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5. 5. 5. 5. KKKKt lut lut lut lunnnn    
Tnh An Giang ã phát trin mnh m din tích ê bao KSL, c 
bit là hai giai on t 1997 n 2004 và 2007 n 2010. n 
nm 2011, ê bao chim 69 % din tích t nhiên toàn tnh, trong 
ó, ê bao tháng tám là 15 %, ê bao KSL c nm là 54 % ha.  

Kt qu ánh giá thay i ch  dòng chy cho thy s 
thay i dòng chy ti c hai trm Châu c và Tân Châu giai 
on 1 và 2   mc cao (trên 67 %); ti Vàm Nao giai on 1 
và 2 ln lt là 49,8 % và 60,7 %. Nhìn chung, giai on xây 
dng h thng ê bao (1997-2010), trm Chu c chu tác ng 
ln nht (71,2 %), tip theo sao ó là Tân Châu (68,2 %) và Vàm 
Nao là ít nht (49,8 %). Tuy nhiên, khi xem xét giai on 2 (2011-
2019) sau khi h thng ê bao tng i hoàn chnh và s phát 
trin ê bao trong giai on này là không áng k nhng s thay 
i ch  dòng chy ti trm Tân Châu và Vàm Nao vn tng 
áng k, ln lt là 76,6 % và 60,7 %. 

Trong nm nhóm xem xét thì nhóm 5 có s thay i ln 
nht ti c ba trm. Trong ó, ch s 31 (s tng dòng chy) thay 
i  mc rt cao ti Châu c và Tân Châu. Trong khi ó, ch 
s 32 và 33 ca nhóm 5 ti Trm Vàm Nao có s thay i áng 
k c hai giai on xem xét. 

S thay i các ch s thy vn  các trm Tân Châu và 
Châu c không nhng do h thng ê bao c tnh mà còn do s 
thay i ca dòng chy t thng ngun sông Mê Kông. Do vy, 
nghiên cu tip theo cn xem xét toàn din các nguyên nhân dn 
n s thay i ch  dòng chy này. 
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Tóm tTóm tTóm tTóm ttttt    
Nghiên cu này thc hin vic ánh giá các yu t nh hng n giá tr bt ng sn (BS) cn h du lch (Condotel) trong giai on 
thc hin d án ti Vit Nam da trên phng pháp phân tích chui giá tr (Value chain analysis). Nn tng ca nghiên cu da trên 
chui giá tr ca Nick B. Ganaway, (2006) “Chui giá tr cho d án u t xây dng” mt chui giá tr phù hp cho d án BS Condotel 
ti Vit Nam c xây dng. Có 40 yu t yu t nh hng ã c xác nh, bng cách xem xét các tài liu nghiên cu trc; các 
báo cáo chuyên ngành BS, và các cuc phng vn chuyên sâu vi các chuyên gia nhiu nm kinh nghim trong lnh vc xây dng-
BS  Vit Nam, 40 yu t trên c xem xét s phù hp v tính cht  xp vào 10 nhóm khái nim trong chui ã c xây dng. 
Mt bng câu hi kho sát c phát ra bng hình thc gi mail và gi qua các mng xã hi n các i tng có s hiu bit v BS 
Condotel. iu này mang li 202 phn hi hp l  phân tích d liu. Kt qu nghiên cu xác nh c 39 yu t thuc 10 nhóm 
có nh hng n giá tr BS Condotel trong giai on thc hin d án, trong ó có 8 nhóm nh hng trc tip gm:(A1) Thu hi t; 
A2) Phát trin d án; (A3) Hot ng Thit k; (A4) u thu (la chn nhà thu); (A6) Tip th và bán hàng; (B1) S y  và v trí ca 
các c s và thit b; (B2) Hiu lc, hiu qu ca h thng tài chính k toán & kim soát chi phí chung; (B3) Hiu lc và hiu qu ca 
h thng qun lý kinh doanh, nh hng gián tip có 2 nhóm gm: (A5) Hot ng xây dng; (B4) Qun lý nhân s & thông tin. Qua 
kt qu nghiên cu ta cng thy c rng các hot ng chính trc tip làm gia tng giá tr cho BS condotel, nhng chúng không 
nht thit phi quan trng hn các hot ng h tr, vic phân các yu t thành các hot ng, các nhóm khái nim vi mc ích 
chung là  tìm ra và ánh giá c nhóm nào, yu t nào nh hng n giá tr BS condotel  t ó có các gii pháp hoc ci tin 
các nhóm hoc các yu t ành hng tiêu cc  nâng cao hn na giá tr ca condotel. 
TTTT    khóakhóakhóakhóa:::: Value Chain Analysis, Condotel, Bt ng sn, Mô hình phng trình cu trúc (SEM). 
 
AbstractAbstractAbstractAbstract    
This study evaluates the factors affecting the value of real estate (real estate) condotels in the project implementation period in Vietnam 
based on the value chain analysis method. The foundation of the research is based on the value chain of Nick B. Ganaway, (2006) 
“Value chain for construction investment projects” a suitable value chain for the Condotel real estate project in Vietnam is built. There 
are 40 influencing factors that have been identified, by reviewing the previous research literature; Specialized real estate reports, and 
in-depth interviews with experts with many years of experience in the construction-real estate sector in Vietnam, the above 40 factors 
are considered for qualitative suitability to be ranked in 10 The concept group in the chain was constructed. A survey questionnaire was 
sent out by mail and sent through social networks to objects with knowledge of Condotel real estate. This yields 202 valid responses for 
data analysis. The research results have identified 39 factors belonging to 10 groups that affect the value of Condotel real estate in the 
project implementation period, of which 8 groups are directly affected, including: (A1) Land acquisition; A2) Project development; (A3) 
Design Activities; (A4) Bidding (selection of contractor); (A6) Marketing and sales; (B1) Sufficiency and location of facilities and 
equipment; (B2) Effectiveness, efficiency of financial accounting system & general cost control; (B3) The effectiveness and efficiency of 
the business management system, indirect effects have 2 groups, including: (A5) Construction activities; (B4) Human Resource & 
Information Management. Through the research results, we can also see that the main activities directly increase the value of condotel 
real estate, but they are not necessarily more important than supporting activities, the division of factors into activities, The conceptual 
groups with the general purpose are to find out and evaluate which groups and factors affect the value of the condotel real estate so that 
there are solutions or improvement of groups or negative factors to further enhancing the value of condotel. 
Key words:Key words:Key words:Key words: Value Chain Analysis, Condotel, Real estate, Structural Equation Modeling. 
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TẠP CHÍ VẬT LIỆU & XÂY DỰNG 

GiGiGiGii thii thii thii thiuuuu    
Th trng bt ng sn nc ta c hình thành t nm 1993, 
sau khi Lut t ai cho phép chuyn nhng quyn s dng t. 
Nm 1996 ln u khái nim:Th trng bt ng sn, c chính 
thc  cp trong vn kin i Hi Dng toàn quc ln th VIII, 
vi s ra i ca lut t ai 2003. “Kinh t bt ng sn là mt 
thành phn quan trng chím t trng cao trong nn kinh t ca tt 
c các nc phát trin. i vi các nc ang phát trin, kinh t 
bt ng sn (BS) có vai trò to nên tích l tài chính ban u 
cho quá trình công nghip hóa t nc. iu này ã c chng 
minh thc t  các nc và vùng lãnh th nh Singapore, Hàn 
Quc, Trung Quc” [1] 

Trong nhng nm gn ây tính t nm 2009 thì bên cnh 
nhng loi hình BS truyn thng nh: t nn; Nhà ph; Cn 
h chung c, thì th trng BS Vit Nam ã và ang xut hin 
các loi hình BS mi nh: Bt ng sn ngh dng; Bt ng 
sn công nghip; Bt ng sn hoa viên ngha trang; 
Shophouse…Trong ó ni bt nht và phát trin mnh m nht 
có th nói n loi hình bt ng sn ngh dng-cn h du lch 
(Condotel), ti các thành ph ln ven bin  nc ta nh: Nha 
Trang; à Nng; Phan Thit; Phú Quc các d án u t vào BS 
du lch (Condotel) c hình thành và gia tng nhanh chóng. in 
hình nh ti Khánh Hòa: “Trong giai on 2013 - 2017, tng 
ngun cung tng trung bình 80 %/ nm. Tính n na u nm 
2018, tng ngun cung cn h khách sn (Condotel) t hn 
12.040 cn. Nha Trang chim lnh th trng vi 70 % th 
phn”[2].  

Giá tr bt ng sn Condotel có s bin ng thay i theo 
vòng i ca d án, s thay i giá tr ca BS Condotel to thành 
mt chui giá tr. Trên chui giá tr ca Condotel có các nhân t 
tác ng n các mc xích trong chui, nhng nhân t này có các 
tính cht c im khác nhau nhng iu làm nh hng n giá 
tr ca Condotel. Trong vòng i ca d án Condotel thì giai on 
thc hin d án là thi im có tính cht quyt nh nh hng 
ln nht n s thành công ca d án, giai on này s quyt nh 
v: Giá bán; Li nhun cam kt hàng nm cho Nhà u t; Hình 
thc kinh doanh; n v vn hành d án sau này….. 
1.1.1.1. LLLLc khoc khoc khoc kho    
1.1.1.1.1.1.1.1. NhNhNhNhng nghiên cu trcng nghiên cu trcng nghiên cu trcng nghiên cu trc    vvvv bt ng sn bt ng sn bt ng sn bt ng sn    
Các nghiên cu trc ã xem xét ánh giá các yu t nh hng 
n giá tr BS nh: 

Nguyn Hu Cng,  c Tài: “Các yu t nh hng n 
cm nhn v giá bán ca cn h cao cp”, (2020). Kt qu phân 
tích nhân t khám phá (EFA) và phân tích hi quy bi (MRA) xác 
nh 5 yu t quyt nh chính nh hng n cm nhn v giá 
bán ca cn h cao cp ti Hà Ni, bao gm: c im vt lý ca 
cn h cao cp (PC); V trí và v trí ca mt cn h (LP); Khu vc 
xung quanh (SA); Cht lng dch v do nhà qun lý cung cp; (QS) 
và Yu t nhân khu hc (DF). Lâm o Liêm: “Phân Tích Các Yu 
T nh Hng n Giá Cn H Chung C Ti Thành Ph H Chí 
Minh” (2019). Nghiên cu xác nh c bin có tác ng nhiu 
nht có th k n là loi cn h; Tính pháp lý ca cn h; Các 
dch v tin ích bên trong chung c; V trí qun ca chung c;  Uy 

tín ca ch u t. Nguyn Hu Nhiên:“ Phân tích các yu t nh 
hng n giá tr bt ng sn  Thành ph H Chí Minh, trng 
hp áp dng ti a bàn qun 6  xut kin ngh, gii pháp”, 
(2019). Nghiên cu ch ra rng tt c các bin iu nh hng tích 
cc n giá tr bt ng sn, ngoi tr bin din tích sàn xây dng 
BS. Ngoài ra cng kéo theo kt qu nghiên cu, yu t quy mô s 
tng cn nhà và chiu rng mt tin nhà tác ng mnh nht n 
giá tr bt ng sn. Nguyn Quyt Thng, Dng Thanh Tùng: 
“Các yu t nh hng n vic phát trin th trng Condotel: 
Nghiên cu trng hp ti Phú Quc, Kiên Giang”, (2018). Kt qu 
nghiên cu có 6 yu t nh hng n vic phát trin th trng 
Condotel, gm: C ch, chính sách; Môi trng kinh t; Xu hng 
u t; S tin cy; Kt cu h tng và C s vt cht du lch; Thông 
tin. T thông s trong mô hình hi quy, phng trình hi quy tuyn 
tính ca các yu t nh hng n vic phát trin th trng 
Condotel. Lê i Ngha: “Quyt nh mua nhà  giá r ca ngi 
tiêu dùng  min Bc Vit Nam”, (2017). Kt qu cui cùng ca hi 
quy bi cho thy 5 yu t nh hng mnh n bin ph thuc 
“Quyt nh mua hàng” bao gm: Tài chính; Môi trng; Vt cht; 
Tip th; Pháp lý. Nguyn Bá Th: “Phân tích và qun lý ri ro trong 
u t bt ng sn du lch”, (2010). Nghiên cu ã ch ra 06 nhóm 
có nh hng nhiu nht ti d án gm: Qun lý khai thác ch u 
t; Yu t thu hút khách; Hin trng bt ng sn du lch Vit Nam; 
Th tc hành chính; Tài chính ch u t; Qun lý giám sát d án.  

