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TRAI NGHIEM SG VA LUA CHON NHA G XANH: VAI TRO TRUNG GIAN CUA SU THAM GIA NHAN THUC XANH
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TOM TAT:

Muc tiéu nghién cuu: Nghién clu nay danh gid tdc dong cua tradi nghiém
s0 (DX) I1én Iya chon nha & xanh (Choice) thong qua vai tro trung gian cla su
tham gia nhan thic xanh (GCE).

Thiét ké nghién ctru/phudng phap/tiép can: Nghién clfu nay st dung mo hinh
PLS-SEM dé udc lugng mé hinh cho 1.772 m&u khao sat ngudi mua nha & xanh.
Két qua nghién ctru chinh: DX déng vai tro quan trong ddi vdi Choice nha cd
vai tro trung gian ctia GCE.

Gia tri déng gép mdi: Bai viét nay dong gdp vao viéc md rong ly thuyét tiéu
dung xanh tai cac thi trudng mdi néi bang cach nghién clu vai tro clia DX
thong qua vai tro trung gian ctia GCE.

TU KHOA: Lua chon nha & xanh, su' tham gia nhan thic xanh, trai nghiém sé.

Ma phan loai JEL: Q56.

DOI: https://doi.org/10.63065/ajeb.vn.2026.241.006.

1. Datvan dé

Tuy nganh xay dung va nha & dugc xac
dinh 13 nguyén nhéan phat thai carbon trong
yéu nhung ciing 1a linh vuc tiém nang nhat
dé€ hién thuc hoa cac muc tiéu bén viing (Ho
& ctg, 2024). Du mang lai gia tri vugt troi vé
tai nguyén va stic khoe, mtic do chdp nhan
nha & xanh tai cdc nén kinh t€ méi ndi nhu
Viét Nam van chua tuong xting véi ky vong
(Wang, Chen, & Nah, 2024b). Thuc trang nay

phan anh mot nghich ly 1a nhan thiic moi
trudng tang cao, nhung hanh vi lya chon thuc
té€ kha han ché béi bat can xting thong tin va
khoang cach nhan thiic. Cac nghién ctiu gan
day chu yéu tip trung vao nhiing yéu t6 nhin
thtic tinh nhu niém tin, lgi ich va PR, nhung
bdc 16 hai khoang tréng 16n: (i) Thiéu vang co
ché chuyén hoa tii DX sang hanh vi tiéu dung
bén viing (Peng & ctg, 2024); va (ii) Chua lam
r0 tién trinh hinh thanh nhan thiic trong cac
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quyét dinh chon lya bat dong san c6 do phiic
tap cao (Chen & ctg, 2024b).

Dé thuc hién nghién ciu nay, bai viét
sti dung phuong phép dinh lugng véi mo
hinh PLS-SEM trén mau 1.772 khach hang,
tich hgp ly thuyét chdp nhidn cong nghé
(Technology Acceptance Model - TAM), kha
ndng xu ly thong tin (Elaboration Likelihood
Model - ELM) va Gin két nhan thic
(Cognitive Engagement Theory). Két qua chi
ra rang GCE la co ché trung gian then chét,
gitp chuyén hoa DX thanh niém tin xanh
(TR) va nhan thic lgi ich xanh (PGB), dong
thoi giam thiéu dang ké rao can PR. Nghién
ctiu lam sang t6 1o trinh tam ly tu tuong tac
s6 dén quyét dinh Choice, dong gop vao viéc
m6 rong ly thuyét ELM trong boi canh s6 hoa,
cung cdp ham y thuc tién vé chién lugc minh
bach dii liéu cho cac nha phat trién bat dong
san va co quan quan ly.

Cau truc bai viét bao gom: it van dé, co
s& ly thuyét va phat trién gia thuyét, phuong
phap nghién ctiu, két qua nghién ctiu va thao
luan, va két luan.

2. Co s@ ly thuyét va phat trién
gia thuyét

2.1. Hanh vi lya chon nha ¢ xanh quéc té
Hanh vi Choice trén thé gii cho thay su
phén hda r6 rét vé dong luc dudi tac dong ctia
cong nghé so. Tai cac thi truong phat trién nhu
My va chau Au, nghién ctiu ctia Gladstone &
Bellezza (2024) va Oliva & ctg (2024) chi ra
rang lua chon khong chi la mét quyét dinh mua
sdm, ma con la sy phan anh cta 16i s6ng bén
viing, thudng bi chi phdi bdi dong co khing
dinh dia vi hodc trach nhiém dao duic. Ngugc
lai, tai khu viic chau A va Asean, hanh vi nay
mang tinh thuc dung hon va phu thu¢c nhiéu
vao viéc thdm dinh lgi ich kinh té. Tai Thai Lan,
Tandamrong & Laphet (2025) nhan manh vai
tro cua tu duy cha dong trong viéc dan dat y
dinh hanh vi. Trong khi nghién ctiu cia Wang &

ctg (2024b) va Ho & ctg (2024) tai cac thi trudng
phat trién hon nhu Dai Loan, Trung Qudc cho
rang Choice van bi chi phéi dang ké bgi nhiing
gia tri thuc chiing tif cong nghé va rao can PR
van dugc xem la luc can kho triét tiéu. Mot xu
hudng noi bat khac 1a su dich chuyén tu tiép
nhan thong tin thu dong sang tuong tac chu
dong. Peng & ctg (2024) nhén dinh rang trong
ky nguyén s6, ngudi tiéu diing sti dung cac nén
tang truc tuyén d€ kiém tra tinh xac thuc ctia du
an, giup giam thiéu su khong chic chan. Nhiing
minh chiing nay xac 1ap mot tién dé quan trong:
hanh vi Choice dang chuyén dan tii tic dong
ngoai vi sang qua trinh gin két nhén thuc va
niém tin dya trén di liéu minh bach.

