MOT SO THANH TYU NOI BAT
Some outstanding achievements

Vé soan thdo trinh ban hanh cac van ban
quy pham phdp luét:

- Tham gia soan thdo Lugt Xay dung s6
50/2014/QH13

- Chu tri soan thdo cac Nghi dinh cua
Chinh pht vé qudn ly chi phi dau tu xdy
adung s6 99/2007/NP-CP ngay 13/6/2007, s6
112/2009/ND-CP ngay 14/12/2009, sé
32/2015/ND-CP ngay 25/3/2015; Nghi dinh
cua Chinh pht vé xdy dung, qudn ly va st
dung hé théng théng tin vé nha & va thi
frudng bat déng san sé 117/2015/ND-CP
ngay 12/11/2015;

- Chu trisoan thdo cac théng tu huéng
dan cua Bé Xay dung trong Idp va qudn ly
chi phi dau tu xdy dung, dich vu céng ich
do thi, quy hoach xdy dung va do thj; xay
dung va quan ly thong tin, co sé da ligu vé
nha & va thi trudng bat déng san; hudng
dén vé dao tao bdi dudng nghiép vu va
cdp chung chi hanh nghé dinh gia xdy
aung:...

Vé Xay dung hé théng cong cu, théng tin
phuc vu qudn ly nhd nudc nganh xay dung:

- Chu tri soan théo trén 50 Quyét dinh
cla B trudng B6 Xay dung ban hanh hé
théng chi tiéu, dinh mdc kinh té-ky thudt,
cdc chitiéusudt vén dau tuxdy dung va gia
bd phan két cdu coéng trinh, chi sé gid xdy
dung cho cdc tinh, thanh phé tfruc thudéc
Trung uong, dinh muc du fodn xay dung
coéng ftrinh, dinh mdc dich vu céng ich dé
thi, hudng dan dp dung BIM trong dau tu
XAy dung,...

- Soan thdo cdc bdo cdo danh gid
dién bién tinh hinh thi trudng (bao gém: thi
frudng dich vu tu van, vat liéu, nhan céng,
may va thiét bj thi cong, thi trudng bat dong
san), bao cdo danh gia vé co ché chinh
sdch nhdm cung cdp théng tin phuc vu
quan ly nha nudc cua Bo Xay dung

- Chu tri soan thdo cdc dé an bdo cdo
B Xay dung trinh Chinh pht vé Huy dong
cac nguén luc dau tu xdy dung hé théng
cdp. thodt nudc va xu ly chdt thdi rén sinh
hoat; Ap dung Mo hinh thong tin céng trinh
(BIM) trong hoat doéng xay dung va quadn ly
van hanh coéng frinh xdy dung.

Trién khai nhiéu dé tai, du an nghién clu
cdp nhd nudc va cdp B thude linh vuc
duoc giao. K&t qud nghién clu déu dugc
&p dung trén thuc t& va cu thé hod trong
viéc soan thdo cdc co ché chinh sach, van
bdan quy pham phdp luat phuc vu qudn ly
nhdnudc.

Da t6 chlc nhiéu khod ddo tao, béi dudng
nghiép vu dé nang cao ndng luc cho can
b, cdng chlc, vien chic thudc ngdanh Xay
dung.

D& hudng dan va thuc hién tu vén cho
nhiéu chu dau tu vé 1ap, qudn ly chi phi, hd
trg cong tac quan ly dy én dau tu xdy dung
cdc cong trinh quan trong quéc gia, céng
trinh c6 quy mé 18n, ky thudit phic tap

e About drafting and putting forward legal

documents:

- Participated in drafting Construction
Law No. 50/2014/QH13;

- Led the drafting process of
Government Decrees on management of
construction investment costs
No.99/2007/ND-CP dated June 13th, 2007,
No. 112/2009/ND-CP dated December
14th, 2009, No.32/2015/ND-CP dated
March 25th, 2016, Government Decree on
building, managing and using information
system of housing and real estate market
No. 117/2015/ND-CP dated November
12th, 2015;

- Led the drafting process for circulars
of Ministry of Construction in estimating and
managing constfruction investment costs,
urban public services, construction and
urban planning; building and managing
information, dafabases on housing and real
estate market; instructions on professional
fraining and issuance of consfruction cost
estimator practising certificate, ...

® Creating tools and information system for

the state management of construction
industry:

-Ledthe drafting process for more than
50 decisions of the Minister of Construction
promulgating the system of indicators,
economic-technical norms, investment unit
cost and construction unit cost, price index
for provinces and cities directly under
Central Government, construction cost
norms, urban public service norms,
guidelines for implementing BIM in
constructioninvestment, ...

- Prepared reports to evaluate market
situation (including market of consulting
services, materials, labor, construction
machines and equipment, real estate
market), and evaluation report on policy
mechanism to provide information for state
management of the Ministry of
Construction

- Led the drafting process to report of
Ministry of Construction to the Government
for mobilizing resources for investment in
construction of water supply, drainage and
solid waste freatment systems,; Application
of Building Information Model (BIM) in
construction activities and constfruction
operation management.

e Conducting many research projects at the

state and ministerial levels in the assigned
fields. Research results are applied in
practice and used in drafting mechanisms,
policies and legal documents for state
management.

® Organized many professional training

courses toimprove the capability of cadres,
civilservantsin the Construction industry.

® Provided guidelines and consulting services

to many investors on estimating and
managing costs, supporting the project
management activities for important,
large-scale and complex projects.
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I NGHIEN CUU LY LUAN

LAP KE HOACH THI CONG CO XET TGI CAC YEU T6 NGAU NHIEN
VA XAC DINH B0 TIN CAY CUA CAC KE HOACH THI CONG

BUI TRONG CAU
Khoa Ky thuat Xay dung, Truéng Pai hoc Giao thong - Van tai

(Ngay nhdn bai: 07/02/2025, ngay stia bai:15/02/2025, ngay duyét ddng:25/02/2025)

Tém tat: Viéc thi cong cac cong trinh xay dung ludn chju tdc dong cua rat nhiéu yéu t6 ngau nhién nhu thoi
tiét, diéu kién dia phucng, diéu kién mat bang thi cdng, viéc cung cap nguyén vat liéu, su hu hdng clia may
méc thiét bi vv. Vi vay viéc nghién ctiu lap ké hoach thi céng cac cong trinh c6 xét t6i cac yéu té ngau nhién
cling nhu xac dinh d tin cay cua cac ké hoach thi cdng cé vai trd rat quan trong. Bai bao nay trinh bay phucng
phap Iap ké hoach thi céng cé xét téi cac yéu t6 ngau nhién va dé xuat phudng phap xac dinh do tin cay cua
céc ké hoach thi cong bang phucng phap so dé6 mang PERT véi thi du minh hoa cu thé.

Tu khéa: Sc dé mang PERT, cac yéu t6 ngau nhién, xac suat hoan thanh cac céng viéc va cac dudng, dé tin
cay cla cac ké hoach thi céng

Abstract: Implementation of Contruction Projects on Construction Sites are always affected by many
uncertain factors such as weather and local conditions, particular characteristics of construction site, failure
of material supply, breaking-down of machines and equipment etc. Therefore, studies on Construction
Planning under Uncertainty and Determination of Reliability Degree for Construction Plans play an important
role. This paper presents a method of Construction Planning under Uncertainty and proposes a Determining
Method of Reliability Degree for Construction Plans by PERT Network Technique.

Keywords: PERT Network Technique, Uncertainty, Probability of Completing Activities and Paths, Reliability

Degree of Construction Plans.

1. Mé dau

Khéng lau sau khi Trung tém
nghién clu ung dung UNIVAC cua
cong ty E.l. du Pont Nemours, My,
phét trién phuong phép so dd mang
kiéu mdi tén coéng viéc, ADM (Arow
Diagramming Method) vao nam 1957,
Phong cac du an dac biét cua Hai quan
My da phat trién phuong phap sc do
mang PERT cé tén ban dau 1& “Nhiém
vu nghién cutu danh gia chudng trinh"”
(Program Evaluation Research Task)
vao ndm 1958. PERT sau dé dugc dbi
tén thanh "Ky thuat xem xét va danh
gia chuadng trinh” (Program Evaluation
and Review Technique) nhadm quan ly
téng thé chuang trinh tén Itfa "Sao bac
cuc" véi han 3000 nha thau [1].

Vi la du an mdi, rat phic tap nén
nhiing ngudi phat trién PERT da dac
biét nghién cliu tdc dong clia cac yéu
t6 ngau nhién t6i méi cdng doan va
méc thdi gian phai hoan thanh cua
méi céng doan trong viéc phdi hap,
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theo déi va kiém soat tién dé clia hon
3000 nha thau nay. PERT quan niém
thdi gian hoan thanh cac céng viéc
khong phai la moét gia tri xac dinh ma
la mot bién ngAu nhién tuan theo mot
qui luat phan bd xac suat nao dé. Tu
dé PERT cho phép xac dinh xac suéat
hoan thanh cac cong viéc téi mot
cdng doan bat ky ciing nhu xac suat
hoan thanh toan du an trong mét thaoi
gian bat ky ndo dé. PERT rat phu
hop véi cac du an 16n chiu nhiéu tac
dong cla cac yéu t6 ngau nhién téi
qua trinh thi céng, cac du an dugc
thuc hién bang cac céng nghé mdi
va cac du an thu nghiém. Bai bao
nay trinh bay nhiing ly luan then chét
cla viéc 1ap ké hoach thi céng cé xét
t6i cac yéu té ngau nhién va dé xuat
phuaong phap xac dinh dé tin cay cua
cac ké hoach thi cong béng phucng
phap s6 dé6 mang PERT vdi thi du
minh hoa cu thé.

2. Xac dinh thai han trung binh hoan
thanh céng viéc va miic dé bat dinh
cua thdi han hoan thanh c6ng viéc
Theo phudng phép tat dinh théng
thudng, thdi han thuc hién cac céng
viéc dudc xac dinh dua trén dinh muc
lao ddng hodc dinh muc nang suat
clia may moc co ké téi diéu kién thi
cong, tay nghé clia cédng nhan hoac
thg diéu khién may théng qua cac hé
s6 hoan thanh dinh mic. Ré rang, thsi
han thuc su thuc hién cac cong viéc
khong phai lubn dung nhu tinh toan
b&ng phudng phap tat dinh do cac yéu
t6 ngau nhién tac dong t6i qua trinh thi
cdng nhu mua, bao, 10, lut, diéu kién
van chuyén, nén dat khéng nhu khao
sat, may méc hu héng bat thudng .v.v.
Thi du, khi chung ta xac dinh thdgi han
dao dat hé mong mét coéng trinh ndo
dé b&ng phuong phap tat dinh 13 20
ngay, trén thuc té, chung ta c6 thé
hoan thanh né trong 15 ngay, 18 ngay,



20 ngay, 23 ngay, 25 ngay, tham chi
30 ngay hoac han vv. Néi cach khac,
thsi gian dao dat hé moéng céng trinh
nay 1a mot gia tri ng4u nhién.

Chung ta da biét réng, khi thdi gian
thuc hién moét céng viéc bi kéo dai sé
gay ra su cham tré tién hanh cua cac
cdng viéc sau va ngugc lai, khi thgi
gian thuc hién moét cong viéc dugc rut
ngén sé cho phép céc cong viéc sau
tién hanh sém hon. V&i mét cong trinh
€O t6i vai ngan cong viéc khac nhau,
tham chi nhiéu hon, ré rang day la van
dé rat dugc quan tam bdi cd nha thau
va chl d4u tu. Ca nha thau va chu dau
tu cling rat quan tam téi xac suat hoan
thanh cac giai doan cua cbng trinh
va toan bd céng trinh trong mot thai
han nao do.

Trong sc dd PERT, thsi gian trung
binh dé hoan thanh mét céng viéc, ttb,
dugc xac dinh theo cong thuc [2]:

t,+4t, +t,
ly=""""""
6

Trong do:

« t la thi gian lac quan c6 thé
hoan thanh cong viéc

e t_1a thdi gian dugc tin 1a (most
likely) sé hoan thanh céng viéc

« t, la thai gian bi quan c6 thé hoan
thanh cong viéc.

R6 rang, tha@i gian thuc hién cong
viéc & trén dudc tinh theo trong s6
vdi trong s6 16n nhéat ting véi thai gian
thuc hién mang gia tri mode cula day
s6 ngau nhién t, + t.. Mac du théi gian
tinh toan nay co y nghia nhat dinh, no
khéng nhéat thiét bang gia tri mode
va ban than né khéng thé hién ducc
muc dé bat dinh cua thdi gian thuc
hién céng viéc dang xét. Vi vay, thé
hién muc dd bat dinh cua thdi gian
thyc hién céng viéc 1a rat can thiét
va hlu ich.

Pé md tad muic do bat dinh cla
thdi gian thuc hién cong viéc, ngudi
ta sU dung dai lugng doé léch chuén,
s, tinh theo phudng phap xap xi tu
thdi gian lac quan va thdgi gian bi quan
c6 thé hoan thanh céng viéc theo
cbng thuc sau:

(M

Vé mét ly thuyét, xac suat hoan
thanh cac céng viéc khac nhau vdi
chudi thdi gian khac nhau tuan theo céac
phan bd xac suat khac nhau. Bé don
gian tinh toan va theo qui luat bu tru sai
s6 clia s 18n, xac suat hoan thanh cac
cbng viéc dugc cho la tuan theo phan
bé chuén hod (Hinh 1). Day la kiéu phan
b6 chuén don gian nhat, dugc mé ta béi
ham mat dd xac suat va ham phan bo
Xac suat sau:

1 2
P(x) = —e™%/2
() o

1 x
D(x) = E[erf (E) + 1]

Cén luu y réng, khi lap ké hoach
thi cong chung ta khéng ludn 1ay thoi
gian thuc hién cac cbéng viéc la ttb
dudc xac dinh theo céng thuc (1) vdi
xac suat hoan thanh chi 13 0,5 ma tuy
thudc vao tdm quan trong clia coéng
viéc dang xét dé xac dinh thsi gian
thuc hién cac céng viéc mot cach hgp
ly. Diéu nay phu thudc vao trinh do va
kinh nghiém cua ngudi 1ap ké hoach.

| X
A
Hinh 1. Phén bé xdc sudt thdi han

thuc hién cdc céng viéc

3. Xac dinh xac suat hoan thanh
cdng viéc Ung véi thai gian bat ky
cho trudc va trong khoang thai gian
an dinh trugc

Phuong phap xac dinh xac suat
hoan thanh céng viéc trong pham vi
thsi gian t va vugt quéa thdi gian t bat
ky cho trudc cling nhu xac suat hoan
thanh céng viéc trong khoang thdai
gian (t1+ t2) &n dinh trudc nhu sau [3].

TU d6 léch chuan xac dinh theo
cong thuc (2), st dung Bang tra cac
gia tri cta ham phan bd chudn hoéa
cdéng dbn (Bang nay cé san trén mang
va trong cac sach vé Ly thuyét Xac
suat — Théng ké toan hoc), ta cé thé
xac dinh xac suat hoan thanh céng
viéc trong pham vi thdi gian t va vugt
qua thoi gian t clng nhu xac suat
hoan thanh cong viéc trong khoang
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thdi gian (t1 + t2) cho trudc.

DPé xac dinh xac suat hoan thanh
cong viéc trong thdi gian t, ta xac dinh
do léch chuén cla thsi gian t so vdi
thai gian hoan thanh trung binh béng
cach ndi suy theo cbéng thuc:

il
S

Tra bang, ta c6 xac suat hoan
thanh cong viéc trong thdi gian t la pt.
Do xac suat thuc hién céng viéc ca
trong thdi gian t va vugt qua thdi gian t
ludn béng 1 (nghia I& s6m mudn cling
hoan thanh céng viéc), ta cé xac suat
thuc hién céng viéc vugt qua thdi gian
t1a (1-p)). Vi vay, xac suét hoan thanh
cong viéc trong khoang thai gian (t,+
t,) dugc xac dinh theo céng thtc:

Pu-n= (I_Pu)—(l—Pu) C))

TU céc s6 liéu tinh toan & trén, tly
theo dac diém va tdm quan trong cua
cong viéc dang xét, ta sé Ilya chon
thdgi gian hoan thanh phu hgp cho cac
cdng viéc dé 1ap ké hoach thi céng.

Thi du: Gia sU, can hoan thanh mét
cong viéc co cac thdi gian thuc hién
Vi s6 liéu udc tinh nhu sau:

« Thoi gian lac quan c6 thé hoan
thanh céng viéc, to =15 ngay

» Thdi gian dugc tin la c6 kha nang
nhat (most likely) sé hoan thanh céng
viéc, tm= 20 ngay

« Th&i gian bi quan cé thé hoan
thanh céng viéc, tp = 35 ngay

Ta xac dinh thdi gian hoan thanh
cdng viéc trung binh, xac suat hoan
thanh cong viéc trong 25 ngay, xac
suat hoan thanh céng viéc vugt qua
25 ngay va xac suat hoan thanh céng
viéc trong pham vi tU 25 dén 30
ngay nhu sau.

Thdi han hoan thanh céng viéc
trung binh dudgc xac dinh theo
coéng thuc (1):

(- 15+4.§0+35 21,666 ngay

Lay tron t, = 22 ngay. Ta co xac
suat dé hoan thanh céng viéc trong 22
ngay la 0,5 hay kha nang hoan thanh
cong viéc trong 22 ngay la 50%. Xac
dinh dd léch chuén cua phan bé theo
céng thuc (2), ta co:

_35—15

s =3,33 ngay

KINH TE XAY DUNG| 5
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Chu y réng, gia st do léch chuan
tinh ra 1a 1 ngay thi méc do bat dinh
trong hoan thanh cong viéc sé nhod
hon va ngudc lai, néu do 1éch chuan
tinh ra 14 6 ngay thi muc dé bat dinh
trong hoan thanh céng viéc sé I6n
hon. Gia s do 1éch chuén tinh ra 13 10
ngay thi muc dd bat dinh trong hoan
thanh céng viéc sé I6n hon nhiéu nia.

Gia st bang phuong phap tat dinh,
chung ta tinh dugc thdi han thuc cong
viéc 13 25 ngay. Xac suat hoan thanh
cbng viéc trong vong 25 ngay dugc
xac dinh nhu sau. Trudc hét, thsi han
25 ngay I6n hon thdi han trung binh
b&ng moét do 1éch chuan dudc ndi suy
theo céng thurc (3):

25-22
YT

Tra Bang phan b6 xac suat ¢ trén
ta c6 xac suat hoan thanh céng viéc
trong 25 ngay la 0,8159 (hay 81,59
%), Hinh 2.

=09 ngay

22 ngay 25 ngay

Hinh 2. Xdc sudt thuc hién céng viéc
trong vong 25 ngay

Ta biét rdng, xac suat hoan thanh
cbng viéc trong 25 ngay va vugt qua
25 ngay 1a 1 (100%). Vi thé, xac suat
hoan thanh céng viéc vugt qua 25
ngay la (1-0,8159) = 0,1841 hay 18,41
% (Hinh 3)

22 ngay 25 ngay

Hinh 3. Xdc sudt thuc hién céng viéc
vugt qud 25 ngay
Gia st nha thau cho réng lua chon
thdi gian hoan thanh céng viéc trong
25 ngay la rui ro va chon thdi han la
30 ngay dé lap ké hoach tién do. Vi
thsi han 30 ngay, ta c6 dé léch chuan
dugc ndi suy:
30-22
07353

=24 ngay

6 |KINH TE XAY DUNG

Tra Bang phan bé xac suat ta co
xac suat hoan thanh céng viéc trong
30 ngay la 0,9919 (99,19%). Vi vay,
xac suat hoan thanh céng viéc trong
pham vi ti 25 ngay dén 30 ngay la:

Pos.ay = [(1-0,8159) - (1-0,9919)]
= 0,176 hay 17,6 %.

K&t qua tinh todn thé hién trén
Hinh 4 dudi day.

22 ngay 25ngay 30 ngay

Hinh 4. Xdc sudt thuc hién céng viéc
trong pham vi tt 25 dén 30 ngdy.

4. Xac dinh xac suat hoan thanh mét
dudng véi thoi han an dinh trudc.

Chung ta da biétrang, dusng la mot
chuéi lién tuc cac cong viéc di ti mot
su kién téi moét su kién khac va do dai
clia mdt dusng la tdng thdi han thuc
hién cac céng viéc ndm trén dudng
dang xét. Dé xac dinh xac suat hoan
thanh mét dudng trong mét thdi han
nao do, ta can xac dinh dé léch chuan
clia dudng. Do thdi han thuc hién cac
coéng viéc la cac dai lugng ngiu nhién,
thdi han thuc hién cua dudng cing la
mét dai Iugng ngdu nhién. Gia thiét
réng, th&i han thuc hién cac cong viéc
l& cac bién ngau nhién déc lap, theo
Dinh ly gidi han trung tam, ta co [4]:

Thai han thuc hién cua dudng
cling tuan theo phan bé chuédn chuén
hoa va thdi han thyc hién trung binh
cla dudng co gia tri bang téng thai
han thuc hién trung binh cla cac
cong viéc.

Phudng sai thdi han thuc hién
trung binh cla dudng sé bang téng
phudng sai thGi han thuc hién trung
binh cua cac céng viéc.

Goi mét dudnglaL, co N codng viéc
va thdi han thuc hién trung hinh cua
coéngviécinamtrénnoé la ti,, ta coé thdi
han thuyc hién trung binh cua dudng L
dugc xac dinh theo cong thuc:

Tp = 2ieith, ©

Goi phudng sai clia thdi han trung
binh thyc hién céng viéc i 1a ¢}, , ta
c6 phudng sai cua thGi han thuc hién
trung binh dudng L dugc xac dinh
theo cong thuc:

o = Sy ©

Do léch chuan cla thsi han thuc
hién trung binh dudng L dugc xac dinh
theo céng thuc:

Sth =

Tuong tu nhu déi véi cong viéc, dé
xac dinh xac suat hoan thanh dudng
L trong th@i han T, ta xac dinh dé léch
chuén cula thdi gian T so vdi théi gian

hoan thanh trung binh, T, bang cach
ndi suy theo cong thuc:
s, =" (@

Szb

Tra bang, ta c6 xac suat hoan
thanh dudng L trong thdi gian T 1a P,
va Xxac suat thuc hién dusng L vuot
qua thai gian T la (1- P,).

Xac suat hoan thanh dusng dang
xét trong khoang thsi gian (T, + T,)
cling dugc xac dinh theo coéng thuc:

B =(1-F)-(1-F,) © .

Nhu da néi & trén, khi lap ké hoach
tién d, ta co thé 14y thai han thuc hién
cac cbng viéc (la thGi han tinh toan)
khac vai thdi han thuc hién trung binh.
Luc dé, dd dai cua mot dusng bat ky-
bao gém ca dudng gang - van dudc
xac dinh theo céng thuc (5) va ta co
thé dé dang xac dinh xac suat thuc
hién dudng dang xét vai thdi han tinh
toan nhu da trinh bay & trén.

5. Xac dinh dd tin cay cla ké hoach
thi cong

Do tin cay cua ké hoach thicéng la
xac suat hoan thanh céng trinh trong
thsi han T cho trudc. Bai bdo nay dé
xuét phuang phap xac dinh do tin cay
cla cac ké hoach thi céng nhu sau
[5]. Chung ta xét cac trudng hop don
gian va cac trudng hgp phtc tap.

5.1. Cac trudng hgp don gian

Cac truéng hgp don gian & day
duya trén cac gia thiét sau:

» Thdi han thuc hién cac cong viéc
da dudc lya chon véi xac suat hoan
thanh “thich hgp".

e Thdi han thuc hién cac
dudng géng la cac bién ngau nhién
doéc lap nhau.

« Dudng gang van dudc dinh nghia
I dusng dai nhat.

« Khéng xét cac dusng gan ging



trong tinh toan

Trong trudng hop so dé PERT chi
c6 mot dudng gang, do tin cdy cla ké
hoach thi céng chinh Ia xac suat thuc
hién dudng gang hay xac suat hoan
thanh céng trinh trong thsi gian béng
dod dai clia dudng gang xac dinh theo
phudng phap da trinh bay & trén.

Trong trudng hgp so dé PERT co
n dudng gang vadi do dai T, cong trinh
chi c6 thé hoan thanh khi hoan thanh
toan bd n dudng gang trong thdi gian
T da xac dinh. Ta c6 do tin cdy clia ké
hoach thi céng hoan thanh céng trinh
trong thdi gian T dugc xac dinh theo
cbng thuc:

Ry =P PE.PE..PE (10)

Trong d6 PE 1a xac sut hoan thanh
dudng gang thu i trong thai gian T.
5.2. Cac truéng hgp phtic tap

Trudng hdp thi nhat khi ta co
dudng L, vGi thdi han thuc hién nho
hon dudng L, khéng nhiéu nhung
dd léch chuén cta dusng L, lai 16n
hon rat nhiéu so véi do léech chuan
clia dudng L,. Luc nay, dudng L, mdi
la dusng ging “thuc su” vi xac suat
hoan thanh né nhé hon rét nhiéu so
VG6i dudng L,. Trong trudng hgp nay,
chung ta phai dinh nghia lai dudng
géng va cac dudng gan ging. Budng
géng va dudng gan gang dudc dinh
nghia lai nhu sau.

Pudng gang la cac dudng cé xac
suat hoan thanh cac cong viéc trong
thai gian dinh trudc, T, nhé nhat, Pmin.
Gia sU ta c6 n dudng gang va thdi han
thuc hién cac dudng gang 1a cac bién
ngdu nhién doc 1ap nhau. Néu khéng
ké t6i cac dudng gan gang, ta c6 do tin
cay cua ké hoach thi céng hoan thanh
cbng trinh trong thdi gian T dugc xac
dinh theo cong thuc:

Rt = (Pmn)® (11)

Pusng gan gang l1a cac dusng cé
xac suat hoan thanh cac céng viéc
trong thdi gian dinh trudc T khong I6n
hon P_ mot gia tri € nao do6, chang
han 0,05. Goi xac suat hoan thanh cac
cbng viéc trong thdi gian dinh truéc T
clia cac dudng gan gang la P99, t(13):

Pt < (P + €)  (12)

Gia st s6 dé mang cé n dudng
géng, m dudng gan gang Ung vdi thdi
gian dinh trudc T; thdi han thuc hién
céc dusng ging va gan gang la cac
bién ngau nhién déc 14p nhau. Ta cé
do tin cay cla ké hoach hoan thanh
cbng trinh trong thdi gian T dugc xac
dinh theo cong thtc:
R,=(P_)n.P%.P%, P P o

Trong do P la xac sudt hoan
thanh cua dudng gan gang thu i.

Trong thuc té, cac dudng gang va
dudng gan gang thudng phu thudc
lan nhau kha phuc tap, nhat la cac du
an 16n c& vai ngan céng viéc. Co thé
cé cac cong viéc thudc hai hay nhiéu
dudng géng va dusng gan gang. Mét
s6 cong viéc thudc dusng ging hay
dudng gan ging nay chi cé thé thuc
hién dugc néu médt s6 céng viéc thudc
céc dudng gang hay dudng gan gang
khac da hoan thanh vv. Dé giai quyét
van dé nay, ngusi ta st dung dinh ly
giéi han trung tdm phu thudc, dinh
ly gidi han trung tdm martingal hoac
dinh ly gigi han trung tdém cho qua
trinh hén hop dé xac dinh tuy theo
tling trudng hgp. Do khudn khé bai
bao c6 han, chung téi khéng trinh bay
van dé nay & day.

DPé cé thé ap dung phudng phap
da trinh bay vao thuc tién thi cong xay
dung, cé thé st dung hai phdn mém
phé bién nhat trong 14p ké hoach
xay dung hién nay la Primavera va
Microsoft Project. Do phucng phap
chua dugc tich hdp trong hai phan
mém nay, ngudi dung can sl dung cac

Tai liéu tham khao

NGHIEN CUULY LUAN I

phdn mém bd sung nhu Simulation
Modeling and Analysis, Engineering
Simulation va cac phan mém Web-
based khac dé phan tich va udc lugng
céc tham s6 can thiét.

6. Két luan

Bai bdo da trinh bay nhiing van dé
cd ban cua viéc 1ap ké hoach thi céng
co xét téi cac yéu t6 ngau nhién va dé
xuét phucng phap xac dinh dé tin cay
cla cac ké hoach thi céng trén cc s&
phudng phap so dé mang PERT. Mac
du s6 d6 mang PERT ban dau dugc
phét trién dua trén so dé mang kiéu mi
tén cong viéc (ADM) nhung nhiing ky
thuat tinh toan & trén hoan toan ap dung
dugc cho kiéu sG dé mang nut céng
viéc, PDM (Precedence Diagramming
Method) vi s6 d6 mang kiéu mdi tén
cdng viéc hau nhu khéng con dugc ting
dung trong thuc té niia [1]. V&i su phét
trién manh mé clia may tinh hién nay,
viéc tinh toan da trinh bay khéng con la
van dé kho khan khi phan mém (ing dung
dudc phét trién. Gan day cé cac nghién
clu sU dung ky thuat mé phong Monte
- Carlo @& xac dinh thdi han thuc hién
céac cbng viéc cling nhu xac dinh dd tin
cay clia ké hoach thi cdng nhung céc két
qua nghién ctiu theo huéng nay it nhiéu
con han ché.

[1] J.C. Phillips and E. Davis — Project Mangement with CPM, PERT and Precedence Diagramming., 3rd ed.
Van Nostrand Reinhold Co., N.Y 1989.
[2] J. Jackson - Computers in Construction Planning and Control. Allen & Uniwin London 1998.

[3] P., Bratley, and L. Benntt — A Guide to Simulation, Spinger Verlag, N.Y M..

[4] Bui Trong Cau - Study on the Optimum Construction Duration of Construction Projects — Proceedings of
JSCE's 22nd Conference, 1995 Tokyo, Japan. (636 p.p. — 637 p.p.,).
[5] Bui Trong Cau - Scheduling for Construction Proejcts under Uncertainty - Jahrestagung der DGOR und
GMOOR, Friedrich-Schiller — Universitat Jena, Germany 1997, 147p.p.
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NGHIEN CUULY LUAN IS

PHUONG PHAP XAC BINH BUOC THI CONG GIUA CAC QUA
TRINH XAY LAP TRONG TO CHUC VA LAP TIEN D0 XAY DUNG

NGUYEN VAN CU, NGUYEN THI NGOC
Trudng Pai hoc Xay dung Ha Noi
Tac gia lién hé: cunv@huce.edu.vn

(Ngay nhdn bai: 31/03/2025; ngdy sua bai: 02/04/2025; ngay duyét ddng: 02/04/2025)

Tom tat: T6 chiic 1ap va quan ly ké hoach tién dd xay dung 1a ndi dung khéng thé thiéu va dong vai tro rat
quan trong trong hoat ddng quan Iy du an dau tu xay dung cong trinh. Ké hoach tién dd xay dung via la cin
¢l dé xac dinh hiéu qua dau tu viia 1a co s dé quan ly va kiém soat muc tiéu dau tu. Tuy nhién, dén nay chat
lugng 1ap va quan ly ké hoach tién dd xay dung van chua cao, con nhiéu du an dau tu xay dung xay ra cham
tién do va tham chi mot s6 du an xay dung dén ca chuc ndm van xay dung dd dang, chua dua vao s dung.
C6 nhiéu nguyén nhan dan dén chat lugng cuia céng tac 1ap va quan ly ké hoach tién dd con thap, song mot
trong nhiing nguyé&n nhan khéng thé phl nhan 13 thiéu hodc ca s& khoa hoc chua day du trong viéc xac dinh
budc thi cdng gilta cac qua trinh xay I13p. Bai viét ndy sé tap trung nghién clu va dé xuat day du, cé khoa hoc
vé phudng phap xac dinh budc thi céng gilia cac qua trinh xay I8p trong té chiic va 1ap tién do xay dung. Day
cling 1& van dé mau chét dé khac phuc dudc co ban tinh trang chl yéu dua vao dinh tinh chd y ctia ngusi 1ap
ké hoach tién do khi xac dinh budc thi cong gilia cac qua trinh xay l&p. Pong thdi né gép phan lam tdng chat
lugng clia ké hoach tién do khi thuc hién va hiéu qua cuia cong tac quan ly tién do, han ché viéc cham tién do
du &n, giam lang phi va that thoat, tdng hiéu qua dau tu du an.

Tu khéa: Budc thi cong; qua trinh xay 14p; ké hoach tién do.

Abstract: The organization and management of construction schedules are indispensable components
and play a crucial role in the management of construction investment projects. The construction schedule
serves as both a basis for determining investment efficiency and a foundation for managing and controlling
investment objectives. However, to date, the quality of construction schedule planning and management
remains suboptimal, with many construction investment projects experiencing delays and even some projects
remaining incomplete for decades, failing to be put into use. There are numerous reasons for the low quality
of construction schedule planning and management, but one undeniable cause is the lack or inadequacy of
a scientific basis for determining construction steps between installation processes. This article will focus on
researching and proposing a comprehensive, scientifically grounded method for determining construction
steps between installation processes in the organization and planning of construction schedules. This is also
a key issue to fundamentally address the current reliance on the subjective qualitative judgment of schedule
planners when determining construction steps between installation processes. Simultaneously, it contributes
to enhancing the quality of construction schedules during implementation and the effectiveness of schedule
management, reducing project delays, minimizing waste and losses, and improving project investment
efficiency.

Key words: Construction steps; installation processes; construction schedule.

