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TOÁM TÙÆT
Taåi Viïåt Nam, thõ trûúâng bêët àöång saãn giûä möåt võ trñ quan troång trong nïìn kinh tïë xaä höåi. Do àoá,

nhu cêìu tòm kiïëm bêët àöång saãn phuâ húåp vúái yïu cêìu khaách haâng laâ nhu cêìu rêët cêìn thiïët. Hiïån nay,
caác hïå thöëng höî trúå tòm kiïëm bêët àöång saãn chûa hûúáng àïën nhu cêìu thêåt sûå cuãa khaách haâng trong thõ
trûúâng naây, maâ chó àûa ra caác kïët quaã dûåa trïn caác yïu cêìu do ngûúâi duâng nhêåp vaâo. Trong baâi baáo
naây, chuáng töi trònh baây möåt giaãi phaáp thiïët kïë hïå thöëng höî trúå viïåc tû vêën choån bêët saãn dûåa trïn sûå
khaám phaá caác yïëu töë bêët àöång saãn taác àöång àïën quyïët àõnh mua cuãa khaách haâng. Nghiïn cûáu seä thûåc
hiïån viïåc xaác àõnh caác yïëu töë bêët àöång saãn taác àöång àïën haânh vi mua haâng cuãa khaách haâng thöng
qua caác nghiïn cûáu àõnh tñnh. Tûâ àoá, tiïën haânh nghiïn cûáu àõnh lûúång àïí xêy dûång caác tri thûác luêåt
vïì viïåc lûåa choån saãn phêím bêët àöång saãn dûåa trïn caác yïëu töë àoá. Trïn cú súã kïët quaã, nghiïn cûáu seä
àïì xuêët mö hònh àïí töí chûác cú súã tri thûác cho hïå tû vêën choån bêët àöång saãn cuâng vúái caác vêën àïì cho
viïåc thiïët kïë àöång cú suy diïîn cuãa hïå thöëng. Hïå thöëng tû vêën cuäng seä àûúåc trònh baây vúái caác chûác
nùng trong nghiïn cûáu naây.

Tûâ khoáa: bêët àöång saãn, quyïët àõnh mua, hïå chuyïn gia, hïå cú súã tri thûác, biïíu diïîn tri thûác

DETECTING REAL-ESTATE FACTORS AFFECTING TO PURCHASE
DECISION AND APPLICATION IN DESIGNING OF INTELLIGENT

CONSULTANT SYSTEM FOR SEARCHING OF PRODUCTS. Nguyen Dinh Hien . Nguyen Thanh Huy . Tran Thi Lan Di . Pham Hoang Uyen 

ABSTRACT
In Vietnam, the real estate market holds an important position in the social economy. Therefore,

the need to find real-estate matching the requirements of customers is a very necessary. Nowadays
the real-estate searching systems only give results based on user input requirements, they do not
address the needs of customers in this field. In this paper, a method to design an intelligent system
that supports any product selection consultant based on the discovery of real-estate factors affecting
to the purchase desicion. The research will determine real-estate factors to customers’ buying
behavior through the qualitative research. The study with the quantitative research will be made to
build the rules of selecting products based on those factors. Based on these results, a model to
organize the knowledge base of a recommender system is proposed as well as the problems for
searching of suitable real-estate. The consulting system will also be presented with its functions in
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this study.
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representation.

1. TÖÍNG QUAN
Thõ trûúâng nhaâ àêët giûä möåt võ trñ quan troång trong xaä höåi. Taåi Viïåt Nam, hoaåt àöång kinh doanh

cuãa ngaânh bêët àöång saãn àaä phaát triïín àaáng kïí. Caác nhaâ àêìu tû thûúâng tòm túái thõ trûúâng nhaâ nhû möåt
kïnh àêìu tû töët vaâ mang laåi lúåi nhuêån cao [1]. Bïn caånh àoá, chñnh saách kñch cêìu cuãa chñnh phuã cuäng
taåo àiïìu kiïån thuêån lúåi cho ngûúâi mua nhaâ trong viïåc quaãn lyá taâi chñnh cuãa hoå.

Haânh vi ngûúâi tiïu duâng laâ nghiïn cûáu nhûäng caá nhên, nhoám, hoùåc töí chûác vaâ tiïën trònh maâ möåt
caá nhên hay möåt nhoám lûåa choån, sûã duång àïí thoãa maän nhûäng nhu cêìu naâo àoá cuãa ngûúâi tiïu duâng vaâ
xaä höåi [2]. Nghiïn cûáu haânh vi cuãa ngûúâi mua laâ nghiïn cûáu haânh vi caá nhên quyïët àõnh nhû thïë naâo
vïì khaã nùng chi tiïu cuãa hoå cho muåc tiïu coá liïn quan. Viïåc nghiïn cûáu bao göìm mua saãn phêím gò,
taåi sao ngûúâi tiïu duâng mua, khi naâo hoå mua, núi naâo hoå mua, hoå thûúâng mua vaâ sûã duång saãn phêím
nhû thïë naâo [3]. Caác nghiïn cûáu vïì haânh vi mua haâng phaãi àûa vaâo viïåc nghiïn cûáu khaách haâng àïí
traã lúâi cêu hoãi ngûúâi tiïu duâng mua saãn phêím gò, núi naâo hoå mua, hoå mua bao nhiïu, khi naâo hoå mua
vaâ taåi sao hoå mua [4]. Trong thûåc tïë, coá rêët nhiïìu yïëu töë aãnh hûúãng quyïët àõnh cuãa con ngûúâi liïn
quan àïën viïåc mua saãn phêím [5]. Quaá trònh mua haâng cuãa khaách haâng bõ taác àöång búãi möåt söë nhên
töë maâ nhûäng nhaâ quaãn trõ tiïëp thõ khöng thïí kiïím soaát àûúåc nhû yïëu töë vùn hoáa, yïëu töë xaä höåi, yïëu
töë caá nhên vaâ yïëu töë têm lyá, hoùåc caác yïëu töë àûúåc taác àöång tûâ cöång àöìng vaâ nhûäng ngûúâi dêîn àêìu xu
hûúáng trong lônh vûåc [6 - 7]. Tuy vêåy, nhûäng nhên töë naây phaãi àûúåc àûa vaâo àïí xem xeát möåt caách
àuáng mûác nhùçm àaåt àûúåc hiïåu quaã àöëi vúái khaách haâng muåc tiïu [4]. Àùåc biïåt, àöëi vúái caác saãn phêím
bêët àöång saãn, laâ loaåi saãn phêím coá giaá trõ cao, thò haânh vi ra quyïët àõnh mua cuãa khaách haâng seä caâng
phuå thuöåc vaâo rêët nhiïìu yïëu töë khaác nhau.

