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Nghién ciru cac yéu to znh hwéng dén quyét dinh thué nha ciia sinh
vién tai khu vue phia Tay thanh pho Ha Noi
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Tém tit: Nghién cuu khao sat 150 sinh vién tai mot $6 dia ban thuéc khu vuc phia Tay thanh phé
Ha Noi nham xem xét méi lién hé giita sau nhém déc diém noi 6 va thang do ¥ dinh thué nha (YD).
Sdu nhom g5m Vi tri, moi truong, an ninh, gia cd, dich vu va quan hé xa hgi. Dir liéu dwoc t(fng hop
bang thong ké mé ta, kiém dinh do tin cdy Cronbach’s Alpha, phdn tich nhan t6 khdm phd va hoi
quy tuyén tinh da bién. Két qua dwoc bdo cdo cho thdy Alpha tir 0,813 dén 0,918; sdu nhan té doc
lap giai thich 71,57% phuong sai cua 26 bién quan sat. Nam nhom c6 hé sé dwong 6 mirc Y nghia
5%, theo thir tw Beta gidam dan: vi tri (0,2184), gid ca (0,2078), an ninh (0,1987), dich vu (0,1767)
va moi truong (0,1362); quan hé xa hoi chua dat nguong nay. YD két hop néi dung vé tzep tuc thué,
8101 thiéu noi thué va sy hai long, khong phai chi bao truc tiép ciia hanh vi ky hop dong. Két qua
goi mo CAC dé xudt vé tiép cdan noti hoc, minh bach chi phi va cai thién diéu kién cuw trii; viéc dién
gidi dwoc gidi han trong mdu khdo sat va ngi dung thang do.

Tir khéa: nha ¢ sinh vién,; quyét dinh thué nha; thang do YD; phia Tay Ha Noi; phén tich nhan té
kham pha.
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Abstract: This study surveys 150 students in selected localities in western Hanoi to examine
associations between six groups of housing characteristics and rental intention scale (YD). The
groups comprise location, environment, security, price, services and social relationships. The
analyses include descriptive statistics, Cronbach’s alpha, exploratory factor analysis and multiple
linear regression. The reported results show alpha values of 0.813-0.918, with six independent
factors explaining 71.57% of the variance in 26 items. Five groups have positive coefficients at the
5% significance level, in descending order of standardized beta: location (0.2184), price (0.2078),
security (0.1987), services (0.1767) and environment (0.1362). Social relationships do not reach
this threshold. YD combines continued renting, recommending accommodation and satisfaction; it
is not a direct measure of signing a rental contract. The findings inform proposals concerning
access to educational institutions, transparent housing costs and improved living conditions.
Interpretation is limited to the surveyed sample and the content of the measurement scale.
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1. Mé dau

Lua chon noi thué nha tro d3 dit sinh vién trudc sy can nhéic gitra chi phi, kha nang
tiép can noi hoc va diéu kién sinh hoat. Mot phong co tién thué thép chua chéc c6 té)ng chi
phi sir dung thap néu phat sinh nhidu khoan phi hodc doi hoi thoi gian, chi phi di lai 16n.
Vi vay, viéc nghién ctru lya chon noi thué can xem xét déng thoi dac diém khong gian,
diéu kién str dung va quan hé tai noi o, thay vi chi tip trung vao tién phong.

Nam 2020 céc tac gia Nguyén Tién Loi va Nguyén Quang Huy da c6 nghién ciu,
ghi nhén gi4 thanh, dién tich va vi tri 1a nhiing ndi dung dang chu y trong nghién ctru hanh

vi thué nha tro cta sinh vién Truong Pai hoc Cong nghiép Ha N¢i [1]. Binh Hoang Tuong
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Vi va cong sy xac dinh nim nhom yéu t6 trong nghién ctru tai khu d6 thi Pai hoc Qudc gia
Thanh phd H6 Chi Minh, gdm quan hé xa hoi, gia c4, an ninh, dich vu va vi tri ¢c6 anh
hudng téi quyét dinh thué nha tro cta sinh vién [2]. Ngoai ra, Huynh Quang Minh va
Nguyén Thi Tho ciing xem xét vé anh hudng cua cac dic diém noi thué toi quyét dinh ciia
sinh vién tai Thanh phd HO Chi Minh [3]. Cac cong trinh ndy cung cap can cir dbi chiéu
no6i dung, nhung khong xac nhan rang mirc d6 lién hé giita cac yéu t giéng nhau ¢ moi dia
ban.

Céc nghién ctru qudc té tiép can nha & sinh vién qua nhimg bién két qua khac nhau.
Thomsen va Eikemo phan tich sy hai 10ng ddi voi nha & [4]; Khozaei va cong su phat trién
cong cu do ludong so thich vé chd 6, trong do6 c6 vi tri, an ninh va tiép xuc xa hoi [5]. Su
hai long, s6 thich, ¥ dinh va hanh vi thué nha khong dong nhat. Viéc so sanh két qua chi co
y nghia khi lam rd d6i tugng, ndi dung do ludng va bdi canh ciia tirng nghién ciru.

Nghién ciru ndy tap trung vao sau nhom yéu td trong b cau hoi khao sat sinh vién
tai mot s6 dia ban khu vuc phia Ty thanh phd Ha Noi: vi tri, moi truong, an ninh, gia ca,
dich vu va quan hé xa hoi. Muc tiéu 1a lam rd co s& md hinh, xem xét cAu tric thang do va
mdi lién hé riéng clia timg nhom véi ¥ dinh thué nha (YD), tir d6 thao luan nhitng ham y
cho Iyra chon va quéan 1y noi thué. Pham vi két luan dugc gidi han & thong tin ma miu khao
sat va cach do luong thyc sy phan anh, khong suy rong thanh quan hé nhan qua hoac hanh
vi ky hop dong dd quan sat. Pay 1a nghién ciru da c6 nhimg khac biét so véi cac nghién
ctru dd néu ¢ trén 13 bd sung cac két qua vé mbi lién hé giita cac yéu t6 trén vé viéc thué
nha tro cda sinh vién.

