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TOM TAT:

Bai vi€t nghién cifu ciac nhin t§ 4nh hudng dén viéc lva chon hoc sinh nganh Bat dong sdn
(BDS) tai cic trudng dai hoc § Viét Nam theo huéng ti€p cin tir quan diém kinh t& va hudng ti&p
can marketing. K&t qua nghién cttu sé& bd sung ngudn dit liéu cho cac trudng dai hoc, cic cd s8 dao
tao nganh BDS c6 thém thong tin d€ xay dung chi€n ludc phat trién chudng trinh dao tao, cling nhu
xay dung k& hoach tri€n khai cdc hoat dong truyén thong marketing phuc vu tuyén sinh dai hoc

chinh quy chuyén nganh BDS.

Tit khéa: bat dong san, cic trudng dai hoc, tuyén sinh, chuong trinh gido duc dai hoc, md hinh

nhan t6 khdm ph4.

1. Dit van dé

Thoi gian qua, cdc cd s§ dao tao da ti€n hanh
nhiéu nghién cttu dé tim ki€m cic yéu t6 tic dong
dé&n hanh vi Iya chon nganh nghé theo hoc ctia hoc
sinh, sinh vién. Cac nghién cttu dva trén 2 huéng
ti€p can: quan diém kinh t& va marketing. Theo
quan diém marketing, lya chon nganh nghé dwa
trén md hinh hanh vi lya chon cla ngudi tiéu diung
gdm céc yé&u t6 anh hudng bén trong (dic di€ém
riéng vé vin héa, xa hdi, cd nhan, tim 1y) va/hodc
nhitng y&u t6 bén ngoai (xa hoi, vin héa, san phim,
gi cd...) cing nhitng nd lyc giao ti€p clia nha cung
cAp t6i ngudi tiéu dung (Kotler & Amstrong, 2010).
Theo huéng ti€p can tir quan diém kinh t& da cho
ring quyét dinh hoc dai hoc va lya chon nganh
nghé ciing dugc xem nhu mdt hoat dong dau tu
(Beker, 1993). Nhin chung, cdc nghién citu vé y&u
t6 4nh hudng d&n Iwa chon nganh hoc kha da dang,
tuy nhién tip trung vio hoat dong tuyén sinh cho
nganh BPS hién chua ¢6 nghién ctu lién quan. Dé
tai cdc nhan t6 tdc dong 1én sy lwa chon nganh hoc
BPS, 1a mot dé tai hoan toan mdi, nén két qua
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nghién ctfu sé 12 ngudn tai liéu bS sung cho bd phan
tuyén sinh ctia trudng dai hoc xay dung chién lugc
tu van tuyén sinh d€ thu hit ngudi hoc.

2. Noi dung nghién citu

2.1. Tong quan Iy thuyét

Khi dé cip d&n ¥ dinh lya chon nginh nghé
BDS ctia hoc sinh, sinh vién, bai nghién ctfu dé cap
dén cic yé&u t6 dong cd ¢6 dnh hudng d&n hanh vi
clia ¢4 nhan. C6 nhiéu 1y thuyé&t lién quan dén y
dinh thuc hién hanh vi cia con ngudi, trong do6 ph6
bién nhat la: 1y thuyét lva chon, 1y thuy&t hanh vi
hgp 1y, ly thuy&t hanh vi hoach dinh.

Ly thuyét lua chon

Vi ngudn lyc 12 khan hi€m, trong khi nhu cAu
ctia con ngudi la voé han, do d6 ching ta ludn cin
nhic @€ so sanh chi phi va 10i ich truéc mdi quyét
dinh Iya chon. Trong qué trinh 4y, con ngudi st
dung ngudn lyc hién c6 @& sian xuit, phan phdi va
st dung nhitng hang héa va dich vu that hiéu qua.
Lua chon nganh nghé va trudng dai hoc ciing 1a
mot trong s6 cdc lya chon quan trong clia con
ngudi. Mdi c4 nhin khi lya chon GDPH déu dua
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trén nhitng so sanh vé 1¢i ich mong dgi va chi phi
hoc tdp G bac dai hoc (Baker,1993). Nhu vay, hoc
vién sé& can nhic dé€ lya chon mot trudng dai hoc va
nganh hoc thda min dugc tét nhat nhu cau va 1gi ich
ctia ho nhung phdi phit hdp vdi ngudn tai chinh c6
gidi han.

