MOT SO THANH TYU NOI BAT
Some outstanding achievements

V& soan thdo tinh ban hdnh céac van bén
quy pham phap ludt:

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

- Chu tri soan thao cac Nghi dinh cta
Chinh phu vé qudn ly chi phi déu fu xéy
dung s6 99/2007/ND-CP ngay 13/6/2007, s6
112/2009/ND-CP ngay 14/12/2009, s6
32/2015/ND-CP ngay 25/3/2015; Nghi dinh
cUa Chinh phu vé xay dung, quan Iy va su
dung hé théng théng tin vé nha ¢ va thi
frudng bat déng san sé 117/2015/NB-CP
ngay 12/11/2015;

- Chu trisoan thao cac théng tu huéng
dén cla Bé Xay dung trong Idp vé quén ly
chi phi déu tu xéy dung, dich vu céng ich
dbo thi, quy hogch xd&y dung va do thi; xay
dung va quan ly théng tin, co sé di ligu vé
nha ¢ va thi frudng bét déng san; hudng
dén vé dao tao béi dudng nghiép vu va
cdp chung chi hanh nghé dinh gia xdy
dung:...

V& Xay dung hé théng céng cu, théng tin
phuc vu quénly nhd nudc ngdnh xdy dung:

- Chu tri soan thdo trén 50 Quyét dinh
cua B¢ trudng BS Xay dung ban hanh hé
théng chi tiéu, dinh muc kinh t€-ky thugt,
cac chitiéu sudt von dau tu xdy dung va gia
bd phan két cdu céng trinh, chi s6 gida xdy
dung cho cac finh, thanh phd fruc thudc
Trung uong, dinh mic du todn xay dung
cbng frinh, dinh mic dich vu céng ich dé
thi, huéng dén ép dung BIM trong déu tu
xaydung....

- Sogn thao cdc bdo cdo danh gia
dién bién finh hinh thj frudng (bao gém: thj
fruong dich vu tu vén, vat ligu, nhan cong.
may va thiét bi thi céng, thj fruéng bdt dong
san), bdo cdo ddnh gia vé co ché chinh
sach nhdm cung cdp théng tin phuc vu
qudnly nha nudc cua B6 Xay dung

- Chd trisoan thdo cdc dé an bdo céo
Bé Xdy dung frinh Chinh pht vé Huy déng
cac nguén luc dau tu xdy dung hé théng
cdp, thodt nuéc va xu ly chét thdi rédn sinh
hoat; Ap dung Mé hinh théng tin céng triinh
(BIM) frong hoat dong xay dung va quan ly
van hanh cong tinh xay dung.

Trién khai nhiéu dé téi, du an nghién clu
cdp nha nudc va cdp B6 thude linh vuc
duoc giao. K&t qud nghién clu déu dugc
&p dung frén thuc t& va cu thé hod trong
viéc soan thao céc co ché chinh séch, van
ban quy pham phép luét phuc vu quén Iy
nhé&nudc.

Da t6 chic nhiéu khod ddo tgo, béi dudng
nghiép vu dé néng cao nang luc cho can
bd, céng chuc, vién chic thudc ngdnh Xday
dung.

Da huéng dan va thuc hién tu vén cho
nhidu chu ddu tu vé 1&p, quan Iy chi phi, hé
trg céng tac qudn ly dyu én déu tu xdy dung
cdc céng trinh quan trong quéc gia, céng
tinh cd quy mo dn, ky thudt phic tap

e About drafting and putting forward legal

documents:

- Parficipated in draffing Construction
Law No. 50/2014/QH13;

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

- Led the drafting process for circulars
of Ministry of Construction in estimating and
managing construction investment costs,
urban public services, consfrucfion and
urban planning; building and managing
information, databases on housing and real
esfate markeft, instructfions on professional
fraining and issuance of consfruction cost
estimator practising certificate; ...

® Creating tools and information system for

the state management of construction
industry:

- Led the draffing process formore than
50 decisions of the Minister of Consfruction
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
construction investment, ...

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

- Led the drafting process fo 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
consfruction activities and consfruction
operation management.

® Conducting many research projects at the

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

® Organized many professional fraining

courses to improve the capability of cadres,
civilservantsin the Constructionindustry.

® 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

Vé&i gdn 150 cdn bd
gdm Tién sy, Thac
sy, Ky su, Cd nhan
cdc chuyén nganh
khoa hoc dudgc
ddo tao chuyén
s@u, c6 hé théng,
thudng xuyén cdp
nhét kién thic, tién
bd cla khoa hoc
cong nghé xdy
dung, cé kinh
nghiém thyc tién,
ddy dd théng fin thi
fruéng .. ddp Ung
yéu cdu trong
nghién clu, gudn
ly, ddo tao, tu vdn
nghiép vu theo
nhiém vu chd yéu
cla Vién trén

thyc té.

POTENTIALS

With 180 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,
training and
consulting acfivities,
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HOAT DONG QUY HOACH DO THI VA NONG THON PHU HQP VOI
LUAT QUY HOACH B0 THI VA NONG THON

IMPROVINGCOSTNORMSFORURBANANDRURALPLANNINGACTIVITIES
IN COMPLIANCE WITH THE LAW ON URBAN AND RURAL PLANNING

HOANG XUAN HIEP", NGO THE VINH', NGO MINH THANH'

Tém tat: Trong bdi canh phat trién kinh té - xa hdi nhanh chéng va yéu ciu nang cao chat lugng khéng gian
s6ng, céng tac quy hoach dd thi va ndng thén dong vai trd nén tang trong viéc dinh hudng phat trién kinh
té - xa hoi bén viing, déng bd va hiéu qua. Su thanh coéng clia céng tac quan ly phat trién dé thi phu thudc
vao chét lugng hé sc quy hoach dé thi va ndng thén, trong dé chi phi 1ap dé an quy hoach [a mét trong nhiing
yéu t6 quan trong. Thuc tién trién khai tai 34 tinh, thanh phé (trudc day la 63 tinh, thanh pho) cho thdy mét s6
b4t cap trong viéc 1ap va quan Iy chi phi quy hoach, tif khau du tru kinh phi, Iua chon dan vi tu van va quan
Iy nghiép vu céng tac quy hoach dd thi va néng thén. Luat Quy hoach dd thi va néng thén (Luat s6 47/2024/
QH15) cé hiéu luc ti ngay 01/07/2025 va cac Nghi dinh, Théng tu hudng dan dudc ban hanh da gép phan lam
rd ndi ham clia hd s6 quy hoach dé thi va néng thén, cung véi do & nhiém vu xac dinh chi phi cho hoat déng
quy hoach db thi va néng thén can dudc ra soat, diéu chinh phu hdp véi cac quy dinh méi. Bai viét tém tat dé
tai nghién ctu khoa hoc cap cd sé vé dinh muc chi phi cho hoat ddng quy hoach db thi va néng thén phi hgp
V@i cac yéu cau, nhiém vu cla Luat Quy hoach dé thi va néng thén 1am cc s& dé xay dung va ban hanh Théng
tu vé dinh muc, phudng phap lap va quan ly chi phi cho hoat déng quy hoach dé thi va néng thén.