Pat van dé

G cac nudc phat trién nhu Anh,
My, Thuy Bién,...cac nha quan ly du
an dau tu xay dung céng trinh rat coi
trong coéng tac 1ap va quan ly tién do
xay dung. Cac dy an xay dung néu co
Xay ra nguy co cham tién dd déu nam
trong tdm kiém soat cua nha quan ly

du an. Yéu t6 dé gilp ho thanh céng
nay |a do Iap tién do xay dung co kha
thi, hiéu qua va y thic tuan thu tién do
clia nha quan ly du an va céac thanh
vién tham gia du an. G Viét Nam, theo
s6 liéu théng k& nam 2009 s6 lugng
du &n cham tién do I1&n t6i 5021 du an,
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chiém khoang 16,9 % so véi téng s6
du an thuc hién trong ky [1], va gan
day 1a ndm 2022 s6 lugng du an cham
tién dd 14 2086 du an, chiém khoang
2,9% téng s6 du an thuc hién trong
ky [2]. Nhing du &n cham tién do nay
da 1am t&ng chi phi dau tu, giam hiéu
qua dau tu va gay lang phi that thoat
trong dau tu. Cé nhiéu nguyén nhan
dan dén du an cham tién do, song
mot trong nhiing nguyén nhan khong
thé phl nhan 13 chat luong cla céng
tac 1ap ké hoach tién do xay dung con
thap va tinh tuan tha khi thuc hién va
quan ly tién do cla nha quan ly tién
dd con chua cao. Bai viét nay sé tap
trung nghién clu va dé xuat phuong
phap xac dinh budc thi cong gilta cac
qua trinh xay 1&p trong té chuc va lap
tién do xay dung. Pay cling 1a van dé
mau chét gilp tang cudng chét lugng
ké hoach tién dd, dam bao tinh kha thi
thuc hién tién dd va hiéu qua quan ly
tién do xay dung.

Noi dung
1. Cac phuong phap t6 chtic thi cong
xay dung

Qua trinh xay 1&p Ia qua trinh téng
hdp cla cac hoat dong dién ra tai hién
trudng xay dung nham xay dung mdi,
cai tao, khoéi phuc, stta chira cac céng
trinh xay dung ké ca cac cong viéc
xay dung lap dat thiét bi dugc tién
hanh trong qua trinh dé, goi la cac
qua trinh xay 1&p. Pham vi cua qua
trinh xay 1&p rong hay hep la tuy thudc
vao muc tiéu va y dé té chiic va quan
ly tién dd xay dung, cling cé thé coi
qua trinh xay I3p 1& hang muc céng
trinh hay giai doan thi cong hoac bd
phan céng trinh, cong viéc xay dung.

Trong t6 chic xay dung céng
trinh, ngusi ta thudng s dung bén
phuong phap té chic thi céng, dé la:
a. Phuong phdp té6 chic thi céng
tudn tu

Pay 13 phudng phap trién khai theo
thd tu lam xong cong viéc (hay qua
trinh san xuat) nay thi chuyén sang
cdng viéc (hay qua trinh san xuat) tiép
theo. G phuong phap nay cé 2 trudng
hdp xay ra 1a tuan ty lién tiép va tuan
tu c6 gian doan

+ T6 chic thi cong tuan tu lién tiép
la cong viéc di trudc viia xong thi bat
dau ngay cong viéc ké sau, nhu hinh
1 dudi day

10 | KINH TE XAY DUNG

A/Tr

Kb B/Ts

Hinh 1: Thi céng tudn tu lién tiép
+ T6 chuic thi cdng tuan tu co gian
doan la cbng viéc di trudc da xong
nhung sau dé mot khoang thsi gian
(thsi gian gian doan) cong viéc ké sau
méi bat dau thuc hién, nhu hinh 2.

B/Tr
——>

Tgd

Kb C/Ts

Hinh 2: Thi céng tudn tu cé gidn doan

+ Thoi gian gidn doan co thé bao
gbm thdi gian do yéu t6 cong nghé-
ky thuat hay an toan yéu cau hoac do
yéu t6 t6 chuic tao ra (nhu thiéu nguédn
luc hay ngling nghi theo nhu cau cua
ngudi lao dong,...).

Tgd =Ten + Tte , (1)

Trong do

Tgd la thsi gian gian doan sau
cbng viéc trudc

Tcn 13 thsi gian gian doan do yéu
t6 cong nghé - ki thuat hay an toan

Ttc 13 thai gian gian doan do yéu té
té chuc tao ra

Déi v6i phuong phap nay doi hoi
thdi gian thuc hién cac cong viéc xay
dung khac nhau (ké tiép nhau) trén
cung mot khéng gian san xuat, va thdi
gian thi cong chung kéo dai, cudng
dd s dung cac loai tai nguyén dua
vao san xuat theo thdi gian tuong déi
thap va khéng tranh khoi hién tugng
ngling viéc & cac t6 doi san xuéat
chuyén nghiép.
b. Phuong phdp té chiuc thi céng
song song

Day |a phucng phap tién hanh déng
thdi thi cong cac cong viéc (hay cac
qué trinh san xuat). 3 phuong phap
nay cé thé xay ra 3 trudng hgp sau:

+ Té chic thi cdng song song
cung bét dau, nhu hinh 3

C/Tr

D/Ts

Hinh 3: Thi céng song song cting bdt déu

+ T chiic thi céng song song
cling két thuc, nhu hinh 4
L D/Tr

| Kb ) E/Ts i
Hinh 4: Thi céng song song cting két thuc

+ T chiic thi céng song song
khéng cung bat dau va két thuc,
nhu hinh 5

E/Tr

Kb F/Ts Tff

Hinh 5: Thi céng song song khéng cting
bdt ddu va két thic

D6i v6i phuong phap nay thi thoi
gian thuc hién va luc lugng tham gia
qud trinh san xuat la doc lap nhau &
trén nhiing khéng gian khac nhau.
Thdgi gian thi cong chung cua cac
cdng viéc ngén (cé thé chi bang thai
gian thi céng cua cbéng viéc co do
dai thdi gian 16n nhat trong s6 cac
cdng viéc dudc té chiic thi cdng song
song), cudng dé su dung cac loai tai
nguyén dua vao san xuat theo thdi
gian tuong déi 16n, gay kho khan cho
viéc kha nang huy ddéng va quan ly
nguén Iuc va khéng tranh khoi hién
tugng ngling viéc & cac td doi san
xuét chuyén nghiép.
c. Phudng phdp t6 chic thi céng
géi tiép

bay la phuong phap ma cbéng viéc
(hay qua trinh san Xuat) nay chua
xong thi céng viéc (hay qua trinh san
xuat) ké sau da co6 thé bat dau thuc
hién réi. Khoang thsi gian ma cac
cong viéc (hay cac qua trinh san Xuat)
cung thi cong goi la khoang thdgi gian
g6i nhau, vi thé phuong phap nay
dugc goi la phudng phap thi cong goi
tiép, nhu hinh 6 (th&i gian thi céng cua
qua trinh trudc bé va qua trinh sau I8n)
va & hinh 7 (thgi gian thi cong clia qua
trinh trudc I16n va qua trinh sau bé).

Tk G/Ts :
Hinh 6: Thi céng géi tiép, thdi gian qud

trinh trudc bé
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Hinh 7: Thi céng géi tiép, thdi gian qud
trinh trudc Ion

Phuong phap nay la két hgp ca 2
phuong phap tuan tu va song song,
céc cdng viéc thi cong gbi tiép lam
tudn tu néu & cung khéng gian san
xuéat hay cac céng viéc thi céng song
song néu lam & cac khoéng gian san
xuat khac nhau. Th&i gian thi céng
chung cua cac cbéng viéc thudng
ngén han phudng phép tuan tu nhung
lai dai hon phuong phap song song,
cudng do sU dung cac loai tai nguyén
dua vao san xuat tang dan va giam
dan theo thsi gian, va cing khéng
tranh khoi hién tugng nguing viéc &
cac t6 ddi san xuat chuyén nghiép
nhu phuong phap tuan tu hay song
song. Tuy nhién, phuong phap nay da
tan dung dudc nhiing uu diém va loai
trif cac nhudc diém cua phudng phap
tudn tu va song song.
d. Phuong phdp t6
ddy chuyén

Phuong phap té chic thi céng
day chuyén 1a trusng hop dic biét
cla phudng phap thi céng géi tiép.
Pay la phuong phap ma té chuc thi
cdng tuan tu déi véi tiing day chuyén
thanh phan (hay qua trinh san xuét)
trén cung khéng gian san xuat (phan
doan thi cong hay khu vuc thi céng)
va t6 chic thi cdng song song cac day
chuyén thanh phan & cac khéng gian
san xuét (phan doan thi céng hay khu
vuc thi cong) khac nhau.

- Phan doan thi céng khi t6 chuc
thi céng day chuyén la déi tugng thi
céng xay dung vé mét bang san xuat
hay khéng gian san xuét thudng dugc
chia thanh cac phan doan thi cong
hay theo chiéu cao thanh cac phan
dot thi cdng. M6i phan doan thi cong
hay dgt thi cdng chi cho phép mét doi
cdng nhan tac nghiép dé thuc thi mot
qua trinh thi céng nao dé trong mot
khoang thsi gian nhat dinh. Con khu
vuc thi céng la khi déi tugng thi céng
€O vi tri tach biét nhau, nhung dugc
lién két trong mot qua trinh san xuat
théng nhat (day chuyén théng nhat),
cac vij tri tach biét nhung cé quan hé
vé t6 chic nhu vay goi 1a cac khu
vuc thi cong.

chuc thi céng

J phuong phap nay ting day
chuyén thanh phan (quéa trinh san
Xuat) dudc thuc hién lién tuc tU phan
doan nay dén phan doan khac (dam
bao tinh lién tuc), do mét luc lugng
chuyén mon hoa tham gia thuc hién
(dam bao tinh chuyén mén héa) va én
dinh trong suét qua trinh thuc hién, tao
ra ndng suat day chuyén thanh phan
dugc 6n dinh va nhip nhang (dam
bao tinh diéu hoa). M&t khac cilng
& phuong phap nay, 8 méi thdi diém
trén mbi phan doan thi céng chi cé
mot day chuyén thanh phan thuc hién
(dam bao tinh khéng chéng chéo); va
& mdi phan doan thi céng, day chuyén
thanh phan nay viia xong thi méi co6
thé bt dau thuc hién cua day chuyén
thanh phan ké tiép (luén dam bao tinh
ghép sat). Do tién dd thi cdng dudc
rit ngdn mot cach hop 1y (day chuyén
thanh phan dugc ghép sat téi han),
san xuat lién tuc, nhip nhang va diéu
hoa, dan dén lam giam khéi lugng hao
phi lao dong hay ca may va giam chi
phi cho céac giai phap tam thdi. Péng
thdi phuong phap nay da su dung triét
dé ha tang ky thuat trén cong trusng,
tan dung triét dé thsi gian va khéng
gian san xuat, gop phan rat ngén téng
thsi han thi cong céng trinh. C6 thé
ndi, té chiic thi cdng day chuyén Ia
phuong phap khoa hoc trong té chuic
xay dung coéng trinh va la mét giai
phap kinh t& k¥ thuat kha hiéu qua
ma khéng doi hoi phai dau tu kinh phi
dé ap dung.

Té chuc thi cong day chuyén co
cac truéng hgp xay ra nhu sau:

+ M6i day chuyén thanh phan (qua
trinh xay 18p) co6 nhip (la khoang thdi
gian thuc hién tiing day chuyén thanh
phan & méi phan doan thi céng) 1a nhu
nhau & tat ca cac phan doan thi céng
(hay con goi 1& dang nhip) va cing
ba&ng nhau gilia cac day chuyén thanh
phan (hay con goi la déng nhét), nhu
hinh 8 dugi day.

| Hr

Hinh 8: Thi céng ddy chuyén ddng nhip,
déng nhat
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+ Mbi day chuyén thanh phan I3
¢6 nhip nhu nhau & tat ca cac phan
doan thi céng (hay con goi 1a dang
nhip) nhung khéng bang nhau gilia
céc day chuyén thanh phan (hay con
goi 1a khéng déng nhéat), nhu hinh 9
(nhip cuia qua trinh thi cong trudc bé)
va & hinh 10 (nhip cua qua trinh thi
cong sau bé).

I1/Tr

T ko | 1Ts

Hinh 9: Thi céng déy chuyén ddng nhip,
khéng déng nhdt va nhip qud trinh trudc bé
T

—

kb ks ‘

Hinh 10: Thi céng ddy chuyén ddng nhip,
khéng déng nhét va nhip qud trinh trudc Ién

+ Mbi day chuyén thanh phan I3

c6 nhip khéng nhu nhau & tat ca cac
phén doan thi cdng (con goila cé nhip
thay déi hay bién nhip), nhu hinh 11 va
hinh 12 (sau qua trinh thi cong trudc
co thdi gian gian doan) dudi day.

K/Tr

Kb " L/Ts

Hinh 11: Thi céng ddy chuyén bién nhip

L/Tr

Hinh 12: Thi céng day chuyén bién nhijp va
sau qud trinh trudc c6 thdi gian gidn doan
2. Phudng phap xac dinh budc thi
cong giita cac qua trinh xay lap

Budc thi cong gilta 2 qua trinh xay
I4p ké tiép nhau & khoang cach thdi
gian gilfa 2 thdi diém bat dau thuc
hién clia 2 qua trinh xay 1&p (ky hiéu Ia
Kb) va dugc xac dinh theo cac trudng
hop cu thé nhu sau.

a. Néu 2 qua trinh xay 1&p dudc
td chuc thi céng tuan tu lién tiép nhu
hinh 1, thi budc thi céng xac dinh theo
cong thurc 2

Kb=Tr, (2)

V&i hinh minh hoa s6 1 thi budc thi
cdng (Kb) gilta 2 qua trinh xay 1&p A va
B la 2 ngay.

Trong do Tr la thdi gian thuc
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hién cua qud trinh xay l3p trudc
(Tr = 2 ngay)

b. Néu 2 qua trinh xay 1&p dugc té
chic thi céng tuan tu cé gian doan
nhu hinh 2, thi budc thi céng xac dinh
theo cbéng thuic 3

Kb = Tr + Tgd, (3)

Trong do Tgd la thsi gian gian
doan sau qua trinh xay 1&p trudc va
dudc xac dinh theo céng thuc s6 (1).

Vi hinh minh hoa s6 2, véi Tgd =
1ngay thi budc thi cong (Kb) gita 2
qua trinh xay 14p B va C la 3 ngay.

c. Néu 2 qua trinh xay 1&p dugc t6
chuc thi céng song song cling bét dau
nhu hinh 3, thi budc thi céng xac dinh
theo cbng thuc 4

Kb =0, (4)

V&i hinh minh hoa s6 3 thi budc thi
céng (Kb) gilta 2 quéa trinh xay I3p C va
D 13 0 ngay (cung bat dau déng thai).

d, Néu 2 qué trinh xay 1&p dugc
té chic thi céng song song cuing két
thdc nhu hinh 4, thi budc thi cong xac
dinh theo cong thuc 5

Kb = |Tr- Ts| (5)

Trong do Ts la thdi gian thuc hién
cla qua trinh xay lap sau.

V&i hinh minh hoa s6 4 v8i Tr = 5
ngay va Ts = 4 ngay, thi budc thi cong
gilta 2 qué trinh xay 13p D va E la: Kb=
|5-41=1ngay .

e, Néu 2 qua trinh xay 1&p dugc
té chuc thi céng song song khéng
clng bat dau va két thdc nhu hinh
5, thi budc thi céng xac dinh theo
cbdng thuc 6

Kb = max (Tr, Ts) —min (Tr, Ts) - Tff , (6)

Trong dé Tff la khoang cach thai
gian gilia 2 thdi diém két thuc gitta 2
qua trinh xay 1&p.

V&i hinh minh hoa s6 5, véi Tr = 4
ngay va Ts = 2 ngay thi budc thi cong
gita 2 quéa trinh xay 1&p E va F 1a: Kb=
max[4,2] - min [4,2] -1 = 1ngay, trong
doé Tff = 1 ngay.

f. Néu 2 qué trinh xay I&p dugc té
chuc thi céng géi tiép nhau nhu hinh
6 va hinh 7, @& dam bao cho cac qua
trinh thi cong dudc lién tuc, dap ung
yéu cau ky thuat céng nghé va an
toan trong thi céng thi budc thi cong
xac dinh theo céng thic 7 hoac 8

Kb = Ts/U + (Tr-Ts)+ Tgd,

néuTr>Ts , (7)

Hoac

Kb=Tr/U+Tgd, néuTr<=Ts , (8)

Trong dé U la udc s6 chung 16n
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nhat cua (Tr va Ts).

V&i hinh minh hoa s6 6, Tr = 2
ngay < Ts = 6 ngay thi budc thi cong
gilta 2 qua trinh xay 1&p F va G la:
Kb=2/2+0.

Va véi hinh minh hoa s6 7, Tr = 6
ngay > Ts = 3 ngay thi budc thi cdng
gita 2 qué trinh xay 13p G va H la:

Kb= 3/3 + (6 - 3) + 0 . =4
ngay,trong dé udc sé chung 16n nhat
cua (6va3) la3.

g. Néu 2 qua trinh xay 1&p dugc t6
churc thi cong day chuyén va 1a dang
nhip va déng nhat (Kr=Ks=K v&i moi
j=1,m), nhu hinh s6 8; hodc & dang
nhip va khéng déng nhat véi nhip cua
qua trinh xay 1&p trudc nhd han nhip
cla qué trinh xay 18p sau (Kr < Ks) nhu
hinh 9, thi budc thi cong (trong trudng
nay con goi la budc day chuyén) dugc
xac dinh theo coéng thuc 9 dudi day

Kb=K+Tgd =Tr/m+Tgd , (9)

Trong d6 K Ia nhip ctia day chuyén
thanh phan (qua trinh xay 1&p), va m Ia
s6 phan doan thi céng.

V&i hinh minh hoa sé 8, véi Tr = 3
ngay va Ts = 3 ngay, s6 phan doan thi
cdng m=3, nhip clia 2 qua trinh xay
ldp H va | déu bing 1 ngay (K=1) thi
budc thi cdng gilia 2 qua trinh xay lap
nay la: Kb= 1+ 0 = 1 ngay.

Va véi hinh minh hoa sé 9, véi Tr =
3 ngay va Ts = 6 ngay, s6 phan doan
thi cdng m=3, nhip cta qua trinh xay
ldp | (Kr = 1 ngay < Ks = 2 ngay) nén
budc thi cdng gilia 2 qua trinh xay lap
I va Jla: Kb= 1+ 0 = 1ngay.

h, Néu 2 qué trinh xay I&p dudc td
churc thi cong day chuyén va 1a dang
nhip va khéng déng nhéat, vdi nhip
cla qua trinh xay 1&p trudc 16n hon
nhip cla qué trinh xay 1&p sau (Kr >
Ks) nhu hinh s6 10, thi budc thi céng
(Kb) dugc xac dinh theo céng thiic
10 dugi day

Kb = mKr-(m-1)Ks + Tgd , (10)

Trong do Kr la nhip clia qua trinh
xay lap trudc va Ks la nhip cla qua
trinh xay I13p sau.

V&i hinh minh hoa s6 10, vé6i Tr = 6
ngay va Ts = 4 ngay, s6 phan doan thi
cdng m=4, nhip clia qua trinh J 1a 1,5
ngay (Kr =1,5) va nhip clia qua trinh K
bang 1 ngay (Ks=1) thi budc thi céng
gilta 2 qua trinh xay 1&p nay la: Kb =4
x1,5 = (4 -1)x1 + 0 = 3 ngay.

i. Néu 2 qué trinh xay I3p dugc té chiic
thi céng day chuyén va cé nhip thay

déi (hay con goi 1a bién nhip), nhu
hinh 11 va & hinh 12 thi budc thi cong
(trong trudng nay con goi la budc day
chuyén) dugc xac dinh theo céng
thic 11 dugi day

e e-1
Kb = max { E Krj+Tgd - E .'(sj} , (11)
1=e=m j=1 j=1

Trong do

Krj 1& nhip cla qua trinh xay lap
trudc & phan doan thi céng j

Ksj 1& nhip cta quéa trinh xay lap
sau @ phan doan thi céng j

m 14 s6 phan doan thi céng va chi
s6 phan doan j chay tU 1dén m

e la phan doan xay ra vi vi ghép sat
xuét hién dau tién giiia 2 qua trinh xay
I&p tinh tif phan doan j=11trd di.

DPé don gian hoéa ap dung céng
thuc nay, cé thé thuc hién theo phudng
phap lap bang dé tinh, cu thé nhu sau:

BuSc 1: Lap bang gébm (m+1) cot
va 2 hang, va coéng don thdi gian thuc
hién cla tiing qua trinh xay 13p ti phan
doan 1 dén phan doan m (cong don
nhip cua tiing qua trinh xay 1ap) va
xép hang dudi thing cot véi hang trén.

BuSc 2: Lay gia tri cong don cua
hang trén (hang cla qua trinh xay Iap
trudc) tri di gia tri cdng dén cua hang
dudi (hang clia qua trinh xay 13p sau)
theo tung cOt, nhung tri Iéch sang
trai 1cot.

Budc 3: Tim gid tri I6n nhat hiéu s6
vUa tinh dugc & budc 2 thi dé chinh la
budc thi cong giiia 2 qua trinh xay lap
can xac dinh. Néu sau qua trinh xay
I&p trudc co gian doan thi céng (Tgd)
thi cong thém thanh phan nay vao
budc thi céng.

Vi hinh minh hoa s& 11 va sé phan
doan thi cong m = 4, nhip cua tung
qua trinh K va L 8 méi doan thi cong
j nhu sau:

Bang 1: Nhip cta qud trinh xdy Idp K va L

Phan doan
Qua trinh vz 94
(Krj) 111111
(Ksj) 2 11|21

Tinh budc thi cong (Kb) dugc thé hién
6 bang sau
Bang 2: Tinh budc thi céng gida K va L
Krj 1 2 3 4
Kb 1 0 0 =1
Ksj 2 3 5 1




Nhu vay budc thi cong giltia 2 qua
trinh K va L nay la 1 ngay:

V&i hinh minh hoa s6 12, s6 phan
doan thi céng m = 4, sau qua trinh xay
I3p trudc ¢ thai gian gian doan (Tgd)
la 1 ngay va nhip cua qua trinh L va M
8 tung phan doan j nhu sau:

Bang 3: Nhijp ctia qud trinh xdy Idp L va M

an doan
Qua trinh 1123 |4

(Krj) 21121

(Ksj) T11 )21

Va tinh budc thi céng (Kb) dudc thé
hién & bang sau
Bang 4: Tinh budc thi céng gitta L va M

Krj 2 3 5 6
Kb 241 | 241 | 341 | 241

Ksj | 1 2 4 5

Nhu vay budc thi cong gilta 2 qua
trinh xay 1&p L va M 1a: Kb= 4 ngay.

j, Néu déi tugng thi céng dugc thuc
hién theo chiéu cao, budc thi céng
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gita qua trinh xay I3p cudi cling & dot
dusi (goi la qua trinh xay lap trudc)
véi qué trinh xay lap dau tién & dot ké
trén (goi I qua trinh xay lap sau) c6
rang budc vé mét bang, céng nghé
- ky thuat hay an toan thi céng,... thi
cling dugc xac dinh theo cac cong
thuc tuong ty nhu cac trudng hgp
da néu trén.

Téng hop céc trudng hop néu trén
vé budc thi céng gilla cac qué trinh
xay 1&p théng qua bang ké hoach tién
dd xay dung sau day

Bang 5: Bdng ké hoach thi céng ctia cdc qud trinh xdy Idp

TT | Qua Thoi Phwong phip Bwoc thi
O trinh  gian 6 chirc thi cong cong(Kb) Ké hoach tién d xiy dung
XL
1 2 3 4 5 0 1 516
1 A 2
2 B 2 A va B thi cong tuan tu 2
lién tiép
3 C 2 | BvaC thi cong tuan tuw 3
¢6 gian doan 1 ngay
4 D 5 C va D thi cong song 0
song ciing bt diu
5 E 4 D va E thi cong song 1
song cing két thiic
6 F 2 E va F thi cong song 1
song khong cting bit
dhu va két thic
7 G 6 F va G thi cong gbi 1
tiép. qua trinh sau 16n
8 i | 3 G va H thi cong goi 4
tiép, qua trinh sau bé
9 1 3 H va I thi cong day 1
chuyén diing nhip,
ddng nhit
10 J 6 I val thi cong day 1
chuyén ding nhip,
khong dbng nhit va
nhip trude bé
11 | K 4 | JvaK thi cong day 3
chuyén ding nhip,
khéng dong nhét va
nhip sau bé
12 L 6 K va L thi cong day 1
chuyén, bién nhip
13 M 5 L va M thi cong diy 4
chuyén bién nhip va
sau L ¢6 gian doan 1
ngady

Két luan

Phuong phap xac dinh budc thi
cong gilta cac qua trinh xay lap trong
té chuc va 1ap tién dod xay dung & bai
viét nay la phuong phap thé hién kha
day du cac trusng hdp vé budc thi
codng co thé xay ra gilla cac qua trinh
xay |&p khi t6 chuic xay dung céng

trinh, va dudc lugng héa bang cac
coéng thuc toan hoc don gian, dé ap
dung. V&i phudng phap nay da khac
phuc dugc cg ban tinh trang hién nay
khi xac dinh budc thi cong gilta cac
qua trinh xay 1&p chu yéu la dinh tinh
chl y clia ngusi 1ap ké hoach tién do
ma thiéu cd s& khoa hoc. N&i dung

Tai liéu tham khao

cla phuong phap gép phan lam tang
tinh kha thi va hiéu qua cua céng tac
1ap va quan ly tién dd xay dung, déng
thdi gop phan han ché cham tién dd
dy an, tdng hiéu qua dau tu, cling nhu
han ché tang chi phi va giam Iang phi,
that thoat dau tu.
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3. Gido trinh t6 chuc thi cong xay dung — Bd Xay dung, 2003.
4. Donald S.Barie and Boyd C.Paulson, Professional Construction Management, McGraw - Hill Third

Edition,1992.

5. Frank Harris and Ronald McCaffer, Modern Construction Management,1995.

KINH TE XAY DUNG | 13



=
/2011)”/13:.




NGHIEN CUULY LUAN IS

THUC TRANG LANG PHi TRONG DAU TU XAY DUNG G VIET NAM

THS. VU NAM NGOC; PGS.TS PINH DPANG QUANG
Khoa Kinh té va Quan ly xay dung, Trudng Pai hoc Xay dung Ha Nai

(Ngay nhdn bai: 28/02/2025, ngay stia bai:08/03/2025, ngay duyét ddng:18/03/2025)

Tém tat: Lang phi trong dau tu xay dung & Viét Nam dién ra kha phd bién va hién dang & van dé I6n dugc
Pang, Nha nudc quan tdm. Nghién ctu nay nhin nhan lang phi trong dau tu xay dung theo khia canh lang phi
céc nguén luc xa hoi (Iang phi dat dai, 1ang phi vén dau tu, 1ang phi thsi gian, lang phi céng trinh xay dung).
Théng qua viéc thu thap va téng hap s6 liéu, bai bao dua ra cai nhin khai quat vé thuc trang lang phi nguén
luc xa hdi trong hoat dong dau tu xay dung & Viét Nam nhiing ndm gan day; tif d6 chi ra cac nguyén nhan va
dé xuat cac giai phap dé giam thiéu 1ang phi.

Tu khoa: Iang phi, dau tu xay dung.

Abstract: Waste (Wastage) in construction investment in Vietnam is quite common and is currently a major
issue of concern to the Party and the State. This study examines waste in construction investment from the
perspective of waste of social resources (waste of land, waste of investment capital, waste of time, waste of
construction works). Through data collection and synthesis, the article provides an overview of the situation
of waste of social resources in construction investment activities in Vietnam in recent years; thereby pointing
out the causes and proposing solutions to reduce waste.

Keywords: Waste, wastage, construction investment.

LGi cam on:

Bai bao nay la san phadm cua dé
tai NCKH cap trusng ma sé 34-2024/
KHXD cua trudng Dai hoc Xay dung
Ha No6i. Nhom tac gia xin gui I6i cam
an trudng Pai hoc Xay dung Ha No6i da
hé trg kinh phi thuc hién dé tai.

1. P&t van dé

Trong nhitng ndm gan day, hién
tuong lang phi trong dau tu xay dung
xay ra kha phé bién, Ia moét van dé
dugc nhiéu su quan tdm ctia xa hoi va
dugc dé cap nhiéu trén cac phuong
tién truyén théng. Cudi thang 12/2024,
UBND thanh phé Ha Ni xac dinh 712
dy an vén ngoai ngan sach co su
dung dat cham tién dé va ban hanh
ké hoach dé xu ly, gidi quyét theo
Nghi quyét s6 04/NQ-HDPND ngay
8-4-2022 cta HDND thanh phd Ha
Noi vé bién phap ddy nhanh tién do
dau tu, tap trung xU Iy cac du an vén
ngoai ngan sach cé st dung dat cham
trién khai trén dia ban thanh phé Ha
NGi [1]. Con & thanh phé Hé Chi Minh
vao thdi diém cudi 2024, cac chuyén
gia va doanh nghiép ciing cho rang
c6 hang trdm du an bao gém ca dau
tu céng, dau tu tu nhan da tén dong

tU nhiéu ndm véi s6 von 1én t6i hang
nghin ty déng dang gay ra lang phi rat
I6n can sém thao g& [2]... C6 thé noi,
lang phi khéng chi gay ra nhiéu hé luy
nghiém trong cho su phat trién cua
dat nudc ma con 1am suy giam long tin
clia ngudi dan v@i bang, véi Nha nudc.
Qua tim hiéu, nhém tac gia nhan thay
cac nghién ctu vé chu dé “lang phi
trong dau tu xay dung" & trong nudc
khéng nhiéu va thudng 1& cac nghién
cliu da lau, chl yéu dé cap chung
dén “"tham nhiing ldng phi” hodc “that
thoat lang phi". B6i véi cac nghién cuu
nudc ngoai, nhom tac gia nhan thay
rat it cadc nghién cdu téng hgp, hau
hét chi tap trung vao mét sé cac biéu
hién cu thé cla lang phi nhu kém hiéu
qua, tang chi phi, kéo dai thai gian,...
Trong béi canh do, dé tai nghién cuiu
khoa hoc céng nghé cép trudng Dai
hoc Xay dung, méa s6 34- 2024/KHXD,
da dugc thuc hién nham di sau nghién
cliu thuc trang lang phi trong dau tu
xay dung & nudc ta nhdm tim kiém giai
phép gdép phan vao viéc giam thiéu
lang phi trong linh vuc hoat dong nay.

2. Quan diém vé lang phi trong dau
tu xay dung

Lang phi theo tU dién tiéng Viét
théng dung 1a 1am t6n kém, hao tén
mét cach vo ich [3]. Khai niém vé lang
phi cling dugc dua ra trong Luat Thuc
hanh tiét kiém, chéng lang phi ndm
2013. Theo dd, lang phi dugc hiéu Ia
viéc quan ly, stf dung vén, tai san, lao
ddng, thdi gian lao ddng va tai nguyén
khong hiéu qua; hoac la viéc quan ly,
sU dung ngan sach nha nudc, vén nha
nudc, tai san nha nudc, lao dong, thdi
gian lao dong trong khu vuc nha nudéc
va tai nguyén vugt dinh mtuc, tiéu
chuén, ché do; hoac la khéng dat muc
tiéu da dinh [4]. Nhu vay, hiéu mot
céch chung nhat thi “lang phi" la viéc
sU dung cac yéu té tai nguyén, tai san,
thdi gian va lao déng mét cach hoang
phi ho3c viéc st dung cac yéu t6 dd
hdp Iy nhung két qua khéng dat dugc
muc tiéu da dé ra.

Lang phi trong dau tu xay dung
dugc hiéu 1a cac loai lang phi xay ra
trong qua trinh trién khai thuc hién
dy an dau tu xay dung; bao gém:
xay dung mdi, cai tao hoac sla chira
céng trinh. Theo quy dinh tai diéu 50
cla Luat Xay dung nam 2014, trinh ty
dau tu xay dung gém c6 ba giai doan:
chuén bi du &n, thuc hién du an va két
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thuc xay dung dua cdng trinh cua du
an vao khaithac st dung [5]. Quy dinh
chi tiét vé trinh tu thuc hién dau tu xay
dung dudc dua ra & diéu 4 cia Nghi
dinh 175/2024/ND-CP.

Viéc nhan dién va phan loai lang
phi trong dau tu xay dung dudc nhin
tU nhiéu géc dd nhu: 1ang phi theo qua
trinh dau tu xay dung (lang phi trong
tling giai doan chuén bj du &n, thuc
hién du an va két thic du an); 1ang phi
theo hinh thuic biéu hién (lang phi hiiu
hinh, lang phi v6 hinh); lang phi theo
nguén luc x& hdi (lang phi dat dai,
lang phi vén dau tu, 1ang phi thsi gian,
lang phi cong trinh xay dung);... Trong
nghién clu nay, nhom tac gia nhin
nhan lang phi trong dau tu xay dung
theo céc ngudn Iuc x4 hoi, bao gdm:

Lang phi dat dai: lang phi vé dat
trong dau tu xay dung 14 mot van dé
nghiém trong, anh hudng dén su phat
trién bén viing va hiéu qua su dung
tai nguyé&n. Mét s6 biéu hién phé bién
cla lang phi dat dai trong hoat déng
dau tu xay dung co thé ké dén nhu:
cac du an treo; lang phi dat do xay
dung khéng hgp Iy: s dung déat sai
muc dich, manh mun;...

Lang phi von dau tu: 1ang phi vén
dau tu trong xay dung céng trinh 13
mot van dé kha phé bién, cang nghiém
trong hon néu st dung ngudn vén tu
ngan sach nha nudc: du &n cham tién
do, doi von; dau tu dan trai, thiéu hiéu
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qua; thiét ké, quy hoach kém, phai
diéu chinh nhiéu 1an; tham nhiing, that
thoat trong qua trinh thuc hién du an;
cdng trinh xudéng cap nhanh, phai stia
chira thudng xuyén;...