Nadja Ferlan, Majda Bastic, Igor Psunder: “ Influential Factors 
on the Market Value of Residential Properties”, (2017). Kt qu ca 
nghiên cu ch ra rng v trí tng quan vi khong cách t trung 
tâm thành ph là yu t nh hng quan trng nht n giá tr bt 
ng sn, tng t nh  các quc gia khác trên th gii. Henry 
Tsai, Wei-Jue Huang & Ying Li: “The Impact of Tourism Resources 
on Tourism Real Estate Value”, (2015). Kt qu nghiên cu ch ra 
rng khong cách n tàu in ngm và các c im kin trúc ca 
chính tài sn có tác ng tích cc áng k n giá tr bt ng sn 
du lch, thì khong cách n các công viên gii trí ã c tìm thy 
có tác ng tiêu cc n giá c. Raden Aswin Rahadi et al: “Factors 
influencing the price of housing in Indonesia”, (2013). Kt qu 
nghiên cu cho thy t ba nhóm yu t ban u, có hai nhóm mi 
xut hin (Sau khi phân tích nhân t) nh hng n giá nhà . Kt 
qu nghiên cu tng quan cho thy ba nhóm yu t ban u to 
ra mi tng quan áng k gia mi nhóm, ngoi tr yu t v trí 
tng th và v trí gn gia ình. Rong Zeng: “Attributes influencing 
home buyers’ purchase decisions: a quantitative study of the 
Wuhan residential housing market”, (2013). Kt qu Có hai thuc 
tính nhà  là v trí và thm m có nh hng tích cc n quyt 
nh mua nhà . Cht lng dch v ca các nhà cung cp nhà  
không nh hng áng k n quyt nh mua. Các bin nhân khu 
hc nh hng áng k n quyt nh mua nhà , c bit là tui 
tác, tình trng hôn nhân, trình  hc vn, ngh nghip và tình trng 
gia ình. Gii tính và thu nhp không nh hng áng k n quyt 
nh mua hàng. Mark C.K. Lu: “The Causes and Consequences of  
Condo Hotel Conversion in Waikiki, Hawaii”, (2005). Kt qu ca 
nghiên cu ch ra rng: Vic chuyn i mt s lng ln khách 

sn thành khách sn cn h (condo-hotels) s dn n thay i 
nhng s thay không cn thit nó to ra kt qu tiêu cc ti Waikiki. 
1.2.1.2.1.2.1.2. ChuChuChuChui giá tri giá tri giá tri giá tr    
Mô hình chui giá tr theo Michael Porter. 1985 trong cun “ Li 
th cnh tranh” ã gii thiu mô hình hui giá tr chung bao gm 
mt chui các hot ng c tìm thy chung cho mt lot các 
công ty. “Thay vì xem xét các b phn hoc loi chi phí k toán, 
Chui giá tr ca Porter tp trung vào các h thng và cách thay 
i u vào thành u ra mà ngi tiêu dùng mua. S dng quan 
im này, Porter ã mô t mt chui các hot ng chung cho tt 
c các doanh nghip và ông chia chúng thành các hot ng 
chính và h tr” [3], mô hình chui giá tr nh hình bên di. 

 

(Ngun: Li th cnh tranh Michael Porter. 1985) 
Hình Hình Hình Hình 1111....1111.... Mô hình chui giá tr theo Michael Porter. 1985. 

Hot ng chính: Bao gm các hot ng din ra theo th 
t ni tip nhau. Nhóm hot ng này liên quan trc tip n vic 
to ra giá tr cho sn phm. 

Hot ng h tr: Bao gm các hot ng song song vi hot 
ng chính nhm mc ích h tr cho vic to ra sn phm. ây 
là các hot ng gián tip góp phn to ra giá tr cho sn phm. 

Có hai cách tip cn khác nhau  phân tích chui giá tr: 
li th v chi phí và s khác bit. 
1.3.1.3.1.3.1.3. ChuChuChuChui giá tr bt ng sni giá tr bt ng sni giá tr bt ng sni giá tr bt ng sn    

(Ngun: Nick B. Ganaway, 2006) 
Hình Hình Hình Hình 1111....2222.... Chui giá tr cho d án u t xây dng. 

 

Chui giá tr cho d án BS c Nick B. Ganaway (2006)  
ngh cng bao gm 2 thành phn chính nh trong chui ca 
Michael Porter (1985), bao gm: Hat ng chính-Primary 
Activities; Hot ng h tr-Support Activities trong mi hot 
ng ln còn bao gm các hot ng thành phn, các hot ng 
này có tính liên h vi nhau to thành mt chui các hot ng 
làm nh hng n giá tr ca BS. Chui do .Nick B. Ganaway 
(2006)  ngh nh sau:  

Áp dng mô hình chui giá tr BS ca Nick B. Ganaway 
(2006) vào phân tích giá tr BS ti Vit Nam, có th hiu là vic 
phân tích các yu t thuc các hot ng gm:  

- Nhóm (A) Hat ng chính gm: Thu hi t; Phát trin 
d án; Hot ng Thit k; u thu (la chn nhà thu); Hot 
ng xây dng; Tip th và bán hàng.  

- Nhóm (B) Hot ng h tr gm: C s h tng, S y 
 và v trí ca các c s và thit b, Hiu lc, hiu qu ca h 
thng tài chính k toán, Hiu lc, hiu qu ca h thng qun lý 
thông tin, Hiu lc và hiu qu ca h thng qun lý kinh doanh, 
Hiu qu và hiu lc ca h thng kim soát chi phí chung; Qun 
lý nhân s, Hiu qu ca các th tc tuyn dng và phát trin 
nhân viên, Tính phù hp ca h thng khen thng nhân viên, 
Môi trng làm vic, Quan h vi các oàn th, Mc  ng 
viên và s hài lòng ca nhân viên trong công vic.  

ây là nhng yu t trc tip tham gia vào chui giá tr BS 
Condotel. Quan h ca các yu t này da trên dòng hàng hóa 
(dch v) và dòng tin trên chui. S vn ng ca chui giá tr 
còn chu tác ng bi các tác nhân và yu t bên ngoài chui mà 
nghiên cu không tính n nh: H thng lut pháp; Cung cu 
hàng hóa; Các s c bt kh kháng và các nhân t khác…. 

T nn tng c s lý thuyt là chui BS ca Nick B. 
Ganaway (2006), trong nghiên cu này tác gi  xut mô hình 
nghiên cu chui giá tr BS Condotel trong giai on thc hin 
d án tai Vit Nam nh sau: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Hình Hình Hình Hình 1111....3333.... Mô hình chui giá tr trong giai on thc hin d án 
ca BS Condotel. 

Có th hiu chui trên là vic phân tích các yu t thuc 
các hot ng gm:  

A1) 
Thu  
hồi  
đất 

(A2) 
Phát 
triển 

 dự án 

(A3) 
Hoạt động

thiết kế 

(A4) 
Đấu 
thầu 

(A5) 
Hoạt động
xây dựng

(A6) 
Tiếp thị 

bán 
hàng 

(B1) Sự đầy 
đủ và vị trí 
của các cơ 
sở và thiết 

bị  

(A) Hoạt động chính 

(B) 
Hoạt 
động 
hổ trợ 

(B2) Hiệu lực, 
hiệu quả của hệ 
thống tài chính 
kế toán & kiểm 

soát chi phí 
chung 

(B3) Hiệu 
lực và hiệu 
quả của hệ 

thống quản 
lý kinh 
doanh 

(B4) 
Quản lý 
nhân sự 
& thông 

tin  
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GiGiGiGii thii thii thii thiuuuu    
Th trng bt ng sn nc ta c hình thành t nm 1993, 
sau khi Lut t ai cho phép chuyn nhng quyn s dng t. 
Nm 1996 ln u khái nim:Th trng bt ng sn, c chính 
thc  cp trong vn kin i Hi Dng toàn quc ln th VIII, 
vi s ra i ca lut t ai 2003. “Kinh t bt ng sn là mt 
thành phn quan trng chím t trng cao trong nn kinh t ca tt 
c các nc phát trin. i vi các nc ang phát trin, kinh t 
bt ng sn (BS) có vai trò to nên tích l tài chính ban u 
cho quá trình công nghip hóa t nc. iu này ã c chng 
minh thc t  các nc và vùng lãnh th nh Singapore, Hàn 
Quc, Trung Quc” [1] 

Trong nhng nm gn ây tính t nm 2009 thì bên cnh 
nhng loi hình BS truyn thng nh: t nn; Nhà ph; Cn 
h chung c, thì th trng BS Vit Nam ã và ang xut hin 
các loi hình BS mi nh: Bt ng sn ngh dng; Bt ng 
sn công nghip; Bt ng sn hoa viên ngha trang; 
Shophouse…Trong ó ni bt nht và phát trin mnh m nht 
có th nói n loi hình bt ng sn ngh dng-cn h du lch 
(Condotel), ti các thành ph ln ven bin  nc ta nh: Nha 
Trang; à Nng; Phan Thit; Phú Quc các d án u t vào BS 
du lch (Condotel) c hình thành và gia tng nhanh chóng. in 
hình nh ti Khánh Hòa: “Trong giai on 2013 - 2017, tng 
ngun cung tng trung bình 80 %/ nm. Tính n na u nm 
2018, tng ngun cung cn h khách sn (Condotel) t hn 
12.040 cn. Nha Trang chim lnh th trng vi 70 % th 
phn”[2].  

Giá tr bt ng sn Condotel có s bin ng thay i theo 
vòng i ca d án, s thay i giá tr ca BS Condotel to thành 
mt chui giá tr. Trên chui giá tr ca Condotel có các nhân t 
tác ng n các mc xích trong chui, nhng nhân t này có các 
tính cht c im khác nhau nhng iu làm nh hng n giá 
tr ca Condotel. Trong vòng i ca d án Condotel thì giai on 
thc hin d án là thi im có tính cht quyt nh nh hng 
ln nht n s thành công ca d án, giai on này s quyt nh 
v: Giá bán; Li nhun cam kt hàng nm cho Nhà u t; Hình 
thc kinh doanh; n v vn hành d án sau này….. 
1.1.1.1. LLLLc khoc khoc khoc kho    
1.1.1.1.1.1.1.1. NhNhNhNhng nghiên cu trcng nghiên cu trcng nghiên cu trcng nghiên cu trc    vvvv bt ng sn bt ng sn bt ng sn bt ng sn    
Các nghiên cu trc ã xem xét ánh giá các yu t nh hng 
n giá tr BS nh: 

Nguyn Hu Cng,  c Tài: “Các yu t nh hng n 
cm nhn v giá bán ca cn h cao cp”, (2020). Kt qu phân 
tích nhân t khám phá (EFA) và phân tích hi quy bi (MRA) xác 
nh 5 yu t quyt nh chính nh hng n cm nhn v giá 
bán ca cn h cao cp ti Hà Ni, bao gm: c im vt lý ca 
cn h cao cp (PC); V trí và v trí ca mt cn h (LP); Khu vc 
xung quanh (SA); Cht lng dch v do nhà qun lý cung cp; (QS) 
và Yu t nhân khu hc (DF). Lâm o Liêm: “Phân Tích Các Yu 
T nh Hng n Giá Cn H Chung C Ti Thành Ph H Chí 
Minh” (2019). Nghiên cu xác nh c bin có tác ng nhiu 
nht có th k n là loi cn h; Tính pháp lý ca cn h; Các 
dch v tin ích bên trong chung c; V trí qun ca chung c;  Uy 

tín ca ch u t. Nguyn Hu Nhiên:“ Phân tích các yu t nh 
hng n giá tr bt ng sn  Thành ph H Chí Minh, trng 
hp áp dng ti a bàn qun 6  xut kin ngh, gii pháp”, 
(2019). Nghiên cu ch ra rng tt c các bin iu nh hng tích 
cc n giá tr bt ng sn, ngoi tr bin din tích sàn xây dng 
BS. Ngoài ra cng kéo theo kt qu nghiên cu, yu t quy mô s 
tng cn nhà và chiu rng mt tin nhà tác ng mnh nht n 
giá tr bt ng sn. Nguyn Quyt Thng, Dng Thanh Tùng: 
“Các yu t nh hng n vic phát trin th trng Condotel: 
Nghiên cu trng hp ti Phú Quc, Kiên Giang”, (2018). Kt qu 
nghiên cu có 6 yu t nh hng n vic phát trin th trng 
Condotel, gm: C ch, chính sách; Môi trng kinh t; Xu hng 
u t; S tin cy; Kt cu h tng và C s vt cht du lch; Thông 
tin. T thông s trong mô hình hi quy, phng trình hi quy tuyn 
tính ca các yu t nh hng n vic phát trin th trng 
Condotel. Lê i Ngha: “Quyt nh mua nhà  giá r ca ngi 
tiêu dùng  min Bc Vit Nam”, (2017). Kt qu cui cùng ca hi 
quy bi cho thy 5 yu t nh hng mnh n bin ph thuc 
“Quyt nh mua hàng” bao gm: Tài chính; Môi trng; Vt cht; 
Tip th; Pháp lý. Nguyn Bá Th: “Phân tích và qun lý ri ro trong 
u t bt ng sn du lch”, (2010). Nghiên cu ã ch ra 06 nhóm 
có nh hng nhiu nht ti d án gm: Qun lý khai thác ch u 
t; Yu t thu hút khách; Hin trng bt ng sn du lch Vit Nam; 
Th tc hành chính; Tài chính ch u t; Qun lý giám sát d án.  

