MOT SO THANH TYU NOI BAT
Some outstanding achievements

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e About drafting and putting forward legal

documents:

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

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

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

® Creating tools and information system for

the state management of construction
industry:

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

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

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

e Conducting many research projects at the

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

® Organized many professional training

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

® Provided guidelines and consulting services

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

TIEM LUC

V&i gén 150 cdn bd
gdm Tién sy, Thac
sy, Ky su, CU nhan
cdc chuyén ngdnh
khoa hoc dugc
ddo tao chuyén
sdu, cé hé théng,
thudng xuyén cép
nhat kién thic, tién
b6 cla khoa hoc
cdng nghé xay
dung, co kinh
nghiém thuc tién,
ddy dd thong tin thi
frdéng .. dap ung
y&u cau trong
nghién cdu, qudn
ly, ddo tao, tu van
nghiép vu theo
nhiém vy chd yéu
cla Vién trén

thuc 16,

POTENTIALS

With 150 staffs
including Ph.D, MA,
Eng. BA, who have

strong expertise and
experience and are
adequately
equipped to get
updated
knowledge and
information, ICE is
able to meet all the
requirements in
research,
management,
fraining and
consulting activities.
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I NGHIEN CUU LY LUAN

SU CAN THIET XAY DUNG Quy TRINH PHAN TICH DANH GIA
HIEU QUA DU AN DAU TU XAY DUNG CONG TRINH GIAO THONG
DUGNG BO THEO HINH THUC HUP PONG BOT § VIET NAM

THE NECESSITY OF DEVELOPING A PROCEDURE FOR ANALYZING
AND EVALUATING THE EFFECTIVENESS OF ROAD TRANSPORT
INFRASTRUCTURE INVESTMENT PROJECTS IMPLEMENTED UNDER BOT
CONTRACTS IN VIETNAM

NGUYEN NGOC LONG'

Tém tat: Hinh thiic dau tu theo "Hgp déng xay dung - Kinh doanh - Chuyén giao” (BOT) 1a mét dang thu hat
von tu nhan dau tu vao linh vuc xay dung cong trinh giao théng dudng bd. Hién nay & Viét Nam trong nganh
giao théng van tai dé danh gia hiéu qua dau tu xay dung céng trinh giao théng dusng bd trong budc nghién
clu tién kha thi va nghién ctiu kha thi cac du &n theo hinh thiic hgp déng BOT con thiéu tiéu chuén, quy trinh
quy dinh day du vé ndi dung, yéu cau, nhiém vu phan tich danh gia hiéu qua dau tu xay dung cong trinh. Bai
bao da phan tich nhiing uu diém, khuyét diém cua thuc trang vé phan tich danh gia hiéu qua xay dung cong
trinh giao théng dudng bd theo hinh thiic hgp déng BOT & Viét Nam hién nay va dé xuat quy trinh phan tich
danh gia hiéu qua dau tu xay dung céng trinh giao théng dudng b6 theo hinh thiic hgp déng BOT & Viét Nam,
g6p phan nang cao hiéu qua va thu hit vén dau tu xay dung cong trinh giao thdng dudng bd theo hinh thiic
hdp déng BOT, dam bao hai hoa Igi ich gitta Nha nudc, Nha dau tu va ngudi dan khi thuc hién du an theo hinh
thuc BOT, dé viéc dam phan dién ra mét cach hgp ly cho cac bén, gitip du an dau tu theo hinh thiic hgp déng
BOT c6 thé ky hgp déng nhanh chéng.

Tu khéa: Du an dau tu xay dung cong trinh giao théng dudng bd, hdp déng BOT, hiéu qua dau tu.

Abstract: The investment form of “Build-Operate-Transfer” (BOT) is a way to attract private investment in road
construction projects. Currently in Vietnam, in the transportation sector, to assess the investment efficiency
of road construction projects during the pre-feasibility and feasibility study phases in BOT contracts projects,
there is a lack of standards and procedures that fully specify the content, requirements, and tasks for analyzing
and evaluating the investment efficiency of construction projects. The article analyzes the advantages and
disadvantages of the current situation regarding the assessment of the effectiveness of road construction
projects in BOT contract in Vietnam. It proposes a process for evaluating the effectiveness of investment in
BOT contract of road construction projects in Vietnam, contributing to enhancing efficiency and attracting
investment in BOT contract of road construction projects. This ensures a balance of interests among the
State, investors, and the public when implementing in BOT projects, allowing for reasonable negotiations
among the parties involved, so in that BOT investment projects can sign contracts promptly.

Keywords: Road construction investment project, BOT contract, investment efficiency.

(Ngay nhdan bai: 17/8/2025, ngay sua bai: 25/8/2025, ngdy duyét ddng: 09/9/2025)

1. P&t van dé

Coéng trinh giao théng dudng bd
(GTBB) déng vai trd nhu hé théng
huyét mach trong nén kinh té, cé déng
gop quan trong cho su phat trién cla

"ThS, Trudng Pai hoc Phudng Dong
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nén kinh té, xa hoi cua quéc gia. Pau
tu theo mé hinh déi tac coéng tu (PPP)
ndi chung va theo hinh thic hgp déng
BOT néi riéng dugc coi la mdt ca ché
giup phat huy va tan dung vai trd cua

khu vuc tu nhan trong thu huat vén va
nang cao hiéu qua du an dau tu xay
dung cbng trinh GTDB, tan dung kha
nang cla khu vuc tu nhan, tang kha
nadng minh bach, két hgp gitta Nha



nudc va khu vuc tu nhan dé tim ra
nhiing giai phap nang cao hiéu qua du
an dau tu xay dung, phat trién két cau
ha tang céng trinh GTDB. Tuy nhién,
viéc thu hut va kéu goi von dau tu theo
hinh thic hgp déng BOT trong thdi
gian qua con rat han ché va nhiéu bat
cap. Thuc té cho thay nhiéu dy an dau
tu xay dung cong trinh GTPB do Nha
nudc dau tu khi danh gia hiéu qua dau
tu & budc nghién cliu tién kha thi va
nghién cuu kha thi thi hiéu qua nhung
thuc té sau khi trién khai thi thua 6.
Nhiéu du an Nha nudc kéu goi dau tu
theo hinh thiic hgp déng BOT nhung
khéng cé cd ché rd rang, khéng tim
dugc diém chung vé Igi ich v8i nha
dau tu nén trong qud trinh lap, phé
duyét du an va dam phan thusng that
bai. Cac tén tai trén thudng lam lang
phi thsi gian va ca hoi phat trién mang
Iusi GTPB cua Nha nudc.

Nhin chung mét du &n dau tu phai
dugc xem xét va danh gia & nhiing
goc do khac nhau, theo cac goc do Igi
ich ctia doanh nghiép, Nha dau tu, Igi
ich clia quéc gia, Igi ich cuia ngudi dan
dia phuong d&t du an dau tu. Bung
trén Igi ich cua doanh nghiép, nha dau
tu thi duong nhién chd doanh nghiép
phai xuat phat trudc hét tir muc dich,
Igi ich truc tiép cuia doanh nghiép Nha
dau tu khi thuc hién du &n, nhung yéu
t6 ¢ ban nhat van 1a Igi nhuan, kha
nang sinh Igi cang cao cang hap dan
céac Nha dau tu nhung phai dam bao
Igi ich d& ndm trong khudn khé Igi ich
clia Nha nudc, nghia la phai ddam bao
thuc hién dung nhiting quy dinh va luat
phap hién hanh cua Nha nudc. bung
trén Igi ich cta Nha nudc, khi xem xét
va danh gid moét du an dau tu, Nha
nudc phai xuat phat ti Igi ich céng
cdng téng hop clia quéc gia va xa hoi,
phai két hop hai hoa céac Igi ich gilia
Nha nudc, doanh nghiép, nha dau
tu, gilra Igi ich trudc mét va tuong lai
nhung cling phai chu trong thich dang
dén Igi ich doanh nghiép, nha dau tu,
trong diéu kién nén kinh té hién nay.

Hién nay & Viét Nam trong nganh
giao théng van tai dé danh gia hiéu
qua dau tu xay dung céng trinh giao
thdng dudng bd trong budc nghién
clu tién kha thi va nghién cuiu kha thi
céc du an theo hinh thic hgp déng
BOT con thiéu tiéu chuan, quy trinh
quy dinh ddy du vé ndi dung, yéu

cau, nhiém vu phan tich danh gia
hiéu qua dau tu xay dung céng trinh.
Trén co s& phan tich nhiing uu diém,
khuyét diém cua thuc trang vé phan
tich danh gia hiéu qua xay dung céng
trinh GTDB theo hinh thiic hgp déng
BOT & Viét Nam hién nay, bai viét dé
Xuéat quy trinh phan tich danh gia hiéu
qua dau tu xay dung céng trinh GTPB
theo hinh thiic hgp déng BOT & Viét
Nam. Khi phén tich va danh gia hiéu
qua du &n dau tu xay dung céng trinh
GTBB theo hinh thtic hdp déng BOT,
dé du &n dau tu theo hinh thic hop
déng BOT c¢6 thé ky hdp déng nhanh
choéng, Nha nudc va Nha dau tu phai
biét dugc viéc ky hop déng dé mang
lai hiéu qua cho bén Nha nudc va bén
Nha dau tu du an BOT la bao nhiéu dé
viéc dam phan dién ra mét cach hgp
ly cho cac bén. Viéc nghién cuu xay
dung quy trinh phéan tich danh gia hiéu
qua du &n dau tu xay dung céng trinh
GTBB theo hinh thic BOT & Viét Nam
la rat can thiét. N6 1a cdng cu cho céng
tac 1ap, tham dinh va thuong thao dam
phan gilfa cd quan Nha nudc cé thdm
quyén va Nha dau tu du an BOT, gop
phan nang cao hiéu qua va thu hat
vén dau tu xay dung céng trinh GTDB
theo hinh thiic hgp déng BOT, dam
bao hai hoa Igi ich gitta Nha nudc, Nha
dau tu va ngudi dan khi thuc hién du
an theo hinh thiic hgp déng BOT, dé
du &n dau tu theo hinh thiic hdp déng
BOT c6 thé ky hgp déng nhanh chéng.

2. Thuc trang vé phan tich danh gia
hiéu qua duy an dau tu xay dung cong
trinh giao thong dudng bo theo hinh
thic hop dong BOT & Viét Nam

Hinh thiic hgp déng BOT st dung
nguén thu ti qua trinh kinh doanh
cong trinh (déy I&d nguén thu chinh),
nh&m thanh toan cac khoan vay trudc
do6 dé xay dung cong trinh va co 1ai. Vi
vay diéu can thiét nhat khi xay dung
dy an phai tinh va ching minh dugc
tinh hiéu qua cua du an, tuc la phai
dam bao duy an c6 kha nang hoan vén
va co lai.

Trén quan diém chung, vé phuadng
dién kinh té tai chinh, tinh kha thi clia
du &n thé hién & hiéu qua dau tu. Hiéu
qua dau tu déi véi du an thuc hién
theo hinh thic hgp déng BOT cén
phai dugc xét tU hai phia: Nha nudc va
Nha dau tu. B6i véi Nha dau tu: thuc

NGHIEN CUULY LUAN I

hién dau tu phai dam bao hoan von va
thu dudc Igi nhuan & muc can thiét tu
Igi ich thu dugc trong qua trinh khai
thac du an. Déi v6i Nha nudc: ngoai
Igi ich kinh té - x& hdi nhan dudc ti du
an, viéc dam bao hiéu qua vé mat tai
chinh con thé hién & chdé quan hé gilia
chi phi can thiét dé thuc hién du an va
"gid Nha nudc phai tra" cho Nha dau
tu thé hién qua Igi ich ti khai thac du
4n ma nha dau tu nhan dugc ti Nha
nudc. Nhu vay, phan tich, danh gia
hiéu qua du &n dau tu theo hinh thiic
hgp déng BOT chinh 13 danh gia tinh
hdp ly clia hai yéu t6 nay.

J Viét Nam hién nay chua c6 mét
quy dinh nao cu thé, chi tiét va hoan
chinh quy dinh vé néi dung va tiéu
chuén danh gia hiéu qua du an dau tu
xay dung cbng trinh GTPB theo hinh
thic BOT. Hién nay mdi chi cé tiéu
chudn nganh 22TCN 268 -2000 quy
dinh ndi dung tién hanh 1ap hd sc bao
c4o nghién cuu tién kha thi va kha thi
cac du an xay dung két cau ha tang
GTVT. Tiéu chuén nay c6 dé cap dén
ndi dung cua phan tich hiéu qua dau
tu, song cling rét s sai, chua chi ré
day du vé trinh ty, ndi dung va tiéu
chuén danh gia.

NOi dung va phudng phap phan
tich hiéu qua du an dau tu theo hinh
thuc hgp déng BOT vé cd ban 1a giéng
ndi dung va phuong phap phéan tich
hiéu qua du an dau tu theo cac hinh
thic khac. Tuy nhién khi phan tich
cac chi tiéu danh gia hiéu qua du an
dau tu theo hgp déng BOT chi yéu
tép trung phan tich cac chi tiéu nhu
thai gian hoan von T, ; gia tri Igi nhuan
thudn NPV: suat thu Igi ndi tai IRR; ty
s6 thu chi BCR.

2.1. Cac chi tiéu danh gia hiéu qua
cuadu an

Dé xac dinh céc chi tiéu danh gia
hiéu qua cutia du &n can thiét phai xac
dinh 1i suat t6i thiéu chap nhan dudc
r (ngudng hiéu qua). B&i 1ai suat toi
thiéu chap nhan dugc (ky hiéu r) 1a
13i suat sinh I8i ky vong cla nha dau
tu déi véi s6 von can dau tu cho du
an. Lai suat tdi thiéu chap nhan dudc
dugc su dung trong viéc tinh chuyén
céc khoan tién phat sinh trong thai ky
phan tich vé cing mét mét béng thdi
gian hién tai hoac tuong lai, dong thai
13i suat r con dudc dung lam doé do
gi6i han dé danh gia hiéu qua cac du
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an dau tu, sé anh hudng truc tiép dén
gia tri hién tai clia du an dau tu va dén
quyét dinh chdp nhan hay bac bo du
an. Bai vay xac dinh chinh xac 13i suat
r ctia du &n cé y nghia rat quan trong
d6i véi viéc danh gia dy an dau tu.

Lai suat t6i thiéu chdp nhan dugc
r dugc lua chon thudng can cu vao:
chi phi ¢o hdi clia von dau tu, chi phi
von, ty 1& lam phat, ty 1& cac rui ro
clia du an.
2.1.1. Chi tiéu hiéu sé thu chi: hay
con goi la chi tiéu gid tri hién tai
thuc (hién tai rong) chi tiéu Igi nhuén
thudn.
Cbng thurc: thudng ky hiéu chi tiéu nay
NPV. N6 1& hiéu s6 giia tdng Igi ich
mang lai tri di téng chi phi bo ra trong
thai gian tinh toan kinh té da dudc quy
déi vé nam hién tai (hdm goc, nam bat
dau dua cong trinh vao khai thac).

Z“(1+r

NPV =B-C= ;“ o)
Trong do:

B: téng Igi ich hiéu qua do bo
vén dau tu mang lai trong thsi gian
tinh toan (trong n nam) da quy déi
vé nam géc.

B.: nhu trén nhung cua nam thu t
va chua quy déi vé ndm géc.

C: téng chi phi von dau tu phai bo
ra trong thdi gian tinh toan da quy ddi
vé nam géc.

C.: nhu trén nhung clia nam thu t
va chua quy déi vé nam géc

n: th@i gian tinh toan (nam)

r: suat thu Igi (hay Ioi nhudn) t6i
thiéu chap nhan dugc.

Ddnh gia:

NPV = 0. Phudng an dang gia.

NPV cé tri s6 16n nhat sé 1& phuong
an i uu, kinh té nhat.

2.1.2. Chi tiéu sudt thu Igi néi tai
(néi hoan):

Cbng thuc: Ty |1é ndi hoan la muc
thu Igi trung binh hang nam cua du an
dat dugc trong tinh toan. No6 dugc xac
dinh ti diéu kién hiéu sé thu chi (B-C)
=0, nghia 13 tinh suat thu Igi dat dugc
trong thdi gian tinh toan n cac khoan
thu Igi s& bang chi phi vén bo ra:

e e e e Y

T (1+RR) = (1+MRR)

Giai phuong trinh tim IRR.
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Ddnh gid: tinh hiéu qua (su dang gia)
clia phuong an: mét phudng an dugc
coi 13 cé hiéu qua kinh té khi né thoa
man diéu kién: IRR= .

2.1.3. Chi tiéu ty sé thu chi B/C:

Chi s6 NPV cho chung ta téng Igi

ich trong thdi gian tinh toan kinh té
nhung khéng ndi ré la phai bo bao
nhiéu déng vén dé cé Igi ich dé thi B/C
bd sung cho nha dau tu biét 1 déng
vén bo ra sé thu lai bao nhiéu.
Céng thuc: 1aty so6 gitia tdng Igi ich (Igi
nhuan) ma viéc dau tu vén mang lai
chia cho téng chi phi phai bd ra trong
qua trinh dau tu va khai thac da dugc
hién tai hoa (quy déi vé ndm géc).

B n
C Zo(l+r Z(1+r
Panh gia: Chitiéu B/C tinh ra cang Ién
thi viéc bo vén vao dau tu xay dung
cang co hiéu qua. Mot phuong an la
cé hiéu qua (la dang gia) khi B/C =1.
2.1.4. Théi gian hoanvén T, :

Th&i gian hoan vén: la thdi gian
can thiét co6 thé hoan lai du sé von
dau tu da bo ra, tuc |a thsi gian can
thiét dé nhing Igi ich thu dudc do
lam dudng du hoan lai s6 von bo ra.
Thai gian hoan vén T, 1a thai gian ké
tU luc bt dau dua cong trinh dudng
bd vao khai thac (luc bat dau co Igi
ich) cho dén khi tdng Igi ich rong du
bu lai toan bd chi phi dau tu xay dung
dudng quy déi.

Panh gia: Néu T,
gia dau tu.

Dé xac dinh T, co thé lam nhu sau:

+ Xuat phat tU céng thic tinh
NPV ta tim ndm thi n théa man diéu
kien NPV =0, tlic 1a tim n dé sao
cho NPV =0.

+ Lay n tim dudc tru di thsi gian
xay dung dudng T, ticlaco: T, =n-T
(s& di nhu vay la vi thgi gian tU nam
0 dén hét ndm T céng trinh dudng bd
chua dugc khai thac, cling tuc la chua
co Igi ich gi thu dugc).

Th&i gian hoan vén tiéu chuan
(T,©) dugc xac dinh: T * =1/r_
(trong d6 r,: sudt sinh Igi tiéu chuan
hay suat hiéu qua kinh té tiéu chuan
dugc cac nha dau tu chap nhan. Véi
r. =10%+12% thi dy 4n c6 T, < 8,4
+10 nam, du an do la kha thi. Thai gian
hoan vén cang nho thiIgi ich ctia du an

= T ' = dang

cang nhiéu va rli ro vé dau tu cang it.

Tuy tinh hinh phét trién khac nhau,

cac nuéc co thé quy dinh r_ khac
nhau. Thudng nhliing nudc cdé kha
nang tai chinh han ché thi quy dinh
r, tuong ddi cao, vi it vén thi dau tu
dat suat hiéu qua cao mai nén dau tu;
nhung ngugc lai néu vay dudc von véi
1ai suat uu dai thi c6 thé chdp nhan
r. thdp. Nhin chung, & cac nudc hién
nay tri s6 r thudng trong pham vir, =
8%+15%; cac du an vay von Ngan
hang Thé gi6i thudng phai cé IRR =
12% mdi dudc chap nhan, con doi
v6i Ngan hang Phat trién Chau A thi
r. =10%. G nudc ta hién chua co van
ban chinh thitc quy dinh tri s6 r, do
vay thudng khi danh gia cac du an xay
dung cong trinh giao théng dudng bo
cling van ap dung r, =10%+12%.
2.2. Cac phuong phap dé phan tich
danh gia hiéu qua du an dau tu xay
dung cong trinh giao thong dudng bo
theo hinh thiic hgp dong BOT & Viét
Nam hién nay

J Viét Nam hién nay dang ap dung
3 phuong phap chil yéu dé tinh hiéu
qua déi véi du an dau tu theo hinh
thic hgp déng BOT dua trén cac chi
tiéu nhu thai gian hoan vén T, ; gia tri
Igi nhuan thudn NPV; suat thu Igi ndi
tai IRR; ty s6 thu chi BCR.

Phucng phap dung 2 chi tiéu: NPV,
IRR hoac thai gian hoan vén T, , IRR.

Phucong phap dung 3 chi tiéu: Chi
tiéu thai gian hoan von T, , IRR, NPV.

Phuong phap dung 4 chi tiéu:
Chi tiéu thdi gian hoan vén T,
IRR, NPV, BCR.

Viéc ap dung phuong phap nao
cho loai du an nao khéng dugc quy
dinh cu thé, thudng ap dung theo
“cam tinh" tly thudéc quan diém cua
Nha dau tu va Nha tu van du an. Dy
&n nang cap ma rong quéc 16 51 dung
2 chi tiéu (thsi gian hoan vén T, va
IRR), du &n Xa L6 TP.HCM - Bién Hoa
- Ving Tau dung 3 chi tiéu (thai gian
hoan vén T, , IRR, NPV), du &n cai tao
nang cap quéc 16 1A doan An Sudng -
An Lac dung 3 chi tiéu (thgi gian hoan
vén T, IRR, NPV), du an céu Déng
Nai dung 4 chi tiéu (th&i gian hoan vén
T,.. IRR, NPV, BCR), dy an dau tu Quéc
16 1A doan tranh thanh phé Thanh Hoéa
dung 2 chitiéu (NPV, IRR).

J Viét Nam chua c6 quy trinh vé
trinh tu, ndi dung va phucdng phap



phan tich va tiéu chuan danh gia hiéu
qua dau tu xay dung cong trinh GTPB
theo hinh thiic hop déng BOT la céng
cu cho céng tac lap, thdm dinh va
thuong thao gilta cd quan nha nudc
c6 thdm quyén va Nha dau tu.

Chua c6 chuan muc quéc gia cho
tling nganh, linh vuc vé phudng phap
danh gia hiéu qua dau tu.

banh gid cac chi tiéu hiéu qua
du an dau tu chd yéu dua trén kinh
nghiém va khuyén cdo cua cac to
chtic tai chinh quéc t&, chua cé chuan
muc quéc gia vé cac chi tiéu danh gia
cho tiing nganh tung linh vyc:

Chitiéu NPV: thudng danh gia NPV
> 0 két luan du &n c6 hiéu qua nhung
I6n hon bao nhiéu déi véi tiing linh
vuc khéng cé quy dinh.

Chi tiéu IRR: thudng van dung
khuyén céo clia cac t6 chuc tai trg
nhu Ngan hang Thé gidi thudng phai
¢6 IRR = 12% mdi dugc chap nhan.

Thai gian hoan von T, thudng
st dung T,, = 20 nam, khéng théng
nhat véi khu vuc, nhu Trung Quéc tu
20+30 nam, cac nudc ASEAN trung
binh 25 nam. Piéu nay dan tdi cach
nhin nhan dy an khac nhau trong cung
mot du &n va cang khac nhau déi véi
cac du an khac nhau, lam cho viéc
lap, thdm dinh du an bi kéo dai, viéc
thuong thao du an (gidia Nha ddu tu
va cd quan Nha nudc cdé thdm quyén)
bi kéo dai, khéng théng nhat dugc.

Chua c6 cac méc thsi gian can
thiét khi ban giao du an cho phia co
quan Nha nudc c6 thdm quyén, chua
coO cOng thuc xac dinh thdi gian an
han (thdi gian ma Nha dau tu thu thém
dé co 13i sau khi du an da hoan vén).

3. Pé xuat quy trinh phan tich danh
gia hiéu qua du an dau tu xay dung
cong trinh giao thong dudng bo theo
hinh thiic hdp dong BOT & Viét Nam
TU thuc trang vé phan tich danh

gia hiéu qua du an dau tu xay dung
cbdng trinh GTPB theo hinh thiic hgp
déng BOT, tac gia xin hé théng va dé
xuat bd sung cu thé quy trinh phan
tich va tiéu chuan danh gia hiéu qua tai
chinh cac du an xay dung cbng trinh
GTDB theo hinh thic BOT nhu sau:
Budc 1: Xdc dinh co cdu nguén vén
va Ii sudt téi thiéu chdp nhdn duoc
(ngudng hiéu qua)

Xac dinh hinh thic von: L& xac

dinh loai tién dé biéu dién dong tién té
du an, 1a mdt loai tién nao doé do chu
dau tu lya chon. Thudng loai tién dé
sU dung trong phan tich tai chinh la
déng Viét Nam (VND).

Xac dinh ngudn vén: Von chu s
hitu clia Nha dau tu dé thuc hién du
an, von do Nha dau tu huy déng bang
nhiéu hinh thuc hodc di vay.

- L&i suat tdi thiéu chap nhan dugc
cla Nha dau tu: Gém c6 lai suat phan
vén Nha dau tu huy dong dé dau tu
du an (nhu phat hanh trai phiéu, cé
phiéu, vay thuong mai...) va chi phi
bao toan vén cua phan vén chi sé
hitu clia Nha dau tu dé thuc hién du
an, gia tri bao toan vén nay dudc tinh
bang 13i ma Nha dau tu dé xuat trén
cd sG muic tinh thu nhap chiu thué tinh
trudc va vay dai han cua ngan hang
thuong mai.

Budc 2: Xdc dinh tién dé huy déng vén

Trén cgd sd tién do thi cdng clia du
an, Nha dau tu xac dinh dudc tién do
huy déng vén.

Budc 3: Xdc dinh Igi ich va chi phi cua
du an

Xac dinh Igi ich cla du an: Dé xac
dinh Igi ich tai chinh do du an mang lai
can phai xac dinh céc Igi ich sau: Lgi
ich cé dugc ti thu phi cu dusng (lgi
ich nay dugc xdc dinh trén cd so luu
lugng xe va gid phi cdu duding bd), Igi
ich c6 dugc tu cac dich vu céng céng
trén tuyén (co thé c6 hodc khéng).

Xac dinh chi phi ctia du an: Chi phi
dau tu, chi phi van hanh, chi phi duy tu
bao dudng, cac khoan thué phai nop.
Budc 4: Xdc dinh hé chi tiéu hiéu qua
cua du dn

Trudc khi dam phan véi co quan
Nha nudc cé tham quyén, Nha dau tu
can xac dinh hé chi tiéu hiéu qua cla
du an cho chinh Nha dau tu:

Khi thgi gian ban giao céng trinh
chua xac dinh: Nha dau tu phai tinh
cac chi tiéu hiéu qua tai chinh quan
trong, trén cc s dé sé chon thdi diém
ban giao céng trinh hgp ly dé dam phan.

Khi thai gian ban giao céng trinh da
xac dinh: Nha dau tu tu tinh cac chi phi
va tu an dinh gia ban céng trinh GTDB
clia du an sao cho thu dugc Igi nhuan
thoa dang, trén cg s@ do sé dam phan
véi co quan Nha nudc cé thdm quyén.
DPé danh gid hiéu qua clia mét du an
dau tu xay dung cac cong trinh GTDB
theo hinh thiic hgp déng BOT, can phai
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xac dinh cac chi tiéu sau: Chi tiéu NPV,
IRR, BCR, cac chi tiéu vé thsi gian (thdi
gian hoan vén T, , thi gian t6i da du dn
hét hiéu qua T,, thoi gian khi ma NPV
bdt dau téng chdm lai, gén nhu tdng
khéng ddng ké (T)).
Budc 5: Bdnh gid tinh hiéu qud va xdc
dinh thdi gian ban giao cta du dn
banh giad hiéu qua clua dy an: Phan
tich cac chitiéu NPV, IRR, BCR.

Thsi gian ban giao cla du an dau
tu T,. D& xac dinh thdi gian ban giao c6
hiéu qua cho Nha dau tu khi ban giao
du an cho Nha nudc, Nha dau tu can
can c’ vao méc thdi gian ban giao dé
Nha dau tu xem xét khi dam phan vdi
cd quan Nha nudc c6 thdm quyén. Co
nhitng méc thdi gian bat Igi cho Nha
dau tu, cé nhiing méc thdi gian ma co
quan Nha nudc cé thdm quyén kho
chap nhan ban giao, cé nhiing méc thsi
gian ma ca hai bén c6 thé chap nhan di
téi dam phan.

Théi gian ban giao clia du an bat Igi
nhat: T, = T,, (thai gian hoan vén), luc
nay NPV = 0, nha dau tu sé khéng chap
nhan méc thdi gian ban giao nay, vi Nha
dau tu khéng thu dugc Igi ti viéc kinh
doanh du an.

Théi gian ban giao cutia du an téi uu:
T, =T_ (thsi gian khi ma NPV bét dau
tang cham gan nhu khéng tang). Pay la
méc thsi gian ban giao t6i uu nhat cho
Nha dau tu. D6i véi Nha nudc thi méc
th&i gian nay trong mét sé trudng hop
khi nhan ban giao sé khéng mang lai Igi
ich tai chinh dang ké cho Nha nudc.

Thai gian ban giao dy an dainhat: T,
=T, d6 Ia thi diém du an hét tudi tho.
M6c thsi gian ban giao nay phia Nha
nudc sé khé chap nhan vi du an khi ban
giao lai cho Nha nudc da hét tudi tho.
Con vé phia Nha dau tu clng khéng
man ma véi méc thdi gian ban giao
nay vi Nha dau tu phai tiép tuc quan
ly khai thac du an mot thdi gian ma du
an gan nhu khéng mang lai Igi ich, do6
la khoang thdi gian tif T_dén T,.

Théi gian ban giao du an dé Nha
dau tu c6 Igi nhuan toi thiéu: T, =T .
bay la mbc thdi gian ban giao ma Nha
dau tu sé chap nhan trong dam phan
nhung chua han Nha nudc da chap
nhan va né con phu thuéc vao muc Igi
nhuan t6i thiéu ma Nha dau tu dua ra.
Van dé nay phu thudc vao quan diém
kinh doanh ctia méi Nha dau tu. Béi véi
Nha dau tu nay khi can ban giao céng
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trinh ho c&n phai cé muc Igi nhuan téi
thiéu nay, nhung véi Nha dau tu kia lai
can muc Igi nhuan t6i thiéu khac. Khi
T, = T\= T, thithdi gian ban giao sé la:
T,y =T, = T_. Thdi gian ban giao cang
tiép can T_ cang co Igi cho nha dau tu
vatéiuukhiT, = T,
Thai gian ban giao du an hgp ly:
T, =T, + T, (T : théi gian an han
cho nha dau tu. Co thé xac dinh theo
cbdng thuc theo nghién cuu cua tai liéu
[5] T, = (IRR+ P)*(thdi gian thi cong
+ thdi gian hoan vén). Trong do P
hé s6 bao hiém dau tu, téic muc lam
phat biéu dién dusi dang hé s6). bay
l& muc thsi gian hdp Iy nhat ma ca hai
bén déu dé chap nhan khi dam phan
vi viia dam bao dudc muc Igi nhuan
hdp ly ma du &n cé thé mang lai cho
Nha dau tu déng thsi Nha nudc dé
chap nhan vi day 1a thdi gian hop ly
ma Nha nudc da thuc hién déi véi cac
du an BOT xay dung cbng trinh GTPB
trong thdi gian qua.
Budc 6: Phan tich dé nhay cua du dn
(xdc dinh yéu té rui ro ctia du dn)
Khi ta cho thay déi vén dau tu
clia du an, chi phi, Igi ich va thdgi gian

[1] Luat Pau tu theo phucng thiic déi tac cong tu (Luat s6 64/2020/QH14).

cla du an dé phan tich dé nhay cla
céc yéu t6 nay anh hudng téi cac chi
tiéu NPV, IRR dé xac dinh dé nhay cua
du an. Néu qua phan tich mdt pham
vi bién ddi sé liéu dau vao tudng déi
réng ma céac chi tidéu hiéu qua van dat
t6t thi du an do cang cé tinh kha thi véi
do tin cay cao, muic do ruiro it.

4. Két luan va kién nghi

Nhu cau v6n cho phat trién mang
lugi GTPB & nudc ta dac biét I6n so
vGi nhiing nganh khac. Nha nudc da
c6 nhiéu giai phap, chinh sach trong
viéc tao von dé phat trién co sé ha
tdng GTPB, song van khéng dap
{ing du vén cho nhu cdu phat trién.
Mot trong cac giai phap mang tinh
kha thi cao dé tao thém ngudn vén
con thiéu 1a kéu goi dau tu theo hinh
thiic hgp déng BOT nh&m khai thac
nguén vén dau tu trong nudc va
ngoai nudc, xa hodi hoa dau tu xay
dung céng trinh GTPB. Tuy nhién
trong thdi gian qua, viéc thu hut,
kéu goi ngudn vén BOT nay chua
cao va con nhiéu tdn tai. Gép phan
nang cao hiéu qua va thu hat vén

TAILIEU THAM KHAO

dau tu xay dung céng trinh GTPB
theo hinh thiic hop déng BOT, dam
bao hai hoa Igi ich gilta Nha nudc,
Nha dau tu va ngusi dan khi thuc
hién du an theo hinh thuc BOT, su
can thiét xay dung “Quy trinh phan
tich danh gia hiéu qua du an dau
tu xay dung cong trinh giao thong
dudng b theo hinh thiic BOT 6 Viét
Nam” la céng cu cho cbéng tac lap,
tham dinh va thucng thdo dam phan
gilta ¢6 quan Nha nudc cé thdm
quyén va Nha dau tu dy an BOT, dé
viéc dam phan dién ra mét cach hap
Iy cho cac bén, dé du &n dau tu theo
hinh thic hgp déng BOT cé thé ky
hdp déng nhanh chéng. Pé viéc lap
va danh gia hiéu qua cac du an dau
tu xay dung céng trinh GTPB dugc
chuan xac, tac gia xin kién nghi Nha
nudc nén ban hanh quy trinh phan
tich danh gia hiéu qua dau tu xay
dung cong trinh GTPB ndi chung va
dau tu xay dung céng trinh GTPB
theo hinh thtic hop déng BOT noi
riéng trong cac van ban phap quy
cla Nha nudc.

[2] Nghi dinh Chinh phu s6 35/2021/ND-CP Quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat DAu tu theo phuong

thuic d6i tac cong tu.

[3] GS.TSKH. Nguyén Xuan Truc, GS.TS. Ducong Hoc Hai (2011). S6 tay thiét ké dusng 6 t6, tap 1. Nha xuat

ban Gido duc.

[4] PGS.TS. Bui Ngoc Toan (2015). Lap va phan tich du &n dau tu xay dung céng trinh giao théng. Nha xuat

ban Giao thong van tai.

[5] Au Phu Thang (2007), Nghién ctu hoan thién phuong phap danh gia hiéu qua du an dusng 6 t6, dac biét
xét dén cac cong trinh BOT, Luan an Tién si ky thuat, Trudng Pai hoc Giao théng van tai.

[6] Nguyén Ngoc Long (2023), Giai phap nang cao hiéu qua du &n dau tu xay dung két cau ha tang giao thong
dudng bd theo hinh thiic hgp déng BOT & Viét Nam, Dé tai KHCN cap Trudng.
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NGHIEN CUULY LUAN IS

XAC DINH CAC NHAN TO ANH HUGNG TGI GIA BAT BONG SAN
CHUNG CU TAI HA NOI

IDENTIFYING FACTORS INFLUENCING APARTMENT REAL ESTATE PRICES
IN HANOI

NGUYEN THI THUY™, LE HAI YEN?*, LE VAN TUAN™, THIEU THI THANH THUY2*

Tom tat: Trong qué trinh dd thi hda va phat trién kinh t&, nhu cau vé nha & tai cac thanh phd I6n nhu Ha Noi
ngay cang tdng cao. Chung cu trd thanh loai hinh nha & phé bién, phu hgp véi xu thé séng hién dai cia mét bod
phan I6n dan sé. Trong nhiing ndm gan day, téc dd tdng gia chung cu tai Ha Néi dién ra nhanh chéng. Trong
pham vi nghién ctiu ndy, nhém tac gia téng hgp y kién thu thap ti 23 chuyén gia lam viéc trong céc linh vuc
méi giGi bat ddong san, phan tich thj trudng bat dong san, dau tu phat trién bat dong san va dinh gia bat dong
san vé cac nhan t6 anh hudng t6i gia bat ddng san chung cu tai Ha Noi. Khéng xem xét su thay déi cung cau
nha &, 16 nhan t6 dugc dé xuat bdi nhom nghién ctiu dé thu thap y kién cla cac chuyén gia. 14/16 nhan t6
dugc cac chuyén gia théng nhat khang dinh cé anh hudng & muic I6n va rat I6n t6i gia bat ddong san chung cu,
c6 thé ké dén nhu: Vi tri — khoang cach tif BDS tdi trung tdm thanh phd; Tién ich xung quanh va su hoan thién
BDS chung cu; Khung phap Iy va thsi han s hitu BBS chung cu; Danh tiéng ctia chl dau tu.

Tu khéa: Nhan t6 anh hudng, bat dong san, chung cu, Ha Noi.

Abstract: During the period of urbanization and economic development, the demand for housing in major
cities like Hanoi has increased significantly. Apartments have become a popular type of housing, well-suited
to the modern lifestyles of a large segment of the population. In recent years, apartment prices in Hanoi
have risen rapidly. Within the scope of this study, the authors gathered insights from 23 experts working
in various real estate sectors, including brokerage, real estate market analysis, real estate investment and
development, and property valuation to identify the factors influencing apartment prices in Hanoi. In the
absence of considerations regarding changes in housing supply and demand, the researchers proposed 16
potential factors and collected expert opinions on each. Out of these, 14 factors were identified as having a
large and very large impact on apartment real estate prices, includes: the apartment’s position-distance from
the city center; the availability and quality of surrounding amenities and completion of apartment real estate;
the legal framework and ownership terms of the property; and the reputation of the investor.

Keywords: Influencing factors, real estate, apartment, Hanoi.

(Ngay nhdan bai: 03/9/2025, ngay stfa bai: 08/9/2025, ngay duyét dang: 09/9/2025)

1. D&t van dé

Ha Noi 1a d6 thj dac biét cta Vit
Nam. Tinh dén cudi nam 2023, Ha Noi
c6 dan s6 trén 8,5 triéu ngusi [1, 21.
Téc d6 dd thi héa dang gia tdng nhanh
tai Ha N&i, tU 36,8% nam 1999 Ién 41%
nam 2009 va 49,2% vao nam 2019 [1,
2]. Su gia tang dan s6 ca hoc tai thanh
ph6 Ha Noi dién ra manh mé. Téc do
gia tdng dan sé co hoc h&ng nam tai
Ha N&i 6 muic 1,4%/nam [3], ty suat di
cu thudn ndm 2024 dat 101%. D6 tudi

phé bién cua ngudi di cu tir 20-39 tuéi,
chiém 60,1% téng s6 ngudi di cu. Ty
trong ngusi cé do tudi ndy clia ngudi
di cu gap 1,5 Ian clia ngusi khéng di
cu (60,1% so v6i 38,2%). Tudi trung vi
cla ngudi di cu 1a 28 tudi, téic mot niia
dan s6 di cu co do tudi dudi 28 trong
khi tudi trung vi clia ngudi khéng di cu
la 36 tudi [4]. Cac két qua nay gay ap
luic 16n 1&n chinh quyén thanh phé vé
van dé nha 6.

Muc gia trung binh hién tai cua

can hdé chung cu Ha Noi dat 64 triéu
déng/m2, tang 26% so véi cung Ky
nam 2023 [5]. Gia dat thé cu & cac
quan, huyén tai Ha Noi déu gitt muc
gid tang qua cac nam, trong do cac
quan, huyén vung ven nhu Long
Bién, Gia Lam, Ha Bong, Thanh Tri
cO6 muc tang cao hon cac quan noi
thanh, va hién co tang hon 30%. C¢6
thé thay, nguén cung vé bat ddng san
(BDS) nha & khan hiém, trong khi nhu
cau nha & tdng cao 1a mét trong cac

'TS, 2ThS, *Khoa Kinh té va Qudn ly Xdy dung, Trudng Dai hoc Xdy dung Ha Néi
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nguyé&n nhan déy gia tdng bat thudng
tai Ha Noi trong nhiing nam gan day.
Nhu cdu tim mua can ho tai Ha Noi dat
dinh vao thang 3/2024, tang gan 60%
s0 véi cudi nam 2023. Téc do ting gia
ban chung cu tai Ha N&i da co dau
hiéu chiing lai trong quy 1/2025. Téng
s6 can hd dudc giao dich trong quy
dat khoang 3.950 can, giam 63% so
V3i quy trude do, du van tang 72% so
vGi cung ky ndm trudc [6]. Cac du an
thudc cac khu doé thi I6n & phia bong
va phia Bac thanh phé Ha Nbi, véi uu
thé vé phap Iy minh bach va ducdc
phét trién bdi cac chi dau tu uy tin,
ghi nhan ty 1& hap thu tich cuc, vuct
muic 70% ngay trong quy dau mé ban,
mac du quy mé ma ban mdéi ctia moi
dy &n 13 tuong déi I16n [6].

Muc thu nhap binh quan cua ngudi
dan tai nhitng dd thi I6n nhu Ha No&i
chua theo kip téc do tang cla gia nha.
Thu nhap binh quan cla ngudi lao
dong Ha No6i nam 2023 la 135 triéu
déng/ndm. So vd&i mic gia rao ban
BDS nha & hién nay, ngudi tré tudi cé
thé mat tif 20-160 ndm dé tiét kiém
cho viéc mua nha. Gia nha & lién tuc
tdng cao hon so vdi thu nhap khién
ngusi tré tudi khé khan trong viéc tiép
can va tao lap chdé 6, giam doéng luc
trong viéc mua nha 6.

2. Téng quan nghién ctiu

Filiz Ersoz [7] sU dung phudng
phap khai thac dir liéu cho bai nghién
cliu cac nhan t6 anh hudng téi gia
tri BDS tai tinh Karabuk, Thé Nhi Ky.
Nghién cuu chi ra réng, yéu t6 dau
tién can chu y khi xac dinh gia tri BBS
la dién tich BBS. Ngoai ra, két qua
nghién ctiu cho thay khoang cach tu
vi tri BBS dén trung tdm thanh pho
cling dugc xac dinh la mét trong
nhitng yéu t6 quan trong hinh thanh
gia BPS, trong khi nhiing BDS gan
trung tdm thanh phé méc du khéng c6
bai dau xe va san vudn trong nhiing
tda nha nay, nhung gia méi can ho
dudng nhu ludén cao hon. Péng quan
diém, trong nghién cuu vé cac yéu t6
hinh thanh gia BDS va thuc tién tai Viét
Nam, cla tac gia 6 Hong Nhung [8]
da xac dinh vi tri cu thé va mat dd dan
s6 clia cac quan la nhiing yéu t6 quyét
dinh dang ké dén gia can ho, trong dé,
mat do dan s6 cao lién quan dén chéat
lugng cua moi truéng dan cu va cong
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déng do do tac dong khéng nho dén
gia can ho tai TP.H6 Chi Minh.

Nguyén Thi My Linh [9] d4 chi ra
trong nghién cliu ctia minh rang dién
tich BDS tac ddng tich cuc dén gia
bdi nhitng ngdi nha cé dién tich I6n
hon thudng cé gia cao han. Bén canh
do, vi tri ctia BBS xa trung tdm cling
thudng dugc ban véi gia thap hon
nhiing ngdi nha gan trung tam bai &
BDS xa trung tam sé khién chu s& hiiu
khé khan trong viéc di chuyén dén noi
lam viéc ddng thdi bi han ché bdi cac
tién ich cdng céng khéng s&n c6 nhu
trong khu vuc gan trung tam. Hon thé
niia, nhitng BBS ndm trong khu vuc
c6 tién ich ndi khu nhu bai dé xe, hd
baoi, phong gym va tién ich ngoai khu
nhu cong vién, quang trudng, trudng
hoc hay trung tdm mua s&m ludn dugc
Ua chudng vi sy thuan tién cho viéc
giai tri, hoc tdp hodc mua sém, ti do
phan anh vao muc gia ban cla cac
BDS nadm trong khu vuc.

Ban dén tdm quan trong clia Chinh
phu, trong nghién cudu cula Liang va
Cao [10] thé hién r6 quan diém: gia
ca clng c6 thé bj anh hudng bé&i cac
chinh sach cua chinh phd nhu ha
tang ky thuat, dusng xa, két néi giao
théng véi cac thanh phé khac, khéng
gian xanh va gidy phép quy hoach.
Chinh pht cling cé tac déng manh
mé dén cau nha & thédng qua nhiing
thay déi vé thué thu nhap va thué
tai san, diéu nay 1am anh hudng dén
ca cung va cau, do dé anh hudng
dén gia BPS.

Vé khia canh tai chinh, 13i suéat
vay mua BBS la mét cong cu cua
chinh s&ch tién té, cé tac dong truc
tiép dén kha nang tiép can von cua
ngudi mua. Nghién cliu cua Xu va
Chen [11] da xem xét tac doéng cla
cac bién sé chinh sach tién té bao
gbm téc dd tang trudng cung tién,
1ai suat cho vay dai han va chi sé
chinh séch tin dung thé chap dé phan
tich dong luc tang truéng gia BDS tai
Trung Quéc. Két qua thuc nghiém, vdi
lai suat thap hon, téc dd ting trudng
cung tién cao han va néi ldng cac yéu
cau thanh toan thé chap dan dén gia
tri BBS tang nhanh va ngugc lai.

V& hanh vi thi trudng, trong nghién
clu “Cac trudng hgp anh hudng cua
dau cd dén viéc hinh thanh bong béng
gia BPS tai B4c Kinh va Thugng Hai",

Chai Ning [12] dua ra nhan dinh: Pau
co trén thi truGng BDS dong vai tro
trong viéc hinh thanh bong bong BBS
day gia BDS 1&n cao han so véi gia
tri thuc. Khi cé su tham gia cla cac
nha dau cg, thi trudng sé xuat hién
tinh trang mua di ban lai lién tuc nham
kiém 16i chénh léch, dan dén viéc gia
ca tang mdt cach phi ma va thiéu
bén viing.

Trong nhiing thap nién gan day,
céc nghién cliu toan cau da tap trung
lam ré cac yéu té chu chét anh hudng
dén bién dong gid BDS chung cu tai
nhiéu thj trudng va khu vuc khac nhau
trén thé gidi. C6 thé thay c6 nhiéu nhan
t6 anh hudng tdi gia BDS. C6 nhiing
nhan t6 xuat phat t déc diém BDS, cé
nhiing nhan t6 dén tu thi trusng BDS
va cling c6 nhan t6 dén ti sy diéu tiét
ctia Nha nudc.