Lang phi vé th&i gian: Iang phi thgi
gian trong dau tu xay dung la mot
trong nhiting nguy&n nhan chinh dan
dén doi von, giam hiéu qua dau tu va
anh hudng dén tién do phat trién kinh
té - x& hoi: cham tré trong céng tac
chuén bj dau tu; cham tré trong qua
trinh thi céng; cham tré trong céng tac
nghiém thu va dua vao su dung;...

Lang phi vé cong trinh xay dung:
lang phi céng trinh xay dung xay ra khi
mot du an dudc dau tu, xay dung xong
(hodc gan xong) nhung chua dudc
hoac khéng dugc sU dung hiéu qua, bi
bd hoang hoac khai thac khéong dung
muc dich;...

3. Thuc trang lang phi trong dau tu
xay dung & viét nam
a. Léng phi vé dat dai trong déu tu
xdy dung & Viét Nam

Lang phi vé dat dai trong dau tu
xay dung dién ra kha phd bién. Vao
thang 10 nam 2022, tai ky hop thu 4,
Quéc hdi khoa XV, trong bao céo vé
két qua giam sat viéc thuc hién chinh
sach, phap luat vé thuc hanh tiét kiém,
chéng lang phi giai doan 2016-2021,
Doan giam sat clia Quéc hdi da duara
va kién nghi xt ly 13 dy an, chudi du an

trong diém linh vuc dau khi, dién, than
cham tién d6; 18 du an dat dai hoang
hoa, 1ang phi, cé khé khan vudng mac;
880 du &n, cong trinh khéng dua dat
vao sl dung hodc cham tién dd dua
déat vao st dung. Quéc hdi clng yéu
cdu 1am ré trach nhiém cua cac td
chtic, c& nhan, nhat Ia trdch nhiém
giai trinh clia ngudi diing dau dé xay
ra cac vi pham, that thoat, 1ang phi déi
véi cac du &n sif dung vén nha nudc
co that thoat, Iang phi; dién tich dat
sU dung sai muc dich, b6 hoang hda,
vi pham phap luat; 79.670 ha dat cac
cdng ty ndéng, 1am nghiép da cé quyét
dinh thu hdi nhung chua cé phudng
an s dung; 305.043 ha dat cac coéng
ty noéng, 1am nghiép chua cé quyét
dinh thu héi va chua cé phudng an st
dung dat,... [6].

Tinh trang lang phi dat dai & thanh
phé Ha Noi cling kha phd bién. Tinh
dén hét nam 2017, toan dia ban quan
Thanh Xuan c6 tat ca 19 du an trién
khai cham va vi pham luat Bat dai;
trong dé c6 2 du an cham tién dd vi
con vudng phai khau giai phong mat
b&ng, 1 du an chl dau tu khéng
thuc hién trién khai du di ban giao
dat trong thai gian dai.... Quan Thanh
Xuan da dé nghi thu héi déi véi 11 du
an da ban giao dat nhung sau gan mot
nam (thang 3/2019), nhiéu du &n trong
s6 dé van chua bi thu héi [7].
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Bang 1: Danh sdch 11 du dn qudn Thanh Xuén - Ha N6i dé nghi thu héi thdng 5/2018

Nguén: Téng hop [7]

TT Tén du an Pia chi Chu dau tu
Du &n thi diém xay dung nha & cao tang 6 4.2 NO Lang Ha, Thanh . 5 5
! cho thué Xuén, Phudng Nhan Chinh | CON9ty CP dautuhatang 18
, | D an T6 hdp van phong, dich vu thuong s6 21L& Van Luang, Téng Cong ty Thanh An va Cong
mai va nha 8 Thanh An Tower phudng Nhan Chinh ty CP Tu van BTXD Ba Dinh
Lz < . . . ngod 105 dudng Trudng R . 5 .
3 Du an T6 hgp van phong dich vu nha & Chinh, phuding Phudng Liét Céng ty VLXD va XNK Héng Ha
A Du &n Céng héa muong thoat nudc két 6 11.4 BX tuyén dusdng Céng ty CP dau tu va phat trién
hdp bai db xe LHTX, phudng Nhan Chinh Nha s6 1
5 Du an Bénh vién da khoa Thanh Xuan phudng Khuong Pinh Cong ty CP Bénh vién Thanh Xuan
6 Du &n DAu tu xay dung van phong lam viéc phudng Nhan Chinh Cong ty CP tap doan Austdoor
. e dudng Khuat Duy Tién, Coéng ty TNHH MTV P& quy Viét
/ Dufan try sd lam viec phudng Thanh Xuén Trung Nhat Vimico
. s 150 ngd 72 dudng Nguyén Cong ty CP Xay 14p va san xuat
8 Dufan try s lam vice Trai, phudng Thugng Binh cong nghiép
5 Du an xay dung t6 hdp van phong, dich vu dudng Khuat Duy Tién, Téng Cong ty phat trién phat thanh
thuong mai va nha & cao cap ban phudng Thanh Xuan Bac truyén hinh théng tin
Du &n Khu chung cu dé ban va van phong | dudng Nguy Nhu Kon Tum, ; . ,
10 lam viéc cho thué phudng Nhan Chinh Tong Cong ty Thanh An
1 Du an Trung tdm thudng mai dich vu 201 Trudng Chinh, Hgp tac xa Thudng mai dich vu
Ctliu Long phudng Khuong Mai Ctiu Long

Cubi thang 10 nam 2022, S& Tai
nguyé&n va Méi trudng thanh phd Ha
Noi c6 Van ban sé 8053/STNMT-TTr
gui UBND céc quan, huyén, thi xa vé
viéc céng khai, minh bach théng tin xu
ly d6i véi 23 du an cé quyét dinh thu
hoi dat, bai bo quyét dinh giao dat, cho

thué dat hoac cham dut hoat déng du
an dau tu. Pén ngay 28/12/2022, S&
Tai nguyén va Méi trudng tiép tuc bd
sung danh sach thém 4 du an; trong
dé du an co dién tich dat thu hdi 16n
nhat 13 du 4n Khu dé thi méi Vinalines,
tai xa Pai Thinh, xa Thanh Lam, xa

Trang Viét huyén Mé Linh cua Cong ty
C6 phan Bat dong san Vinalines Vinh
Phuc véi dién tich 1.066.903,9m2 va
4 du &n lién quan dén xay dung biét
thu nha vusn tai huyén Thach That cé
téng dién tich hon 1,19 triéu m2 (chiém
23,8% téng dién tich dat thu hoi) [8].

Bang 2: Danh sdch 27 du dn tai Ha N6i ¢é quyét dinh thu héi dét, bdi bé quyét dinh giao dat,
cho thué dat hodic chdm duit du én thdng 12/2022

Nguén: Téng hdp [8]

T Tén du an Chu dau tu Dién tich dat thu hoi Ghi chu
Duran Nha may san xuatcaukien betong | - 5+ o5 ohdn Batang | Dién tich dat thu hdi I
1 duc san, tai cum céng nghiép Cam Thugng, Van Trudna Thanh 15.210.9m2
xa Cam Thugng, huyén Ba Vi i 9 o )
, | Dy an Khai thac chd Kim Lién, tai 23 Luong | Céng ty c6 phan Van Phu Dién tich thu héi la
Dinh Culia, phudng Kim Lién, quan Déng Pa Invest 1.655m2.
DL;I an Khuﬂ‘nha d~cao. cap Phu<~5ng Vién, t\al Cong t){ C(? phan Thgdng Dién tich d&t thu hdi 14
3 xa Tam Bong, xa Bai Thinh, xa Thach b3, mai va Dich vu du lich j 308.697m?2
huyén Mé Linh Phucng Vién ) )
A Du &n Xay dung xudng san xuat manh Céng ty TNHH Manh Dién tich thu hai Ia
xuat khau, tai Thi xa Son Tay Trang Tri 8.422m2.
- Du &n Xay dung khu biét thy nha vusn, Cong ty cd phan Pau tu Dién tich thu hoi Ia
tai xa Tién Xuan, huyén Thach That An Lac 545.645m?2.
Du an Xay dung trudng dai hoc, . o Dién tich thu héi la
6 tai huyén Thach Thét Bai hoc Hoa Binh 391.600,7m2.
7 Du an Xay dung biét thu nha vuaén, Cong ty Xay dung Dién tich thu hoi Ia
tai huyén Thach That Trudng Giang 22415Tm2.
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8 h'c?;r aggilci' t:r? S‘Zy d#;gntoilnzaé‘fgu Congty Cé phan Pauty | Dién tich dat thu hdi Ia
phong b= Nguyen LU, phuong GUYEn BU, 1 1hoang san Hop Thanh 596,7m2.
quan Hai Ba Trung
9 Du an Biét thu nha vudn, Céng ty C6 phan Thudng Dién tich thu hoi Ia
tai huyén Thach That mai Quéc té Thanh Nhu 71.491m2.
10 Du &n Xay dung xudng sa ché va 13p rap gidi Cong ty TNHH Thién Dién tich thu hoi
thiéu san pham, tai huyén Thach That Hung 10.500 m2.
- Du an Nha may san xuat coc bé téng, Cong ty C6 phan Licogi 13 Dién tich thu hoi
tai xa Tién Xuan, huyén Thach That - nén mong xay dung 34.521,2m2.
1 | Dy an Xay dung HTKT khu biét thu Sunny Cong ty ¢ phan Dién tich thu hoi Ia
light, tai x4 Yén Binh, huyén Thach That Anh Duong 351.558,6m2.
13 | DU&NKhu d6 thi moi BMC tai xa ai Thinh, | Céng ty vat liéu xay dung |  Dién tich thu hila Dgéagu‘;%fa
huyén Mé Linh va lap rap thuong mai 397.778,7m2. dinh giao A&t
PLEIGE ] il Cet D T e Cong ty C6 phén Diéntichthuhdila | Cuanchua
14 thai Pai Thinh) tai xa Bai Thinh, Prime Grou 991.692m2 co quyét
xa Trang Viét, huyén Mé Linh P : dinh giao dat
Dy 4n BAu tu Xy dung kinh doanh khaithac | Cond b TNHH Nha nugc o o
A . e R mot thanh vién dau tu va Dién tich thu hai la
15 | chglam san Thugng Cat, tai Phudng Thugng iR A - i
; A E T ia phat trién néng nghiép 45.466m2.
Cat, quan Bac Tu Liém © A
Ha Noi
Du an bai :io xe tinh Eal Khu dat bai song Cong‘ty S:o pharj xa.yx Dién tich thu héi I3
16 Hong TDP Bong Ngac 1, dung va ho trg phat trién i 94.703m?2
phudng Bong Ngac, quan Bac Tu Liém van tai Phuc An ) ’
Du én Khu dich i daotao nhan sy cao odp | Congty C& phén ThUGNG | e, iy i
17 | Phu Hoa va van phong lam viéc, tai phudng | maidich vu va dau tu Phu i
P . 2.235m2.
Mé Tri, quan Bac Tu Liém Hoa
Duran tru S0 lam vice tai S0 150 s0 7? duong Cbéng ty C6 phan xay lap Dién tich thu hai Ia
18 Nguyén Trai, phuong Thugng Binh, s £ oA =
N N va san xuat cong nghiép 919,1 m2.
quan Thanh Xuan
. Du &n M4 rong, nang cap Vién di truyén Vién Di truyén Nong Dién tich dat thu hdi la
ndng nghiép, tai quan Bac TU Liém nghiép 720m2.
Du &n Khu d6 thi méi Viét A, Cong ty CP Tap doan Dientichthuhdila | Dvanchya
20 tai xé Thanh Lam Hu én Mé Linh dau tuthudng mai cong ' 221.612m2 co quyet
. NUYE nghiép Viét A : : dinh giao dat.
Du an To hdp cong trinh cong cong, chung HTX Céng nghiép Dién tich thu héi 1
21 CU cao tang tai 162 Nguyéen Van Cu, «
N\ X Thang Long 3.428m2.
quan Long Bién
Du &n Tru s& giao dich va khach san, tai s6 6 Dién tich thu héi I3
22 Pao Duy Anh, phudng Phuacng Lién, Cong ty TNHH Viét Anh ;
A 1.90Tm2.
quan bong Pa
Du an Khu nha & cho can b6 giao vién, . . o Dién tich thu hoi Ia
23 tai huyén Thach That Trugng Bai hoc Hoa Binh 215.500m2.
24 Du an Xay dung trung tam thucng mai dich Coéng ty TNHH Thuang Dién tich thu héi Ia
vu, tai xa Tién Xuan, huyén Thach That mai Tudi Tré 11.718m2.
o DuTi?nﬁh;éd%::LLnfg\rgnignﬁ Z'I:al\;(iaétDal Cong ty c6 phan Bat dong Dién tich thu hoi 1a
S A P g Viel san Vinalines Vinh Phuc 1.066.903,9m2.
huyén Mé Linh
P Du an Nam Ban Plaza, tai phudng My Binh 1, | Céng ty C6 phan Bia éc Dién tich thu hoi 1a
quan Nam TUf Liém Dau khi vién théng 9.584m2.
(LA A i o s « x P BSQ coé van
27 Du an dé xay dung tru sG Pai su quan DPai st quan Vuong quéc Dién tich thu hoi la ban xin tra
tai phudng Xuan Tao, quan Bac TU Liém A rap Xeé ut 8.949m2. iai a8t
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Thang 6 nam 2024, UBND thanh
ph6 Ha N&i cé bao cao két qua thuc
hién Nghi quyét s6 04/NQ-HBND
ngay 8/4/2022 cua HPND thanh phd
vé bién phap ddy nhanh tién do dau
tu, tap trung xU Iy cac dy an von ngoai
ngan sach co st dung dat cham trién
khai trén dia ban thanh phd Ha Noi.
Bao céo chira c6 153 du an da thu hdi

dat, bai bd quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cham dut hoat doéng du an,
dung trién khai hodc cham dut viéc
giao chi dau tu nghién cuu lap quy
hoach; 110 du an véi téng dién tich
330,7ha dat cham tién dd, cham dua
dat vao su dung dugc UBND thanh
phé quyét dinh gia han si dung dat
24 thang va chl dau tu phai nop thém

NGHIEN CUULY LUAN I

cho Nha nudc khoan tién tucng tng
véi muc tién si dung dat, tién thué
dat déi véi thai gian gia han 24 thang
(co 42 du an dudgc kéo dai thdi gian
gia han 24 thang do nguyén nhan bat
kha khang dich bénh Covid- 19). Bao
cao cling néu ra 20 quan, huyén co
du an cham tién do, cham trién khai,
vi pham [9].

Bang 3: Danh sdch 20 qudn (huyén) tai Ha Néi c6 du dn chdm tién dé, chdm trién khai hodic cé vi pham thdng 6/2024

Nguén: Téng hdp [9]

T Quan (huyén) S6 lugng duy an Ty 1é % Ghi chu
1 Hoai buc 3 2,56
2 Nam Tu Liém 12 10,26
3 Bac Tu Liém 6 513
4 Séc Son 9 7,69
5 Péng Pa 1 0,85
6 Thanh Xuan 2 1,71
7 Ha Pong 12 10,26
8 Hoang Mai 6 513
9 Thach That 19 16,24
10 Phuc Tho 1 0,85
1 Dan Phugng 1 0,85
12 Cau Gidy 1 0,85
13 Thanh Oai 2 1,71
14 Quéc Oai 1 0,85
15 Ba Vi 6 513
16 Thanh Tri 6 513
17 Gia Lam 1 0,85
18 My Buic 1 0,85
19 Tay Ho 3 2,56

20 Long Bién 24 20,51

Tong s6 n7 100,00

Nhin vao céac sé liéu trong bang s6 liéu, c6 thé dé& dang nhan thay cac quan (huyén) Nam Tu Liém, Ha Béng, Thach
That, Long Bién 13 nhitng nci cé nhiéu cac du an vi pham nhat.

30
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20
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=2 > AXC (;I cl -,1 ~ 1 4\ >~ c_, ’0 =
6\ <\\ {)Ia' R N N I Pl Ll o LOSPN «* ,@Q <€
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Hinh 1: Biéu d6 20 qudn (huyén) tai Ha Néi cé du dn chdm tién dé, chdm trién khai hodc cé vi pham thdng 6/2024
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b. Léng phi vén dau tu trong dau tu
x@y dung & Viét Nam

Thuc trang lang phi von dau tu
trong dau tu xay dung dugc dua ra
kha chi tiét trong B4o céo s6 330/BC-
DGS ngay 11/10/2022 clia Boan gidm
sét clia Quéc hoi vé két qua giam sat

viéc thuc hién chinh sach, phap luat vé
thuc hanh tiét kiém, chéng lang phi giai
doan 2016-2020. boan giam sat cho
biét trong giai doan nay cé hon 3.000
du 4n co that thoat, lang phi. Cu thé,
nam 2016 c6 590 du an, nam 2017 la
840 duan, nam 2018 la 422 du an, nam

2019 12 125 du an, nam 2020 la 923 du
an, nam 2021 ¢6 185 du an. Téng céng
la 3.085 du an, trong dé mdt s du an
dau tu céng co sai pham, phai xu ly
hinh su. Va trong s6 1.086 trudng hap
da dua ra xét xu gay that thoat, lang
phi khoang 31.795 ty déng [10].

Bang 4: S6 liéu du dn st dung vén nhd nudc that thodt, Idng phi, ngiing thuc hién giai doan 2016-2021

Nguén: Téng hgp [10]

T Noi dung 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Téng so
1 Du an vi pham quy dinh vé thi tuc dau tu 27 225 25 18 51 17 363
2 | Du &n vi pham quy dinh vé quan ly chat lugng | 39 22 54 17 17 2 151
3 Du an cé that thoat, lang phi 590 840 422 125 923 185 3.085
T6ng s6 656 1.087 501 160 991 204 3.599

B4o céo cho thay ndm 2017 va nam 2020 hai ndm c6 nhiéu du an vi pham trong giai doan 2016-2021.

m 1 Dw an vi pham quy dinh vé tha tuc dau tw

2 Dw an vi pham quy dinh vé quan ly chét lwong

m 3 D an c6 that thoat, 13ng phi

1.000
840
800
590
600
422
400
225
125
200
2739 2 2554 1817 5147
5 - -—-
2016 2017 2018 2019 2020

923

185
17 2 '

2021

Hinh 2: Biéu dé cdc du dn vi pham, du dn cé thdt thodt Idng phi giai doan 2016-2021

Nhin k§ hon vao céc s6 liéu thi co
thé nhan thay cac du &n cé that thoat
lang phi trong giai doan nay chiém dén
han 80% téng s6 du an co vi pham (vi
pham quy dinh vé thi tuc dau tu, vi
pham quy dinh vé quan ly chat lugng)
va du &n cd that thoat lang phi.

Bao cao clua Boan giam sat cling
chi ra mét s6 dia phuong c6 sé du an
phéat hién cé that thoat, Iang phi nhiéu:
Bic Giang nam 2018 c6 196 du &n va
864 du an nam 2020; Thanh Hoéa nam
2019 c6 52 du an, nam 2020 c6 19 du
an, ndm 2021 ¢é 90 du an;... [10]
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363; 10%

' 151; 4%

= Dy &n vi pham quy dinh vé
tha tuc dau tw

» D &n vi pham quy dinh vé
quan ly chat lwong

= Dy an ¢ that thoat, lang phi

Hinh 3: Biéu dé ty & du dn cé vi pham, du dn cé thét thodt Idng phi trong giai doan
2016-2021
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Bang 5: Danh sdch cdc dia phuong cé du dn thét thodt, Idng phi nhiéu trong giai doan 2016-2021

Nguén: Téng hgp [10]

S6 du an that thoat, lang phi
STT Dbia phuacng
2018 2019 2020 2021
1 Béc Giang 196 864
2 Thanh Hoa 52 19 90
3 Phu Tho m
4 Quang Ngai 58
5 Lang Son 48
6 Ha Tinh 34
7 Son La 33
8 Nghé An 20

Nhin vao danh sach cé thé dé dang nhan thay Bac Giang, Thanh Hoa, Phu Tho 1a ba dia phudng c6 s6 lugng du &n
that thoat lang phi dugc phat hién nhiéu nhat trong giai doan 2016-2021, dc biét 14 Bic Giang ndm 2020 véi 864 du an.

4
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Ngai
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m2018 m2019 m2020 m2021

Ha Tinh

33 20
= -
SonlLa NghéAn

Hinh 4: Biéu dé cdc dia phuong cé du dn thdt thodt, Idng phi nhiéu trong giai doan 2016-2021

Theo bdo cdo téng hgp chua
day du cua BO Ké hoach va Pau tu,
nam 2016 cac bd, nganh, dia phuong
ngung thuc hién 726 du an, nam 2017
la 284 du an va nam 2018 la 450 du
an [10]. M6t s6 dy an dau tu xay dung
cUa thanh phé Hb Chi Minh thudc dién
quan trong quéc gia quyét dinh dau tu
tU nhiéu nhiém ky trudc day cham tién
do, tdng téng muic dau tu 1&n gap nhiéu
Ian, thuc hién chua dung quy dinh, gay
buic xtc du luan: du &n tuyén dudng sét
dé thi s6 1, tuyén Bé&n Thanh - Sudi Tién,
dugc phé duyét nam 2008, qua 14 nam
thuc hién van tiép tuc xin IUi thdi han
hoan thanh (du kién ndm 2028 mdi két
thuc du an), doi von qué 16n tir 17.387
ti déng lén 43.757 ti déng (tang 2,5
Ian); du an dung tuyén tau dién ngadm

s6 2, Bén Thanh - Tham Luong, dugc
phé duyét thang 10.2010 song theo bao
cdo clia thanh phé H6 Chi Minh thi thdi
gian hoan thanh thi cong dua vao khai
thac du kién phai dén nam 2030, téng
muc dau tu ban dau la 26116 ti déng
vao 2010, dén 2018 1a 47.891,28 ti déng
(tding 1,8 Ian). Thanh phé H6 Chi Minh
cing c6 2 du &n duiing thuc hién, gém:
Du an Xay dung Nha hat Giao hudng,
Nhac va Vi kich va du &n Béi thudng
giai phong mat bang Khu lién hgp thé
duc thé thao quéc gia Rach Chiéc,
phudng An Phu, Quan 2 song chua
danh gid ky nguyén nhan cham tién
dd, cac vudng mac phat sinh, ly do va
phuong an xu ly [11].

c. Ldng phi vé thdi gian trong ddu tu
xdy dung & Viét Nam

Bao cdo két qua giam sat viéc
thuc hién chinh sach, phap luat vé
thuc hanh tiét kiém, chéng lang phi
giai doan 2016 — 2021 clia doan giam
sat Quoc hoi da dua ra nhiéu sé liéu
vé tinh hinh Idng phi trong dau tu
xay dung & Viét Nam trong giai doan
2016-2021. Theo s6 liéu dugc téng
hdp ti cac bao cdo chua day du cua
cac bd, nganh, dia phuong thi co
hang nghin du an s dung vén nha
nuéc cham tién dd va cé xu hudng
tdng dan qua cac nam. Cu thé, nam
2016 c6 1.448 du an, nam 2017 co
1.609 du an, nam 2018 cé6 1.778 du
an, nam 2019 c6 1.878 du an, nam
2020 la 1.867 du an, nam 2021 la
1.962 du an. Téng cdng lai 14 10.542
du an, mdt con sé rat 16n [12].
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Bang 6: Bdng sé liéu du dn st dung vén nhd nudc chdm tién dé giai doan 2016-2021

Nguén: Téng hap [12]

TT Néi dung 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Téng s6
1 Dy an cham tién do nhom A 34 42 32 49 45 30 232
Dy &n cham tién do6 nhom B 391 435 382 502 529 557 2.796
3 Dy an cham tién d6 nhém C 1.023 | 1132 | 1364 | 1.327 | 1.293 | 1.375 7.514
Téng s6 1.448 | 1609 | 1778 | 1.878 | 1.867 | 1.962 10.542

Nhin vao bang s6 liéu cé thé nhan thay trong 3 loai du an nhém A, nhém B va nhém C thi cac du 4n nhém C cham

tién do cé s6 Iugng nhiéu hon han.

®m 1 Dvw 4n cham ti€én d® nhém A B 2 Duw 4n cham tién d6 nhém B

3 Dw an cham tién dé nhém C
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Hinh 5: Biéu dé cdc du dn st dung vén nhda nudc chdm tién dé giai doan 2016-2021

Cu thé hon, trong giai doan
2016-2021, du 4n nhém C cham tién
dd chiém dén 71% téng s6 du an
cham tién do.

Téng hgp bao cédo khéng day du
clia cac b9, nganh, dia phucng giai
doan 2016-2021, s6 du &n cham tién
d6 nhu sau: nam 2016 la 1.448 du an,
nam 2017 la 1.609 du an, nam 2018
la 1.778 du an, nam 2019 la 1.878 du
an, nam 2020 la 1.867 du an, nam
2021 1a 1.962 dy an. Trong do6, dang
chl y hdu hét cac du an quan trong
quéc gia, cac du an Ién, trong diém
déu cham tién do, dién hinh 1a: Dy an
tuyén dudng sat thi diém Thanh pho,
doan Nhén-ga Ha Noi; Tuyén dudng
sat dd thj s6 2 doan Nam Thang
Long-Tran Hung Pao; Tuyén dusng
sit s6 1: B&n Thanh - Sudi Tién;
Tuyén dudng sét s6 2: Bén Thanh -
Tham Luong,... [13].

Bao cdo dua ra sb lieu cla tinh
Binh Duong véi 55 du an cham tién
dd; 15 coéng trinh, du an phai tam
diing sau khi dugc cap thdm quyén
chép thuan chu truong dau tu; 225
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232;2%

/

7.514;71%

= Dy &n chdm tién d6 nhém A
= Dy &4n chdm tién d6 nhom B

Du 4n cham tién dd nhém C

Hinh 6: Biéu dé ty 1é % cdc du dn str dung vén nhd nudc chdm tién dé giai doan
2016-2021

lugt du an dugc cac co quan chuc
nang thuc hién kiém tra, thanh tra,
kiém toan, trong dé cé 109 Iugt du an
phét hién cé sai pham véi tng s6 tién
thuc hién khéng phu hgp dugc cac
cd quan chiic n&ng kién nghi xU ly 13
trén 442 ty déng. Doan Giam sat danh
gia day 1a van dé ton tai kéo dai nhiéu
nam, chua dugc khac phuc dang ké,
gay lang phi 16n trong st dung vén
dau tu cong [14].

D6i véi thanh phd Ha Noéi, doan

gidam sat cling néu rd, nhiéu du an
I6n, nhat 1& cac tuyén dudng sét do thi
cling & tinh trang cham tién dd, tang
tdng muc dau tu, chua rd thsi han
hoan thanh nhu du an tuyén dudng
s&t d6 thi thi diém thanh phd Ha Nai,
doan Nhén - ga Ha Noi (téng muc dau
tu 32.910 ti déng, thdi gian thuc hién
tir 2008 - 2022); du an tuyén dudng
s&t do thi s6 2, doan Nam Thang Long
- Tran Hung DPao dang lam thu tuc
diéu chinh tdng mic dau tu ti 19.555



ti déng 1&én 35.678,632 ti dong (tang
1,8 14n); du an xay dung hé théng xtr ly
nudc thai Yén Xa TP.Ha Ndi (téng miic
dau tu hon16.293 ti déng, thdi gian
thuc hién 2013 - 2021)... [15].
d. Lédng phi vé céng trinh xdy dung
trong ddu tu xdy dung & Viét Nam
Bao cao cling chi ra tai mot s6
du an dé trién khai nhung chat lugng
chua dadm bao, cac cong trinh c6 hién
tuong xudng cap, hu hong nhanh:
Hop phan dén bu, di dan tai dinh cu,
giai phong mat béng thudc du an hd
chlta nudc Ban Méng, tinh Nghé An
(g6i thau s6 14 - Kénh tiéu Chau Binh)
c6 hién tugng sat 13 tai mot s6 vj tri
v6i muc dd kha I16n, chiéu dai sat 16
trén 2.000m; Dy an Ké Tac Séng Cha
tai thanh phé H6 Chi Minh, doan ké da
thi cong xong bi sat I8 khoang 160m;
Dy &n thiy Igi DAk Son 3 tinh Dak
Néng mac du chua ban giao dua vao
st dung nhung d& cé dau hiéu xuéng
cép, chéat lugng dusng bé tdng mét s6
vi tri 2 bén kénh chua dam bao, mat
bé tdng da bong troc, nén dat ddp mai
bS kénh mdt s6 doan da bi lun sut, h
ham éch, phia ha Iuu dap chinh hién
dang ngap nudc,... [10]. Theo doan
giam sat Quéc hoi, ngoai cac du an
cham tién do, tdng téng muc dau tu,
con c6 nhiing dy an nhém A da hoan
thanh, dua vao hoat déng nhung kém
hiéu qua nhu: Dy an Bao tang Ha N&i;
tuyén xe buyt nhanh (BRT) Cat Linh -
Ha Dong... [161.

4. Cac nguyén nhan gay ra lang phi
trong dau tu xay dung & Viét Nam

Qua nghién culu, nhom tac gia
nhan thdy cé rat nhiéu cac nguyén
nhan gay ra lang phi trong dau tu
xay dung 6 Viét Nam: do nang luc tai
chinh cla chl dau tu chua dam bao,
do cham tré tU phia cd quan nha nudc
trong viéc trién khai cac thl tuc lién
guan dén du an, do chl dau tu c6 tinh
bay ra cac chiéu tro dé kéo dai thdi
gian trién khai du an, do vudng mac
trong khau giai phéng mat bang, do su
thuc thi phap luat chua that su nghiém
minh,... C4c nguyé&n nhan dé cé thé
téng hop lai va chia ra 3 nhém nguyén
nhan chu yéu sau:
* Nhém nguyén nhdn lién quan dén
co ché chinh sdch:

Chat lugng quy hoach thap, khéng
déng bd trong coéng tac quy hoach

va quan ly dat dai va nhiéu du an
khong thuc hién dung quy hoach la
mot nguyén nhan lam cham tién do va
giam hiéu qua cua cac du an dau tu.
Hang trdm du an bj diéu chinh nhiéu
lan vé quyét dinh dau tu, dan dén téng
muc dau tu bi diéu chinh cao gap
nhiéu 1an so véi ban dau. Chét lugng
quy hoach chua cao, thiéu déng bd va
khéng cé tdm nhin dai han, khién cho
viéc quan ly va phan bé tai nguyén
gap kho khan. Do khéng co su lién
két gilta cac quy hoach nganh va quy
hoach st dung dat, dan dén tinh trang
mau thudn, 1am giam hiéu qua trién
khai cac du an.

Hé théng van ban phap luat lién
quan dén hoat ddng dau tu xay dung
con phic tap, su chéng chéo trong
cac quy dinh lién quan dén dau tu
xay dung cé thé dan dén su khéng ré
rang trong viéc thuc hién va quan ly
du &n, kéo dai thai gian trién khai thuc
hién du an.

Quy dinh phap luat lién quan dén
trdch nhiém cua co quan nha nudc
chua day du, thiéu cac quy dinh chat
ché vé xu ly cac vi pham lién trong
hoat déng dau tu xdy dung: thiéu
cac quy dinh vé trach nhiém cua cg
quan nha nudc trong viéc phé duyét
chu truong dau tu cac du an kém hiéu
qua, thiéu tinh kha thi; co quan nha
nudc cham trong viéc trién khai céc
budc dé dam bao tién do du an da
dé ra (cham ban giao cac méc, cham
trong cong tac giai phdng méat bang,
diéu chinh quy hoach khéng hap ly,
...); G ché giam sat va kiém soéat qua
trinh quyét dinh chu truong dau tu con
yéu kém, thiéu ché tai xu ly déi véi cac
trudng hap vi pham, tao diéu kién cho
tham nhling va lang phi.

* Nhém nguyén nhdn lién quan dén
cdc chu thé tham gia thuc hién, quan
ly va giam sdt du dn déu tu xdy dung:

N&ng luc ctia chli d4u tu, don vi tu
van, dan vi quan ly du an con yéu kém
la nguyén nhan dau tién. Nang luc yéu
kém cé thé trong khau lap du an dau
tu (du &n hiéu qua thap), thiéu kinh
nghiém déi véi cac du an I16n hoac
phuc tap; hodc yéu kém vé nang luc
tai tinh dan dén cham tré trong qua
trinh trién khai du an. Nang luc cua
chll dau tu hodc cac don vi tu van
khéng dam bao ciing dé& dan dén céc
vi pham trong qué trinh trién khai (vi
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pham trong d&u thau, vi pham trong
quan ly st dung vén, ...).

Chu dau tu cd tinh vi pham: diéu
chinh quy hoach, c6 tinh kéo dai thai
gian trién khai du an vi nhiing toan
tinh Igi ich riéng.

Chét lugng Hb sd thiét ké khéng
dam bao, chat lugng thiét ké kém
(Thiét ké khéng phu hgp véi thuc té,
thiéu tinh toan ky ludng vé méat ky
thuat, céng nghé, quy mé) dan dén
viéc phai diéu chinh, stia chifa nhiéu
Ian trong qué trinh thi céng, gay lang
phi thd@i gian va tai chinh. Viéc st dung
cong nghé lac hau, vat liéu khong phu
hdp cling gép phan lam tang chi phi
va giam hiéu qua su dung cong trinh.
Bén canh do6, viéc thiéu su phdi hop
gilta cac bén lién quan trong qua trinh
thiét ké cling dan dén sai sot, chong
chéo va lang phi, hd sc thiét ké ban
dau sd sai nén khi trién khai cac budc
sau gap nhiéu van dé (diéu chinh,
thay déi thiét ké)...