Nadja Ferlan, Majda Bastic, Igor Psunder: “ Influential Factors 
on the Market Value of Residential Properties”, (2017). Kt qu ca 
nghiên cu ch ra rng v trí tng quan vi khong cách t trung 
tâm thành ph là yu t nh hng quan trng nht n giá tr bt 
ng sn, tng t nh  các quc gia khác trên th gii. Henry 
Tsai, Wei-Jue Huang & Ying Li: “The Impact of Tourism Resources 
on Tourism Real Estate Value”, (2015). Kt qu nghiên cu ch ra 
rng khong cách n tàu in ngm và các c im kin trúc ca 
chính tài sn có tác ng tích cc áng k n giá tr bt ng sn 
du lch, thì khong cách n các công viên gii trí ã c tìm thy 
có tác ng tiêu cc n giá c. Raden Aswin Rahadi et al: “Factors 
influencing the price of housing in Indonesia”, (2013). Kt qu 
nghiên cu cho thy t ba nhóm yu t ban u, có hai nhóm mi 
xut hin (Sau khi phân tích nhân t) nh hng n giá nhà . Kt 
qu nghiên cu tng quan cho thy ba nhóm yu t ban u to 
ra mi tng quan áng k gia mi nhóm, ngoi tr yu t v trí 
tng th và v trí gn gia ình. Rong Zeng: “Attributes influencing 
home buyers’ purchase decisions: a quantitative study of the 
Wuhan residential housing market”, (2013). Kt qu Có hai thuc 
tính nhà  là v trí và thm m có nh hng tích cc n quyt 
nh mua nhà . Cht lng dch v ca các nhà cung cp nhà  
không nh hng áng k n quyt nh mua. Các bin nhân khu 
hc nh hng áng k n quyt nh mua nhà , c bit là tui 
tác, tình trng hôn nhân, trình  hc vn, ngh nghip và tình trng 
gia ình. Gii tính và thu nhp không nh hng áng k n quyt 
nh mua hàng. Mark C.K. Lu: “The Causes and Consequences of  
Condo Hotel Conversion in Waikiki, Hawaii”, (2005). Kt qu ca 
nghiên cu ch ra rng: Vic chuyn i mt s lng ln khách 

sn thành khách sn cn h (condo-hotels) s dn n thay i 
nhng s thay không cn thit nó to ra kt qu tiêu cc ti Waikiki. 
1.2.1.2.1.2.1.2. ChuChuChuChui giá tri giá tri giá tri giá tr    
Mô hình chui giá tr theo Michael Porter. 1985 trong cun “ Li 
th cnh tranh” ã gii thiu mô hình hui giá tr chung bao gm 
mt chui các hot ng c tìm thy chung cho mt lot các 
công ty. “Thay vì xem xét các b phn hoc loi chi phí k toán, 
Chui giá tr ca Porter tp trung vào các h thng và cách thay 
i u vào thành u ra mà ngi tiêu dùng mua. S dng quan 
im này, Porter ã mô t mt chui các hot ng chung cho tt 
c các doanh nghip và ông chia chúng thành các hot ng 
chính và h tr” [3], mô hình chui giá tr nh hình bên di. 

 

(Ngun: Li th cnh tranh Michael Porter. 1985) 
Hình Hình Hình Hình 1111....1111.... Mô hình chui giá tr theo Michael Porter. 1985. 

Hot ng chính: Bao gm các hot ng din ra theo th 
t ni tip nhau. Nhóm hot ng này liên quan trc tip n vic 
to ra giá tr cho sn phm. 

Hot ng h tr: Bao gm các hot ng song song vi hot 
ng chính nhm mc ích h tr cho vic to ra sn phm. ây 
là các hot ng gián tip góp phn to ra giá tr cho sn phm. 

Có hai cách tip cn khác nhau  phân tích chui giá tr: 
li th v chi phí và s khác bit. 
1.3.1.3.1.3.1.3. ChuChuChuChui giá tr bt ng sni giá tr bt ng sni giá tr bt ng sni giá tr bt ng sn    

(Ngun: Nick B. Ganaway, 2006) 
Hình Hình Hình Hình 1111....2222.... Chui giá tr cho d án u t xây dng. 

 

Chui giá tr cho d án BS c Nick B. Ganaway (2006)  
ngh cng bao gm 2 thành phn chính nh trong chui ca 
Michael Porter (1985), bao gm: Hat ng chính-Primary 
Activities; Hot ng h tr-Support Activities trong mi hot 
ng ln còn bao gm các hot ng thành phn, các hot ng 
này có tính liên h vi nhau to thành mt chui các hot ng 
làm nh hng n giá tr ca BS. Chui do .Nick B. Ganaway 
(2006)  ngh nh sau:  

Áp dng mô hình chui giá tr BS ca Nick B. Ganaway 
(2006) vào phân tích giá tr BS ti Vit Nam, có th hiu là vic 
phân tích các yu t thuc các hot ng gm:  

- Nhóm (A) Hat ng chính gm: Thu hi t; Phát trin 
d án; Hot ng Thit k; u thu (la chn nhà thu); Hot 
ng xây dng; Tip th và bán hàng.  

- Nhóm (B) Hot ng h tr gm: C s h tng, S y 
 và v trí ca các c s và thit b, Hiu lc, hiu qu ca h 
thng tài chính k toán, Hiu lc, hiu qu ca h thng qun lý 
thông tin, Hiu lc và hiu qu ca h thng qun lý kinh doanh, 
Hiu qu và hiu lc ca h thng kim soát chi phí chung; Qun 
lý nhân s, Hiu qu ca các th tc tuyn dng và phát trin 
nhân viên, Tính phù hp ca h thng khen thng nhân viên, 
Môi trng làm vic, Quan h vi các oàn th, Mc  ng 
viên và s hài lòng ca nhân viên trong công vic.  

ây là nhng yu t trc tip tham gia vào chui giá tr BS 
Condotel. Quan h ca các yu t này da trên dòng hàng hóa 
(dch v) và dòng tin trên chui. S vn ng ca chui giá tr 
còn chu tác ng bi các tác nhân và yu t bên ngoài chui mà 
nghiên cu không tính n nh: H thng lut pháp; Cung cu 
hàng hóa; Các s c bt kh kháng và các nhân t khác…. 

T nn tng c s lý thuyt là chui BS ca Nick B. 
Ganaway (2006), trong nghiên cu này tác gi  xut mô hình 
nghiên cu chui giá tr BS Condotel trong giai on thc hin 
d án tai Vit Nam nh sau: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Hình Hình Hình Hình 1111....3333.... Mô hình chui giá tr trong giai on thc hin d án 
ca BS Condotel. 

Có th hiu chui trên là vic phân tích các yu t thuc 
các hot ng gm:  

A1) 
Thu  
hồi  
đất 

(A2) 
Phát 
triển 

 dự án 

(A3) 
Hoạt động

thiết kế 

(A4) 
Đấu 
thầu 

(A5) 
Hoạt động
xây dựng

(A6) 
Tiếp thị 

bán 
hàng 

(B1) Sự đầy 
đủ và vị trí 
của các cơ 
sở và thiết 

bị  

(A) Hoạt động chính 

(B) 
Hoạt 
động 
hổ trợ 

(B2) Hiệu lực, 
hiệu quả của hệ 
thống tài chính 
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Quản lý 
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& thông 

tin  



 03.202182

TẠP CHÍ VẬT LIỆU & XÂY DỰNG 

- Nhóm (A) Hat ng chính gm: (A1) Thu hi t; (A2) 
Phát trin d án; (A3) Hot ng Thit k; (A4) u thu (la chn 
nhà thu; (A5) Hot ng xây dng; (A6) Tip th và bán hàng. 

- Nhóm (B) Hot ng h tr gm: (B1) S y  và v trí 
ca các c s và thit b; (B2) Hiu lc, hiu qu ca h thng tài 
chính k toán & kim soát chi phí chung; (B3) Hiu lc và hiu 
qu ca h thng qun lý kinh doanh; (B3) Qun lý nhân s & 
thông tin.  
1.4.1.4.1.4.1.4. BBBBt ng sn cn h du lch (Condotel)t ng sn cn h du lch (Condotel)t ng sn cn h du lch (Condotel)t ng sn cn h du lch (Condotel)    
Ti nc M: “Vào u nhng nm 1980, bit th du lch hoc 
khách sn cn h (Condotel) bt u phát trin  M khi mt s 
ch u t chuyn i công nng các bit th du lch hoc khách 
sn c sang mô hình condotel nhm làm mi sn phm, áp ng 
nhu cu tng cao v du lch ngh dng và nhu cu s hu ngôi 
nhà th hai ca dân M” [4].  

Ti Vit Nam d án: “Tòa tháp Nha Trang Plaza c xem 
là sn phm Condotel u tiên ca Vit Nam. Tòa tháp này c 
hoàn thành vào nm 2009 trên khu t rng khong 35000 m2 
vi quy mô 40 tng và 240 cn h t tiêu chun 5 sao” [5], và 
tip theo ó là các d án nh Condotel à Nng, Condotel Phú 
Quc, Condotel H Long, Condotel Phan Thit….  

Condotel có mt s c im gn ging vi loi hình chia 
s k ngh (timeshare) hoc cn h cho khách du lch thuê ang 
ph bin trên th gii. Bên cnh ó li nhun ca Condotel cao 
hn do c n v qun lý chuyên nghip vn hành. Quy mô 
dch v ca Condotel thng ln và có nhiu dch v gii trí tin 
ích. Các c im chính ca Condotel nh sau: 

- S hu: “Condotel có nhà u t ban u và nhà u t 
th cp. Mt phòng hoc mt cn h condotel có th c mt 
hay nhiu nhà u t th cp mua và s dng. Do c tính s 
hu, các nhà u t có th mua bán cn h condotel trên th 
trng bt ng sn. 

- Chc nng và cách thc vn hành: Condotel là s kt hp 
gia cn h và khách sn, condotel có nhng c im ging và 
khác vi khách sn. 

- V trí: Condotel ch yu nm trong phân khúc bt ng 
sn ngh dng, thng ta lc ti nhng thành ph du lch sm 
ut, sôi ng, các khu ngh dng ven bin: Condotel thng 
c xây dng  các v trí có tm nhìn và cnh quan p nh 
hng bin, hng ra sân golf, cnh các công viên, cnh các khu 
trung tâm mua sm ln hay casino, hay các trung tâm mt  cao 
ca ô th. Trong ó, khu vc di ven bin tp trung ông nht 

- i tng s dng Condotel: Khách hàng thng xuyên 
và có nhu cu s hu cn h khách sn thng là 2 nhóm chính: 
(1) Nhà u t h mua cn h Condotel vi mc ích u t vì 
li nhun. (2) Doanh nhân thành t, ngi có mc thu nhp 
trung lu thích ngh dng, du lch h là nhóm khách hàng mua 
hoc thuê Condotel  hng th cuc sng, mun tn hng k 
ngh dài cng nh mun th hin ng cp thng lu ti mt 
ngôi nhà y  tin nghi vi chi phí va phi. 

 nc ta có 5 ch u t ln gm: “FLC, Nha Trang Bay, 
Vingroup, Empire Group và Sun Group. Trong ó, Vingroup dn 
u th trng BS ngh dng ti 10 thành ph nghiên cu 

chim 14 % th phn và hin din ti 5 thành ph. Theo sau là 
Nha Trang Bay và FLC chim 13 % th phn mi ch u t. Ch 
u t Nha Trang Bay vi 2 d án ti Nha Trang và Cam Ranh và 
ch u t FLC có d án ti 4 thành ph” [2].  