3. Phuadng phap nghién ctiu

Phuong phap chuyén gia Ia
phuong phap thu thap théng tin bang
céch tan dung kién thuc, kinh nghiém
cla chuyén gia c6 hiéu biét dé nhan
dinh danh gia van dé. Trong nghién ctiu
nay, cac tac gia dua trén phucng phap
chuyén gia dé xac dinh cac nhan t6 anh
hudng t6i gia BDS tai Ha N6i. Phudng
phap chuyén gia dugc thuc hién theo
hinh thic phong van sau két hop diéu
tra qua bang hoi da dudc thiét ké tu
trudc. Cac budc thuc hién thu thap soé
liéu nhu sau:

Budc 1: Téng hop cac nhan t6 anh
hudng téi gia bat ddng san théng qua
cac nghién cuu co lién quan.

Budc 2: Thiét ké mau phiéu khao sat.

Budc 3: Lap danh sach chuyén
gia va hen lich phong van, khao sat
chuyén gia.

BuSc 4: Thuc hién phong van,
khao sat chuyén gia.

Budc 5: Téng hgp va xu ly s6 liéu.

BuSc 6: Panh gia tinh nhat quan
cla chuyén gia, két luan vé nhan t6
anh hudng.

Tiéu chi lya chon chuyén gia:

C6 trén 03 nam kinh nghiém lam
viéc trong cac linh vuc mdi gidi BbS,
phan tich thij trudng BDS, dau tu phat
trién BDS va dinh gia BPS.

C6 thdi gian va sdn sang tham gia
chia sé y kién vé van dé nghién cuu.

Két qua tham van y kién chuyén
gia: 23 chuyén gia tham gia phong



van va diéu tra khao sat. 100% cac
chuyén gia co6 kinh nghiém lam
viéc trén 3 nam trong cac linh vuc
lién quan t6i BDS. Trong dé chiém

= M6i gi6i BDS

= Tu van/ phan tich thj truéng BBS

34,78% chuyén gia lam trong linh
vuc moi gidi BBS; 30,43% chuyén
gia lam vé phan tich thi trudng BDS;
21,74% chuyén gia dang lam vé dinh

13.04%
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gia BPS; 13,04% cac chuyén gia lam
cdng viéc dau tu, kinh doanh phat
trién BDS.

= Chuyén gia dinh gia/ thdm dinh BBS

Pau tu, phat trién BPS

Hinh 1: Théng ké linh vuc lam viéc ctia chuyén gia tham gia diéu tra khdo sdt

4. Xac dinh cac nhan té anh hudng téi
gia bat dong san chung cu tai Ha Noi

Céc nhan t6 anh hudng tdi gia BBS
néi chung khéng chi xuat hién ti géc

do kinh té, tai chinh ma con thé hién ré
trong khia canh phap ly, ha tdng, méi
trusng,... DUGi day 1a cac nhan té dugc
téng hop tU nhiéu nguén nghién cuu

uy tin. Cac nhan t6 nay sé dudc diéu
tra khdo sat chuyén gia dé kh&ng dinh
c6 thuc su 13 nhan t6 anh hudng téi gia
BDS chung cu tai Ha N6i hay khéng?

Badng 1: Téng hop cdc nhén té dnh hudng téi gid BPS

Ma Nhan té Trich dan ndi dung Nguén
hiéu (m6 ta chuyén sau) tai liéu
X1 | Dancuvamatdd xa Matdod dan sé cao lién quan dén chat lugng ciia mdi trudng dan cu va cong [8]
hoi quanh BBS déng. Nhan t6 nay tac dong khéng nho dén gia can ho.
X2 Dién tich can ho Dién tich can ho chung cu Ia bién s6 quan trong nhat anh hudng dén gia can | [7], [9]
chung cu hd. Nhitng can hd co dién tich In han thudng cé gia cao han.
Vi tri — khoang cach | Gia dan vi tdng manh khi vi tri cdn hd chung cu gan véi trung tam thanh phé [8],
X3 | tu BBS tdi trung tam han. Béng thsi, can hd ¢ vi tri gan dudng I6n, trung tam kinh té va giao [9],
thanh pho théng cong cong co tac dong tich cuc dén gia tri BDS. [13]
X4 | Thdaigian cong trinh Tubi tho xay dung cuia cdng trinh hay thdi gian céng trinh dua vao st dung [8]
dua vao su dung dugc xac dinh ty I1é nghich v@i gia tri nha &.
Tién ich xung quanh Tién ich xung quanh bao gém tién ich ndi va ngoai khu (hd bai, quang [10],
X5 | vasu hoan thién BBS | trudng, cong vién, trudng hoc, trung tam thuong mai,..) anh hudng tich cuc [13]
dén gia nha. Pong thdi, chat ludng hoan thién 1a bién s6 cé anh hudng rat
manh dén gia chung cu.
X6 | Chinh sach lai sudt = Chinh sach ha Iai suat, nguén cung tién tang va ndi chuan tra trudc thiuc ddy | [9],
vay mua BbBS cau nha & tdng, kéo theo gia nha tdng va nguac lai. 4],
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Chinh sach han ché/ | Céac bién phap clia chinh phu gidi han s6 lugng nha cé thé mua, tran gia ban | [14]
X7 hé trg ti nha nudc va han ché vay mua c6 thé gitp ha nhiét gia thi truéng BBS va gil cho thi
VGi gia BBS truéng 6n dinh.
Dau cd trén thj trudng BBS dong vai trd trong viéc hinh thanh bong béng (12],
Péu co BBS chung BDSA déy giéABDSAIén cao han so .v’di gié,tri thuc. E:éc phé} déuﬂcd kyh}/ong Iqj [15]
X8 cu nhuan‘ tu cheqh Iéch gia thay vi gia tri §u dung. Tam ly dam dong’the hién ré
qua hanh vi dau tu theo phong trao, day gia tang qua muc. Su bién dong gia
khéng thé giai thich bang nhan t6 cc ban, ma Ia do ky vong phi ly va diu cg.
Danh tiéng cua Dy &n nha chung cu c6 phap Iy’déy du va chu dau tu uy tin thudng dudc ban [[1136’3]]'
. A VGi gia cao hon so véi du an thiéu minh bach hoac chu dau tu chua co lich su
X9 chu dau tu iR . N
phat trién thanh cong.
Hinh thtic s& hitu chung cu cé thdi han khién ngudi mua lo ngai vé quyén [14],
s6 hitu 1au dai. Khi hét han, dat cé thé phai tra lai cho Nha nudc hoac can [15]
Khung phép ly & gia han vdi chi phi va rli ro khéng chac chan. Biéu nay thudng dan dén viéc
%10 th&i han sé hitu BBS | chiét khau g[é tai san so véi mo6 h‘|n‘h sd hiiu vinh vién, dp lo ngai vé gié tri c!éi
chung cu han va tinh 6n dinh phap ly, nha dau tu thudng chiét khau gia mua dé bu dap
ri ro khéng thé gia han quyén sl dung dat, lam giam gia tri tai san vé dai
han.
\ A N A ~ v ~ > \ oA ~ [15]
Anh hudng ciia dAu D?ng von dauﬂ’tu qgoc jte (!:DI) vtang Ign,‘ch?y r,nanh v:j\o BDS do,th|elf'ke7nh
X1 t gian tidp (FDI) dau tu thay thé. biéu nay lam tang gia va gay ap luc I1én bong béng tai san,
gian tiép tac déng tiéu cuc dén gia BBS.
Ruiro hé théng tr | M6 hinh vay mua can hd dé cho thué nham tra ng vay dan dén rii ro mat can [15]
X12 | daututheo md hinh | bang. Khi gia thué giam hodc gia nha sut, cé thé tao hiéu ing domino phéa vé
“thué tra ng vay" hé théng tin dung.
Tac dong ti do thi | D6 thi hda nhanh, di dan ti néng thén 1&n thanh pho 1a yéu t6 nén tang thuc [14]
X13 hoéa nhanh va su day cau nha 6. CAu tang cao, cung chua dap (ing dugc kip thdi, tuan theo
chuyén dich dan s6 ludt cung-cau la mau chét day gia nha 1&n cao.
[121,
Thdi diém mua nha cé anh hudng dang ké dén gia va muc dé rdi ro clia ngudi | [15]
mua. Giai doan mua trudc khi du an ban giao dua vao sU dung (pre-sale),
thudng di kem vdi muic gia uu dai hdn so vdi khi du an da hoan thanh, do chu
dau tu can huy dong von sém va ngusi mua chiu rli ro cao han. Tuy nhién,
A Thdi diém mua BDS rui ro tai chinh va tién do thuc hién cling cao hon, nhét 1& & cac thij trudng
chung cu mdi ndi. Viéc dau cd trong giai doan pre-sale khién gia tang trudc ca khi san
phdm hién hiiu, gép phan hinh thanh bong béng tai san. Ngoai ra, mét phan
I6n can hé & cac dd thi I6n nhu dudc gill lai khdng ban trong giai doan dau
nham chd thsi diém gia tdng cao sau hoan cong dé t6i da hoa Igi nhuan, ti
dé gay thiéu minh bach va bién déng gia nhan tao.
. [14]
S e Trong mét s6 chinh sach cai cach nha & céng, gia thué méi khéng du bu chi
Chi phi bao tri va e iAo s s s e < N . ~ .,
X15 < R R phi bao tri. Hé qua la nha cl xudng cap nhanh, khéng dudc bao dudng dung
khau hao tda nha o s e eaae s s o s
muc, lam gié tri tai sdn giam nhanh hon so véi ky vong.
Lam phat khién ngusi dan va nha dau tu chuyén sang BDS nhu ni tru an (171
Tac ddng cua lam gia trj, tao stic ép day gia chung cu di [&n. Tuy nhién, Iai suat bj siét chat do
X16 phat dén gid BBS | chinh sach kiém soat lam phat cé thé 1am gidm kha nang vay, do dé lam giam
chung cu nhu cau thuc té, nha dé co thé kim ham téc do tang gia hoac lam thi trudng
ching lai.
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K&t qua phong van va diéu tra khao
sat chuyén gia dugc ghi nhan tai Bang
2. Hé s6 bién thién phan anh muc do
théng nhat y kién clia cac chuyén gia.
Cac nhan t6 cé hé sb bién thién nho
han 20% cho thay muic do déng thuan
cao cla cac chuyén gia va ngugc
lai. Nhu vay 14/16 nhan t6 dudc cac
chuyén gia danh gid co anh hudéng
t6i gia BDS chung cu tai Ha N&i. Chi
c6 02 nhan t6 khdéng nhan dudc su
déng thuan clia cac chuyén gia 1a Anh
hudng cuta dau tu gidn tiép (FDI, hot
money) (X11), Chi phi bdo tri v khéu
hao tda nha (X15) véi hé s6 bién thién
lan Iugt 13 45,88% va 49,43%.

Xét vé diém danh gia cua
céc nhan to trén thang diém tu 1 dén
5 véi muc 114 anh hudng rat thap va
5 & anh hudng rat cao. 14/16 nhan t6

nhan dugc su ddng thuan clia chuyén
gia co diém dat tU 3,74 dén 4,30 cho
thdy cac nhan t6 nay déu cé miuc
anh huéng cao va rat cao t6i gia BDS
chung cu. Céc nhan t6 cé muc diém
cao tuang Ung muc dd anh hudng rat
cao t6i gia BDS gém: Vi tri - khoang
céch ti BDS t6i trung tdm thanh phé;
Tién ich xung quanh va su hoan thién
BDS chung cu; Khung phap ly va thai
han s& hitu BBS chung cu. Tuy nhién,
trong nghién culiu nay cac tac gia tap
trung 6 muc tiéu xac dinh nhan t6 anh
hudng tdi gia BDS. Céac s6 liéu danh
gia vé muc diém mang tinh chat tham
khao. Dé kh&ng dinh vé muic dd anh
hudng can cé su ma rong vé quy mod
va s6 lugng chuyén gia tham gia diéu
tra khao sat.

Nhan t6 X1, 21/23 chuyén gia cho

NGHIEN CUULY LUAN I

réng sy tadc dong clia nhan t6 tdi gia
BDS 14 rat thap. Nguén von FDI tap
trung tai cac khu céng nghiép tai Ha
Noi kéo theo su phat trién cua cac loai
hinh dich vu an uéng, vui chai, nha &
cho thué xung quanh cac khu cong
nghiép. Song theo cac chuyén gia,
sy tdc doéng cua nhan t6 nay chi cé
anh hudng manh trong pham vi hep
xung quanh cac khu cbéng nghiép,
sy tac doéng cua nhan t6 nay téi gia
BDS chung cu la khéng manh mé.
Piém danh gia cua nhan t6 X11 dat
muc 2,39. V8i nhan t6 X15, cling cé
21/23 chuyén gia cho ring nhan t6
nay khéng tac déng nhiéu téi gia BDS.
Theo cac chuyén gia, chi phi bao tri
va khau hao tda nha sé anh hudng
nhiéu hon t6i su hai long cla ngudi
dan trong su dung toa nha.

Badng 2: Két qud khao sdt chuyén gia vé cdc nhén té dnh hudng tdi gid BPS tai Ha Néi

M3 hiéu Tén nhan to Gia tri trung binh | Hé s6 bién thién
X1 Dan cu va mat do xa hoi quanh BBS 3,83 19,88%
X2 Dién tich can hé chung cu 3,57 19,96%
X3 Vi tri — khoang cach tif BBS t6i trung tdm thanh pho 4,22 19,72%
X4 Thdi gian cong trinh dua vao s dung 3,61 19,58%
X5 Tién ich xung quanh va su hoan thién BBS chung cu 4,30 12,70%
X6 Chinh sach |ai suat vay mua BPS 3,96 18,97 %
X7 Chinh sach han ché/hé trg tif nha nudc véi gia BBS 3,74 19,66%
X8 Dau cd BDS chung cu 3,87 19,13%
X9 Danh tiéng clia chi dau tu 3,96 17,44%
X10 Khung phap ly va thdi han sé hitu BBS chung cu 4,09 17,55%
X1 Anh huéng cla dau tu gian tiép (FDI) 2,48 45,88%
X12 Rui ro hé théng tir dau tu theo mé hinh “thué tra ng vay” 3,74 19,66%
X13 Tac dong tu dé thi hda nhanh va su chuyén dich dan s6 3,74 19,66%
X14 Thdi diém mua BBS chung cu 3,83 18,32%
X15 Chi phi bao tri va khau hao tda nha 2,52 49,43%
X16 Tac dong cua lam phat dén gia BBS chung cu 3,83 19,88%
5. Két luan vé gia ban. Biéu nay da lam giam kha han s& hitu BBS chung cu; Danh tiéng

Trong béi canh téc dd dé thi hoa
cao, mé hinh nha & chung cu néi I&én
nhu mét giai phap kha thi, giup téi uu
hoa khéng gian, dap ting nhu cau sinh
sbng clia s6 déng cu dan do thi, dic
biét 1a gidi tré va tang I6p trung Iuu.
Tuy nhién, trong nhiing nam gan day,
thi truéng BBS chung cu tai Ha Noi
dang chuing kién su bién ddng rat I6n

nang tiép can nha & cla nhiéu ngusi
dan dé thi. Trong 16 nhan t6 dugc khao
nghiém thi 14/16 nhan t6 dudc céac
chuyén gia kha&ng dinh c6 anh huéng
I6n t&i gia BDS chung cu trong do
ndi bat la cac nhan t6: Vi tri — khoang
céch ti BPS tdi trung tdm thanh phé;
Tién ich xung quanh va su hoan thién
BDS chung cu; Khung phap ly va thai

cla chu dau tu. Két qua nghién cliu
cho théy, gia BDS chung cu chiu anh
hudng cua nhiéu yéu t6. Trong pham
vi nghién clu, cac tac gia tap trung
xac dinh cac nhan t6 anh huéng. Tuy
nhién dé cé su khang dinh muc dd
anh hudng cla tling nhan t6 t6i gia
BDS can cé su nghién cliu md rong
han vé quy mé c& mau khao sat.
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UNG DUNG BIM TRONG THIET KE CONG TRINH THEO MO HiNH
KINH TE TUAN HOAN: THACH THUC VA CO HOI TAI VIET NAM

APPLICATION OF BIM IN CONSTRUCTION DESIGN TOWARDS THE
CIRCULAR ECONOMY MODEL: CHALLENGES AND OPPORTUNITIES IN
VIETNAM

DINH TRONG HUNG' *, LE HOU HONG THI *

Tém tat: Trong b6i canh nganh xay dung tiéu thu nhiéu tai nguyén va phat sinh lugng 16n chat thai, viéc (ing
dung BIM gén lién v&i kinh té tuan hoan tré nén hét siic can thiét, khéng chi dé nang cao hiéu qua du an ma
con dé gop phan hién thuc hda muc tiéu phat trién bén viing clia quéc gia. Nghién ctiu nay tap trung xay dung
khung Ung dung BIM trong thiét ké céng trinh theo nguyén tac kinh té tuan hoan tai Viét Nam. Két qua cho
thay BIM cd tiém nang tré thanh céng cu cot 16i trong quan Iy théng tin xuyén suét vong ddi cong trinh, gidp
t6i uu hda sif dung tai nguyén, giam thiéu chat thai va tang cudng kha nang tai st dung vat liéu. Trén co sd
phan tich kinh nghiém quéc té cling b6i canh thuc tién, nghién ctiu da chi ra nhiing ca hodi quan trong nhu su
hinh thanh khung phap ly budc dau, su tham gia ngay cang nhiéu clia cac cd sé dao tao, cling vdi xu thé hoi
nhap hudng ti phat trién bén viing. Tuy nhién, viéc trién khai BIM tai Viét Nam van déi dién vdi nhiéu thach
thuc nhu chi phi dau tu céng nghé cao, han ché vé nhan Iuc chuyén mén, ha tang di liéu chua hoan thién va
su thiéu déng b6 trong chinh sach hé trg.

Tu khéa: BIM, kinh té tuan hoan, thiét ké cong trinh.

Abstract: In the context of the construction industry consuming vast amounts of resources and generating
significant waste, the application of BIM in conjunction with circular economy principles becomes essential, not
only to enhance project efficiency but also to contribute to the realization of national sustainable development
goals. This study focuses on developing a framework for applying BIM in building design under the principles
of the circular economy in Vietnam. The findings indicate that BIM has the potential to become a core tool in
managing information throughout the project lifecycle, enabling resource optimization, waste minimization,
and the promotion of material reuse. Based on an analysis of international experiences and the local context,
the study identifies key opportunities such as the initial establishment of a legal framework, the increasing
involvement of educational institutions, and the global trend towards sustainable development. However, the
implementation of BIM in Vietnam still faces considerable challenges, including high technological investment
costs, a shortage of skilled professionals, underdeveloped data infrastructure, and a lack of policy coherence.

Keywords: BIM, circular economy, building design.

(Ngay nhdn bai: 18/8/2025, ngay stia bai: 21/8/2025, ngdy duyét ddng: 09/9/2025)

1. Dat van dé

Nganh xdy dung la mét trong
nhitng nganh tiéu thu tai nguyén thién
nhién 18n nhat trén toan cau, chiém
khoang 50% téng lugng tai nguyén
khong tai tao dugc khai thac. Vat liéu
xay dung nhu bé téng la loai dugc
tiéu thu rat nhiéu trong qua trinh thi
cdng va dac biét 1a san xuat xi mang

da chiém 8% lugng khi CO, toan cau.
Khéng chi vay, nganh xay dung cling
la nguyén nhan chinh gay 6 nhiém
[1]; chiém t6i 23% 6 nhiém khéng khi,
40% 6 nhiém nudc udng, va chiju trach
nhiém t6i 50% chat thai chén lap.
Kinh t& tudn hoan (KTTH) la mé
hinh phat trién nhadm t6i uu héa viéc
sU dung tai nguyén, kéo dai vong ddi

TS, *Bé mén Kinh té xdy dung, Truéng Bai hoc Giao théng vén tdi

vat liéu va giam thiéu chat thai. Thay
vi "khai thac - st dung - thai bo" nhu
truyén théng, nganh xay dung sé ap
dung nguyén tac “thiét ké dé tai su
dung, tai ché va tai tao”. M6 hinh nay
giup giam dang ké luong rac thai xay
dung [2]. Péng thsi, viéc tan dung
vat liéu tai ché nhu thép, bé téng, gb
hay gach khéng chi tiét kiém chi phi
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ma con giam phat thai CO,. bay la
hudéng di tat yéu dé nganh xay dung
phét trién bén viing, gén véi muc tiéu
kinh té xanh va thich ung bién ddi
khi hau [3].

Bén canh do, xu hudng ap dung
BIM (Building Information Modeling)
trong cac du &n dau tu xay dung dang
ngay cang ro nét tai Viét Nam clng
nhu trén thé gisi. Céng nghé nay giup
quan ly théng tin cong trinh xuyén
subt vong ddi du an, tu giai doan
thiét ké, thi cdng dén van hanh, bao
tri [4, 5]. Nh& d6, chil dau tu va nha
thau co6 thé nang cao hiéu qua phoi
hdp, giam thiéu sai sét, tiét kiém chi
phi va thdi gian. B&n canh do, nhiéu
chinh sach, van ban phap luat hién
hanh cling khuyén khich va tling budc
yéu cau Ung dung BIM trong cac du
an 16n. Pay dugc xem la mot budc tién
quan trong, gop phan hién dai hoa
nganh xay dung va héi nhap vdéi xu
thé toan cau.

Ung dung BIM trong thiét ké theo
nguyén tic kinh té tudn hoan giup
quan ly chinh xac vong dgi vat liéu, tu
khau lya chon, si dung dén tai ché,
tai st dung sau khi céng trinh két thuc
[6, 71. Nh& do, du an khéng chi téi uu
hoéa chi phi ma con giam thiéu dang
ké tac dong dén méi trusng, phu hop
véi muc tiéu phat trién bén viing. Tuy
nhién, viéc trién khai BIM trong thuc
té van con gap khdé khdn do nhiéu
nguyé&n nhan nhu chi phi dau tu ban
dau cao, thiéu khung ly thuyét ap
dung va hé théng tiéu chuan déng bo.
Nghién cliu nay dugc tién hanh dé xay
dung khung ting dung BIM trong thiét
ké coéng trinh theo nguyén tac kinh té
tudn hoan, trén co sd dd, nhan dién
nhiing cd héi va thach thuc khi ap
dung tai Viét Nam.

2. Téng quan nghién ctiu

M6 hinh théng tin céng trinh
(Building Information Modeling — BIM)
da xuét hién tU 1au nhung chi méi vai
nam gan day mé hinh nay méi dugc
ap dung rong rai. Nhiéu nha dau tu,
thiét k& da nhan ra vai trd to 16n cua
BIM d6i v6i nganh xay dung va béat
dau khai thac triét dé Igi ich clia md
hinh nay. Viéc trién khai BIM dem lai
nhiéu Igi ich cho cac du &n dau tu xay
dung [8-10]. Trudc hét, BIM giip md
phong toan bd vong ddi céng trinh tu
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thiét ké, thi cong dén van hanh, nhs
do giam thiéu sai sét va xung dét ky
thuat. Thu hai, viéc sif dung BIM t6i uu
hoa chi phi va thai gian nhd kha nang
du doan khéi lugng, tién d6 cling nhu
quan ly tai nguyén hiéu qua. Thu ba,
BIM hé trg su phéi hdp chat ché gitia
cac bén lién quan, tao mai trudng lam
viéc minh bach va chinh xac han.
Cu6i cung, BIM con gép phan nang
cao chat lugng céng trinh va thic
ddy xu hudng phat trién bén viing
trong xay dung.

Kinh té tudn hoan bat dau ducc
quan tdm nghién ctu tif dau thap nién
1990. Thuat ngl nay lan dau tién dudc
Pearce va Turner dua ra vao nam 1990
[11], v6i quan diém r&ng moi yéu té
déu c6 thé trd thanh dau vao cho mét
qua trinh san xuat khac. Tu dé, cac tac
gia da chi ra nhiing han ché cua md
hinh kinh té tuyén tinh truyén théng -
vén dua trén viéc khai thac tai nguyén
roi thai bé — va dé xuat mé hinh kinh
té tuan hoan (Circular Economy). Bay
la cach tiép can trong doé hoat déng
thiét ké, san xuat va cung ung dich
vu déu hudng téi kéo dai vong dsi vat
chéat, déng thdi giam thiéu tac dong
tiéu cuc dén méi trudng [12]. Trong
linh vuc xay dung ha tang giao théng
dudng bo tai Viét Nam, ap dung kinh
té tudn hoan co6 thé gilup kiém soat
viéc sU dung nguyén liéu tho, gidam
khai thac tai nguyén, tan dung t6i da
gia tri vat chat, cling nhu han ché chat
thai va phat thai khi nha kinh tu cac
hoat dong xay dung.

Viéc két hop BIM vai kinh té tudn
hoan gilp t6i uu hoa quan ly tai
nguyén va chi phi vong dgi cong trinh
nhd kha nang mé phdng, du bao va
theo do6i vat liéu mét cach minh bach.
Péng thsi, né thuc day tai st dung,
tai ché, giam phat thai va gép phan
huéng nganh xay dung dén muc tiéu
phét trién bén viing. Trong bai nghién
clu cua minh, Copeland va Bilec da
chiing minh viéc két hop BIM vdi md
hinh kinh té tuan hoan mang lai nhiéu
Igi ich trong nganh xay dung [13]. BIM
cho phép quan ly théng tin toan vong
dsi cong trinh, hd trg du bao kha nang
tai st dung vat liéu va giam khai thac
tai nguyén thé. Bén canh do, vat liéu
c6 thé dudc dinh danh, Iuu kho va tai
phan phéi, hinh thanh ngan hang vt
liéu va thac day thi trudng vat liéu thu

cap. Nh& do, cac bén lién quan co
thém d{ liéu minh bach dé ra quyét
dinh bén viing, déng th&i giam thiéu
chéat thai xay dung. Tuy vay, chi phi
codng nghé cao, gia vat liéu mai ré,
di liéu phan tan va khé khan trong
thiét ké linh hoat van 1a rao can 16n.
Bén canh do, viéc thiéu khung két hop
chinh sach hé trg khién qua trinh ting
dung réng rai con gdp nhiéu thach
thuc. Tudng tu nhu vay, theo Charef
[14], BIM giUp nang cao hiéu qua thiét
ké va quan ly cong trinh nhd kha nang
mé phong vong ddi, kiém soat nguyén
vat liéu va du bao kha nang tai su
dung, ti d6 gép phan giam lang phi va
phét thai. Trong béi canh kinh té tuan
hoan, BIM trd thanh cong cu hd trg
quan trong cho viéc phat trién "ngan
hang vat liéu”, t6i uu hoa chudi cung
Uing, déng th&i tdng tinh minh bach
trong chia sé d{ liéu gilta cac bén lién
quan. Dac biét, bai bao dé xuat thém
chiéu th(r tdm (8D) clia BIM - lién quan
tryc tiép dén cac nguyén tac kinh té
tudn hoan, hudng dén quan ly tai
nguyén bén viing. Tuy nhién, van tén
tai nhiéu thach thiic nhu chi phi dau
tu cong nghé cao, di liéu phan tan va
chua cé hé théng tiéu chudn théng
nhéat. Ngoai ra, su phuc tap trong viéc
tich hop vat liéu tai st dung vao thiét
ké cling nhu thiéu chinh sach khuyén
khich khién viéc trién khai rong rai
con han ché. Ngoai ra, nghién cliu
cua AldJaber va cong su [15] cho thay
BIM hd trg manh mé trong viéc tinh
toan vong ddi chi phi (LCC) clia céng
trinh khi 4p dung kinh té tuan hoan,
gilp du bao chi phi dai han, t6i uu st
dung vat liéu va giam thiéu lang phi.
Uu diém I16n Ia BIM cung cép di liéu
chinh xac, minh bach va kha nang
tich hgp théng tin da chiéu, ti d6 gitp
quan ly chi phi, bao tri va tai st dung
vat liéu hiéu qua. Ddng thsi, BIM con
hé trg phan tich kich ban, so sanh
giai phap dé Iua chon phuong an bén
ving. Tuy nhién, bai bao cing néu ra
thach thuc 14 thiéu khung chuan héa
trong viéc két hdp BIM véi LCC, dac
biét & giai doan thiét ké sém. Ngoai
ra, con han ché vé ca sé di lieu vat
liéu tai ché, chi phi vong dsi thuc té
va cong cu tich hgp. Diéu nay khién
cho viéc ap dung van gap nhiéu kho
khan trong thuc tién. Thém vao dé,
nghién cdu cua Behunova va cong su



[16] d& chiing minh réng BIM gilp cai
thién cac chi s6 hiéu suat trong kinh
té tuan hoan, nhu giam chi phi vat liéu,
chi phi xtr ly rac thai, tang ty 1é st dung
vat liéu tai ché. BIM cung cap kha nang
XU ly nhanh dt liéu, mdé phdng cac kich
ban, tir d hé trg quyét dinh quan ly du
an hiéu qua va bén viing. Uu diém néi
bét Ia BIM khang chi h trg thiét k& hinh
hoc ma con tich hop di liéu kinh t€, mdi
trudng, tao diéu kién dé theo déi KPI vé
CE xuyén suét vong ddi cong trinh. Tuy
nhién, nghién ctu ciing chi ra nhiéu rao
can: BIM van thudng bi nhin nhan han
hep nhu mét céng cu phan mém, thiéu
sy tich hgp toan dién vao hé théng quan
ly. Ngoai ra, viéc trién khai doi hoi thay
déi quy trinh, nhan luc va tiéu chuan

héa di liéu. Piéu nay gdy khdé khan
trong viéc hién thuc hoéa toan bd tiém
nang cua BIM déi véi CE.

Tai cac quéc gia dang phat trién
nhu Viét Nam, viéc tich hgp BIM vai
mo hinh kinh té tuan hoan con gap
nhiéu thach thic do thiéu khung tng
dung va hé théng tiéu chuén théng
nhéat, khién d liéu vé vat liéu, chi phi
vong dsi va tai ché con rdi rac. Bén
canh d6, chi phi trién khai cao, han
ché vé na&ng luc nhan luc, ciing nhu
su thiéu déng bo trong chinh sach hé
trg da can tré qua trinh ap dung réng
rai trong thuc tién xay dung. Nghién
cliu nay dugc tién hanh nham dé xuat
khung (ng dung BIM trong thiét ké
coéng trinh theo nguyén tic kinh té

NGHIEN CUULY LUAN IS

tudn hoan cung véi nhiing cc hdi va
thach thuic khi tich hdp BIM va kinh té
tudn hoan tai Viét Nam.

3. Khung ting dung BIM trong thiét
ké cong trinh theo nguyén tic kinh té
tuan hoan

Viéc xay dung khung ting dung BIM
trong thiét ké céng trinh theo nguyén
téc kinh té tudn hoan I& hét siic can
thiét nham dinh hudng théng nhat cho
cac bén tham gia, dam bao du liéu
dugc quan ly xuyén suét vong dsi du
an. Pay khong chi la céng cu hé trg toi
uu héa tai nguyén va giam thiéu chat
thai, ma con 1a nén tang gilp nganh
xay dung Viét Nam tiép can gan hon
v8i muc tiéu phat trién bén viing.

Hinh 1. Khung tng dung BIM trong thiét ké céng trinh theo nguyén tdc kinh té tudn hodan

EXTENT OF COLLABORATION

EXTENT OF INTEGRATION

- Mirc d¢ phat trién chi tiét
- Mirc d6 rd rang cia dbi tuong
- Nang luc BIM

- Chubi cung Gtng BIM
- S6 lwgng M6 hinh Théng tin Céng trinh
- Mua sim hop tac

- Cuong d6 hop tac
- Quy mo
- Thoi luong Do phire tap - Hop tac
- Do nhay ctia dw an - Phéi hop
- Hé thong t,hi cong - Tich hop mét phan
- Cac cot moc va thoi han - Tich hgp toan dién

- Cong nghé va cac yéu cau phap
Iy

Khung (ing dung BIM trong thiét
ké coéng trinh theo nguyén tac kinh té
tuan hoan dudc giai thich nhu sau:

Trong mé hinh BIM, quy trinh BIM
(BIM Process) dong vai tro trung
tdm, dugc quyét dinh bdi hai yéu t6
quan trong: muc do hgp tac (extent
of collaboration) va muc d6 tich hop
(extent of integration). Vé hgp tac,
chudi cung ung BIM (BIM supply
chain) lien quan dén nhiéu bén tham
gia - tU nha san xuat vat liéu, don vi
thi céng, nha thau dén chu dau tu -
cho phép chia sé thong tin xuyén

Nén tang
phan mém
BIM

sudt, nhg do6 vat liéu va cau kién co
thé dugc theo déi, tai s dung hoac
phan phéi lai sau khi céng trinh két
thuc vong dsi st dung. Vé tich hagp,
kha nang phat trién chi tiét mé hinh
(Level of Development - LOD) va d6 roé
rang cla déi tugng (Object's Clarity)
giup nhan dién va phan loai chinh xac
céc loai vat liéu. Khi két hgp véi nang
luc xU ly dif liéu 16n clia nén tang BIM,
quy trinh nay tré thanh “cc sé di liéu
s6 hoa" hd trg nguyén tdc KTTH nhu
bao tri, slfa chiia, tai san xuét, tai ché
thay vi chi chén 1ap hay thu héi ndng

lugng. Nh& vay, BIM tao diéu kién cho
viéc khép kin vong tuan hoan vat liéu
trong xay dung.

Do phuc tap cua du an (Project
Complexity) 1& mét yéu t6 quan trong
trong quyét dinh 4p dung BIM va
KTTH. Cac dy an cé quy mo I6n (size),
thdi gian thuc hién dai (duration), hoac
co tinh nhay cam cao (sensitivity)
thudng doi hdi mdt hé théng quan
ly théng tin chinh xac va minh bach
dé tranh lang phi va sai sét. BIM cho
phép mé phong toan bd hé théng
xay dung (construction system), theo
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déi cac mdc tién dd (milestones) va
thdi han (deadlines), cling nhu dam
bao tudn thi cac yéu ciu céng nghé
va quy dinh phap ly (technologies &
regulatory requirements). Khi tich hgp
véi KTTH, BIM c6 thé du bao lugng
vat liéu can thiét, kiém soat muc du
thira, va Ién ké hoach tai sif dung vat
liéu cho céc giai doan tiép theo. Diéu
nay khéng chi giup tiét kiém chi phi
ma con gép phan giam thiéu phat thai
carbon, mdt yéu cdu cép thiét trong
xu hudng phét trién bén viing.

Ky vong cua du an (Project
Expectation) bao gém cac muc dd
ti hgp tac (cooperation), phéi hop
(coordination), tich hdp mdt phan
(partial integration) dén tich hop hoan
chinh (full integration). Trong béi canh
KTTH, su hdp tac don thuan gilia cac
bén chi diing 8 muc do chia sé di liéu
vat liéu cd ban, trong khi tich hgp hoan
chinh cho phép quan ly toan b6 vong
ddi vat liéu — tu khai thac, sU dung,
bao tri dén tai ché va tai sir dung. Khi
ky vong du an hudng dén tinh bén
viing, BIM c6 thé cung cap di liéu chi
tiét vé thanh phan, chat lugng va kha
nang tai st dung cla tling cau kién,
ti do bién céng trinh tré thanh mot
“ngan hang vat liéu"” co gia tri cho cac
du an tuong lai. Nhu vay, muc dé ky
vong cang cao thi kha nang hién thuc
hoéa cac nguyén tdc KTTH théng qua
BIM cang ro rét.

M6t yéu t6 then chét khac 1a nén
tang phan mém BIM (BIM Software
Platform), bao gém cac céng cu
chuyén dung (Revit, ArchiCAD,
Navisworks, Tekla...) va cac giai doan
Uing dung (thiét k& - thi cédng - van

hanh). Cac céng cu nay khong chi hd
trg mo hinh héa théng tin céng trinh
ma con cho phép phan tich vong dgi
(Life Cycle Assessment — LCA), danh
gid muc ddé phat thai carbon, va du
bao hiéu qua tai su dung vat liéu.
Khi két hdp v6i cac cong nghé bé trg
nhu loT (Internet of Things), Al (tri
tué nhan tao), va dién toan dam may,
nén tang BIM co thé theo ddi vat liéu
theo thsi gian thuc, danh gia tudi tho,
va dua ra quyét dinh t6i uu vé bao tri,
sta chiia hay thay thé. Day 1a cd sé ha
tdng s6 hoa quan trong dé trién khai
KTTH trong xay dung mot cach hiéu
qua va bén viing.

Su két hop gitta BIM va KTTH
mang lai nhiéu gia tri hoc thuat va
thuc tién. V& mat quan ly, né gilp
minh bach hoa dif liéu, giam thiéu rui
ro va chi phi trong toan bé vong dsi du
an. V& mdi trudng, né gép phan giam
phéat thai, han ché rac thai xay dung
va t6i uu hda st dung tai nguyén. Vé
kinh té, né mé& ra cd hdi khai thac gia
tri tU vat liéu sau khi céng trinh hét
vong ddi su dung, thay vi lang phi tai
bai chén lap. Bac biét, trong bdi canh
céc quéc gia dang phat trién nhu Viét
Nam, noi con thiéu khung phap Iy va
cd ché (ing dung ré rang, viéc két hgp
BIM va KTTH c6 thé tr& thanh hudéng
di chién lugc, déng thai dat ra yéu
cau xay dung hé théng chuén di liéu,
dao tao ngudn nhan luc va nang cao
nang luc cédng nghé dé hién thuc hda
mo hinh nay.

Cd hdi va thach thurc ting dung BIM
trong thiét k& céng trinh theo nguyén
tac kinh té tuan hoan tai Viét Nam

Nganh xay dung tai Viét Nam hién

Eaelle
k : y

déng gop 16n vao tang trudng kinh té,
song ciing phat sinh nhiéu thach thiic
vé tiéu thu tai nguyén va phat thai.
Trudc yéu cau déi méi, ting dung kinh
té tuadn hoan trd thanh hudng di can
thiét nhdm can béng gilia phat trién
va bao vé& moi trudng. Trong tién trinh
do, BIM dugc xem nhu giai phap cong
nghé hé trg kiém soat vat liéu, nang
lugng va vong ddi céng trinh. Thong
qua kha nang mé phong va quan ly
dif lieu déng bd, BIM gilp cac bén
lién quan dua ra quyét dinh chinh xac
va tiét kiém. Nh& vay, BIM mé ra co
hdi quan trong dé thuc day thiét ké
cdng trinh bén viing theo nguyén tac
kinh té tuadn hoan tai Viét Nam. Hién
nay, viéc Ung dung BIM v&o thiét ké
theo nguyén tac kinh té tuan hoan tai
Viét Nam dang cé nhiéu cg hdi vi cac
ly do sau:

« Khung phap ly va chinh sach hd
trg: Nha nudc da ban hanh nhiéu van
ban khuyén khich ap dung BIM, tiéu
biéu nhu Quyét dinh sé 347/QD-BXD
nam 2021 céng bé Hudng dan chi tiét
ap dung M6 hinh théng tin cong trinh
(BIM) d6i v6i coéng trinh dan dung va
cdng trinh ha tang ky thuat dé thi do
BO trudng B6 Xay dung ban hanh va
Quyét dinh s6 258/QP-TTg (2023)
vé 16 trinh Ung dung BIM trong hoat
dong xay dung. Pay 13 nén tang phap
ly quan trong thic day doanh nghiép,
t6 chuic chu ddng ap dung BIM gan Vi
muc tiéu phat trién bén viing va kinh
té tuadn hoan. Mét sd vin ban dudc
ban hanh gan day khang dinh su quan
tdm cua Pang va Chinh phu vao viéc
Uing dung BIM v&o qué trinh thiét ké
cong trinh:
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Bang 1. Cdc vdn bdn phdp ly quan trong vé ting dung BIM vdo cdc du dn ddu tu xdy dung

Nam
Tén van ban ban I;:a (:1?;?:1 Tac dong dén viéc ting dung BIM vao cac du an dau tu xay dung
hanh
Hudng dan chi tiét ap dung M6 hinh théng tin céng trinh (BIM) déi véi cong
trinh dan dung va ha tang ky thuat dé thi. Hudng dan nay lam ré thém mot
s6 ndi dung co tinh chat dac thu lién quan dén tao dung M6 hinh BIM trong
_ B6 Xay cdng trinh dan dung (nha &, van phong, tru sd,...) va cong trinh ha tang
ELTRRHED 2021 dung ky thuat dé thi (lién quan dén giao théng, cap thoat nudc). Cac ndi dung
hudng dan ap dung M6 hinh théng tin céng trinh (BIM) téng thé trong du
an dau tu xay dung tham khao theo Hudng dan chung &p dung Mé hinh
théng tin céng trinh (BIM).
Hudng dan chung ap dung Mé hinh théng tin céng trinh (BIM). Hudng dan
nay cap nhat, Iam ré thém mdt s6 ndi dung lién quan dén trinh tu trién khai
. B6 Xay | ap dung BIM trong du an dau tu xay dung, hudng dan Iua chon ndi dung ap
ERlCRENY) 2021 dung dung BIM, méi trudng dif liéu chung (CDE), cac y&u cau trong qua trinh tao
Iap md hinh va cac biéu mau hd so Yéu cau vé thong tin trao déi (EIR) va
Ké hoach thuc hién BIM (BEP).
Tha
: tuéng Phé duyét L6 trinh &p dung M6 hinh thong tin cong trinh (BIM) trong hoat
258/QD-TTg 2023 chinh dong xay dung bao gdém 2 giai doan: 2023 - 2025 va tir 2025 trd di
phua
Ap dung ddi véi du an cé quy mé tif nhém B trd 1én & thdi diém bat dau
) Chinh chuén bi du an va chi yéu cau ap dung déi véi cong trinh xay dung mdi tuf
=20z Dibac ol e 28 phu cap Il tré 1&n thudc du &n va khuyén khich chu dau tu chu déng &p dung
BIM trong dau tu xay dung va cung cap tap tin BIM theo quy dinh
Van ban nay da xac dinh cac muc tiéu can dat dudc khi trién khai BIM vao
thuc té. Giai doan 2024 — 2025: Hoan thanh xay dung nén tang mé hinh
926/QD-BXD 2024 Bo Xay tPong tin céng trinh (BIM) t‘rong’quz’an ly c;]uy h?achnxayﬂdur\g,nquar] ly wgc
dung xay dung theo quy hoach va quan ly ha tang ky thuat do thi trén toan quoc.
Giai doan 2026 - 2030: Ung dung nén tang théng tin céng trinh BIM trong
cdng tac quan ly nha nudc linh vuc xay dung.
5658 Trong quyét dinh nay, BXD da xac dinh viéc trién khai nén tang mé hinh
554/Qb-BXD 2025 CiUn y thong tin cong trinh (BIM) trong quan ly hoat dong xay dung va quan ly ha
g tang ky thuat dé thi trén toan qudc 1& ndi dung uu tién trong nadm 2025.

(Nguén: Tdc gia téng hop)

Chudng trinh dao tao va nang
cao nang luc: Nhiéu trudng dai hoc,
vién nghién cuu, cling nhu cac khoa
dao tao nghé trong nudc da bat dau
tich hgp BIM va nguyén tic kinh té
tudn hoan vao chuadng trinh giang day
(Vi du: Cac khéa dao tao BIM tai cac
trung tdm chuyén nghiép nhu Revit
Viét Nam). Diéu nay md ra cd hoi
hinh thanh nguén nhan luc chét lugng
cao, san sang dap Ung nhu cdu cla
thi truong.

Thuc tién du an thd nghiém va
nhan réng: M6t s6 du &n ha tang va
cong trinh dan dung & Viét Nam (nhu
cao téc, san bay, khu dé thi mai) da
thi diém ap dung BIM trong thiét ké
va quan ly. Pay 1a co hoi dé rut kinh

nghiém thuc tién, déng thdi nhan rong
moé hinh cho nhiéu loai céng trinh
khac, dac biét khi két hop cung céac
giai phap tiét kiém nang lugng va tai
sU dung vat liéu.

Xu thé toan cau va hdi nhap quéc
té: Xu hudng kinh té tuan hoan va BIM
da trd thanh tiéu chuan tai nhiéu quéc
gia phat trién. Khi Viét Nam héi nhap
sau rong vdi thi trudng quéc té, viéc
don dau xu thé nay sé giup nganh xay
dung nang cao vi thé va mé réng cd
héi hgp tac, dac biét trong cac du an
FDI hodc du &n cé yéu cau ching chi
xanh (LEED, LOTUS).

Ap luc do thi héa va phat trién
bén viing: Viét Nam dang d6i mat vdi
téc do dd thi hda nhanh, nhu cau xay

dung ha tang va nha & rat16n. Day vira
Ia thach thirc vira 1a o hoi dé ap dung
BIM theo hudng kinh té tudn hoan,
nh&m giam thiéu tac ddng méi trusng,
tiét kiém tai nguyén va dap Ung yéu
cau phat trién bén viing.

Chuyén déi sb trong nganh xay
dung: Chinh phu Viét Nam dang thuc
day chién lugc chuyén déi sé6 quéc
gia, trong d6 nganh xay dung la moét
Iinh vuc uu tién. BIM chinh la céng cu
c6t 16i dé hién thuc hoéa chuyén ddi so,
két néi véi cdng nghé loT, Al, GIS... -
tao co hoi dp dung kinh té tuan hoan
mét cach thdng minh va di liéu hoa.

Su quan tdm cua cac té chiic
qudc té: Nhiéu td chlc phat trién
(World Bank, ADB, JICA...) h6 trg von
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va ky thuat cho céc du &n ha tang tai
Viét Nam. Cac du an nay thudng yéu
cau tiéu chuan bén viing, minh bach
dit liéu, va BIM chinh 1a cd hoi dé dap
ing céc yéu cau quéc té dé.

Thi trudng bat dong san va xay
dung dang dich chuyén: Ngusi mua
nha, nha dau tu ngay cang quan tam
dén coéng trinh xanh, bén viing va tiét
kiém chi phi van hanh. bay la co hoi
dé cac chu dau tu Ung dung BIM gén
véi kinh té tuan hoan nhdm nang cao
gia tri canh tranh cta cong trinh.

Tiém nang hinh thanh hé sinh thai
dbi méi sang tao: Viéc ap dung BIM
sé kéo theo nhu cdu phat trién cac phan
mém, nén tang tich hop di liéu, giai phap
tai ché va quan ly tai nguyén. Biéu nay
ma ra cc hdi cho doanh nghiép céng
nghé, startup va cac vién nghién cuu
trong nudc tham gia, tao hé sinh thai hd
trg BIM va kinh té tuan hoan.

