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 Quản lý vận hành tòa nhà hiện đang là một lĩnh vực quan trọng trong ngành xây dựng, đặc biệt với sự phát 
triển nhanh chóng của các khu đô thị. Với mục tiêu nâng cao hiệu quả quản lý vận hành, nghiên cứu này 
đã xác định các nhân tố ảnh hưởng đến hiệu quả của hệ thống quản lý vận hành tòa nhà và phân tích mức 
độ tác động của chúng. Tổng cộng có 23 yếu tố được xác định từ các nghiên cứu trước đây, kết hợp với 
phỏng vấn các chuyên gia có kinh nghiệm trong lĩnh vực quản lý vận hành tòa nhà tại Việt Nam. Bảng khảo 
sát được gửi đến 280 đối tượng quản lý và cư dân, thu về 213 phản hồi hợp lệ để phân tích. Kết quả phân 
tích nhân tố khám phá (EFA) cho thấy các nhân tố này có thể được phân thành bốn nhóm chính: quản lý 
vận hành, quản lý tương tác, an toàn và bảo trì, cộng đồng và không gian sống. Tiếp theo, mô hình cấu trúc 
tuyến tính (SEM) được sử dụng để phân tích tác động của các nhân tố này đến hiệu quả hệ thống quản lý 
vận hành tòa nhà. Kết quả chỉ ra rằng nhóm nhân tố quản lý vận hành và an toàn - bảo trì có ảnh hưởng 
đáng kể nhất đến hiệu quả vận hành, trong khi các nhóm nhân tố khác như cộng đồng và không gian sống, 
quản lý tương tác đóng vai trò hỗ trợ tích cực. Những phát hiện này đóng góp vào việc xây dựng khung lý 
thuyết đánh giá hiệu quả hệ thống quản lý vận hành, đồng thời cung cấp cơ sở để phát triển các chiến lược 
quản lý vận hành hiệu quả, nâng cao sự hài lòng và chất lượng sống của cư dân. 
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 Building operation management is currently a critical area in the construction industry, especially with the 
rapid development of urban areas. Aiming to enhance operational efficiency, this study identifies the factors 
affecting the effectiveness of building operation management systems and analyzes their impact levels. A 
total of 23 factors were identified based on previous studies, combined with interviews with experts 
experienced in building operation management in Vietnam. The survey was distributed to 280 managers 
and residents, A total of 213 valid responses were collected and analyzed. Through Exploratory Factor 
Analysis (EFA), the findings identified that the factors could be classified into four primary categories: 
operational management, interaction management, and safety and maintenance, community and living 
space. Subsequently, a Structural Equation Modeling (SEM) approach was applied to assess the impact of 
these factors on the effectiveness of building operation management systems. The findings indicate that the 
operation management and safety-maintenance groups significantly influence operational efficiency, while 
other groups, such as community and living space, and interaction management, play supportive roles. These 
insights contribute to building a theoretical framework for evaluating the effectiveness of building operation 
management systems and provide a basis for developing effective management strategies to improve resident 
satisfaction and quality of life. 

 
1. Giới thiệu 

 
Quản lý vận hành tòa nhà là một lĩnh vực đóng vai trò quan trọng 

trong việc đảm bảo sự bền vững và hiệu quả hoạt động của các công trình 
xây dựng, đặc biệt là tại các khu đô thị hiện đại. Hiệu quả của hệ thống 
quản lý vận hành không chỉ ảnh hưởng đến chất lượng dịch vụ mà còn 
tác động trực tiếp đến sự hài lòng của cư dân, tuổi thọ công trình, và tối 

ưu hóa chi phí vận hành. Việc nghiên cứu các nhân tố ảnh hưởng đến 
hiệu quả hệ thống quản lý vận hành giúp xác định rõ các yếu tố quan 
trọng, bao gồm chất lượng dịch vụ, bảo trì, an toàn, và tiện nghi. 

Hiện nay, các nghiên cứu về quản lý vận hành tòa nhà vẫn còn 
hạn chế, đặc biệt là trong bối cảnh của các quốc gia đang phát triển. 
Điều này dẫn đến thiếu cơ sở lý thuyết và thực tiễn để cải thiện chất 
lượng quản lý. Đề tài nghiên cứu này nhằm cung cấp góc nhìn toàn diện 
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hơn về các nhân tố ảnh hưởng, đồng thời đề xuất các giải pháp cải 
thiện hiệu quả hệ thống, góp phần nâng cao chất lượng quản lý vận 
hành tòa nhà trong thực tế. 

 
2. Tổng quan nghiên cứu  

 
Quản lý vận hành tòa nhà đóng vai trò then chốt trong việc đảm 

bảo sự ổn định, an toàn và chất lượng hoạt động của các tòa nhà. Hiệu 
quả của công tác này không chỉ giúp duy trì các dịch vụ chuyên nghiệp 
mà còn tối ưu hóa chi phí và nâng cao giá trị tổng thể của công trình. 
Theo Thông tư 05/2024/TT-BXD, các nhiệm vụ quản lý vận hành bao 
gồm bảo trì định kỳ, cung cấp các dịch vụ hỗ trợ và duy trì sự ổn định 
trong hoạt động của tòa nhà [1]. 

