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LẬP KẾ HOẠCH THI CÔNG CÓ XÉT TỚI CÁC YẾU TỐ NGẪU NHIÊN 
VÀ XÁC ĐỊNH ĐỘ TIN CẬY CỦA CÁC KẾ HOẠCH THI CÔNG
BÙI TRỌNG CẦU
Khoa Kỹ thuật Xây dựng, Trường Đại học Giao thông – Vận tải

(Ngày nhận bài: 07/02/2025, ngày sửa bài:15/02/2025, ngày duyệt đăng:25/02/2025)
 

Tóm tắt: Việc thi công các công trình xây dựng luôn chịu tác động của rất nhiều yếu tố ngẫu nhiên như thời 
tiết, điều kiện địa phương, điều kiện mặt bằng thi công, việc cung cấp nguyên vật liệu, sự hư hỏng của máy 
móc thiết bị vv. Vì vậy việc nghiên cứu lập kế hoạch thi công các công trình có xét tới các yếu tố ngẫu nhiên 
cũng như xác định độ tin cậy của các kế hoạch thi công có vai trò rất quan trọng. Bài báo này trình bày phương 
pháp lập kế hoạch thi công có xét tới các yếu tố ngẫu nhiên và đề xuất phương pháp xác định độ tin cậy của 
các kế hoạch thi công bằng phương pháp sơ đồ mạng PERT với thí dụ minh họa cụ thể.

Từ khóa: Sơ đồ mạng PERT, các yếu tố ngẫu nhiên, xác suất hoàn thành các công việc và các đường, độ tin 
cậy của các kế hoạch thi công 

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. Mở đầu 
Không lâu sau khi Trung tâm 

nghiên cứu ứng dụng UNIVAC của 
công ty E.I. du Pont Nemours, Mỹ, 
phát triển phương pháp sơ đồ mạng 
kiểu mũi tên công việc, ADM (Arow 
Diagramming Method) vào năm 1957, 
Phòng các dự án đặc biệt của Hải quân 
Mỹ đã phát triển phương pháp sơ đồ 
mạng PERT có tên ban đầu là “Nhiệm 
vụ nghiên cứu đánh giá chương trình”  
(Program Evaluation Research Task) 
vào năm 1958.  PERT sau đó được đổi 
tên thành “Kỹ thuật xem xét và đánh 
giá chương trình” (Program Evaluation 
and Review Technique) nhằm quản lý 
tổng thể chương trình tên lửa “Sao bắc 
cực” với hơn 3000 nhà thầu [1]. 

Vì là dự án mới, rất phức tạp nên 
những người phát triển PERT đã đặc 
biệt nghiên cứu tác động của các yếu 
tố ngẫu nhiên tới mỗi công đoạn và 
mốc thời gian phải hoàn thành của 
mỗi công đoạn trong việc phối hợp, 

theo dõi và kiểm soát tiến độ của hơn 
3000 nhà thầu này. PERT quan niệm 
thời gian hoàn thành các công việc 
không phải là một giá trị xác định mà 
là một biến ngẫu nhiên tuân theo một 
qui luật phân bố xác suất nào đó. Từ 
đó PERT cho phép xác định xác suất 
hoàn thành các công việc tới một 
công đoạn bất kỳ cũng như xác suất 
hoàn thành toàn dự án trong một thời 
gian bất kỳ nào đó. PERT rất phù 
hợp với các dự án lớn chịu nhiều tác 
động của các yếu tố ngẫu nhiên tới 
quá trình thi công, các dự án được 
thực hiện bằng các công nghệ mới 
và các dự án thử nghiệm. Bài báo 
này trình bày những lý luận then chốt 
của việc lập kế hoạch thi công có xét 
tới các yếu tố ngẫu nhiên và đề xuất 
phương pháp xác định độ tin cậy của 
các kế hoạch thi công bằng phương 
pháp sơ đồ mạng PERT với thí dụ 
minh họa cụ thể. 

2. Xác định thời hạn trung bình hoàn 
thành công việc và mức độ bất định 
của thời hạn hoàn thành công việc 

Theo phương pháp tất định thông 
thường, thời hạn thực hiện các công 
việc được xác định dựa trên định mức 
lao động hoặc định mức năng suất 
của máy móc có kể tới điều kiện thi 
công, tay nghề của công nhân hoặc 
thợ điều khiển máy thông qua các hệ 
số hoàn thành định mức. Rõ ràng, thời 
hạn thực sự thực hiện các công việc 
không phải luôn đúng như tính toán 
bằng phương pháp tất định do các yếu 
tố ngẫu nhiên tác động tới quá trình thi 
công như mưa, bão, lũ, lụt, điều kiện 
vận chuyển, nền đất không như khảo 
sát, máy móc hư hỏng bất thường .v.v. 
Thí dụ, khi chúng ta xác định thời hạn 
đào đất hố móng một công trình nào 
đó  bằng phương pháp tất định là 20 
ngày, trên thực tế, chúng ta có thể 
hoàn thành nó trong 15 ngày, 18 ngày, 
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20 ngày, 23 ngày, 25 ngày, thậm chí 
30 ngày hoặc hơn vv. Nói cách khác, 
thời gian đào đất hố móng công trình 
này là một giá trị ngẫu nhiên. 

Chúng ta đã biết rằng, khi thời gian 
thực hiện một công việc bị kéo dài sẽ 
gây ra sự chậm trễ tiến hành của các 
công việc sau và ngược lại, khi thời 
gian thực hiện một công việc được rút 
ngắn sẽ cho phép các công việc sau 
tiến hành sớm hơn. Với một công trình 
có tới vài ngàn công việc khác nhau, 
thậm chí nhiều hơn, rõ ràng đây là vấn 
đề rất được quan tâm bởi cả nhà thầu 
và chủ đầu tư. Cả nhà thầu và chủ đầu 
tư cũng rất quan tâm tới xác suất hoàn 
thành các giai đoạn của công trình 
và toàn bộ công trình trong một thời 
hạn nào đó. 

Trong sơ đồ PERT, thời gian trung 
bình để hoàn thành một công việc, ttb,  
được xác định theo công thức [2]:

Trong đó:
• to  là thời gian lạc quan có thể 

hoàn thành công việc  
• tm là thời gian được tin là (most 

likely) sẽ hoàn thành công việc
• tp là thời gian bi quan có thể hoàn 

thành công việc.
Rõ ràng, thời gian thực hiện công 

việc ở trên được tính theo trọng số 
với trọng số lớn nhất ứng với thời gian 
thực hiện mang giá trị mode của dãy 
số ngẫu nhiên t0 ÷ tp. Mặc dù thời gian 
tính toán này có ý nghĩa nhất định, nó 
không nhất thiết bằng giá trị mode 
và bản thân nó không thể hiện được 
mức độ bất định của thời gian thực 
hiện công việc đang xét. Vì vậy, thể 
hiện mức độ bất định của thời gian 
thực hiện công việc là rất cần thiết 
và hữu ích. 

Để mô tả mức độ bất định của 
thời gian thực hiện công việc, người 
ta sử dụng đại lượng độ lệch chuẩn, 
s, tính theo phương pháp xấp xỉ từ 
thời gian lạc quan và thời gian bi quan 
có thể hoàn thành công việc theo 
công thức sau:

với phương sai σ:

Hình 1. Phân bố xác suất thời hạn 
thực hiện các công việc

Về mặt lý thuyết, xác suất hoàn 
thành các công việc khác nhau với 
chuỗi thời gian khác nhau tuân theo các 
phân bố xác suất khác nhau. Để đơn 
giản tính toán và theo qui luật bù trừ sai 
số của số lớn, xác suất hoàn thành các 
công việc được cho là tuân theo phân 
bố chuẩn hoá (Hình 1). Đây là kiểu phân 
bố chuẩn đơn giản nhất, được mô tả bởi 
hàm mật độ xác suất và hàm phân bố 
xác suất sau:

Cần lưu ý rằng, khi lập kế hoạch 
thi công chúng ta không luôn lấy thời 
gian thực hiện các công việc là ttb 
được xác định theo công thức (1) với 
xác suất hoàn thành chỉ là 0,5 mà tùy 
thuộc vào tầm quan trọng của công 
việc đang xét để xác định thời gian 
thực hiện các công việc một cách hợp 
lý. Điều này phụ thuộc vào trình độ và 
kinh nghiệm của người lập kế hoạch.

3. Xác định xác suất hoàn thành 
công việc ứng với thời gian bất kỳ 
cho trước và trong khoảng thời gian 
ấn định trước

Phương pháp xác định xác suất 
hoàn thành công việc trong phạm vi 
thời gian t và vượt quá thời gian t bất 
kỳ cho trước cũng như xác suất hoàn 
thành công việc trong khoảng thời 
gian (t1 ÷ t2) ấn định trước như sau [3]. 

Từ độ lệch chuẩn xác định theo 
công thức (2), sử dụng Bảng tra các 
giá trị của hàm phân bố chuẩn hóa 
cộng dồn (Bảng này có sẵn trên mạng 
và trong các sách về Lý thuyết Xác 
suất – Thống kê toán học), ta có thể 
xác định xác suất hoàn thành công 
việc trong phạm vi thời gian t và vượt 
quá thời gian t cũng như xác suất 
hoàn thành công việc trong khoảng 

thời gian (t1 ÷ t2) cho trước. 
Để xác định xác suất hoàn thành 

công việc trong thời gian t, ta xác định 
độ lệch chuẩn của thời gian t so với 
thời gian hoàn thành trung bình bằng 
cách nội suy theo công thức:

Tra bảng, ta có xác suất hoàn 
thành công việc trong thời gian t là pt. 
Do xác suất thực hiện công việc cả 
trong thời gian t và vượt quá thời gian t 
luôn bằng 1 (nghĩa là sớm muộn cũng 
hoàn thành công việc), ta có xác suất 
thực hiện công việc vượt quá thời gian 
t là (1-pt). Vì vậy, xác suất hoàn thành 
công việc trong khoảng thời gian (t1÷ 
t2) được xác định theo công thức:

Từ các số liệu tính toán ở trên, tùy 
theo đặc điểm và tầm quan trọng của 
công việc đang xét, ta sẽ lựa chọn 
thời gian hoàn thành phù hợp cho các 
công việc để lập kế hoạch thi công.

Thí dụ: Giả sử, cần hoàn thành một 
công việc có các thời gian thực hiện 
với số liệu ước tính như sau:

• Thời gian lạc quan có thể hoàn 
thành công việc, to   = 15 ngày

• Thời gian được tin là có khả năng 
nhất (most likely) sẽ hoàn thành công 
việc, tm= 20 ngày

• Thời gian bi quan có thể hoàn 
thành công việc, tp = 35 ngày  

Ta xác định thời gian hoàn thành 
công việc trung bình, xác suất hoàn 
thành công việc trong 25 ngày, xác 
suất hoàn thành công việc vượt quá 
25 ngày và xác suất hoàn thành công 
việc trong phạm vi từ 25 đến 30 
ngày như sau.

Thời hạn hoàn thành công việc 
trung bình được xác định theo 
công thức (1):

Lấy tròn ttb = 22 ngày. Ta có xác 
suất để hoàn thành công việc trong 22 
ngày là 0,5 hay khả năng hoàn thành 
công việc trong 22 ngày là 50%.  Xác 
định độ lệch chuẩn của phân bố theo 
công thức (2), ta có:



| KINH TẾ XÂY DỰNG6

NGHIÊN CỨU LÝ LUẬN 

Chú ý rằng, giả sử độ lệch chuẩn 
tính ra là 1 ngày thì mức độ bất định 
trong hoàn thành công việc sẽ nhỏ 
hơn và ngược lại, nếu độ lệch chuẩn 
tính ra là 6 ngày thì mức độ bất định 
trong hoàn thành công việc sẽ lớn 
hơn. Giả sử độ lệch chuẩn tính ra là 10 
ngày thì mức độ bất định trong hoàn 
thành công việc sẽ lớn hơn nhiều nữa.

Giả sử bằng phương pháp tất định, 
chúng ta tính được thời hạn thực công 
việc là 25 ngày. Xác suất hoàn thành 
công việc trong vòng 25 ngày được 
xác định như sau. Trước hết, thời hạn 
25 ngày lớn hơn thời hạn trung bình 
bằng một độ lệch chuẩn được nội suy 
theo công thức (3):

Tra Bảng phân bố xác suất ở trên 
ta có xác suất hoàn thành công việc 
trong 25 ngày là 0,8159 (hay 81,59 
%), Hình 2.

Hình 2. Xác suất thực hiện công việc 
trong vòng 25 ngày

Ta biết rằng, xác suất hoàn thành 
công việc trong 25 ngày và vượt quá 
25 ngày là 1 (100%). Vì thế, xác suất 
hoàn thành công việc vượt quá 25 
ngày là (1 – 0,8159) = 0,1841 hay 18,41 
% (Hình 3)

Hình 3. Xác suất thực hiện công việc 
vượt quá 25 ngày

Giả sử nhà thầu cho rằng lựa chọn 
thời gian hoàn thành công việc trong 
25 ngày là rủi ro và chọn thời hạn là 
30 ngày để lập kế hoạch tiến độ. Với 
thời hạn 30 ngày, ta có độ lệch chuẩn 
được nội suy:

Tra Bảng phân bố xác suất ta có 
xác suất hoàn thành công việc trong 
30 ngày là 0,9919 (99,19%). Vì vậy, 
xác suất hoàn thành công việc trong 
phạm vi từ 25 ngày đến 30 ngày là: 

P(25 ÷30) =   [(1 – 0,8159) - (1-0,9919)] 
= 0,176 hay 17,6 %.

Kết quả tính toán thể hiện trên 
Hình 4 dưới đây.

Hình 4. Xác suất thực hiện công việc 
trong phạm vi từ 25 đến 30 ngày.

4. Xác định xác suất hoàn thành một 
đường với thời hạn ấn định trước.

Chúng ta đã biết rằng, đường là một 
chuỗi liên tục các công việc đi từ một 
sự kiện tới một sự kiện khác và độ dài 
của một đường là tổng thời hạn thực 
hiện các công việc nằm trên đường 
đang xét. Để xác định xác suất hoàn 
thành một đường trong một thời hạn 
nào đó, ta cần xác định độ lệch chuẩn 
của đường. Do thời hạn thực hiện các 
công việc là các đại lượng ngẫu nhiên, 
thời hạn thực hiện của đường cũng là 
một đại lượng ngẫu nhiên. Giả thiết 
rằng, thời hạn thực hiện các công việc 
là các biến ngẫu nhiên độc lập, theo 
Định lý giới hạn trung tâm, ta có [4]:

Thời hạn thực hiện của đường 
cũng tuân theo phân bố chuẩn chuẩn 
hóa và thời hạn thực hiện trung bình 
của đường có giá trị bằng tổng thời 
hạn thực hiện trung bình của các 
công việc.

Phương sai thời hạn thực hiện 
trung bình của đường sẽ bằng tổng 
phương sai thời hạn thực hiện trung 
bình của các công việc.

Gọi một đường là L, có N công việc 
và thời hạn thực hiện trung hình của 
công việc i nằm trên nó là        , ta có thời 
hạn thực hiện trung bình của đường L 
được xác định theo công thức:

Gọi phương sai của thời hạn trung 
bình thực hiện công việc i là     , ta 
có phương sai của thời hạn thực hiện 
trung bình đường L được xác định 
theo công thức:

Độ lệch chuẩn của thời hạn thực 
hiện trung bình đường L được xác định 
theo công thức:

Tương tự như đối với công việc, để 
xác định xác suất hoàn thành đường 
L trong thời hạn T, ta xác định độ lệch 
chuẩn của thời gian T so với thời gian 
hoàn thành trung bình, Ttb , bằng cách 
nội suy theo công thức:

Tra bảng, ta có xác suất hoàn 
thành đường L trong thời gian T là PT  
và xác suất thực hiện đường L vượt 
quá thời gian T là (1- PT).

Xác suất hoàn thành đường đang 
xét trong khoảng thời gian (T1 ÷ T2) 
cũng được xác định theo công thức:

Như đã nói ở trên, khi lập kế hoạch 
tiến độ, ta có thể lấy thời hạn thực hiện 
các công việc (là thời hạn tính toán) 
khác với thời hạn thực hiện trung bình. 
Lúc đó, độ dài của một đường bất kỳ- 
bao gồm cả đường găng - vẫn được 
xác định theo công thức (5) và ta có 
thể dễ dàng xác định xác suất thực 
hiện đường đang xét với thời hạn tính 
toán như đã trình bày ở trên.

5. Xác định độ tin cậy của kế hoạch 
thi công

Độ tin cậy của kế hoạch thi công là 
xác suất hoàn thành công trình trong 
thời hạn T cho trước. Bài báo này đề 
xuất phương pháp xác định độ tin cậy 
của các kế hoạch thi công như sau 
[5]. Chúng ta xét các trường hợp đơn 
giản và các trường hợp phức tạp.
5.1. Các trường hợp đơn giản

Các trường hợp đơn giản ở đây 
dựa trên các giả thiết sau:

• Thời hạn thực hiện các công việc 
đã được lựa chọn với xác suất hoàn 
thành “thích hợp”.

• Thời hạn thực hiện các 
đường găng là các biến ngẫu nhiên 
độc lập nhau.

• Đường găng vẫn được định nghĩa 
là đường dài nhất.

• Không xét các đường gần găng 

ngày
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trong tính toán
Trong trường hợp sơ đồ PERT chỉ 

có một đường găng, độ tin cậy của kế 
hoạch thi công chính là xác suất thực 
hiện đường găng hay xác suất hoàn 
thành công trình trong thời gian bằng 
độ dài của đường găng xác định theo 
phương pháp đã trình bày ở trên. 

Trong trường hợp sơ đồ PERT có 
n đường găng với độ dài T, công trình 
chỉ có thể hoàn thành khi hoàn thành 
toàn bộ n đường găng trong thời gian 
T đã xác định. Ta có độ tin cậy của kế 
hoạch thi công hoàn thành công trình 
trong thời gian T được xác định theo 
công thức:

 
Trong đó      là xác suất hoàn thành 

đường găng thứ i trong thời gian T.
5.2. Các trường hợp phức tạp

Trường hợp thứ nhất khi ta có 
đường L1 với thời hạn thực hiện nhỏ 
hơn đường L2 không nhiều nhưng 
độ lệch chuẩn của đường L1 lại lớn 
hơn rất nhiều so với độ lệch chuẩn 
của đường L2. Lúc này, đường L1 mới 
là đường găng “thực sự” vì xác suất 
hoàn thành nó nhỏ hơn rất nhiều so 
với đường L2. Trong trường hợp này, 
chúng ta phải định nghĩa lại đường 
găng và các đường gần găng. Đường 
găng và đường gần găng được định 
nghĩa lại như sau. 

Đường găng là các đường có xác 
suất hoàn thành các công việc trong 
thời gian định trước, T, nhỏ nhất, Pmin.  
Giả sử ta có n đường găng và thời hạn 
thực hiện các đường găng là các biến 
ngẫu nhiên độc lập nhau. Nếu không 
kể tới các đường gần găng, ta có độ tin 
cậy của kế hoạch thi công hoàn thành 
công trình trong thời gian T được xác 
định theo công thức:

Đường gần găng là các đường có 
xác suất hoàn thành các công việc 
trong thời gian định trước T không lớn 
hơn Pmin một giá trị ε nào đó, chẳng 
hạn 0,05. Gọi xác suất hoàn thành các 
công việc trong thời gian định trước T 
của các đường gần găng là Pgg , ta có:

Giả sử sơ đồ mạng có n đường 
găng, m đường gần găng ứng với thời 
gian định trước T; thời hạn thực hiện 
các đường găng và gần găng là các 
biến ngẫu nhiên độc lập nhau.  Ta có 
độ tin cậy của kế hoạch hoàn thành 
công trình trong thời gian T được xác 
định theo công thức:
RT = (Pmin)n . P1

gg.P2
gg. ...Pi

gg. ...Pm
gg                     

Trong đó Pi
gg là xác suất hoàn 

thành của đường gần găng thứ i.
Trong thực tế, các đường găng và 

đường gần găng thường phụ thuộc 
lẫn nhau khá phức tạp, nhất là các dự 
án lớn cỡ vài ngàn công việc. Có thể 
có các công việc thuộc hai hay nhiều 
đường găng và đường gần găng. Một 
số công việc thuộc đường găng hay 
đường gần găng này chỉ có thể thực 
hiện được nếu một số công việc thuộc 
các đường găng hay đường gần găng 
khác đã hoàn thành vv.  Để giải quyết 
vấn đề này, người ta sử dụng định lý 
giới hạn trung tâm phụ thuộc, định 
lý giới hạn trung tâm martingal hoặc 
định lý giới hạn trung tâm cho quá 
trình hỗn hợp để xác định tùy theo 
từng trường hợp. Do khuôn khổ bài 
báo có hạn, chúng tôi không trình bày 
vấn đề này ở đây.

Để có thể áp dụng phương pháp 
đã trình bày vào thực tiễn thi công xây 
dựng, có thể sử dụng hai phần mềm 
phổ biến nhất trong lập kế hoạch 
xây dựng hiện nay là Primavera và 
Microsoft Project. Do phương pháp 
chưa được tích hợp trong hai phần 
mềm này, người dùng cần sử dụng các 

phần mềm bổ sung như Simulation 
Modeling and Analysis, Engineering 
Simulation và các phần mềm Web-
based khác để phân tích và ước lượng 
các tham số cần thiết.    

6. Kết luận
Bài báo đã trình bày những vấn đề 

cơ bản của việc lập kế hoạch thi công 
có xét tới các yếu tố ngẫu nhiên và đề 
xuất phương pháp xác định độ tin cậy 
của các kế hoạch thi công trên cơ sở 
phương pháp sơ đồ mạng PERT. Mặc 
dù sơ đồ mạng PERT ban đầu được 
phát triển dựa trên sơ đồ mạng kiểu mũi 
tên công việc (ADM) nhưng những kỹ 
thuật tính toán ở trên hoàn toàn áp dụng 
được cho kiểu sơ đồ mạng nút công 
việc, PDM (Precedence Diagramming 
Method) vì sơ đồ mạng kiểu mũi tên 
công việc hầu như không còn được ứng 
dụng trong thực tế nữa [1]. Với sự phát 
triển mạnh mẽ của máy tính hiện nay, 
việc tính toán đã trình bày không còn là 
vấn đề khó khăn khi phần mềm ứng dụng 
được phát triển. Gần đây có các nghiên 
cứu sử dụng kỹ thuật mô phỏng Monte 
– Carlo để xác định thời hạn thực hiện 
các công việc cũng như xác định độ tin 
cậy của kế hoạch thi công nhưng các kết 
quả nghiên cứu theo hướng này ít nhiều 
còn hạn chế.
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(Ngày nhận bài: 31/03/2025; ngày sửa bài: 02/04/2025; ngày duyệt đăng: 02/04/2025)

Tóm tắt: Tổ chức lập và quản lý kế hoach tiến độ xây dựng là nội dung không thể thiếu và đóng vai trò rất 
quan trọng trong hoạt động quản lý dự án đầu tư xây dựng công trình. Kế hoạch tiến độ xây dựng vừa là căn 
cứ để xác định hiệu quả đầu tư vừa là cơ sở để quản lý và kiểm soát mục tiêu đầu tư. Tuy nhiên, đến nay chất 
lượng lập và quản lý kế hoạch tiến độ xây dựng vẫn chưa cao, còn nhiều dự án đầu tư xây dựng xảy ra chậm 
tiến độ và thậm chí một số dự án xây dựng đến cả chục năm vẫn xây dựng dở dang, chưa đưa vào sử dụng. 
Có nhiều nguyên nhân dẫn đến chất lượng của công tác lập và quản lý kế hoạch tiến độ còn thấp, song một 
trong những nguyên nhân không thể phủ nhận là thiếu hoặc cơ sở khoa học chưa đầy đủ trong việc xác định 
bước thi công giữa các quá trình xây lắp. Bài viết này sẽ tập trung nghiên cứu và đề xuất đầy đủ, có khoa học 
về phương pháp xác định bước thi công giữa các quá trình xây lắp trong tổ chức và lập tiến độ xây dựng. Đây 
cũng là vấn đề mấu chốt để khắc phục được cơ bản tình trạng chủ yếu dựa vào định tính chủ ý của người lập 
kế hoạch tiến độ khi xác định bước thi công giữa các quá trình xây lắp. Đồng thời nó góp phần làm tăng chất 
lượng của kế hoạch tiến độ khi thực hiện và hiệu quả của công tác quản lý tiến độ, hạn chế việc chậm tiến độ 
dự án, giảm lãng phí và thất thoát, tăng hiệu quả đầu tư dự án.

Từ khóa: Bước thi công; quá trình xây lắp; kế hoạch tiến độ.

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.

Đặt vấn đề
Ở các nước phát triển như Anh, 

Mỹ, Thụy Điển,…các nhà quản lý dự 
án đầu tư xây dựng công trình rất coi 
trọng công tác lập và quản lý tiến độ 
xây dựng. Các dự án xây dựng nếu có 
xảy ra nguy cơ chậm tiến độ đều nằm 
trong tầm kiểm soát của nhà quản lý 

dự án. Yếu tố để giúp họ thành công 
này là do lập tiến độ xây dựng có khả 
thi, hiệu quả và ý thức tuân thủ tiến độ 
của nhà quản lý dự án và các thành 
viên tham gia dự án. Ở Việt Nam, theo 
số liệu thống kê năm 2009 số lượng 
dự án chậm tiến độ lên tới 5021 dự án, 



| KINH TẾ XÂY DỰNG10

NGHIÊN CỨU LÝ LUẬN 

chiếm khoảng 16,9 % so với tổng số 
dự án thực hiện trong kỳ [1], và gần 
đây là năm 2022 số lượng dự án chậm 
tiến độ là 2086 dự án, chiếm khoảng 
2,9% tổng số dự án thực hiện trong 
kỳ [2]. Những dự án chậm tiến độ này 
đã làm tăng chi phí đầu tư, giảm hiệu 
quả đầu tư và gây lãng phí thất thoát 
trong đầu tư. Có nhiều nguyên nhân 
dẫn đến dự án chậm tiến độ, song 
một trong những nguyên nhân không 
thể phủ nhận là chất lượng của công 
tác lập kế hoạch tiến độ xây dựng còn 
thấp và tính tuân thủ khi thực hiện và 
quản lý tiến độ của nhà quản lý tiến 
độ còn chưa cao. Bài viết này sẽ tập 
trung nghiên cứu và đề xuất phương 
pháp xác định bước thi công giữa các 
quá trình xây lắp trong tổ chức và lập 
tiến độ xây dựng. Đây cũng là vấn đề 
mấu chốt giúp tăng cường chất lượng 
kế hoạch tiến độ, đảm bảo tính khả thi 
thực hiện tiến độ và hiệu quả quản lý 
tiến độ xây dựng.

Nội dung
1. Các phương pháp tổ chức thi công 
xây dựng 

Quá trình xây lắp là quá trình tổng 
hợp của các hoạt động diễn ra tại hiện 
trường xây dựng nhằm xây dựng mới, 
cải tạo, khôi phục, sửa chữa các công 
trình xây dựng kể cả các công việc 
xây dựng lắp đặt thiết bị được tiến 
hành trong quá trình đó, gọi là các 
quá trình xây lắp. Phạm vi của quá 
trình xây lắp rộng hay hẹp là tùy thuộc 
vào mục tiêu và ý đồ tổ chức và quản 
lý tiến độ xây dựng, cũng có thể coi 
quá trình xây lắp là hạng mục công 
trình hay giai đoạn thi công hoặc bộ 
phận công trình, công việc xây dựng.

Trong tổ chức xây dựng công 
trình, người ta thường sử dụng bốn 
phương pháp tổ chức thi công, đó là:
a. Phương pháp tổ chức thi công 
tuần tự

Đây là phương pháp triển khai theo 
thứ tự làm xong công việc (hay quá 
trình sản xuất) này thì chuyển sang 
công việc (hay quá trình sản xuất) tiếp 
theo. Ở phương pháp này có 2 trường 
hợp xảy ra là tuần tự liên tiếp và tuần 
tự có gián đoạn

+ Tổ chức thi công tuần tự liên tiếp 
là công việc đi trước vừa xong thì bắt 
đầu ngay công việc kế sau, như hình 
1 dưới đây

Hình 1: Thi công tuần tự liên tiếp
+ Tổ chức thi công tuần tự có gián 

đoạn là công việc đi trước đã xong 
nhưng sau đó một khoảng thời gian 
(thời gian gián đoạn) công việc kế sau 
mới bắt đầu thực hiện, như hình 2. 

Hình 2: Thi công tuần tự có gián đoạn
+ Thời gian gián đoạn có thể bao 

gồm thời gian do yếu tố công nghệ-
kỹ thuật hay an toàn yêu cầu hoặc do 
yếu tố tổ chức tạo ra (như thiếu nguồn 
lực hay ngừng nghỉ theo nhu cầu của 
người lao động,…).

Tgđ = Tcn + Ttc  ,  (1)
Trong đó
Tgđ là thời gian gián đoạn sau 

công việc trước
Tcn là thời gian gián đoạn do yếu 

tố công nghệ - kỹ thuật hay an toàn
Ttc là thời gian gián đoạn do yếu tố 

tổ chức tạo ra
Đối với phương pháp này đòi hỏi 

thời gian thực hiện các công việc xây 
dựng khác nhau (kế tiếp nhau) trên 
cùng một không gian sản xuất, và thời 
gian thi công chung kéo dài, cường 
độ sử dụng các loại tài nguyên đưa 
vào sản xuất theo thời gian tương đối 
thấp và không tránh khỏi hiện tượng 
ngừng việc ở các tổ đội sản xuất 
chuyên nghiệp.
b. Phương pháp tổ chức thi công 
song song

Đây là phương pháp tiến hành đồng 
thời thi công các công việc (hay các 
quá trình sản xuất). Ở phương pháp 
này có thể xảy ra 3 trường hợp sau:

+ Tổ chức thi công song song 
cùng bắt đầu, như hình 3

Hình 3: Thi công song song cùng bắt đầu

+ Tổ chức thi công song song 
cùng kết thúc, như hình 4

Hình 4: Thi công song song cùng kết thúc
+ Tổ chức thi công song song 

không cùng bắt đầu và kết thúc, 
như hình 5

Hình 5: Thi công song song không cùng 
bắt đầu và kết thúc

Đối với phương pháp này thì thời 
gian thực hiện và lực lượng tham gia 
quá trình sản xuất là độc lập nhau ở 
trên những không gian khác nhau. 
Thời gian thi công chung của các 
công việc ngắn (có thể chỉ bằng thời 
gian thi công của công việc có độ 
dài thời gian lớn nhất trong số các 
công việc được tổ chức thi công song 
song), cường độ sử dụng các loại tài 
nguyên đưa vào sản xuất theo thời 
gian tương đối lớn, gây khó khăn cho 
việc khả năng huy động và quản lý 
nguồn lực và không tránh khỏi hiện 
tượng ngừng việc ở các tổ đội sản 
xuất chuyên nghiệp.
c. Phương pháp tổ chức thi công 
gối tiếp

Đây là phương pháp mà công việc 
(hay quá trình sản xuất) này chưa 
xong thì công việc (hay quá trình sản 
xuất) kế sau đã có thể bắt đầu thực 
hiện rồi. Khoảng thời gian mà các 
công việc (hay các quá trình sản xuất) 
cùng thi công gọi là khoảng thời gian 
gối nhau, vì thế phương pháp này 
được gọi là phương pháp thi công gối 
tiếp, như hình 6 (thời gian thi công của 
quá trình trước bé và quá trình sau lớn) 
và ở hình 7 (thời gian thi công của quá 
trình trước lớn và quá trình sau bé).