2. Phwong phap nghién ciru
2.1. Co s6 hinh thanh mé hinh va quan hé gia dinh

Sau nhom yéu té dugc té chirc theo ndi dung bd ciu hoi va ddi chiéu véi cac cong
trinh da néu. Vi tri (VT) phan anh kha nang tiép can noi hoc, noi lam va tién ich; gia ca
(GC) phan anh kha nang chi tra, sy tuong xtng giita gia va chét lugng, cung tinh rd rang
ctia phu phi. Pay 1a hai nhom lién quan dén viéc danh ddi gita loi ich sir dung va chi phi
thué &. Sy hién dién cta vi tri va gia trong nghién ctru ciia Nguyén Tién Loi va Nguyén
Quang Huy [1], Dinh Hoang Tudng Vi va cong sur [2] 14 co s¢ ddi chiéu cho viée dua VT
va GC vao mé hinh, khong phai bang chimg vé ngudn gbc timg cau hoi.

An ninh (AN), dich vu (DV) va méi truong (MT) thé hién nhing khia canh khéc
nhau ctia trai nghiém cu tra. AN dé cép an toan khu vuc, anh sang, kiém soat ra vao va
xung dot; DV dé cap ho tro su cd, béo tri va internet; MT dé cap vé sinh, tiéng on, khong
khi, khong gian xung quanh, thoat nudc va duong di. Cac ndi dung nay cho phép phan biét
ddc diém noi & voi chit luong van hanh, d(“)ng thoi d6i chiu voi nghién ctru vé su hai long
nha & ciia Thomsen va Eikemo [4] va nghién ctru vé quyét dinh thué nha ctia Huynh Quang
Minh va Nguyén Thi Tho [3].
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Quan h¢ xa héi (QH) g(‘Bm quan hé véi chi nha, hang x6m va sy hién di€n cua ban
bé hodc ngudi than & gan. Nhém nay phan anh tuong tac tai noi cu tri;, khong dong nhat
v6i viée tim phong qua mang xa hoi. Vai tro cua quan hé xa hoi trong Pinh Hoang Tuong
Vi va cong su [2], ciing nhu chiéu canh tiép xtic xa hoi trong Khozaei va cong su [5], cung
cip co s& xem xét QH trong mé hinh.

Nghién ctru str dung cac quan hé gid dinh dugc trinh bay twong ng v6i sdu nhom:
H1 - VT c6 méi lién hé v6i YD; H2 - MT c6 méi lién hé véi YD; H3 - AN ¢6 méi lién hé
v6i YD; H4 - GC ¢6 méi lién hé véi YD; H5 - DV ¢6 mdi lién hé v6i YD; H6 - QH ¢6 méi
lién hé véi YD, khi kiém soat cac nhom con lai. Trén co sé d6, nghién ciru tién hanh danh
gi4 thang do, xem xét mdi lién hé giita timg nhém yéu té véi YD trong diéu kién kiém soat
céc nhom yéu td con lai, ddng thoi din giai két qua theo y nghia ma hoa cua cac bién quan
sat. M6 hinh dugc st dung nhu khung phan tich thuc nghiém; muc d¢ phu hop ctia cac gia
thuyét va chiéu lién hé s& dugc xac dinh tir két qua phan tich dir liéu, thay vi duoc mic dinh
ngay tir budce xay dung mo hinh.

2.2. M6 hinh nghién cwu va xdy dung thang do
Dua trén co so 1y thuyét, tac gia d& xuit mé hinh nghién ciru duoc thé hién tai Hinh

Vi tri (VT) Hi(H)
£ X
Moi trudmg séng (MT) H2E)
PIETa—— H3 (+) 4
ninn, an toan 3 )
l_: Quyét dinh thué nha
cua sinh vién (YD)
+ »
Sw hop 1Y ciia gi ¢4 (GC) H4 () | .
: HS (+
Chét lugng dich vy (DV) ®)
H6 (+
Quan hé xa hoi (QH) ()

Hinh 1. M6 hinh nghién ciru dé nghi
M6 hinh trén 1a gia thuyét cac yéu t6 c6 anh huéng dén quyét dinh thué nha cua sinh
vién. Cac yéu t6 nay c6 quan hé duong ddi v6i quyét dinh thué nha cua sinh vién: Vi tri
(H1) cang thuan loi, cang dap mg t6t nhu cau cia sinh vién; Méi truong séng (H2) cang
c6 chat lugng tot; An ninh, an toan (H3) cang dam bao, it t& nan xa hoi; Sy hop 1y cia gia

ca (H4) cang phu hop va tuong xing voi chit lwong, tién nghi; Chit lwong dich vu (H5)
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duogc dap tng tot, xtr 1y su ¢b kip thoi; Quan hé xa hoi (H6) tao méi trudng than thién, ton
trong thi viéc ra quyét dinh thué nha cua sinh vién cang cao.

Dé danh gia duoc mirc d6 anh hudng cua cac yéu td dén quyét dinh thué nha cia sinh
vién tai khu vuc phia T4y, thanh phd Ha Noi, nghién ctru di sir dung phuong phap phan
tich thong ké mo ta trong SPSS dé phan tich dinh lugng va dinh tinh. Pong thoi sir dung
thang do Likert dé danh gia mtrc d6 anh hudng theo 5 mirc d6: (1) “Khong anh huong”; (2)
“ft anh huong”; (3) “Binh thuong”; (4) “Anh hudng”; (5) “Rat anh hudong”.

Thang do cac yéu t6 anh huong dén quyét dinh thué nha cta sinh vién trong nghién
ctru cu thé qua Bang 1.