LY thuyét hanh vi hop Ly

Y dinh hanh vi dugc quyé&t dinh bdi thai do din
dén hanh vi va sy 4nh hudng ctia chuin muc chii
quan viéc thuc hién cdc hanh vi dé. Theo Joseph va
Joseph (1998, 2000), thai dd huéng dén hanh vi lya
chon trudng c6 thé bao gdm cdm nhin vé chi phi,
cam nhan vé chuong trinh hoc, cAm nhan vé cd s&
vat chat va ngudn luc. Theo 1y thuyé&t hanh vi hop
ly, chuin chii quan 1a sitc ép xa hdi vé mit nhan
thitc d€ ti€n hanh hoic khong ti€n hanh hanh vi nao
d6. Trong quyét dinh lya chon nganh hoc, chuin
muc chi quan dugc hi€u 1a sinh vién cdm nhan
ngudi khiac (cha me, ban be, ngudi xung quanh...)
s& nhu th€ ndo (4ng ho, khdng Ging hd, tén duong...)
khi ho lyra chon trudng dai hoc nao d6 (Nguyén Thi
Kim Chi, 2018).

LY thuyét hanhvi hoach dinh

Nhan thic ki€m soat hanh vi c6 vai trd quan
trong nhu sy tu ddnh gid cia mdi c4 nhan vé su khé
khin hay dé& dang trong viéc thuc hién mdt hanh vi.
Taylor va Todd (1995) cho ring, khi con ngudi du
dinh thyc hién hanh vi ¢6 ddy di thong tin cin thiét
cho quyé&t dinh ctia minh va sy quy&t dodn cla cd
nhan ngudi dy dinh thuc hién hanh vi chinh la sy
nhan thic kiém sodt hanh vi cda khach hang. Nhu
vay, néu quyét dinh theo hoc § trudng dai hoc nao
d6, hoc sinh can thu thip diy dd lién quan dén khoa
hoc, chuong trinh hoc va trién vong nghé nghiép
nhim chuin bi tim th€ tot nhat cho tudng lai.
(Soutar va Turner, 2002).

Nhu vay, 1y thuyét Iva chon, 1y thuyét hanh vi
hdp ly va Iy thuyét hanh vi hoach dinh 1a céc 1y
thuy€t quan trong trong viéc gii thich quyét dinh
lya chon nganh hoc va trudng dai hoc cla sinh vién.
Cic ly thuyét nay 1a cd s§ d€ tic gia hinh thanh
bang ciu hdi, thu thap dir liéu va xay dyng mo hinh
nghién citu cdc y&u t6 tdc dong 1én quyét dinh lua
chon nganh BDS tai cic truong dai hoc.

2.2. Phuong phdp nghién citu

Ditliéu

Téc gid thyc hién khdo sit bing bang hdi véi

thang do Likert 5 bac d6i v6i sinh vién nganh BDS
tai hé thong trudng dai hoc cdng 1ap va ngoai
cong lap, trdi dai trén 3 mién Béc, Trung, Nam
theo phuong phdp chon méiu phi xdc suit (chon
mau tién 1gi). C miu 200 theo quy tic nhan 5
(Bollen, 1989), ddm bdo tinh tin cdy clia nghién
ctu. (36*5 =180 < 200).

M6é hinh nghién citu

Joshep (1998, 2000), Karl Wagner va cong su
(2009), dya trén ly thuy€t y dinh hanh vi (m6 hinh
TRA), nhung phéan tich nhan t6 thdi do thanh
nhitng nhan t& thi nguyén (cAm nhin vé chi phi,
cdm nhan vé chuong trinh hoc, cdm nhin vé cd sé
vat chit va ngudn luc). Bén canh viéc khic phuc
cdc han ch& cdia mo hinh TRA, tdc gid di b sung
thém 2 nhin t6 Danh ti€ng trudng dai hoc va
Thong tin sinh vién nhin dugc tir trudng dai hoc
theo Karl Wagner va cong su (2009), dé xudt mo
hinh nghién cttu nhu sau:

Y =By +Zif;x X;+¢

Trong mo hinh nhan t6 kham pha nay, Y 1a bién
phu thudc, thé hién Y dinh hoc nganh Bit dong san
trong cac trudng dai hoc.

