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Tém tat. Nghién ctru nay tap trung vao viéc thanh 1ap md hinh d& ddnh gid mic d6 anh hudng ctia cac yéu
t0 do Covid-19 tac ddng dén nha dau tu bat dong san tai thanh phé Hué. Nghién cttu sit dung thang do
Likert véi ndm cip d6 va phuong phap hoi quy dé€ phan tich sd liéu thong ké 18y ti viéc phdng van 125 nha
d4u tu (NDT) bat dong san (BDS) tai thanh phd Hué. Céac yéu t6 do dich Covid-19 giy ra anh huéng dén
hoat déng ctia cac nha dau tu trén thi treong dugce xac dinh tir két qua tham van 10 y kién cua chuyén gia
trong linh vec BDS. M6 hinh dwgc xay dung véi 6 yéu t6 anh huong do Covid-19 giy ra dén nha dau tu,
bao gom: Thay do6i tam ly ctua nha dau tu (0,406); Kha ning tiép can tryc tiép caa NDT dén BDS (0,406);
Chinh sach ctia nha nuéc (0,207); Thay d6i cach thie dau tw (0,195); Ngudn goc tién dau tw (0,159) va Chinh
sach ctia ngéan hang (0,124). Céc yéu t6 do dich Covid-19 gy ra déu cé anh hudéng dén nha dau tw véi di€ém
trung binh tir 3,63 dén 3,86. Nghién ctru da dé xuat mot s8 giai phap nhdm nang cao hiéu qua dau tu BDS
dwdi anh huong cta Covid-19.

Tuw khoa: Covid-19, bat dong san, thanh phé Hué
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Abstract. This study focuses on establishing a model to assess the impact of Covid-19 on real estate investors
in Hue City. The study uses the Likert scale with five levels and the regression method to analyze the data
from interviewing 125 real estate investors. The factors caused by the Covid-19 pandemic affecting the
activities of investors in the market were determined from the consultation with ten experts in the real estate
field. The model was built with six factors: Changing investor sentiment (0.406); Direct access of investors
to real estate (0.406); State policy (0.207); Change in investment method (0.195); Origin of investment money
(0.159), and Bank policy (0.124). The factors caused by the Covid-19 pandemic all affected investors with an
average score from 3.63 to 3.86. The study proposed several solutions to improve the efficiency of real estate

investment under the influence of Covid-19.
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1  Ditvan deée

Thi truong bat dong san giao dich am dam vi dich Covid-19 kéo dai. Nhiéu doanh nghiép
moi gidi dia 6c dang khong c6 ngudn thu va phai gong ganh tat ca chi phi dé gitt nhan su.
Tai Tp. HCM, noi dich dang bung phat manh nhat ca nudc, thi treong ghi nhan nhu cau tim mua
nha dat trong thang 7/2021 giam rat manh. Déng Nai va Binh Duong, hai dia phuong cé s8 ca nhiém
gia tang lién tuc trong thang vira qua, ciing ghi nhan mitc tim mua nha dat giam 35% so vdi thang
trudc. Tong lugng tin dang rao ban bat dong san tai Tp. HCM giam ky luc, véi muc giam 1én dén
52% so voi thang triede. Luong tin ddng ban nha dat, nha riéng va can ho tai Tp. HCM giam trung
binh 48-59% chi trong mot thang. Tuong tu, nhu cau tim mua chung cu, dat nén va nha riéng tai
Tp. HCM ciing giam manh & mtkc 25-41%, mikc giam thap ky luc trong cac ndm gan day [1].

Trong khu virc mién Trung, thanh phd Hué'c6 thi trrong bat dong san kha soi dong trong
thoi gian gan day va thu hat duoc nhiéu nha dau tu. Gia dat nén va cac nha tang thap tang tai
day, mo ra co hoi moi cho cac nha dau tw BDS. Tuy nhién, trong nhiing ndm gan day, dudi sy tac
dong ctia hang loat cac su kién quan trong kém véi nhitng bién dong lién tuc vé kinh t& - chinh
tri, ddc biét 1a dai dich Covid-19 tir dau ndm 2020 dén nay da tac dong khong nho dén thi truong

bat ddng san. Ngoai ra, thi treong bat ddng san cling c6 nhiéu anh huwong tir cac chinh sach, quy
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dinh méi nham hudng dén thiét 1ap thi truong trong thoi gian dich Covid-19 van con dién bién
kho luong, gitp thi truong phat trién 6n dinh, bén vitng, trdnh nhitng anh huong va nhitng tac
dong tiéu cwe dén kinh t&'— xa hoi [2]. Ching t6i dat ra gia thuyét 1a dich Covid-19 da tao ra mot
sO yéu t6 anh huong dén hoat dong ctia cac nha dau tu trong thi treong bat dong san tai thanh
ph6 Hué. Qua tim hiéu, ching t6i nhan thay tai thanh phd Hué chua c6 cong trinh nghién ctru
khoa hoc danh gia cac yéu t6 anh hudng va miec d6 anh huong cua céc yéu t6 do Covid-19 gay

ra dén nha dau tu.