Khi khaách haâng coá nhu cêìu tòm kiïëm bêët àöång saãn, hoå thûúâng cên nhùæc viïåc bêët àöång saãn àoá coá
àaáp ûáng àûúåc muåc àñch cuãa khaách haâng hay khöng. Muåc àñch cuãa khaách haâng coá thïí laâ mua bêët
àöång saãn (BÀS) àïí úã hay mua àïí àêìu tû vïì mùåt taâi chñnh trong tûúng lai. Àöëi vúái muåc àñch mua àïí
úã, caác khaách haâng seä quan têm túái caác yïëu töë liïn quan àïën BÀS seä àûúåc xem xeát nhû võ trñ dûå aán,
möi trûúâng, tiïån ñch xung quanh; àöëi vúái khaách haâng mua àïí àêìu tû taâi chñnh tûúng lai, hoå quan têm
àïën caác yïëu töë nhû àöå tin cêåy chuã àêìu tû, loaåi hònh àêìu tû, khaã nùng khai thaác, mûác sinh lúâi. Tuy
nhiïn, àöëi vúái bêët kò muåc àñch naâo, khaách haâng cêìn phaãi cên nhùæc vúái khaã nùng taâi chñnh cuãa hoå
trong viïåc tòm kiïëm BÀS phuâ húåp. Trong thûåc tïë, caác khaách haâng quan têm àïën bêët àöång saãn cuäng
seä quan têm àïën giaá trõ hònh thaânh trong tûúng lai cuãa bêët àöång saãn cuâng vúái giaá trõ lúåi nhuêån cuãa noá.
Vò vêåy, viïåc tû vêën viïåc xêy dûång giaãi phaáp taâi chñnh theo muåc àñch cuãa khaách haâng giuáp hoå coá thïí
ra nhûäng quyïët àõnh mua BÀS möåt caách hiïåu quaã hún. Do àoá, nhu cêìu höî trúå tû vêën bêët àöång saãn vaâ
caác giaãi phaáp taâi chñnh laâ rêët cêìn thiïët àöëi vúái caác khaách haâng trong lônh vûåc BÀS.

Hïå chuyïn gia höî trúå viïåc tû vêën bêët àöång saãn vaâ caác giaãi phaáp taâi chñnh àoâi hoãi phaãi àûúåc trang
bõ möåt cú súã tri thûác biïíu diïîn tri thûác cuãa chuyïn gia trong lônh vûåc quaãn trõ bêët àöång saãn vaâ kinh
nghiïåm quaãn lyá taâi chñnh. Cú súã tri thûác (CSTT) naây cuäng cêìn àûúåc tñch húåp vúái cú súã dûä liïåu vïì thõ
trûúâng bêët àöång saãn àïí thûåc hiïån viïåc suy luêån tñnh toaán cho viïåc àïì xuêët caác giaãi phaáp taâi chñnh dûåa
trïn saãn phêím BÀS phuâ húåp vúái caác muåc àñch cuãa khaách haâng. Hïå thöëng coá thïí trûåc quan hoáa caác
kïët quaã tûâ caác phûúng aán kinh doanh àïí nhaâ quaãn lyá coá thïí thuêån tiïån hún trong viïåc quan saát vaâ àûa
ra caác quyïët àõnh.

Trong baâi baáo naây, chuáng töi seä nghiïn cûáu mö hònh vïì sûå taác àöång cuãa caác yïëu töë bêët àöång saãn
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àïën quyïët àõnh mua cuãa khaách haâng. Trong àoá, caác khaách haâng seä àûúåc phên nhoám dûåa trïn caác àùåc
àiïím vïì chên dung khaách haâng. Viïåc khaám phaá caác yïëu töë naây àûúåc nghiïn cûáu thöng qua khaão saát
caác khaách haâng coá nhu cêìu vïì bêët àöång saãn. Tûâ caác kïët quaã nghiïn cûáu, chuáng töi seä àïì xuêët möåt mö
hònh biïíu diïîn tri thûác vïì viïåc tû vêën bêët àöång saãn àïí khuyïën nghõ caác saãn phêím phuâ húåp vúái nhu
cêìu, mong muöën thêåt sûå theo tûâng nhoám khaách haâng. Mö hònh tri thûác àûúåc xêy dûång theo tiïëp cêån
ontology kïët húåp vúái dûä liïåu vïì thõ trûúâng nhaâ úã. Kïët quaã tû vêën cuãa cuãa hïå thöëng àûúåc phên tñch dûåa
trïn muåc àñch cuãa khaách haâng vaâ kiïën thûác chuyïn mön trong viïåc tû vêën bêët àöång saãn. Viïåc tû vêën
dûåa trïn muåc àñch cuãa khaách haâng vaâ khaã nùng chi traã cuãa hoå vaâo thúâi àiïím ban àêìu cuâng vúái khaã
nùng chi traã hùçng thaáng.

2. CAÁC NGHIÏN CÛÁU LIÏN QUAN
Nhaâ úã laâ möåt saãn phêím coá giaá trõ àùæt nhêët vaâ hêìu hïët moåi ngûúâi chó thûåc hiïån viïåc mua nhaâ möåt

vaâi lêìn trong àúâi cuãa hoå vò hoå coá thïí phaãi duâng têët caã tiïìn tñch luäy trong nhiïìu nùm àïí mua möåt cùn
nhaâ. Vò vêåy, hoå xem xeát rêët cêín thêån, xem xeát rêët nhiïìu àiïìu, nhiïìu yïëu töë trûúác khi quyïët àõnh mua
möåt cùn nhaâ. Nhû vêåy, àïí hiïíu àûúåc nhûäng mong muöën, nhu cêìu vaâ nhûäng yïëu töë aãnh hûúãng àïën
quyïët àõnh mua nhaâ cuãa hoå laâ möåt vêën àïì hïët sûác quan troång àöëi vúái ngûúâi baán vaâ caác cöng ty bêët
àöång saãn. Àiïìu quan troång laâ phaãi biïët nhûäng gò hoå àang thûåc sûå cêìn vaâ mong muöën, caác yïëu töë naâo
aãnh hûúãng àïën quyïët àõnh mua nhaâ cuãa hoå. Tuy nhiïn, hêìu hïët caác nghiïn cûáu vïì nhaâ úã chó àûúåc
thûåc hiïån úã caác nûúác phaát triïín, chó coá möåt vaâi nghiïn cûáu àûúåc thûåc hiïån taåi caác nûúác àang phaát
triïín [8].

Trong [9, 10], caác taác giaã àaä nghiïn cûáu caác yïëu töë taác àöång àïën sûå thoãa maän hoùåc haâi loâng cuãa
khaách haâng mua cùn höå chung cû. Sûå thoãa maän cuãa khaách haâng phuå thuöåc vaâo caác yïëu töë vïì chêët
lûúång cùn höå, chêët lûúång dõch vuå, giaá trõ cùn höå, võ trñ àõa lyá, thûúng hiïåu [9 -10], loâng tin vïì chuã àêìu
tû [9], vaâ haå têìng kô thuêåt [10].