N&ng luc cla nha thau thi céng
khéng dam bao nhung van tring thau
anh hudng I6n dén chat lugng va tién
dé cua du an..

Su quan Iy yéu kém tu cac bo,
nganh va dia phudng la mot trong
nhiing nguyén nhan chinh dan dén
that thoat lang phi. Nhiéu cd quan
chua thuc hién dung trach nhiém cua
minh trong viéc giam sat va kiém tra
cac du an, dan dén léong léo trong
quan ly quy dat, tai nguyén va du an
dautu. Cac ché tai xtrly chua du, chua
nghiém minh nén thiéu tinh rén de do6i
vdi sai pham trong dau tu xay dung.

* Nhom nguyén nhén khac:

Truct gia, lam phat, bién déng ty
gia ngoai té, gid xang dau,... ciing 1a
mét trong nhiing nguyén nhan chinh
khién du &n phai diéu chinh Téng miic
dau tu, trong mdt s6 trudng hop sé
khéng mang lai hiéu qua mong muén
nhu ban dau. Bén canh dé, cac yéu té
vé diéu kién tu nhién (mua bao, 10 lut,
...) hodc dich bénh (dich Covid cudi
nam 2019) clng la nguyén nhan anh
hudng dén tién dé ctia du an, ti d6 dan
dén lang phi trong dau tu xay dung.

5. Giai phap giam thiéu lang phi trong
dau tu xay dung & Viét Nam

Phéan tich, danh gia 3 nhdm nguyén
nhan da dudc chira & trén, két hgp véi
viéc nghién cliu cac dé xuat, cac giai
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phap cua cac nghién cuu trudc day,
nhém tac gia dua ra 3 nhom giai phap
chinh @é giam thiéu 1ang phitrong dau
tu xay dung & Viét Nam:

* Nhom gidi phdp vé co ché
chinh sdach:

B6 sung va hoan thién cac quy
dinh phap luat dé dam bao tinh déng
trong cong tac quy hoach. Pay la
yéu cau quan trong nhdm dam bao
su phat trién bén viing va minh bach
trong quan Iy tai nguyén dat dai va
phat trién dd thi. Quy dinh ré rang
tung budc trong quy trinh 1ap quy
hoach, ti giai doan chuan bj, thuc
hién, dén phé duyét. Biéu nay sé giup
tang tinh minh bach va trach nhiém
clia cac cd quan chuic nang. bua vao
quy dinh yéu cau t6 chulic cac cudc
hop céng khai, tham van ngudi dan va
céc bén lién quan trong quy hoach dé
dam bao moi y kién déu dudc xem xét.
Cén dua vao luat cac nguyén tic va
tiéu chi danh gid bén viing, phu hdp
véi cac muc tiéu phat trién bén viing
cla quéc gia. Can co co ché ré rang
cho viéc diéu chinh quy hoach khi co
thay ddi vé yéu cau phat trién kinh té,
xa hoi hodc thién tai, dich bénh. Su
dung cong nghé théng tin trong viéc
cong khai théng tin quy hoach, giup
ngusi dan dé dang tiép can va theo
doi cac théng tin lién quan, tu do tang
cudng vai tro clia cac co quan giam
sat doc 1ap dé dam bao viéc thuc hién
quy hoach dung theo cac quy dinh da
dugc phé duyét.

Ra soat va hoan thién quy dinh
phap luat dé dam bao tinh déng bd
trong hé théng phap luat lién quan
dén hoat dong dau tu xay dung,
khac phuc tinh trang chéng chéo va
khong hgp ly trong cac quy dinh hién
hanh. Cai thién quy trinh va quy dinh
lién quan dén dau thau, lua chon nha
thau, nh&m ngan ngua tinh trang Igi
ich nhém va dam bao su céng bang,
minh bach.

Cai cach tha tuc hanh chinh: Giam
thiéu s6 lugng cac quy trinh va thu tuc
phap 1y lién quan dén du an dau tu,
giup qua trinh phé duyét va thuc hién
duy &n dién ra nhanh chéng, déng thai
tranh dugc mat thdi gian, hé sa khéng
can thiét. Can phai xem xét, sifa ddi
céc quy dinh chdng chéo va béat cap
trong linh vuc dau tu, xay dung va dat
dai dé dam bao tinh nhat quan va hiéu
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qua trong qua trinh thuc hién du an.
Quy dinh thsi gian xU Iy hd s6 cu thé
va nghiém ngat nham tranh tinh trang
tri tré, kéo dai trong qua trinh quyét
dinh va thuc hién du an.

Tang cudng cong tac giam sat va
kiém tra: Thiét 1ap co ché kiém tra,
giam sat viéc thuc hién cac quy dinh
vé thuc hanh tiét kiém, chéng lang phi
déi v6i cac du an dau tu xay dung.
Pua ra cac bién phap xu ly nghiém
khac ddi v8i cac ca nhan, td chiic co
hanh vi vi pham gay lang phi nguén
luc xa hoi khi trién khai thuc hién cac
du an dau tu.

Pay manh tuyén truyén va gido
duc: Tang cudng cbng tac tuyén
truyén vé thuc hanh tiét kiém, chéng
lang phi dén toan thé can bo, céng
chuc, vién chic va nhan dan. Kip thdi
khen thudng va biéu dudng nhing
guong dién hinh trong viéc thuc hanh
tiét kiém, nham khuyén khich cac t6
chuc, ca nhan khac.

* Nhom gidi phdp vé gidm sdt va
thuc thi phdp ludt déi vdi cdc dy
dn déu tu:

Tang cudng nang luc giam sat: Tao
ra cac co quan giam sat doc lap coé
quyén han trong viéc theo déi tién do,
chét lugng va hiéu qua cua cac du an
dau tu. Cac cd quan nay sé co trach
nhiém bao céo truc tiép dén cac cap
lanh dao cao han vé tinh trang cua du
an. Can té chuc cac khoa dao tao vé
giam sat va quan ly du an cho ddi ngua
can bd, giup ho nang cao nang luc
chuyén mén va ky ndng giam sat dé
thuc hién nhiém vu mét cach hiéu qua.

Tang cudong tinh minh bach: Tao ra
trang théng tin dién tir cdng khai vé
céc du &n dau tu nhdm cung cap moi
théng tin can thiét cho céng ching
vé tién do, chi phi, cing nhu két qua
thuc hién clia du &n. Khuyén khich
cdng déng va cac bén lién quan tham
gia giam séat bang cach xay dung cac
kénh théng tin cho phép ngudi dan
phan hdi, gép y vé tinh trang céc du
an dang thuc hién.

Thuc hién bién phap xu ly nghiém
minh: Can coé cac quy dinh rd rang
vé xU ly vi pham d6i véi cac té chuic,
cé nhan gay lang phi trong dau tu,
trong dé quy dinh ré vé hinh thiric x
ly va muc xU phat cu thé. Bé khuyén
khich viéc ap dung cac phuong phap
quan ly hiéu qua va chéng lang phi,

can khen thudng kip thsi cac don vi
c6 thanh tich t6t trong quan ly du an,
nh&m tao déng luc cho cac chi dau tu

Pay manh Ung dung céng nghé
théng tin: Pau tu vao céng nghé
théng tin va cac phan mém quan ly
dy an sé gilp theo ddi, gidm sat tién
dd va hiéu qua cla du an mot cach
dé dang, déng thsi dam bao tinh minh
bach trong viéc s dung nguén luc.
Viéc ung dung cac coéng cu quan ly
tai chinh hién dai sé giup cac cd quan
chic nang kiém soat va dam bao réng
nguén vén dugc st dung mét cach
hiéu qua va tiét kiém.

* Nhom gigi phdp vé dp dung
céng nghé trong thiét ké va thi
coéng xdy dung:

Ap dung céng nghé théng tin:
SU dung BIM sé cho phép cac bén
lién quan lam viéc trén mét moé hinh
théng nhat, gilp nang cao kha ning
giao tiép, giam thiéu sai sét va lang
phi trong thiét ké. V&i BIM, théng tin
tU thiét ké dén thi cong dudc dong bo
hoa, dé& dang truy xuat va diéu chinh
khi c6 thay ddi, chia sé théng tin va
theo dbi tién do xay dung tU xa, nang
cao kha nang phéi hgp trong cac du
an thi cong.

Coéng nghé méd phong thuc té ao:
Su dung cong nghé phan tich md
phong dé thu nghiém cac thiét ké va
quy trinh trudc khi thuc hién thuc té,
giup nhan dién va giam thiéu sai sét
clng nhu lang phi. Cong nghé quét
3D gilp tao ra md hinh s6 hoéa chinh
xac cua céng trinh, hd trg cho qua
trinh thiét ké va bao tri.

Cong nghé tu déng hoda: Su dung
robot trong cac céng doan xay dung
nhu I&p ghép, xay tusng giup tang téc
dod va dd chinh xac, ti dé giam thiéu
sy can thiép cua con ngudi va nguy co
xay ra tai nan lao déng. Viéc Ung dung
in 3D trong xay dung cho phép tao ra
céc cau kién xay dung véi thsi gian
ngdn hon nhiéu so véi phudng phap
truyén théng, déng thdi giam thiéu
phé thai vat lieu va tiét kiém chi phi
nhan cong moét cach hiéu qua.

Su dung cac loai vat liéu xay dung
tién tién, than thién véi méi trusng dé
dam bao yéu t6 bén viing ciing 1a mot
céch dé giam thiéu lang phi.
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VAN DUNG CONG THUC GIA TRI HANG HOA CUA MARX
DE LAM RO NOI DUNG, BAN CHAT CHI PHi XAY DUNG

TS. NGUYEN VAN TRUNG
Trudng Pai hoc Xay dung Ha Noi

(Ngay nhdn bai: 18/4/2025, ngay stfa bai: 25/4/2025, ngdy duyét ddng: 28/4/2025)

Tém tat: Cong thiic gia tri hang héa G = C + V + m clia Marx 1a c6ng thiic cé y nghia va gia tri rat I16n trong ly
ludn ciing nhu trong thuc tién. N6 1a cd s, nén tang ly luin cho cac nha nghién ctu kinh té. Viéc tim hiéu va
van dung cdng thiic nay dé Iam ré ndi dung chi phi xay dung, ban chat chi phi xay dung phuc vu cho cong tac
quan ly nha nudc vé chi phi xay dung 1a can thiét.

Dé dat muc tiéu, tac gia bai bao di ti viéc dién dat lai, giai thich lai va phan tich céng thiic gia tri hang héa cla
Marx dé di tim ndi dung, ban chat cta chi phi. T ndi dung, ban chat chi phi dugc rit ra trong céng thiic gia
tri hang héa clia Marx va thuc tién xac dinh du toan chi phi xay dung giai doan ndm 2007 dén nam 2021 da
dua ra két luan: ndi dung cuia chi phi xay dung gém bd phan gia tri cii va bd phan gia tri mdéi 1a hai bd phan cau
thanh chi phi; ban chat cta chi phi xay dung & hao phi lao ddng séng (lao déng hién tai), hao phi lao ddng vat
hoa (lao déng qué khu) két tinh trong san pham xay dung.

Tu khéa: cong thiic gia tri hang héa ctia Marx; chi phi xay dung; ndi dung chi phi xay dung; ban chat chi phi
xay dung; hao phi lao déng séng; hao phi lao ddng vat hoa; gia tri cl; gia tri mai; du toan chi phi xay dung.

Abstract: Marx's formula of commodity value G = C + V + m is a formula of great significance and value
in theory and practice. It is the basis, the theoretical foundation for economic researchers. Therefore, it is
necessary to learn and apply to clarify the content of construction costs and the nature of construction costs
to serve the State management of construction costs.

To achieve the goal, the article's author goes from re-expressing, re-interpreting, and analyzing Marx's
formula of commodity value to finding the content and nature of costs. From the content and nature of costs
drawn in Marx's value formula and the practice of determining construction cost estimates for the period
2007 to 2021, conclusions have been drawn: The content of construction costs includes: the old value part
and the new value part are the two components of the cost; The essence of construction cost is the total cost
of labor hours and other inputs (such as materials, energy,...) which utilized to produce construction products.

Keywords: Marx's formula of commodity value; Construction cost; Contents of construction costs; The
essence of construction cost; labor hours; other inputs; Old value; New value; Estimated construction costs.

1. P&t van dé

Coéng thuc gia tri hang hoa G = C
+V + m cla Marx dudc viét trong bo
sach kinh dién “Tu ban”, 1a céng thuc
c6y nghia va gia tri rat I6n trong ly luan
cling nhu trong thuc tién. N6 1a ¢ s8
va nén tang cho ly luan cta Marx vé
gia tri thang du, ty suat gia tri thang
du, chi phi, Igi nhuan, Igi tuc, dia t6, Igi
nhuan binh quan, ty suat Igi nhuan, gia
ca, cau tao tu ban...mang tinh khoa
hoc va thuc tién dén bay gis. Dac biét,
né 1a ndi dung cét 16i clia qui luat gia
tri, mot qui ludt co ban cla san xuat
hang hoa. Tuy nhién, viéc hiéu rd ban
chét va ndi dung ctia né dé van dung
vao viéc xac dinh ndi dung, ban chat
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chi phi néi chung, chi phi xay dung
néi riéng con c6 nhiing han ché nhat
dinh do nhiéu nguyén nhan chu quan
va khach quan nhu: nhan thuc, quan
diém cua ngusi nghién clu, va tinh
lich st cta no...

TU nhiing han ché néu trén, can
thiét phai di sau nghién cuu, tim hiéu,
nhan dién, 1am rd ban chat va ndi
dung céc yéu t6 trong cong thuc gia
tri hang hoa clia Marx nham van dung
né dé xac dinh ndi dung cla chi phi
xay dung cho dung véi ban chat thuc
su cua no.

2. Giai thich cong thuc gia tri hang
héa ctia Marx [7]

Dé 1am ré dudc ndi dung, ban chéat
cla chi phi xay dung, can nghién
cUu, giai thich céng thuc gia tri hang
hoa clia Marx nh3m lam rd ban chat,
ndi dung cac nhan t6 cdu thanh
trong gia tri.

Khi phan tich qua trinh san xuét gia
tri thang du cula tu ban, Marx da xac
dinh noi cla gia tri hang hoa gém tu
ban bat bién-C, tu ban kha bién-V, gia
tri thang du-m nhu sau:

Dé san xuét gia tri thang du, nha
tu ban phai Ung tu ban ra dé mua tu
liéu san xuat (TLSX) va suc lao déng,
tUc 1a chuyén hoa tu ban tién té thanh
hai hinh thai khac nhau cta tu ban san
xuéat. M6i bd phan tu ban ay cé vai trd



khac nhau trong qua trinh lam tang
thém gia tri.

Mt bo phan tén tai dusi hinh thai
TLSX trong qud trinh san xuat. Gia tri
cla tu liéu san xuat dugdc lao déng
cu thé cua ngusi céng nhan chuyén
vao san pham mdéi khdéng tang 1&n hay
giam di. Bd phan tu ban ay dudc goi 1a
tU ban bét bién, ky hiéu I C.

D6i véi bd phan tu ban dung dé
mua suc lao déng thi xay ra nhu sau:
sau qua trinh san xuat, bang lao déng
triu tugng clia minh, ngudi lao dong
tao ra moét gia tri m&i khdng nhiing du
bu dép lai gia tri stic lao déng do nha
tu ban tra cho ngugi lao ddng, ma con
c6 bo phan gia tri thang du cho nha tu
ban, ky hiéu la m. Do vay, bo phan tu
ban dung dé mua suc lao déng da cé
su bién déi vé lugng trong quéa trinh
san xuat. B6 phan tu ban nay dugc goi
la tu ban kha bién, ky hiéu 1a V. Gia
tri cla hang héa dudc thé hién bang
cbng thuc:

G=C+V+m (1)

Tuy nhién, néu tiép can van dé
theo qué trinh san xuat gia tri thang du
thi viéc giai thich ndi dung, ban chat
cla cdng thuc gia tri hang hoa dé ap
dung vao thuc té quan ly chi phi sé gap
nhiéu khé khan. Vi vdy, viéc nghién
clu phai cé cach tiép can khac.

Marx viét [4, phan |, tap 1, trang
254]: “V6i tu cach 1a su théng nhéat
gilta qua trinh lao ddng va qua trinh
tao ra gid tri thi quéa trinh san xuat Ia
mot qué trinh san xuat hang hoa; Véi
tu cach la su théng nhat gilra qua trinh
lao ddng va qua trinh lam tang gia tri
thi qué trinh san xuat 14 mdt qua trinh
san xuat tu ban chu nghia, 13 hinh thai
tu ban chd nghia clia nén san xuéat
hang hoa".

0 day, dé nghién clu, giai thich noi
dung, ban chat céng thuc gia tri hang
hoa clia Marx, viéc nghién clu sé tiép
can theo quan diém thd nhat-Véi tu
céch 13 su théng nhat gilia qua trinh
lao dong va qua trinh tao ra gia tri thi
qua trinh san xuat 14 mét qué trinh san
xuat hang hoéa.

Qua trinh san xuét hang hoa ma
Marx néi & day la mdt nén san xuéat
dudc phan cong lao dong xa hoi rat
ch&t ché. Hang hoa san xuét ra dugc
trao déi théng qua thi trudng va thi
trusng diéu tiét ngudn luc san xuéat
cla xa hoi.

Qué trinh san xuat hang héa la
qué trinh san xuat chung clia nhan
loai, khéng phai cua riéng mét xa hoi
nao, Tu ban chu nghia hay Xa hoi chu
nghia...nén viéc tim hiéu ndi dung,
ban chat cla céng thiic gia tri trong
qua trinh san xuat hang héa sé mang
tinh bao quat cao, cé thé (ing dung
cho nhiéu trudng hgp trong dé cé ca
trudng hdp san xuét tu ban chu nghia
(trudng hgp riéng).

Pé san xuat ra hang hoa, con
ngudi sU dung cac tu liéu lao déng
(TLLD) tac déng vao déi tugng lao
dong (DTLD) nhdm tao ra cac hang
hoa theo muc dich cta minh. Trong
qua trinh tac dong do, ngudi cong
nhan gan vao déi tugng lao ddng va
cdng cu lao déng mét gia tri méi, bang
cach két hgp vao dé6 mét lugng lao
ddng nhat dinh, khéng ké ndi dung
cu thé, muc dich va tinh chat ky thuat
cla lao déng dé nhu thé ndo nghia
la lao doéng truu tugng. Mat khac, khi
hang héa dugc san xuét ra, nhiing gia
tri cua TLSX da tiéu dung lai dugc tim
thdy dudi dang nhiing bd phan cau
thanh gia tri cta hang hoa, vi du: tim
thay gia tri clia s&t, thép, xi mang, cat,
da, soi,..mot phan cla may tron bé
tdéng, can truc, thang tai,... trong gia tri
cla san bé téng via dé. Nhu vay 1a
gia tri cta TLSX (TLLD va BTLD) dugc
bao toan nhd chuyén vao san pham
va viéc chuyén gia tri cia TLSX vao
gia tri san pham dugc thuc hién nhg
lao ddng cua con ngudi.

Trong tac phdm "Tu ban” clia minh,
Marx da sU dung phudng phap truu
tugng héa khoa hoc dé nghién cuu
va dua ra két luan: qué trinh lao déng,
san xuat cua con ngudi dé chuyén
gia tri TLSX vao gia tri san pham mdi
tao ra dugc thuc hién nhu sau: Thu
nhat, bang lao déng cu thé, phu hop
vdi nganh nghé, sé trudng, nghiép vu
chuyén moén cua minh, ngugi lao dong
sé bién ddi gia tri s dung cla cac déi
tugng trong TLSX thanh hang hoa,
san pham co gia tri st dung méi va
toan bo gia tri cia TLSX dudc chuyén
nguyén ven vao gia tri hang hdéa, san
phdm mdi; Thd hai, bang lao déng
trilu tugng cua minh, ngudi lao déng
gén thém mét gia tri méi cung véi gia
tri ch cla TLSX gia nhap vao gia tri
hang hda, san phdm méi san xuat ra.

Nhu vay, véi cai thudc tinh chung,
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trtiu tugng cua no, vai tu cach la mot
su hao phi suc lao déng cua ngudi lao
doéng, lao déng cla ngudi thg sét, tho
van khuén, thg dé bé téng...da gén
thém mot gia tri mdi vao gia tri cla
clia TLSX; con véi cai thudc tinh cu
thé, dac thu, c6 ich ctia né vdi tu cach
I& moét qué trinh thi cdng dé bé téng,
thi lao déng clia ngudi thg sat, thg van
khudn, thg dé bé tdng...chuyén toan
b6 gia tri cia nhitng TLSX dé sang san
phdm va do doé da bao tén gia tri cua
TLSX sang san pham.

TU nhiing gidi thich & trén. Theo
tac gia, nhiing nhén t6 khdc nhau
cua qua trinh lao déng tham gia mét
cdch khdc nhau vao su hinh thanh
gid tri cta hang hoa chinh la cg sé,
nguén géc dé nhan dién ndi dung va
ban chat cla gia tri hang hoa. Tac gia
cho réng ndi dung, ban chat cua gia tri
hang héa dugc hiéu nhu sau:

- NOi dung cua gia tri hang hoa
bao gém: gid trj ci (C)-dugc chuyén
nguyén xi tu gia tri cua TLSX (do lao
dodng cu thé thuc hién) va gid tri méi
(V+m)-dudc thuc hién do lao déng
triiu tugng clia ngudi lao dong.

- Ban chét cua gia tri hang hoa la:
hao phi lao déng xé& héi trung binh
cdn thiét két tinh trong hang héa do.
Moi gia tri cua hang héa déu dugc
qui vé thsi gian hao phi lao dong xa
hoi can thiét dé tao ra san pham dé.
Thdi gian lao ddng dudc do bang: gid,
ngay, thang...tly thudc vao dac diém
cla san xuat san pham do va phuaong
phap, muc dich quan Iy san xuat cla
nha quan ly.

3. Van dung cong thtic gia tri hang
héa ctia Marx nham lam rd ndi dung,
ban chat cua chi phi xay dung [8]
Qua phan dién dat, giai thich, phan
tich céng thuc gia tri hang hoa cua
Marx da trinh bay & trén. Sau khi gat
bo nhiing yéu t6 mang tinh chat chinh
tri, giai cap, boc 16t...va dua ra mot s6
gia thiét: khéng co ai béc 16t ai, moi
ngusi déu tu nguyén tham gia vao
qua trinh san xuat hang héa, thu nhap
dugc hudng cong bang theo ding
nang luc cua minh... TU nhling gia
thiét dua ra, trén cc s6 chét loc nhiing
tinh tay, cai cét 16, cai ban chat trong
hoc thuyét gia tri clia Marx, tac gia di
dén két luan: gia tri hang hda gém hai
bo phan la gia tri cl (do tu liéu san
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xuat chuyén nguyén xi gia tri sang) va
gia tri méi (do tu ban hay chu doanh
nghiép va ngudi lao dong tao ra).

Hai bd phan nay, “gia tri cd” va
“gia tri m&i" cling d& dugc Marx nhic
t6i trong phan | va phan Ill cua bd tu
ban & muc chi phi san xuat tu ban chu
nghia khi nghién ctiu ty suét Igi nhuan,
ty suat gia tri thang du. Tuy nhién, &
bd phan “gia tri mai" thi chi do ngudi
lao déng, cong nhan tao ra.

Nhu vay, cong thuc gia tri hang
hoéa ctia Marx dugc thé hién theo quan
diém tao ra gia tri nhu sau:

G=C+(V+m) (2

Trong do: G- gia tri, C-gia tri ca, (V
+ m)- gia tri mdi.

Ho&c dién dat nhu sau:

G= (hao phi lao ddng két tinh
trong hang hoa)

= (gia tri c) + (gia tri mai)

= (lao dong vat hoéa) +
dong séng)

= (lao dong qua khua) + (lao
dong hién tai)

Pon vi do gia tri la lugng thdi gian
ma moét ngudi hoac mét nhém ngudi
da thuc hién. Thai gian cé thé Ia: gis,
ngay, thang...

Gia trj cling c6 thé dudc thé hién
b&ng tién khi qui ddi cac hao phi lao
dong séng va vat hoa ra thanh tién
b&ng cach dua thém yéu t6 gia ca stic
lao dong vao tinh toan. Khi dé céng
thiic gid tri & trén con cé thé dién
dat nhu sau:

G = (chi phi dau vao vat chat) +
(gia tri gia tang)

Pé van dung nhiing két qua nghién
cUu 8 trén vao viéc xac dinh ndi dung,
ban chat chi phi xay dung nhdm phuc
vu cho cbéng tac quan ly chi phi cla
nha nudc, tac gia dua ra mét s6 qui
dinh c6 tinh nguyén téc sau:

- Tuan tha nguyén tic quan ly chi
phi dau tu xay dung theo Nghi dinh
s6 10/2021/ND-CP ngay 09 thang 02
nam 2021. Trong dé dac biét chu y
dén nguyén tac tinh du.

- Gigi han nghién cuu la xac dinh
du todn chi phi xay dung. Khéng xem
xét dén viéc xac dinh téng muc dau
tu, du toan xay dung, du toan géi thau
xay dung cling nhu nhitng anh huéng,
nhiing tdc déng clia ching dén du
toan chi phi phi xay dung. Mac du
trong thuc té quan ly chi phi, ching
c6 quan hé véi nhau, céi no lay céi kia

(lao
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lam tién dé.

- Khéng xét dén anh hudng cla gia
ca khi xac dinh chi phi. Gia dinh la gia
ca khéng thay déi va da phu hop véi
gia thi trudng tai thai diém lap du toan
chi phi. Trong thuc té yéu t6 gia ca
cling rat phuc tap, bién déi kho lusng,
phu thudc vao qui luat cung cau, stc
mua déng tién v.v...

- Bo qua cac yéu té anh hudng dén
mot céng trinh cu thé nhu: diéu kién
tu nhién, khéng gian, dia diém, moi
trusdng, hinh dang kién truc, két cau...

Dé c6 luan cl cho nghién cuiu, tac
gia can cu vao phudng phap xac dinh
dy toan chi phi xdy dung cla nam
théng tu: Théng tu s6 05/2007/TT-
BXD; Thoéng tu s& 04/2010/TT-BXD;
Théng tu s6 06/2016/TT-BXD; Théng
tu s6 09/2019/TT-BXD; Thang tu s6
11/2021/TT-BXD vi hai ly do sau:

Ly do thi nhat, bang phucng
phap so sanh ndm théng tu trén dé
rat ra két luan vé ndi dung chi phi
xay dung la khach quan, né ton tai
doéc lap khéng phu thudc vao y chi
cla ngudi lap clng nhu: ky thuat lap;
ky hiéu, tén goi, vi tri, hé s6 s dung
cla cac khoan muc chi phi xay dung.

Ly do thu hai, viéc nghién cuu
ban chat, ndéi dung cua chi phi xay
dung cho du & bat ky khéng gian,
thdi gian nao cling phai xuét phat
tU 3 yéu t6 cd ban: khéi lugng céng
viéc, dinh muc du toan, gia ca. Cac
TTO5, TTO04, TTO6, TTO9, TT11 Khi
hudng dan viéc xac dinh chi phi xay
dung cling déu xuat phat ti 3 yéu

t6 cd ban trén. Vi vay, tac gia tiép
can van dé bang viéc xuat phat tu
3 yéu t6 nay, trén cc sé cdn clf vao
cach xac dinh chi phi cta cac théng
tu trén |am dai dién dé nghién cuu.

Thuc tién trong thdi gian qua, khi
cac Nghi dinh, Théng tu cua Nha
nuéc dudc ban hanh dé huédng dan
xac dinh va quan ly chi phi dau tu
xay dung thi cling co rat nhiéu cac
cau hoi xoay quanh viéc hiéu ndi
dung cac khoan muc chi phi trong
cac van ban ra sao, nhu: cac khoan
muc trong chi phi truc tiép khac la gi?
Cac khoan muc trong chi phi chung
la gi? Cac khoan muc trong chi phi
hang muc chung la gi? Cac khoan
muc trong chi phi gian tiép (trong dé
c6 chi phi chung, chi phi lan trai dé
& va diéu hanh, chi phi khéng boc
tach dudc khéi lugng tU ban vé, chi
phi gian tiép khac) 1a gi? Tai sao nd
lai thay déi hoac bo di trong cac
théng tu?...Khi thay déi nhu vay cé
lam thay déi ban chat cua chi phi xay
dung khdéng? Dé lam sang to diéu
nay, tac gia dua ra 5 phuong phap
tinh du toan gan nhat cua Bd Xay
dung ti nd&m 2007-2021 chi dé minh
chuing rng: véi nhiing ky thuat tinh
toan khac nhau, tén goi khac nhau,
vi tri khac nhau, ky hiéu khac nhau
nhung ban chat, ndi dung cua chi
phi 1a khéng thay déi. N6 luén ludn
phai dudc tinh todn xuat phat tif hao
phi lao déng séng va hao phi lao
doéng vat hoa.

Theo [1] c6 bang 1 dugi day.
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Bang 1: Cdch tinh du todn chi phi XD theo TT 05/2007/TT-BXD

STT NOI DUNG CHI PHi CACH TiNH KY HIEU
| CHI PHi TRUC TIEP VL+NC+M+TT T
n
1 Chi phi vat liéu Z Q;Dy* VL
=1
m
2 | Chiphinhan céng Z Q;D)“(1 + Kye) NC
=1
h
3 | Chiphi may thi cong Z QDM (1 + Kiee) M
J=1
4 Chi phi truc tiép khac (VL + NC + M)xTy 1& TT
I CHI PHi CHUNG TXTy 1& C
1] THU NHAP CHIU THUE TiNH TRUGC (T + C)xTy & TL
Chi phi xay dung trudc thué T+C+TL G
\Y THUE GIA TRI GIA TANG GXTeTeTX0 GTGT
Chi phi xay dung sau thué G + GTGT Cyp
V | Chi phi nha tam tai hién trudng dé & va diéu GxTy 1é x (1+GTGT) Gyonr
hanh thi cong
TONG CONG G, +Gyor
Theo [2] c6 bdng 2 dudi day:
Bang 2: Cdch tinh du todn chi phi XD theo TT 04/2010/TT-BXD
STT NOI DUNG CHI PHI CACH TiNH KY HIEU
| CHI PHi TRUC TIEP VL+NC+M+TT T
n
1 Chi phi vat liéu Z Q;D/* + CLVL VL
i=1
m
2 Chi phi nhan céng Z QD) (1 + Ky) NG
j=1
h
3 Chiphi may thi cong Z QDM (L + Kpnee) y
i=1
4 Chi phi truc tiép khac (VL + NC + M)xTy 1é TT
I CHI PHi CHUNG TXTy lé C
Il THU NHAP CHIU THUE TiNH TRUGC (T + C)xTy I& TL
Chi phi xay dung trugc thué T+C+TL G
IV | THUE GIA TRI GIA TANG GXTCTeTXD GTGT
Chi phi xay dung sau thué G + GTGT Gyp
V | Chiphinha tam tai hién truéng dé & va diéu hanh GxTy 1& x (1+GTGT) Gyont
thi cong
TONG CONG GG

XD XDNT

KINH TE XAY DUNG | 29



I NGHIEN CUU LY LUAN

Theo [3] c6 bang 3 dudi day:
Bang 3: Cdch tinh du todn chi phi XD theo TT 06/2016/TT-BXD

STT NOI DUNG CHI PHi CACH TiNH KY HIEU
| | CHIPHi TRUC TIEP VL+NC+M T
n
1 | Chi phivat liéu Z Q,D/* VL
Jj=1
m
2 | Chiphinhan céng Z QDN x(Ky.) NC
j=1
m
3 | Chi phi may thi cong Z Q]D]NCx(Km) M
j=1
I| | CHIPHi CHUNG TXTy 1& c
Il THU NHAP CHIU THUE TiNH TRUGC (T + C)xTy Ié TL
Chi phi xay dung trugc thué T+C+TL G
IV | THUE GIA TRI GIA TANG GXTETeTXD GTGT
Chi phi xay dung sau thué G + GTGT G,,
Theo [4] c6 bang 4 dudi day:
Badng 4: Cdch tinh du todn chi phi XD theo TT 09/2019/TT-BXD
STT NOI DUNG CHI PHi CACH TiNH GIATRI = KY HIEU
| CHIPHI TRUC TIEP
n | VL
1 | Chiphi vat liéu > Q;xDy
j=1
m NC
2 | Chiphinhan céng ZQJ xDJ° xKnc
j=1
h M
3 | Chi phi may va thiét b thi cong > Q%D xKm
=1
Chi phi truc tiép VL+NC+M T
I CHIPHI GIAN TIEP
1 | Chi phi chung Txtylé C
2 | Chiphi nha tam dé & va diéu hanh thi cong Txtyle LT
3 Chi phi mét s6 cong viéc khdng xac dinh dugc khoi Txtylé TT
lugng tu thiét ké
4 | Chi phi gian tiép khac Du toan GT,
Chi phi gian tiép C+LT+TT+GT, GT
Il | THU NHAP CHIU THUE TiNH TRUGC (T+GT) x ty 1é TL
Chi phi xay dung trugc thué (T+GT+TL) G
V | THUE GIA TRI GIA TANG G x TeteTX0 GTGT
Chi phi xdy dung sau thué G + GTGT Ghe°
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Theo [5] c6 bang 5 dudi day:

NGHIEN CUU LY LUAN

Badng 5: Cdch tinh du todn chi phi XD theo TT 11/2021/TT-BXD

STT NOI DUNG CHI PHi CACH TiNH GIATRI  KY HIEU
| | CHIPHI TRUC TIEP
- \ VL
1 | Chiphivat liéu z Q;xDj" + CLy,
j=1
m NC
2 | Chi phi nhan cong Zij D x Knc + CLy¢
=1
h
3 | Chiphi méy va thiét bj thi cong > QxDP xKm+CL, M
=1
Chi phi truc tiép VL+NC+M T
Il CHIPHIi GIAN TIEP
- Txtylé C
1 Chi phi chung (NC x ty 1&)
2 | Chiphi nha tam dé & va diéu hanh thi cong Txtylé LT
3 Chi phi mét s6 céng viéc khdng xac dinh dugc khoi Txtylé TT
lugng tu thiét ké
Chi phi gian tiép C+LT+TT GT
Il THU NHAP CHIU THUE TiNH TRUGC (T+GT) x ty 1& TL
Chi phi xay dung trugc thué (T+GT+TL) G
V | THUE GIA TRI GIA TANG © ¢ T GTGT
Chi phi xay dung sau thué G + GTGT Gxo

VL: chi phi vat liéu

NC: chi phi nhan céng

M: chi phi may thi céng

HMC: chi phi hang muc chung

TT: chi phi truc tiép khac

GT: chi phi gian tiép khac

C: chi phi chung

TL: thu nhap chiu thué tinh trudc

GTGT: thué gia tri gia tdng

Nhan xét thi nhat:

- TT 05 va TT 04 giéng nhau: déu
co6 cac khoan muc chi phi VL, NC, M,
TT, C, TL, GTGT, G, -

- TT 09, TT 06 khac véi TT 05 va
TT 04 & diém: TT 09, TT 06 khong co
chi phi truc tiép khac (TT) va Chi phi
nha tam tai hién trusng dé & va diéu
hanh thi cong (G,;,,). Vi muc dich
quan ly clia nha nudc nén cac khoan
muc chi phi nay ngugi ta da dua no
vao khoan muc chi phi hang muc
chung (HMC) khi tinh du toan goi thau
ch n6 khéng mat di ma chi chuyén
sang mot hinh thiic mdi.