T khoa: Binh muc chi phi, quy hoach d6 thi va ndng thén, quan ly chi phi, Luat Quy hoach dé thi va néng thon.

Abstract: In the context of rapid socio-economic development and increasing demands for enhancing the quality
of living environments, urban and rural planning plays a foundational role in guiding sustainable, coordinated, and
effective development. The effectiveness of urban development management largely depends on the quality of
urban and rural planning dossiers, in which cost norms for planning activities constitute a critical component.
Practical implementation across 34 provinces and centrally governed cities (formerly 63 provinces and cities) has
revealed several shortcomings in the formulation and management of costs for urban and rural planning activities,
including issues related to budget estimation, selection of consulting entities, and professional management
practices. The Law on Urban and Rural Planning (Law No. 47/2024/QH15), effective from 1 July 2025, together
with its guiding decrees and circulars, has further clarified the scope and content of urban and rural planning
dossiers. Accordingly, cost norms applied to urban and rural planning activities require comprehensive review
and adjustment to ensure compliance with the new legal framework. This paper summarizes the results of a
grassroots-level scientific research project proposing improvements to cost norms for urban and rural planning
activities in accordance with the requirements and tasks stipulated in the Law on Urban and Rural Planning, thereby
providing a scientific basis for the formulation of a Circular on cost norms, methods for cost estimation, and cost
management for urban and rural planning activities.

Keywords: Cost norms, urban and rural planning, cost management, Law on Urban and Rural Planning.

(Ngay nhdan bai: 22/11/2025, ngdy stra bai: 10/12/2025, ngay duyét dang: 15/12/2025)

1. Téng quan chung vé dinh muic chi phi
1.1. Khai niém vé dinh muc chi phi

Diéu 20 Nghi dinh sé6 10/2021/NP-
CP ngay 09/02/2021 cua Chinh phu
vé quan ly chi phi ddu tu xéy dung

'Vién Kinh té xdy dung, Bé Xdy dung
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da quy dinh “Hé théng dinh muc xdy
dung gém dinh muc kinh té-ky thudt
va dinh mdc chi phi”, trong dé “Dinh
murc chi phi gém: dinh mic tinh bang
ty 16 phén trédm (%) va dinh muc tinh

bdng gid tri. Binh muc chi phi ld co sé
dé xdc dinh gid x8y dung céng trinh,
du todn chi phi cta mét sé loai céng
viéc, chi phi trong dau tu xdy dung
nhu chi phi gidn tiép, thu nhdp chiu



thué tinh trudc, chi phi quan ly du dn,
chi phi tu van déu tu xdy dung va mot
s6 néi dung chi phi khac"[1].

Dinh muc chi phi dugc nghién cuu,
tinh toan dua trén khéi lugng céng
viéc va dudc xac dinh tif nhu cau chi
phi can thiét dé hoan thanh céng viéc
hoac dugc xac dinh théng qua nghién
culu, tinh toan ty I1&é (%) chi phi theo
cdng viéc co tinh chat tudng déng dé
xac dinh chi phi.

Trong linh vuc dau tu xay dung noi
chung, linh vuc quy hoach dbé thi va
ndng thon ndi riéng tai Viét Nam, dinh
muc chi phi gilt vai tro dac biét quan
trong trong kiém soat, 1ap du toan va
quan ly chi phi cua du an. Viéc xac
dinh ddng, ddy du va phu hdp cla
dinh muc chi phi khéng chi dam bao
tuan thu hanh lang phap ly hién hanh
ma con gép phan minh bach, hiéu
gua héa quéa trinh trién khai du an.
Trong b6i canh phap luat vé xay dung,
quy hoach,... thudng xuyén cap nhat
va yéu cau thuc tién ngay cang cao
clia cdng viéc, viéc nghién cuu, hoan
thién cac dinh muc chi phi cho hoat
ddng quy hoach dé thi va ndng thon
(chi phi Iap nhiém vu, 1ap quy hoach
do thi va nong thon, chi phi lam mo
hinh quy hoach, ...), cling nhu yéu t6
anh hudng dén xac dinh dinh muc chi
phi la mot trong nhiing ndéi dung quan
trong cla co6ng tac quan ly nha nudc
clia Bo Xay dung.

Hién nay, cac quy dinh vé dinh
muc chi phi trong hoat déng quy
hoach dé thi va néng thén dugc quy
dinh trong:

Luat Xay dung (Luat s6 50/2014/
QH13 va dugc suia ddi, bd sung bdi
Luat s6 62/2020/QH14).

Luat Quy hoach dé thi va néng
thén (Luat sé 47/2024/QH15).

Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngay
09/02/2021 ctia Chinh phti vé quan ly
chi phi dau tu xay dung.

Cac Thoéng tu cua B6 Xay dung
(Théng tu s6 20/2019/TT-BXD, Théng
tu s6 02/2024/TT-BXD, ...) ban hanh
cac dinh muc chi phi cho hoat dong
quy hoach va hudng dan phuong
phap xac dinh chi phi cho tung céng
tac tu van.

Cac van ban nay khéng chi quy
dinh khung phap ly cho viéc ap dung
dinh muc chi phi trong hoat déng quy
hoach @6 thj va ndbng thén ma con dua

ra phuang phap xac dinh, diéu kién ap
dung, clng nhu thu tuc diéu chinh
trong cac trudng hgp dac biét.