Bïn caånh àoá, möåt söë nghiïn cûáu àaä khaám phaá caác yïëu töë aãnh hûúãng àïën quyïët àõnh mua cùn höå
vaâ nhaâ úã cuãa khaách haâng [11, 12, 13]. Caác yïëu töë taác àöång àaä àûúåc nghiïn cûáu bao göìm:

Baãng 1. Caác yïëu töë taác àöång àïën quyïët àõnh mua nhaâ cuãa khaách haâng

Nghiïn cûáu Caác yïëu töë

Voä Phaåm Thaânh Nhên (2013) [11] “Tònh hònh taâi chñnh”, “Loâng tin”, “Khöng gian söëng”,
“Võ trñ”, “Thiïët kïë vaâ kiïën truác”, “Tiïån nghõ cöng cöång”,
“Möi trûúâng söëng”

Nguyïîn Thõ Kim Yïën (2013) [12] “Àùåc àiïím cùn höå”, “Taâi chñnh”, “Võ trñ” vaâ “Möi trûúâng
xung quanh”

Nguyïîn Cöng Phûúng (2015)[13] “Niïìm tin ngûúâi aãnh hûúãng”, “Niïìm tin àöëi vúái saãn phêím
cùn höå”, “Thuã tuåc phaáp lyá”, “Hoaåt àöång Marketing”,
“Chñnh saách höî trúå khaách haâng”.

Trong [14], caác taác giaã àaä phên tñch quyïët àõnh mua cùn höå chung cû cao cêëp taåi TP.HCM vaâ sûã
duång mö hònh höìi quy Binary Logistics àïí xaác àõnh caác yïëu töë aãnh hûúãng àïën quyïët àõnh mua àoá.
Nghiïn cûáu àaä chó ra caác yïëu töë naây göìm: nhoám yïëu töë vïì thuöåc tñch saãn phêím (nhû diïån tñch cùn höå,
tiïån ñch xung quanh, hûúáng cuãa cùn höå), nhoám yïëu töë vïì tiïëp thõ (nhû hïå thöëng phên phöëi, hònh thûác
quaãng caáo), nhoám yïëu töë vïì taâi chñnh (nhû giaá giao dõch, chñnh saách khuyïën maäi, höî trúå vöën vay
Ngên haâng, tiïën àöå thanh toaán).
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Trong thûåc tïë, caác khaách haâng vúái nhûäng àùåc àiïím khaác nhau vïì tònh traång hön nhên, nghïì
nghiïåp, thu nhêåp cuäng nhû khaã nùng taâi chñnh seä chõu taác àöång búãi caác yïëu töë khaác nhau. Tuy nhiïn,
caác nghiïn cûáu hiïån chûa àûa ra àûúåc möëi liïn hïå thêåt sûå giûäa àùåc àiïím cuãa khaách haâng vaâ caác yïëu
töë taác àöång àoá trong viïåc àûa ra quyïët àõnh mua cuãa hoå.

Bïn caånh àoá, möåt söë giaãi phaáp cho viïåc xêy dûång caác hïå chuyïn gia höî trúå viïåc tû vêën choån mua
caác bêët àöång saãn cuäng àaä àûúåc nghiïn cûáu [15, 16, 17]. Tuy nhiïn, caác giaãi phaáp naây vêîn coân nhûäng
haån chïë nhêët àõnh, chuáng chûa giuáp caác khaách coá thïí choån àûúåc caác saãn phêím phuâ húåp vúái àùåc àiïím
cuãa khaách haâng maâ chó àûa ra caác saãn phêím theo yïu cêìu, vaâ viïåc tòm kiïëm bêët àöång saãn chûa ài
cuâng vúái viïåc caác giaãi phaáp taâi chñnh phuâ húåp vúái khaã nùng cuãa khaách haâng.

Nghiïn cûáu trong [15] xêy dûång hïå chuyïn gia höî trúå viïåc choån möåt ngöi nhaâ cho ngûúâi duâng
dûåa trïn tri thûác daång luêåt dêîn. Hïå thöëng seä àïì xuêët saãn phêím vúái kiïíu daáng vaâ giaá caã chi tiïët dûåa
trïn möåt söë tiïu chñ phuâ húåp vúái ngûúâi duâng. Tuy nhiïn, phûúng thûác àïí thiïët lêåp caác baãng quyïët
àõnh chûa àûúåc taác giaã trònh baây roä raâng, nghiïn cûáu cuäng chûa chó ra caách xaác lêåp caác yïëu töë àoáng
vai troâ caác sûå kiïån trong luêåt dêîn cuãa hïå thöëng.

Trong [16], caác taác giaã àaä trònh baây caác phûúng phaáp sûã duång maång neural nhên taåo cho viïåc
àaánh giaá caác bêët àöång saãn. Tuy nhiïn, caác kïët quaã naây chó àûúåc sûã duång cho viïåc dûå baáo giaá bêët àöång
saãn thöng qua viïåc àaánh giaá ruãi ro. Caác kïët quaã naây chûa thêåt sûå phuâ húåp vúái thûåc tïë khi khaách haâng
cêìn phaãi tòm hiïíu möåt saãn phêím bêët àöång saãn.

Trong baâi baáo naây, chuáng töi seä nghiïn cûáu viïåc xêy dûång möåt hïå chuyïn gia höî trúå viïåc tû vêën
choån bêët àöång saãn. Hïå thöëng seä giuáp ngûúâi duâng coá thïí tòm kiïëm caác saãn phêím phuâ húåp vúái caác yïu
cêìu àûúåc nhêåp vaâo. Bïn caånh àoá, thöng qua viïåc phên tñch àùåc àiïím khaách haâng, hïå thöëng coá thïí àïì
xuêët caác saãn phêím dûåa trïn caác yïëu töë coá taác àöång àïën quyïët àõnh mua cuãa àöëi tûúång khaách haâng
phuâ húåp. Hïå thöëng seä cung cêëp caác phên tñch vaâ àûa ra giaãi thñch cho phûúng aán mua/àêìu tû bêët
àöång saãn phuâ húåp vúái muåc àñch cuãa khaách haâng dûåa trïn cú súã tri thûác chuyïn gia àaä àûúåc sûã duång
cuâng vúái caác dûä liïåu àaä thu thêåp àûúåc tûâ saãn phêím bêët àöång saãn.

3. PHÊN TÑCH CAÁC YÏËU TÖË BÊËT ÀÖÅNG SAÃN TAÁC ÀÖÅNG ÀÏËN QUYÏËT ÀÕNH MUA
CUÃA KHAÁCH HAÂNG

Trong muåc naây, chuáng töi trònh baây viïåc nghiïn cûáu vaâ phên tñch caác yïëu töë BÀS vaâ taâi chñnh
aãnh hûúãng àïën quyïët àõnh mua/àêìu tû (goåi tùæt laâ àêìu tû) BÀS cuãa khaách haâng. Caác yïëu töë àûúåc
nghiïn cûáu dûåa trïn tûâng nhoám àöëi tûúång khaách haâng vúái caác àùåc àiïím riïng. Tûâ àoá xaác àõnh caác kïët
luêån vïì sûå taác àöång cuãa caác yïëu töë àûúåc nghiïn cûáu.

