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TOM TAT

Dich vu cho thué vin phong do rat phd bién tai cac nudc phat trién vi tinh hoan
hao va chuyén nghiép cua nd. Tuy nhién, tai Viet Nam dich vu nay moi hinh thanh trong
mét vai nam tré lai ddy va chua phat trién vi nhiéu Iy do nhw cong nghé chwea dap iing,
dé tin cdy chua cao va thoi quen sir dung van phong truyén théng. Nghién ciru nay tdp
trung phan tich cdc nhan t6 tac déng dén y dinh thué vian phong do tai Thanh pho Ho Chi
Minh (TPHCM) cua cac doanh nghiép nho va vira. Phwong phap nghién cuu su dung
bao g5m dinh tinh va dinh lwong. Phan tich dwoc thwc hién thong qua kiém dinh thang
do hé sé tin cdy Cronbach’s Alpha, phén tich nhdn t6 khédm phd EFA va phdn tich hoi
quy tuyén tinh bdi. Mé hinh nghién ciru dwoc diea trén co s 1y thuyét va két qud nghién
cieu dinh tinh. Két qud nghién ciru chi ra 4 nhén t6 tdc dong dén y dinh thué vin phong
do theo thir tw tir I6n dén nhé: (1) chi phi, (2) vi tri, (3) sw linh hoat, va (4) vmg dung
cong nghé. Két qua nghién ciru di goi y mét so kién nghi dén cdc nha kinh doanh cho
thué van phong ao.

Tw khoa: Van phong do, y dinh thué, lam viée tur xa.

ABSTRACT

The service of virtual office leasing has been really popular in developed countries
for being perfect and professional. However, in Vietnam this service has only been created
within a few years and has not developed due to many reasons such as technolgical
shortage, low credibility and the habit of employing traditional office. This research
concentrates on analysing elements affecting the idea of renting virtual offices in Ho
Chi Minh city (HCMC) of small and medium sized enterprises. Both qualitative and
quantitative methodologies are included. Analysis is proceeded by Cronbach’s Alpha
credibility index testing, EFA exploratory components analysing and multiple linear
regression analysing. The researching model is based on theoretical base and results
of the qualitative research. The results of the research identified 4 elements affecting
the intention of renting virtual offices in the perspective order which are: (1) cost, (2)
location, (3) flexibility and (4) technological applicability. The research outcomes
provided some proposals to virtual office owners.

Keywords: Virtual office, intention of renting, working faraway.
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Giédi thiéu

Hién tai nén kinh t& Viét Nam van
dang trong giai doan kho khan, sttc mua
clia ngudi tiéu dung giam dang ké, doanh
nghiép thiéu von, phai thu hep hoat dong
san xuét kinh doanh, durng hoat dong hoac
giai thé. Dé tiép tuc duy tri hoat dong kinh
doanh budc cac doanh nghi€p nhé va vira
phai tim cach cit giam chi phi hoat dong.
Mot trong nhitng chi phi can xem xét 1a
chi phi thué vin phong, chi phi dau tu lip
dit cac thiét bj van phong, chi phi duy tri
vin phong, chi phi nhan sy... Lam thé
nao dé cit giam nhirng chi phi dau tu ban
dau, giam bt ap lue cho doanh nghiép, va
khuyén khich thanh 14p doanh nghiép méi.
Dich vu van phong 4o 1a mét trong nhitng
giai phap c6 thé cit giam chi phi cho doanh
nghi¢p madi thanh 14p va ca nhitng doanh
nghi¢p dang hoat dong. Boi vi nhitng loi
ich c6 duoc tir van phong ao nhu tiét kiém
chi phi dau tu ma van sir dung duoc khong
gian van phong chia s¢ sang trong, ti€n
nghi cao cép, toa lac tai dia chi kinh doanh
c6 uy tin, lam giam khoi luong cong viée
quan 1y vin phong, va diéu chinh mét cach
hai hoa gitra thoi gian lam viéc va danh
cho gia dinh, c4 nhan. Van phong 4o giup
cho doanh nghiép thué thé hién dugc mot
hinh anh chuyén nghiép véi chi phi thap
va co sy linh hoat. Van phong 4o da hinh
thanh va phat trién kha nhanh tai cac quéc
gia trén thé giéi. Riéng tai Viét Nam bat
dau hinh thanh tr ndm 2000 va dang phat
trién tai Thanh phé H6 Chi Minh va Ha
Noi. Muc tiéu cua bai viét nay tap trung
xem xét cac nhan td tac dong dén y dinh
thué van phong ao cua cac doanh nghiép
vira va nhé tai TPHCM.