1.2. Vai tro ctia dinh muc chi phi

Pinh muc chi phi quy hoach db
thi va néng thén dudc xem 1a “chuan
muc” kinh té - ki thuat, dudc xac lap
duya trén ly luan va thuc tién, quy dinh
muc chi phi can thiét, hdp ly dé hoan
thanh mot coéng viéc, hdp phan hoic
toan bd qua trinh 1ap va quan ly chi
phi cho hoat déng quy hoach d6 thi
va néng thén theo tiing loai cong viéc,
quy md dién tich, dan sé, loai hinh quy
hoach va cac yéu t6 dac thu khac.
Dinh mdic chi phi cé vai trd nhu “chuan
chi phi" - la can cu dé cac bén théng
nhat vé kinh phi, 1ap du toan, kiém tra
tién d9, giam sat, quyét toan va danh
gia hiéu qua st dung ngudn vén (ngan
sach, xa hdi héa, ODA...) cho tung
cdng viéc quy hoach db thi va nong
thén. Trong hé théng quan Iy nha
nudc, dinh muc chi phi giup nang cao
minh bach, phdong ngta rui ro tham
nhing, 1ang phi, ddng thsi ting tinh
chl déng cho té chuic 1ap quy hoach
do thi va ndng thén.

1.3. Céch tiép can vé khung ly luan
dinh muc chi phi

Khung Iy luan vé dinh muc chi phi
quy hoach dé thi va néng thén bao
gbm cdc néi dung nghién ctiu nhu sau:

 Dinh nghia khai niém - Vai tro -
Pham vi ap dung.

« Cac yéu t6 chi phi (nhan su,
dif liéu, thiét bi, chi phi gian tiép,
van hanh...).

« Nguyén tic xac lap/diéu chinh
dinh muc (theo khéi lugng, kinh
nghiém chuyén gia, cong nghé, dia
hinh, quy mé...).

e Phucong phap phan tich dinh
lugng va dinh tinh.

e Quan hé gilta hé théng dinh
muc va cac yéu té quan ly, kinh té
va phap ly.

« K&t ndi, ké thira véi hé théng phap
luat trudc day, quy dinh hién hanh.

e SG db tham chiéu quy trinh xay
dung, kiém soat, diéu chinh, cap nhat
dinh muc chi phi quy hoach cho tung
loai hinh/loai nhiém vu quy hoach.

Cd s@ ly luan cta dinh muc chi
phi cho hoat ddong quy hoach dé thi
va ndng thén 1a dua trén nguyén tac
"hgp ly, hiéu quad" - tic 1a cac tri s6
dinh muc chi phi déu phai can cu vao

NGHIEN CUULY LUAN I

tinh chat, khéi lugng, quy md nhiém
vu, dac diém cua cong tac quy hoach
dé thi va néng thén, yéu cau ky thuat,
cdng nghé ap dung va béi canh x& hoi,
kinh t& ban dia, nhu la cac chi phinhan
cdng, chi phi mua dit liéu, phdn mém,
khao sat dia hinh, khau hao thiét bj, di
lai, luu try, héi thao, héi nghi, quan ly
nghiép vu... Binh muc chi phi cho hoat
déng quy hoach dé thi va ndng thon
thudng dugc xac lap trén nén tang:

- Céc quy dinh vé khéi lugng, ndi
dung céng tac can thuc hién.

- Yéu cau chat lugng, tién dd, quy
mé san pham quy hoach.

- Phén tich thi trung lao déng
chuyén mén (luong chuyén gia, kién
trdc su, ky su...).

- Yéu t6 céng nghé (muc do (ng
dung GIS, BIM...).

- Pac diém ty nhién - xa hoi (dién
tich, miic a6 kho khan cua vung, mat
do dan s6, phan tan...).

bac biét, cac dinh muc chi phi quy
hoach tai Viét Nam da dugc BO Xay
dung nghién cuu, ban hanh tai Théng
tu s6 20/2019/TT-BXD theo cac tiéu
chuén clia hé s quy hoach (QCVN
01:2021). Tuy nhién, Ludt Quy hoach
do6 thi va nong thén dudc Quéc hoi
théng qua ngay 26/11/2024 va chinh
thiic co hiéu luc tir ngay 01/07/2025.
Theo dé, cac ndi dung lién quan dén
hoat ddng quy hoach dé thi va néng
thén da co nhiéu thay déi vé tén goi,
ndi dung dé an quy hoach va céc
quy dinh mdéi phu hgp véi diéu kién
thuc tién, dap Ung dugc yéu cau doi
véi giai doan phat trién madi cua dat
nudc, nhu la:

+ Quy dinh ré hé théng quy hoach
do6 thi va néng thén vé loai, cap dod
quy hoach; tach bach va l1am rd méi
quan hé véi cac quy hoach cap quéc
gia, quy hoach vung, quy hoach tinh
va cac quy hoach ky thuat chuyén
nganh, bado dam théng nhat, déng bd
vé quy hoach.

+ Nhiém vu clia dé an quy hoach
dugc quy dinh chi tiét va cu thé, doi
hoi su nghién clu va chuan bj ky
Iudng hon so vGi cac quy dinh phap
luat da ban hanh trudc day.

+ N&i dung clia mét s6 dé an quy
hoach dudc bd sung thém ndi ham
nghién clu (d6 an quy hoach chung
thanh phé truc thudc trung udng yéu
cau bd sung thém ly do, su can thiét,

KINH TE XAY DUNG| 5
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CcO s6, can cu lap quy hoach; Binh
hudng phat trién khéng gian cho khu
vuc db thi trung tdm dudc chi tiét va
cu thé hon; dd an quy hoach phan
khu dd thi cé hudng dan chi tiét, cu
thé han vé ndi dung ban vé, hd s quy
hoach, ...).

+ B6 sung, quy dinh rd vé ndi dung
quy hoach khéng gian ngdm déi vdéi
cac do thi truc thudc tinh va quy dinh
quy hoach khéng gian ngadm dugc 1ap
riéng déi véi cac thanh phé truc thudc
Trung uong va db thi méi du kién thanh
lap thanh phé truc thudc Trung udng.

+ Thay déi néi dung, ndi ham cula
mot s6 d6 an quy hoach db thi va néng
thdén theo quy dinh mdi.

Bén canh do, Nghij quyét sé 60-NQ/
TW ngay 12/4/2025 clia Ban chap hanh
Trung udng ban hanh Nghi quyét Hoi
nghi Ian th( 11 Ban chap hanh Trung
udng Pang khoa Xlll da thong qua
phuong an sap nhap dan vi hanh chinh
cap tinh, khéng té chiic cap huyén, sap
nhap cap x& va xay dung md hinh t6
chtic chinh quyén dia phucng 2 cap da
anh hudng truc tiép dén hoat déng quy
hoach dd thi va néng thén cap huyén
(khéng con ndi dung quy hoach xay
dung vung huyén, vung lién huyén)
va lam tang khéi lugng nghién cuu,
guy hoach cap xa (do sap nhap dan
vi hanh chinh lam tang quy mo dién
tich, dan so).