Các d án Condotel tp trung nhiu  à Nng và Khánh 
Hòa: “Nha Trang chim lnh th trng vi hn 7300 giao dch 
tính n tháng 7/2018, theo sau là à Nng khong 6800 cn. 
Cam Ranh vi 1 d án duy nht có quy mô ln ã óng góp hn 
3400 giao dch” [2]. Cam Ranh c ghi nhn nh khu vc tim 
nng phát trin vi sân bay quc t Cam Ranh lân cn. “Giá bán 
ti 3 thành ph này tng i cnh tranh vi giá bán trung bình 
t 1900 USD n 2100 USD/m2” [2]. 

Trong thi kì u xut hin, chng trình y thác cho thuê 
là mt la chn không bt buc cho ngi mua BS, ch yu là 
hình thc chia s li nhun ròng (sau khi ã tr ra các khon chi 
phí cho hot ng qun lý, kinh doanh, duy tu bo trì, v.v.v). “T 
l chia s li nhun cho ngi mua BS giao ng t 60 n 70 
% tng li nhun ròng” [2].  

BBBBng ng ng ng 1111....1111.... Mc cam kt li nhun và s ngày lu trú c  
cam kt. 

STTSTTSTTSTT    Thành phThành phThành phThành ph    
Chng trChng trChng trChng trình cam kình cam kình cam kình cam kt t t t lllli i i i 
nhunhunhunhun. Li nhun cam n. Li nhun cam n. Li nhun cam n. Li nhun cam 

kkkkt (%)/ s nm cam ktt (%)/ s nm cam ktt (%)/ s nm cam ktt (%)/ s nm cam kt    

SSSS ngày  ngày  ngày  ngày 
chchchch s hu  s hu  s hu  s hu 
c lu c lu c lu c lu 

trútrútrútrú    

1  à Nng 8 %÷12 %/5 ÷ 10 nm 15 ÷ 90 

2  Quy Nhn 10 %/ 5 nm 15 

3  Phan Thit 8 %÷10 %/ 3 ÷ 10 nm 15 

4  Phú Quc 8 %÷10 %/ 3 ÷ 10 nm 15 

5  Nha Trang 6 %÷11 %/ 2 ÷ 10 nm 15 

6  Cam Ranh 8 %/5 nm 15 

(Ngun: Báo cáo nghiên cu th trng du lch và BS du lch 
bin Vit Nam, Crystal Bay) 

2.2.2.2. Phng pháp nghiên cPhng pháp nghiên cPhng pháp nghiên cPhng pháp nghiên cuuuu    
2.1.2.1.2.1.2.1. Quy trQuy trQuy trQuy trìnhìnhìnhình    nghiên cnghiên cnghiên cnghiên cuuuu    
Nghiên cu c thc hin qua nm bc: 

- Bc 1: Tng hp ánh giá các yu t nh hng n giá 
tr BS t các tài liu tham kho. Xây dng chui giá tr cho BS 
Condotel d trên chui ca Nick B. Ganaway, (2006). 

- Bc 2: Xây dng bng câu hi và phng vn các chuyên gia 
 b sung và lc các yu t thích hp vi môi trng  Vit Nam. 

- Bc 3: Hoàn thin li bng câu hi và kho sát th nghim. 
- Bc 4: Hoàn thin bng câu hi kho sát i trà. 
- Bc 5: Phân tích d liu và ánh giá kt qu . 

2.2.2.2.2.2.2.2. ThiThiThiThit k bng câu hit k bng câu hit k bng câu hit k bng câu hi    
Nghiên cu thu thp d liu bng cách lp bng câu hi kho sát 
nhm ánh giá mc  nh hng ca các yu t,  o lng 
mc  nh hng ca các nhân t hc vin s dng dng thang 
o Rennis Likert, mt trong nhng hình thc o lng các khái 
nim tru tng c s dng ph bin nht trong nghiên cu 
kinh t xã hi. 

Lp bng kho sát ánh giá mc  nh hng ca các nhân 
t nh hng n chi phí marketing. Bng câu hi kho sát bao 
gm 3 phn: 

- Phn 1: Gii thiu v cuc kho sát  ngi kho sát 
nm bt thông tin và lý do, s cn thit ca bng kho sát. 

- Phn 2: Sàn lc i tng kho sát và là phn thông tin 
chung, phn này nhm thu thp các thông tin tng quát v ngi 
tham gia kho sát và loi b bt các bng tr li gây nhiu d liu 
lúc a vào tính toán. 

-  Phn 3 (Phn chính): Phn này có mc ích là thu thp 
tính cht, mc  nh hng ca các yu t tác ng n giá tr 
BS Condotel, các câu hi vi thang o Likert 5 mc   ánh 
giá v mc  nh hng n các yu t. 

3.3.3.3. KKKKt qu nghiên cut qu nghiên cut qu nghiên cut qu nghiên cu    
3.1.3.1.3.1.3.1. KhKhKhKho sát th Testo sát th Testo sát th Testo sát th Test    
Kho sát th Test c thc hin vi 32 ngi có kinh nghim v 
d án condotel bng hình thc gián tip qua gi mail, zalo. Kt 
qu phân tích d liu ca kho sát th có 5 yu t b loi, các yu 
t b loi là do có giá tr Cronbach's Alpha if Item Deleted ln hn 
giá tr Cronbach alpha ca thang o (loi b yu t làm tng giá 
tr Cronbach alpha ca thang o), Sau khi loi i 5 yu t kho 
sát chính thc s c thc hin vi 40 yu t còn li, các yu t 
c sp li th t và ký hiu mã hóa nu có thay i do khuyt 
v trí các yu t ã b loi  hoàn thin thành bng kho sát chính 
thc.  

BBBBng ng ng ng 3333....1111.... Bng xp hng các yu t còn li (Test). 

STTSTTSTTSTT    Mã hóaMã hóaMã hóaMã hóa    TênTênTênTên    
NhNhNhNh    
nhnhnhnhtttt    

LLLLn n n n 
nhnhnhnhtttt    

Trung Trung Trung Trung 
bìnhbìnhbìnhbình    

 lch chun lch chun lch chun lch chun    XXXXp hngp hngp hngp hng    

1  B3.2 Thi gian x lý hp ng 4 5 4,784,784,784,78    ,420 1111    
2  B2.1 T l % cho vay t ngân hàng  mua sn phm condotel 4 5 4,754,754,754,75    ,440 2222    
3  B2.2 Lãi sut và thi gian cho vay ca ngân hàng  4 5 4,724,724,724,72    ,457 3333    
4  A2.5 Mc cam kt li nhn hàng nm (% sinh li hàng nm) 3 5 4,664,664,664,66    ,653 4444    
5  B3.1 Quy trình th tc mua bán 4 5 4,664,664,664,66    ,483 4444    
6  B2.3 Thi gian ân hn lãi vai 4 5 4,534,534,534,53    ,507 5555    
7  B3.3 Công tác phc v và h tr khách hàng 4 5 4,534,534,534,53    ,507 5555    
8  A1.4 Thi gian n bù gii phóng mt bng (nu có) 3 5 4,47 ,567 6 

9  A2.4 
Hình thc hp tác ca d án (Ch u t cam kt chi tr 
hoc khác hành t kinh doanh) 

3 5 4,41 ,560 7 

10  A1.5 Thi gian cho thuê t 4 5 4,41 ,499 7 
11  A2.1 Tính pháp lý ca d án 3 5 4,41 ,665 7 
12  A2.3 Quyn s hu (lâu dài hoc có thi hn) 3 5 4,25 ,622 8 

13  A5.2 
Các kt qu thanh, kim tra ca c quan qun lý nhà nc 
v cht lng, an toàn lao ng ca công trình trong quá 
trình thi công ca d án 

3 5 4,25 ,672 8 

14  B4.5 Thông tin v d án trên các phng tin truyn thông 3 5 4,22 ,792 9 
15  A1.7 Tr tin thuê t hàng nm theo thi gian thuê 3 5 4,19 ,644 10 
16  A3.3 Loi cn h: Cn h thông thng; Studio; Penthouse;… 3 5 4,19 ,896 11 
17  A3.2 Din tích cn h. 3 5 4,16 ,677 12 

18  A5.1 
Thi gian hoàn thành t khi c phép ký hp ng mua 
bán (theo lut) n khi a vào vn hành. 

3 5 4,16 ,628 12 

19  B1.3 
D án nm  khu trung tâm lâu i hay  các khu vc huy 
hoch mi ca a phng. 

3 5 4,16 ,574 12 

20  A1.8 Tr tin thuê t mt ln.  3 5 4,09 ,588 13 
21  A4.2 Nng lc ca n v bán hàng cho d án. 3 5 4,06 ,801 13 
22  B2.6 Chi phí phát sinh trong quá trình thc hin d án. 3 5 4,06 ,564 13 
23  B4.1 Kinh nghiêm ca nhân s thc hin d án.  3 5 4,03 ,695 14 
24  A3.1 Hng nhìn ca cn h. 3 5 4,00 ,803 15 
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- Nhóm (A) Hat ng chính gm: (A1) Thu hi t; (A2) 
Phát trin d án; (A3) Hot ng Thit k; (A4) u thu (la chn 
nhà thu; (A5) Hot ng xây dng; (A6) Tip th và bán hàng. 

- Nhóm (B) Hot ng h tr gm: (B1) S y  và v trí 
ca các c s và thit b; (B2) Hiu lc, hiu qu ca h thng tài 
chính k toán & kim soát chi phí chung; (B3) Hiu lc và hiu 
qu ca h thng qun lý kinh doanh; (B3) Qun lý nhân s & 
thông tin.  
1.4.1.4.1.4.1.4. BBBBt ng sn cn h du lch (Condotel)t ng sn cn h du lch (Condotel)t ng sn cn h du lch (Condotel)t ng sn cn h du lch (Condotel)    
Ti nc M: “Vào u nhng nm 1980, bit th du lch hoc 
khách sn cn h (Condotel) bt u phát trin  M khi mt s 
ch u t chuyn i công nng các bit th du lch hoc khách 
sn c sang mô hình condotel nhm làm mi sn phm, áp ng 
nhu cu tng cao v du lch ngh dng và nhu cu s hu ngôi 
nhà th hai ca dân M” [4].  

Ti Vit Nam d án: “Tòa tháp Nha Trang Plaza c xem 
là sn phm Condotel u tiên ca Vit Nam. Tòa tháp này c 
hoàn thành vào nm 2009 trên khu t rng khong 35000 m2 
vi quy mô 40 tng và 240 cn h t tiêu chun 5 sao” [5], và 
tip theo ó là các d án nh Condotel à Nng, Condotel Phú 
Quc, Condotel H Long, Condotel Phan Thit….  

Condotel có mt s c im gn ging vi loi hình chia 
s k ngh (timeshare) hoc cn h cho khách du lch thuê ang 
ph bin trên th gii. Bên cnh ó li nhun ca Condotel cao 
hn do c n v qun lý chuyên nghip vn hành. Quy mô 
dch v ca Condotel thng ln và có nhiu dch v gii trí tin 
ích. Các c im chính ca Condotel nh sau: 

- S hu: “Condotel có nhà u t ban u và nhà u t 
th cp. Mt phòng hoc mt cn h condotel có th c mt 
hay nhiu nhà u t th cp mua và s dng. Do c tính s 
hu, các nhà u t có th mua bán cn h condotel trên th 
trng bt ng sn. 

- Chc nng và cách thc vn hành: Condotel là s kt hp 
gia cn h và khách sn, condotel có nhng c im ging và 
khác vi khách sn. 

- V trí: Condotel ch yu nm trong phân khúc bt ng 
sn ngh dng, thng ta lc ti nhng thành ph du lch sm 
ut, sôi ng, các khu ngh dng ven bin: Condotel thng 
c xây dng  các v trí có tm nhìn và cnh quan p nh 
hng bin, hng ra sân golf, cnh các công viên, cnh các khu 
trung tâm mua sm ln hay casino, hay các trung tâm mt  cao 
ca ô th. Trong ó, khu vc di ven bin tp trung ông nht 

- i tng s dng Condotel: Khách hàng thng xuyên 
và có nhu cu s hu cn h khách sn thng là 2 nhóm chính: 
(1) Nhà u t h mua cn h Condotel vi mc ích u t vì 
li nhun. (2) Doanh nhân thành t, ngi có mc thu nhp 
trung lu thích ngh dng, du lch h là nhóm khách hàng mua 
hoc thuê Condotel  hng th cuc sng, mun tn hng k 
ngh dài cng nh mun th hin ng cp thng lu ti mt 
ngôi nhà y  tin nghi vi chi phí va phi. 

 nc ta có 5 ch u t ln gm: “FLC, Nha Trang Bay, 
Vingroup, Empire Group và Sun Group. Trong ó, Vingroup dn 
u th trng BS ngh dng ti 10 thành ph nghiên cu 

chim 14 % th phn và hin din ti 5 thành ph. Theo sau là 
Nha Trang Bay và FLC chim 13 % th phn mi ch u t. Ch 
u t Nha Trang Bay vi 2 d án ti Nha Trang và Cam Ranh và 
ch u t FLC có d án ti 4 thành ph” [2].  

