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Nghién ciru phan tich cac nhan t6 anh huwong dén chap nhan chuyén doi sé ciia doanh nghiép nhé va vira
nganh bdt dong san tai TP. Ho Chi Minh bang mé hinh TAM mé réng, véi div liéu tir 240 doanh nghiép xir
Iy bang PLS-SEM. Nguon lyc t6 chirc dnh hwéng manh nhdt dén thai dé va y dinh; hé tro thé ché ciing tac
dong tich cwe. Nhdn thirc hitu ich tac dong dén thai do nhung khong tac dong truc tié,p dén ¥ dinh, con nhdn
thire dé sir dung tac dong dén y dinh nhing khong dnh hwéng dén thai do. Y dinh tae dong manh nhdt dén
chdp nhdn chuyén doi s6 (f = 0,862). Theo do, nghién ciru dé xudt ting cuong nguon liec, thi diém theo quy
trinh, dao tao gan véi di én va hé tro phit hop mikc @ san sang ciia doanh nghiép.

Tw khoa: chuyén doi sé, doanh nghiép nho va vira, bat dong san, TAM mo réng, 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 (f = 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. Pit van dé

Chuyén d6i s6 d tro thanh xu hudng rd rét trong nhiéu nganh, trong dé c6 bat dong san. Qua trinh
nay khéng chi 13 st dung phan mém ma con lam thay d6i cach doanh nghiép quan 1y dir liéu, t6 chirc
quy trinh, tiép can khach hang va xdy dung mé hinh kinh doanh (Verhoef et al., 2021). Trong bat dong
san, PropTech duoc tng dung vao giao dich truc tuyén, quan 1y tai san, dir liéu dinh gia va hop dong
dién tu (Baum, 2017). Tuy nhién, doanh nghi¢p nhd va vua van han ché vé tai chinh, nhan luc va ha
tang cong nghé.

Tai Viét Nam, Quyét dinh s6 1266/QBD-TTg ngay 14/7/2026 dit muc tiéu dén nam 2030 hd tro tdi thiéu
500.000 doanh nghiép nho va vira chuyén dbi s6 (Chinh phu, 2026). TP. H6 Chi Minh ciing huéng dén hd
tro 150.000-200.000 doanh nghiép, trong d6 it nhat 100.000 doanh nghiép tiép c4n va tmg dung cong nghé
sb, tri tué nhan tao (So Khoa hoc va Cong nghé TP. HO Chi Minh, 2026). Vi vay, can xac dinh cac yéu td
anh huong dén y dinh va viéc trién khai thuc té tai doanh nghiép.

Céc nghién ctru tai Viét Nam chu yéu xem xét doanh nghiép nhé va vira noi chung, ngudi lao dong hoic
tiéu thuong; nghién ciru riéng vé doanh nghiép bat dong san nho va vira tai TP. H6 Chi Minh con han ché.
Dbay la nganh c6 gia tri giao dich 1on, phap 1y phtc tap, dir li€u phan tan va chi phi tich hop cong nghé cao.
Vi vay, nghién ciru sir dung mo hinh TAM mé rdng bang hd tro thé ché va ngudn luc td chirc dé phan tich
thai d6, y dinh va chdp nhan chuyén ddi sb, qua d6 bd sung bang ching thuc nghiém cho nganh.

2. Co s& Iy thuyét va phwong phap nghién ciru

2.1. Co 56 Iy thuyét va tong quan nghién ciru

Chuyén d6i sé trong doanh nghiép nho va vira 1a qua trinh sir dung c6ng nghé sé dé diéu chinh hoat
ddng, quy trinh va md hinh kinh doanh nhim nang cao hiéu qua va ning luc canh tranh. Theo Kahveci
(2025), qua trinh nay khong chi phu thudc vao cong nghé ma con lién quan dén chién luoc, lanh dao,
ngudn luyc va k¥ nang té chirc. Diéu nay phu hop voi bat dong san, noi giai phap sb phai két ndi véi dir liéu
khach hang, du 4n, hd so phap 1y va giao dich.