3.1. Xaác àõnh nhoám khaách haâng vaâ caác yïëu töë
Nghiïn cûáu àaä thûåc hiïån viïåc phoãng vêën chuyïn sêu vúái caác chuyïn gia trong lônh vûåc bêët àöång

saãn vaâ quaãn trõ àêìu tû àïí xaác àõnh caác àùåc àiïím chên dung khaách haâng cho viïåc phên nhoám khaách
haâng. Àöìng thúâi, thöng qua viïåc phoãng vêën naây, xaác àõnh caác yïëu töë cuãa bêët àöång saãn taác àöång àïën
quyïët àõnh mua cuãa tûâng nhoám khaách haâng. Caác nhoám khaách haâng seä coá àùåc àiïím sú böå nhû sau:. Nhoám 1: Nhûäng ngûúâi treã thaânh àaåt, àöåc thên, tûå lêåp, coá thu nhêåp cao vaâ àaåt àûúåc sûå thaânh
cöng. Nhoám khaách haâng naây coá àöå tuöíi 25-32, chûa kïët hön, coá khaã nùng tûå chuã taâi chñnh, cöng viïåc
öín àõnh vaâ thu nhêåp caá nhên cao.. Nhoám 2: Nhûäng cùåp vúå chöìng treã mua cùn höå àêìu tiïn cho cuöåc söëng riïng. Nhoám khaách
haâng naây cuäng seä coá àöå tuöíi trong khoaãng tûâ 25 – 32, àaä kïët hön; vaâ nhûäng khaách haâng naây chûa coá
con hoùåc chó múái coá con coân nhoã. Thu nhêåp khaách haâng naây tñnh theo töíng thu nhêåp tûâ gia àònh (vúå
chöìng) úã mûác öín àõnh.. Nhoám 3: Nhûäng cùåp vúå chöìng lúán, mua nhaâ àïí laâm cuãa cho con sau naây. Nhoám khaách haâng
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nhoám naây coá àöå tuöíi tûâ 40 – 50; àaä kïët hön vaâ coá con lúán; thûúâng nhoám khaách haâng naây àaä coá nhaâ
vaâ muöën mua thïm àïí àêìu tû.. Nhoám 4: Nhûäng gia àònh taâi chñnh khaá, sau möåt thúâi gian muöën àöíi nhaâ cao cêëp hún. Nhoám
khaách haâng coá khaã nùng taâi chñnh töët vaâ thu nhêåp cao. Hoå coá xu hûúáng mua nhaâ àïí coá thïí àêìu tû
BÀS.. Nhoám 5: Nhûäng nhaâ àêìu tû bêët àöång saãn chuyïn nghiïåp. Nhoám khaách haâng coá khaã nùng taâi
chñnh töët vaâ thu nhêåp cao. Hiïån àang súã hûäu nhiïìu hún 1 BÀS. Hoå coá xu hûúáng mua nhaâ àïí coá thïí
àêìu tû BÀS.

Baãng 2 trònh baây caác kïët quaã vïì viïåc xaác àõnh 12 yïëu töë vïì BÀS coá thïí aãnh hûúãng àïën quyïët
àõnh mua/àêìu tû cuãa caác khaách haâng. Caác yïëu töë naây seä laâ cú súã cho viïåc thiïët lêåp baãng cêu hoãi khaão
saát caác khaách haâng trong thûåc tïë.

Baãng 2. Yïëu töë BÀS coá thïí aãnh hûúãng àïën quyïët àõnh àêìu tû BÀS cuãa khaách haâng àûúåc xaác
àõnh qua phoãng vêën

Stt Yïëu töë Thaânh phêìn

Àùåc àiïím vïì BÀS

1 Yïëu töë vêåt lyá - Võ trñ BÀS- Tiïån ñch nöåi khu cuãa BÀS
- Tiïån ñch trong khu vûåc lên cêån cuãa BÀS
- Nöåi thêët cuãa ngöi nhaâ
- Chuã àêìu tû xêy dûång
- Ngoaåi thêët cuãa ngöi nhaâ
- Loaåi nha
- Diïån tñch cuãa ngöi nhaâ

2 Yïëu töë thïí chïë, chñnh saách - Tònh traång an ninh trêåt tûå trong khu vûåc cuãa BÀS
-  Nguöìn cung cêëp nûúác trong khu vûåc cuãa BÀS
- Mêåt àöå dên cû trong khu vûåc cuãa BÀS
- Hïå thöëng chiïëu saáng àûúâng phöë trong khu vûåc cuãa BÀS
- Hïå thöëng xûã lyá chêët thaãi trong khu vûåc cuãa BÀS

3 Yïëu töë vùn hoáa - xaä höåi - Khu vui chúi cho treã em trong khu vûåc cuãa BÀS
- Khu thïí thao ngoaâi trúâi trong khu vûåc cuãa BÀS
- Phoâng têåp thïí thao trong nhaâ trong khu vûåc cuãa BÀS
- Cöng viïn trong khu vûåc cuãa BÀS
- Höì búi trong khu vûåc cuãa BÀS

4 Yïëu töë tiïëp thõ - Danh tiïëng cuãa chuã àêìu tû
- Mûác àöå quaãng caáo àaåi chuáng
- Nùng lûåc cuãa àöåi nguä nhên viïn baán haâng

5 Võ trñ ngöi nhaâ - Thuêån tiïån cho viïåc ài laâm
- Thuêån tiïån cho viïåc ài hoåc
- Thuêån tiïån cho viïåc tham gia giao thöng cöng cöång,
mua sùæm, giaãi trñ
- Gêìn vúái caác tuyïën giao thöng chñnh
- Nùçm trïn mùåt tiïìn àûúâng lúán
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3.2. Khaám phaá caác tri thûác trong viïåc choån saãn phêím bêët àöång saãn
Nghiïn cûáu trong àïì taâi chuã yïëu têåp trung vaâo nhûäng khaách haâng coá nhu cêìu vïì bêët àöång saãn vaâ

coá nguöìn thu nhêåp öín àõnh. Coá 112 khaách haâng tham gia khaão saát, sau khi loaåi boã caác baãng traã lúâi bõ
löîi, àaä coá 90 khaách haâng hoaân thaânh phiïëu àiïìu tra, tûúng àûúng vúái tyã lïå 80.36%. Xeát vïì sûå quan
têm àöëi vúái caác àùåc àiïím cuãa bêët àöång saãn trong quyïët àõnh mua, nhûäng khaách haâng choån 3, 4 hoùåc
5 àûúåc àaánh giaá laâ coá quan têm àïën yïëu töë. Trong caác khaách haâng àûúåc khaão saát, coá 61 khaách haâng
nam vaâ 29 khaách haâng nûä. Caác khaách haâng coá àöå tuöíi tûâ 25 – 35 tuöíi, 36 – 45 tuöíi vaâ trïn 45 tuöíi vúái
söë lûúång khaão saát lêìn lûúåt laâ 45, 42 vaâ 3. Vïì tònh hònh taâi chñnh, àöëi vúái thu nhêåp haâng thaáng, coá 53
ngûúâi coá thu nhêåp tûâ 10 – 30 triïåu àöìng/thaáng, 21 ngûúâi coá thu nhêåp tûâ 30 - 50 triïåu àöìng/thaáng, vaâ
16 ngûúâi coá thu nhêåp trïn 50 triïåu àöìng/thaáng (Hònh 1).