Các d án Condotel tp trung nhiu  à Nng và Khánh 
Hòa: “Nha Trang chim lnh th trng vi hn 7300 giao dch 
tính n tháng 7/2018, theo sau là à Nng khong 6800 cn. 
Cam Ranh vi 1 d án duy nht có quy mô ln ã óng góp hn 
3400 giao dch” [2]. Cam Ranh c ghi nhn nh khu vc tim 
nng phát trin vi sân bay quc t Cam Ranh lân cn. “Giá bán 
ti 3 thành ph này tng i cnh tranh vi giá bán trung bình 
t 1900 USD n 2100 USD/m2” [2]. 

Trong thi kì u xut hin, chng trình y thác cho thuê 
là mt la chn không bt buc cho ngi mua BS, ch yu là 
hình thc chia s li nhun ròng (sau khi ã tr ra các khon chi 
phí cho hot ng qun lý, kinh doanh, duy tu bo trì, v.v.v). “T 
l chia s li nhun cho ngi mua BS giao ng t 60 n 70 
% tng li nhun ròng” [2].  

BBBBng ng ng ng 1111....1111.... Mc cam kt li nhun và s ngày lu trú c  
cam kt. 

STTSTTSTTSTT    Thành phThành phThành phThành ph    
Chng trChng trChng trChng trình cam kình cam kình cam kình cam kt t t t lllli i i i 
nhunhunhunhun. Li nhun cam n. Li nhun cam n. Li nhun cam n. Li nhun cam 

kkkkt (%)/ s nm cam ktt (%)/ s nm cam ktt (%)/ s nm cam ktt (%)/ s nm cam kt    

SSSS ngày  ngày  ngày  ngày 
chchchch s hu  s hu  s hu  s hu 
c lu c lu c lu c lu 

trútrútrútrú    

1  à Nng 8 %÷12 %/5 ÷ 10 nm 15 ÷ 90 

2  Quy Nhn 10 %/ 5 nm 15 

3  Phan Thit 8 %÷10 %/ 3 ÷ 10 nm 15 

4  Phú Quc 8 %÷10 %/ 3 ÷ 10 nm 15 

5  Nha Trang 6 %÷11 %/ 2 ÷ 10 nm 15 

6  Cam Ranh 8 %/5 nm 15 

(Ngun: Báo cáo nghiên cu th trng du lch và BS du lch 
bin Vit Nam, Crystal Bay) 

2.2.2.2. Phng pháp nghiên cPhng pháp nghiên cPhng pháp nghiên cPhng pháp nghiên cuuuu    
2.1.2.1.2.1.2.1. Quy trQuy trQuy trQuy trìnhìnhìnhình    nghiên cnghiên cnghiên cnghiên cuuuu    
Nghiên cu c thc hin qua nm bc: 

- Bc 1: Tng hp ánh giá các yu t nh hng n giá 
tr BS t các tài liu tham kho. Xây dng chui giá tr cho BS 
Condotel d trên chui ca Nick B. Ganaway, (2006). 

- Bc 2: Xây dng bng câu hi và phng vn các chuyên gia 
 b sung và lc các yu t thích hp vi môi trng  Vit Nam. 

- Bc 3: Hoàn thin li bng câu hi và kho sát th nghim. 
- Bc 4: Hoàn thin bng câu hi kho sát i trà. 
- Bc 5: Phân tích d liu và ánh giá kt qu . 

2.2.2.2.2.2.2.2. ThiThiThiThit k bng câu hit k bng câu hit k bng câu hit k bng câu hi    
Nghiên cu thu thp d liu bng cách lp bng câu hi kho sát 
nhm ánh giá mc  nh hng ca các yu t,  o lng 
mc  nh hng ca các nhân t hc vin s dng dng thang 
o Rennis Likert, mt trong nhng hình thc o lng các khái 
nim tru tng c s dng ph bin nht trong nghiên cu 
kinh t xã hi. 

Lp bng kho sát ánh giá mc  nh hng ca các nhân 
t nh hng n chi phí marketing. Bng câu hi kho sát bao 
gm 3 phn: 

- Phn 1: Gii thiu v cuc kho sát  ngi kho sát 
nm bt thông tin và lý do, s cn thit ca bng kho sát. 

- Phn 2: Sàn lc i tng kho sát và là phn thông tin 
chung, phn này nhm thu thp các thông tin tng quát v ngi 
tham gia kho sát và loi b bt các bng tr li gây nhiu d liu 
lúc a vào tính toán. 

-  Phn 3 (Phn chính): Phn này có mc ích là thu thp 
tính cht, mc  nh hng ca các yu t tác ng n giá tr 
BS Condotel, các câu hi vi thang o Likert 5 mc   ánh 
giá v mc  nh hng n các yu t. 

3.3.3.3. KKKKt qu nghiên cut qu nghiên cut qu nghiên cut qu nghiên cu    
3.1.3.1.3.1.3.1. KhKhKhKho sát th Testo sát th Testo sát th Testo sát th Test    
Kho sát th Test c thc hin vi 32 ngi có kinh nghim v 
d án condotel bng hình thc gián tip qua gi mail, zalo. Kt 
qu phân tích d liu ca kho sát th có 5 yu t b loi, các yu 
t b loi là do có giá tr Cronbach's Alpha if Item Deleted ln hn 
giá tr Cronbach alpha ca thang o (loi b yu t làm tng giá 
tr Cronbach alpha ca thang o), Sau khi loi i 5 yu t kho 
sát chính thc s c thc hin vi 40 yu t còn li, các yu t 
c sp li th t và ký hiu mã hóa nu có thay i do khuyt 
v trí các yu t ã b loi  hoàn thin thành bng kho sát chính 
thc.  

BBBBng ng ng ng 3333....1111.... Bng xp hng các yu t còn li (Test). 

STTSTTSTTSTT    Mã hóaMã hóaMã hóaMã hóa    TênTênTênTên    
NhNhNhNh    
nhnhnhnhtttt    

LLLLn n n n 
nhnhnhnhtttt    

Trung Trung Trung Trung 
bìnhbìnhbìnhbình    

 lch chun lch chun lch chun lch chun    XXXXp hngp hngp hngp hng    

1  B3.2 Thi gian x lý hp ng 4 5 4,784,784,784,78    ,420 1111    
2  B2.1 T l % cho vay t ngân hàng  mua sn phm condotel 4 5 4,754,754,754,75    ,440 2222    
3  B2.2 Lãi sut và thi gian cho vay ca ngân hàng  4 5 4,724,724,724,72    ,457 3333    
4  A2.5 Mc cam kt li nhn hàng nm (% sinh li hàng nm) 3 5 4,664,664,664,66    ,653 4444    
5  B3.1 Quy trình th tc mua bán 4 5 4,664,664,664,66    ,483 4444    
6  B2.3 Thi gian ân hn lãi vai 4 5 4,534,534,534,53    ,507 5555    
7  B3.3 Công tác phc v và h tr khách hàng 4 5 4,534,534,534,53    ,507 5555    
8  A1.4 Thi gian n bù gii phóng mt bng (nu có) 3 5 4,47 ,567 6 

9  A2.4 
Hình thc hp tác ca d án (Ch u t cam kt chi tr 
hoc khác hành t kinh doanh) 

3 5 4,41 ,560 7 

10  A1.5 Thi gian cho thuê t 4 5 4,41 ,499 7 
11  A2.1 Tính pháp lý ca d án 3 5 4,41 ,665 7 
12  A2.3 Quyn s hu (lâu dài hoc có thi hn) 3 5 4,25 ,622 8 

13  A5.2 
Các kt qu thanh, kim tra ca c quan qun lý nhà nc 
v cht lng, an toàn lao ng ca công trình trong quá 
trình thi công ca d án 

3 5 4,25 ,672 8 

14  B4.5 Thông tin v d án trên các phng tin truyn thông 3 5 4,22 ,792 9 
15  A1.7 Tr tin thuê t hàng nm theo thi gian thuê 3 5 4,19 ,644 10 
16  A3.3 Loi cn h: Cn h thông thng; Studio; Penthouse;… 3 5 4,19 ,896 11 
17  A3.2 Din tích cn h. 3 5 4,16 ,677 12 

18  A5.1 
Thi gian hoàn thành t khi c phép ký hp ng mua 
bán (theo lut) n khi a vào vn hành. 

3 5 4,16 ,628 12 

19  B1.3 
D án nm  khu trung tâm lâu i hay  các khu vc huy 
hoch mi ca a phng. 

3 5 4,16 ,574 12 

20  A1.8 Tr tin thuê t mt ln.  3 5 4,09 ,588 13 
21  A4.2 Nng lc ca n v bán hàng cho d án. 3 5 4,06 ,801 13 
22  B2.6 Chi phí phát sinh trong quá trình thc hin d án. 3 5 4,06 ,564 13 
23  B4.1 Kinh nghiêm ca nhân s thc hin d án.  3 5 4,03 ,695 14 
24  A3.1 Hng nhìn ca cn h. 3 5 4,00 ,803 15 
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STTSTTSTTSTT    Mã hóaMã hóaMã hóaMã hóa    TênTênTênTên    
NhNhNhNh    
nhnhnhnhtttt    

LLLLn n n n 
nhnhnhnhtttt    

Trung Trung Trung Trung 
bìnhbìnhbìnhbình    

 lch chun lch chun lch chun lch chun    XXXXp hngp hngp hngp hng    

25  A6.1 
Cam kt ca Ch u t vi quyn li ngi mua (v s 
dng cn h ca khách hàng, s dng chui dch v ca 
Ch u t). 

3 5 4,00 ,622 15 

26  B1.2 
Mc  áp dng công ngh cho d án (chiu sáng, nhân 
diên khuôn mt, âm thanh…). 

3 5 4,00 ,568 15 

27  B1.1 
Các dch v tin ích ni khu (h bi, phòng tp gym, spa, 
khu trò chi tr em, sân th thao….). 

3 5 3,97 ,538 16 

28  A6.4 Kh nng thuyt phc khách hàng ca nhân viên. 3 5 3,97 ,595 16 

29  A4.1 
Nng lc, uy tính thng hiu ca các n v tham gia quá 
trình xây dng d án (Các nhà thu t vn, nhà thu thi 
công, nhà thu cung cp thit b). 

3 5 3,94 ,716 17 

30  A4.4 
Uy tính, nng lc ca i tác c chn  giai on vn 
hành d án.  3 5 3,94 ,716 17 

31  A6.2 Công tác tip th qung bá cho d án ca Ch u t. 3 5 3,94 ,564 17 

32  A2.2 
Quy mô ca d án (1,2 tòa nhà hoc 1 cm d án y  
tin nghi). 

3 5 3,94 ,435 17 

33  B4.4 
Thông tin a n khách hàng t các bên tham gia d án 
(Ch du t-n v kinh doanh). 

3 5 3,91 ,734 18 

34  A1.1 S hu t qua u giá t. 3 4 3,88 ,336 19 
35  A1.3 S hu t qua chuyn nhng quyn s dng t. 3 5 3,88 ,421 19 

36  A2.6 S cnh tranh ca các loi hình BS khác; khách sn; 
homestay; minihotel;... 

3 5 3,88 ,660 19 

37  A1.2 S hu t qua u thu. 3 4 3,84 ,369 20 
38  A6.3 Uy tính và nng lc ca Ch u t. 3 5 3,78 ,608 21 
39  B1.4 Khong cách t d án n sân bay. 3 5 3,78 ,491 21 
40  B2.4 Kh nng thanh toán ca Ch u t. 3 4 3,72 ,457 22 

T kt qu bng xp hng theo tr trung bình v mc  nh 
hng ca các yu trong chui giá tr ti giá tr BS condotel ta 
thy các yu t u có giá tr trung bình > 3, nên các yu t ri 
ro u có tác ng trên mc trung bình. Trong ó có 7 yu t 
c xp hng cao nht theo tr trung bình nh sau: (1) B3.2. Thi 
gian x lý hp ng. (2) B2.1.T l % cho vay t ngân hàng  
mua sn phm condotel; (3) B2.2. Lãi sut và thi gian cho vay 
ca ngân hàng; (4) A2.5. Mc cam kt li nhn hàng nm (% sinh 
li hàng nm); (4) B3.1. Quy trình th tc mua bán; (5) B2.3. Thi 
gian ân hn lãi vai. (6) B3.3. Công tác phc v và h tr khách 
hàng.  
3.2.3.2.3.2.3.2. KhKhKhKho sát chính thco sát chính thco sát chính thco sát chính thc    
Trong nghiên cu tác gi thc hin kho sát bng hình thc trc 
tip và gián tip gi mail, gi Link kho sát qua zalo, facebook 
và các i tng c kho sát chia s tip nhng bng kho 
sát ti i tng mi vì vy s lng bng câu hi gi i không 
th thng kê c. Kt qu thu c 238 bng kt qu tr li 
trong ó có 202 bng câu hi m bo  iu kin  a vào 
x lý s liu (da vào câu hi sàn lc i tng và loi các bng 
không tr li ).  