Mo hinh TAM cua Davis (1989) giai thich viéc chap nhan cong nghé thong qua nhan thirc vé tinh hitu
ich, tinh d& sir dung, thai do va y dinh hanh vi. O cip doanh nghiép, quyét dinh chuyén ddi sé con phu
thudc vao ngu@)n lgc ndi bd va mdi trudong hd trg. Vi vay, nghién citu mo rong TAM béng hd tro thé ché
va ngudn luc td chirc, nhung khong xem day 1 sy tich hop diy da khung TOE.

Tai Viét Nam, Ta va Lin (2023) st dung khung TOE va phuong phap fuzzy AHP véi 72 1anh dao doanh
nghiép nhé va vira, xac dinh cac yéu té méi trudng, cong nghé va td chirc déu cé vai trd trong chuyén dbi
s6. Nguyén Phan Thu Hang va Hd Anh Toan (2022) cho thdy, tac nhan bén ngoai, ap luc tir dbi tac, loi thé
tuong d6i, kién thirc va nhan thirc cia quan 1y ¢6 lién hé véi chip nhan chuyén d6i s6 tai TP. H6 Chi Minh.
Nguyén Thi Thu Thuy (2024) khao sat 277 nhan vién va ghi nhén nhan thure hitu ich, nhan thirc dé sur dung
¢6 lién hé voi muc d6 sdn sang chuyén ddi sb.

Nguyén Thi Loan et al. (2026) nghién ctru 335 doanh nghiép nho va vira, cho thay yéu t6 cong nghé va
t6 chirc anh huong tich cyc dén chuyén ddi s, con vai tro ctia chinh sach phap luat khong duoc xac nhan.
V& Thi Hong Hanh et al. (2026) nghién ciru 149 tiéu thuong tai TP. H5 Chi Minh lai cho thay hd trg thé
ché va nhan thtc dé sir dung anh huédng truc tiép dén y dinh st dung nén tang s6, con nhan thire hiru ich
khong c6 tac dong truc tiép. Su khac nhau cho thay tic dong cua cac bién trong TAM thay ddi theo d6i
tuong, nganh va mirc d6 san sang, tao co s& dé kiém dinh trong doanh nghiép bét dong san nhod va vua.

2.2. Mé hinh va gid thuyét nghién ciru

HO) trg thé ché (IS) phan anh kha ning tiép can chinh sach, huéng din, dao tao va hd trg phap 1y vé
chuyén doi sb. HO trg phu hop c6 thé giam lo ngai vé rui ro, hinh thanh thai d6 tich cuc va cing ¢ y dinh
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trién khai. Nguon luc t6 chirc (OR) gém kha ning tai chinh, k§ ning sd, ha ting cong nghé va cam két ctia
lanh dao, 14 diéu kién dé cong nghé duoc dua vao quy trinh thay vi chi dimg & ké hoach.

Trong TAM, nhéan thirc vé tinh hiru ich (PU) va tinh d& st dung (PE) duoc ky vong tac dong dén thai
d6 (AT) va y dinh chuyén doi sé (DTI). Y dinh la tién dé tryc tiép ctia chdp nhan chuyén doi sé (DTA),
tirc murc d6 doanh nghiép di dwa cong nghé sb vao hoat dong. Céc gia thuyét H1-H10 theo chiéu tich cuc
duoc thé hién tai Hinh 1 va tong hop cung két qua kiém dinh tai Bang 3.