Bo 12 He s0 chin. B;1a Hé s§ goc tuong Gng cla
X; (véiiel,7).

X; 1a cdc bi€n doc 1ap tuong tng: X; CAm nhin
vé chi phi. X, CAm nhan vé chuong trinh hoc. Xj
C4m nhan v€ cd s vat chat va ngudn luc. X, Lii
khuyén ctia nhitng ngudi quan trong. Xs Lua chon
sau khi xem xét sy ing ho clia moi ngudi. Xg Danh
ti€ng cla trudng dai hoc. X, Thong tin sinh vién
nhdn dugc tir trudng dai hoc.

3. K&t qua nghién ciu

3.1. Két qua kiém dinh thang do va phén tich
nhan to’kham phd

Bai nghién ctu st dung phudng phdap trich trong
phan tich nhan t6 chinh (Principal Component
Analysis) cting phép xoay phd bi€n nhit thudng
dugc 4p dung 12 Varimax. Khi phin tich EFA Ian
hai, tic gid st dung phuong thitc loai bién xau mot
lugt. BAng k&t qué phan tich nhan t6 cho thiy c6 6
nhan t& dugc trich c6 Eigenevalue 16n hon 1. Pong
thoi, KMO = 0.83, cho thdy phan tich nhan t6 EFA
1a thich hgp; Sig = 0.000 chitng té c4c bi€n quan sat
c6 tuong quan v&i nhau trong tdng thé; tdng phuong
sai trich dudc 63,860% (> 50%) cho biét cic nhan t&
rit trich ra gidi thich dugc 63,860% bi&n thién ctia
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dit liéu. Thang do khdng c6 sy x4do tron nhiéu giita
bi€n quan st giita cdc thanh phin, do d6 tén goi
nhén t6 ban dau vin dudc giif nguyén, sin sang dé
ti€n hanh ki€m dinh mo hinh hdi quy da bién.

3.2. Két qud phan tich hoi quy

M0 hinh hdi quy bdi theo phuong phap phin tich
nhan t6 EFA di chi ra, ¢6 ba nhém nhin t& chinh
tdc dong tdi viéc sinh vién Iva chon nganh Bat dong
san bao gdm: Cim nhin vé& chuong trinh hoc
[CTH], Loi khuyén cla ngudi quan trong [LK] va
Lua chon sau khi xem xét sy ing ho ctia moi ngudi
[UH]. Trong d6, cdm nhan vé chuong trinh hoc tic
dong manh nhat (Achudn héa =0.369) ciing chiéu
dén quyét dinh Iwa chon nganh bat dong sin &
trudng dai hoc. K&t qua nay phit hgp v6i quan diém
cua Joshep va Joshep (1998, 2000), Karl Wagner
va cong sy (2009), Joshep Sia Kee Ming (2011),
Mai Thi Ngoc Dao va Anthony Thorpe (2015). Cac
hé s6 trong phuong trinh hdi quy déu mang diu
duong nghia 1a c4 ba nhin t6 nghién cttu déu c6 tdc
dong tich cuc dén quyét dinh theo hoc nganh BDS
tai Truong Pai hoc cia sinh vién. N6i cach khac,
khi ci thién bat ky nhan t& ndo déu lam thic ddy y
dinh hanh vi ndy. Xét trong bdi cinh GDPH § Viét
Nam, k&t qua nay hoan toan hgp 1y.

Pai lugng thong ké Durbin-Watson (d) = 1.840
niam trong khodng 1.5 d&€n 2.5 cho thdy khong c6 su
tuong quan giita cdc phan du (Yahua Qiao, 2011).
Diéu nay c6 y nghia 13 m6 hinh hdi quy khong vi
pham gid dinh vé tinh doc lap clia sai s§. Bing
phan tich phuong sai ANOVA, gid tri F=27,570 gia
tri sig. rfit nhé < 0.05 budc dau cho tha'y mo hinh hodi
quy tuy&n tinh boi phit hgp véi tap dit liéu va c6 thé
st dung dudc. Hé s6 phong dai phuong sai (VIF)
clia tirng nhan t& c¢6 gid tri nhd hon 10. (Hair va
cdng su, 2009) chitng t4 md hinh hdi quy khong vi
pham hién tugng da cong tuyén (cdc bién doc lap
c6 tuong quan chit ché vdi nhau). Bi€u db tin sd
clia phan du chuin héa Histogram cho thi'y phan
phdi ctia phan du xap xi chudn (Trung binh = 0 va
dd 1&ch chuéin Std.Dev. = 0.985) cic cot gid tri phan
du phan bd theo dang hinh chudéng. Do d6 c6 thé
k&t luan ring gia dinh vé& phan phdi chuin ctia phan
du khong bi vi pham.