- TT 04 va TT 06 giéng nhau: khi
xac dinh chi phi VL, j chay dén n; khi

xac dinh chi phi NC, j chay dén m; khi
xac dinh chi phi M, j chay dén h;

-TT05khacvéi TT04vaTT 06 &
diém: khi xac dinh chi phi VL, NC, M
thi chi s6 j déu chay dén n;

- TT 05 va TT 04 giéng nhau & chi
s6 k., k_ (1a hé s6 diéu chinh nhan
cbng, may thi cong).

- TT 09 va TT 06 giéng nhau & chi
s6k,, k_(1ahé sé nhan cong lam dém
va hé s6 ca may lam dém).

-TT 09, TT 06 khac véi TT 05 va
TT 048 chisék , k .

-TT 04 khac vSi TTO5vaTT 06 &
diém: khi tinh chi phi VL c6 tinh chénh
lach vat liéu (CLVL).

- TT 09 khac v&i TT 06 & diém ndi
dung chi phi chung (C) trong TT 06
da dugc thay bang chi phi gian tiép
(GT) trong TT 09. Trong thanh phan
chi phi gian tiép ctia TT 09 bao gém:
Chi phi chung, chi phi lan trai dé &
va diéu hanh, chi phi khéng xac dinh
dudc khéi lugng ti ban vé, chi phi gian
tiép khac.

- TTO9 khac véi TT11 & diém trong

TT1 khéng cé khoan muc chi phi gian
tiép khac nhu trong TTO9 va trong
TT1 c6 dua vao CLVL, CLNC, CLM,
trong TTO9 khong dua vao.

-TT05va TT 06 giéng nhau khixac
dinh chi phi VL déu khéng cé CLVL.

-TT 05 TT 04 va TT 06, TT 09,
TT1 giéng nhau & diém ngoai chi phi
VL, NC, M, khi xac dinh chi phi TT, C,
TL, G,,\; GT déu tinh theo ty 1& phan
tram theo qui dinh.

Qua sy so sanh & trén, theo tac gia
chung chi khac nhau vé hinh thuc, két
cau, mét vai ky thuat tinh toan nho, tén
goi mét s6 khoan muc. Mot sé khoan
muc chi chuyén tif chd nay sang ché
khac vdi tén goi khac nhau nhu: Chi
phi TT, G, clia TTO5, TT04 nhap
vao chi phi HMC ctia TT06 khi tinh du
toan goi thau thi cdng xay dung...; Chi
phi C cta TT06 thay b&ng chi phi GT
va nam trong chi phi GT cua TT09...
V& ndi dung cua chi phi 1 khéng déi.
Néi cach khac, du cac khoan muc chi
phi cé dugc dat tén la gi, va dat 6 dau,
céch tinh thé nao thi ndi dung cét 16i
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cUa chi phi van bao gém hai phan “gia
tri cG” va "“gia tri méi”. Su két tinh hao
phi lao déng trong né 1& cg s6, a nén
tdng cua moi khoan muc chi phi.

Nhan xét thi hai:

Theo cac thong tu, du toan chi phi
xay dung dugc tinh toan nhu sau:

- Theo TT 05, TT 04:

Gy=VL+NC+M+TT+C+TL+
GTGT + G, (3)

Theo TT 06:

G,=VL + NC + M + C + TL
+ GTGT (4)

Nhu da nhan xét & trén, 8 TT 09
ngudi ta khong dua hai khoan muc
chi phi TT, G,,, trong TT 04 va TT
05 (ma dua né vao khoan muc chi phi
HMC khi xac dinh du toadn gdéi thau),
chi phi chung trong TT 06 ma thay
b&ng chi phi gian tiép (GT). Theo TT
09 du toan chi phi xay dung dugc xac
dinh nhu sau:

G,,=VL + NC + M + GT + TL
+ GTGT (5)

Do ndi dung céc yéu t6 cau thanh
nén cac khoan muc chi phi ¢ céng
thie (3), (4) va cong thuc (5) 1a nhu
nhau. G cac cong thic nay ching chi
khac nhau vé tén goi mdt s6 khoan
muc nén sé dung céng thic (5) lam
cong thuc dai dién cho nghién cuu
tiép theo.

Khi nghién ctu céng thtic (5), cac
khoan muc chi phi: GT, TL, GTGT déu
tinh theo ty 1& phan trdm cua cac chi
phi goc la: VL, NC, M nén c6 thé gatra
ngoai viéc nghién clu, vi néu xac dinh
dugc chi phi VL, NC, M thi sé xac dinh
dugc cac khoan muc nay.

Néu di sau nghién ctiu vao khoan
muc chi phi gian tiép (GT) thi ban chéat
cla né ciing bao gém hai phan 1a: lao
dong vat héa va lao dong séng. Van
dé nay sé dudc nghién cliu 6 mot
bai bao khac.

Céng thuc (5) dugc gian lugc
thanh cong thtic (6) dudi day:

T=VL+NC+M (6)

Trién khai cong thuc (6) theo cach
tinh ctia TT 09, cbng thiic (6) trd thanh
cong thuc (7) dugi day:

n m h
QDK+ ) QD ()
=1

j=1

Z QD' +

j=1 J

Can cU vao cac yéu cau dat ra
trudc khi nghién cliu & trén. Néu bo
hai hé s6 k__ va k_ ra khoi cong thuic
(7) sé khéng anh huéng dén viéc
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nghién clu. Céng thiic (7) trd thanh
cong thuc (8) dudi day:

Q, : khoi lugng cong tac tht j

Néu céng thuc (8) chi tinh cho mét
cong tac j, va mot don vi cong tac cla
j: Tm, 1m?, 1m3, 1T... tuc Qj=1 dcn vi
cong tac (m, m?, m3T...), thi cong thiic
(8) trd thanh céng thuc (9) dudi day:

Djvl + Djnc + Djm (9)

D, Dy, D™ : 1an lugt a don gia
vat liéu, nhan cong, may thi cong cula
cbng tac j. Cac dan gia nay dugc xac
dinh tU dinh muc vat liéu, dinh muc
nhan cbéng, dinh mic may thi cong
va gia ca thi trudng tai thoi diém lap
dan gia, phuong phap lap don gia xay
dung theo hudng dan cua Nha nudc.
Do d6 céng thiic (9) cé thé dién giai
thanh cong thuc (10) dudi day:

H.VlngI + Hangjrjc + Hjmgjm(’lo),

- jV', He, H™ : dinh muc hao phi
vat liéu, nhan cong, may thi cong cho
cong tacj.

-9, g/, 9" la gia ca vat Iiéu’, nhan
cong, may thi cong tai thdi diém lap
don gia. Can cl vao gia thiét va nhiing
qui dinh da dua ra dé nghién clu &
phan trén thi gia ca khéng thay déi va
ludn ludn phu hdp véi thi trudng. Néu
dua thém yéu t6 gid ca vao thi viéc
nghién cliu sé rat phuc tap va khéng
can thiét; bdi vi gia ca hang héa chiju
anh hudng cua rat nhiéu yéu té: qui
luat cung cAu, qui luat canh tranh, stic
mua déng tién, muc dich va su hiéu
biét clia ngudi mua va ngusi ban...

Trong quan ly ciia Nha nudc vé chi
phi ndéi chung, chi phi xay dung néi
riéng cé thé coi: quan ly gia ca la quan
ly phan ngon (gia ca dao ddng va bién
déi theo thj trusng); quan ly don gia
I& quan ly phan than (don gia én dinh
han); quan ly dinh muc 1a quan ly phan
g6c (vila hao philao déng nén 6n dinh
nhat). Vi vay, dé di su vao nghién ctiu
ban chét chi phi c6 thé gat ra ngoai gia
ca-phan ngon va don gia-phan than
dé nghién cliu phan géc.

Nén céng thiic (10) dudc gian lugc
thanh cong thuc (11) dugi day:

HY + H™ + H™ (1)
Cong thic (11) & day gbém
hai bo phan:

B6 phan th¢ nhat, hao phi lao
ddng qua khu hay lao dong vat hoa-
Chinh la dinh muc vat tu, dinh muc
may thi cong.

(H"+H™)

BO phan thd hai, lao déng hién
tai hay lao ddng séng- 1a dinh muc
nhan cong.

(Hre)

Hai bé phan nay chinh la thanh
phan cau thanh nén dinh muc du toan
xay dung cong trinh (tai thi diém nay
la dinh muc ban hanh theo Théng tu
10/2019/TT-BXD). Viéc xac dinh du
toan chi phi xay dung dé quan ly chi
phi phi xay dung dudc xac dinh bt
dau tu dinh muc du toan xay dung
cong trinh (bao gém hai bd phan phan
tich & trén) theo so dd 1: xac dinh
dy toan chi phi xay dung dugi day.



I

NGHIEN CUULY LUAN I

Du toan chi phi xay dung

1

T i T

CF.VL
(Chi phi vat liéu
trong dir toan chi
phi xiy dung)

CF.M
(Chi phi may thi
cong trong dw toan
chi phi xay dwng)

CF.NC CF.GT TL VAT
(Chi phi nhan céng (Chi phi (Thu nbp (Thué
trong dw toan chi gian tiép) chiu thue gia tri
phi xdy dwng) tinh trwéc) gia ting)

N

[

|

)

Khoi lwong cong tac xay dung
béc tich tir ban vé thiét ké

Pon gia xiy dung chi tiét
P Gxpcr)

CPVL
(Chi phi VL trong don gia XDCT)

T

CPM
(Chi phi M trong don gia XDCT)

CPNC
(Chi phi NC trong don gia XDCT)

N N
Hao phi DPGvL Hao phi DGMm Hao phi PGnc
VL MTC LD
7y 7y T X
' ' 1
' ' 1
1 1 1
1 ' 1
' ' 1
e mem e e m e e e e e e e ————— B o e e e e e e e e m e e m e ——— * ........
1
L
Pinh muic dw toan Pon gii nhin céng, Gia ca may do So
~ - . xfiy dung thudc tinh dwge iy quyén
Xﬂy dl_l'ng cong trinh céng b8 (cin cir vao hwéng din
(Ban hanh theo Théng tw ...... Y SUUU /TT-BXD) phwong phap lip cia Bé Xiy dung)
S0 dé 1: Xdc dinh du todn chi phi xdy dung
4. Kétluan

TU nhiing két qua nghién clu &
trén, tac gia di dén két luan sau:

*Ban chat cét 16i clia chi phi xay
dung la: hao phi lao déng séng (da
qui ra tién), hao phi lao déng vat hoa
(93 qui ra tién) két tinh trong céng
trinh xay dung. Nén tang, cd s§ dé
xac dinh chi phi xdy dung la: dinh
muc vat liéu; dinh muc ca may; dinh
muc nhan cbéng. Vi vay, trong céng
tac quan ly chi phi xay dung ctia Nha
nudc; can thiét phai xay dung (1ap)
cac dinh muc nay sao cho that khoa
hoc, phai xuat phat ti khach quan, tén
trong khach quan va phu hgp véi thuc
tién; vi nhitng dinh mdc nay chinh la
ndi dung, ban chat cla gia tri cong

trinh xay dung, 1a cd s& dé xac dinh va
quan ly chi phi xay dung.

*N&i dung, cau tao cua chi phi xay
dung gém gia tri m&i va gia tri ca.

Trong do:

- Gia tri mai: (V+m) 13 (NC+1phan
GT+TL) dé bu dap cho cac khoan: Igi
nhuan cho doanh nghiép xay dung;
tién céng cua cdng nhan; chi phi luu
théng (néu co); chi phi tra 1ai vay
(néu cd); tién thué dat, tién sir dung
dat (néu co).

- Gia tri c: C 1a (VL+M+1phan GT)
dé bu ddp cho cac khoan: nguyén vat
liéu xay dung, khdu hao may mdc,
thiét bi xay dung.

*Ndi dung, ban chat cla chi phi

xay dung khong phu thudéc vao: ky
thuat lap; thai gian lap, ky hiéu, tén
goi, vi tri, hé s6 su dung cla cac
khoan muc chi phi xay dung.

*Dé& quan ly chi phi, nha quan ly
can phai xuat phat tU cac cap khai
niém: “gia tri ca" -"gia tri mdi" ; "hao
phi lao dong qua khu"-"hao phi lao
dong hién tai”; "lao déng vat hoa" -
“lao ddng séng"; “chi phi dau vao vt
chat"-"gia tri gia tang" l1am nén tang,
cd s& dé tinh toan chi phiva quan ly chi
phi dugi géc dé quan ly cta Nha nudc
cling nhu quan ly cua doanh nghiép.

* Trong cong tac quan ly cta Nha
nudc vé chi phi xay dung cé thé coi:
quan ly gia ca la quan ly phan ngon;

KINH TE XAY DUNG | 33



I NGHIEN CUU LY LUAN

quan ly don gia 1& quan ly phan than;
quan ly dinh muc 1 quan ly phan géc.

*Ngoai ra, khi xac dinh chi phi xay
dung ciing can phai két hdp véi mot
s6 yéu t6 khac (van dé nay sé dudc
nghién ctu ¢ mét bai bao khac) nhu:

- Pinh muc chi phi khac (lay
theo ty I1é %).

- S6 lugng dau cong viéc va khéi
lugng tiing dau viéc.

- Gia ca thj trusng cac yéu t6 dau
v30 tai thai diém tinh toan chi phi.

- Céac yéu t6 khac c6 anh husng

truc tiép hoac gian tiép dén viéc tinh
toan chi phi ma tac gia da gia thiét gidi
han khi nghién ctu & phan trén nhu:
d&c diém cua cong trinh, két cau, kién
tric, diéu kién tu nhién, thsi gian...
*Khi nghién culu ndi dung, ban
chét chi phi tr viéc tim hiéu ndi dung,
ban chat cong thiic gia tri ctia Marx
can phai nhat quan theo quan diém
thif nhat clia Marx 1a: “Véitu cach la su
théng nhat giiia qué trinh lao ddng va
qua trinh tao ra gia tri thi qua trinh san
xuat 1a mdt qua trinh san xuat hang

Tai liéu tham khao

hoa;...". Khéng theo quan diém thu
hai cua Marx la: “..; v&i tu cach la su
théng nhat gitta qua trinh lao dong va
qua trinh lam tang gia tri thi qua trinh
san xuat 1& mot qua trinh san xuat tu
ban chd nghia, la hinh thai tu ban cha
nghia ctia nén san xuat hang héa".

*Tiép tuc tim hiéu sau hon nita hoc
thuyét gia tri néi chung, céng thuc
gia tri hang hda nadi riéng cua Marx &
nhiéu géc dd khac nhau dé van dung
no trong nghién cliu cling nhu trong
hoat déng thuc tién.

[1] Théng tu s6 05/2007/TT-BXD ngay 25 thang 7 ndm 2007 hudng dan thuc hién Nghi dinh s6 99/2007/NB-
CP ngay 13 thang 6 ndm 2007 ctia Chinh phu vé quan Iy chi phi dau tu xay dung.

[2] Théng tu s6 04/2010/TT-BXD ngay 26 thang 5 ndm 2010 hudng dan thuc hién Nghi dinh s6 112/2009/NB-
CP ngay 14 thang 12 ndm 2009 cla Chinh pht vé quan ly chi phi dau tu xay dung.

[3] Théng tu s6 06/2016/TT-BXD ngay 10 thang 3 nam 2016 hudng dan thuc hién Nghi dinh s6 32/2015/NB-
CP ngay 25 thang 3 ndm 2015 ctia Chinh phu vé quan Iy chi phi dau tu xay dung.

[4] Théng tu s6 09/2019/TT-BXD ngay 26 thang 12 ndm 2019 hudng dan thuc hién Nghi dinh s6 68/2019/NB-
CP ngay 14 thang 8 nam 2019 cuia Chinh phu vé quan Iy chi phi dau tu xay dung.

[5] Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31thang 8 ndm 2021 hudng dan mét s6 ndi dung xac dinh va quan ly

chi phi dau tu xay dung.

[6] Nghi dinh s6 10/2021/NB-CP ngay 09 thang 02 ndm 2021 vé quan ly chi phi dau tu xay dung.
[7] Cac Mac - Tu ban. NXB Su that, Ha NGi nam 1984.
[8] TS.Nguyén Van Trung. Phdn tich céng thic gid tri hang héa cla Marx dé lam ré ndi dung, ban chdt chi phi
hang héa. Tap chi Thanh tra, s6 07, ndm 2021.
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TRAO DOI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH I

BIM - NEN TANG VUNG CHAC CHO TUONG LAI

LE HOU QUANG, NGUYEN DUY TUNG, TRAN HJU NAM
Céng ty c¢6 phan tu van xay dung cong trinh Hang hai (CMB)

(Ngay nhdn bai: 26/02/2025, ngay stra bdi:10/03/2025, ngay duyét ddng:18/03/2025)

Tém tat: Bai viét trinh bay vé viéc ting dung Mé hinh Théng tin Cong trinh (BIM) tai Céng ty C6 phan Tu van
Xay dung Céng trinh Hang hai (CMB). BIM dugc mé ta nhu mét céng nghé then chét trong nganh xay dung,
khong chi la céng cu thiét ké 3D ma con 1a hé théng quan ly théng tin toan dién. CMB da trién khai BIM theo
mot chién Iugc ba giai doan rd rang, ti thi nghiém va dao tao, dén hinh thanh trung tdm BIM chuyén nghiép,
va cubi cling 13 trién khai truc tiép vao cac du an. Coéng ty da vugt qua cac thach thic vé dau tu phan mém,
phan cling va dao tao nhan luc théng qua viéc xay dung ddi ngii chuyén gia BIM bai ban. Quy trinh trién khai
BIM tai CMB dudc thuc hién qua 5 budc: danh gia, chuan bi, trién khai, giam sat va danh gia két qua. Véi tam
nhin dén n&m 2030, CMB dinh hudng tich hgp BIM v&i cac cong nghé tién tién nhu Al va mé rong ting dung
vao cac linh vuc mgi.

Tu khéa: BIM, chuyén déi s6, dao tao nhan luc, quy trinh trién khai, phat trién bén viing.

Abstract: This article explores the application of Building Information Modeling (BIM) at the Construction
Consultation Joint Stock Company for Maritime Building (CMB). BIM is highlighted as a pivotal technology
in the construction sector, serving not only as a 3D design tool but also as a comprehensive information
management system. CMB has adopted a clear, three-phase strategy for BIM implementation: beginning
with pilot testing and staff training, followed by the establishment of a dedicated BIM center, and culminating
in the full integration of BIM into project execution. To address challenges related to software and hardware
investment and workforce development, the company has built a highly skilled team of BIM professionals. The
BIM implementation process at CMB follows five key steps: assessment, preparation, deployment, monitoring,

and performance evaluation.

Keywords: BIM, digital transformation, labour training, implementation process, sustainable development

1. GidGi thiéu

Cudc cach mang céng nghiép 4.0
dang tao ra nhiing thay déi sau réng
trong moi linh vuc, va nganh xay dung
ha tdng cing khéng ndm ngoai xu
huéng nay. M6 hinh Théng tin Céng
trinh (Building Information Modeling
- BIM) da ndi 1&n nhu mdt céng nghé
then chét, mang lai hiéu qua vugt troi
trong viéc thiét k&, thi céng, va quan ly
céc du an dau tu xay dung trong moi
Iinh vuc.

Khéng chi 1a mét céng cu thiét ké
3D, BIM con la mét hé théng quan ly
théng tin toan dién, tich hop tat ca di
liéu lién quan dén du an tU giai doan
khdi tao dén van hanh. Tai Viét Nam,
BIM dang dan tré thanh tiéu chuan
trong cac du an xay dung, dac biét la
céc du an ha tang trong diém. Céng
ty C6 phan Tu van Xay dung Céng
trinh Hang hai (CMB), véi bé day kinh
nghiém g&n 60 nam trong linh vuc tu
van dau tu xay dung cac céng trinh,

hang hai va ha tang ky thuat, CMB da
tich cuc nghién cuu, ung dung thanh
cdng BIM vao céac du an, khang dinh
su tién phong trong Ung dung khoa
hoc céng nghé va chién lugc phat
trién bén viing clia minh.

Ung dung BIM da mang lai
nhiing Igi ich thiét thuc trén nhiéu
phucng dién nhu:

- Thiét ké toi uu, giam thiéu sai sot.

Kha nang moé hinh héa 3D va phat
hién xung dot thiét ké ti s6m cuia BIM
la mot Igi thé vugt trdi so véi phucng
phap thiét ké 2D truyén théng. Diéu
nay cho phép ki su kiém soat chat
ché chat luong thiét ké, giam thiéu
sai sOt va tranh dugc nhiing phat sinh
tén kém trong qua trinh thi céng. Hon
nfra, M6 hinh BIM truc quan, sinh dong,
gilip don vi d& dang trao ddi, thuyét
minh y tudng thiét ké véi chi dau tu,
tao su déng thuan va day nhanh qua
trinh phé duyét

- T6i uu hdéa nguén luc, hudng téi

phét trién bén viing.

Kha nang tinh toan khéi Iugng vat tu
chinh xac cuia BIM giup t6i uu hda viéc
s dung vat liéu, giam thiéu 1ang phi, va
gop phan bao vé méi trusng. BIM tao ra
mot nén tang théng tin chung, gitp cac
bén lién quan (chl dau tu, nha thau, tu
van...) két ndi va trao déi théng tin mot
cach hiéu qua.

Moi thay déi trén mé hinh BIM déu
dudc cap nhat déng thdi cho tat ca cac
bén, dam bao tinh minh bach va nhat
quan clia théng tin. Diéu nay gidp tdng
cusng su phéi hdp, giam thiéu mau
thuan, va nang cao hiéu qua céng viéc.
Ngoai ra, st dung BIM dé tao ra cac bao
cdo truc quan, dé hiéu, gilp chl dau tu
ndm bat dudc tinh hinh du &n mét cach
nhanh chéng va chinh xac.

2. Thach thiuc va giai phap trong
hanh trinh t'ng dung BIM

Trién khai BIM & mét budc tién 16n
nhung di kém véi dé la yéu cau dau tu
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dang ké vao phan mém, phan cung,
dao tao nhan luc va dac biét la su thay
déi mot théi quen, méi trudng lam viéc
tu 2D 1én 3D. Pay la mét thach thuc
I6n d6i véi nhiéu doanh nghiép, déc
biét la nhitng céng ty dang trong giai
doan dau ap dung céng nghé mai.

Pé vugt qua rao can nay, ching
toi da xay dung mot chién lugc dau tu
theo 16 trinh cu thé, chia thanh ba giai
doan ré rang. Giai doan dau, tap trung
vao thi nghiém va dao tao, nhadm gitp
ddi ngd nhan su lam quen véi cac
cdng cu va quy trinh BIM. Giai doan
hai, tuyén dung nhan su chéat lugng
cao, hinh thanh trung tam BIM chuyén
nghiép c6 vai trd dan dat hoat déng
BIM cla coéng ty, vira hé trg cong tac
dao tao, vlra cung véi cac don vi khac
trong céng ty trién khai cac du an BIM
vao cac du an cu thé. Cuéi cung, &
giai doan ba, cac don vj trong céng ty
trién khai truc tiép md hinh BIM vao
cac du an, trung tam BIM dong vai tro
la don vi quan ly, diéu phéi, hoan thién
cubi cung.

Pé giam thiéu chi phi dao tao,
chung t6i da két hgp gilia viéc té chuic
cac khéa dao tao ndi bd va hgp tac vai
cac trung tadm dao tao BIM uy tin. M6
hinh nay khéng chi tiét kiém chi phi
ma con giup ddi ngl co co hdi hoc hoi
tl cac chuyén gia hang dau, déng thoi
phat trién van héa chia sé kién thtic
trong ndi bd cong ty.

Nh& chién lugc dau tu linh hoat
va quan ly chi phi hiéu qua, chung t6i
khéng chi vuct qua khé khan ban dau
ma con tao dung dugc nén tang viing
chéc dé dng dung BIM thanh céng
trong dai han

Nhan thic ré rang nhan luc 13 yéu
t6 quyét dinh, khoa hoc céng nghé
la yéu t6 thiic day dé trién khai BIM
thanh cbéng, chung t6i da tap trung
vao chién lugc xay dung va phat trién
ddi ngl chuyén gia BIM bai ban.Chung
t6i bat dau bang viéc tuyén dung cac
ky su, kién tric su c6 nén tang viing
chéc trong linh vuc thiét ké va xay
dung, két hop vaéi kién thic vé céng
nghé. Nhitng nhan su nay khong chi
mang lai kinh nghiém thuc t& ma con
go6p phan truyén dat cac kién thiic cot
I6i cho ddi ngli ndi bo.

Song song véi tuyén dung, ching
t6i trién khai cac chuong trinh dao tao
chuyén sau nhdm nang cao nang luc
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cho ddi ngl hién co. Cac khoa hoc tap
trung vao viéc st dung thanh thao cac
phan mém BIM nhu Revit, Civil 3D, va
Navisworks, cung véi viéc ndm bt
quy trinh lam viéc BIM theo tiéu chuan
quéc té. Pac biét, chung tdi khuyén
khich hoc tap qua cac du an thuc té dé
nhan su hiéu ré hon vé cach ap dung
BIM vao nhiing tinh huéng cu thé.

Khéng chi dung lai & viéc nang
cao ky nang ca nhan, chung t6i con
chu trong xay dung tinh than lam viéc
nhém va kha nang phdi hgp hiéu qua
gilta cac bén lién quan. Biéu nay giup
doéi ngl khéng chi gioi vé ki thuat
ma con san sang giai quyét nhing
thach thuc phtc tap trong cac du an
quy mo Ién.

Nh& céch tiép can chi déng va
toan dién, chung téi da tao dung dugc
moét déi ngl chuyén gia BIM viing
manh, khéng chi dap (ng nhu cau
ndi bd ma con du kha nang dan dét
cac du an vdi su chinh xac va hiéu
qua cao nhat.

3. Khung phap ly va quy dinh vé
tham tra, tham dinh

Trong qua trinh ap dung BIM tai
Viét Nam, cac cong trinh ¢ tinh chat
dac thu va chuyén nganh dang gap
nhiéu thach thic do chua cé céc
hudéng dan cu thé va quy dinh chi tiét.
Nhiing cong trinh nhu nha may céng
nghiép, cang bién, hay cadu ham yéu
cau cac quy trinh thdm tra va thdm
dinh khac biét, doi hoéi su linh hoat
trong cach &p dung BIM dé dam bao
tinh chinh xac va hiéu qua.

CMB da nghién culu va ap dung
c4c tiéu chuan quéc té nhu ISO 19650,
Singapore BIM Guide, va UK BIM
Framework, qua dé xay dung cac quy
trinh phu hop Vi tling loai du an. D6i
VGi cac cong trinh phuc tap, BIM dugc
st dung dé tao ra cac mé hinh sé hoa
chi tiét, cho phép phan tich va danh
gia dua trén d liéu thuc té.

M6t s6 hudng tiép can ndi
bat bao gém:

Phét trién tiéu chi danh gia riéng:
Céc cong trinh dic thu yéu cau bd
tiéu chi kiém tra va phé duyét mé hinh
BIM riéng biét, ti yéu t6 cau tric dén
yéu cau van hanh, nhdm dam bao mé
hinh dap Ung céc tiéu chuan ky thuat
va thuc tién.

Tuy chinh quy trinh thdm tra: Vi

cac du an chuyén nganh, CMB da ap
dung quy trinh kiém tra tu déng théng
qua cac phdn mém BIM tich hop. Vi
du, viéc kiém tra kha nang chiu luc
hoac mé phong van hanh dugc thuc
hién chi tiét dé phu hop véi dic diém
cla ting cong trinh.

Doéng bd trao ddi di liéu: Viéc trao
déi dif liéu gilia cac bén lién quan dugc
thuc hién théng qua cac giao thuc
chuén nhu IFC, dam bao tinh minh bach
va théng nhét, dc biét & cac du an quy
mo 16n va cé su tham gia clia nhiéu dan
vi chuyén mon khac nhau.

D6i véi cac cong trinh chua cé quy
dinh rd rang, CMB uu tién trién khai
céc du an thi diém, qua doé kiém chiing
hiéu qua cua quy trinh BIM trong thuc
té. Théng qua qua trinh nay, chung toi
khoéng chi hoan thién cach tiép can ma
con tich Gy kinh nghiém dé ap dung
linh hoat vao cac du an tucng tu trong
tuang lai.

B&ng cach st dung BIM mét cach
bai ban va linh hoat, CMB da chuing
minh réng cdng nghé nay khéng chi phu
hgp vdi cac cong trinh théng thudng ma
con c6 thé dap ung tét nhiing yéu cau
khat khe nhat clia cac du &n dic thu va
chuyén nganh.

4. Kinh nghiém thuc tién trién khai
bim tai CMB
4.1. Quy trinh trién khai

Trién khai BIM thanh céng khéng
chi dua vao céng nghé méa con can
mdt ké hoach chi tiét va khoa hoc.
Tai CMB, mbi du an BIM déu dudc
xay dung dua trén mot khung quy
trinh 5 budc bai ban, dam bao su nhat
quan va hiéu qua trong toan bd vong
dadi dy an.
a, Ddnh gid: Giai doan dau tién tap
trung vao viéc phan tich yéu cau cua
du an va cac bén lién quan. Chung toi
xac dinh ré muc tiéu, pham vi ap dung
BIM, va danh gia nang luc hién tai cua
doi ngl, phan mém, ciing nhu phan
cling dé dam bao su sén sang.
b, Chudn bi: Dua trén két qua danh
gia, chling t6i xay dung ké hoach trién
khai chi tiét, bao gém Iua chon céng
cu phu hgp, thiét 1ap cac tieu chuan
va quy trinh lam viéc chung, cung vdi
viéc phan cbng vai tro, trach nhiém
cu thé. Giai doan nay cling bao gébm
dao tao nhan Iuc va chuan bi mé hinh
BIM ban dau.



¢, Trién khai: Giai doan nay tap trung
vao viéc ap dung BIM vao cac giai
doan thiét k&, thi cong hoac quan ly
du an. CMB dam bao quy trinh dién ra
déng bd, véi cac diém kiém soat chat
lugng va tién do ré rang dé kip thdi
diéu chinh khi can thiét.

d, Gidm sdt: Trong qua trinh trién
khai, viéc giam sat lién tuc & yéu t6
khéng thé thiéu. Cac chi s6 hiéu suat
(KPI) nhu thgi gian hoan thanh, muc
d6 chinh xac cua mo hinh, va hiéu qua
phéi hdp gitta cac bén lién quan dugc
theo doi sat sao.

e, Ddnh gid két qua:

Giai doan cuéi cung la budc téng
két, phan tich nhiing thanh céng va
han ché trong qua trinh trién khai BIM.
Pay 1a c6 sa dé rut kinh nghiém va toi
uu hda cho cac dy an tuong lai.

Viéc tuan thu chat ché quy trinh
nay da giup CMB xay dung dugc
nén tang viing chac trong viéc trién
khai BIM, tUf cac du an nho dén cac
cdng trinh quy mé I16n. Véi cach tiép
can chi tiét, moi khia canh cuta du an
déu dudc kiém soat t6t, dam bao chat
lugng cao nhat va dap ung ky vong
clia khach hang.

4.2. Bao tao chuyén sau - Nang cao
nang lyc doi ngii

Chung t6i hiéu réng, céng nghé
khéng ngling thay déi, con ngudi luén
la trung tdm cla su déi mdéi. Vi vay,
viéc d&o tao chuyén sau dé nang cao
nang luc déi ngd trong Ung dung BIM
khong chi la nhiém vy, ma con la su
ménh ma ching tdi theo dudi.

B&t dau tU nhiing khda hoc cd ban,
ddi ngl cua chung t6i dugc trang bi
kién thic vé quy trinh BIM theo tiéu
chuén quéc té. Lam quen véi cac phan
mém nhu Revit, Civil 3D, Navisworks
hay Infraworks, chung t6i nhan ra
réang, cdng cu chi la moét phan. Quan
trong han, 1& cach méi ngusi két noi
va Uing dung nhiing céng cu 4y dé giai
quyét nhiing bai todn thuc té trong
céc du &n ha tang phuc tap.