2.2. Khung ly thuyét tich hgp

Maic du cac yéu t6 nhu niém tin, lgi ich
va rui ro da dugc xac lap rong rai trong tiéu
dung bén viing (Chauhan & Goyal, 2024),
ching thuong dugc tiép can nhu nhiing trang
thai tinh, thi€u tinh qud trinh trong bdi canh
chuyén déi s6. Nghién ctiu dé xuit mot khung
ly thuyét tich hgp nham lam sang t6 cdu tric
quyét dinh phtc tap nay, khac phuc han ché
ctia mo hinh phan tich tinh théng qua ba tru
cot. Ly thuyét TAM (Davis, 1989) xac lap DX
la cong thong tin, gitp minh bach hoéa cac
thudc tinh moi truong va xéa bo su bat can
xung thong tin (Zhang & ctg, 2024). M6 hinh
ELM (Petty & Cacioppo, 1986) ly giai qua trinh
hinh thanh thai d¢ thong qua con dudng trung
tam, gitp chuyén héa dit liéu s6 roi rac thanh
nhan thic bén viing (Chen & Jiang, 2025). Ly
thuyét Gan két nhén thiic (Hollebeek, 2010)
lam r6 ban chat cia GCE nhu mot tién trinh
dong, phan anh nd luc tu duy cha dong trong
thdm dinh gid tri thyc chiing thay vi ti€p nhan
thu dong (Chen & ctg, 2024b). Su tich hgp nay
thiét 1ap mat tién trinh tam ly tuan ty: DX dong
vai tro tic nhan kich hoat, thuc ddy GCE van
hanh nhu co ché xt Iy trung tim. Theo ELM,
su gan két nay la diéu kién cin d€ két tinh cac
hé qua nhén thiic gobm TR va PGB, tu d6 dan
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dat truc tiép dén Choice. Trong 10 trinh nay, PR
dugc mo hinh hoa nhu mét luc can déi trong
giup kiém chiing tinh chac chan ctia qué trinh
chuyén hoa tii cong nghé sang hanh vi.

2.3. Phat trién gia thuyét

2.3.1. Trdi nghiém s6 va sy tham gia nhdn
thiic xanh

DX la mtic d6 ca nhan tuong tac hiéu qua
v6i cac nén tang ky thuét s6 d€ tiép can va doi
chiéu thong tin (Davis, 1989). GCE phan anh
nd lyc tri tué ma ca nhan dau tu déxily di liéu
moi truong nham hinh thanh y dinh hanh vi
(Chen & ctg, 2024a). Dya trén mo hinh TAM,
DX thic ddy GCE khi cong nghé giup t6i uu
hoéa viéc quan ly thong tin. Theo ELM, GCE
chi dugc kich hoat khi thong tin cé tinh hé
thong va dang tin cdy. Cu thé, cac cong nghé
hién dai nhu thuc t€ a0 (VR) va thuc té ting
cuong (AR) cung cdp mo phong truc quan cac
thudc tinh ky thuat phic tap cia nha & xanh,
gitp nao b giam bt rao can trong viéc hinh
dung nhiing lgi ich v6 hinh. Pong thoi, su hd
trg tu tri tu¢ nhéan tao (AI) trong viéc ca nhan
héa di liéu gitp cung cdp nhiing luan diém
¢6 tinh lién quan cao, dan dén thuc ddy nguoi
dung nd luc nhén thic dé€ phan tich cdc minh
chiing thuc té thay vi chi dua vao cac tin hi¢u
cam xuc ngoai vi. Co ché tdc dong nam & kha
ning cta DX trong viéc cdu trac lai di liéu
phtc tap thanh cac nguén tin minh bach, dé
tiép can thong qua thuat toan ca nhan hoa va
giao dién tuong tac (Peng & ctg, 2024). DX
khong chi giam mtic d6 nhén thiic bang cac
cong cu mod phong da chiéu, ma con tao ra
trang thai lién tuc, chuyén hoa viéc tiép nhan
thu dong thanh qua trinh phan tich cht dong
(Wang & ctg, 2024b). Chen & ctg (2024a) va
Zhang & ctg (2024) xac nhan rdng viéc trinh
bay thong tin xanh c6 cdu tric trén nén tang
s6 giup kich thich n6 lyc nhén thiic thong qua
viéc tang cuong do tin cdy cua nguodn tin. Tu
0 56 14p ludn trén, gia thuyét dugc dé xuat:

H1: DX c¢6 tac dong cung chiéu dén GCE.