Bang 1. Thang do cdc yéu té anh huong dén quyét dinh thué nha cia sinh vién

Thang do Blel; é&uan Noi dung bién quan sat
1. Bién djc lap
Vitri (VT) VTl Gan noi hoc va noi lam
VT2 Gan phuong tién cong cong, ga metro va bén xe
VT3 Kha nang két ndi thuan loi
VT4 Gan tién ich thiét yéu (cho, siéu thi, bénh vién, hiéu thudc)
VT5 Bii d6 xe/thuan tién giri xe & khu vuc
VT6 Mat d6 giao thong xung quanh
Méi truong séng MT1 Mobi trudng xung quanh sach s€
(MT) MT?2 Lbi séng van minh va ¥ thirc cong dong cua dan cu
MT3 Tinh trang 6 nhiém tiéng on
MT4 Chét luong khong khi/dé thong thoang, anh sang ty nhién
MTS Cay xanh/khoang khong cong cdng xung quanh
MT6 Thoat nude va khong ngip ung khi mua lon
MT7 Chét lwong dudng di trong khu vue
An ninh, an toan AN1 An toan khu vuyc (it trdm cép, t¢é nan)
(AN) AN2 Heé thdng anh sang cong cong
AN3 Bao v&/CCTV/kiém soat ra vao toa nha
AN4 Noi 6 it xung dot, it gdy gb
Su hop ly cua gia GC1 Tién thué hang thang phu hop v6i kha nang chi tra
ca GC2 Gia thué trong ximg voi chit luong phong va tién nghi
GC3 Céc khoan chi phi kém theo (dién, nudc, internet, gui xe)
rd rang va hop ly
Chat luong dich DV1 Chu nha/ban quan 1y hd tro khi ¢6 sy cb
vu (DV) DV2 Dich vu bao tri, sira chita thiét bi trong nha
DV3 Chat luong internet/Wi-Fi
QH1 Quan hé chi nha — ngudi thué (ton trong, d& trao dbi)
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Quan h¢ xa hoi QH2 Hang x6m than thién va hoa dong
(QH) ‘

QH3 Ban bé/ngudi than & gan
2. Bién phu thudc
Quyét dinh thué YD1 YNdinh ky hop dong va tiép tuc thué tai chd
nha cua sinh vién YD2 San sang gidi thiéu noi thué cho ngudi khac
(YD) YD3 Hai long véi quyét dinh chon noi thué

(Nguon: Tong hop s6 liéu)
2.3. Dir liéu khdo sdt va phwong phdp xdc dinh cé méu

Dir liéu so cép duoc thu thap b?mg bang hoi truc tuyén tir 150 sinh vién va duogc xu
1y bang SPSS 26. Bang hoi gdm thdng tin vé nguoi tra 101, hinh thirc cu tra, kénh tiép can
thong tin thué nha va 29 bién quan sat. Thong tin vé khung chon mau, cach lya chon nguoi
tham gia va thoi gian khao sat chua dugc mo ta dﬁy da; vi  vay,
chwa ¢6 co s6 khing dinh mau dai dién cho toan b sinh vién tai khu vuc phia T4y thanh
phd Ha Noi. Nghién ciru sir dung phuong phép chon mau phi xac suat thuan tién két hop
han ngach theo dia ban va nhém trudng/co s dao tao phu hop voi phuong phép phan tich
dit liéu cho nghién ctru niy 14 phuong phap phén tich dya trén mé hinh phan tich nhan t6
kham pha EFA (Exploratory Factor Analysis) va hoi quy da bién.

C& mau nghién ctru 1a 150 sinh vién (n = 150). Cac bang théng ké mo ta sir dung
mau sb 150; ty 16 cua timg nhém duge tinh bang sb ngudi thudc nhom chia cho 150 va
nhan v6i 100%. C& mau nay bao gdm céac hinh thire cu tra khac nhau duoc trinh bay tai
Bang 3, khong chi riéng nhom sinh vién dang thué nha tro.

Ty 1€ ndm quan sat cho mot bién do luong, dugc ban thao tham chiéu tir Hair va cOng
su [6], cho ngudng so bo 5 x 29 = 145. C& mau 150 16n hon ngudng tham khao nay. Day
1a quy tic tham khao, khong phai bang chimg vé ¢& miu thuc té hay tinh dai dién. Mirc do
6n dinh cua phén tich nhan té con phu thudc cau triic nhan té va phuong sai chung cta cac
bién [7]. Viéc sang loc lai ddi twong, néu can thiét, phai di kém danh gia lai sy phu hop ciia
¢ mau; khong 1ay ngudng 145 lam 1y do giit nhing cau tra 10i khong ap dung.

2.4. Nji dung YD, thang trd 16i v quy tic ma héa

“Quyét dinh thué nha” dugc giir trong tén cha dé nghién ciru; bién phuy thudc trong
ho so dugc ky hiéu YD va dit tén “y dinh thué nha”. Ba bién thanh phan gém ¥ dinh ky
hop dong va tiép tuc thué tai chd (YD1), sin sang gidi thiéu noi thué (YD2) va hai long vé6i
Iira chon (YD3). Trong phén phén tich, thuat ngit “thang do YD” dugc sir dung dé chi dang
b ba bién nay, khong thay thé bang “hanh vi thué thyc t&” hoic “y dinh thuan tay”.

Theo Ajzen, y dinh can duoc phan biét vai hanh vi. O bd cau hoi hién tai, YD2 va
YD3 con chira ndi dung vé gi6i thidu va hai long [8]. HO so phén tich giit ba bién nay trong
mot nhoém, voi Alpha dugc bao cao béng 0,853 va mot nhan td duogc trich; day 1a can ctr
thong ké duoc ngudn sir dung dé tong hop YD, khong phai bang ching ba ndi dung dong
nhét vé khai niém. Nguon khong néu quy tic tao diém dau vao hdi quy, nén khong xac dinh
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thém rang YD hoic cac nhém doc 1ap duge tinh bang trung binh, tong diém hay diém nhan
t5. M6 hinh sau dic diém noi & khong duoc trinh bay nhu phép kiém dinh day du Iy thuyét
hanh vi c6 ké hoach.