Su dong thuan va nhan thiic xa héi
gia ting: Truyén thdng, cong déng va
giéi chuyén mén ngay cang nhan manh
dén yéu cau giam phat thai, bao vé moéi

trusng. Diéu nay tao ra ap luc tich cuc,
khuyén khich doanh nghiép xdy dung
nhanh chéng chuyén déi theo hudng ap
dung BIM va kinh té tuan hoan.

Viéc (ing dung BIM trong thiét ké
cong trinh theo nguyén téc kinh té tuan
hoan tai Viét Nam hién nay van con doi
mé&t v6i nhiéu thach thic nhat dinh.
Nhing khé khan nay khéng chi lién
quan dén yéu t6 ky thuat ma con gén
lién véi béi canh thé ché, ngudn Iuc va
kha nang phéi hop clia cac bén tham gia.
Cu thé nhu bang 2.

Bang 2. Cdc thdch thiic chinh khi ting dung BIM trong thiét ké céng trinh theo nguyén tdc kinh té tuén hoan tai Viét Nam

L Tai ligu .
Thach thuc tham khao Y nghia
o 5 Chi phi dau tu ban dau cho phan mém va céng nghé can thiét. Viéc chuyén
Chi phi dau t ban dau [13, 14] déi tir cac phuong phap truyén théng sang (ing dung BIM doi hdi mét khoan
cao 2 a R .5 a 2 a A 2 2
dau tu dang ké vao cd sé ha tdng cong nghé va phan mém.
Thiéu ngudn nhan luc 16, 17] Yéu cau doi ngl nhan luc cé ky ndng va kién thiic chuyén sau vé cdng nghé
c6 trinh do cao ' théng tin, thiét k&, cling nhu cac nguyén tac cua kinh té tuan hoan.
_Kha ’nangﬂ‘tlch qu X Céc cong ty va té chuc thudng st dung nhiéu phan mém khac nhau trong cac
gitta cac phan mém va [15, 171 S . , L N A
) N a giai doan khac nhau cuia du an xay dung, tu thiét ké dén thi cong.
quy trinh céng viéc
Céac quy dinh cu thé vé viéc (ing dung BIM trong thiét ké cong trinh theo
Thiéu cac quy dinh va 13, 14] nguyén tac kinh té tuadn hoan van con han ché. Biéu nay gay kho khan cho
chinh sach hé trg ! cac doanh nghiép khi trién khai cac cong nghé mdi, dic biét 1a trong viéc dam
bao tinh déng bd va tuan thu quy dinh trong cac du an xay dung.
. X BIM & Viét Nam chi yéu mdéi dugc &p dung & giai doan thiét ké va thi céng, it
Thieutichhdpvong | 110 41 | quge diing trong van hanh, bao tri, théo dd - trong khi day 13 cac khau quan
dai céng trinh 2 A A "
trong dé dat dugc muc tiéu tuan hoan.
Khang cu thay déi Nhiéu 1anh dao va nhan vién quen véi phuong phap truyén théng, ngan ngai
2 8 [17 18] 2. X R .o . e N
trong t6 chuc thay doi quy trinh va lo ngai rui ro khi ap dung cong nghé mai.

4. Kétluan

Nghién clu da dé xuat khung ting
dung BIM trong thiét ké céng trinh theo
nguyén tac kinh té tuan hoan, trong dé
nhan manh vai trd trung tdm cua quy
trinh BIM, muc dd hgp tac gilta cac
bén, kha nang tich hgp cong nghé va
quan ly vong dgi cong trinh. Khung nay
cho thdy BIM khéng chi hé trg quan ly
théng tin xuyén suét vong ddi du an
ma con md& ra kha nang theo doi, tai
st dung va tai ché vat liéu, tir dé gop
phan hién thuc héa muc tiéu phat trién
bén viing trong xay dung.

K&t qua nghién clu cing chi ra
rang Viét Nam dang dung trudc nhiéu
cd hdi thuan Igi dé thuc day (ing dung
BIM theo hudng kinh té tudn hoan,
bao gém khung phap ly ngay cang
hoan thién, su quan tdm clia cac ca sé
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dao tao, mét s6 du an thi diém thanh
cdng va xu thé hodi nhap quéc té vé
phét trién bén viing. Tuy nhién, déng
thai van ton tai nhiing thach thiic dang
ké nhu chi phi dau tu céng nghé cao,
thiéu nhan luc chét lugng, han ché vé
ha tang dii liéu va su thiéu déng bd
trong chinh sach hé trg. Nhiing yéu t6
nay cho thay viéc trién khai BIM theo
hudéng kinh té tuan hoan & Viét Nam
con nhiéu tré ngai can giai quyét.
Nghién ctiu vidn c6 mét s6 han
ché nhat dinh, dic biét 1a chua tién
hanh khao sat thuc nghiém sau réng
vdi cac du an cu thé dé kiém chiing
va hoan thién khung Ung dung da
dé xuat. Ngoai ra, pham vi nghién
cliu chl yéu ding lai 8 phan tich co
s6 ly thuyét va kinh nghiém quéc té,
chua xem xét day du cac yéu to xa

(Nguén: Tdc gia téng hop)
hdi - van hoéa anh hudng dén kha
nang Ung dung tai Viét Nam. Do do,
hudng nghién cuu tiép theo can tap
trung vao viéc thu nghiém khung
ung dung BIM trong cac dy an thuc
té, xay dung cd s& di liéu vat liéu tai
ché phu hdp véi béi canh trong nudc
va phat trién cac chi s6 danh gia hiéu
qua kinh té — méi trusng khi ap dung.
DPdng thdi, cdn ddy manh nghién ctiu
lién nganh nham tich hgp BIM véi
céac cdng nghé sé mai nhu loT, Al va
blockchain dé nang cao kha ning
theo do6i, phan tich va quan ly vong
dsi céng trinh. Pay sé 1a nén tang
quan trong giup khung Ung dung
BIM tré thanh céng cu kha thi, dong
gop thiét thuc cho muc tiéu phat trién
bén viing va kinh té tudn hoan trong
nganh xay dung Viét Nam.
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MO HINH TICH HOP CAC PHUGNG PHAP CRITICAL PATH METHOD
(CPM), EARLIEST DUE DATE (EDD), CRITICAL RATIO (CR) VA
RESOURCE CONSTRAINTS TRONG QUAN LY TIEN D0 XAY DUNG

INTEGRATED MODEL OF CRITICAL PATH METHOD (CPM), EARLIEST DUE
DATE (EDD), CRITICAL RATIO (CR) AND RESOURCE CONSTRAINTS IN
CONSTRUCTION SCHEDULE MANAGEMENT

NGUYEN THI NGOC', NGUYEN VAN CU"

Tém tat: Trong Iinh vuc xay dung, quan ly tién d6 & yéu t6 then chét gidp dam bao du an dudc thuc hién ding
han, trong pham vi ngan sach va dat chat luong yéu cau. Thuc té, & nhiéu du an cho thdy céng tac quan ly
tién do thudng xuyén déi mat vai tinh trang nhiéu céng viéc phu thudc 1an nhau, tai nguyén han ché, thsi han
gap rut. Diéu nay khién cho viéc quan ly tién dd tré nén khoé khan va phuc tap, dan dén tién do du an bi kéo
dai va vuct ngan sach. Cac phuang phap quan ly tién dé truyén théng nhu phucng phap dusng gang (Critical
Path Method - CPM) gilip xac dinh dudc chudi cac cong viéc quan trong, anh hudng truc tiép t6i thdi han hoan
thanh du an, véi gia dinh ngudn tai nguyén vo han, nhung chua xét dén cac yéu to vé thdi han gap rat, muc do
nguy cap clia céng viéc ciing nhu han ché hodc thiéu hut tai nguyén — nhiing van dé thudng xuyén phat sinh
trong qua trinh thi céng. Trong khi dd, Earliest Due Date (EDD) uu tién cong viéc cé thdi han chét gan nhat dé
thuc hién trudc, va Critical Ratio (CR) uu tién muc dd nguy clp cla cong viéc dé thuc hién. Tuy nhién, viéc
ap dung riéng lé tiing phuong phap nay van chua du dé giai quyét toan dién cac van dé phat sinh trong thuc
té thi cong. Vi vay, viéc nghién cliu xay dung mé hinh tich hgp cac phucng phap CPM, EDD, CR va Resource
Constraints & thuc su can thiét va cé y nghia thuc tién cao. Mé hinh nay ky vong khéng chi gitip ngusi quan
ly tién dd xac dinh ré chudi cac coéng viéc quan trong, ma con hé trg ra quyét dinh t6i uu phan bd tai nguyén,
Uu tién céng viéc c6 nguy co bi tré han, déng thdi cling dat muc tiéu thu hep khoang céch gitia ly thuyét va
thuc té trong quan ly tién dd xay dung.

Tu khéa: CPM, EDD, CR, Resource Constraints, tién do xay dung.

Abstract: Within the construction sector, effective schedule management is fundamental to ensuring timely
delivery, budget adherence, and compliance with quality requirements. Nevertheless, construction projects
frequently encounter interdependent tasks, resource limitations, and stringent deadlines, which increase
scheduling complexity and often result in delays and cost overruns. Established approaches such as the
Critical Path Method (CPM) determine sequences of critical tasks influencing the completion date under the
assumption of unlimited resources, yet fail to address urgent deadlines, varying task urgency, and resource
constraints that frequently arise during execution. The Earliest Due Date (EDD) rule schedules tasks with the
closest deadlines first, whereas the Critical Ratio (CR) method prioritizes tasks by urgency. However, applying
these techniques in isolation remains insufficient for resolving the multifaceted challenges of real-world
construction. The formulation of an integrated framework combining CPM, EDD, CR, and resource-constraint
considerations is therefore both essential and of high practical relevance. Such a framework would enable
schedule managers to identify critical task sequences, optimize resource allocation, prioritize activities at risk
of delay, and narrow the gap between theoretical models and practical requirements in construction schedule
management.

Keywords: CPM, EDD, CR, Resource Constraints, construction progress.

(Ngay nhdn bai: 12/8/2025, ngay stia bai: 22/8/2025, ngay duyét ddng:09/9/2025)

" Truéng Pai hoc Xay dung Ha Noi
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1. P&t van dé

Quan ly tién d6 xay dung céng
trinh 13 mét trong nhiing yéu t6 then
chét va quyét dinh su thanh céng cla
mot du an dau tu xay dung. Thuc té
cho thay, cac duy an dau tu xay dung
thudng cé nhiéu loai cong viéc khac
nhau, muc dé phuc tap cua cong viéc
cling khac nhau. Ching c6 méi quan
hé phu thudc chat ché véi nhau va yéu
cau thdi han gap rut, nghiém ngat, dic
biét 1 su han ché vé tai nguyén (nhan
luc, may moc thiét bj thi cdng, nguyén
vat liéu xay dung). Diéu nay khién cho
viéc quan ly tién doé xay dung tré nén
khé khan, nhat 1a khi nhiéu céng viéc
can dudc thuc hién déng th&i nhung lai
bi rang budc bagi thdi han hoan thanh
va gidi han tai nguyén cé sé&n. Trong
b6i canh dé, cac phuong phap lap ké
hoach tién d6 xay dung truyén théng
va cb dién nhu phudng phap Critical
Path Method (CPM) tuy cé gilp ngudi
quan ly tién dd xac dinh dudc chubi
cbng viéc quan trong (cong viéc gang)
véi gia dinh ngudn tai nguyén vé han,
nhung lai chua xét dén cac yéu t6 vé
thsi han chét (hay thdi han gép rat) va
muic dd nguy cap cla céng viéc, cling
nhu khéng xt ly dugc cac xung dot su
dung tai nguyén phat sinh trong qua
trinh thi céng. Vi thé, ké hoach tién do
xay dung dudc lap ra theo cac phuaong
phép truyén théng nay thudng co tinh
kha thi va hiéu qua khéng cao, va doi
khi con bi pha vé ké hoach tién dd khi
thuc hién. Trong khi d¢, Earliest Due
Date (EDD) uu tién cong viéc cé thdi
han chét (hay thsi han gap rat) gan
nhat dé thuc hién trudc, va Critical
Ratio (CR) thi danh gia muc dd nguy
cap cla cong viéc dua trén thsi gian
con lai va khéi lugng coéng viéc dé
uu tién thuc hién. Tuy nhién, viéc ap
dung riéng lé tiing phudng phap nay
van chua du dé giai quyét toan dién
céc van dé phat sinh trong thuc té thi
cdng, nai cac yéu t6 tién do, thdi han
chét va rang budc tai nguyén ludn
bién déng va tuong tac 1an nhau. Vi
vay, viéc nghién clu va xay dung moé
hinh tich hgp cac phuong phap CPM,
EDD, CR va Resource Constraints la
thuc su can thiét va c6 y nghia thuc
tién cao. Md hinh nay ky vong khéng
chi gitip ngusi quan ly tién dé xac dinh
rd chudi cac céng viéc xay dung quan
trong, ma con hd trg ra quyét dinh toi

uu vé phan bd st dung tai nguyén, uu
tién céng viéc cé nguy co bi tré han,
déng thdi cling dat muc tiéu thu hep
khoang cach gitia ly thuyét va thuc té
trong quan ly tién do xay dung.

2. No6i dung
21. Phuong phap Critical
Method (CPM)

Phuong phéap dudng gang (Critical
Path Method- CPM) st dung mang do
thi c6 hudng trong ly thuyét dé thj dé
t6 chiic cac céng viéc hay céng tac
trong mot dy an dudi dang mét sc dod
mang. SG dé mang 1a mdt s6 dd biéu
dién dugi dang mang Iudi, véi hai yéu
t6 logic cd ban 1a "nut cia mang” va
"dudng mai tén clia mang" dugc lién
két v6i nhau cé hudng bang dudng
mdi tén theo chiéu di tU nut bt dau
dén nut cudi cung. CPM c6 hai hinh
thuc thé hién so dé: SG dd mang Vi
cac cong viéc dudc thé hién trén
dudng mdi tén cla mang, dién hinh
la phucng phap AOA (Activity On
Arrow) va sG dd mang véi cac coéng
viéc dudc thé hién trén cac nut cla
mang, dién hinh 13 phuong phap AON
(Activity On Node).

Trong quan ly du an truyén théng,
chl yéu tap trung vao viéc ndm lay
mot hodc nhiéu chubi xuyén suét cac
cdng viéc co tinh chat quan trong
hay chu chét vé méat thai gian, quyét
dinh dén hoan thanh toan bd du an
dé quan ly tién do du an. CPM la mét
phuang phép xac dinh chudi cac céng
viéc quyét dinh thdi gian hoan thanh
t6i thiéu clia mot du an.

Céc budc cd ban va can thiét dé
s dung phuong phap dudng gang
CPM trong quan ly tién dd, bao gém:

Budc 1: Nghién ctiu déi tugng, xac
dinh phuang hudng céng nghé va td
churc thi céng téng quat cho déi tuong
quan ly tién do.

Budc 2: Lap danh muc cac cong
viéc phi hdp véi qui md, tinh chat clia
du an hay hang muc cong trinh, phu
hgp v6i muc dich quan Iy tién do.

Budc 3: Lua chon giai phap ky
thuat va bién phap t6 chuc thi cong dé
thuc hién tung cong viéc.

Budc 4: Xac dinh nhu cdu nguén
luc (nhén cbéng, xe may thi cong,
nguyén vat liéu,...) va thgi gian thuc
hién céng viéc. Viéc xac dinh thai
gian thuc hién céng viéc co thé dua

Path
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vao dinh muic hao phi hay dua trén di
lieu lich s, danh gia ctia chuyén gia
ho&c phudng phap xac suat.

Budc 5: Xac dinh méi quan hé phu
thudc gilta cac cong viéc: Méi quan
hé phu thudc vé thdi gian gilta cac
cdng viéc dudc xac dinh dua vao diéu
kién mat bang, khéng gian san xuat,
nguén luc thi cdng, céng nghé - k¥
thuat thi cong, yéu cau an toan thi
cdng, hay cac yéu cau chl quan hodc
khach quan khac tu cac bén tham gia
thuc hién du an.

Budc 6: Lua chon hinh thuc thé
hién so dd va thiét 1ap s dé mang.
Viéc thiét 1ap s6 dé mang céan thuc
hién theo cac quy tac thiét 1ap phu
hdp véi hinh thic so d& mang nut
cong viéc hay mui tén cong viéc.

BuSc 7: Tinh toan cac théng sb
thoi gian cla so dé mang: Viéc xac
dinh céc théng s6 thsi gian clia sc do
mang phu thudc vao loai sG dé mai tén
hay nut cong viéc, phu thuéc vao thdi
gian hoan thanh céng viéc 1a tat dinh
hay bat dinh, va phu thudéc vao méi
quan hé phu thuéc gilta cac céng viéc
thuan hay nghich. Néu 1& s6 dé mang
nut cong viéc coé thdi gian hoan thanh
céng viéc tat dinh va méi quan hé
phu thudc thuan gilta cac céng viéc
dugc thé hién nhu hinh 1, thi viéc tinh
toan céc théng sé thdi gian clia s d6
mang nut cdng viéc loai nay nhu sau:

i -

Hinh 1: Mé td 2 céng viéc trong so dé
mang nut

Tinh thsi aian bat dau sém cla
cong viec j (t7%): La do dai thsi gian
I6n nhat tinh tU khi bat dau du an (nut
b4t dau cua s6 d6 mang) dén nut
dang xét.
obs :{0 néu j = nit bat déu. (1)
g max [tP* +SS;] néu 0 <j <n

Tinh thsi gian két thic sém cua
cong viécj () :

=t + ¢ . (2)

Tinh thol gian bat dau mudn cua
céng viéc i &™) : La d6 dai thdi gian In
nhét tinh ttf khi hoan thanh du an (ndt hoan
thanh clia sG d6 mang) dén nut dang xét.

e {tf’s néu i = nit hoan thank (3)
P lmintPm—SS;] néu 0 <i < n
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Tinh thsi gian két thic mudn cua
congviéciekmy  dm=tm+t; (4)

Trong do:

SS;: La thai gian méi quan hé dau
gilta 2 cong viécivaj

t: La thdi gian thuc hién cong viéc i

t: La thai gian thuc hién cong viéc j

Budgc 8: Xac dinh thdi gian dy tr
(hay d6 tré) cong viéc: Dy tri thai gian
clia mang thong thudng xét 2 loai du
trit, do la:

+ DU trif toan phan cua cong viéc
i (DP): La khoang théi gian t6i da co
thé kéo dai thsi han thuc hién céng
viéc i ma khéng lam tang thém thdoi
han thuc hién dudng gang (hay con
goi & du trli 16n nhat cia céng viéc)
va dugc tinh theo céng thtic:

DP = (PP (5)

+ Dy trif tu do clia cong viéc

(iptde): La khoang thsi gian t6i
da c6 thé tri hodn su hoan thanh cla
cong viéc i ma khong lam anh hudéng
dén thdi gian bat dau sém cla cac
coéng viéc tiép sau, dugc tinh theo
cbng thuc:

Df = min(t)® — tP* — SSy) (6)

Budc 9: Xac dinh dudng gang:
Pbudng gang (critical path) la dudng
dai nhat trong tat ca cac dusng cla
s dé mang, di tU thai diém khdi céng
du an t6i thdi diém két thic du an, 1a
chudi cac coéng viéc ndm trén dusng
dai nhat nay c6 do tré bang 0. Bo dai
clia dudng gang chinh la thdi lugng
nho nhat cé thé dé du an hoan thanh
theo ké hoach (tuc 13 thsi gian hoan
thanh du an), va dudc xac dinh 6 cong
viéc cudi cung n (nit hoan thanh
s dé mang):

Ty=tim =t +t, =t +t, (7)

Budc 10: Phan tich, danh gia va
diéu chinh hoac uu hoa ké hoach tién
do theo nhiing muc tiéu quan ly.

CPM thusng c6 nhiing uu diém
nhu: Chi r& méi quan hé logic va lién
hé ky thuat gilta cac cong viéc, lam 16
ra cac cong viéc gang va cong viéc
khong gang con du tri thai gian, cho
phép diéu chinh ma khéng can phai
lap lai s6 d6 mang. Giup nha quan ly
tién do biét dugc cac coéng viéc nao
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la quan trong va khéng dudc phép tré
han, anh hudng dén toan bo tién do
chung cua du an. Khi co su thay déi,
CPM giup xac dinh nhanh tac dong
cla cac thay déi dén tién dd du an va
dé xuat diéu chinh phu hgp. Nhd phan
tich dusng gang, nha quan ly tién do
cé thé chu ddng phat hién va xu ly
rii ro anh hudng dén thsi gian hoan
thanh du &n. Ngoai nhiing uu diém
trén, CPM ciing con nhiing han ché
sau: Chua xét dén cac yéu t6 vé thdi
han chét (hay thsi han gap rut) va muc
dd nguy cap cua cong viéc, va ciing
khdéng xét dén cac rang budc vé tai
nguyén ban dau hay tai nguyén hién
co (nguyén vat liéu, nhan céng, may
moéc thi céng hay tai chinh,...), dan
dén khéng xu ly dudc cac xung dot
st dung tai nguyén phat sinh trong
qua trinh thi céng. Bac biét la khong
thé hién rd méi quan hé rang budc
tai nguyén clia cac cong viéc khac
nhau co6 su dung chung mot loai tai
nguyén. Vi vay, dé ap dung CPM cé
hiéu qua, can doi hdi cé nhiing diéu
kién nhat dinh va can phai co cac yéu
t6 khac di kem.

2.2 Phudng phap Earliest Due Date
(EDD)

Earliest due date (EDD) la phuong
phéap dugc st dung dé uu tién thuc
hién cac cong viéc dua trén thdi han
hoan thanh sém nhéat cua cong viéc
(con dugc goi 1a qui tac thdi han hoan
thanh sém nhat).

Muc tiéu chinh cua phudng phap
nay & giam thiéu su cham tré cua céng
viéc va t6i da hoa s6 cong viéc ding
han hoan thanh. Biéu nay déc biét hiiu
ich cho viéc quan Iy cac méc thdi gian
quan trong hay cac cbéng viéc phai
hoan thanh dung han, nhdm dam bao
tién dd chung cla du an, hodc nh&dm
chuyén budc céng viéc, giai doan,
hang muc cong trinh hay ban giao cho
don vi thau phu khac trién khai tiép,
lam c&n cu dé giai ngan, thanh quyét
toan hoan thanh,...

EDD la mét quy tac sép xép cong
viéc don gian va hiéu qua, thudng
dudc st dung trong 1ap va quan ly ké
hoach san xuat céng nghiép. Nguyén
tdc uu tién trong lap va quan ly ké
hoach cua EDD la cac cong viéc sé
dugc sap xép va thuc hién theo thu
tu ngay dén han (due date) tU sém
nhat dén mudn nhat. Coéng viéc nao

c6 ngay dén han s6m nhat sé dudc
uu tién lam trudc, bat ké thsi gian thuc
hién cua no la bao lau. Mac du EDD
la phuong phap don gian, khéng yéu
cau tinh toan phuc tap va dé dang
trién khai, dic biét 1a rat hiéu qua
trong viéc giam thiéu s6 céng viéc tré
han, t6i da hoa su ding han cla cac
céng viéc. Tuy nhién, moét han ché
dang ké cua EDD dan dén kém hiéu
qua néu thsi gian thuc hién cac céng
viéc khac nhau dang ké. Biéu nay ngu
y réng, mac du EDD dap Uing ngay dén
han clia cac céng viéc, nhung chua
xem xét thai lugng clia cong viéc hay
muc do tai nguyén cén thiét cla cac
cong viéc dugc uu tién. M6t cdng viéc
ngdn véi ngay dén han sém cé thé
dugc uu tién han mét céng viéc dai,
doi hdi nhiéu tai nguyén quan trong
nhung cé ngay dén han mudn haon
mét chut, diéu nay coé kha ndng lam
cham téng thdi gian hoan thanh du
an néu tai nguyén bj han ché. Do dé,
EDD I1& mét quy téc t6i uu héa cuc bd
manh mé (giam thiéu dé tré cho tiing
cdng viéc) nhung cé thé khéng téi uu
cho cédc muc tiéu nhu tdng thdi gian
hoan thanh hoac hiéu qua su dung
tai nguyén trong mdi trudng xay dung
phtic tap, néu khéng dudc tich hap véi
cac phucng phap khac. Tinh hiu ich
cla né dugc phat huy tét nhat khi két
hdp véi CPM (vé téng thdi gian) va cac
rang budc tai nguyén (vé tinh kha thi).
2.3. Phudng phap Critical Ratio (CR)

Dé kiém tra viéc b tri céng viéc
c6 hgp ly khong, ngudi ta dung ty &
t6i han (Critical Ratio — CR). Ty Ié t6i
han (CR) la mét phuong phap dudc
sU dung trong 1ap ké hoach san xuét
va dé danh gia muc do cap thiét cla
cdng viéc can thuc hién.

Muc dich st dung CR 1a dé uu
tién xu ly nhitng cong viéc co nguy
cd tré han, hé trg ra quyét dinh t6i uu
hoa theo muc dd khan cép trong ké
hoach tién dé (con goi la qui tic ty &
t8i han CR).

CR gan muc dd uu tién cho cac
cong viéc dua trén ty Ié gilia thdgi
gian con lai cho dén ngay dén han
cla cong viéc va thdi gian xU ly can
thiét. Day 1a chi s6 cé tinh déng, dugc
cap nhat hang ngay, cho phép b6 tri
lai th(r tu cong viéc can uu tién trong
qua trinh thuc hién nham hoan thanh
t6t nhat cac cong viéc theo thdi gian.



Phuong phap nay nhdm muc dich xu
ly cac coéng viéc dung thsi han dé
dap Ung ngay dén han cla ching.
Ty 1& t6i han (CR) dugc xac dinh theo
cbng thuc sau:

CRi=T/N, (8)

Trong do:

CR: Ti lé t6i han cong viéc i

T: Thai gian con lai déi véi cong
viéc i, dudc xac dinh bang cach lay
ngay dén han trif di ngay hién tai.

N: Thai gian can thiét dé hoan
thanh phan con lai cta céng viéc i.

Y nghia cla ty 1é t6i han CR:

Néu CR >1: Céng viéc dudc hoan
thanh trudc thsi han (cho thay céng
viéc dang vugt tién do va cho thdy c6
mét khoang thai gian du trii/du phong)

Néu CR =1: Cong viéc hoan thanh
dung thdi han (cho thdy céng viéc
hién dang dung tién d6, nghia & co du
thsi gian dé hoan thanh).

Néu CR <1: Céng viéc khéng hoan
thanh dung thsi han (cho thay céng
viéc dang bi cham tién d6 va yéu cau
can quan tadm, chl y hay uu tién cao
nhat va ngay lap tuc).

- Trai ngudc véi cac qui tdc uu tién,
ti s6 t6i han la chi tiéu ddng, dé dang
cap nhat va né phan anh tinh hinh
thuc hién céng viéc va kha nang hoan
thanh theo thgi gian. CR c6 xu hudng
hoat ddng t6t hon qui tdc dén trudc
lam trudc (First Come First Served -
FCFS), qui tic thsi han hoan thanh
sém nhéat (Earliest Due Date - EDD),
qui tac thdi gian thuc hién ngén nhat
lam trudc (Shortest Processing Time -
SPT) va qui tic thai gian thuc hién dai
nhat lam trudc (Longest Processing
Time - LPT) vé tiéu chi do tré céng
viéc trung binh.

- CR khéng chi xem xét ngay dén
han ma con tich hdp khéi lugng céng
viéc con lai. Diéu nay c6 nghia Ia mot
cdng viéc c6 ngay dén han tuong déi
xa nhung thai gian xu ly con lai rat dai
van cé thé cé CR thap, bao hiéu réng
né dang bi cham tién dd so vdi nd luc
can thiét. Diéu nay bién CR thanh mot
chi s6 chu ddng hon vé cac van dé
tiém an trong viéc tuan thu tién dd so
véi EDD dan thudn. N6 cung cap mot
thudc do tuong déi vé mic dd uu tién
clia cbng viéc quan trong. Trong xay
dung, ndi cac cong viéc co thdi lugng
va dd phic tap rat khac nhau, CR cung
cap mdt thude do uu tién vugt trdi cho

cac quyét dinh quan ly tién dd hang
ngay, déc biét khi két hgp véi cac rang
budc tai nguyén. NoO giup nha quan
ly tién d6 du an phan bd tai nguyén
han ché cho cac céng viéc khéng chi
“s3p dén han” ma con thuc su “dang
bi cham tién dd" dua trén khéi lugng
cbng viéc ndi tai ctua chung.

2.4. Rang budc tai nguyén (Resource
Constraints)

2.4.1. Tai nguyén va tdac déng cua
rang buéc tai nguyén trong quan ly
tién dé

Trong quan ly tién do, rang budc
tai nguyén (Resource Constraints) la
mot yéu t6 cét 16i, anh hudng truc tiép
dén kha na&ng thuc hién ding han cac
cdng viéc trong mét du an hoac hé
théng san xuat. Rang budc tai nguyén
trong quan ly tién doé 1a gidi han vé
nang luc sU dung cla cac tai nguyén
nhu: Nhan luc (s6 lugng ngusi, cap
bac thg, kinh nghiém,...); May moéc,
thiét bj thi céng (s6 lugng, chung loai,
tinh nang ky thuat,...); Vat tu, nguyén
liéu (khéi lugng, chung loai, théng s6
ky thuat,...); Ngan sach (gia tri, thai
han,...) va thdi gian lam viéc (ca kip,
nghi 1&,...). Trong qua trinh 1ap tién
dod, néu cac coéng viéc yéu cau vuct
qua lugng tai nguyén hién co, thi phai
diéu chinh lai tién dd hoac phan bé lai
tai nguyén. Hay néi cach khac, day la
qua trinh t6i Wu hda ké hoach tién dd
tap trung vao tinh s&n c6 cla cac tai
nguyén han ché, b&ng cach diéu chinh
ngay bat dau va két thuc hay rit ngan
hoac kéo dai thai gian thuc hién céng
viéc dé phu hgp véi tinh s&n cé cla tai
nguyén. Cac rang budc tai nguyén la
mot trong nhiing tac dong chinh trong
quan ly tién dd co thé dan dén:

+ Su cham tré du an: Cac céng
viéc bi tri hodn néu khéng cé du tai
nguyén can thiét.

+ Lam kém hiéu qua kinh té&: Su
dung tai nguyén khéng t6i uu do phan
bé qua muc hodc dusi muc.

+ Lam tang chi phi thi céng: Do
kéo dai th&i gian, tang chi phi gian tiép
hodc can phai mua thém tai nguyén
vdi gia dat do.

+ Lam gidm nang suat hay lang
phi nguén luc: Khi tai nguyén bj dan
trai quad mong hodc phan bd qua
muc, dan dén giam nang suat va tinh
than 1am viéc.

CPM gia dinh tai nguyén la vo
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han va tac déng cua céac rang budc
tai nguyén c6 thé dan dén cham tré,
kém hiéu qua va vugt chi phi. Diéu nay
chi ra rdng cac gidi han tai nguyén 13
mot yéu t6 cd ban dinh hinh lai tién dd
clia CPM. budng gang dugc xac dinh
bsi CPM la dudng gang céng nghé -
ky thuat. Khi tai nguyén bi rang budc,
thi mét dudng gang tai nguyén mdi
xuéat hién va cé thé thdi gian dai hon
va lién quan dén cac cong viéc khac
so VGi dudng gang ban dau. Biéu nay
c6 nghia la chi tinh toan dudng gang
CPM la khéng du, ma con phai quan
ly su tuong tac gilia cac rang budc vé
cong nghé - ky thuat va tinh s&n co
clia tai nguyén cho céng viéc.

2.4.2. Rang buéc tai nguyén vdi
qudn ly tién dé

Tién d6 coéng viéc va rang budc
tai nguyén cua cbng viéc c6 quan hé
mat thiét véi nhau trong quan ly tién
do, véi muc tiéu cac céng viéc can tuan
theo céc rang budc vé thu ty uu tién va
tai nguyén, nhadm giam thiéu téng thsi
gian hoan du an. Cac cong viéc co
th&i gian c6 dinh va khéng thé bi gian
doan thi chiing y&u cau mét lugng cu
thé cac loai tai nguyén véi kha nang
s&n co6 khéng déi theo tiing giai doan
thi cong. Diéu nay rat kho kha thi déi véi
cac du an xay dung Ién hay phtic tap,
ma doi hoi phai tim kiém mét giai phap
khac phu hop véi kha nang san co tai
nguyén. Cé thé st dung cac ki thuat xur
ly tai nguyén nhu sau:

- San béang tai nguyén (Resource
Leveling): L& mét ky thuat diéu chinh
ngay du an dé phu hop vdi tai nguyén
c6 san. N6 dugdc st dung khi viéc thiéu
tai nguyén 13 méi quan tam chinh, bang
céch d&i thai gian bat dau hay két thuc
céc cong viéc khong khan cap (cé do
tré cho phép) véi muc tiéu la tranh vugt
qué muic cung Ung tai nguyén tai bat
ky thsi diém nao. Diéu nay thudng cé
nghia I3 kéo dai th&i han du &n dé tranh
phan bd tai nguyén qua mic. Véi ky
thuat nay sé ngan ngua tinh trang kiét
sUc cUa tai nguyén, giam thiéu viéc st
dung qué muc, 1am cho du an thuc té va
kha thi han, gitip kiém soat ngan sach
dudc tét hon.

- Lam min tai nguyén (Resource
Smoothing): V6i muc tiéu 1a t6i uu
phan bé tai nguyén ma khong thay di
téng thdi gian thuc hién du an, béng
céch dich chuyén céc céng viéc trong
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khoang thdi gian linh hoat (float/slack)
sao cho nhu cau tai nguyén phan bo
déu han. Rang budc chinh la thsi han du
an c6 dinh, né phan bd lai tai nguyén dé
trnh céc ving tai nguyén cao (I6i) va cac
viing tai nguyén thap (I6m) trong viéc st
dung tai nguyén, cai thién ca kip lam viéc
va nang suét lao ddng ma khang kéo dai
thdai gian du an. Vi ky thuat nay sé khéng
thay déi téng tién dd du an, nhung giam
su bién dong tai nguyén (tranh Iic qua tai
hoac Itic nhan réi).

Su khac biét gilia ki thuat san bang
tai nguyén va lam min tai nguyén: San
bang tai nguyén diéu chinh thsi gian dé
can béng nhu cau tai nguyén, trong khi
lam min tai nguyén gilr théi gian c6 dinh
va phan bd lai tai nguyén.

- Tai phan bd tai nguyén (Resource
Allocation): V&i muc tiéu & phan phéi lai
tai nguyén (nhan lyc, may moc thi cong,...
) dé phu hgp vdi tién d& mong muén,
béng cach chuyén tai nguyén tif chd
du sang ché thiéu hodc coé thé tang
cusng tai nguyén néu can (thué ngoai,
tdng ca...). K&t qua 1a gill nguyén tién
dé, nhung cé thé tang chi phi hoac phai
diéu déng tai nguyén (nhan luc, phudng
tién,...) trong nhiing thdi khoang thdi
gian thi cong cao diém.

- Ap dung cac quy tac uu tién
(Priority Rules): V&i muc tiéu khi khong
dU tai nguyén dé thuc hién tat ca cong
viéc cling luc, thi can xac dinh céng
viéc nao lam trudc, két qua 1a khéng
dam bao t6i uu tuyét déi, nhung gitp
ngudi quan ly tién dé ra quyét dinh kip
thai khi tai nguyén khan hiém.

2.5. Tich hgp cac phucng phap CPM,
EDD, CR va Resource Constraints
trong quan ly tién do

Trong khi CPM quan tam nhiéu vé
trinh ty logic céng viéc va dudng gang
cla du &n, nhung né lai thiéu quan tam
vé tai nguyén. Véi EDD va CR dua ra
céc quy tac uu tién, nhung néu khéng
c6 cai nhin téng thé vé du an hoac
kiém tra tinh kha thi cua tai nguyén,
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chiing c6 thé dan dén két qua khéng
t6i uu. Con cac rang budc tai nguyén
la thé hién kha nang thuc té trong trién
khai tién dd. Do dd, mdt cach tiép can
tich hgp la can thiét dé tao ra tién do
thuc té, kha thi va téi uu trong quan ly
tién do xay dung.

2.5.1. Cach thdc hoat déng ctia mé
hinh tich hgp

M6 hinh tich hgp cac phuong
phap CPM, EDD, CR va Resource
Constraints nhu moét qua trinh 1ap di
lap lai, trong d6 CPM thiét 1ap dudng
cd s@, cac rang budc tai nguyén dua
ra cac thach thuc vé tinh kha thi, va
EDD ho3c CR thuc hién nhu cac qui tic
uu tién ddng dé giai quyét nhiing thach
thiic vé rang budc tai nguyén nay, cu
thé cach thiic hoat ddng clia mé hinh
tich hgp nhu sau:

Thu nhdt, CPM lam nén tdng: So
dd mang cla du an ban dau va dusng
gang dugc xac dinh dua trén thdi lugng
cbng Vviéc va thu ty uu tién. bay la thdi
gian hoan thanh du &n t6i thiéu vé mat
ly thuyét.

Thi hai, phan bd tai nguyén: Méi
cdng viéc dugc gan cac tai nguyén can
thiét dé thuc hién (chang han nhu: s6
lugng cdng nhan, loai thiét bi, s6 Iugng
vat liéu,...). Pay 1a cac gisi han vé tinh
s&n c6 cua tai nguyén dudc xac dinh.

Thu ba, xac dinh xung doét tai
nguyén: Tién do dudc kiém tra dé tim
cac trudng hop phan bé tai nguyén qua
muic, nai (khu vuc) c6 nhu cau vé mot tai
nguyén vuct qua kha nang sén co cla
né tai bat ky thsi diém nao trong tién do.

Thi tu, uu tién va san bang: Khi
xung doét tai nguyén phat sinh, cac cong
viéc dudc uu tién bang cach su dung
két hgp tinh quan trong ctia CPM, tinh
cap bach ngay dén han cua EDD va tinh
cap thiét dong cuia CR.

- Vai tro cua CPM trong uu tién: Cac
cong viéc trén dudng ging (du trir bang
0) vén di c6 muc dd uu tién cao. Tuy
nhién, cac rang budc tai nguyén cé thé

kéo dai thdi gian thuc hién cac cong viéc
nay hoac tao ra cac dudng gang mdi.

- Vai trd ctia EDD: Déi véi cac cdng
viéc co xung dot tai nguyén, EDD cé thé
dugdc st dung dé uu tién nhiing céng
viéc c6 ngay dén han sp téi sém nhat,
déc biét déi véi cac moc thdi gian quan
trong clia dy an.

- Vai trd clia CR: CR cung cap muc
do uu tién tap trung vao cac cong viéc
dang bi cham tién do so véi khdi lugng
cbng viéc va thdi gian con lai cua chung.
N6 c6 thé dugc st dung lam quy téc
diéu phéi chinh dé phan bé tai nguyén.

- San bang ho&c Iam min tai nguyén:
Dua trén muc dd uu tién da chon, cac
cobng viéc dugc dich chuyén (i hoan
hoac déi khi dugc ddy nhanh néu co thé
hay dudc kéo dai thdi han thuc hién céng
viéc néu can thiét) dé giai quyét xung
dét tai nguyén. Biéu nay cé thé dan kéo
dai thsi gian hoan thanh du an téng thé
(san bang tai nguyén) hoac phan bé lai tai
nguyén trong pham vi dé tré hién co (lam
min tai nguyén).

Thu ndm, Idp lai va diéu chinh tién
dé: Tién do dugc danh gia lai va cac noi
dung thi 3 va thi 4 dudc 1ap lai cho dén
khi tat ca cac xung dét tai nguyén dudc
giai quyét, hodc mét tién do kha thi, chap
nhan dugc dugc tao ra. Qua trinh déng
nay doi hdi sy giam sat lién tuc.

Cach thiic hoat dong ctia mo hinh
tich hgp nay khéng chi don thuan 1a ap
dung CPM va sau dé khéc phuc cac van
dé vé tai nguyén, ma con chi ra rdng cac
rang budc tai nguyén vé co ban xac
dinh lai nhiing gi la quan trong cula
dudng gang. Budng gang trong mo hinh
tich hgp la ddng va thay déi dua trén tinh
s&n co clia tai nguyén va cac quy tic uu
tién EDD ho&c CR dudc st dung dé giai
quyét xung dét.

2.5.2. Cdc budc trién khai mé hinh tich
hop

Cach thuic hoat dong ctia moé hinh
dugc thé hién théng qua s dé hinh
2 sau day:
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Hinh 2: So dé tich hgp CPM, EDD, CR va Resource Constraints trong quan ly tién dé

Cu thé héa sq db va dé trién khai
mod hinh tich hdp CPM, EDD, CR va
Resource Constraints trong quan ly
tién dd, can thuc hién cac budc co
ban sau day:

Budc 1: Xac dinh s6 dé mang CPM
va dudng gang ban dau. Bé thuc hién
budc nay, chung ta cén trién khai tu
budc 1dén budc 9 nhu & muc 1. Trong
budc nay, di liéu dau vao can dugc cu
thé nhu: Tén céng viéc, ma hiéu céng
viéc, thdi gian thuc hién céng viéc
(thsi lugng coéng viéc), méi quan hé
phu thudc gilta cac céng viéc (céng
viéc tiép trudc hay céng viéc tiép sau
cdng viéc dang xét).

Budc 2: Xac dinh y&u cau va rang
budc tai nguyén

- P6i v6i mbi cong viéc, can xac

dinh ré loai va s6 lugng tai nguyén can
thiét dé c6 thé thuc hién coéng viéc.
Xac dinh nhu cau méi loai tai nguyén
hang nay clia cac cong viéc.

- Xac dinh kha nang sén co t6i da
cla mbi tai nguyén trén méi thai diém
thi cdng hay hang ngay theo tién do.

- Gan ngay dén han cho cac coéng
viéc cu thé hodc cac méc thsi gian
quan trong cua du an.

Budc 3: Kiém tra va xac dinh xung
dot vé tai nguyén

- PhU céac yéu cau tai nguyén I1&n
tién d6 CPM ca s6: Xac dinh nhu cau
tling tai nguyén & tiing ngay theo ké
hoach tién d CPM cd s& (con goi la
biéu dd nhu cau st dung tai nguyén
hang ngay theo ké hoach tién dd);

- Xac dinh cac vung hay giai doan
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thi cong ma nhu cdu vé bat ky tai
nguyén nao vugt qua kha nang s&n cé
clia né (phan bé tai nguyén qua muc).
bay la vung hay giai doan bi xung dot
tai nguyén can dudc giai quyét.

Budc 4: Ap dung EDD, CR va xui ly
Xung doét tai nguyén

- D6i v6i méi giai doan hay khoang
thdi gian c6 xung dot tai nguyén, ap
dung mét quy tac uu tién dé xac dinh
cdng viéc nao nén tiép tuc va céng
viéc nao nén bi tri hoan.

- Qui tdc uu tién dugc thuc
hién nhu sau:

+ Thu nhat: Uu tién cac cong viéc
gang ban dau: D6i véi tat ca cac cong
viéc canh tranh tai nguyén han ché
trong mot giai doan nhat dinh, tinh
toan CR cua chung. Cac cong viéc
c6 CR thap hon dudc uu tién trudc.
Diéu nay uu tién cac cong viéc dang
bi cham tién d6 nhat so véi khéi lugng
cdng viéc con lai ctia chung.

+ Thu hai: Uu tién thi cap: Néu c6
nhiéu lya chon thi uu tién cong viéc cé
EDD s6m nhat va néu nhiéu céng viéc
c6 EDD giéng nhau thi chon céng viéc
c6 CR nho nhat. Néu cac cong viéc
c6 gia tri CR tudng tu nhau hodc doi
véi cac cong viéc lién quan dén cac
ngay dén han quan trong cla du an,
sU dung EDD dé phéa v& su can bang,
uu tién cac cong viéc c6é ngay dén
han sém han.

+ Thu ba: San bang ho&c lam min
tai nguyén: Dua trén danh sach céng
viéc uu tién, Ién lich cac cong viéc
tudn tu cho dén khi dat dén han muc
tai nguyén. Tri hoan cac cong viéc
c6 muc dd uu tién thap hon sang cac
giai doan tiép theo khi tai nguyén tré
nén cé sén. Diéu nay sé truc tiép anh
hudng dén cac thdi gian bat dau sém
va bat ddu mudn cua céng viéc va co
kha nang kéo dai téng thdi gian hoan
thanh du an (do san bang tai nguyén).
Néu thsi han du an c6 dinh, xem xét
lam min tai nguyén bing cach dich
chuyén céac céng viéc khéng quan
trong trong pham vi dé tré clia chung.

Nhu vay, CR cé thé 1a quy téc
chinh cho cac céng viéc canh tranh
tdi nguyén. Tuy nhién, déi véi cac
cdng viéc c6 ngay dén han clng (cac
méc thsi gian quan trong khéng thé
day Iui), thi EDD cé thé ghi d& CR dé
dam bao tuan thu. Viéc ra quyét dinh
da muc tiéu nay Ia rat quan trong dé
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can bang cac mau thuan nhu thsi gian
hoan thanh, sU dung tai nguyén va
tuan thd ngay dén han.

Budc 5: Cap nhatlich trinh va lap lai

- Sau khi diéu chinh cac cong viéc
dé giai quyét xung dot tai nguyén,
tinh toadn lai cac théng sé thdi gian
clia cong viéc va du trir thdi gian cua
cdng viéc cho tat ca cac cong viéc
bi anh hudng trong s6 dé mang, Iuc
nay dudng gang cua sd dé mang cé
thé thay déi.

- L3p lai cac budc 3 va 4 cho dén
khi tdt ca cac xung dét tai nguyén
dudc giai quyét va tién dd kha thi.

Buéc 6: Giam sat va
chinh tién do

- Khi k& hoach tién do dugc thiét
lap sau tich hgp, lién tuc giam sat
tién do thuc té so véi ké hoach tién
d6 da lap.

- Luén sén sang diéu chinh tién
dd mdt cach linh hoat khi cé céac tinh
huéng phat sinh khéng ludng trudc
(nhu cham tré vat liéu, thiéu lao dong,
thoi tiét cuc doan,..) xay ra. Viéc
khéng cap nhat tién dd khi co thay ddi
sé dan dén viéc méat dau thdi gian con
lai trudc khi dén han.

Thuc hién moé hinh tich hgp nay
co6 thé sé& dem lai cac Igi ich quan
trong sau:

- Ké hoach tién do cé tinh thuc té

diéu

va kha thi cao: Tinh toan tinh sin co
cla tai nguyén thuc té, dan dén ké
hoach tién dd du an cé tinh kha thi cao.

- Phan bé tai nguyén t6i uu: Ngan
nglia viéc phan bé qua mic va qua
kha nang cung Ung, cai thién ap luc
cbng viéc va tdng nang suét thi cong.