Tuy nhiên, các tòa nhà cao tầng, với thiết kế tinh xảo và tiện ích 
hiện đại, đang đối mặt với nhiều thách thức trong vận hành. Thiếu kế 
hoạch bảo trì hợp lý ngay từ giai đoạn thiết kế có thể làm giảm hiệu 
quả và tuổi thọ của tòa nhà. Điều này đòi hỏi các nhà phát triển và quản 
lý cần dự đoán các rủi ro, lập kế hoạch cụ thể và tích hợp công nghệ 
tiên tiến để giải quyết các vấn đề từ sớm [2]. 

Trong những năm gần đây, công tác bảo trì tòa nhà ngày càng 
được chú trọng. Quản lý bảo trì hiệu quả không chỉ kéo dài tuổi thọ 
công trình mà còn nâng cao sự hài lòng của cư dân. Các yếu tố như tình 
trạng kết cấu, hệ thống thoát nước, và các bộ phận quan trọng khác ảnh 
hưởng trực tiếp đến chất lượng vận hành. Tuy nhiên, thách thức lớn 
nhất hiện nay là tình trạng thiếu hụt nhân viên bảo trì được đào tạo bài 
bản và sự không đồng nhất trong quy trình bảo trì, dẫn đến các vấn đề 
về tốc độ xử lý và hiệu quả hoạt động [3]. 

Việc thiếu kế hoạch bảo trì định kỳ và không thu thập đầy đủ dữ 
liệu đã tạo ra nhiều bất cập trong quản lý chi phí. Đặc biệt, đối với các 
tòa nhà chung cư cho người thu nhập thấp, chi phí bảo trì dao động 
lớn, phụ thuộc vào độ tuổi và tình trạng của tòa nhà. Tình trạng này 
làm gia tăng sự lãng phí, tăng phí bảo trì và kéo dài thời gian ngừng 
hoạt động khi xảy ra sự cố. Cần có kế hoạch chi tiết và nguồn lực đủ để 
thực hiện bảo trì và nâng cấp cơ sở vật chất [4]. 

Mức độ hài lòng của cư dân với các dịch vụ quản lý vận hành 
chịu ảnh hưởng từ năm yếu tố chính: Xử lý sự cố, Phòng chống dịch 

bệnh, Nhân viên quản lý, An toàn và an ninh và Quản lý hạ tầng kỹ 
thuật. Trong đó, xử lý sự cố là yếu tố ảnh hưởng mạnh nhất, phản ánh 
qua sự không hài lòng của cư dân về tốc độ và chất lượng phản hồi từ 
ban quản lý. Ngoài ra, chính sách chưa quan tâm đầy đủ đến nhu cầu 
cư dân và thiếu nỗ lực xây dựng cộng đồng cũng là các vấn đề cần giải 
quyết. Giải pháp có thể thực hiện như: (1) Tuyển dụng và đào tạo nhân 
viên có chuyên môn cao, chú trọng kỹ năng giao tiếp và giải quyết vấn 
đề. (2) Sử dụng các hệ thống giám sát và quản lý hiện đại để nâng cao 
hiệu suất hoạt động và giảm chi phí bảo trì. (3) Ban quản lý cần phối 
hợp với chính quyền địa phương tổ chức các hoạt động nâng cao nhận 
thức và cải thiện môi trường sống [5]. 

 
3. Phương pháp nghiên cứu 

 
Nghiên cứu áp dụng các phương pháp định lượng và phân tích 

dữ liệu để đánh giá những yếu tố ảnh hưởng đến hiệu quả hệ thống 
quản lý vận hành tòa nhà và mức độ hài lòng của cư dân. Cụ thể, nghiên 
cứu tập trung vào phân tích các nhân tố ảnh hưởng đến hiệu quả vận 
hành tòa nhà. 

Trước tiên, Các nhân tố ảnh hưởng được xác định thông qua tổng 
quan tài liệu và tham vấn ý kiến chuyên gia. Bảng khảo sát được thiết 
kế sử dụng thang đo Likert 5 mức độ nhằm đo lường mức độ tác động 
của từng nhân tố. Sau khi thu thập dữ liệu, độ tin cậy của các thang đo 
được kiểm tra bằng hệ số Cronbach’s Alpha. Tiếp theo, phân tích nhân 
tố khám phá (EFA) được thực hiện để nhóm các nhân tố thành những 
nhóm yếu tố tiềm ẩn có liên quan. Phân tích nhân tố khẳng định (CFA) 
sau đó kiểm chứng độ phù hợp của mô hình và xác nhận cấu trúc các 
nhóm nhân tố. Cuối cùng, sử dụng mô hình cấu trúc tuyến tính (SEM) 
để định lượng hóa mối quan hệ giữa các nhóm yếu tố và mức độ ảnh 
hưởng của chúng đến hiệu quả vận hành hệ thống. 