2. COSOLY THUYET

Vian phong 4o khi méi ra doi da nhanh
chong tao ra su hip din, thu hat sy chi ¥
cua cac doanh nghiép c6 van phong tai nha
va cac doanh nghiép nho. Cac cong ty nay
da st dung van phong 4o trong cac dich

vu tiép tan va thiét lap cac chuong trinh tir
xa, va giup ho co thé mo rong hoat dong
kinh doanh ma khong can dau tu vao co
so ha tang van phong. C6 kha nhiéu dinh
nghia vé van phong 4o, Gregory (1990),
cho rang van phong ao (virtual office) 1a
khéi niém kinh doanh méi cho phép nguoi
sir dung van phong 4o c6 thé lam viéc tai
nha trong khi van khai thac nhitng dich vu
nhu 1€ tan va phong hop, d6 1a nhitng dich
vu tao nén hinh anh chuyén nghi¢p cho
van phong. Theo Davenport & Pearlson
(1998), vin phong 4o lién quan dén méi
truong lam viéc di dong va tur xa, khi mot
cong ty mubn chuyén sang van phong do
phai xac dinh rd rang muc tiéu va nhu cau
ctia cong ty dé c6 thé lya chon loai hinh
van phong 4o phu hgp nhat. Y tuong vin
phong 4o ra doi tir sy két hop cia nhiing
phat minh méi vé cong nghé va thoi dai
thong tin. Van phong 4o 1a mot thuat ngtr
dé chi mot hinh thirc van phong dai di¢n
giao dich cung cap dich vu thong tin lién
lac va dia chi, cho phép ngudi sir dung giam
chi phi van phong truyén thong nhung van
duy tri tinh chuyén nghiép (* Virtual office
©2013). Thuat nglr ““van phong 40 hay c6
thé goi 1a “van phong chia s&”, bao ham
y nghia cua viéc st dung khong gian, va
tmg dung diy du cac phuong tién thong
tin lién lac truc tiép cua mdt van phong
chuyén nghiép. Ttr nhitng dinh nghia néu
trén, chung ta co thé xem vian phong 4o 1a
mot su két hop van hanh mgt doanh nghiép
tr xa thong qua vi¢c su dung mot dia chi
lam van phong dai dién kinh doanh va ung
dung phuong tién thong tin lién lac tryc
tiép, gitip nguoi sir dung dich vy giam chi
phi thué vin phong ma van gitt duge hinh
anh cia mot van phong truyén théng cao
cap va chuyén nghiép.

Nguoi sir dung dich vu van phong ao
thong thuong 1a nhiitng doanh nghiép nhé
va vira, ¢6 sb lugng nhan vién it va bi han
ché vbn dau tu xay dung vin phong sang
trong va chuyén nghi¢p. Loi ich ctia van
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phong 4o 1a gitip cho doanh nghiép c6 dia
chi kinh doanh mang tinh 6n dinh va lau
dai cia mot vin phong lam viéc, dé dang
va thuan tién khi thiét 1ap cac giao dich, c6
ddi ngfi nhan vién 1€ tn vin phong chuyén
nghiép, co trang thiét bi dap Gmg nhu cau
vé thong tin lién lac, va giam dugc chi phi
dau tu vin phong va chi phi thué hang
thang. Pau tu dé c6 dugec mot van phong
1am viéc hién dai, day du tién nghi phuc vu
cho cong vi¢c kinh doanh nhu dién thoai,
fax, may photo, két ndi internet, web, dia
chi email, phong hop tién nghi v&i may
chiéu, 1a mot ganh nang chi phi ddi véi cac
doanh nghiép nhé. Suy thoai kinh té thé
gidi chua duoc hoi phuc, kinh té Viét Nam
van con nhiéu kho khan, giai phap thué
dich vu van phong 4o sé giam dugc chi
phi cho cac doanh nghiép nhé, dong thoi
mang lai hiéu qua kinh doanh nhét dinh
cho cac doanh nghiép cho thué van phong.
Céc doanh nghiép kinh doanh van phong
cho thué tir trung cip dén cao cip co thé
két hop khai thac ca dich vu cho thué vin
phong truyén thong va van phong ao.

Y dinh sir dung vé bat ky mot dich
vu nao, thuong dua trén loi ich cua dich vu
mang lai. Nghién ctru vé nhan thire loi ich
tac dong dén y dinh sir dung d3 c6 nhiéu
nghién ctru, nhung noéi bat nhat phai ké
dén 1a ciia Azjen (1991) vé thuyét hanh vi
du dinh (Theory of Planned Action) dugc
ké thira va phat trién tir thuyét hanh dong
hop 1y (TRA-Theory of Reasoned Action)
ctia Ajzen & Fishbein (1980). Theo thuyét
hanh vi du dinh, c6 ba yéu t6 1a thai do,
chuin chu quan, va nhan thirc kiém soat
hanh vi tac dong dén ¥ dinh hanh vi. Khi
nghién ctru cho mét san phim hay dich
vu ¢6 lién quan dén chip nhin cong
nghé, Davis (1989) dua ra mé hinh chip
nhan cong nghé (Technology Aceptance
Model-TAM), trong d6 nhan thic loi ich
va tinh dé sir dung tac dong truc tiép dén
y dinh str dung. Nhan thurc hitu ich hay loi
ich str dung 12 mirc 46 ma c4 nhan hay t6

chirc tin réng khi str dung dich vu s€ nang
cao két qua. Nhan thurc tinh dé sir dung 1a
murc dd ma ca nhan hay t6 chuc tin rang
khi sir dung s€ tién ich, khong phai 1o luc
nhiéu. Sir dung van phong ao lién quan
dén lam viéc tir xa va dé thuc hién cac
cong viéc phai co tmg dung két ndi cong
nghé. Chinh vi vy, nghién ctru cadc nhan
t6 tac dong dén y dinh st dung van phong
ao dugc xem xét va dua trén nén tang la
nhan thuc loi ich tic dong dén y dinh va
hanh vi tiéu dung theo mo6 hinh nghién
ctru cua Davis (1989).

