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coù lieân quan, moâ hình hoài quy Binary Logistic ñöôïc 
xaây döïng nhö sau: 

  loge [ ]= βo + β1GT + β2HNHAN  + β3TTVL 

+ β4TN  + β5QMGD  + β6TTN  + β7TCT  + β8KNVV + 
β9HBVV  + β10GTN  + β11TSTC  + β12SHN  

Trong ñoù: 
β0: möùc ñoä taùc ñoäng cuûa caùc nhaân toá khaùc, ngoaøi caùc 

nhaân toá chính trong moâ hình. 
β1, β2, β3,… β12: caùc heä soá hoài quy chuaån hoùa cho bieát 

möùc ñoä quan troïng cuûa caùc nhaân toá aûnh höôûng ñeán quyeát 
ñònh vay voán ngaân haøng ñeå mua nhaø cuûa hoä gia ñình.

Y: Bieán phuï thuoäc laø quyeát ñònh vay voán ngaân haøng cuûa 
hoä gia ñình vaø nhaän hai giaù trò laø 1 hoaëc 0 (1 laø hoä gia ñình 
quyeát ñònh vay voán ngaân haøng ñeå mua nhaø, 0 laø hoä gia ñình 
quyeát ñònh khoâng vay voán ngaân haøng ñeå mua nhaø). 

Caùc bieán ñoäc laäp ñöôïc dieãn giaûi nhö sau:
GT: giôùi tính cuûa chuû hoä; HNHAN: tình traïng hoân 

nhaân cuûa chuû hoä;  TTVL: tình traïng vieäc laøm cuûa chuû 
hoä; TN: Thu nhaäp cuûa chuû hoä; QMGD: quy moâ cuûa hoä; 
TTN: toång thu nhaäp trung bình haèng thaùng cuûa hoä gia 
ñình; TCT: bieán theå hieän chi tieâu haèng thaùng cuûa hoä; 
SLVV: soá laàn vay voán ngaân haøng tröôùc ñaây cuûa hoä; 
HBVV: söï hieåu bieát veà caùc thuû tuïc vaø quy trình vay voán 
cuûa chuû hoä; GTN: giaù trò ngoâi nhaø maø hoä döï ñònh mua; 
TSTC: taøi saûn coù giaù trò theá chaáp cuûa hoä gia ñình; SHN: 
bieán theå hieän quyeàn söû duïng ñaát. 

KEÁT QUAÛ PHAÂN TÍCH 
 
Thoâng tin cô baûn cuûa hoä gia ñình  
Qua baûng soá lieäu, thu nhaäp haøng thaùng cuûa caùc 

PHÖÔNG PHAÙP NGHIEÂN CÖÙU

Soá lieäu thöù caáp: Thu thaäp töø nieân giaùm 
thoáng keâ, caùc baùo caùo, toång keát cuûa Sôû 
Ñòa chính, Sôû Xaây döïng, Hieäp hoäi BÑS 
taïi TP. Caàn Thô. Töø caùc tröôøng ñaïi hoïc, 
vieän nghieân cöùu, caùc toå chöùc khaùc, caùc 
ñeà taøi, nghieân cöùu coù lieân quan ñeán thò 
tröôøng BÑS vaø nhaø ôû. Töø website, baùo 
chí coù noäi dung lieân quan ñeán thò tröôøng 
BÑS.

Soá lieäu sô caáp: Thu thaäp töø vieäc phoûng 
vaán tröïc tieáp caùc hoä gia ñình coù döï ñònh 
mua nhaø trong 3 naêm tôùi taïi caùc quaän: 
Ninh Kieàu, Bình Thuûy, Caùi Raêng thuoäc 
ñòa baøn TP. Caàn Thô thoâng qua baûng caâu 
hoûi ñöôïc thieát keá saün, ñoái töôïng phoûng 
vaán chæ bao goàm coâng daân Vieät Nam.

Phöông phaùp choïn maãu ngaãu nhieân 
phaân taàng ñöôïc söû duïng, soá phieáu thu 
thaäp laø 226. Tieâu chí phaân taàng laø theo 
vuøng ñòa lyù. Soá quan saùt cuûa töøng quaän laø: 
Ninh Kieàu 91, Bình Thuûy 68 vaø Caùi Raêng 
67. Soá lieäu sô caáp söû duïng trong vieäc xaùc 
ñònh caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán quyeát ñònh 
söû duïng TDNO cuûa hoä gia ñình ñöôïc thu 
thaäp töø thaùng 11/2013 ñeán thaùng 12/2013.