Sau khi tiến hành tổng hợp các tài liệu hiện có và tham vấn ý 
kiến từ các chuyên gia trong lĩnh vực, nghiên cứu này đã thực hiện việc 
lựa chọn và bổ sung các yếu tố ảnh hưởng phù hợp với bối cảnh đặc 
thù tại Việt Nam. Dựa trên các yếu tố đã được xác định, bảng khảo sát 
đã được thiết kế để đánh giá mức độ tác động của những yếu tố này, 
và bảng khảo sát chi tiết được trình bày trong Bảng 1.

 
Bảng 1. Các nhân tố ảnh hưởng đến hiệu quả hệ thống quản lý vận hành tòa nhà. 

Ký hiệu Nhân tố ảnh hưởng Nguồn tham khảo 
NT01 Sự minh bạch, rõ ràng và kịp thời của thông tin [3, 6] 
NT02 Sự chăm sóc, hổ trợ và phản hồi thường xuyên [7] 
NT03 Thời gian thực hiện đúng hẹn theo kế hoạch [2] 
NT04 Sự phản ứng nhanh với tình huống khẩn cấp khi có sự cố [2, 3] 
NT05 Sự tư vấn và hướng dẫn cụ thể cho cư dân [6] 
NT06 Sự quản lý chi phí và ngân sách hợp lý, hiệu quả [8] 
NT07 Hệ thống camera quan sát hoạt động tốt đảm bảo an ninh tòa nhà chung cư [5] 
NT08 Sự an toàn và bảo mật của hệ thống và tòa nhà luôn được đảm bảo [6] 
NT09 Duy trì không gian xanh cảnh quan và nâng cao chất lượng không gian sống [6] 
NT10 Sự thuận lợi của giao thông [9] 
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Ký hiệu Nhân tố ảnh hưởng Nguồn tham khảo 
NT11 Đảm bảo phí và chi phí hợp lý [10] 
NT12 Tổ chức các sự kiện giao lưu cộng đồng thường xuyên trong tòa nhà [6] 
NT13 Sự đáp ứng nhu cầu về thời gian cho tiện ích sử dụng [3, 5] 
NT14 Sự hiệu quả trong chất lượng công việc bảo trì [5, 10] 
NT15 Sự chuyên nghiệp và tận tâm của đội ngũ kỹ thuật và nhân viên bảo trì [2, 4] 
NT16 Lập kế hoạch bảo trì ưu tiên thực hiện công việc bảo trì định kỳ và dài hạn [2, 7] 
NT17 Phòng sinh hoạt cộng đồng đảm bảo tốt cho các cuộc họp cư dân tòa nhà [4, 5] 
NT18 Xây dựng ngân sách bảo trì và tìm kiếm đối tác bảo trì chất lượng [11] 
NT19 Xung quanh tòa nhà luôn đảm bảo: chiếu sáng, camera, kiểm soát ma túy [5, 7] 
NT20 Kiểm soát nguy cơ vật thể rơi trên cao xuống khu vực tiện ích bên dưới [3, 5] 
NT21 Sự thu thập phản hồi cư dân, giám sát và đánh giá liên tục [9, 12] 
NT22 Quản lý bãi đỗ xe khoa học, đảm bảo an toàn, phòng cháy nổ [2, 5] 
NT23 Đào tạo thường xuyên và trọng tâm về an toàn cháy nổ và PCCC [12] 

 
4. Kết quả nghiên cứu 

Quá trình thu thập dữ liệu bao gồm việc lựa chọn đối tượng khảo 
sát từ những cá nhân có kinh nghiệm trong lĩnh vực quản lý tòa nhà và 
các hệ thống vận hành cũng như cư dân sinh sống tại đây. Tiến hành 

thu thập 216 phản hồi, quá trình lọc dữ liệu đã loại bỏ những bảng 
khảo sát không hợp lệ, để lại 213 bảng khảo sát được sử dụng cho các 
phân tích tiếp theo. Các kết quả thu từ quá trình phân tích dữ liệu sẽ 
được trình bày chi tiết trong phần dưới đây: 

 
Bảng 2. Đặc điểm đối tượng khảo sát. 

Đặc điểm Phân loại Số lượng % Kiểm định, Lenvene Sig F, Sig Welch Kết luận 

Giới tính Nam 57 26,8 T-test Không có sự khác biệt cảm nhận 
của hai biến. Nữ 156 73,2 Sig. >0,05 Sig.>0,05 

Độ tuổi 

18>24 tuổi 62 29,1 One – Way ANOVA Không có sự khác biệt lớn về cảm 
nhận ở các độ tuôi khác nhau. 

25>30 tuổi 46 21,6 
31>40 tuổi 73 34,3 Sig. >0,05 SigF>0,05 >40 tuổi 32 15,0 

Thu nhập 

<10 triệu vnđ 30 14,1 One - Way ANOVA Mức thu nhập gần như không 
khác nhau nhiều về cảm nhận. 