Hình 6: Thi công gối tiếp, thời gian quá 

trình trước bé
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Hình 7: Thi công gối tiếp, thời gian quá 
trình trước lớn

Phương pháp này là kết hợp cả 2 
phương pháp tuần tự và song song, 
các công việc thi công gối tiếp làm 
tuần tự nếu ở cùng không gian sản 
xuất hay các công việc thi công song 
song nếu làm ở các không gian sản 
xuất khác nhau. Thời gian thi công 
chung của các công việc thường 
ngắn hơn phương pháp tuần tự nhưng 
lại dài hơn phương pháp song song, 
cường độ sử dụng các loại tài nguyên 
đưa vào sản xuất tăng dần và giảm 
dần theo thời gian, và cũng không 
tránh khỏi hiện tượng ngừng việc ở 
các tổ đội sản xuất chuyên nghiệp 
như phương pháp tuần tư hay song 
song. Tuy nhiên, phương pháp này đã 
tận dụng được những ưu điểm và loại 
trừ các nhược điểm của phương pháp 
tuần tự và song song.
d. Phương pháp tổ chức thi công 
dây chuyền

Phương pháp tổ chức thi công 
dây chuyền là trường hợp đặc biệt 
của phương pháp thi công gối tiếp. 
Đây là phương pháp mà tổ chức thi 
công tuần tự đối với từng dây chuyền 
thành phần (hay quá trình sản xuất) 
trên cùng không gian sản xuất (phân 
đoạn thi công hay khu vực thi công) 
và tổ chức thi công song song các dây 
chuyền thành phần ở các không gian 
sản xuất (phân đoạn thi công hay khu 
vực thi công) khác nhau. 

- Phân đoạn thi công khi tổ chức 
thi công dây chuyền là đối tượng thi 
công xây dựng về mặt bằng sản xuất 
hay không gian sản xuất thường được 
chia thành các phân đoạn thi công 
hay theo chiều cao thành các phân 
đợt thi công. Mỗi phân đoạn thi công 
hay đợt thi công chỉ cho phép một đội 
công nhân tác nghiệp để thực thi một 
quá trình thi công nào đó trong một 
khoảng thời gian nhất định. Còn khu 
vực thi công là khi đối tượng thi công 
có vị trí tách biệt nhau, nhưng được 
liên kết trong một quá trình sản xuất 
thống nhất (dây chuyền thống nhất), 
các vị trí tách biệt nhưng có quan hệ 
về tổ chức như vậy gọi là các khu 
vực thi công.

Ở phương pháp này từng dây 
chuyền thành phần (quá trình sản 
xuất) được thực hiện liên tục từ phân 
đoạn này đến phân đoạn khác (đảm 
bảo tính liên tục), do một lực lượng 
chuyên môn hóa tham gia thực hiện 
(đảm bảo tính chuyên môn hóa) và ổn 
định trong suốt quá trình thực hiện, tạo 
ra năng suất dây chuyền thành phần 
được ổn định và nhịp nhàng (đảm 
bảo tính điều hòa). Mặt khác cũng 
ở phương pháp này, ở mỗi thời điểm 
trên mỗi phân đoạn thi công chỉ có 
một dây chuyền thành phần thực hiện 
(đảm bảo tính không chồng chéo); và 
ở mỗi phân đoạn thi công, dây chuyền 
thành phần này vừa xong thì mới có 
thể bắt đầu thực hiện của dây chuyền 
thành phần kế tiếp (luôn đảm bảo tính 
ghép sát). Do tiến độ thi công được 
rút ngắn một cách hợp lý (dây chuyền 
thành phân được ghép sát tới hạn), 
sản xuất liên tục, nhịp nhàng và điều 
hòa, dẫn đến làm giảm khối lượng hao 
phí lao động hay ca máy và giảm chi 
phí cho các giải pháp tạm thời. Đồng 
thời phương pháp này đã sử dụng triệt 
để hạ tầng kỹ thuật trên công trường, 
tận dụng triệt để thời gian và không 
gian sản xuất, góp phần rút ngắn tổng 
thời hạn thi công công trình. Có thể 
nói, tổ chức thi công dây chuyền là 
phương pháp khoa học trong tổ chức 
xây dựng công trình và là một giải 
pháp kinh tế kỹ thuật khá hiệu quả 
mà không đòi hỏi phải đầu tư kinh phí 
để áp dụng.

Tổ chức thi công dây chuyền có 
các trường hợp xảy ra như sau:

+ Mỗi dây chuyền thành phần (quá 
trình xây lắp) có nhịp (là khoảng thời 
gian thực hiện từng dây chuyền thành 
phần ở mỗi phân đoạn thi công) là như 
nhau ở tất cả các phân đoạn thi công 
(hay còn gọi là đẳng nhịp) và cũng 
bằng nhau giữa các dây chuyền thành 
phần (hay còn gọi là đồng nhất), như 
hình 8 dưới đây.

Hình 8: Thi công dây chuyền đẳng nhịp, 
đồng nhất

+ Mỗi dây chuyền thành phần là 
có nhịp như nhau ở tất cả các phân 
đoạn thi công (hay còn gọi là đẳng 
nhịp) nhưng không bằng nhau giữa 
các dây chuyền thành phần (hay còn 
gọi là không đồng nhất), như hình 9 
(nhịp của quá trình thi công trước bé) 
và ở hình 10 (nhịp của quá trình thi 
công sau bé).

Hình 9: Thi công dây chuyền đẳng nhịp, 
không đồng nhất và nhịp quá trình trước bé

Hình 10: Thi công dây chuyền đẳng nhịp, 
không đồng nhất và nhịp quá trình trước lớn

+ Mỗi dây chuyền thành phần là 
có nhịp không như nhau ở tất cả các 
phân đoạn thi công (còn gọi là có nhịp 
thay đổi hay biến nhịp), như hình 11 và 
hình 12 (sau quá trình thi công trước 
có thời gian gián đoạn) dưới đây.

Hình 11: Thi công dây chuyền biến nhịp

Hình 12: Thi công dây chuyền biến nhịp và 
sau quá trình trước có thời gian gián đoạn
2. Phương pháp xác định bước thi 
công giữa các quá trình xây lắp

Bước thi công giữa 2 quá trình xây 
lắp kế tiếp nhau là khoảng cách thời 
gian giữa 2 thời điểm bắt đầu thực 
hiện của 2 quá trình xây lắp (ký hiệu là 
Kb) và được xác định theo các trường 
hợp cụ thể như sau.

a. Nếu 2 quá trình xây lắp được 
tổ chức thi công tuần tự liên tiếp như 
hình 1, thì bước thi công xác định theo 
công thức 2

Kb = Tr  ,  (2)
Với hình minh họa số 1 thì bước thi 

công (Kb) giữa 2 quá trình xây lắp A và 
B là 2 ngày.

Trong đó Tr là thời gian thực 
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hiện của quá trình xây lắp trước 
(Tr = 2 ngày)

b. Nếu 2 quá trình xây lắp được tổ 
chức thi công tuần tự có gián đoạn 
như hình 2, thì bước thi công xác định 
theo công thức 3

Kb = Tr + Tgđ , (3)
Trong đó Tgđ là thời gian gián 

đoạn sau quá trình xây lắp trước và 
được xác định theo công thức số (1).

Với hình minh họa số 2, với Tgđ = 
1ngày thì bước thi công (Kb) giữa 2 
quá trình xây lắp B và C là 3 ngày.

c. Nếu 2 quá trình xây lắp được tổ 
chức thi công song song cùng bắt đầu 
như hình 3, thì bước thi công xác định 
theo công thức 4

Kb = 0  , (4)
Với hình minh họa số 3 thì bước thi 

công (Kb) giữa 2 quá trình xây lắp C và 
D là 0 ngày (cùng bắt đầu đồng thời).

d, Nếu 2 quá trình xây lắp được 
tổ chức thi công song song cùng kết 
thúc như hình 4,  thì bước thi công xác 
định theo công thức 5

Kb = |Tr - Ts|  (5)
Trong đó Ts là thời gian thực hiện 

của quá trình xây lắp sau.
Với hình minh họa số 4 với Tr = 5 

ngày và Ts = 4 ngày, thì bước thi công 
giữa 2 quá trình xây lắp D và E là: Kb=  
|5-4I= 1 ngày .

e, Nếu 2 quá trình xây lắp được 
tổ chức thi công song song không 
cùng bắt đầu và kết thúc như hình 
5,  thì bước thi công xác định theo 
công thức 6

Kb = max (Tr, Ts) – min (Tr, Ts) – Tff    ,  (6)
Trong đó Tff là khoảng cách thời 

gian giữa 2 thời điểm kết thúc giữa 2 
quá trình xây lắp.

Với hình minh họa số 5, với Tr = 4 
ngày và Ts = 2 ngày thì bước thi công 
giữa 2 quá trình xây lắp E và F là: Kb= 
max[4,2] – min [4,2] – 1 = 1 ngày, trong 
đó Tff = 1 ngày.

f. Nếu 2 quá trình xây lắp được tổ 
chức thi công gối tiếp nhau như hình 
6 và hình 7, để đảm bảo cho các quá 
trình thi công được liên tục, đáp ứng 
yêu cầu kỹ thuật công nghệ và an 
toàn trong thi công thì bước thi công 
xác định theo công thức 7 hoặc 8

Kb = Ts/U + (Tr-Ts)+ Tgđ,  
nếu Tr > Ts    ,   (7)
Hoặc
Kb = Tr/U + Tgđ,  nếu Tr <= Ts   ,  (8)
Trong đó U là ước số chung lớn 

nhất của (Tr và Ts).
Với hình minh họa số 6, Tr = 2 

ngày < Ts = 6 ngày thì bước thi công 
giữa 2 quá trình xây lắp F và G là: 
Kb= 2/2 + 0 .

Và với hình minh họa số 7, Tr = 6 
ngày > Ts = 3 ngày thì bước thi công 
giữa 2 quá trình xây lắp G và H là: 

Kb= 3/3 + (6 – 3) + 0 . =4 
ngày,trong đó ước số chung lớn nhất 
của (6 và 3)  là 3.

g. Nếu 2 quá trình xây lắp được tổ 
chức thi công dây chuyền và là đẳng 
nhịp và đồng nhất (Kr=Ks=K với mọi 
j=1,m), như hình số 8; hoặc là đẳng 
nhịp và không đồng nhất với nhịp của 
quá trình xây lắp trước nhỏ hơn nhịp 
của quá trình xây lắp sau (Kr < Ks) như 
hình 9, thì bước thi công (trong trường 
này còn gọi là bước dây chuyền) được 
xác định theo công thức 9 dưới đây

Kb = K + Tgđ  = Tr/m + Tgđ    ,  (9)
Trong đó K là nhịp của dây chuyền 

thành phần (quá trình xây lắp), và m là 
số phân đoạn thi công.

Với hình minh họa số 8, với Tr = 3 
ngày và Ts = 3 ngày, số phân đoạn thi 
công m=3, nhịp của 2 quá trình xây 
lắp H và I đều bằng 1 ngày (K=1) thì 
bước thi công giữa 2 quá trình xây lắp 
này là: Kb= 1+ 0 = 1 ngày.

Và với hình minh họa số 9, với Tr = 
3 ngày và Ts =  6 ngày, số phân đoạn 
thi công m=3, nhịp của  quá trình xây 
lắp I (Kr = 1 ngày < Ks = 2 ngày) nên 
bước thi công giữa 2 quá trình xây lắp 
I và J là: Kb= 1+ 0 = 1 ngày.

h, Nếu 2 quá trình xây lắp được tổ 
chức thi công dây chuyền và là đẳng 
nhịp và không đồng nhất, với nhịp 
của quá trình xây lắp trước lớn hơn 
nhịp của quá trình xây lắp sau (Kr > 
Ks)  như hình số 10, thì bước thi công 
(Kb) được xác định theo công thức 
10 dưới đây 

Kb = mKr – (m-1) Ks + Tgđ      ,   (10)
Trong đó Kr là nhịp của quá trình 

xây lắp trước và Ks là nhịp của quá 
trình xây lắp sau.

Với hình minh họa số 10, với Tr = 6 
ngày và Ts = 4 ngày, số phân đoạn thi 
công m=4, nhịp của quá trình J là 1,5 
ngày (Kr =1,5) và nhịp của quá trình K 
bằng 1 ngày (Ks=1) thì bước thi công 
giữa 2 quá trình xây lắp này là: Kb =4 
x1,5 – (4 -1)x1 + 0 = 3 ngày.
i. Nếu 2 quá trình xây lắp được tổ chức 
thi công dây chuyền và có nhịp thay 

đổi (hay còn gọi là biến nhịp), như 
hình 11 và ở hình 12 thì bước thi công 
(trong trường này còn gọi là bước dây 
chuyền) được xác định theo công 
thức 11 dưới đây

Trong đó
Krj là nhịp của quá trình xây lắp 

trước ở phân đoạn thi công j 
Ksj là nhịp của quá trình xây lắp 

sau ở phân đoạn thi công j
m là số phân đoạn thi công và chỉ 

số phân đoạn j chạy từ 1 đến m
e là phân đoạn xảy ra vị vị ghép sát 

xuất hiện đầu tiên giữa 2 quá trình xây 
lắp tính từ phân đoạn j=1 trở đi.

Để đơn giản hóa áp dụng công 
thức này, có thể thực hiện theo phương 
pháp lập bảng để tính, cụ thể như sau:

Bước 1: Lập bảng gồm (m+1) cột 
và 2 hàng, và cộng dồn thời gian thực 
hiện của từng quá trình xây lắp từ phân 
đoạn 1 đến phân đoạn m (cộng dồn 
nhịp của từng quá trình xây lắp) và 
xếp hàng dưới thẳng cột với hàng trên.

Bước 2: Lấy giá trị cộng dồn của 
hàng trên (hàng của quá trình xây lắp 
trước) trừ đi giá trị cộng dồn của hàng 
dưới (hàng của quá trình xây lắp sau) 
theo từng cột, nhưng trừ lệch sang 
trái 1 cột.

Bước 3: Tìm giá trị lớn nhất hiệu số 
vừa tính được ở bước 2 thì đó chính là 
bước thi công giữa 2 quá trình xây lắp 
cần xác định. Nếu sau quá trình xây 
lắp trước có gián đoạn thi công (Tgđ) 
thì cộng thêm thành phần này vào 
bước thi công.

Với hình minh họa số 11 và số phân 
đoạn thi công m = 4, nhịp của từng 
quá trình K và L ở mỗi đoạn thi công 
j như sau:
Bảng 1: Nhịp của quá trình xây lắp K và L	

Phân đoạn
Quá trình 1 2 3 4

(Krj) 1 1 1 1
(Ksj) 2 1 2 1

Tính bước thi công (Kb) được thể hiên 
ở bảng sau

Bảng 2: Tính bước thi công giữa K và L

Krj
Kb

1
1

2
0

3
0

4
-1

Ksj 2 3 5 1
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giữa quá trình xây lắp cuối cùng ở đợt 
dưới (gọi là quá trình xây lắp trước) 
với quá trình xây lắp đầu tiên ở đợt kế 
trên (gọi là quá trình xây lắp sau) có 
ràng buộc về mặt bằng, công nghệ 
- kỹ thuật hay an toàn thi công,… thì 
cũng được xác định theo các công 
thức tương tự như các trường hợp 
đã nêu trên.

Tổng hợp các trường hợp nêu trên 
về bước thi công giữa các quá trình 
xây lắp thông qua bảng kế hoạch tiến 
độ xây dựng sau đây

Kết luận
Phương pháp xác định bước thi 

công giữa các quá trình xây lắp trong 
tổ chức và lập tiến độ xây dựng ở bài 
viết này là phương pháp thể hiện khá 
đầy đủ các trường hợp về bước thi 
công có thể xảy ra giữa các quá trình 
xây lắp khi tổ chức xây dựng công 

Như vậy bước thi công giữa 2 quá 
trình K và L này là 1 ngày:

Với hình minh họa số 12, số phân 
đoạn thi công m = 4, sau quá trình xây 
lắp trước có thời gian gián đoạn (Tgđ) 
là 1 ngày và nhịp của quá trình L và M 
ở từng phân đoạn j như sau:
Bảng 3: Nhịp của quá trình xây lắp L và M

      Phân đoạn
Quá trình 1 2 3 4

(Krj) 2 1 2 1

(Ksj) 1 1 2 1

Và tính bước thi công (Kb) được thể 
hiên ở bảng sau
 Bảng 4: Tính bước thi công giữa L và M

Krj
Kb

2
2+1

3
2+1

5
3+1

6
2+1

Ksj 1 2 4 5

Như vậy bước thi công giữa 2 quá 
trình xây lắp L và M là: Kb= 4 ngày.

j, Nếu đối tượng thi công được thực 
hiện theo chiều cao, bước thi công 

Bảng 5: Bảng kế hoạch thi công của các quá trình xây lắp

trình, và được lượng hóa bằng các 
công thức toán học đơn giản, dễ áp 
dụng. Với phương pháp này đã khắc 
phục được cơ bản tình trạng hiện nay 
khi xác định bước thi công giữa các 
quá trình xây lắp chủ yếu là định tính 
chủ ý của người lập kế hoạch tiến độ 
mà thiếu cơ sở khoa học. Nội dung 

của phương pháp góp phần làm tăng 
tính khả thi và hiệu quả của công tác 
lập và quản lý tiến độ xây dựng, đồng 
thời góp phần hạn chế chậm tiến độ 
dự án, tăng hiệu quả đầu tư, cũng như 
hạn chế tăng chi phí và giảm lãng phí, 
thất thoát đầu tư.

Tài liệu tham khảo
1.	 Tiến độ thi công trong xây dựng, PGS.TS Lê Anh Dũng, trường Đại học Kiến Trúc Hà Nội.
2.	 Hàng nghìn dự án chậm tiến độ, phải điều chỉnh, của tác giả Minh Thư, ngày 27/11/2024. 
https://baodauthau.vn/hang-nghin-du-an-cham-tien-do-phai-dieu-chinh-post169820.html
3.	 Giáo trình tổ chức thi công xây dựng – Bộ Xây dựng, 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 TẾ XÂY DỰNG14

NGHIÊN CỨU LÝ LUẬN 



KINH TẾ XÂY DỰNG | 15

NGHIÊN CỨU LÝ LUẬN 

THỰC TRẠNG LÃNG PHÍ TRONG ĐẦU TƯ XÂY DỰNG Ở VIỆT NAM
THS. VŨ NAM NGỌC; PGS.TS ĐINH ĐĂNG QUANG
Khoa Kinh tế và Quản lý xây dựng, Trường Đại học Xây dựng Hà Nội

(Ngày nhận bài: 28/02/2025, ngày sửa bài:08/03/2025, ngày duyệt đăng:18/03/2025)

Tóm tắt: Lãng phí trong đầu tư xây dựng ở Việt Nam diễn ra khá phổ biến và hiện đang là vấn đề lớn được 
Đảng, Nhà nước quan tâm. Nghiên cứu này nhìn nhận lãng phí trong đầu tư xây dựng theo khía cạnh lãng phí 
các nguồn lực xã hội (lãng phí đất đai, lãng phí vốn đầu tư, lãng phí thời gian, lãng phí công trình xây dựng). 
Thông qua việc thu thập và tổng hợp số liệu, bài báo đưa ra cái nhìn khái quát về thực trạng lãng phí nguồn 
lực xã hội trong hoạt động đầu tư xây dựng ở Việt Nam những năm gần đây; từ đó chỉ ra các nguyên nhân và 
đề xuất các giải pháp để giảm thiểu lãng phí.

Từ khoá: lãng phí, đầu tư xây dựng.

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. 

Lời cảm ơn: 
Bài báo này là sản phẩm của đề 

tài NCKH cấp trường mã số 34-2024/
KHXD của trường Đại học Xây dựng 
Hà Nội. Nhóm tác giả xin gửi lời cảm 
ơn trường Đại học Xây dựng Hà Nội đã 
hỗ trợ kinh phí thực hiện đề tài.

1. Đặt vấn đề 
Trong những năm gần đây, hiện 

tượng lãng phí trong đầu tư xây dựng 
xảy ra khá phổ biến, là một vấn đề 
được nhiều sự quan tâm của xã hội và 
được đề cập nhiều trên các phương 
tiện truyền thông. Cuối tháng 12/2024, 
UBND thành phố Hà Nội xác định 712 
dự án vốn ngoài ngân sách có sử 
dụng đất chậm tiến độ và ban hành 
kế hoạch để xử lý, giải quyết theo 
Nghị quyết số 04/NQ-HĐND ngày 
8-4-2022 của HĐND thành phố Hà 
Nội về biện pháp đẩy nhanh tiến độ 
đầu tư, tập trung xử lý các dự án vốn 
ngoài ngân sách có sử dụng đất chậm 
triển khai trên địa bàn thành phố Hà 
Nội [1]. Còn ở thành phố Hồ Chí Minh 
vào thời điểm cuối 2024, các chuyên 
gia và doanh nghiệp cũng cho rằng 
có hàng trăm dự án bao gồm cả đầu 
tư công, đầu tư tư nhân đã tồn đọng 

từ nhiều năm với số vốn lên tới hàng 
nghìn tỷ đồng đang gây ra lãng phí rất 
lớn cần sớm tháo gỡ [2]… Có thể nói, 
lãng phí không chỉ gây ra nhiều hệ luỵ 
nghiêm trọng cho sự phát triển của 
đất nước mà còn làm suy giảm lòng tin 
của người dân với Đảng, với Nhà nước. 
Qua tìm hiểu, nhóm tác giả nhận thấy 
các nghiên cứu về chủ đề “lãng phí 
trong đầu tư xây dựng” ở trong nước 
không nhiều và thường là các nghiên 
cứu đã lâu, chủ yếu đề cập chung 
đến “tham nhũng lãng phí” hoặc “thất 
thoát lãng phí”. Đối với các nghiên cứu 
nước ngoài, nhóm tác giả nhận thấy 
rất ít các nghiên cứu tổng hợp, hầu 
hết chỉ tập trung vào một số các biểu 
hiện cụ thể của lãng phí như kém hiệu 
quả, tăng chi phí, kéo dài thời gian,... 
Trong bối cảnh đó, đề tài nghiên cứu 
khoa học công nghệ cấp trường Đại 
học Xây dựng, mã số 34- 2024/KHXD, 
đã được thực hiện nhằm đi sâu nghiên 
cứu thực trạng lãng phí trong đầu tư 
xây dựng ở nước ta nhằm tìm kiếm giải 
pháp góp phần vào việc giảm thiểu 
lãng phí trong lĩnh vực hoạt động này.

2. Quan điểm về lãng phí trong đầu 
tư xây dựng

Lãng phí theo từ điển tiếng Việt 
thông dụng là làm tốn kém, hao tổn 
một cách vô ích [3]. Khái niệm về lãng 
phí cũng được đưa ra trong Luật Thực 
hành tiết kiệm, chống lãng phí năm 
2013. Theo đó, lãng phí được hiểu là 
việc quản lý, sử dụng vốn, tài sản, lao 
động, thời gian lao động và tài nguyên 
không hiệu quả; hoặc là việc quản lý, 
sử dụng ngân sách nhà nước, vốn nhà 
nước, tài sản nhà nước, lao động, thời 
gian lao động trong khu vực nhà nước 
và tài nguyên vượt định mức, tiêu 
chuẩn, chế độ; hoặc là không đạt mục 
tiêu đã định [4]. Như vậy, hiểu một 
cách chung nhất thì “lãng phí” là việc 
sử dụng các yếu tố tài nguyên, tài sản, 
thời gian và lao động một cách hoang 
phí hoặc việc sử dụng các yếu tố đó 
hợp lý nhưng kết quả không đạt được 
mục tiêu đã đề ra. 

Lãng phí trong đầu tư xây dựng 
được hiểu là các loại lãng phí xảy ra 
trong quá trình triển khai thực hiện 
dự án đầu tư xây dựng; bao gồm: 
xây dựng mới, cải tạo hoặc sửa chữa 
công trình. Theo quy định tại điều 50 
của Luật Xây dựng năm 2014, trình tự 
đầu tư xây dựng gồm có ba giai đoạn: 
chuẩn bị dự án, thực hiện dự án và kết 
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thúc xây dựng đưa công trình của dự 
án vào khai thác sử dụng [5]. Quy định 
chi tiết về trình tự thực hiện đầu tư xây 
dựng được đưa ra ở điều 4 của Nghị 
định 175/2024/NĐ-CP.

Việc nhận diện và phân loại lãng 
phí trong đầu tư xây dựng được nhìn 
từ nhiều góc độ như: lãng phí theo quá 
trình đầu tư xây dựng (lãng phí trong 
từng giai đoạn chuẩn bị dự án, thực 
hiện dự án và kết thúc dự án); lãng phí 
theo hình thức biểu hiện (lãng phí hữu 
hình, lãng phí vô hình); lãng phí theo 
nguồn lực xã hội (lãng phí đất đai, 
lãng phí vốn đầu tư, lãng phí thời gian, 
lãng phí công trình xây dựng);… Trong 
nghiên cứu này, nhóm tác giả nhìn 
nhận lãng phí trong đầu tư xây dựng 
theo các nguồn lực xã hội, bao gồm:

Lãng phí đất đai: lãng phí về đất 
trong đầu tư xây dựng là một vấn đề 
nghiêm trọng, ảnh hưởng đến sự phát 
triển bền vững và hiệu quả sử dụng 
tài nguyên. Một số biểu hiện phổ biến 
của lãng phí đất đai trong hoạt động 
đầu tư xây dựng có thể kể đến như: 
các dự án treo; lãng phí đất do xây 
dựng không hợp lý: sử dụng đất sai 
mục đích, manh mún;…

Lãng phí vốn đầu tư: lãng phí vốn 
đầu tư  trong xây dựng công trình là 
một vấn đề khá phổ biến, càng nghiêm 
trọng hơn nếu sử dụng nguồn vốn từ 
ngân sách nhà nước: dự án chậm tiến 
độ, đội vốn; đầu tư dàn trải, thiếu hiệu 

quả; thiết kế, quy hoạch kém, phải 
điều chỉnh nhiều lần; tham nhũng, thất 
thoát trong quá trình thực hiện dự án; 
công trình xuống cấp nhanh, phải sửa 
chữa thường xuyên;...

Lãng phí về thời gian: lãng phí thời 
gian trong đầu tư xây dựng là một 
trong những nguyên nhân chính dẫn 
đến đội vốn, giảm hiệu quả đầu tư và 
ảnh hưởng đến tiến độ phát triển kinh 
tế - xã hội: chậm trễ trong công tác 
chuẩn bị đầu tư; chậm trễ trong quá 
trình thi công; chậm trễ trong công tác 
nghiệm thu và đưa vào sử dụng;…

Lãng phí về công trình xây dựng: 
lãng phí công trình xây dựng xảy ra khi 
một dự án được đầu tư, xây dựng xong 
(hoặc gần xong) nhưng chưa được 
hoặc không được sử dụng hiệu quả, bị 
bỏ hoang hoặc khai thác không đúng 
mục đích;… 

3. Thực trạng lãng phí trong đầu tư 
xây dựng ở việt nam
a. Lãng phí về đất đai trong đầu tư 
xây dựng ở Việt Nam

Lãng phí về đất đai trong đầu tư 
xây dựng diễn ra khá phổ biến. Vào 
tháng 10 năm 2022, tại kỳ họp thứ 4, 
Quốc hội khoá XV, trong báo cáo về 
kết quả giám sát việc thực hiện chính 
sách, pháp luật về thực hành tiết kiệm, 
chống lãng phí giai đoạn 2016-2021, 
Đoàn giám sát của Quốc hội đã đưa ra 
và kiến nghị xử lý 13 dự án, chuỗi dự án 

trọng điểm lĩnh vực dầu khí, điện, than 
chậm tiến độ; 18 dự án đất đai hoang 
hóa, lãng phí, có khó khăn vướng mắc; 
880 dự án, công trình không đưa đất 
vào sử dụng hoặc chậm tiến độ đưa 
đất vào sử dụng. Quốc hội cũng yêu 
cầu làm rõ trách nhiệm của các tổ 
chức, cá nhân, nhất là trách nhiệm 
giải trình của người đứng đầu để xảy 
ra các vi phạm, thất thoát, lãng phí đối 
với các dự án sử dụng vốn nhà nước 
có thất thoát, lãng phí; diện tích đất 
sử dụng sai mục đích, bỏ hoang hóa, 
vi phạm pháp luật; 79.670 ha đất các 
công ty nông, lâm nghiệp đã có quyết 
định thu hồi nhưng chưa có phương 
án sử dụng; 305.043 ha đất các công 
ty nông, lâm nghiệp chưa có quyết 
định thu hồi và chưa có phương án sử 
dụng đất,… [6].

Tình trạng lãng phí đất đai ở thành 
phố Hà Nội cũng khá phổ biến. Tính 
đến hết năm 2017, toàn địa bàn quận 
Thanh Xuân có tất cả 19 dự án triển 
khai chậm và vi phạm luật Đất đai; 
trong đó có 2 dự án chậm tiến độ vì 
còn vướng phải khâu giải phóng mặt 
bằng, 11 dự án chủ đầu tư không 
thực hiện triển khai dù đã bàn giao 
đất trong thời gian dài…. Quận Thanh 
Xuân đã đề nghị thu hồi đối với 11 dự 
án đã bàn giao đất nhưng sau gần một 
năm (tháng 3/2019), nhiều dự án trong 
số đó vẫn chưa bị thu hồi [7].
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Bảng 1: Danh sách 11 dự án quận Thanh Xuân – Hà Nội đề nghị thu hồi tháng 5/2018
Nguồn: Tổng hợp [7]

TT Tên dự án Địa chỉ Chủ đầu tư

1 Dự án thí điểm xây dựng nhà ở cao tầng 
cho thuê

ô 4.2 NO Láng Hạ, Thanh 
Xuân, Phường Nhân Chính Công ty CP đầu tư hạ tầng 18

2 Dự án Tổ hợp văn phòng, dịch vụ thương 
mại và nhà ở Thành An Tower

số 21 Lê Văn Lương, 
phường Nhân Chính

Tổng Công ty Thành An và Công 
ty CP Tư vấn ĐTXD Ba Đình

3 Dự án Tổ hợp văn phòng dịch vụ nhà ở ngõ 105 đường Trường 
Chinh, phường Phương Liệt Công ty VLXD và XNK Hồng Hà

4 Dự án Cống hóa mương thoát nước kết 
hợp bãi đỗ xe

ô 11.4 ĐX tuyến đường 
LHTX, phường Nhân Chính

Công ty CP đầu tư và phát triển 
Nhà số 1

5 Dự án Bệnh viện đa khoa Thanh Xuân phường Khương Đình Công ty CP Bệnh viện Thanh Xuân 
6 Dự án Đầu tư xây dựng văn phòng làm việc phường Nhân Chính Công ty CP tập đoàn Austdoor 

7 Dự án trụ sở làm việc đường Khuất Duy Tiến, 
phường Thanh Xuân Trung

Công ty TNHH MTV Đá quý Việt 
Nhật Vimico

8 Dự án trụ sở làm việc 150 ngõ 72 đường Nguyễn 
Trãi, phường Thượng Đình

Công ty CP Xây lắp và sản xuất 
công nghiệp

9 Dự án xây dựng tổ hợp văn phòng, dịch vụ 
thương mại và nhà ở cao cấp bán 

đường Khuất Duy Tiến, 
phường Thanh Xuân Bắc

Tổng Công ty phát triển phát thanh 
truyền hình thông tin 

10 Dự án Khu chung cư để bán và văn phòng 
làm việc cho thuê

đường Ngụy Như Kon Tum, 
phường Nhân Chính Tổng Công ty Thành An

11 Dự án Trung tâm thương mại dịch vụ 
Cửu Long

201 Trường Chinh, 
phường Khương Mai

Hợp tác xã Thương mại dịch vụ 
Cửu Long

Cuối tháng 10 năm 2022, Sở Tài 
nguyên và Môi trường thành phố Hà 
Nội có Văn bản số 8053/STNMT-TTr 
gửi UBND các quận, huyện, thị xã về 
việc công khai, minh bạch thông tin xử 
lý đối với 23 dự án có quyết định thu 
hồi đất, bãi bỏ quyết định giao đất, cho 

thuê đất hoặc chấm dứt hoạt động dự 
án đầu tư. Đến ngày 28/12/2022, Sở 
Tài nguyên và Môi trường tiếp tục bổ 
sung danh sách thêm 4 dự án; trong 
đó dự án có diện tích đất thu hồi lớn 
nhất là dự án Khu đô thị mới Vinalines, 
tại xã Đại Thịnh, xã Thanh Lâm, xã 

Tráng Việt huyện Mê Linh của Công ty 
Cổ phần Bất động sản Vinalines Vĩnh 
Phúc với diện tích 1.066.903,9m2 và 
4 dự án liên quan đến xây dựng biệt 
thự nhà vườn tại huyện Thạch Thất có 
tổng diện tích hơn 1,19 triệu m2 (chiếm 
23,8% tổng diện tích đất thu hồi) [8]. 