Nhan thuc loi ich cta viéc sir dung
van phong 4o hay thué van phong o
ctia cac doanh nghiép di dugc nhiéu nha
nghién ctru dé cap, theo Ragins (1997), Hill
va cong su (1998), cho rang loi ich chinh
cta str dung van phong 4o 13 ning suét, sy
linh hoat va thoi gian lam vi¢e nhiéu hon,
can bang cong viéc va cudc sdng. Nghién
cuu cua Davenport & Pearlson (1998) va
Kurland & Egan (1999), d cip dén loi
ich cua van phong 4o 1a cho phép nguoi
st dung co thé 1am viéc tir xa, lam viéc tai
nha, mang tinh di dong gitp cho nhan vién
danh nhiéu thoi gian tiép xuc khach hang,
va su linh hoat. Tiép theo nghién ctru cua
Qurashi (2010), nhan manh vao viéc tng
dung Smartphone trong cong viéc dé tao
ra mgt moi truong lam viéc do. béi voi
van phong 4o, moi truong lam viéc di
dong va tor xa, ung dung cong nghé la
diéu kién khong thé thiéu cho hoat dong
nay (Qurashi, 2010). Dua vao két luan cac
nghién ctru trén, cho thdy moé hinh chap
nhén cong nghé -TAM c6 thé tng dung
dé phan tich tac dong ctia nhan thuc loi
ich dén y dinh thué vin phong 4o, trong
d6 cac nhan to duoc xem 1a loi ich khi st
dung vin phong 4o bao gdm: ning suit,
su linh hoat, can bé“mg cong viéc va cudc
song, img dung cong nghé.

3. PHUONG PHAPNGHIEN CUU

Nghién ctru dugc thuc hién thong qua
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hai giai doan: so by va chinh thirc. Nghién
ctru so bd duoc thyc hién bang phuong phap
dinh tinh thong qua hinh thic thdo luan
tryc tiép dang cau hoi mé véi nam chuyén
gia trong linh vyc cho thué van phong 4o
tai TPHCM gdém GOffice, Gegus, Central
Office, SOffice, eSmart, va sau chu doanh
nghiép da thué van phong do0. Do sy khac
nhau vé van hoa, mutrc do phat trién kinh té,
c6 thé cac nhan t6 tac dong dén y dinh thué
van phong 4o tai cac nudc phat trién chua
that su phu hop voi thi truong Viét Nam,
cho nén céac nhén t6 dugc diéu chinh va bd
sung thong qua nghién ctru dinh tinh. Nhu
trinh bay trong phan co so 1y thuyét, c6
bdn khai niém nghién ctru duge sir dung
trong nghién ctru ndy, d6 1a (1) ning suét,
(2) su linh hoat, (3) can bang cong viéc
va cudc song, va (4) ung dung cong nghé.
Trong qua trinh thao luan, khi dé cap dén
khai niém ‘nang suat’ nghia 1 lam viéc véi
két qua tot nhat dat dugc trong khoang thoi
gian ngan nhat va chi phi hop 1y nhat (Hill
va cong sy 1998). Keét qua thao lugn nhom
da thong nhat cho rang s dung van phong
ao thi chi ph1 dau tu ban dau thap hon vin
phong truyén thong, con hiéu qua kinh
doanh t6t hay xau con phu thudc vao qua
trinh quan 1y. Cac y kién cho rang gia ca
thué van phong ao thap va giam dugc chi
phi dau tu vin phong sé& thich hop cho cac
doanh nghiép nho va vira. Do vay, nhan t6
‘nang suat’ duoc théng nhat thay bang chi
phi’. St dung van phong 4o 1a cho phép
cac nhan vién lam viéc tir xa, tai nha hoac
quan ca phé, véi mdt may tinh xach tay,
dién thoai di dong co thé lién lac v6i nhau
va voi khach hang. Doanh nghiép s¢€ khong
lo lang nhiéu vé céac chi phi thué mit bang
bao gom chi phi dit coc ban dau va chi
phi thanh toan tién thué van phong hang
thang, chi phi dién nudc, internet, phi bao
vé, duy tri van phong,... Ngoai ra, nhan
t6 “vi tri’ ciia van phong 4o dugc tat ca
d6i twong tham gia thao luan cho rang dia
diém thuan tién, tai cac cao ¢ van phong

nam trong trung tim thanh pho s& thich
hop cho viée hoi hop, giao tiép khach hang
1a rat quan trong khi chon thué vin phong.
Dua trén co s¢ ly thuyet va két qua nghién
ctru dinh tinh, bai viét nay dé xuat mo hinh
nghién ctru gdm 5 nhan t6 tac dong dén y
dinh thué van phong ao tai TPHCM, do la:
(1) su linh hoat, (2) chi phi, (3) can bang
cong viée va cudc song, (4) ung dung cong
nghé, va (5) vi tri.