10>20 triệu vnđ 62 29,1 
20>30 triệu vnđ 91 42,7 Sig. >0,05 SigF>0,05 >30 triệu vnđ 30 14,1 

Loại căn hộ 
Cao cấp 66 31,0 One - Way ANOVA Loại căn hộ khác nhau thì cảm 

nhận gần là như nhau Trung cấp 82 38,5 
Bình dân 65 30,5 Sig.<0,05 SigW>0,05 

Quyền tài sản Người thuê 63 29,6 T-test Không có sự khác biệt cảm nhận 
của hai biến. Chủ căn hộ 150 70,4 Sig.>0,05 Sig.>0,05 

Thời gian 
sinh sống 

<1 năm 60 28,2 One - Way ANOVA Thời gian cư dân sinh sống tại 
chung cư được xem không khác 
nhau về cảm nhận. 

1>2 năm 83 39,0 
2>5 năm 46 21,6 Sig.>0,05 SigF>0,05 >5 năm 24 11,3 

 
Phân tích cho thấy sự khác biệt cảm nhận giữa các nhóm đối 

tượng khảo sát không đáng kể với mức ý nghĩa Sig. > 0,05 ở hầu hết 
các tiêu chí (giới tính, độ tuổi, thu nhập, quyền tài sản, thời gian sinh 
sống). Riêng loại chung cư, kết quả Sig. < 0,05 nhưng Sig. Welch > 
0,05; cho thấy loại căn hộ không ảnh hưởng lớn đến cảm nhận. Điều 

này khẳng định sự đồng nhất về cảm nhận giữa các nhóm trong nghiên 
cứu, hỗ trợ tính khách quan của dữ liệu. 

Kết quả kiểm định Cronbach's Alpha của thang đo Nhân tố đạt 
0,859; vượt ngưỡng 0,7 [13], khẳng định độ tin cậy cao. Hệ số 
Corrected Item-Total Correlation của các mục đều trên 0,3; đảm bảo sự 
tương quan hợp lý giữa từng mục và tổng thể thang đo. 
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Ký hiệu Nhân tố ảnh hưởng Nguồn tham khảo 
NT11 Đảm bảo phí và chi phí hợp lý [10] 
NT12 Tổ chức các sự kiện giao lưu cộng đồng thường xuyên trong tòa nhà [6] 
NT13 Sự đáp ứng nhu cầu về thời gian cho tiện ích sử dụng [3, 5] 
NT14 Sự hiệu quả trong chất lượng công việc bảo trì [5, 10] 
NT15 Sự chuyên nghiệp và tận tâm của đội ngũ kỹ thuật và nhân viên bảo trì [2, 4] 
NT16 Lập kế hoạch bảo trì ưu tiên thực hiện công việc bảo trì định kỳ và dài hạn [2, 7] 
NT17 Phòng sinh hoạt cộng đồng đảm bảo tốt cho các cuộc họp cư dân tòa nhà [4, 5] 
NT18 Xây dựng ngân sách bảo trì và tìm kiếm đối tác bảo trì chất lượng [11] 
NT19 Xung quanh tòa nhà luôn đảm bảo: chiếu sáng, camera, kiểm soát ma túy [5, 7] 
NT20 Kiểm soát nguy cơ vật thể rơi trên cao xuống khu vực tiện ích bên dưới [3, 5] 
NT21 Sự thu thập phản hồi cư dân, giám sát và đánh giá liên tục [9, 12] 
NT22 Quản lý bãi đỗ xe khoa học, đảm bảo an toàn, phòng cháy nổ [2, 5] 
NT23 Đào tạo thường xuyên và trọng tâm về an toàn cháy nổ và PCCC [12] 

 
4. Kết quả nghiên cứu 

Quá trình thu thập dữ liệu bao gồm việc lựa chọn đối tượng khảo 
sát từ những cá nhân có kinh nghiệm trong lĩnh vực quản lý tòa nhà và 
các hệ thống vận hành cũng như cư dân sinh sống tại đây. Tiến hành 

thu thập 216 phản hồi, quá trình lọc dữ liệu đã loại bỏ những bảng 
khảo sát không hợp lệ, để lại 213 bảng khảo sát được sử dụng cho các 
phân tích tiếp theo. Các kết quả thu từ quá trình phân tích dữ liệu sẽ 
được trình bày chi tiết trong phần dưới đây: 

 
Bảng 2. Đặc điểm đối tượng khảo sát. 

Đặc điểm Phân loại Số lượng % Kiểm định, Lenvene Sig F, Sig Welch Kết luận 

Giới tính Nam 57 26,8 T-test Không có sự khác biệt cảm nhận 
của hai biến. Nữ 156 73,2 Sig. >0,05 Sig.>0,05 

Độ tuổi 

18>24 tuổi 62 29,1 One – Way ANOVA Không có sự khác biệt lớn về cảm 
nhận ở các độ tuôi khác nhau. 