T kt qu phân tích cronbach alpha s liu kho sát có 1 
yu t b loi (A6.4. Kh nng thuyt phc khách hàng ca nhân 
viên) yu t b loi là do có giá tr Cronbach's Alpha if Item 
Deleted ln hn giá tr Cronbach alpha ca thang o, kt qu còn 
39 yu t tha iu kin s dng cho phn sau ca nghiên cu 
bao gm: A1.1 S hu t qua u giá t; A1.2 S hu t qua 
u thu; A1.3 S hu t qua chuyn nhng quyn s dng 
t; A1.4 Thi gian n bù gii phóng mt bng (nu có); A1.5 
Thi gian cho thuê t; A1.6 Tr tin thuê t hàng nm theo thi 
gian thuê; A1.7 Tr tin thuê t mt ln; A2.1 Tính pháp lý ca 
d án; A2.2 Quy mô ca d án (1,2 tòa nhà hoc 1 cm d án 
y  tin nghi); A2.3 Quyn s hu (lâu dài hoc có thi hn); 
A2.4 Hình thc hp tác ca d án (Ch u t cam kt chi tr 
hoc khác hành t kinh doanh); A2.5 Mc cam kt li nhn hàng 
nm (% sinh li hàng nm); A2.6 S cnh tranh ca các loi hình 
BS khác; khách sn; homestay; minihotel,….;A3.1 Hng nhìn 
ca cn h; A3.2 Din tích cn h; A3.3 Loi cn h: Cn h 
thông thng; Studio; Penthouse.…; A4.1 Nng lc, uy tính 
thng hiu ca các n v tham gia quá trình xây dng d án 
(Các nhà thu t vn, nhà thu thi công, nhà thu cung cp thit 

b); A4.2 Nng lc ca n v bán hàng cho d án; A4.3 Uy tính, 
nng lc ca i tác c chn  giai on vn hành d án; A5.1 
Thi gian hoàn thành t khi c phép ký hp ng mua bán 
(theo lut) n khi a vào vn hành; A5.2 Các kt qu thanh, 
kim tra ca c quan qun lý nhà nc v cht lng, an toàn lao 
ng ca công trình trong quá trình thi công ca d án; A6.1 Cam 
kt ca Ch u t vi quyn li ngi mua (v s dng cn h 
ca khách hàng, s dng chui dch v ca Ch u t); A6.2 
Công tác tip th qung bá cho d án ca Ch u t; A6.3 Uy 
tính và nng lc ca Ch u t; B1.1Các dch v tin ích ni khu 
(h bi, phòng tp gym, spa, khu trò chi tr em, sân th thao….); 
B1.2 Mc  áp dng công ngh cho d án (chiu sáng, nhân 
diên khuôn mt, âm thanh…); B1.3 D án nm  khu trung tâm 
lâu i hay  các khu vc huy hoch mi ca a phng; B1.4 
Khong cách t d án n sân bay; B2.1 T l % cho vay t ngân 
hàng  mua sn phm condotel; B2.2 Lãi sut và thi gian cho 
vay ca ngân hàng; B2.3 Thi gian ân hn lãi vai; B2.4 Kh nng 
thanh toán ca Ch u t; B2.5 Chi phí phát sinh trong quá trình 
thc hin d án; B3.1 Quy trình th tc mua bán; B3.2 Thi gian 
x lý hp ng; B3.3 Công tác phc v và h tr khách hàng; 
B4.1 Kinh nghiêm ca nhân s thc hin d án; B4.2 Thông tin 
a n khách hàng t các bên tham gia d án (Ch du t-n 
v kinh doanh); B4.3 Thông tin v d án trên các phng tin 
truyn thông. 
3.2.1.3.2.1.3.2.1.3.2.1. Phân tích nhân tPhân tích nhân tPhân tích nhân tPhân tích nhân t khng  khng  khng  khng nh CFAnh CFAnh CFAnh CFA    

BBBBng ng ng ng 3333....2222.... Kt qu mô hình (CFA ln 2) sau khi iu chnh. 

STTSTTSTTSTT    Giá trGiá trGiá trGiá tr    o lo lo lo lngngngng    Giá trGiá trGiá trGiá tr    tham khtham khtham khtham khoooo    
Giá trGiá trGiá trGiá tr    
cccca mô a mô a mô a mô 

hìnhhìnhhìnhhình    
ánh giáánh giáánh giáánh giá    

1 

Mc ý ngha 
Chi bình 
phng p —
value 

P — value < 0,05 0,000 t 

2 

Chi bình 
phng iu 
chnh theo bc 
t do (Cmin/df) 

Cmin/df < 2 là tt,  
Cmin/df < 5 là 
chp nhn c 

2,156 t 

3 Ch s thích 
hp so sánh CFI 

CFI ≥ 0,9 là tt, 
CFI ≥ 0,95 là rt 
tt, CFI ≥ 0,80 là 
chp nhn c 

0,877 t 

4 Ch s GFI 
GFI ≥ 0,9 là tt, 
GFI ≥ 0,95 là rt 
tt 

0,746 Không t    

5 Ch s RMSEA  
RMSEA ≤ 0,08 là 
tt, RMSEA ≤ 0,03 
là rt tt 

0,076 t 

 
T d liu thu thp c theo mô hình chui giá tr giá tr BS 
condotel trong giai on thc hin d án tai Vit Nam c  
xut và qua các bc sàn lc d liu, kim nh  tin cây ca 
thang o…, có 39 yu t nh hng n giá tr BS condotel 
thuc 10 nhóm khái nim c a vào mô hình nghiên cu, c 

th nh sau: Thu hi t (A1) gm 7 yu t: A1.1; A1.2; A1.3; 
A1.4; A1.5; A1.6; A1.7. Phát trin d án (A2) gm 6 yu t: A2.1; 
A2.2; A2.3; A2.4; A2.5; A2.6. Hot ng Thit k (A3) gm 3 yu 
t: A3.1; A3.2; A3.3. u thu (la chn nhà thu) (A4) gm 3 
yu t: A4.1; A4.2; A4.3. Hot ng xây dng (A5): A5.1; A5.2. 
Tip th và bán hàng (A6): A6.1; A6.2; A6.3. S y  và v trí 
ca các c s và thit b (B1) gm 4 yu t: B1.1; B1.2; B1.3. Hiu 
lc, hiu qu ca h thng tài chính k toán & kim soát chi phí 
chung (B3) gm 5 yu t: B2.1; B2.2; B2.3; B2.4; B2.5. Hiu lc 
và hiu qu ca h thng qun lý kinh doanh (B3) gm 3 yu t: 
B3.1; B3.2; B3.3. Qun lý nhân s & thông tin (B4) gm 3 yu t: 
B4.1; B4.2; B4.3; 

S dng phng pháp nhân t khng nh (CFA)  kim 
nh s phù hp ca mô hình o lng mi liên h gia 10 khái 
nim nh hng n giá tr BS condotel trong giai on thc 
hin d án ti Vit Nam.  

Kt qu phân tích CFA thu c các ch tiêu nh: TLI=0,775 
GFI=0,639; RMSEA=0,01....các ch tiêu này cha t ngng 
chp nhn làm cho mô hình cha phù hp. Tác gi thc hin iu 
chnh mô hình bng ánh giá ch s MI.  

Các h s quan trng  ánh giá s phù hp ca mô hình 
u có giá tr tha ngng ánh giá, ngoi tr ch s GFI=0,746 
cha t ngng chp nhn ca mô hình, nhng do mô hình 
nghiên cu phc tp cha nhiu yu t, s lng mu ca nghiên 
cu cng còn ít ch t ngng chp nhân c, mô hình nghiên 
cu còn tng i mi, và “không có b s chun nào cho thy 
s phù hp tt trong mi tình hung” [6], bên cnh ó mô hình 
ã t 4/5 tiêu chí ánh giá nên tác gi nhn thy mô hình nghiên 
cu ã phù hp cho vic ánh giá các ch tiêu tip sau.  

Kt qu phân tích cho ta thy hu tt c mi quan h có giá 
tr P u có mc ý ngha < 0,05. Phù hp cho ánh giá  hi t 

H s ti ã chun hóa nhân t ca tng bin quan sát u 
có giá tr ln hn 0,5   tin cy tng hp (CR) ca các bin u 
> 0,7 . Phng sai trích (AVE) ca bin tng u > 0,5 tr B1 có 
CR=0,4 tng i thp hn 0,5 nên có th tm chp nhn. 

H s tng quan gia các khái nim thành phn ln nht 
trong mô hình gia B3 và B4 là 0,895 < 0,9 nên các khái nim 
t giá tr phân bit 

T kt qu ánh giá mô hình o lng, ta thy mô hình phù 
hp phân tích nhân t khng nh CFA, các bin khái nim phù 
hp v  hi t và t giá tr phân bit. Do ó d liu là thích 
hp cho vic xây dng mô hình cu trúc tuyn tính SEM  ánh 
giá nh hng ca nhng yu t trong chui i vi giá tr BS 
condotel.  
3.3.3.3.3.3.3.3. Mô hình Mô hình Mô hình Mô hình ánh giá ánh giá ánh giá ánh giá nh hnh hnh hnh hng cng cng cng ca các yu t trong chui giá a các yu t trong chui giá a các yu t trong chui giá a các yu t trong chui giá 
trtrtrtr n giá tr  n giá tr  n giá tr  n giá tr BS CondotelBS CondotelBS CondotelBS Condotel    
Nhóm giá tr BS condotel (VL) nghiên cu thc hin ánh giá 
bng 2 yu t là: (VL1) Giá bán; (VL2) Phn trm cam kt li 
nhun hàng nm.  

Sau khi khng nh c các o lng là áng tin cy và 
giá tr, nghiên cu thc hin ánh giá kt qu mô hình cu trúc 
nhm kim tra kh nng d báo mô hình và các mi quan h gia 
các yu t trong nghiên cu. T kt qu phân tích mô hình nhân 
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STTSTTSTTSTT    Mã hóaMã hóaMã hóaMã hóa    TênTênTênTên    
NhNhNhNh    
nhnhnhnhtttt    

LLLLn n n n 
nhnhnhnhtttt    

Trung Trung Trung Trung 
bìnhbìnhbìnhbình    

 lch chun lch chun lch chun lch chun    XXXXp hngp hngp hngp hng    

25  A6.1 
Cam kt ca Ch u t vi quyn li ngi mua (v s 
dng cn h ca khách hàng, s dng chui dch v ca 
Ch u t). 

3 5 4,00 ,622 15 

26  B1.2 
Mc  áp dng công ngh cho d án (chiu sáng, nhân 
diên khuôn mt, âm thanh…). 

3 5 4,00 ,568 15 

27  B1.1 
Các dch v tin ích ni khu (h bi, phòng tp gym, spa, 
khu trò chi tr em, sân th thao….). 

3 5 3,97 ,538 16 

28  A6.4 Kh nng thuyt phc khách hàng ca nhân viên. 3 5 3,97 ,595 16 

29  A4.1 
Nng lc, uy tính thng hiu ca các n v tham gia quá 
trình xây dng d án (Các nhà thu t vn, nhà thu thi 
công, nhà thu cung cp thit b). 