é-‘ ) -{:‘:’

2. Cac yéu td cauthanh va anh huéng
dén dinh muc chi phi quy hoach

Quéa trinh nghién clu cho thay
dinh muc chi phi cho hoat dong quy
hoach db6 thi va néng thén chiu su tac
déng anh hudng cia mét sé yéu td
chu yéu sau:

e Khéilugng cong viéc, loai hinh
quy hoach: hé sa quy hoach dé thi va
néng thon cang phuc tap (quy hoach
chung, quy hoach phan khu, quy hoach
chi tiét, quy hoach khu kinh t&, ...), yéu
cu ky thuat cao, muic dé nghién cliu
chuyén sau, c6 yéu cau phuc tap, thdi
gian kéo dai (nhu nghién cuu tai liéu,
bado céo cac cap cé tham quyén, ...)
thi doi héi dinh muc chi phi cao hon.

« Dia diém quy hoach db thi va
néng thén: khu vuc lap quy hoach
tai vung dé thi, déng bang, mién nui;
vlng sau, ving xa... anh hudng dén
chi phi khao sat, thu thap s6 liéu, kiém
tra thuc dia, chi phi quan ly, di chuyén
cla chuyén gia tu van.

e Mdc do thé hién ban vé quy
hoach: cac hé sd quy hoach dudc
thé hién theo céc ty 18 khac nhau
(1/10.000; 1/5.000; 1/2000 hoac
1/5000) doi hoi muc dd chi tiét khac
nhau theo yéu cau tai Quy chuén ky
thuat qudc gia vé& quy hoach xay dung
— QCVN 01:2021/BXD.

e Yéu cau ky thuat dac thu: hd
sG quy hoach db thi va néng thén co

yéu cau ap dung cdng nghé mdi (BIM,
GIS, chuyén ddi s6...) hodc cac nghién
clu bd sung, déc thu (quy hoach san
Xuét, giai phap bao vé méi trusng....)
cling tdc déng dén trj s6 cua dinh muc
chi phi tu van.

. Xu hudng thi trudng va chinh
sach tién luong, vat tu: dinh muc chi
phi 13 "tri s6 theo gia trj clia déng tién"
tai thdi diém dudc ban hanh va co xét
dén yéu t6 tuang lai. Tuy nhién sau
mot khoang thsi gian nhat dinh, cac
yéu t6 lam phat, bién ddng gia nhan
cong, vat tu, may méc sé vugt cao
hon muc "dy tinh" cta dinh muc chi
phi khién cho tri s6 cla dinh muc chi
phi khéng con phu hgp vdi thuc tién.

- Tién dd/thsi gian thuc hién céng
viéc quy hoach dé thi va néng thén: tuy
theo loai hinh quy hoach ma cac yéu
cau vé thdi gian nghién cliu, khao sat
hién trudng, thuc dia, bdo cdo cap cd
thdm quyén... sé khac nhau. Do vay,
dinh muc chi phi dé hoan thanh céng
viéc cling chiu su anh hudng cua yéu
t6 thdi gian.

Pé xay dung dinh muc chi phi cho
hoat dong quy hoach d6 thi va néng
thén khoa hoc, minh bach va phan anh
dung thuc té, can phan tich ky ludng
cac yéu té cdu thanh chi phi quy
hoach. Theo téng hdp tif cac hudng
dan va bao céo thuc tién, cé thé chia
thanh cac nhom chi phi chinh sau day:

Bang 1. Cdc yéu té chinh cdu thanh dinh muc chi phi quy hoach

STT

Nhém yéu to chi phi

Thanh phan chi tiét

Luong chuyén gia tu van, k¥ su thiét ké, khao sat, lao dong hé trg;

1 Chi phi nhén coéng truc tiép phy cép, Iam tham gid

Mua, 1ap ban dd, khao sat dia hinh, do dac, thu thap df liéu thuc té,

2 Chi phi thu thap s6 liéu, khao sat phi khai thac dif liéu s8

Khau hao, mua mdi, thué thiét bi do dac, phan mém |ap ban vé,

3 Chi phithi€t bi, phan mem phan mém GIS, may tinh chuyén dung

Cong tac phi, di chuyén, Iuu tru khi khao sat hién trusng, 1ay y

4 Chi phi di lai, luu tru kién cong déng

T6 chuic héi thao, lay y kién céng déng, té chiic phan bién, thué

5| Chi phi hoi hop, lay y kién chuyén gia déc 13p

6 Chi phi lam mé hinh, truc quan Lam mb hinh vat ly, mé hinh s6 3D, céng tac trinh dién mé phéong

Quan ly, kiém soét tién do, chat lugng, tai chinh, van phong pham,

7 Chi phi quan ly nghiép vu VAt tu tiéu hao

Phong rui ro, yéu t6 thi trusng bién doéng (nhan céng, vat liéu...),

: (Gl [l el et (PRI Sl phat sinh céng viéc khac

Thué gia tri gia tang, phi thdm dinh, phi céng khai, phi dich vu s6

9 Thué, phi va cac khoan déng gop hoa, cong khai di lidu

Nguén: Téng hdp bdi nhém nghién ciu
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Chi phi nhan Iuc chuyén gia chiém
ty trong I6n nhéat trong téng chi phi.
Vai trd quyét dinh chét lugng, tién do
nhiém vu quy hoach thudc vé déi ngii
kién tric su quy hoach, k¥ su, chuyén
gia nghién culu, khao sat, van hanh hé
théng s6 liéu va chuyén gia phan bién.
MUic luong, phu cap theo ngach bac
nghé, vung mién, thsi gian l1am viéc
thuc té can dudc tinh dung, du.

Chi phi thu thap dir liéu, khao sat
thuc dia gili vi tri trong tdm nh&dm dam
bao di liéu dau vao cho lap quy hoach
phai day du, chinh xac va cap nhat.
Trong diéu kién dif liéu dia ly, ban
db nén, co sé dir liéu GIS chua hoan
thién déng bd nhu mét sé dia phuong
hién nay, chi phi nay thudng cé xu
hudng tang lén.