Bảng 2: Danh sách 27 dự án tại Hà Nội có quyết định thu hồi đất, bãi bỏ quyết định giao đất, 
cho thuê đất hoặc chấm dứt dự án tháng 12/2022

Nguồn: Tổng hợp [8]

TT Tên dự án Chủ đầu tư Diện tích đất thu hồi Ghi chú

1
 Dự án Nhà máy sản xuất cấu kiện bê tông 

đúc sẵn, tại cụm công nghiệp Cam Thượng, 
xã Cam Thượng, huyện Ba Vì

 Công ty cổ phần Bê tông 
Vạn Trường Thanh

Diện tích đất thu hồi là 
15.210,9m2.  

2  Dự án Khai thác chợ Kim Liên, tại 23 Lương 
Định Của, phường Kim Liên, quận Đống Đa

Công ty cổ phần Văn Phú 
Invest

Diện tích thu hồi là 
1.655m2.  

3
Dự án Khu nhà ở cao cấp Phương Viên, tại 
xã Tam Đồng, xã Đại Thịnh, xã Thạch Đà, 

huyện Mê Linh

Công ty Cổ phần Thương 
mại và Dịch vụ du lịch 

Phương Viên

Diện tích đất thu hồi là 
308.697m2.  

4 Dự án Xây dựng xưởng sản xuất mành 
xuất khẩu, tại Thị xã Sơn Tây

Công ty TNHH Mành 
Trang Trí

Diện tích thu hồi là 
8.422m2.  

5 Dự án Xây dựng khu biệt thự nhà vườn, 
tại xã Tiến Xuân, huyện Thạch Thất

Công ty cổ phần Đầu tư 
An Lạc

Diện tích thu hồi là 
545.645m2.  

6 Dự án Xây dựng trường đại học, 
tại huyện Thạch Thất Đại học Hòa Bình Diện tích thu hồi là 

391.600,7m2.  

7 Dự án Xây dựng biệt thự nhà vườn, 
tại huyện Thạch Thất

Công ty Xây dựng 
Trường Giang

Diện tích thu hồi là 
224.151m2.  
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8
Dự án để cải tạo xây dựng tòa nhà văn 

phòng 69 Nguyễn Du, phường Nguyễn Du, 
quận Hai Bà Trưng

Công ty Cổ phần Đầu tư 
và khoáng sản Hợp Thành

Diện tích đất thu hồi là 
596,7m2.  

9 Dự án Biệt thự nhà vườn, 
tại huyện Thạch Thất

Công ty Cổ phần Thương 
mại Quốc tế Thành Như

Diện tích thu hồi là 
71.491m2.  

10 Dự án Xây dựng xưởng sơ chế và lắp ráp giới 
thiệu sản phẩm, tại huyện Thạch Thất

Công ty TNHH Thiên 
Hưng

Diện tích thu hồi 
10.500 m2.  

11 Dự án Nhà máy sản xuất cọc bê tông, 
tại xã Tiến Xuân, huyện Thạch Thất

Công ty Cổ phần Licogi 13 
- nền móng xây dựng

Diện tích thu hồi 
34.521,2m2.  

12 Dự án Xây dựng HTKT khu biệt thự Sunny 
light, tại xã Yên Bình, huyện Thạch Thất

Công ty cổ phần 
Ánh Dương

Diện tích thu hồi là 
351.558,6m2.  

13 Dự án Khu đô thị mới BMC tại xã Đại Thịnh, 
huyện Mê Linh

Công ty vật liệu xây dựng 
và lắp ráp thương mại

Diện tích thu hồi là 
397.778,7m2.

Dự án chưa 
có quyết 

định giao đất

14
Dự án Khu đô thị mới Prime Group (KĐT sinh 

thái Đại Thịnh) tại xã Đại Thịnh, 
xã Tráng Việt, huyện Mê Linh

Công ty Cổ phần 
Prime Group

Diện tích thu hồi là 
991.692m2

Dự án chưa 
có quyết 

định giao đất

15
Dự án Đầu tư xây dựng kinh doanh khai thác 
chợ lâm sản Thượng Cát, tại Phường Thượng 

Cát, quận Bắc Từ Liêm

Công ty TNHH Nhà nước 
một thành viên đầu tư và 
phát triển nông nghiệp 

Hà Nội

Diện tích thu hồi là 
45.466m2.  

16
Dự án bãi đỗ xe tĩnh tại Khu đất bãi sông 

Hồng TDP Đông Ngạc 1, 
phường Đông Ngạc, quận Bắc Từ Liêm

Công ty Cổ phần xây 
dựng và hỗ trợ phát triển 

vận tải Phúc An

Diện tích thu hồi là 
94.703m2.  

17
Dự án Khu dịch vụ đào tạo nhân sự cao cấp 
Phú Hòa và văn phòng làm việc, tại phường 

Mễ Trì, quận Bắc Từ Liêm

Công ty Cổ phần Thương 
mại dịch vụ và đầu tư Phú 

Hòa

Diện tích thu hồi là 
2.235m2.  

18
Dự án trụ sở làm việc tại số 150 số 72 đường 

Nguyễn Trãi, phường Thượng Đình, 
quận Thanh Xuân

Công ty Cổ phần xây lắp 
và sản xuất công nghiệp

Diện tích thu hồi là 
919,1 m2.  

19 Dự án Mở rộng, nâng cấp Viện di truyền 
nông nghiệp, tại quận Bắc Từ Liêm

Viện Di truyền Nông 
nghiệp

Diện tích đất thu hồi là 
720m2.  

20 Dự án Khu đô thị mới Việt Á, 
tại xã Thanh Lâm, huyện Mê Linh

Công ty CP Tập đoàn 
đầu tư thương mại công 

nghiệp Việt Á

Diện tích thu hồi là 
221.612m2.

Dự án chưa 
có quyết 

định giao đất.

21
Dự án Tổ hợp công trình công cộng, chung 

cư cao tầng tại 162 Nguyễn Văn Cừ, 
quận Long Biên

HTX Công nghiệp 
Thăng Long

Diện tích thu hồi là 
3.428m2.  

22
Dự án Trụ sở giao dịch và khách sạn, tại số 6 

Đào Duy Anh, phường Phương Liên, 
quận Đống Đa

Công ty TNHH Việt Anh Diện tích thu hồi là 
1.901m2.  

23 Dự án Khu nhà ở cho cán bộ giáo viên, 
tại huyện Thạch Thất Trường Đại học Hòa Bình Diện tích thu hồi là 

215.500m2.  

24 Dự án Xây dựng trung tâm thương mại dịch 
vụ, tại xã Tiến Xuân, huyện Thạch Thất

Công ty TNHH Thương 
mại Tuổi Trẻ

Diện tích thu hồi là 
11.718m2.  

25
Dự án Khu đô thị mới Vinalines, tại xã Đại 

Thịnh, xã Thanh Lâm, xã Tráng Việt, 
huyện Mê Linh

Công ty cổ phần Bất động 
sản Vinalines Vĩnh Phúc

Diện tích thu hồi là 
1.066.903,9m2.  

26 Dự án Nam Đàn Plaza, tại phường Mỹ Đình 1, 
quận Nam Từ Liêm

Công ty Cổ phần Địa ốc 
Dầu khí viễn thông

Diện tích thu hồi là 
9.584m2.  

27 Dự án để xây dựng trụ sở Đại sứ quán 
tại phường Xuân Tảo, quận Bắc Từ Liêm

Đại sứ quán Vương quốc 
Ả rập Xê út

Diện tích thu hồi là 
8.949m2.

ĐSQ có văn 
bản xin trả 

lại đất
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Tháng 6 năm 2024, UBND thành 
phố Hà Nội có báo cáo kết quả thực 
hiện Nghị quyết số 04/NQ-HĐND 
ngày 8/4/2022 của HĐND thành phố 
về biện pháp đẩy nhanh tiến độ đầu 
tư, tập trung xử lý các dự án vốn ngoài 
ngân sách có sử dụng đất chậm triển 
khai trên địa bàn thành phố Hà Nội. 
Báo cáo chỉ ra có 153 dự án đã thu hồi 

đất, bãi bỏ quyết định giao đất, cho 
thuê đất, chấm dứt hoạt động dự án, 
dừng triển khai hoặc chấm dứt việc 
giao chủ đầu tư nghiên cứu lập quy 
hoạch; 110 dự án với tổng diện tích 
330,7ha đất chậm tiến độ, chậm đưa 
đất vào sử dụng được UBND thành 
phố quyết định gia hạn sử dụng đất 
24 tháng và chủ đầu tư phải nộp thêm 

cho Nhà nước khoản tiền tương ứng 
với mức tiền sử dụng đất, tiền thuê 
đất đối với thời gian gia hạn 24 tháng 
(có 42 dự án được kéo dài thời gian 
gia hạn 24 tháng do nguyên nhân bất 
khả kháng dịch bệnh Covid- 19). Báo 
cáo cũng nêu ra 20 quận, huyện có 
dự án chậm tiến độ, chậm triển khai, 
vi phạm [9]. 

Bảng 3: Danh sách 20 quận (huyện) tại Hà Nội có dự án chậm tiến độ, chậm triển khai hoặc có vi phạm tháng 6/2024
Nguồn: Tổng hợp [9]

TT Quận (huyện) Số lượng dự án Tỷ lệ % Ghi chú
1 Hoài Đức 3 2,56  
2 Nam Từ Liêm 12 10,26  
3 Bắc Từ Liêm 6 5,13  
4 Sóc Sơn 9 7,69  
5 Đống Đa 1 0,85  
6 Thanh Xuân 2 1,71  
7 Hà Đông 12 10,26  
8 Hoàng Mai 6 5,13  
9 Thạch Thất 19 16,24  
10 Phúc Thọ 1 0,85  
11 Đan Phượng 1 0,85  
12 Cầu Giấy 1 0,85  
13 Thanh Oai 2 1,71  
14 Quốc Oai 1 0,85  
15 Ba Vì 6 5,13  
16 Thanh Trì 6 5,13  
17 Gia Lâm 1 0,85  
18 Mỹ Đức 1 0,85  
19 Tây Hồ 3 2,56  
20 Long Biên 24 20,51  
  Tổng số 117 100,00  

Nhìn vào các số liệu trong bảng số liệu, có thể dễ dàng nhận thấy các quận (huyện) Nam Từ Liêm, Hà Đông, Thạch 
Thất, Long Biên là những nơi có nhiều các dự án vi phạm nhất.

Hình 1: Biểu đồ 20 quận (huyện) tại Hà Nội có dự án chậm tiến độ, chậm triển khai hoặc có vi phạm tháng 6/2024
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b. Lãng phí vốn đầu tư trong đầu tư 
xây dựng ở Việt Nam

Thực trạng lãng phí vốn đầu tư 
trong đầu tư xây dựng được đưa ra 
khá chi tiết trong Báo cáo số 330/BC-
ĐGS ngày 11/10/2022 của Đoàn giám 
sát của Quốc hội về kết quả giám sát 

việc thực hiện chính sách, pháp luật về 
thực hành tiết kiệm, chống lãng phí giai 
đoạn 2016-2020. Đoàn giám sát cho 
biết trong giai đoạn này có hơn 3.000 
dự án có thất thoát, lãng phí. Cụ thể, 
năm 2016 có 590 dự án, năm 2017 là 
840 dự án, năm 2018 là 422 dự án, năm 

2019 là 125 dự án, năm 2020 là 923 dự 
án, năm 2021 có 185 dự án. Tổng cộng 
là 3.085 dự án, trong đó một số dự án 
đầu tư công có sai phạm, phải xử lý 
hình sự. Và trong số 1.086 trường hợp 
đã đưa ra xét xử gây thất thoát, lãng 
phí khoảng 31.795 tỷ đồng [10]. 

Bảng 4: Số liệu dự án sử dụng vốn nhà nước thất thoát, lãng phí, ngừng thực hiện giai đoạn 2016-2021
Nguồn: Tổng hợp [10]

TT Nội dung 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Tổng số

1 Dự án vi phạm quy định về thủ tục đầu tư 27 225 25 18 51 17 363

2 Dự án vi phạm quy định về quản lý chất lượng 39 22 54 17 17 2 151

3 Dự án có thất thoát, lãng phí 590 840 422 125 923 185 3.085

  Tổng số 656 1.087 501 160 991 204 3.599

Báo cáo cho thấy năm 2017 và năm 2020 hai năm có nhiều dự án vi phạm trong giai đoạn 2016-2021.

Hình 2: Biểu đồ các dự án vi phạm, dự án có thất thoát lãng phí giai đoạn 2016-2021

Nhìn kỹ hơn vào các số liệu thì có 
thể nhận thấy các dự án có thất thoát 
lãng phí trong giai đoạn này chiếm đến 
hơn 80% tổng số dự án có vi phạm (vi 
phạm quy định về thủ tục đầu tư, vi 
phạm quy định về quản lý chất lượng) 
và dự án có thất thoát lãng phí.

Báo cáo của Đoàn giám sát cũng 
chỉ ra một số địa phương có số dự án 
phát hiện có thất thoát, lãng phí nhiều: 
Bắc Giang năm 2018 có 196 dự án và 
864 dự án năm 2020; Thanh Hóa năm 
2019 có 52 dự án, năm 2020 có 19 dự 
án, năm 2021 có 90 dự án;… [10]

Hình 3: Biểu đồ tỷ lệ dự án có vi phạm, dự án có thất thoát lãng phí trong giai đoạn 
2016-2021
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Bảng 5: Danh sách các địa phương có dự án thất thoát, lãng phí nhiều trong giai đoạn 2016-2021
Nguồn: Tổng hợp [10]

STT Địa phương
Số dự án thất thoát, lãng phí

2018 2019 2020 2021
1 Bắc Giang 196   864  
2 Thanh Hoá   52 19 90
3 Phú Thọ 111      
4 Quảng Ngãi 58      
5 Lạng Sơn       48
6 Hà Tĩnh     34  
7 Sơn La   33    
8 Nghệ An   20    

….

Nhìn vào danh sách có thể dễ dàng nhận thấy Bắc Giang, Thanh Hoá, Phú Thọ là ba địa phương có số lượng dự án 
thất thoát lãng phí được phát hiện nhiều nhất trong giai đoạn 2016-2021, đặc biệt là Bắc Giang năm 2020 với 864 dự án.

Hình 4: Biểu đồ các địa phương có dự án thất thoát, lãng phí nhiều trong giai đoạn 2016-2021

Theo báo cáo tổng hợp chưa 
đầy đủ của Bộ Kế hoạch và Đầu tư, 
năm 2016 các bộ, ngành, địa phương 
ngừng thực hiện 726 dự án, năm 2017 
là 284 dự án và năm 2018 là 450 dự 
án [10]. Một số dự án đầu tư xây dựng 
của thành phố Hồ Chí Minh thuộc diện 
quan trọng quốc gia quyết định đầu tư 
từ nhiều nhiệm kỳ trước đây chậm tiến 
độ, tăng tổng mức đầu tư lên gấp nhiều 
lần, thực hiện chưa đúng quy định, gây 
bức xúc dư luận: dự án tuyến đường sắt 
đô thị số 1, tuyến Bến Thành - Suối Tiên, 
được phê duyệt năm 2008, qua 14 năm 
thực hiện vẫn tiếp tục xin lùi thời hạn 
hoàn thành (dự kiến năm 2028 mới kết 
thúc dự án), đội vốn quá lớn từ 17.387 
tỉ đồng lên 43.757 tỉ đồng (tăng 2,5 
lần); dự án dựng tuyến tàu điện ngầm 

số 2, Bến Thành - Tham Lương, được 
phê duyệt tháng 10.2010 song theo báo 
cáo của thành phố Hồ Chí Minh thì thời 
gian hoàn thành thi công đưa vào khai 
thác dự kiến phải đến năm 2030, tổng 
mức đầu tư ban đầu là 26.116 tỉ đồng 
vào 2010, đến 2018 là 47.891,28 tỉ đồng 
(tăng 1,8 lần). Thành phố Hồ Chí Minh 
cũng có 2 dự án dừng thực hiện, gồm: 
Dự án Xây dựng Nhà hát Giao hưởng, 
Nhạc và Vũ kịch và dự án Bồi thường 
giải phóng mặt bằng Khu liên hợp thể 
dục thể thao quốc gia Rạch Chiếc, 
phường An Phú, Quận 2 song chưa 
đánh giá kỹ nguyên nhân chậm tiến 
độ, các vướng mắc phát sinh, lý do và 
phương án xử lý [11].
c. Lãng phí về thời gian trong đầu tư 
xây dựng ở Việt Nam

Báo cáo kết quả giám sát việc 
thực hiện chính sách, pháp luật về 
thực hành tiết kiệm, chống lãng phí 
giai đoạn 2016 – 2021 của đoàn giám 
sát Quốc hội đã đưa ra nhiều số liệu 
về tình hình lãng phí trong đầu tư 
xây dựng ở Việt Nam trong giai đoạn 
2016-2021. Theo số liệu được tổng 
hợp từ các báo cáo chưa đầy đủ của 
các bộ, ngành, địa phương thì có 
hàng nghìn dự án sử dụng vốn nhà 
nước chậm tiến độ và có xu hướng 
tăng dần qua các năm. Cụ thể, năm 
2016 có 1.448 dự án, năm 2017 có 
1.609 dự án, năm 2018 có 1.778 dự 
án, năm 2019 có 1.878 dự án, năm 
2020 là 1.867 dự án, năm 2021 là 
1.962 dự án. Tổng cộng lại là 10.542 
dự án, một con số rất lớn [12]. 
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Bảng 6: Bảng số liệu dự án sử dụng vốn nhà nước chậm tiến độ giai đoạn 2016-2021
Nguồn: Tổng hợp [12]

TT Nội dung 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Tổng số

1 Dự án chậm tiến độ nhóm A 34 42 32 49 45 30 232

2 Dự án chậm tiến độ nhóm B 391 435 382 502 529 557 2.796

3 Dự án chậm tiến độ nhóm C 1.023 1.132 1.364 1.327 1.293 1.375 7.514

  Tổng số 1.448 1.609 1.778 1.878 1.867 1.962 10.542
Nhìn vào bảng số liệu có thể nhận thấy trong 3 loại dự án nhóm A, nhóm B và nhóm C thì các dự án nhóm C chậm 

tiến độ có số lượng nhiều hơn hẳn.  

Hình 5: Biểu đồ các dự án sử dụng vốn nhà nước chậm tiến độ giai đoạn 2016-2021

Cụ thể hơn, trong giai đoạn 
2016-2021, dự án nhóm C chậm tiến 
độ chiếm đến 71% tổng số dự án 
chậm tiến độ.

Tổng hợp báo cáo không đầy đủ 
của các bộ, ngành, địa phương giai 
đoạn 2016-2021, số dự án chậm tiến 
độ như sau: năm 2016 là 1.448 dự án, 
năm 2017 là 1.609 dự án, năm 2018 
là 1.778 dự án, năm 2019 là 1.878 dự 
án, năm 2020 là 1.867 dự án, năm 
2021 là 1.962 dự án. Trong đó, đáng 
chú ý hầu hết các dự án quan trọng 
quốc gia, các dự án lớn, trọng điểm 
đều chậm tiến độ, điển hình là: Dự án 
tuyến đường sắt thí điểm Thành phố, 
đoạn Nhổn-ga Hà Nội; Tuyến đường 
sắt đô thị số 2 đoạn Nam Thăng 
Long-Trần Hưng Đạo; Tuyến đường 
sắt số 1: Bến Thành - Suối Tiên; 
Tuyến đường sắt số 2: Bến Thành - 
Tham Lương,... [13].

Báo cáo đưa ra số liệu của tỉnh 
Bình Dương với 55 dự án chậm tiến 
độ; 15 công trình, dự án phải tạm 
dừng sau khi được cấp thẩm quyền 
chấp thuận chủ trương đầu tư; 225 

lượt dự án được các cơ quan chức 
năng thực hiện kiểm tra, thanh tra, 
kiểm toán, trong đó có 109 lượt dự án 
phát hiện có sai phạm với tổng số tiền 
thực hiện không phù hợp được các 
cơ quan chức năng kiến nghị xử lý là 
trên 442 tỷ đồng. Đoàn Giám sát đánh 
giá đây là vấn đề tồn tại kéo dài nhiều 
năm, chưa được khắc phục đáng kể, 
gây lãng phí lớn trong sử dụng vốn 
đầu tư công [14]. 

Đối với thành phố Hà Nội, đoàn 

giám sát cũng nêu rõ, nhiều dự án 
lớn, nhất là các tuyến đường sắt đô thị 
cũng ở tình trạng chậm tiến độ, tăng 
tổng mức đầu tư, chưa rõ thời hạn 
hoàn thành như dự án tuyến đường 
sắt đô thị thí điểm thành phố Hà Nội, 
đoạn Nhổn - ga Hà Nội (tổng mức đầu 
tư 32.910 tỉ đồng, thời gian thực hiện 
từ 2008 - 2022); dự án tuyến đường 
sắt đô thị số 2, đoạn Nam Thăng Long 
- Trần Hưng Đạo đang làm thủ tục 
điều chỉnh tổng mức đầu tư từ 19.555 

Hình 6: Biểu đồ tỷ lệ % các dự án sử dụng vốn nhà nước chậm tiến độ giai đoạn 
2016-2021
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tỉ đồng lên 35.678,632 tỉ đồng (tăng 
1,8 lần); dự án xây dựng hệ thống xử lý 
nước thải Yên Xá TP.Hà Nội (tổng mức 
đầu tư hơn16.293 tỉ đồng, thời gian 
thực hiện 2013 - 2021)… [15].
d. Lãng phí về công trình xây dựng 
trong đầu tư xây dựng ở Việt Nam

Báo cáo cũng chỉ ra tại một số 
dự án đã triển khai nhưng chất lượng 
chưa đảm bảo, các công trình có hiện 
tượng xuống cấp, hư hỏng nhanh: 
Hợp phần đền bù, di dân tái định cư, 
giải phóng mặt bằng thuộc dự án hồ 
chứa nước Bản Mồng, tỉnh Nghệ An 
(gói thầu số 14 - Kênh tiêu Châu Bình) 
có hiện tượng sạt lở tại một số vị trí 
với mức độ khá lớn, chiều dài sạt lở 
trên 2.000m; Dự án Kè Tắc Sông Chà 
tại thành phố Hồ Chí Minh, đoạn kè đã 
thi công xong bị sạt lở khoảng 160m; 
Dự án thủy lợi Đắk Sơn 3 tỉnh Đắk 
Nông mặc dù chưa bàn giao đưa vào 
sử dụng nhưng đã có dấu hiệu xuống 
cấp, chất lượng đường bê tông một số 
vị trí 2 bên kênh chưa đảm bảo, mặt 
bê tông đã bong tróc, nền đất đắp mái 
bờ kênh một số đoạn đã bị lún sụt, hở 
hàm ếch, phía hạ lưu đập chính hiện 
đang ngập nước,… [10]. Theo đoàn 
giám sát Quốc hội, ngoài các dự án 
chậm tiến độ, tăng tổng mức đầu tư, 
còn có những dự án nhóm A đã hoàn 
thành, đưa vào hoạt động nhưng kém 
hiệu quả như: Dự án Bảo tàng Hà Nội; 
tuyến xe buýt nhanh (BRT) Cát Linh - 
Hà Đông... [16].

4. Các nguyên nhân gây ra lãng phí 
trong đầu tư xây dựng ở Việt Nam

Qua nghiên cứu, nhóm tác giả 
nhận thấy có rất nhiều các nguyên 
nhân gây ra lãng phí trong đầu tư 
xây dựng ở Việt Nam: do năng lực tài 
chính của chủ đầu tư chưa đảm bảo, 
do chậm trễ từ phía cơ quan nhà nước 
trong việc triển khai các thủ tục liên 
quan đến dự án, do chủ đầu tư cố tình 
bày ra các chiêu trò để kéo dài thời 
gian triển khai dự án, do vướng mắc 
trong khâu giải phóng mặt bằng, do sự 
thực thi pháp luật chưa thật sự nghiêm 
minh,… Các nguyên nhân đó có thể 
tổng hợp lại và chia ra 3 nhóm nguyên 
nhân chủ yếu sau:
* Nhóm nguyên nhân liên quan đến 
cơ chế chính sách:

Chất lượng quy hoạch thấp, không 
đồng bộ trong công tác quy hoạch 

và quản lý đất đai và nhiều dự án 
không thực hiện đúng quy hoạch là 
một nguyên nhân làm chậm tiến độ và 
giảm hiệu quả của các dự án đầu tư. 
Hàng trăm dự án bị điều chỉnh nhiều 
lần về quyết định đầu tư, dẫn đến tổng 
mức đầu tư bị điều chỉnh cao gấp 
nhiều lần so với ban đầu. Chất lượng 
quy hoạch chưa cao, thiếu đồng bộ và 
không có tầm nhìn dài hạn, khiến cho 
việc quản lý và phân bổ tài nguyên 
gặp khó khăn. Do không có sự liên 
kết giữa các quy hoạch ngành và quy 
hoạch sử dụng đất, dẫn đến tình trạng 
mâu thuẫn, làm giảm hiệu quả triển 
khai các dự án. 

Hệ thống văn bản pháp luật liên 
quan đến hoạt động đầu tư xây dựng 
còn phức tạp, sự chồng chéo trong 
các quy định liên quan đến đầu tư 
xây dựng có thể dẫn đến sự không rõ 
ràng trong việc thực hiện và quản lý 
dự án, kéo dài thời gian triển khai thực 
hiện dự án.

Quy định pháp luật liên quan đến 
trách nhiệm của cơ quan nhà nước 
chưa đầy đủ, thiếu các quy định chặt 
chẽ về xử lý các vi phạm liên trong 
hoạt động đầu tư xây dựng: thiếu 
các quy định về trách nhiệm của cơ 
quan nhà nước trong việc phê duyệt 
chủ trương đầu tư các dự án kém hiệu 
quả, thiếu tính khả thi; cơ quan nhà 
nước chậm trong việc triển khai các 
bước để đảm bảo tiến độ dự án đã 
đề ra (chậm bàn giao các mốc, chậm 
trong công tác giải phóng mặt bằng, 
điều chỉnh quy hoạch không hợp lý, 
…); cơ chế giám sát và kiểm soát quá 
trình quyết định chủ trương đầu tư còn 
yếu kém, thiếu chế tài xử lý đối với các 
trường hợp vi phạm, tạo điều kiện cho 
tham nhũng và lãng phí.
* Nhóm nguyên nhân liên quan đến 
các chủ thể tham gia thực hiện, quản 
lý và gíam sát dự án đầu tư xây dựng: 

Năng lực của chủ đầu tư, đơn vị tư 
vấn, đơn vị quản lý dự án còn yếu kém 
là nguyên nhân đầu tiên. Năng lực yếu 
kém có thể trong khâu lập dự án đầu 
tư (dự án hiệu quả thấp), thiếu kinh 
nghiệm đối với các dự án lớn hoặc 
phức tạp; hoặc yếu kém về năng lực 
tài tính dẫn đến chậm trễ trong quá 
trình triển khai dự án. Năng lực của 
chủ đầu tư hoặc các đơn vị tư vấn 
không đảm bảo cũng dễ dẫn đến các 
vi phạm trong quá trình triển khai (vi 

phạm trong đấu thầu, vi phạm trong 
quản lý sử dụng vốn, …). 

Chủ đầu tư cố tình vi phạm: điều 
chỉnh quy hoạch, cố tình kéo dài thời 
gian triển khai dự án vì những toan 
tính lợi ích riêng.  

Chất lượng Hồ sơ thiết kế không 
đảm bảo, chất lượng thiết kế kém 
(Thiết kế không phù hợp với thực tế, 
thiếu tính toán kỹ lưỡng về mặt kỹ 
thuật, công nghệ, quy mô) dẫn đến 
việc phải điều chỉnh, sửa chữa nhiều 
lần trong quá trình thi công, gây lãng 
phí thời gian và tài chính. Việc sử dụng 
công nghệ lạc hậu, vật liệu không phù 
hợp cũng góp phần làm tăng chi phí 
và giảm hiệu quả sử dụng công trình. 
Bên cạnh đó, việc thiếu sự phối hợp 
giữa các bên liên quan trong quá trình 
thiết kế cũng dẫn đến sai sót, chồng 
chéo và lãng phí, hồ sơ thiết kế ban 
đầu sơ sài nên khi triển khai các bước 
sau gặp nhiều vấn đề (điều chỉnh, 
thay đổi thiết kế)…

Năng lực của nhà thầu thi công 
không đảm bảo nhưng vẫn trúng thầu 
ảnh hưởng lớn đến chất lượng và tiến 
độ của dự án..

Sự quản lý yếu kém từ các bộ, 
ngành và địa phương là một trong 
những nguyên nhân chính dẫn đến 
thất thoát lãng phí. Nhiều cơ quan 
chưa thực hiện đúng trách nhiệm của 
mình trong việc giám sát và kiểm tra 
các dự án, dẫn đến lỏng lẻo trong 
quản lý quỹ đất, tài nguyên và dự án 
đầu tư. Các chế tài xử lý chưa đủ, chưa 
nghiêm minh nên thiếu tính răn đe đối 
với sai phạm trong đầu tư xây dựng. 
* Nhóm nguyên nhân khác: 

Trượt giá, lạm phát, biến động tỷ 
giá ngoại tệ, giá xăng dầu,… cũng là 
một trong những nguyên nhân chính 
khiến dự án phải điều chỉnh Tổng mức 
đầu tư, trong một số trường hợp sẽ 
không mang lại hiệu quả mong muốn 
như ban đầu. Bên cạnh đó, các yếu tố 
về điều kiện tự nhiên (mưa bão, lũ lụt, 
…) hoặc dịch bệnh (dịch Covid cuối 
năm 2019) cũng là nguyên nhân ảnh 
hưởng đến tiến độ của dự án, từ đó dẫn 
đến lãng phí trong đầu tư xây dựng.

5. Giải pháp giảm thiểu lãng phí trong 
đầu tư xây dựng ở Việt Nam

Phân tích, đánh giá 3 nhóm nguyên 
nhân đã được chỉ ra ở trên, kết hợp với 
việc nghiên cứu các đề xuất, các giải 
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pháp của các nghiên cứu trước đây, 
nhóm tác giả đưa ra 3 nhóm giải pháp 
chính để giảm thiếu lãng phí trong đầu 
tư xây dựng ở Việt Nam:
* Nhóm giải pháp về cơ chế 
chính sách:

Bổ sung và hoàn thiện các quy 
định pháp luật để đảm bảo tính đồng 
trong công tác quy hoạch. Đây là 
yêu cầu quan trọng nhằm đảm bảo 
sự phát triển bền vững và minh bạch 
trong quản lý tài nguyên đất đai và 
phát triển đô thị. Quy định rõ ràng 
từng bước trong quy trình lập quy 
hoạch, từ giai đoạn chuẩn bị, thực 
hiện, đến phê duyệt. Điều này sẽ giúp 
tăng tính minh bạch và trách nhiệm 
của các cơ quan chức năng. Đưa vào 
quy định yêu cầu tổ chức các cuộc 
họp công khai, tham vấn người dân và 
các bên liên quan trong quy hoạch để 
đảm bảo mọi ý kiến đều được xem xét. 
Cần đưa vào luật các nguyên tắc và 
tiêu chí đánh giá bền vững, phù hợp 
với các mục tiêu phát triển bền vững 
của quốc gia. Cần có cơ chế rõ ràng 
cho việc điều chỉnh quy hoạch khi có 
thay đổi về yêu cầu phát triển kinh tế, 
xã hội hoặc thiên tai, dịch bệnh. Sử 
dụng công nghệ thông tin trong việc 
công khai thông tin quy hoạch, giúp 
người dân dễ dàng tiếp cận và theo 
dõi các thông tin liên quan, từ đó tăng 
cường vai trò của các cơ quan giám 
sát độc lập để đảm bảo việc thực hiện 
quy hoạch đúng theo các quy định đã 
được phê duyệt.