Hinh 1. M6 hinh nghién ciru dé xudt

H3 tro thé ché H2 (+)
(IS)
H1(+) - -
Ngubn luc té | Hs@ Y d;nh;: h chuyén | F'®
chic (OR) doiso (DTI)
H3(+
Nhin thic vé |g6 ()
tinh hivu ich
(PU) H5(=) ®)
P 3 | HE(+ .
Nﬁtgg"‘:}e o Thai d6 aéi véi
i cong nghé (A
dung PE) | W16 g nghé (AT)

Nguon: Nhéom téc gia dé xudt

2.3. Phwong phdp nghién ciru

Nghién ctru khao sat truc tuyén cac doanh nghiép nhé va vira nganh bat dong san tai TP. H6 Chi Minh.
Danh sach dugc tong hop tir Yellow Pages va sang loc theo Nghi dinh sé 80/2021/NB-CP (Chinh phu,
2021). Bang hoi dugc giri dén 639 doanh nghiép, thu vé 268 phan hoi (41,9%). Sau khi loai phiéu tring
lap va khong hop 1€, 240 phiéu duoc phan tich. Mau duogc chon thuan tién. Nguoi tra 101 la chu doanh
nghiép, ngudi dai dién hodc quan 1y cap diéu hanh; mdi phiéu 1a y kién ctia mot ngudi cung cap thong tin
chu chét dai dién cho doanh nghiép.

Véi 5 bién du béo truc tiép cho bién c6 nhiéu duong din dén nhit, quy tic caa Green (1991) cho ¢&
mau ti thiéu 14 90. Phuong phép inverse square root cia Kock va Hadaya (2018) cho mtrc tham khao 160
quan sat khi chua xac dinh hé s6 duong dan nho nhat. Do d6, 240 phiéu dap ung yéu cau ¢& mau nhung
khong dai dién cho toan by doanh nghiép bét dong san tai Thanh phé.

Nghién ctru st dung thang Likert 5 mirc, tir 1 1a hoan toan khong dong y dén 5 1a hoan toan dong y.
Thang do duoc ké thira tir Davis (1989), Ta va Lin (2023), Nguyén Thi Loan et al. (2026) va V5 Thi Hong
Hanh et al. (2026), sau do diéu chinh cho bdi canh bat dong san va tham van 5 chuyén gia. Dir liéu duoc
phan tich bang SmartPLS 3 (Ringle et al., 2015). M6 hinh do ludng dugce danh gia qua Cronbach's Alpha,
do tin cay téng hop, AVE, VIF, Fornell-Larcker (Fornell & Larcker, 1981) va HTMT. M6 hinh clu tric
duoc kiém dinh béng bootstrapping 5.000 mau; hé ) duong dan, t, p, khoang tin cdy, R? va f2 dugc dung
dé danh gia két qua (Hair et al., 2019, 2022; Henseler et al., 2015).

3. Két qua va thao luin két qua nghién ciu

3.1. Két qua danh gid mé hinh do luong
Bang 1 cho thiy, Cronbach's Alpha dao dong tir 0,750 dén 0,961; d6 tin cdy tong hop tir 0,833 dén
0,970; AVE tir 0,501 dén 0,865, dap ung yéu clu vé do tin cay va gia tri hoi tu.
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Bang 1. D0 tin cay va gia tri héi tu ctia thang do

Nhan t6 Cronbach's Alpha Do tin cay téng hop 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

Nguon: Két qua xit Iy diF liéu ciia nhém tdc gid

Bang 2. Gia trj Inner VIF, tiéu chi Fornell-Larcker va ty 1¢ Heterotrait-Monotrait (HTMT)

Gia tri Inner VIF Fornell-Larcker va ty 1é 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 chu: S6 t6 dam Ia tiéu chi Fornell-Larcker; cac s6 con lai la

ty Ié Heterotrait-Monotrait (HTMT).

Nguon: Két qua xi Iy dir liéu ciia nhém tdc gia

Bang 2 tong hop 3 nhom chi tidu ciia md hinh do ludng. Inner VIF dao dong tir 1,000 dén 2,438, thap
hon 5 nén chua ghi nhan da cong tuyén nghiém trong. Can bac hai ctia AVE cua ting cdu tric déu 1on
hon tuong quan vdi cac cAu tric con lai. HTMT dao dong tur 0,285 dén 0,935; riéng cap DTA-OR dat
0,935. Khoang tin cdy bootstrap cia HTMT khong chtra 1 nén gié tri phan biét van duoc duy tri. Tuy
nhién, mirc HTMT nay cho thiy, kha ning chong lan giita nguon luc to chirc va chip nhan chuyén doi

sO can dugc luu y.