Chi phi mua sdm, khau hao thiét bj,
phan mém 14 yéu t6 bat budc khi quy
hoach ngay cang dua vao cong nghé,
chuyén tif ban vé gidy sang ban vé sb
(CAD, GIS, BIM), 13p mé hinh 3D, md
phong sé héa. Nhiing khoan chi nay
gop phan hé trg qua trinh s6 hoa hd
sd, luu trt d{ liéu, chia sé va cap nhat
lién tuc co s& dii liéu quy hoach.

Chi phi di chuyén, luu tra (céng
tac phi) thudng xuyén phat sinh, dac
biét v&i cac nhiém vu khao sat vung
sau, vung xa, khu vuc mién nui, quy
hoach quy moé Idn... Cac khoan nay
can minh bach, céng khai va tuan thu
du toan ban dau.

Chi phi lay y kién, hdi nghi hoi
thao rat quan trong trong béi canh déi
mdi phudng phap lap quy hoach theo
hudng md, tadng tinh tham van, phan
bién bdi cdng déng, chuyén gia doc
Iap va cac bén lién quan.

Chi phi quan ly nghiép vu phan
anh tinh chuyé&n nghiép, hiéu qua vé
té chiic thuc hién, kiém soat tién do,
chat lugng, tai chinh cua toan bé quy
trinh 1&p va thuc hién quy hoach tu co
quan chl quan dén cac don vi tu van.

Chi phi lam mdé hinh quy hoach
gilp truc quan héa san pham cho
lanh dao, cong déng va cac bén lién
quan dé tiép nhan, danh gia. Ngoai
mé hinh vat ly con cé thé bao gém chi
phi dung md hinh s6, trinh chiéu da
phuong tién.

Thué, phi va chi phi du phong la
yéu t6 bat budc nham tuan thu quy
dinh phap luat vé tai chinh ngan sach,
thué khéa (thué VAT...), bao dam tinh

hap phép, du phong céc phat sinh bat
kha khang.

Tat ca cac yéu té trén can dudc cap
nhat dinh ky dé phu hgp véi bién déng
thi trudng (luong t6i thiéu, don gia vat
tu, thiét bi...), yéu cau vé chuyén déi
s6 cling nhu chat lugng ngay cang
cao cla san pham quy hoach hién dai.

3. Phuong phap xac dinh dinh muc
chi phi cho hoat dong quy hoach dé
thi va néng thon

Hién nay, phap luat hién hanh
khéng quy dinh phudng phap xac
dinh dinh muc chi phi cho hoat dong
quy hoach db thi va néng thén. Tai
Théng tu s6 09/2019/TT-BXD ngay
26/12/2019 clia B6 Xay dung hudng
dan xac dinh va quan ly chi phi dau
tu xay dung (Théng tu nay da hét hiéu
luc ap dung) cé ban hanh phudng
phap xac dinh dinh muc chi phi tinh
theo ty 1& phan trdm gdém dinh muc
chi phi quan ly du an, dinh muc chi phi
tu van va dinh muc chi phi gian tiép.
Trong dé phudng phap xac dinh dinh
muc chi phi tu van tai Théng tu so
09/2019/TT-BXD c6 mét s6 ndi dung
c6 thé van dung dé xay dung phuong
phap xac dinh dinh muc chi phi cho
hoat dong quy hoach dé thi va néng
thén nhu biéu mau khao sat, ndi dung
khao sat, thu thap s6 liéu lién quan.
Dé nghién cuu, tinh toan dinh muc chi
phi cho hoat déng quy hoach db thi va
néng thén, nhdm nghién cuu dé xuat
cac phuang phap xac dinh nhu sau:

Phuong phadp 1: Xac dinh dinh
muc chi phi cho hoat déng quy hoach
d6 thi va néng thén trén co s& nhu cau
chi phi can thiét dé hoan thanh céng
viéc tu van quy hoach dé thi va néng
thén va dugc xac dinh théng qua duy
toan (Man-Month) bao gém céc
khoan chi phi gém: chi phi chuyén gia
(C,,); chiphiquanly (C,); chiphi khac
(C)); thu nhap chiju thué tinh trudc
(TL); thué gia tri gia tdng (GTGT) va
chi phi du phong ~(Cdp) va dugc xéq
dinh theo hudng dan tai Théng tu s6
11/2021/TT-BXD, cu thé nhu sau:

- Chi phi chuyén gia (C_ ): Xac dinh
theo s6 lugng chuyén gia, thGi gian lam
viéc cua chuyén gia (sé lugng thang -
ngudi, ngay - ngudi hoac gid - ngudi)
va tién ludng cla chuyén gia tu van.

a) S6 lugng chuyén gia, thdi gian
lam viéc cua chuyén gia (gém cac ky

NGHIEN CUULY LUAN I

su, kién truc su, chuyén gia, ky thuat
vién...): Xac dinh theo yéu cau cu thé
vé ndi dung, khéi lugng cong viéc, tién
dd thuc hién cua tuing loai céng viéc
tu van quy hoach, yéu cau vé trinh do
chuyén mon, kinh nghiém cua tung
loai chuyén gia tu van quy hoach...
Déi v6i cong tac 1ap dé an quy hoach
dé thi va néng thon, sé lugng, loai
chuyén gia va thdi gian thuc hién cua
tung chuyén gia dugc xac dinh trén cd
s6 ndi dung cong viéc can hoan thanh
cla dd an quy hoach, nhu Ia nghién
clu s6 liéu, phan tich cac diéu kién
kinh té xa hdi, viét thuyét minh, thé
hién ban vé, ..., s6 liéu khao sat thuc
té va phu hop véi pham vi céng viéc,
khéi lugng céng viéc, tién do thuc
hién clia céng viéc.

b) Tién lueng chuyén gia tu van
xac dinh trén cd sd don gid ngay
cdng chuyén gia tu van theo hudng
dan tai cac Théng tu cua B chuyén
nganh hoac van ban phap luat khac
co lién quan.

- Chiphi quan ly (C_) bao gom cac
chi phi lién quan dén hoat dong cua
bd phan quan ly, diéu hanh té chiic
tu van quy hoach (tién luong cua bd
phan quan ly), chi phi duy tri hoat
dong cla td chuc tu van; chi phi van
phong lam viéc; chi phi xa héi (dong
quy bao hiém xa hoi, bao hiém vy té,
bao hiém that nghiép,...theo quy dinh
thudc trdch nhiém cla td chuc tu
van); mua bao hiém trach nhiém nghé
nghiép va cac khoan chi phi quan ly
khac c6 lién quan dén hoat déng cua
t6 chic tu van.