4. Thao luan ké't qua va dé xuit giai phap

Mic du véi s6 lugng mau khiém t8n, nhung két
qud ctia nghién cttu ciling cho thay, cic yéu td tdc
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dong dén lya chon hoc nganh BPS tai cdc trudng
dai hoc ma mo hinh da ki€m chiing véi mitc do gidi
thich R? hi€u chinh 1a 44,5%, phu hgp véi dic diém,
moi trudng, hoan canh va tim 1y clda ngudi hoc &
Viét Nam.

Theo k&t qui md hinh hdi quy, néu ngudi hoc
nhéan dudc nhitng 15i khuyén hgp 1y tir sinh vién, t8
tf van tuyén sinh, cyu sinh vién,... ho sé& thay ddi
hanh vi va ¢é xu huéng Iwa chon nganh BPS. Pong
thdi, nghién cu cling phi nhan vai trd cta yé&u to
danh ti€ng trudng dai hoc t6i hoat dong tuyén sinh
nganh BDSPiéu nay do BPS 1a mot nganh mdi,
cdc trudng vain chua xay dung dugc thuong hiéu
trong dao tao, nén ngudi hoc khong di co s& dé
ddnh gid danh ti€ng cla trudng khi dao tao nganh
BDS, do d6 khi chon trudng, ngudi hoc khong quan
tAm t6i y€u td nay.

Yé&u t6 18i khuyén clia ngudi khic tic dong rat
16n trong lwa chon nganh hoc & Viét Nam. Vi viy,
néu ngudi hoc gilt niém tin 1a minh dugc Gng hd tir
nhitng ngudi than yéu, ctia xa hodi va nhitng ngudi
dong vai tro tic dong manh trong cudc ddi, ho sé
lra chon nganh hoc theo ding niém tin va su ky
vong, ting ho d6. Pay ciing 1a diém dang luu y cho
cdc trudng trong viéc mdi nhitng ngudi c¢6 anh
hudng xa hoi tham gia vao hoat dong quéng ba
danh ti€ng va tuyén sinh cho trudng dai hoc.

Véi yéu t6 tic dong quyét dinh lya chon nganh
hoc BDS, két qua nghién ctu cho thdy, ngudi hoc
quan tAm dén chuong trinh hoc, trong d6, manh mé
nhAt 12 mong mudn chuong trinh ¢6 lién két dao tao
v4i nuSe ngoai. Vi vy, cic trudng dai hoc cin ddnh
gid va xéc dinh cédc 1¢i thé hién c6 cla trudng nhu
chuong trinh hoc, ngudn luc vé cd s vat chat,
nguodn tai chinh, ddi ngii gidng vién, ki€ém dinh
chufin qudc t€... thu hit dugc cdc chuong trinh lién
k&t v6i cdc trudng dai hoc uy tin trén th€ gidi la
hoat dong cip thi€t va diing din. P& tuyén sinh ot
hon cho nganh hoc BDS, khoa chd quin cin xay
dung chuong trinh dao tao BDS phu hgp véi cac
ki€n thitc va k§ ning cip nhat theo yéu ciu ctia thi
trudng lao dong; t6 chifc cac hoat dong lién két, hoc
ky doanh nghiép... tao c¢o hodi cho sinh vién dugc
lam viéc trong moi trudng thuc t&€. Bén canh do,
nang cao chit lugng chuong trinh dio tao ciling
ddng nghia v6i viéc sé hitu mot ngudn nhin lyc
gidng vién chit lugng cao m
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ABSTRACT:

This study explores the factors affecting the decision of students to enroll in the real estate
programs of universities in Vietnam from an economic point of view and a marketing approach. This
study is expected to provide more information to universities and real estate training institutions in
order to help them develop appropriate strategies to develop real estate training programs and
develop marketing and communication activities for attracting students.
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