Rà soát và hoàn thiện quy định 
pháp luật để đảm bảo tính đồng bộ 
trong hệ thống pháp luật liên quan 
đến hoạt động đầu tư xây dựng, 
khắc phục tình trạng chồng chéo và 
không hợp lý trong các quy định hiện 
hành. Cải thiện quy trình và quy định 
liên quan đến đấu thầu, lựa chọn nhà 
thầu, nhằm ngăn ngừa tình trạng lợi 
ích nhóm và đảm bảo sự công bằng, 
minh bạch. 

Cải cách thủ tục hành chính: Giảm 
thiểu số lượng các quy trình và thủ tục 
pháp lý liên quan đến dự án đầu tư, 
giúp quá trình phê duyệt và thực hiện 
dự án diễn ra nhanh chóng, đồng thời 
tránh được mất thời gian, hồ sơ không 
cần thiết. Cần phải xem xét, sửa đổi 
các quy định chồng chéo và bất cập 
trong lĩnh vực đầu tư, xây dựng và đất 
đai để đảm bảo tính nhất quán và hiệu 

quả trong quá trình thực hiện dự án. 
Quy định thời gian xử lý hồ sơ cụ thể 
và nghiêm ngặt nhằm tránh tình trạng 
trì trệ, kéo dài trong quá trình quyết 
định và thực hiện dự án.

Tăng cường công tác giám sát và 
kiểm tra: Thiết lập cơ chế kiểm tra, 
giám sát việc thực hiện các quy định 
về thực hành tiết kiệm, chống lãng phí 
đối với các dự án đầu tư xây dựng. 
Đưa ra các biện pháp xử lý nghiêm 
khắc đối với các cá nhân, tổ chức có 
hành vi vi phạm gây lãng phí nguồn 
lực xã hội khi triển khai thực hiện các 
dự án đầu tư.

Đẩy mạnh tuyên truyền và giáo 
dục: Tăng cường công tác tuyên 
truyền về thực hành tiết kiệm, chống 
lãng phí đến toàn thể cán bộ, công 
chức, viên chức và nhân dân. Kịp thời 
khen thưởng và biểu dương những 
gương điển hình trong việc thực hành 
tiết kiệm, nhằm khuyến khích các tổ 
chức, cá nhân khác.
* Nhóm giải pháp về giám sát và 
thực thi pháp luật đối với các dự 
án đầu tư:

Tăng cường năng lực giám sát: Tạo 
ra các cơ quan giám sát độc lập có 
quyền hạn trong việc theo dõi tiến độ, 
chất lượng và hiệu quả của các dự án 
đầu tư. Các cơ quan này sẽ có trách 
nhiệm báo cáo trực tiếp đến các cấp 
lãnh đạo cao hơn về tình trạng của dự 
án. Cần tổ chức các khóa đào tạo về 
giám sát và quản lý dự án cho đội ngũ 
cán bộ, giúp họ nâng cao năng lực 
chuyên môn và kỹ năng giám sát để 
thực hiện nhiệm vụ một cách hiệu quả.

Tăng cường tính minh bạch: Tạo ra 
trang thông tin điện tử công khai về 
các dự án đầu tư nhằm cung cấp mọi 
thông tin cần thiết cho công chúng 
về tiến độ, chi phí, cũng như kết quả 
thực hiện của dự án. Khuyến khích 
cộng đồng và các bên liên quan tham 
gia giám sát bằng cách xây dựng các 
kênh thông tin cho phép người dân 
phản hồi, góp ý về tình trạng các dự 
án đang thực hiện.

Thực hiện biện pháp xử lý nghiêm 
minh: Cần có các quy định rõ ràng 
về xử lý vi phạm đối với các tổ chức, 
cá nhân gây lãng phí trong đầu tư, 
trong đó quy định rõ về hình thức xử 
lý và mức xử phạt cụ thể. Để khuyến 
khích việc áp dụng các phương pháp 
quản lý hiệu quả và chống lãng phí, 

cần khen thưởng kịp thời các đơn vị 
có thành tích tốt trong quản lý dự án, 
nhằm tạo động lực cho các chủ đầu tư

Đẩy mạnh ứng dụng công nghệ 
thông tin: Đầu tư vào công nghệ 
thông tin và các phần mềm quản lý 
dự án sẽ giúp theo dõi, giám sát tiến 
độ và hiệu quả của dự án một cách 
dễ dàng, đồng thời đảm bảo tính minh 
bạch trong việc sử dụng nguồn lực. 
Việc ứng dụng các công cụ quản lý 
tài chính hiện đại sẽ giúp các cơ quan 
chức năng kiểm soát và đảm bảo rằng 
nguồn vốn được sử dụng một cách 
hiệu quả và tiết kiệm.
* Nhóm giải pháp về áp dụng 
công nghệ trong thiết kế và thi 
công xây dựng:

Áp dụng công nghệ thông tin: 
Sử dụng BIM sẽ cho phép các bên 
liên quan làm việc trên một mô hình 
thống nhất, giúp nâng cao khả năng 
giao tiếp, giảm thiểu sai sót và lãng 
phí trong thiết kế. Với BIM, thông tin 
từ thiết kế đến thi công được đồng bộ 
hóa, dễ dàng truy xuất và điều chỉnh 
khi có thay đổi, chia sẻ thông tin và 
theo dõi tiến độ xây dựng từ xa, nâng 
cao khả năng phối hợp trong các dự 
án thi công.

Công nghệ mô phỏng thực tế ảo: 
Sử dụng công nghệ phân tích mô 
phỏng để thử nghiệm các thiết kế và 
quy trình trước khi thực hiện thực tế, 
giúp nhận diện và giảm thiểu sai sót 
cũng như lãng phí. Công nghệ quét 
3D giúp tạo ra mô hình số hóa chính 
xác của công trình, hỗ trợ cho quá 
trình thiết kế và bảo trì. 

Công nghệ tự động hóa: Sử dụng 
robot trong các công đoạn xây dựng 
như lắp ghép, xây tường giúp tăng tốc 
độ và độ chính xác, từ đó giảm thiểu 
sự can thiệp của con người và nguy cơ 
xảy ra tai nạn lao động. Việc ứng dụng 
in 3D trong xây dựng cho phép tạo ra 
các cấu kiện xây dựng với thời gian 
ngắn hơn nhiều so với phương pháp 
truyền thống, đồng thời giảm thiểu 
phế thải vật liệu và tiết kiệm chi phí 
nhân công một cách hiệu quả.

Sử dụng các loại vật liệu xây dựng 
tiên tiến, thân thiện với môi trường để 
đảm bảo yếu tố bền vững cũng là một 
cách để giảm thiểu lãng phí.
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VẬN DỤNG CÔNG THỨC GIÁ TRỊ HÀNG HÓA CỦA MARX 
ĐỂ LÀM RÕ NỘI DUNG, BẢN CHẤT CHI PHÍ XÂY DỰNG 
TS. NGUYỄN VĂN TRUNG
Trường Đại học Xây dựng Hà Nội

(Ngày nhận bài: 18/4/2025, ngày sửa bài: 25/4/2025, ngày duyệt đăng: 28/4/2025)

Tóm tắt: Công thức giá trị hàng hóa G = C + V + m của Marx là công thức có ý nghĩa và giá trị rất lớn trong lý 
luận cũng như trong thực tiễn. Nó là cơ sở, nền tảng lý luận cho các nhà nghiên cứu kinh tế. Việc tìm hiểu và 
vận dụng công thức này để làm rõ nội dung chi phí xây dựng, bản chất chi phí xây dựng phục vụ cho công tác 
quản lý nhà nước về chi phí xây dựng là cần thiết. 
Để đạt mục tiêu, tác giả bài báo đi từ việc diễn đạt lại, giải thích lại và phân tích công thức giá trị hàng hóa của 
Marx để đi tìm nội dung, bản chất của chi phí. Từ nội dung, bản chất chi phí được rút ra trong công thức giá 
trị hàng hóa của Marx và thực tiễn xác định dự toán chi phí xây dựng giai đoạn năm 2007 đến năm 2021 đã 
đưa ra kết luận: nội dung của chi phí xây dựng gồm bộ phận giá trị cũ và bộ phận giá trị mới là hai bộ phận cấu 
thành chi phí; bản chất của chi phí xây dựng là hao phí lao động sống (lao động hiện tại), hao phí lao động vật 
hóa (lao động quá khứ) kết tinh trong sản phẩm xây dựng.

Từ khóa: công thức giá trị hàng hóa của Marx; chi phí xây dựng; nội dung chi phí xây dựng; bản chất  chi phí 
xây dựng; hao phí lao động sống; hao phí lao động vật hóa; giá trị cũ; giá trị mới; dự toán chi phí xây dựng.

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. Đặt vấn đề 
Công thức giá trị hàng hóa G = C 

+ V + m của Marx được viết trong bộ 
sách kinh điển “Tư bản”, là công thức 
có ý nghĩa và giá trị rất lớn trong lý luận 
cũng như trong thực tiễn. Nó là cơ sở 
và nền tảng cho lý luận của Marx về 
giá trị thặng dư, tỷ suất giá trị thăng 
dư, chi phí, lợi nhuận, lợi tức, địa tô, lợi 
nhuận bình quân, tỷ suất lợi nhuận, giá 
cả, cấu tạo tư bản…mang tính khoa 
học và thực tiễn đến bây giờ. Đặc biệt, 
nó là nội dung cốt lõi của qui luật giá 
trị, một qui luật cơ bản của sản xuất 
hàng hóa. Tuy nhiên, việc hiểu rõ bản 
chất và nội dung của nó để vận dụng 
vào việc xác định nội dung, bản chất 

chi phí nói chung, chi phí xây dựng 
nói riêng còn có những hạn chế nhất 
định do nhiều nguyên nhân chủ quan 
và khách quan như: nhận thức, quan 
điểm của người nghiên cứu, và tính 
lịch sử của nó…

Từ những hạn chế nêu trên, cần 
thiết phải đi sâu nghiên cứu, tìm hiểu, 
nhận diện, làm rõ bản chất và nội 
dung các yếu tố trong công thức giá 
trị hàng hoá của Marx nhằm vận dụng 
nó để xác định nội dung của chi phí 
xây dựng cho đúng với bản chất thực 
sự của nó.

2. Giải thích công thức giá trị hàng 
hóa của Marx [7]

Để làm rõ được nội dung, bản chất 
của chi phí xây dựng, cần nghiên 
cứu, giải thích công thức giá trị hàng 
hóa của Marx nhằm làm rõ bản chất, 
nội dung các nhân tố cấu thành 
trong giá trị.

Khi phân tích quá trình sản xuất giá 
trị thặng dư của tư bản, Marx đã xác 
định nội của giá trị hàng hóa gồm tư 
bản bất biến-C, tư bản khả biến-V, giá 
trị thặng dư-m như sau:

Để sản xuất giá trị thặng dư, nhà 
tư bản phải ứng tư bản ra để mua tư 
liệu sản xuất (TLSX) và sức lao động, 
tức là chuyển hóa tư bản tiền tệ thành 
hai hình thái khác nhau của tư bản sản 
xuất. Mỗi bộ phận tư bản ấy có vai trò 
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khác nhau trong quá trình làm tăng 
thêm giá trị.

Một bộ phận tồn tại dưới hình thái 
TLSX trong quá trình sản xuất. Giá trị 
của tư liệu sản xuất được lao động 
cụ thể của người công nhân chuyển 
vào sản phẩm mới không tăng lên hay 
giảm đi. Bộ phận tư bản ấy được gọi là 
tư bản bất biến, ký hiệu là C.

Đối với bộ phận tư bản dùng để 
mua sức lao động thì xảy ra như sau: 
sau quá trình sản xuất, bằng lao động 
trừu tượng của mình, người lao động 
tạo ra một giá trị mới không những đủ 
bù đắp lại giá trị sức lao động do nhà 
tư bản trả cho người lao động, mà còn 
có bộ phận giá trị thặng dư cho nhà tư 
bản, ký hiệu là m. Do vậy, bộ phận tư 
bản dùng để mua sức lao động đã có 
sự biến đổi về lượng trong quá trình 
sản xuất. Bộ phận tư bản này được gọi 
là tư bản khả biến, ký hiệu là V. Gía 
trị của hàng hóa được thể hiện bằng 
công thức:

 G = C + V + m   (1)
Tuy nhiên, nếu tiếp cận vấn đề 

theo quá trình sản xuất giá trị thặng dư 
thì việc giải thích nội dung, bản chất 
của công thức giá trị hàng hóa để áp 
dụng vào thực tế quản lý chi phí sẽ gặp 
nhiều khó khăn. Vì vậy, việc nghiên 
cứu phải có cách tiếp cận khác.

Marx viết [4, phần I, tập 1, trang 
254]: “Với tư cách là sự thống nhất 
giữa quá trình lao động và quá trình 
tạo ra giá trị thì quá trình sản xuất là 
một quá trình sản xuất hàng hóa; Với 
tư cách là sự thống nhất giữa quá trình 
lao động và quá trình làm tăng giá trị 
thì quá trình sản xuất là một quá trình 
sản xuất tư bản chủ nghĩa, là hình thái 
tư bản chủ nghĩa của nền sản xuất 
hàng hóa”. 

Ở đây, để nghiên cứu, giải thích nội 
dung, bản chất công thức giá trị hàng 
hóa của Marx, việc nghiên cứu sẽ tiếp 
cận theo quan điểm thứ nhất-Với tư 
cách là sự thống nhất giữa quá trình 
lao động và quá trình tạo ra giá trị thì 
quá trình sản xuất là một quá trình sản 
xuất hàng hóa.

Quá trình sản xuất hàng hóa mà 
Marx nói ở đây là một nền sản xuất 
được phân công lao động xã hội rất 
chặt chẽ. Hàng hóa sản xuất ra được 
trao đổi thông qua thị trường và thị 
trường điều tiết nguồn lực sản xuất 
của xã hội.

Quá trình sản xuất hàng hóa là 
quá trình sản xuất chung của nhân 
loại, không phải của riêng một xã hội 
nào, Tư bản chủ nghĩa hay Xã hội chủ 
nghĩa…nên việc tìm hiểu nội dung, 
bản chất của công thức giá trị trong 
quá trình sản xuất hàng hóa sẽ mang 
tính bao quát cao, có thể ứng dụng 
cho nhiều trường hợp trong đó có cả 
trường hợp sản xuất tư bản chủ nghĩa 
(trường hợp riêng).

Để sản xuất ra hàng hóa, con 
người sử dụng các tư liệu lao động 
(TLLĐ) tác động vào đối tượng lao 
động (ĐTLĐ) nhằm tạo ra các hàng 
hóa theo mục đích của mình. Trong 
quá trình tác động đó, người công 
nhân gắn vào đối tượng lao động và 
công cụ lao động một giá trị mới, bằng 
cách kết hợp vào đó một lượng lao 
động nhất định, không kể nội dung 
cụ thể, mục đích và tính chất kỹ thuật 
của lao động đó như thế nào nghĩa 
là lao động trừu tượng. Mặt khác, khi 
hàng hóa được sản xuất ra, những giá 
trị của TLSX đã tiêu dùng lại được tìm 
thấy dưới dạng những bộ phận cấu 
thành giá trị của hàng hóa, ví dụ: tìm 
thấy giá trị của sắt, thép, xi măng, cát, 
đá, sỏi,…một phần của máy trộn bê 
tông, cần trục, thăng tải,… trong giá trị 
của sàn bề tông vừa đổ. Như vậy là 
giá trị của TLSX (TLLĐ và ĐTLĐ) được 
bảo toàn nhờ chuyển vào sản phẩm 
và việc chuyển giá trị của TLSX vào 
giá trị sản phẩm được thực hiện nhờ 
lao động của con người.

Trong tác phẩm “Tư bản” của mình, 
Marx đã sử dụng phương pháp trừu 
tượng hóa khoa học để nghiên cứu 
và đưa ra kết luận: quá trình lao động, 
sản xuất của con người để chuyển 
giá trị TLSX vào giá trị sản phẩm mới 
tạo ra được thực hiện như sau: Thứ 
nhất, bằng lao động cụ thể, phù hợp 
với ngành nghề, sở trường, nghiệp vụ 
chuyên môn của mình, người lao động 
sẽ biến đổi giá trị sử dụng của các đối 
tượng trong TLSX thành hàng hóa, 
sản phẩm có giá trị sử dụng mới và 
toàn bộ giá trị của TLSX được chuyển 
nguyên vẹn vào giá trị hàng hóa, sản 
phẩm mới; Thứ hai, bằng lao động 
trừu tượng của mình, người lao động 
gắn thêm một giá trị mới cùng với giá 
trị cũ của TLSX gia nhập vào giá trị 
hàng hóa, sản phẩm mới sản xuất ra. 

Như vậy, với cái thuộc tính chung, 

trừu tượng của nó, với tư cách là một 
sự hao phí sức lao động của người lao 
động, lao động của người thợ sắt, thợ 
ván khuôn, thợ đổ bê tông…đã gắn 
thêm một giá trị mới vào giá trị của 
của TLSX; còn với cái thuộc tính cụ 
thể, đặc thù, có ích của nó với tư cách 
là một quá trình thi công đổ bê tông, 
thì lao động của người thợ sắt, thợ ván 
khuôn, thợ đổ bê tông…chuyển toàn 
bộ giá trị của những TLSX đó sang sản 
phẩm và do đó đã bảo tồn giá trị của 
TLSX sang sản phẩm.

Từ những giải thích ở trên. Theo 
tác giả, những nhân tố khác nhau 
của quá trình lao động tham gia một 
cách khác nhau vào sự hình thành 
giá trị của hàng hóa chính là cơ sở, 
nguồn gốc để nhận diện nội dung và 
bản chất của giá trị hàng hóa. Tác giả 
cho rằng nội dung, bản chất của giá trị 
hàng hóa được hiểu như sau:

- Nội dung của giá trị hàng hóa 
bao gồm: giá trị cũ (C)-được chuyển 
nguyên xi từ giá trị của TLSX (do lao 
động cụ thể thực hiện) và giá trị mới 
(V+m)-được thực hiện do lao động 
trừu tượng của người lao động. 

- Bản chất của giá trị hàng hóa là: 
hao phí lao động xã hội trung bình 
cần thiết kết tinh trong hàng hóa đó. 
Mọi giá trị của hàng hóa đều được 
qui về thời gian hao phí lao động xã 
hội cần thiết để tạo ra sản phẩm đó. 
Thời gian lao động được đo bằng: giờ, 
ngày, tháng…tùy thuộc vào đặc điểm 
của sản xuất sản phẩm đó và phương 
pháp, mục đích quản lý sản xuất của 
nhà quản lý.

3. Vận dụng công thức giá trị hàng 
hóa của Marx nhằm làm rõ nội dung, 
bản chất của chi phí xây dựng [8]

Qua phần diễn đạt, giải thích, phân 
tích công thức giá trị hàng hóa của 
Marx đã trình bày ở trên. Sau khi gạt 
bỏ những yếu tố mang tính chất chính 
trị, giai cấp, bóc lột…và đưa ra một số 
giả thiết: không có ai bóc lột ai, mọi 
người đều tự nguyện tham gia vào 
quá trình sản xuất hàng hóa, thu nhập 
được hưởng công bằng theo đúng 
năng lực của mình... Từ những giả 
thiết đưa ra, trên cơ sở chắt lọc những 
tinh túy, cái cốt lõi, cái bản chất trong 
học thuyết giá trị của Marx, tác giả đi 
đến kết luận: giá trị hàng hóa gồm hai 
bộ phận là giá trị cũ (do tư liệu sản 
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xuất chuyển nguyên xi giá trị sang) và 
giá trị mới (do tư bản hay chủ doanh 
nghiệp và người lao động tạo ra).

Hai bộ phận này, “giá trị cũ” và 
“giá trị mới” cũng đã được Marx nhắc 
tới trong phần I và phần III của bộ tư 
bản ở mục chi phí sản xuất tư bản chủ 
nghĩa khi nghiên cứu tỷ suất lợi nhuận, 
tỷ suất giá trị thặng dư. Tuy nhiên, ở 
bộ phận “giá trị mới” thì chỉ do người 
lao động, công nhân tạo ra.

Như vậy, công thức giá trị hàng 
hóa của Marx được thể hiện theo quan 
điểm tạo ra giá trị như sau:

G = C + (V + m)  (2)
Trong đó: G- giá trị, C-giá trị cũ, (V 

+ m)- giá trị mới.
Hoặc diễn đạt như sau:
G= (hao phí lao động kết tinh 

trong hàng hóa)
= (giá trị cũ) + (giá trị mới)
= (lao động vật hóa) + (lao 

động sống)
= (lao động quá khứ) + (lao 

động hiện tại)
Đơn vị đo giá trị là lượng thời gian 

mà một người hoặc một nhóm người 
đã thực hiện. Thời gian có thể là: giờ, 
ngày, tháng…

Giá trị cũng có thể được thể hiện 
bằng tiền khi qui đổi các hao phí lao 
động sống và vật hóa ra thành tiền 
bằng cách đưa thêm yếu tố giá cả sức 
lao động vào tính toán. Khi đó công 
thức giá trị ở trên còn có thể diễn 
đạt như sau:

G = (chi phí đầu vào vật chất) + 
(giá trị gia tăng)

Để vận dụng những kết quả nghiên 
cứu ở trên vào việc xác định nội dung, 
bản chất chi phí xây dựng nhằm phục 
vụ cho công tác quản lý chi phí của 
nhà nước, tác giả đưa ra một số qui 
định có tính nguyên tắc sau:

- Tuân thủ nguyên tắc quản lý chi 
phí đầu tư xây dựng theo Nghị định 
số 10/2021/NĐ-CP ngày 09 tháng 02 
năm 2021. Trong đó đặc biệt chú ý 
đến nguyên tắc tính đủ.

- Giới hạn nghiên cứu là xác định 
dự toán chi phí xây dựng. Không xem 
xét đến việc xác định tổng mức đầu 
tư, dự toán xây dựng, dự toán gói thầu 
xây dựng cũng như những ảnh hưởng, 
những tác động của chúng đến dự 
toán chi phí phí xây dựng. Mặc dù 
trong thực tế quản lý chi phí, chúng 
có quan hệ với nhau, cái nọ lấy cái kia 

làm tiền đề.
- Không xét đến ảnh hưởng của giá 

cả khi xác định chi phí. Giả định là giá 
cả không thay đổi và đã phù hợp với 
giá thị trường tại thời điểm lập dự toán 
chi phí. Trong thực tế yếu tố giá cả 
cũng rất phức tạp, biến đổi khó lường, 
phụ thuộc vào qui luật cung cầu, sức 
mua đồng tiền v.v…

- Bỏ qua các yếu tố ảnh hưởng đến 
một công trình cụ thể như: điều kiện 
tự nhiên, không gian, địa điểm, môi 
trường, hình dạng kiến trúc, kết cấu…

Để có luận cứ cho nghiên cứu, tác 
giả căn cứ vào phương pháp xác định 
dự toán chi phí xây dựng của năm 
thông tư: Thông tư số 05/2007/TT-
BXD; Thông tư số 04/2010/TT-BXD; 
Thông tư số 06/2016/TT-BXD; Thông 
tư số 09/2019/TT-BXD; Thông tư số 
11/2021/TT-BXD vì hai lý do sau:

Lý do thứ nhất, bằng phương 
pháp so sánh năm thông tư trên để 
rút ra kết luận về nội dung chi phí 
xây dựng là khách quan, nó tồn tại 
độc lập không phụ thuộc vào ý chí 
của người lập cũng như: kỹ thuật lập; 
ký hiệu, tên gọi, vị trí, hệ số sử dụng 
của các khoản mục chi phí xây dựng.

Lý do thứ hai, việc nghiên cứu 
bản chất, nội dung của chi phí xây 
dựng cho dù ở bất kỳ không gian, 
thời gian nào cũng phải xuất phát 
từ 3 yếu tố cơ bản: khối lượng công 
việc, định mức dự toán, giá cả. Các 
TT05, TT04, TT06, TT09, TT11 khi 
hướng dẫn việc xác định chi phí xây 
dựng cũng đều xuất phát từ 3 yếu 

tố cơ bản trên. Vì vậy, tác giả tiếp 
cận vấn đề bằng việc xuất phát từ 
3 yếu tố này, trên cơ sở căn cứ vào 
cách xác định chi phí của các thông 
tư trên làm đại diện để nghiên cứu.

Thực tiễn trong thời gian qua, khi 
các Nghị định, Thông tư của Nhà 
nước được ban hành để hướng dẫn 
xác định và quản lý chi phí đầu tư 
xây dựng thì cũng có rất nhiều các 
câu hỏi xoay quanh việc hiểu nội 
dung các khoản mục chi phí trong 
các văn bản ra sao, như: các khoản 
mục trong chi phí trực tiếp khác là gì? 
Các khoản mục trong chi phí chung 
là gì? Các khoản mục trong chi phí 
hạng mục chung là gì? Các khoản 
mục trong chi phí gián tiếp (trong đó 
có chí phí chung, chi phí lán trại để 
ở và điều hành, chí phí không bóc 
tách được khối lượng từ bản vẽ, chi 
phí gián tiếp khác) là gì? Tại sao nó 
lại thay đổi hoặc bỏ đi trong các 
thông tư?...Khi thay đổi như vậy có 
làm thay đổi bản chất của chi phí xây 
dựng không? Để làm sáng tỏ điều 
này, tác giả đưa ra 5 phương pháp 
tính dự toán gần nhất của Bộ Xây 
dựng từ năm 2007-2021 chỉ để minh 
chứng rằng: với những kỹ thuật tính 
toán khác nhau, tên gọi khác nhau, 
vị trí khác nhau, ký hiệu khác nhau 
nhưng bản chất, nội dung của chi 
phí là không thay đổi. Nó luôn luôn 
phải được tính toán xuất phát từ hao 
phí lao động sống và hao phí lao 
động vật hóa.

Theo [1] có bảng 1 dưới đây.
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Bảng 1: Cách tính dự toán chi phí XD theo TT 05/2007/TT-BXD

STT NỘI DUNG CHI PHÍ CÁCH TÍNH KÝ HIỆU

I CHI PHÍ TRỰC TIẾP VL + NC + M + TT T

1 Chi phí vật liệu VL

2 Chi phí nhân công NC

3 Chi phí máy thi công M

4 Chi phí trực tiếp khác (VL + NC + M)xTỷ lệ TT

II CHI PHÍ CHUNG TxTỷ lệ C

III THU NHẬP CHỊU THUẾ TÍNH TRƯỚC (T + C)xTỷ lệ TL

Chi phí xây dựng trước thuế T + C + TL G

IV THUẾ GIÁ TRỊ GIA TĂNG GxTGTGT-XD GTGT

Chi phí xây dựng sau thuế G + GTGT GXD

 V Chi phí nhà tạm tại hiện trường để ở và điều 
hành thi công

GxTỷ lệ x (1+GTGT) GXDNT

TỔNG CỘNG GXD + GXDNT

Theo [2] có bảng 2 dưới đây:
Bảng 2: Cách tính dự toán chi phí XD theo TT 04/2010/TT-BXD

STT NỘI DUNG CHI PHÍ CÁCH TÍNH KÝ HIỆU
I CHI PHÍ TRỰC TIẾP VL + NC + M + TT T

1 Chi phí vật liệu
VL

2 Chi phí nhân công
NC

3 Chi phí máy thi công
M

4 Chi phí trực tiếp khác (VL + NC + M)xTỷ lệ TT

II CHI PHÍ CHUNG TxTỷ lệ C

III THU NHẬP CHỊU THUẾ TÍNH TRƯỚC (T + C)xTỷ lệ TL
Chi phí xây dựng trước thuế T + C + TL G

IV THUẾ GIÁ TRỊ GIA TĂNG GxTGTGT-XD GTGT

Chi phí xây dựng sau thuế G + GTGT GXD

 V Chi phí nhà tạm tại hiện trường để ở và điều hành 
thi công

GxTỷ lệ x (1+GTGT) GXDNT

TỔNG CỘNG GXD + GXDNT
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Theo [3] có bảng 3 dưới đây:
Bảng 3: Cách tính dự toán chi phí XD theo TT 06/2016/TT-BXD

STT NỘI DUNG CHI PHÍ CÁCH TÍNH KÝ HIỆU
I CHI PHÍ TRỰC TIẾP VL + NC + M T

1 Chi phí vật liệu VL

2 Chi phí nhân công NC

3 Chi phí máy thi công M

II CHI PHÍ CHUNG TxTỷ lệ C

III THU NHẬP CHỊU THUẾ TÍNH TRƯỚC (T + C)xTỷ lệ TL
Chi phí xây dựng trước thuế T + C + TL G

IV THUẾ GIÁ TRỊ GIA TĂNG GxTGTGT-XD GTGT

Chi phí xây dựng sau thuế G + GTGT GXD

     Theo [4] có bảng 4 dưới đây:
Bảng 4: Cách tính dự toán chi phí XD theo TT 09/2019/TT-BXD

STT NỘI DUNG CHI PHÍ CÁCH TÍNH GIÁ TRỊ KÝ HIỆU
I CHI PHÍ TRỰC TIẾP

1 Chi phí vật liệu
VL

2 Chi phí nhân công
NC

3 Chi phí máy và thiết bị thi công
M

Chi phí trực tiếp VL+NC+M T

II CHI PHÍ GIÁN TIẾP

1 Chi phí chung T x tỷ lệ C

2 Chi phí nhà tạm để ở và điều hành thi công T x tỷ lệ LT

3 Chi phí một số công việc không xác định được khối 
lượng từ thiết kế

T x tỷ lệ TT

4 Chi phí gián tiếp khác Dự toán GTk

Chi phí gián tiếp C + LT + TT + GTk GT

III THU NHẬP CHỊU THUẾ TÍNH TRƯỚC (T+GT) x tỷ lệ TL

Chi phí xây dựng trước thuế (T+GT+TL) G

V THUẾ GIÁ TRỊ GIA TĂNG G x TGTGT-XD GTGT

Chi phí xây dựng sau thuế G + GTGT
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Theo [5] có bảng 5 dưới đây:
Bảng 5: Cách tính dự toán chi phí XD theo TT 11/2021/TT-BXD

STT NỘI DUNG CHI PHÍ CÁCH TÍNH GIÁ TRỊ KÝ HIỆU
I CHI PHÍ TRỰC TIẾP

1 Chi phí vật liệu
VL

2 Chi phí nhân công
NC

3 Chi phí máy và thiết bị thi công M

Chi phí trực tiếp VL+NC+M T

II CHI PHÍ GIÁN TIẾP

1 Chi phí chung
T x tỷ lệ

(NC x tỷ lệ)
C

2 Chi phí nhà tạm để ở và điều hành thi công T x tỷ lệ LT

3 Chi phí một số công việc không xác định được khối 
lượng từ thiết kế

T x tỷ lệ TT

Chi phí gián tiếp C + LT + TT GT

III THU NHẬP CHỊU THUẾ TÍNH TRƯỚC (T+GT) x tỷ lệ TL

Chi phí xây dựng trước thuế (T+GT+TL) G

V THUẾ GIÁ TRỊ GIA TĂNG G x TGTGT-XD GTGT

Chi phí xây dựng sau thuế G + GTGT GXD

VL: chi phí vật liệu
NC: chi phí nhân công
M: chi phí máy thi công
HMC: chi phí hạng mục chung
TT: chi phí trực tiếp khác
GT: chi phí gián tiếp khác
C: chi phí chung
TL: thu nhập chịu thuế tính trước
GTGT: thuế giá trị gia tăng
Nhận xét thứ nhất:
- TT 05 và TT 04 giống nhau: đều 

có các khoản mục chi phí VL, NC, M, 
TT, C, TL, GTGT, GXDNT.