25>30 tuổi 46 21,6 
31>40 tuổi 73 34,3 Sig. >0,05 SigF>0,05 >40 tuổi 32 15,0 

Thu nhập 

<10 triệu vnđ 30 14,1 One - Way ANOVA Mức thu nhập gần như không 
khác nhau nhiều về cảm nhận. 

10>20 triệu vnđ 62 29,1 
20>30 triệu vnđ 91 42,7 Sig. >0,05 SigF>0,05 >30 triệu vnđ 30 14,1 

Loại căn hộ 
Cao cấp 66 31,0 One - Way ANOVA Loại căn hộ khác nhau thì cảm 

nhận gần là như nhau Trung cấp 82 38,5 
Bình dân 65 30,5 Sig.<0,05 SigW>0,05 

Quyền tài sản Người thuê 63 29,6 T-test Không có sự khác biệt cảm nhận 
của hai biến. Chủ căn hộ 150 70,4 Sig.>0,05 Sig.>0,05 

Thời gian 
sinh sống 

<1 năm 60 28,2 One - Way ANOVA Thời gian cư dân sinh sống tại 
chung cư được xem không khác 
nhau về cảm nhận. 

1>2 năm 83 39,0 
2>5 năm 46 21,6 Sig.>0,05 SigF>0,05 >5 năm 24 11,3 

 
Phân tích cho thấy sự khác biệt cảm nhận giữa các nhóm đối 

tượng khảo sát không đáng kể với mức ý nghĩa Sig. > 0,05 ở hầu hết 
các tiêu chí (giới tính, độ tuổi, thu nhập, quyền tài sản, thời gian sinh 
sống). Riêng loại chung cư, kết quả Sig. < 0,05 nhưng Sig. Welch > 
0,05; cho thấy loại căn hộ không ảnh hưởng lớn đến cảm nhận. Điều 

này khẳng định sự đồng nhất về cảm nhận giữa các nhóm trong nghiên 
cứu, hỗ trợ tính khách quan của dữ liệu. 

Kết quả kiểm định Cronbach's Alpha của thang đo Nhân tố đạt 
0,859; vượt ngưỡng 0,7 [13], khẳng định độ tin cậy cao. Hệ số 
Corrected Item-Total Correlation của các mục đều trên 0,3; đảm bảo sự 
tương quan hợp lý giữa từng mục và tổng thể thang đo. 

 

Thang đo Nhân tố với 23 mục đạt tiêu chuẩn về độ tin cậy, phù 
hợp để sử dụng trong các phân tích tiếp theo. Điều này thể hiện tính 
nhất quán nội tại của thang đo, đáp ứng yêu cầu của nghiên cứu về hiệu 
quả quản lý vận hành tòa nhà. 

 
4.1. Kết quả phân tích nhân tố khám phá EFA 

 
Phân tích nhân tố khám phá (EFA) đã xác định bốn nhóm nhân tố 

chính với tổng phương sai giải thích đạt 57,496 %; vượt ngưỡng 50 %, 
chứng minh dữ liệu khảo sát phù hợp và có độ tin cậy cao. 

Nhóm Quản lý vận hành (24,558 %): Có hệ số tải cao nhất (NT11 
= 0,807), nhấn mạnh vai trò quan trọng của các yếu tố như minh bạch 
thông tin và quản lý chi phí trong nâng cao hiệu quả vận hành. 

Nhóm Quản lý tương tác (14,862 %): NT21 và NT08 đều có hệ số 
tải trên 0,77, cho thấy tầm quan trọng của tương tác và phản hồi cư 
dân trong việc cải thiện sự hài lòng. 

Nhóm An toàn và bảo trì (10,377 %): NT13 và NT23 có hệ số tải 
cao (0,741), khẳng định bảo trì và đảm bảo an toàn là nền tảng cho 
hiệu quả quản lý. 

Nhóm Cộng đồng và không gian sống (7,699%): NT16 (0.756) dẫn 
đầu, cho thấy không gian sống và hoạt động cộng đồng đóng vai trò hỗ 
trợ tích cực. 

 
Bảng 3. Phân tích nhân tố ảnh hưởng. 

Nhóm nhân tố Nhân tố Hệ số tải Phương sai % Tổng % 

Quản lý vận hành 

NT11  ,807 

24,558 24,558 

NT18 ,757 
NT04 ,747 
NT17 ,737 
NT20 ,729 
NT22 ,723 

Quản lý tương tác 

NT21  ,779 

14,862 39,420 

NT08 ,777 
NT05 ,764 
NT14 ,741 
NT02 ,737 
NT06 ,679 

An toàn và bảo trì 

NT13  ,741 

10,377 49,797 

NT23 ,741 
NT15 ,737 
NT10 ,734 
NT03 ,730 
NT07 ,702 

Cộng đồng và 
không gian sống 

NT16 ,756 

7,699 57,496 
NT19 ,749 
NT09 ,746 
NT01 ,717 
NT12 ,475 

 

4.2. Kết quả phân tích nhân tố khẳng định CFA 
 
Sau khi phân tích nhân tố EFA và kiểm định thang đo, tiến hành 

phân tích mô hình CFA để kiểm tra mức độ phù hợp của mô hình đo 
lường, bao gồm việc đánh giá giá trị hội tụ, giá trị phân biệt và độ tin 
cậy tổng hợp của các thang đo. Kết quả phân tích nhầm xác nhận cấu 
trúc các thang đo và kiểm tra mức độ tương quan giữa các biến nghiên 
cứu. Các bước này đảm bảo rằng các thang đo được sử dụng đáp ứng 
đầy đủ yêu cầu về độ tin cậy và giá trị. 