2.3.2. Su'tham gia nhdn thiic xanh va niém tin
xanh

TR la mtic d6 ca nhan tin tudng vao tinh
chinh dang va hiéu qua moi trudng cta cac
giai phap bén viing (Tandamrong & ctg, 2025).
Dua trén ly thuyét Gan két nhan thiic, viéc
xt ly thong tin & muic d¢ sau gitp hinh thanh
cac cdu truc nhén thic 6n dinh, tao nén tang
cho niém tin lau dai. Theo ELM, khi mtc do
tham gia nhan thtc cao, nguodi tiéu dung xu
ly thong tin qua 16i trung tdm dya trén lap
luan va bang chiing thuc té, thay vi nhén thiic
cam tinh ti cac tin hiéu ngoai vi (Chen & ctg,
2025). Co ché tac dong ctia GCE dén TR nam
G viéc giam bat can xing thong tin va cho
phép ngudi tiéu dung tu kiém dinh cac tuyén
bdé moi truong, dac biét trong bdi canh nguy
co tdy xanh hién htu. GCE gitp chuyén hoéa
cac thong diép marketing rdi rac thanh sy hiéu
biét c6 hé thong vé tinh hiiu ich va kha thi caa
dy an. Bang chiing thuc nghiém xdc nh4n rang
no luc nhan thic chu dong la tién dé cot 16i
dé hinh thanh niém tin bén viing (Tan & ctg,
2025). Viéc ho trg so sanh thong tin xanh trén
cac nén tang s6 cting dugc chiing minh lam gia
tang muc do tin tudng doi véi nhiing giai phap
bén viing (Peng & ctg, 2024). Dya vao cac bang
chiing nay, gia thuyét dugc dé xuat:

H2: GCE c6 tac dong cung chiéu dén TR.

2.3.3. Su tham gia nhdn thiic xanh va nhdn
thiic lgi ich xanh

PGB 1a nhiing gia tri tich cuc vé kinh té,
stic khoe va xa hdi ma cd nhén tin rang sé
nhan dugc tii hanh vi bén viing (Ho & ctg,
2024). Dya trén ly thuyét Gan két nhén thic,
no luc xt ly thong tin siu gitp ca nhan nhan
dién chinh xdc céc gid tri tiém 4n cta nha &
xanh. Theo TAM va ELM, khi c4 nhan cha
dong phan tich qua con duong trung tam, ho
nhan thic r6 rét hon vé tinh hitu dung va lgi
ich dai han thay vi chi nhin thdy cac gia tri bé
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ndi (Tan & ctg, 2025). Co ché tac dong & day
la GCE déng vai tro b loc chuyén héa cac
di liéu ky thuat kho khan, nhu chi s6 LEED,
EDGE va LOTUS, thanh nhiing danh gia loi
ich cu thé€ cho ban than va cdng dong. Su tham
gia nhén thic sau con giup ca nhan vugt qua
cac rao can vé dao diic noi nguoi ta thuong
dung mot hanh vi xanh nho dé bao bién cho
su lang phi khac nham huéng téi viéc danh
gia loi ich mot cach hé thong va bén viing hon
(Chen & ctg, 2024a). Biang chiing thyc nghiém
tu Tan & ctg (2025) xdc nhén ring nhiing ca
nhan c6 no lyc nhén thiic cao thuong danh
gid cao gia tri cdm nhan va lgi ich xanh thuc
té. Tt 14p ludn trén, gia thuyét dugc dua ra:
H3: GCE c¢6 anh hudng cung chiéu dén PGB.

2.3.4. Niém tin xanh va lya chon nha é xanh

Choice 1a quyét dinh vu tién mua hodc
thué cac dy an bat dong san cé chiing chi
bén viing (Ho & ctg, 2024). Dua trén TAM,
TR gitp ciing ¢ nhan thiic vé tinh hiiu dung
va giam thiéu rao can tam ly, tu d6 thac day
viéc chdp nhén cac giai phap nha & phtic tap
(Wang & ctg, 2024b). Theo ELM, trong cac
quyét dinh c6 rui ro tai chinh cao, TR déng
vai tro la tru cot nhan thuc, giup ca nhan duy
tri viéc xt ly thong tin qua con dudng trung
tam d€ dua ra cam két dai han thay vi bi chi
phoi boi nhiing bién dong nhat thoi (Wang
& ctg, 2024a). Co ché tac dong & day la TR
lam giam sy hoai nghi doi véi cac tuyén bo vé
hiéu sudt moi trudng, tao cam giac an tim va
tang cuong kha nang kiém soat hanh vi cam
nhan. Khi niém tin da manh, sy san long cam
két tai chinh cho cac gia tri bén viing sé vugt
qua nhiing lo ngai vé chi phi ban dau (Peng
& ctg, 2024). Oliva & ctg (2024) va Ho & ctg
(2024) b6 sung bing chiing thuc nghiém xac
nhéin ring niém tin la nhan t6 quyét dinh sy
lya chon va muc d¢ lya chon ctia ngudi tiéu
dung déi véi bat dong san bén viing. Do do,
gia thuyét dugc dé xuat:

H4: TR c6 anh hudng cting chiéu dén Choice.