- TT 09, TT 06 khác với TT 05 và 
TT 04 ở điểm: TT 09, TT 06 không có 
chi phí trực tiếp khác (TT) và Chi phí 
nhà tạm tại hiện trường để ở và điều 
hành thi công (GXDNT). Vì mục đích 
quản lý của nhà nước nên các khoản 
mục chi phí này người ta đã đưa nó 
vào khoản mục chi phí hạng mục 
chung (HMC) khi tính dự toán gói thầu 
chứ nó không mất đi mà chỉ chuyển 
sang một hình thức mới.

- TT 04 và TT 06 giống nhau: khi 
xác định chi phí VL, j chạy đến n; khi 

xác định chi phi NC, j chạy đến m; khi 
xác định chi phí M, j chạy đến h;

- TT 05 khác với TT 04 và TT 06 ở 
điểm: khi xác định chi phí VL, NC, M 
thì chỉ số j đều chạy đến n;

- TT 05 và TT 04 giống nhau ở chỉ 
số knc, km (là hệ số điều chỉnh nhân 
công, máy thi công).

- TT 09 và TT 06 giống nhau ở chỉ 
số knc, km (là hệ số nhân công làm đêm 
và hệ số ca máy làm đêm).

- TT 09, TT 06 khác với TT 05 và 
TT 04 ở chỉ số knc, km.

- TT 04 khác với TT 05 và TT 06 ở 
điểm: khi tính chi phí VL có tính chênh 
lệch vật liệu (CLVL).

- TT 09 khác với TT 06 ở điểm nội 
dung chi phí chung (C) trong TT 06 
đã được thay bằng chi phí gián tiếp 
(GT) trong TT 09. Trong thành phần 
chi phí gián tiếp của TT 09 bao gồm: 
Chi phí chung, chi phí lán trại để ở 
và điều hành, chi phí không xác định 
được khối lượng từ bản vẽ, chi phí gián 
tiếp khác.

- TT09 khác với TT11 ở điểm trong 

TT11 không có khoản mục chi phí gián 
tiếp khác như trong TT09 và trong 
TT11 có đưa vào CLVL, CLNC, CLM, 
trong TT09 không đưa vào.

- TT 05 và TT 06 giống nhau khi xác 
định chi phí VL đều không có CLVL.

- TT 05, TT 04 và TT 06, TT 09, 
TT11 giống nhau ở điểm ngoài chi phí 
VL, NC, M, khi xác định chi phí TT, C, 
TL, GXDNT, GT đều tính theo tỷ lệ phần 
trăm theo qui định.

Qua sự so sánh ở trên, theo tác giả 
chúng chỉ khác nhau về hình thức, kết 
cấu, một vài kỹ thuật tính toán nhỏ, tên 
gọi một số khoản mục. Một số khoản 
mục chỉ chuyển từ chỗ này sang chỗ 
khác với tên gọi khác nhau như: Chi 
phí TT, GXDNT của TT05, TT04 nhập 
vào chi phí HMC của TT06 khi tính  dự 
toán gói thầu thi công xây dựng...; Chi 
phí C của TT06 thay bằng chi phí GT 
và nằm trong chi phí GT của TT09... 
Về nội dung của chi phí là không đổi. 
Nói cách khác, dù các khoản mục chi 
phí có được đặt tên là gì, và đặt ở đâu, 
cách tính thế nào thì nội dung cốt lõi 
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của chi phí vẫn bao gồm hai phần “giá 
trị cũ” và “giá trị mới”. Sự kết tinh hao 
phí lao động trong nó là cơ sở, là nền 
tảng của mọi khoản mục chi phí.
	 Nhận xét thứ hai:

Theo các thông tư, dự toán chi phí 
xây dựng được tính toán như sau:

- Theo TT 05, TT 04:
GXD=VL + NC + M + TT + C + TL + 

GTGT + GXDNT  (3)
Theo TT 06:
 GXD=VL + NC + M + C + TL 

+ GTGT (4)
Như đã nhận xét ở trên, ở TT 09 

người ta không đưa hai khoản mục 
chi phí TT, GXDNT  trong TT 04 và TT 
05 (mà đưa nó vào khoản mục chi phí 
HMC khi xác định dự toán gói thầu), 
chi phí chung trong TT 06 mà thay 
bằng chi phí gián tiếp (GT). Theo TT 
09 dự toán chi phí xây dựng được xác 
định như sau:

GXD=VL + NC + M + GT + TL 
+ GTGT  (5)

Do nội dung các yếu tố cấu thành 
nên các khoản mục chi phí ở công 
thức (3), (4) và công thức (5) là như 
nhau. Ở các công thức này chúng chỉ 
khác nhau về tên gọi một số khoản 
mục nên sẽ dùng công thức (5) làm 
công thức đại diện cho nghiên cứu 
tiếp theo.

Khi nghiên cứu công thức (5), các 
khoản mục chi phí: GT, TL, GTGT đều 
tính theo tỷ lệ phần trăm của các chi 
phí gốc là: VL, NC, M nên có thể gạt ra 
ngoài việc nghiên cứu, vì nếu xác định 
được chi phí VL, NC, M thì sẽ xác định 
được các khoản mục này.

 Nếu đi sâu nghiên cứu vào khoản 
mục chi phí gián tiếp (GT) thì bản chất 
của nó cũng bao gồm hai phần là: lao 
động vật hóa và lao động sống. Vấn 
đề này sẽ được nghiên cứu ở một 
bài báo khác.

 Công thức (5) được giản lược 
thành công thức (6) dưới đây:

 T = VL + NC + M    (6)
Triển khai công thức (6) theo cách 

tính của TT 09, công thức (6) trở thành 
công thức (7) dưới đây:

Căn cứ vào các yêu cầu đặt ra 
trước khi nghiên cứu ở trên. Nếu bỏ 
hai hệ số knc và km ra khỏi công thức 
(7) sẽ không ảnh hưởng đến việc 

nghiên cứu. Công thức (7) trở thành 
công thức (8) dưới đây:

Qj : khối lượng công tác thứ j  
Nếu công thức (8) chỉ tính cho một 

công tác j, và một đơn vị công tác của 
j: 1m, 1m2, 1m3, 1T… tức Qj=1 đơn vị 
công tác (m, m2, m3,T...), thì công thức 
(8) trở thành công thức (9) dưới đây:

Dj
vl + Dj

nc + Dj
m    (9)

Dj
vl, Dj

nc, Dj
m : lần lượt là đơn giá 

vật liệu, nhân công, máy thi công của 
công tác j. Các đơn giá này được xác 
định từ định mức vật liệu, định mức 
nhân công, định mức máy thi công 
và giá cả thị trường tại thời điểm lập 
đơn giá, phương pháp lập đơn giá xây 
dựng theo hướng dẫn của Nhà nước. 
Do đó công thức (9) có thể diễn giải 
thành công thức (10) dưới đây:

Hj
vlgj

vl + Hj
ncgj

nc  + Hj
mgj

m(10)
- Hj

vl, Hj
nc, Hj

m : định mức hao phí 
vật liệu, nhân công, máy thi công cho 
công tác j.

-gj
vl, gj

nc, gj
m là giá cả vật liệu, nhân 

công, máy thi công tại thời điểm lập 
đơn giá. Căn cứ vào giả thiết và những 
qui định đã đưa ra để nghiên cứu ở 
phần trên thì giá cả không thay đổi và 
luôn luôn phù hợp với thị trường. Nếu 
đưa thêm yếu tố giá cả vào thì việc 
nghiên cứu sẽ rất phức tạp và không 
cần thiết; bởi vì giá cả hàng hóa chịu 
ảnh hưởng của rất nhiều yếu tố: qui 
luật cung cầu, qui luật cạnh tranh, sức 
mua đồng tiền, mục đích và sự hiểu 
biết của người mua và người bán…

Trong quản lý của Nhà nước về chi 
phí nói chung, chi phí xây dựng nói 
riêng có thể coi: quản lý giá cả là quản 
lý phần ngọn (giá cả dao động và biến 
đổi theo thị trường); quản lý đơn giá 
là quản lý phần thân (đơn giá ổn định 
hơn); quản lý định mức là quản lý phần 
gốc (vì là hao phí lao động nên ổn định 
nhất). Vì vậy, để đi sâu vào nghiên cứu 
bản chất chi phí có thể gạt ra ngoài giá 
cả-phần ngọn và đơn giá-phần thân 
để nghiên cứu phần gốc.

Nên công thức (10) được giản lược 
thành công thức (11) dưới đây:

Hj
vl + Hj

nc  + Hj
m             (11)

Công thức (11) ở đây gồm 
hai bộ phận:

Bộ phận thứ nhất, hao phí lao 
động quá khứ hay lao động vật hóa-
Chính là định mức vật tư, định mức 
máy thi công.

 ( Hj
vl + Hj

m )

Bộ phận thứ hai, lao động hiện 
tại hay lao động sống- là định mức 
nhân công.

 ( Hj
nc )

Hai bộ phận này chính là thành 
phần cấu thành nên định mức dự toán 
xây dựng công trình (tại thời điểm này 
là định mức ban hành theo Thông tư 
10/2019/TT-BXD). Việc xác định dự 
toán chi phí xây dựng để quản lý chi 
phí phí xây dựng được xác định bắt 
đầu từ định mức dự toán xây dựng 
công trình (bao gồm hai bộ phận phân 
tích ở trên) theo sơ đồ 1: xác định 
dự toán chi phí xây dựng dưới đây.  
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4.  Kết luận
Từ những kết quả nghiên cứu ở 

trên, tác giả đi đến kết luận sau:
*Bản chất cốt lõi của chi phí xây 

dựng là: hao phí lao động sống (đã 
qui ra tiền), hao phí lao động vật hóa 
(đã qui ra tiền) kết tinh trong công 
trình xây dựng. Nền tảng, cơ sở để 
xác định chi phí xây dựng là: định 
mức vật liệu; định mức ca máy; định 
mức nhân công. Vì vậy, trong công 
tác quản lý chi phí xây dựng của Nhà 
nước; cần thiết phải xây dựng (lập) 
các định mức này sao cho thật khoa 
học, phải xuất phát từ khách quan, tôn 
trọng khách quan và phù hợp với thực 
tiễn; vì những định mức này chính là 
nội dung, bản chất của giá trị công 

Sơ đồ 1: Xác định dự toán chi phí xây dựng

trình xây dựng, là cơ sở để xác định và 
quản lý chi phí xây dựng.

*Nội dung, cấu tạo của chi phí xây 
dựng gồm giá trị mới và giá trị cũ. 

Trong đó:
- Giá trị mới: (V+m) là (NC+1phần 

GT+TL) để bù đắp cho các khoản: lợi 
nhuận cho doanh nghiệp xây dựng; 
tiền công của công nhân; chi phí lưu 
thông (nếu có); chi phí trả lãi vay 
(nếu có); tiền thuê đất, tiền sử dụng 
đất (nếu có).

- Giá trị cũ: C là (VL+M+1phần GT) 
để bù đắp cho các khoản: nguyên vật 
liệu xây dựng, khấu hao máy móc, 
thiết bị xây dựng.

*Nội dung, bản chất của chi phí 

xây dựng không phụ thuộc vào: kỹ 
thuật lập; thời gian lập, ký hiệu, tên 
gọi, vị trí, hệ số sử dụng của các 
khoản mục chi phí xây dựng.

*Để quản lý chi phí, nhà quản lý 
cần phải xuất phát từ các cặp khái 
niệm: “giá trị cũ” -“giá trị mới” ; “hao 
phí lao động quá khứ”-“hao phí lao 
động hiện tại”; “lao động vật hóa” - 
“lao động sống”; “chi phí đầu vào vật 
chất”-“giá trị gia tăng” làm nền tảng, 
cơ sở để tính toán chi phí và quản lý chi 
phí dưới góc độ quản lý của Nhà nước 
cũng như quản lý của doanh nghiệp.

* Trong công tác quản lý của Nhà 
nước về chi phí xây dựng có thể coi: 
quản lý giá cả là quản lý phần ngọn; 
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quản lý đơn giá là quản lý phần thân; 
quản lý định mức là quản lý phần gốc.

*Ngoài ra, khi xác định chi phí xây 
dựng cũng cần phải kết hợp với một 
số yếu tố khác (vấn đề này sẽ được 
nghiên cứu ở một bài báo khác) như:

- Định mức chi phí khác (lấy 
theo tỷ lệ %).

- Số lượng đầu công việc và khối 
lượng từng đầu việc.

- Giá cả thị trường các yếu tố đầu 
vào tại thời điểm tính toán chi phí.

- Các yếu tố khác có ảnh hưởng 

trực tiếp hoặc gián tiếp đến việc tính 
toán chi phí mà tác giả đã giả thiết giới 
hạn khi nghiên cứu ở phần trên như: 
đặc điểm của công trình, kết cấu, kiến 
trúc, điều kiện tự nhiên, thời gian...

*Khi nghiên cứu nội dung, bản 
chất chi phí từ việc tìm hiểu nội dung, 
bản chất công thức giá trị của Marx 
cần phải nhất quán theo quan điểm 
thứ nhất của Marx là: “Với tư cách là sự 
thống nhất giữa quá trình lao động và 
quá trình tạo ra giá trị thì quá trình sản 
xuất là một quá trính sản xuất hàng 

hóa;...”. Không theo quan điểm thứ 
hai của Marx là: “...; với tư cách là sự 
thống nhất giữa quá trình lao động và 
quá trình làm tăng giá trị thì quá trình 
sản xuất là một quá trình sản xuất tư 
bản chủ nghĩa, là hình thái tư bản chủ 
nghĩa của nền sản xuất hàng hóa”. 

*Tiếp tục tìm hiểu sâu hơn nữa học 
thuyết giá trị nói chung, công thức 
giá trị hàng hóa nói riêng của Marx ở 
nhiều góc độ khác nhau để vận dụng 
nó trong nghiên cứu cũng như trong 
hoạt động thực tiễn.
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BIM - NỀN TẢNG VỮNG CHẮC CHO TƯƠNG LAI
LÊ HỮU QUẢNG, NGUYỄN DUY TÙNG, TRẦN HỮU NAM
Công ty cổ phần tư vấn xây dựng công trình Hàng hải (CMB)

(Ngày nhận bài: 26/02/2025, ngày sửa bài:10/03/2025, ngày duyệt đăng:18/03/2025)

Tóm  tắt: Bài viết trình bày về việc ứng dụng Mô hình Thông tin Công trình (BIM) tại Công ty Cổ phần Tư vấn 
Xây dựng Công trình Hàng hải (CMB). BIM được mô tả như một công nghệ then chốt trong ngành xây dựng, 
không chỉ là công cụ thiết kế 3D mà còn là hệ thống quản lý thông tin toàn diện. CMB đã triển khai BIM theo 
một chiến lược ba giai đoạn rõ ràng, từ thử nghiệm và đào tạo, đến hình thành trung tâm BIM chuyên nghiệp, 
và cuối cùng là triển khai trực tiếp vào các dự án. Công ty đã vượt qua các thách thức về đầu tư phần mềm, 
phần cứng và đào tạo nhân lực thông qua việc xây dựng đội ngũ chuyên gia BIM bài bản. Quy trình triển khai 
BIM tại CMB được thực hiện qua 5 bước: đánh giá, chuẩn bị, triển khai, giám sát và đánh giá kết quả. Với tầm 
nhìn đến năm 2030, CMB định hướng tích hợp BIM với các công nghệ tiên tiến như AI và mở rộng ứng dụng 
vào các lĩnh vực mới.

Từ khóa: BIM, chuyển đổi số, đào tạo nhân lực, quy trình triển khai, phát triển bền vững.

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. Giới thiệu
Cuộc cách mạng công nghiệp 4.0 

đang tạo ra những thay đổi sâu rộng 
trong mọi lĩnh vực, và ngành xây dựng 
hạ tầng cũng không nằm ngoài xu 
hướng này.  Mô hình Thông tin Công 
trình (Building Information Modeling 
- BIM) đã nổi lên như một công nghệ 
then chốt, mang lại hiệu quả vượt trội 
trong việc thiết kế, thi công, và quản lý 
các dự án đầu tư xây dựng trong mọi 
lĩnh vực. 

Không chỉ là một công cụ thiết kế 
3D, BIM còn là một hệ thống quản lý 
thông tin toàn diện, tích hợp tất cả dữ 
liệu liên quan đến dự án từ giai đoạn 
khởi tạo đến vận hành. Tại Việt Nam, 
BIM đang dần trở thành tiêu chuẩn 
trong các dự án xây dựng, đặc biệt là 
các dự án hạ tầng trọng điểm. Công 
ty Cổ phần Tư vấn Xây dựng Công 
trình Hàng hải (CMB), với bề dày kinh 
nghiệm gần 60 năm trong lĩnh vực tư 
vấn đầu tư xây dựng các công trình, 

hàng hải và hạ tầng kỹ thuật, CMB đã 
tích cực nghiên cứu, ứng dụng thành 
công BIM vào các dự án, khẳng định 
sự tiên phong trong ứng dụng khoa 
học công nghệ và chiến lược phát 
triển bền vững của mình.

Ứng dụng BIM đã mang lại 
những lợi ích thiết thực trên nhiều 
phương diện như:
- Thiết kế tối ưu, giảm thiểu sai sót. 

Khả năng mô hình hóa 3D và phát 
hiện xung đột thiết kế từ sớm của BIM 
là một lợi thế vượt trội so với phương 
pháp thiết kế 2D truyền thống. Điều 
này cho phép kĩ sư kiểm soát chặt 
chẽ chất lượng thiết kế, giảm thiểu 
sai sót và tránh được những phát sinh 
tốn kém trong quá trình thi công. Hơn 
nữa, mô hình BIM trực quan, sinh động, 
giúp đơn vị dễ dàng trao đổi, thuyết 
minh ý tưởng thiết kế với chủ đầu tư, 
tạo sự đồng thuận và đẩy nhanh quá 
trình phê duyệt

- Tối ưu hóa nguồn lực, hướng tới 

phát triển bền vững. 
Khả năng tính toán khối lượng vật tư 

chính xác của BIM giúp tối ưu hóa việc 
sử dụng vật liệu, giảm thiểu lãng phí, và 
góp phần bảo vệ môi trường. BIM tạo ra 
một nền tảng thông tin chung, giúp các 
bên liên quan (chủ đầu tư, nhà thầu, tư 
vấn…) kết nối và trao đổi thông tin một 
cách hiệu quả.

Mọi thay đổi trên mô hình BIM đều 
được cập nhật đồng thời cho tất cả các 
bên, đảm bảo tính minh bạch và nhất 
quán của thông tin. Điều này giúp tăng 
cường sự phối hợp, giảm thiểu mâu 
thuẫn, và nâng cao hiệu quả công việc. 
Ngoài ra, sử dụng BIM để tạo ra các báo 
cáo trực quan, dễ hiểu, giúp chủ đầu tư 
nắm bắt được tình hình dự án một cách 
nhanh chóng và chính xác.

2. Thách thức và giải pháp trong 
hành trình ứng dụng BIM

Triển khai BIM là một bước tiến lớn 
nhưng đi kèm với đó là yêu cầu đầu tư 



| KINH TẾ XÂY DỰNG36

TRAO ĐỔI, GIỚI THIỆU CHUYÊN NGÀNH

đáng kể vào phần mềm, phần cứng, 
đào tạo nhân lực và đặc biệt là sự thay 
đổi một thói quen, môi trường làm việc 
từ 2D lên 3D. Đây là một thách thức 
lớn đối với nhiều doanh nghiệp, đặc 
biệt là những công ty đang trong giai 
đoạn đầu áp dụng công nghệ mới.

Để vượt qua rào cản này, chúng 
tôi đã xây dựng một chiến lược đầu tư 
theo lộ trình cụ thể, chia thành ba giai 
đoạn rõ ràng. Giai đoạn đầu, tập trung 
vào thử nghiệm và đào tạo, nhằm giúp 
đội ngũ nhân sự làm quen với các 
công cụ và quy trình BIM. Giai đoạn 
hai, tuyển dụng nhân sự chất lượng 
cao, hình thành trung tâm BIM chuyên 
nghiệp có vai trò dẫn dắt hoạt động 
BIM của công ty, vừa hỗ trợ công tác 
đào tạo, vừa cùng với các đơn vị khác 
trong công ty triển khai các dự án BIM 
vào các dự án cụ thể. Cuối cùng, ở 
giai đoạn ba, các đơn vị trong công ty 
triển khai trực tiếp mô hình BIM vào 
các dự án, trung tâm BIM đóng vai trò 
là đơn vị quản lý, điều phối, hoàn thiện 
cuối cùng. 

Để giảm thiểu chi phí đào tạo, 
chúng tôi đã kết hợp giữa việc tổ chức 
các khóa đào tạo nội bộ và hợp tác với 
các trung tâm đào tạo BIM uy tín. Mô 
hình này không chỉ tiết kiệm chi phí 
mà còn giúp đội ngũ có cơ hội học hỏi 
từ các chuyên gia hàng đầu, đồng thời 
phát triển văn hóa chia sẻ kiến thức 
trong nội bộ công ty.

Nhờ chiến lược đầu tư linh hoạt 
và quản lý chi phí hiệu quả, chúng tôi 
không chỉ vượt qua khó khăn ban đầu 
mà còn tạo dựng được nền tảng vững 
chắc để ứng dụng BIM thành công 
trong dài hạn

Nhận thức rõ ràng nhân lực là yếu 
tố quyết định, khoa học công nghệ 
là yếu tố thức đẩy để triển khai BIM 
thành công, chúng tôi đã tập trung 
vào chiến lược xây dựng và phát triển 
đội ngũ chuyên gia BIM bài bản.Chúng 
tôi bắt đầu bằng việc tuyển dụng các 
kỹ sư, kiến trúc sư có nền tảng vững 
chắc trong lĩnh vực thiết kế và xây 
dựng, kết hợp với kiến thức về công 
nghệ. Những nhân sự này không chỉ 
mang lại kinh nghiệm thực tế mà còn 
góp phần truyền đạt các kiến thức cốt 
lõi cho đội ngũ nội bộ.

Song song với tuyển dụng, chúng 
tôi triển khai các chương trình đào tạo 
chuyên sâu nhằm nâng cao năng lực 

cho đội ngũ hiện có. Các khóa học tập 
trung vào việc sử dụng thành thạo các 
phần mềm BIM như Revit, Civil 3D, và 
Navisworks, cùng với việc nắm bắt 
quy trình làm việc BIM theo tiêu chuẩn 
quốc tế. Đặc biệt, chúng tôi khuyến 
khích học tập qua các dự án thực tế để 
nhân sự hiểu rõ hơn về cách áp dụng 
BIM vào những tình huống cụ thể.

Không chỉ dừng lại ở việc nâng 
cao kỹ năng cá nhân, chúng tôi còn 
chú trọng xây dựng tinh thần làm việc 
nhóm và khả năng phối hợp hiệu quả 
giữa các bên liên quan. Điều này giúp 
đội ngũ không chỉ giỏi về kỹ thuật 
mà còn sẵn sàng giải quyết những 
thách thức phức tạp trong các dự án 
quy mô lớn.

Nhờ cách tiếp cận chủ động và 
toàn diện, chúng tôi đã tạo dựng được 
một đội ngũ chuyên gia BIM vững 
mạnh, không chỉ đáp ứng nhu cầu 
nội bộ mà còn đủ khả năng dẫn dắt 
các dự án với sự chính xác và hiệu 
quả cao nhất.

3. Khung pháp lý và quy định về 
thẩm tra, thẩm định

Trong quá trình áp dụng BIM tại 
Việt Nam, các công trình có tính chất 
đặc thù và chuyên ngành đang gặp 
nhiều thách thức do chưa có các 
hướng dẫn cụ thể và quy định chi tiết. 
Những công trình như nhà máy công 
nghiệp, cảng biển, hay cầu hầm yêu 
cầu các quy trình thẩm tra và thẩm 
định khác biệt, đòi hỏi sự linh hoạt 
trong cách áp dụng BIM để đảm bảo 
tính chính xác và hiệu quả.

CMB đã nghiên cứu và áp dụng 
các tiêu chuẩn quốc tế như ISO 19650, 
Singapore BIM Guide, và UK BIM 
Framework, qua đó xây dựng các quy 
trình phù hợp với từng loại dự án. Đối 
với các công trình phức tạp, BIM được 
sử dụng để tạo ra các mô hình số hóa 
chi tiết, cho phép phân tích và đánh 
giá dựa trên dữ liệu thực tế.

Một số hướng tiếp cận nổi 
bật bao gồm:

Phát triển tiêu chí đánh giá riêng: 
Các công trình đặc thù yêu cầu bộ 
tiêu chí kiểm tra và phê duyệt mô hình 
BIM riêng biệt, từ yếu tố cấu trúc đến 
yêu cầu vận hành, nhằm đảm bảo mô 
hình đáp ứng các tiêu chuẩn kỹ thuật 
và thực tiễn.

Tùy chỉnh quy trình thẩm tra: Với 

các dự án chuyên ngành, CMB đã áp 
dụng quy trình kiểm tra tự động thông 
qua các phần mềm BIM tích hợp. Ví 
dụ, việc kiểm tra khả năng chịu lực 
hoặc mô phỏng vận hành được thực 
hiện chi tiết để phù hợp với đặc điểm 
của từng công trình.

Đồng bộ trao đổi dữ liệu: Việc trao 
đổi dữ liệu giữa các bên liên quan được 
thực hiện thông qua các giao thức 
chuẩn như IFC, đảm bảo tính minh bạch 
và thống nhất, đặc biệt ở các dự án quy 
mô lớn và có sự tham gia của nhiều đơn 
vị chuyên môn khác nhau.

Đối với các công trình chưa có quy 
định rõ ràng, CMB ưu tiên triển khai 
các dự án thí điểm, qua đó kiểm chứng 
hiệu quả của quy trình BIM trong thực 
tế. Thông qua quá trình này, chúng tôi 
không chỉ hoàn thiện cách tiếp cận mà 
còn tích lũy kinh nghiệm để áp dụng 
linh hoạt vào các dự án tương tự trong 
tương lai.

Bằng cách sử dụng BIM một cách 
bài bản và linh hoạt, CMB đã chứng 
minh rằng công nghệ này không chỉ phù 
hợp với các công trình thông thường mà 
còn có thể đáp ứng tốt những yêu cầu 
khắt khe nhất của các dự án đặc thù và 
chuyên ngành.

4. Kinh nghiệm thực tiễn triển khai 
bim tại CMB
4.1. Quy trình triển khai

Triển khai BIM thành công không 
chỉ dựa vào công nghệ mà còn cần 
một kế hoạch chi tiết và khoa học. 
Tại CMB, mỗi dự án BIM đều được 
xây dựng dựa trên một khung quy 
trình 5 bước bài bản, đảm bảo sự nhất 
quán và hiệu quả trong toàn bộ vòng 
đời dự án.
a, Đánh giá: Giai đoạn đầu tiên tập 
trung vào việc phân tích yêu cầu của 
dự án và các bên liên quan. Chúng tôi 
xác định rõ mục tiêu, phạm vi áp dụng 
BIM, và đánh giá năng lực hiện tại của 
đội ngũ, phần mềm, cũng như phần 
cứng để đảm bảo sự sẵn sàng.
b, Chuẩn bị: Dựa trên kết quả đánh 
giá, chúng tôi xây dựng kế hoạch triển 
khai chi tiết, bao gồm lựa chọn công 
cụ phù hợp, thiết lập các tiêu chuẩn 
và quy trình làm việc chung, cùng với 
việc phân công vai trò, trách nhiệm 
cụ thể. Giai đoạn này cũng bao gồm 
đào tạo nhân lực và chuẩn bị mô hình 
BIM ban đầu.



KINH TẾ XÂY DỰNG | 37

TRAO ĐỔI, GIỚI THIỆU CHUYÊN NGÀNH

c, Triển khai: Giai đoạn này tập trung 
vào việc áp dụng BIM vào các giai 
đoạn thiết kế, thi công hoặc quản lý 
dự án. CMB đảm bảo quy trình diễn ra 
đồng bộ, với các điểm kiểm soát chất 
lượng và tiến độ rõ ràng để kịp thời 
điều chỉnh khi cần thiết.
d, Giám sát: Trong quá trình triển 
khai, việc giám sát liên tục là yếu tố 
không thể thiếu. Các chỉ số hiệu suất 
(KPI) như thời gian hoàn thành, mức 
độ chính xác của mô hình, và hiệu quả 
phối hợp giữa các bên liên quan được 
theo dõi sát sao.
e, Đánh giá kết quả: 

Giai đoạn cuối cùng là bước tổng 
kết, phân tích những thành công và 
hạn chế trong quá trình triển khai BIM. 
Đây là cơ sở để rút kinh nghiệm và tối 
ưu hóa cho các dự án tương lai.

Việc tuân thủ chặt chẽ quy trình 
này đã giúp CMB xây dựng được 
nền tảng vững chắc trong việc triển 
khai BIM, từ các dự án nhỏ đến các 
công trình quy mô lớn. Với cách tiếp 
cận chi tiết, mọi khía cạnh của dự án 
đều được kiểm soát tốt, đảm bảo chất 
lượng cao nhất và đáp ứng kỳ vọng 
của khách hàng.
4.2. Đào tạo chuyên sâu – Nâng cao 
năng lực đội ngũ

Chúng tôi hiểu rằng, công nghệ 
không ngừng thay đổi, con người luôn 
là trung tâm của sự đổi mới. Vì vậy, 
việc đào tạo chuyên sâu để nâng cao 
năng lực đội ngũ trong ứng dụng BIM 
không chỉ là nhiệm vụ, mà còn là sứ 
mệnh mà chúng tôi theo đuổi.  

Bắt đầu từ những khóa học cơ bản, 
đội ngũ của chúng tôi được trang bị 
kiến thức về quy trình BIM theo tiêu 
chuẩn quốc tế. Làm quen với các phần 
mềm như Revit, Civil 3D, Navisworks 
hay Infraworks, chúng tôi nhận ra 
rằng, công cụ chỉ là một phần. Quan 
trọng hơn, là cách mỗi người kết nối 
và ứng dụng những công cụ ấy để giải 
quyết những bài toán thực tế trong 
các dự án hạ tầng phức tạp.  

Không dừng lại ở lý thuyết, chúng 
tôi đã thiết kế các buổi thực hành dựa 
trên những dự án thực tế. Từng bước, 
từng bước, đội ngũ được rèn giũa qua 
những tình huống thực chiến: từ việc 
phát hiện xung đột trong thiết kế, lập 
kế hoạch tiến độ 4D, đến quản lý chi 
phí chính xác từng con số. Qua mỗi bài 
học, chúng tôi không chỉ học cách sử 

dụng công cụ, mà còn học cách làm 
việc nhóm, cách giao tiếp và trao đổi 
dữ liệu một cách hiệu quả, tận dụng 
giao thức IFC để đảm bảo mọi thông 
tin đều minh bạch và đồng bộ.  

Quan trọng hơn cả, chúng tôi đã 
xây dựng một đội ngũ BIM nòng cốt, 
những người không ngại chia sẻ kinh 
nghiệm, hỗ trợ đồng đội và truyền 
lửa cho những thế hệ sau. Đó là cách 
mà chúng tôi tin tưởng rằng, năng 
lực không chỉ nằm ở kiến thức, mà 
còn ở tinh thần học hỏi và cùng nhau 
tiến lên.  