Khéng ding lai & ly thuyét, ching
toi da thiét ké cac budi thuc hanh dua
trén nhiing du an thuc té. Tlng budc,
ting budc, doéi ngl dugc rén gilia qua
nhiing tinh huéng thuc chién: ti viéc
phat hién xung dét trong thiét ké, lap
ké hoach tién do 4D, dén quan ly chi
phi chinh x&c tiing con sé. Qua méi bai
hoc, chuing t6i khéng chi hoc cach su
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dung cong cy, ma con hoc cach lam
viéc nhém, cach giao tiép va trao déi
d{ liéu mot cach hiéu qua, téan dung
giao thiic IFC dé dam bao moi théng
tin déu minh bach va déng bé.

Quan trong hon ca, chung t6i da
xay dung mét déi ng BIM nong cét,
nhirng ngudi khéng ngai chia sé kinh
nghiém, hé trg déng doéi va truyén
Itra cho nhiing thé hé sau. o 1& cach
ma chung tdi tin tudng réng, ning
luc khéng chi ndm & kién thiic, ma
con & tinh than hoc hdi va cung nhau
tién 1én.

VGi chung t6i, BIM khong chi la
cdng nghé, ma con la cdu néi gida
con ngudi va nhitng muc tiéu Ién lao.
Pao tao ddi ngd BIM chinh la hanh
trinh gieo tréng nhiing hat giéng cua
su sang tao va déi mai, dé méi du an
khong chi la cong trinh, ma con la
minh chiing cho su hgp luc va phat
trién bén viing.

4.3. Lua chon cdng cu ti uu -
Phu hgp v@i tiing dy an

Trong hanh trinh Ung dung BIM,
viéc lua chon céng cu phu hgp khéng
don thuan 14 chon modt phan mém
manh mé&, ma con 1 nghé thuat két
hgp céng cu Vi tinh chat déc thu cla
tung du an. Chung téi da hoc dugc
réng, méi du an cé6 mdt cau chuyén
riéng, va céng cu phu hgp chinh la
‘chia khdéa" ma ra nhiing giai phap
sang tao va hiéu qua nhat.

V6i cac du an quy hoach ha tang
I6n nhu giao théng hay cap thoat
nudc, ching tdi thudng bat dau bang
Infraworks. Cong cu nay giup chung
t6i nhanh chéng xay dung mdé hinh
khai niém, cung cép buc tranh téng
thé vé dia hinh va thiét k&, giup chu
dau tu dé dang hinh dung du an ngay
tU giai doan dau.

Khi chuyén sang giai doan chi tiét,
Civil 3D tr& thanh lya chon khéng thé
thiéu dé xur ly cac yéu té ky thuat phc
tap. Phan mém nay khéng chi giup
chuing téi thiét ké chinh xac céc hang
muc nhu dudng, cau, kénh rach ma
con hé trg quan ly df liéu dia hinh 16n,
déng thdi tich hgp chat ché véi cac
cbng cu khac trong hé sinh thai BIM.

Déi véi cac cau tric nhu bén cang,
chuing tdi tin dung Revit dé tao ra cac
mé hinh chi tiét. Kha nang xu ly két
cau, kién tric va MEP (cd dién nudc)
trong clng moét nén tang gitp giam

thiéu xung ddt va tang tinh chinh xac
trong thiét ké.

Dé kiém tra tinh kha thi va phat hién
xung dét thiét ké, Navisworks 1& céng
cu hé trg dac luc, cho phép ching toi
md phong toan bd qua trinh thi cong
va phat hién nhiing rui ro tiém an. Véi
céc du an quy mé 18n, kha nang téng
hgp va phan tich cua Navisworks giup
chung tdi t6i uu hoéa nguén luc va tién
do thi cong.

Tuy nhién, khéng phai du an nao
cling doi hoi sU dung toan b cong cu
BIM phtc tap. Co nhiing du an nho
hon, nhu cai tao ha tdng hodc nang
cap cac cbng trinh hién hiiu, ching
t6i chon nhiing phan mém nhe nhang,
phu hgp véi quy mé, dam bao can doi
chi phi va hiéu qua.

Cubi cung, diéu quan trong nhéat 13
sy linh hoat trong viéc lya chon céng
cu. Khéng c6 mot giadi phap nao phu
hdp cho tat ca, va ching t6i ludn dua
trén nhu cau cu thé cua du an, kha
nang cua doéi ngl va yéu cau tui chu
dau tu dé dua ra quyét dinh t6i uu
nhat. Day chinh Ia chia khoa dé moi
cdng cu BIM khéng chi 1a phan mém,
ma con 1a trg tha déc Iuc trong viéc
hién thuc héa cac du an ha tang bén
viing va hiéu qua.

4.4. Panh gia va cai tién lién tuc -
Chia khéa cho sy phat trién bén viing

Tai CMB, chung t6i xac dinh réng
BIM khéng chi 1& mét céng cu hb trg
thiét ké ma con la cdt 16i cho su phat
trién bén viing va hiéu qua cua nganh
xay dung trong tucng lai. Vi tam nhin
dai han dén ndm 2030, cong ty cam
két dan dau trong viéc Ung dung va
mé réng BIM dé dap ung cac yéu
cdu ngay cang cao cuUa thj trudng
va xa hoi.

Chung téi dang nd luc nghién clu
va thi nghiém tich hgp BIM véi cac
cdng nghé tién tién nhu Al. Muc tiéu
la tu déng hoa quy trinh thiét ké, t6i
uu héa tai nguyén, va dac biét la nang
cao kha nang phat hién, xtr ly xung dot
ngay tu giai doan thiét ké. Su két hop
nay khéng chi giam thiéu sai sét ma
con rdt ngan thdi gian thuc hién du an
va t6i uu hda chi phi cho khach hang.

Song song Vvéi viéc t6i uu hdéa cac
Uing dung truyén théng, CMB dang
md& rong pham vi st dung BIM vao céac
[inh vuc méi. Mot s6 hudng phat trién
ndi bat bao gém:
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Quy hoach cang théng minh: Ung
dung BIM dé tich hdp quan ly df liéu
thdi gian thuc, hd trg van hanh hiéu
qua va nang cao nang luc khai thac tai
céc cang bién.

Quan ly tai san ha tang: SU dung
BIM nhu mét nén tang dé quan ly vong
dsi tai san ha tang, tu xay dung, van
hanh dén bao tri, dam bao tiét kiém tai
nguyén va gia tang gia tri lau dai.

Phat trién ha tang xanh: Tan dung
BIM dé md phong va téi uu hoa cac
giai phap bén viing, ti st dung nang
lugng tai tao dén giam thiéu tac déng
mdi trudng.

CMB da xay dung mot 16 trinh
phat trién cu thé cho giai doan 2024~
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2030, véi cac cdt mbe quan trong:

2024-2026: Hoan thién tich
hop BIM véi Al trong cac du an
thi nghiém.

2026-2028: M& rong ung dung
BIM vao quy hoach db thi va ha
tdng xanh.

2028-2030: Trién khai rong rai
BIM trong quan ly tai san va van
hanh ha tang, hudng téi xay dung hé
sinh thai s& héa toan dién.

Tam nhin nay khéng chi phan anh
cam két d6i méi cdng nghé ma con
khang dinh vai trd cta CMB trong
viéc dan dau xu hudng phat trién
bén viing clia nganh xay dung va ha
tang tai Viét Nam.

Tai liéu tham khao

5. Két Luan

BIM da va dang mang lai nhing
thay déi tich cuc cho CMB, nang cao
hiéu qua, chat lugng, va tinh bén viing
cla cac du an ha tang giao théng. Véi
cam két manh mé va chién lugc dau
tu bai ban, CMB tin tuéng BIM sé la
nén tang viing chic cho su phat trién
bén viing va thanh céng trong tuong
lai. Bén canh do6, céng ty cing kéu
goi su hgp tac chat ché gitra cac bén
lién quan dé cung nhau xay dung mét
tuong lai tugi sdng cho nganh ha tang
Viét Nam, trong dé BIM déng vai tro
l& cdng nghé nén tang cho sy phat
trién bén ving.

[1] Quyét dinh s6 258/QB-TTg ngay 17/3/2023 cua Tha tuéng Chinh phu: Phé duyét L6 trinh 4p dung Mé hinh
thong tin cong trinh (BIM) trong hoat déng xay dung.
[2] https://sgtvt.nochiminhcity.gov.vn/Files/1099/1.%2001d-Semina-BIM-122020(FULL).
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LOAI BO KHUNG DON GIA NHAN CONG XAY DUNG TAI
THONG TU 01/2025/TT-BXD, CO SO BE CAC DIA PHUONG
CONG BO DON GIA NHAN CONG PHU HOP THI TRUONG

THS. VU NGOC PHUGONG, THS. NGUYEN NGOC LINH, THS. CHU PUC LGl
Phong Nghién ctfu Gia va Thi trudng xay dung, Vién Kinh té xay dung

(Ngay nhdn bai: 25/02/2025, ngdy sua bai:11/03/2025, ngdy duyét ddng:18/03/2025)

Toém tat: Viéc quan ly gia nhan céng xay dung can cd khung don gia nhan céng xay dung da dudc thuc hién
tl ndm 2016 (Théng tu 05/2016/TT-BXD) Ia tién dé dé hudng dan nguyén tic va phuong phap khao sat va
xac dinh gia nhan cong xay dung thi trudng. Cac dia phuang khao sat dan gia nhan cong thi trudng lam can
clf dé xac dinh don gia nhan céng xay dung phu hgp khung dan gia nhan céng xay dung lam cd s& cong bé.
Tuy nhién, qua qua trinh theo doi, ra soat, danh gia tinh hinh thuc hién xac dinh don gia nhan céng xay dung
tai cac dia phucong va thuc tién thuc hién cho thay mot s6 ton tai va bat cap lién quan dén viéc quan ly khung
don gia nhan céng xay dung. Van dé nay da dugc giai quyét tai Thong tu 01/2025/TT-BXD ngay 22/01/2025
clia Bd Xay dung, 1am cd s& dé cac dia phucng cong b6 don gia nhan cong xay dung phu hgp thi trudng.

Tu khéa: Khung don gia nhan céng xay dung, céng b6, dan gid nhan céng xay dung.

Abstract: The management of construction labor costs, based on the standardized labor cost framework,
implemented since 2016 as per Circular No. 05/2016/TT-BXD, has provided a foundation for establishing
principles and methodologies to survey and determine market-based construction labor rates. Local
authorities conduct market surveys to set appropriate labor rates in accordance with this framework, which
then serves as the basis for related official announcements. However, the monitoring and evaluation of
implementation across localities have revealed several shortcomings. These issues have been addressed in
Circular No. 01/2025/TT-BXD, promulgated by the Ministry of Construction on January 22, 2025 providing

updated guidance for localities to publish construction labor costs that better reflect market conditions.

Keywords: Construction labor unit cost framework, publication, construction labor unit costs

Ngay 22/01/2025, Bo Xay dung da
ban hanh Théng tu sé 01/2025/TT-
BXD stfa déi, b6 sung mot s6 diéu cua
Théng tu s6 13/2021/TT-BXD ngay 31
thang 8 nam 2021 cua Bo truéng Bo
Xay dung hudng dan phuong phap
xac dinh cac chi tiéu kinh té ky thuat
va do boc khéi lugng céng trinh,
Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31
thang 8 nam 2021 cua Bo trudng Bo
Xay dung hudng dan mét s6 ndi dung
xac dinh va quan ly chi phi dau tu xay
dung da dudc stia ddi, bd sung mot
s6 diéu tai Thong tu s6 14/2023/TT-
BXD ngay 29 thang 12 nam 2023 cua
B6 trudng Bo Xay dung. Théng tu s6
01/2025/TT-BXD khic phuc nhiing
tén tai, bat cap trong thuc tién khi xac
dinh suat vén dau tu xay dung, chi s6
gia xay dung, dinh muic xay dung, dan
gid nhan coéng xay dung, gia ca may

va thiét bi thi cong xay dung, do boc
khéi lugng xay dung céng trinh; sua
déi, bd sung nhiing quy dinh cho phu
hgp vdi thuc té thuc hién trong quan ly
chi phi dau tu xay dung. Theo dé, mét
trong cac ndi dung thay déi dang chu
y cla Thdéng tu 01/2025/TT-BXD la
loai bd, khéng tiép tuc cong bé khung
daon gia nhan céng xay dung.

1. Qua trinh hinh thanh khung don gia
nhan cong xay dung

- Giai doan truéc nam 2013, don
gia nhan céng xay dung theo cap bac
thg dudc xac dinh can ci Nghi dinh s6
205/2004/NDB-CP ngay 14/12/2004
cla Chinh phu vé quy dinh hé théng
thang luong, bang ludng va cac ché do
phu cép luong trong cac cong ty nha
nudc va tién luong téi thiéu chung cho
nha nudc ban hanh cho tiing thai ky.

- Nam 2013, Sau khi B§ Luat
lao ddng s6 10/2012/QH13 cé hiéu
luc da bai bd quy dinh vé hé théng
cap bac thg cung véi Nghi dinh s6
205/2004/ND-CP.

- Nam 2015, B6 Xay dung ban hanh
Théng tu sé 01/2015/TT-BXD hudng
dan xac dinh don gia nhan céng trong
quan ly chi phi dau tu xay dung. Theo
dé, quy dinh cé6 mét muc luong dau
vao theo 04 vung lam cd s& xac dinh
dan gia nhan céng xay dung.

- Nam 2016, Théng tu 05/2016/
TT-BXD hudng dan xac dinh dgon gia
nhan céng trong quan ly chi phi dau tu
xay dung, theo dé xuat hién quy dinh
“MUic ludng ca s6 dau vao dé xac dinh
don gia nhan céng xay dung” la tién
dé cua quy dinh khung gia nhan céng
véi bién do dau vao (téi thiéu - téi da),
quy dinh nguyén tac va phuong phap
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khao sat va xac dinh gia nhan coéng
xay dung thi trudng.

- Nam 2019, Théng tu s6 15/2019/
TT-BXD quy dinh khung don gia nhan
cbng xay dung. Cac dia phudng khao
sat don gia nhan cong thi trudng lam
€O s@ xac dinh dan gia nhan cong xay
dung phu hgp khung don gia nhan
cdng xay dung lam cd s& cdng bé.

- Nam 2021, Théng tu s6 13/2021/

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

TT-BXD tiép tuc quy dinh khung dan
gia nhan céng. bia phuong thuc hién
khao sat don gia nhan cong thj trudng,
tham khao khung dcn gia nhan cbéng
lam co s& cong bo.

2. Mét s6 thuc trang cliia quy dinh
khung don gia nhan cong

- Theo quy dinh tai khoan 2 Biéu
40 Nghi dinh 10/2021 thi B& Xay

dung cé trach nhiém hudéng dan vé
ndi dung, phuong phap xac dinh don
gid nhan cong xay dung (khong quy
dinh cu thé viéc ban hanh khung dan
gia nhan céng), trach nhiém céng b6
dan gia nhan cong xay dung tai dia
phuong Ia thudéc UBND cap tinh hodc
phan cép, Uy quyén cho S& Xay dung
thuc hién.

Bang 1: Khung don gid nhan céng xéy dung binh qudn

(Théng tu s6 13/2021/TT-BXD)

DVT: déng/ngay

STT

NHOM NHAN CONG XAY DUNG

VUNGI

VUNG II

VUNG III VUNG IV

1 Nhom nhén cong xay dung

Nhém I, IT, 111, IV

213.000 + 336.000

195.000 + 312.000

180.000 +295.000| 172.000 + 284.000

2 Nhém nhén cong khac

2.1 [Van hanh tau, thuyén 348.000 + 520.000 319.000 +477.000 |296.000 + 443.000| 280.000 + 422.000
2.2 [Thglan 620.000 + 680.000 570.000 + 628.000 |534.000 + 587.000| 509.000 + 562.000
23 Ky su 245.000 + 350.000 225.000 + 325.000 |207.000 + 308.000| 198.000 +296.000

590.000 + 620.000

540.000 + 568.000

504.000 + 527.000

479.000 + 502.000

2.4 Nghé nhan

- Tai khoan 4 Biéu 8 clia Théng tu s6
11/2021/TT-BXD quy dinh cac dia phucng
tham khao khung don gia nhan céng
dugc BO Xay dung cong bd dé xac dinh
don gia nhan cong xay dung trén dia ban.
Theo quy dinh nay thi cac dia phuong sau
khi khao sat gia nhan cong thi trudng sé
déi chiéu véi khung nhan céng do Bo Xay
dung céng b6 dé quyét dinh phucng an
cbng bd dan gia nhan cong xay dung tai
dia phuong. Theo quy dinh khung don
gid nhan céng do BO Xay dung céng bd
chi dé tham khao nhung da s6 cac dia
phudng coi day la gidi han, khéng céng
b6 vugt khung dan dén trusng hdp tai
mét s6 dia phuong cong bé dan gia nhan
cong thap han thuc té thi trudng.

- Viéc céng bé khung don gia nhan
cbng cla B6 Xay dung chua dudc cap
nhat kip thdi, khéng cé hudng dan viéc
diéu chinh khung theo th&i gian dan dén
sé lac hau sau mét vai nam céng bo,
khéng theo kip t6c do tang clia luong toi
thiéu vung do Chinh phl quy dinh, lam
giam tinh chd dong cuia dia phucng trong
cong tac quan ly chi phi dau tu xay dung.

3. Thuc hién quan ly gia nhan cong
xay dung ctia dia phucng theo Thong tu
s6 01/2025/TT-BXD

Théng tu 01/2025/TT-BXD khéc phuc
nh(ing ton tai, bt cip trong thuc tién quan
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ly don gia nhan céng xay dung. Theo do,
Bd Xay dung khéng tiép tuc céng bd
khung don gia nhan cong xay dung lam
o s dé S& Xay dung tham khao (khung
don gia nhan céng xay dung) khi xac dinh
don gia nhan cong xay dung trén dia ban
dé cong bo.

3. Viéc khao sat, cong bé don gia
nhan céng xay dung tai dia phuong dugc
thuc hién theo trinh tu 05 budc:

Budc 1: Co quan chu tri (S6 Xay
dung) quyét dinh thanh Iap t6 khao sat
(dai dién S& Xay dung lam té trudng) va
phé duyét ké hoach khao sat gém cac
ndi dung sau:

- Th&i gian bat dau va két thuc céng
viéc khao sat;

- Céac khu vuc du kién khao sat,
cdng b6 dan gia nhan cong xay dung;

- Danh muc cac coéng trinh dang thi
cbéng xay dung, da thi cong xay dung
hoan thanh trong 3 nam trén dia ban
dudc Iua chon khao sat, cac doi tugng
can khao sat;

- Danh muc céc céng viéc can khao
sat, thu thap sé liéu va kinh phi phuc
vu khao sat;

- Tén té chiic tu van chuyén mén
thuc hién céng tac khao sat (néu co).

Budc 2: Théng bao t6i cac dbi
tugng sé thuc hién khao sat (cac Chu
dau tu, Ban quan ly du an, cac don vi

tu van, nha thau, doanh nghiép xay
dung va cac chuyén gia) trén dia ban
vé ké hoach thuc hién khao sat dé phéi
hop khao sat.

Budc 3: Tién hanh khao sat, thu thap
don gia nhan cong xay dung theo danh
muc nhém cong tac xay dung.

Budc 4: Téng hap, ra soat va xu ly
céc s6 liéu thu thap ducc

Busc 5: Hoan thién, coéng bd
theo quy dinh.

Viéc xac dinh, cong b6 don gia nhan
cbng xay dung phai phu hgp véi mat
ba&ng gid nhan céng xay dung trén thi
trudng lao dong cua tung dia phucng
nhung khéng thap hon muc luong t6i
thiéu viing do Chinh phu quy dinh. Dia
phudng cin cu vao dic diém cua tiing
khu vuc cu thé dé Iua chon khu vuc
khao sat, cdng bd don gia nhan cong
cho phu hgp. Viéc lva chon khu vuc
khao sat, thu thap sé liéu dé xac dinh va
céng b6 don gid nhan céng xay dung
phai dam bao du sé Iugng théng tin yéu
cau t6i thiéu, dam bao du do tin cay va
phan anh dugc méat bang nhan céng
xay dung tai khu vuc can céng bé. Khu
vuc dudc lua chon dé khao sat va céng
b6 don gia nhan céng xay dung la khu
vuc cé sy tuong déng vé diéu kién kinh
té - xa hoi, phu hgp quy dinh phan viing
clia Chinh phu.



i) Khao st truc tiép tai cong trinh:

- D6 véi cac cong tac xay dung thudc
Nhém: |, lll, IV va cac nhdom nhan céng
khac: can thuc hién khao sat toi thiéu
don gia nhan cong cua 03 cbng tac xay
dung trong méi nhom (riéng Nhom | 1& 05
cbng tac xay dung) theo t6 ddi thuc hién
cbng tac d6; méi cdng tac xay dung can
thuc hién khao sat t6i thiéu tai 03 céng
trinh xay dung.

- D6i véi cac cong tac xay dung thudc
Nhoém 1I: can thuc hién khao sat tdi thiéu
tai 03 loai hinh céng trinh xay dung. S6
lugng céng tac xay dung can thuc hién
kh&o sat t6i thiéu 1a 15 cdng tac xay dung
(bdo dam cac cong tac xay dung dugc
khao sat tap trung cac cong tac xay dung
chi yéu trong nhom nhan cong). Mbi
cong tac xay dung dugc khao sat téi thiéu
tai 03 cdng trinh xay dung.

i) Khdo sat, thu thap sb liéu tai cac
doanh nghiép xay dung trén dia ban
tinh/thanh phdé: Can thuc hién khao sat
it nhat tai 05 doanh nghiép xay dung cd
kinh nghiém thi cong xay dung dai dién
déi véi 05 loai hinh cong trinh xay dung.
S6 liéu thu thap 1a hgp déng lao ddng va/
hoac bang ludng doanh nghiép chi tra
cho cong nhan xay dung tai cac cong
trinh trong vong 02 nam gan thdi diém
khao sat nhét.

iii) Khi thuc hién khao sat truc tiép tai
cbng trinh va cac doanh nghiép xay dung
trén dia ban, trudng hdp khéng du s6
lugng can khao sat theo quy dinh thi cd
thé két hgp véi s6 liéu khao sat ti nguén
thong tin dé dam bao s6 mau khao sat
theo quy dinh.

3.2. Thong tu 01/2025/TT-BXD hudng
dan céc dia phuong thuc hién diéu chinh
bang gia nhan céng da dugc cong bé trén

TRAO DOI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH I

CG G c4c tiéu chi vé muc bién ddng chi
phi sinh hoat, téc dd tang trudng kinh té
dia phucng, kha nang can déi vén dau tu
xay dung cua dia phuong,... va dam bao
phu hgp vdi tuong quan muic tang don gia
nhan céng khu vuc thi trudng.

Theo do, khi thi trudng nhan cong xay
dung tai dia phuong khéng cé su bién
déng I6n (vé& mat bang gia, nhu cdu nhan
cong lao dong,...), don gia nhan céng xay
dung binh quan dé céng bé cé thé dudc
xac dinh bing cach diéu chinh trén co
sG don gia nhan cong xay dung da dugc
cbng bd. Viéc diéu chinh don gid nhan
cobng xay dung binh quan theo hudng
dan tai muc nay dé céng bé chi dugc thuc
hién t6i da khong qua 2 nam lién tiép.

Trudng hgp su dung don gid nhan
cbng xay dung da dugc dia phuong
cobng bd dé diéu chinh, sif dung céng
bd cho nam tiép theo thi viéc diéu chinh
thuc hién sau:

- Viéc diéu chinh phai dam bao cac
nguyén tic khao sat dé xac dinh, céng bd
don gia nhan cong xay dung quy dinh tai
Thong tu 01/2025/TT-BXD va Thdng tu
s6 13/2021/TT-BXD.

- Tuong quan muc bién ddng don gia
nhan cong phu hgp vdi khu vuc thi trudng.

- Piéu chinh don gid nhan céng xay
dung vé th&i diém can xac dinh dé cong
b6 theo cdng thiic sau:

Gch(i)= GJ X (1+ K1+ sz)

NCgbc(i)
Trong do:
G\ : dAn gia nhan cdng xay dung

nhom i tai vung j cua dia phudng tai thdi
diém can xac dinh.

+ i: [@ cac nhom nhan céng xay
dung quy dinh

Tai liéu tham khao

+ j: 1a cac vling theo bang céng bd
don gia nhan céng culia dia phuong

Booscq - G0N gid nhén cong nhom i tai
vung j clia dia phudng da dugc céng bo.

K, : hé s6 diéu chinh do chi phi sinh
hoat tang (tinh theo ty 1& %), dudc xac
dinh b&ng muc bién dong (tang, giam)
cUa chi s6 gia tiéu dung (CPI) cla dia
phudng trong nam lién ké trudc do.

Ki: hé s6 diéu chinh tang tai vung j
cUa dia phuong khi xét dén cac yéu t6
khac nhu: nhu cdu thu hit lao déng, téc
dd tang trudng kinh t&, kha ning can déi
von dau tu xay dung cua dia phuong. Hé
s6 xac dinh khéng qua 5%.

Trén cd s6 két qua tinh todn va di liéu
bién ddng dan gid nhan céng thi trusing,
dia phudng xem xét Iua chon phuong an
diéu chinh don gia nhan céng.

3.3. Viéc bai bd quy dinh ban hanh
khung don gia nhan céng xay dung tai
Théng tu 01/2025/TT-BXD dép Uing dugc
quy dinh clia phap luat vé quan ly chi
phi hién hanh déi véi trach nhiém ctia Bo
Xay dung. Theo do, B6 Xay dung khong
ban hanh khung don gia nhan céng, chi
hudng dan cach thiic xu Iy diéu chinh
mét b&ng gia nhan cong cua dia phuang,
hudng dan quy dinh lién quan dén cap
bac tién Iuong nhan céng va thuc hién
nhiém vu kiém tra, theo déi viéc thuc hién
trach nhiém céng bé don gia nhan céng
cUa céac dia phuong.

Qua do, lam tang tinh chi dong cho
cac dia phudng khi khao sat, céng bd
gid nhan cong xay dung thi trudng tai
dia phuong. Ban gia nhan cong céng bd
dam bao xac dinh céng khai, minh bach
va phu hop hon, tling budc tiép can véi
gia thi trudng.

[1] Cac Nghi dinh ctia Chinh phu quy dinh muc ludng t6i thiéu viing qua cac giai doan.

[2] Théng t-u s6 13/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 cla B6 Xay dung hudng dan phuong phap xac dinh cac chi
tiéu kinh té k¥ thuat va do boc khéi lugng cong trinh.
[3] Théng tu 01/2025/TT-BXD ngay 22/01/2025 cua B6 Xay dung stia déi, bd sung mét s6 diéu clia Théng tu
s6 13/2021/TT-BXD ngay 31thang 8 nam 2021 cua B6 trudng Bd Xay dung hudng dan phudng phap xac dinh
céc chi tiéu kinh té k¥ thuat va do boc khdi lugng cong trinh, Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang 8
nam 2021 cuia B6 trudng Bo Xay dung hudng dan mét sé ndi dung xac dinh va quan ly chi phi dau tu xay dung
da dudc stia déi, bd sung mét s6 diéu tai Thong tu s6 14/2023/TT-BXD ngay 29 thang 12 ndm 2023 clia B

truéng Bo Xay dung.

[4] Cbng b6 don gia nhan céng xay dung tai cac dia phuang.
[5] Nguyén Tiép (2006), Gido trinh tién luang - tién cong, Nha xuat ban Lao déng Xa hoi.
[6] Chu Thi Thay (2019), Tra Céng Lao Béng Trong Doanh Nghiép, Nha xuat ban Ha Noi.
[7]1 B4o céo tinh hinh kinh té xa hdi - Téng cuc Théng ké.
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BAT CAP VE KHIiA CANH PHAP LY CUA HOP DONG XAY DUNG
HIEN NAY VA MOT SO GIAI PHAP KHAC PHUC

THS. NGUYEN DINH HIEU, THS. BUI THINGOC ANH

(Ngay nhdn bai: 26/02/2025, ngay stia badi:11/03/2025, ngay duyét ddng:18/03/2025)

Tom tat: Mac du hé théng van ban phap luat vé quan ly nha nudc vé hgp dong xay dung trong thdi gian qua
da c6 nhiing budc hoan thién va déi méi nhung quan ly hdp déng xay dung tai cac du an van con mot s6 méat
ton tai, han ché nhu viéc tén tai su bat binh dang trong cac quan hé hgp déng gilia chl dau tu nha nudc va
céc nha thau; han ché trong viéc ap dung hinh thiic gia hdp déng thiéu hap ly, khéng phi hdp véi dac diém
g6i thau; bat cap trong ap dung hop dbéng tron géi con nhiéu... Cac ton tai nay can dudc giai quyét sém dé
dap Uing dudc véi cac yéu cau cap bach trong giai doan phat trién manh mé va but pha ctia dat nudc hién nay.

Keywords: hdp déng xay dung, mau hdp déng, hdp déng tron goi

Abstract 1: Although the legal framework for state management of construction contracts has undergone
significant improvements and innovations in recent years, the management of construction contracts in
practice still faces several shortcomings and limitations, such as unequal contractual relationships between
state investors and contractors, or the inappropriate application of pricing methods that do not align with
the specific characteristics of bidding packages, or various challenges in the implementation of lump-sum
contracts. Addressing these issues promptly is essential to meet urgent requirements of the country's current
phase of rapid and transformative development.

Keywords: construction contract, contract form, lump-sum contract

Pat van dé

Trong giai doan phat trién manh mé
va but pha cla dat nudc hién nay, viéc
quan ly hgp déng xay dung can dugdc
d&t 1én hang dau. D6i véi ndi dung bat
cap nhu ton tai su bat binh dé&ng trong
céc quan hé hgp déng gitta chi dau
tu nha nudc va cac nha thau; han ché
trong viéc ap dung hinh thuic gia hgp
déng thiéu hgp ly, khéng phu hgp véi
dic diém gdi thau; cac bat cap trong
ap dung hop déng tron goéi can phai
dugc 1am rdé va sém khéc phuc.

1. Lam rd mot so ton tai theo khia
canh phap ly ctia hdp dong
1. Van dé bat binh dang trong cac
quan hé hgp doéng giita chi dau tu
nha nudc va cac nha thau

Viéc tén tai su bat binh d&ng trong
céc quan hé hgp déng gilta chi dau
tu nha nudc va cac nha thau 1a mot
van dé kha phé bién trong nganh xay
dung 6 Viét Nam, dac biét trong cac
du &n céng trinh c6 von dau tu céng.
Su bat binh déng nay khéng chi gay
ra cac bat cap trong qua trinh thuc
hién hgp déng ma con anh hudng
dén chét lugng cong trinh va hiéu

qua s dung nguén von nha nudc.

Mot 1a: Mot yéu t6 gop phan tao
ra su bat binh d&ng trong cac quan
hé hgp ddng gilta chi dau tu nha
nudc va nha thau 13 Chu dau tu nha
nudc c6 quyén luc 16n. Trong cac du
an céng trinh nha nudc, chu dau tu
thudng la cac co quan nha nudc hoac
td chuc truc thudc nha nudc. Cac
chi dau tu nay coé quyén luc va su
chi phéi 16n trong viéc xac dinh diéu
kién hop déng. Nha thau, dic biét 1a
cac nha thadu nho hodc cac nha thau
khéng c6 nhiéu kinh nghiém, dé bi
ép budc phai chap nhan diéu kién
hgp déng khéng céng bang hoac
khéng hgp ly dé c6 cd hdi tham gia
thyc hién céng viéc. Ngay trong cac
diéu khoan trong hop dbéng, nhéat
la nhiing diéu khoan vé gia tri hdp
déng, th&i gian thuc hién, chat lugng
cong trinh va trach nhiém cua cac
bén, thuGng dudc soan thao theo
Igi thé cla chu dau tu, ma khéng
can nhéc ding muc dén kha nang va
quyén Igi clia nha thau.

Hai la: Mét trong nhiing van dé
I6n nhat ma nha thau thusdng gap phai
trong cac hop déng xay dung véi chu

dau tu nha nudc la viéc thanh toan
cham hodc khéng day du ma khéng
c6 diéu khoan n&o trong hdp déng
dam bao viéc nay. Hién nay, cac nha
thau thudng phai chd dgi rat 1au méi
nhan dugc thanh toan tif chu dau tu,
diéu nay lam anh hudng dén dong tién
va gay khoé khan cho viéc duy tri hoat
ddng cua nha thau. Thudng trong hgp
déng dugc bén Chu dau tu nha nudc
quy dinh sé khoéng chiu trach nhiém
vé viéc thanh toan cham hoac khéng
day du, déi véi nha thau sé co véi hinh
phat tai chinh néu tién d6 bi cham tré,
dan dén tinh trang thiéu céng bang.
Céac chu dau tu nha nudc ddi khi thay
déi yéu cau vé thiét ké, tién do hoac
quy md cbng trinh trong qua trinh thi
codng ma khéng co su thda thuan ro
rang vé cac chi phi phat sinh. Biéu nay
khién nha thau phai ganh chiu rui ro
tai chinh khi khéng cé du su bao vé
trong hop dong.