3.2. Két qua kiém dinh mé hinh céu tric
Mo hinh giai thich 41,8% bién thién cua thai d6 (R? = 0,418; R2 hiéu chinh = 0,408), 72,2% cta y dinh
(0,722; 0,716) va 74,3% ctia chap nhan chuyén d6i s6 (0,743; 0,742). DTI anh hudng rat 16n dén DTA (f2
=2,895). OR ¢6 ¢ tac dong 1on dén DTI (f2 = 0,505) va vira dén AT (f2 = 0,234); AT c6 ¢& tac dong vira
dén DTI (2= 10,130). Céac quan h¢ con lai c6 co tac dong nhd hodc khong dang Kké.
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Két qua bootstrapping tai Bang 3 cho thiy 8/10 gia thuyét duoc chap nhan. Ngudn luc t chirc c6 hé sb
16n nhat trong nhom bién dyu bao AT va DTI, lan luot 1a p = 0,444 va p = 0,501. HJ tro thé ché tac dong
tich cyc dén ca 2 bién nhung ¢ mic thip hon. Nhan thtc hitu ich tac dong dén AT nhung khong tic dong
truc tiép dén DTI; nhan thte dé str dung tac dong dén DTI nhung khong c¢é ¥ nghia d6i v6i AT. AT tac dong
tich cuc dén DTIL, con DTI tac dong manh dén DTA.

Biang 3. Tong hop gia thuyét va két qua kiém dinh bang bootstrapping 5.000 mau

Gia thuyét va quan hé B t p Khoang tin cay 95% Két luan
H1:1S — AT (+) 0,202 3,040 0,002 [0,071; 0,332] Chép nhan
H2: 1S — DTI (+) 0,136 2,807 0,005 [0,037; 0,230] Chép nhan
H3: OR — AT (+) 0,444 7,726 < 0,001 [0,327; 0,549] Chép nhan
H4: OR — DTI (+) 0,501 9,161 < 0,001 [0,393; 0,605] Chép nhan
H5: PU — AT (+) 0,223 3,094 0,002 [0,084; 0,365] Chép nhan
H6: PU — DTI (+) -0,011 0,248 0,804 [-0,090; 0,076] Bac bd
H7: PE — AT (+) -0,109 1,469 0,142 [-0,251; 0,039] Bac bd
H8: PE — DTI (+) 0,172 3,360 0,001 [0,072; 0,272] Chép nhan
H9: AT — DTI (+) 0,249 4,328 < 0,001 [0,142; 0,368] Chép nhan
H10: DTl — DTA (+) 0,862 37,877 | <0,001 [0,817; 0,905] Chép nhan

Nguon: Két qua xit 1y diF liéu ciia nhém téc gid

3.3. Thdo lugn két qua nghién ciru

Két qua n6i bat nhat 1a vai tro ciia ngudn luc to chirc. OR tac dong manh nhét dén thai do va y dinh,
dong thoi c6 ¢& tac dong 16n ddi vai DTI. Doanh nghiép bat dong san chi c6 thé chuyén tir nhan thirc sang
ké hoach khi c6 du tai chinh, nhén sy, ha tﬁng va cam két cua lanh dao. Két qua phu hop voi Barney (1991)
va Nguyén Thi Loan et al. (2026). Chi phi chuan hoa dit liéu, két n6i hé thong, dao tao va thay d6i quy
trinh ¢6 thé khién doanh nghiép du thay cong nghé c6 ich van tri hoan trién khai.