Với chúng tôi, BIM không chỉ là 
công nghệ, mà còn là cầu nối giữa 
con người và những mục tiêu lớn lao. 
Đào tạo đội ngũ BIM chính là hành 
trình gieo trồng những hạt giống của 
sự sáng tạo và đổi mới, để mỗi dự án 
không chỉ là công trình, mà còn là 
minh chứng cho sự hợp lực và phát 
triển bền vững.
4.3. Lựa chọn công cụ tối ưu –
 Phù hợp với từng dự án

Trong hành trình ứng dụng BIM, 
việc lựa chọn công cụ phù hợp không 
đơn thuần là chọn một phần mềm 
mạnh mẽ, mà còn là nghệ thuật kết 
hợp công cụ với tính chất đặc thù của 
từng dự án. Chúng tôi đã học được 
rằng, mỗi dự án có một câu chuyện 
riêng, và công cụ phù hợp chính là 
“chìa khóa” mở ra những giải pháp 
sáng tạo và hiệu quả nhất.

Với các dự án quy hoạch hạ tầng 
lớn như giao thông hay cấp thoát 
nước, chúng tôi thường bắt đầu bằng 
Infraworks. Công cụ này giúp chúng 
tôi nhanh chóng xây dựng mô hình 
khái niệm, cung cấp bức tranh tổng 
thể về địa hình và thiết kế, giúp chủ 
đầu tư dễ dàng hình dung dự án ngay 
từ giai đoạn đầu.

Khi chuyển sang giai đoạn chi tiết, 
Civil 3D trở thành lựa chọn không thể 
thiếu để xử lý các yếu tố kỹ thuật phức 
tạp. Phần mềm này không chỉ giúp 
chúng tôi thiết kế chính xác các hạng 
mục như đường, cầu, kênh rạch mà 
còn hỗ trợ quản lý dữ liệu địa hình lớn, 
đồng thời tích hợp chặt chẽ với các 
công cụ khác trong hệ sinh thái BIM.

Đối với các cấu trúc như bến cảng, 
chúng tôi tin dùng Revit để tạo ra các 
mô hình chi tiết. Khả năng xử lý kết 
cấu, kiến trúc và MEP (cơ điện nước) 
trong cùng một nền tảng giúp giảm 

thiểu xung đột và tăng tính chính xác 
trong thiết kế.

Để kiểm tra tính khả thi và phát hiện 
xung đột thiết kế, Navisworks là công 
cụ hỗ trợ đắc lực, cho phép chúng tôi 
mô phỏng toàn bộ quá trình thi công 
và phát hiện những rủi ro tiềm ẩn. Với 
các dự án quy mô lớn, khả năng tổng 
hợp và phân tích của Navisworks giúp 
chúng tôi tối ưu hóa nguồn lực và tiến 
độ thi công.

Tuy nhiên, không phải dự án nào 
cũng đòi hỏi sử dụng toàn bộ công cụ 
BIM phức tạp. Có những dự án nhỏ 
hơn, như cải tạo hạ tầng hoặc nâng 
cấp các công trình hiện hữu, chúng 
tôi chọn những phần mềm nhẹ nhàng, 
phù hợp với quy mô, đảm bảo cân đối 
chi phí và hiệu quả.

Cuối cùng, điều quan trọng nhất là 
sự linh hoạt trong việc lựa chọn công 
cụ. Không có một giải pháp nào phù 
hợp cho tất cả, và chúng tôi luôn dựa 
trên nhu cầu cụ thể của dự án, khả 
năng của đội ngũ và yêu cầu từ chủ 
đầu tư để đưa ra quyết định tối ưu 
nhất. Đây chính là chìa khóa để mọi 
công cụ BIM không chỉ là phần mềm, 
mà còn là trợ thủ đắc lực trong việc 
hiện thực hóa các dự án hạ tầng bền 
vững và hiệu quả.

4.4. Đánh giá và cải tiến liên tục – 
Chìa khóa cho sự phát triển bền vững

Tại CMB, chúng tôi xác định rằng 
BIM không chỉ là một công cụ hỗ trợ 
thiết kế mà còn là cốt lõi cho sự phát 
triển bền vững và hiệu quả của ngành 
xây dựng trong tương lai. Với tầm nhìn 
dài hạn đến năm 2030, công ty cam 
kết dẫn đầu trong việc ứng dụng và 
mở rộng BIM để đáp ứng các yêu 
cầu ngày càng cao của thị trường 
và xã hội.

Chúng tôi đang nỗ lực nghiên cứu 
và thử nghiệm tích hợp BIM với các 
công nghệ tiên tiến như AI. Mục tiêu 
là tự động hóa quy trình thiết kế, tối 
ưu hóa tài nguyên, và đặc biệt là nâng 
cao khả năng phát hiện, xử lý xung đột 
ngay từ giai đoạn thiết kế. Sự kết hợp 
này không chỉ giảm thiểu sai sót mà 
còn rút ngắn thời gian thực hiện dự án 
và tối ưu hóa chi phí cho khách hàng.

Song song với việc tối ưu hóa các 
ứng dụng truyền thống, CMB đang 
mở rộng phạm vi sử dụng BIM vào các 
lĩnh vực mới. Một số hướng phát triển 
nổi bật bao gồm:
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Quy hoạch cảng thông minh: Ứng 
dụng BIM để tích hợp quản lý dữ liệu 
thời gian thực, hỗ trợ vận hành hiệu 
quả và nâng cao năng lực khai thác tại 
các cảng biển.

Quản lý tài sản hạ tầng: Sử dụng 
BIM như một nền tảng để quản lý vòng 
đời tài sản hạ tầng, từ xây dựng, vận 
hành đến bảo trì, đảm bảo tiết kiệm tài 
nguyên và gia tăng giá trị lâu dài.

Phát triển hạ tầng xanh: Tận dụng 
BIM để mô phỏng và tối ưu hóa các 
giải pháp bền vững, từ sử dụng năng 
lượng tái tạo đến giảm thiểu tác động 
môi trường.

CMB đã xây dựng một lộ trình 
phát triển cụ thể cho giai đoạn 2024–

2030, với các cột mốc quan trọng:
2024-2026: Hoàn thiện tích 

hợp BIM với AI trong các dự án 
thử nghiệm.

2026-2028: Mở rộng ứng dụng 
BIM vào quy hoạch đô thị và hạ 
tầng xanh.

2028-2030: Triển khai rộng rãi 
BIM trong quản lý tài sản và vận 
hành hạ tầng, hướng tới xây dựng hệ 
sinh thái số hóa toàn diện.

Tầm nhìn này không chỉ phản ánh 
cam kết đổi mới công nghệ mà còn 
khẳng định vai trò của CMB trong 
việc dẫn đầu xu hướng phát triển 
bền vững của ngành xây dựng và hạ 
tầng tại Việt Nam.

5. Kết Luận
BIM đã và đang mang lại những 

thay đổi tích cực cho CMB, nâng cao 
hiệu quả, chất lượng, và tính bền vững 
của các dự án hạ tầng giao thông. Với 
cam kết mạnh mẽ và chiến lược đầu 
tư bài bản, CMB tin tưởng BIM sẽ là 
nền tảng vững chắc cho sự phát triển 
bền vững và thành công trong tương 
lai. Bên cạnh đó, công ty cũng kêu 
gọi sự hợp tác chặt chẽ giữa các bên 
liên quan để cùng nhau xây dựng một 
tương lai tươi sáng cho ngành hạ tầng 
Việt Nam, trong đó BIM đóng vai trò 
là công nghệ nền tảng cho sự phát 
triển bền vững.

 
Tài liệu tham khảo
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LOẠI BỎ KHUNG ĐƠN GIÁ NHÂN CÔNG XÂY DỰNG TẠI 
THÔNG TƯ 01/2025/TT-BXD, CƠ SỞ ĐỂ CÁC ĐỊA PHƯƠNG 
CÔNG BỐ ĐƠN GIÁ NHÂN CÔNG PHÙ HỢP THỊ TRƯỜNG 
THS. VŨ NGỌC PHƯƠNG, THS.  NGUYỄN NGỌC LINH, THS. CHU ĐỨC LỢI
Phòng Nghiên cứu Giá và Thị trường xây dựng, Viện Kinh tế xây dựng

(Ngày nhận bài: 25/02/2025, ngày sửa bài:11/03/2025, ngày duyệt đăng:18/03/2025)

Tóm tắt: Việc quản lý giá nhân công xây dựng căn cứ khung đơn giá nhân công xây dựng đã được thực hiện 
từ năm 2016 (Thông tư 05/2016/TT-BXD) là tiền để để hướng dẫn nguyên tắc và phương pháp khảo sát và 
xác định giá nhân công xây dựng thị trường. Các địa phương khảo sát đơn giá nhân công thị trường làm căn 
cứ để xác định đơn giá nhân công xây dựng phù hợp khung đơn giá nhân công xây dựng làm cơ sở công bố. 
Tuy nhiên, qua quá trình theo dõi, rà soát, đánh giá tình hình thực hiện xác định đơn giá nhân công xây dựng 
tại các địa phương và thực tiễn thực hiện cho thấy một số tồn tại và bất cập liên quan đến việc quản lý khung 
đơn giá nhân công xây dựng. Vấn đề này đã được giải quyết tại Thông tư 01/2025/TT-BXD ngày 22/01/2025 
của Bộ Xây dựng, làm cơ sở để các địa phương công bố đơn giá nhân công xây dựng phù hợp thị trường.

Từ khóa: Khung đơn giá nhân công xây dựng, công bố, đơn giá nhân công xây dựng.

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

Ngày 22/01/2025, Bộ Xây dựng đã 
ban hành Thông tư số 01/2025/TT-
BXD sửa đổi, bổ sung một số điều của 
Thông tư số 13/2021/TT-BXD ngày 31 
tháng 8 năm 2021 của Bộ trưởng Bộ 
Xây dựng hướng dẫn phương pháp 
xác định các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật 
và đo bóc khối lượng công trình, 
Thông tư số 11/2021/TT-BXD ngày 31 
tháng 8 năm 2021 của Bộ trưởng Bộ 
Xây dựng hướng dẫn một số nội dung 
xác định và quản lý chi phí đầu tư xây 
dựng đã được sửa đổi, bổ sung một 
số điều tại Thông tư số 14/2023/TT-
BXD ngày 29 tháng 12 năm 2023 của 
Bộ trưởng Bộ Xây dựng. Thông tư số 
01/2025/TT-BXD khắc phục những 
tồn tại, bất cập trong thực tiễn khi xác 
định suất vốn đầu tư xây dựng, chỉ số 
giá xây dựng, định mức xây dựng, đơn 
giá nhân công xây dựng, giá ca máy 

và thiết bị thi công xây dựng, đo bóc 
khối lượng xây dựng công trình; sửa 
đổi, bổ sung những quy định cho phù 
hợp với thực tế thực hiện trong quản lý 
chi phí đầu tư xây dựng. Theo đó, một 
trong các nội dung thay đổi đáng chú 
ý của Thông tư 01/2025/TT-BXD là 
loại bỏ, không tiếp tục công bố khung 
đơn giá nhân công xây dựng.

1. Quá trình hình thành khung đơn giá 
nhân công xây dựng

- Giai đoạn trước năm 2013, đơn 
giá nhân công xây dựng theo cấp bậc 
thợ được xác định căn cứ Nghị định số 
205/2004/NĐ-CP ngày 14/12/2004 
của Chính phủ về quy định hệ thống 
thang lương, bảng lương và các chế độ 
phụ cấp lương trong các công ty nhà 
nước và tiền lương tối thiểu chung cho 
nhà nước ban hành cho từng thời kỳ.

- Năm 2013, Sau khi Bộ Luật 
lao động số 10/2012/QH13 có hiệu 
lực đã bãi bỏ quy định về hệ thống 
cấp bậc thợ cùng với Nghị định số 
205/2004/NĐ-CP. 

- Năm 2015, Bộ Xây dựng ban hành 
Thông tư số 01/2015/TT-BXD hướng 
dẫn xác định đơn giá nhân công trong 
quản lý chi phí đầu tư xây dựng. Theo 
đó, quy định có một mức lương đầu 
vào theo 04 vùng làm cơ sở xác định 
đơn giá nhân công xây dựng.

- Năm 2016, Thông tư 05/2016/
TT-BXD hướng dẫn xác định đơn giá 
nhân công trong quản lý chi phí đầu tư 
xây dựng, theo đó xuất hiện quy định 
“Mức lương cơ sở đầu vào để xác định 
đơn giá nhân công xây dựng” là tiền 
để của quy định khung giá nhân công 
với biên độ đầu vào (tối thiểu - tối đa), 
quy định nguyên tắc và phương pháp 



| KINH TẾ XÂY DỰNG40

TRAO ĐỔI, GIỚI THIỆU CHUYÊN NGÀNH

khảo sát và xác định giá nhân công 
xây dựng thị trường. 

- Năm 2019, Thông tư số 15/2019/
TT-BXD quy định khung đơn giá nhân 
công xây dựng. Các địa phương khảo 
sát đơn giá nhân công thị trường làm 
cơ sở xác định đơn giá nhân công xây 
dựng phù hợp khung đơn giá nhân 
công xây dựng làm cơ sở công bố.

- Năm 2021, Thông tư số 13/2021/

TT-BXD tiếp tục quy định khung đơn 
giá nhân công. Địa phương thực hiện 
khảo sát đơn giá nhân công thị trường, 
tham khảo khung đơn giá nhân công 
làm cơ sở công bố.

2. Một số thực trạng của quy định 
khung đơn giá nhân công 

- Theo quy định tại khoản 2 Điều 
40 Nghị định 10/2021 thì Bộ Xây 

dựng có trách nhiệm hướng dẫn về 
nội dung, phương pháp xác định đơn 
giá nhân công xây dựng (không quy 
định cụ thể việc ban hành khung đơn 
giá nhân công), trách nhiệm công bố 
đơn giá nhân công xây dựng tại địa 
phương là thuộc UBND cấp tỉnh hoặc 
phân cấp, ủy quyền cho Sở Xây dựng 
thực hiện.

Bảng 1: Khung đơn giá nhân công xây dựng bình quân
 (Thông tư số 13/2021/TT-BXD)

- Tại khoản 4 Điều 8 của Thông tư số 
11/2021/TT-BXD quy định các địa phương 
tham khảo khung đơn giá nhân công 
được Bộ Xây dựng công bố để xác định 
đơn giá nhân công xây dựng trên địa bàn. 
Theo quy định này thì các địa phương sau 
khi khảo sát giá nhân công thị trường sẽ 
đối chiếu với khung nhân công do Bộ Xây 
dựng công bố để quyết định phương án 
công bố đơn giá nhân công xây dựng tại 
địa phương. Theo quy định khung đơn 
giá nhân công do Bộ Xây dựng công bố 
chỉ để tham khảo nhưng đa số các địa 
phương coi đây là giới hạn, không công 
bố vượt khung dẫn đến trường hợp tại 
một số địa phương công bố đơn giá nhân 
công thấp hơn thực tế thị trường. 

- Việc công bố khung đơn giá nhân 
công của Bộ Xây dựng chưa được cập 
nhật kịp thời, không có hướng dẫn việc 
điều chỉnh khung theo thời gian dẫn đến 
sẽ lạc hậu sau một vài năm công bố, 
không theo kịp tốc độ tăng của lương tối 
thiểu vùng do Chính phủ quy định, làm 
giảm tính chủ động của địa phương trong 
công tác quản lý chi phí đầu tư xây dựng.

          3. Thực hiện quản lý giá nhân công 
xây dựng của địa phương theo Thông tư 
số 01/2025/TT-BXD

Thông tư 01/2025/TT-BXD khắc phục 
những tồn tại, bất cập trong thực tiễn quản 

lý đơn giá nhân công xây dựng. Theo đó, 
Bộ Xây dựng không tiếp tục công bố 
khung đơn giá nhân công xây dựng làm 
cơ sở để Sở Xây dựng tham khảo (khung 
đơn giá nhân công xây dựng) khi xác định 
đơn giá nhân công xây dựng trên địa bàn 
để công bố.

3.1. Việc khảo sát, công bố đơn giá 
nhân công xây dựng tại địa phương được 
thực hiện theo trình tự 05 bước:

Bước 1: Cơ quan chủ trì (Sở Xây 
dựng) quyết định thành lập tổ khảo sát 
(đại diện Sở Xây dựng làm tổ trưởng) và 
phê duyệt kế hoạch khảo sát gồm các 
nội dung sau:

- Thời gian bắt đầu và kết thúc công 
việc khảo sát;

- Các khu vực dự kiến khảo sát, 
công bố đơn giá nhân công xây dựng;

- Danh mục các công trình đang thi 
công xây dựng, đã thi công xây dựng 
hoàn thành trong 3 năm trên địa bàn 
được lựa chọn khảo sát, các đối tượng 
cần khảo sát;

- Danh mục các công việc cần khảo 
sát, thu thập số liệu và kinh phí phục 
vụ khảo sát;

- Tên tổ chức tư vấn chuyên môn 
thực hiện công tác khảo sát (nếu có).

Bước 2: Thông báo tới các đối 
tượng sẽ thực hiện khảo sát (các Chủ 
đầu tư, Ban quản lý dự án, các đơn vị 

tư vấn, nhà thầu, doanh nghiệp xây 
dựng và các chuyên gia) trên địa bàn 
về kế hoạch thực hiện khảo sát để phối 
hợp khảo sát.

Bước 3: Tiến hành khảo sát, thu thập 
đơn giá nhân công xây dựng theo danh 
mục nhóm công tác xây dựng.

Bước 4: Tổng hợp, rà soát và xử lý 
các số liệu thu thập được

Bước 5: Hoàn thiện, công bố 
theo quy định.

Việc xác định, công bố đơn giá nhân 
công xây dựng phải phù hợp với mặt 
bằng giá nhân công xây dựng trên thị 
trường lao động của từng địa phương 
nhưng không thấp hơn mức lương tối 
thiểu vùng do Chính phủ quy định. Địa 
phương căn cứ vào đặc điểm của từng 
khu vực cụ thể để lựa chọn khu vực 
khảo sát, công bố đơn giá nhân công 
cho phù hợp. Việc lựa chọn khu vực 
khảo sát, thu thập số liệu để xác định và 
công bố đơn giá nhân công xây dựng 
phải đảm bảo đủ số lượng thông tin yêu 
cầu tối thiểu, đảm bảo đủ độ tin cậy và 
phản ánh được mặt bằng nhân công 
xây dựng tại khu vực cần công bố. Khu 
vực được lựa chọn để khảo sát và công 
bố đơn giá nhân công xây dựng là khu 
vực có sự tương đồng về điều kiện kinh 
tế - xã hội, phù hợp quy định phân vùng 
của Chính phủ.
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i) Khảo sát trực tiếp tại công trình:
- Đối với các công tác xây dựng thuộc 

Nhóm: I, III, IV và các nhóm nhân công 
khác: cần thực hiện khảo sát tối thiểu 
đơn giá nhân công của 03 công tác xây 
dựng trong mỗi nhóm (riêng Nhóm I là 05 
công tác xây dựng) theo tổ đội thực hiện 
công tác đó; mỗi công tác xây dựng cần 
thực hiện khảo sát tối thiểu tại 03 công 
trình xây dựng.

- Đối với các công tác xây dựng thuộc 
Nhóm II: cần thực hiện khảo sát tối thiểu 
tại 03 loại hình công trình xây dựng. Số 
lượng công tác xây dựng cần thực hiện 
khảo sát tối thiểu là 15 công tác xây dựng 
(bảo đảm các công tác xây dựng được 
khảo sát tập trung các công tác xây dựng 
chủ yếu trong nhóm nhân công). Mỗi 
công tác xây dựng được khảo sát tối thiểu 
tại 03 công trình xây dựng.

ii) Khảo sát, thu thập số liệu tại các 
doanh nghiệp xây dựng trên địa bàn 
tỉnh/thành phố: Cần thực hiện khảo sát 
ít nhất tại 05 doanh nghiệp xây dựng có 
kinh nghiệm thi công xây dựng đại diện 
đối với 05 loại hình công trình xây dựng. 
Số liệu thu thập là hợp đồng lao động và/
hoặc bảng lương doanh nghiệp chi trả 
cho công nhân xây dựng tại các công 
trình trong vòng 02 năm gần thời điểm 
khảo sát nhất.

iii) Khi thực hiện khảo sát trực tiếp tại 
công trình và các doanh nghiệp xây dựng 
trên địa bàn, trường hợp không đủ số 
lượng cần khảo sát theo quy định thì có 
thể kết hợp với số liệu khảo sát từ nguồn 
thông tin để đảm bảo số mẫu khảo sát 
theo quy định.

3.2. Thông tư 01/2025/TT-BXD hướng 
dẫn các địa phương thực hiện điều chỉnh 
bảng giá nhân công đã được công bố trên 

cơ sở các tiêu chí về mức biến động chi 
phí sinh hoạt, tốc độ tăng trưởng kinh tế 
địa phương, khả năng cân đối vốn đầu tư 
xây dựng của địa phương,… và đảm bảo 
phù hợp với tương quan mức tăng đơn giá 
nhân công khu vực thị trường.

Theo đó, khi thị trường nhân công xây 
dựng tại địa phương không có sự biến 
động lớn (về mặt bằng giá, nhu cầu nhân 
công lao động,...), đơn giá nhân công xây 
dựng bình quân để công bố có thể được 
xác định bằng cách điều chỉnh trên cơ 
sở  đơn giá nhân công xây dựng đã được 
công bố. Việc điều chỉnh đơn giá nhân 
công xây dựng bình quân theo hướng 
dẫn tại mục này để công bố chỉ được thực 
hiện tối đa không quá 2 năm liên tiếp.

Trường hợp sử dụng đơn giá nhân 
công xây dựng đã được địa phương 
công bố để điều chỉnh, sử dụng công 
bố cho năm tiếp theo thì việc điều chỉnh 
thực hiện sau:

- Việc điều chỉnh phải đảm bảo các 
nguyên tắc khảo sát để xác định, công bố 
đơn giá nhân công xây dựng quy định tại 
Thông tư 01/2025/TT-BXD và Thông tư 
số 13/2021/TT-BXD.

- Tương quan mức biến động đơn giá 
nhân công phù hợp với khu vực thị trường.

- Điều chỉnh đơn giá nhân công xây 
dựng về thời điểm cần xác định để công 
bố theo công thức sau:

Trong đó: 
G   j 

NC(i) : đơn giá nhân công xây dựng 
nhóm i tại vùng j của địa phương tại thời 
điểm cần xác định.

+ i: là các nhóm nhân công xây 
dựng quy định 

+ j: là các vùng theo bảng công bố 
đơn giá nhân công của địa phương

G j
NCgốc(i) : đơn giá nhân công nhóm i tại 

vùng j của địa phương đã được công bố. 
K1 : hệ số điều chỉnh do chi phí sinh 

hoạt tăng (tính theo tỷ lệ %),  được xác 
định bằng mức biến động (tăng, giảm) 
của chỉ số giá tiêu dùng (CPI) của địa 
phương trong năm liền kề trước đó.

K1
j : hệ số điều chỉnh tăng tại vùng j 

của địa phương khi xét đến các yếu tố 
khác như: nhu cầu thu hút lao động, tốc 
độ tăng trưởng kinh tế, khả năng cân đối 
vốn đầu tư xây dựng của địa phương. Hệ 
số xác định không quá 5%. 

Trên cơ sở kết quả tính toán và dữ liệu 
biến động đơn giá nhân công thị trường, 
địa phương xem xét lựa chọn phương án 
điều chỉnh đơn giá nhân công.

3.3. Việc bãi bỏ quy định ban hành 
khung đơn giá nhân công xây dựng tại 
Thông tư 01/2025/TT-BXD đáp ứng được 
quy định của pháp luật về quản lý chi 
phí hiện hành đối với trách nhiệm của Bộ 
Xây dựng. Theo đó, Bộ Xây dựng không 
ban hành khung đơn giá nhân công, chỉ 
hướng dẫn cách thức xử lý điều chỉnh 
mặt bằng giá nhân công của địa phương, 
hướng dẫn quy định liên quan đến cấp 
bậc tiền lương nhân công và thực hiện 
nhiệm vụ kiểm tra, theo dõi việc thực hiện 
trách nhiệm công bố đơn giá nhân công 
của các địa phương.

Qua đó, làm tăng tính chủ động cho 
các địa phương khi khảo sát, công bố 
giá nhân công xây dựng thị trường tại 
địa phương. Đơn giá nhân công công bố 
đảm bảo xác định công khai, minh bạch 
và phù hợp hơn, từng bước tiếp cận với 
giá thị trường.
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đã được sửa đổi, bổ sung một số điều tại Thông tư số 14/2023/TT-BXD ngày 29 tháng 12 năm 2023 của Bộ 
trưởng Bộ Xây dựng.
[4] Công bố đơn giá nhân công xây dựng tại các địa phương.
[5] Nguyễn Tiệp (2006), Giáo trình tiền lương - tiền công, Nhà xuất bản Lao động Xã hội.
[6] Chu Thị Thủy (2019), Trả Công Lao Động Trong Doanh Nghiệp, Nhà xuất bản Hà Nội.
[7] Báo cáo tình hình kinh tế xã hội - Tổng cục Thống kê.
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BẤT CẬP VỀ KHÍA CẠNH PHÁP LÝ CỦA HỢP ĐỒNG XÂY DỰNG 
HIỆN NAY VÀ MỘT SỐ GIẢI PHÁP KHẮC PHỤC
THS. NGUYỄN ĐÌNH HIẾU, THS. BÙI THỊ NGỌC ANH

(Ngày nhận bài: 26/02/2025, ngày sửa bài:11/03/2025, ngày duyệt đăng:18/03/2025)

Tóm tắt: Mặc dù hệ thống văn bản pháp luật về quản lý nhà nước về hợp đồng xây dựng trong thời gian qua 
đã có những bước hoàn thiện và đổi mới nhưng quản lý hợp đồng xây dựng tại các dự án vẫn còn một số mặt 
tồn tại, hạn chế như việc tồn tại sự bất bình đẳng trong các quan hệ hợp đồng giữa chủ đầu tư nhà nước và 
các nhà thầu; hạn chế trong việc áp dụng hình thức giá hợp đồng thiếu hợp lý, không phù hợp với đặc điểm 
gói thầu; bất cập trong áp dụng hợp đồng trọn gói còn nhiều... Các tồn tại này cần được giải quyết sớm để 
đáp ứng được với các yêu cầu cấp bách trong giai đoạn phát triển mạnh mẽ và bứt phá của đất nước hiện nay. 

Keywords: hợp đồng xây dựng, mẫu hợp đồng, hợp đồng trọn gói

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

Đặt vấn đề
Trong giai đoạn phát triển mạnh mẽ 

và bứt phá của đất nước hiện nay, việc 
quản lý hợp đồng xây dựng cần được 
đặt lên hàng đầu. Đối với nội dung bất 
cập như tồn tại sự bất bình đẳng trong 
các quan hệ hợp đồng giữa chủ đầu 
tư nhà nước và các nhà thầu; hạn chế 
trong việc áp dụng hình thức giá hợp 
đồng thiếu hợp lý, không phù hợp với 
đặc điểm gói thầu; các bất cập trong 
áp dụng hợp đồng trọn gói cần phải 
được làm rõ và sớm khắc phục.

1. Làm rõ một số tồn tại theo khía 
cạnh pháp lý của hợp đồng
1.1. Vấn đề bất bình đẳng trong các 
quan hệ hợp đồng giữa chủ đầu tư 
nhà nước và các nhà thầu

Việc tồn tại sự bất bình đẳng trong 
các quan hệ hợp đồng giữa chủ đầu 
tư nhà nước và các nhà thầu là một 
vấn đề khá phổ biến trong ngành xây 
dựng ở Việt Nam, đặc biệt trong các 
dự án công trình có vốn đầu tư công. 
Sự bất bình đẳng này không chỉ gây 
ra các bất cập trong quá trình thực 
hiện hợp đồng mà còn ảnh hưởng 
đến chất lượng công trình và hiệu 

quả sử dụng nguồn vốn nhà nước. 
Một là: Một yếu tố góp phần tạo 

ra sự bất bình đẳng trong các quan 
hệ hợp đồng giữa chủ đầu tư nhà 
nước và nhà thầu là Chủ đầu tư nhà 
nước có quyền lực lớn. Trong các dự 
án công trình nhà nước, chủ đầu tư 
thường là các cơ quan nhà nước hoặc 
tổ chức trực thuộc nhà nước. Các 
chủ đầu tư này có quyền lực và sự 
chi phối lớn trong việc xác định điều 
kiện hợp đồng. Nhà thầu, đặc biệt là 
các nhà thầu nhỏ hoặc các nhà thầu 
không có nhiều kinh nghiệm, dễ bị 
ép buộc phải chấp nhận điều kiện 
hợp đồng không công bằng hoặc 
không hợp lý để có cơ hội tham gia 
thực hiện công việc. Ngay trong các 
điều khoản trong hợp đồng, nhất 
là những điều khoản về giá trị hợp 
đồng, thời gian thực hiện, chất lượng 
công trình và trách nhiệm của các 
bên, thường được soạn thảo theo 
lợi thế của chủ đầu tư, mà không 
cân nhắc đúng mức đến khả năng và 
quyền lợi của nhà thầu.

Hai là: Một trong những vấn đề 
lớn nhất mà nhà thầu thường gặp phải 
trong các hợp đồng xây dựng với chủ 

đầu tư nhà nước là việc thanh toán 
chậm hoặc không đầy đủ mà không 
có điều khoản nào trong hợp đồng 
đảm bảo việc này. Hiện nay, các nhà 
thầu thường phải chờ đợi rất lâu mới 
nhận được thanh toán từ chủ đầu tư, 
điều này làm ảnh hưởng đến dòng tiền 
và gây khó khăn cho việc duy trì hoạt 
động của nhà thầu. Thường trong hợp 
đồng được bên Chủ đầu tư nhà nước 
quy định sẽ không chịu trách nhiệm 
về việc thanh toán chậm hoặc không 
đầy đủ, đối với nhà thầu sẽ có với hình 
phạt tài chính nếu tiến độ bị chậm trễ, 
dẫn đến tình trạng thiếu công bằng. 
Các chủ đầu tư nhà nước đôi khi thay 
đổi yêu cầu về thiết kế, tiến độ hoặc 
quy mô công trình trong quá trình thi 
công mà không có sự thỏa thuận rõ 
ràng về các chi phí phát sinh. Điều này 
khiến nhà thầu phải gánh chịu rủi ro 
tài chính khi không có đủ sự bảo vệ 
trong hợp đồng.

Ba là: Trong nhiều trường hợp, chủ 
đầu tư nhà nước có thể áp đặt các yêu 
cầu về giám sát và điều hành dự án 
một cách cứng nhắc, không thực tế 
và không tạo điều kiện cho nhà thầu 
thực hiện dự án một cách linh hoạt và 
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hiệu quả. Điều này tạo ra sự bất bình 
đẳng, vì nhà thầu sẽ phải chịu trách 
nhiệm cho tất cả các yếu tố mặc dù 
việc quản lý và giám sát dự án chủ 
yếu thuộc về chủ đầu tư. Việc thiếu sự 
phối hợp rõ ràng giữa chủ đầu tư và 
nhà thầu trong quá trình thực hiện dự 
án cũng góp phần làm gia tăng sự bất 
bình đẳng. Nhà thầu có thể bị hạn chế 
quyền tự quyết trong các quyết định 
về kỹ thuật hoặc quy trình thi công. 
Chủ đầu tư nhà nước yêu cầu nhà 
thầu sử dụng các vật liệu xây dựng cụ 
thể hoặc từ các nhà cung cấp đã được 
chỉ định, dù nhà thầu có thể tìm được 
vật liệu khác rẻ hơn hoặc chất lượng 
tương đương

Bốn là: Trong nhiều trường hợp, 
tranh chấp giữa chủ đầu tư nhà nước 
và nhà thầu không được giải quyết kịp 
thời và công bằng. Các cơ quan chức 
năng có thể thiên vị chủ đầu tư, khiến 
nhà thầu gặp khó khăn trong việc bảo 
vệ quyền lợi của mình. Theo quy định 
của Luật Xây dựng và Luật Đấu thầu, 
các dự án xây dựng sử dụng vốn ngân 
sách nhà nước phải tuân thủ một quy 
trình chặt chẽ và có sự giám sát của 
các cơ quan nhà nước. Tuy nhiên, các 
phương thức giải quyết tranh chấp 
như trọng tài hoặc hòa giải thường 
không được ưu tiên trong các dự án 
này vì thiếu quy định rõ ràng và sự 
thiếu hiểu biết về các phương thức 
này trong quản lý nhà nước. Trong các 
dự án sử dụng vốn nhà nước, việc giải 
quyết tranh chấp thường bị ràng buộc 
bởi các quy định pháp lý cụ thể về giải 
quyết tranh chấp qua tòa án, và có thể 
không linh hoạt để chấp nhận trọng tài 
hoặc hòa giải, làm cho việc áp dụng 
các phương thức này gặp khó khăn.

