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Tóm tắt:

Nghiên cứu phân tích các nhân tố ảnh hưởng đến chấp nhận chuyển đổi số của doanh nghiệp nhỏ và vừa 
ngành bất động sản tại TP. Hồ Chí Minh bằng mô hình TAM mở rộng, với dữ liệu từ 240 doanh nghiệp xử 
lý bằng PLS-SEM. Nguồn lực tổ chức ảnh hưởng mạnh nhất đến thái độ và ý định; hỗ trợ thể chế cũng tác 
động tích cực. Nhận thức hữu ích tác động đến thái độ nhưng không tác động trực tiếp đến ý định, còn nhận 
thức dễ sử dụng tác động đến ý định nhưng không ảnh hưởng đến thái độ. Ý định tác động mạnh nhất đến 
chấp nhận chuyển đổi số (β = 0,862). Theo đó, nghiên cứu đề xuất tăng cường nguồn lực, thí điểm theo quy 
trình, đào tạo gắn với dự án và hỗ trợ phù hợp mức độ sẵn sàng của doanh nghiệp.
Từ khóa: chuyển đổi số, doanh nghiệp nhỏ và vừa, bất động sản, TAM mở rộng, PLS-SEM

Factors influencing digital transformation adoption among real estate SMEs in 
Ho Chi Minh City
Abstract:

This study examines factors influencing digital transformation adoption among small and medium-sized 
real estate enterprises in Ho Chi Minh City using an extended Technology Acceptance Model. Data from 
240 enterprises were analyzed using PLS-SEM. Organizational resources exert the strongest effects on both 
attitude and intention, while institutional support also has positive effects. Perceived usefulness positively 
affects attitude but has no direct effect on intention, whereas perceived ease of use influences intention 
but not attitude. Intention has the strongest effect on actual digital transformation adoption (β = 0.862). 
The study recommends strengthening internal resources, conducting process-based pilot projects, providing 
project-oriented digital training, and tailoring institutional support to enterprises’ levels of digital readiness.
Keywords: digital transformation, small and medium-sized enterprises, real estate, extended TAM,  
PLS-SEM
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1. Đặt vấn đề
Chuyển đổi số đã trở thành xu hướng rõ rệt trong nhiều ngành, trong đó có bất động sản. Quá trình 

này không chỉ là sử dụng phần mềm mà còn làm thay đổi cách doanh nghiệp quản lý dữ liệu, tổ chức 
quy trình, tiếp cận khách hàng và xây dựng mô hình kinh doanh (Verhoef et al., 2021). Trong bất động 
sản, PropTech được ứng dụng vào giao dịch trực tuyến, quản lý tài sản, dữ liệu định giá và hợp đồng 
điện tử (Baum, 2017). Tuy nhiên, doanh nghiệp nhỏ và vừa vẫn hạn chế về tài chính, nhân lực và hạ 
tầng công nghệ.

Tại Việt Nam, Quyết định số 1266/QĐ-TTg ngày 14/7/2026 đặt mục tiêu đến năm 2030 hỗ trợ tối thiểu 
500.000 doanh nghiệp nhỏ và vừa chuyển đổi số (Chính phủ, 2026). TP. Hồ Chí Minh cũng hướng đến hỗ 
trợ 150.000-200.000 doanh nghiệp, trong đó ít nhất 100.000 doanh nghiệp tiếp cận và ứng dụng công nghệ 
số, trí tuệ nhân tạo (Sở Khoa học và Công nghệ TP. Hồ Chí Minh, 2026). Vì vậy, cần xác định các yếu tố 
ảnh hưởng đến ý định và việc triển khai thực tế tại doanh nghiệp.

Các nghiên cứu tại Việt Nam chủ yếu xem xét doanh nghiệp nhỏ và vừa nói chung, người lao động hoặc 
tiểu thương; nghiên cứu riêng về doanh nghiệp bất động sản nhỏ và vừa tại TP. Hồ Chí Minh còn hạn chế. 
Đây là ngành có giá trị giao dịch lớn, pháp lý phức tạp, dữ liệu phân tán và chi phí tích hợp công nghệ cao. 
Vì vậy, nghiên cứu sử dụng mô hình TAM mở rộng bằng hỗ trợ thể chế và nguồn lực tổ chức để phân tích 
thái độ, ý định và chấp nhận chuyển đổi số, qua đó bổ sung bằng chứng thực nghiệm cho ngành.