2 Phuwong phap
2.1 Tham véan chuyén gia va duwa ra gia thuyét nghién ctu

Chung t6i tién hanh phong van chuyén gia la muoi nha dau tw BDS ¢6 nhiéu nam kinh
nghiém hién dang la giam doc cac cong ty BDS hodc san giao dich bat ddng san vé sy anh huong
cua dich Covid-19 dén nha dau tu. Ttr d6, chuing tdi xac dinh cac bién doc 1ap anh huong dén nha

dau tu.

Tt két qua phong van chuyén gia vé anh hudéng ctia Covid-19 tdi hoat dong ctia nha dau

tw trén thi truong BDS (Bang 1), chung toi rut ra mot vai phan tich va gia thuyét nhu sau:

Nhin chung, két qua diéu tra déu cho thay cac yéu t6 déu chiu anh huéong caa dich Covid-
19. Dac biét 1a yéu t6 kha nang tiép can truc tiép cia NDT dén BDS va nguodn goc tién dau tu déu
duoc danh gia 1a rat anh huong voi ti 1€ 100%. Trong thuec té, dich Covid-19 dang lan rong va gay
anh huong rat 16n téi nhiéu mat trong cudc sdng 1an con ngudi, dic biét 1a nha dau tw hoat dong
trong TTBDS tai thanh phd Hué. Nhitng chinh sach cua Nha nude nhw cac chi thi s6 16/CT-TTg,
ngay 31 thang 3 nam 2020, vé cac bién phap cap bach phong, chong dich Covid -19 [3] va chi thi
s0 15/CT-TTg, ngay 27 thang 3 nam 2020, vé quyét liét thuc hién dot cao diém phong, chdng dich
Covid-19 [4] cta Thu twéng Chinh phu da duoc ap dung vao cac dot dich (dot dau tién tir
15/3/2020 dén 30/4/2020, dot thé hai tir 16/4/2020 dén 1/5/2020 va dot thit ba tir 3/5/2021 dén
4/6/2021) gay anh huong dén hoat dong cta cac nha hang, quan an, karaoke, quan café, khu nghi
dudng, khach san, nha nghi va cac khu thé thao trong nha. Dac biét 1a cong tac xay dung cac khu
d6 thi, chung cu phai tam dung hoat dong hodc hoat dong véi cong suat 50%. Tir d6, chung toi

dat ra cac gia thuyét sau:

Gia thuyét Hi: Thay d6i cach thirc dau tu c6 mdi twong quan v6i hoat dong ctia nha dau
tu trong TTBDS.
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Bang 1. Két qua phong van chuyén gia vé€ anh huong ctia Covid-19 téi hoat ddng ctia nha dau tw

trén thi treong BDS
Cac yéu té do dich Covid-19 giy ra Pénh gia caa chuyén gia S6 phiéu Ti 1€ (%)

Anh huéng rat nhiéu 1 10

Anh huéng nhiéu 9 90
Covid-19 lam thay d6i cach thire dau tw Anh huong 0 0
ft anh huong 0 0
Khoéng anh huong 0 0
Anh huéng rat nhiéu 0 0

. A s . o N Anh huong nhiéu 10 100
C.SVId;lg gay anh hwong dén nguon goc Anh hu%mg 0 0

tien dau tuw P R

It anh huwong 0 0
Khong anh huong 0 0

Anh huéng rat nhiéu 10 100
Covid-19 can trd kha nang tiép can truc An}} huo’ng7 nhiéu 0 0
tiép ctia NDT dén BDS Anh huong 0 0
It anh huong 0 0
Khong anh huong 0 0

Anh huong rat nhiéu 5 50

Covid-19 anh huong dén chinh séch ngan Anh huong nhi¢u > %0
hang ,A7nh hu07ng 0 0
It anh huwong 0 0
Khéng anh hudng 0 0

Anh huong rat nhiéu 6 60

Covid-19 anh huong dén chinh séch nha Anh huong nhi¢u ! 0
nude ,Anh hwong 0 0
It anh huong 0 0
Khéng anh hudng 0 0

Anh huong rat nhiéu 7 70

Anh huong nhiéu 3 30
Covid-19 anh hudng dén tam ly caa NPT Anh hwong 0 0
[t anh huong 0 0
Khéng anh hudng 0 0

Chting t6i dua ra gia thuyét ring, viéc dau tu kinh doanh bat dong san chiu anh hwong

cua chi thi 15 va 16/CT-TTg ctia Chinh phu. Trong thuc t€, phan 1én NDT phai vay von ngan hang

dé€ dau tw va phai thué dat. Viéc bi tam ngung kinh doanh, xay dung da lam cho nhiéu NDT hoat

dong trong TTBDS khong thé ban, cho thué, khong dap ting duoc dau ra cua san phdm nhu

chung cw, dat nén hay cac co so ha tang xung quanh khu virc dau tu. Tinh hinh nay doi hoi phai
thay d6i cach thirc dau tu tir chi kinh doanh BDS sang cac loai hinh kinh doanh khac nhw dau tw

vao nong nghiép, cac dich vu cung cap thiét bi y t& va cac hoat dong khéc lién quan dén cung cap

cac nhu yéu pham trong thoi ky khé khan do Covid-19 gay ra.