Sự bất bình đẳng trong các quan 
hệ hợp đồng giữa chủ đầu tư nhà nước 
và các nhà thầu có thể gây ảnh hưởng 
tiêu cực đến tiến độ và chất lượng các 
công trình xây dựng, đồng thời làm gia 
tăng các chi phí không cần thiết.
1.2. Vấn đề bất cập trong việc áp 
dụng các loại hợp đồng xây dựng

Mặc dù các loại hợp đồng xây 
dựng đã được quy định khá rõ trong 
các văn bản pháp lý như Luật Xây 
dựng, Nghị định 37/2015/NĐ-CP, Nghị 
định 50/2021/NĐ-CP và các thông tư 
hướng dẫn, tuy nhiên, việc áp dụng 
các loại hợp đồng này trong thực tế 
đối với các đơn vị nhà nước vẫn còn 

một số bất cập. 
Trong các văn bản hướng dẫn về 

hợp đồng đều có các điểm quy định 
nhà thầu, chủ đầu tư tuân thủ quyền 
và nghĩa vụ theo quy định của pháp 
luật liên quan. Tuy nhiên, tình trạng 
tương đối phổ biến hiện nay khi 
thiết lập, thương thảo hợp đồng xây 
dựng các bên chưa chú trọng những 
vấn đề này để cụ thể hóa trong hợp 
đồng. Trong khi hợp đồng xây dựng 
liên quan nhiều quy định pháp luật 
về quản lý chất lượng, giá, về phân 
cấp, thẩm quyền chủ đầu tư đối với 
hợp đồng sử dụng vốn nhà nước khi 
xử lý phát sinh vượt dự phòng gói 
thầu, ngoài phạm vi công việc của gói 
thầu... Mặt khác hiện nay đang có sự 
chồng chéo giữa quy định của pháp 
luật đấu thầu và pháp luật xây dựng về 
hợp đồng xây dựng. Mặc dù Điều 106 
Nghị định số 24/2024/NĐ-CP có quy 
định hợp đồng phải thực hiện theo 
hướng dẫn của cơ quan quản lý nhà 
nước chuyên ngành (Trong trường 
hợp này là hướng dẫn của pháp luật 
xây dựng). Tuy nhiên trên thực tế, tồn 
tại lớn nhất là các mẫu hợp đồng xây 
dựng trong hồ sơ mời thầu hiện nay 
không tuân thủ quy định này. Đặc biệt, 
nhiều hợp đồng xây dựng không tuân 
thủ đủ nội dung quy định tại Điều 141 
Luật Xây dựng. Vì vậy dẫn đến tồn tại 
rất lớn trong quản lý hợp đồng xây 
dựng, do thỏa thuận ban đầu còn sơ 
sài, hình thức. Chính lý do này nên xảy 
ra rất nhiều vướng mắc đối với hợp 
đồng giá trọn gói.

Khi phân cấp mạnh cho địa phương, 
các cấp chính quyền như ủy ban nhân 
dân cấp tỉnh, quận, huyện và các đơn 
vị trực thuộc có thể trở thành chủ đầu 
tư của nhiều dự án xây dựng. Mỗi đơn 
vị này có thể quyết định và triển khai 
các dự án riêng biệt. Vấn đề đặt ra là 
không phải tất cả các địa phương đều 
có đủ năng lực về quản lý dự án, quản 
lý hợp đồng. Mỗi chủ đầu tư có thể có 
các phương pháp và tiêu chuẩn riêng 
trong quá trình lập kế hoạch, quản lý 
dự án quản lý hợp đồng. 

Các hợp đồng xây dựng với các 
đơn vị nhà nước thường thiếu sự linh 
hoạt trong việc điều chỉnh các điều 
khoản hợp đồng khi có thay đổi về 
thiết kế hoặc các yếu tố khách quan 
khác. Các văn bản pháp lý hiện tại chủ 
yếu cung cấp nguyên tắc và hướng 

dẫn chung, nhưng chưa đi vào chi tiết 
mẫu hợp đồng theo từng công việc 
hoặc từng loại công trình cụ thể. Chủ 
đầu tư có quyền tự quyết định loại hợp 
đồng, vì vậy khi không có các mẫu hợp 
đồng chuẩn hay các mẫu điều khoản 
hợp đồng phù hợp tính chất công việc, 
chủ đầu tư có thể lựa chọn loại hợp 
đồng không phù hợp với yêu cầu và 
tính chất của công việc cụ thể trong 
từng gói thầu. Vì mỗi gói thầu có tính 
chất và yêu cầu khác nhau, nên việc 
áp dụng một mẫu hợp đồng chung 
cho mọi công việc là không khả thi.

+ Khi các điều khoản hợp đồng 
không rõ ràng hoặc thiếu tính chi tiết, 
có thể xảy ra các tranh chấp liên quan 
đến việc thực hiện hợp đồng, thanh 
toán hoặc xử lý các thay đổi trong quá 
trình thi công.

+ Lựa chọn loại hợp đồng không 
phù hợp, các điều khoản hợp đồng 
không phù hợp khiến chủ đầu tư gặp 
khó khăn trong việc kiểm soát các yếu 
tố như tiến độ, chi phí và chất lượng 
công trình, do các điều khoản hợp 
đồng không rõ ràng.

+ Lựa chọn loại hợp đồng không 
phù hợp, các điều khoản hợp đồng 
không cụ thể không phù hợp có thể 
khiến các bên khó khăn trong việc 
thống nhất cách thức xử lý các thay 
đổi trong công việc hoặc phát sinh chi 
phí ngoài dự toán.
1.3. Vấn đề bất cập trong việc áp 
dụng hợp đồng trọn gói

Hợp đồng trọn gói trong xây dựng, 
mặc dù mang lại nhiều lợi ích về việc 
kiểm soát chi phí và tiến độ, đơn giản 
hóa quy trình thanh toán và bảo vệ lợi 
ích của chủ đầu tư, nhưng cũng tồn tại 
nhiều bất cập trong khía cạnh pháp lý, 
đặc biệt là trong bối cảnh thực tiễn áp 
dụng tại Việt Nam.

Một là: Một trong những vấn đề 
lớn nhất đối với hợp đồng trọn gói là 
việc xác định chính xác phạm vi công 
việc ngay từ đầu. Trong thực tế, nhiều 
dự án có sự thay đổi hoặc bổ sung 
các yêu cầu trong quá trình thi công, 
điều này có thể dẫn đến mâu thuẫn 
khi nhà thầu yêu cầu điều chỉnh giá 
trị hợp đồng hoặc thời gian thi công. 
Hợp đồng trọn gói không dễ dàng 
điều chỉnh khi có thay đổi về phạm 
vi công việc. Nếu không có các điều 
khoản rõ ràng về điều chỉnh giá trị hợp 
đồng hoặc thay đổi yêu cầu trong quá 
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trình thi công, điều này sẽ dẫn đến 
tranh chấp pháp lý giữa chủ đầu tư 
và nhà thầu. Bản thân Hợp đồng trọn 
gói không linh hoạt trong việc thay đổi 
các điều kiện hợp đồng, điều này có 
thể gây khó khăn khi có sự thay đổi 
yêu cầu từ chủ đầu tư hoặc khi có 
các yếu tố khách quan thay đổi (như 
giá nguyên vật liệu thay đổi, quy định 
pháp lý mới). Các điều khoản về thay 
đổi hợp đồng không được quy định rõ 
ràng có thể khiến các bên không thực 
hiện đầy đủ nghĩa vụ của mình khi có 
sự thay đổi về yêu cầu công việc hoặc 
các yếu tố bên ngoài. Trong quá trình 
thi công, nhà thầu phát hiện rằng nền 
đất không ổn định như khảo sát thiết 
kế ban đầu, cần phải gia cố nền móng 
thêm. Tuy nhiên, hợp đồng trọn gói đã 
xác định giá cố định cho toàn bộ công 
trình và không có điều khoản rõ ràng 
về việc điều chỉnh giá khi có sự thay 
đổi về điều kiện địa chất. Nhà thầu 
phải chịu chi phí phát sinh cho việc gia 
cố nền đất mà không thể yêu cầu chủ 
đầu tư tăng chi phí.

Hai là: Nhà thầu có thể gặp khó 
khăn khi các chi phí thực tế vượt quá 
mức giá cố định đã thỏa thuận trong 
hợp đồng. Nếu không có cơ chế điều 
chỉnh giá hợp lý (ví dụ, trong trường 
hợp có thay đổi về điều kiện thi công, 
vật liệu, hoặc các yếu tố không lường 
trước được), nhà thầu có thể phải chịu 
lỗ lớn. Quy định trong hợp đồng trọn 
gói không luôn rõ ràng về việc xử lý 
các chi phí phát sinh ngoài dự kiến, 
dẫn đến việc nhà thầu không được bồi 
thường đầy đủ hoặc không có cơ hội 
yêu cầu điều chỉnh hợp đồng. Do tính 
chất cứng nhắc của hợp đồng trọn 
gói, khi xảy ra tranh chấp giữa chủ 
đầu tư và nhà thầu, việc giải quyết sẽ 
gặp khó khăn hơn. Điều này đặc biệt 
đúng khi có những thay đổi hoặc bất 
đồng về phạm vi công việc, chất lượng 
công việc, hoặc thời gian hoàn thành. 
Việc thiếu các quy định linh hoạt và 
chi tiết trong hợp đồng về cách thức 
giải quyết tranh chấp có thể dẫn đến 
các vụ kiện tụng kéo dài hoặc sự can 
thiệp của các cơ quan pháp lý.

Ba là: Hợp đồng trọn gói có thể 
gây áp lực lên nhà thầu để hoàn thành 
công việc với chi phí thấp nhất có thể, 
đôi khi dẫn đến việc cắt giảm chất 
lượng công việc hoặc không đáp ứng 
đủ các yêu cầu về tiêu chuẩn kỹ thuật. 

Nếu không có các điều khoản chặt 
chẽ về kiểm tra chất lượng, hợp đồng 
trọn gói có thể không đảm bảo được 
việc giám sát và kiểm tra chất lượng 
công việc, dẫn đến các vấn đề pháp lý 
về bảo hành và sửa chữa sau khi công 
trình hoàn thành.

Bốn là: Mặc dù hợp đồng trọn gói 
có thể bao gồm các điều khoản về 
sự kiện bất khả kháng, nhưng thực 
tế là các sự kiện này có thể gây thay 
đổi về tiến độ hoặc chi phí mà không 
được tính vào giá hợp đồng cố định. 
Việc không có các điều khoản rõ ràng 
hoặc không đồng nhất về xử lý các 
tình huống bất khả kháng có thể dẫn 
đến các tranh chấp pháp lý, đặc biệt 
là trong các trường hợp thiên tai, dịch 
bệnh, hoặc các sự kiện không lường 
trước được. Trong thời gian vừa qua 
nhiều nhà thầu đã gặp phải những yếu 
tố không lường trước như thiên tai, 
điều kiện thời tiết xấu kéo dài, hoặc 
dịch bệnh (ví dụ: đại dịch COVID-19). 
Những yếu tố này ảnh hưởng đến 
tiến độ thi công và chi phí vận hành, 
nhưng hợp đồng trọn gói không có cơ 
chế điều chỉnh giá hoặc thời gian hoàn 
thành trong những tình huống này.

Năm là: Hợp đồng trọn gói thường 
không phù hợp với các gói thầu có thời 
gian thi công dài hoặc yêu cầu nhiều 
thay đổi. Nếu không có cơ chế điều 
chỉnh hợp lý trong hợp đồng, các thay 
đổi trong suốt quá trình thực hiện dự 
án có thể gây khó khăn và bất đồng 
giữa các bên. Trong trường hợp này, 
các bên có thể gặp khó khăn trong 
việc thực hiện hợp đồng khi không có 
điều khoản rõ ràng về việc điều chỉnh 
giá trị hợp đồng hoặc thời gian hoàn 
thành trong suốt quá trình thi công.

2. Đề xuất một số giải pháp khắc 
phục khía cạnh pháp lý của hợp đồng 
xây dựng

Để khắc phục các vấn đề pháp lý 
trong hợp đồng xây dựng hiện nay, 
nhằm đảm bảo tính minh bạch, công 
bằng và hiệu quả trong việc thực hiện 
các dự án xây dựng, cần có các giải 
pháp đồng bộ và toàn diện. Trong 
phạm vi bài viết tác giả đề xuất một 
số giải pháp khắc phục các vấn đề 
pháp lý liên quan đến hợp đồng xây 
dựng như sau:

Thứ nhất là: Hiện nay, việc lựa chọn 
mẫu hợp đồng xây dựng, hay các điều 

khoản tham chiếu còn rất chủ quan và 
thiếu hướng dẫn cụ thể. Cần có quy 
định pháp lý chi tiết về việc lựa chọn 
mẫu hợp đồng sao cho phù hợp với 
từng loại gói thầu cụ thể. Có thể phân 
loại các mẫu hợp đồng theo các tiêu 
chí cụ thể hoặc đưa ra các bộ điều 
khoản tham chiếu tương ứng với từng 
điều kiện của các gói thầu cụ thể cùng 
với hướng dẫn áp dụng như mẫu hợp 
đồng cho các dự án trọn gói, dự án 
theo đơn giá, hợp đồng theo thời gian, 
hợp đồng thiết kế và xây dựng. Tiêu 
chí lựa chọn loại hợp đồng phù hợp với 
đặc điểm, quy mô và tính chất của dự 
án, ví dụ: các dự án có thiết kế chi tiết 
rõ ràng sẽ áp dụng hợp đồng trọn gói, 
các dự án có yếu tố thay đổi nhiều sẽ 
sử dụng hợp đồng theo đơn giá.

Thứ hai là: Đề xuất các cơ quan 
chức năng, hiệp hội hoặc tổ chức 
tư vấn có thể xây dựng bộ mẫu hợp 
đồng chi tiết, các bộ điều khoản chi 
tiết phù hợp với từng loại công việc 
hoặc từng loại công trình (như công 
trình xây dựng dân dụng, công trình 
hạ tầng giao thông, công trình công 
nghiệp, v.v.). Những mẫu hợp đồng 
này sẽ giúp chủ đầu tư dễ dàng hơn 
trong việc lựa chọn và áp dụng hợp 
đồng đúng đắn cho từng hạng mục 
công việc.

Thứ ba là: Chủ đầu tư cần được 
đào tạo về việc lựa chọn hợp đồng 
phù hợp, các điều khoản chi tiết phù 
hợp công việc, gói thầu và cách thức 
áp dụng các loại hợp đồng, các điều 
khoản chi tiết vào từng gói thầu xây 
dựng cụ thể. Việc đào tạo này sẽ giúp 
giảm thiểu sai sót và các tranh chấp 
trong quá trình thực hiện hợp đồng.

Thứ tư là: Tăng cường sự minh 
bạch và công bằng trong đàm phán 
hợp đồng: Cần có các quy định cụ thể 
hơn về quy trình đàm phán và ký kết 
hợp đồng, để đảm bảo rằng các điều 
khoản hợp đồng được thương lượng 
công bằng giữa hai bên, đặc biệt là 
các điều khoản liên quan đến thanh 
toán, bảo đảm chất lượng công trình 
và quyền lợi của nhà thầu. Cần cải tiến 
quy trình đấu thầu để tránh tình trạng 
ưu tiên hoặc yêu cầu quá cao đối với 
các nhà thầu nhỏ.

Thứ năm là: Thực hiện các biện 
pháp bảo vệ quyền lợi tài chính cho 
nhà thầu: Cần có các quy định chặt 
chẽ và cụ thể hơn về thời gian thanh 
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toán giữa chủ đầu tư và nhà thầu. Quy 
trình thanh toán cần được minh bạch và 
tuân thủ đúng theo hợp đồng, tránh tình 
trạng thanh toán chậm trễ gây khó khăn 
cho nhà thầu. Nhà thầu nên yêu cầu các 
điều khoản bảo vệ về việc thanh toán 
đúng hạn, quy định rõ ràng về điều kiện 
thanh toán khi có thay đổi trong phạm vi 
hợp đồng, và bảo vệ quyền lợi tài chính 
của mình khi có các chi phí phát sinh 
không lường trước.

Thứ sáu là: Rõ ràng về trách nhiệm 
pháp lý: Cần thiết lập các cơ chế giải 

quyết tranh chấp minh bạch, công 
bằng và độc lập, chẳng hạn như trọng 
tài xây dựng, để các bên có thể bảo 
vệ quyền lợi của mình mà không bị lệ 
thuộc vào quyền lực của chủ đầu tư. 
Cần làm rõ trách nhiệm của các bên 
liên quan trong hợp đồng, đặc biệt là 
về chất lượng, tiến độ và các chi phí 
phát sinh. Điều này giúp hạn chế việc 
các bên đùn đẩy trách nhiệm và giảm 
thiểu các tranh chấp pháp lý.

Một số giải pháp khắc phục khía 
cạnh pháp lý nhóm tác giả nêu trên 

đây là một số điểm vướng mắc cần 
khắc phục sớm để đáp ứng được với 
các yêu cầu cấp bách trong giai đoạn 
phát triển mạnh mẽ và bứt phá của đất 
nước hiện nay. Tuy nhiên, để thực hiện 
đồng bộ việc cải cách về hợp đồng 
xây dựng nhóm tác giả gợi mở thêm 
một số các giải pháp tiếp theo như từ 
việc hoàn thiện và minh bạch hóa các 
quy định pháp lý, cải thiện quy trình 
lựa chọn nhà thầu, tăng cường giám 
sát và đào tạo, đến việc áp dụng công 
nghệ trong quản lý hợp đồng.
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DIỄN BIẾN THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN QUÝ I NĂM 2025 
VÀ DỰ BÁO DIỄN BIẾN THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN TRONG 
QUÝ II/2025 
VIỆN KINH TẾ NHÀ Ở VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

1. Diễn biến một số phân khúc của thị 
trường bất động sản 
a, Đối với nhà ở và đất nền

* Đối với nhà ở thương mại
Trong quý I/2025, nguồn cung mới 

về nhà ở từ các dự án mới vẫn tiếp tục 
hạn chế, nguồn cung nhà ở mới trong 
quý chủ yếu vẫn đến từ những dự án 
đã được triển khai và đang được mở 
bán tuy nhiên số lượng dự án mới mở 
bán trong quý không nhiều. Những dự 
án được mở bán trong quý chủ yếu 
vẫn là các dự án phân khúc trung, cao 
cấp, các dự án nhà ở giá rẻ phù hợp 

với thu nhập người dân hiện nay vẫn 
rất khan hiếm. Một số dự án được ra 
mắt và mở bán trong quý I/2025 như: 
Imperia Sola Park giá khoảng 65÷80 
triệu đồng/m2, Lumi Prestige giá 
khoảng 78÷90 triệu đồng/m2 tại Hà 
Nội; Eaton Park giá khoảng 125÷205 
triệu đồng/m2 tại TP. Hồ Chí Minh; 
chung cư Central Park Residences giá 
khoảng 32÷41 triệu đồng/m2 tại Nghệ 
An; Grand Mark Nha Trang giá khoảng 
40÷48 triệu đồng/m2 tại Khánh Hoà; 

Tại thị trường thứ cấp, nguồn cung 
thứ cấp nhà ở trong quý I/2025 giảm so 

với quý IV/2024. Cụ thể, nguồn cung 
căn hộ chung cư tại Hà Nội giảm 35,6%, 
tại TP. Hồ Chí Minh giảm khoảng 
40,6%, tại Đà Nẵng giảm 32,1%, tại 
Hải Phòng giảm 38,9%, tại Bình Dương 
giảm 33,2%; nguồn cung thứ cấp 
biệt thự, nhà liền kề tại Hà Nội giảm 
40,3%, TP. Hồ Chí Minh giảm 37,8%, 
Hải Phòng giảm 45,3%, tại Bình Dương 
giảm 34,4%. 

Diễn biến nguồn cung thứ cấp căn 
hộ chung cư, biệt thự, nhà liền kề và đất 
nền dự án tại một số địa phương trong 
quý I/2025 thể hiện tại Hình 1, 2, 3.

Hình 1. Biến động về nguồn cung thứ cấp căn hộ chung cư tại một số địa phương trong quý I/2024 (Tháng 12/2024=100%)
* Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng theo dõi, tổng hợp
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Hình 2. Biến động về nguồn cung thứ cấp biệt thự, nhà liền kề tại một số địa phương trong quý I/2025 (Tháng 12/2024=100%) 
* Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng theo dõi, tổng hợp

Hình 3. Biến động về nguồn cung thứ cấp đất nền dự án tại một số địa phương trong quý I/2025 (Tháng 12/2024=100%)
* Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng theo dõi, tổng hợp

Sau thời gian phát triển mạnh của 
thị trường căn hộ trong năm 2024, 
sang đầu năm 2025, tình hình giao 
dịch nhà ở có phần trầm lắng hơn do 
ảnh hưởng bởi kỳ nghỉ lễ tết và các 
nhà đầu tư cũng cẩn trọng hơn đối 
với việc đầu tư mua nhà khi giá nhà 
ở đã neo ở mặt bằng giá khá cao và 
tiềm năng tăng giá không còn cao 
như năm trước. Lượng giao dịch căn 

hộ chung cư trong quý I/2025 so với 
quý IV/2024 tại Hà Nội giảm khoảng 
37,9%, tại TP. Hồ Chí Minh giảm 
33,3%, tại Đà Nẵng giảm 29,5%, tại 
Bình Dương giảm 41,2%. 

Tỷ lệ hấp thụ nhà ở trên thị trường 
thứ cấp trong quý I/2025 cũng có xu 
hướng giảm nhẹ so với cùng kỳ năm 
trước. Cụ thể, tỷ lệ hấp thụ nguồn 
cung thứ cấp căn hộ chung cư trong 

quý I/2025 so với quý IV/2024 tại Hà 
Nội giảm khoảng 7,8%, tại TP. Hồ 
Chí Minh giảm 11,6%, tại Đà Nẵng 
giảm 12,8%, tại Hải Phòng tăng nhẹ 
5,9%. Diễn biến tình hình giao dịch 
thứ cấp căn hộ chung cư tại một số 
địa phương trong quý I/2025 theo 
kết quả nghiên cứu biến động thông 
tin thu thập được từ thị trường thể hiện 
tại Hình 4.
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Hình 4. Biến động về lượng giao dịch thứ cấp căn hộ chung cư tại một số địa phương trong Quý I/2025 (Tháng 12/2024=100%)
* Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng theo dõi, tổng hợp

Giá giao dịch thứ cấp nhà ở và 
đất nền trong quý I/2025 tại các 
địa phương có tăng nhẹ so với quý 
trước, trong đó tăng nhiều hơn đối 
với loại hình đất nền và nhà ở riêng 
lẻ tại một số địa phương như Khánh 
Hoà, Quảng Ninh, Đà Nẵng, Bà Rịa – 
Vũng Tàu. 

Sau kỳ nghỉ Tết Nguyên đán, đất 
nền là loại hình bất động sản đang 
được nhiều người quan tâm tìm mua. 
Đặc biệt thời điểm này đã xuất hiện 

tình trạng sốt đất nền cục bộ ở một 
số địa phương (như Bắc Giang, Phú 
Thọ, Ninh Bình, Thái Bình, Hưng Yên, 
Hải Phòng, Đồng Nai,…) sau khi có 
thông tin sáp nhập các tỉnh thành. Tại 
các tỉnh thành có thông tin là nơi đặt 
cơ quan hành chính mới, mặt bằng giá 
đất bị đẩy lên cao và lượng giao dịch 
cũng có xu hướng tăng1. Tuy nhiên sự 
tăng về giá và lượng này chủ yếu đến 
từ giao dịch đầu cơ (lướt cọc) và tiềm 
ẩn nhiều rủi ro cho thị trường. Trước 

tình trạng đó, cơ quản quản lý tại các 
địa phương đã đưa cảnh báo tới người 
dân cần thận trọng với những thông 
tin không chính thống đồng thời triển 
khai các biện pháp kiểm soát, tăng 
cường công tác quản lý thị trường bất 
động sản trên địa bàn.

Biến động giá giao dịch thứ cấp 
căn hộ chung cư, biệt thự, nhà liền 
kề và đất nền dự án tại một số tỉnh, 
thành phố trong quý I/2025 thể hiện 
tại Hình 5, 6, 7.

1 - Tại Bắc Giang, giá đất tại một số khu vực thuộc TP. Bắc Giang tăng trên 20% so với thời điểm cuối năm 2024;
- Tại Phú Thọ, tại một số khu dân cư, thậm chí cả khu đô  thị đã bỏ hoang nhiều năm tại khu vực Vân Phú, Trưng Vương, Thọ Sơn, Thanh Miếu, Gia Cẩm giá 
đất rao bán tăng 20-30% so với cùng kỳ năm trước;
- Tại Hải Phòng, giá các lô đất tại Kiến Thụy, An Đồng, Thuỷ Nguyên được rao tăng 15-20% so với cuối năm 2024;
- Tại Ninh Bình, khu vực các phường, xã như Ninh Tiến, Ninh Khánh, Tân Thành, Nam Thành, Ninh Mỹ giá rao bán qua tay tăng nhanh 300-500 triệu đồng 
chỉ trong vài ngày;
- Tại Đồng Nai, giá rao bán đất nền thời điểm tháng 3/2025 tại một số khu vực thuộc Nhơn Trạch tăng khoảng 20-30%, có nơi tăng trên 40% so với cùng 
kỳ năm 2024.
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Hình 5. Biến động giá thứ cấp căn hộ chung cư tại một số địa phương trong quý I/2025 (tháng 12/2024=100%)
* Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng theo dõi, tổng hợp

Hình 6. Biến động giá thứ cấp nhà ở riêng lẻ phát triển theo dự án tại một số địa phương Quý I/2025 (tháng 12/2024=100%)
* Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng theo dõi, tổng hợp
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Hình 7. Biến động giá thứ cấp đất nền dự án ở tại một số địa phương Quý I/2025 (tháng 12/2024=100%)
* Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng theo dõi, tổng hợp

Đối với loại hình căn hộ cho thuê, giá 
cho thuê căn hộ trong quý I/2025 so với 
thời điểm cuối năm 2024 có xu hướng 

giảm nhẹ ở khu vực Hà Nội và TP. Hồ 
Chí Minh. Tại Đà Nẵng, giá cho thuê có 
xu hướng tăng nhẹ so với quý IV/2024. 

Biến động giá cho thuê căn hộ 
chung cư tại một số địa phương trong 
quý I/2025 thể hiện tại Hình 8.

Hình 8. Biến động giá cho thuê căn hộ chung cư tại một số địa phương trong Quý I/2025 (tháng 12/2024=100%)
* Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng theo dõi, tổng hợp
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* Đối với nhà ở xã hội
Phát triển nhà ở xã hội tiếp tục là 

vấn đề an sinh xã hội được Đảng và 
Nhà nước quan tâm trong năm 2025. Từ 
đầu 2025, nhiều địa phương đã công bố 
kế hoạch xây dựng và phát triển nhà ở 
xã hội2 góp phần tăng nguồn cung cho 
thị trường trong tương lai, đảm bảo thực 

hiện mục tiêu 1 triệu căn nhà ở xã hội. 
Một số dự án nhà ở xã hội được khởi 
công trong quý I/2025 như: NOXH CT3 
- Thăng Long Green City quy mô 1.588 
căn hộ tại Hà Nội; NOXH thuộc Dự án 
khu đô thị Tân Phú Hưng mở rộng quy 
mô 1.479 căn hộ, 240 căn hộ NOXH 
của dự án chung cư Tạ Quang Bửu tại 

Hải Dương; NOXH thuộc Khu đô thị mới 
Nam Vĩnh Yên quy mô 5.300 căn hộ tại 
Vĩnh Phúc; NOXH khu đất XH1 khu đô 
thị mới An Vân Dương quy mô 720 căn 
hộ tại TP. Huế;…

Giá bán nhà ở xã hội tại một số địa 
phương trong quý I/2025 được thể hiện 
tại Bảng 1.

2 - UBND TP. Hà Nội cập nhật danh mục 72 dự án đầu tư xây dựng nhà ở, khu đô thị giai đoạn 2021-2025 trong đó có 8 dự án nhà ở xã hội được cập nhật, 
bổ sung thêm 1.583 căn hộ;
- UBND TP Hà Nội đưa ra chủ trương chuyển đổi công năng các tòa nhà thuộc Dự án ký túc xá Pháp Vân - Tứ Hiệp (quận Hoàng Mai) thành nhà ở xã hội 
cho thuê; 
- Sở Xây dựng Đà Nẵng công bố danh mục 5 khu đất quy mô 3,6ha để thực hiện đấu thầu xây dựng nhà ở xã hội trong năm 2025;
- HĐND tỉnh Thanh Hoá thông qua Nghị quyết về 11 khu đất triển khai dự án nhà ỏ xã hội trong năm 2025;
- UBND tỉnh Hải Dương công bố 7 dự án nhà ở xã hội sẽ được khởi công trong năm 2025 với quy mô 4.515 căn hộ;

Bảng 1. Giá bán/cho thuê nhà ở xã hội tại một số địa phương quý I/2025

Stt Tên dự án Địa phương
Giá bán (chưa bao 

gồm kinh phí bảo trì)
(đồng/m2)

Giá cho thuê
(đồng/m2/tháng)

1 Giá cho thuê Hà Nội (đồng/m2) 45.396

2 NOXH CT2A thuộc khu nhà ở Thạch Bàn 
(sau 5 năm cho thuê) Hà Nội 12.311.395

3 Khu chung cư nhà ở xã hội KCN Hòa 
Khánh - Toà E3, E4 (đợt 1) Đà Nẵng 9.417.000

4 Nhà ở xã hội Bàu Tràm Lakeside Đà Nẵng 13.076.256

5
Nhà ở xã hội thuộc Dự án đầu tư xây 

dựng Khu đô thị dịch vụ thương mại và 
nhà ở công nhân Tràng Duệ

Hải Phòng 16.090.000 87.400

6 Khu nhà ở xã hội số 39 đường Lương 
Khánh Thiện (đợt 5) Hải Phòng 19.314.000 78.200

7 Khu chung cư cho người có thu nhập 
thấp tại Khu dân cư An Đồng (đợt 2) Hải Phòng 18.830.000

8 Nhà ở xã hội Nhơn Phú 2 (đợt 8) Bình Định 11.999.000

9 Nhà ở thuộc quy hoạch Khu thiết chế 
công đoàn (Đợt 7) Bình Định 11.582.914 88.627

10 Khu nhà ở xã hội Cát Tường Smart City 
(khu nhà P, Q, R) Bắc Ninh

Căn thường: 
15.990.253

Căn góc: 16.310.058
Giáp thang máy:

15.670.448

11 Nhà ở xã hội Khu dân cư Đại Thắng 
(đợt 2, 3) Thái Nguyên 14.474.231

12 NOXH-02-thuộc dự án số 1 Khu đô thị 
trung tâm thành phố Thanh Hóa (đợt 1) Thanh Hoá 20.653.683 79.435

* Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng theo dõi, tổng hợp

b, Đối với văn phòng cho thuê 
Trong quý I/2025, nguồn cung mới 

về văn phòng cho thuê trên cả nước 

vẫn tiếp tục hạn chế, nổi bật trong quý 
chỉ có dự án tòa nhà văn phòng hạng 
A ThaiSquare Caliria (Hà Nội) khai 

trương và đi vào hoạt động.
Nhu cầu thuê và công suất thuê 

văn phòng trong quý nhìn chung cơ 
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bản ổn định. Nhu cầu huyển hạ hạng 
văn phòng, vị trí thuê ra ngoài khu vực 
trung tâm vẫn đang diễn ra trong năm 
2025. Cụ thể, tại Hà Nội, nếu trước 
kia nhu cầu thuê văn phòng tập trung 
nhiều ở quận Hoàn Kiếm thì hiện nay 
vị trí được ưu tiên là quận Cầu Giấy, 
Ba Đình, Thanh Xuân. Tại TP. Hồ Chí 
Minh, xu hướng dịch chuyển văn 
phòng từ quận 1 sang TP. Thủ Đức 

ngày càng rõ nét hơn.
Giá cho thuê văn phòng bình quân 

toàn thị trường trong quý I/2025 Hà 
Nội có xu hướng giảm so với quý trước 
trong khi tại TP. Hồ Chí Minh, giá cho 
thuê văn phòng có xu hướng tăng nhẹ 
so với quý IV/2024. Biến động giá cho 
thuê văn phòng tại Hà Nội và TP. Hồ 
Chí Minh trong quý I/2025 thể hiện 
tại Hình 9.

b, Đối với mặt bằng thương mại 
Trong quý I/2025 nguồn cung mới 

về mặt bằng thương mại tiếp tục được 
bổ sung từ một số dự án trung tâm 
thương mại, siêu thị lớn khai trương 
và đi vào hoạt động như: AEON Xuân 
Thủy quy mô 15.000m² tại Hà Nội; 
SATRA Võ Văn Kiệt quy mô 30.000m² 
tại TP. Hồ Chí Minh; GO! Ninh Thuận 

quy mô 12.000m² tại Ninh Thuận. 
Nhu cầu thuê mặt bằng kinh doanh 

tại các trung tâm thương mại và siêu 
thị lớn trong quý I/2025 nhìn chung ổn 
định so với quý IV/2024. Đối với mặt 
bằng bán lẻ nhà phố, thị trường cho 
thuê vẫn khá trầm lắng khi mức giá 
cho thuê còn cao trong khi sức mua 
thị trường còn yếu và bị cạnh tranh 
mạnh mẽ từ hoạt động mua sắm trực 
tuyến làm ảnh hưởng tới tình hình kinh 
doanh của khách thuê nhà. 