 
Bảng 4. Đánh giá độ phù hợp. 

Giá trị đo lường Kết quả Giá trị tham 
khảo  [15]  Kết luận 

Chi-Square/df 1.208 ≤ 3 Chấp nhận 
GFI 0,897 ≥0,8 Tốt 
CFI 0,973 ≥0,9 Chấp nhận 
TLI 0,969 ≤ 1 Tốt 
RMSEA 0,031 ≤ 0,08 Chấp nhận 
PCLOSE 0,994 ≥0,05 Tốt 

 
Bảng 5. Hệ số tương quan trong CFA. 

 Estimate S.E. C.R. P 
NT11 <--- FAC1 1,000    
NT18 <--- FAC1 ,844 ,083 10,164 *** 
NT04 <--- FAC1 ,853 ,086 9,971 *** 
NT17 <--- FAC1 ,811 ,082 9,842 *** 
NT20 <--- FAC1 ,844 ,083 10,221 *** 
NT22 <--- FAC1 ,759 ,081 9,397 *** 
NT21 <--- FAC2 1,000    
NT08 <--- FAC2 ,994 ,094 10,592 *** 
NT05 <--- FAC2 ,845 ,086 9,839 *** 
NT14 <--- FAC2 ,903 ,087 10,326 *** 
NT02 <--- FAC2 ,719 ,077 9,281 *** 
NT06 <--- FAC2 ,643 ,077 8,392 *** 
NT13 <--- FAC3 1,000    
NT23 <--- FAC3 ,937 ,110 8,549 *** 
NT15 <--- FAC3 ,927 ,105 8,833 *** 
NT10 <--- FAC3 1,030 ,124 8,304 *** 
NT03 <--- FAC3 ,982 ,113 8,724 *** 
NT07 <--- FAC3 ,926 ,111 8,307 *** 
NT16 <--- FAC4 1,000    
NT19 <--- FAC4 ,833 ,102 8,174 *** 
NT09 <--- FAC4 ,893 ,103 8,683 *** 
NT01 <--- FAC4 ,888 ,109 8,137 *** 
NT12 <--- FAC4 ,659 ,110 5,982 *** 
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Bảng 6. Tính hội tụ và tính phân biệt trong CFA. 
 CR AVE MSV MaxR(H) FAC1 FAC2 FAC3 FAC4 

FAC1 0,857 0,501 0,129 0,861 0,708    
FAC2 0,855 0,498 0,214 0,861 0,117 0,705   
FAC3 0,843 0,472 0,129 0,844 0,359*** 0,204* 0,687  
FAC4 0,780 0,420 0,214 0,795 0,247** 0,463*** 0,327*** 0,648 

 
Bảng 6 cho thấy các thang đo đạt độ tin cậy cao với CR > 0.7 và 

tính hội tụ đảm bảo khi AVE > 0,5 cho FAC1 (0,501) và FAC2 (0,498), 
gần ngưỡng chấp nhận. FAC3 (AVE = 0,472) và FAC4 (AVE = 0,420) 
tuy thấp hơn 0.5 nhưng vẫn nằm trong khoảng được xem xét hợp lý. 
Tính phân biệt được đảm bảo khi MSV (tối đa 0.214) luôn thấp hơn 
AVE, phản ánh các yếu tố khác biệt rõ ràng. FAC2 và FAC4 có tương 
quan cao nhất (0,463***), cho thấy sự liên kết chặt chẽ nhưng vẫn đáp 
ứng yêu cầu về phân biệt. Kết quả khẳng định các thang đo có giá trị 
tin cậy và phù hợp để sử dụng trong phân tích tiếp theo. 

 

 
Hình 1. Kết quả phân tích nhân tố khẳng định CFA các 

nhân tố ảnh hưởng. 
 

Kết quả phân tích cho thấy các yếu tố (FAC1 - FAC4) có tác động 
đáng kể và khác biệt đến các tiêu chí đánh giá hiệu quả hệ thống quản 
lý vận hành tòa nhà. Các kết quả cụ thể được phản ánh qua các hệ số 
tải chuẩn hóa, giá trị R bình phương, cùng với các thước đo phù hợp 
mô hình. 

Phân tích tính hội tụ và phân biệt: Các giá trị CR (trên 0,7) và 
AVE (gần 0,5) cho thấy độ tin cậy và tính hội tụ của các nhóm yếu tố. 
MSV thấp hơn AVE trong các trường hợp, đảm bảo tính phân biệt. 