3 5 3,94 ,716 17 

30  A4.4 
Uy tính, nng lc ca i tác c chn  giai on vn 
hành d án.  3 5 3,94 ,716 17 

31  A6.2 Công tác tip th qung bá cho d án ca Ch u t. 3 5 3,94 ,564 17 

32  A2.2 
Quy mô ca d án (1,2 tòa nhà hoc 1 cm d án y  
tin nghi). 

3 5 3,94 ,435 17 

33  B4.4 
Thông tin a n khách hàng t các bên tham gia d án 
(Ch du t-n v kinh doanh). 

3 5 3,91 ,734 18 

34  A1.1 S hu t qua u giá t. 3 4 3,88 ,336 19 
35  A1.3 S hu t qua chuyn nhng quyn s dng t. 3 5 3,88 ,421 19 

36  A2.6 S cnh tranh ca các loi hình BS khác; khách sn; 
homestay; minihotel;... 

3 5 3,88 ,660 19 

37  A1.2 S hu t qua u thu. 3 4 3,84 ,369 20 
38  A6.3 Uy tính và nng lc ca Ch u t. 3 5 3,78 ,608 21 
39  B1.4 Khong cách t d án n sân bay. 3 5 3,78 ,491 21 
40  B2.4 Kh nng thanh toán ca Ch u t. 3 4 3,72 ,457 22 

T kt qu bng xp hng theo tr trung bình v mc  nh 
hng ca các yu trong chui giá tr ti giá tr BS condotel ta 
thy các yu t u có giá tr trung bình > 3, nên các yu t ri 
ro u có tác ng trên mc trung bình. Trong ó có 7 yu t 
c xp hng cao nht theo tr trung bình nh sau: (1) B3.2. Thi 
gian x lý hp ng. (2) B2.1.T l % cho vay t ngân hàng  
mua sn phm condotel; (3) B2.2. Lãi sut và thi gian cho vay 
ca ngân hàng; (4) A2.5. Mc cam kt li nhn hàng nm (% sinh 
li hàng nm); (4) B3.1. Quy trình th tc mua bán; (5) B2.3. Thi 
gian ân hn lãi vai. (6) B3.3. Công tác phc v và h tr khách 
hàng.  
3.2.3.2.3.2.3.2. KhKhKhKho sát chính thco sát chính thco sát chính thco sát chính thc    
Trong nghiên cu tác gi thc hin kho sát bng hình thc trc 
tip và gián tip gi mail, gi Link kho sát qua zalo, facebook 
và các i tng c kho sát chia s tip nhng bng kho 
sát ti i tng mi vì vy s lng bng câu hi gi i không 
th thng kê c. Kt qu thu c 238 bng kt qu tr li 
trong ó có 202 bng câu hi m bo  iu kin  a vào 
x lý s liu (da vào câu hi sàn lc i tng và loi các bng 
không tr li ).  

T kt qu phân tích cronbach alpha s liu kho sát có 1 
yu t b loi (A6.4. Kh nng thuyt phc khách hàng ca nhân 
viên) yu t b loi là do có giá tr Cronbach's Alpha if Item 
Deleted ln hn giá tr Cronbach alpha ca thang o, kt qu còn 
39 yu t tha iu kin s dng cho phn sau ca nghiên cu 
bao gm: A1.1 S hu t qua u giá t; A1.2 S hu t qua 
u thu; A1.3 S hu t qua chuyn nhng quyn s dng 
t; A1.4 Thi gian n bù gii phóng mt bng (nu có); A1.5 
Thi gian cho thuê t; A1.6 Tr tin thuê t hàng nm theo thi 
gian thuê; A1.7 Tr tin thuê t mt ln; A2.1 Tính pháp lý ca 
d án; A2.2 Quy mô ca d án (1,2 tòa nhà hoc 1 cm d án 
y  tin nghi); A2.3 Quyn s hu (lâu dài hoc có thi hn); 
A2.4 Hình thc hp tác ca d án (Ch u t cam kt chi tr 
hoc khác hành t kinh doanh); A2.5 Mc cam kt li nhn hàng 
nm (% sinh li hàng nm); A2.6 S cnh tranh ca các loi hình 
BS khác; khách sn; homestay; minihotel,….;A3.1 Hng nhìn 
ca cn h; A3.2 Din tích cn h; A3.3 Loi cn h: Cn h 
thông thng; Studio; Penthouse.…; A4.1 Nng lc, uy tính 
thng hiu ca các n v tham gia quá trình xây dng d án 
(Các nhà thu t vn, nhà thu thi công, nhà thu cung cp thit 

b); A4.2 Nng lc ca n v bán hàng cho d án; A4.3 Uy tính, 
nng lc ca i tác c chn  giai on vn hành d án; A5.1 
Thi gian hoàn thành t khi c phép ký hp ng mua bán 
(theo lut) n khi a vào vn hành; A5.2 Các kt qu thanh, 
kim tra ca c quan qun lý nhà nc v cht lng, an toàn lao 
ng ca công trình trong quá trình thi công ca d án; A6.1 Cam 
kt ca Ch u t vi quyn li ngi mua (v s dng cn h 
ca khách hàng, s dng chui dch v ca Ch u t); A6.2 
Công tác tip th qung bá cho d án ca Ch u t; A6.3 Uy 
tính và nng lc ca Ch u t; B1.1Các dch v tin ích ni khu 
(h bi, phòng tp gym, spa, khu trò chi tr em, sân th thao….); 
B1.2 Mc  áp dng công ngh cho d án (chiu sáng, nhân 
diên khuôn mt, âm thanh…); B1.3 D án nm  khu trung tâm 
lâu i hay  các khu vc huy hoch mi ca a phng; B1.4 
Khong cách t d án n sân bay; B2.1 T l % cho vay t ngân 
hàng  mua sn phm condotel; B2.2 Lãi sut và thi gian cho 
vay ca ngân hàng; B2.3 Thi gian ân hn lãi vai; B2.4 Kh nng 
thanh toán ca Ch u t; B2.5 Chi phí phát sinh trong quá trình 
thc hin d án; B3.1 Quy trình th tc mua bán; B3.2 Thi gian 
x lý hp ng; B3.3 Công tác phc v và h tr khách hàng; 
B4.1 Kinh nghiêm ca nhân s thc hin d án; B4.2 Thông tin 
a n khách hàng t các bên tham gia d án (Ch du t-n 
v kinh doanh); B4.3 Thông tin v d án trên các phng tin 
truyn thông. 
3.2.1.3.2.1.3.2.1.3.2.1. Phân tích nhân tPhân tích nhân tPhân tích nhân tPhân tích nhân t khng  khng  khng  khng nh CFAnh CFAnh CFAnh CFA    

BBBBng ng ng ng 3333....2222.... Kt qu mô hình (CFA ln 2) sau khi iu chnh. 

STTSTTSTTSTT    Giá trGiá trGiá trGiá tr    o lo lo lo lngngngng    Giá trGiá trGiá trGiá tr    tham khtham khtham khtham khoooo    
Giá trGiá trGiá trGiá tr    
cccca mô a mô a mô a mô 

hìnhhìnhhìnhhình    
ánh giáánh giáánh giáánh giá    

1 

Mc ý ngha 
Chi bình 
phng p —
value 

P — value < 0,05 0,000 t 

2 

Chi bình 
phng iu 
chnh theo bc 
t do (Cmin/df) 

Cmin/df < 2 là tt,  
Cmin/df < 5 là 
chp nhn c 

2,156 t 

3 Ch s thích 
hp so sánh CFI 

CFI ≥ 0,9 là tt, 
CFI ≥ 0,95 là rt 
tt, CFI ≥ 0,80 là 
chp nhn c 

0,877 t 

4 Ch s GFI 
GFI ≥ 0,9 là tt, 
GFI ≥ 0,95 là rt 
tt 

0,746 Không t    

5 Ch s RMSEA  
RMSEA ≤ 0,08 là 
tt, RMSEA ≤ 0,03 
là rt tt 

0,076 t 

 
T d liu thu thp c theo mô hình chui giá tr giá tr BS 
condotel trong giai on thc hin d án tai Vit Nam c  
xut và qua các bc sàn lc d liu, kim nh  tin cây ca 
thang o…, có 39 yu t nh hng n giá tr BS condotel 
thuc 10 nhóm khái nim c a vào mô hình nghiên cu, c 

th nh sau: Thu hi t (A1) gm 7 yu t: A1.1; A1.2; A1.3; 
A1.4; A1.5; A1.6; A1.7. Phát trin d án (A2) gm 6 yu t: A2.1; 
A2.2; A2.3; A2.4; A2.5; A2.6. Hot ng Thit k (A3) gm 3 yu 
t: A3.1; A3.2; A3.3. u thu (la chn nhà thu) (A4) gm 3 
yu t: A4.1; A4.2; A4.3. Hot ng xây dng (A5): A5.1; A5.2. 
Tip th và bán hàng (A6): A6.1; A6.2; A6.3. S y  và v trí 
ca các c s và thit b (B1) gm 4 yu t: B1.1; B1.2; B1.3. Hiu 
lc, hiu qu ca h thng tài chính k toán & kim soát chi phí 
chung (B3) gm 5 yu t: B2.1; B2.2; B2.3; B2.4; B2.5. Hiu lc 
và hiu qu ca h thng qun lý kinh doanh (B3) gm 3 yu t: 
B3.1; B3.2; B3.3. Qun lý nhân s & thông tin (B4) gm 3 yu t: 
B4.1; B4.2; B4.3; 

S dng phng pháp nhân t khng nh (CFA)  kim 
nh s phù hp ca mô hình o lng mi liên h gia 10 khái 
nim nh hng n giá tr BS condotel trong giai on thc 
hin d án ti Vit Nam.  

Kt qu phân tích CFA thu c các ch tiêu nh: TLI=0,775 
GFI=0,639; RMSEA=0,01....các ch tiêu này cha t ngng 
chp nhn làm cho mô hình cha phù hp. Tác gi thc hin iu 
chnh mô hình bng ánh giá ch s MI.  

Các h s quan trng  ánh giá s phù hp ca mô hình 
u có giá tr tha ngng ánh giá, ngoi tr ch s GFI=0,746 
cha t ngng chp nhn ca mô hình, nhng do mô hình 
nghiên cu phc tp cha nhiu yu t, s lng mu ca nghiên 
cu cng còn ít ch t ngng chp nhân c, mô hình nghiên 
cu còn tng i mi, và “không có b s chun nào cho thy 
s phù hp tt trong mi tình hung” [6], bên cnh ó mô hình 
ã t 4/5 tiêu chí ánh giá nên tác gi nhn thy mô hình nghiên 
cu ã phù hp cho vic ánh giá các ch tiêu tip sau.  

Kt qu phân tích cho ta thy hu tt c mi quan h có giá 
tr P u có mc ý ngha < 0,05. Phù hp cho ánh giá  hi t 

H s ti ã chun hóa nhân t ca tng bin quan sát u 
có giá tr ln hn 0,5   tin cy tng hp (CR) ca các bin u 
> 0,7 . Phng sai trích (AVE) ca bin tng u > 0,5 tr B1 có 
CR=0,4 tng i thp hn 0,5 nên có th tm chp nhn. 

H s tng quan gia các khái nim thành phn ln nht 
trong mô hình gia B3 và B4 là 0,895 < 0,9 nên các khái nim 
t giá tr phân bit 

T kt qu ánh giá mô hình o lng, ta thy mô hình phù 
hp phân tích nhân t khng nh CFA, các bin khái nim phù 
hp v  hi t và t giá tr phân bit. Do ó d liu là thích 
hp cho vic xây dng mô hình cu trúc tuyn tính SEM  ánh 
giá nh hng ca nhng yu t trong chui i vi giá tr BS 
condotel.  
3.3.3.3.3.3.3.3. Mô hình Mô hình Mô hình Mô hình ánh giá ánh giá ánh giá ánh giá nh hnh hnh hnh hng cng cng cng ca các yu t trong chui giá a các yu t trong chui giá a các yu t trong chui giá a các yu t trong chui giá 
trtrtrtr n giá tr  n giá tr  n giá tr  n giá tr BS CondotelBS CondotelBS CondotelBS Condotel    
Nhóm giá tr BS condotel (VL) nghiên cu thc hin ánh giá 
bng 2 yu t là: (VL1) Giá bán; (VL2) Phn trm cam kt li 
nhun hàng nm.  

Sau khi khng nh c các o lng là áng tin cy và 
giá tr, nghiên cu thc hin ánh giá kt qu mô hình cu trúc 
nhm kim tra kh nng d báo mô hình và các mi quan h gia 
các yu t trong nghiên cu. T kt qu phân tích mô hình nhân 
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t khng nh (CFA) và xem xét các mi liên h ca các khái nim, 
mt mô hình c phát trin  biu hin mi quan h gia 10 
nhóm trong chui giá tr và giá tr BS condotel (VL). 