2. Cơ sở lý thuyết và phương pháp nghiên cứu

2.1. Cơ sở lý thuyết và tổng quan nghiên cứu
Chuyển đổi số trong doanh nghiệp nhỏ và vừa là quá trình sử dụng công nghệ số để điều chỉnh hoạt 

động, quy trình và mô hình kinh doanh nhằm nâng cao hiệu quả và năng lực cạnh tranh. Theo Kahveci 
(2025), quá trình này không chỉ phụ thuộc vào công nghệ mà còn liên quan đến chiến lược, lãnh đạo, 
nguồn lực và kỹ năng tổ chức. Điều này phù hợp với bất động sản, nơi giải pháp số phải kết nối với dữ liệu 
khách hàng, dự án, hồ sơ pháp lý và giao dịch.

Mô hình TAM của Davis (1989) giải thích việc chấp nhận công nghệ thông qua nhận thức về tính hữu 
ích, tính dễ sử dụng, thái độ và ý định hành vi. Ở cấp doanh nghiệp, quyết định chuyển đổi số còn phụ 
thuộc vào nguồn lực nội bộ và môi trường hỗ trợ. Vì vậy, nghiên cứu mở rộng TAM bằng hỗ trợ thể chế 
và nguồn lực tổ chức, nhưng không xem đây là sự tích hợp đầy đủ khung TOE.

Tại Việt Nam, Ta và Lin (2023) sử dụng khung TOE và phương pháp fuzzy AHP với 72 lãnh đạo doanh 
nghiệp nhỏ và vừa, xác định các yếu tố môi trường, công nghệ và tổ chức đều có vai trò trong chuyển đổi 
số. Nguyễn Phan Thu Hằng và Hồ Anh Toàn (2022) cho thấy, tác nhân bên ngoài, áp lực từ đối tác, lợi thế 
tương đối, kiến thức và nhận thức của quản lý có liên hệ với chấp nhận chuyển đổi số tại TP. Hồ Chí Minh. 
Nguyễn Thị Thu Thủy (2024) khảo sát 277 nhân viên và ghi nhận nhận thức hữu ích, nhận thức dễ sử dụng 
có liên hệ với mức độ sẵn sàng chuyển đổi số.

Nguyễn Thị Loan et al. (2026) nghiên cứu 335 doanh nghiệp nhỏ và vừa, cho thấy yếu tố công nghệ và 
tổ chức ảnh hưởng tích cực đến chuyển đổi số, còn vai trò của chính sách pháp luật không được xác nhận. 
Võ Thị Hồng Hạnh et al. (2026) nghiên cứu 149 tiểu thương tại TP. Hồ Chí Minh lại cho thấy hỗ trợ thể 
chế và nhận thức dễ sử dụng ảnh hưởng trực tiếp đến ý định sử dụng nền tảng số, còn nhận thức hữu ích 
không có tác động trực tiếp. Sự khác nhau cho thấy tác động của các biến trong TAM thay đổi theo đối 
tượng, ngành và mức độ sẵn sàng, tạo cơ sở để kiểm định trong doanh nghiệp bất động sản nhỏ và vừa.

2.2. Mô hình và giả thuyết nghiên cứu
Hỗ trợ thể chế (IS) phản ánh khả năng tiếp cận chính sách, hướng dẫn, đào tạo và hỗ trợ pháp lý về 

chuyển đổi số. Hỗ trợ phù hợp có thể giảm lo ngại về rủi ro, hình thành thái độ tích cực và củng cố ý định 
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triển khai. Nguồn lực tổ chức (OR) gồm khả năng tài chính, kỹ năng số, hạ tầng công nghệ và cam kết của 
lãnh đạo, là điều kiện để công nghệ được đưa vào quy trình thay vì chỉ dừng ở kế hoạch.

Trong TAM, nhận thức về tính hữu ích (PU) và tính dễ sử dụng (PE) được kỳ vọng tác động đến thái 
độ (AT) và ý định chuyển đổi số (DTI). Ý định là tiền đề trực tiếp của chấp nhận chuyển đổi số (DTA), 
tức mức độ doanh nghiệp đã đưa công nghệ số vào hoạt động. Các giả thuyết H1-H10 theo chiều tích cực 
được thể hiện tại Hình 1 và tổng hợp cùng kết quả kiểm định tại Bảng 3.