2.3.5. Nhdn thiic lgi ich xanh va lya chon nha
6 xanh

PGB doéng vai tro 1a tinh hiiu ich mé& rong
trong mo6 hinh TAM, gom cac gia tri chtc
nang (tiét kiém chi phi), xa hdi va cam xuc
(Gladstone & ctg, 2024). Duéi goc do ELM,
PGB dugc hinh thanh qua con duong xu ly
trung tdm, giup ca nhan thiét 1ap cac quyét
dinh c6 co s6 ly tinh manh mé thay vi dya vao
cam tinh nhét thoi (Wang & ctg, 2024a). VE co
ché, PGB chuyén héa su quan tam ly thuyét
thanh cam két tai chinh dai han khi gia tri bén
viing vugt qua rao can von dau tu ban dau.
Duan & ctg (2024) va Zhang & ctg (2024)
dong thuédn rang PGB la nhén t6 du bdo manh
mé nhat cho Choice. Pac biét, khach hang c6
no luc nhan thiic cao thudng uu tién bat dong
san bén viing nho kha nang danh gia chinh
xac tac dong tich cuc cta khong gian xanh do6i
v6i chat lugng song (Ho & ctg, 2024). Dya vao
cac lap luan trén, gia thuyét dugc dua ra:

H5: PGB c¢6 anh hudng cung chiéu dén
Choice.

2.3.6. Riii ro cam nhdn va lya chon nha 6 xanh

PR la sy khong chac chan vé nhiing két
qua tiéu cuc tiém 4n (tai chinh, hiéu suat, xa
hoi) gin lién v6i quyét dinh mua sdm (Duan
& ctg, 2024). Dya trén mo hinh TAM, PR cao
lam suy giam niém tin vao tinh hitu ich, tao
ra rao can tadm ly ngéan can viéc chap nhan cac
gidi phap cong ngh¢ xanh (Tan & ctg, 2025).
Theo ELM, khi cam nhén rai ro 16n, nguoi
tiéu dung c6 xu hudng e ngai xt ly thong tin
chuyén sau va tin vao cac dinh kién tiéu cuc,
lam yéu di stic thuyét phuc ctia cac lap luan
vé 1gi ich bén viing (Wang & ctg, 2024a). Vé
mit co ché, PR c6 tac dong ngugc chiéu dén
lya chon thong qua su e ngai vé chi phi dau tu
ban du cao, nghi ngo tudi tho clia cdng nghé
tiét kiém nang lugng va rao can xa hoi (Wang
& ctg, 2024b). PR lam giam c6 gang qua trinh
nhén thic chu dong, khién ca nhan ti choi
cac cam két tai chinh dai han. Céc bang chiing
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nnnnn

Nguoén: Nhém téc gia dé xuat.
Hinh 1: M6 hinh nghién ctu dé xuat

thuc nghiém chi ra rang PR khong chi c6 tac
dong truc tiép, ma con lam suy yéu kiém soat
hanh vi, 1a nhan t6 ngéan can sy chon lua thuc
t€ ctia nguoi tiéu dung doi voi bat dong san
bén viing (Ho & ctg, 2024; Wang & ctg, 2024a).
Véi cac lap luan trén, dé xudt gia thuyét sau:

Hé6: PR c6 tic dong ngugc chiéu dén
Choice.

3. Phu'dng phap nghién ciru

3.1. Thiét ké nghién ctiu va mo hinh

Nghién ctiu st dung PLS-SEM dé€ kiém
dinh mo6 hinh vi muyc tiéu trong tam la giai
thich va du bdo cac nhan t6 méi (DX, GCE)
thay vi chi xdc nhan ly thuyét. PLS-SEM dugc
uu tién nho kha nang xt ly mo hinh phiic
tap c6 nhiéu bién trung gian va khong yéu
cau khit khe vé phan phdi chuén cta di liéu,
phu hop véi cac nghién ctiu hanh vi tiéu dung
hién dai (Hair & ctg, 2021). D€ tang cuong do
tin cdy cho cac két luan nhén qua ti di liéu
cat ngang, ky thuat Gaussian Copula dugc ap
dung d€ kiém soat van dé€ noi sinh. M6 hinh
lam 16 co ché tac dong ctia DX thong qua su
gan két ctia GCE va vai tro trung gian kép cta
TR cung PGB. Dong thai, PR dugc dua vao
nhu mot rao can doc lap nham phan anh day
du co ché dong luc, can tré Choice.

3.2. Cong cu do luong

Nghién ctu st dung thang do Likert 7
diém, ké thira va hiéu chinh ti cic nghién ciu
uy tin d€ phu hgp véi thi truong nha & xanh
tai Viét Nam. Cu thé, thang do DX nhdm do

luong tinh thuan tién va hiéu qua ctia cong cu
s0, dugc ké thua ti Giglio & ctg (2025). GCE
phéan dnh nd luc tri tué qua muc do hiéu biét
tiéu chudn, nang lyc ty thdm dinh va su cha
dong tim kiém giai phap (Ho & ctg, 2024).
PGB danh gia gia tri vé kinh té, stic khoe va
chét lugng song (Zhao & Chen, 2021). TR
thdm dinh uy tin doanh nghiép va tinh xac
thuc ctia thong tin du 4n. PR tép trung vao lo
ngai vé chi phi bao tri va hiéu suit van hanh
khong nhu cam két. Choice phan anh su chon
lya va cam két d4u tu tai chinh dai han. Ba bién
nay ké thiia thang do cia Wang & ctg (2024a).

3.3. Thu thap dii liéu

Dii liéu dugc thu thap ti thang 3/2025
dén thang 12/2025 qua khao sat tryc tuyén
va truc tiép véi khach hang quan tam dén bat
dong san bén viing tai Viét Nam. Trong s6
1.966 phiéu phat ra, nghién ctiu thu vé 1.850
phan hoi. Sau khi sang loc va loai bo 78 phiéu
khong dat yéu cau, mau cudi cing gébm 1.772
quan sat hgp 1¢.