Nhan tra 10i dugc giit theo mé ta ban du: (1) “Khéng anh huong™; (2) “t anh huong”;
(3) “Binh thuong”; (4) “Anh hudng”; (5) “Rét anh huong”. Ngudn khong mo ta mot thang
mirc d6 dong ¥ riéng cho YD1-YD3. Vi viy, cac nhin khong duoc dbi thanh “hoan toan
khong ddng ¥ dén “hoan toan dong ¥”*; y nghia diém sd dugc gidi han trong ndi dung cau
hoi va nhan tra 16i da bao cao. Cau dan, nhanh cau hoi va phuong an “khong ap dung”
khong c6 trong ho so dang dbi chiéu.

Hai bién VT6 (“Mat d¢ giao thong xung quanh”) va MT3 (“Tinh trang 6 nhiém tiéng
on”) duoc gitr nguyén theo bang thang do dau tién. Ho so khong néu 1énh ddo ma hodc quy
tdc quy ddi hai bién nay. Véi nhin tra 101 vé mirc d6 anh huéng, diém cao khong tu co
nghia 1a diéu kién cu trti t6t hon hodc xdu hon. Ban bo sung khong thuc hién dao ma, khong
gid dinh dir liéu da dugc ddo ma, va khong dién giai h¢ sb theo hudng tang mat do giao
thong hodc 6 nhidém tiéng on 1am ting y dinh thué.

2.5. D¢ tin cdy va phén tich nhén t6 khdam phd

D6 nhét quan ndi tai dugce xem xét qua Cronbach’s Alpha va twong quan bién - tong
hi¢u chinh [9]. Cac ngudng dugc ban thao s dung la Alpha trong khoang 0,6 - 0,95 va
turong quan bién - tong 16n hon 0,3. Pay 1a tiéu chi d6i chiéu cua nghién ctru, khong phai
két luan rang moi thang do dat ngudng déu co6 gia tri ndi dung. Alpha can dugc doc cing
cAu tric cau hoi; gia tri cao khong chirng minh b cau hoi chi do mét khai niém [10].

Phén tich nhan t6 kham pha duoc thuc hién riéng cho 26 bién doc 1ap va ba bién YD.
Céc tiéu chi danh gia gdbm KMO tir 0,5 dén 1; kiém dinh Bartlett c6 p < 0,05; hé sé tai
chinh 16n hon 0,5; Eigenvalue tir 1 tr& 1én; tong phuong sai trich 16n hon 50%.
Dé xem xét tai chéo, nghién ctru sir dung tiéu chi chénh 1éch giira hé s tai ciia cing mot
bién trén hai nhén t6 16n hon 0,3. Phép xoay Varimax duoc ap dung cho nhém doc
1ap. Phuong phép trich va cach xir Iy dir liéu thiéu can dwoc Xac nhan tir dau ra phan tich.

Béng 6 trinh bay cac hé s tai chinh ciia ting bién trén nhan tb twong tmg. Céc hé s6
tai trén nhimg nhan t6 con lai khong duoc trinh bay; do d6, bang nay chua du dé kiém tra
tiéu chi chénh 1&ch tai 16n hon 0,3. Dau “-” chi hé s khong dugc trinh bay, khong c6 nghia
tai bang 0. Phuong phép trich nhan t6 can duoc phan biét véi phép xoay Varimax [11].
2.6. M6 hinh hoi quy va gidi han kiém dinh

M6 hinh xem xét méi lién hé c6 diéu kién giita sdu nhom yéu t6 va YD c6 dang:

YD; =bo + biVT; + bMT; + bsAN; + baGC; + bsDV; + bsQH; + &i.

Trong @6, i 1a sinh vién duogc khao sat; VT, MT, AN, GC, DV va QH lan luot 12 vi
tri, moi trudng, an ninh, gia ca, dich vu va quan hé xa hoi; bo 14 hé sb chin; b dén bs 13 cac
hé sb hoi quy chua chuin hoa; & 1a sai s6. Hé s Beta chuin hoa duogc dung
dé so sanh d¢ 16n cAc udc lugng giita cAc nhdm yéu t6. Mo hinh duge xem xét bang R2, R2
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hiéu chinh va kiém dinh F & muc y nghia 5%. V6i ddy da 150 quan sat, sau bién doc
1ap va mot hé sb chin, bac tw do phan m6 hinh 13 6 va phan du 12 150 - 6 - 1 = 143. Mtic
d6 phii hop ciia mé hinh dugc danh gia bang kiém dinh F va hé s6 (R2) hiéu chinh. Hé s6
hdi quy, khoang tin ciy 95% va mirc y nghia thong ké duogc sir dung dé danh gia bing
chung ddi voi H1I-H6. Bén canh d6, can kiém tra hién tuong da cong tuyén bﬁng hé sb
phong dai phuong sai VIF (VIF < 2). Kiém tra tinh ddc 1ap cua sai s6, hay tuong quan ciia
céc phan du bang kiém dinh Durbin Watson. Hé s6 Beta chuan hoa ctia bién nao cang cao
thi muc d6 tac dong ciia bién d6 vao su hai 10ng ctia khach hang cang 16n.

Bang 8 trinh bay cac hé s Beta, thong ké t, muc ¥ nghia p va chi s6 VIF ¢ thé doc
duoc tir bang két qua. Céc gid tri B, sai sb chuén va hé s6 chan bi 15i dinh dang khong duoc
sir dung dé 1ap phuong trinh u6c lugng. VIF va Durbin - Watson dugce xem xét nhu cac chi
s6 chan doan bo sung; chua c6 két qua kiém tra phan phdi phan du, phuong sai sai s6 hodc
quan sat anh huéng manh. Vi vy, két qua hdi quy chi dugc dién giai 1a méi lién hé trong
mé hinh, khéng phai bang chimg nhan qua hodc bang chimg vé su khac biét c6 ¥ nghia
thong ké giita cac hé s6 Beta.

3. Két qua nghién ciru va thao luin
3.1. Két qud nghién civu
3.1.1. Lua chon doi twong va pham vi nghién curu

Nghién ciru khao séat 150 sinh vién tai mot s6 dia ban thudc khu vuc phia T4y thanh
phd Ha Noi. Theo dia ban cu tra trong bang hoi, 147 sinh vién phan bd tai Phu Dién (85),
Tir Liém (25), Cau Gidy (12), Xuan Phuong (14) va Tay Tuu (11); ba sinh vién thuéc nhom

5

“khac” chua duoc xac dinh dia ban cu thé. “Phia Tay” dugc st dung dé mo ta pham vi
nghién ctru, khong phai t€én mét don vi hanh chinh.