Hình 1. Mô hình nghiên cứu đề xuất

Nguồn: Nhóm tác giả đề xuất
2.3. Phương pháp nghiên cứu
Nghiên cứu khảo sát trực tuyến các doanh nghiệp nhỏ và vừa ngành bất động sản tại TP. Hồ Chí Minh. 

Danh sách được tổng hợp từ Yellow Pages và sàng lọc theo Nghị định số 80/2021/NĐ-CP (Chính phủ, 
2021). Bảng hỏi được gửi đến 639 doanh nghiệp, thu về 268 phản hồi (41,9%). Sau khi loại phiếu trùng 
lặp và không hợp lệ, 240 phiếu được phân tích. Mẫu được chọn thuận tiện. Người trả lời là chủ doanh 
nghiệp, người đại diện hoặc quản lý cấp điều hành; mỗi phiếu là ý kiến của một người cung cấp thông tin 
chủ chốt đại diện cho doanh nghiệp.

Với 5 biến dự báo trực tiếp cho biến có nhiều đường dẫn đến nhất, quy tắc của Green (1991) cho cỡ 
mẫu tối thiểu là 90. Phương pháp inverse square root của Kock và Hadaya (2018) cho mức tham khảo 160 
quan sát khi chưa xác định hệ số đường dẫn nhỏ nhất. Do đó, 240 phiếu đáp ứng yêu cầu cỡ mẫu nhưng 
không đại diện cho toàn bộ doanh nghiệp bất động sản tại Thành phố.

Nghiên cứu sử dụng thang Likert 5 mức, từ 1 là hoàn toàn không đồng ý đến 5 là hoàn toàn đồng ý. 
Thang đo được kế thừa từ Davis (1989), Ta và Lin (2023), Nguyễn Thị Loan et al. (2026) và Võ Thị Hồng 
Hạnh et al. (2026), sau đó điều chỉnh cho bối cảnh bất động sản và tham vấn 5 chuyên gia. Dữ liệu được 
phân tích bằng SmartPLS 3 (Ringle et al., 2015). Mô hình đo lường được đánh giá qua Cronbach's Alpha, 
độ tin cậy tổng hợp, AVE, VIF, Fornell-Larcker (Fornell & Larcker, 1981) và HTMT. Mô hình cấu trúc 
được kiểm định bằng bootstrapping 5.000 mẫu; hệ số đường dẫn, t, p, khoảng tin cậy, R² và f² được dùng 
để đánh giá kết quả (Hair et al., 2019, 2022; Henseler et al., 2015).

3. Kết quả và thảo luận kết quả nghiên cứu

3.1. Kết quả đánh giá mô hình đo lường
Bảng 1 cho thấy, Cronbach's Alpha dao động từ 0,750 đến 0,961; độ tin cậy tổng hợp từ 0,833 đến 

0,970; AVE từ 0,501 đến 0,865, đáp ứng yêu cầu về độ tin cậy và giá trị hội tụ.
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Bảng 1. Độ tin cậy và giá trị hội tụ của thang đo

Nhân tố Cronbach's Alpha Độ tin cậy tổng hợp AVE

DTA 0,961 0,970 0,865

IS 0,928 0,945 0,776

OR 0,949 0,961 0,831

PE 0,943 0,957 0,815

PU 0,750 0,833 0,501

AT 0,917 0,938 0,751

DTI 0,958 0,968 0,858

Nguồn: Kết quả xử lý dữ liệu của nhóm tác giả
Bảng 2. Giá trị Inner VIF, tiêu chí Fornell-Larcker và tỷ lệ Heterotrait-Monotrait (HTMT)

Giá trị Inner VIF Fornell-Larcker và tỷ lệ Heterotrait-Monotrait (HTMT)

DTA AT DTI DTA IS OR PE PU AT DTI

DTA    0,930 0,763 0,935 0,588 0,452 0,640 0,898

IS  2,368 2,438 0,721 0,881 0,584 0,644 0,658 0,543 0,673

OR  1,449 1,788 0,893 0,550 0,911 0,402 0,300 0,609 0,819

PE  1,590 1,610 0,560 0,604 0,382 0,903 0,445 0,285 0,534

PU  1,448 1,534 0,393 0,551 0,259 0,375 0,708 0,495 0,408

AT   1,717 0,602 0,503 0,572 0,266 0,408 0,867 0,687

DTI 1,000   0,862 0,635 0,781 0,508 0,361 0,646 0,926

Ghi chú: Số tô đậm là tiêu chí Fornell-Larcker; các số còn lại là  
tỷ lệ Heterotrait-Monotrait (HTMT).