Ba Ia: Trong nhiéu trudng hop, chu
dau tu nha nudc cé thé ap dat cac yéu
cau vé gidam sat va diéu hanh du an
mét cach cung nhéc, khéng thuc té
va khéng tao diéu kién cho nha thau
thuc hién du an mét cach linh hoat va
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hiéu qua. Biéu nay tao ra su bat binh
déng, vi nha thau sé phai chiu trach
nhiém cho tat ca cac yéu t6 méc du
viéc quan ly va giam sat du an chu
yéu thudc vé chu dau tu. Viéc thiéu su
phéi hdp ré rang gitia chi dau tu va
nha thau trong qua trinh thuc hién du
an cling gép phan lam gia tdng su bat
binh d&ng. Nha thau cé thé bj han ché
quyén tu quyét trong cac quyét dinh
vé ky thuat hodc quy trinh thi cong.
Chu dau tu nha nudc yéu ciu nha
thau st dung céc vat liéu xay dung cu
thé hodc ti cac nha cung cap da ducc
chi dinh, dU nha thau cé thé tim dugc
vt liéu khac ré hon hodc chat lugng
tuong duong

B6n la: Trong nhiéu trudng hop,
tranh chap gilta chu dau tu nha nudc
va nha thau khéng dudc giai quyét kip
thsi va céng béng. Cac co quan chuc
nang cé thé thién vi chl dau tu, khién
nha thau gap kho khan trong viéc bao
vé quyén Igi cia minh. Theo quy dinh
cla Luat Xay dung va Luat Pau thau,
céc du an xay dung s dung vén ngan
sach nha nudc phai tuan thu mét quy
trinh chat ché va cé sy giam sat clua
cac cd quan nha nudc. Tuy nhién, cac
phuong thic giai quyét tranh chap
nhu trong tai hodac hoa giadi thudng
khong dudc uu tién trong cac du an
nay vi thiéu quy dinh rd rang va su
thiéu hiéu biét vé cac phuong thuc
nay trong quan ly nha nudc. Trong cac
dy &n st dung vén nha nudc, viéc giai
quyét tranh chap thudng bi rang budc
bai cac quy dinh phap ly cu thé vé giai
quyét tranh chap qua tda an, va co thé
khéng linh hoat dé chdp nhan trong tai
hoac hoa giai, lam cho viéc ap dung
cac phuadng thuc nay gap kho khan.

Su bat binh dang trong cac quan
hé hdp déng giita chli dau tu nha nudc
va céc nha thau cé thé gay anh hudng
tiéu cuc dén tién doé va chat lugng cac
cong trinh xay dung, déng thai lam gia
tdng céc chi phi khéng can thiét.
1.2. Van dé bat cap trong viéc ap
dung céac loai hgp dong xay dung

Mac du cac loai hgp déng xay
dung da dudc quy dinh kha rd trong
cac van ban phap ly nhu Luat Xay
dung, Nghi dinh 37/2015/NB-CP, Nghi
dinh 50/2021/ND-CP va cac théng tu
hudng dan, tuy nhién, viéc &p dung
céc loai hgp déng nay trong thuc té
d6i véi cac don vi nha nudc van con
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mot sé bat cap.

Trong cac van ban hudng dan vé
hgp déng déu cé cac diém quy dinh
nha thau, chi dau tu tuan thi quyén
va nghia vu theo quy dinh cua phap
luat lién quan. Tuy nhién, tinh trang
tuong déi phd bién hién nay khi
thiét 1ap, thudng thao hgp déng xay
dung cac bén chua chu trong nhiing
van dé nay dé cu thé hoa trong hdp
déng. Trong khi hgp déng xay dung
lién quan nhiéu quy dinh phap luat
vé quan ly chat lugng, gia, vé phan
cap, thdm quyén chli dau tu déi vdi
hgp déng st dung vén nha nudc khi
XU ly phat sinh vugt du phong goi
thau, ngoai pham vi céng viéc cua goi
thau... Mat khac hién nay dang cé su
chdéng chéo gilia quy dinh cla phap
ludt dau thau va phap luat xay dung vé
hgp déng xay dung. Mac du Diéu 106
Nghi dinh s6 24/2024/ND-CP cé quy
dinh hgp déng phai thuc hién theo
hudng dan cla cd quan quan Iy nha
nudc chuyén nganh (Trong trudng
hdp nay 1a hudng dan cla phap luat
xay dung). Tuy nhién trén thuc té, tén
tai I16n nhat 14 cac mau hgp déng xay
dung trong hé sd mai thau hién nay
khong tuan thu quy dinh nay. Bac biét,
nhiéu hgp déng xay dung khéng tuan
tht du ndi dung quy dinh tai Biéu 141
Luat Xay dung. Vi vay dan dén ton tai
rat 16n trong quan ly hdp déng xay
dung, do théa thuan ban dau con sg
sai, hinh thuic. Chinh ly do nay nén xay
ra rat nhiéu vudng méc doéi véi hop
déng gia tron goi.

Khiphan cap manh cho dia phudng,
céc cap chinh quyén nhu Uy ban nhan
dan cap tinh, quan, huyén va céc don
vi truc thudc c6 thé trd thanh chl dau
tu cla nhiéu du an xay dung. Mbi don
vi ndy cé thé quyét dinh va trién khai
céc du an riéng biét. Van dé dat ra 1a
khong phai tat ca cac dia phuong déu
c6 du nang luc vé quan ly du an, quan
ly hdp déng. M6i chli dau tu cé thé cé
céc phucng phap va tiéu chuén riéng
trong qua trinh 1ap ké hoach, quan ly
du &n quan ly hgp déng.

Céc hop déng xay dung véi cac
don vi nha nudc thudng thiéu su linh
hoat trong viéc diéu chinh céc diéu
khoan hop déng khi cé thay déi vé
thiét ké hodc cac yéu t6 khach quan
khac. Cac van ban phap ly hién tai chu
yéu cung cap nguyén tac va hudng

dan chung, nhung chua di vao chi tiét
mau hgp ddng theo tling céng viéc
ho&c tiing loai céng trinh cu thé. Chu
dau tu cé quyén tu quyét dinh loai hgp
déng, vi vay khi khdéng cé cac mau hgp
déng chuén hay cac mau diéu khoan
hdp déng phu hgp tinh chat céng viéc,
chil dau tu co thé lya chon loai hgp
déng khéng phu hgp véi yéu cau va
tinh chat cla céng viéc cu thé trong
tling goi thau. Vi mdi goi thau co tinh
chéat va yéu cau khac nhau, nén viéc
ap dung mdt mau hgp déng chung
cho moi céng viéc la khéng kha thi.

+ Khi cac diéu khoan hgp déng
khéng ré rang hoac thiéu tinh chi tiét,
c6 thé xay ra cac tranh chap lién quan
dén viéc thuyc hién hop déng, thanh
toan hodc xu Iy cac thay déi trong qua
trinh thi céng.

+ Lua chon loai hgp déng khéng
phu hdp, cac diéu khoan hdp déng
khéng phu hdp khién chu dau tu gap
khé khan trong viéc kiém soat cac yéu
t6 nhu tién dd, chi phi va chat lugng
coéng trinh, do cac diéu khoan hgp
déng khéng rd rang.

+ Lua chon loai hgp déng khéng
phu hdp, cac diéu khoan hdp déng
khéng cu thé khéng phiu hgp cé thé
khién cac bén kho khan trong viéc
théng nhat cach thuc xU ly cac thay
déi trong céng viéc hodc phat sinh chi
phi ngoai du toan.

1.3. Van dé bat cap trong viéc ap
dung hgp dong tron géi

Hdp déng tron goi trong xay dung,
mac du mang lai nhiéu Igi ich vé viéc
kiém soat chi phi va tién dd, don gian
hoa quy trinh thanh toan va bao vé Igi
ich clia chl d4u tu, nhung cling ton tai
nhiéu bat cap trong khia canh phap ly,
dac biét 13 trong béi canh thuc tién ap
dung tai Viét Nam.

M6t 1a: M6t trong nhiing van dé
I6n nhat déi v6i hop déng tron goi 1a
viéc xac dinh chinh xac pham vi cong
viéc ngay tU dau. Trong thuc té, nhiéu
dy an cé su thay ddi hoac bd sung
céc yéu cau trong qua trinh thi céng,
diéu nay co6 thé dan dén mau thuin
khi nha thau yéu cau diéu chinh gia
tri hdp déng hoac thdi gian thi cong.
Hop déng tron géi khéng dé& dang
diéu chinh khi cé thay ddi vé pham
vi cdng viéc. Néu khéng co cac diéu
khoan ré rang vé diéu chinh gia tri hap
déng hoac thay déi yéu cau trong qua



trinh thi céng, diéu nay sé dan dén
tranh chap phap ly gitta chu dau tu
va nha thau. Ban than Hgp déng tron
g6i khdng linh hoat trong viéc thay déi
céc diéu kién hgp déng, diéu nay co
thé gay khé khan khi cé su thay déi
yéu cdu tU chu dau tu hoac khi co
céc yéu t6 khach quan thay déi (nhu
gia nguyén vat liéu thay déi, quy dinh
phap ly méi). Cac diéu khoan vé thay
déi hgp déng khdng dudc quy dinh rd
rang c6 thé khién cac bén khéng thuc
hién day du nghia vu ctia minh khi cé
su thay ddi vé yéu cau cong viéc hodc
céc yéu t6 bén ngoai. Trong qué trinh
thi cdng, nha thau phat hién réng nén
dat khéng 6n dinh nhu khao sat thiét
ké ban dau, can phai gia c6 nén mong
thém. Tuy nhién, hop déng tron goi da
xac dinh gia c6 dinh cho toan bd céng
trinh va khéng co diéu khoan ré rang
vé viéc diéu chinh gia khi c6 su thay
déi vé diéu kién dia chat. Nha thau
phai chiu chi phi phat sinh cho viéc gia
c6 nén dat ma khong thé yéu cau chu
dau tu tang chi phi.

Hai 1a: Nha thau cé thé gap kho
khan khi cac chi phi thuc té vuct qua
muc gia c6 dinh da thoa thuan trong
hdp déng. Néu khéng co ca ché diéu
chinh gia hgp ly (vi du, trong trudng
hdp cé thay déi vé diéu kién thi cong,
vét liéu, hodc cac yéu t6 khdng ludng
trudc dugdc), nha thau cé thé phai chiu
16 16n. Quy dinh trong hgp déng tron
goi khoéng ludn ré rang vé viéc xu ly
céc chi phi phat sinh ngoai du kién,
dan dén viéc nha thau khéng dugc boi
thusdng day du hodc khéng cé cg hoi
yéu cau diéu chinh hdp déng. Do tinh
chét cing nhéc cua hgp dbng tron
goi, khi xay ra tranh chap gitta chu
dau tu va nha thau, viéc giai quyét sé
gdp khé khan hon. DBiéu nay dic biét
dung khi co nhiing thay déi hodc bat
déng vé pham vi cdng viéc, chat lugng
cbng viéc, hoac thai gian hoan thanh.
Viéc thiéu cac quy dinh linh hoat va
chi tiét trong hop déng vé cach thuc
giai quyét tranh chap cé thé dan dén
cac vu kién tung kéo dai hoac su can
thiép clia cac cd quan phap ly.

Ba la: Hgp déng tron goi cé thé
gay &p luc 1&n nha thau dé hoan thanh
cdng viéc vdi chi phi thap nhat co thé,
doi khi dan dén viéc cat giam chat
lugng cbng viéc hoac khéng dap ung
du cac yéu cdu vé tiéu chuan ky thuat.
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Néu khdéng cé cac diéu khoan chéat
ché vé kiém tra chét lugng, hgp déng
tron goi cé thé khéng dam bao dugc
viéc gidm sat va kiém tra chat lugng
cong viéc, dan dén cac van dé phap ly
vé bao hanh va slia chira sau khi céng
trinh hoan thanh.

B6n la: M&c du hgp déng tron goi
c6 thé bao gébm cac diéu khoan vé
su kién bat kha khang, nhung thuc
té 13 cac su kién nay cé thé gay thay
déi vé tién do hoac chi phi ma khéng
dudc tinh vao giad hgp déng cé dinh.
Viéc khéng co cac diéu khoan ré rang
hodc khéng déng nhat vé xu Iy céc
tinh huéng bat kha khang cé thé dan
dén cac tranh chap phap ly, dac biét
la trong cac trudng hgp thién tai, dich
bénh, hoac cac su kién khong ludng
trudc dudgc. Trong thdi gian via qua
nhiéu nha thau da gép phai nhiing yéu
t6 khéng ludng trudc nhu thién tai,
diéu kién thoi tiét xau kéo dai, hodc
dich bénh (vi du: dai dich COVID-19).
Nhiing yéu t6 nay anh hudng dén
tién dd thi céng va chi phi van hanh,
nhung hop déng tron géi khéng cé co
ché diéu chinh gia hoac thdi gian hoan
thanh trong nhiing tinh huéng nay.

N&m la: Hgp déng tron géi thusng
khéng phu hgp véi cac géi thau cé thoi
gian thi céng dai hoac yéu cau nhiéu
thay ddi. Néu khéng co6 ¢ ché diéu
chinh hgp ly trong hgp déng, cac thay
déi trong suét qua trinh thuc hién du
an c6 thé gay kho khin va bat déng
gilta cac bén. Trong trudéng hop nay,
cac bén c6 thé gdp kho khan trong
viéc thuc hién hgp ddng khi khéng co6
diéu khoan ré rang vé viéc diéu chinh
gia tri hgp déng hodc thsi gian hoan
thanh trong suét qua trinh thi céng.

2. Pé xuat mot so6 giai phap khic
phuc khia canh phap ly ctia hdp dong
xay dung

Dé khac phuc cac van dé phap ly
trong hop déng xay dung hién nay,
nh&m dam bao tinh minh bach, céng
baéng va hiéu qua trong viéc thuc hién
céc dy an xay dung, can co cac giai
phép déng bd va toan dién. Trong
pham vi bai viét tac gia dé xuat mot
s6 giai phap khic phuc cac van dé
phép Iy lién quan dén hgp déng xay
dung nhu sau:

Thi nhét 1a: Hién nay, viéc Iua chon
mau hop déng xay dung, hay céc diéu

khoan tham chiéu con rat chl quan va
thiéu hudng dan cu thé. Can co6 quy
dinh phap ly chi tiét vé viéc lua chon
mau hop déng sao cho phu hgp véi
tling loai géi thau cu thé. Cé thé phan
loai cadc mau hop déng theo cac tiéu
chi cu thé hodc dua ra cac bd diéu
khoan tham chiéu tuang Ung véi tiing
diéu kién cua cac géi thau cu thé cung
véi hudng dan ap dung nhu mau hgp
déng cho cac du &n tron goi, du an
theo don gia, hgp ddng theo thai gian,
hdp déng thiét ké va xay dung. Tiéu
chilua chon loai hgp déng phu hgp Vi
dac diém, quy mé va tinh chat clia du
an, vi du: cac du an co thiét ké chi tiét
ré rang sé ap dung hdp déng tron goi,
céc du an c6 yéu t6 thay déi nhiéu sé
st dung hgp déng theo dan gia.

Thu hai 1a: D& xuat cac cd quan
chiic nang, hiép hoi hodc té chirc
tu van cé thé xay dung bd mau hop
déng chi tiét, cac bd diéu khoan chi
tiét phu hgp vdéi tiing loai céng viéc
hoac tuing loai céng trinh (nhu céng
trinh xay dung dan dung, céng trinh
ha tdng giao théng, céng trinh céng
nghiép, v.v.). Nhitng mau hgp déng
nay sé gilp chl dau tu dé dang haon
trong viéc Iya chon va ap dung hgp
déng dung dan cho tiing hang muc
cong viéc.

Thu ba la: Chl dau tu can dudc
dao tao vé viéc lua chon hgp déng
pht hop, cac diéu khoan chi tiét phu
hdp cong viéc, goéi thau va cach thiic
ap dung céc loai hgp déng, cac diéu
khoan chi tiét vao tling goi thau xay
dung cu thé. Viéc dao tao nay sé gilp
giam thiéu sai sét va cac tranh chap
trong qua trinh thuc hién hgp déng.

Thu tu la: Tang cudng su minh
bach va céng béng trong dam phan
hdp ddng: Can cé cac quy dinh cu thé
hon vé quy trinh dam phan va ky két
hdp déng, dé dam bao réng cac diéu
khoan hdp déng dudc thuong lugng
cdng bang gilia hai bén, dic biét 13
cac diéu khoan lién quan dén thanh
toan, bao dam chat Iugng céng trinh
va quyén Igi clia nha thau. Can caitién
quy trinh dau thau dé tranh tinh trang
uu tién hodc yéu cau qua cao ddi véi
céc nha thau nho.

Thd nam la: Thuc hién cac bién
phéap bao vé& quyén Igi tai chinh cho
nha thau: Can co céc quy dinh chat
ché& va cu thé han vé thsi gian thanh
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toan gilta chll dau tu va nha thau. Quy
trinh thanh toan can dugc minh bach va
tuan thi dung theo hgp déng, tranh tinh
trang thanh todn cham tré gay kho khan
cho nha thau. Nha thau nén yéu cau cac
diéu khoan bao vé vé viéc thanh toan
dung han, quy dinh ré rang vé diéu kién
thanh toan khi cé thay déi trong pham vi
hgp déng, va bao vé quyén Igi tai chinh
cta minh khi cé cac chi phi phat sinh
khéng ludng trudc.

Thu su 1a: RS rang vé trach nhiém
phap ly: Can thiét 1ap cac co ché giai
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quyét tranh chap minh bach, céng
b&ng va déc lap, chang han nhu trong
tai xay dung, dé cac bén co thé bao
vé quyén Igi ctia minh méa khéng bi 1&
thudc vao quyén luc clia chi dau tu.
Can lam rd trach nhiém cla cac bén
lién quan trong hgp déng, dac biét 1&
vé chét luong, tién do va cac chi phi
phét sinh. Biéu nay gitp han ché viéc
céc bén dun day trach nhiém va giam
thiéu céc tranh chap phap ly.

Mot sé giai phap khic phuc khia
canh phap ly nhom tac gia néu trén

Tai liéu tham khao

day 14 moét s6 diém vudng méc can
khac phuc sém dé dap ung dugc véi
céc y&u cau cap bach trong giai doan
phét trién manh mé va bt pha cla dat
nudc hién nay. Tuy nhién, dé thuc hién
déng bod viéc cai cach vé hgp déng
xay dung nhom tac gia ggi md thém
mot s cac giai phap tiép theo nhu tuf
viéc hoan thién va minh bach héa cac
quy dinh phap ly, cai thién quy trinh
Iua chon nha thau, tang cudng giam
sat va dao tao, dén viéc ap dung coéng
nghé trong quan ly hdp déng.
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THONG TIN CHUYEN NGANH I

DIEN BIEN THI TRUONG BAT DONG SAN QUY I NAM 2025
VA DU BAO DIEN BIEN THI TRUONG BAT DONG SAN TRONG

QUY 11/2025

VIEN KINH TE NHA G VA THI TRUGNG BAT PONG SAN

1. Dién bién mét s6 phan khuic cua thi
trusng bat dong san
a, Boi véi nha & va dét nén

* P6i v6i nha 6 thuong mai

Trong quy 1/2025, ngudn cung mdi
vé nha & tif cac du an mdi van tiép tuc
han ché, nguén cung nha & méi trong
quy chu yéu van dén tU nhiing du an
da dudc trién khai va dang dugc md
ban tuy nhién s6 Iugng du an mai mg
ban trong quy khéng nhiéu. Nhiing du
an dugc md ban trong quy chl yéu
van la cac du &n phan khuc trung, cao
cap, cac du an nha & gia ré phu hgp

vdi thu nhap ngudi dan hién nay van
rat khan hiém. M6t s6 du an dudc ra
mé&t v ma ban trong quy 1/2025 nhu:
Imperia Sola Park gia khoang 65+80
triéu déng/m2, Lumi Prestige gia
khoang 78+90 triéu déng/m2 tai Ha
Noi; Eaton Park gid khoang 125+205
triéu déng/m2 tai TP. H6 Chi Minh;
chung cu Central Park Residences gia
khoang 32+41 triéu déng/m2 tai Nghé
An; Grand Mark Nha Trang gia khoang
40+48 triéu dong/m2 tai Khanh Hoa;
Tai thj trusng thd cap, nguén cung
th(r cap nha & trong quy 1/2025 giam so

v6i quy IV/2024. Cu thé, nguén cung
can hé chung cu tai Ha N&i giam 35,6 %,
tai TP. H6 Chi Minh gidam khoang
40,6%, tai Pa Na&ng giam 321%, tai
Hai Phong giam 38,9%, tai Binh Duong
gidam 33,2%: nguén cung thd cép
biét thu, nha lién ké tai Ha Noi giam
40,3%, TP. H6 Chi Minh giam 37,8%,
Hai Phong giam 45,3%, tai Binh Duong
giam 34,4%.

Dién bién ngudn cung thi cap can
hd chung cu, biét thu, nha lién ké va dat
nén du an tai mot so dia phuong trong
quy 1/2025 thé hién tai Hinh 1, 2, 3.

93,10%
90,00% - K 89.96%
80,00% -
73,87%
70,00% -
60,00% -
50,00% - 52,14%
ss@ss HINGi === TP.Hd Chi Minh === Di Ning === Binh Duong == x== Haii Phing
40,00%
Thing 1 Théng 2 Théng 3

Hinh 1. Bién déng vé nguén cung thir cdp cdn hé chung cu tai mét sé dia phuong trong quy 1/2024 (Thdng 12/2024=100%)
* Nguén: Vién Kinh té xay dung theo déi, téng hap
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Hinh 2. Bién déng vé nguén cung thi cép biét thu, nha lién ké tai mét sé dia phuong trong quy 1/2025 (Thdng 12/2024=100%)
* Nguén: Vién Kinh té xay dung theo déi, téng hap
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Hinh 3. Bién déng vé nguén cung thi cép dat nén du dn tai mét sé dia phuong trong quy 1/2025 (Thdng 12/2024=100%)
* Nguén: Vién Kinh té xay dung theo déi, téng hap

Sau thdi gian phat trién manh cla
thi trudng can hd trong nam 2024,
sang dau nam 2025, tinh hinh giao
dich nha & c6 phan trdm I&ng hon do
anh hudng bai ky nghi 1& tét va cac
nha dau tu clng can trong hon déi
V@i viéc dau tu mua nha khi gia nha
& da neo 6 mat bang gia kha cao va
tiém ndng tdng giad khéng con cao
nhu nam trudc. Lugng giao dich can
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hé chung cu trong quy 1/2025 so vai
quy 1V/2024 tai Ha N6i giam khoang
379%, tai TP. H&6 Chi Minh giam
33,3%, tai Pa Nang giam 29,5%, tai
Binh Dudng giam 41,2%.

Ty 18 hdp thu nha & trén thj trudng
th(r cap trong quy 1/2025 cling cé xu
hudng gidm nhe so vdi cung ky nam
trudc. Cu thé, ty 1& hap thu ngudn
cung thir cdp can hd chung cu trong

quy 1/2025 so véi quy 1V/2024 tai Ha
Noi giam khoang 7,8%, tai TP. H6
Chi Minh giam 11,6%, tai Pa N&ng
giam 12,8%, tai Hai Phong tang nhe
5,9%. Dién bién tinh hinh giao dich
th( cdp c&n hd chung cu tai mot s6
dia phuong trong quy 1/2025 theo
két qua nghién cuu bién déng théng
tin thu thap dugc tu thi trudng thé hién
tai Hinh 4.
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Hinh 4. Bién déng vé luong giao dich thi cdp cdn hé chung cu tai mét sé dia phuong trong Quy 1/2025 (Thdng 12/2024=100%)
* Nguén: Vién Kinh té xay dung theo déi, téng hap

Gia giao dich thu cdp nha & va
dat nén trong quy 1/2025 tai cac
dia phudng c6 tang nhe so véi quy
trudc, trong dé tdng nhiéu hon doéi
V@i loai hinh dat nén va nha & riéng
I& tai mot s6 dia phuong nhu Khanh
Hoa, Quang Ninh, P4 N&ng, Ba Ria -
Ving Tau.

Sau ky nghi Tét Nguyén dan, dat
nén 13 loai hinh bat déng san dang
dudc nhiéu ngusi quan tdm tim mua.
Pac biét thdi diém nay da xuat hién

tinh trang s6t dat nén cuc bd & mot
s6 dia phudng (nhu Bic Giang, Phu
Tho, Ninh Binh, Thai Binh, Hung Yén,
Hai Phong, Péng Nai,...) sau khi cé
théng tin sap nhap cac tinh thanh. Tai
cac tinh thanh c6 théng tin la ngi dat
cd quan hanh chinh méi, mét béng gia
dat bi day 1&n cao va lugng giao dich
cling c6 xu hudéng tang1. Tuy nhién su
tdng vé gia va lugng nay chu yéu dén
tU giao dich dau cg (Iudt coc) va tiém
an nhiéu rdi ro cho thi trudng. Trudc

tinh trang do, cd quan quan ly tai cac
dia phudng da dua canh bao t&i ngudi
dan can than trong véi nhiing théng
tin khéng chinh théng déng thdi trién
khai cac bién phap kiém soat, tang
cudng cong tac quan ly thi trudng bat
ddng san trén dia ban.

Bién déng gia giao dich thi cap
cén hd chung cu, biét thy, nha lién
ké va dat nén du an tai mét sé tinh,
thanh phé trong quy 1/2025 thé hién
taiHinh 5, 6, 7.

JRLNNN

'- Tai B&c Giang, gia dat tai mot s6 khu vuc thuéc TP. Béc Giang tang trén 20% so véi thai diém cudi nam 2024;
- Tai Phu Tho, tai mét s6 khu dan cu, thdm chi ca khu dé thi da bd hoang nhiéu n&m tai khu vuc Van Phu, Trung Vuong, Tho Son, Thanh Miéu, Gia Cam gia

dat rao ban tdng 20-30% so véi cling ky ndm trudc;

- Tai Hai Phong, gia céc 16 dat tai Kién Thuy, An Béng, Thuy Nguyén dudc rao tdng 15-20% so véi cudi ndm 2024;
- Tai Ninh Binh, khu vuc cac phudng, x& nhu Ninh Tién, Ninh Khanh, Tan Thanh, Nam Thanh, Ninh My gia rao ban qua tay t&ng nhanh 300-500 triéu déng

chi trong vai ngay;

- Tai Déng Nai, gia rao ban dat nén th&i diém thang 3/2025 tai mot s6 khu vuc thudc Nhon Trach ting khoang 20-30%, cé ndi tng trén 40% so vdi clng

ky nam 2024.
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Hinh 5. Bién déng gid thir cdp cdn hé chung cu tai mét sé dia phuong trong quy 1/2025 (thdng 12/2024=100%)
* Nguén: Vién Kinh té xay dung theo déi, téng hap
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Hinh 6. Bién déng gid thir cp nha & riéng Ié phdt trién theo du dn tai mét sé dia phuong Quy 1/2025 (thdng 12/2024=100%)
* Nguén: Vién Kinh té xay dung theo déi, téng hap
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Hinh 7. Bién déng gid thu cép dét nén du dn & tai mét sé dia phuong Quy 1/2025 (thdng 12/2024=100%)
* Nguén: Vién Kinh té xay dung theo déi, téng hap
Déi véi loai hinh cdn hd chothué, gid  gidm nhe & khu vuc Ha Noi va TP. H6 Bién déng gid cho thué can hd
cho thué can ho trong quy I/2025 so véi  Chi Minh. Tai Da Nang, gia cho thué cé6  chung cu tai mét sé dia phudng trong
thdi diém cudi ndm 2024 cé xu hudng  xu hudng tang nhe so véi quy IV/2024.  quy I/2025 thé hién tai Hinh 8.
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Hinh 8. Bién déng gid cho thué cdn hé chung cu tai mét sé dia phudng trong Quy 1/2025 (thdng 12/2024=100%)
* Nguén: Vién Kinh té xay dung theo déi, téng hap
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* DG Vi nhdr & xa hoi

Phat trién nha & xa hdi tiép tuc Ia
van dé an sinh x& hdi dugc Pang va
Nha nudc quan tadm trong nam 2025. Tu
dau 2025, nhiéu dia phuong da céng bd
ké hoach xay dung va phat trién nha &
xa hdi2 gép phan tdng nguén cung cho
thi trudng trong tucdng lai, dam bao thuc

hién muc tiéu 1 triéu can nha & xa hoi.
Mot s6 du an nha & xa hdi dugc khdi
cbng trong quy 1/2025 nhu: NOXH CT3
- Thang Long Green City quy mé 1.588
can ho tai Ha NGi; NOXH thudc Du an
khu dé thi Tan Pha Hung md& rong quy
mo 1.479 can hg, 240 can hd NOXH
cla du an chung cu Ta Quang BUu tai

Hai Ducng; NOXH thudc Khu do thi méi
Nam Vinh Yén quy mé 5.300 can ho tai
Vinh Phic; NOXH khu dat XH1 khu dé
thi mdi An Van Ducng quy md 720 can
ho tai TP. Hué;...

Gia ban nha & xa hoi tai mot so6 dia
phuang trong quy 1/2025 dudc thé hién
tai Bang 1.

Bang 1. Gid bdn/cho thué nha & xa héi tai mét sé dia phuong quy 1/2025

Gia ban (chua bao Gia cho thué
Stt Téndy an Pia phucng gom kinh phi bao tri) (déng/m2/thana)
(d6ng/m2) J J
1 Gia cho thué Ha Noi (@éng/m2) 45.396
5 NOXH CT2A thuc_xE khu nha dﬂThach Ban Ha Nbi 12.311.395
(sau 5 nam cho thué) ;
Khu chung cu nha & xa hoi KCN Hoa NN
3 Khanh - Toa E3, E4 (dot 1) ba Nang 9.417.000
4 Nha & xa hoi Bau Tram Lakeside Pa Nang 13.076.256
Nha & xa hoi thudc Du an dau tu xay
5 dung Khu db thi dich vu thuong mai va Hai Phong 16.090.000 87.400
nha & cong nhan Trang Dué
Khu nha & xa hoi s6 39 dudng Luang s
6 Khanh Thién (ddt 5) Hai Phong 19.314.000 78.200
Khu chung cu cho ngugi c6 thu nhap o
/ thap tai Khu dan cu An Dong (dot 2) Hai Phong LERERO
8 Nha & xa hdi Nhon Phu 2 (dot 8) Binh Binh 11.999.000
g | Nhadthuoc quy hoach Khu thiet che Binh Binh 11.582.914 88.627
cong doan (Dot 7) :
Can thudng:
LA Ay s . 15.990.253
10 |~ Khunhadxahoi Cat Tudng Smart City B4c Ninh Can goc: 16.310.058
(khu nha P, Q, R) . ;
Giap thang may:
15.670.448
Nha & xa hoi Khu dan cu Pai Thang .. .
il (dot 2, 3) Thai Nguyén 14.474.231
NOXH-02-thudc du an s6 1Khu dé thi .
12 trung tm thanh phé Thanh Hoa {dat 1) Thanh Hoa 20.653.683 79.435

b, Béi véi véin phong cho thué
Trong quy 1/2025, ngudn cung mdi
vé van phong cho thué trén ca nudc

* Nguén: Vién Kinh té xay dung theo déi, téng hop

van tiép tuc han ché, néi bat trong quy

chi cé du an toa nha van phong hang

A ThaiSquare Caliria (Ha NGi) khai

truong va di vao hoat dong.
Nhu cdu thué va céng suéat thué
van phong trong quy nhin chung cg

2- UBND TP. Ha Néi cap nhat danh muc 72 du an dau tu xay dung nha &, khu db thi giai doan 2021-2025 trong dé c6 8 du &n nha & xa hdi dudc cap nhat,

bé sung thém 1.583 can ho;

- UBND TP Ha Néi dua ra chu trusng chuyén déi cdng n&ng céc tda nha thudc Dy an ky tlc xa Phap Van - T Hiép (quan Hoang Mai) thanh nha & xa hoi

cho thué;

- S6 Xay dung Da N&ng céng b6 danh muc 5 khu dat quy mé 3,6ha dé thuc hién dau thau xay dung nha & xa hoi trong ndm 2025;
- HDND tinh Thanh Hoé théng qua Nghi quyét vé 11 khu dat trién khai du 4n nha 6 x& hoi trong nam 2025;
- UBND tinh Hai Dugng céng bd 7 du an nha & xa hoi sé dudc khai cong trong nam 2025 véi quy mé 4.515 can ho;
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ban 6n dinh. Nhu ciu huyén ha hang
van phong, vi tri thué ra ngoai khu vuc
trung tam van dang dién ra trong ndm
2025. Cu thé, tai Ha Noi, néu trudc
kia nhu cau thué van phong tap trung
nhiéu 6 quan Hoan Kiém thi hién nay
vi tri dudc uu tién 1a quan Cau Giay,
Ba Binh, Thanh Xuan. Tai TP. H& Chi
Minh, xu hudng dich chuyén van
phong tu quan 1 sang TP. Thu buc

THONG TIN CHUYEN NGANH I

ngay cang rd nét han.

Gia cho thué van phong binh quan
toan thi truGng trong quy 1/2025 Ha
NGi cé xu hudng giam so vai quy trusc
trong khi tai TP. H6 Chi Minh, gia cho
thué van phong c6 xu hudng tang nhe
so Vi quy 1V/2024. Bién dong gia cho
thué van phong tai Ha Noi va TP. H6
Chi Minh trong quy 1/2025 thé hién
tai Hinh 9.

b, Péi véi mdt bdng thuong mai
Trong quy 1/2025 nguén cung mdi
vé mat b&ng thucng mai tiép tuc dudc
bé sung ti moét s6 du an trung tam
thuong mai, siéu thi I6n khai trucng
va di vao hoat dong nhu: AEON Xuén
Thuy quy md 15.000m? tai Ha Noi;
SATRA V6 Van Kiét quy m6 30.000m?
tai TP. H6 Chi Minh; GO! Ninh Thuan
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Hinh 9. Bién dong gid cho thué van phong tai Ha N6i va TP. H6 Chi Minh

gquy m6 12.000m? tai Ninh Thuan.