Gia thuyét H2: Ngudn goc tién dau tu ¢6 mdi tuong quan vdéi hoat ddng cua nha dau tw

trong TTBDS.
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biéu kién di dau cua dau tu la tai chinh. Trong thoi gian gian cach theo cac chi thi 15,
16/CT-TTg, nha dau tw chi cé thé stt dung cac ngudn von cb sén, lam giam ngudn vén co hiru va

gdy anh huong dén nguon tién va dong tién d€ dau tu.

Gia thuyét Hs: Kha ndng tiép can truc tiép cua NDT dén BDS c6 méi tuong quan duong
v6inha dau tu hoat dong trén TTBDS.

Mot yéu t6 quan trong trong quyét dinh mua BDS cua NDT la ¢6 xem dwgc BDS mot cach
truc tiép hay khong. Trong thuc t€, BDS mang gid tri 16n nén NDT phai xem xét mot cach ky
luong khong chi ¢ trén ho so chao hang hay cac thong tin vé€ quy hoach ma NDT con mong mudén
xem xét vi tri, ranh gidi mot cach truc tiép. Trong thoi gian bi anh huong do dich Covid-19, NDT
bi han ché vé di lai nén khong thé tiép can mot cach truc tiép voi BDS nén ¢6 tam ly lo ngai va

khong chac chin véi quyét dinh dau tu d8i véi mot mat hang BDS.

Gia thuyét Ha: Thay d6i chinh sach ctia ngan hang c6 moi twong quan v6i nha dau tw hoat
dong trén TTBDS.

Chinh sach cua ngan hang ¢ tac dong dén nha dau tu hoat dong trén TTBDS. Day la yéu
td tdc dong dén nha dau tw hoat dong trén TTBDS va ciing gop phan hd tro NDT véi cac chinh
sach hd tro vay von thé chap, tin dung gép phan cho cdc NDT chti dong vé tai chinh dong thoi
nhiéu chinh sach hd tro khc nhu giam 1ai suat ngan hang va chinh séch h tro riéng cho cdc NDT

gop phancho BDS thanh phd Hué phét trién xa hon nira.

Gia thuyét Hs: Thay d6i chinh sach nha nuwdc c6 mdi twong quan véi nha dau tw hoat dong
trén TTBDS.

S6 di chinh sach tac dong dén nha dau tu hoat dong trén TTBDS la vi ké tit khi dich bung
phat dén nay thi Nha nudc da dwa ra nhiéu chinh sach gitp ngén chédn su lay lan ctia dich bénh
va cac chinh sach d6 da gép phan kim ham su phat trién BDS 6 Hué néi riéng va ca nudc noi
chung. Dong thoi, Nha nudc ciing dwa ra nhitng chinh sach gép phan giup cho cac NDT ¢6 cac

khoan vay wu dai hay hd tro cac chu dau tu, v.v.
Gia thuyét He: Thay doi tam ly ctia NDT hoat dong trong TTBDS.

Chinh phu va UBND tinh thuc hién viéc gian cach xa hoi trong moét khoang thoi gian khi
dich Covid-19 bung phat tai mét s6 khu vuc tao nén tam ly cua cac nha dau tu muén dam bao an
toan va khong mudn mat mat trong thoi gian nay. Ngoai ra, vdi nhiéu tadc dong ctia xa hoi vé mirc
d6 phtic tap cua dich bénh cling lam cho nha dau tu khong mudn danh cuoc dau tw trong giai

doan nay, nhat 1a trong linh viec BDS khi phai bo ra mot lwgng von 16n.

Duwa vao cac gia thuyét trén, ching t6i xac dinh cac yéu t6 do Covid-19 gay ra anh huong

dén nha dau tw, bao gom: thay ddi cach thiic dau tw, ngudn goc tién dau tu, kha nang tiép can
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truc tiép cua NDT dén BDS, thay ddi chinh sach ngan hang va chinh sach nha nuwdc va Covid-19
anh huong dén tam ly cua NDT.