Mau khao sat gdbm 98 sinh vién dang thué nha tro, 35 sinh vién & ky tic x4, 12 sinh
vién & cung nguoi than va 5 sinh vién thudc hinh thirc cu tra khac. Hinh thic cu tr hién
tai dugc su dung dé mo ta dac diém mau; thong tin nay chua cho biét nguoi tra 1oi da tirng
thué nha tro hay chua.

C& mau 150 bao gdbm ca cicnhéom  cu  tri néu trén. Tuy nhién,  céc
cau hoi vé tiép tuc thué, gidi thiéu noi thué va sy hai 10ng cin gin v6i mot trai nghiém thué
cu thé. Thong tin vé trai nghiém thué ciia nhiing sinh vién khong dang thué nha tro chua
dugc 1am rd, nén chua thé khang dinh cac cau hoi YD1- YD3 phtt hop véi moi ngudi trong
mau.

3.1.2. Bac diém mdu mé ta

Bo céu hoi gdm 29 bién quan sat: 26 bién thudc sau nhom doc 1ap va ba bién phu
thudc (YD). Noi dung chi tiét cua cac bién da duoc trinh bay tai Bang 1.

Bang 2 va Bang 3 trinh bay dic diém cua 150 sinh vién tham gia khao sat. S6 luong

1a s6 nguoi thude timg nhém; ty 1¢ dugc tinh trén tong mau 150 va lam tron dén mot chir
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s6 thap phan. Vi 1am tron, tong ty 1& ctia mot s6 thudc tinh ¢6 thé chénh 1éch 0,1 diém phan
tram so vai 100%.

Bdng 2. Bdc diém gii tinh, trieong dang theo hoc va nam hoc (n = 150)

Thuéc tinh Nhém tra 1oi Sélwgng | Ty 18 (%)

Gidi tinh Nam 81 54,0
Nir 69 46,0

Truong dai hoc dang theo hoc gdrgf:l rﬁ;?:g g;cl\;l;;i nguyén va 65 43,3
Truong Pai hoc Thuong mai 28 18,7
Truong Pai hoc Cong nghiép 25 16,7
Truong ’Dai. hoc Ngo.ai ngir - Pai 11 73
hoc Quoc gia Ha Noi !
Truong Pai hoc Su pham Ha Noi 15 10,0
Khéac 6 4,0

Néam hoc hién tai Nam 1 33 22,0
Nam 2 41 27,3
Nam 3 39 26,0
Nam 4 37 247

(Nguon: Tong hop s6 liéu)

Bdng 3. Pdc diém ci trii va tiép cdn thong tin (n = 150)

Thudc tinh Nhom tra 1oi llr?_)’élg Ty 1€ (%)
Hinh thtrc cu trd Thué nha tro 98 65,3
O ky tic xa 35 23,3
O cung ngudi than 12 8,0
Khac 5 3,3
Khu vyc dang thué/o tai Ha Noi Phuong Phu Dién 85 56,7
Phuong Tir Liém 25 16,7
Phuong Cau Gidy 12 8,0
Phuong Xuédn Phuong 14 9,3
Phuong Tay Tuu 11 7,3
Khac 3 2,0
Ei‘éigrguﬁ:‘;hgéng tin thuénhd |\ 1. o xa hoi (Facebook, Zalo, v.v.) | 97 64,7
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Website cho thué nha (Chotot, 12 8.0
Batdongsan, v.v.) '
Ban b¢, nguoi quen gidi thi¢u 30 20,0
Di tim tryc tiép ngoai thyc té 11 7.3
gﬁ“é'“ bit dén noi thué tro hién | g4 oo cuen gio thigu 38 253
Mang x4 hoi 55 36,7
Mbi gi6i nha tro 33 22,0
Ty tim tryc tiép 24 16,0
S6 1an thay ddi noi thué tro! Chua tirng 39 26,0
1 lan 56 37,3
2 lan 42 28,0
3 14n tro 1én 13 8,7

(Nguon: Tong hop s6 liéu)

MAiu mé ta gdm 81 nam (54,0%) va 69 nit (46,0%), v6i nguoi tra 101 & ca bon nim
hoc. Sinh vién Trudng Dai hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Noi chiém 43,3%; riéng Phu
Dién chiém 56,7% theo dia ban cu tri. Su tdp trung ndy gi6i han kha ning khai quat két
qua cho cac truong hodc dia ban khac; bang mo ta khong phai bang ching vé co cdu sinh
vién cua toan khu vuc phia Tay Ha Noi.

Trong mau khao sat, 98 sinh vién dang thué nha tro (65,3%). Mang x4 hoi la kénh
tim kiém thong tin thuong ding nhat cta 97 sinh vién (64,7%); 30 sinh vién lya chon kénh
ban bé, ngudi quen gidi thiéu (20,0%). Pay 1a théng tin vé cach tim noi thué, khac vai
thang do quan hé xa hoi tai noi cu tri trong md hinh hdi quy. Bang 3 ghi nhan 111 ciu tra
161 thudc cac mirc da thay ddi noi thué it nhat mot 1an, twong tmg 74,0% tong mau; két qua
nay chua dugc tach riéng cho nhom 98 sinh vién dang thué nha tro.

3.1.3. Khai quat cdac budc phan tich

Trinh ty phén tich gom kiém dinh db tin cay cua thang do, phén tich nhan t6 kham
pha va hoi quy tuyén tinh da bién. Cac kétqua dwoc trinh bay tai Bang4 -
8. Nhiing chi s6 hdi quy chwa nhat quan hodc bi 16i dinh dang dugc ghi chi tai Bang 7 va
Béng 8 dé ddi chiéu voi dau ra phan tich trén ¢ mau 150.