- Quan ly rui ro cht dong: Xac dinh
céc cham tré tiém &n sém bang cach
xem xét ca su phu thudc vé cong nghé
- ky thuat va tai nguyén, dac biét giup
xac dinh dugc cac cong viéc dang bi
cham tién dd (CR).

- Cai thién viéc tuan thu ngay
dén han: Gilip uu tién cac coéng viéc
dé dat dugc cac méc thdi gian quan
trong (EDD).

- Nang cao khd nang ra quyét
dinh: Cap nhat va cung cap théng tin
kha day du va tin cay dé diéu chinh
tién do phu hgp véi cac thay déi theo
thdi gian thuc.

3.Kétluan

Bai viét nay da trinh bay mot mé
hinh tich hop kha toan dién dé quan
ly tién dd xay dung, trong dé két hop
phuong phap dudng gang (CPM) lam
nén tang véi kha ndng uu tién déng
cla cac quy tic ngay dén han sém
nhat (EDD) va ty I& t6i han (CR), tat
céa trong khudn khé cac rang budc tai
nguyén thuc té. M hinh tich hgp nay
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THUC TRANG VA DINH HUGNG HOAN THIEN QUY BINH CAP
BAC NHAN CONG XAY DUNG TRONG HE THONG DINH Muc DU
TOAN XAY DUNG PHU HOP THI TRUGNG LAO BONG

CURRENTSITUATIONANDDIRECTIONFORPERFECTING THEPROVISIONS
ON CONSTRUCTION LABOR GRADING UNDER THE CONSTRUCTION
COST NORMS SYSTEM IN CONFORMITY WITH THE LABOR MARKET

PHAM HUY CUGNG', VU NGOC PHUONG'

Tom tat: Hé thdng dinh muc xay dung hién hanh déng vai tro la céng cu quan trong phuc vu viéc xac dinh
va quan ly chi phi dau tu xay dung cac du an st dung vén dau tu céng, gép phan nang cao hiéu qua s dung
von dau tu. Mat khac, hé théng dinh mic con cé y nghia dé tham khao trong qué trinh xac dinh ciing nhu
quan ly chi phi ctia cac du &n st dung ngudn von ngoai dau tu céng va cac du an st dung von khéac.

TU két qua téng két, danh gia viéc ap dung dinh muc cho thay hé théng dinh miic van con bdc 16 mot s6 bat
cap nhu: hao phi dinh muc clia mét s6 cong tac chua dap Ung yéu cau du chi phi dé thuc hién; hao phi dinh
muc chua thuc su phan anh céng nghé thi céng, bién phap thi céng co tinh chat phé bién; dinh muc chua
phan anh yéu t6 thay déi vé khéi lugng thuc hién; mét s6 dinh muc chua quy dinh ré rang diéu kién ap dung;
cap bac thg trong dinh muc con bat cip. Trong cac bat cap cua hé théng dinh muc hién hanh, bat cap cua
viéc quy dinh cap thd trong dinh muc [a mét trong nhiing bat cap 16n doi hoi phai cé giai phap dé khac phuc
do vai tro clia cap bac thg trong dinh muc cé lién quan mat thiét véi chi phi clia cdng trinh. Bai viét nghién ctu
danh gia thuc trang quy dinh, st dung cap bac thg trong hé théng dinh muic xay dung va dé xuat mét sé dinh
hudng hoan thién cap bac thg phu hdp thi trudng.

Tu khéa: Hé thong dinh miic xay dung, cap bac thd, thi trudng lao dong.

Abstract: The current construction norm system plays an important role as a key tool for determining and
managing investment costs of public investment projects, thereby contributing to improving the efficiency of
capital use. At the same time, the norm system also serves as a reference in determining and managing costs
of projects using non-public investment capital and other sources of funding.

Based on the review and evaluation of the application of norms, it has been found that the system still reveals
a number of shortcomings, such as: certain unit cost allowances do not adequately cover the expenses
required for implementation; the cost norms do not fully reflect commonly used construction technologies
and methods; the norms fail to account for changes in executed quantities; some norms do not clearly specify
the conditions for application; and the classification of worker skill grades in the norms remains problematic.
Among these shortcomings, the inadequacy in regulating worker skill grades within the norms is one of
the major issues that needs to be addressed, as skill grades are closely linked to project costs. This paper
examines and assesses the current regulations and practices on worker skill grades in the construction norm
system and proposes directions for improving the skill grade framework in line with the labor market.

Keywords: Construction norm system, worker skill grades, labor market.

(Ngay nhdn bai: 08/9/2025, ngay stfa bai:15/9/2025, ngay duyét dang: 18/9/2025)

Trong nhiéu ndm qua, hé théng Hé théng dinh muc xay dung co ban
dinh muc xay dung hién hanh 1 két da dap Uing muc tiéu 14 céng cu hiu
qua cla ca mot qud trinh t6 chic ich phuc vu viéc xac dinh va quan ly
xay dung va hoan thién dinh muc. chi phi dau tu xay dung cac du an s

'ThS, Phong Nghién ctiu Gid va thi trudng xdy dung, Vién Kinh té xdy dung

dung vén dau tu coéng, gop phan nang
cao hiéu qua st dung von dau tu. Mat
khac, hé théng dinh muc xay dung
con cé y nghia dé tham khao trong
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qua trinh xac dinh clng nhu quan ly
chi phi dau tu xay dung cla cac du an
st dung vén ngoai von dau tu céng va
céc du an st dung vén khac.

Mac du vay, ti két qua tong két,
danh gia viéc ap dung dinh muc xay
dung cho thay hé théng dinh muc
xay dung van con bdc 16 mot so bat
cap nhu: hao phi dinh muc ctia mét
s6 cong tac xay dung chua dap ung
yé&u cdu du chi phi dé thuc hién; hao
phi dinh muc chua thuc su phan
anh coéng nghé thi cong, bién phap
thi cong cé tinh chat phd bién; dinh
muc chua phan anh yéu t6 thay ddi
vé khéi lugng thuc hién; mét sé dinh
muc chua quy dinh ré rang diéu kién
ap dung; cap bac thd trong dinh muc
con bat cap. Trong cac bat cap cla
hé théng dinh muc hién hanh, bat
cap cua viéc quy dinh cap thg trong
dinh muc la mét trong nhiing bat cap
I6n doi hoi phai cé gidi phap dé khic
phuc do vai trd cta cap bac thg trong
dinh muc cé lién quan mat thiét véi chi
phi clia céng trinh. Cap bac thg trong
dinh muic dugc hiéu 1a cap bac thg su
dung dé tinh toan chi phi cé tinh chat
“d4u vao" clia cong trinh, cé méi quan
hé chat ché vai viéc xac dinh hao phi
nhan céng dinh muc va véi cac quy
dinh c6 lién quan dén tién lucng nhan
cdng xay dung.

1. Thuc trang quy dinh vé hé théng
tiéu chuan cap bac coéng nhan ky
thuat nganh xay dung

Ché do6 cap bac lugng gém 03 nhan
t6 co ban: muc luong, bang sé cap
bac ludng, tiéu chuan ky thuat. Tiéu
chuén ky thuat Ia mdt trong ba nhan
t6 co ban clia ché dd cap bac luang.
Tiéu chuén k¥ thuat xac dinh cap bac
viéc 1am, déng thsi xac dinh cap bac
luong cho cdng nhan theo trinh d6
thanh thao vé nghé nghiép tuang (ng
véi mét bang trinh do va phu hgp thi
trudng. Theo dd, tiéu chudn cap bac
ky thuat c6 quan hé mat thiét dén biéu
cap bac thd va tién luong.

Vé nguyén tac dé xac dinh dudc
bac cong tac va trinh dé thanh thao
clia cdng nhan (cap bac thg) phai
théng qua tiéu chuan ky thuat. Doi
véi cdng nhan, tiéu chudn ky thuat
la cai thuéc do, phai phan anh dudc
day du vé kién thuc (hiéu biét) va ky
nang nghé nghiép, déng thsi né xac
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dinh dugc trinh dd tinh vi, chinh xac
va phtic tap clia mbi nghé. Béi véi san
Xuét tiéu chudn ky thuat cua nganh
xay dung phai thé hién dugc day du
dic diém, tinh chat va yéu cau vé
trinh dd ky thuat san xuat xay dung
6 trinh d6 cong nghé va quan ly xay
dung thuc té hién tai. D&i v6i nganh
xay dung, tiéu chuan ky thuat cua
nganh nhiéu hay it bac phai can cu
vao trinh dd ky thuat, ciia nghé nghiép
ma xay dung tU thap dén cao, ti dé
dén kho, tu gian don dén phuc tap
chinh xac, nghia la, tU ngudi thg mdi
budc vao san xuéat (trtf hoc viéc va
phu viéc) dén ngusi thg gidi nhat. Tiéu
chuén ky thuat phai quy dinh cu thé
va rd rang vé ndi dung (hiéu biét va
lam dudc) 1am cho céng nhan dé linh
héi tranh tinh trang quy dinh chung
chung rat kho cho viéc van dung sap
xép va khao sat trinh dd nghé nghiép
cla céng nhan. Tiéu chuédn ky thuat
gilta bac trén va bac dudi phai co su
phan biét rd rét trinh dd hiéu biét vé
ky thuat va thuc hanh dé dai ngd theo
dung kha nang lao dong.

- Giai doan truéc nam 2010, khi
nha nudc chua co6 quy dinh vé quy
dinh nguyén tic, quy trinh xay dung
va ban hanh tiéu chuén ky nang nghé
quéc gia thi tiéu chudn cép bac cong
nhan ky thuat xay dung thuc hién theo
Quyét dinh s6 163/BXD-KHCN ngay
08/4/1997 cua B Xay dung. Theo do:

+ Cbng nhan bac 2 + 7: Cong
nhan né hoan thién; Céng nhan moc
(tay, may); Cong nhan Iap dat thiét bi
cd khi; Céng nhan 1&p dat thiét bi dién;
Co6ng nhan 1&p dat 6ng cdng nghé.

+ Cong nhan bac 3 + 7: Céng nhan
van hanh 6 t6 can truc; Céng nhan van
hanh may lam dét (Ui, san, cap); Céng
nhan van hanh may xuc dao; Cbéng
nhan van hanh may dong coc.

+ Cong nhan bac 2 + 5: Cong nhan
bé téng; Céng nhan coét thép; Coéng
nhan scn voi.

+ Cong nhan bac 3 + 6: Cong
nhan van hanh t6 hgp mét s6 may
xay dung; Céng nhan van hanh can
truc thap.

- Saukhicé Quyétdinh s609/2008/
QD-BLDTBXH ngay 27/3/2008 cula
BO trudng Bo Lao déng - Thuong binh
va Xa hoi vé viéc ban hanh Quy dinh
nguyén tc, quy trinh xay dung va ban
hanh tiéu chudn ky nang nghé quéc

gia, BO Xay dung da ban hanh 04
Théng tu quy dinh vé Tiéu chuén ky
nang nghé Quéc gia déi véi cac nghé
thudc linh vuc xay dung, cu thé:

+ Thong tu 03/2010/TT-BXD: ban
hanh kém theo Théng tu nay Tiéu
chuan k¥ nang nghé Quéc gia déi véi
10 nghé thudc nhém nghé xay dung
(5 bac: 1;2;3;4 va 5); gébm: Né - Hoan
thién; Cép pha - Gian gido; C6t thép -
Han; Bé téng; San xuat gém thd; San
xuat gach Ceramic; San xuat su vé
sinh; San xuét kinh; Quan ly cay xanh
d6 thi va Cham khéc da.

+ Théng tu s6 04/2011/TT-BXD:
Ban hanh kém theo Thoéng tu nay Tiéu
chuadn ky nang nghé Quéc gia déi
véi 10 nghé thudc Iinh vuc xay dung
(5 bac: 1:2;3;4 va 5); gbébm: Mdc xay
dung va Trang tri ndi that; Cap nudc;
Thoat nudc; Lap dat dudng 6ng nudc;
Ky thuat 18p dat 6ng céng nghé; Van
hanh thiét bi san xuat xi mang; Sua
chilta may thi céng xay dung; Gia cong
Idp dung két cau thép; Lap dat dién
cbng trinh; Quan ly khu db thi.

+ Thong tu 05/2013/TT-BXD: Ban
hanh kem theo Théng tu nay “Tiéu
chuan k¥ nang nghé Quéc gia déi véi
céac nghé (5 bac: 1;2;3;4 va 5) : Van
hanh May xay dung (nhom may phuc
vu thi céng, gia cong cét liéu); Van
hanh Nha may X ly chat thai ran va
bién dan dung.

+ Théng tu 13/2014/TT-BXD: Ban
hanh kém theo Théng tu nay Tiéu
chuadn ky nang nghé Quéc gia déi
Vi cac nghé (5 bac: 1;2;3;4 va 5): Ky
thuat Sen mai va Kham trai; Khoan
dao dusng hadm; Phan tich Co Iy -
hoa xi mang.

Pinh hudng si dung tiéu chuén
ky nadng nghé Quéc gia, dé lam céng
cu giup cho:

+ Ngusi lao déng dinh hudng phan
dau nang cao trinh do kién thic va
ky nang cua ban than théng qua viéc
hoc tap tich luy kinh nghiém trong qua
trinh lam viéc dé co cd hoi thang tién
trong nghé nghiép.

+ Ngudi st dung lao déng co6 co
s6 dé tuyén chon lao ddng, bo tri
cong viéc va tra luong hgp ly cho
ngudi lao dong.

+ Cac co s& day nghé c6 can cu dé
xay dung chudng trinh day nghé tiép
can chuén ki ndng nghé Quéc gia.

+ Cd quan c6 tham quyén cé can



cUr dé té chuc thuc hién viéc danh gia
cap chiing chi ki ndng nghé Quéc gia
cho ngudi lao ddng.

Theo quy dinh tai Piéu 32 Luat
Viéc 1am nadm 2013 thi: Tiéu chuan ky
nang nghé quéc gia dudc xay dung
theo tiing bac trinh dd k§ ndng nghé
cho méi nghé va khung trinh do ky
nang nghé quéc gia. S6 lugng bac
trinh d6 ky ndng nghé phu thudc vao
muc do phic tap cla ting nghé. Bo
truéng, Thu truéng cd quan ngang
bd, Thu truéng cd quan thudc Chinh
phd c6 trach nhiém cha tri xay dung
tiéu chuan ki nang nghé quéc gia cho
tling nghé thudc Iinh vuc quan ly va
dé nghj Bd Lao déng - Thucng binh va
Xa hoi thdm dinh, céng b6 tiéu chuan
ky nang nghé quéc gia.

Can cu quy dinh tai Nghi dinh
s6 31/2015/ND-CP ngay 24 thang 3
nam 2015 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mdt sé diéu cla Luat
Viéc lam vé danh gia, cap chung chi
ky nang nghé quéc gia thi danh muc
cdng viéc anh hudng truc tiép dén an
toan va suc khoe clia ca nhan ngudi
lao déng hoac cdéng déng phai cé
chiing chi ki n&ng nghé quéc gia bao
gbébm: Xay dung céng trinh k¥ thuat
dan dung; Xay dung céng trinh dudng
s&t, dusng bd (Van hanh xe, may thi
céng xay l&p dudng ham, Van hanh
xe, may thi cdng xay 1&p dudng ham);
Xay dung coéng trinh ky thuat dan
dung khac (Van hanh xe, may thi cong
xay lap dusng ham).

Théng tu s6 56/2015/TT-BLDTBXH
ngay 24/12/2015 cua B6 trudng Bo
Lao ddng - Thuong binh va Xa hoi
hudng dan viéc xay dung, thdm dinh
va céng b6 tiéu chudn ky ndng nghé
quéc gia quy dinh khung trinh dé ky
nang nghé quéc gia 1 khung phan
loai cac bac trinh dd ki ndng nghé tu
bac 1dén bac 5 dua trén su mo ta theo
cac tiéu chi vé: tinh chat, muc dd cla
cbng viéc phai thuc hién va pham vi,
tinh huéng thuc hién céng viéc; muc
dod linh hoat va sang tao trong thuc
hién cong viéc; su phdi hdp va trach
nhiém trong thuc hién cac cong viéc.

Nhu vay, déi chiéu véi quy dinh tai
Luat Viéc lam nam 2013 va Nghi dinh
s6 31/2015/ND-CP thi B3 Xay dung
chu tri xay dung tiéu chuan k¥ nang
nghé quéc gia cho tiing nghé thudc
linh vuc quan ly va dé nghi B6 Lao
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ddng - Thuong binh va Xa hoi thdm
dinh, cdng bé tiéu chudn k§ ndng nghé
quéc gia. Tuy nhién, dén thdi diém
hién tai d6i véi mét sé danh muc nghé
xay dung néu trén chua dugc cong bo
tiéu chuan k¥ nang nghé quéc gia.

Co6ng nghé té chiic va thi cdng xay
dung dang trong giai doan phat trién
va tién bo, viéc cap nhat cac tién bd
trong thiét ké, thi cong xay dung céc
céng trinh quy md I8n, trinh dé ky
thuat phic tap hién dudc cac chi dau
tu, nha tu van thiét k&, nha thau thi
céng xay dung Ung dung. Tuy nhién,
co6 thuc trang la trinh d6 ky thuat cua
cdng nhan thudng tién cham hon.
Tiéu chuan ky thuat, céng nghé san
xuat khéng cé dinh mai, ma phai tuy
theo su phat trién vé trinh dd ky thuat
san xuét, trinh dd té chuc va thiét b,
may thi céng thay déi cho phu hdp,
khién cho tiéu chuan ky thuat trong
tling thdi gian nhat dinh c6 tac dung
thuc ddy ky thuat san xuat va nang
cao khong ngung trinh dé tinh thong
nghé nghiép, phat trién rong rai kién
thdc cua ngudi cdng nhan.

2. Thuc trang viéc st dung hé thong
cap bac thg trong hé théng dinh miic
xay dung

Hé théng dinh muc xay dung hinh
thanh tU nhiing thap nién 1960-1970

cla thé ky trudc dong vai trd quan
trong trong viéc hinh thanh va phuc
vu xac dinh, quan ly chi phi dau tu xay
dung & nudc ta. Trong hé thong dinh
muic xay dung thi cap bac thd thé hién
tiéu chuan, yéu cau trinh do tay nghé
dé hoan thanh céng viéc/cong tac xay
dung. Mét trong ca s dé xac dinh hé
théng cap bac thd trong hé théng dinh
muc xay dung 1 tiéu chuan cédp bac
cong nhan ky thuat nganh xay dung.

Qua céng tac théng ké cho thay,
Théng tu s6 06-LDTT ngay 07/4/1958
Ian dau tién hudng dan viéc xay dung
tiéu chudn ky thuat cho céng nhan
trong dé bao gém cad céng nhan
nganh xay dung. Theo dé, tiéu chuan
ky thuat ctia cong nhan théng thudng
quy dinh 8 bac, c6 nghé thi 8 bac,
c6 nghé it hon, nhung t6i da khéng
qua 8 bac; déi véi nganh xay dung
cling theo nguyén tac dé. Pinh muc
lao dong trong xay dung cc ban sé
726-UB/DM ngay 17/12/1965 cua Uy
ban Kién thiét cg ban Nha nudc (Cac
dinh muc stta déi s6 442-UB/KTXD
ngay 9/6/1971, s6 182-UB/KTXD ngay
29/3/1972) thi cac cong tac xay dung
dugdc phan cdp bac thg can cu dic
diém, tinh chat clia tiing céng tac.
Cép bac céng nhan dudc gén véi don
gia tién ludng va hao phi nhan céng
theo tlng bac thg.
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Bang 1. Cap bdc thg va thanh phdn céng nhén ctia mét s6 céng tdc xdy dung chi yéu
tai cdc tdp dinh muc xdy dung giai doan trudc ndm 1982

tién luang clia cdng nhan, vién chiic va
cac lyc lugng v trang).
+ Dinh muc du toan xay dung co

TT  Téncéngtac S6 bac thg Thanh phan céng nhan L E Ay -
ban s6 56/BXD-VKT va co6 hiéu luc ap
1 Pao mong cong trinh 4 bac Bac 1: 1 ngudi dung tif ngay 01/4/1994; Binh muc du
Bac 2: 6 ngusi toan xdy dung co ban sé 1242/1998/
n » QDb-BXD co6 hiéu luc ap dung tu ngay
Bac 3: 4 nguoi 01/01/1999 (Bang A.6. Xay dung cd ban
Bac 4: 1 ngugi tai Nghi dinh s6 26/CP ngay 23/5/1993
. . . - a " clia Chinh phu quy dinh tam thai ché d6
2 3o khuon dudng 4 bac Bac 1: 1 nguci tién luong mdi trong cac doanh nghiép).
Bac 2: 6 ngudi + Dinh mUc du toan xay dung céng
Bac 3: 4 ngudi trinh - Phan xay dung s6 24/2005/Qb-
- o BXD ngay 29/7/2005; Binh muc dy toan
Bac 4: 1 ngudi xay dung céng trinh - Phan xay dung
3 Dép dat 3 bac Bac 1: 1 ngusi céng bo kém theo van ban s6 1776/
A A .. BXD-VP va Phan lap dat cong bo kem
EREE 21 g theo van ban s6 1777/BXD-VP ngay
Bac 3: 5 ngudi 16/8/2007 cla B6 Xay dung (Bang
4 | Lam mat dudng da dim 2 bac BAc 2: 1 ngudi A8 theo Nghi dinh s 205/2004/NB-
CP ngay 14/12/2004 cua Chinh phu quy
Bac 3: 2 ngudi dinh hé thdng thang Iucng, bang luong
5 Lam mat dudng nhua 3 bac Bac 1: 1 ngudi va ché do phu céap Iudng trong cac
R » cbng ty nha nudc).
Bac 2: 1 nguai TU ngay 01/7/2013, Nghi dinh s8
Bac 3: 1ngudi 205/2004/ND-CP hét hiéu Iuc thi hanh
6 S e 2 bac Bac 3: 2 ngudi theo BO Iué't Lao déng. Hién nay, vé co
; : ban hé théng dinh muc du toan xay
Bac 4: 1 ngusi dung tai Théng tu s6 12/2021/TT-BXD
7 Xay tudng 3 bac Bac 3: 2 ngusi va cac Théng tu sUaldéi b6 sung dang
st dung hé théng cap bac thg 07 bac
Bac 4: 2 ngudi thg binh quan 1am ¢ s xac dinh hao
Bac 5: 1 ngudi phi nhan cong va xac dinh don gia.
i R . . . Badng 2. Cép bdc thd binh quén trong cdc
8 Uit 2 bac BT 25 U e tdp dinh mic du todn xdy dung hién tai
Bac 4: 1 ngusi (Théng tu s6 12/2021/TT-BXD)
9 Trat tran nha 2 bac Bac 3: 1 ngudi Cap bac
Bac 4: 1 ngudi T Tén cong tac thg l::‘mh
quan
10 Lat gach chi, gach 1a 2 bac Bac 3: 1 ngudi D30 M6NG Co
g cong
men Bac 4: 1 ngudi L trinh thu céng sl
Pao khuon,
2 mong dudng 3007
; L ’ . ) 3 Dap déat 3,0/7
TU nam 1982, 'cép bac cong nhan dé dap; dap cat bang t’hl’.I cbng. Cap Thilcenalmat
cong tac xay lap (Djlnh muc du todn bac coéng nhan cao nhat |g bac 5,9/7 4 dudng nhué 3,5/7
xdy dung co bdan sé 22-UBND ngdy tudng Ung vdi cong tac Cot thép than :
12/4/1982 ctia Uy ban Xdy dung cdbdn  dai nudc, 6ng khdi, silo. Viéc phan cap 5 Xay mong 3,5/7
nhd nudc) da dudc phan cap bac nhan  bac céng nhan 07 bac cho cac céng . . N
céngtheo 7 bac (cap bac thgbinh quan,  tac xay dung trong hé théng dinh muc 9 | eyt g 3,5/7
khong chia nho theo cac loainhan céng  dugc tiép tuc ké thifa qua nhiéu giai | 7 Trat tusng 3,5/7
tuong Ung V@i tiing cap bac thg) Cap  doan thsi ky va lubn gan don gia tién -
bac cong nhan xay dung dugc chianhd  Iuong, cu thé: 8 Trat trén nha 4,0/7
va tinh |é nhu: 2,5/7; 2,6/7; 2,7/7;’2,8/7; o+ DPinh muic dy toan xay dung cc ban L&t gach chi,
2,917, 3,217; 37/7; 4/7; 4,2/7. Cép bac  s6 208/BXD-VKT ngay 28/3/1989 (Nghi | © o014 men 3,517
cbng nhan thap nhat la bac 2,0/7 tuong  dinh s6 235/HDBT ngay 18/9/1985 cua :
Uing véi cdng tac nhu: dao bun; dao dat  Hoi déng B trudng vé cai tién ché do
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TU qua trinh khao sat, phan tich
cho thay mét s6 thuc trang vé viéc st
dung cép bac thg trong hé théng dinh
muc xay dung hién nay nhu sau:

Mét Ia, cap bac thg quy dinh trong
dinh muc 14 cap bac thg binh quan
(phé bién 14 bac 3,5/7) dudc xac
dinh tif hé théng cap bac thg co 07
bac theo quy dinh tai Nghi dinh s6
205/2004/ND-CP ngay 14/12/2004
cla Chinh phu. Cap bac thd quy dinh
trong dinh muc xay dung 1a cap bac
thg binh quan da khéng phan anh sat
hao phi nhan céng cua loai thg vdi tay
nghé khac nhau déi véi tling cong tac
(y@u cau sir dung céc loai thg nhu thg
c6 bac nghé cao, cap bac nghé via
phai va lao dong phé théng 1a khac
nhau déi véi cong tac cu thé). Do vay,
viéc tinh binh quan cap bac thg cé thé
dan dén su sai léch cla hao phi thdi
gian lao déng cua cac loai thg trong
mot cong tac.

Hai la, su phat trién cla céng
nghé xay dung va té chlic san xuat
xay dung thuc té hién nay da co6 nhiéu
budc phat trién, may va thiét bj thi
cdng gill vai trd chl dao trong té chuic
thi céng. Trong khi do, viéc sU dung
stic ngudi (nhan cong) cod xu hudng
ngay cang giam xuéng, déng nghia
vdi trinh do tay nghé cla ngusi céng
nhan cung nang cao Ién kém theo don
gid nhan céng thuc té cling cao han
khién cho céng tac bé tri td ddi, thanh
phan céng nhan hoan thanh mét céng
tac xay dung trong thuc té c6 nhiéu
thay ddi so véi trudc day.
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Ba I4, chua cé su gan két gila
cap bac thg trong hé théng dinh muic
(07 bac) véi chuong trinh dao tao nghé
trong cac trudng nghé hién nay. Thuc
tién hién nay, cac trusng dao tao nghé
xay dung thuéng gén véi 03 trinh do: (1)
Trinh dd cao d&ng nghé; (2) Hé Trung
cap nghé; (3) Hé so cap nghé. Qua
trinh khao sat cho thay, van bang tot
nghiép cling khéng thé hién cap béac
tay nghé 07 bac.

Bén I, cap bac thg trong hé théng
dinh muc (07 bac) chua cé sy tuong
thich nhat dinh véi 05 bac tay nghé
theo Tiéu chudn ky nidng nghé Quéc
gia déi véi cac nghé thudc linh vuc xay
dung (Né - Hoan thién; Cép pha - Gian
gido; C6t thép - Han; Bé téng; Lap dat
dudng 6ng nudc; Ky thuat 1&p dit éng
cbng nghé...).

N&m I, cap bac thg trong hé théng
dinh muic (07 bac) co6 su khac biét vai
thuc té st dung lao ddng va t6 chlc thi
coéng xay dung. Tai cac nha thau xay
dung (chu th3u) hién nay, viéc quan
ly va tra tién ludng cho cong nhan xay
dung phd bién theo trinh dd tay nghé
va k§ ndng, ndng suat lam viéc nhu: thg
phé théng, thd cé tay nghé, thg cé tay
nghé cao (thg ca). Cac nha thau trong
nudc vé cd ban khéng quan ly, tra tién
céng theo cap bac thg 07 bac nhu trong
hé théng dinh muic ma thuc hién quan
ly trd céng theo tay nghé, khoan céng
viéc, khoan té ddi.

3. Lugc khao kinh nghiém clia mét so
nudc vé quan ly cap bac thd xay dung

Tai mdt s6 nudc nhu My, Anh va cac
nudc, vung lanh thd theo hé tiéu chuén
nay nhu Uc, Hong Kéng, Sri Lanka .. thi
viéc xac dinh chi phi xay dung co ban
dugc xac dinh can cu di liéu gia xay
dung do cac Céng ty tu van gia xay
dung c6 danh tiéng nghién ctiu va céng
b6 tling ky. Hodc can cl vao tu liéu gia
xay dung do ho ty tich luy hoac khai thac
tu liéu cua cac Cong ty tu van gia xay
dung dé bién soan tiéu chuan xac dinh
giad xay dung tuong ting. Mét sé nudc co
hé théng dinh muc xay dung (Nhat Ban,
Trung Quéc...) thi qua nghién cuiu trong
hé théng dinh muc khéng cé cap bac
thg nhu cua Viét Nam.

a) Tai Nhat Ban

- Nhat Ban chia nhan céng xay
dung thanh cac loai nhom nhan céng
xay dung dé quan ly. Cu thé cac nhém
nhan céng xay dung dudgc chia thanh 51
nhém nhan céng, trong téng s6 51 loai
nhan céng thi cé khoang 13 loai phd
bién (déc céng, céng nhén ddc biét,
céng nhén thudng, thg gian gido, thg
c6t thép, tho vdn khubn, tho bé téng,
thg xd@y, tho han...)

- Thanh phan nhan céng trong dinh
muic xay dung dudc chia theo co cau td
doi, ting cdng viéc clia cdng tac gan
v@i loai nhan cong vadi don gia loai nhan
cbng tuong Ung dudc khao sat tu thi
trusng. Hang ndm, Nhat Ban tién hanh
khao sat 160.000 dan gia nhan cong tu
13.000 géi thau xay dung hang nam
dé xac dinh gid cac loai nhan céng
xay dung, phan anh gia nhan coéng
thuc té thj trusng.

Bang 3. Thanh phén nhén céng té déi thi céng trong céng tdc dé bé téng & Nhdt Ban

binh muc: 10m?

Thanh phan nhan cong Pon vi Poc cong Cong nhan dic biét  Cong nhan thuéng
Binh muic cong 0,91 1,00 2,65
Bang 4. Téng hdp vé phan loai céng nhén & Nhat Bdn

TT Loai nhan cong (Y?:r:tlc:\lnggéy) TT Loai nhan céng (Yél-rl:l(:?:éy)
1 Cong nhan dac biét 19,899 27 Cong nhan cau dac biét 28,60

2 Céng nhan thusng 16,30 28 Tho son cau 28,90

3 C6ng nhan lam viéc nhe 13,50 29 DPéc cong cau 35,20

4 Tho 13p gian gido 21,70 30 Thuyén truéng 26,10

5 Thg dién 20,10 31 Thay tha 20,70

6 Thg cét thép 22,20 32 Thg Ian 38,20

7 Thg van hanh ( dac biét) 19,50 33 Ngugi gilr lién lac cong tac lan 25,00
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TT Loai nhan cong (Y(:r:II(:\In:éy) TT Loai nhan cong (Yél-:lw:éy)
8 Thg van hanh (thudng) 16,60 34 | Nguditiép dudng khi cong tac 1&n 24,00
9 Péc cong chung 21,00 35 | C6ngnhan kié’m’soét riing va -

x0i dat

10 Thg van khuén 21,40 36 C6ng nhan dudng sat 27,40
M Thg 1&p rap 19,70 37 Thg moc 23,00
12 Ngudi hudng dan giao théng A 12,70 38 Thg trat 23,00
13 Ngugi hudng dan giao théng 10,80 39 Coéng nhan duc 23,20
14 C6ng nhan lam canh quan 18,90 40 C6ng nhan lam chéng tham 24,10
15 C6ng nhan lam mai déc 24,20 a1 Cong nhan gia céng kim loai, 23,10

thép

16 Thg xay da - 42 Tho 6p lat -
17 Thg xay khéi bé tong 21,0 43 Coéng nhan lam khung cta 2310
18 Céng nhan két cau thép 22,90 44 Céng nhan lam mai -
19 Thd son 22,20 45 Cong nhan 1am ndi that 22,50

20 Thg han 24,40 46 Co6ng nhan I3p kinh 20,30
21 Coéng nhan lam trong thung chim 32,20 47 Thg l1am clra gb =

22 DPdc cong lam trong thing chim 38,20 48 Co6ng nhan dudng 6ng khi 19,50

23 Tho khoan 25,90 49 Céng nhan khéi xay 22,70

24 Co6ng nhan ham dac biét 33,40 50 C6ng nhan bao 6n -

25 Céng nhan ham 25,60 51 Céng nhan 1&p dat thiét bi 21,90

26 Do6c cong ham 34,30

(Nguén: Bdo cdo hoan thanh Du dn téing cuding nding Iuc trong phdt trién cdc céng cu qudn ly nha nudc déi véi du dn déu tu xdy dung; JICA,2024

Trung Quéc (J 3254-2024) chi co 1
loai nhan céng; chia thanh 07 nhom

cdng hao phi 1a ngay céng téng hop
hodc nhan céng téng hdp, trong
dung céng trinh dudc ban hanh tai dé khéng phan chia thanh cac cap vdi cac don gia khac nhau theo tinh
Trung Quéc thi thanh phan nhan bac thg. Vi du: Dinh mic dudng sdt  chéat cong viéc.

Bang 5. Binh muc céng tdc vdn khubn va chéng dé bé téng cét thép dé tai ché
Noi dung cdng viéc: Van chuyén trong va ngoai cong trusng, 1&p dat, thao d&, vé sinh van khuén, quét chat chéng dinh,
tap két tap trung, v.v.

b) Tai Trung Quéc
- Trong hé théng dinh muc xay

bon vi m?
Pinh miic sé 37 3-8 39 310 3-1 3-12
T H‘mhm’mil San | pam
Hang muc San San . Hinh khong X
phang déc ChAu tron dam tuong
nhat
Danh muc D:in ?ggngs;)a S6 lugng
':2:; 870002 N9 ?g:;;‘;g ding | eng 832 | 0,445 0417 046 0366 0388 0,708
830075 | Van khudn gé phd phim | m? 30 | 01297 01397 01819 @ 01702 @ 01283 071921
030001 G& van khudn m® | 1900 | 0,0022 0,0091 0,0086 0,008 | 00018 0,0022
vat | 100321 Dau diezel kg 898 | 01876 0,416 | 0,2419 0,2028 0,2987 @ 0,327
liéu | 840027  Chi phi vat liéu phu d 1014 | 9,74 9,86 516 5,74 10,15
840028  Chi phi thué vat lidu d 254 | 2,44 | 345 41 1,77 013
840004 | Chiphivatliéukhac = d 034 | 056 056 | 0,47 0,41 0,35
May 800102 Céntryc6t616tdn  ca | 9152 | 0,0001 0,001 | 0,0001 0,0017 0,002 | 0,0001
thi | 800278 Xe tai 15 tén ca | 392,9 0,0028 0,0067 00042 0,0025 0,004 0,0057
cong 840023 Chiphimdythicongkhdc  d 4 4,05 | 417 4 4,05 419
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- Céc tinh/thanh déu c6 co ché
ban hanh céng bé gia nhan céng theo
cac loai, nhém céng nhan xay dung
trén thi trudng théng qua Théng bao
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cua Tram Quan ly Gia xay dung céng
trinh cua tinh, thanh phé.

- Bon gia ngay cbng lao dong bao
gbm thu nhap tién Iucng, phi bao hiém

xa hdéi, quy du phong nha &, quy cong
doan, quy gido duc nhan vién, phuc
Igi nhan vién va tién ludng tra trong
nhiing trudng hgp dac biét.

Bdng 6. Théng bdo don gid nhdn céng xdy dung ctia Tram Quan ly Gid xdy dung céng trinh Thanh phé Qudang Chau (thdng 8 ndm 2024)

Ma s6 Loai nhan cong Dan gia nhan cong (NDT/ngay)
0001001_01 Lao ddng phé théng 210-275
000100102 Thg méc (van khuon) 300-360
000100103 Thg st (c6t thép) 300-360
0001001_04 Bé tong 270-325
0001001_05 Thg gian giao 300-355
000100106 Xay (gach/khoi) 280-340
0001001_07 Trat, lat 285-350
000100108 Thg méc hoan thién 295-360
000100109 Son 260-330
000100110 Han 280-350
000100111 Kim loai/lap d&t san phdm 270-340
000100112 Kinh 270-325
000100113 Chéng tham 260-335
000100114 C&u nang 265-310
000100115 Trat (phd théng) 265-330
000100116 Ong (cong tac 6ng) 265-320
000100117 bién 250-325
000100118 Théng gid 260-330
000100119 May moc 260-325
0001001_20 Cay xanh, canh quan 245-305

4. Pé xuat mét sé dinh hudng hoan
thién cap bac thgtrong hé thong dinh
muic xay dung phu hgp thi trudng
4.1. Nguyén tic stia ddi quy dinh cap
bac thd trong hé théng dinh muic

Viéc slia dbi quy dinh cap bac
thg trong hé théng dinh muc, don gia
nhan céng hién hanh Ia can thiét dé
phu hgp vai quan ly thi céng cua cac
doanh nghiép xay dung, xu thé thi
trudng lao déng va yéu cau quan ly
nhan céng trong xay dung hién nay.
Theo do, viéc slia déi quy dinh cap
bac thg trong hé théng dinh muc -
don gia nhan cong xay dung can tuan
thu mot s6 nguyén tic cd ban sau day
nhdm dam bao tinh thuc tién va phu
hdp v&i su phat trién cla thi trudng lao
ddng nganh xay dung:

(1) Phu hgp véi ky nang tay nghé
va trinh d6 cua luc lugng lao déng
nganh xay dung hién nay. Theo do,
hé théng cap bac thg can phan anh

phl hdp trinh @6 tay nghé, ky nang,
kinh nghiém thuc té cta céng nhan
xay dung, phu hgp xu hudng céng
nghé xay dung, phuang phap thi cdng
hién dai, khéng lac hau so véi yéu cau
clia nganh.

(2) Cap bac thg can cé su tuong
thich nhat dinh véi quy dinh cap bac
tay nghé dao tao trong Tiéu chuéan
ky nang nghé Quéc gia, c6 su gén
két gilta cap bac thg trong hé théng
dinh muc véi chuong trinh dao tao
nghé trong céc trudng nghé hién nay.
Bao dam tinh nhat quan trong céc
quy dinh cta hé théng phap luat va
quan ly lao déng vé dao tao nghé, sat
hach - cap chiing chi kj n&ng nghé,
danh gia nang luc lao déng, tuyén
dung, tra ludng, s dung dé 1ap dinh
muc, don gid nhan cong xac dinh chi
phi xay dung.

(3) Céap bac thg trong hé théng
dinh muc, don gia xay dung can tiém

can vdi thuc té st dung lao dong va té
chuc thi cdng xay dung phé bién theo
trinh do tay nghé va ky nang, ndng
suat lam viéc, thuc hién quan ly tra
cdng theo tay nghé, khoan céng viéc,
khoan té doi.

(4) Bao dam phan loai hgp ly theo
muic do phuc tap va yéu cau, tinh chat
thanh phan céng tac xay dung gan Vi
nang suat lao ddng va don gia nhan
cdng phu hgp. Cé su két thira véi cac
hao phi dinh muc du toan trong hé
théng dinh muic du todn dugc cd quan
c6 tham quyén ban hanh hién tai dé
khong gay xao tron qua Ién, lam gian
doan qua trinh xac dinh va quan ly
chi phi dau tu xay dung cua cac chl
thé. Pam bao su 6n dinh trong khoang
thdi gian dai.

(5) Quy dinh cdp bac thg trong
hé théng dinh muc can déng bd vdi
phudng phap xac dinh don gia nhan
céng xay dung. Viéc quy dinh cép

KINH TE XAY DUNG| 35



bac thd trong dinh muc can don
gian, thuan tién st dung khi lap daon
gia xay dung.

4.2. Pé xuat mét s6 mot sé dinh
hudng hoan thién cap bac thd trong
hé théng dinh muc xay dung phi hodp
thi truéng

Can cu danh gia thuc trang quy
dinh, s dung cédp bac thg trong hé
théng dinh mic xay dung, xuat phat
tl thuc té t6 chuic thi cong xay dung
va quy dinh d&o tao tay nghé ngusi
codng nhan xay dung hién nay, bai
viét dé xuat 02 dinh hudng thién cép
bac thg trong hé théng dinh muc xay
dung nhu sau:

a) Pinh hudng 1: Phuong dn gidm sé
lugng cdp bdc trong hé théng dinh
muc (tr 07 bdc xuéng 05 bdc)

- Hé théng 07 bac thg da dudc ap
dung trong cac dinh muc xay dung tu
rat 1au, gan nhu tré thanh mot chuan
muc mac dinh trong quan ly chi phi
nhan céng. Mbi bac thé hién trinh
do tay nghé, kinh nghiém va muc do
phuc tap cong viéc ma cong nhan co
thé dam nhan. Tuy nhién, cung véi
qua trinh héi nhap, nam 2008 B6 Xay
dung da ban hanh tiéu chun ky nang
nghé quéc gia cho cac nghé trong
linh vuc xay dung (né - hoan thién,
c6p pha - gian gido, cot thép - han, bé
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téng, san xuat gém thé, gach ceramic,
sU vé sinh, kinh, quan ly cay xanh dé
thi va cham khac da). Biém dang chu
y & thay vi 4p dung hé théng 07 bac
nhu trudce, hau hét cac nghé nay dugc
chuén héa theo 05 bac k¥ nang, ngén
gon hon nhung van phan anh du céc
muc do tay nghé ti thap dén cao.

-Pén nam 2015, Théng tu 56/2015/
TT-BLDTBXH da quy dinh chi tiét vé
viéc xay dung, thdm dinh va céng b6
tiéu chudn ky ndng nghé quéc gia.
Trong van ban nay, hé théng 05 bac
dudc khang dinh 13 tiéu chudn théng
nhat. Diéu nay co nghia, xét vé méat ky
nang nghé, Viét Nam da chu dong tiép
can theo khung chuan cua ASEAN va
nhiéu nudc phat trién, von cing chi
duy tri cac thang bac ky nang 6 muc
tU 3 -5 bac thay vi kéo dai tdi 7 bac.

- Tuy nhién, van ton tai viéc cac
tdp dinh muc xay dung nhu: dinh
muc xay dung 1776 (ban hanh nam
2007) va cac van ban sau do nhu
Thong tu 10/2019/TT-BXD hay Théng
tu 12/2021/TT-BXD, hé théng 07 béac
nhan céng van tiép tuc dugc duy tri
va dé phu hgp véi thuc té thi cdng, Bd
Xay dung da quy vé cac bac phé bién
nhu 3/7; 3,5/7; 4/7; 4,5/7 nhadm phan
anh sat hon vé hao phi nhan céng,
nhung nhin chung van ndm trong

khung 07 bac truyén théng.

- Trong hé théng 05 bac ky
nang nghé da dugc quy dinh, cach
phén chia cac muc dd kha ré rang
va dé hiéu:

Bac 1: chu yéu lam cac cong viéc
phu, don gian - tudng duong thg phu.

Bac 2: thuc hién phadn I6n cac
cdng viéc co ban cua nghé - tuong
duong thg chinh.

Bac 3: thuc hién hau hét cac cong
viéc trong nghé, bao gébm ca céng
viéc phuc tap = tuong ducng thg
chinh c6 kinh nghiém.

Céac bac cao hon (bac 4, bac 5)
danh cho thg lanh nghé cao, cé kha
nang hudng dan, giam sat, dam nhan
cbng viéc phuc tap.

Trong khi d6, hé théng 07 bac
trong dinh muc hién hanh lai phan
chia chi tiét hon, nhung cling gay
phuc tap cho khau tinh toan. Nhom
nhan céng cé bac thdp nhat trong
dinh muc thudng la bac 3/7, ap dung
cho cong viéc don gian, trong khi cac
muc 3,5/7; 4/7; 4,5/7 lai dung cho
nhom cdéng viéc phuc tap hon nhu bé
téng, van khuoén, hoan thién, ... .

Vi vay, sau khi phan tich, danh gia
muc do tuong déng, dé xuat chuyén
déitlr 07 bac sang 05 bac theo nguyén
t4c tuong duang nhu sau:

Bac thg cii (07 bac) Bac thg dé xuat chuyén dai (05 bac)
Bac 3,0/7 Tuong duong Bac 2,0/5
Bac 3,5/7 Tudng duong Bac 2,5/5
Bac 4,0/7 Tucdng dudng Bac 3,0/5
Bac 4,5/7 Tuong duong Béac 3,5/5

Viéc chuyén déi nay gidp don gian
hoa hé théng, déng thsi dam bao tuong
thich véi tiéu chuan ky ndng nghé quéc
gia da ban hanh.

* Uu diém: dé trién khai, it x4o tron
hé théng dinh muc hién hanh, tao su
théng nhat gilta khung bac ky nang
va dinh muc.

* Nhudc diém: chua phu hdp véi

thuc té thi trudng lao dodng, viéc xac
dinh cap bac thg truc tiép hién nay tai
céc cong trinh xay dung chil yéu théng
qua trinh @6 tay nghé thuc té (thg chinh
—thd phu) hon 1a cdp bac chi tiét.
b) Binh hudng 2: Phuong dn quy dinh
cdp bdc thg theo trinh dé tay nghé
clia ngudi céng nhdn xdy dung (Tho
chinh - Thg nhén phu).
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- M6t thay ddi quan trong xuéat
hién tu Thong tu 15/2019/TT-BXD, khi
BO Xay dung ban hanh phudng phap
khao sat don gia nhan céng dé cho
céc dia phuang céng bé dan gia nhan
cdng. Thay vi ap dung ciing nhéc theo
thang 07 béac, nhan cong xay dung
bat dadu dudc xac dinh dua trén so
liéu khao sat thuc té tai dia phuang,
phan anh dung muc luong thi trudng.
Theo d6, hau hét cac cong trinh thuc
té tra luong cho nhan céng theo tay
nghé thuc t&, phan thanh thg chinh
va thgd phu, thay vi phan chia chi tiét
thanh 7 bac.

- Théng tu 13/2021/TT-BXD tiép
tuc khadng dinh phuong phap nay,
déng thsi quy dinh sé lugng méau

khao sat va nhém nhan céng can diéu
chinh dé phu hgp hon vdi tinh hinh
thuc té. Thuc té khao sat tai cac tinh
nhu: Gia Lai, Phu Tho, Hoa Binh, Binh
Pinh, ... cho thay:

Trong t6 doi thi céng, thd chinh
chiém tif 65-70%, dam nhan hau hét
cdng viéc chinh, ddi hoi tay nghé.