Kïët quaã khaão saát cho thêëy caác nhoám khaách haâng seä coá mûác àöå quan têm túái caác yïëu töë bêët àöång
saãn khaác nhau. Do àoá, viïåc xaác àõnh BÀS cêìn phaãi àaáp ûáng caác yïëu töë maâ khaách haâng quan têm, khi
àoá khaách haâng seä coá thïí àûa ra caác quyïët àõnh mua möåt caách nhanh choáng.

- Tònh traång ö nhiïîm vaâ tiïëng öìn nöåi khu
- Phong thuãy cuãa ngöi nhaâ

6 Khöng gian söëng - Nùçm trong khu vûåc an ninh
- Coá haâng xoám thên thiïån
- Caãnh quan ngöi nhaâ
- Tònh traång ö nhiïîm vaâ tiïëng öìn nöåi khu
- Phong thuãy cuãa ngöi nhaâ

Àùåc àiïím vïì taâi chñnh
7 Giaá cuãa BÀS

8 Taâi chñnh caá nhên - Mûác thu nhêåp
- Khaã nùng taâi chñnh hiïån taåi

9 Giaãi phaáp taâi chñnh - Khuyïën maäi
- Chñnh saách traã goáp:
+ Khaã nùng traã goáp haâng thaáng
+ Laäi suêët cho vay mua nhaâ
+ Tó lïå thïë chêëp töëi àa

Àùåc àiïím vïì chuã àêìu tû

10 Thûúng hiïåu cuãa chuã àêìu tû - Kinh nghiïåm
- Danh tiïëng
- Sûå tinh tïë

11 Sûå liïm chñnh cuãa chuã àêìu tû - Taåo àûúåc sûå tin cêåy
- Àaãm baão chêët lûúång
- Chên thaânh

12 Yïëu töë phaáp lyá cuãa chuã àêìu tû - Coá quy trònh, thuã tuåc mua baán àún giaãn
- Coá húåp àöìng mua baán roä raâng, chi tiïët
- Coá caác cam kïët cuå thïí cuãa chuã àêìu tû
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Vñ duå 1:
+ Luêåt 1: Võ trñ bêët àöång saãn aãnh hûúãng àïën 90% quyïët àõnh mua cuãa khaách haâng thuöåc Nhoám 1.
+ Luêåt 2: Yïëu töë giaãi phaáp taâi chñnh khöng thïí hiïån sûå taác àöång roä raâng àïën quyïët àõnh mua cuãa

khaách haâng thuöåc Nhoám 4.
Baãng 3 toám tùæt caác luêåt chñnh trong viïåc choån bêët àöång saãn cuãa tûâng nhoám khaách haâng vúái tó lïå

theo tûâng yïëu töë cuãa bêët àöång saãn.
Baãng 3. Caác luêåt choån bêët àöång cuãa tûâng nhoám khaách haâng theo caác yïëu töë cuãa BÀS.

a) Theo àöå tuöíi                                 b) Theo thu nhêåp
Hònh 1. Phên böí dûä liïåu khaão saát khaách haâng theo àöå tuöíi vaâ thu nhêåp

Yïëu töë 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Nhoám 1 0.90 0.90 0.80 0.95 0.60 0.80 0.85 0.80 0.80 0.60 0.75 0.30

Nhoám 2 0.90 0.90 0.85 0.95 0.85 0.85 0.85 0.90 0.75 0.80 0.80 0.60

Nhoám 3 0.90 0.90 0.95 0.95 0.95 0.95 0.90 0.95 0.95 0.95 0.95 0.65

Nhoám 4 0.90 0.90 0.90 0.95 0.95 0.95 0.90 0.95 - 0.85 0.95 0.55

Nhoám 5 0.90 0.70 0.65 0.80 0.55 0.55 0.70 0.95 0.95 0.75 0.80 0.60

Thöng qua kïët quaã nghiïn cûáu naây, trong muåc tiïëp theo chuáng töi seä àïì xuêët mö hònh tri thûác àïí
biïíu diïîn tri thûác trong lônh vûåc bêët àöång saãn trong viïåc tòm kiïëm saãn phêím phuâ húåp vúái nhu cêìu cuãa
tûâng nhoám khaách haâng.

4. THIÏËT KÏË HÏå TÛ VÊËN CHOÅN BÊËT ÀÖÅNG SAÃN
4.1. Cú súã tri thûác cho hïå tû vêën choån bêët àöång saãn
Mö hònh tri thûác quan hïå, Rela-model, laâ möåt mö hònh hiïåu quaã trong viïåc biïíu diïîn tri thûác

daång quan hïå. Mö hònh naây coá thïí tñch húåp vúái nhiïìu loaåi thaânh phêìn tri thûác àïí coá thïí ûáng duång
trong thûåc tïë. Cú súã tri thûác cho hïå tû vêën bêët àöång saãn àûúåc xêy dûång dûåa trïn Rela-model. Bïn
caånh caác thaânh phêìn cuãa Rela-model, mö hònh àûúåc àïì xuêët trong baâi baáo cuäng bao göìm nhûäng luêåt
suy luêån khöng chùæc chùæn àïí àïì xuêët àûúåc nhûäng saãn phêím phuâ húåp vúái tûâng nhoám khaách haâng.

Àõnh nghôa 1: Mö hònh tri thûác cho viïåc tû vêën choån bêët àöång saãn laâ möåt böå ba:
(C, R, Rules)
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 Trong àoá, C laâ têåp caác khaái niïåm trong lônh vûåc bêët àöång saãn, R laâ têåp caác quan hïå giûäa caác khaái
niïåm trong têåp húåp C, vaâ Rules laâ têåp caác luêåt suy diïîn trong miïìn tri thûác. Caác luêåt naây bao göìm
hai loaåi: luêåt àïí phên loaåi nhoám khaách haâng giûäa trïn caác thuöåc tñnh cuãa hoå vaâ luêåt àïí xaác àõnh bêët
àöång saãn àaáp ûáng khaách haâng.

4.1.1. C – têåp caác khaái niïåm
Möîi khaái niïåm c      C laâ möåt böå (Atrrs, Prop, Inner-Rel), trong àoá: Attrs laâ têåp caác thuöåc tñnh cuãa

khaái niïåm c, Prop laâ têåp caác tñnh chêët, vaâ Inner-Rela laâ têåp caác quan hïå nöåi taåi giûäa caác thuöåc tñnh
trong Attrs cuãa khaái niïåm c.