2.2 Phuong phap thiét ké thang do

bé danh gia dugc mirc d¢ anh huong dén nha dau tu hoat dong trén TTBDS tai thanh phd
Hué, ching t6i st dung mo hinh dé xuat sau nhan td (Bang 1). Thang do duwoc st dung la thang
do Likert d€ nghién ctru mutrc d¢ tac dong ctia bién phu thudc va bién ddc 1ap véi ndm mike twong

tng. Khi d6 gia tri khoang cach duwoc tinh theo cong thitc
Khoang cach (2) = (Max — Min)/n

Khi Max =5, Min=1van =5 thia=0,8. Tlt 6, chiing t6i xac dinh duoc cac khoang phan cap
dénh gia mitc d6 ctia cdc nhan t8 anh hwdng ctia Covid-19 déh nha dau tu cy thé 1a: Anh hudng rat
nhiéu: m >4,2; anh huéng nhiéu: 3,41 <m < 4,2; anh huong: 2,6 < m <3,4; it anh huwong: 1,81 <m <
2,6 va khong anh huong: 1 < m < 1,8. Vi m la gia tri trung binh ctia tiing nhén t6 trong mé hinh
nghién cttu [3].

- Thang do cdc yéu t6'do Covid-19 gdy ra anh hwong dén nha ddu tw hoat dpng trén TTBDS

Thang do thé hién nghién cttu tadc dong cua cac bién ddc 1ap anh huong dén NDT duoc ky
hiéu trong Bang 2 va bién phu thudc duoc ky hiéu trong Bang 3.

Chi tiét cu thé cua cac bién quan sat (godm 24 bién) dugc trinh bay ¢ Bang 4.

Bang 2. Thang do cac bién doc lap

Bién doc lap Ky hiéu
Thay d6i cach thiec dau tw N
Nguén gdc tién dau tw E
Kha nang tiép can truc tiép cia NDT dén BDS S
Chinh sach ngan hang J
Chinh sach nha nudc P
Thay d6i dén tdm ly cia NDT M

Bang 3. Thang do bién phu thudc

Bién phu thudc Ky hiéu
Nha dau tu hoat dong trén TTBDS I
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Bang 4. Chi tiét cdc bién quan sat

Yéu to Bién quan sat Ky hiéu
Tiép tuc dau tu BDS N1
Thay déi cach Bén canh dau tw BDS 1a chinh con dau tir thém loai hinh khéc N2
thire dau tu DAu tu loai hinh khac 1a chinh, bén canh d6 con dau tu BDS N3
Khoéng dau tu BDS nita ma dau tu loai hinh khac N4
Tt khoan tiét kiém E5
Ngudn go . , s
. ;guor; go¢ Ttr khoan tiét kiém va vay von ngan hang E6
tien dau tw
Tt vay vOn ngan hang E7
Khéng ¢6 sy cach trd do 6 tai thanh phd Hué S8
Khé ning ti€p  Khu vuc 0 ngoai thanh phd Hué da kiém soat duoc dich Covid-19 S9
ca7n tryc t‘eE Khu vuc ¢ ngoai thanh phd Hué viéc kiém soat duoc dich Covid-19 con
cua NDT dén L4 S10
BDS kha kho khan
Khu vy ¢ ngoai thanh ph6 Hué viéc kiém soat duoc dich Covid-19 con
A~ P S11
rat kho khan
Han mttc vay von, tin dung J12
Chinh sach Muic l&i suét va phi 1ai suat J13
ngan hang Thoi gian tra no J14
Mtc 46 dam bao, thé chap J15
Tao nhiéu sw thu hut dau tw P16
Chinh sach ) <. J . 1.
. , Séng tao va linh hoat trong bdi canh dai dich P17
nha nwdc
Thay vi xtic tién truc tiép thanh truc tuyén P18
Tam ly dam dong M19
Thay d6i tim  Tam ly khong di chuyén duoc dén dia di€m dau tu gdy phan van cho M20
1y ctiaNDT  NDT
Tam ly lo so khi phai d6i mat vé6i dich Covid-19 M21
Quyét dinh dau tuv vao BDS tai thanh phd Hué duoc quyét dinh boi cac i
nhan td trén
Nha dau tw Kha nang thu héi von, xoay vong dong tién lién quan dén cac nhén t6 trén 2
Tiép tuc dau tw vao TTBDS sau khi dich duwoc kiém soat I3

2.3 Thu thép s6 liéu so cap

Chting t5i tiéh hanh thu thap s5 liéu bing cich phong van nhiing nha dau tu BDS tai thanh
phd Hué. Chung t6i thu thap thong tin bang cach thiét ke bang hoi tir cdc biéh quan sat ctia cac bién
ddc lap. Tir d6, chiing t6i tiéh hanh xac dinh kich thidc mau nhuw sau:
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Phuong phéap phéan tich dua trén md hinh phéan tich nhan t6 kham pha (Exploratory
Factor Analysis — EFA) va hoi quy da bién.

— Theo Tabachnick va Fidell, d6i véi phan tich héi quy da biéh, kich thudc mau ti thidu

véi sau bién doc 1ap: n =50 + 8 x 6 =98 (mau).