Thdg phu chiém 30-35%, lam céng
viéc ho trg.

Diéu nay chung minh hé théng 7
bac hién hanh khéng con phu hgp,
khi trén thuc té, thj trudng da don gian
hoéa thanh hai nhém chinh - phu.

- Kinh nghiém quéc té cho thay
mot s6 nudc cé hé théng dinh mic
xay dung (Nhat Ban, Trung Quéc...) thi
qua nghién ctu trong hé théng dinh



muc khéng cé cap bac thg nhu cua
Viét Nam. Xu thé quéc té déu hudng
téi gian Iugc cap bac va tap trung
phan loai theo nhém céng viéc phu
hdp tay nghé céng nhan thuc té.

- Theo do, thay vi duy tri hé théng
nhiéu bac, can chuyén déi sang hé
théng phan loai theo nhém céng viéc
va tay nghé, cu thé:
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Nhom I: Nhém cac cong viéc don
gian (phdt cdy, phd dé, vén chuyén,
ddo ddp, béc xuc, san Ui, nao vét,
dong goi vat liéu rdi...) dugc phan chia
thanh t6, ddi gém: nhan céng chinh,
nhan cong phu.

Nhom II: céng viéc ky thuat (bé
téng, van khuoén, hoan thién, ...) dugc
phan chia thanh t6, ddi gém: nhan

cong chinh, nhan céng phu.

Viéc xac dinh hao phi nhan céng
dau vao sé dua trén két qua khao
sat thj trudng thay vi quy déi tU hé
s6 cap bac.

- Vi du cbng tac “Xay mong” trong
Pinh muc du toan xay dung ban hanh
ké&m theo Théng tu s6 12/2021/TT-BXD :

Ma Cong tac Thanh phan Don Chiéu day (em)
Hiéu xay dung hao phi Vi <60 > 60
AE.111 | Xay mong Vat liéu
D4 hée m’ 1.2 1.2
Da dam m’ 0.057 0.057
Vira m’ 0.420 0.420
Nhdn céng 3,5/7 cong 1.81 1.74
May thi céng
May tron vira 1501 ca 0.053 0.053
10 20
Sau khi chuyén déi nhu sau: i
Don vi tinh: 1m’
Mi Coéng tac Thanh phan Don Chiéu day (cm)
Hiéu xay dung hao phi Vi <60 > 60
AE 111 | Xay mong Vat liéu
Pa héc m’ A 1.2
Da dam m’ 0,057 0,057
Vira m? 0,420 0,420
Nhén céng
Cong nhan chinh cong 1.21 1.16
Céng nhin phy cong 0.60 0.58
May thi cong
May trén vira 1501 ca 0,053 0,053
10 20

* Uu diém: phan anh dung thuc
té thi trudng, tuong déng quéc té, dé
khao sat, dé diéu chinh dinh muic.

* Nhugc diém: thay ddi I6n, doi hoi
nhiéu thsi gian va nguén luc dé trién
khai déng bd.

C6 thé thdy, dinh huéng 1 1& budc
di than trong, dé trién khai, gitt 6n dinh
hé théng hién hanh va tao su théng
nhat gitta khung bac ky ning nghé
va cac quy dinh trong dinh muc xay
dung. Tuy nhién, nhudc diém 16n nhat

la chua giai quyét dudc khoang céch
gita quy dinh va thuc té thj trudng lao
déng, ndi ma viéc tra luong van chu
yéu dua trén tay nghé thuc té (thg
chinh - thg phu).

Trong khi do, dinh hudng 2 tuy
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mang tinh thay déi c&n ban, 1a giai
phap chién lugc dai han, can nhiéu
thoi gian dé trién khai va diéu chinh,
nhung lai phan anh dung thuc tién,
phu hdp véi xu hudng quéc té, giup
don gian héa hé théng va minh bach

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

han trong xac dinh chi phi nhan cong.
Pay la giai phap bén ving, 1au dai,
gitp dinh muic xay dung Viét Nam tién
gan han véi chuan muc quéc té, déng
thgi giam ganh nang cho céng tac tinh
toan du toan xay dung.

Vi vay, nhém nghién cliu cho réng
nén uu tién chon dinh hudng 2 - quy
dinh c&p bac theo tay nghé (thg chinh
- tho phu) két hdp phan loai theo
nhom céng viéc.

TAILIEU THAM KHAO

[1] Luat Xay dung s6 50/2014/QH14 ngay 18/6/2014 va Luat slta ddi, bd sung mét sé diéu cua Luat Xay dung
s6 62/2020/QH14 ngay 17/6/2020.

[2] Nghi dinh s6 10/2021/NB-CP ngay 09/02/2021 cta Chinh phu vé quan ly chi phi dau tu xay dung.

[3] Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 clia B6 Xay dung hudng dan xac dinh va quan ly chi phi du
an dau tu xay dung.

[4] Quyét dinh s6 2038/QP-TTg cua Thu tudng Chinh phu: Phé duyét Dé an Hoan thién hé théng dinh muc
va gia xay dung.

[5] Bao cao hoan thanh Du &n tdng cudng nang luc trong phat trién cac cong cu quan ly nha nudc déi véi du
an dau tu xay dung; JICA,2024.

[6] P& an "Pdi méi cd ché quan ly chi phi trong dau tu xay dung cong trinh” (2008).

[7]1 Tiéu chudn GB/T 50875-2013 “Standard glossary of project costs” - B6 Nha & va Phat trién Noéng thon -
Thanh thi Trung Quéc.
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MOT SO DE XUAT HOAN THIEN QUY DINH HIEN HANH CUA
PHAP LUAT VE HOP DONG XAY DUNG

RECOMMENDATIONS FOR THE IMPROVEMENT OF CURRENT LEGAL

REGULATIONS ON CONSTRUCTION CONTRACTS

LE VAN LONG'

Tom tat: Luat Xay dung ndm 2014 va Luat stra déi bd sung mét s6 diéu cua Luat Xay dung nam 2020 vSi Pham
vi diéu chinh cho cac hoat ddng dau tu xay dung, st dung cac nguén vén khac nhau. Cac Nghi dinh hién hanh
vé hop dong xay dung chi diéu chinh véi nguén vén nha nudc, trong khi Luat Xay dung va cac Nghi dinh cua
Luat cé pham vi diéu chinh véi moi nguén von. Mat khac Nghi dinh vé hgp déng xay dung ban hanh ap dung
trong 10 ndm qua, chua cé thay déi toan dién, kip thsi, ddng bd véi cac Nghi dinh khac, véi nhu cau phat trién
cUa thuc tién. Quy dinh cla phép luat d4u thau cé st dung vén nha nudc ciing khéng déng bd, théng nhéat véi
phap luat xay dung vé ndi dung va diéu kién chung clia hdp déng xay dung. Viéc stia déi can ban quy dinh
cla Nghi dinh vé hdp déng xay dUng Ia cap thiét, dap Ung kip thdi nhu cau thuc té phat trién clia nganh xay
dung. Trong dé can chu trong vé pham vi diéu chinh, su théng nhat véi quy dinh khac cua phap luat xay dung,
dap Uing véi moi nguén vén, su thay déi clia thuc tién va cac van dé khac vé hdp déng xay dung.

Tu khéa: Hoan thién phap luat vé hgp dong xay dung.

Abstract: The Law on Construction 2014 and the Law amending and supplementing a number of articles of the
Law on Construction 2020 regulate construction investment activities using different sources of capital. The
current Government Decrees on construction contracts only govern contracts funded by state capital, while
the Law on Construction and its implementing Decrees apply to all sources of capital. Moreover, the Decree
on construction contracts, which has been in effect for the past 10 years, has not undergone comprehensive,
timely, and consistent revisions in line with other Decrees and with the practical needs of development. The
provisions of the law on bidding regarding the use of state capital are also not consistent and unified with
construction law concerning the content and general conditions of construction contracts. It is therefore
urgent to fundamentally amend the provisions of the Decree on construction contracts to promptly meet the
practical development needs of the construction sector. In particular, attention must be paid to the scope
of regulation, consistency with other provisions of construction law, applicability to all sources of capital,
alignment with changes in practice, and other issues related to construction contracts.

Keywords: The legislation on construction contract.

(Ngay nhdn bai: 22/7/2025, ngay stfa bai: 06/9/2025, ngay duyét dang: 09/9/2025)

Luat Xay dung nam 2014 va Luat
stia dbi bd sung médt s6 diéu cla Luat
Xay dung nam 2020 véi pham vi diéu
chinh cho cac hoat déng dau tu xay
dung, si dung cac ngudn vén khac
nhau [1]. Luat c6 10 Biéu quy dinh vé
Hop déng xay dung (tU Diéu 138 dén
Diéu 147), trong do6 chi 2 khoan c6
huéng dan ap dung déi véi Hop déng
xay dung sU dung vén Nha nudc.
Hudng dan Luat vé hdp déng xay
dung cé Nghi dinh s6 37/2015/NB-

'TS. NCvCC

CP vdi 51 Diéu, Nghi dinh s6 50/2021/
ND-CP slia déi, bé sung mét sé Diéu
cta Nghi dinh sé 37/2015/NB-CP
[2] va Théng tu s6 02/2023/TT-BXD
Hudng dan mét s6 ndi dung vé hop
dong xay dung [3]. Cac van ban nay
diéu chinh bat budc véi hgp déng xay
dung st dung vén nha nudc. Qua thuc
tién 10 ndm cho thay, khung quy dinh
phép luat vé hop déng xay dung cé
st dung vén nha nudc 13 tuong doéi
déng bd, toan dién. Tao nhiéu thuan

Igi cho hoat ddéng dau tu xay dung
phét trién trong thdi gian qua, théng
nhat va déng bd khung phap luat dan
sy vé hgp déng. Tuy nhién dé dap Ung
sy phat trién cua thuc tién, con mot
s6 van dé cap thiét can tiép tuc dugc
nghién cuu, hoan thién phap luat vé
hgp déng nhu sau:

Thi nhat, can mé réong pham
vi diéu chinh ctia Nghi dinh huéng
dan vé hgp dong xay dung véi moi
nguon vén
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Pé dam bao dbéng bd, théng
nhat hiéu Iuc phap luat xay dung, vé
nguyén tac, Nghi dinh hudng dan vé
hdp déng xay dung phai cé pham vi
diéu chinh cho céc loai du &n, st dung
moi nguén von nhu hé théng cac Nghi
dinh khac da ban hanh, hudng dan
Luat Xay dung (nhu cac Nghi dinh
vé quy hoach, quan ly dy an dau tu
xay dung, chat lugng céng trinh, ché
tai xtr phat xay dung). Tuy nhién, thdi
gian qua Nghi dinh huéng dan vé Hap
déng xay dung chi giéi han ap dung
b&t budc véi cac hgp doéng xay dung
st dung vén Nha nudc [2]. Cac nguén
vén khac dugc tuy chon &p dung, van
dung. Trong khi, nhiing nam gan day,
theo s6 liéu clia Nién giam Théng ké
thi dau tu xay dung tif ngudn vén Nha
nudc chi chiém khoang 30%, ti nguén
vén khac cuia xa hoi khoang 70%.

Pay la ton tai 16n cua Nghi dinh
huéng dan vé hop déng xay dung
hién nay, vi phap luat hop déng xay
dung c6 lién hé chat ché véi B6 Luat
Dan su va hgp déng dan su. Khi cac
nguén vén khac, cac bén dugc ty lua
chon van dung, 4p dung cé thé gay
nhiéu hé Iluy, vudng mac khi thuc
hién do cac bén tu chon cac mau hop
déng cla céc té chiic tu van quéc té
va & nhiéu trudng hgp, thdm quyén va
nghia vu céc chu thé trong hop déng
khong phu hgp véi khung phap luat
xay dung va quy dinh hién hanh cua
Viét Nam ... Diéu do dan téi tinh trang
tranh chap vé hgp déng xay ra ngay
cang nhiéu trén thuc té thsi gian qua.
Viéc mé rong, déng bd pham vi diéu
chinh clia phap luat vé hop déng xay
dung cho moi ngudn vén la hét stc
cap thiét khi hoat déng dau tu xay
dung phat trién rat nhanh véi quy mé
du an ngay cang Ién.

Lién quan t&i van dé nay, tai Hoi
thao: vudng mac, rui ro phap ly va
giai phap cho nha thau xay dung Viét
Nam - Thang 5/2023, trong bai tham
luan "Téng hgp y kién clia Phuc hung
Holdings vé rui ro, tranh chap hop
déng xay dung" [7], doanh nghiép da
kién nghi m& réng pham vi huéng dan
diéu chinh phap luat vé hgp déng xay
dung véi du &n st dung vén ngoai nha
nudc. Mat khac, tai cudc hop vai dai
dién BO Xay dung ngay 23/6/2025 vai
chil dé “Nha thau ndi dé xuat co ché
dic thu dé vao dugc Dy &an Budng sat
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cao t6c" [6], Chu tich Hiép hoi nha
thau xay dung Viét Nam Nguyén Quéc
Hiép ciing tiép tuc kién nghj “Su thiéu
binh dang gilla chi dau tu va nha
thau, dan dén ng dong xay dung I6n
¢ nguyén nhan ti hgp déng. Chuing
t6i rat can su hudng dan hgp déng
mau véi cac du &n s dung vén ngoai
ngan sach”

TU céc van dé trén cho thay su cap
thiét m& rong pham vi diéu chinh cua
Nghi dinh hudng dan chi tiét vé hop
déng xay dung trong Luat Xay dung
theo hudng &p dung d6i véi tat ca
céc ngudn vén khac nhau clia xa hoi.
Theo dd, trong cac Diéu, khoan, diém
nao co lién quan téi quan ly hgp déng,
phan cap thdm quyén déi véi hdp
déng su dung vén nha nudc, thi Nghi
dinh c&n c6 quy dinh riéng, bé sung.

Thi hai, khdc phuc su chéng
chéo, khong thong nhat vé hudng
dan cua phap luat dau thau véi phap
luat vé Hgp dong xay dung

Khoan 1 Diéu 113 Nghi dinh sé
214/2025/ND-CP quy dinh chi tiét
mot s6 diéu va bién phap thi hanh
Luat Bau thau vé lua chon nha thau
[4] c6 quy dinh: “...N&i dung cua hop
déng phai dugc ap theo mau quy dinh
trong hé s md&i thau, hd sd yéu cau,
déng thsi phu hgp véi két qua thuong
thao hdp déng (néu co), két qua hoan
thién hop déng, két qua lya chon nha
thau trén co s6 yéu cau cla goi thau
va hudng dan cla cd quan quan ly nha
nudc chuyén nganh”. Nguyén tac nay
da dugc théng nhéat ti Nghi dinh sé
24[2024/ND-CP.

J day can hiéu réng, ddi véi cac
goi thau xay dung thi hudng dan cla
cd quan quan ly chuyén nganh xay
dung la quy dinh cua phap luat xay
dung vé ndi dung, mau hgp déng xay
dung. Tuy nhién quy dinh hién hanh
tai Phu luc vé& Mau H& so mdi thau
Xay 14p, téng thau EPC cua Théng tu
s6 79/2025/TT-BTC [5] cé nhiéu ndi
dung khéng théng nhat véi quy dinh
cla phap luat Xay dung vé hgp déng
xay dung, dién hinh nhu sau:

a) Quy dinh vé& ndi dung hdp
déng: khéng tuan thl, thiéu nhiéu
ndi dung quy dinh vé ndi dung hop
déng xay dung tai khoan 1 Biéu 141
Luat Xay dung.

b) Quy dinh vé diéu kién chung
cla hgp déng: thiéu nhiéu ndi dung,

con chung chung, thiéu quy dinh vé
quyén, nghia vu cac bén...khéng
théng nhéat véi quy dinh tai Nghi dinh
s6 37/2015/ND-CP va Théng tu sé
02/2023/TT-BXD hudéng dan vé hop
déng xay dung.

Pé dam bao nguyén tic: “Thuc
hién theo huéng dén cla co quan
qudn ly nha nudc chuyén nganh” thi
phan néi dung hgp déng va diéu kién
chung hop déng trong mau hé sG mai
thau céc gdéi thau xay dung can sla
déi theo hudng dan chiéu vé quy dinh
lién quan cua phap luat xay dung.
Theo do, viéc thiét 1ap ndi dung hap
déng, quan ly thuc hién hgp déng cac
chuyén nganh néi chung va hop déng
xay dung ndi riéng mai dugc tuan thu
day du, chat ché, déng bo ti khau lua
chon nha thau téi ky két va quan ly
thuc hién hgp déng. Piéu do sé tranh
nhiing tén tai, vuéng méc vé hgp déng
dang xay ra tucng déi phd bién trén
thuc té hién nay.

Tht ba, diéu chinh két cau, ndi
dung ctia Nghi dinh s6 37/2015/
ND-CP Quy dinh chi tiét vé Hogp
dong xay dung

Hdp déng xay dung thudng phtic
tap, thoi gian thuc hién dai co nhiéu
ndi dung, lién quan t6i nhiéu chu thé.
bac biét giai doan quan ly thuc hién
hdp déng xay dung phat sinh nhiéu
tinh huéng thuc té, can phai dugc quy
dinh ré dé tranh xay ra cac thiét hai,
tranh chap cla cac bén trong hdp
déng. Nghi dinh s6 37/2015/ND-CP
va Théng tu hudng dan vé cd ban
da quy dinh chi tiét vé ndi dung Hap
déng xay dung. Tuy nhién, vé quan ly
thuc hién hgp déng chi quy dinh riéng
tai Diéu 7 ctia Nghi dinh nay, déng thoi
c6 mdt s6 quy dinh rai rac tai cac Diéu
khac lién quan t8i diéu chinh tién do,
khéi lugng, gia...Dé lam rd, bé sung
quy dinh va diéu chinh toan dién qua
trinh thuc hién hop déng xay dung,
viéc stia déi Nghi dinh cé thé xay
dung theo hudng:

- Ngoai phan . Quy dinh chung, két
c4u clia Nghi dinh cé thé gém 2 phan:

+ Phan Il. Quy dinh chi tiét cac noi
dung hgp déng xay dung.

+ Phan Illl. Quy dinh vé quan ly
thuc hién hgp déng xay dung: cac van
dé, tinh huéng phat sinh, diéu chinh,
trinh tu, thAm quyén xu ly trong cac
ndi dung cla hop déng xay dung.



Thu tu, xac dinh vé ngudn vén
nha nudc trong hdp dong xay dung

Pé théng nhat véi quy dinh cua
Luat Xay dung, dé nghi von Nha nudc
quy dinh véi Hop ddng xay dung bao
gbm: v6n dau tu coéng, vén nha nudc
ngoai dau tu céng va vén nha nudc
thuéc du an PPP theo quy dinh cua
Luat Pau tu theo phudng thic doi
tac cong tu.

Thu nam, xem xét bé sung lam rd
quy dinh vé stia ddi hgp dong doi véi
hop dong xay dung

Piéu 70 Luat Pau thau 2023 co
quy dinh vé stia déi hdp déng. Vé ban
chét, Biéu 143 Luat Xay dung 2014 va
quy dinh vé diéu chinh hgp déng xay
dung tai Nghi dinh s6 37/2015/NB-
CP |4 tudng ddi day du, chi tiét va co
ban théng nhat véi Luat Bau thau. Tuy
nhién thuc té thdi gian qua cho thay,
can phai cé quy dinh ré hon trong
Nghi dinh vé trudng hdp, thu tuc diéu
chinh, bé sung phu luc hgp déng, dic
biét v&i cac trudng hdp cé sta ddi hop
déng (Khi hoan canh thuc hién thay
déi can ban so véi thdi diém ky két) gé
théng nhat véi Diéu 420 B luat Dan
su va phap luat Bau thau.
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Thu sau, lam ré quy dinh vé quan
ly rtii ro trong hgp dong xay dung

Hop déng xay dung thudng phiic
tap, nhiéu tac dong, thdi gian dai. Cac
hinh thic gid dp dung véi hop déng
xay dung khac nhau da bao ham trach
nhiém quan ly rui ro cua cac bén trong
hgp déng. Tuy nhién Diéu 51 Nghi
dinh s6 37/2015/NB-CP quy dinh vé
rti ro chua chi tiét. Mat khac, cac té
chuic, ca nhan tham gia hogp déng xay
dung trong thai gian qua con coi nhe
van dé nay, dan tdi tinh trang xay ra
nhiéu tranh chap hgp déng xay dung
thsi gian gan day, phan 16n tranh chép
vé thanh toan hgp déng. Bé nghi bd
sung quy dinh riéng mét Piéu trong
Nghi dinh vé quan Iy rui ro hdp déng
xay dung. Trong do quy dinh ro trach
nhiém tiing bén vé quan ly rdi ro xay
ra phu hop loai hgp déng xay dung va
loai gia ap dung trong hgp déng; rdi ro
tU bén thu ba va tac dong khach quan
t6i hai bén thuc hién hgp déng.

Thu bay, su thong nhat quy dinh
ctia hdp dong xay dung véi cac quy
dinh cua Luat Xay dung va cac van
ban hudéng dan Luat Xay dung

Khoan 5 Diéu 138 Luat Xay dung

TAILIEU THAM KHAO

da quy dinh ré: hgp déng xay dung
phai dudgc ky két va thuc hién phu
hdp vai quy dinh cua Luat nay va quy
dinh cua phap luat co lién quan. Thdi
gian gan day nhiéu Nghi dinh hudng
dan Luat Xay dung vé quan ly dy an,
quan ly chat lugng céng trinh xay
dung; quan ly du an dau tu xay dung
co6 quy mo I6n, phuc tap... da co
nhiéu bé sung, diéu chinh méi, bao
gbm d6i véi du an I6n, dac thu. Quy
dinh vé Hop déng xay dung cé lién
quan chat ché véi cac diéu chinh,
bé sung nay.

Do vay, viéc stia déi Nghi dinh
can dugc ra soat, diéu chinh b sung
phu hdp véi cac thay ddi méi. Trong
dé cé cac quy dinh vé ndi dung thuc
hién, trach nhiém, nghia vu cua cac
bén lién quan trong cac hgp déng xay
dung can dudc chu trong, 1am rd va
théng nhat véi quy dinh hién hanh cé
lién quan cua phap luat xay dung.

V6i mét s6 danh gia va dé xuat
trén day, tac gia hy vong su quan tam,
xem xét cla cac don vi nghién cuu, cg
quan quan ly nha nudc cé lién quan
trong qua trinh hoan thién phap luat
vé hop dbng xay dung thdi gian téi.

[1] Luat Xay dung s6 50/2014/QH14 va Luat s6 62/ 2020/QH15 stta dbi bd sung mét sé diéu clia Luat Xay dung

nam 2014.

[2] Nghi dinh s6 37/2015/NB-CP Quy dinh chi tiét vé hdp déng xay dung, Nghi dinh s6 50/2021/NB-CP sua
déi, bd sung mot s6 Diéu ctia Nghi dinh sé 37/2015/ND-CP.
[3] Théng tu s6 02/2023/TT-BXD Hudng dan mét sé ndi dung vé hgp dong xay dung.

[4] Nghi dinh s6 214/2025/ND-CP Hudng dan Luat Dau thau vé lua chon nha thau.

[5] Théng tu s6 79/2025/TT-BTC hudng dan viéc cung cap, dang tai thong tin vé dau thau va mau ho sc dau
thau trén Hé théng Mang dau thau Quéc gia.
[6] Hoi thao “Nha thau noi dé xuat co ché dic thu dé vao dudc Dy an Budng sat cao toc”.
[7] H&i thao “Vudng méc, rui ro phap ly va giai phap cho nha thau xay dung Viét Nam
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DANH GIA THUC TRANG THU THAP XU'LY SO LIEV, DU LIEU THUC
TE THI CONG VA DE XUAT GIAI PHAP TOAN DIEN DE NANG CAO
CHAT LUONG XAC BINH BINH MUC DU TOAN XAY DUNG

EVALUATION OF THE CURRENT STATUS OF DATA COLLECTION AND
PROCESSING FROM ACTUAL CONSTRUCTION WORKS AND PROPOSALS
FOR COMPREHENSIVE SOLUTIONS TO ENHANCE THE QUALITY OF
CONSTRUCTION COST NORM DETERMINATION

NGUYEN VAN DOAN', DUONG THANH THUY"

Tém tat: Dinh muc du toan xay dung (sau day goi 1a dinh mic) 1a mét trong nhiing nén tang phuc vu quan ly
chi phi dau tu xay dung cong trinh. Tuy nhién, dinh muc hién nay dang déi méat véi thach thiic 16n vé tinh cap
nhéat va chinh xac do su phat trién nhanh chéng ctia céng nghé thi cdng xay dung, vat liéu méi, may va thiét
bi thi céng hién dai mang lai ndng suat cao lam giam thdi gian thi cong, rdt ngén tién dd thi cong xay dung cua
cdng trinh. Chét lugng va tinh cap nhat ctia dinh muc hién hanh dang bi anh hudng bai quy trinh thu thap va
xU ly dif liéu thuc té thi cdng chua dudc chuén hda. Bai bao nay tién hanh danh gia thuc trang coéng tac khao
sat, thu thap va xU ly di liéu tai céng trudng do mét s6 don vi thuc hién. Dua trén nhiing han ché va thach thic
dugc nhan dién, bai bao dé xuat moét phuong phap luan toan dién bao gém céc nguyén tic khao sat, thiét ké
biéu mau, hudng dan ghi chép va xU Iy s6 liéu nhdm nang cao do chinh xac, tin cdy va hiéu qua cua qué trinh
xac dinh dinh mtic.

Tu khéa: Binh miic du toan xay dung, di liéu thi céng, nang cao chat lugng.

Abstract: Construction cost norms (hereinafter “norms”) are a fundamental instrument for managing
construction investment costs. However, current norms face substantial challenges regarding timeliness and
accuracy due to the rapid advancement of construction technologies, new materials, and modern equipment,
which increase productivity and shorten construction schedules. Their quality and relevance are further
constrained by the absence of standardized procedures for collecting and processing actual construction
data. This paper reviews existing practices in field surveys, data collection, and data processing undertaken by
selected organizations. Based on identified gaps and challenges, it proposes a comprehensive methodology
encompassing survey principles, template design, recording protocols, and data processing procedures to
enhance the accuracy, reliability, and efficiency of norm determination.

Keywords: Construction cost norms, construction data, quality improvement.

(Ngay nhdn bai: 06/9/2025, ngay stfa bai: 12/9/2025, ngay duyét ddng: 18/9/2025)

1. GiGi thiéu

Trong nganh xay dung, dinh muc
doéng vai trd trong yéu trong viéc xac
dinh va quan ly chi phi dau tu, dam bao
tinh minh bach va hiéu qua cua cac du
an. Cac dinh mulc nay cung cap co s&
dinh lugng vé& hao phi vat liéu, nhan cong
va may thi céng can thiét dé hoan thanh
mot dan vi cong tac xay dung. Tuy nhién,
su phat trién lién tuc clia céng nghé, vat
liéu va bién phap thi cong dét ra yéu cau
cap thiét vé viéc thudng xuyén cap nhat

va xay dung cac dinh muc mdi, hoac diéu
chinh cac dinh muc da ban hanh.

Thuc tién cho thay, nhiéu dinh muc
hién hanh dang bdc 16 su lac hau, khéng
con phan anh sat nang suat lao ddng va
diéu kién san xuat thuc té tai cong trudng.
Diéu nay dan dén nhiing hé luy nhu: du
toan thiéu chinh xac, khé khan trong quan
ly chi phi, phat sinh tranh chap trong qué
trinh thanh quyét toan, va lam giam hiéu
qua st dung nguén Iuc xa hoi.

M@t trong nhling nguyén nhan chinh

'ThS, Vién Kinh té nha & va thi trudng bét déng san, Vién Kinh té xdy dung
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yéu dan dén tinh trang nay 1a su thiéu
chudn hda va khoa hoc trong quy trinh
khao sét, thu thap va xt ly di liéu thuc
té thi cong tai cong trudng. Cdng tac nay
thudng dugc thuc hién moét cach rdi
rac, thiéu déng bé gilia cac don vi, dua
nhiéu vao kinh nghiém ca nhan ma chua
cé mét phuong phap luan téng thé.

Bai bdo nay nhdm muc dich: (1)
banh gia thuc trang céng tac khao sat,
thu thap va xU ly di liéu thuc té thi cong
do mét s& don vi thuc hién, nhan dién



cac van dé va thach thuc; (2) Dé xuat
giai phap dé nang cao chat lugng khao
sat, thu thap va xt ly s6 liéu, di liéu thu
thap dugc tu thuc té thi cdng cuia cong
trinh lam cc s& xac dinh dinh muc mdi,
dinh muic diéu chinh.

2. banh gia thuc trang khao sat thu
thap s0 liéu, dii lidu tif thuc té thi cong
xay dung cong trinh

Qua nghién cuu danh gia thuc trang
cbng tac khao sat, thu thap va xt ly du
liéu tai mdt s6 don vi hoat déng trong
[inh vuc tu van, nha thau thi céng xay
dung va ¢ quan quan ly dinh muic. Két
quéa danh gia cho thay nhiing diém da
dat dudc va han ché nhu sau:

2.1. Nhiing diém da dat dugc va han
ché

Thi nhét, nhan thic dudc tdm quan
trong cla s6 liéu thuc té thi cong: cac
don vi déu nhan thic dudc tdm quan
trong clia dif liéu thuc té trong viéc xac
dinh dinh muc.

Thu hai, kinh nghiém cé nhan: nhiéu
chuyén gia, can bd ky thuat cé kinh
nghiém lau nam trong viéc khao sat va
udc tinh dinh muc.

Thu ba, su chu dong trong viéc thu
thap s6 liéu: Mot sé don vi da ch dong
xay dung céc biéu mau, quy trinh riéng
dé phuc vu céng viéc ndi bo.

2.2. Nhiing diém han ché

a, Thiéu chuén hoa va dong bo:

Biéu mau khao sat thu thap sé liéu,
di liéu: da s cac don vi tu thiét ké biéu
mau riéng, thiéu su théng nhat vé cau
truc, ndi dung va cac truong di liéu
bat budc. Diéu nay gay kho khan khi
can téng hop dii liéu ti nhiéu ngudn
khac nhau.

Quy trinh thu thap s6 liéu, di liéu:
quy trinh khao séat, ghi chép s6 liéu, di
liéu con thiéu ré rang, dé bi anh hudng
bdi kinh nghiém va quan diém ca nhan
cla ngudi khao sat.

b, Chatlugng diliéu dau vao chuacao:

Biéu mAu khao sat con thiéu chi tiét:
biéu mau thudng khéng du chi tiét dé
ghi nhan day du cac yéu t6 vé hao phi
(nhan cbng, vat liéu, may thi céng) hoac
céc diéu kién thi cdng anh hudng.

D{ liéu ghi chép khéng day du/that
lac: viéc ghi chép thii céng trén gidy tS
dé dan dén mat mat, that lac hodc ghi
thiéu thong tin.

¢, Kho khan trong xur ly va phan tich
di liéu: méat thdi gian nhap liéu: di liéu
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tlr biéu mau gidy phai nhap lai vao may
tinh, ton thai gian va dé phat sinh 16i.

D liéu khéng sach: thiéu cd ché
kiém tra va lam sach di liéu hiéu qua,
dan dén d{ liéu chdia nhiéu 16i, gia tri
ngoai lai hodc mau thun.

Han ché trong viéc st dung cac
coéng cu phan tich: viéc thiéu di liéu
chuén héa va quy trinh xU ly khién viéc
ap dung cac cong cu thdng ké va phan
tich chuyén sau trd nén kho khan.

d, Chua tan dung hiéu qua
cbéng nghé:

Hau hét cac don vi van phu thudc
vao phudng phap ghi chép béang thl
céng (ghi chép s6 liéu, di liéu thuc té
thi céng vdo biéu mdu khdo sdt), chua
(ing dung c&c giai phap s6 hda vao quy
trinh khao séat, ghi chép s6 liéu, di liéu.

3. bé xuat giai phap dé nang cao chat
lugng khao sat, thu thap va xu ly so
lidu, dif liéu thu thap dudc tu thuc té thi
cong ctia cong trinh lam cd sé xac dinh
dinh muc mdi, dinh muic diéu chinh

Dé khéc phuc nhiing han ché trén,
bai bao dé xuat giai phap dé nang cao
chat lugng khao sat va xu ly sé liéu,
di liéu tu thuc té thi cong clia coéng
trinh nhu sau:
3.1.Nguyén tic khao sat va thu thap so
lidu, dif liéu i thuc té thi cong

Nguyén tic lay “don vi tinh cla
cbng tac" lam trung tam trong viéc thu
thap s6 liéu, df liéu: cac cdng viéc khao
sat tap trung vao viéc do Iudng hao phi
cho mét don vi cong tac cu thé (Tm?,
1tan...).

Nguyén tdc khach quan va trung
thuc: ghi nhan thuc té& khach quan,
khéng suy dién, st dung cac thiét bi do
dac chinh xac.

Nguyén tic toan dién va dai dién:
khao sat du mau, da dang diéu kién, loai
bd cac yéu to bat thusng.

Nguyén tac day du cac yéu to, diéu
kién thuc té thi cong anh hudng dén hao
phi dinh miic: ghi chép chi tiét cac yéu
t6 méi trusng, mat béng, bién phap thi
coéng dé danh gia cac yéu t6 anh hudng
dén hao phi dinh muic.

3.2. Thiét ké biéu miu khao sat thu
thap s0 liéu, dit liéu chuan héa

a, Cau truc biéu mau khao sat phai
logic va rd rang: biéu mau dugc chia
thanh cac phan chinh: théng tin chung;
mo ta cong tac; diéu kién thi cong, bién
phap thi cdng cua cong trinh; thai gian

hoat dong hltu ich hoac ngling viéc cua
t6 doi lao ddng; thdi gian hoat déng hiiu
ich hoac ngling viéc cula tung loai may
va thiét bi thi cong; tiéu hao cla tiing
loai vat liéu va xac nhan cua cac don vi
tham gia khao sat.

b, Chi tiét hoa cac trudng théng tin:

Dé dam bao viéc ghi chép day du
s6 lieu va df lieu ddi véi vat liéu, nhan
cdng va may thi céng thi can phai chi
tiét hoa céc trusng théng tin theo tiing
thanh phan hao phi, cu thé:

Biéu mau khdo sat vat liéu: ghi
chép day du ching loai, quy cach, s6
lugng xuat kho st dung, sé lugng thuc
té, hao hut trong qua trinh thi cong
quan sat dugc.

Biéu mau khao sat nhan céng: ghi
chép day du thanh phan t6 doi (cap
bac, s6 lugng), thdi gian 1am viéc hiiu
ich, thai gian ngling viéc cua nhan cong
tuong Ung vdi tling cong doan/budc
cdng viéc va nguyén nhan (néu co).

Biéu mau khao sat may thi cong: ghi
chép day du vé chung loai may, céng
suat ctia may, s6 lugng, thsi gian hoat
dong hlu ich, thdi gian ngung viéc
cla tung loai may tucng Uing vdi tiing
céng doan/budc cong Viéc va nguyén
nhan (néu co).

¢, Ma hoa trudc cac trudng thong
tin: cac théng tin dif liéu, s liéu trong
biéu mau khao sat can phai dudc chuédn
hda, gan ma (néu cé) dé thuan tién cho
viéc nhap liéu va xu ly.

d, Biéu mau khao sat thu thap sb
liéu, dir liéu dugc thiét ké sao cho Ung
dung dugc cac céng nghé mdi nhu
sif dung dugc cac thiét bi dién ti cdm
tay véi phan mém nhap liéu dugc thiét
ké phu hgp, st dung camera tai hién
trusng dé theo déi va thu thap s6 liéu,...
3.3. Hudng dan ghi chép sb liéu, dit
lidu thuic té thi cong

Ghi chép sb liéu, dif liéu thuc té thi
cong tai coéng trinh la budc dau tién va
mang tinh quyét dinh dén chat Iugng
cla dinh muic méi hodc dinh miic diéu
chinh. Mét dinh muc sat véi thuc té thi
cdng chi cé thé dugc tao ra tu di liéu
dau vao chinh xac, day du va dang tin
cay. Tuy nhién, thuc té cho thay, nhiéu
sai sot thudng xay ra ngay tu khau ghi
chép tai hién trudng do thiéu hudng
dan chi tiét, thiéu su chudn hda va kinh
nghiém thuc tién.

a, Do tao va tap huan: cac can bd
trudc khi khao sat can phai dugc dao
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tao va tap huan trang bi kién thuc vé
dinh muic va ky nang ghi chép chi tiét,
chinh xac.

b, Thuc hién theo tling budc: hudng
dan céch dién tiing trudng thong tin trén
biéu mau, tU viéc xac dinh khéi lugng,
bam gi¢ nhan céng/may thi cong, can
do vat liéu, dén ghi nhan cac yéu to
anh huaéng.

¢, Kiém tra chéo tai hién trusng: yéu
cau can bd khao sat tu kiém tra lai dir
liéu va cé su xac nhan cua ddi trudng thi
cong/ky su hién trudng.
3.4.Hudng dan xtf Iy s liéu, dif liéu thuc
té thi cong

Budc 1: Nhdp liéu va t6 chic dit liéu:
st dung cac phan mém bang tinh (excel)
hodc co s6 dif liéu dé tao cau truc dif
liéu chuén.

Budc 2: Kiém tra va lam sach d liéu:

Phét hién va xu ly 16i nhap liéu, gia tri
thiéu, gia trikhéng hop 16, mau thuan logic.

Loai bd hoac danh dau cac gia tri
cao hodc thap bat thudng do diéu kién
thi céng bat thudng, khéng dai dién
cho dinh muc.

Budc 3: Chudn héa dif liéu: dam bao
tinh théng nhéat vé dan vi do Iudng, dinh
dang va ma hoa céc bién.

Budc 4: Tinh toan cdc hao phi don
vi cd bdn:

Tinh toan, chuyén déi dif liéu tho tai
hién trusng dugc tdng hgp tf cac phiéu
khao sét (t6ng giG nhan céng, téng khoi
lugng vat liéu, tdng gi may thi cong)
thanh hao phi trén mét don vi khéi lugng
cbng tac can xac dinh dinh muic.

Budc 5: Théng k& md ta va phan tich:

Tinh toan céc chi s6 théng ké (gia tri
trung binh, do Iéch chuan, Min, Max) t
nhiéu mau khao sét.

Phan tich phan bd dir liéu dé dua ra

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

gia tri dinh muic hop Iy nhét.

4. Dbong gop mai cuia nghién ctiu

Nghién ctiu nay mang lai mét s6 dong
gop mdi so vdi cac tai liéu, giao trinh va
céng trinh nghién cuu trudc day, gém:

Mét I, tiép can toan dién: khong chi
dung lai & viéc tinh toan dinh muc theo
phucng phap kinh té - ky thuat hay théng
ké nhu cac nghién cuiu trudc, bai bao xay
dung mét khung phuong phap luan toan
dién bao trum toan b6 chu trinh: khao sat
- thiét ké biéu mau - ghi chép - xU ly dir
liéu dé 1am cd s6 xac dinh dinh muc mdi
hoac dinh muc diéu chinh.

Hai la, chudn hoéa quy trinh va biéu
mau khao sat: 1an dau tién dé xuat cau
trdc biéu mau chi tiét, dugc ma hoa théng
nhéat cho céc yéu té vat liéu, nhan cong va
may thi cdng. Diéu nay tao cc s& cho viéc
nhap liéu, phan tich, so sanh va téng hap
dir liéu trén pham vi réng, khéc phuc tinh
trang thiéu déng bo va rdi rac trong thuic
tién hién nay.

Ba I8, ting dung céng nghé so: khac
V6i céch tiép can truyén théng chl yéu
dua vao ghi chép thu cong, nghién cuiu
nhan manh viéc ting dung céng nghé so
trong s6 hda biéu mau, xU ly di liéu, st
dung cong cu phan tich hién dai (excel
nang cao, phan mém théng k&, tham chi
Al/loT) dé nang cao tinh chinh xac, minh
bach va cap nhat.

B6n Ia, yéu té nhén Iuc: bai bao duara
yéu cau cu thé vé dao tao, tap huan can
bd khao sat va cd ché kiém tra chéo ngay
tai hién trudng - ndi dung chua dugc dé
cap day du trong cac nghién cliu trudc.

Ndm la, tinh g dung thuc tién cao:
céc giai phap dugc xay dung dua trén két
qua danh gia thuc trang tai mét s6 don vi
thi cdng va quan ly dinh muc, tU do dam

TAI LIEU THAM KHAO

bao kha nang trién khai trong thuc té.

NhG nhiing dong gop nay, nghién cutiu
gop phan bd sung mdt hudng tiép can
md&i cho cong tac xac dinh va diéu chinh
dinh muc du toan xay dung, dap Ung yéu
cau chuan hda, sé hda va hdi nhap cong
nghé trong giai doan hién nay.

5.Kétluan

Viéc danh gia thuc trang cho thay
cong tac khao sét, thu thap va xu ly di
liéu tlr thuc té thi cong clia cong trinh con
nhiéu han ché, anh hudng truc tiép dén
chéat lugng clia viéc xay dung dinh muc
mdi, dinh muic diéu chinh. P& nang cao
chéat lugng, dam bao tinh cap nhat dinh
mUic, ngoai viéc ap dung mot giai phap
toan dién nhu da dé xuat 1a cuc ky can
thiét. Trong thdi gian t6i, dé thuc hién héa
cac dé xuat, can:

Can chuan hoa tai liéu hudng dan chi
tiét biéu mau khao sat, va quy trinh thuc
hién céng tac khao sat, thu thap, xtr ly di
liéu dé xac dinh dinh muic méi hoc dinh
muc diéu chinh.

D30 tao nhan Iuc: t6 chiic cac khda
dao tao, tp huan chuyén sau cho doi
ngtl can bd lam cdng tac dinh muic vé cac
k¥ nang khao sét thuc t&, ghi chép va xur
ly s6 liéu b&ng céng cu hién dai.

Ung dung céng nghé sé: thic day
Uing dung cdng nghé sé va cac cong cu
phan tich dif liéu hién dai dé nang cao dd
chinh xac, minh bach va kha nang cap
nhat dinh muc.

Viéc dau tu vao viéc chudn héa va
nang cao chét lugng s6 liéu, dif liéu dau
vao U thyc té thi cong la chia khoa dé
xay dung mét hé théng dinh muc sét véi
thuc t€, bao dam minh bach, gép phan
thic day su phéat trién bén ving cla
nganh xay dung.

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

truéng Bo Xay dung.

[3]1 B Anh Tai, Gido trinh phan tich s6 liéu thong k&, Nha xuat ban Théng k&, 2008.
[4] Nguyén B4 Vy, Bui Van Yém, Gido trinh 1ap dinh muc xay dung, Nha xuat ban Xay dung, 2012.
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QUY TRIiNH TRIEN KHAI DU AN BAU TU XAY DUNG THEO MO
HINH PPP: BANH GIA TU THUC TIEN

IMPLEMENTATION PROCESS OF PUBLIC-PRIVATE PARTNERSHIP (PPP)
CONSTRUCTIONINVESTMENT PROJECTS: ANEMPIRICAL ASSESSMENT

NGUYEN MINH NHAT"

Tom tat: Bai viét tap trung phan tich thuc tién trién khai cac du an dau tu xay dung theo mé hinh déi tac cong
—tu (PPP) tai Viét Nam giai doan 2021-2023. Nghién ctiu sif dung di liéu thi cap ti B6 Ké hoach va Pau tu,
CIEM, VCCI va b&o céo clia mdt s6 dia phudng. Két qua chi ra réng du hanh lang phap ly tiing budc dudc hoan
thién, viéc t6 chuc trién khai van con nhiéu bat cap. Cac van dé ndi bat gém cham tré trong chuén bi va thuc
hién du an, nang luc ky thuat gitta cac dia phuong chua déng déu, ty 1é du an dau thau thanh céng 6 muc
thap, kha n&ng huy déng tin dung han ché va ca ché giam sat hdp dong con thiéu hiéu qua. Bén canh dé, mét
s6 dia phucng da c6 nhiing cach tiép can tich cuc nhu thanh 1ap t6 cong tac chuyén trach, qua dé rdt ngan
thai gian chuan bi va tao diéu kién thuan Igi hon cho nha dau tu. Két qua nghién ctiu gop phan bé sung bang
chung thuc tién cho viéc danh gia hiéu qua ap dung PPP trong diéu kién Viét Nam.

Tu khéa: Déi tac cong — tw (PPP), Quy trinh trién khai dw an, dau tw xay dwng, hiéu qua thwc thi chinh sach, huy
déng ngudn luc tw nhan.

Abstract: The article focuses on analyzing the practical implementation of investment projects in construction
under the public—private partnership (PPP) model in Vietnam during the 2021-2023 period. The study employs
secondary data from the Ministry of Planning and Investment, CIEM, VCCI, and reports from several localities.
The findings indicate that, although the legal framework has been gradually improved, the organization and
execution of projects still face numerous shortcomings. Prominent issues include delays in project preparation
and implementation, uneven technical capacity across localities, a low rate of successful project bidding,
limited access to credit financing, and ineffective contract monitoring mechanisms. In addition, certain
localities have adopted proactive approaches, such as establishing dedicated task forces, thereby shortening
preparation time and creating more favorable conditions for investors. The study contributes empirical
evidence to the assessment of the effectiveness of PPP application in the Vietnamese context.

Keywords: Public—Private Partnership (PPP), project implementation process, construction investment, policy
execution efficiency, private sector resource mobilization.Top of Form

(Ngay nhdan bai: 22/8/2025, ngay stia bai: 05/9/2025, ngdy duyét ddng: 09/9/2025)

1. Téong quan

Trong béi canh nguén Iuc ngan
sach nha nudc ngay cang bi thu hep
trudc ap luc dau tu phat trién ha tang
va cung Ung dich vu céng thiét yéu,
Viét Nam dang dung trudc yéu cau
cap thiét phai da dang héa phuong
thiic huy ddng vén. Theo udc tinh cua
B Ké hoach va Pau tu (2023), nhu
cau vén dau tu cho ha tdng dén nam
2030 tuong ducng khoang 10% GDP
moi ndm, trong khi kha nang dap Ung

tU ngén sach chi dat dugi 50%. Trong
tinh hinh d6, mé hinh hgp tac cong -
tu (PPP) ndi I1&n nhu mdt cd ché tiém
nang nham thu hut nguén luc tai chinh
va ky thuat tu khu vyc tu nhan.

Mac du hanh lang phap ly cho
PPP da dugc hoan thién qua Luat Bau
tu theo phuong thuc déi tac cong tu
(Quéc hdi, 2020), Luat sé 90/2025/
QH15 (Quéc héi, 2025), Nghi dinh s6
35/2021/ND-CP (Chinh phu, 2021) va
Nghi dinh s6 71/2025/NB-CP (Chinh

'TS, Vién Bdo tao va Hop tdc quéc té, Truong Bai hoc Kién tric Ha Noi

pht, 2025), hiéu qua trién khai thuc té
van con nhiéu bat cap.