- Chi phi khac (C,) bao gom: chi
phi di lai, luu tra trong qua trinh lap
nhiém vu, quy hoach db thi va néng
thén (néu co); chi phi van phong
phdm, théng tin, lién lac; chi phi khau
hao thiét bi; chi phi ting dung khoa hoc
cdng nghé, quan ly hé théng théng tin
cong trinh; chi phi héi nghi, héi thao
va cac khoan chi phi khac (néu co).
Cac khoan chi phi nay xac dinh trén
c0 s& du kién nhu cdu can thiét cla
tung loai céng viéc quy hoach dé thj
va néng thén.

- Thu nhap chiu thué tinh trudc
(TL) @é du tinh khoan chi phi dam bao
sy phat trién cua té chic tu van trong
qua trinh hoat ddéng san xuat kinh
doanh. Thu nhap chiju thué tinh trudc
xac dinh bang 6% trén téng chi phi
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chuyén gia va chi phi quan ly.

- Thué gia tri gia tang (GTGT) dudc
xac dinh theo quy dinh déi véi céng
viéc tu van.

- Chi phi dy phong (Cdp) dé du
tinh chi phi cho nhiing cong viéc phat
sinh trong qua trinh thuc hién cong
viéc tu van.

Phuong phap 2: Xac dinh dinh
muc chi phi trén cg s dir liéu chi phi
cla céc cong viéc tuong déng da thuc
hién trong thuc té (cé diéu chinh vé
cung diéu kién thuc hién, thsi diém
tinh toan), nhu la chi phi lap chuong
trinh phat trién dé thi, chi phi Iap khu
vyc phat trién dé thij, chi phi tu van
kién trac, chi phi 1ap quy hoach cap
quéc gia, quy hoach vung, ...

Phuong phap 3: Phuong phap nay
két hdp két qua tinh toan clia phucng
phap 1 va co déi chiéu véi sé liéu tu
phuong phép 2 dé xac dinh dinh muc
chi phi cho hoat déng quy hoach dé
thi va néng thon.

Trong 03 phuong phap néu trén thi
méi phuong phap déu cé uu va nhugc
diém nhat dinh. Bé&n canh do, hoat
ddng quy hoach dé thi va ndng thon
rat da dang, nhiéu céng viéc co tinh
chét phuc tap, kho dinh lugng cu thé
dé ban hanh dinh muc. Do vay, déi vdi
dinh muc chi phi cho hoat dong quy
hoach d6 thi va néng thén, nhém tac
gia kién nghi luva chon phuong phap
3. Trong d6 uu tién tinh toan theo
phuang phép 1, so sanh déi chiéu véi
dii liéu clia phuang phap 2 (néu c6 co
s3 dii liéu) dé xac dinh dinh muc chi
phi cho hoat ddng quy hoach db6 thi va
ndng thon.

4. Thuc trang cong tac ap dung dinh
muc chi phi quy hoach d6 thi va néng
thon

Trudc khi Luat Quy hoach dé thi
va nbng thoén dudc ban hanh, dinh
muc chi phi cho hoat déng quy hoach
xay dung, quy hoach dé thi va quy
hoach néng thén dugc B Xay dung
hudng dan tai Théng tu s6 20/2019/
TT-BXD ngay 31/12/2019 va Théng tu
s6 02/2024/TT-BXD ngay 20/5/2024.
Céac quy dinh va hudng dan tai 02
Théng tu trén da gilp cac té chuc, ca
nhan co lién quan thuan Igi trong qua
trinh 1&p va quan ly chi phi cho hoat
déng quy hoach. Qua théng tin ma
nhém nghién clu dudc biét cho thay
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chi phi cac dé an quy hoach da dugc
cac té chuc, cd nhan cé lién quan
thuc hién thuan Igi, khédng c6 nhiéu
vudng mac 16n va ap dung nghiém tuc
theo quy dinh ctia phap luat. Bén canh
do, tai thai diém thang 8/2023, B6 Xay
dung da td chuc lay y kién danh gia
thuc trang viéc xac dinh va quan ly
chi phi quy hoach xay dung va quy
hoach d6 thi theo quy dinh tai Théng
tu s6 20/2019/TT-BXD va da téng
hgp dugc 28 y kién gop y cla cac td
chuc, ca nhan cé lién quan, trong do
phan 16n cac y kién déu tap trung kién
nghi hudng dan chi tiét vé nghiép vu
chuyé&n mén, diéu chinh/bé sung thém
dinh muc chi phi, ...[3] Trong d6 kién
nghi clia nhiéu té chiic, ca nhan da
dudc B6 Xay dung tiép thu trong qua
trinh ban hanh Théng tu sé 02/2024/
TT-BXD ngay 20/5/2024 hudng dan
xac dinh va quan ly chi phi quy hoach
chi tiét theo quy trinh rat gon.

Tuy nhién, tdng két tU thuc tién
cho thay, viéc ap dung dinh muc chi
phi trong hoat ddng quy hoach tai
mot s6 dia phuong con chua déng
bd, gap khé khan lung tung trong xac
dinh, 1ap du toan chi phi cho cac loai
quy hoach mdéi hodc diéu chinh quy
hoach, dic biét 13 déi véi cac loai quy
hoach chuyén nganh ha tang k¥ thuat,
khu vuc néng thén cé yéu t6 dac thu.
Ngoai ra, cac ngudn luc phuc vu quy
hoach (nhan luc, kinh phi, dit liéu, phan
mém...) cé su khac biét 16n gilita cac
vling mién. Nhiéu du an quy hoach bi
cham tién dd do bat cap vé bé tri kinh
phi, thiéu su phdi hgp t6 chiic céng
khai, lay y kién cdng déng, hodc thiéu
hé théng co s di liéu dién ti phuc
vu quan ly. Bén canh dé, mét sé don
vi van gép kho khan khi xac dinh chi
phi cho cac hoat déng méi nhu s6 hda
toan bo hd sc quy hoach, 1ap cd s& di
liéu dia ly (GIS), mé hinh hoa s6, cong
khai héa dir liéu truc tuyén. Viéc ap
dung hé sé K diéu chinh chi phi cling
c6 trudng hop chua tiéu chuan hoa
gitta cac dia phuong, dan dén chénh
léch chi phi cuing mét loai san pham.