— D3 v6i phan tich nhan t6 kham pha: Theo Hair va cs., kich thuéc mau t8i thidu gap nam

1an tong s6 biéh quan sat. Cu thé 1a: n =5 x 24 = 120 (mau).

Dé thoa man ca hai diéu kién trén, chiing tdi chon 125 mau dé tiéh hanh nghién cttu cac
nhan t6 anh huong dén nha dau tuw hoat dong trén TTBDS tai thanh phd Hué.

24  Kiém tra d6 tin cay

Chung t6i sit dung kiém dinh Cronback’s Alpha d€ kiém tra d¢ tin cdy cua thang do. Hé s6
Cronbach’s Alpha phai c6 gia tri tit 0,6 tro 1én thi méi du diéu kién dam bao cac bién trong cuing
mot nhan t6 ¢6 twong quan véi nhau [6]. Ngoai ra, theo Nunnally néu mét bién do luong cé hé
sO teong quan bién tong Corrected Item — Total Correlation 16n hon hodc bang 0,3 thi bién d6 dat
yéu cdu va EFA d& rat gon va tém tat s6 liéu [7]. Tir d6, kiém tra dugc sy tong quan gitra cac s&

liéu va chay ra két qua la md6 hinh hoi quy ¢6 kiém tra hién tuong da cong tuyén VIF.

3 Keétqua

3.1 Cécnhén t6 anh huwong do dich Covid-19 dén nha dau tu hoat dong trong thi treong bat
dong san tai thanh phé Hué

Théong tin mau

D061 véi nghién ctru nay, ching toi chon doi tuwong truc tiép la nguoi dan c6 nhu cau vé
mua ban va cho thué bat dong san tai thanh phd Hué. Chang toi dinh lwong duoc thong qua
bang cau hoi gdm sau bién doc 1ap, mot bién phu thude va 24 bién quan sat ¢ anh hudng dén
nha dau tu hoat dong trén TTBDS tai thanh phé Hué. S6 phiéu phat ra la 125 phiéu va thu vé 125
phiéu (dat 100%) va tat ca déu hop 1&. Vi vay, kich thudc mau cudi cting 1a 125 phiéu.

Thudc tinh ctia mau dugc trinh bay ¢ Bang 5. Chénh 1éch vé gidi tinh ctia khao sat 1a khong
nhiéu véi 56% la nam va 44% la ntt. D6 tudi chiém phan 16n la 3040 tudi (day la do tudi c6 kinh
té vitng chac va mong mudn phat trién sy nghiép va kinh t& nén thuwong dau tw vao BDS) va it
nhat la trén 60 tudi (d6 tudi nay thuong c6 xu hwdng thich hwong thu sau khi da vé huwu). Phan
16n nghé nghiép duoc phong van la nguoi kinh doanh véi 37,6% vi m6 hinh kinh doanh hang
héa hay kinh doanh thuan BDS déu mang lai luong von do6i dao hon so véi cac nhém nghé nghiép
khac. Ngoai ra, trinh d6 cua nhitng nguoi duwoc phong van déu rat cao voi 33,6% 6 bac dai hoc
va phan 16n déu c6 thu nhap duwdi 10 triéu dong va 10-20 triéu dong mot thang 1a 48 va 39,2%.
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Béang 5. Thong ké mo ta mau nghién ctru theo mdt s6 thudc tinh

Chi tiéu S6 lwong Ty 18 %
Téng 125 100
Nam 70 56
Gidi tinh
N 55 44
<30 tudi 26 20,8
3040 tudi 47 37,6
Nhom tudi 41-50 tudi 25 20
51-60 tudi 15 12
>60 tudi 12 9,6
Cong nhan 10 8,0
‘ Can b?f Cong chtre, 41 328
Nghé nghiép vién chirc
Kinh doanh 47 37,6
Khac 27 21,6
Béc pho thong 22 17,6
Trung cap 20 16
Trinh do Cao dang 13 10,4
Dai hoc 42 33,6
Sau dai hoc 28 22,4
<10 triéu dong 60 48
Thu nhép he .
1 nhdp hang 10-20 triéu dong 49 39,2
thang
>20 triéu dong 16 12,8

Kiém dinh d9 tin ciy thang do

Nguodn: Két qua xtt 1y s6 liéu

Két qua phan tich sd liéu cho thay tat ca cdc nhan t6 déu cd ¢ hé sd Cronbach’s Alpha 16n

hon 0,6. Nhu vay, thang do nay dat yéu cau vé d¢ tin cdy cd y nghia va st dung duoc trong cac

phan tich tiép theo. Cac hé s twong quan bién tong (Corrected Item — Total Correlation) ctia cac

bién do lwong nhan t6 nay déu 16n hon tiéu chuan cho phép la 0,3 nén dat yéu cau va duoc st

dung trong phan tich tiép theo.
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Bang 6. Hé s6 Cronbach’s Alpha thang do ctia cdc bién