Söû duïng moâ hình hoài quy Binary 
Logistic vôùi 12 bieán ñoäc laäp ñeå xaùc ñònh 
caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán quyeát ñònh söû 
duïng TDNO cuûa hoä gia ñình treân ñòa baøn 
TP. Caàn Thô. Qua caùc taøi lieäu nghieân cöùu 

Caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán 
vieäc söû duïng tín duïng nhaø ôû 
taïi TP. Caàn Thô
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HUYØNH VAÊN TUØNG**
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(BÑS) do söï baát oån cuûa thò tröôøng naøy. Baøi vieát phaân tích caùc yeáu toá aûnh 
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Soá nhaân khaåu trung bình cuûa moãi hoä 
laø 4,13 ngöôøi, cao nhaát laø 9 ngöôøi vaø thaáp 
nhaát laø 2 ngöôøi. Tyû leä ngöôøi phuï thuoäc 
khaù thaáp, laø 0,3, nghóa laø 3 ngöôøi coù vieäc 
laøm môùi coù 1 ngöôøi phuï thuoäc.

Keát quaû phaân tích hoài quy 
Keát quaû phaân tích töø Baûng 2 cho thaáy, 

moâ hình coù yù nghóa ôû möùc 1%, caùc bieán soá 
ñöôïc söû duïng trong moâ hình laø phuø hôïp. 
Moâ hình coù theå döï baùo chính xaùc ôû möùc 
72,12%. Keát quaû phaân tích cho thaáy, coù 6 
bieán coù aûnh höôûng ñeán quyeát ñònh söû duïng 
voán vay ñeå mua nhaø cuûa hoä gia ñình laø: 
GT, TTVL, TCT, HBVV, GTN vaø TSTC. 

Bieán giôùi tính cuûa chuû hoä (X1) coù heä 
soá aâm ôû möùc yù nghóa 1% cho thaáy giôùi 
tính cuûa chuû hoä coù aûnh höôûng ñeán quyeát 
ñònh vay voán ngaân haøng ñeå mua nhaø cuûa 
hoä. Möùc taùc ñoäng bieân cuûa bieán X1 leân 
khaû naêng quyeát ñònh vay voán ngaân haøng 
ñeå mua nhaø laø 0,240. Cuï theå laø chuû hoä 
nöõ seõ muoán vay voán ngaân haøng mua nhaø 
hôn chuû hoä nam laø 24%.

Bieán vieäc laøm cuûa chuû hoä (X3) laø moät 
bieán khaù quan troïng coù aûnh höôûng ñeán 
quyeát ñònh vay voán ngaân haøng ñeå mua 
nhaø cuûa hoä. Bieán naøy coù heä soá döông vaø 
coù yù nghóa ôû möùc 5% vôùi möùc taùc ñoäng 
bieân laø 0,300 cho thaáy caùc chuû hoä coù vieäc 
laøm seõ muoán vay voán ngaân haøng ñeå mua 
nhaø hôn caùc hoä hieän nay khoâng coù vieäc 
laøm laø 30%. 

Ngoaøi ra, bieán toång chi tieâu haèng 
thaùng cuûa hoä (X7) cuõng aûnh höôûng ñeán 
quyeát ñònh vay voán ngaân haøng ñeå mua 
nhaø cuûa hoä, bieán naøy coù yù nghóa ôû möùc 
5% vaø mang heä soá aâm, cho thaáy bieán coù 
töông quan nghòch vôùi quyeát ñònh vay 
voán ngaân haøng ñeå mua nhaø cuûa hoä vaø 
möùc taùc ñoäng bieân cuûa bieán X7 laø 0,837, 
ñaây laø bieán coù möùc taùc ñoäng bieân lôùn 
nhaát. Keát quaû hoài quy chæ ra raèng, caùc hoä 
coù chi tieâu caøng thaáp seõ coù xaùc suaát quyeát 
ñònh vay voán ngaân haøng ñeå mua nhaø cao 
hôn, cuï theå laø khi toång chi tieâu cuûa hoä 
giaûm ñi 1 ñôn vò thì xaùc suaát quyeát ñònh 
vay voán ngaân haøng ñeå mua nhaø cuûa hoä 
taêng theâm 83,7%. 