- Sw linh hoat: khi lam viéc tir xa,
ngudi 1am viée c6 thé tiy ¥ chon vi tri lam
viéc theo y cua minh, c6 thé lam viéc tai
nha, quan ca phé, hoac thu vién. Nguoi
1am viée tir xa c6 thé tu sap xép thoi gian
ctia minh dé gip khach hang, nhom lam
viée, va cling c6 thé két thuc thoi gian 1am
viéc sém hay mudn theo y minh. Nhu vay,
khi lam viéc tr xa, nguoi lam viéc s€ linh
hoat hon vé dja diém va sip xép thoi gian
sao cho hiéu qua nhat. Gia thuyét H1 duoc
dé xuat:

HI: Sw linh hoat vé dia diém va thoi
gian cua nguoi lam viéc tir xa co tdac dong
thudn chiéu dén y dinh thué van phong do.

- Chi phi: hau hét nhiing doanh
nghiép nhd va vua khi di vao hoat dong
kinh doanh déu cb gang tiét giam chi phi,
trong d6 giam chi phi dau tu ban déu va chi
phi thué van phong hang thang 1a can thiét
khi ma ngudn von dau tu it. Khi sir dung
an phong 4o, cac khoan chi phi nay sé& thap
hon so véi dau tu van phong truyén thong.
Doanh nghiép str dung van phong 40 mong
mudn cit giam chi phi & murc hop 1y nhung
van dam bao hiéu qua kinh doanh, dic biét
trong tinh hudng ma cac doanh nghiép gip
kho khin trong san xuat va kinh doanh.
Gia thuyét H2 duoc dé nghi:

H2: Chi phi dau tu va thué van phong
thip c6 tac dong thudn chiéu dén y dinh
thué van phong ao.

- Cdn bang céng viéc va cudc song:
lam vi¢c trong van phong 4o, moi truong
lam viéc tur xa, c6 tinh di dong, nguoi lam
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viéc c6 thé danh nhiéu thoi gian cho gia
dinh hon nhu c6 thoi gian cham séc con
cai va vui choi giai tri. Ho cling c6 thoi
gian riéng cho ban than, c6 thé két thic
cong viéc bat cir luc nao khi cam thay ap
luc mét moi va co thé gidi tri nhu doc sach,
nghe nhac, xem phim hay lam bat ctr viéc
gi dé thu gidn cho ban than minh. Vian
phong 4o c6 thé mang lai sy cAn bang giita
cong viéc va cudc song tao ra moi truong
va tinh than lam viéc tot hon. Gia thuyét
H3 duoc dé nghi:

H3: Cdn bang cong viéc va cudc
song ciia nguwoi lam viée tir xa cé tac dong
thudn chiéu dén y dinh thué vin phong do.

- Ung dung céng nghé: su phat trién
nhanh ctia cong nghé da tao mot xu hudng
moi, thol quen maéi va cach lam viéc méi.
Kha niang két ndi khong day cua laptop,
nhiéu nguoi c6 thé 1am viéc tai bat ky noi
nao ho cam théy thuan tién. Cung véi su
phu song rong cua mang di dong da gop
phan hd tro rat 16n cho viéc quan 1y cong
viéc ctia nhitng nguoi 1am viée tir xa. Ung
dung cong nghé 1a mot trong nhitng nhan
t6 tac dong quyét dinh dén viéc chon 1am
viéc trong vin phong 0. Gia thuyét H4
dugc dé nghi:

H4: Ung dung cong nghé ciia nguoi
lam vi¢e tir xa c6 tac dong cung chiéu dén
y dinh thué van phong ao.

- Vi tri: dia chi giao dich kinh doanh
thudn tién, nim & trung tdm thanh phd 1a

mot nhan t6 ma cac doanh nghiép nho va
vira s€ xem x¢ét chon thué van phong éo.
Nhan t6 nay duge phat hién khi phong van
tryc tiép khach hang, d6i voi van phong
40 thi nhan vién 1am viéc tir xa, ho can vi
tri giao dich vura tién lgi vira mang tinh
chuyén nghiép thé hién & chd c6 khong
gian van phong chia sé& sang trong, tién
nghi cao cip. Gia thuyét H5 duoc dé nghi:

HS5: Vi tri ciia van phong cho thué co
tac dong cung chiéu dén y dinh thué vin
phong do.

Céac thang do ctia nhan t6 sy linh
hoat, cong béng cong viéc va cudc séng,
ung dung cong nghé duoc dua trén co so
Iy thuyét ctua Hill va cac cong su (1998),
Raghuram va cong su (2001), va Qurashi
(2010). Thang do ¥ dinh thué van phong
a0 dugc diéu chinh dya trén thang do y
dinh str dung ctua Davis (1989). Thang do
chi phi va vi tri dugc phat trién dya trén
két qua phong van. Két qua nghién ciru so
bd cho thay cac khai niém nghién ctru déu
c6 phét biéu rd rang, day du va dé hiéu,
thang do céac khai nhi€ém nghién ctru dugc
thé hién tai Bang 1. Két qua nghién ctru
nay lam dinh hudéng cho viéc xay dung
bang ciu hoi nghién ctru dinh lugng. Bang
cau hoi dinh luong gém co 21 bién quan
sat dugc do luong bang thang do Likerts 5
diém, (1: hoan toan khong dong ¥, 5: hoan
toan dong v).