Trung binh thang Phuong sai thang do  Twong quan Cronbach’ s Alpha

Bién do néu loai bién néu loai bién bién tong néu loai bién
Thay d#6i cach thirc dau tw
N1 11,38 5,591 0,677 0,788
N2 11,34 5,322 0,701 0,777
N3 11,45 5,459 0,661 0,795
N4 11,37 5,525 0,629 0,809
o
Nguon gdc tién dau tw
E5 7,58 2,277 0,719 0,646
E6 7,60 2,258 0,721 0,643
E7 7,60 2,516 0,506 0,872
e
Kha ning tiép can truc ti€p cia NDT dén BDS
S8 11,19 6,027 0,780 0,802
S9 11,29 6,513 0,713 0,831
510 11,34 5,983 0,782 0,801
S11 11,30 6,439 0,602 0,877
o
Chinh sach ctia ngan hang
J12 11,68 5,252 0,559 0,846
J13 11,62 4,738 0,731 0,767
J14 11,68 5,123 0,646 0,806
J15 11,39 5,063 0,764 0,759
e
Chinh sach ctia nha nwdc
P16 7,35 3,053 0,405 0,827
P17 7,27 2,700 0,605 0,591
P18 7,17 2,528 0,685 0,492
Cr(:;ﬁ;zh s 0,734
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Trung binh thang Phuong sai thang do  Twong quan Cronbach’ s Alpha

Bién do néu loai bién néu loai bién bién tong néu loai bién
Thay d6i tam ly cia NDT

M19 7,67 3,045 0,539 0,796

M20 7,89 2,294 0,674 0,657

M21 7,61 2,595 0,676 0,655
B

Nha dau tw

P16 7,35 3,053 0,405 0,827

P17 7,27 2,700 0,605 0,591

P18 7,17 2,528 0,685 0,492
o

Phan tich nhén t6 kham pha
Phdn tich nhdn t6'kham phd cho bién dgc lgp

Viéc phan tich nhan t& duoc tién hanh theo phwong phép trich yéu t6 Principal Component
Analyst v6i phép xoay Varimax.

S0 liéu tai Bang 7 cho thay két qua phan tich EFA v6i phuong phap trich yéu to va phép
xoay nhan t& Varimax cho thdy cac gid tri nhu hé s6 KMO, kiém dinh Bartlett, phuong sai trich

va gid tri Eigenvalues déu thoa man yéu cau. Tai ma tran xoay, tat ca cac bién quan sat déu c6 hé
sO tai nhan t6 16n hon 0,5.

Kiém dinh tinh thich hop ciia mo hinh phén tich nhin t6

Gia tri KMO = 0,754, thoéa man diéu kién 0,5 < KMO < 1. Nhu vay, phéan tich nhan t6 kham
pha la thich hop cho dit liéu thuc t€. Kiém dinh twong quan gitra cac bién quan sat Bartlett's co
mttc y nghia thong ké Sig. =0,000 (<0,05) nén cac bién quan sat c6 twong quan tuyén tinh véi nhau

trong moi nhém nhén to.

Bang 7. Két qua KMO, Bartlett's va tong phuwong sai trich cho bién ddc lap

Yéu t6 can danh gia Gia tri twong tng Piéu kién Két luan
Hé s6 KMO 0,754 05<KMO<1 Dat yéu cau
Sig. Kiém dinh Bartlett's 0,000 <0,05 Dat yéu cau
Gia tri Eigenvalues 1,034 >1 Dat yéu cau
Phuong sai trich (Cumulative %) 71,662% >50% Dat yéu cau
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Kiéin dinh phwong sai trich ciia cic yéi t6” (% Cumulative variance)

Két qua trén c6 sdu nhan td c6 gia tri Eigenvalues >1, nho nhat 1a 1,034 (>1), cac nhan t6
nay sé duoc gitt lai trong mo hinh. Ngoai ra, tri s6 phuwong sai trich (Cumulative %) 1a 71,662%;
diéu nay c6 nghia la 71,662% thay doi cia cac nhan t6 duoc giai thich boi cac bién quan sat. Nhu
vay, phuong sai trich (Cumulative %) 16n hon 50% la ¢ y nghia nén mo hinh EFA 1a pht hop.

Phan tich nhan t6'khdm phd cho bién phuy thugc

Bién phu thudc “Nha diu tu” sau khi da kiém tra d0 tin cay béng kiém dinh Cronbach’s Alpha
dugc phan tich nhan t6 kham phd nhw cac bién doc lap.

Trong Bang 8, so sanh v6i di€éu kién phan tich nhan t6 kham phd cho thdy hé so
KMO =0,727 (0,5 < KMO < 1), phu hop véi dix liéu thuc té.