Quản lý vận hành (FAC1): Có tác động mạnh đến các tiêu chí kỳ 
vọng liên quan đến độ tin cậy (0.784), đồng thời ảnh hưởng đáng kể 
đến khả năng đáp ứng và độ tin cậy của hệ thống (R² trung bình ~ 0,5). 
Hệ số tải chuẩn hóa của FAC1 trên các biến quan sát (NT11, NT18, 
NT04) đều > 0.65, phản ánh tầm quan trọng của yếu tố này trong việc 
xây dựng và duy trì hiệu quả quản lý. 

Quản lý tương tác (FAC2): Tác động lớn đến các tiêu chí về độ 
hữu hình và độ an toàn, nhấn mạnh vai trò của yếu tố giao tiếp trong 
vận hành. FAC2 cũng cho thấy mức độ tương tác mạnh với FAC3 
(0,204*) và FAC4 (0,463***), gợi ý sự liên kết chặt chẽ giữa các yếu tố 
trong hệ thống quản lý. 

An toàn và bảo trì (FAC3): Có ảnh hưởng mạnh mẽ đến các tiêu 
chí liên quan đến an toàn và bảo trì (R² > 0,5 ở nhiều biến quan sát). 
Vai trò của FAC3 trong việc bảo đảm môi trường sống và giảm thiểu 
rủi ro được thể hiện rõ qua các giá trị tải chuẩn hóa cao (NT13, NT23, 
NT15, đều ~ 0,7). 

Cộng đồng và không gian sống (FAC4): Tác động mạnh nhất đến 
các tiêu chí về sự đồng cảm và tính thẩm mỹ của không gian sống 
(NT16, NT19), nhấn mạnh tầm quan trọng của yếu tố xã hội trong việc 
nâng cao trải nghiệm cư dân. 

 
5. Kết luận 

 
Nghiên cứu này đã xác định và phân tích 23 yếu tố ảnh hưởng 

đến hiệu quả hệ thống quản lý vận hành tòa nhà. Trong đó, các yếu tố 
thuộc nhóm quản lý vận hành, an toàn và bảo trì, quản lý tương tác, 
cộng đồng và không gian sống được đánh giá là có tác động đáng kể. 
Bằng việc sử dụng các phương pháp phân tích nhân tố khám phá (EFA) 
và phân tích nhân tố khẳng định (CFA), nghiên cứu đã tổ chức các yếu 
tố này thành bốn nhóm chính. 

Kết quả chỉ ra rằng, nhóm yếu tố quản lý vận hành và an toàn - 
bảo trì có ảnh hưởng mạnh mẽ nhất đến hiệu quả của hệ thống, trong 
khi các yếu tố như quản lý tương tác và cộng đồng - không gian sống 
đóng vai trò hỗ trợ tích cực. Phát hiện này không chỉ góp phần xây 
dựng nền tảng lý thuyết vững chắc về quản lý vận hành tòa nhà mà còn 
cung cấp những khuyến nghị thực tiễn để nâng cao chất lượng quản lý, 
tối ưu hóa chi phí, và cải thiện sự hài lòng cũng như chất lượng sống 
của cư dân. 

Từ góc độ lý thuyết, nghiên cứu cung cấp một khung phân tích 
toàn diện về các yếu tố ảnh hưởng đến hiệu quả vận hành, làm phong 
phú thêm tri thức trong lĩnh vực quản lý xây dựng. Về mặt thực tiễn, 
các phát hiện từ nghiên cứu mang lại danh sách ưu tiên cho các doanh 
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Bảng 6. Tính hội tụ và tính phân biệt trong CFA. 
 CR AVE MSV MaxR(H) FAC1 FAC2 FAC3 FAC4 

FAC1 0,857 0,501 0,129 0,861 0,708    
FAC2 0,855 0,498 0,214 0,861 0,117 0,705   
FAC3 0,843 0,472 0,129 0,844 0,359*** 0,204* 0,687  
FAC4 0,780 0,420 0,214 0,795 0,247** 0,463*** 0,327*** 0,648 

 
Bảng 6 cho thấy các thang đo đạt độ tin cậy cao với CR > 0.7 và 

tính hội tụ đảm bảo khi AVE > 0,5 cho FAC1 (0,501) và FAC2 (0,498), 
gần ngưỡng chấp nhận. FAC3 (AVE = 0,472) và FAC4 (AVE = 0,420) 
tuy thấp hơn 0.5 nhưng vẫn nằm trong khoảng được xem xét hợp lý. 
Tính phân biệt được đảm bảo khi MSV (tối đa 0.214) luôn thấp hơn 
AVE, phản ánh các yếu tố khác biệt rõ ràng. FAC2 và FAC4 có tương 
quan cao nhất (0,463***), cho thấy sự liên kết chặt chẽ nhưng vẫn đáp 
ứng yêu cầu về phân biệt. Kết quả khẳng định các thang đo có giá trị 
tin cậy và phù hợp để sử dụng trong phân tích tiếp theo. 