Vñ duå 2: Möåt söë khaái niïåm trong lônh vûåc bêët àöång saãn göìm:. PHYSICAL - khaái niïåm vïì yïëu töë vêåt lyá cuãa möåt bêët àöång saãn:
Attrs = {location, area, furniture,...}

+ location: àõa àiïím ngöi nhaâ
+ area: diïån tñch ngöi nhaâ
+ furniture: tònh traång nöåi thêët ngöi nhaâ

Prop = { [furniture, bedroom], [furniture, bathroom],...}
+ [furniture, bedroom]: söë lûúång phoâng nguã vúái bedroom laâ möåt thïí hiïån cuãa thuöåc

tñnh furniture      Attrs.
+ [furniture, bathroom]: söë lûúång phoâng tùæm vúái bathroom laâ möåt thïí hiïån cuãa thuöåc

tñnh furniture      Attrs..
Inner-Rela = {thuöåc}. CULTURAL - khaái niïåm vïì yïëu töë vùn hoaá cuãa möåt bêët àöång saãn:

Attrs = {children_park, gymnastics_house, swimming_pool, …}
+ children_park: cöng viïn treã em
+ gymnastics_house: phoâng têåp gym
+ swimming_pool: höì búi

Prop = {}
Inner-Rela = {thuöåc}

Trong thûåc tïë, caác khaái niïåm seä àûúåc phên loaåi thaânh hai loaåi göìm khaái niïåm khaách haâng Ccust vaâ
khaái niïåm bêët àöång saãn Chouse. Trong àoá, Ccust laâ nhoám caác khaái niïåm thïí hiïån thöng tin vïì khaách
haâng, chùèng haån nhû caác khaái niïåm vïì thöng tin caá nhên vaâ thöng tin taâi chñnh, Chouse laâ nhoám caác
khaái niïåm thïí hiïån caác thöng tin aãnh hûúãng cuãa BÀS, vñ duå nhû caác khaái niïåm vêåt lyá vaâ vùn hoáa.

4.1.2. R – têåp caác quan hïå giûäa caác khaái niïåm
Têåp quan hïå R göìm coá hai loaåi laâ quan hïå phên cêëp vaâ quan hïå khaác giûäa caác khaái niïåm trong C:

 
R= Rhirer      Rrelated

Trong àoá, Rhirer laâ têåp caác quan hïå phên cêëp giûäa caác khaái niïåm, caác quan hïå coá daång “is-a”, vñ
duå ci is-a cj, nghôa laâ ci laâ möåt khaái niïåm con cuãa khaái niïåm cj (ci, cj       C). Rrelated laâ têåp caác quan hïå
giûäa caác khaái niïåm, caác quan hïå giuáp cho quaá trònh suy luêån tòm kiïëm caác kiïën thûác liïn quan cuãa hïå
thöëng.

U
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4.1.3. Rules – têåp caác luêåt suy diïîn cuãa tri thûác
Àõnh nghôa 2: (loaåi sûå kiïån) Caác sûå kiïån trong cú súã tri thûác cuãa hïå tû vêën choån BÀS göìm caác

loaåi:
1. o: c (c      C, o laâ àöëi tûúång): o laâ möåt àöëi tûúång cuãa khaái niïåm c.
2. Determine(o) (o laâ möåt àöëi tûúång): Àöëi tûúång o àûúåc xaác àõnh.
3. Determine (c.a) (c      C, a laâ möåt thuöåc tñnh cuãa thaânh phêìn cuãa c): Thuöåc tñnh a cuãa khaái

niïåm c àûúåc xaác àõnh.
4. c1     c2 (c1, c2      C, 0    R): the relation     between two concepts c1 and c2.
Têåp Rules göìm hai loaåi luêåt:  Rules = Rulescust     Ruleshouse, trong àoá:. Rulescust laâ têåp caác luêåt xaác àõnh nhoám khaách haâng dûåa trïn caác àùåc tñnh cuãa hoå. Möîi luêåt r

     Rulescust laâ möåt luêåt dêîn coá daång: h(r)       g(r) vúái h(r) laâ têåp caác sûå kiïån liïn quan àïën nhûäng
thuöåc tñnh cuãa caác khaái niïåm trong Ccust, g(r) laâ têåp caác sûå kiïån xaác àõnh loaåi khaách haâng dûåa trïn caác
thuöåc tñnh.. Ruleshouse laâ têåp caác luêåt xaác àõnh caác saãn phêím phuâ húåp àöëi vúái khaách haâng. Caác luêåt naây laâ
nhûäng luêåt khöng chùæc chùæn àûúåc khaám phaá thöng qua viïåc khaão saát khaách haâng trong muåc 3. Möîi
luêåt r     Ruleshouse laâ möåt luêåt dêîn theo daång:

group        {[p1, f1], [p2, f2], ..., [pm, fm]}
vúái group laâ nhoám khaách haâng, fk laâ möåt sûå kiïån liïn quan àïën caác thuöåc tñnh cuãa caác khaái niïåm

trong têåp Chouse, vaâ pk laâ mûác àöå (tó lïå) cho giaá trõ fk àaä àûúåc xaác àõnh trong muåc 3.3 (1 < k < m).
Caác luêåt trong Ruleshouse laâ caác luêåt dêîn khöng chùæc chùæn, giuáp xaác àõnh caác BÀS phuâ húåp cho

khaách haâng dûåa trïn yïu cêìu vaâ nhu cêìu cuãa möîi nhoám khaách haâng.
Vñ duå 3:  Caác luêåt dêîn trong Rulescust:
+ Luêåt 1.1: Nïëu chûa kïët hön, vaâ cöng viïåc laâ kiïën truác sû, vaâ mûác lûúng cao, vaâ chûa coá cùn

nhaâ naâo, thò phên loaåi laâ nhoám 1.
r1.1: {c1.marriage = NO,c1.job = architect, c2.salary = High, c2.house = 0}
{kind = 1} with c1 = PROFILE     Ccust, c2 = FINANCE     Ccust.
+ Luêåt 1.2: Nïëu àaä kïët hön, vaâ cöng viïåc laâ giaãng viïn, vaâ mûác lûúng cao, vaâ chûa coá cùn nhaâ

naâo; thò phên loaåi laâ nhoám 2.
r1.2: {c1.marriage = YES, c1.job = lecturer, c2.salary = High, c2.house = 0}
 {kind = 2} with c1 = PROFILE     Ccust, c2 = FINANCE     Ccust.
Caác luêåt dêîn trong Ruleshouse:
+ Luêåt 2.1: Nïëu khaách haâng thuöåc nhoám 1 thò võ trñ ngöi nhaâ gêìn cöng viïn aãnh hûúãng 85% àïën

quyïët àõnh mua, gêìn phoâng têåp thïí hònh aãnh hûúãng 85% àïën quyïët àõnh mua.
r2.1: group = 1     {[0.85, c3.children_park], [0.85, c3.gymnastic_house]}
vúái c3 = CULTURAL     Chouse

+ Luêåt 2.2: Nïëu khaách haâng thuöåc nhoám 2 thò võ trñ ngöi nhaâ aãnh hûúãng 90% àïën quyïët àõnh
mua.

r2.2: group = 2      {[0.9, c4.location] } vúái c4 = PHYSICAL     Chouse

+ Luêåt 2.3: Nïëu khaách haâng thuöåc nhoám 2, thò diïån tñch ngöi nhaâ aãnh hûúãng 85% àïën quyïët
àõnh mua, tònh traång nöåi thêët aãnh hûúãng 85% àïën quyïët àõnh mua.

r2.3: group = 3       {[0.85, c4.area], [0.85, c4.furniture]}
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vúái c4 = PHYSICAL     Chouse

Trong thûåc tïë, khi tòm kiïëm nhaâ cho khaách haâng, hïå thöëng cêìn möåt böå dûä liïåu àêìy àuã vïì caác saãn
phêím BÀS. Do àoá, cú súã tri thûác cuãa hïå thöëng cêìn phaãi kïët vúái vúái böå dûä liïåu àïí tòm kiïëm dûåa trïn
miïìn tri thûác. Cêëu truác cuãa böå dûä liïåu cuäng cêìn phaãi töí chûác dûåa trïn nhûäng yïëu töë aãnh hûúãng àïën
quyïët àõnh mua nhaâ. Àiïìu naây laâm cho sûå kïët húåp giûäa hïå tri thûác trúã nïn thuêån tiïån hún.