Béang 1. Thang do cac khai niém nghién ciru

M3 bién Céc bién quan sat
Linh hoat
FL1 Lam viéc tlr xa toi ¢6 thé tuy y chon vi tri lam viéc.
Lam viéc tir xa toi ¢6 thé 1am viéc tai nha, quan ca phé, hoac thu vién.
FL2 Lam viéc tir xa toi ¢ thé ty sip xép thoi gian lam viéc theo ¥ minh.
FL3 Lam viéc tir xa toi c6 thé két thl:lC’th(‘I.i gian lam viéc
som hay mudn la do minh tu quyét dinh.
FL4 Lam viéc tir xa toi c6 thé linh hoat trong viéc gip gd, tiép xtic khach hang.
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Chi phi

COl1 Thué vin phong 4o s& giam chi phi dau tu vin phong va trang thiét bi.
CO2 Chi phi thué ctia vin phong 4o thap hon so véi vin phong truyén thong.
CO3 Gia thué van phong do phu hgp v6i doanh nghié¢p nho va vira.

Can bang cong viéc va cugc song

WL1 Lam viéc tir xa c6 thé 1am mo ranh gidi gitra cong viéc va cudc sdng.
WL Lam viéc t}‘f xa tf)i co th&r‘i gian c’ho ban than nhiéu
hon (thu gian, gép ban be, doc sach...).
WIA Lérp viéc tir xa toi co thé sip xép thoi gian d'étnh cho gia dinh
(ndi trg, cham s6c¢ nha ctra, cham séc con cai...).
WL4 Lam viéc tir xa lam ting moi quan hé voi cac thanh vién trong gia dinh.
Cong nghé
TE1 Str dung cong nghé internet to1 dé dang két ndi lién lac khi 1am viéc tir ra.
TE? Lam viéc tir xa to1 qu:éln l}'/ duoc cong viée khi
st dung cong nghé két noi wifi.
TE3 Cong ngh¢ internet phat trién nhanh gitp t6i thuan tién khi lam viéc tir xa.
TE4 Ung dung cong nghé khuyén khich tdi sir dung vin 4o.
Vi tri
LOI Toi chi thué van phong do co dia chi giao dich
thuén tién, ¢ khu vuc trung tam.
LO2 Tbi thich thué vian phong 4o ¢ vi tri d& dang tiép can khach hang.
LO3 Toi thich thué van phong 4o tai noi c6 phong hop sang trong, tién nghi.
Y dinh thué
VIl T61 du dinh thué van phong 4o trong thoi gian toi.
VI2 T6i sé tiép tuc thué vin phong 4o khi hop dong thué hét han.
VI3 Tb61 c6 kha nang thué van phong truy.én thdng nhung
thué van phong 4o 1a Iya chon ma t6i thich.

Nguon: Khao sat cua tac gia

Nghién ctru chinh thtrc thong qua
phuong phép dinh leong nhim sang loc
cac bién quan sat, xac dinh dd tin cdy va
gia tri cta thang do, kiém dinh mé hinh va
cac gia thuyét. Thyuc hién nghién ciru trong
giai doan nay tu thang 09/2013 - 11/2013,
chung t6i két hop voi Céng ty GIBC
(Global Intergration Business Consultants)
thong qua hinh thirc khao st truc tuyén.
Mau nghién ctu dugc thuc hién br?mg
phuong phap thuan tién, lya chon khao sat

1.000 doanh nghiép nho va vira, chu yéu
la doanh nghiép kinh doanh thuong mai,
quang céo, tiép thi va du lich. Véi tong sb
bang cau hoi thu vé dat yéu cau la 241,
dap vién tham gia trd 101 1a chti cac doanh
nghiép nhod va vira. S mau thu thap, c6
ti 1¢ nam chiém 61%, & d¢ tudi tir 22-30
chiém 56%, trén 30 dén 40 1a 37%, va do
tudi trén 40 chiém ti 16 nho 7%. Nganh
nghé hoat dong, trong d6 thwong mai bao
gdm ca kinh doanh truc tuyén chiém ti 16
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16n 41%, tiép theo quang cao va tiép thi 1a
26%, dich vu du lich 1a 23%, tu vén kinh
doanh 6%, va cac nganh khac chiém ti 1é
nho 4%. Xét vé quy mo doanh nghiép theo
vén dau tu, doanh nghiép c¢6 vén nho hon
0,5 ti dong chiém 48,2%, doanh nghiép
c6 von tir 0,5 ti dén dudi 1 ti dong chiém
31,2%, doanh nghiép co von tir 1 ti dén 5
ti dong chiém 20,6%.