3.1.4. D¢ tin cdy cua thang do

Béng 4 ghi nhan Cronbach’s Alpha ciia bay thang do dao dong tir 0,813 dén 0,918;
tuong quan bién - tong nho nhét ciia m&i nhém déu 1on hon 0,3. Theo céc tiéu chi da néu,
29 bién quan sat duogc giit lai cho bude phan tich tiép theo. Cac chi sé ndy phan 4nh d6 nhat
quan ndi tai cua thang do, khong thay thé viéc danh gia ndi dung cau hoi va su phu hop véi

nguoi tra 1oi.
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Bdng 4. Két qua kiém dinh do tin cdy ciia thang do

Tap chi Tréc dia - Ban d6
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£y ok , Twong quan bién <X .
Thang do So bién | Cronbach’s Alpha | "~ tbng nhé nhat Bién twong tng

Vitri (VT) 6 0,904 0,6523 VT2
Moi truong
(MT) 7 0,918 0,7232 MT6
An ninh (AN) 4 0,862 0,6914 AN4
Gié ca (GC) 3 0,846 0,6800 GC3
Dich vu (DV) 3 0,813 0,6525 DV1
Quan hé xa hoi

3 0,844 0,6844 H3
(QH) ©
Thang do YD 3 0,853 0,7226 YD1

3.1.5. Phdn tich nhan t6

(Nguon: Tong hop s6 liéu)

Dbi véi 26 bién doc lap, ho so ghi KMO = 0,877, Bartlett c6 32 = 2.617,386 v6i 325

bac tu do va p <0,001. Sau nhan t6 duge bao cao giai thich 71,57% phuong sai; Eigenvalue
ctia nhan t6 thir sau 14 1,375. Tai chinh dao dong tir 0,735 dén 0,871. Bbi v6i YD, KMO =
0,734; 4> = 233,026 vdi 3 bac tu do; Eigenvalue = 2,320 va phuong sai trich 77,32%. Ba
tai YD1 - YD3 dugc ghi lan luot 0,878; 0,881; 0,879.

Bdng 5. Két qud phan tich nhan t6 kham pha

86

Chi tiéu Nhom dgc 1ap Nhoém phu thuge YD
S6 bién quan sat 26 3
C& mau nghién ciu (n) 150 150
Phuong phép trich g;:)ua dugc bio Chua duoc bdo cao
KMO 0,877 0,734
Bartlett: 2 2.617,386 233,026
Bartlett: bac tu do 325 3
Bartlett: p <0,001 <0,001
S6 nhan té duoc trich 6 1
Eigenvalue nhan td cudi duoc gitr 1,375 2,320
Tdéng phuong sai trich (%) 71,57 77,32
Khoang hé s tai dugc bao cao 0,735-0,871 0,878-0,881

(Nguon: Tong hop s6 liéu)
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Bdng 6. Cdc hé s6 tai chinh sau phép xoay Varimax

] Tap chi Tréc dia - Ban d6
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oA
Bién

VT

MT

AN

GC

QH

DV

VT1

0,776

VT2

0,735

VT3

0,807

VT4

0,789

VT5

0,779

VT6

0,805

MT1

0,778

MT2

0,794

MT3

0,794

MT4

0,773

MT5

0,799

MT6

0,770

MT7

0,853

AN1

0,816

AN2

0,796

AN3

0,810

AN4

0,842

GC1

0,865

GC2

0,838

GC3

0,823

QH1

0,871

QH2

0,826

QH3

0,837

DV1

0,795

Dv2

0,783

DVv3

0,825

(Ngué‘n: Téng hop 6 liéu).

Céc hé sb tai chinh déu 16n hon 0,5 va phan b twong tmg véi sau nhom bién ban

dau. Tuy nhién, dé két luan khong c6 tai chéo, can kiém tra thém hé s tai cua timg bién

trén nhitng nhan t6 con lai; Bang 6 chi trinh bay tai chinh nén chua du cho két luan
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nay. Pdi véi YD, ba bién ciing quy tu vio mdt nhan té vé mit thong ké, nhung ndi dung

' Tap chi Tréc dia - Ban d6
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van bao gdm ¥ dinh tiép tuc thué, gidi thiéu va sy hai long.

3.1.6. Mirc d¢ gidi thich ciia mé hinh hoi quy

Bdng 7. Cdc chi s6 tong hop ciia mé hinh héi quy sdu bién

Chi tiéu Gia tri
S bién doc 1ap 6
C& mau nghién ctru (n) 150
S6 hé s6 wdc lwong, ké ca hé sé chin 7

Bic tur do kiém dinh F (vdi dit 150 quan sat)

M6 hinh: 6; phan du: 143

R

0,6637

R2 0,4405
R? hi¢u chinh 0,4210*
Durbin-Watson 2,0405

F 22,6964*
p cta kiém dinh F <0,001*

(Nguon: Tong hop s6 liéu)

R? = 0,4405 cho biét mo hinh dugc bao céo giai thich 44,05% bién thién cua YD
trong miu phan tich. Pay khong phai ty 16 du bao ding quyét dinh thué nha hoic bing
ching vé kha ning du bio ngoai mau. Viée danh gia do phu hop chung cia mé hinh can
dugc hoan tat sau khi ddi chiéu cac chi s6 ¢6 du * trong Bang 8 véi két qua phan tich trén
cd mau 150.

Durbin - Watson = 2,0405 dugc giit nhu thong tin chan doan bd sung. Chi sé gan 2
khéng chimg minh tinh doc 14p gitra ngudi tra 101 hodc viée thoa man toan bd gia dinh hoi
quy. Hd so hién c6 chua cung cip két qua chan doan phan du va quan sat anh huéng manh,
nén chua két luan mé hinh dap ung cac gia dinh do.