Keát quaû hoài quy cho thaáy, bieán hieåu 
bieát vay voán (X9) coù aûnh höôûng maïnh ñeán 
quyeát ñònh vay voán ngaân haøng ñeå mua 
nhaø cuûa hoä, caùc hoä coù hieåu bieát roõ veà caùc 
thuû tuïc quy trình ñeå vay voán seõ coù xaùc 
suaát muoán vay cao hôn caùc hoä khoâng hieåu 
roõ caùc thuû tuïc naøy. Keát quaû nghieân cöùu 
cho thaáy, bieán hieåu bieát vay voán coù töông 
quan thuaän vôùi xaùc suaát quyeát ñònh vay 
voán, vaø coù yù nghóa ôû möùc 1% vôùi möùc taùc 

hoä trong maãu ñieàu tra trung bình laø 19,53 trieäu ñoàng/
thaùng/hoä, hoä thu nhaäp thaáp nhaát laø 6 trieäu ñoàng/thaùng/
hoä vaø hoä coù thu nhaäp cao nhaát laø 70 trieäu ñoàng/thaùng/
hoä. Ñoä leäch chuaån trong thu nhaäp cuûa hoä cuõng khaù cao, 
vaøo khoaûng 11,53. 

Töông töï nhö thu nhaäp, chi tieâu haèng thaùng cuûa 
hoä cuõng coù söï cheânh leäch giöõa hoä chi nhieàu nhaát vaø 
thaáp nhaát vôùi möùc chi tieâu cao nhaát laø 60 trieäu ñoàng/
thaùng/hoä vaø thaáp nhaát laø 1,8 trieäu ñoàng/thaùng/hoä, tuy 
nhieân ñoä leäch chuaån cuûa chi tieâu thaáp hôn so vôùi thu 
nhaäp, laø 4,83, cho thaáy möùc chi tieâu cuûa caùc hoä trong 
khaûo saùt khoâng cheânh leäch quaù nhieàu, tröôøng hôïp chi 
tieâu 60 trieäu ñoàng/thaùng/hoä chæ laø tröôøng hôïp caù bieät 
(Baûng 1).

Toång taøi saûn cuûa hoä ñöôïc ñieàu tra qua Baûng 1 laø khaù 
cao, vôùi möùc taøi saûn trung bình laø 1,2  tyû ñoàng, vôùi hoä 
coù taøi saûn cao nhaát laø 40 tyû ñoàng vaø hoä coù taøi saûn thaáp 
nhaát laø 100 trieäu ñoàng, trong 226 hoä khaûo saùt coù 88 hoä 
coù toång taøi saûn treân 1 tyû ñoàng. Ñoä leäch chuaån cuûa toång 
taøi saûn hoä raát lôùn, laø 3.779,49,  chöùng toû coù söï phaân 
hoùa roõ reät trong giaù trò taøi saûn cuûa caùc hoä gia ñình ñöôïc 
ñieàu tra.

BAÛNG 1: TÌNH TRAÏNG KINH TEÁ VAØ LAO ÑOÄNG CUÛA HOÄ GIA ÑÌNH 
QUA MAÃU KHAÛO SAÙT

Tieâu chí Trung 
bình

Lôùn 
nhaát

Nhoû 
nhaát

Ñoä leäch 
chuaån

Thu nhaäp chuû hoä (Trieäu ñoàng/thaùng) 8,16 50 1,5 7,25
Thu nhaäp hoä (Trieäu ñoàng/thaùng) 19,53 70 6 11,53
Chi tieâu haèng thaùng (Trieäu ñoàng/thaùng) 7,43 60 1,8 4,83
Soá nhaân khaåu cuûa hoä (ngöôøi) 4,13 9 2 1,19
Tyû leä ngöôøi phuï thuoäc 0,3 0,75 0 0,16
Toång taøi saûn hoä (Trieäu ñoàng) 1.196,02 40.000 100 3.779,49