Nhu c4u thué mé&t béng kinh doanh
tai cac trung tdm thuong mai va siéu
thi 16n trong quy 1/2025 nhin chung 6n
dinh so véi quy 1V/2024. Béi v6i mat
b&ng ban 1& nha phé, thi trudng cho
thué van kha trdm I1&ng khi muc gia
cho thué con cao trong khi stic mua
thi trudng con yéu va bj canh tranh
manh mé tU hoat déng mua sém truc
tuyén lam anh hudng téi tinh hinh kinh
doanh clia khach thué nha.

Ty 1& 1ap day mat bang kinh doanh
tai cac trung tdm thuong mai va siéu
thi I6n trong quy 1/2025 nhin chung
van gilt 8 muc trén 80%.

Gia cho thué binh quan toan thi
truéng tai cac trung tam thuong mai,
siéu thi trong quy 1/2025 c6 xu hudng

Quy I nédm 2025 (thdng 12/2024=100%)

* Nguén: Vién Kinh té xay dung theo déi, téng hap

tang nhe so v@i quy trudc. Gid cho
thué mat bang ban 1é nha phé tiép tuc
c6 xu hudng giam nhe (khoang 2%)
so V@i quy trudc.
¢, Péi véi khdch san, khu du lich
nghi duéng

Trong quy 1/2025, nguén cung mai
vé khach san, khu nghi dudng trén dia
ban ca nudc dugc bd sung ti mot s
dy an da khai trucng va di vao hoat
dong nhu: Khach san 5 sao Legend
Valley Hotel tai Ha Nam; Khu du lich
nghi dudng sinh thai LAMORI Resort
& Spa tai Thanh Hoéa; khu nghi dudng
ROBINSON NAM HOI AN tai Quang
Nam; Radisson M{i Né Resort 5 sao
tai Binh Thuan. Bén canh d6, mét s
du an khach san, khu nghi dudng dugc
khai cdng xay dung trong quy nhu:

Du &n Té hdp trung tdm thucng mai -
khach san - nha 6 Buén Ma Thudt tai
DAk Lak; Khu nghi dudng Long Thanh
Hoa Binh Luxury Resort tai Hoa
Binh; Khu nghi dudng 6 sao Majestic
Island Resort tai Thai Nguyén.

Déi v6i bat dong san nghi dudng
dé ban ngudn cung mdi trong quy
van han ché nhung ciing da cé xu
huéng tang nhe so v@i cung ky
nam 20243.

Nhu cdu thué va céng suét thué
phong khach san binh quan toan thi
trusng trong quy 1/2025 ca ban én dinh
so V@i quy trudc. Lugng khach du lich
ndi dia va lugng khach quéc té dén
Viét Nam trong quy 1/2025 c6 su tang
trudng tich cuc so vai cung ky nam
20244 da cho thay su phét trién t6t cla

3 Theo DKRA, trong 2 thadng dau ndm 2025 ngudn cung biét thu nghi dudng, nha pho tai khu vuc TP. H6 Chi Minh va phu can tang 1an Iugt 5% va 19% so
véi cung ky ndm 2024; tai khu vuc Ba N&ng, ngudn cung biét thu nghi dudng khéng tdng nhung ngudn cung condotel tdng 9% so vdi cling ky ndm 2024.
4 Theo Cuc Du lich quéc gia, khach quéc té dén Viét Nam trong 2 thang dau ndm 2025 dat hon 3,96 triéu Iugt, tdng 30,2% so vdi cung ky nam 2024,
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nganh du lich du lich qua do6 cing tao
diéu kién giup phan khic bat déng
san nghi dudng co thé phuc héi trong
thdi gian tai.

Poi v6i bat déng san nghi dudng
dé ban, tinh hinh giao dich trong quy
1/2025 van chua thé cai thién khi
nguén cung mdi va lugng giao dich
thanh céng van rat han ché.

Gia thué phong khach san, khu
du lich nghi dudng binh quan toan thi
trudng trong quy 1/2025 co ban 6n
dinh so v@i quy trudc.
¢, B6i vdi bét déng san céng nghiép

Trong quy 1/2025, nguén cung
bat ddng san coéng nghiép tiép tuc
dugc bd sung tU nhitng du an mdi
dugc phé duyét, trién khai thuc
hién. Cu thé mdt sé du an dudc
khd&i cdng trong quy nhu: Khu céng
nghiép VSIP Il Quang Ngai quy mo
500ha (tai Quang Ngai); KCN sinh
thai Prodezi quy mé 400ha (tai Long
An); VSIP Thai Binh quy mé 333,4ha
(tai Thai Binh); KCN Nhuan Trach
quy mé 213ha (tai Hoa Binh). M6t s6
du an khu céng nghiép dugc chap
thuan dau tu nhu: Khu céng nghiép
Nghia Hung quy moé 148,68ha, Khu
cong nghiép Song Mai - Nghia Trung
quy md 1971ha (tai B4c Giang); Khu
céng nghiép Bac Béng Phu giai doan
2 quy mé 317ha (tai Binh Phudc);
Khu céng nghiép Yén Binh 3 quy
mdé 295,34ha (tai Thai Nguyén);
KCN Hoa Ninh quy mé 400ha (tai
DPa N&ng); KCN Kim Thanh 2 quy mé
234,63ha (tai Hai Duong);...

Chi s6 san xuat toan nganh céng
nghiép (IIP) trong quy 1/2025 tang
7,8% so vGi cung ky nam trudc, day
l& mUc tdng cao nhat ti nd&m 2020
dén nay (theo s6 liéu ti Cuc théng
k&) va dong von FDI vao Viét Nam
van tang trudng tét cho thay nhu cau
bat ddng san coéng nghiép sé tang
trudng tich cuc trong nam 2025. Bén
canh d6, xu hudng dich chuyén day
chuyén san xuét vé cac nudc lan
can Trung Quéc trong dé bao gém
Viét Nam gép phan thuc day lam
tang nhu cdu vé nha xudng va nha
kho hién dai, dic biét 1a d6i v6i cac
nganh céng nghé cao va logistics.

Nhu cdu thué, céng suat cho
thué va ty 1& 1ap day tai cac khu
cOng nghiép trong quy 1/2025 co6 xu
hudng tang nhe so v@i cung ky nam
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2024. Gia cho thué dat binh quan
va gia cho thué nha xudng, kho bai
trong quy 1/2025 cd ban 6n dinh so
vGi quy trudc va tang nhe khoang
2+3% so vGi cung ky nam 2024.

2, Dy bao dién bién thi trudng bat
dong san trong Quy 11/2025
a, Boi véi nha &, dat nén

Ngudn cung nha & trong quy
[1/2025 tU cac du 4n m&i du bao tiép
tuc tdng so v6i quy trudc. Ngudn
cung mdi trong quy du bao dugc bd
sung tif cac du an da c6 ké hoach
ra mat, m& ban nhu: Noble Crystal,
Endless Skyline West Lake, The
Nelson Private Residences, Imperia
Signature C6 Loa tai Ha Noi; Celadon
City, Lavida Plus, The 9 Stellar, Fiato
Uptown, MT Eastmark City tai TP.
Hé Chi Minh.

D6i v6i nha & xa hoi, ngudn cung
sé tiép tuc dugc bd sung tU mot so
du an c6 ké hoach md ban tai cac
dia phuong nhu Udic EcoTower Ha
Pinh, Nha G Xa Hoi Phap Van — Tu
Hiép tai Ha N6i; Chung cu cho ngudi
thu nhap thap tai khu tai dinh cu Dai
bia Bao, nha & xa héi An Trung 2 tai
DPa Né&ng; Khu nha & xa hoi Van Phat
tai Binh Dinh;...

Lugng giao dich nha & va dat nén
trong quy 11/2025 sé tang so vdi quy
trudc, can hd chung cu sé van 1a loai
hinh cé giao dich t6t han so véi nha
& rieng 1& va dat nén.

Gia giao dich nha & va dat nén
trong quy 11/2025 du bao 6n dinh
hoac tang nhe khoang 2+4% so Vvdi
quy trudc.

b, P6i vdi vén phong cho thué, mdt
bdng thuong mai

Trong quy 11/2025, nguén cung
méi mat bang thuong mai c6 thé
dugc bd sung tU moét sé du an
da co ké hoach khai trusng nhu:
Vincom Mega Mall Ocean City quy
md 53.200m? va GO! Hung Yén quy
mo 16.000m? tai Hung Yén; Vincom
Mega Mall Royal Islands 47.600m?
tai Hai Phong. D6i véi van phong
cho thué, ngudén cung mdi tai cac
tda nha van phong du bao van tiép
tuc han ché, ngudn cung vin phong
méi trong quy co thé dugc bd sung
ti mot sé du an tda nha hén hgp co
ké hoach ra mét trong quy (nhu toa
Marina Central Tower vgi 87.000 m2

cho thué van phong hang A).

Nhu cdu thué va ty 1& 1ap day
van phong trong quy /2025 co
thé tang nhe. Céng suat cho thué
mat b&ng thuong mai du bao c6 thé
giam nhe khi nguén cung mdi dugc
bé sung nhiéu vao thj trusng trong
cac quy tai.

Gia cho thué van phdong va mat
b&ng thudng mai trong quy 11/2025
c6 thé tdng nhe so véi quy trudc.

d, Béi vdi khdch san, khu du lich
nghi duéng

Nguén cung mdi déi véi khach
san 4+5 sao va bat dong san nghi
dudng trong quy 11/2025 sé dudc bd
sung m@i tU nhiing du an da hoan
thanh va cé ké hoach khai truong dé
dén lugng khach vao mua cao diém
du lich trong nam.

Nhu cdu thué phong va céng
suat thué phong khach san trong
quy 11/2025 sé tang so véi quy trudc
khi tham quan du lich ndi dia vao
dip nghi I& 30/4 va nghi hé tang Ién.
Khach quéc té dén Viét Nam trong
quy I, 111/2025 du kién sé tiép tuc
tdng nhiéu va goép phan giup thi
trudng bat dong san nghi duéng cho
thué Iuu trd phat trién tét.

Gia cho thué phong khach san va
bat déng san nghi dudng binh quan
toan thi trudng trong quy 11/2025
c6 thé tdng khoang 10+15% so vdi
quy trudc.

d, B6i véi bt déng san céng nghiép

Nguén cung mdi cho thi trusng
trong quy 11/2025 sé tiép tuc dudc
bé sung ti nhilng du &n da hoan
thanh va di vao hoat dong. Bén
canh d6, nhitng du an dau tu khu
c6éng nghiép mdéi du kién dugc ra
mat, chdp thudn dau tu va trién
khai thuc hién trong quy 11/2025 sé
bé sung thém ngudn cung méi cho
thi trudng trong tuang lai.

Viét Nam van dang cé stic hut
ddi véi cac nha dau tu quéc té
vGi quy dat déi dao, ha tdng ngay
dudc déng bd va ngudn nhan céng
ré. Nhu cdu vé viéc thué dat, nha
xuéng du kién sé tiép tuc tang trong
ndm 2025. Ty I& 1ap day tai cac khu
cOng nghiép trong quy 11/2025 co6
thé tdng nhe so vdéi quy trudc.

Gia cho thué bat ddng san coéng
nghiép trong quy 11/2025 dy bao
tiép tuc 6n dinh so vé&i quy trudc.
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s THONG TIN CHUYEN NGANH

DIEN BIEN THI TRUONG VAT LIEU XAY DUNG QUY 1v/2024

VA CA NAM 2024

PHONG NGHIEN CUU GIA VA THI TRUGNG XAY DUNG

1. Dién bién chi tiét gia cia mét so
loai vat liéu xay dung cd ban
1.1. Vé thép xay dung

Tinh dén ngay 30/11/2024, gia
thép tron binh quan quy 1V/2024 trén
thi trusng khoang 15,331 triéu déng/
tan, tuong duang quy [11/2024. Tinh

chung 11 thang dau nam 2024, gia
thép trung binh trén ca nudc khoang
15,588 triéu dong/tdn. So véi nam
2023, gia thép giam 3,1% va giam
14,4% tudng dudng so v6i cubi nam
2022. Nguyén nhan cua viéc giam gia
thép trong nudc 1a téng cau vat liéu

thép suy giam va gia nguyén liéu dau
vao cho san xuat giam nhe.

Theo két qua khao sat thu thap dir
liéu cua Vién Kinh té xay dung, dién
bién gid thép xay dung trong ndm
2024 dudc biéu thi & bang sau:

Bang 1: Gid thép xdy dung tai cdc khu vic ndm 2023 - 2024

Dan vi tinh: déng/kg

Cac khu vee Quy Quy Quy Quy Quy
1/2023 112023 | 1II/2023 @ 1V/2023 1/2024

Trung du va 17.258 16.544 15.330 15.180 15.881
mién nii phia
Bac
DPong bang 16.833 16.137 14.953 14.807 15.490
song Hong
Biac Trung Bd 16.573 15.758 14.712 14.635 15.277
va Duyén hai
mién Trung
Tay Nguyén 18.264 17.366 16.212 16.128 16.835
Pong Nam Bo 17.177 16.403 15.198 15.006 15.749
Pong bang 17.635 16.840 15.603 15.406 16.169
song Ciru Long
TP. Ha Noi 17.088 16.318 15.223 15.063 15.821
TP. Ho6 Chi 17.372 16.591 15.365 15.205 15.958
Minh

Quy Quy Quy
11/2024 | T1II/2024  TV/2024
15.808 15.227 15.462
15.420 14.853 15.082
15.252 14.764 14.760
16.808 16.270 | 16.266
15.699 15.050 = 15.008
16.117 15.451 15.408
15.697 15.072 15.316
15.907 15.249 15.207

Nguyén nhan cua viéc giam gia
thép trong nudc 1a téng cau vat liéu
thép suy giam va gia nguyeén liéu dau

vao cho san xuat giam nhe.
1.2. Xi mang
Tinh dén ngay 30/11/2024, xi m&ng

quy IV/2024 trén thi trudng khoang
1,753 triéu déng/tan, tuong ducsng quy
[11/2024.

Bang 2: Gid xi mdng tai cdc khu vuc ndm 2023 - 2024

Dan vi tinh: déng/kg
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Cac khu vuc Quy Quy
1/2023 11/2023
Trung du va
mién nii phia 1.658 1.660
Bic
Péng biang
séng Hong 1.658 1.660
Bic Trung Bé
va Duyén hai 1.560 1.561
mién Trung
Tay Nguyén
1.722 1.722
Déng Nam Bé
1.884 1.884
Déng bing
séng Citu Long 1.884 1.884
TP. Ha Noi
1.658 1.660
TP. Hé Chi
Minh 1.884 1.884

Quy
111/2023

1.660

1.660

1.561

1.722
1.884
1.884
1.660

1.884

Quy
1V/2023

1.660

1.660

1.561

1.722
1.884
1.884
1.660

1.884

Quy
1/2024

1.660

1.660

1.561

1.722
1.884
1.884
1.660

1.884

Quy Quy Quy
11/2024 | 111/2024 | 1V/2024
1.660 1.660 1.685
1.660 1.660 1.685
1.561 1.561 1.586
1.722 1.722 1.747
1.884 1.884 1.909
1.884 1.884 1.909
1.660 1.660 1.685
1.884 1.884 1.909




Tinh chung 1 thang dau ndm 2024,
gid xi mang trung binh trén ca nudc
khoang 1,735 triéu déng/tan. So véi nam
2023, gia xi mang tang nhe 0,37% va
tang 2,7% so vGi cung ky nam 2022.
Nguyén nhan gia xi mang tang la do cac
chi phi nguyén vat liéu dau vao ting cao
dan dén gia thanh san pham tang (gia
dién tang 4,8% tU ngay 11/10/2024; gia
than, dau...bién ddng trudc béi canh cac
cudc xung dot quan su trén thé gidi dang
dién ra cing thang). Dé én dinh san xuat,
dam bao duy tri chat Iuong san pham,
cac doanh nghiép san xudt xi mang
trong nudc théng béo diéu chinh tang gia
ban xi mang.

Gia xi mang & cac khu vuc mién Bac
va mién Trung cé xu hudng thap hon
gid xi mang mién Nam. Nguyén nhan 13
do tinh trang du cung trong nhiing nam
gan day va cé su tham gia thém cua cac
nha may xi mang mai & mién Bic va mién
Trung, déng th&i do &p luc canh tranh
cao han. Ngudc lai thi khu vuc mién Nam,
muc dd canh tranh thap hon do su thiéu
hut cong suat, s6 lugng nha may san xuat
Xi mang it.

1.3. Vé gach cac loai va kinh xay
dung, st vé sinh.

Vé gia gach khéng nung van khéng
cé bién ddng, gid binh quan trén thj
trudng déi véi gach khéng nung loai
dac co kich thudc 220x105%65 roi vao

THONG TIN CHUYEN NGANH I

khoang tlr 1100 - 1.400 déng/vién, déi
Véi cac loai gach khéng nung khac tuy
theo loai va kich thudc ma gia binh quan
1 1.500 - 13.500 déng/vién.

V& muc gia clia cac loai gach 6p lat
trén thi trudng: Muc gia trung binh gach
cotto thap hon so véi ceramic va gia cua
gach ceramic thap hon so véi porcelain
(granite). Ngoai ra, gach co kich thuéc
cang I6n hoac dugc gia cdng thém nhu
trang men, mai canh, mai mat nano hay in
Ki thuat s6,... thi gid ban trung binh cling
cao han. Du cung gach 6p lat toan nganh
nhiing nam gan day khién gia ban gach
dp lat lién tuc trong xu hudng giam. Dong
san pham trung cap kich thudc 40x40 va
50x50 ghi nhan nhu cdu tang. Gia ban
cac dong san pham cao cap gidm manh
trong khi cac dong trung cap co xu hudng
gilt gid hodc tdng nhe 8 mét s6 chuing loai
trong nam 2023.

V& gia kinh xay dung khéng co bién
déng so véi nam 2023 do Iugng san xuét
van luén dap ting dugc moi nhu cau st
dung trén thj trudng tiéu thu ndi dia va
xuét khau.

V& gia sUi vé sinh, gia 6n dinh va giam
nhe do Iugng cung luén nhiéu hon lugng
cAu va sy canh tranh clia hang nhap khau
vao trong nudc.

1.4. Cat xay dung

Nhin chung, trong giai doan nam

2024, gia cét xay dung trén ca nudc co

xu hudng tang nhung khéng cé su bién
déng bat thudng, muc tdng dudc ghi
nhan binh quéan ty 1&é % hang quy. Trong
quy 1V/2024, gia cét tang 6,3-81% so
vGi quy ll/2024, tang 17% so vdéi cung
ky nam 2021.

Trong 1 thang dau ndm 2024, gia cat
xay dung van co xu hudng tdng nhe véi
muic tang binh quan 15% hang thang do
nhu cu xay dung. Céc tinh phia Bac cé xu
hudng tang vdi ty Ié manh hon binh quan
2,4% hang thang.

Do yéu t6 ngudn khai thac va nhu cau
sU dung tai cac tinh phia Nam I6n hon so
v6i khu vuc mién B&c va mién Trung nén so
sanh tucng quan gia cét binh quan tai khu
vuc mién Nam thudng cao hon céc tinh
mién Bac va mién Trung i 1,3 + 1,4 lan.

Pay 14 nhom vat liéu chiu su diéu tiét
cla clia phap ludt co lién quan dén hoat
ddéng kinh doanh khoang san lam vat liéu
xdy dung, viéc siét chat kiém soat cap
phép khai thac, déng thdi nhu cau tang
dét bién st dung cat xdy dung tai cac du
an giao théng trong diém khu vuc mién
Trung va mién Nam khién cho cé nhiéu thai
diém thi nhom vét liéu nay xay ra tinh trang
khan hiém cuc bd va tang gia. Béng thdi,
tU thang 8 dén cudi ndm 2024, thi diém
bao 101 xay ra & khu vuc mién Bac va mién
Trung nhiéu, léng séng bi x6i 18, lughg cat
tu nhién cung cép cho cac cong trinh xay
dung ciing khan hiém haon.

Bang 3: Gid cat xdy dung tai cdc khu vuc ndm 2023 - 2024

1.5. ba xay dung

Trong nam 2024, gia da xay dung
tuong déi én dinh, tdng binh quan
0,14-6,1% moi quy. Gia da xay dung

Cac khu vuc Quy Quy Quy Quy Quy

1/2023 | 11/2023  111/2023 @ TV/2023 172024

Trung du va 319.994 | 330.789 | 337.301 340.934 | 341.219

mién nui phia

Bic

Déng bing 319.707 | 330.492 | 338.728 @ 342.33] 342.617

song Héong

Bic Trung Bé 345.384  355.293 @ 363.518  370.921 371.496

va Duyén hai

mién Trung

Téay Nguyén 359.481 | 369.795 | 379.174  386.524 @ 387.123

Déng Nam Bo 459.347 | 467.563 @ 472.263 476.979 477.689

Déng bang 473.477 @ 481.946 | 486.846 @ 491.321 492.053

song Ciru Long

TP. Ha Ngi 319.707 @ 330.492 @ 338.728  342.331 342.617

TP. Hé Chi 459.347 = 467.563 | 472263 @ 476979 | 477.089

Minh

quy 1V/2024 & cac khu vuc trung binh
tang 3,9% so vdi quy 111/2024 va tang
trung binh 11,9% so vé&i cung ky nam,
trong dé khu vuc tang gia da xay dung

Don vj tinh: déng/m?

Quy Quy Quy
11/2024 11172024 | TV/2024
348.672 376.735 | 402.770
350.100 378.279 | 404.420
379911 410.714 | 439.135
395.892 427.991 | 457.607
484.360 514.969 : 549.680
498.925 530.454 | 566.208
350.100 378.279 | 404.420
484.360 514.969 | 549.680

nhiéu nhat 14 khu vuc Pong bang
song Ctiu Long. Day la giai doan cac
du an giao théng trong diém dang
tap trung thi céng & khu vuc nay, nhu
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cau sU dung da nhiéu. Béng thdi,
gid xang, dau tdng cao, chi phi van
chuyén dén céng trinh cling dan dén

s THONG TIN CHUYEN NGANH

tinh trang gia da xay dung tang (cac
mé da cung cap cho céng trinh dap
Uing dugc cac tiéu chuan ky thuat

clia du an & vij tri xa so vdéi dia diém
thi cong cong trinh

Bang 4: Gid da xdy dung tai cdc khu vuc ndm 2023 - 2024

Cac khu vue Quy Quy Quy Quy Quy
12023 T1/2023 | 11172023 1IV/2023  1/2024

Trung du va
;’;éi“ nuiphia 05 164 283098  286.003 286599  286.740
Péong bing
séng Héng 203.189  297.001 = 303.075 @ 304.441 = 304.591
Biic Trung Bj
e 225.860 230.027 233.691  234.555 = 234.650
mién Trung
Tay Nguyén

265.556  270.455 @ 273.478 @ 274489 | 274.600
Dong Nam B¢

297266 302382  311.260 = 316999 = 317.939
Péng bing
song Ciru Long ~ 308.781  314.095 324937 329376 = 330.353
TP. Ha Néi

293.189 597001 303075 | 0L 304505
TP. Hé6 Chi i

2 o) 2
Minh 297266 sgp3gp 311260 316999 4 5 g

Ciling giébng nhu cat xay dung, so
sanh tuong quan gia da binh quan tai
céc tinh khu vuc mién Nam thudng
cao hon céac tinh mién Bac va mién
Trung tU 1,06 + 1,2 1an. Tuy nhién,
khoang cach chénh léch giad da cua
khu vuc mién Nam so véi cac khu vuc
con lai cling da giam tu quy 1V/2024.

Trong dé, khu vuc mién Bic muc
tang cao han (trung binh 2%), khu vuc
mién Trung va mién Nam tang 1%. Gia
da xay dung khu vuc mién Nam tuy van
& muic cao hon cac khu vuc mién Bac va
mién Trung nhung khoang cach chénh
léch gia gilia cac khu vuc nay khong
con Ién nhu cac thang va quy trudc.

Dan vi tinh: déng/kg

Quy Quy Quy
11/2024 111/2024 | 1V/2024
290.602 308.093 | 319.198
308.694 327.273 | 340.763
237.878 252.683 | 262.969
278.378 295.704 | 306.199
322.415 342.394 | 355.647
335.003 355.762 | 369.532
308.694 327.273 @ 340.763
o)
372 415 342.394 @ 355.647

1.6. Nhua dudng

Nhya dudng la loai mat hang
nhap khau, nén phu thudc vao ngoai
t&, xang dau va chi phi van chuyén.
Trong 6 thang dau ndm, gid nhua
dudng cac loai & cac khu vuc giam, 6
thang tiép theo, gia nhua dudng cé xu
hudng tang nhe.

Badng 5: Gid nhua dudng tai cdc khu vuc nam 2023 - 2024

Cic khu vue Quy Quy Quy Quy Quy
/2023 = 112023 @ 1112023 @ IV/2023  1/2024
Trung du va
mien nui phia 18.200 16.208 15.433 16.033 15.883
Bic
Dong bing )
i = 3. : 5.
song Hong 18.200 16.208 15.433 16.033 15.883
Béc Trung B)
va Duyén hai 16.354 15.631 16.092 15.867
.2 18.389
mién Trung
Tay Nguyén ,
18.389 16.354 15.631 16.092 15.867
Dong Nam Bo ,
18.050 16.117 15.100 15.958 15.729
Déng biang
. 5. 5. 5.42
song Ciru Long ~ 17.879 16091 15108 15763 15421
TP. Ha Noi
: 2
18.200 16.208 15.433 16.033 15.883
TP. Ho Chi
"
Minh 18.050 16.117 15.100 15.958 15.729
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Dan vj tinh: déng/kg

Quy Quy Quy
1172024 | 1I1/2024 | IV/2024
14.925 15.479 15.969
14.925 15.479 15.969
14.771 15410 15.946
14.771 15.410 15.946
14.825 15.333 15.844
13.925 14.738 15413
14.925 15.479 15.969
14.825 15.333 15.844



Tinh chung ca nam 2024, gia nhua

dudng giam 6,34% so vdéi cung ky
nam 2023 va giam 13,6% so vdi cung
ky nam 2022.
2. Tinh hinh thuc hién chtic nang
quan ly nha nuéc vé cong bb gia vat
liéu xay dung tai dia phudng trong
quy IvV/2024

Trong giai doan tU thdi diém Quy
IV/2020 dén nay, hau hét cac dia
phuong déu thuc hién trach nhiém
céng bd gid xay dung thudc trach
nhiém va thAm quyén cla dia phuong

Ddng bang séng Clru Long

Pong Nam B

Tay Nguyén

Bac Trung B va Duyén hai mién Trung
Poéng bang séng Hong

Trung du va mién ndi phia Bac

m Céc tinh, thanh phé d& cé cong b6 gid

THONG TIN CHUYEN NGANH I

phuc vu xac dinh va quan ly chi phi
dau tu xay dung céng trinh. Qua theo
déi, danh gia cong tac céng bé gia vat
liéu cho thay:
2.1. Vé tan suat cong bd

Théng ké cho thay, phan 16n cac dia
phudng da thuc hién céng bo gia vat
liéu hang thang (53/63 tinh thanh), cac
dia phuong con lai thuc hién cong b6
gia vat liéu hang quy (70/53 tinh thanh).
Co 3 dia phudng da chuyén déi ti hinh
thiic cong bé gia vat liéu xay dung hang
quy sang hang thang dé cap nhat céng
b6 gia phuc vu quan ly chi phi dau tu

o
¥
=
[+2]
[+]

xay dung (B&k Can, Cao B&ng va Quang
Ngéi). M6t s6 dia phucng da thuc hién
tucng ddi t6t cong tac khao sat, cong
b6 gia vat liéu kip thdi, dam bao gia vat
liéu cdng bd dén tiing khu vuc thudc
dia phudng quan ly, thuan tién cho viéc
tham khao st dung xac dinh chi phi
xay dung cla cac chu thé (nhu Ninh
Thudn, An Giang, Hu Giang, Ddk Ldk,
Bdc Giang...). Trong d6 4/5 céc thanh
phé Trung uong kip thdi thuc hién céng
b6 gia vat liéu theo thang, phuc vu cac
codng tac quan ly chi phi dau tu xay
dung cbng trinh.
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Biéu dé : Tinh hinh céng bé gid vat liéu vao thoi diém quy 1V/2024

Trong mét sé thai diém gia vt liéu
thép cé dién bién bat thudng, nhiéu
dia phuong da kip thd&i khao sat, cong

b6 gia riéng cho gia vat liéu nay phu
hgp véi dién bién gia thi trudng, phuc
vu kip thdi cho cbng tac xac dinh va

quan ly chi phi xdy dung cac cong
trinh tai dia phudng.
2.2. Vé muic gia cong bd

Bang 6. So sdnh muic dé tdng gidm cdc loai vét liéu cd ban theo céng bé gid vat liéu xdy dung quy IV/2024 so véi quy I11/2024

Cac khu vuc Cat ba Xi mang Thép
Trung du va mién nui phia Bac 99,71% 100,01% 100,00% 98,67 %
DPoéng bang séng Hong 99,72% 101,02% 100,32% 97,01%
Béc Trung Bc} va Duyén hai 100,81% 99,45% 100,77 % 93,51%

mién Trung

Tay Nguyén 100,00% 98,56 % 99,05% 99,32%
Boéng Nam Bo 99,45% 99,74% 100,00% 92,74%
DPoéng bang séng Ctiu Long 9913% 10115% 9815% 99,82%

Vé co ban, cac coéng bd gid vat
lieu xay dung cua dia phuong phan
anh theo dung xu hudng dién bién
cla thi trudng vat liéu xay dung. Tuy
nhién, muc dd bién déng theo cac
céng bd gia thi van thap hon muc

bién ddng cua thj trudng vat liéu xay
dung. Riéng déi véi vat liéu cat 8 mot
s6 vliing & phia B4c va phia Nam chua
phan &nh dung xu thé cua thj trudng.
3. Dy bao dién bién thi trudng xay
dung trong nam 2025.

Trong giai doan hién nay, dau tu
cdng tao nén tang xay dung va hoan
thién két cau ha tang, gop phan khoi
théng diém nghén, tao dong luc,
khéng gian phat trién mdi, tang cudng
tinh lién két va nang cao nang luc
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canh tranh cua cac dia phudng va cua
quéc gia. Pau tu céng cling dan dat
dau tu tu va von dau tu clia toan xa hoi
nh&m ddy manh san xuat, kinh doanh,
tao viéc lam, thic day tang trudng,
tao diéu kién thuan Igi hon cho phuc
hdi va phat trién kinh té. Nam 2024,
cdng viéc giai ngan vén dau tu céng
va trién khai Chuang trinh phuc héi va
phét trién kinh té - x& hoi ngay cang
nang né khi téng ké hoach vén ngan
sach nha nudc la gan 657,349 nghin
ty déng. Tuy nhién, dén hét ngay
30/11/2024 cac du an da giai ngan la
82.336 ty dong, dat 50,96% ké hoach
nam, thap han udc ty |& giai ngan binh
quan chung clia ca nudc (60,43%),
trong do: vén trong nudc giai ngan
67.268 ty dong, dat 55,1% ké hoach;
vén nudc ngoai giai ngan 1.959,7 ty
déng, dat 26,1% ké hoach. Cac céng
trinh, du an quan trong quéc gia,
trong diém nganh giao théng van tai
giai ngan 69.228 ty dong, dat 53,4%
ké hoach. Cac du an giao théng lién
vung do dia phuong quan ly giai ngan
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13.108 ty déng, dat 41% ké hoach. Do
vay, cac b, nganh, cd quan Trung
uong, dia phuong sé tang toc giai
ngan vén dau tu céng trong nhiing
thang cudi nam 2024.

Tiéu diém dang chu y trong dau tu
codng 1a du an dudng sat téc dd cao
350 km/h Bic - Nam dugc du kién
khai céng trudc nam 2030 vdi téng
von dau tu 1én dén 58,71ty USD. Ngoai
ra, du an dau tu 2 tuyén dudng sat
két n6i cang bién 1a Lao Cai - Ha Noi
- Hai Phong va Bién Hoa - Ving Tau
vén dau tu khoang 17 ty USD cling c6
ké hoach khd&i céng trudc ndm 2030.
Vé dudng bd, Chinh phu cho biét giai
doan 2000-2021, ca nudc da dau tu
dua vao khai thac 1163 km dudng cao
toc. Va ti ndm 2021 dén nay ca nudc
da dugc dau tu thém 566 km cao toc,
nang téng s6 km dudng cao toc 1én
1.729 km, muc tiéu tang Ién 5.000 km
vao nam 2030, trong do, dén 2025 can
xay dudc 3.000 km. Péng thdi, nhiing
du an dau tu céng I6n da va dang trién
khai nhu cao téc Bac - Nam, san bay

Long Thanh, tau cao téc Bac - Nam
va dac biét la mé rong xay dung, hoan
thién cac dudng Vanh dai tai cac tinh
phia Nam da tao ra dong luc thuc day
thi trudng vat liéu xay dung.

Du b&o, gia mét s6 vatliéu xay dung
trong ndm 2025 dién bién nhu sau:

- Gia cét, da xay dung van cé kha
nang tdng 3-4% do nhu cau xay dung
8 cac dia phudng c6 cac cong trinh
giao théng trong diém dang xay dung.

- Gia thép phuc héi nhd nhu cau
trong nudc cai thién hon so véi nam
trudc va ton kho cac cong ty thép hién
nay dang thap, 6n dinh dan va hinh
thanh mat bang gia mdi.

- Gia xi mang tiép tuc én dinh do
yéu t6 Gia nguyén liéu: than (chiém
40% chi phi san xuat) gan day da
giam va 6n dinh. Tuy nhién, gia dién
tang tu thang 11/2024 nén gia xi mang
c6 thé tang nhe.

- Gia nhua dudng van cé xu hudng
thay ddi theo ty gid ngoai t& va dién
bién gia cua xang, dau va c6 kha nang
tang 4-6%.