5. Hoan thién dinh muc chi phi cho
hoat dong quy hoach db thi va néng
thon

Trén cd s khoa hoc vé dinh muic
chi phi va phéan tich thuc trang ap
dung dinh muc chi phi quy hoach

theo cac quy dinh tai Thong tu, cac
bat cap trong quan ly chi phi cho
hoat déng quy hoach dé thi va néng
thén, nhom tac gia dé xuat mét sé giai
phap hoan thién dinh muc chi phi cho
hoat déng quy hoach dé thi va néng
thén nhu sau:

a. Xdc dinh ré nguyén tdc xdc Iap
khung dinh muc chi phi mdi
Bao dam minh bach, cong khai trong
xac 1ap, diéu chinh va phé duyét chi
phi cho hoat ddéng quy hoach dd thi
va néng thén khi ap dung dinh muc
chi phi cho toan bd quy trinh tU Iap
nhiém vu, khao sat, lap, 1ay y kién,
tham dinh, phé duyét va céng bé quy
hoach; Phan anh dung du cac yéu té
chi phi thuc t& (nhan luc, vat tu, céng
nghé, dir liéu s6, khao sat, lay y kién,
md hinh héda...), cdp nhat linh hoat
theo bién ddng thi trudng va di liéu
méi;  Ap dung phuong phap ndi
suy khoa hoc véi quy mé, mat dé dan
s6 thuc dé tinh toan chi phi sat thuc té
tung dia ban;

B6 sung chi phi cho cac néi dung:
lap dif lieu s6 (GIS), s6 héa hd sg,
coéng khai truc tuyén, mé hinh hoa
s6 3D, nghién clu y tudng thiét ké
dé thi sang tao, cac san phadm phuc
vu chuyén déi sé chinh quyén d6 thi/
néng thén thdng minh;

Tach bach ré rang chi phi cé dinh
(x&c dinh dugc bang dinh mic) va chi
phi linh hoat, pht hgp tiing déi tugng
cbng viéc (nhu la chi phi khao sat, chi
phi lay y kién chuyén gia, cong déng
dancu;...)

Trong tucng lai, B6 Xay dung cén

tién tSi thanh 1ap cdng thong tin truc
tuyén qudc gia vé chi phi quy hoach
dé cac bén tham gia theo ddi, giam
sat, phan hoi.
b. Ban hanh cdc dinh muc chi phi cho
hoat déng quy hoach dé thj va néng
thén theo yéu cdu tai Ludt Quy hoach
do thi va néng thén

Trén nguyén tac ké thira cac quy
dinh phap luat va xac dinh khung
nguyén tic nhu da trinh bay & trén,
cac dinh muc chi phi cho hoat dong
quy hoach db thi va néng thén theo
yéu cau cla Luat Quy hoach db thi va
ndng thén can dudc nghién cuu, hoan
thién theo cac ndi dung sau:

- Hudéng dan chi tiét cac quy dinh,
ndi dung cla Luat, thuc tién séap nhap
tinh, md hinh chinh quyén 02 cép va



phan cép, phan quyén trong linh vuc
quy hoach db thi va néng thén, nhu la
nguén vén cho hoat ddng quy hoach;
chi phi ra soat, diéu chinh quy hoach;
trudng hop chong lan dién tich gitia
cac loai hinh quy hoach; quy mé méat
do dan s6 tai quy hoach chung db thi;
thué té chuic, chuyén gia phan bién quy
hoach hodc héi thao chuyén dé phuc
vu phan bién quy hoach, ...

- Ra soat, bd sung khung quy md
dién tich, quy mé dan sé clia quy hoach
chung db thi, khu vuc dugc dinh hudng
phét trién d6 thi, d&c khu trong hé thong
do6 thi; xa, dac khu khong thuéc hé
théng dé thj; quy hoach phan khu khu
vuc dd thi, ... vi quy md nhd (chi tiét
han); m& rong khung quy mo dién tich,
quy md dan sé quy hoach chung x3,
dic khu khéng thudc hé théng db thi;
quy hoach phan khu khu cong nghiép,
khu cdng nghé cao, khu néng nghiép
ung dung cong nghé cao, khu lam
nghiép Ung dung cdng nghé cao (Ién
han) dé phu hgp véi thuc tién sap nhap
dan vi hanh chinh, mé hinh chinh quyén
02 cap, tiét kiém chi phi, tranh that thoat
lang phi trong hoat déng quy hoach dd
thi va néng thon;

- Lugc bd cac quy dinh bat cap vé
chi phi trong hoat déng quy hoach dé
thi va néng thén (nhu [a muc tran chi
phi d6i véi cdng tac t6 chiic l1ay y kién

cUa cd quan quan ly nha nudc, t6 chtic,
chuyén gia va cdng déng cu dan co lién
quan; céng bé quy hoach dudc duyét;
chi phi tu van nudc ngoai; chi phi tham
dinh quy hoach; chi phi khao sat,...);

- Hudng dan viéc xac dinh va quan
ly chi phi tu van nudc ngoai phu hgp véi
thuc tién hoat ddéng quy hoach db thi
cla mdt s6 nudc trén thé gidi va tuong
déng véi céng tac quan ly chi phi dau
tu xay dung;

- Piéu chinh tri s6 dinh mdic chi phi
Iap nhiém vu, 1&p quy hoach do thj va
néng thén, hé sd diéu chinh chi phi
quy hoach phu hgp véi yéu cau vé ni
dung, chat lugng tai Luat Quy hoach
dd thi va néng thén, thuc tién hoat
déng va méat bang chi phi phu hgp véi
thai diém hién nay;

- Léng ghép ndi dung quy hoach
chi tiét theo quy trinh rat gon (quy
hoach tdng mat bang) tai Théng tu sé
02/2024/TT-BXD dé théng nhat quy
dinh quan ly vé néi dung, chi phi cho
hoat dong quy hoach;

6. Két luan

Viéc nghién clu va hoan thién
dinh muc chi phi cho hoat déng quy
hoach dd thi va néng thén la mot
trong nhiing nhiém vu quan trong
cua B6 Xay dung vua bao dadm thuc
thi hiéu qua Luét Quy hoach d6 thj va

TAILIEU THAM KHAO
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ndng thén 2024, viia dap (ng yéu cau
thuc tién cla qua trinh dé thj hoa va
phét trién néng thén hién dai tai Viét
Nam. Nhin chung, so vdi giai doan
trudc day, cac dinh muc chi phi cho
hoat déng quy hoach va hudng dan ap
dung da tiém can cac chuan quéc té
nhu la tinh minh bach, linh hoat, cap
nhat, s6 hoa va tap trung vao hiéu
qua/kha thi thuc thi nhiém vu quy
hoach. Trong thgi gian tdi, cac don vi,
td chuic cé lien quan can cé su phoi
hdp lién nganh dé bao dam dinh miic
chi phi quy hoach dugc ap dung thuc
sy 1a céng cu hitu hiéu nang cao chat
Iugng, hiéu qua va tinh minh bach cua
hoat déng quy hoach, dap ung yéu
cau phat trién bén viing hé thong do
thi va néng thén clia dat nudce.