 Tỷ lệ lấp đầy mặt bằng kinh doanh 
tại các trung tâm thương mại và siêu 
thị lớn trong quý I/2025 nhìn chung 
vẫn giữ ở mức trên 80%. 

Giá cho thuê bình quân toàn thị 
trường tại các trung tâm thương mại, 
siêu thị trong quý I/2025 có xu hướng 

Hình 9. Biến động giá cho thuê văn phòng tại Hà Nội và TP. Hồ Chí Minh  
Quý I năm 2025 (tháng 12/2024=100%)

* Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng theo dõi, tổng hợp

tăng nhẹ so với quý trước. Giá cho 
thuê mặt bằng bán lẻ nhà phố tiếp tục 
có xu hướng giảm nhẹ (khoảng 2%) 
so với quý trước.
c, Đối với khách sạn, khu du lịch 
nghỉ dưỡng 

Trong quý I/2025, nguồn cung mới 
về khách sạn, khu nghỉ dưỡng trên địa 
bàn cả nước được bổ sung từ một số 
dự án đã khai trương và đi vào hoạt 
động như: Khách sạn 5 sao Legend 
Valley Hotel tại Hà Nam; Khu du lịch 
nghỉ dưỡng sinh thái LAMORI Resort 
& Spa tại Thanh Hóa; khu nghỉ dưỡng 
ROBINSON NAM HOI AN tại Quảng 
Nam; Radisson Mũi Né Resort 5 sao 
tại Bình Thuận. Bên cạnh đó, một số 
dự án khách sạn, khu nghỉ dưỡng được 
khởi công xây dựng trong quý như: 

Dự án Tổ hợp trung tâm thương mại - 
khách sạn - nhà ở Buôn Ma Thuột tại 
Đắk Lắk; Khu nghỉ dưỡng Long Thành 
Hòa Bình Luxury Resort tại Hòa 
Bình; Khu nghỉ dưỡng 6 sao Majestic 
Island Resort tại Thái Nguyên.

Đối với bất động sản nghỉ dưỡng 
để bán nguồn cung mới trong quý 
vẫn hạn chế nhưng cũng đã có xu 
hướng tăng nhẹ so với cùng kỳ 
năm 20243.

Nhu cầu thuê và công suất thuê 
phòng khách sạn bình quân toàn thị 
trường trong quý I/2025 cơ bản ổn định 
so với quý trước. Lượng khách du lịch 
nội địa và lượng khách quốc tế đến 
Việt Nam trong quý I/2025 có sự tăng 
trưởng tích cực so với cùng kỳ năm 
20244 đã cho thấy sự phát triển tốt của 

3  Theo DKRA, trong 2 tháng đầu năm 2025 nguồn cung biệt thự nghỉ dưỡng, nhà phố tại khu vực TP. Hồ Chí Minh và phụ cận tăng lần lượt 5% và 19% so 
với cùng kỳ năm 2024; tại khu vực Đà Nẵng, nguồn cung biệt thự nghỉ dưỡng không tăng nhưng nguồn cung condotel tăng 9% so với cùng kỳ năm 2024.
4 Theo Cục Du lịch quốc gia, khách quốc tế đến Việt Nam trong 2 tháng đầu năm 2025 đạt hơn 3,96 triệu lượt, tăng 30,2% so với cùng kỳ năm 2024.
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ngành du lịch du lịch qua đó cũng tạo 
điều kiện giúp phân khúc bất động 
sản nghỉ dưỡng có thể phục hồi trong 
thời gian tới. 

Đối với bất động sản nghỉ dưỡng 
để bán, tình hình giao dịch trong quý 
I/2025 vẫn chưa thể cải thiện khi 
nguồn cung mới và lượng giao dịch 
thành công vẫn rất hạn chế. 

Giá thuê phòng khách sạn, khu 
du lịch nghỉ dưỡng bình quân toàn thị 
trường trong quý I/2025 cơ bản ổn 
định so với quý trước. 
c, Đối với bất động sản công nghiệp 

Trong quý I/2025, nguồn cung 
bất động sản công nghiệp tiếp tục 
được bổ sung từ những dự án mới 
được phê duyệt, triển khai thực 
hiện. Cụ thể một số dự án được 
khởi công trong quý như: Khu công 
nghiệp VSIP II Quảng Ngãi quy mô 
500ha (tại Quảng Ngãi); KCN sinh 
thái Prodezi quy mô 400ha (tại Long 
An); VSIP Thái Bình quy mô 333,4ha 
(tại Thái Bình); KCN Nhuận Trạch 
quy mô 213ha (tại Hoà Bình). Một số 
dự án khu công nghiệp được chấp 
thuận đầu tư như: Khu công nghiệp 
Nghĩa Hưng quy mô 148,68ha, Khu 
công nghiệp Song Mai – Nghĩa Trung 
quy mô 197,1ha (tại Bắc Giang); Khu 
công nghiệp Bắc Đồng Phú giai đoạn 
2 quy mô 317ha (tại Bình Phước); 
Khu công nghiệp Yên Bình 3 quy 
mô 295,34ha (tại Thái Nguyên); 
KCN Hòa Ninh quy mô 400ha (tại 
Đà Nẵng); KCN Kim Thành 2 quy mô 
234,63ha (tại Hải Dương);… 

Chỉ số sản xuất toàn ngành công 
nghiệp (IIP) trong quý I/2025 tăng 
7,8% so với cùng kỳ năm trước, đây 
là mức tăng cao nhất từ năm 2020 
đến nay (theo số liệu từ Cục thống 
kê) và dòng vốn FDI vào Việt Nam 
vẫn tăng trưởng tốt cho thấy nhu cầu 
bất động sản công nghiệp sẽ tăng 
trưởng tích cực trong năm 2025. Bên 
cạnh đó, xu hướng dịch chuyển dây 
chuyền sản xuất về các nước lân 
cận Trung Quốc trong đó bao gồm 
Việt Nam góp phần thúc đẩy làm 
tăng nhu cầu về nhà xưởng và nhà 
kho hiện đại, đặc biệt là đối với các 
ngành công nghệ cao và logistics.

Nhu cầu thuê, công suất cho 
thuê và tỷ lệ lấp đầy tại các khu 
công nghiệp trong quý I/2025 có xu 
hướng tăng nhẹ so với cùng kỳ năm 

2024. Giá cho thuê đất bình quân 
và giá cho thuê nhà xưởng, kho bãi 
trong quý I/2025 cơ bản ổn định so 
với quý trước và tăng nhẹ khoảng 
2÷3% so với cùng kỳ năm 2024.

2, Dự báo diễn biến thị trường bất 
động sản trong Quý II/2025 
a, Đối với nhà ở, đất nền

Nguồn cung nhà ở trong quý 
II/2025 từ các dự án mới dự báo tiếp 
tục tăng so với quý trước. Nguồn 
cung mới trong quý dự báo được bổ 
sung từ các dự án đã có kế hoạch 
ra mắt, mở bán như: Noble Crystal, 
Endless Skyline West Lake, The 
Nelson Private Residences, Imperia 
Signature Cổ Loa tại Hà Nội; Celadon 
City, Lavida Plus, The 9 Stellar, Fiato 
Uptown, MT Eastmark City tại TP. 
Hồ Chí Minh.

Đối với nhà ở xã hội, nguồn cung 
sẽ tiếp tục được bổ sung từ một số 
dự án có kế hoạch mở bán tại các 
địa phương như Udic EcoTower Hạ 
Đình, Nhà Ở Xã Hội Pháp Vân – Tứ 
Hiệp tại Hà Nội; Chung cư cho người 
thu nhập thấp tại khu tái định cư Đại 
Địa Bảo, nhà ở xã hội An Trung 2 tại 
Đà Nẵng; Khu nhà ở xã hội Vạn Phát 
tại Bình Định;…

Lượng giao dịch nhà ở và đất nền 
trong quý II/2025 sẽ tăng so với quý 
trước, căn hộ chung cư sẽ vẫn là loại 
hình có giao dịch tốt hơn so với nhà 
ở riêng lẻ và đất nền. 

Giá giao dịch nhà ở và đất nền 
trong quý II/2025 dự báo ổn định 
hoặc tăng nhẹ khoảng 2÷4% so với 
quý trước. 
b, Đối với văn phòng cho thuê, mặt 
bằng thương mại 

Trong quý II/2025, nguồn cung 
mới mặt bằng thương mại có thể 
được bổ sung từ một số dự án 
đã có kế hoạch khai trương như: 
Vincom Mega Mall Ocean City quy 
mô 53.200m2 và GO! Hưng Yên quy 
mô 16.000m² tại Hưng Yên; Vincom 
Mega Mall Royal Islands 47.600m2 

tại Hải Phòng. Đối với văn phòng 
cho thuê, nguồn cung mới tại các 
tòa nhà văn phòng dự báo vẫn tiếp 
tục hạn chế, nguồn cung văn phòng 
mới trong quý có thể được bổ sung 
từ một số dự án tòa nhà hỗn hợp có 
kế hoạch ra mắt trong quý (như tòa 
Marina Central Tower với 87.000 m2 

cho thuê văn phòng hạng A). 
Nhu cầu thuê và tỷ lệ lấp đầy 

văn phòng trong quý II/2025 có 
thể tăng nhẹ. Công suất cho thuê 
mặt bằng thương mại dự báo có thể 
giảm nhẹ khi nguồn cung mới được 
bổ sung nhiều vào thị trường trong 
các quý tới. 

Giá cho thuê văn phòng và mặt 
bằng thương mại trong quý II/2025 
có thể tăng nhẹ so với quý trước.
d, Đối với khách sạn, khu du lịch 
nghỉ dưỡng 

Nguồn cung mới đối với khách 
sạn 4÷5 sao và bất động sản nghỉ 
dưỡng trong quý II/2025 sẽ được bổ 
sung mới từ những dự án đã hoàn 
thành và có kế hoạch khai trương để 
đón lượng khách vào mùa cao điểm 
du lịch trong năm. 

Nhu cầu thuê phòng và công 
suất thuê phòng khách sạn trong 
quý II/2025 sẽ tăng so với quý trước 
khi tham quan du lịch nội địa vào 
dịp nghỉ lễ 30/4 và nghỉ hè tăng lên. 
Khách quốc tế đến Việt Nam trong 
quý II, III/2025 dự kiến sẽ tiếp tục 
tăng nhiều và góp phần giúp thị 
trường bất động sản nghỉ dưỡng cho 
thuê lưu trú phát triển tốt.

Giá cho thuê phòng khách sạn và 
bất động sản nghỉ dưỡng bình quân 
toàn thị trường trong quý II/2025 
có thể tăng khoảng 10÷15% so với 
quý trước.
d, Đối với bất động sản công nghiệp 

Nguồn cung mới cho thị trường 
trong quý II/2025 sẽ tiếp tục được 
bổ sung từ những dự án đã hoàn 
thành và đi vào hoạt động. Bên 
cạnh đó, những dự án đầu tư khu 
công nghiệp mới dự kiến được ra 
mắt, chấp thuận đầu tư và triển 
khai thực hiện trong quý II/2025 sẽ 
bổ sung thêm nguồn cung mới cho 
thị trường trong tương lai. 

Việt Nam vẫn đang có sức hút 
đối với các nhà đầu tư quốc tế 
với quỹ đất dồi dào, hạ tầng ngày 
được đồng bộ và nguồn nhân công 
rẻ. Nhu cầu về việc thuê đất, nhà 
xưởng dự kiến sẽ tiếp tục tăng trong 
năm 2025. Tỷ lệ lấp đầy tại các khu 
công nghiệp trong quý II/2025 có 
thể tăng nhẹ so với quý trước.   

Giá cho thuê bất động sản công 
nghiệp trong quý II/2025 dự báo 
tiếp tục ổn định so với quý trước. 



KINH TẾ XÂY DỰNG | 55

THÔNG TIN CHUYÊN NGÀNH



| KINH TẾ XÂY DỰNG56

THÔNG TIN CHUYÊN NGÀNH

DIỄN BIẾN THỊ TRƯỜNG VẬT LIỆU XÂY DỰNG QUÝ IV/2024 
VÀ CẢ NĂM 2024
PHÒNG NGHIÊN CỨU GIÁ VÀ THỊ TRƯỜNG XÂY DỰNG

1. Diễn biến chi tiết giá của một số 
loại vật liệu xây dựng cơ bản
1.1. Về thép xây dựng

Tính đến ngày 30/11/2024, giá 
thép tròn bình quân quý IV/2024 trên 
thị trường khoảng 15,331 triệu đồng/
tấn, tương đương quý III/2024. Tính 

chung 11 tháng đầu năm 2024, giá 
thép trung bình trên cả nước khoảng 
15,588 triệu đồng/tấn. So với năm 
2023, giá thép giảm 3,1% và giảm 
14,4% tương đương so với cuối năm 
2022. Nguyên nhân của việc giảm giá 
thép trong nước là tổng cầu vật liệu 

thép suy giảm và giá nguyên liệu đầu 
vào cho sản xuất giảm nhẹ. 

Theo kết quả khảo sát thu thập dữ 
liệu của Viện Kinh tế xây dựng, diễn 
biến giá thép xây dựng trong năm 
2024 được biểu thị ở bảng sau:

Bảng 1: Giá thép xây dựng tại các khu vực năm 2023 - 2024
Đơn vị tính: đồng/kg

Nguyên nhân của việc giảm giá 
thép trong nước là tổng cầu vật liệu 
thép suy giảm và giá nguyên liệu đầu 

vào cho sản xuất giảm nhẹ.
1.2. Xi măng 

Tính đến ngày 30/11/2024, xi măng 

quý IV/2024 trên thị trường khoảng 
1,753 triệu đồng/tấn, tương đương quý 
III/2024. 

Bảng 2: Giá xi măng tại các khu vực năm 2023 - 2024
Đơn vị tính: đồng/kg
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Tính chung 11 tháng đầu năm 2024, 
giá xi măng trung bình trên cả nước 
khoảng 1,735 triệu đồng/tấn. So với năm 
2023, giá xi măng tăng nhẹ 0,37% và 
tăng 2,7% so với cùng kỳ năm 2022. 
Nguyên nhân giá xi măng tăng là do các 
chi phí nguyên vật liệu đầu vào tăng cao 
dẫn đến giá thành sản phẩm tăng (giá 
điện tăng 4,8% từ ngày 11/10/2024; giá 
than, dầu…biến động trước bối cảnh các 
cuộc xung đột quân sự trên thế giới đang 
diễn ra căng thẳng). Để ổn định sản xuất, 
đảm bảo duy trì chất lượng sản phẩm, 
các doanh nghiệp sản xuất xi măng 
trong nước thông báo điều chỉnh tăng giá 
bán xi măng.

Giá xi măng ở các khu vực miền Bắc 
và miền Trung có xu hướng thấp hơn 
giá xi măng miền Nam. Nguyên nhân là 
do tình trạng dư cung trong những năm 
gần đây và có sự tham gia thêm của các 
nhà máy xi măng mới ở miền Bắc và miền 
Trung, đồng thời do áp lực cạnh tranh 
cao hơn. Ngược lại thì khu vực miền Nam, 
mức độ cạnh tranh thấp hơn do sự thiếu 
hụt công suất, số lượng nhà máy sản xuất 
xi măng ít.
1.3. Về gạch các loại và kính xây 
dựng, sứ vệ sinh.

Về giá gạch không nung vẫn không 
có biến động, giá bình quân trên thị 
trường đối với gạch không nung loại 
đặc có kích thước 220x105x65 rơi vào 

khoảng từ 1.100 - 1.400 đồng/viên, đối 
với các loại gạch không nung khác tùy 
theo loại và kích thước mà giá bình quân 
từ 1.500 - 13.500 đồng/viên.

Về mức giá của các loại gạch ốp lát 
trên thị trường: Mức giá trung bình gạch 
cotto thấp hơn so với ceramic và giá của 
gạch ceramic thấp hơn so với porcelain 
(granite). Ngoài ra, gạch có kích thước 
càng lớn hoặc được gia công thêm như 
tráng men, mài cạnh, mài mặt nano hay in 
kĩ thuật số,… thì giá bán trung bình cũng 
cao hơn. Dư cung gạch ốp lát toàn ngành 
những năm gần đây khiến giá bán gạch 
ốp lát liên tục trong xu hướng giảm. Dòng 
sản phẩm trung cấp kích thước 40x40 và 
50x50 ghi nhận nhu cầu tăng. Giá bán 
các dòng sản phẩm cao cấp giảm mạnh 
trong khi các dòng trung cấp có xu hướng 
giữ giá hoặc tăng nhẹ ở một số chủng loại 
trong năm 2023.

Về giá kính xây dựng không có biến 
động so với năm 2023 do lượng sản xuất 
vẫn luôn đáp ứng được mọi nhu cầu sử 
dụng trên thị trường tiêu thụ nội địa và 
xuất khẩu.

Về giá sứ vệ sinh, giá ổn định và giảm 
nhẹ do lượng cung luôn nhiều hơn lượng 
cầu và sự cạnh tranh của hàng nhập khẩu 
vào trong nước.
1.4. Cát xây dựng

Nhìn chung, trong giai đoạn năm 
2024, giá cát xây dựng trên cả nước có 

xu hướng tăng nhưng không có sự biến 
động bất thường, mức tăng được ghi 
nhận bình quân tỷ lệ % hàng quý. Trong 
quý IV/2024, giá cát tăng 6,3-8,1% so 
với quý III/2024, tăng 17% so với cùng 
kỳ năm 2021.

Trong 11 tháng đầu năm 2024, giá cát 
xây dựng vẫn có xu hướng tăng nhẹ với 
mức tăng bình quân 1,5% hàng tháng do 
nhu cầu xây dựng. Các tỉnh phía Bắc có xu 
hướng tăng với tỷ lệ mạnh hơn bình quân 
2,4% hàng tháng.

Do yếu tố nguồn khai thác và nhu cầu 
sử dụng tại các tỉnh phía Nam lớn hơn so 
với khu vực miền Bắc và miền Trung nên so 
sánh tương quan giá cát bình quân tại khu 
vực miền Nam thường cao hơn các tỉnh 
miền Bắc và miền Trung từ 1,3 ÷ 1,4 lần. 

Đây là nhóm vật liệu chịu sự điều tiết 
của của pháp luật có liên quan đến hoạt 
động kinh doanh khoáng sản làm vật liệu 
xây dựng, việc siết chặt kiểm soát cấp 
phép khai thác, đồng thời nhu cầu tăng 
đột biến sử dụng cát xây dựng tại các dự 
án giao thông trọng điểm khu vực miền 
Trung và miền Nam khiến cho có nhiều thời 
điểm thì nhóm vật liệu này xảy ra tình trạng 
khan hiếm cục bộ và tăng giá. Đồng thời, 
từ tháng 8 đến cuối năm 2024, thời điểm 
bão lũ xảy ra ở khu vực miền Bắc và miền 
Trung nhiều, lòng sông bị xói lở, lượng cát 
tự nhiên cung cấp cho các công trình xây 
dựng cũng khan hiếm hơn.

Bảng 3: Giá cát xây dựng tại các khu vực năm 2023 - 2024
Đơn vị tính: đồng/m3

1.5. Đá xây dựng
Trong năm 2024, giá đá xây dựng 

tương đối ổn định, tăng bình quân 
0,14-6,1% mỗi quý. Giá đá xây dựng 

quý IV/2024 ở các khu vực trung bình 
tăng 3,9% so với quý III/2024 và tăng 
trung bình 11,9% so với cùng kỳ năm, 
trong đó khu vực tăng giá đá xây dựng 

nhiều nhất là khu vực Đồng bằng 
sông Cửu Long. Đây là giai đoạn các 
dự án giao thông trọng điểm đang 
tập trung thi công ở khu vực này, nhu 
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cầu sử dụng đá nhiều. Đồng thời, 
giá xăng, dầu tăng cao, chi phí vận 
chuyển đến công trình cũng dẫn đến 

tình trạng giá đá xây dựng tăng (các 
mỏ đá cung cấp cho công trình đáp 
ứng được các tiêu chuẩn kỹ thuật 

của dự án ở vị trí xa so với địa điểm 
thi công công trình                 

Bảng 4: Giá đá xây dựng tại các khu vực năm 2023 - 2024
Đơn vị tính: đồng/kg

Cũng giống như cát xây dựng, so 
sánh tương quan giá đá bình quân tại 
các tỉnh khu vực miền Nam thường 
cao hơn các tỉnh miền Bắc và miền 
Trung từ 1,06 ÷ 1,2 lần. Tuy nhiên, 
khoảng cách chênh lệch giá đá của 
khu vực miền Nam so với các khu vực 
còn lại cũng đã giảm từ quý IV/2024.

Trong đó, khu vực miền Bắc mức 
tăng cao hơn (trung bình 2%), khu vực 
miền Trung và miền Nam tăng 1%. Giá 
đá xây dựng khu vực miền Nam tuy vẫn 
ở mức cao hơn các khu vực miền Bắc và 
miền Trung nhưng khoảng cách chênh 
lệch giá giữa các khu vực này không 
còn lớn như các tháng và quý trước.

1.6. Nhựa đường
Nhựa đường là loại mặt hàng 

nhập khẩu, nên phụ thuộc vào ngoại 
tệ, xăng dầu và chi phí vận chuyển. 
Trong 6 tháng đầu năm, giá nhựa 
đường các loại ở các khu vực giảm, 6 
tháng tiếp theo, giá nhựa đường có xu 
hướng tăng nhẹ.

Bảng 5: Giá nhựa đường tại các khu vực năm 2023 - 2024
Đơn vị tính: đồng/kg
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Tính chung cả năm 2024, giá nhựa 
đường giảm 6,34% so với cùng kỳ 
năm 2023 và giảm 13,6% so với cùng 
kỳ năm 2022.

2. Tình hình thực hiện chức năng 
quản lý nhà nước về công bố giá vật 
liệu xây dựng tại địa phương trong 
quý IV/2024

Trong giai đoạn từ thời điểm Quý 
IV/2020 đến nay, hầu hết các địa 
phương đều thực hiện trách nhiệm 
công bố giá xây dựng thuộc trách 
nhiệm và thẩm quyền của địa phương 

phục vụ xác định và quản lý chi phí 
đầu tư xây dựng công trình. Qua theo 
dõi, đánh giá công tác công bố giá vật 
liệu cho thấy:
2.1. Về tần suất công bố

Thống kê cho thấy, phần lớn các địa 
phương đã thực hiện công bố giá vật 
liệu hàng tháng (53/63 tỉnh thành), các 
địa phương còn lại thực hiện công bố 
giá vật liệu hàng quý (10/53 tỉnh thành). 
Có 3 địa phương đã chuyển đổi từ hình 
thức công bố giá vật liệu xây dựng hàng 
quý sang hàng tháng để cập nhật công 
bố giá phục vụ quản lý chi phí đầu tư 

xây dựng (Bắk Cạn, Cao Bằng và Quảng 
Ngãi). Một số địa phương đã thực hiện 
tương đối tốt công tác khảo sát, công 
bố giá vật liệu kịp thời, đảm bảo giá vật 
liệu công bố đến từng khu vực thuộc 
địa phương quản lý, thuận tiện cho việc 
tham khảo sử dụng xác định chi phí 
xây dựng của các chủ thể (như Ninh 
Thuận, An Giang, Hậu Giang, Đăk Lắk, 
Bắc Giang…). Trong đó 4/5 các thành 
phố Trung ương kịp thời thực hiện công 
bố giá vật liệu theo tháng, phục vụ các 
công tác quản lý chi phí đầu tư xây 
dựng công trình.

Biểu đồ : Tình hình công bố giá vật liệu vào thời điểm quý IV/2024
Trong một số thời điểm giá vật liệu 

thép có diễn biến bất thường, nhiều 
địa phương đã kịp thời khảo sát, công 

bố giá riêng cho giá vật liệu này phù 
hợp với diễn biến giá thị trường, phục 
vụ kịp thời cho công tác xác định vả 

quản lý chi phí xây dựng các công 
trình tại địa phương. 
2.2. Về mức giá công bố

Bảng 6. So sánh mức độ tăng giảm các loại vật liệu cơ bản theo công bố giá vật liệu xây dựng quý IV/2024 so với quý III/2024

Các khu vực Cát Đá Xi măng Thép

Trung du và miền núi phía Bắc 99,71% 100,01% 100,00% 98,67%

Đồng bằng sông Hồng 99,72% 101,02% 100,32% 97,01%

Bắc Trung Bộ và Duyên hải 
miền Trung

100,81% 99,45% 100,77% 93,51%

Tây Nguyên 100,00% 98,56% 99,05% 99,32%

Đông Nam Bộ 99,45% 99,74% 100,00% 92,74%

Đồng bằng sông Cửu Long 99,13% 101,15% 98,15% 99,82%

	 Về cơ bản, các công bố giá vật 
liệu xây dựng của địa phương phản 
ánh theo đúng xu hướng diễn biến 
của thị trường vật liệu xây dựng. Tuy 
nhiên, mức độ biến động theo các 
công bố giá thì vẫn thấp hơn mức 

biến động của thị trường vật liệu xây 
dựng. Riêng đối với vật liệu cát ở một 
số vùng ở phía Bắc và phía Nam chưa 
phản ánh đúng xu thế của thị trường. 
3. Dự báo diễn biến thị trường xây 
dựng trong năm 2025.

Trong giai đoạn hiện nay, đầu tư 
công tạo nền tảng xây dựng và hoàn 
thiện kết cấu hạ tầng, góp phần khơi 
thông điểm nghẽn, tạo động lực, 
không gian phát triển mới, tăng cường 
tính liên kết và nâng cao năng lực 
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cạnh tranh của các địa phương và của 
quốc gia. Đầu tư công cũng dẫn dắt 
đầu tư tư và vốn đầu tư của toàn xã hội 
nhằm đẩy mạnh sản xuất, kinh doanh, 
tạo việc làm, thúc đẩy tăng trưởng, 
tạo điều kiện thuận lợi hơn cho phục 
hồi và phát triển kinh tế. Năm 2024, 
công việc giải ngân vốn đầu tư công 
và triển khai Chương trình phục hồi và 
phát triển kinh tế - xã hội ngày càng 
nặng nề khi tổng kế hoạch vốn ngân 
sách nhà nước là gần 657,349 nghìn 
tỷ đồng. Tuy nhiên, đến hết ngày 
30/11/2024 các dự án đã giải ngân là 
82.336 tỷ đồng, đạt 50,96% kế hoạch 
năm, thấp hơn ước tỷ lệ giải ngân bình 
quân chung của cả nước (60,43%), 
trong đó: vốn trong nước giải ngân 
67.268 tỷ đồng, đạt 55,1% kế hoạch; 
vốn nước ngoài giải ngân 1.959,7 tỷ 
đồng, đạt 26,1% kế hoạch. Các công 
trình, dự án quan trọng quốc gia, 
trọng điểm ngành giao thông vận tải 
giải ngân 69.228 tỷ đồng, đạt 53,4% 
kế hoạch. Các dự án giao thông liên 
vùng do địa phương quản lý giải ngân 

13.108 tỷ đồng, đạt 41% kế hoạch. Do 
vậy, các bộ, ngành, cơ quan Trung 
ương, địa phương sẽ tăng tốc giải 
ngân vốn đầu tư công trong những 
tháng cuối năm 2024.

Tiêu điểm đáng chú ý trong đầu tư 
công là dự án đường sắt tốc độ cao 
350 km/h Bắc - Nam được dự kiến 
khởi công trước năm 2030 với tổng 
vốn đầu tư lên đến 58,71 tỷ USD. Ngoài 
ra, dự án đầu tư 2 tuyến đường sắt 
kết nối cảng biển là Lào Cai - Hà Nội 
- Hải Phòng và Biên Hòa - Vũng Tàu 
vốn đầu tư khoảng 17 tỷ USD cũng có 
kế hoạch khởi công trước năm 2030. 
Về đường bộ, Chính phủ cho biết giai 
đoạn 2000-2021, cả nước đã đầu tư 
đưa vào khai thác 1.163 km đường cao 
tốc. Và từ năm 2021 đến nay cả nước 
đã được đầu tư thêm 566 km cao tốc, 
nâng tổng số km đường cao tốc lên 
1.729 km, mục tiêu tăng lên 5.000 km 
vào năm 2030, trong đó, đến 2025 cần 
xây được 3.000 km. Đồng thời, những 
dự án đầu tư công lớn đã và đang triển 
khai như cao tốc Bắc - Nam, sân bay 

Long Thành, tàu cao tốc Bắc - Nam 
và đặc biệt là mở rộng xây dựng, hoàn 
thiện các đường Vành đai tại các tỉnh 
phía Nam đã tạo ra động lực thúc đẩy 
thị trường vật liệu xây dựng.

Dự báo, giá một số vật liệu xây dựng 
trong năm 2025 diễn biến như sau:

- Giá cát, đá xây dựng vẫn có khả 
năng tăng 3-4% do nhu cầu xây dựng 
ở các địa phương có các công trình 
giao thông trọng điểm đang xây dựng. 

- Giá thép phục hồi nhờ nhu cầu 
trong nước cải thiện hơn so với năm 
trước và tồn kho các công ty thép hiện 
nay đang thấp, ổn định dần và hình 
thành mặt bằng giá mới.

- Giá xi măng tiếp tục ổn định do 
yếu tố Giá nguyên liệu: than (chiếm 
40% chi phí sản xuất) gần đây đã 
giảm và ổn định. Tuy nhiên, giá điện 
tăng từ tháng 11/2024 nên giá xi măng 
có thể tăng nhẹ.

- Giá nhựa đường vẫn có xu hướng 
thay đổi theo tỷ giá ngoại tệ và diễn 
biến giá của xăng, dầu và có khả năng 
tăng 4-6%.