BAÛNG 2: AÛNH HÖÔÛNG CUÛA CAÙC YEÁU TOÁ ÑEÁN QUYEÁT ÑÒNH VAY 
VOÁN NGAÂN HAØNG ÑEÅ MUA NHAØ CUÛA HOÄ GIA ÑÌNH

Chæ tieâu Kyù hieäu Heä soá Z dy/dx Sig.
Haèng soá 0,498 0,52 - -
Giôùi tính chuû hoä X1 -1,097 -2,88 -0,240 0,004***
Tình traïng hoân nhaân chuû hoä X2 1,585 1,37 0,279 0,172
Vieäc laøm cuûa chuû hoä X3 1,240 2,19 0,300 0,028**
Thu nhaäp chuû hoä X4 0,018 0,40 0,004 0,687
Quy moâ gia ñình X5 0,309 1,61 0,073 0,108
Toång thu nhaäp hoä X6 -0,007 -0,23 -0,001 0,819
Toång chi tieâu hoä X7 -3,533 -1,98*** -0,837 0,048**
Soá laàn vay voán X8 -0,000 -0,01*** -0,000 0,994
Hieåu bieát vay voán X9 1,950 4,92*** 0,433 0,000***
Giaù nhaø muoán mua X10 -0,000 -1,84*** 0,000 0,066*
Taøi saûn theá chaáp X11 -1,316 -2,23 -0,272 0,026**
Soå ñoû X12 -0,603 -1,28 -0,138 0,202
Heä soá Sig. 0,000***
R2 (%) 0,219
Soá quan saùt 226
Tyû leä döï baùo ñuùng cuûa moâ 
hình (%) 72,12

Nguoàn: Keát quaû phaân tích töø maãu ñieàu tra naêm 2013
Ghi chuù: *, **, *** theå hieän caùc bieán coù yù nghóa laàn löôït ôû möùc 10%, 

5% vaø 1%
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nghieäp tham gia ñaàu tö xaây döïng quyõ nhaø ñeå baùn, 
cho thueâ giaù reû. Taêng cöôøng hieäu quaû hôïp taùc coâng tö 
(PPP), söï hôïp taùc giöõa Nhaø nöôùc vôùi caùc nhaø ñaàu tö tö 
nhaân, ña daïng hoùa caùc nguoàn löïc vaøo thò tröôøng naøy.

Ñoái vôùi caùc ngaân haøng
Caùc ngaân haøng caàn nhanh choùng hoaøn thieän caùc goùi 

saûn phaåm TDNO ñeå phuø hôïp hôn vôùi caùc hoä gia ñình. 
Beân caïnh ñoù, caàn thöôøng xuyeân naâng cao chaát löôïng 
ñoäi nguõ caùn boä tín duïng nhaèm ñaûm baûo coâng taùc thaåm 
ñònh vaø ñaùnh giaù khaùch haøng khaùch quan vaø chính xaùc, 
vì cho vay trong lónh vöïc BÑS vaø nhaø ôû hieän nay vaãn 
coøn nhieàu ruûi ro. Caàn xaây döïng quy cheá cho vay theo 
höôùng ñôn giaûn hoùa caùc thuû tuïc vaø giaûm thieåu thôøi gian 
laøm hoà sô vay, nhöng vaãn ñaûm baûo khoa hoïc, chaët cheõ 
cuõng nhö thöôøng xuyeân giaùm saùt caùc thuû tuïc xeùt duyeät, 
thaåm ñònh, giaûi ngaân ñaûm baûo quaù trình thöïc hieän hoà sô 
vay voán dieãn ra nhanh choùng. 