4. KET QUA NGHIEN CUU

4.1. Panh gia thang do bang hé s6
tin cady Cronback’s Alpha va phéan tich
nhén t6 EFA

Danh gia d¢ tin ciy thang do céc
nhan t6 tac dong dén y dinh thué vin phong
ao duoc thyc hién thong qua hé so tin cay
Cronbach’s Alpha. Két qua phan tich tai
Bang 2 cho thiy céc thang do ciia cac nhan
t6 déu co hé sé6 Cronbach’s Alpha ciia cac
bién dao dong trong khoang tir 0,7187 dén
0,8635 va cac hé sd twong quan bién tong
ctia cac thang do déu 16n hon 0.3, nén tat
ca cac thang do clia cac nhén t6 déu dat do
tin cdy (Nunnally & Burnstein 1994).

Bang 2. Két qua hé s6 Cronbach’s Alpha ciia cac thang do

Thang do S6 bién Cronbach’s | Hé sb twong
quan sat Alpha quan bién
tong nhd nhat
Linh hoat (FL) 4 0,7187 0,564
Chi phi (CO) 3 0,7613 0,694
Cong bang cong viéc va cude sébng (WL) | 4 0,8635 0,584
Ung dung cong nghé (TE) 4 0,7524 0,663
Vi tri (LO) 3 0,8218 0,752
Y dinh thué van phong ao (VI) 3 0,8372 0,641

Nguon: Két qua kiém dinh thang do tir s6 liéu diéu tra

Vi 21 bién quan sat dat dg tin cay
duoc tién hanh dwa vao phan tich nhan t6
kham pha EFA, theo Gerbing & Andersen
(1998), phan tich nhan t6 kham pha véi
phép trich hé sb sir dung 1a Pricipal Axis
Factoring, phép xoay la Promax, thang do
duoc chép nhén véi hé s6 tai nhan td phai
16n hon 0,5 va tong phuong sai trich bang
hodc 16n hon 50%. Két qua phén tich EFA
lan tha nhat cia 5 nhan t6 thudc cac bién
doc lap, co 1 bién quan sat c6 hé sb tai
nhan t6 nho hon 0,5 (WL4: 0,315) bj loai.
Tiép tuc thuc hién phan tich EFA lan thar
hai, két qua phan tich tai Bang 3 cho thay

5 thanh phan duoc trich tai gia tri Eigen la
1,263 va phuong sai trich 1a 62,89% 16n
hon 50%, cac bién quan sat déu c6 hé sb
tai nhan t6 16n hon 0,5 nén dat yéu cau.
Dong thoi thuce hién phan tich nhan t6 EFA
cho khai niém y dinh thué van phong do
v6i 3 bién quan sat déu c6 hé sb tai nhan
t6 16n hon 0,5 (VI1: 0,723; VI2: 0,815;
va VI3: 0,675), gia tr1 Eigen 1a 2,415 va
phuong sai trich 1a 68,46%. Nhu vay, cac
thang do céac khai niém duogc chép nhan va
dam bdo do tin cay va dugc sir dung cho
phan tich hdi quy tuyén tinh boi.
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Bing 3. Phén tich nhan t6 EFA

Nhan t6

Bién quan sat

3 4 5

FL1 0,735

FL2 0,721

FL3 0,613

FL4 0,574

CO1 0,731

CcO2 0,845

CO3 0,683

WLI1

0,803

WL2

0,817

WL3

0,723

TE1

0,872

TE2

0,756

TE3

0,781

TEA4

0,822

LO1

0,714

LO2

0,863

LO3

0,647

Eigenvalues 9,321 3,245

2,03274 | 1,452 1,263

Phuong sai trich (%) 34,665 11,229

7,273 5,147 4,586

Nguon: Két qua kiém dinh thang do tir s6 liéu diéu tra

4.2. Phan tich hoi quy tuyén tinh bdi

Phén tich hé s6 twong quan nhim
xem xét mdi quan hé chit ché giira hai hay
nhiéu bién, v6i gid tri tuygt doi cua hé s
twong quan bang 1 thé hlen mdi tuong quan
kha chat ch&. Néu hé sé tuong quan thap
hon 0,85 chimg t6 c6 gia tri phan biét ton
tai giita hai bién (John & Benet-Martinez,
2000). Két qua ma tran hé sé twong quan
cua Bang 4 c6 muc y nghia a <0,05, va cac
hé sb twong quan giita cac bién dao dong
trong khoang tir 0,312 dén 0,753 (thap hon

chi s6 diéu kién: 0,85), cho thay 5 bién doc
lap c6 mdi tuong quan tuyén tinh kha chat
ché voi bién phy thudc 1a y dinh thué van
phong 4o. Nhu vay, cac khai niém nghién
ctru: linh hoat, chi phi, can béng cong viéc
va cudc song, ung dung cong nghé, va vi
tri dat dugc gia tri phan biét, nghia 14 tat ca
céc thang do trong két qua nghién ciru nay
da do luong dugc cac khac niém nghién
ctru khac nhau nén dugc dua vao phan tich
héi quy.
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Bing 4. Ma trin twong quan giira cic thanh phan