Các h s quan trng  ánh giá s phù hp ca mô hình 
u có giá tr tha ngng ánh giá, ngoi tr ch s GFI=0,742 
cha t ngng chp nhn ca mô hình, nhng theo Hair Jr (2013) 
“không có b s chun nào cho thy s phù hp tt trong mi 
tình hung” [6], bên cnh ó mô hình ã t 4/5 tiêu chí ánh giá 
nên tác gi nhn thy mô hình nghiên cu ã phù hp cho vic 
ánh giá các ch tiêu tip sau 

BBBBng ng ng ng 3333....3333.... Kt qu phân tích cho mô hình ti hn nh sau: 

STTSTTSTTSTT    
Giá trGiá trGiá trGiá tr    o o o o 

llllngngngng    
Giá trGiá trGiá trGiá tr    tham tham tham tham 

khkhkhkhoooo    
Giá trGiá trGiá trGiá tr    cccca a a a 
mô hìnhmô hìnhmô hìnhmô hình    

ánh ánh ánh ánh 
giágiágiágiá    

1 

Mc ý 
ngha Chi 
bình 
phng p 
—value 

P — value < 0,05 0,000 t 

2 

Chi bình 
phng 
iu chnh 
theo bc 
t do 
(Cmin/df) 

Cmin/df < 2 là 
tt,  Cmin/df < 5 
là chp nhn 
c 

2,098 t 

3 

Ch s 
thích hp 
so sánh 
CFI  

CFI ≥ 0,9 là tt, 
CFI ≥ 0,95 là rt 
tt, CFI ≥ 0,80 là 
chp nhn c 

0,882 t 

4 Ch s GFI 
GFI ≥ 0.9 là tt, 
GFI ≥ 0,95 là rt 
tt 

0,7420,7420,7420,742    
Không 

t    

5 Ch s 
RMSEA  

RMSEA ≤ 0,08 là 
tt, RMSEA ≤ 
0,03 là rt tt 

0,074 t 

 

 
 Hình Hình Hình Hình 3333....1111. Mô hình SEM ti hn. 

Các kt qu h s hi qui cho các gi thuyt t mô hình u 
có mc ý ngha < 0,05. Do ó tm quan trng ca các thuc tính 
o lng i vi mô hình c tng cng. Da vào kt qu ca 
mô hình SEM ti hn ta có các mi quan h nh sau: 

BBBBng ng ng ng 3333....4444.... Mi quan h mô hình SEM ti hn. 

STTSTTSTTSTT    Quan hQuan hQuan hQuan h    c tínhc tínhc tínhc tính    Tác Tác Tác Tác ngngngng    

1  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 

(B2) Hiu lc, hiu 
 qu ca h thng tài 
 chính k toán & 
 kim soát chi phí  
chung 

0,262 Trc tip 

2  (VL) Giá tr 
BS condotel

< (A1)Thu hi t 
 

0,253 Trc tip 

3  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 
(B1) S y  và v 
 trí ca các c s và 
 thit b  

0,214 Trc tip 

4  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 
(A3) Hot ng Thit  
k 

0,207 Trc tip 

5  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 
(A6) Tip th và bán 
 hàng 

0,169 Trc tip 

6  (VL) Giá tr 
BS condotel

< (A2) Phát trin d án 0,168 Trc tip 

7  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 
(B3) Hiu lc và hiu 
 qu ca h thng 
 qun lý kinh doanh 

0,166 Trc tip 

8  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 
(A4) u thu (la  
chn nhà thu) 

0,140 Trc tip 

9  (VL) Giá tr 
BS condotel  

(A5) Hot ng xây 
 dng  

  Gián tip 

10  (VL) Giá tr 
BS condotel  

(B4) Qun lý nhân s 
 & thông tin   

Gián tip 

4.4.4.4. KKKKt t t t lulululunnnn    
Theo mô hình chui giá tr BS  xut nghiên cu xác nh c 
39 yu t trong chui, các yu t c phân thành: 

Nhóm A Hot ng chính có 25 yu t dc phân thành 6 
nhóm khái nim 

Nhóm B Hot ng h tr có 14 yu t dc phân thành 4 
nhóm khái nim 

Nghiên cu cng tin hành xây dng mô hình và phân tích 
các yu t trong chui nh hng n (VL) giá tr BS condotel 
da trên 2 tiêu chí: (VL1) Giá bán và (VL2) Phn trm li nhun 
cam kt hàng nm, kt qu mô hình xác nh c 10 nhóm nh 
hng n (VL) giá tr BS condotel, trong ó có: 

nh hng trc tip có 8 nhóm gm:(A1) Thu hi t; A2) 
Phát trin d án; (A3) Hot ng Thit k; (A4) u thu (la chn 
nhà thu); (A6) Tip th và bán hàng; (B1) S y  và v trí ca 
các c s và thit b; (B2) Hiu lc, hiu qu ca h thng tài 
chính k toán & kim soát chi phí chung; (B3) Hiu lc và hiu 
qu ca h thng qun lý kinh doanh 

nh hng gián tip có 2 nhóm gm: (A5) Hot ng xây 
dng; (B4) Qun lý nhân s & thông tin 

ng thi, nghiên cu cng xác nh nhng tng quan 
mnh gia các nhóm trong chui ca nghiên cu in hình nh:  

(B3) Hiu lc và hiu qu ca h thng qun lý kinh doanh 
và (B4) Qun lý nhân s & thông tin. 

(A3) Hot ng Thit k và (A5) Hot ng xây dng 
 (B1) S y  và v trí ca các c s và thit b; (B2) Hiu 

lc, hiu qu ca h thng tài chính k toán & kim soát chi phí 
chung 

(A2) Phát trin d án và (B4) Qun lý nhân s & thông tin 
 (B1) S y  và v trí ca các c s và thit b và (B4) 

Qun lý nhân s & thông tin. 
Qua kt qu nghiên cu ta cng thy c rng các hot 

ng chính trc tip làm gia tng giá tr cho BS condotel, nhng 
chúng không nht thit phi quan trng hn các hot ng h tr 
vic phân các yu t thành các hot ng, các nhóm khái nim 
vi mc ích chung là  tìm ra và ánh giá c nhóm nào, yu 
t nào nh hng n giá tr BS condotel  t ó có các gii 
pháp hoc ci tin vi các nhóm, các yu t ành hng tiêu cc 
 nâng cao hn na giá tr ca condotel. 
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t khng nh (CFA) và xem xét các mi liên h ca các khái nim, 
mt mô hình c phát trin  biu hin mi quan h gia 10 
nhóm trong chui giá tr và giá tr BS condotel (VL). 

Các h s quan trng  ánh giá s phù hp ca mô hình 
u có giá tr tha ngng ánh giá, ngoi tr ch s GFI=0,742 
cha t ngng chp nhn ca mô hình, nhng theo Hair Jr (2013) 
“không có b s chun nào cho thy s phù hp tt trong mi 
tình hung” [6], bên cnh ó mô hình ã t 4/5 tiêu chí ánh giá 
nên tác gi nhn thy mô hình nghiên cu ã phù hp cho vic 
ánh giá các ch tiêu tip sau 

BBBBng ng ng ng 3333....3333.... Kt qu phân tích cho mô hình ti hn nh sau: 

STTSTTSTTSTT    
Giá trGiá trGiá trGiá tr    o o o o 

llllngngngng    
Giá trGiá trGiá trGiá tr    tham tham tham tham 

khkhkhkhoooo    
Giá trGiá trGiá trGiá tr    cccca a a a 
mô hìnhmô hìnhmô hìnhmô hình    

ánh ánh ánh ánh 
giágiágiágiá    

1 

Mc ý 
ngha Chi 
bình 
phng p 
—value 

P — value < 0,05 0,000 t 

2 

Chi bình 
phng 
iu chnh 
theo bc 
t do 
(Cmin/df) 

Cmin/df < 2 là 
tt,  Cmin/df < 5 
là chp nhn 
c 

2,098 t 

3 

Ch s 
thích hp 
so sánh 
CFI  

CFI ≥ 0,9 là tt, 
CFI ≥ 0,95 là rt 
tt, CFI ≥ 0,80 là 
chp nhn c 

0,882 t 

4 Ch s GFI 
GFI ≥ 0.9 là tt, 
GFI ≥ 0,95 là rt 
tt 

0,7420,7420,7420,742    
Không 

t    

5 Ch s 
RMSEA  

RMSEA ≤ 0,08 là 
tt, RMSEA ≤ 
0,03 là rt tt 

0,074 t 

 

 
 Hình Hình Hình Hình 3333....1111. Mô hình SEM ti hn. 

Các kt qu h s hi qui cho các gi thuyt t mô hình u 
có mc ý ngha < 0,05. Do ó tm quan trng ca các thuc tính 
o lng i vi mô hình c tng cng. Da vào kt qu ca 
mô hình SEM ti hn ta có các mi quan h nh sau: 

BBBBng ng ng ng 3333....4444.... Mi quan h mô hình SEM ti hn. 

STTSTTSTTSTT    Quan hQuan hQuan hQuan h    c tínhc tínhc tínhc tính    Tác Tác Tác Tác ngngngng    

1  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 

(B2) Hiu lc, hiu 
 qu ca h thng tài 
 chính k toán & 
 kim soát chi phí  
chung 

0,262 Trc tip 

2  (VL) Giá tr 
BS condotel

< (A1)Thu hi t 
 

0,253 Trc tip 

3  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 
(B1) S y  và v 
 trí ca các c s và 
 thit b  

0,214 Trc tip 

4  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 
(A3) Hot ng Thit  
k 

0,207 Trc tip 

5  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 
(A6) Tip th và bán 
 hàng 

0,169 Trc tip 

6  (VL) Giá tr 
BS condotel

< (A2) Phát trin d án 0,168 Trc tip 

7  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 
(B3) Hiu lc và hiu 
 qu ca h thng 
 qun lý kinh doanh 

0,166 Trc tip 

8  (VL) Giá tr 
BS condotel

< 
(A4) u thu (la  
chn nhà thu) 

0,140 Trc tip 

9  (VL) Giá tr 
BS condotel  

(A5) Hot ng xây 
 dng  

  Gián tip 

10  (VL) Giá tr 
BS condotel  

(B4) Qun lý nhân s 
 & thông tin   

Gián tip 

4.4.4.4. KKKKt t t t lulululunnnn    
Theo mô hình chui giá tr BS  xut nghiên cu xác nh c 
39 yu t trong chui, các yu t c phân thành: 

Nhóm A Hot ng chính có 25 yu t dc phân thành 6 
nhóm khái nim 

Nhóm B Hot ng h tr có 14 yu t dc phân thành 4 
nhóm khái nim 

Nghiên cu cng tin hành xây dng mô hình và phân tích 
các yu t trong chui nh hng n (VL) giá tr BS condotel 
da trên 2 tiêu chí: (VL1) Giá bán và (VL2) Phn trm li nhun 
cam kt hàng nm, kt qu mô hình xác nh c 10 nhóm nh 
hng n (VL) giá tr BS condotel, trong ó có: 

nh hng trc tip có 8 nhóm gm:(A1) Thu hi t; A2) 
Phát trin d án; (A3) Hot ng Thit k; (A4) u thu (la chn 
nhà thu); (A6) Tip th và bán hàng; (B1) S y  và v trí ca 
các c s và thit b; (B2) Hiu lc, hiu qu ca h thng tài 
chính k toán & kim soát chi phí chung; (B3) Hiu lc và hiu 
qu ca h thng qun lý kinh doanh 

nh hng gián tip có 2 nhóm gm: (A5) Hot ng xây 
dng; (B4) Qun lý nhân s & thông tin 

ng thi, nghiên cu cng xác nh nhng tng quan 
mnh gia các nhóm trong chui ca nghiên cu in hình nh:  

(B3) Hiu lc và hiu qu ca h thng qun lý kinh doanh 
và (B4) Qun lý nhân s & thông tin. 

(A3) Hot ng Thit k và (A5) Hot ng xây dng 
 (B1) S y  và v trí ca các c s và thit b; (B2) Hiu 

lc, hiu qu ca h thng tài chính k toán & kim soát chi phí 
chung 

(A2) Phát trin d án và (B4) Qun lý nhân s & thông tin 
 (B1) S y  và v trí ca các c s và thit b và (B4) 

Qun lý nhân s & thông tin. 
Qua kt qu nghiên cu ta cng thy c rng các hot 

ng chính trc tip làm gia tng giá tr cho BS condotel, nhng 
chúng không nht thit phi quan trng hn các hot ng h tr 
vic phân các yu t thành các hot ng, các nhóm khái nim 
vi mc ích chung là  tìm ra và ánh giá c nhóm nào, yu 
t nào nh hng n giá tr BS condotel  t ó có các gii 
pháp hoc ci tin vi các nhóm, các yu t ành hng tiêu cc 
 nâng cao hn na giá tr ca condotel. 
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