3.1.7. Hé s6 hoi quy va pham vi dién gidi

Bang 8 tong hop céc hé sé chuan hda va chi sé kiém dinh ¢6 thé doc duogc tir bang

két qua. Nhimng gi tri bi 151 dinh dang khong dugc chuyén thanh sé bang cach ty dit lai

dau thap phan.
Bdng 8. Cdc hé s6 hoi quy va chi s6 da cong tuyén
Yéu tb Beta t p VIF
Vi tri (VT) 0,2184 | 32670 | <0,05 1,3811
Gié ca (GC) 0,2078 | 3,3211 | <0,05 1,2107
An ninh (AN) 0,1987 | 3,1655 | <0,05 1,2180
Dich vy (DV) 0,1767 | 2,6746 | <0,05 1,3496
Mbi trudong (MT) 0,1362 | 2,1355 | <0,05 1,2571
Quan hé xa hoi (QH) —1 1,6829 | 0,0942 | 1,1893
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(Nguon: Tong hop s6 liéu)

Theo cac hé s6 Beta co dinh dang 10 trong ban thao ban du, tht tu udc lugng 1a VT
(0,2184), GC (0,2078), AN (0,1987), DV (0,1767) va MT (0,1362). Hb so béo c4o nam h¢
s6 nay dat mirc ¥ nghia 5%. Chénh léch d6 16n Beta giita VT, GC va AN chua dugc kiém
dinh truc tiép; do do, khong két lun vi tri c6 mdi lién hé manh hon c6 y nghia théng ké so
v61 hai nhom con lai.

QH c6 p = 0,0942 trong bang két qua, nén chua du bang ching vé& mbi lién hé riéng
v6i YD & ngudng 5%. Két qua nay khéng chimg minh quan hé xa hoi khong 6 vai tro. QH
van duoc giit trong md hinh sau bién, khong loai chi vi p > 0,05. VIF nam trong khoang
1,1893-1,3811; chi sb nay khong thay thé viéc kiém tra cac gia dinh vé phan du.

Heé s6 duong cua GC khong c6 nghia ting tién phong s& lam ting ¥ dinh thué, vi
thang do GC con phan anh kha ning chi tra, sy trong x(mg giira gia va chat lwong, clng
tinh minh bach ctia phu phi. Dbi véi VT6 va MT3, dién giai phai gin véi nhin tra
101 vé mirc d6 anh hudng, khong dong nhat diém cao véi diéu kién cu tra tot hon. Khi chua
xac dinh dugc cac hé sé B, nghién ctru chi trinh bay dang mé hinh tai muc 2.5, chua 1ap
phwong trinh hdi quy uéc luong.

3.2. Thdo lugn

Phan thao luin dat cac két qua tong hop trong bdi canh ndi dung thang do va cac
nghién ctru da cong bd. Nhitng co ché giai thich dudi day 1a 1ap luan can tiép tuc kiém tra,
khong phai két qua do luong méi. Dic biét, chua thé tach mbi lién hé vai y dinh tiép tuc
thué khoi mbi lién hé voi su hai 1ong khi ca hai dang nam trong YD.

3.2.1. Vi tri va gid ca trong can nhdc chi phi thué ¢

VT c6 Beta 16n nhét trong cic woc lugng dugc bao cao. Piém twong dong véi
Nguyén Tién Loi va Nguyén Quang Huy nam & vai trd ctia vi tri trong lya chon nha tro,
khong phai su béng nhau vé do 16 tac dong [1]. Vi tri cling 1a mot chiéu canh s& thich chd
& trong Khozaei va cong su, nhung so thich chd & 1 bién két qua khac YD [5]. Do vy, cac
nghién ctru chi hd trg ddi chiéu khia canh duoc xem xét, khong xac nhan hé s6 cuia mau
hién tai.

Mot cach 1y giai vé mat ndi dung 13 vi tri lién quan ddong thoi dén tiép can truong,
noi lam, phuong tién cong cong va tién ich thiét yéu. Nhiing loi ich nay c6 thé 1ap lai trong
sinh hoat hang ngay, khién ngudi tra 10i chti ¥ dén vi tri khi danh gia noi thué. Tuy nhién,
bai viét chua do thoi gian di chuyén thuc té hodc chi phi co hoi, nén khong khing dinh day
1a co ché trung gian da dugc chirg minh. Mau tap trung & Pht Dién ciing 1a 1y do can than
trong trudc khi suy rong thir ty Beta cho toan khu vuc phia Tay.

GC c6 Beta ké tiép VT. Theo ndi dung ba cau héi, sy quan tim & day khong chi la
tién phong thap ma con 1a kha nang chi tra va gia tri nhan duoc. Lap luan pht hop 14 sinh

vién c6 thé danh gia noi & trong twong quan gitta tong chi phi va loi ich st dung; tién phong,
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phu phi va chi phi di lai khong nén dugc xem tach roi. DPay 1a cach giai thich dya trén thang
do, chua phai udc lugng mirc san 1ong chi tra hodc muc gia t6i vu.
3.2.2. An ninh, dich vu va méi truong song

Két qua ctia nghién ctru nay chi ra ring AN nam trong nhom ba Beta 16n nhat duoc
bao céo. Khac véi cac tién ich co thé sir dung khong thuong xuyén, nhitng cau hoi vé an
toan, kiém soat ra vao va xung dot gén voi diéu kién cu tra truc tiép. Vi vay, an ninh c6 thé
1 tiéu chi duoc can nhic dong thoi véi vi tri va chi phi. Cach giai thich nay phu hop vé noi
dung v&i viéc an ninh xut hién trong nghién ciru twong ty ctia Dinh Hoang Tudng Vi va
cong sy va Huynh Quang Minh va Nguyén Thi Tho [2,3], tuy nhién cdc nghién ciru nay
chua c6 dir li€u riéng dé kiém tra co ché cam nhan rai ro trong mau hién tai.

DV va MT c6 Beta thip hon trong cac ude luong diém, nhung diéu d6 khong co
nghia bao tri, internet, vé sinh hay tiéng 6n 1 it can thiét. Hé s6 hdi quy phan anh méi lién
hé riéng sau khi xét cac nhom khac, khong phai mic thiéu hut thyuc té cua tirng hang muc.
Nghién ctru cia Thomsen va Eikemo vé su hai 1ong 14 co s¢ d6i chiéu dang chu y: mot
phan mdi lién hé giita chat lwong sir dung noi & va YD hién tai c6 thé gin véi cau hoi hai
long YD3 [4]. Day la kha ning can kiém tra, khong phai két luan da tach dugc dong gop
ctia timg bién YD.