Diém dac biét va clng la dong gop
mdi cua nghién cliu nay so vdi cac tai
liéu hién co la tap trung chuyén sau
vao quy trinh thyc hién cac du an
dau tu xay dung theo méd hinh PPP -
mét ndi dung thiét yéu nhung chua
dugc khao sat toan dién trong nhiéu
nghién cuu trudc day. Thay vi chi tiép
can PPP & goc dé chinh sach chung,
nang luc tai chinh hay rii ro dau tu,
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bai viét di sdu phan tich cac giai doan
cu thé trong chu trinh trién khai du
an, bao gém: 1ap bao cdo nghién ctiu
tién kha thi, bdo cdo nghién clu kha
thi, lua chon nha dau tu, thanh lap
doanh nghiép du an va té chuc thuc
hién hgp ddng. Théng qua phan tich
d{t liéu tu cac cd quan trung uong nhu
Bo Ké hoach va Pau tu (2023), VCCI
(2023), CIEM (2023), cuing v&i mot s6
dia phuong da va dang trién khai PPP,
nghién cuu chi ra cac nut that ndi bat
trong tung khau cla quy trinh — tu su
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Bao cdo nghién ctru kha
thi dwgc phé duyét
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chdng chéo vé thu tuc, han ché trong
nang luc ky thuat ctua cac don vi chu
tri, dén viéc thiéu cac hudng dan van
hanh chi tiét va chua c6 cd ché chia
sé rui ro hiéu qua.

D{ liéu thuc tién cho thay, trong
giai doan 2021-2023, ty Ié cac du
an PPP dugc td chiic dau thau thanh
cong la rat thap. Chi khoang 12 bao
cao nghién cuu kha thi dugc phé
duyét trong s6 han 100 dé xuat dudc
ndp. C4 14 du &n hoan tat qua trinh lua
chon nha dau tu va 15 hgp déng dudc

Duw an ¢6 nha dau tw

Hop déng duoc ky

ky két, trong d6 mét phan 1a du an diéu
chinh hodc ké thuia tif giai doan trudc
(Bo K& hoach va Dau tu, 2023; CIEM,
2023). Phan 16n cac trudng hdp thanh
cdng xuat hién tai nhiing dia phuong
c6 kinh nghiém va co cau diéu phéi
PPP chuyén trach nhu Quang Ninh
ho&c TP.HCM (S6& Ké hoach va Pau tu
TP.HCM, 2023; S& K& hoach va Pau
tu Hai Phong, 2023). Trong khi do,
nhiéu tinh thanh khac van ling tung
trong viéc t6 chuic cac budc ki thuat
theo dung quy dinh clia phap luat.

15
14
14
12
12
10
7
0 I

Du &n trién khai dung tién
do

Hinh 1. Du dn PPP giai dogn ndm 2021- 2023 [1; 6]

Trén co s6 nhiing phat hién thuc
chiing néu trén, bai viét khéng chi déng
gop di liéu mdi vé thuc trang trién khai
PPP tai Viét Nam, ma con dat nén méng
cho viéc danh gia va thiét ké lai quy
trinh thyc hién du an theo hudng hiéu
qua, minh bach va kha thi han. Nghién
cliu ky vong sé gép phan dinh hudng
cai cach thé ché, tang cudng tinh kha
thi trong thuc hién chinh sach PPP, va
md rong cd hdi hgp tac cong - tu trong
dau tu phat trién ha tang tai Viét Nam
giai doan tai.

2. Phudng phap tiép can va nghién ctiu
Nghién ctru dugc trién khai dua trén
viéc khai thac co hé théng cac nguén
di liéu thr cap mang tinh dinh ché va
thuc tién cao, véi muc tiéu phan tich
chuyén sau quy trinh t6 chuic thuc hién
céc du an dau tu xay dung theo mé hinh
déi tac cong - tu (PPP) tai Viét Nam.
Co s6 dif liéu nghién clu bao gém
hé théng cac van ban quy pham phap
luat hién hanh — trong d6 néi bat 1a Luat
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PAu tu theo phuaong thiic ddi tac cong
tu (Quéc héi, 2020), Luat s6 90/2025/
QH15 (Quéc hdi, 2025), Nghi dinh s6
35/2021/ND-CP (Chinh phu, 2021) va
Nghi dinh s6 71/2025/NB-CP (Chinh
phu, 2025) — cung cac bao céo chuyén
dé, bién ban khao sat va di liéu diéu
tra clia cac cd quan nhu B K& hoach
va Pau tu (2023), VCCI (2023), CIEM
(2023), ICP (2023), cling nhu cac dia
phudng c6 thuc tién PPP tiéu biéu nhu
TP. H6 Chi Minh (S& K& hoach va Pau
tu TP.HCM, 2023) va Hai Phong (S& Ké
hoach va Bau tu Hai Phong, 2023).
Thay vi tiép can theo chiéu rong
chinh sach, bai viét tap trung di sau vao
phan tich chiéu sau quy trinh — tlic cac
budc van hanh cu thé cta du an PPP
- tUf giai doan chuén bj, thdm dinh dén
dau thau, ky két hop déng va trién khai
thuc té. Viéc lua chon hudng tiép can
nay nh&m lam ré cac rao can thu tuc,
diém nghén ky thuat va khoang tréng
hudng dan dang tén tai, tir d6 dé xuat
cd sd khoa hoc cho viéc cai thién hiéu

qua thuc thi mé hinh PPP trong diéu
kién Viét Nam hién nay.

3. Ban chat cau truc va van hanh clia
dy an PPP

M6 hinh PPP dai dién cho mét cg
ché hdp tac mang tinh thé ché gila
khu vuc nha nudc va khu vuc tu nhan
trong viéc dau tu phat trién, xay dung,
van hanh va cung cap céc dich vu céng
thiét yéu. Khac véi mé hinh dau tu cong
truyén théng, du an PPP khéng chi don
thuan la su chuyén giao von hay nguén
luc, ma la mdt cau tric phiic hgp vé
phép ly, tai chinh, quan tri va phan bd
trach nhiém giia cac chl thé véi thoi
han hgp tac kéo dai. Dugi day la cac dac
diém nén tang dinh hinh ban chéat cua
mo hinh nay:
Cau tric phdp ly va chu thé tham gia

Theo quy dinh tai Luat Dau tu theo
phuong thic déi tdc coéng tu (Quéc
héi, 2020), mé hinh nay cho phép cac
cd quan nha nudc cé thdm quyén nhu
Bo, ¢ quan ngang B6 va UBND cép



tinh dudc ky két hdp déng véi nha dau
tu tu nhan, bao gém ca té chuc trong
va ngoai nudc. Trong nhiéu trudng
hop, nha dau tu sé thanh lap mdt
doanh nghiép du an (SPV) dé chiu
trach nhiém phap ly va tai chinh xuyén
subt qua trinh thuc hién. Hop déng
PPP véi thdi han dao ddng ti 10 dén
50 nam - dong vai trd nhu mét cong
cu rang budc quyén, nghia vu va phan
bé Igi ich gilia cac bén trong toan bd
vong ddi du an (Chinh phu, 2021).
Phén bé rti ro theo nguyén tdc t6i uu héa

M6t diém phan biét then chét gida
PPP va dau tu céng truyén théng ndm
3 cd ché phan bd rli ro. Nha nudc
thudng dam nhan cac rui ro vi mé nhu
thay déi chinh sach, rti ro phap ly
ho&c cham tré giai phéng mat bang -
nhiing yéu t6 vugt ngoai kha ning du
béo cua khu vuc tu (B6 K& hoach va
DAu tu, 2023). Ngugc lai, cac rui ro ky
thuat, chi phi dau tu, sai sét trong van
hanh thudng dudc giao cho nha dau
tu tu nhan xu ly. Trong trudng hgp rui
ro doanh thu khéng dat muic ky vong,
mot s6 md hinh hop déng cho phép ca
ché chia sé linh hoat nhdm can bang
Igi ich (CIEM, 2023).
Cd ché tai chinh hén hop va hodan vén
dai han

Thay vi phu thuéc hoan toan vao
ngan sach nha nudc, du an PPP khai
thac tiém ndng hoan vén tif dong tién
hoat déng, két hgp véi mot phan hé trg
tl ngudn vén céng. Hinh thic hé tro
c6 thé bao gém: vén gop, thanh toan

Lap va tham dinh béo
cdo nghién ctru tién kha
thi, quyét dinh chd
trvong dau tu va cong
b6 dy an

TRAO DOI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

dinh ky, hodc dau tu céng trinh phu trg
nham dam bao tinh kha thi tai chinh
(B6 Ké hoach va Pau tu, 2023). Piém
ndi bat 1a sau khi két thuic thdi han hop
déng, tai san dugc chuyén giao cho
Nha nudc ma khéng doi hai bdi hoan,
gilip gidm ap luc tai khoa dai han (S6
Ké hoach va Pau tu TP.HCM, 2023).
T6i uu hda vai trd cla hai khu vuc

PPP tan dung Igi thé chién ludc cla
ca hai khu vuc: Nha nudc dong vai tro
thiét ké chinh sach, giam sat tuan thu
va dinh hudng phat trién, trong khi
khu vuc tu nhan dam nhiém cac hoat
dong ky thuat, van hanh va quan ly tai
chinh. Chinh cau truc nay gilp nang
cao hiéu qua cung ung dich vu va tao
diéu kién cho ddi mdi sang tao trong
quan ly cong (CIEM, 2023).
Néng cao chét lugng dich vu théng
qua cd ché hgp déng

Chét lugng cua dich vu céng trong
cac du an PPP thudng dugc cai thién
dang k& nhg cac diéu khoan kiém
soat chat ché trong hgp déng. Cac
tiéu chuan vé hiéu suat, cd ché giam
sat doc 1ap va ché tai xtr ly vi pham
dudc quy dinh cu thé nhdm dam bao
nha dau tu chiu trach nhiém toan dién
trong suét qua trinh cung Ung dich
vu (S& K& hoach va Pau tu TP.HCM,
2023). Hon n(a, su canh tranh trong
dau thau va ap dung cong nghé hién
dai gitip t6i uu hoéa hiéu qua hoat déng
va giam thiéu lang phi.
Ung dung linh hoat trong nhiéu linh vuc
trong yéu

Lap, tham dinh béo céo
nghién ctu kh3 thi, phé
duyét duv an

Thuc hién hop déng PPP:
Giai doan hién thuc hoa
cam két va kiém nghiém
tinh van hanh cda mé
hinh

V&i tinh chat hop tac dai han, md
hinh PPP phu hgp v@i cac linh vuc
doi hoi vén dau tu 16n va yéu cau ky
thuat cao nhu giao théng, cap thoat
nudc, xd ly méi trudng, y té, gido
duc, cong nghé théng tin va nha &
xa hoéi. Kha nang ung dung da nganh
nay tao diéu kién dé mé rong khéng
gian hgp tac gitta khu vuc céng va tu
trong dai han (S& Ké hoach va Pau tu
TP.HCM, 2023).

4. Phan tich téng thé quy trinh trién
khai cac du an dau tu xay dung theo
ma hinh déi tac cong - tu (PPP)

Nghién cutu nay phan anh nhing
kinh nghiém, kho khan va két qua
trién khai trong giai doan trudc. Do
vay, quy trinh trién khai du &n PPP
dudgc xem xét trén cd s thuc tién
giai doan 2021-2024, khi hanh lang
phap ly chu yéu dua vao Luat PPP
nam 2020 va Nghi dinh 35/2021/ND-
CP. TU nam 2015, Luat s6 90/2025/
QH15 cuing Nghi dinh s6 71/2025/NB-
CP cé hiéu lyc, danh dau sy thay ddi
quan trong trong cd ché thuc hién,
dac biét 8 viéc phan tach quy trinh
theo cap quyét dinh chl truong dau tu
va cau phan nguén vén, qua dé hinh
thanh khuén khé phap ly méi cho giai
doan tiép theo

Quy trinh trién khai du an PPP dugc
c4u trdc thanh nam budc lién tiép, phan
anh mach van hanh tU chuan bi, lua
chon dén thuc thi dy an. Hinh 2 thé hién
tdng thé cac budc trong quy trinh.

Lwa chon nha dau tv

Thanh l1ap doanh nghiép
du én PPP va ky két hop
dong dy an

Hinh 2. Quy trinh trién khai cdc du dn déu tu xdy dung theo mé hinh déi tdc céng - tu (PPP)
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4.1. Lap va tham dinh bao cao nghién
ciiu tién kha thi, quyét dinh chua
truong dau tu va céng bo du an

Giai doan lap va thdm dinh bao céo
nghién clu tién kha thi (BCNCTKT)
déng vai tro then chét trong cau truc
trién khai mét du an PPP, bai day I3
budc dat nén mong cho toan bd chudi
hoat déng tiép theo. Trén ca s& phan
tich sA bd vé nhu cdu dau tu, tinh kha
thi ky thuat, phudng an tai chinh va
co ché phan bd rui ro, cd quan nha
nudc c6 thadm quyén sé dua ra quyét
dinh cht trudng dau tu - tao diéu kién
phép ly can thiét dé cong bé du an
va thu hat nha dau tu tu nhan tiém
nang (Bo K& hoach va Pau tu, 2023;
VCCI, 2023)

Thuc té trién khai cho thdy mot
s6 dia phuong da chi dong cai tién
quy trinh 8 budc nay. Trudng hgp tinh
Quang Ninh la mét vi du dién hinh, vdéi
viéc thanh 1ap té cong tac PPP cap tinh
nham hé trg chuyén mén va diéu phoi
ky thuat ngay tU giai doan tién kha thi,
g6p phan nang cao ty 1& du an dudc
phé duyét va rut ngan thsi gian chuan
bi hd s6 (CIEM, 2023). Viéc ban hanh
biéu mau théng nhat kém theo Nghi
dinh s6 35/2021/NB-CP ciing tao diéu
kién thuan Igi budc dau cho cac co
quan 1ap BCNCTKT tiép can quy trinh
bai ban hon (Chinh pha, 2021).

Tuy nhién, bén canh nhiing diém
sang néu trén, van tén tai nhiéu thach
thiic c6 tinh hé théng. Mét trong nhiing
khé khan ndi bat 13 su thiéu déng déu
vé nang luc gilia cac dia phuong trong
viéc té chic 1ap hd so, dac biét véi cac
du &n mang tinh chat chuyén sau nhu
méi trudng, vy té, logistics hodc xU Iy
nudc thai (Trung tdm IICP, 2023). DU
Luat PPP ndm 2020 yéu cau bao cao
phai bao gém cac ndi dung nhu dé
xuat phudng an chia sé rli ro, phan
tich tai chinh sd b6 va kha nang can
déi nguén vén céng, nhung thuc té
cho thdy cac ndi dung nay thudng
dudc trinh bay chung chung, thiéu
dinh lugng ré rang (Quéc hoi, 2020).

Khao sat do VCCI va USAID thuc
hién nam 2023 tai 15 tinh thanh cho
thdy 68% can bd chuyén trach cho
réng bao cdo tién kha thi con han ché
vé chiéu sau phan tich, nhat la trong
cac ndi dung danh gia hiéu qua tai
chinh va rui ro dau tu (VCCI, 2023).
Bén canh dé, phuong an hoan vén
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trong nhiéu bdo cdo van chua du ré
rang, khién héi déng thadm dinh phai
yéu cau chinh stia nhiéu 1an, kéo
theo thdi gian thdm dinh trung binh
Ién t6i 5-6 thang, vugt xa gidi han 90
ngay quy dinh (B6 K& hoach va Pau
tu, 2023).

M6t ndi dung quan trong nhung
van con thiéu huéng dan cu thé 1a co
ché chia sé rli ro doanh thu - yéu t6
anh hudng truc tiép dén quyét dinh
tham gia ctia khu vuc tu nhan. Du Luat
PPP c6 dé cap dén cd ché chia sé
tdng/giam doanh thu (Piéu 82), song
chua c6 hudng dan rd vé cach xac
dinh ngudng doanh thu cd s&, diéu
kién kich hoat hé trg hay phuang phap
giam sat thuc hién (Quéc hdi, 2020).
Diéu nay tao ra tam ly dé dat, déc biét
trong nhom doanh nghiép vira va nhé
- nhiing d6i tugng thudng thiéu ning
luc tu xay dung bao cdo dé xuat du an.

Vé cong khai théng tin, Nghi dinh
s6 35/2021/NDP-CP quy dinh du an
phai dudc céng b6 trén Hé théng
mang dau thau quéc gia trong vong 5
ngay lam viéc ké ti khi c6 quyét dinh
chu truong dau tu (Chinh phu, 2021).
Tuy nhién, khao sat thuc hién tai nhiéu
dia phuong cho thay ty I& tuan thu
dung han con thap chi dat dudi 40%
gay han ché vé tinh minh bach va cg
hdi tiép can théng tin cho cac nha dau
tu tiém nang (B6 Ké hoach va Pau tu,
2023; VCCI, 2023).

Téng thé, giai doan 1ap va tham
dinh bao cao nghién clu tién kha thi
la budc di thiét yéu giup dinh hinh cau
trdc, 16 trinh va rui ro cla toan b6 du
an PPP. Nhiing né luc déi mdi nhu viéc
ban hanh mau biéu, thanh 14p t6 céng
tac chuyén trach va tang cudng phoi
hgp lién nganh la tin hiéu tich cuc. Tuy
nhién, dé giai doan nay thuc su phat
huy vai trd nén tang, can tiép tuc hoan
thién hudng dan ky thuat theo linh
vuc, tdng cudng hé trg tir trung uong
va nang cao nang luc chuyén moén
cho ddi ngl dia phuong nhdm dam
bao chét lugng va tinh kha thi cua hd
sG ngay tU budc khdi dau.

4.2. Lap, tham dinh bao cao nghién
ctiu kha thi, phé duyét du an

Giai doan 1ap va tham dinh bao
cdo nghién clu kha thi (BCNCKT)
dong vai trd trung tadm trong quy trinh
trién khai du an PPP, khi toan bd cau
truc tai chinh, ky thuat va phap ly cua

du an dudc cu thé héa. Trén cd s6
bao cdo tién kha thi, BCNCKT Ia tai
liéu cé tinh chat quyét dinh nh&dm xac
lap cac tham sé dau tu nhu tdng miic
vén, phucng an hoan vén, chi tiéu tai
chinh (NPV, IRR), mé hinh phan bé rui
ro, cung véi cac tac dong moi trudng
- xa hoi va yéu cau phap ly lién quan
(Quéc hoi, 2020).

Trén thuc té, mdt s6 dia phudng
va bd nganh da chi dong cai tién
chéat lugng BCNCKT béang cach phéi
hop chat ché véi cac don vi tu van cé
nang luc, ddng thdi tich cuc (ng dung
md hinh tai chinh dé phan tich sau
kich ban dong tién va muc dd nhay
cam cla du an. Day la budc tién dang
ghi nhan trong viéc chuyén nghiép
hoéa quy trinh chudn bj du &n PPP tai
Viét Nam. Su tham gia ngay cang sau
réng cua khu vuc tu nhan trong viéc
dé xuéat va hd trg ky thuat cho budc
kha thi cling gop phan tao ra nhiing
b&o cdo c6 cau tric logic va do tin cay
cao han so vdi giai doan trusc (B Ké
hoach va Bau tu, 2023).

Tuy nhién, nhiéu kho khan van tén
tai khién ty 1& du &n vugt qua giai doan
nay con rat thap. Theo s6 liéu clia Bd
Ké hoach va Dau tu, trong giai doan
2021-2023, chi c6 khoang 12 bao cao
nghién culiu kha thi dugc phé duyét
trén téng s6 hon 100 dé xuat du an
PPP (B6 K& hoach va Dau tu, 2023).
Mot trong nhiing nguyén nhan chinh
l& n&ng Iuc 1ap bao céo tai nhiéu dia
phuong van con han ché - chi khoang
25% s6 tinh, thanh c6 kha nang tu
xay dung BCNCKT ma khéng can phu
thudc hoan toan vao don vj tu véan (Bo
Ké hoach va Pau tu, 2023). Diéu nay
khéng chi lam tang chi phi chuan bi du
an (dao déng tu 1 dén 3 ty dong), ma
con dan dén su thiéu kiém soat chat
lugng ndi dung do bi phu thuéc qua
muc vao danh gia tu bén ngoai.

Khé khan con dén tU khung
huéng dan phap ly. Tuy Nghj dinh s6
35/2021/ND-CP da dua ra yéu cau
chung vé ndi dung BCNCKT, song
chua c6 hudng dan chi tiét theo tling
loai hinh hop déng nhu BOT, BOO,
BTL... (Chinh pha, 2021). Viéc thiéu
khung tham chiéu cu thé dan dén
tinh trang bdo cao bi soan thao mot
cach may moc, khong phan anh dugc
dac thu tung loai hinh dy an, dac biét
trong linh vuc phi truyén théng nhu xur



ly chét thai, gido duc, hodc céng nghé
théng tin.

Thém vao d6, Quy chudn bi du
an PPP - von dudc ky vong sé hé trg
cac cd quan nha nudc trong viéc thué
tu van va trién khai budc chuan bj ki
thuat — van chua dugc van hanh hiéu
qua nhu ky vong theo Chién Iugc PPP
giai doan 2022-2025 (CIEM, 2023).
Thiéu ngudn luc tai chinh du phong 1a
ro can 18n khién nhiéu du an bj dinh
tré ngay tu budc kha thi.

0 khau thdm dinh, mac du quy dinh
thsi han t6i da la 90 ngay, song theo
ghi nhan thuc té, quy trinh nay thusng
kéo dai ti 5 dén 7 thang, dac biét doi
VvGi cac du an nhdm A hoac co lién
quan dén s dung vén cong (Bo Ké
hoach va Dau tu, 2023). Nguyén nhan
chl yéu 1a do su chéng chéo trong
lay y kién gifa cac bd, nganh nhu Tai
chinh, Tu phap, Ké hoach va Pau tu,
cling nhu cg ché phéi hdp lién nganh
con thiéu hiéu qua. Thdm quyén phé
duyét BCNCKT, tuy thudc vao quy
mé, thudc vé Thu tudng Chinh phu, B
trudng hodc Chu tich UBND cép tinh
— va vdi cac du an dac thu con phai
trinh thém y kién tir Uy ban Thudng
vu Quéc héi (Chinh phua, 2021). M6
hinh xét duyét da tdng nay gép phan
bao dam tinh kiém soat, nhung lai kéo
dai chu ky chuan bi, anh hudng truc
tiép dén ké hoach dau thau lua chon
nha dau tu.

M6t thach thic k¥ thuat dang ké
khac la nang luc danh gia dinh lugng
tai cdc S8 K& hoach va Pau tu con
chua déng déu. Theo khao sat cla
VCCI (2023), hon 57% can bd cho
biét ho gép kho khan trong viéc thdm
dinh chi s6 tai chinh - xa hdi do thiéu
hudng dan ky thuat cu thé va phan
mém tinh toan hé trg. Diéu nay dan
dén xu hudng phu thudc vao két qua
phan tich cta don vi tu van, lam giam
tinh khach quan trong qua trinh ra
quyét dinh.

Ngoai ra, yéu té méi trusng — xa hoi
mac du da dudc quy dinh nhu mdt cau
phan bat budc trong BCNCKT, song
phan 16n cac bao cao méi chi diing
lai 8 mUic danh gia tdng quan, chua di
sau vao rui ro phap ly lién quan dén
giai phdng mét béng, tai dinh cu, hodc
tac ddng dén nhom yéu thé - nhiing
yéu t6 thudng phat sinh tranh chép va
khiéu kién trong giai doan van hanh
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du an (VCCI, 2023).

Pang luu y, trong mdt s6 trudng
hgp, qué trinh thdm dinh bi gian doan
do diéu chinh quy hoach nganh, thay
déi dinh hudng dau tu coéng hodc
céc bién dong chinh sach vi mé nhu
chuyén hudng uu tién sang phuc hdi
sau COVID-19 trong giai doan 2022-
2023 (Trung tdm IICP, 2023). Nhiing
yéu t6 ngoai chuyén mén ky thuat
nay tao ra rui ro khong ludng trudc
trong viéc duy tri tién do trién khai
du an PPP.

4.3. Lua chon nha dau tu

Lua chon nha dau tu 1a khau trung
tam trong chudi quy trinh trién khai du
an PPP, noi hoi tu nhiéu yéu t6 quyét
dinh vé tinh minh bach, nang luc t&
chiic va muc do san sang dau tu tu
khu vuc tu nhan. Khac véi cac hinh
thiic dau thau théng thudng trong dau
tu cong, dau thau PPP khéng chinh&dm
muc tiéu chon dugc nha dau tu co gia
thap nhat, ma quan trong hon la lya
chon nha dau tu ¢6 ndng luc tdng thé
- c& vé tai chinh, k¥ thuat va kha ning
quan tri rti ro - dé déng hanh cuing
Nha nudc trong suét vong dsi du an.

Theo quy dinh tai Luat Dau tu theo
phuong thiic déi tac cong tu (Quéc
hoi, 2020) va Nghij dinh s& 35/2021/
ND-CP (Chinh phu, 2021), hinh thuc
d4au thau rong rai dugc xac dinh 1a co
ché mac dinh dé& dam bao su canh
tranh va cong khai théng tin. Cac
budc trién khai bao gém 1ap hé s6 mi
thau (HSMT), céng bé trén Hé théng
mang dau thau quéc gia, té chuc tiép
nhan va danh gia ho so du thau, dam
phan hop déng va cong b6 két qua lua
chon. Viéc quy dinh r6 rang quy trinh
nay 1& mot tién bo thé ché dang ghi
nhan, gilp nang cao tinh théng nhéat
va giam du dia cho tuy tién trong lua
chon nha dau tu.

Trong thuc tién, mét sé dia phuang
nhu Quang Ninh, Binh Ducng va TP.
Da Nang da ap dung cach tiép can bai
ban bang cach thanh 14p t6 cong tac
chuyén trach PPP, déng th&i ban hanh
bd tiéu chi danh gia nha dau tu cu thé
cho tung linh vuc nhu giao théng, xU
ly nudc thai, gido duc hodc y té. Nhiing
dia phudng nay thudng té chiic dau
thau thanh céng nhd vao viéc chuan
bi k¥ Iudng HSMT, cung cép théng tin
day du vé tinh trang ha tang, co ché
tai chinh, thdi gian hoan vén va chia

sé rli ro - nhiing yéu té thiét yéu giup
doanh nghiép dinh Iugng hiéu qua dau
tu va kiém soat ky vong lgi nhuan.

Tuy nhién, nhin téng thé, giai doan
lua chon nha dau tu trong giai doan
2021-2023 van ddi méat véi nhiéu
vuéng méac co tinh hé théng. Ca nudc
chi cé chua dén 15 du an PPP dudc t6
chic dau thau thanh céng, chiém ty 1&
rat thap so véi hon 100 dé xuat du an
da dugc ndp (B6 Ké hoach va Pau tu,
2023). Nhiéu dy an bi hty thau hoéc
budc chuyén sang dau tu céng do
khéng cé nha dau tu tham gia, hodc
chi ¢c6 mét nha dau tu mua HSMT -
dan dén mat tinh canh tranh va vi
pham nguyén tac dau thau rong rai.

Phan tich sdu nguyén nhan cho
thay c6 ba nhém van dé chinh:

Nang luc chudn bj hd so moi théu:
HSMT la tai lieu quan trong nhdm
truyén tai toan bo théng tin k¥ thuat —
tai chinh cla du &n t6i nha dau tu. Tuy
nhién, khao sat nam 2023 cua VCCI
cho thdy han 60% nha dau tu danh gia
HSMT chua du théng tin dé ra quyét
dinh dau tu, dic biét la vé hién trang
ky thuat, phuong an thu phi, phan bd
rii ro va co ché hd trg tU Nha nudc
(VCCI, 2023). Nguyén nhan la do
phén 16n cac dia phuang thiéu déi ngi
chuyén trach vé PPP, dan dén viéc lap
HSMT mang tinh hinh thidc hoac sao
chép ti mau ci, khéng phu hap véi
diéu kién cu thé cua tiing du an.

Céng cu dénh gid nha dau tw hiéu
qua: Nhiéu dia phudong van &p dung
cach danh gia theo tiéu chi dinh tinh
ho&c lay gia tri cam két cao nhat lam
¢0 s6 Iua chon, ma chua trién khai cac
md hinh dinh lugng nhu phan tich chi
phi — Igi ich (CBA), danh gia tai chinh
chi tiét hoac phan tich dd nhay dong
tién. Diéu nay dé dan dén tinh trang
lua chon nha dau tu thiéu nang luc
thuc t&, anh hudng ti chat lugng hop
déng va tién do trién khai sau khi ky
két (VCCI, 2023).

Co ché phép ly vé dau thdu va chi
dinh thau: Trong céac trudng hap khong
c6 nha dau tu tham gia, Luat Pau tu
theo phuang thiic déi tac céng tu cho
phép &p dung hinh thiic chi dinh thau
véi diéu kién dac biét. Tuy nhién, khai
niém “trudng hgp dac biét" chua dugc
quy dinh cu thé, gay tam ly e dé trong
thuc hién va khién céc dia phuong mat
nhiéu thdi gian dé xin y kién cac cg
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quan cap trén (Quéc hoi, 2020). Viéc
thiéu hudng dan chi tiét nay 1am tang
rui ro phap ly va giam tinh linh hoat
trong xU Iy cac tinh huéng phat sinh.

Ngoai ra, méi trudng vi mé va niém
tin thi truGng clng dong vai tré dang
ké. Trong béi canh I3i suat bién dong,
ty gid khéng én dinh, va cd ché chia
sé rui ro doanh thu chua rd rang, nhiéu
doanh nghiép - d&c biét 14 nha dau tu
nudc ngoai hoac doanh nghiép vua va
nhé - Iva chon dung ngoai cudc chai
PPP tai Viét Nam. M6t s6 nha dau tu
phan anh rdng cac du an PPP hién nay
mang nang yéu t6 hanh chinh, thiéu
yéu t6 thj trudng, khién muc dd rii ro
cao trong khi cd hdi sinh IGi lai khong
tuang xiing (VCCI, 2023).

4.4. Thanh lap doanh nghiép du an
PPP va ky két hgp dong du an

Sau khi lua chon dudc nha dau tu,
quy trinh trién khai du an PPP budc
sang giai doan thiét 1ap nén tang phap
ly va van hanh thdng qua viéc thanh
lap doanh nghiép du an va ky két hop
déng chinh thuc. Day 1 hai budc cé y
nghia quyét dinh, bai ching khéng chi
cu thé héa cam két gitta Nha nudc va
khu vuc tu nhan, ma con tao ra khung
thé ché dé phan bd trach nhiém,
nguén Iuc va rdi ro trong suét vong
ddi dy an.

Vé mat tich cuc, c¢o ché thanh lap
doanh nghiép du an riéng biét — theo
quy dinh tai Diéu 45 cua Luat Pau
tu theo phuong thiic déi tac cong tu
(Quéc hoi, 2020) - da tao diéu kién
dé nha dau tu tach bach nghia vu tai
chinh, bdo da&m su minh bach vé quan
tri va nang cao kha nang huy doéng
vén. M& hinh nay gitp gidi han rui ro
phap ly va tai chinh cho nha dau tu
me, déng th&i cung cap mét thuc thé
c6 tu cach phap nhan doc 1ap dé ding
tén ky hgp déng, tiép can tin dung va
quan ly van hanh du an. Trén thuc té,
nhiéu dia phudng nhu Quang Ninh
hay Binh Duong da hé trg tich cuc cho
nha dau tu trong viéc cap phép thanh
lap doanh nghiép du an, gép phan rat
ngén th&i gian chuan bj tU vai thang
xuéng chi con 4-6 tuan.

Tuy vay, khao sat nam 2023 cula
VCCI cho thay nhiéu nha dau tu PPP
van gap trd ngai trong qué trinh dang
ky doanh nghiép du an, dac biét lién
quan dén viéc xac dinh nganh nghé
kinh doanh phu hgp, quy dinh vé vén
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phép dinh hodc su khéng théng nhat
trong phan chia quyén Igi gilla céc
thanh vién lién danh (VCCI, 2023).
Ngoai ra, do doanh nghiép du an
thuGng mdi thanh Iap, chua co tai san
dam bao va chua ky hgp déng chinh
thuic, nén nhiéu té chuc tin dung e ngai
cap vén vay - nhéat 14 trong b6i canh
cd ché chia sé rui ro chua rd rang.

Vé ky két hgp déng PPP, day I3
van ban phap ly t6i quan trong, diéu
chinh toan bdé méi quan hé gitta cg
quan nha nudc c6 thdm quyén va nha
dau tu trong cac van dé nhu téng muic
dau tu, tién dd trién khai, phucng thiic
hoan vén, cad ché thanh toan, chia sé
rii ro va giai quyét tranh chap. Luat
Dau tu theo phuang thiic déi tdc cong
tu da quy dinh rd cac ndi dung bat
budc trong hgp ddng, tuy nhién hién
van chua cé mau hop déng chuén ap
dung cho tung loai hinh nhu BOT, BOO
hay BTL - dan dén viéc dam phan bi
kéo dai, chi phi phap ly phat sinh I6n
va kho bao dam tinh déng bo gilia cac
du an (Quéc héi, 2020; Nguyén Thj
Hugcng, 2024).

TU thuc tién trién khai, thsi gian
dam phan hgp déng trung binh kéo
dai tU 4-6 thang vai dy an nhém B, va
|&n t&i 9 thang hoac hon d6i véi nhom
A, do céc bén kho dat dong thuan &
céc diéu khoan then chét nhu co ché
diéu chinh gia, cam két doanh thu téi
thiéu hodc quyén don phuong chadm
dut hop déng (Bd Ké hoach va Pau
tu, 2023; VCCI, 2023). Thuc té nay
cho thdy nhu cadu cap thiét vé thiét
lap khung dam phan chuédn hoéa, di
kém cac quy trinh ky thuat minh bach
dé hé trg chinh quyén dia phuong
va doanh nghiép - nhat 13 trong béi
canh da s6 nha dau tu trong nudc
van 13 cac doanh nghiép vifa va nho,
khé tiép can dich vu tu van phap ly
chuyén sau.

M6t van dé dang Iuu y khac 1a su
thiéu 6n dinh cua ndi dung hop déng
trong giai doan dau thuc hién. Trong
s6 15 du an PPP cap quéc gia dudc
ky hgp déng tU nam 2021, co t6i 7
hgp déng da phai diéu chinh trong
vong hai ndm dau trién khai - chl yéu
lién quan dén téng muc dau tu, tién
do thuc hién hoac phudng an thanh
toan (S6 Ké hoach va Bau tu TP.HCM,
2023). Nguyén nhan khéng chi dén
tU sai léch trong du bao, ma con do

yéu t6 phap ly chua ré rang, chang
han nhu thiéu tiéu chi xac dinh doanh
thu cd s@, chua co6 cong cu giam sat
doanh thu hodc chua thiét ké cc ché
ung phoé rui ro ngoai sinh nhu lam
phét, bién dong ty gia.

Mat khac, trong khi vai tro giai
quyét tranh chap trong hdp déng PPP
dugc dé cap, cd ché thuc thi van con
Idng 1&o. Nhiéu hop déng khéng néu rd
phucng an lya chon trong tai déc lap,
khéng thiét 1ap cg ché hoa giai trung
gian hoac khong quy dinh quy trinh
xac nhan doanh thu thuc té - khién khi
phat sinh mau thuan, ca hai bén déu
gap kho trong viéc thuc hién cac bién
phép bao vé quyén Igi mdt cach hop
phap va hiéu qua (VCCI, 2023).

TU cac phan tich trén, cé thé thay
réng thanh 1ap doanh nghiép du an va
ky két hop déng PPP a hai giai doan
then chét, cé anh huéng truc tiép dén
tién dd, chat luong va kha nang kiém
soat rui ro cla toan bd du an. Vé phia
tich cuc, khung phap ly hién hanh da
tao diéu kién ca ban dé cac bén tién
hanh hgp tac theo huéng minh bach,
tach bach trach nhiém va dé kiém
soat tai chinh. Tuy nhién, dé nang cao
hiéu qua thuc thi, can tiép tuc:

(i) hoan thién quy dinh vé nganh
nghé, von phap dinh va thl tuc dang
ky doanh nghiép PPP

(i) ban hanh mau hgp déng chuan
cho tuing loai hinh,

(iii) thiét 1ap co ché hd trg tai
chinh - phap ly tU Trung udng cho dia
phudng va doanh nghiép nho,

(iv) tang cudng nang luc dam phan
- giam sat hgp ddng tai cac cd quan
c6 thdm quyén.

Chi khi nhiing yéu t6 nay dugc cai
thién déng bo, cac du an PPP méi c6
thé chuyén tu giai doan “cam két"
sang giai doan "thyc thi" mét cach
hiéu qua, bén viing va dang tin cy.
4.5. Thuc hién hgp dong PPP: Giai
doan hién thuc héa cam két va kiém
nghiém tinh van hanh ctia mé hinh

Giai doan thuc hién hop déng la
budc chuyén ti ly thuyét sang thuc
tién trong chudi quy trinh trién khai
PPP. Sau khi hoan tat ky két va thanh
lap doanh nghiép du an, cac bén lién
quan budc vao hién thuc hoa nhiing
cam két dugc quy dinh trong hgp
déng, théng qua loat hoat déng nhu
chuén bj dau tu, giai phong mat bang,



huy déng vén, xay dung, nghiém thu
va van hanh. bay la giai doan phuc tap
nhat, bsi n6 déng thsi kiém nghiém
muc dd phu hdp cua thiét ké phap Iy
- ky thuat - tai chinh, cling nhu hiéu
qua phéi hgp gilia khu vuc céng va
tu (B6 K& hoach va Pau tu, 2023;
VCCI, 2023).

M6t diém tich cuc dé& nhan thay 1
trong nhitng nam gan day, mét s6 dia
phuong nhu Quang Ninh, Binh Dudng
va Pa N&ng da chi dong thanh 1ap té
cong tac PPP chuyén trach, qua do rut
ngén thsi gian chuan bi va hé trg kip
thsi nha dau tu trong thu tuc xay dung
va giai phong méat bang. Cac két qua
budc dau nay da goép phan cung co
niém tin cho khu vuc tu nhan vé trién
vong trién khai PPP, du quy mé cac du
an con han ché (CIEM, 2023).

Tuy nhién, 8 pham vi réng hon,
van con ton tai nhiéu rao can ky thuat
va thé ché anh hudng dén tién do va
chét lugng trién khai. Thu nhat, diéu
kién tién quyét dé khai céng nhu ban
giao mat bang va cap phép xay dung
thudng bi cham tré. Theo théng ké tai
TP.HCM, chi 2/6 du an PPP trién khai
giai doan 2021-2023 dudc ban giao
mat b&ng dung thsi han do vuéng méc
trong xac dinh gia dat, phé duyét kinh
phi dén bu hodc thiéu cc ché phéi hop
lién nganh (S& Ké hoach va Pau tu
TP.HCM, 2023). Day la nguyén nhan
phé bién dan dén tinh trang “hop déng
c6 hiéu luc nhung khéng thé trién khai
thuc dia."

Bén canh do, viéc phé duyét thiét
ké ky thuat va ky két hop déng tin
dung ciing kéo dai dang ké. Trung
binh, cac du 4an nhom B mat khoang 5
thang dé dugc phé duyét thiét ké, va
thém 4-5 thang niia cho viéc hoan tat
thu tuc tin dung, lam tri hoan tién do
thi céng va gia tang chi phi ai vay (B
Ké hoach va Pau tu, 2023).

Trong giai doan thi céng, su phéi
hgp gilta doanh nghiép du an va co
guan nha nudc con thiéu chat ché.
Mot s6 du an BOT vudéng vao tranh
chép do thay ddi thiét ké nhung chua
c6 cd ché phé duyét diéu chinh kip
thdi, trong khi cac du an trong linh
vuc xUf ly méi trudng lai thiéu hé théng
giam sat ki thuat doc 1ap, dan dén sai
léch ky thuat khéng dudc kiém soat
sém (CIEM, 2023). Diéu nay dat ra
yéu cadu can thiét 1ap bd tiéu chuan
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giam sat va ddi ngd kiém tra doc lap
dé bao dam chat lugng trién khai theo
cam két hgp déng.

Vé tai chinh, cac hdp déng theo
hinh thic BLT hoac BTL ghi nhan
nhiéu trudng hdp thanh toan dinh
ky bi cham. Theo khao sat cua VCCI
(2023), gan 47% doanh nghiép du an
cho biét phai chd tir 90 dén 120 ngay
mdi nhan dudc thanh toan tu cd quan
nha nudc. Nguyén nhan phan 16n dén
tU quy trinh kiém tra ching tU cham
tré, chénh léch s6 liéu va viéc bé tri
ngan sach khéng dung han.

Ngoai ra, cé ché chia sé& rui ro
doanh thu mét diém c6t 16i trong cac
hgp déng PPP van chua van hanh hiéu
qua. Trong s6 15 du &n cé diéu khoan
chia sé doanh thu, chi 3 du an dugc ap
dung hé trg khi doanh thu thuc té thap
hon muc cam két, chli yéu do chua cé
hudéng dan cu thé vé xac dinh doanh
thu cd s6, tiéu chi kich hoat hoac
phuong thuc tinh toan (CIEM, 2023).
Diéu nay dan dén tadm Iy e ngai cua
doanh nghiép khi phai don phuong
ganh chiu rui ro thi truéng.

M6t diém dang Iuu v 13 céng tac
kiém toan hgp déng va giam sat van
hanh con thiéu hé théng va chua dugc
thuc hién dinh ky. Cac bao cao danh
gia giai doan 2021-2023 ghi nhan ty
I& I6n du an PPP phat sinh sai léch chi
phi van hanh (xap xi 70% trong céac
truéng hgp dudc ra soat), song chua
cé quy dinh rdé rang vé cg ché xu ly vi
pham (CIEM, 2023). Bén canh do, viéc
thiéu cdng cu danh gia hiéu suat dinh
lugng (Key Performance Indicators —
KPIs) cling lam giam kha nang diéu
chinh hop déng mét cach khoa hoc va
minh bach (VCCI, 2023; CIEM, 2023).

Vé diéu chinh hgp déng, mic du
Luat PPP cho phép stia ddi trong mot
s6 trudng hop cu thé, nhung thu tuc
con phuc tap, kéo dai va thiéu huéng
dan chi tiét theo loai hinh du an.
Theo B6 Ké hoach va Pau tu (2023),
CIEM (2023) va S& Ké hoach va Bau
tu TP.HCM (2023), khoang 35%
hgp déng PPP phai diéu chinh trong
vong ba ndm dau trién khai chu yéu
lién quan dén téng muc dau tu, tién
do thuc hién hodc cd ché thanh toan,
song thsi gian xU ly co thé kéo dai
nhiéu thang do phai lay y kién tif nhiéu
bd, nganh.

Téng hop lai, giai doan thuc hién

hdp déng PPP tai Viét Nam da dat
dugdc mét s6 két qua tich cuc, dac biét
tai cac dia phuang c6 kinh nghiém va
cd ché hé trg chuyén trach. Tuy nhién,
hiéu qua trién khai van bj can tr§ bsi
céc yéu té nhu:

(i) cham tré trong giai phong mat
b&ng va huy déng von;

(ii) thiéu déng bd trong phéi hap
cac bén lién quan;

(i) quy trinh thanh toan va diéu
chinh hgp déng con phuic tap;

(iv) chua c6 hé théng giam sat ky
thuat va kiém toan dinh ky hiéu qua.

Dé nang cao hiéu qua va tinh bén
viing ctia md hinh PPP, cén tiép tuc
hoan thién hanh lang phap ly diéu
chinh giai doan van hanh, déong thai
thuc day thiét 1ap hé sinh thai hd tro ky
thuat — tai chinh — kiém toan ti Trung
udng dén dia phuong. Viéc chuyén
trong tam tu “quan ly tha tuc” sang
“quan tri hiéu qua” sé 1a yéu t6 then
chét giup PPP tré thanh cong cu phat
trién ha tang bén viing trong dai han.

5. Két luan

Trong nhiing n&m gan day, mé
hinh déi tac cong - tu (PPP) da tung
budc khéng dinh vai trd nhu mét giai
phap quan trong trong viéc huy dong
nguén luc xa hodi cho phat trién ha
tdng, dac biét trong béi canh ngan
sach nha nudc ngay cang chiu ap
luc tU cac nhiém vu chi dau tu céng.
Thuc tién trién khai tai Viét Nam cho
thay nhiéu du an PPP da gop phan mo
rong két cau ha tang giao théng, vy té,
gido duc va cap thoat nudc & cac dia
phuong nhu Quang Ninh, Binh Duong,
TP.HCM, tao ddng luc phat trién kinh
té — xa hdi tai chd va khu vuc 1an can.

M6t s6 tién bd dang ghi nhan bao
gbm viéc hinh thanh hanh lang phap ly
tuong déi day du véi Luat PPP (2020)
va cac nghi dinh hudng dan; qua trinh
thé ché hoa co ché chia sé rii ro budc
dau dudc cu thé hda trong mot s6 hgp
déng; va cac nd lyc tang cudng dao
tao, xay dung nang luc cho can bd tai
cac cd quan thuc thi. Bén canh do,
mét s6 dia phuong ndng déng da chu
dong thiét 1ap t6 cong tac PPP chuyén
trach, hé trg ki thuat tir khau chuan bi
hd s6 dén dam phan hdp déng, qua
dé tang kha ndng hap thu vén dau
tu tu nhan.

Tuy vay, mé hinh PPP van dang
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déi mat vai nhiéu rao can hé théng
kéo dai qua toan bd chubi thuc hién
dy &n. Chét lugng bao céo tién kha thi
va kha thi con chua dap (ing yéu cau
vé chiéu sau phan tich, dac biét trong
céc chi s6 tai chinh - kinh té va phan
bé rui ro. Céng tac dau thau lya chon
nha dau tu van thiéu tinh minh bach
va stic hdp dan khi hd s mdi thau con
thiéu théng tin quan trong, déng thdoi
chua cé ca ché danh gia dinh lugng
dé phan anh day du nang luc thuc té
cla doanh nghiép. Qua trinh thanh
lap doanh nghiép du an va ky két hop
déng ciing thudng xuyén gap vudng
mac do chua cé hudng dan hgp déng
chuén cling nhu quy dinh cu thé cho
viéc xU ly cac tinh huéng phat sinh
trong dam phan.”
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DPac biét, 3 giai doan trién khai
va gidam sat hop déng, nhiéu du an
bi cham tré do giai phdng mat bang
khéng dung tién do, khé khan trong
tiép can tin dung, hoac thiéu hé théng
giam sat ky thuat déc lap. Tinh trang
thanh toan cham, khéng déng nhat s6
liéu gilta cac bén, cling nhu han ché
trong &p dung ca ché chia s& doanh
thu cang lam gia tang rui ro tai chinh
déi v6i nha dau tu. Ngoai ra, viéc diéu
chinh hgp déng trong quéa trinh thuc
hién — du cén thiét — van bi tri hoan do
quy trinh phuc tap va chua c6 hudng
dan day du theo tling loai hinh PPP.