Ñoái vôùi caùc nhaø ñaàu tö, caùc coâng ty BÑS
Lónh vöïc BÑS vaø nhaø ôû hieän nay ñang gaëp raát nhieàu 

khoù khaên, nguyeân nhaân do moät phaàn caùc yeáu toá kinh teá 
vó moâ vaø moät phaàn cuõng do chính caùc coâng ty BÑS, caùc 
nhaø ñaàu tö thöù caáp, qua nhieàu trung gian mua baùn ñaõ 
laøm cho giaù cuûa BÑS, nhaø ôû trôû neân quaù cao so vôùi giaù 
trò thaät, ñoàng thôøi vieäc taäp trung quaù möùc vaøo thò tröôøng 
caên hoä cao caáp, maø boû qua phaân khuùc nhaø ôû daønh cho 
ngöôøi coù thu nhaäp trung bình vaø thu nhaäp thaáp. Vì theá, 
nhaø ñaàu tö BÑS vaø nhaø ôû neân xem xeùt ñeán vieäc chaáp 
nhaän giaûm giaù caên hoä, tieán haønh raø soaùt vaø chuyeån ñoåi 
keát caáu caùc caên hoä, nhaèm höôùng ñeán thò tröôøng caên hoä 
nhoû vaø phuø hôïp vôùi khaû naêng taøi chính cuûa ña soá ngöôøi 
coù nhu caàu sôû höõu ngoâi nhaø thöïc söï.

ñoäng bieân cuûa bieán X9 laø 0,433, nghóa laø 
caùc hoä hieåu roõ caùc thuû tuïc vay seõ coù xaùc 
xuaát muoán vay voán ngaân haøng hôn caùc hoä 
khoâng hieåu roõ caùc thuû tuïc vay laø 43,3%. 

Bieán tieáp theo coù aûnh höôûng ñeán 
quyeát ñònh vay voán ngaân haøng ñeå mua 
nhaø cuûa hoä laø bieán giaù nhaø hoä muoán mua 
(X10). Bieán naøy coù yù nghóa ôû möùc 10%, 
mang daáu aâm, theå hieän moái töông quan 
nghòch giöõa giaù nhaø hoä muoán mua vaø xaùc 
suaát quyeát ñònh vay voán, nghóa laø giaù trò 
ngoâi nhaø muoán mua caøng thaáp thì xaùc 
suaát hoä quyeát ñònh vay voán ngaân haøng ñeå 
mua caøng cao. 

Bieán cuoái cuøng coù yù nghóa trong caùc 
bieán ñöôïc ñöa vaøo moâ hình ñeå phaân tích 
laø bieán taøi saûn theá chaáp (X11). Qua keát 
quaû hoài quy cho thaáy, bieán coù yù nghóa 
ôû möùc 5%, mang daáu aâm, töông quan 
nghòch vôùi xaùc suaát hoä muoán vay voán, 
töùc laø caùc hoä khoâng coù taøi saûn theá chaáp seõ 
coù xaùc suaát muoán vay voán ngaân haøng ñeå 
mua nhaø nhieàu hôn caùc hoä coù taøi saûn theá 
chaáp. Cuï theå vôùi möùc taùc ñoäng bieân cuûa 
bieán X11 laø 0,272, töùc laø caùc hoä khoâng coù 
taøi saûn theá chaáp seõ muoán vay voán ngaân 
haøng mua nhaø hôn caùc hoä coù taøi saûn theá 
chaáp laø 27,2%. 

KEÁT LUAÄN VAØ KIEÁN NGHÒ
 
Keát quaû hoài quy töø moâ hình Binary 

Logistic chæ ra raèng, coù 6 yeáu toá aûnh 
höôûng ñeán quyeát ñònh vay voán ngaân 
haøng ñeå mua nhaø cuûa hoä gia ñình laø: GT, 
TTVL, TCT, HBVV, GTN vaø TSTC. 
Caùc bieán coù yù nghóa laàn löôït ôû caùc möùc laø 
10%, 5% vaø 1%.

Kieán nghò
Ñoái vôùi chính quyeàn ñòa phöông
Caàn taïo ñieàu kieän khuyeán khích caùc 

thaønh phaàn kinh teá tham gia phaùt trieån 
nhaø ôû thöông maïi, ñaùp öùng nhu caàu cuûa 
caùc ñoái töôïng coù khaû naêng chi traû. Cuøng 
vôùi vieäc khuyeán khích, öu ñaõi caùc doanh 
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Abstract:

Rapid urbanization triggers the large demand for 
housing in Can Tho; however, the housing market 
is not very bright as people mostly rely on loans 
to buy houses, while banking system and credit 
institutions are not very open to real estate loans 
due to the instability of this market. This article 
analyzes determinants of decision to use housing 
loans of households in Can Tho city and makes some 
recommendations to promote this market.