HO tro thé ché tic dong tich cuc dén thai 6 va y dinh nhung ¢ ¢& tac dong nho. Chinh sach va hudng
dan bén ngoai giup giam sy khong chic chin nhung khong thay thé nang lyc ndi tai. Két qua gan véi
Nguyén Phan Thu Hang va Ho Anh Toan (2022), nhung khac Nguyén Thi Loan et al. (2026), khi chinh
sach phap luat khong co tic dong rd rét. Trong bat dong san, thu tuc hanh chinh, di liéu dat dai, hop dong
va yéu cau phép 1y gin chit voi kinh doanh nén hd trg thé ché c6 thé tac dong truc tiép hon.

Trong TAM, PU tac dong dén thai do nhung khong tac dong truc tiép dén y dinh. Doanh nghiép cé
thé thay loi ich cia CRM hodc hé thong quan 1y du an nhung van thiéu ngan sach, nhan sy va kha ning
tich hop. Nguoc lai, PE tac dong truc tiép dén y dinh: giai phap cang d& hoc, dé van hanh va it gdy gian
doan, doanh nghiép cang sin sang trién khai. Két qua twong dong voi V& Thi Hong Hanh et al. (2026),
khi nhan thtrc dé sir dung va hd trg thé ché anh huodng dén y dinh, con nhan thac hitu ich khong c6 tac
dong tryc tiép.
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Thai d¢ tac dong tich cuc dén y dinh voi p = 0,249. Y dinh chuyén ddi sb tac dong rit manh dén chép
nhan chuyén doi s6 voi p = 0,862, phit hop véi Ajzen (1991) vé vai trd clia y dinh nhu tién dé gan nhat
ctia hanh vi. Tuy nhién, dit liéu dugc thu thip cung mot thoi diém nén hé sé chi phan anh mdi lién hé ude
luong trong mo hinh, khong phai bang chiing nhan qua tuyét doi.

Doanh nghiép can danh gia nguon lyc, chon mét quy trinh thi diém, xac dinh ngudi chiu trach nhiém
va do két qua trude khi mo rong. Co quan quan Iy can phéan loai doanh nghiép theo mirc do sin sang, gin
tu vin va dio tao véi du an, dong thoi hd tro tiép can dir lidu, huéng dan phap 1y va nha cung cap giai
phap phu hop.

4. Két luan

Nghién ctru sir dung moé hinh TAM mé rong dé phén tich chap nhan chuyén d6i sé ciia doanh nghiép
bat dong san nho va vira tai TP. H5 Chi Minh. Nguén luc t6 chirc anh huong manh nhat dén thai 46 va y
dinh; hd tro thé ché cling tac dong tich cuc nhung thép hon. Nhéan thic hitu ich chi tac dong dén thai do,
con nhan thie dé str dung chi tic dong dén y dinh. Thai d6 gop phéan hinh thanh ¥ dinh va y dinh 14 bién
du bao truc tiép manh nhat cia chép nhan chuyén doi sb.

Doanh nghiép can wu tién nang lyc ndi tai trude khi mé rong dau tu: phan bd tai chinh theo 16 trinh, dao
tao nhan su gén voi quy trinh, xac dinh muc ti€u va nguoi chiu trach nhi¢m. Nén bat du tir mot quy trinh
c6 két qua do ludong dugc rdi moi nhan rong. Co quan quan 1y can phan nhém doanh nghiép theo mirc do
san sang, tu vin phap 1y, cong nghé va két ndi giai phap phu hop véi bat dong san.

MaAu thuén tién va dit liéu tai mot thoi diém 1am han ché kha nang khai quat va két luan nhan qua. Mbi
doanh nghiép chi c6 mot nguoi cung cp thong tin chu chét nén két qua c6 thé chiu anh hudng cua danh
gi4 chu quan va sai léch phuong phap chung. HTMT giita OR va DTA tuong ddi cao ciing doi hoi ra soat
thang do. Nghién ciru sau c6 thé thu thap dir liéu theo thoi gian, kiém dinh tac dong gian tiép va so sanh
cac phan khiic bat dong san m
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