Mau nghién ctiu (N = 1.772) ¢6 tinh dai
dién cao véi sy phan bd can bing gitta mién
Nam va mién Bac. Déi tugng khao st tap
trung vao nhom khach hang muc tiéu: d6 tudi
25-44, thu nhép trén 20 triéu VND va hoc vin
tu dai hoc trg 1én. Pic diém mau phu hgp dé
kiém chiing mo hinh dé xut.

3.4. Quy trinh phan tich

Nghién ctiu st dung phuong phap
PLS-SEM, dung SmartPLS 4.1.1.2 kiém dinh
mo hinh ciu tric. Quy trinh thuc hién quabén
giai doan: (i) Kiém soat da cong tuyén (VIF <
3,0) va lam sach dii liéu; (ii) Banh gia mo hinh
do luong thong qua do tin céy téng hgp (CR >
0,7), gia tri hoi tu (AVE > 0,5) va gia tri phan
biét (HTMT < 0,9); (iii) Kiém dinh gia thuyét
hé s6 duong dan (B), gia tri R2, f2, nang luc dy
bao Q2 va hiéu ting trung gian bang ky thuét
Bootstrapping véi 5.000 mau ldp; va (iv) Banh
gia d6 viing chac cia mo hinh bang ky thuat
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Bang 1: Thong ké mo ta mau

Pac diém S6 lugng
Gidi tinh
Nam 984 55,53%
N 788 44,47%
Tudi
<25 412 23,25%
25-34 731 41,25%
35-44 457 25,79%
45-54 140 7,90%
>54 32 1,81%
Thu nhap
< 20 triéu VND 745 42,04%
20-40 triéu VND 614 34,65%
40-60 trieu VND 287 16,20%
60-80 triéu VND 66 3,72%
> 80 triéu VND 60 3,39%
Gido duc
< Dai hoc 269 15,18%
Pai hoc 1113 62,81%
>Pai hoc 390 22,01%
Vung mién
Mién Nam 930 52,48%
Mién Bac 842 47,52%

Ngudn: Nhém téc giad téng hap.

Gaussian Copula dé€ kiém soat hién tugng noi
sinh (Hair & ctg, 2021).

4. Két qua nghién ctru

4.1. M6 hinh do luong

Két qua phan tich mo hinh do ludng cho
thdy tat ca cac cdu truc tiém an déu dat tiéu
chudn vé d¢ tin cdy va gia tri hoi tu. Cu thé, hé
s6 tai nhan t6 (Loading) ctia cac bién quan sat
dao dong 0,845-0,941, déu > 0,70 la ngudng
toi thiéu, cho thdy nhiing muc hoi ¢ tinh
dai dién cao cho cac khai niém nghién ctiu.
Do tin cady nhat quan cta thang do qua hé

s6 Cronbach’s Alpha (CA) va do tin céy tong
hgp (CR) khi tat ca cac gia tri déu nam trong
khoang 0,830-0,932, dap ung tiéu chuidn (>
0,70). Phuong sai trich trung binh (AVE) cta
cac bién déu dat 0,746-0,820, cao hon mtic ky
vong 0,50, thé hién cho gia tri hoi tu cia md
hinh. Hé s6 phdng dai phuong sai (VIF) ctia
tat ca cac bién déu thap hon 3,0 (1,826-2,940),
loai bo hoan toan hién tugng da cong tuyén.
Dong thoi, nghién cdu khéng dinh di liéu
khong vi pham hién tugng sai léch phuong
phap chung (CMB). Nén tang dii liéu nay
ddm bao tinh chuin xac cho viéc kiém dinh
cac mdi quan hé cau truc va gia thuyét.

4.2. M6 hinh cau trac

Két qua phan tich moé hinh cau trac cho
thdy tinh thuyét phuc cta khung ly thuyét dé
xudt khi c6 nam trén sau gia thuyét dugc chap
nhan véi muc y nghia thong ké cao (p <0,001).
DX doéng vai tro la tién dé quan trong kich hoat
GCE (p =0,559), tli d6 tao ra tac dong lan tda
manh mé nhat dén TR ( = 0,849) va PGB (B
= 0,856). biéu nay minh chiing GCE chinh la
tram trung chuyén nhan thic then chét giap
ngudi dung lam sang to cac gia tri bén viing.
Ca TR (B = 0,425) va PGB ( = 0,401) déu c6
tac dong cuing chiéu dén Choice, cling c6 rang
Choice la két qua ctia mot tién trinh tadm ly c6
chiéu sau. PR khong c6 tac dong truc tiép dén
Choice (B = -0,014; p = 0,669). Phat hién nay
goi mé vé vai tro trung hoa ctia GCE va TR.
Dbiéu nay sé dugc thao luan chi tiét & phan tiép
theo. Ngoai ra, nghién ctu tién hanh kiém tra
tinh bén viing bang cich dua cic bién nhan
kh4u hoc vao mo6 hinh véi vai tro bién kiém
soat. Két qua cho thdy trinh do hoc véan c6 tac
dong thuin chiéu dén Choice (p = 0,056; p =
0,02), trong khi gidi tinh, d6 tudi va thu nhap
khong dat y nghia thong ké (p > 0,05). Viéc
dua cic bién nay vao khong lam thay d6i chiéu
hudng va muc do y nghia cua cac gia thuyét
chinh, khang dinh tinh 6n dinh cia m6 hinh
ly thuyét dé xuat.
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Bang 2: Thudc tinh do ludng