Bai viét chua c6 bang diém trung binh va d6 phéan tan cuia timg cau hoi dé xac dinh
n6i dung nio duoc danh gia thip nhit. Do d6, khong chuyén thir tr Beta thanh thir ty dau
tu hodc stra chira tai tung co sd. Trudc khi dé xudt uu tién, can ddi chiéu tinh trang thuc té
ctia nha tro voi nhimg tiéu chi ma bd ciu hoi phan anh; dic biét khong dién giai hé s6 MT
theo chiéu “moi trudong tot hon” khi quy tic ma hoa MT3 chua dugc xac nhan.

3.2.3. Quan hé xa héi: khdc biét két qua va cdch gidi thich

Trong két qua vé yéu to QH ciia nghién ctru nay chua dat ngudng y nghia 5%, day
cling 1a két qua co khac biét voi két qua nghién ctru vé nhom quan hé xa hoi ciia Pinh
Hoang Tudng Vi va cong su dat 8.5% [2]. Su khac biét khong du dé khang dinh quan hé
xa hoi quan trong & Thanh phd HO Chi Minh nhung khong quan trong tai Ha Noi. Hai
nghién ctru ¢6 thé khac vé ddi twong cu trd, cach do bién két qua va tap bién cing dua vao
mo hinh; nhitng khac biét nay phai dugc xem xét trudc khi quy nguyén nhan cho dia ban.

Ngay trong b cau hoi hién tai, QH1 phan anh quan hé véi chu nha, QH2 phan anh
quan hé hang x6m va QH3 phan 4nh ban bé hodc ngudi than & gan. Day 1a cac quan hé co
chu thé va co ché khac nhau. Viéc gop chung c6 thé chua thé hién riéng ting khia canh;
mit khac, mot sb noi dung co thé chia sé thong tin véi hd trg su cd trong DV hodc diéu
kién cong dong trong MT. Cac kha nang nay chi 1a gia thuyét giai thich, chua c6 ma tran
tuong quan hay phan tich riéng timg noi dung dé xac nhan.

Két qua ctia nghién ctru ¢6 gia tri p > 0,05 cho thay chua c6 du bang chimg thong ké
dé khang dinh hé s6 cia QH khéc 0 trong mé hinh nghién ctru. Tuy nhién gia tri p & day

khong dong nghia véi viée hé sé thue cta yéu t6 nay bang 0 hodc quan hé xa hoi khong co
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vai tro dbi v6i ¥ dinh thué nha. Bén canh do, ty 1¢ nguoi tham gia tim phong théng qua
mang xa hdi hodc dugc ban be gidi thiéu chi phan anh kénh tiép can thong tin vé nha cho
thué, khong truc tiép do luong quan hé xa hoi tai noi cu tra. Do do, khong thé sur dung céac
ty 1& nay lam bang chig dé két luan QH c6 hodc khong c6 mdi lién hé véi YD. Viée danh
gia mdi lién hé (QH-YD) nay cin cin ctr vao két qua kiém dinh thdng ké va noi dung thuc
té cuia cac bién quan sat trong thang do QH.

3.2.4. Pé xudt doi véi ngueoi thué, don vi quan Iy va co sé ddo tao

Dbi vai sinh vién thué nha, dé xuat so sanh cac phuong an trén ciing mot bo thong
tin gém Vi tri, tuyén tiép can noi hoc, tién phong, phu phi, diéu kién an ninh va trach nhiém
xir 1y su cd.

Khi can nhic chi phi, can xem xét dong thoi tién thué va chi phi di lai, thay vi chi
lya chon phong cé gia thip nhat. Nghién ctru chua x4c dinh dwoc mot muc gia hodc
khoang cach tdi wu ap dung chung cho sinh vién trong khu vuc.

Pbéi voi chu nha va don vi quan 1y, déxudt cong khai cach tinh
tién thué, dién, nudc, internet, giri xe va cac khoan thu khac; cung cp dau mdi tiép nhan
phan 4nh va trach nhiém béo tri, sira chita. Cac hang muc an ninh, 4nh sang, kiém soat ra
vao, vé sinh va tiéng dn can duoc xem xét theo hién trang thuc té cua co s0, khong chi theo
thtr tu Beta. D6i véi co s¢ ddo tao, dé xuit xay dung biéu mau thong tin chd & théng nhat
d hd trg sinh vién so sanh phuwong 4nva kiém tra  thong
tin ding thué. Pay la cac dé xuat tir ndi dung khao sat; hiéu qua cia ting bién phap
chua duoc kiém dinh trong nghién ctru.

4. Két luan

Nghién ciru khao sat 150 sinh vién tai mot s6 dia ban thudc khu vuc phia Tay thanh
phé Ha Noi, xem xét sau nhom dic diém noi & bang 26 bién quan sat doc lap va
ba bién thudc thang do YD. Két qua duoc bao cdo cho thiy cac thang do co6 Cronbach’s
Alpha tir 0,813 dén 0,918; sau yéu t6 doc 1ap giai thich 71,57% phuong sai. Bang hé sb hoi
quy ghi nhan nim nhém c6 mbi lién hé duong véi YD & mirc y nghia 5%, theo thir tu Beta
giam dan 1a vi tri, gia c4, an ninh, dich vu va méi truong; quan hé xa hoi chua dat ngudng
nay. Két qua ciia nghién ciru ciing chi ra duoc cac mdi lién hé gitra cac yéu td trén vé viéc
thué nha tro cia sinh vién. Pay ciing 13 két qua ma tai nhiéu nghién ctru trudce ddy chua néu

~

ro.

Trén co so cac két qua phan tich, nghién ciru dé xuat mot sb ham ¥ thyc tién, tap
trung vao viéc nang cao kha ning tiép cin thong tin vé vi tri nha &, minh bach hoa chi phi
thué va cai thién didu kién cu tri nhim dap ung nhu cau cia sinh vién.
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