FL co WL TE LO VI
Linh hoat (FL) 1,000 0,312%*% | 0,541%* | 0,473** | 0,571%*% | 0,592%*
Chi phi (CO) 1,000 0,436%* | 0,325%* | 0,617** | 0,753%*
Cong béng cong vice 1,000 0,543%% | 0,475%* | 0,635%*
va cudc song (WL)

Ung dung cong nghé (TE) 1000 | 0352%% | 0,738%*
Vi tri (LO) 1,000 0,612%*
Y dinh thué vin phong ao (VI) 1,000

Ghi chu: **: Twong quan Speaman’s Rho c6 ¥ nghia thdng ké ¢ mirc p < 0.01, n =241

Nguon: Két qua phdn tich twong quan tir s6 liéu diéu tra.

Phén tich hdi quy tuyén tinh boi vé
moi quan hé giira cac nhan t6 tac dong dén
y dinh thué van phong do duoc thé hién tai
Bang 5 ¢6 hé sé xac dinh R2diéu chinh 1a
0,613, c6 nghia 12 mé hinh hoi quy tuyén
tinh bdi da xay dung phu hop voi tap dir
liéu dat mure 61,30%, va phan tich phuong
sai ¢ gid trj kiém dinh F=132,265. Riéng
nhan té can bang cong viée va cudc sdng
(WL) bi loai ra khoi phuong trinh hdi quy
do c6 sig =0.125 > 0.05, con lai 4 nhan t6
voi muce y nghia Sig. 14 0,000 nho hon 0,05,
diéu nay dam bao y nghia vé mit thong
ké, ching to mé hinh hdi quy nay phu hop
voi tap dit liu va dam bao do tin cdy. Mo
hinh médi twong quan hdi quy tuyén tinh
bdi cac nhan td duoc biéu thi thong qua
cac hé s6 hdi quy chua chuan héa cua cac
bién ddc lap tac dong cung chiéu dén bién
phu thudc theo thu tu tir cao dén thép la:
chi phi (f=0,395), vi tri (3=0,317), su linh
hoat (B=0,281), va cong nghé (f=0,152).

Két qua cua Bang 5 cho thiy hé s do chap
nhan (Tolerance) thap tir 0,529 dén 0,798
va gia tri VIF tir 1,842 dén 2,879 (nho hon
10), nhu vay khong xdy ra hién tuong da
cong tuyén va khong c6 mdi twong quan
chit ché gitta cac bién doc 1ap (Belsley &
cong su, 1993). Két qua phan tich chi ra
mo hinh hoi quy phu hop véi cac dit liéu
va cac bién c6 ¥ nghia vé mit théng ké véi
mirc ¥ nghia 5%, két luan 1a cac gia thuyét
H1, H2, H4 va H5 déu duge chép nhan.
Nhén té can bang cong viée va cudc
song bi loai bo c6 thé duoc 1y giai 1a do
nhing nguoi 1am viée tir xa khong thé tach
bach cong viéc va cude séng, kho do luong
thoi gian [am viéce va thoi gian danh cho cé
nhan va gia dinh béi vi ho c6 thé 1am viéc
buoi t6i, hodc ngay ca khi di choi cung gia
dinh. Do vay, nhitng nguoi lam viéc tir xa
khong nghi rang méi truong van phong ao
c6 thé can bang cong viée va cudc sdng.
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Bang 5. Tom tit két qua md hinh hoi quy twong quan boi
H¢ s6 hoi quy | Hé sé . £
y ; ¢ i p t
chua chuan héa | poi Mire a cong tuyen
Giatri |y -
M hinh Saish | W t | nghia | D
B | chuin | SO (Sig) | chap | VIF
hoa nh@n
Linh hoat (FL) 0,281 | 0,047 |0367 | 6384 |0,000 |0,692 |2,879
Chi phi(CO) 0,395 | 0,056 | 0,283 | 7,154 | 0,000 | 0,741 | 2,067
Cong bang cong vié
Ong ang cong viee 0,176 | 0,032 |0,128 |6431 |0,125 | 0529 | 2,406
va cudc song (WL)
Ung dung cdng nghé (TE) 0,152 | 0,042 |0,126 | 4,884 |0,009 | 0,798 | 1,842
Vi trf (LO) 0317 |0,041 |0,205 | 6,865 |0,000 | 0,683 |2,108
R2diéu chinh =0, 613 Giatri F =
132,265 Murc y nghia cua Sig= 0,000

Nguon: Két qua phan tich hoi quy tir s6 liéu diéu tra.