Nguồn: Kết quả xử lý dữ liệu của nhóm tác giả
Bảng 2 tổng hợp 3 nhóm chỉ tiêu của mô hình đo lường. Inner VIF dao động từ 1,000 đến 2,438, thấp 

hơn 5 nên chưa ghi nhận đa cộng tuyến nghiêm trọng. Căn bậc hai của AVE của từng cấu trúc đều lớn 
hơn tương quan với các cấu trúc còn lại. HTMT dao động từ 0,285 đến 0,935; riêng cặp DTA-OR đạt 
0,935. Khoảng tin cậy bootstrap của HTMT không chứa 1 nên giá trị phân biệt vẫn được duy trì. Tuy 
nhiên, mức HTMT này cho thấy, khả năng chồng lấn giữa nguồn lực tổ chức và chấp nhận chuyển đổi 
số cần được lưu ý.

3.2. Kết quả kiểm định mô hình cấu trúc
Mô hình giải thích 41,8% biến thiên của thái độ (R² = 0,418; R² hiệu chỉnh = 0,408), 72,2% của ý định 

(0,722; 0,716) và 74,3% của chấp nhận chuyển đổi số (0,743; 0,742). DTI ảnh hưởng rất lớn đến DTA (f² 
= 2,895). OR có cỡ tác động lớn đến DTI (f² = 0,505) và vừa đến AT (f² = 0,234); AT có cỡ tác động vừa 
đến DTI (f² = 0,130). Các quan hệ còn lại có cỡ tác động nhỏ hoặc không đáng kể.
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Kết quả bootstrapping tại Bảng 3 cho thấy 8/10 giả thuyết được chấp nhận. Nguồn lực tổ chức có hệ số 
lớn nhất trong nhóm biến dự báo AT và DTI, lần lượt là β = 0,444 và β = 0,501. Hỗ trợ thể chế tác động 
tích cực đến cả 2 biến nhưng ở mức thấp hơn. Nhận thức hữu ích tác động đến AT nhưng không tác động 
trực tiếp đến DTI; nhận thức dễ sử dụng tác động đến DTI nhưng không có ý nghĩa đối với AT. AT tác động 
tích cực đến DTI, còn DTI tác động mạnh đến DTA.

Bảng 3. Tổng hợp giả thuyết và kết quả kiểm định bằng bootstrapping 5.000 mẫu

Giả thuyết và quan hệ β t p Khoảng tin cậy 95% Kết luận

H1: IS → AT (+) 0,202 3,040 0,002 [0,071; 0,332] Chấp nhận

H2: IS → DTI (+) 0,136 2,807 0,005 [0,037; 0,230] Chấp nhận

H3: OR → AT (+) 0,444 7,726 < 0,001 [0,327; 0,549] Chấp nhận

H4: OR → DTI (+) 0,501 9,161 < 0,001 [0,393; 0,605] Chấp nhận

H5: PU → AT (+) 0,223 3,094 0,002 [0,084; 0,365] Chấp nhận

H6: PU → DTI (+) -0,011 0,248 0,804 [-0,090; 0,076] Bác bỏ

H7: PE → AT (+) -0,109 1,469 0,142 [-0,251; 0,039] Bác bỏ

H8: PE → DTI (+) 0,172 3,360 0,001 [0,072; 0,272] Chấp nhận

H9: AT → DTI (+) 0,249 4,328 < 0,001 [0,142; 0,368] Chấp nhận

H10: DTI → DTA (+) 0,862 37,877 < 0,001 [0,817; 0,905] Chấp nhận

Nguồn: Kết quả xử lý dữ liệu của nhóm tác giả

3.3. Thảo luận kết quả nghiên cứu
Kết quả nổi bật nhất là vai trò của nguồn lực tổ chức. OR tác động mạnh nhất đến thái độ và ý định, 

đồng thời có cỡ tác động lớn đối với DTI. Doanh nghiệp bất động sản chỉ có thể chuyển từ nhận thức sang 
kế hoạch khi có đủ tài chính, nhân sự, hạ tầng và cam kết của lãnh đạo. Kết quả phù hợp với Barney (1991) 
và Nguyễn Thị Loan et al. (2026). Chi phí chuẩn hóa dữ liệu, kết nối hệ thống, đào tạo và thay đổi quy 
trình có thể khiến doanh nghiệp dù thấy công nghệ có ích vẫn trì hoãn triển khai.