 

 
Hình 1. Kết quả phân tích nhân tố khẳng định CFA các 

nhân tố ảnh hưởng. 
 

Kết quả phân tích cho thấy các yếu tố (FAC1 - FAC4) có tác động 
đáng kể và khác biệt đến các tiêu chí đánh giá hiệu quả hệ thống quản 
lý vận hành tòa nhà. Các kết quả cụ thể được phản ánh qua các hệ số 
tải chuẩn hóa, giá trị R bình phương, cùng với các thước đo phù hợp 
mô hình. 

Phân tích tính hội tụ và phân biệt: Các giá trị CR (trên 0,7) và 
AVE (gần 0,5) cho thấy độ tin cậy và tính hội tụ của các nhóm yếu tố. 
MSV thấp hơn AVE trong các trường hợp, đảm bảo tính phân biệt. 

Quản lý vận hành (FAC1): Có tác động mạnh đến các tiêu chí kỳ 
vọng liên quan đến độ tin cậy (0.784), đồng thời ảnh hưởng đáng kể 
đến khả năng đáp ứng và độ tin cậy của hệ thống (R² trung bình ~ 0,5). 
Hệ số tải chuẩn hóa của FAC1 trên các biến quan sát (NT11, NT18, 
NT04) đều > 0.65, phản ánh tầm quan trọng của yếu tố này trong việc 
xây dựng và duy trì hiệu quả quản lý. 

Quản lý tương tác (FAC2): Tác động lớn đến các tiêu chí về độ 
hữu hình và độ an toàn, nhấn mạnh vai trò của yếu tố giao tiếp trong 
vận hành. FAC2 cũng cho thấy mức độ tương tác mạnh với FAC3 
(0,204*) và FAC4 (0,463***), gợi ý sự liên kết chặt chẽ giữa các yếu tố 
trong hệ thống quản lý. 

An toàn và bảo trì (FAC3): Có ảnh hưởng mạnh mẽ đến các tiêu 
chí liên quan đến an toàn và bảo trì (R² > 0,5 ở nhiều biến quan sát). 
Vai trò của FAC3 trong việc bảo đảm môi trường sống và giảm thiểu 
rủi ro được thể hiện rõ qua các giá trị tải chuẩn hóa cao (NT13, NT23, 
NT15, đều ~ 0,7). 

Cộng đồng và không gian sống (FAC4): Tác động mạnh nhất đến 
các tiêu chí về sự đồng cảm và tính thẩm mỹ của không gian sống 
(NT16, NT19), nhấn mạnh tầm quan trọng của yếu tố xã hội trong việc 
nâng cao trải nghiệm cư dân. 

 
5. Kết luận 

 
Nghiên cứu này đã xác định và phân tích 23 yếu tố ảnh hưởng 

đến hiệu quả hệ thống quản lý vận hành tòa nhà. Trong đó, các yếu tố 
thuộc nhóm quản lý vận hành, an toàn và bảo trì, quản lý tương tác, 
cộng đồng và không gian sống được đánh giá là có tác động đáng kể. 
Bằng việc sử dụng các phương pháp phân tích nhân tố khám phá (EFA) 
và phân tích nhân tố khẳng định (CFA), nghiên cứu đã tổ chức các yếu 
tố này thành bốn nhóm chính. 

Kết quả chỉ ra rằng, nhóm yếu tố quản lý vận hành và an toàn - 
bảo trì có ảnh hưởng mạnh mẽ nhất đến hiệu quả của hệ thống, trong 
khi các yếu tố như quản lý tương tác và cộng đồng - không gian sống 
đóng vai trò hỗ trợ tích cực. Phát hiện này không chỉ góp phần xây 
dựng nền tảng lý thuyết vững chắc về quản lý vận hành tòa nhà mà còn 
cung cấp những khuyến nghị thực tiễn để nâng cao chất lượng quản lý, 
tối ưu hóa chi phí, và cải thiện sự hài lòng cũng như chất lượng sống 
của cư dân. 

Từ góc độ lý thuyết, nghiên cứu cung cấp một khung phân tích 
toàn diện về các yếu tố ảnh hưởng đến hiệu quả vận hành, làm phong 
phú thêm tri thức trong lĩnh vực quản lý xây dựng. Về mặt thực tiễn, 
các phát hiện từ nghiên cứu mang lại danh sách ưu tiên cho các doanh 

 

nghiệp quản lý tòa nhà tại Việt Nam, đồng thời gợi ý các chiến lược 
quản lý hiệu quả nhằm đạt hiệu suất vận hành cao hơn. 

Nghiên cứu này không chỉ lấp đầy khoảng trống lý thuyết trong 
bối cảnh các quốc gia đang phát triển mà còn tạo tiền đề cho các nghiên 
cứu tiếp theo, góp phần vào sự phát triển bền vững của ngành xây dựng 
và nâng cao tiêu chuẩn quản lý vận hành tòa nhà. 
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