TU ndm 2025, Luat s6 90/2025/
QH15 va Nghi dinh s6 71/2025/ND-CP
chinh thiic co6 hiéu luc, tao nén budc
chuyén quan trong trong khung phap

TAI LIEU THAM KHAO

ly vé& PPP. Mét trong nhiing diém déi
méi ndi bat 1a quy trinh trién khai du an
dudc phan dinh rd rang hon theo cap
c6 thdm quyén quyét dinh chl trucng
dau tu va theo cau phan nguén vén,
qua do tang tinh minh bach va giam
chéng chéo thu tuc. Béng thdi, luat va
nghi dinh méi cling bd sung quy dinh
vé tiéu chi lua chon nha dau tu, hoan
thién hudng dan 1ap hdp déng mau (bao
gbm ca hgp déng O&M), cung ca ché
chuyén tiép dé bao dam su 6n dinh cua
céc du an dang thuc hién. Nhiing diéu
chinh nay ky vong sé khic phuc han
ché cuia giai doan 2021-2023, dong thai
mé ra khuén khé phap ly day du hon
cho viéc huy déng nguén luc tu nhan,
nang cao hiéu qua trién khai va quan
ly du an PPP trong giai doan tGi.

[1] B& Ké hoach va Dau tu. Bao cdo tong két 2 nam thi hanh Luat PPP. Ha Néi, 2023.

[2] Quéc hdi. Luat Dau tu theo phudng thirc déitac cong tu (Luat PPP), s6 64/2020/QH14, ban hanh ngay 18/6/2020.
[3] Chinh phu. Nghi dinh 35/2021/NB-CP quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Bau tu theo phudng thiic doi
tac cong tu, ban hanh ngay 29/03/2021.

[4] Chinh phu. Nghi dinh s6 71/2025/ND-CP stia ddi, bé sung mét s6 diéu ciia Nghi dinh s6 35/2021/NB-CP quy
dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat B4u tu theo phuang thiic déi tac cong tu, ban hanh ngay 28/03/2025.

[5] VCCI. “Thuc trang va giai phap cai thién méi trusng dau tu PPP tai Viét Nam”, Hai thao USAID-VCCI, 2023.

[6] CIEM. Danh gia hiéu qua diéu chinh hgp déng PPP sau ky két tai Viét Nam. Ha Néi, 2023.

[7] S& K& hoach va Dau tu TP.HCM. Bao c&o tinh hinh trién khai du an PPP trén dia ban thanh phd. TP.HCM, 2023.
[8] S& Ké hoach va DAau tu Hai Phong. Téng hgp kho khan trong céc du an PPP c&p thanh phé. Hai Phong, 2023.
[9] Nguyén Thi Huong. “Phan tich chinh séch chia sé rui ro trong Luat PPP", Tap chi Kinh té va Phat trién, s6 593,
2024.

[10] Trung tAm IICP. Chi phi va thsi gian dam phan hogp déng PPP: Thuc trang va khuyén nghi. Ha Néi, 2023.

[11] Quéc Hai. Luat s6 90/2025/QH15 Luat sta déi, bé sung mét sé diéu cua Luat Dau thau, Ludt Dau tu theo
phudng thiic déi tac cong tu, Luat Hai quan, Luat Thué gia tri gia tdng, Luat Thué xuat khau, thué nhap khau, Luat
DAu tu, Luat Bau tu cong, Luat Quan ly, sir dung tai san céng, ban hanh ngay 25/06/2025.

52 | KINH TE XAY DUNG



LANG PHi TRONG THI CONG XAY DUNG NHA XUONG CONG
NGHIEP TAI MOT SO TINH PHIA BAC: CAC YEU TO ANH HUGNG

VA GIAI PHAP

WASTEINTHECONSTRUCTIONOFINDUSTRIALFACILITIESINNORTHERN

TRAO DOI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

PROVINCES: CONTRIBUTING FACTORS AND SOLUTIONS

NGUYEN THI HOAN', NGUYEN BUC LONG?, NGUYEN THI THUY?, TRAN TH| HONG TRANG?,
NGUYEN THI NGOC HUYEN?, NGO TAN NHAN2

Tém tat: Trong nhiing ndm gan day, su phat trién nhanh chéng cla cac du an xay dung nha xudng céng
nghiép da lam gia tdng nhu cau thi coéng, tao ap luc dang ké déi vdi cac nha thau, viéc quan ly thi cong hiéu
qua trd thanh yéu t6 then chét dé nang cao nang luc canh tranh clia doanh nghiép. Tuy nhién, qua trinh thi
céng van tén tai nhiéu dang lang phi, gay ra nhiing tac dong tiéu cuc dén chi phi, tién dd va chat lugng céng
trinh. Do dé, viéc xac dinh cac nguyén nhan gay lang phi [a can thiét nhadm dua ra giai phap gép phan nang
cao hiéu qua quan ly thi céng. Nghién cliu nay ap dung phucng phap hé s6 tdm quan trong tucng déi (Relative
Importance Index — RIl) dé phan tich cac yéu t6 gay ra lang phi trong qua trinh thi cdng xay dung nha xuéng
cdng nghiép tai mot s6 tinh phia Bac Viét Nam. Két qua cho thay 6 yéu t6 chu yéu dan dén lang phi gém: thiét
ké khéng phu hgp hodc thudng xuyén thay déi; quan ly vat tu kém; sai sét va thi cong lai; d&t hang vat tu sai
quy cach hodc sb lugng; du toan chi phi khéng chinh xac; giam sat thi céng khéng hiéu qua. Nhiing yéu t6
nay la co s& quan trong dé dé xuat cac giai phap kiém soat, han ché va giam thiéu lang phi trong qua trinh thi
cong xay dung nha xudng coéng nghiép.

Tu khéa: Nha xudng céng nghiép, lang phi thi cong, yéu t6 anh hudéng, giai phap, cac tinh phia Bac.

Abstract: In recent years, the rapid expansion of industrial factory construction projects has significantly
increased construction demand, placing considerable pressure on contractors and making effective
construction management a critical factor in enhancing the competitiveness of enterprises. However, the
construction process still exhibits various forms of waste, which generate negative impacts on project
cost, schedule, and quality. Therefore, identifying the underlying causes of waste is essential for proposing
solutions that contribute to improving construction management performance. This study employs the
Relative Importance Index (RIl) method to analyze the factors contributing to waste in the construction of
industrial factories in several northern provinces of Vietnam. The findings reveal six primary factors leading
to waste: inappropriate or frequently altered designs; poor material management; construction errors and
rework; inaccurate specifications or quantities in material orders; imprecise cost estimation; and ineffective
construction supervision. These factors provide an important foundation for proposing solutions to control,
limit, and minimize waste during the construction of industrial factories.

Keywords: Industrial facilities, construction waste, contributing factors, solution, northern provinces.

(Ngay nhdn bai: 29/8/2025, ngay stia bai: 05/9/2025, ngay duyét ddng: 09/9/2025)

1. D&t van dé

Nha xudng céng nghiép (NXCN) I3
mét loai hinh céng trinh ky thuat quan
trong, dugc thiét ké va xay dung dé
phuc vu truc tiép cho cac hoat déng

san xuat, ché bién, 1&p rap va Iuu trir
hang hoéa. Loai hinh céng trinh nay
déng vai trd 1a nén tang vat chat trong
chudi cung Uing hién dai, dong thai 1a
ndi trién khai cac hoat déng san xuéat

'ThS, Khoa Kinh té va Quan ly xdy dung, Trudng Bai hoc Xdy dung Ha Néi
2Nhém Nghién ciu, Khoa Kinh té va Quan ly xdy dung, Truéng Dai hoc Xay dung Ha Néi

chinh cua cac doanh nghiép trong
va ngoai nudc. Bac trung cla nha
xudng cdng nghiép 1& yéu cau cao vé
két cau chiu luc, khéng gian san xuat
linh hoat, kha nang chju tai 16n, déng
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thSi can tich hop déng bd cac hé
théng ky thuat chuyén biét, phu hgp
véi yéu cau cla tiung nganh céng
nghiép cu thé.

Trong béi canh dia chinh tri toan
cau tiép tuc bién doéng va xu hudng
da dang héa chubi cung Ung ngay
cang rd nét, Viét Nam da va dang
trd thanh diém dén dau tu chién lugc
nh& Igi thé vj tri dia ly thuan Igi, méi
trudng chinh tri 6n dinh cling véi cac
chinh sach uu dai dau tu hiéu qua.
Tai mién Béc, cac tinh thanh nhu
Ha Noi, B&c Ninh, Hai Phong, Hung
Yén, Thai Nguyén... ghi nhan su tang
trudng manh mé vé vén dau tu truc
tiép nudc ngoai (FDI). Theo sé liéu
Cuc Théng k& (B6 Tai chinh), tinh
dén ngay 30/6/2025, vén FDI thuc
hién udc dat 11,72 ty USD, tang 8,1%
va 1a con s6 cao nhat cua 6 thang dau
nam giai doan 2021-2025. TP Ha Noi
dan dau véi téng vén dau tu ding ky
gén 3,66 ty USD, chiém 17% téng vén
dau tu ca nudc, gap hon 2,8 1an cung
ky; Bac Ninh duing thd hai véi gan 3,15
ty USD, chiém 14,6% téng von dau tu
dang Ky, tdng 71% so véi cung ky [1].
Su gia tdng manh mé cua dong vén
dau tu chu yéu tap trung vao linh vuc
cdng nghiép ché bién, ché tao, dic
biét 13 coéng nghé cao va san xuét linh
kién dién tu, cung vdi cac nganh cong
nghiép hé trg. Bén canh do, thi trudng
bat ddng san céng nghiép mién Béc
tiép tuc phat trién séi ddng véi nguén
cung mdi dat khoang 16 ha trong Quy
11/2025, nang ty 1& Iap day khu céng
nghiép toan vung Ién khoang 83%.
Gia thué trung binh dat gan 138 USD/
m?/chu Ky, trong d6 cac dia phuong
nhu Bac Ninh va Hung Yén ghi nhan
nhu cau thué tang cao, day gia thué
tang so vdi cung ky [2]. Su phat
trién nhanh chéng cua cac khu céng
nghiép da tao ra moét thi trudng xay
dung nha xuéng sbi dong, qua trinh
nay tao ap luc I16n déi véi cac nha thau
xay dung trong viéc dap (ing dong thai
céc yéu cau khét khe vé chi phi, tién
do va chat lugng cong trinh. Trong béi
canh canh tranh gay gét, viéc quan ly
thi cong hiéu qua tré thanh yéu cau
quan trong dé nang cao nang luc
canh tranh cua cac doanh nghiép xay
dung. Tuy nhién, thuc tién cho thay
qua trinh thi cong NXCN van tén tai
nhiéu dang lang phi, gay ra nhing
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tac ddng tiéu cuc dén hiéu qua kinh
té va chét lugng céng trinh. Cac dang
lang phi nay thudng xuat phat t nhiéu
nguyén nhan khac nhau nhu thiét ké
thay déi, quan ly vat tu chua hiéu qua,
sai sot ky thuat, giam sat chua chat
ché.... Viéc nhan dién va phan tich
céc yéu t6 gay lang phi trong thi céng
NXCN 13 can thiét dé dé xuat cac giai
phap quan ly hiéu qua, nang cao nang
suat thi céng va t6i uu hoa nguédn Iuc
nganh xay dung céng nghiép mién
Béc trong giai doan mdi.

2. Téng quan nghién ctiu

Trong hoat déng dau tu xay dung,
lang phi la nhiing chi phi da dugc dua
vao thuc hién dy an, coéng trinh nhung
vUuct qua dinh muic, tiéu chuén, ché do
quy dinh, hoac nhiing chi phi da bo ra
nhung khéng mang lai hiéu qua hoac
khong thuc hién dugc muc tiéu cua
dy an, cong trinh da dugc xac dinh
trudc [3].

Nghién cliu vé cac nguyén nhan
gay ra lang phi trong qua trinh thi
céng xay dung, da c6 nhiéu nghién
cliu trong va ngoai nudc tién hanh
Véi cac cach tiép can va két qua khac
nhau. Trén thé gisi, S. Nagapan va
cdng su (2011) da chi ra viéc thay ddi
thiét ké thudng xuyén la nguyén nhan
I6n nhat dan dén tang lang phi vat liéu
tai Malaysia; ngoai ra, cac yéu té nhu
quan ly kém, lua chon nha cung cap
khong dam bao va sai sot trong qua
trinh van chuyén cling goép phan gay
ra tinh trang nay [4]. Gurmu (2019)
cho réng dé tang hiéu qua quan ly vat
liéu, can ap dung cac bién phap nhu
lap ké hoach mua sdm, phan loai va
theo déi tién dd giao hang [5]. Nghién
cliu cuia Caldas (2015) chi ra rdng hé
théng quan ly vat liéu hiéu qua giup
giam thiéu lang phi va nang cao nang
suat lao ddng trong thi cong [6]. Jiali
Li (2020) nhan manh viéc Ung dung
cac thuat todn téi uu hda cé thé han
ché tinh trang dit hang thira va su
dung khéng hiéu qua nguyén vat liéu
[7]1. Theo Bamana (2019), viéc ap
dung cac phudng phap quan ly tién
tién co thé gilp tang nang suéat thi
cong hon 10% [8]. Ekanayake va Ofori
(2004) ciing chi ra rang lang phi vat
liéu c6 thé phat sinh tU giai doan thiét
ké dén thi cong do thiéu 1ap ké hoach
va kiém soat chét lugng [9]. Formoso

va nhém nghién clru (2002) cho thay
mé hinh Lean Construction c6 kha
nang lam giam dang ké lugng vat liéu
bi lang phi trong qua trinh thyc hién
dy an [10]. Kar & Jha (2023) da dé
xuat md hinh danh gia tac déng cla
céc phudng phap quan ly vat liéu dén
tinh s&n cé va giam thiéu lang phi [11].
Ngoai ra con nhiéu yéu t6 gay lang phi
khac nhu lang phi do van chuyén va di
chuyén thira, quy trinh thi céng khéng
hiéu qua, lang phi do khéng tan dung
kha n&ng cua ngudi lao dong,...[12].
Tai Viét Nam, Theo Truong Lé Minh
(2007) @& han ché cac nguyén nhan
gay lang phi vat liéu, can cé thiét ké r6
rang, thao luan chi tiét vé tinh toan va
t6i Uu hod st dung, déng thdi déi ngi
giam sat phai thudng xuyén theo doi
tién do cong trinh [13]. Ha Duy Khanh
(2010) cho réng lang phi phét sinh chu
yéu do su du thiia, phan phéi kém va
cach st dung vét liéu khéng hop ly [14].
Ngoai ra, nghién cliu ctia Nguyén Thi
Lé Thanh va cong su (2016) nhan manh
réng viéc quan Iy yéu kém trong khau
1ap ké hoach va kiém soét vat tu 1& mét
trong nhiing nguy@n nhan chinh dan
dén lang phi trong thi céng [15]. Khanh
va Kim (2014) clng chi ra r&ng tai nan
lao ddng, giam sat va kiém tra thiéu hiéu
qua la cac yéu t6 hang dau gay lang phi
trong cac du an xay dung cao tang tai
Viét Nam [16]. Nguyén Lién Huong va
nhém nghién cliu (2017) xac dinh réng
cbng tac 1ap du toan khéng chinh xac,
quan ly hop déng chua hiéu qua va
thay déi chinh sach dau tu 1& nhing
yéu t6 chinh lam gia tdng lang phi trong
quan ly chi phi xay dung [3]. Bén canh
do, nghién ctu ctia Nguyén Anh Thu
va Db Thi Kim Tuyén (2024) da chira
réng viéc quan ly vat liéu khéng hiéu
qua 1a nguyén nhan chu yéu gay lang
phi trong cac du an. Théng qua khao
sat va phan tich nhan t& kham pha,
nghién cuu da xac dinh 5 yéu t6 chinh
anh hudng dén hiéu qua cung Ung vat
tu, bao gébm: (1) thiét 1ap lich trinh giao
nhan vat liéu, (2) danh gia va chon lya
ngudn cung Uing dang tin cay, (3) lap ké
hoach chi tiét vé nhu cau, (4) xay dung
kho bao quan phu hop, va (5) thuc hién
bao quan ngay sau tiép nhan nham dam
bao chat lugng va tranh hao hut. Nhiing
yéu té nay déng vai trd quan trong trong
viéc han ché lang phi va nang cao hiéu
qua quan ly vat liéu trong nganh xay



dung [17]. Ngoai ra, con nhiéu nghién
ctiu khac chi ra cac yéu té gay lang phi
trong qua trinh thi céng xay dung noi
chung [18][19].

3. Phuadng phap nghién ctiu

Dua trén téng quan cac nghién ctiu
trong va ngoai nudéc, cung vdi viéc tham
khao y kién chuyén gia co kinh nghiém
trong linh vuc xay dung NXCN, nhom
tac gia dua ra 19 yéu t6 anh husng gy
ra lang phi trong qua trinh thi céng xay
dung NXCN. Thang do Likert 5 muic
dé dudc st dung dé danh gia cac muc
dé tir 1 (khéng anh hudng) dén 5 (anh
hudng rat nhiéu).

D6i tugng tham gia khao sat 1a cac
ky su tham gia quan ly truc tiép khoi
Iuigng thi cong tai cac nha thau thi cong
xay dung NXCN tai mét s6 tinh thanh
phia Bac (Ha Noi, B&c Ninh, Hung Yén,
Hai Phong, Thai Nguyén). DU liéu dugc
thu vé theo phucng phap 18y mau thuan
tién. Bang khao sat dugc thuc hién
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théng qua hai phucng thic: truc tiép
(phong van/gli ban ciing) va gian tiép
(gui dudng link biéu mau) dén cac ca
nhan thudc cac don vi 1 nha thau va
chu dau tu xay dung NXCN, cac déi
tugng khao sat cé s6 ndm kinh nghiém
tlr 3 dén 20 ndm. Sau khi loai di nhiing
phan héi khéng hop 18, 102 két qua
khao sat dugc dua vao phan tich.

Phuong phép chi s6 quan trong
tuong d6i (RIl) dugdc st dung dé xac dinh
muic d6 quan trong clia cac yéu t6 gay ra
lang phi trong qua trinh thi cong xay dung
NXCN tai mdt s6 tinh phia Bc. Chi s6 Rl
dugc xac dinh bai cong thuic:

X W

RII = TN

Trong do:

W: la trong s6 cho tuing yéu to.
A:latrong s6 cao nhat.

N: 1a tdng s6 ngusi tra I&i.

SPSS20 va Microsoft Excel la 2

cdéng cu dugc dung dé phan tich va xu
ly dCr liu.

Sau khi xac dinh va xép hang cac
yéu t6 anh hudng gay ra lang phi théng
qua chi s6 RIl, nghién ctiu sé tién hanh
phan tich, tng hgp két hgp tham véan
y kién chuyén gia, tU dé dé xuat giai
phdp gép phan giam thiéu lang phi,
nang cao hiéu qua quan ly thi cong xay
dung NXCN.

4. Két qua nghién ctu

Két qua kiém dinh Cronbach’s Alpha
Ian 1, hé s6 Cronbach's Alpha clia cac
bién ddc 1ap > 0,6 thang do dat tiéu
chuan. Cac bién quan sat trong yéu t6
tac dong co6 cac hé sé tucng quan bién
t6ng (Corrected Item-Total Correlation)
tU 0,3 tr3 1én dugdc Iua chon; cac bién
khoéng théa man diéu kién trén sé
khéng phu hgp dé phan tich sé liéu. Do
d6, cac bién TK2, NL4, KQ2 bj loai khoi
nghién cuu.

Bang 1. Kiém dinh dé tin cdy Cronbach’s Alpha lan 1

Bién quan sat He 56. tudng e CA'ronba!ct.\"(s
quan bién tong | Alpha néu loai bién

TK. Nhém yéu t6 vé Thiét ké va lap ké hoach cé hé s cronbach’s Alpha= 0,79
TK1. Thiét ké khéng phl hgp hodc thay déi thudng xuyén 0,752 0,68
TK2. Lap ké hoach thi cong khong chi tiét 0,215 0,855
TK3. Du toan chi phi khéng chinh xac 0,789 0,65
VT. Nhom yéu td vé Quan ly vat tu co6 hé sb cronbach'’s Alpha= 0,865
VT1. Quan ly vat tu yéu kém 0,81 0,815
VT2. Bat hang vat tu sai quy cach hodc sé lugng 0,798 0,82
VT3. Luu kho va bao quan vat tu khéng dung cach 0,75 0,835
VT4. Lua chon nha cung céap khdng dang tin cay 0,69 0,855
NL. Nhém yéu t6 vé Nhan luc va thiét bi cé hé sé cronbach’s Alpha= 0,78
NL1. St dung nhan luc khong hiéu qua 0,655 0,75
NL2. Thiéu hut lao ddng c6 tay nghé cao 0,71 0,72
NL3. Giam sat thi cong thiéu hiéu qua 0,695 0,73
NL4. An toan lao déng kém va tai nan 0,28 0,81
QT. Nhém yéu t6 vé Quan ly cdng trudng va quy trinh cé hé sé cronbach'’s Alpha= 0,779
QT1. B6 tri mat b&ng thi cong khéng hap ly 0,85 0,89
QT2. Quy trinh thi céng chua téi uu 0,812 0,9
QT3. Sai so6t va phai lam lai 0,88 0,88
QTA4. Phéi hdp gitta cac bén lién quan khéng hiéu qua 0,799 0,91
KQ. Nhém yéu té6 Khach quan c6 hé sé cronbach'’s Alpha= 0,725
KQ1. Bidu kién thai tiét bat Igi 0,72 0,65
KQ2. Thay déi chinh sach va phap ly 0,19 0,78
KQ3. Cham tré trong viéc ban giao mat bang 0,68 0,68
KQ4. Han ché trong (ing dung céng nghé 0,65 0,71
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Sau khi loai cac bién khéng phu hgp, tién hanh kiém dinh Cronbach's Alpha 1an 2, cac bién da thda man va chuyén sang

phan tich RII.
Badng 2. Kiém dinh dé tin cdy Cronbach’s Alpha lan 2
Bién quan sat He 56. tuang quan Hésc‘ic‘!'onbe?cl.\"{s
bién tong Alpha néu loai bién
TK. Nhém yéu t6 vé Thiét ké va lap ké hoach c6 hé so cronbach’s Alpha= 0,855
TK1. Thiét ké khéng phu hdp hodc thay déi thudng xuyén 0,76 0,79
TK3. Du toan chi phi khéng chinh xac 0,76 0,79
VT. Nhém yéu t6 vé Quan ly vat tu cé hé sé cronbach’s Alpha= 0,865
VT1. Quan ly vat tu yéu kém 0,81 0,815
VT2. Dat hang vat tu sai quy cach hoac s6 ludng 0,798 0,82
VT3. Luu kho va bao quan vat tu khéng dung cach 0,75 0,725
VT4. Lua chon nha cung cap khéng dang tin cay 0,72 0,745
NL. Nhém yéu t6 vé Nhan Iuc va thiét bi cé hé s6 cronbach’s Alpha= 0,81
NL1. St dung nhan luc khong hiéu qua 0,68 0,78
NL2. Thiéu hut lao ddng c6 tay nghé cao 0,71 0,72
NL3. Giam sat thi cdng thiéu hiéu qua 0,695 0,73
QT. Nhém yéu t6 vé Quan ly cdng trudng va quy trinh cé hé sé cronbach’s Alpha= 0,779
QT1. B6 tri mat béng thi cong khéng hap ly 0,85 0,89
QT2. Quy trinh thi céng chua dugc t6i uu 0,812 0,9
QT3. Sai sot va phai lam lai 0,88 0,88
QTA4. Phéi hdp gilta cac bén lién quan khéng hiéu qua 0,799 0,91
KQ. Nhém yéu té Khach quan cé hé sé cronbach's Alpha= 0,725
KQ1. Didu kién thdi tiét bat IGi 075 0,69
KQ3. Cham tré trong viéc ban giao mat bang 0,69 0,75
KQ4. Han ché trong (ing dung céng nghé 0,66 0,78

khao sét dudc xU ly phan tich théng k&,  déu cé gia tri trung binh (Mean) 16n hon

anh hudng théng qua chisé miic dd quan  két qua cho thdy 16 yéut6 gay ralang phi 3, chiing to cac yéu t6 nay déu cé muc

trong tuong déi (RIl). D{ liéu thu thap ti  trong qua trinh thi cong xay dung NXCN  dé anh hudng dén déi tugng nghién cuu.
Bang 3. Bdng xép hang cdc yéu té dnh hudng theo chi sé6 muc dé quan trong (RIl)

Xép hang cac yéu t6 theo tiing muic do

STT Cac bién quan sat N Mean RII Std Hang
1 TK1. Thiét ké khén‘g phu hfjp hodc thay ddi 102 4,157 0,831 0,978 1
thudng xuyén

2 VT1. Quan ly vat tu yéu kém 102 4137 0,827 0,897 2

3 QT3. Sai sot va phai lam lai 102 4118 0,824 0,9 3

4 VT2. B4t hang vat tu sai quy cach hodc s6 102 3,98 0,796 0,897 4
lugng

5 TK3. Du toan chi phi khéng chinh xac 102 3,941 0,788 0,916 5

6 NL3. Giam séat thi cong thiéu hiéu qua 102 3,902 0,78 0,846 6

7 VT4. Lua chon nha cupg cap khéng dang tin 102 3,863 0,773 0,96 7
cay

8 NL1. St dung nhan luc khong hiéu qua 102 3,824 0,765 0,901 8

9 QT1. B6 tri mat bang thi céng khéng haop ly 102 3,775 0,755 0,938 9
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STT Cac bién quan sat N Mean RIl Std Hang
10 VT3. Luu kho va bao quan vat tu khéng dung 102 3,755 0,751 0,985 10
céach
1 KQ3. Cham tré trong viéc ban giao méat bang 102 3,745 0,749 0,836 N
12 QT2. Quy trinh thi céng chua dudc t6i uu 102 3,716 0,743 0,901 12
13 NL2. Thiéu hut lao ddng c6 tay nghé cao 102 3,696 0,739 0,883 13
14 QT4. Phéi hgp gilia cac bén lién quan khéng 102 3,676 0,735 0,769 14
hiéu qua
15 KQ4. Han ché trong (ing dung céng nghé 102 3,471 0,694 0,837 15
16 KQ1. Biéu kién thdi tiét bat Ioi 102 3,324 0,665 1,0M 16

Theo két qua tinh toan thé hién trén
bang xép hang, cac yéu t6 cé anh
hudng 16n nhat dén lang phi trong thi
cdng xay dung NXCN bao gém:

Yéu t6 "Thiét ké khéng phi hgp hoac
thay ddi thudng xuyén” xép hang sé 1
(RIl = 0,831). Thiét k& khong phu hdp
hodc thay déi thusng xuyén la nguyén
nhan gay ra nhiéu hé luy trong qua trinh
trién khai du an. Khi hé sa thiét ké khong
sat véi diéu kién thuc té tai hién trusng,
nha thau budc phai dé xuat diéu chinh,
lam gian doan thi cong va phat sinh chi
phi cho nhan luc, vét tu, thiét bi. Nhiing
thay déi nay anh hudng dén viéc trién
khai cac bién phap ky thuat da chuan bi
trudce, lam xao trdn ké hoach té chic thi
cong téng thé. Trong béi canh cac khu
cdng nghiép phia Bac dang thu hut dau
tu I16n, ap luc tién dd cang khién viéc
diéu chinh thiét ké trong qua trinh thi
cdng gay ra rui ro 16n cho nha thau, tu
chi phi phat sinh dén nguy cc vi pham
tién dd hgp déng. Thuc té cho thay tai
céc dia phuong nhu Béc Ninh, ngi cé s6
lugng dy an FDI tang nhanh trong thdi
gian gan day, cac nha thau thusng phai
doéi mat véi thuc té hd so thiét ké chua
dudc dau tu khao sat day du trudc khi
trién khai.

Yéu t6 “Quan ly vat tu yéu kém"
xép hang s6 2 (RIl = 0,827). Tu géc dd
cUa nha thau thi céng xay dung NXCN,
cbng tac quan ly vat tu gilf vai tro then
chét trong viéc dam bao tién dd, chi
phi va chat Iugng cong trinh. Véi dic
thu cla loai hinh NXCN - noi cé khdi
lugng vat tu Idn, chung loai da dang
va toc dd luan chuyén cao - béat ky sai
s6t ndo trong khau quan ly vat tu déu
c6 thé dan dén hau qua nghiém trong.
Khi hoat ddng Iap ké hoach cung Ung,
phan phoi va kiém soat vat tu khéng
dudc t6 chiic bai ban, cac tinh huéng

nhu tiéu hao vugt dinh muc, vat tu du
thita khoéng can thiét hodc that thoat
trong qua trinh thi cong rat dé xay ra.
Nguyén nhan chl yéu thudng xuat phat
tlr viéc khéng co hé théng dinh muc
tiéu hao cu thé, thiéu di liéu quan ly vat
tu chuan hoa hoac giam sat st dung vat
tu tai hién trusing khéng day du. Nhiing
bat cap nay khéng chi lam tang chi phi
thi cdng truc tiép, ma con lam giam kha
nang kiém soat chi phi thi céng cua goi
thau - yéu t6 séng con déi véi cac nha
thau trong méi trudng canh tranh ngay
cang gay gat.

Yéu t6 "Sai sét va phai lam lai" xép
hang s6 3 (RIl = 0,824). Thuc tién thi
céng NXCN cho thay réng sai sot ky
thuat va thi cong lai la mét trong nhiing
dang lang phi gay tén that nghiém trong
nhat déi véi nha thau. V6i dac thu yéu
cau ky thuat cao va khéi lugng két cau
I6n, cac 16i nhu thi cong sai ban vé thiét
ké, sai léch kich thudc cau kién, dé bé
tdng khéng dat cudng dd mac yéu cau,
hoac thi cong I6p chéng tham khéng
dam bao tiéu chuan... thudng xuyén
xay ra néu khéng cé quy trinh kiém soat
nghiém ngat. Hé qua truc tiép 1a nha
thau phai pha dé va thi céng lai toan bo
hoac mét phan hang muc, dan dén lang
phi vat tu, tang chi phi nhan cong, tiéu
hao thiét bi va kéo dai tién do. Ngoai
thiét hai vé mat tai chinh, viéc phai thi
céng lai con anh hudng tiéu cuc dén
hinh anh va uy tin cta nha thau, dic
biét trong b6i canh thi trudng NXCN
dang canh tranh khéc liét. Nguyén
nhan sau xa cua tinh trang nay thudng
dén tU viéc giam sat ky thuat khéng du
nang luc hodc khéng dugc té chiic chit
ché; thiéu quy trinh kiém tra - nghiém
thu gilia cac budc chuyén giao ky thuat;
hoac cdng nhan chua dudc dao tao day
dU theo tiéu chuan thi céng nha céng

nghiép. Viéc khoéng tuan thu nghiém
quy trinh ky thuat la nguyén nhan chinh
dan dén phat sinh 16i va lam gia tang chi
phi khéng can thiét.

Yéu t6 "Pat hang vat tu sai quy
cach hodc s6 lugng” xép hang s6 4 (RII
= 0,796). Trong thi cdng NXCN - loai
hinh céng trinh doi hoi tién dé cao, khéi
lugng vat tu 16n va 1&p dung theo chudi
lién tuc - sai sot trong dat hang vattu la
mot nguyén nhan phd bién gay ra lang
phi nghiém trong va gian doan chudi
thi cong. Viéc dat hang sai quy cach
ky thuat (sai kich thudc, sai chung loai,
khéng dap Uing yéu cau vat ly hodc cg
ly clia hang muc) khién vat tu khong thé
st dung theo thiét k&, budc nha thau
phai xU ly, déi trd hodc chap nhan ton
kho kéo dai - tat ca déu lam gia ting chi
phi khéng tao gia tri. Ngudc lai, dat hang
thiéu so vai nhu cau thuc té khién cong
truéng rai vao tinh trang thiéu hut vat tu
tai cac thdi diém thi cdng then chét, gy
ngung tré cong viéc, phat sinh chi phi
chd dgi nhan luc, thiét bi va anh hudng
dén hiéu qua st dung nguén luc. Dac
biét trong moi trudng thi cong NXCN,
ngi tién do thi cong thudng gén chat vdi
ké hoach 1&p dat day chuyén san xuét,
bat ky su cham tré ndo trong cung Ung
vat tu déu cé thé tac dong day chuyén
dén toan bd du an. TU géc dd clia nha
thau, nguyén nhan géc ré cla tinh trang
nay chll yéu xuat phat tif viéc boc tach
khéi lugng khéng chinh xac, thiéu dong
bd gilta bd phan ky thuat - vat tu - ké
hoach, hodc khéng cé hé théng kiém
tra, xa4c nhan don hang hiéu qua trusc
khi trién khai. Khi chudi cung (ng vat
tu bi gian doan, khéng chi hiéu qua thi
cbng bi suy giam ma con lam giam kha
nang kiém soéat chi phi va uy tin thuc
hién tién do cuia nha thau.

Yéu t6 "Du toan chi phi khéng chinh
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xac" xép hang s6 5 (RIl = 0,788). Trong
thi cong NXCN, du toan chi phi khéng
chinh xac 1a rui ro 16n déi véi nha thau.
Viéc st dung dinh muc lac hau hoac
khéng phu hop véi diéu kién thi cong
thuc t& dé dan dén doi chi phi, anh
hudng dén dong tién, kha nang thanh
toan va Igi nhuan. Bén canh do, bo sét
cac hang muc ky thuat dac thu nhu hé
théng MEP, nén chéng rung hay khung
thép tai trong I6n c6 thé gay tranh chap
vé khéi lugng va pham vi cong viéc.
Trong moi trudng canh tranh cao tai
céc khu coéng nghiép phia Bic, sai léch
trong du toan con khién nha thau mat
Igi thé trong dam phan hgp ddng va doi
mét véi ri ro phap ly néu phat sinh chi
phi ngoai hgp déng.

Yéu t6 “Giam séat thi cong thiéu hiéu
qua" xép hang sé 6 (RIl = 0,780). Giam
sat thi céng yéu kém 1 mét trong nhiing
nguyén nhan tryc tiép dan dén lang phi.
Do dac thu céng trinh cé tinh [3p dung
theo chudi, yéu cau k¥ thuat cao va thi
cdng déng bd, bat ky sai sét ndo khéng
dudc phat hién kip thdi déu cé thé kéo
theo hau qua nghiém trong. Nhiing
I6i nay khong chi 1am tang chi phi stia
chira, phat sinh nhan céng va thiét b,
ma con gay gidn doan tién dd, anh
hudng dén viéc 1&p dat hé théng cd dién
hodc day chuyén san xuat céng nghiép.
TU goc d6 nha thau, 16 hdng trong céng
tac giam sat khoéng chi tao ra lang phi
truc tiép ma con lam suy giam hiéu qua
thi céng téng thé, giam kha nang kiém
soat chi phi va anh hudng dén uy tin
trong cac du &n co yéu cau chat lugng
va tién dd khét khe tai cac khu céng
nghiép phia Béc.

5. Pé xuat mot so giai phap
a. Trién khai mé hinh BIM vdo giai doan
thi céng xdy dung NXCN

Dé giai quyét cac yéu t6 gay lang
phi trong thi cong xay dung nha xuéng
cbng nghiép, viéc ap dung céng nghé
BIM (Building Information Modeling)
dang tr& thanh xu hudng phat trién tat
yéu. Theo Quyét dinh s6 258/QD-TTg
cla Thu tudng Chinh phu, viéc trién
khai BIM trong hoat dong xay dung va
quan ly van hanh cong trinh da dugc
phé duyét va khuyén khich &p dung
rong rai. Hién nay, cac doanh nghiép
thi céng nha xudng cong nghiép dang
tling budc trién khai mé hinh BIM ti 3D
sang cac cap do cao hon nhu BIM 4D
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(két hop véi tién do thi cong) va BIM 5D
(két hgp véi quan ly chi phi). Viéc ap
dung BIM gitp doanh nghiép nhan dién
s6m cac diém khéng phu hgp trong
thiét ké trudc khi thi céng, ti dé chu
déng khac phuc, tranh phat sinh sai sét
va chi phi khéng cén thiét. M6 hinh 3D
tich hgp da bd mdn giup cac bé phan
trén cong trudng hiéu rd thiét ké mot
cach truc quan, giam thiéu téi da cac 16i
trong qué trinh thi céng. BIM 4D gilp t6i
uu héa tién dé thi cong bang cach quan
ly va kiém soét lich trinh chinh xac han,
trong khi BIM 5D hé trg tu déng hoa viéc
du toan chi phi, giup cong tac quan ly
tai chinh tr6 nén nhanh chéng va hiéu
quéa hon. Tuy nhién, dé trién khai hiéu
qua BIM, cac doanh nghiép dang phai
déi mat véi thach thic 16n vé ngudn
nhan lyc cé trinh d6 chuyén mén cao
trong Iinh vuc nay, do dé viéc dau tu
dao tao, nang cao nang luc nhan su
la nhiém vu céap thiét va can dugdc uu
tién trong chién lugc phat trién clia méi
doanh nghiép.
b. Ung dung cdc nén tdng sé hdéa trong
quan ly thi céng xdy dung NXCN

Trong bdi canh chuyén ddi s6 dang
trd thanh xu thé tat yéu cla nganh xay
dung, viéc Ung dung cac phan mém
quan ly chuyén dung dugc xem la giai
phap quan trong nh&m nang cao hiéu
quéa quan ly thi cdng va giam thiéu lang
phi. Cac céng cu nhu IBOM.S, hé trg
quan ly vat tu, dinh muc va diéu phéi
cung uUng gilta cac cong trudng, giup
han ché tinh trang du thiia vat tu, dat
hang sai quy cach va quan ly kho chua
hiéu qua. Tuong tu, FastCons, mét nén
tang s6 hoa dugc thiét ké riéng cho
nganh xay dung, cho phép theo déi xuat
- nhap - t6n kho Vvat tu tai cong trusng,
canh bao vugt dinh muic, kiém soat khoi
lugng va tién dd thi cong theo thsi gian
thuc, qua dé gop phan giam thiéu tn
that do sai sot k¥ thuat, gidm sat chua
chat ché hoac phai thi cong lai. Viéc tich
hop quan ly vat tu va tién do trén cac
nén tang s6 nhu vy khong chi cai thién
do chinh xac trong lap dinh muc va du
toan chi phi ma con nang cao nang luc
kiém soat toan dién, tif kho vat tu dén
hién truong thi cong.
c. Xay dung va chuén héa quy trinh
quan ly chét lugng (QMS) vao thi céng
xdy dung NXCN

Qua phan tich cac yéu t6 anh hudng
cho thay, viéc sai sét trong thi céng va

gidm sat thiéu hiéu qua gay ra lang phi
I6n trong qua trinh thi cong xay dung
NXCN. Mét s6 nguyén nhan cua tinh
trang nay hién nay 1a nhiéu don vi chua
c6 quy trinh cu thé hodc dang van hanh
theo kinh nghiém lam viéc clia ca nhan,
kiém tra chat lugng con mang tinh thu
cdng, khdng co hd sotheo déilbird rang,
.... Ap dung mé hinh QMS giai quyét van
dé nay cho doanh nghiép thi cong xay
dung NXCN, két qua kiém chiing cho
thay QMS rat hiéu qua, giam sai sét, cai
thién tién do thi cong va giam chi phi
phét sinh, gép phan nang cao uy tin va
nang luc canh tranh clia doanh nghiép.
Quy trinh QMS gém 4 budc chinh: Lap
ké hoach (Plan), Thuc hién (Do), Kiém
tra (Check), va Cai tién (Act). Doanh
nghiép bét dau bang viéc xac dinh muc
tiéu va quy trinh chat lugng (Plan), trién
khai san xuat/thi cdng theo SOP va tiéu
chuan ky thuat (Do), kiém tra chét lugng
& cac diém kiém soat bang checklist,
phiéu QC, va thiét bi do Iudng (Check),
sau do phan tich 16i, thuc hién khic
phuc - phong ngtia bang céng cu nhu
5Why, Fishbone, CAPA (Act). Cac phan
mém hd trg hiéu qua nhu Excel nang
cao, MISA QLCL, TacaSoft, ISO Tracker
gilp Iuu trr dir liéu, theo ddi 16i, nhac
viéc kiém tra va truy xuat hé so nhanh
chéng, gép phan duy tri va cai tién hé
théng chét lugng mdt cach bén ving.
Thach thuic déi véi méi doanh nghiép vé
ngudn luc, doanh nghiép can dau tu ddi
ngl quan ly va nhan vién co kién thiic
vé QMS, trang bij thiét bj do kiém chuan
xac, hé théng CNTT dé quan ly di liéu
va phan mém hé trg. Bong thdi, can xay
dung van hoa chat lugng, dao tao lién
tuc va cam két tif ban 1anh dao nham
dam bao tuan th quy trinh va thic day
cai tién lién tuc.
d. Ap dung hé théng ERP vdo doanh
nghiép thi céng xdy dung NXCN

Van dé quan ly vat tu thiéu hiéu
qua, dat hang sai Iéch, du toan chi phi
khéng chinh xac va su phdi hgp kém
gilia cac bd phan la nguyén nhan chinh
dan tdi l1ang phi 16n trong thi cong xay
dung NXCN. Nguyé&n nhan sau xa bat
ngudn tU viéc di liéu bi phan tan, réi
rac gilla cac phong ban (ké toan, vat
tu, cong trudng st dung cac phan mém
hodc gidy t& riéng biét), gay ra su thiéu
nhat quan va sai sét trong quy trinh
thi cong. Giai phap tdng thé dé khic
phuc nhiing diém yéu nay Ia trién khai



hé théng Hoach dinh nguén luc doanh
nghiép (ERP), giiip chudn hoéa quy trinh,
tu doéng hoa cac tadc vu va cung cap
di liéu déng nhét theo thsi gian thuc.
Qua do, ban lanh dao tai méi doanh
nghiép co thé dé dang kiém soat chat
ché chi phi, vat tu va tién dd thi céng,
tU do nang cao hiéu qua hoat dong va
stic canh tranh. Qua trinh van hanh
ERP tap trung vao moét cd s& di liéu
chung, tU viéc 1ap du toan, ké hoach
tién d6 dén thuc hién cac nghiép
vu: phong vat tu tao don hang, kho
quan ly xuat nhap, céng trudng bao
céo khéi lugng va tiéu hao vat tu. Hé
théng tu déng déi chiéu va kiém soat
s6 liéu, dong thdi cung cdp bao céo
truc quan giup nha quan ly theo doi
toan dién tién trinh va nguén luc du
an. Cac phan mém ERP phd bién cho
nganh xay dung gém SAP S/4HANA,
Oracle NetSuite, Acumatica, cung cac
giai phap trong nudc nhu Bravo va 3S
ERP. Tuy nhién, viéc trién khai ERP d&t
ra nhiéu thach thtic 16n vé ngudn luc
tai chinh ciing nhu con ngugi. Doanh
nghiép can dau tu dang ké cho ban
quyén phan mém, chi phi tu van va
trién khai, déng thdi xay dung doi
ngl quan ly dy an giau kinh nghiém
va nhan vién s&n sang thich nghi vdi
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thay déi. Quan trong han ca, su cam
két quyét liét ti ban lanh dao cao nhat
la yéu t6 then chét dé dam bao thanh
cdng, vi trién khai ERP khéng chi 13 du
an cong nghé ma con la qua trinh tai
cau truc quy trinh va van hoa lam viéc
toan dién trong doanh nghiép.
e. Nang cao ndng Iuc quadn ly thi cong
toan dién

Giai phap dugc dé xuat nham giai
quyét cac lang phi phd bién tai céng
trudng nhu thdi gian chd, hu héng vat
tu, va cham tré tién do. Giai phap nay
dugc xay dung dua trén phudng phap
Quan ly tinh gon (Lean Construction),
tap trung vao viéc t6i uu hdéa quy trinh
va loai bo cac hoat ddng khong tao ra
gia tri. Cu thé, doanh nghiép céan tap
trung vao ba tru cot chinh: t6i uu héa
nguén nhan Iuc va quy trinh thi céng
théng qua viéc chuan hoa va dao tao ky
thuat; chuan héa hién trusng va chudi
cung Ung bang cach thiét [ap mé&t béng
hgp ly va bd tiéu chi luya chon nha cung
cap rd rang; quan ly rui ro mdt cach
chu dong thdng qua viéc xay dung cac
phuong an thi céng linh hoat dé Ung
pho véi cac diéu kién bat Ioi. Bé thuc
thi, cac cdng cu cua Lean dugc ap dung
bao gdm viéc t6 chic cac cudc hop lap
ké hoach chi tiét hang tuan, sif dung so

dé bé tri mat b&ng dugc niém yét cdng
khai, va xay dung mét hé théng danh
gid nha cung cap minh bach. Thach
thiic 16n nhat cho doanh nghiép khi
trién khai giai phap nay la viéc thay doi
thoi quen lam viéc theo kinh nghiém
sang mot hé théng quan ly cé ky luat va
doi hoi su cam két manh mé tir ddi ng
lanh dao, dac biét trong béi canh 4p luc
tién do gia tang.