Kiém dinh Bartlett's c6 muc y nghia thong ké Sig. = 0,000 (<0,05), cho nén céc bién quan sat
c6 tuong quan tuyén tinh v6i nhan t6 dai dién. Gia tri Eigenvalues = 2,267 (>1), phwong sai trich
(Cumulative %) 75,559% (>50%) dat tiéu chuan cua phuong phap EFA.

Nhu vy, viéc kiém tra chat luong thang do bang phép kiém dinh Cronbach’s Alpha va
két qua phan tich nhan t& kham pha v6i phuong phap trich yéu t6 va phép xoay nhéan t6 Varimax
cho bién phu thudc cho thady md hinh nghién cttu cé mét bién phu thudc va ba bién quan sat ting
véi mot thang do dai dién cho nhan td chiu anh huong ctia Covid-19 tac ddng dén nha dau tw
hoat dong trong thi truong bat dong san thanh phd Hué. Qua trinh phan tich nhan t6 kham pha
duoc tién hanh theo phuong phap trich yéu td Principal Component Analyst v6i phép xoay

Bang 8. Két qua KMO, Bartlett's va tong phuong sai trich cho bién phu thude

Yéu t6 can danh gia Gia tri twong ting Diéu kién Két luan
Hé s6 KMO 0,727 0,5<KMO<1 Dat yéu cau
Sig. Kiém dinh Bartlett's 0,000 <0,05 bat yéu cau
Gia tri Eigenvalues 2,267 >1 bat yéu cau
Phuong sai trich (Cumulative %) 75,559% >50% bat yéu cau

Bang 9. Két qua phan tich nhan t6 kham phé EFA cho bién phu thudc

) Nhan t§
Bién quan sat
1
124 0,874
123 0,868
22 0,866

Ngudn: Két qua xtt 1y s6'liéu
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Varimax khong thé xoay dugc vi bién phu thudc chi ¢c6 mét nhan t6'1a “Nha ddu tu”. Vi vay, khi
phan tich chi c6 mot nhan t6 duoc trich xudt ra tit ba bién quan sat thi hé so tai nhan td cta ba

bién rat cao (>0,86).

Phan tich hoi quy
Xady dwng va kiém dinh sw phit hgp ciia mo hinh hoi quy

Két qua phan tich hoi quy 6 Bang 10 cho thay hé sd R? hiéu chinh la 0,746, c6 nghia la cac
bién doc lap giai thich duoc 74,6% su bién thién ctia bién phu thudc “Nha ddu tw” con lai 25,4% la
do cac nhan t& ngoai md hinh va céc sai s8 ngau nhién. Nhu vay, md hinh dua ra la twong d6i

phu hop véi di liéu thuc té.

M5 hinh hoéi quy da duoc kiém dinh la phu hop véi di liéu thuc t&. D€ danh gia xem mo
hinh héi quy tuyén tinh nay c6 thé suy rong va ap dung dwoc cho tong thé hay khong, ching toi
stt dung kiém dinh F trong ANOVA. Gia tri cua kiém dinh F la 61,667, gia tri p (sig.) la 0,000,
ching to R2 cta tong thé khac 0; nghia la cac bién ddc 1ap cé anh hudng dén bién phu thudc. Biéu
nay dong nghia voi viéc mo hinh hoi quy tuyén tinh xay dung duoc phut hop voéi tdng thé va co

thé dua vao st dung.

Béng 10. Tém tat mo6 hinh hoi quy

Méb Hé s6 xac dinh Sai s6 chuan Hé s8
j ’ R? hiéu chinh j
hinh R R? teu chin udc lugng Durbin-Watson
1 0,871 0,758 0,746 0,27346 1,999

Ngudn: Két qua xt ly s6 liéu

Bang 11. Két qua md hinh hoi quy vé s6 lugng giao dich

Mo hinh héi quy
Hé s6 chwa chuin héa  Hé s6 "{"hong kf
chudn cong tuyen
Nhan t6 A n ) t p (Sig.) Do chap Hé s6
Do léch hoéa . . .
B 8 nhan caa phong dai
chuan Beta T .
bién phuwong sai
Hang s& -0,074 0,215 -0,346 0,730
N 0,139 0,037 0,195 3,720 0,000 0,746 1,341
E 0,118 0,045 0,159 2,654 0,009 0,568 1,760
1 S 0,270 0,035 0,406 7,739 0,000 0,746 1,340
] 0,093 0,040 0,124 2,316 0,022 0,711 1,407
P 0,144 0,036 0,207 4,010 0,000 0,772 1,295
M 0,285 0,032 0,406 8,830 0,000 0,969 1,032

Ngudn: Két qua xt ly s6 liéu
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M5 hinh héi quy theo hé s6 Beta chuén hoa c¢6 dang
I=0,406 x 5+0,406 x M +0,207 x P+0,195 x N +0,159 x E + 0,124 x |