4.2. Caác vêën àïì vaâ thuêåt giaãi cho viïåc tû vêën choån bêët àöång saãn
Hïå tû vêën choån bêët àöång saãn laâ möåt loaåi hïå cú súã tri thûác trong lônh vûåc bêët àöång saãn. Hïå thöëng

coá thïí phên loaåi khaách haâng thöng qua thöng tin vaâ phên tñch tònh traång taâi chñnh, tûâ àoá höî trúå khaách
haâng tòm kiïëm àûúåc nhûäng ngöi nhaâ phuâ húåp cho nhu cêìu vaâ khaã nùng taâi chñnh cuãa hoå. Nhûäng phên
tñch naây hoaåt àöång dûåa trïn caác cú súã tri thûác cuãa hïå thöëng. Àïí thiïët kïë möåt hïå thöëng tri thûác nhû thïë,
coá hai vêën àïì àûúåc giaãi quyïët:. Vêën àïì 1: Xaác àõnh loaåi khaách haâng dûåa trïn thöng tin thu thêåp àûúåc, tûâ àoá xaác àõnh khaã nùng
taâi chñnh cuãa hoå. Vêën àïì 2: Àïì xuêët saãn phêím BÀS àaáp ûáng nhu cêìu cho khaách haâng. Yïu cêìu àûúåc tòm ra
thöng qua nhûäng thöng tin àûúåc cung cêëp vaâ suy luêån tûâ hïå cú súã tri thûác cuãa hïå thöëng.

Viïåc xaác àõnh loaåi khaách haâng dûåa trïn thöng tin khaách haâng àûúåc thûåc hiïån thöng qua caác böå
suy diïîn trïn têåp luêåt Rulescust. Khi khaách haâng truy cêåp vaâo hïå thöëng, dûåa trïn nhûäng thöng tin
àûúåc thu thêåp tûâ khaách haâng naây, hïå thöëng sûã duång hïå cú súã tri thûác àïí xaác àõnh caác thuöåc tñnh àïí
giuáp xaác àõnh nhoám khaách haâng. Sau àoá, caác giaá trõ cuãa caác thuöåc tñnh àûúåc trñch xuêët, kïët húåp caác
suy luêån vúái caác luêåt trong Rulescust àïí quyïët àõnh nhoám cuãa khaách haâng hiïån taåi. Chi tiïët cho giaãi
phaáp vêën àïì 1 àaä àûúåc trònh baây trong [18].

Sau khi xaác àõnh àûúåc nhoám cuãa ngûúâi duâng, hïå thöëng thu thêåp yïu cêìu tûâ tòm kiïëm cuãa ngûúâi
duâng, vaâ sûã duång nhûäng luêåt trong Ruleshouse àïí tòm ngöi nhaâ àaáp ûáng ngûúâi duâng. Danh saách caác
saãn phêím àïì xuêët hûúáng àïën nhu cêìu thûåc tïë cuãa cuãa khaách haâng, do àoá, caác saãn phêím trong danh
saách naây coá thïí laâ möåt lûåa choån töët mùåc duâ noá coá thïí khöng hoaân toaân khúáp vúái caác yïu cêìu do
khaách haâng àûa vaâo hïå thöëng [18, 19]. Quaá trònh tû vêën viïåc choån BÀS àûúåc thûåc hiïån nhû sau:. Bûúác 1: Xaác àõnh nhoám khaách haâng dûåa trïn thöng tin caá nhên vaâ taâi chñnh.. Bûúác 2: Thu thêåp yïu cêìu tòm kiïëm cuãa ngûúâi duâng.. Bûúác 3: Xaác àõnh caác luêåt trong Ruleshouse àûúåc sûã duång:

Luêåt r trong Ruleshouse àûúåc aáp duång nïëu r thoaã hai àiïìu kiïån sau:
1. Giaã thiïët cuãa luêåt r phuâ húåp vúái nhoám cuãa ngûúâi duâng.
2. Caác àùåc tñnh trong luêåt r àaáp ûáng vúái àùåc tñnh trong yïu cêìu.. Bûúác 4: tûâ caác luêåt àûúåc xaác àõnh úã bûúác trïn, thuêåt toaán xaác àõnh àûúåc caác BÀS phuâ húåp

nhêët trong dûä liïåu saãn phêím phuâ húåp nhêët vúái caác tham söë tòm kiïëm.
4.3. Thiïët kïë hïå tû vêën choån bêët àöång saãn thöng minh dûåa trïn nhu cêìu cuãa khaách haâng
4.3.1. Kiïën truác cuãa hïå thöëng
Trong muåc naây, chuáng töi trònh baây kiïën truác chung cuãa hïå chuyïn gia höî trúå tû vêën àêìu tû BÀS.

Kiïën truác hïå thöëng àûúåc xêy dûång dûåa trïn kiïën truác cuãa hïå thöëng thöëng minh trong viïåc tòm kiïëm
thöng tin theo yïu cêìu. Àöìng thúâi, hïå thöëng coá thïí àûa ra caác phên tñch, so saánh trong viïåc mua caác
BÀS.

Hïå tû vêën choån bêët àöång saãn thöng minh naây bao göìm möåt böå cú súã tri thûác (CSTT) tñch húåp vúái
CSDL vïì caác saãn phêím BÀS vaâ thöng tin khaách haâng. CSTT cuãa hïå thöëng laâ caác quy tùæc, quy luêåt
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trong viïåc àêìu tû BÀS. Caác quy luêåt naây àûúåc thu thêåp tûâ chuyïn gia vaâ tûâ kïët quaã cuãa viïåc khaão saát
caác khaách haâng trong thûåc tïë nhû àaä trònh baây trong muåc 3. Dûåa vaâo thöng tin khaách haâng coá thïí thu
thêåp àûúåc, hïå thöëng seä phên loaåi khaách haâng vaâ tûâ àoá coá thïí àûa ra caác saãn phêím BÀS vúái caác àùåc
àiïím phuâ húåp vúái nhoám àöëi tûúång khaách haâng cuâng vúái caác giaãi phaáp taâi chñnh tûúng ûáng. Hïå thöëng
coá thïí giuáp khaách haâng so saánh giûäa caác saãn phêím vúái nhau theo caác yïëu töë phuâ húåp àïí giuáp khaách
haâng coá thïí lûåa choån vaâ höî trúå viïåc ra quyïët àõnh àêìu tû cuãa khaách haâng.