, . N Hé sé
eacchisodo qung nnm

DX — Trai nghiém s6 0,895 0,747 | 0,831
Cong nghé sd gilp tac gia dé dang tim hié

1 19 NGNE SO giub tac gi gumMANeU |4 848 1,851
thong tin vé nha & xanh

AU . . . (Giglio &
Toi thu‘o‘?g xtlyen t’u‘dng tuac Vai c’ac cong cu 0,868 1826 ctg, 2025)
tru'c tuyén dé so sanh nhifng du’ an xanh
Cong ng\he s’o Pjoa quy tr[rjh tim hiéu, giup viéc 0,863 1891
chon nha trd nén thuan tién hon
GCE — Sy tham gia nhan thiric xanh 0,898 0,746 0,830
T?I chu dong{ ph?n tICIh no\ll_’rc tiét kiéem 0,872 1012
nang lugng cua cac du an nha @

, : (Ho & ctg,
Toi nd luc tim hi€u y nghia ctia céc chiing chi 202
P A . 0,873 1,935 4)
xanh trudc khi dua ra nhan dinh ! !
T(?I tlf.lfr'dngldarlh th~d| gian nghu\erl cUu sau vé 0,845 1854
cac giai phap bén vitng trong nha ¢
PGB — Nhan thirc Igi ich xanh 0,902 0,754 0,837
T?I ky\vong nha d\)fanh sé toi uvu hoa chi phi 0,869 1918
van hanh trong dai han
S (Zhao &
T0|, dan‘h gl:il cao.gla tri cong thet’n Vé suc 0,870 1996 ctg, 2021)
khée ma khéng gian xanh mang lai
Sa eruh,nha\d .x’an'h glhup vnang ca.o c\hat 0,867 1959
lugng séng va gia tri nhan van cho gia dinh
TR —Niém tin xanh 0,906 0,763 | 0,845
T6i tin vao cam két bao vé moi trudng cua
L s . ) 0,872 1,966
4 | chudau tu du an xanh

TR . (Wang &
Toi tin tudng cac.:AtleuAchuaj\ ky thuat xanh 0,873 2,031 | ctg, 2024a)
dugc doanh nghiép céng bo
Céc thong diép vé bén vir Ja nha phat

?S SngA 'ep ,ve ‘enlv n.g Clja nha pha 0,875 2,069
trién bat dong san la dang tin cay
PR —RUi ro cam nhan 0,932 0,820 | 0,898
T6i lo ngai hiéu qua xanh thyc té khon

5 | 0 noal et gua xann thi 91 0,941 2,655
dung nhu quang cdo cua chu dau tu

. o (Wang &
T0|Ie r}gal.\fe tlrjh bén virng cua\f:a(.: giai 0,918 2,040 | Ctg, 2024a)
phap tiét kiém nang lugng theo thdi gian
Toi ) A e sia s (o

c3| IoAIang vé chi phi bao tri phat sinh cho 0,855 2727
cac hé théng xanh
Choice — Lua chon nha & xanh 0,899 0,747
T6i s&n long vu tién mua nha & xanh thay vi

6 sanfong w2 YV 0,868 1,949
nha & truyén thong.

J (Wang &
T?I c?ap t\haln chlfra mtrc gia chénhléch dée 0,856 1858 | ctg, 2024a)
sd hifu cdc tinh nang bén virng.

Toi du d!.nhh‘se dau tu vao nha & xanh trong 0,869 1925
tuong lai gan

Nguodn: Nhém tac gia tinh toan.
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Bang 3: Tieu chi Fornell & Lacker

Choice DX GCE PGB PR TR
Choice 0,864
DX 0,594 0,860
GCE 0,667 0,588 0,864
PGB 0,645 0,732 0,625 0,868
PR 0,051 0,079 0,066 0,100 0,905
TR 0,638 0,679 0,668 0,741 0,060 0,873

GCE - Su' tham gia nh&n thi’c xanh; DX - Trai nghiém sé; TR - Niém tin xanh; PGB - Nh&n thirc Igi ich
xanh; PR - Rui ro cam nhén; Choice - Lua chon nha & xanh.
Ngudn: Nhém tac gia tinh toan.

Bang 4: HT- MT

|| choce | ox | oo | pos | PR _TR__

Choice
DX 0,716
GCE 0,802 0,707
PGB 0,773 0,882 0,746
PR 0,057 0,087 0,069 0,109
TR 0,761 0,814 0,796 0,882 0,064

GCE - Su’'tham gia nhén thu'c xanh; DX - Trai nghiém s6; TR - Niém tin xanh; PGB - Nhan thdrc Igi ich
xanh; PR - Rai ro cam nhén; Choice - Lua chon nha & xanh.
Nguén: Nhém téc gia tinh toan.