5. KET LUAN VA HAM Y QUAN
TRI

Két qua nghién ctru da chi ra bon nhan
t6 tac dong dén y dinh thué vin phong 4o:
(1) chi phi, (2) vi tri, (3) su linh hoat, va
(4) tng dung cong nghé. Trong do, nhan
t chi phi c6 hé s6 hdi quy cao nhét, diéu
nay ching to6 cac doanh nghiép nhé va vira
c¢6 y dinh st dung vin phong 4o nham tiét
kiém chi phi dau tu van phong va chi phi
thué hang thang so véi dau tu vin phong
truyén thong. K& dén 1a nhan t6 vi tri duoc
xem la kha quan trong, cac doanh nghiép
mudn thué vin phong 4o tai nhiing vi tri
trung tam, thuédn ti€n cho giao dich kinh
doanh, noi c6 nhiing trang thiét bi tién
nghi. Khi stt dung vin phong 4o, c6 thé
lam viéc tai nha va c6 thé st dung dich vu
nhu 18 tan va phong hop dé tao nén hinh
anh chuyén nghlep cho van phong. Nhan
t6 sy linh hoat gin lién v6i vin phong a0,
nguoi lam viéc tr xa s€ rat linh hoat vé
noi lam viée, ¢ thé 1am viéc tai nha, quan
ca phé, hoac bat ky noi dau thuan tién, va
linh hoat vé& thoi gian lam viéc, gip khach
hang. Cudi cing nhan té tng dung cong
nghé ciing dugc xem xét dén nhung mirc
do khong cao.

Do tinh dic thu cua kinh té va van
hoa nén két qua nghién ciru cac nhan 6 tac
dong dén y dinh thué thué vin phong ao
tai TPHCM c6 khac so v&di mo hinh nghén
cuu cua Hill va cac cdng sy (1998), cac
nhan té nhu nang suét, thoi gian lam viéc,
can bang cong viéc va cudc song khong
bao gdm trong két qua nay. Véi két qua
nghién ctru nay di goi 1én mot sd kién
nghi ma cac don vi kinh doanh cho thué
van phong 4o tai TPHCM nén xem xét dé
thu huat cac doanh nghi¢p nhé va vura thué
loai hinh nay:

Thir nhdt, nén dwa ra cac géi dich
vu da dang bao gom nhirng dich vu co
ban va dich vu cong thém véi mét chinh
sach gia linh hoat, canh tranh va phu
hop cho tirng ddi twong. Ching han, doi
v6i dich vu co ban bao gom dich vu nhw
st dung dia chi dé ding ky kinh doanh va
giao dich voi khach hang; bo phan 18 tan
phai that su chuyén nghiép thé hién qua
cach thirc don tiép va giao tiép véi khach
hang; c¢6 khu vuc tiép khach chung, trong
d6 can co vi tri dugc b tri theo khong gian
riéng dé khach hang cam nhan c6 thé giao
dich v6i dbi tac cua ho ma khong bi tac
dong bai trong khu vyc cong cong; co6 dich
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vu truy cap Internet toc do cao V01 duong
truyén cap quang 6n dinh, va quay nuoc
phu vu mién phi nhu tra, cafe, nudc udng.
Doanh nghiép cho thué van phong 4o nén
xem xét chi phi cua goi dich vu co ban
O muc thép nhat, khong dat muc tiéu loi
nhuan ma cha yéu dé thu hit khach hang.
Bén canh d0, can tap trung vao khai thac
dich vu cong thém dé tang doanh thu va
loi nhuan, dich vu ndy duoc xem 1a yéu
t6 mang tinh canh tranh dé phat trién bén
virng. Dich vu cong thém can da dang nhu
dich vy van phong chuyén phat thu tir, buu
pham, phong hop, dang ky gidy phép kinh
doanh, dich vu vién thong.

Thir hai, vi tri van phong 1a nhan to
kha quan trong khi kinh doanh cho thué van
phong 4o, bai vi ddi v6i doanh nghiép nhé
va vua khi thué van phong do, day chinh
la van phong dai dién cua doanh nghiép, 1a
hinh anh ctia doanh nghi¢p. Do vay, chon
lya vi tri dé khai thac dich vu cho thué
van phong 4o 13 mot trong nhitng yéu tb
quyét dinh sy thanh cong. Vi tri vin phong

nén dugc dat tai cac quan trung tam cua
TPHCM noi c6 nhiéu doanh nghiép hoat
dong nhu quan 1, 3, 7, Phi Nhuén, Binh
Thanh, tai nhitng noi giao thong thudn tién
va dé tiép can.

Thir ba, su linh hoat 1a nhan t& c6
tac dong dén y dinh thué vin phong o cua
doanh nghiép. Su linh hoat 14 dic tinh hap
dan cta vin phong ao nhung nguoi lam
viée tu’ xa thu0'ng gin lién véi tinh linh
hoat vé dia diém, thoi gian lam viéc, giao
dich voi khach hang. Khai thac nhén t6
linh hoat vé thoi gian thi cac doanh nghiép
kinh doanh cho thué van phong 4o nén kéo
dai thoi gian mo ctra ngoal €10 hanh chinh
clia cac ngay trong tuan tir thir 2 dén thir 6,
va mo cua phuc vu vao ngay thar 7 va chu
nhat dé khach hang c6 thé linh dong lam
viéc. Sy linh hoat vé dia diém doi héi cac
don vi cho thué van phong 40 nén c6 nhiéu
chinhanh tai cac quan trong TPHCM, hoac
tai cac thanh phd nhu Ha Noi, Pa Ning dé
khach hang c6 thé c6 nhiéu van phong tiép
khach dong nhit cung mot hé théng.
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