M5 hinh hoi quy cho thay cac bién doclap S, M, P, N, E va | ¢6 quan hé cung chiéu véi bién
phu thudc I. Két qua nghién ctru cho biét mirc d6 quan trong ctia cac nhan t6 anh hudéng dén nha
dau tu hoat dong trén TTBDS tai thanh phd Hué'la khac nhau, thé hién thong qua cac hé s Beta
trong phuong trinh hoi quy. Trong d6, nhan t6 kha nang tiép can truc tiép caa NDT dén BDS va
nhan td cac yéu t6 tam ly (0,406) c6 anh hudng 16n nhat. Cac nhan td tiép theo 1an luot la chinh
sach nha nudc (0,207), thay doi cach thirc dau tw (0,195), nguodn goc tién dau tw (0,159) va chinh
sach ngan hang (0,124). Diéu nay cho thdy cac gia thuyét dua ra la hop ly.

3.2  Panh gia mirc 40 anh hudng cta cac nhin t6 do dich Covid-19 giy ra dén hoat dong ctia
nha dau tu trong thi truong bat dong san tai thanh phé Hué

S6 liéu & Bang 12 cho thay diém danh gi4 trung binh ctia cdc nhéan t6'1a twong ddi cao, déu
nam trong khoang 3,63-3,86. So sanh véi thang do Likert thi diém trung binh déu ndm & mtic ¢6
anh huong (3,41 < m <4,2). Tte 1a nguoi duoc phong van déu dong y khi duoc hoi vé nhiing van
dé lién quan dén cac nhén t& trong md hinh vé anh huong Covid-19 dén hoat dong cuia nha dau
tu trén TTBDS.

3.3  Pé xudt mot s6 giai phap nham nang cao hiéu qua dau tw cho nha dau tw bit dong san
tai thanh phd Hué

- D4y manh cong tac trién khai tiém chung Covid-19 cho moi nguoi dac biét la cac nhan vién
giao dich va cac NDT (c6 thuc hién ddng ky triedce) giup nang cao hiéu qua trong cac giao dich
trong TTBDS.

— Nha dau tu can tu kiém ché cam xuc ban than dé€ tranh bi tac dong boi nhiing dong co
khong ding dan, bi cudn theo tam 1y ‘bay dan’ mot cach mi1 quang do nghe cac thong tin khong

Bang 12. Két qua danh gid mirc d6 anh hwdng ctia cac nhan t6 do dich Covid-19 gay ra dén nha dau tw
hoat déng trong TTBDS tai thanh phd Hué

STT  Nhintd Piém trung binh Y nghia
1 N 3,79 C6 anh hudng
2 E 3,80 C6 anh hudng
3 S 3,76 C6 anh hudng
4 ] 3,86 C6 anh huodng
5 P 3,63 C6 anh huodng
6 M 3,86 C6 anh huodng

Ngudn: Két qua xt ly s6 liéu
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chinh théng dan dén su that bai trong kinh doanh BDS. Cac nha dau tw nén tim hiéu tir cic quy
d4u tu BDS dé phan tich chuyén sau, tit d6 c6 chién lwgc lau dai va dua ra quyét dinh ding dan

hon.

4  Kétluan

Céac nhan td do Covid-19 gay ra da anh hudng it nhiéu dén cac nha dau tu hoat dong trong
thi truong bat déng san. Ching t6i da xac dinh dugc sdu nhan t6 do Civid-19 gy ra tac ddng dén
nha dau tu hoat ddng trén TTBDS v6i mic d§ tac ddng ctia sdu nhan t6 dén nha dau tw 1an luot
la: Kha nang tiép can truc tiép caa NDT dén BDS va Cac yéu t6 tam ly (0,406) c6 anh hudng 16n
nhat. Tiép dén la Céc yéu td vé chinh sach ctia nha nuwée (0,207), Cach thire dau tw (0,195), Nguon
goc tién dau tw (0,159) va Chinh sach ctia ngan hang (0,124). Su tac dong ctia cac nhan t6 trén dén
nha dau tu hoat dong trén TTBDS tuan theo md hinh héi quy chuan héa I=0,406 x S+0,406 x M
+0,207 x P +0,195 x N +0,159 x E + 0,124 x ]. Ngoai ra, cac nhan t6 do dich Covid-19 gay ra déu
anh huong dén nha dau tw hoat dong trong TTBDS tai thanh phd Hué véi mie diém trung binh
tr 3,63 dén 3,86. Ttr d6, ching t6i d€ xuat mot s giai phap tap trung giai quyét vao hai nhan t6
tac dong 1on nhat dén hoat dong ctia nha dau tu BDS ¢ thanh phd Hué. Day la mot nghién ctru
hoan toan mdéi dugc thye hién trong giai doan dich Covid-19 1ay lan rong trén thanh phd Hué noi
riéng va toan dat nudc ndi chung. Vi vy, chiung t6i dé xuat c6 cac nghién cttu khac nghién ctru

vé anh hudng ctia Covid-19 véi quy md sau va rong hon.
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