Bang 5: K&t qua hoi quy

Mai lién két Gia thuyét Hé s6 dudng dan GiatriP Két qua kiém dinh
DX — GCE H1 0,559 0,000 Ung ho
GCE —» TR H2 0,849 0,000 Ung hd
GCE — PGB H3 0,856 0,000 Ung ho
TR — Choice H4 0,425 0,000 Ung ho
PGB — Choice H5 0,401 0,000 Ung ho
PR — Choice H6 -0,014 0,669 Khong ting ho
Bién kiém soat
Gidi tinh - Choice -0,063 0,159
PO tudi — Choice -0,019 0,367
Thu nhap — Choice 0,036 0,116
Hoc van — Choice 0,056 0,002

GCE - Su' tham gia nh&n thd'c xanh; DX - Trai nghiém sé; TR - Niém tin xanh; PGB - Nhén thic Igi ich
xanh; PR - RUi ro cam nhén; Choice - Lua chon nha & xanh.
Ngubén: Nhém téc gia tinh toan.
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Nguén: Nhém téc gia téng hop.
Hinh 2: K&t qua hoi quy

5. Thao luan

Két qua thuc nghiém tai Viét Nam khong
chi tai xdc nhén cac ly thuyét nén tang, ma con
cung cap nhiing géc nhin phan bién so véi boi
canh quoc té: (i) V€ dong luc hanh vi, khac véi
xu hudng khing dinh dia vi tai My (Gladstone
& ctg, 2024) hay chudn muc dao dtic tai chau
Au (Oliva & ctg, 2024), Choice tai Viét Nam
thudn tdy dya trén sy thau hiéu vé gia trj thuc
chting. DX da chuyén d6i hanh vi ti tiép nhan
thu dong sang tuong tac chi dong (Chen & ctg,
2024a). Diéu nay ching minh rang trong béi
canh thi trudng méi néi con thiéu minh bach,
cong nghé s6 dong vai tro 1a bo loc niém tin thay
vi chi la cdng cu quang cao; (ii) V€ vai tro trung
tam cta GCE, phu hgp v6i boi canh tai Dai
Loan (Ho & ctg, 2024), nghién ctiu xac nhan
GCE la chia khoa d€ hinh thanh TR va PGB.
Tuy nhién, nghién ctiu nay lam ré6 hon rang
tai Viét Nam, GCE chinh la co ché bao vé giup
ngudi tiéu dung vugt qua hién tugng tdy xanh,
mot van dé nhtic nhdi tai cac thi truong dang
phat trién von chua dugc Chauhan & ctg (2024)
phén tich sau; va (iii) Su khéac biét vé giam thiéu
rti ro (PR) 1a diém dong goép quan trong nhat
ctia nghién ctiu. Trong khi Wang & ctg (2024b)
ghi nhan rui ro la rao can chi phoi tai nhiéu
qudc gia chau A, thi két qua tai Viét Nam cho
thdy PR khong c6 tac dong dang ké dén Choice
khi GCE dt manh. Phat hién nay cling khac biét
v6i ca hai ly thuyét kinh dién (Bettman, 1979;
Petty & ctg, 1986) von cho rang nhan thtic cao
thuong di doi véi lo ngai rai ro. Ngugc lai, tai
Viét Nam, su gan két nhan thuc sau sic thong

qua DX da bién rti ro thanh mot yéu t6 thi yéu,
khing dinh su chuyén dich sang mé hinh tiéu
duing bén viing dua trén tri thtic s6.

6. Két luan

Nghién ctiu lam sang td co ché chuyén hoa ti
tuong tac s6 sang Choice thong qua vai tro trung
tam ctia GCE vdi ba phat hién: (i) DX la tién dé
kich hoat n6 luc tri tué, dich chuyén ngusi dung
tii thu dong sang cht dong thdm dinh gia tri; (ii)
TR va lgi ich nhén thiic xanh la két qua truc tiép
ctialg trinh xt ly thong tin chuyén sau; va (iii) PR
bi gidm thiéu ddng ké khi GCE dt manh (khac
biét so véi thi trudng chau A). Két qua nay cho
thay su dich chuyén tii moé hinh tiéu dung dua
trén dia vi va dao dtic (phé bién tai Au - M) sang
mo hinh thuc dung dua trén tri thiic s6 tai cac thi
trudng méi ndi nhu Viét Nam.

Vé ham y ly thuyét, nghién ctiu dong goép
vao hé thong ly thuyét vé hanh vi tiéu dung
thong qua ba khia canh chinh: (i) Tai cau trac
16 trinh ELM trong ky nguyén s6, mé rong
ELM trong béi canh san phdm c6 d6 phtic
tap cao nhu nha & xanh, DX khong chi la mot
kénh truyén dan ma dong vai tro la chat xuc
tac nang luc. N6 cho phép ngudi tiéu dung xu
ly 16 trinh trung tdm mot cach hiéu qua hon,
chuyén hoa cac thong s6 ky thuat kho khan
thanh nhan thtic truc quan; (ii) Xac lap vai
tro dong ctia GCE, khac véi cac nghién ctiu
truyén thong thuong xem TR hay PR la nhiing
trang thai tinh, nghién cttu nay xac dinh GCE
la mot tién trinh tam ly dong. Viéc dinh danh
GCE nhu mot bién trung gian c6t 16i giup lap
day khoang trong vé co ché nhén thtic gitia
viéc ti€p can cong nghé va thuc thi hanh vi
(Choice); va (iii) Phan bién vé co ché triét tiéu
rui ro, phat hién su thay ddi ciu tric caa PR
tai cac thi trudng mdéi ndi. Két qua nghién ciiu
di ngugc quan niém cho ring né lyc nhan
thtic cao di kem véi su lo ngai rui ro tang 1én.
Khi niém tin dugc thiét lap dya trén sy thim
dinh tri thic thong qua GCE, né tao ra mot
co ché tu sang loc gitip giam thiéu cic rao can
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vé rui ro, cung cdp mdt goéc nhin méi cho ly
thuyét Quan tri rui ro trong tiéu duing xanh.
Dua trén két qua thuc nghiém, nghién ctiu
dé xudt cidc nhém gidi phép trong tam: (i) Uu
tién chuyén dich tii tiép thi hinh anh sang trai
nghiém tuong tac s6 (DX), v6i tac dong manh
nhat cua DX dén sy lua chon, doanh nghiép
can ting dung PropTech (VR/AR/AI) d€ minh
bach hoa dii liéu ky thuét. Viéc s6 hoa cac chi
s6 van hanh thuc t€ sé giup nguoi dung tu
thdm dinh gia tri xanh, ti d6 giam thiéu rao
can vé rui ro tai chinh va hiéu qua dau tu. Pac
biét, viéc trién khai Blockchain va chiing thuc
s0 cho cac bao cao nang lugng la giai phap
quan trong d€ gidm ndi lo "tdy xanh"; (ii) Thuc
hién chién lugc tiép thi dua trén tri thiic, két
qua bién kiém sodt cho thdy trinh d¢ hoc van
thic ddy manh mé y dinh Choice. N¢i dung
trén nén tang DX can cung cap dii liéu chuyén
sau, cé tinh khoa hoc v€ hiéu suat nang lugng
dé thuyét phuc nhém nay dua trén cic bang
chiing thuc nghiém; va (iii) C4 nhén héa trai
nghiém theo phan khic khach hang. Doanh