6.Kétluan

Nghién cltu da nhan dang dugc 16
yéu t6 gay lang phi trong qua trinh thi
cdng xay dung NXCN va tién hanh phan
tich dif liéu dé xép hang céac yéu té nay
dua trén két qua tinh toan theo phudng
phép hé sé quan trong tucng déi RIl, 6
yéu t6 anh hudng I&n nhat bao gém:
thiét ké khéng phu hop hodc thay ddi
thuding xuyén; quan ly vat tu yéu kém;
sai sot va phai lam lai; dat hang vat tu
sai quy cach hoéc sé lugng; du toan chi
phi khéng chinh xac; giam sat thi cong
thiéu hiéu qua. TU dé dé xuat mot sé
gidi phap gilp cac nha thau thi céng
xay dung NXCN cé thé tham khao goép
phan giam thiéu 1ang phi trong qua trinh
thi cong xay dung, nang cao hiéu qua
quan ly thi céng.
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CHI PHi VA THANH TOAN THUC HIEN HOP DONG THI CONG
XAY DUNG CUA NHA THAU

COSTSANDPAYMENTSFORCONSTRUCTIONCONTRACTPERFORMANCE

OF THE CONTRACTOR

NGUYEN THI NGOC'

Tom tat: Von dau tu I6n va thdi gian thuc hién dau tu dai 1a hai trong s6 dac diém co ban clia du an dau tu xay
dung va 1a thach thiic 16n d6i véi ca chu dau tu 1an nha thau xay dung. M6t trong nhiéu nguyén nhan dan dén
nhiéu du an dau tu bi diing thuc hién hodc nhiéu hgp déng thi cong xay dung da ky bi ngling thi céng I1a do
nang luc tai chinh khéng tét. Chi phi va thanh toan thuc hién hgp déng thi cong xay dung clia nha thau, khéng
chi don thuan Ia cac con s6 tai chinh ma con 1a yéu t6 séng con, quyét dinh su thanh bai ciia mét nha thau.
D6i véi nha thau, viéc hiéu ré tam quan trong ctia méi quan hé gitta chi phi va thanh toan la chia khoa dé dam
bao dong tién t6i uu héa Igi nhuan va kha ning thanh céng clia hdp déng xay dung ky két. Tuy nhién, dong
tién (thu trir chi) duong va 6n dinh trong suét qua trinh thuc hién hgp déng lai phu thudc dang ké vao tam tng
hdp déng. Bai viét nay nghién ctiu va lam ré ndi ham cua chi phi va thanh toan thuc hién hdp déng thi céng xay
dung cua nha thau, trong dé 1am ré méi quan hé gilia chi phi va thanh toan thuc hién hdp déng, su anh huéng
clia tam Uing t6i dong tién thuc hién hdp déng cuia nha thau. Pay 1a co s& quan trong dé cac bén théa thuan,
théng nhat lua chon phudng &n tam ing mot cach khén ngoan, vita phu hop véi qui dinh hién hanh viia dam
bao khai théng vén dau tu. Dc biét 13 nha thau biét cach bién khoan tam tng thanh “huyét mach” duy tri 6n
dinh va khéng bi thiéu hut vén trong suét qua trinh thuc hién hgp déng thi céng xay dung.

Tu khéa: Chi phi, tam (ing, thanh toan, hdp déng, nha thau.

Abstract: High capital requirements and extended implementation timelines are among the defining aspects of
construction investment projects, often placing substantial strain on both project developers and construction
contractors. One of the main reasons for the discontinuation of numerous projects or the interruption of
ongoing construction contracts is insufficient financial capacity.Rather than being simple accounting entries,
the costs and payments incurred during contract execution constitute essential variables that govern a
contractor’s operational sustainability and long-term success. For contractors, understanding the critical
link between cost and payment is essential to managing cash flow effectively, optimizing profitability, and
ensuring the successful delivery of contractual obligations. Nevertheless, maintaining a positive and stable
cash flow (i.e., inflows minus outflows) throughout the contract implementation period is highly dependent
on advance payments. This paper explores and clarifies the nature of costs and payments in the execution
of construction contracts, with a focus on their interrelationship and the effect of advance payments on the
contractor’s cash flow. These insights provide a solid foundation for stakeholders to negotiate and establish
an advance payment mechanism that complies with current regulations while facilitating investment capital
flow. For contractors in particular, the ability to leverage advance payments as a financial lifeline is vital to
sustaining liquidity and avoiding capital shortages during ongoing contract execution.

Keywords: Cost, advance, payment, contract, contractor.

(Ngay nhdn bai: 05/8/2025, ngdy stia bai: 15/8/2025, ngay duyét dang: 09/9/2025)

1. D&t van dé

Trong nganh xay dung, méi du an
dau tu hay méi hogp déng xay dung 1a
mot thach thic I6n vé ngudn luc, déc
biét 13 vé tai chinh. Trong do, chi phi
va thanh toan thuc hién hgp déng thi

"Truong Pai hoc Xdy dung Ha Noi

céng xay dung cla nha thau, khéng
chi don thuan Ia cac con s6 tai chinh
ma con |a yéu té séng con, quyét dinh
su thanh bai ctia mdt nha thau. Doi véi
nha thau, viéc hiéu ré tdmquan trong
clia méi quan hé gilia chi phi va thanh

toan 13 chia khoa dé dam bao dong
tién t6i uu hoa Igi nhuan va kha nang
thanh cong cla hgp déng xay dung ky
két. Chi phi thuc hién hop déng la co
s6 dé yéu cau thanh toan khdi lugng
hoan thanh va thanh toan khéi lugng
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hoan thanh 14 nguén vén tai tao chi
phi. Cac khoan thanh toan tU chu dau
tu gilp nha thau bu dép lai nhiing chi
phi da bé ra va cé ngudn vén dé tiép
tuc chi tra cho cac céng viéc tiép theo
cla hgp déng. Néu dong tién am (thu
tri di chi), nha thau sé phai tu (ng
vén, vay mugn, dan dén gia tdng ap
luc tai chinh hoac té han la khéng du
kha nang chi tra, budc phai ngiing thi
codng. Vi thé, viéc quan ly dong tién
thuc hién hgp déng déi véi nha thau Ia
rat can thiét va quan trong. Tuy nhién,
dong tién duang va 6n dinh trong suét
qua trinh thuc hién hgp ddng thi céng
xay dung lai phu thudc dang ké vao
tam Ung hgp déng ma hai bén thoa
thuan théng nhat. Bai bao nay nghién
clu va lam ré ndi ham cua chi phi va
thanh toan thuc hién hgp déng thi
céng xay dung cla nha thau, trong
doé lam ré méi quan hé gilia chi phi
va thanh toan thuc hién hgp déng,
dac biét la anh hudng cua tam ung tsi
dong tién thuc hién hgp déng cua nha
thau. Nghién cu nay ky vong sé cung
cap mot cai nhin day du va can suy
ngdm vé chi phi va thanh toan thuc
hién hgp déng déi véi ca chu dau tu
IAn nha thau trong viéc trién khai thuc
hién hgp déng thi céng xay dung.

2. No6i dung
2.1. Hgp ddng thi cong xay dung

- Khai niém va ndi dung cla hgp
déng thi céng xay dung: Theo Luat
Xay dung 2014 va stia déi 2020, hgp
déng xay dung & hdp déng dan su
dudc thoa thuan bang van ban gida
bén giao thau va bén nhan thau dé
thuc hién mét phan hay toan bod céng
viéc trong hoat ddng dau tu xay dung,
va hgp ddng thi céng xay dung cing
l& mdt trong nhiing loai hgp déng xay
dung. Nhu vay, hop ddéng thi céng
dudc hiéu la van ban thoa thuan gida
bén giao thadu va bén nhan thau dé
thuc hién viéc thi cong xay dung céng
trinh, hang muc céng trinh hoac phan
viéc xay dung theo thiét ké xay dung
coéng trinh; hgp déng téng thau thi
cdng xay dung céng trinh 14 hop déng
thi céng xay dung dé thuc hién tat ca
céc cong trinh ciia mét du an dau tu.
Noi dung cla hop déng thi cong xay
dung bao gém nhiing ndi dung chinh
theo qui dinh tai Luat Xay dung 2014
va stfa déi 2020.
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- Phan loai hgp déng cé thi céng
xay dung: Dua theo qui dinh cua Nghi
dinh 37/2015/NP-CP dugc sifa ddi,
bd sung bdi Nghj dinh 50/2021/ND-
CP thi hgp déng c6 thi cong xay dung
dugc phan loai nhu sau:

+ ThU nhat, phan loai theo noi
dung céng viéc: Hop déng thuan tay
thi céng xay dung (C); Hgp dong thiét
ké va thi céng xay dung (EC); Hop
déng mua sdm vat tu, thiét bj va thi
céng xay dung (PC); Hgp dbng thiét
ké — mua sam vat tu, thiét bi - thi céng
xay dung (EPC).

+ Thu hai, phan loai theo hinh thuic
gia hgp déng: Hgp déng tron goi; Hap
déng theo dan gia c6 dinh; Hgp déng
theo don gid diéu chinh; Hgp déng
theo chi phi cong phi;: Hop déng theo
gia két hap.

+ ThU ba, phan loai theo méi
quan hé cua cac bén tham gia trong
hdp dbéng: Hgp dbng thau chinh;
Hop déng thau phu; Hgp déng giao
khodan néi; Hgp déng xay dung c6 yéu
t6 nudc ngoai.

- Céac dac diém co ban déi véi hop
déng thi céng xay dung

+ C4c nha thau tham gia thuc hién
hdp déng phai dap Uing du nang luc
theo qui dinh;

+ Quyén va nghia vu cla cac chu
thé hop déng cé thé cé lién quan dén
bén thu ba, va chiu su gidam sat bdi
don vi tu van giam sat thi cong;

+ Két qua vat héa cua hgp déng
thi céng xay dung la bé phan cbéng
trinh xdy dung, hang muc coéng trinh
xay dung hoac céng trinh xay dung
hoan thanh c6 tinh chat phuc tap va
ky thuat cao, thusng di kém véi hé sg
thiét ké, ban vé ky thuat, tiéu chuan ky
thuat, bién phap thi cdng va can tuan
thu nghiém ngét quy chuan xay dung,
phap luat vé dau tu va xay dung.

+ Thi céng xay dung thudng mang
tinh Iuu déng, don chiéc va dién
ra trong mét khoang thGi gian dai,
chiju anh huéng bdi thai tiét khi hau;

+ San pham thi céng xay dung cé
tinh cé dinh, da dang, d6 sd, co gia tri
kinh té cao va gan véi nghiém thu, ban
giao va bao hanh.

- Nguyén tac tuan thu khi thuc
hién hgp déng thi céng xay dung

+ Cac bén cua hgp déng phai thuc
hién dung cac cam két trong hop déng
vé pham vi cong viéc, yéu cau chat

lugng, s6 lugng, chung loai, thdi han,
phudng thuc va cac thda thuan khac;

+ Trung thuc, hgp tac va dung
phap luat;

+ Khéng x&m pham dén Igi ich cua
Nha nudc, cong déng va Igi ich hop
phap clia té chiic, ca nhan khac.

2.2. Chi phi thuc hién hgp dong thi
cong xay dung

- Khai niém: Chi phi thuc hién hgp
déng thi cdng xay dung la toan bd
cac khoan tién ma nha thau phai bo ra
dé hoan thanh day du cac cong viéc
theo pham vi hgp déng vé khdi lugng,
chét lugng, tién do va cac diéu kién
khac da dugc thda thuan trong hgp
déng. Noéi cach khac, day 1a téng hap
cac khoan muc chi phi cau thanh nén
gia thanh cla san pham hgp déng thi
cong xay dung. Cac khoan chi phi nay
dudc nha thau tinh todn va dua vao
hé so du thdu, sau dé tré thanh co
sG dé xac dinh gia hgp déng thi cong
xay dung khi hop déng dudc ky két.
Gia hgp déng thi cong la khoan kinh
phi bén giao thdu cam két tra cho bén
nhan thau dé thuc hién céng viéc theo
yéu cau vé khéi lugng, chéat lugng, tién
do, diéu kién thanh toan, tam ting hgp
déng va cac yéu cau khac theo thoa
thuan trong hgp déng thi cong.

- N&i dung chi phi: Ngoai cac loai
thué phi theo qui dinh, thi ndi dung chi
phi thuc hién hgp ddng thi céng xay
dung clia nha thau c6 thé bao gém
cac khoan chi phi sau day:

+ Chi phi truc tiép: chi phi st dung
vat liéu, nhan céng, xe may thiét
bi thi cong

+ Chi phi thiét bi (néu cé): chi phi
mua s&m thiét bi; chi phi gia céng, ché
tao thiét bi; chi phi van chuyén, chi phi
Idp d&t, chi phi dao tao chuyén giao
cdng nghé, chi phi hiéu chuan, kiém
dinh thiét bi,...

+ Chi phi gian tiép: chi phi chung
(chi phi chung ctia doanh nghiép, chi
phi diéu hanh san xuét tai céng trudng
va chi phi ngudi st dung lao ddng
phai nép cho ngudi lao déng theo
quy dinh,...), chi phi nha tam dé & va
diéu hanh thi céng, chi phi cho mét s6
cdng viéc khdng xac dinh dugc khoéi
lugng tu thiét ké.

+ Chi phi khac co lién quan: chi phi
xay dung nha bao che cho may, nén
mong may, chi phi xay dung kho bai,
chi phi xay dung hé théng cédp dién



tam, cdp nudc tam, chi phi dam bao
an toan cho xe may thi coéng,...

- Dac diém cla chi phi thuc hién
hgp déng thi céng xay dung

Chi phi thuc hién hop déng thi
cdng xay dung mang nhiing dac diém
riéng do tinh chat dac thu cua linh vuc
thi céng xay dung, thudng c6 nhiing
dac diém chinh sau:

+ Chi phi thi cdng thudng phat sinh
trudc khi cé dong tién vao;

+ Phuc tap va da dang cac khoan
chi phi: chi phi thi céng xay dung gém
nhiéu nhém chi phi khac nhau, tU chi
phi truc tiép dén chi phi gian tiép,....
M&i nhém chi phi lai gdm nhiéu khoan
muc chi phi nhd trong do;

+ Thdi gian phat sinh kéo dai: chi
phi phét sinh trong suét qua trinh thuc
hién hgp déng, tu giai doan chuén bi,
thi cdng dén hoan thanh va ban giao.
M6t hgp ddng thi cdng xay dung cé
thé kéo dai nhiéu nam:

+ Phu thudéc nhiéu vao su bién
dong I6n gia ca, lam phat: cac thanh
phan chi phi thudng xuyén bién déng
do nhiéu yéu t6 nhu gia ca thi trusng
vat liéu, nhan céng, chinh sach thué,
ty gia hoi doai.

+ Phu thudc diéu kién thuc té: chi
phi thuc té cé thé khac biét so véi du
toan ban dau do diéu kién thi céng
thuc té tai cong trudng, nang suét lao
dong, hiéu qua st dung may moc,
trinh d6 t& chiic va quan ly thi céng,...

+ C6 mdi quan hé chat ché véi chat
lugng va tién dd: chi phi, chat luong va
tién do 1a ba yéu t6 cé méi quan hé
bién chuing. Viéc cét giam chi phi qué
muc cé thé anh hudng tiéu cuc dén
chét lugng cong trinh, hodc ddy nhanh
tién do cé thé lam tang chi phi.

V6i nhitng dac diém trén cla chi
phi thuc hién hop déng thi cong xay
dung, dan dén tiém &n nhiéu rui ro,
kho khan kiém soat va du bao.

2.3. Thanh toan thuc hién hgp dong

- Khai niém thanh toan hgp déng:
thanh toan hdp déng thi céng xay
dung 1a quéa trinh bén giao thau (chu
dau tu) thuc hién viéc chi tra kinh phi
cho bén nhan thdu (nha thau) theo
céc thoa thuan da ky két trong hap
déng, bao gém ca thanh toan tién
tam Uing hdp déng va thanh toan khoi
lugng hoan thanh cua hgp déng (dua
trén khoi lugng céng viéc da hoan
thanh, chéat lugng va tién do da ducdc
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nghiém thu) [1].

- Nguyén t4c thanh toan hop déng
thi cong xay dung

Viéc thanh toan thuc hién hdp
déng thi cong xay dung 1& mot ndi
dung quan trong trong quan ly hgp
déng xay dung va dugc thuc hién theo
céc nguyén tc sau day [1,5]:

1) Viéc thanh toan hop déng
xay dung phai phu hgp vdi loai hgp
déng, gid hop déng va cac diéu kién
trong hgp déng ma cac bén da ky
két. Khi thanh toan theo cac thoa
thuan trong hgp déng cac bén khéng
phai ky phu luc hgp déng, trif trudng
hdp bé sung céng viéc chua cé
trong hop dong.

2) Bén giao thau phai thanh toan
day du (100%) gia tri cla tung lan
thanh todn cho bén nhan thau sau
khi da giam tru tién tam (ing, tién bao
hanh cong trinh theo théa thuan trong
hgp déng, trif trudng hdp cac bén cé
thoa thuan khac.

3) Trudng hgp trong ky thanh toan
cac bén chua du diéu kién dé thanh
toan theo dung quy dinh cla hgp
déng (chua co di liéu dé diéu chinh
gia, chua du thsi gian dé xac dinh
chét lugng san pham,...) thi c6 thé tam
thanh toan.

4) Trudng hop trong mét hgp déng
c6 nhiéu loai hop déng khac nhau
thi 4p dung nguyén tic thanh toan
tuong ing véi tiing loai hgp dong theo
quy dinh [5].

5) Nguyén tc thanh toan déi véi
tiing loai hop déng cu thé dudc qui
dinh tai diéu 120 cua Nghj dinh s6
214/2025/ND-CP ngay 04 thang 8
nam 2025 cua Chinh phu.

- Phudng thuc thanh toan: tuy loai
hdp déng, co thé 4p dung mét hodc két
hgp cac phudng thuc thanh toan sau.

+ Tam (ng hgp dbéng thi
cong xay dung

Tam Ung hgp déng xay dung la
khoan kinh phi ma bén giao thau (ng
truc khéng 1&i suat cho bén nhan
thau dé thuc hién cac céng tac chuan
bi can thiét trudc khi trién khai thuc
hién cac céng viéc theo hop déng.
Muc tam Ung, s6 1an tam Ung, thoi
diém tam Ung, muc thu héi tam tng
qua cac 1an thanh toan phai dugc ghi
cu thé trong hé sc mai thau, hd sa yéu
cau hodc trong du thao hop déng xay
dung gUi cho bén nhan thau dé bén

nhan thau 1am cd s& tinh toan gia du
thau, gia dé xuat va phai dudc cac bén
thoa thuan cu thé, ghi trong hgp déng
theo dung quy dinh phap luat, phu
hgp vdi tién dé thuc hién hgp dong [11.

D6i véi cac du an dau tu xay dung
st dung vén dau tu céng, vén nha
nudc ngoai dau tu cdng va hop déng
xay dung gilta doanh nghiép du an
véi cac nha thau xay dung thuc hién
céc goi thau thudc du an dau tu theo
phuong thiic déi tdc cong tu thi mic
tam Ung hdp déng khéng dugc vuot
qua 30% gia tri hgp ddng tai thai diém
ky két (bao gébm ca du phong néu co)
[4]. Trusng hop cén tam Uing véi muc
cao hon phai dugc ngudi quyét dinh
dau tu cho phép. Ddi v6i du an ma
ngusi quyét dinh dau tu la Thi tudng
Chinh phu, viéc quyét dinh mic tam
Ung cao haon do B6 trudng, Thu trudng
cd quan ngang bd, Chu tich Uy ban
nhan dan cép tinh quyét dinh. Va miic
tam Ung t6i thiéu 13 10% gia hgp déng
d6i v6i hgp déng cé gia tri trén 50 ty
déng, 15% gia hgp déng déi véi hap
déng co gia tri ti 10 ty ddng dén 50 ty
déng, 20% gia hop déng ddi véi cac
hdp déng cé gia tri dusi 10 ty déng;
va doi véi hgp déng EC, PC va EPC,
hgp déng chia khoa trao tay la 10%
gia hgp déng [1]. Trudng hdp cac bén
thdéa thuan tam Uing & muc cao hon
muc tam Ung t6i thiéu, thi phan gia tri
hdp déng tuong Ung véi muc tam Ung
hdp déng vugt miic tam Ung t6i thiéu
sé khong dugc diéu chinh gia ké tu
thai diém tam ung.

Viéc tam Ung vén dudc thuc hién
sau khi hgp déng cé hiéu luc va bén
giao thau da nhan dugc bao Ianh tam
Uing hodp dbéng cua bén nhan thau
(d6i v6i trudng hop phai cé bao lanh
tam Ung) v@i gia tri tusng duong cua
khoan tién tam (ing. Riéng trudng hop
co gidi phdng méat bang thi phai co
ké hoach giai phdng mat bang hoic
bién ban ban giao mét bang (toan bd
hodc mdt phan) cua td chiic thuc hién
giai phéng mat bang giao cho bén
giao thau (chu dau tu) theo ding thoa
thuan trong hgp déng.

C&n cUf vao nhu cau tam Ung vén,
bén giao thau cé thé tam (ing vén mat
Ian ho&c nhiéu 1an cho mét hgp déng
dam bao téng muc vén tam (ing khéng
VUGt muic von tam Ung theo quy dinh
cla hgp déng va khdng vugt muc vén
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tam Ung t6i da quy dinh.

Tién tam (ng dugc thu hdi
dan qua céc 1an thanh toan khéi lugng
hoan thanh cua hdp déng, muc thu
hdi cla ting 1an do hai bén théng
nhat ghi trong hdp déng nhung phai
bao dam tién tam (ng dudc thu hdi
hét khi gia tri thanh toan dat 80% gia
hgp déng da ky (trif trudng hgp dugc
ngusi cé thdm quyén cho tam lng &
muc cao han).

+ Thanh toan hgp déng thi
cdng xay dung

Thanh toan khéi lugng hoan thanh
la viéc bén giao thau thanh toan
chuyén tién cho bén nhan thau (hodc
thanh toan dé thu hdi vén tam Uing) dé
thanh toan cho phan gia tri khéi lugng
cbdng viéc da thuc hién, dugc cac bén
nghiém thu, xac dinh la céng viéc
hoan thanh tiing phan hoic toan bd
theo hgp déng hodc thoa thuan, dam
bao yéu cdu vé chét lugng theo quy
dinh hién hanh.

S6 1an thanh toan, giai doan thanh
toan, thoi diém thanh todn, hé sd
thanh toan va diéu kién thanh toan
phai dugc quy dinh cu thé trong hop
déng. Bén giao thau co trach nhiém
tuan thi cac diéu kién ap dung cac
loai gia hgp déng theo quy dinh hién
hanh. Tuy theo loai hdp déng, phucng
thiic thanh toan khéi lugng hay céng
viéc hoan thanh dudc qui dinh cu thé
trong hgp déng da ky, théng thudng c6
cac phuadng thuc thanh toan sau day:

Thanh toan theo dgt hay giai doan
thyc hién hgp déng:

Dot thanh todn cé thé 13 hang
thang, quy hay méc thdi gian cu thé
nao dé dugc qui dinh trong hop déng,
dén thsi diém dé khéi lugng hoan
thanh dudc nghiém thu 1am cg s& dé
thanh toan. Giai doan thanh toan la
tung giai doan hoan thanh cua san
phdm hgp déng dugc qui dinh trong
hdp déng, nhu xong giai doan phan
méng, hodc xong giai doan phan
ngdm, xong giai doan phan thé cua
phan than, xong giai doan 1&p dat hé
théng k¥ thuat cla céng trinh hay
xong giai doan phan hoan thién céng
trinh,... dugc qui dinh cu thé trong hop
déng. Tling giai doan hoan thanh dudc
nghiém thu |a cd s& dé thanh toan.

Thanh toan theo khéi Iugng
cbdng viéc hoan thanh hay hang muc
hoan thanh:
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Khéi lugng céng viéc hoan thanh
hay hang muc hoan thanh dugc
nghiém thu dugc qui dinh trong hgp
déng 1a cd s dé thanh toan. Phuong
thic nay thudng &p dung phé bién
cho céc hop déng thi cédng xay dung
loai hgp déng theo don gia c6 dinh
hay don gia diéu chinh cé qui mé 16n.

Thanh toan tron goi theo san
pham dau ra:

La san phdm cua hdp déng dudc
hoan thanh va nghiém thu dugc qui
dinh trong hgp déng la cd s& dé thanh
toan. Thudng ap dung cho loai hgp
déng tron goi cé qui mé nho, thai gian
thuc hién hgp déng ngén va dugc
thanh toan tam ung va thanh toan sau
khi hoan thanh.

+ Quyét toan hdp ddng thi céng
xay dung: quyét toan hdp déng (hay
con goi la thanh todn 1an cuéi) 1a
viéc xac dinh téng gia tri cudi cung
cla hgp déng xay dung méa bén giao
thau cé trach nhiém thanh toan cho
bén nhan thau khi bén nhan thau hoan
thanh tat ca cac cong viéc theo thoa
thuan trong hgp déng.

2.4. Quan hé giita chi phi va thanh toan
thuc hién hgp dong thi cong xay dung

M®&i quan hé gilra chi phi thuc hién
hgp déng thi cong xay dung va thanh
toan thuc hién hgp déng thi céng xay
dung 1& méi quan hé mat thiét, tuong
hé va c6 tinh rang budc trong subt
qua trinh thuc hién hgp déng. Méi
quan hé nay anh hudng truc tiép va co
tinh quyét dinh dén hiéu qua tai chinh
cla bén nhan thau va su thanh céng
cla hgp déng da ky két. Chi phi thuc
hién la “ddu vao" tai chinh cua bén
nhan thau dé thuc hién céng viéc, con
thanh toan 1& “dau ra" tai chinh dugc
bén giao thau chi trd. M&i quan hé
gitta hai yéu t6 nay thé hién tinh hgp
déng, tinh déi Ung va tinh kiém soat
lan nhau. Néu chi phi khéng hop 1y,
thanh toan sé bi giam tri; ngudc lai,
néu khéng dugc thanh toan kip thdi,
day du, hay chua phu hgp nha thau
cé thé mat kha ndng tai chinh thi
cong tiép.

M®&i quan hé gilia chi phi va thanh
toan thuc hién hop déng dudc thé
hién thong qua cac khia canh sau:

+ Chi phi la cd s& thanh toan

Gia hop dong va cac diéu khoan
cu thé vé thanh toan dugc ghi trong
hgp déng 1a co s& dé thanh toan cho

nha thau [5]. Tuy vay, gia tri thanh
toan cho bén nhan thau cing phai
dugc tinh toan dua trén chi phi hgp ly,
hop 1&, hap phap ma bén nhan thau
da bo ra dé thuc hién coéng viéc theo
khéi lugng dugc nghiém thu. Bac biét
I& hgp déng theo chi phi céng phi, thi
viéc thanh toan can cu vao cac chi phi
thuc t€ ma nha thau da bo ra dé thuc
hién hgp déng, céng véi muc Igi nhuan
phu hop cho nha thau trén cd sé quy
dinh tai hgp déng. Tham chi ngay ca
véi hop déng tron goi, du khéng boc
tach khéi lugng chi tiét tiing 1an thanh
toan, thi téng gia tri hgp déng tron goi
cling dudc hinh thanh ti téng chi phi
du kién trudc khi ky hgp déng.

+ Thanh toan ngudn bu dép chi phi
va tao ra dong tién

Muc dich cuia thanh toan la bu dép
cac chi phihgp ly, hgp I1é ma bén nhan
thau da chi tra dé thuc hién cong viéc
theo hgp ddng.Tam Ung va thanh toan
khéi lugng céng viéc hoan thanh theo
tién do gilp bén nhan thau cé dong
tién dé chi tra chi phi thuc hién hgp
dbéng trong suét qua trinh thi cong

Viéc cham thanh toan hoac thanh
toan khéng du co thé “vat kiét suc”
bén nhan thau va day vao tinh trang
kho khan tai chinh, bén nhan thau sé
khéng c6 ngudn vén dé mua vat tu, tra
luong nhan cbéng, chi tra chi phi may
mac,.... dan dén viéc gian doan hodc
ngung thi cong.

Néu cac dot thanh toan theo
dung tién do, hay muc tam Ung t6t
va phuong phap thu héi hdp ly, hodc
phudng thuc thanh toan phu hgp, sé
gilp bén nhan duy tri dong tién (cash
flow) duong hoac én dinh. Dong tién
t6t 1a yéu t6 then chét dé bén nhan
thau tiép tuc thuc hién hgp ddéng ma
khéng bi thiéu hut vén, giam thiéu rui
ro tai chinh.

Sau khi bu dap toan bd chi phi,
phan gia tri thanh toan con lai (chénh
léch gilta gia tri thanh toan va téng chi
phi da chi) chinh la Igi nhuan cta bén
nhan thau.

+ Rui ro va tac ddng ngugc chiéu

Chi phi tang cao, giam Igi nhuan:
néu chi phi thuc té phat sinh vugt qua
dy toan ban dau ma khéng dugc bén
giao thau chap thuan diéu chinh gia
hdp ddng thi Igi nhuan cla bén nhan
thau sé bj giam sut.

Cham thanh toan, chi phi tang:



Bén giao thau cham thanh toan cé
thé budc bén nhan thau phai vay vén
ngan hang (phat sinh chi phi lai vay),
hodc cham tré trong viéc mua vat tu
(c6 thé 1am tang gid mua do khéng
tan dung dugc chiét khau, hoac I8 thoi
diém gia tét), hodc phai tam ngling thi
cong (phat sinh cac chi phi do gian
doan thi céng), dan dén lam ting téng
chi phi thuc hién hgp déng cua bén
nhan thau.

Thanh toan khéng du, gay ap luc
tai chinh: néu gia tri thanh toan khéng
du bu dap chi phi da bd ra, bén nhan
thau sé phai sif dung vén tu cé hoac
vay ng, gay ap luc Ién |én tai chinh
doanh nghiép.

Cé thé ndi, chi phi thuc hién hop
déng 13 cai ma bén nhan thau "bo ra”,
con thanh todn hop déng 1a cai ma
bén nhan thau “thu vé&". Méi quan hé
gitta chung khéng chi la mét phép tru
don gian dé tim ra Igi nhuan, ma 1a
mot chu trinh tai chinh lién tuc, doi hoi
su quan ly, kiém soat chat ché, minh
bach va tuan thu hgp déng tuU ca hai
bén dé dam bao hdp déng da ky dugc
trién khai hiéu qua va thanh céng.
2.5. Anh hudng cuia tam (ng hdp
dong téi dong tién clia nha thau
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S6 14n tam Uing, muc tam Ung, thoi
diém thu héi tam (ing, muc thu héi tam
Uing & cac 1an (dgt) thanh toan Ia do
thoa thuan, théng nhét gitta cac bén,
dudc qui dinh cu thé trong hdp déng,
va 1am cd sd dé thanh toan. Mat khac,
téng muc tam Ung hop déng khéng
thap hon muc téi thiéu va khéng vuot
qua muc tdi da theo qui dinh, von tam
Uing phai dugc thu héi hét khi gia tri
giai ngan dat 80% gia tri hdp dong.
Trong th&i gian qua, trén thuc té co
nhiéu phudng thiic thu héi tam Ung
dudc ap dung, nhu: thu héi 11an, thu
héi nhiéu 14n, cling c6 thé thu hdi ngay
lan dau thanh toan, hay & lan thanh
toan dat 80% gia tri hop déng hoac
thu hdi déu & cac Ian thanh toan,...
va cling ¢6 nhiéu phuong phap xac
dinh muc thu héi tam (ng dudc qui
dinh trong hdp déng xay dung, nhu:
muc thu héi tam (ing bang gia tri khoi
lugng thuc hién dugc nghiém thu
thanh toan nhan vdi ty 1é % tam Ung
theo qui dinh trong hgp déng; hay
muc thu héi tam (ng méi Ian thanh
toan bang (ty 1& % tam (ng/ 80%)
nhan véi gia tri thanh toan méi lan;
hodc muc thu hdi tam Ung & tiing 1an
b&ng ty I1& % tam Ung nhan vdi gia tri

dudc tam (ing; va nhiéu phudng thiic
thu héi tam Ung hay phudng phap
xac dinh muc thu héi tam (ng & méi
I4n hay dgt khac nita dudc st dung
trong thuc té.

Nhu vay viéc thoa thudn cac van
dé trén giira cac bén dé di dén théng
nhat va dugc qui dinh cu thé trong
hdp déng la rat quan trong. N6 anh
huéng 16n va truc tiép dén dong tién
clia nha thau, dac biét 13 dong tién
thu (dau ra) cua nha thau. Piéu nay
dudc minh hoa théng qua moét hgp
dbéng thi céng xay dung, va dudc thé
hién cho cac trusng hgp vé tam (ing
hdp ddng khac nhau sau day.

M6t nha may xU ly chat thai ran
va nudc thai, st dung vén dau tu
cdng, v6i gia hop dong thi céong xay
167,5 ty VND, thdi gian thuc hién hgp
déng 16 thang, loai hop déng don gia
c6 dinh. Hgp déng thanh toan lam 4
dgt, vaGi gia tri va thdi gian thanh toan
tling dgt nhu sau: Dt 1 (thang 5): 31,0
ty VND; Bt 2 (thang 11): 7715 t§ VND;
Dot 3 (thang 16): 42,6 ty VND; Dat 4
(quyét todn - du kién thang 18): Gia tri
con lai va gilt lai 5% gia tri bao hanh.
Chi phi du kién ctia nha thau cho tiing
hang muc xay dung nhu bang 1 sau:

Bang 1: Thai gian va chi phi cdc hang muc xdy dung cta hop déng

o Hang muc xay dung Thai gian(-tri: éc't":‘)gn)g du kién Chi( _?gl'\;i’\tier)ién
1 San nén 3 24,0
2 Nha diéu hanh 4 6,0
3 Nha chia chat thai ran 3 3,0
4 Nha xt ly chat thai ran 5 20,25
5 Hé thong thu gom nudc thai 4 8,0
6 Hé thong xu ly nudc thai 9 81,0
7 Nha xur ly bun thai 4 4,0
8 Tram quan trdc mai trudng tu dong 3 30

(nudc thai, khi thai) '
9 Hang muc céng, tudng rao, san vusn 8 1,5
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Néu chi phi tiing hang muc xay
dung dudc phan bé déu hang thang
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(khéng xét chi phi bao lanh tam ung)
thi tién doé va chi phi hang thang cua

céc hang muc xay dung dugc thé hién
nhu & bang 2 sau:

Bang 2: Tién dé va chi phi hang thdng cta hop déng

HM . X ~ o
STT Xiy dung Tién d (thang)
1 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
| San nén
5 Nha diéu hinh
3 Nha chita chét thai ran

4 | Nha xit Iy chét thai rin

5 Heé théng thu gom nude
thai

Hé théng xir ly nuée
thai

7 | Nha xit Iy bun thai

Tram QTMTTB(nude
& khi thai)

9 Hang muc cfmg, tuong
TA0, SAn vuon

Cong chi phi
hang thang (ty)

3,00

8,00

8,00

3,50 | 3,50 | 12,50 | 12,50 | 10,00

14,05 | 15,05

Minh hoa mét sé trusng hop hai
bén thoa thuan va thong nhat, dugc
qui dinh trong hgp déng vé tam tng
phé bién hién nay nhu sau:

Trudng hgp thi nhat: Hai bén thoa
thuan théng nhat véi mic tam (ng
20% gia tri hgp déng sau khi hop
déng co hiéu luc va cé bao lanh tam
Uing bang gia tri tam Ung. Muc thu
hoi tam tng méi dot thanh toan bang
[(%Tu)/80%] x Gia tri thanh toan méi
dgt. VGi phuang an nay thi gia tri giai

180,000
160,000
140,000
120,000
100,000
80,000
60,000
40,000
20,000
0,000
1 2 3

== Chi phi

ngan cua tung dgt nhu sau:

+ Tam uUng: 20% x 1675 ty
=33,5ty;

+ Dgt 1 (Thang 5): 310 ty
- 20%/80% x 310 ty = 23,25
ty; va thu hdi 775 ty VND;
+ Dot 2 (Thang 11): 7715ty - 20%/80%
x 7715 ty = 57,863 ty; va thu héi
19,288 ty VND;

+ Dgt 3 (Thang 16): Gia tri thanh
toan Iy ké la (31,0 ty + 7715 ty +
42,6ty =150,75ty > 80% x 1675ty =

134,0 ty, nén & dgt nay phai thu hoi hét
phan tam tng con lai chua thu héi la:
33,5ty - (7,75 ty + 19,288 ty) = 6,463
ty. Do vay gia tri thanh toan dgt nay
la: 42,6 ty - 6,463 ty = 36,138 ty VND.
+ Dot 4 (Quyét toan): Gia tri con lai
chua thanh toan tru di gia tri 5%
bao hanh: 16,75 ty - 5% x 1675 ty =
8,375 ty VND.

TU @6 ta c6 biéu dd chi phi va
doanh thu Iy ké cta hgp déng dudc
thé hién & hinh 1 sau day:

R R R,

—a il

M |

5 6 7 8 9 10 1

1213 14 15 16 17 18

8,000 16,00 24,00 27,50 31,00 43,50 56,00 66,00 80,05 94,10 108,1 122,2 137,2 148,7 150,2 150,7 150,7 150,7

==fe=Doanh thu 33,50 33,50 33,50 33,50 56,75 56,75 56,75 56,75 56,75 56,75 114,6 114,6 114,6 1146 1146 150,7 150,7 159,1

Hinh 1: Biéu d6 doanh thu va chi phi ctia hogp déng theo trudng hop thd nhat

Trudng hgp thu hai: hai bén thoa
thuan théng nhéat véi miic tam ting 20%
gia tri hap déng sau khi hgp déng co
hiéu Iuc va cé bao lanh tam (ing bang
gia tri tam Ung. Mc thu héi tam Ung
mobi dot thanh toan bang (%Tu) x Gia
tri dugc tam Uing. V@i phuong an nay thi
gia tri giai ngan cua tung dgt nhu sau:

+ Tam ung: 20% x 1675 ty
- 33,51y,
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+ Dot 1(Thang 5): 31,0 ty - 20% x
33,5ty = 24,3 ty; va thu hdi 6,7 tj VND;
+ Dot 2 (Thang M): 7715 ty - 20%
x 335 ty = 70,45 ty; va thu hoi
6,7 ty VND;

+ Dgt 3 (Thang 16): Gia tri thanh
toan iy ké 1a (31,0 ty + 7715 ty +
42,6 ty = 150,75 ty > 80% x 167,5 ty
= 134,0 ty, nén & dgt nay phai thu héi
hét phan tam Ung con lai chua thu

hoi la: 33,5t - (6,7 ty + 6,7 ty) = 20,1
ty. Do vay gia tri thanh toan dgt nay
la: 42,6 ty — 201 ty = 20,5 ty VND.
+ Dot 4 (Quyét toan): Gia tri con lai
chua thanh toan tru di gia tri 5%
bao hanh: 16,75 ty - 5% x 1675 ty =
8,375 ty VND.

TU @6 ta c6 biéu dd chi phi va
doanh thu Iy ké clia hgp déng dugc
thé hién & hinh 2 sau day:



180,000
160,000
140,000
120,000
100,000
80,000
60,000
40,000
20,000
0,000

=== Chi phi
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5 6 7 g 9 10 11

12 13 14 15 16 17 18

8,000 16,00 24,00 27,50 31,00 43,50 56,00 66,00 80,05 94,10 108,1 122,2 137,2 148,7 150,2 150,7 150,7 150,7

—s—Doanh thu 33,50 33,50 33,50 33,50 57,80 57,80 57,80 57,80 57,80 57,80 128,2 1282 128,2 1282 128,2 150,7 150,7 159,1

Hinh 2: Biéu dé doanh thu va chi phi ctia hop déng theo trudng hop thit hai

Trudng hgp thu ba: Hai bén thoa
thuan théng nhat véi muc tam Ung
10% gia tri hdp déng sau khi hop
déng c6 hiéu luc va c6 bao Ianh tam
(ing b&ng gia tri tam Ung. Thu héi
tam Ung ngay khi bén B (NT) thuc
hién dudc 25% gia tri hop déng véi
muc thu héi 8 mdi dot thanh toan 1
10% gia tri khéi lugng thanh toan. Véi
phuong an nay thi gia tri giai ngan
cla tung dgt nhu sau:

+ Tam uUng: 10%
= 16,75 ty;

+ Dot 1

x 1675 ty

(Thang 5): thanh

180,000
160,000
140,000
120,000
100,000
80,000
60,000
40,000
20,000

0,000
1 2 3

el Chi phi

4

toan 31,0 ty, nhung chua dat
25% gia tri HD (41,875 ty>31 ty)
nén chua phai thu héi tam Ung.
Vay gia tri thanh toan la 31,0 ty.
+ Dgt 2: Gia tri thanh toan thuc hién
hop déng Ity k& 1a: 31ty + 77,5 ty
= 108,15 ty I8n hdn 25% gia tri hgp
déng, nén phai thu héi tam ung.
- Muc thu héi tam ung la: (31,0
ty + 7715 ty) x 10% = 10,815 ty
- Gia tri thanh toan dgt nay la:
7715 ty - 10,815 ty = 66,335 ty
+ Dot 3: Gia tri dé nghi thanh toan liy
ké dén 1an nay 1a: 31,0ty + 7715 ty +

-
-
|

|

FI‘!—!

5 6 7 8 5 10 1

41,6 ty = 150,75 ty > 167,5 ty x 80% =
134,0ty, nén phaithuhéttiéntamung.
- Giatritam Ungcon lai phaithuhdidgt
nay 1a: 16,75 ty - 10,815 ty = 5,935 ty.
- Gia tri dugc thanh toan dgt nay
la: 42,6 ty - 5,935 ty = 36,665 ty.
+ Dot 4 (Quyét toan): Gia tri con lai
chua thanh toan tru di gia tri 5%
bao hanh: 16,75ty - 5% x 1675ty =
8,375ty VND.

TU d6 ta c6 biéu dd chi phi va
doanh thu Iy ké cua hgp déng dudc
thé hién & hinh 3 sau day:

.= r et
ALV

12 13 14 15 16 17 138

8,000 16,00 24,00 27,50 31,00 43,50 56,00 66,00 80,05 94,10 108,1 122,2 137,2 148,7 150,2 150,7 150,7 150,7

=—de—Doanh thu 16,75 16,75 16,75 16,75 47,75 47,75 47,75 47,75 47,75 47,75 114,0 114,0 114,0 114,0 114,0 150,7 150,7 159,1

Hinh 3: Biéu dé doanh thu va chi phi ctia hop déng theo trudng hop thi ba

Muc doé anh hudng cula tung
trudng hgp tam Ung téi dong tién
thu (giai ngan) cua nha thau dugc

thé hién ré hon théng qua bang téng
hop va biéu dé chi phi va doanh thu
Iy ké & cac dgt thanh toan cua hdp

déng cho cac trudng hgp tam (ng
nhu hinh 4 sau:
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== Chi phi IOy ké

== Doanh thu |Gy k& theo TH1
Doanh thu Iy k& theo TH2
Doanh thu |0y k& theo TH3

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

Thang 1 Thang 5 Thing 11
8 EXS 108,15
335 56,75 114,613
335 57,8 128,25
16,75 47,75 114,085

DOANH THU CHUA KE 5% BAO HANH Bl GITF LA

Thang 16 Thang 18
150,75 150,75
150,75 159,125
150,75 159,125
150,75 158,125

Hinh 4: Biéu dé chi phi va doanh thu Idy ké & cdc dot thanh todn ctia hop déng

Dua trén két qua trén cho thay ca
ba trudng hgp déu cé sé dgt va thdi
diém dot thanh todn nhu nhau: Mét
dot tam Ung (thang 1) va bén dot
thanh toan khéi Iugng hoan thanh
(thang 5, thang 11, thang 16 va quyét
toan hgp déng thang 18), nhung muc
tam Ung khac nhau va phudng phap
thu héi tam (ing khac nhau dan dén
gia tri gidi ngan (doanh thu) & cac dot
l& khac nhau, mac du chung déu cé
gia tri thanh toan & cac dgt thanh toan
la giébng nhau. Trong dé cé trudng
hgp thu 3 la kém thuan Igi va trudng
hdp thit 2 |4 thuan nhat cho nha thau.
Piéu nay cho thay néu hai bén thoa
thuan théng nhat lua chon phuong
an tam Ung vé s6 lan tam ung, muc
tam Ung cla tlng lan va thsi diém
thu héi tam (ing, muc thu héi tam (ng
cla méi l4n khi thanh toan khéi lugng

hoan thanh hgp ly vira dam bao phu
hop vdi qui dinh hién hanh via dam
bao khai théng vén dau tu (giai ngan
vén) kip thdi va viia bu dap kip thsi
chi phi ma nha thau da bd ra, dé dong
tién cla nha thau ludn dugc duy tri 6n
dinh va khéng bi thiéu hut vén trong
sudt qué trinh thi cong. Pay 13 yéu t6
quan trong dé nha thau yén tam dam
bao tién dd va thuc hién cac nghia vu
theo hop déng da ky véi chu dau tu
ma ca véi nha thau phu hay céc don
vi cung Ung.

3. Kétluan

Chi phi va thanh toan thuc hién
hgp déng thi cong xay dung cua nha
thau Ia mdi quan hé nhan - qua va anh
hudng 1&n nhau truc tiép. N6 quyét
dinh dén dong tién thu va chi ctia nha
thau trong suét qud trinh thuc hién

TAILIEU THAM KHAO

hdp déng va hiéu qua tai chinh, cling
nhu kha néng hoan thanh hgp déng
clia nha thau. Chi phi thuc hién hgp
déng 1a nén tang dé tao ra gia tri thanh
toan khéi lugng hoan thanh, nhung
néu thanh toan (giai ngan) khéng kip
thoi hodc khéng day du, nha thau sé
gap 4p luc 16n vé tai chinh, anh hudng
I6n vé tién do, hiéu qua va ca kha
nang hoan thanh hgp déng. Trong
dé, miic tam Ung va muc thu hdi anh
hudng truc tiép dén muc do va hiéu
qua dong tién thu (doanh thu) trong
qua trinh thuc hién hgp déng. Viéc
Iuva chon phuong hgp ly gitta tam Ung
va giai ngan gia tri khéi lugng hoan
thanh gitp dam bao can bing dong
tién, giam &p luc tai chinh, va nang
cao kha nang hoan thanh tién dé thuc
hién hgp déng.

[1] Nghi dinh sé 37/2015/ND-CP ngay 22 thang 4 ndm 2015 cta Chinh phu quy dinh chi tiét vé hdp déng xay

dung.

[2] Nghi dinh s6 50/2021/NB-CP ngay 01 thang 4 nadm 2021 slra déi, bd sung mét s6 diéu ctia Nghi dinh s6
37/2015/NB-CP ngay 22 thang 4 nam 2015 cua Chinh phu quy dinh chi tiét vé hdp déng xay dung.

[3] Nghi dinh s6 99/2021/NB-CP ngay 11 thang 11 nam 2021 clia Chinh phu quy dinh vé quan ly, thanh toan,
quyét toan du an st dung von dau tu cong.
[4] Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP ngay 20 thang 6 ndm 2023 ctia Chinh phu vé stia ddi, bd sung mot s6 diéu
clia cac nghi dinh thudc linh vuc quan ly Nha nudc cua Bo Xay dung.
[5] Nghi dinh s6 214/2025/NB-CP ngay 04 thang 8 ndm 2025 cla Chinh pht qui dinh chi tiét mét sé diéu va
bién phap thi hanh Luat Dau thau vé lua chon nha thau.
[6] Thong tu s6 02/2023/TT-BXD ngay 03 thang 03 ndm 2023 cua Bd Xay dung vé hudng dan mét s6 noi

dung vé Hdp déng xay dung.
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