4.3.2. Caác chûác nùng cuãa hïå thöëng
Hïå thöëng àûúåc xêy dûång cêìn phaãi àaãm baão caác yïu cêìu cuãa hïå thöëng thöng minh vaâ xêy dûång

phêìn mïìm. Caác tiïu chñ nhû sau:
- Tñnh àêìy àuã:. Hïå thöëng àûúåc cung cêëp àêìy àuã dûä liïåu vïì saãn phêím BÀS. Hïå thöëng coá thïí quaãn trõ caác thöng

tin vïì àùåc àiïím cuãa khaách haâng.. Hïå thöëng àûúåc trang bõ caác kiïën thûác chuyïn gia dûúái daång caác luêåt quy luêåt, quy tùæc cho viïåc
àêìu tû BÀS. Caác quy luêåt naây àûúåc xaác àõnh thöng qua quaá trònh khaão saát caác khaách haâng.

- Tñnh khaã duång: Hïå thöëng coá thïí höî trúå cho caác àöëi tûúång sûã duång: ngûúâi sûã duång laâ quaãn trõ
viïn cuãa hïå thöëng vaâ ngûúâi sûã duång laâ caác khaách haâng.. Àöëi vúái quaãn trõ viïn cuãa hïå thöëng: Bïn caånh caác chûác nùng cuãa quaãn trõ hïå thöëng, àöëi tûúång
naây coân coá thïí: Nhêåp dûä liïåu vïì caác saãn phêím bêët àöång saãn theo dûå aán, Nhêåp thöng tin vïì caác laäi
suêët, chñnh saách cuãa ngên haâng àûúåc liïn kïët, Theo doäi caác saãn phêím àûúåc tòm kiïëm nhiïìu, nhoám
khaách haâng. Coá khaã nùng cêåp nhêåt caác quy tùæc, quy luêåt cuãa cú súã tri thûác, caác thöng tin vïì dûä liïåu
BÀS.. Àöëi vúái khaách haâng: Bïn caånh caác chûác nùng thöng duång cuãa ngûúâi duâng, hïå thöëng höî trúå caác
chûác nùng cuãa hïå thöëng thöng minh trong viïåc tû vêën àêìu tûâ BÀS, chùèng haån nhû:

+ Tòm kiïëm cú baãn dûåa trïn caác thöng tin àûúåc nhêåp vaâo.
+ Tòm kiïëm nêng cao dûåa trïn caác thöng tin àûúåc nhêåp vaâo: Gúåi yá caác saãn phêím khaác phuâ húåp

Hònh 2. Kiïën truác hïå chuyïn gia höî trúå tû vêën àêìu tû bêët àöång saãn vaâ giaãi phaáp taâi chñnh
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vúái mûác thu nhêåp, àõa àiïím cú quan hay caác yïëu töë khaác liïn quan àïën àùåc àiïím BÀS taác àöång àïën
quyïët àõnh àêìu tû cuãa khaách haâng.

+ Phên tñch vaâ Àaánh giaá taâi chñnh: Laäi suêët, thúâi haån vay, Phên tñch doâng tiïìn traã laäi vaâ göëc theo
thaáng vaâ nùm thöng qua caác baãng tñnh daång lûúái hoùåc caác biïíu àöì, Àaánh giaá chi phñ cú höåi.

+ So saánh caác saãn phêím àûúåc choån: vïì àùåc àiïím saãn phêím thöng qua caác yïëu töë quan troång àöëi
vúái khaách haâng, vïì taâi chñnh thöng qua caác söë liïåu nhû Vöën tûå coá, Thu nhêåp àõnh kyâ haâng thaáng, Laäi
suêët cho vay, Thúâi haån cho vay… Tûâ àoá, so saánh vaâ phên tñch doâng tiïìn traã laäi vaâ göëc theo thaáng vaâ
nùm àöëi vúái caác saãn phêím àûúåc so saánh.

Möåt söë hònh aãnh vïì giao diïån cuãa hïå thöëng tû vêën choån BÀS:

5. KÏËT LUÊÅN
Trong baâi baáo naây, chuáng töi àaä thûåc hiïån viïåc nghiïn cûáu xaác àõnh caác yïëu töë bêët àöång saãn taác

àöång àïën haânh vi mua haâng cuãa khaách haâng. Nghiïn cûáu cuäng àaä thûåc hiïån viïåc khaão saát caác khaách
haâng trong thûåc tïë àïí khaám phaá caác quy tùæc vïì viïåc lûåa choån saãn phêím bêët àöång saãn dûåa trïn caác yïëu
töë àoá. Tûâ àoá, chuáng töi xêy dûång mö hònh àïí töí chûác cú súã tri thûác cho hïå tû vêën choån bêët àöång saãn cuâng
vúái caác vêën àïì cho viïåc thiïët kïë àöång cú suy diïîn cuãa hïå thöëng. Hïå thöëng tû vêën cuäng àaä àûúåc xêy dûång
vúái caác chûác nùng thöng minh höî trúå cho viïåc tòm kiïëm BÀS theo nhu cêìu cuãa ngûúâi duâng.

Phûúng phaáp àûúåc nghiïn cûáu coá thïí sûã duång dûä liïåu khaão saát thûåc tïë tûâ khaách haâng àïí töí chûác
hïå cú súã tri thûác. Trong thûåc tïë, kïët quaã cuãa caác khaão saát coá thïí thay àöíi phuå thuöåc vaâo khu vûåc,
phûúng phaáp khaão saát. Trong trûúâng húåp àoá, phûúng phaáp naây vêîn coá thïí aáp duång vúái nhûäng kïët
quaã khaão saát khaác nhau. Hún thïë, phûúng phaáp cuäng coá thïí cêåp nhêåt caác thuöåc tñnh trong caác khaái
niïåm àïí àaåt àûúåc nhûäng yïu cêìu trong dûä liïåu thõ trûúâng nhaâ àêët.

Trong caác nghiïn cûáu tiïëp theo, chuáng töi seä tiïën haânh caác thûã nghiïåm vaâ khaão saát àïí àaánh giaá
mûác àöå hiïåu quaã cuãa hïå thöëng àûúåc xêy dûång trong thûåc tïë. Bïn caånh àoá, chuáng töi seä tiïën haânh caãi
tiïën caác quy trònh cêåp nhêåt cú súã tri thûác cuãa hïå thöëng àïí hïå thöëng coá thïí àaáp ûáng töët hún caác muåc
àñch vaâ àöëi tûúång khaách haâng cuãa möîi cöng ty bêët àöång saãn.

Hònh 3. Giao diïån hïå thöëng
a) Giao diïån chûác nùng quaãn trõ; b) Giao diïån chûác nùng tòm kiïëm
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