nghiép nén uu tién cac yéu t6 tro choi hoa dé
tang tuong tac v6i nhom khach hang tré (<35
tudi). V&i nhém 16n tudi (>45 tudi), DX can
tap trung vao cac cong cu doi chiéu chi phi
van hanh va minh chiing thuc t€ vé 1gi ich stic
khoe lau dai. V€ mit chinh sach, chinh pha
can xay dung hé sinh thdi di liéu xanh quéc
gia va chudn hda bdo cdo ning lugng s6, tao
nguon di liéu tin cdy cho cic nén tang DX,
gitp thi truong bat dong san phat trién bén
viing dua trén tri thic va niém tin thay vi chi
phu thudc vao cac goi ho trg tai chinh.

Vé han ché, viéc sti dung dii liéu cit ngang
khién két qua chua phan anh dugc su bién
thién hanh vi theo thoi gian, cac thiét ké nghién
ctiu doc hodc thuc nghiém la can thiét trong
tuong lai. Cac yéu t6 nhu vong doi gia dinh
hay dic diém vin héa viing mién can dugc tich
hgp lam bién diéu phéi dé tinh chinh mo6 hinh
trong cac boi canh thi truong bat dinh. Cac
nghién ctu tiép theo c6 thé phan tich da nhém
(MGA) @€ t6i uu hoa tinh du béo vé xu hudng
tiéu dung xanh trong ky nguyén so.

Ldi cdm on: Nghién ciiu nay dugc tai trg bi Quy Phdt Trién Khoa Hoc va Cong Nghé Quéc Gia
(NAFOSTED) trong dé tai ma s6: NCUD.09-2025.06.

DPong gop cua tac gia:

Phan Tran Huy Hung: X4y dung y tudng, phuong phap nghién ctiu, khao sat, quan ly dii liéu, phan

tich dii liéu, viét ban thdo va phan mém; Phan Pinh Nguyén: hudng dan, ki€ém ching, chinh sta, ra soat

va viét ban thao cudi cling. Tat ca tac gia da doc va dong y v6i phién ban xuit ban ctia bai viét.

Nguon tai trg:

Nghién cttu nay khong nhin dugc bat ky nguén tai trg nao ti cdc co quan khu vyc cdng, thuong mai

hodc phi lgi nhuén.
Xung dot 1gi ich:

Céc tac gia tuyén b6 rang khong c6 xung dot lgi ich nao lién quan dén viéc xudt ban bai bao nay. Céc

tac gid khong c6 mdi quan hé tai chinh hodc cd nhan véi bat ky cd nhan hay t6 chiic ndo ma cé thé anh

hudng khéng phu hgp (dinh kién) dén cong trinh nay.

Ngudn dii liéu:

Dii liéu ho trg két qua nghién ctiu dugc cung cdp theo yéu ciu bdi tac gid chinh Phan Trdn Huy Hung.

Dii liéu khong dugc cong khai vi thoa thuin bdo mat c6 thé anh hudng dén quyén riéng tu cia ngudi tham

gia nghién ctu.
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St dung Al
Ciéc tac gia tuyén b6 khong st dung Al tao sinh hay cong nghé hé trg Al nao trong qua trinh viét bai
bdo nay. Toan bo ndi dung dugc viét, xem xét va phé duyét bai cac tac gia dugc liét ké.
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ABSTRACT:

Purpose: This study investigates the impact of digital experiences on
green housing choices through the mediating role of green cognitive
engagement.

Design/methodology/approach: This research employs PLS-SEM to
estimate our model for our survey of 1,772 green housing buyers.
Findings: The findings indicate that digital experiences play a significant
rolein green housing choices through the mediating role of green cognitive
engagement.

Originality/value: This research contributes to the expansion of green
consumption theory in emerging markets by examining the role of digital
experiences through the mediating role of green cognitive engagement.

KEYWORDS: Digital experience, green cognitive engagement, green housing
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