Hỗ trợ thể chế tác động tích cực đến thái độ và ý định nhưng có cỡ tác động nhỏ. Chính sách và hướng 
dẫn bên ngoài giúp giảm sự không chắc chắn nhưng không thay thế năng lực nội tại. Kết quả gần với 
Nguyễn Phan Thu Hằng và Hồ Anh Toàn (2022), nhưng khác Nguyễn Thị Loan et al. (2026), khi chính 
sách pháp luật không có tác động rõ rệt. Trong bất động sản, thủ tục hành chính, dữ liệu đất đai, hợp đồng 
và yêu cầu pháp lý gắn chặt với kinh doanh nên hỗ trợ thể chế có thể tác động trực tiếp hơn.

Trong TAM, PU tác động đến thái độ nhưng không tác động trực tiếp đến ý định. Doanh nghiệp có 
thể thấy lợi ích của CRM hoặc hệ thống quản lý dự án nhưng vẫn thiếu ngân sách, nhân sự và khả năng 
tích hợp. Ngược lại, PE tác động trực tiếp đến ý định: giải pháp càng dễ học, dễ vận hành và ít gây gián 
đoạn, doanh nghiệp càng sẵn sàng triển khai. Kết quả tương đồng với Võ Thị Hồng Hạnh et al. (2026), 
khi nhận thức dễ sử dụng và hỗ trợ thể chế ảnh hưởng đến ý định, còn nhận thức hữu ích không có tác 
động trực tiếp.
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Thái độ tác động tích cực đến ý định với β = 0,249. Ý định chuyển đổi số tác động rất mạnh đến chấp 
nhận chuyển đổi số với β = 0,862, phù hợp với Ajzen (1991) về vai trò của ý định như tiền đề gần nhất 
của hành vi. Tuy nhiên, dữ liệu được thu thập cùng một thời điểm nên hệ số chỉ phản ánh mối liên hệ ước 
lượng trong mô hình, không phải bằng chứng nhân quả tuyệt đối.

Doanh nghiệp cần đánh giá nguồn lực, chọn một quy trình thí điểm, xác định người chịu trách nhiệm 
và đo kết quả trước khi mở rộng. Cơ quan quản lý cần phân loại doanh nghiệp theo mức độ sẵn sàng, gắn 
tư vấn và đào tạo với dự án, đồng thời hỗ trợ tiếp cận dữ liệu, hướng dẫn pháp lý và nhà cung cấp giải 
pháp phù hợp.

4. Kết luận

Nghiên cứu sử dụng mô hình TAM mở rộng để phân tích chấp nhận chuyển đổi số của doanh nghiệp 
bất động sản nhỏ và vừa tại TP. Hồ Chí Minh. Nguồn lực tổ chức ảnh hưởng mạnh nhất đến thái độ và ý 
định; hỗ trợ thể chế cũng tác động tích cực nhưng thấp hơn. Nhận thức hữu ích chỉ tác động đến thái độ, 
còn nhận thức dễ sử dụng chỉ tác động đến ý định. Thái độ góp phần hình thành ý định và ý định là biến 
dự báo trực tiếp mạnh nhất của chấp nhận chuyển đổi số.

Doanh nghiệp cần ưu tiên năng lực nội tại trước khi mở rộng đầu tư: phân bổ tài chính theo lộ trình, đào 
tạo nhân sự gắn với quy trình, xác định mục tiêu và người chịu trách nhiệm. Nên bắt đầu từ một quy trình 
có kết quả đo lường được rồi mới nhân rộng. Cơ quan quản lý cần phân nhóm doanh nghiệp theo mức độ 
sẵn sàng, tư vấn pháp lý, công nghệ và kết nối giải pháp phù hợp với bất động sản.

Mẫu thuận tiện và dữ liệu tại một thời điểm làm hạn chế khả năng khái quát và kết luận nhân quả. Mỗi 
doanh nghiệp chỉ có một người cung cấp thông tin chủ chốt nên kết quả có thể chịu ảnh hưởng của đánh 
giá chủ quan và sai lệch phương pháp chung. HTMT giữa OR và DTA tương đối cao cũng đòi hỏi rà soát 
thang đo. Nghiên cứu sau có thể thu thập dữ liệu theo thời gian, kiểm định tác động gián tiếp và so sánh 
các phân khúc bất động sản n
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