Bai viét nghién cuu va dong goép
mét s6 ndi dung nhdm hoan thién cg
s3 ly luan va thuc tién cta dinh muc
chi phi cho hoat déng quy hoach d6
thi va néng thén. Cac dinh muc chi
phi khéng chi tuan thu cac chuéan
muc phap ly, ky thuat, ma con gop
phan thuc day chuyén déi sé, minh
bach hdéa, tang hiéu qua quan ly va
phong chéng that thoat lang phi trong
quy hoach dd thi va néng thon, tao
nén tang viing chdc cho phat trién
bén viing dai han tai Viét Nam trong
thdi dai mdai.

[1] Chinh phu (2021), Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngay 09 thang 02 nam 2021 vé quan ly chi phi dau tu xay

dung, Ha Noi.

[2] Quéc hdi (2024), Luat Quy hoach db thi va néng thén s6 47/2024/QH15 ngay 26 thang 11 nam 2024, Ha Noi.

[3] B6 Xay dung (2025), H6 sd trinh ban hanh Théng tu quy dinh dinh mic, phuong phap 1ap va quan ly chi
phi cho hoat ddng quy hoach d6 thi va néng thén, Ha Noi.
[4] B6 Xay dung (2021), Théng tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19 thang 05 nam 2021 ban hanh QCVN 01:2021/
BXD - Quy chuan ky thuat quéc gia vé quy hoach xay dung, Ha Noi.
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CAC YEU TO ANH HUGNG DEN KHA NANG UNG THAU GOI
THAU THI CONG XAY DUNG NHA XUGNG CONG NGHIEP - AP
DUNG CONG TY O PHAN FBT VIET NAM

FACTORS AFFECTING THE LIKELIHOOD OF WINNING BIDS FOR

INDUSTRIAL FACTORY CONSTRUCTION PACKAGES: THE CASE OF FBT
VIETNAM JOINT STOCK COMPANY

NGUYEN MINH PUC', NGUYEN PUC LONG', NGUYEN THI HOAN'

Tém tat: Trong nhitng ndm gan day, nhu cau xay dung nha xudng céng nghiép ngay cang Ién va thu hut nhiéu
chli dau tu dau tu vao linh vuc nay. Pa phan von dau tu cho cac dy an loai hinh nay déu Ia vén FDI ti nudc
ngoai dau tu vao Viét Nam. Vi vay, hoat dong xay dung nha xudng coéng nghiép ciing tdng nhanh theo nhu
cau. Tuy nhién, van cé nhiing khé khdn nhat dinh dé cac doanh nghiép néi chung va Céng ty cé phan FBT
Viét Nam néi riéng c6 thé tring nhiing géi thau thi céng loai hinh nay bai can cl dé Iva chon nha thau thi céng
xay dung nha xuéng céng nghiép ciing cé su khac biét. Bai bao da chi ra thuc trang dau thau va céc yéu to
chinh anh hudng dén kha nang trung thau cua Céng ty c6 phan FBT Viét Nam. Béng cach phan tich hé s6
quan trong tucng déi (RIl), két qua cho thay 6 yéu t6 anh hudng chinh dén kha nang trung thau clia Céng ty
c6 phan FBT Viét Nam xép hang lan lugt: (1) Su tin nhiém ctia chl dau tu véi doanh nghiép; (2) Nang Iuc cua
doanh nghiép trong linh vuc thi céng nha xuéng; (3) Gia du thau; (4) Chién lugc tham gia dau thau cac goi
thau clia doanh nghiép; (5) Su tac dong cua déi thi canh tranh trong céng tac dau thau; (6) Su minh bach
trong qua trinh dau thau.

Tu khéa: FBT Viét Nam, kha nang trung thau, yéu t6 anh huang.

Abstract: In recent years, the demand for industrial factory construction has increased significantly, attracting
a growing number of investors to this sector. The majority of investment capital for projects of this type
consists of foreign direct investment (FDI) inflows into Viet Nam. Consequently, industrial factory construction
activities have expanded rapidly in response to market demand. However, contractors in general, and FBT Viet
Nam joint stock company in particular, continue to face certain challenges in winning construction bids for
industrial factory projects, as the criteria for selecting contractors in this sector exhibit specific characteristics
and differences. This paper examines the current situation of bidding activities and identifies the factors
affecting the likelihood of winning bids by FBT Viet Nam joint stock company. [1] By applying the relative
importance index (RIl) method, the results indicate six principal factors affecting the likelihood of winning
bids, ranked as follows: (1) the level of trust of investors in the enterprise; (2) the enterprise’s capacity and
experience in industrial factory construction; (3) bid price; (4) the enterprise's bidding strategy; (5) the impact
of competitors in the bidding process; and (6) transparency in the bidding process.

Keywords: FBT Vietnam, likelihood of winning bids, factors affecting.

(Ngay nhdn bai: 03/09/2025, ngay stfa bai: 12/10/2025, ngay duyét ddng: 15/12/2025)

1. Gid6i thiéu

Trong b6i canh tdng trudng manh mé
cla nganh cong nghiép Viét Nam, hoat
dong xay dung nha xuéng cong nghiép
ngay cang dong vai trd quan trong. GDP
quy 2 nam 2025 tang 7,96% so vdi cung
ky nhd su dong gop I6n tU nganh céng
nghiép va xay dung. [1] Dy bao nganh
xay dung tang trudng ~6,7% mdi nam

trong giai doan 2025-2028, dong gop
manh vao GDP quéc gia. [2] Su blng nd
dau tu FDI vao linh vuic cdng nghiép, dac
biét Ia cac md hinh nha xudng xanh, nha
Xudng san sang cho thué (ready-built) va
nha xudng théng minh, da mang lai déng
luc cho nganh xéy dung cbng nghiép
va la co hdi I16n cho cac doanh nghiép
trong linh vuc nay ndi chung va Céng

' Khoa Kinh té va Quan ly Xdy dung, Trudng Bai hoc Xdy dung Ha Néi
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ty c6 phan FBT Viét Nam ndi riéng phat
trién manh mé.

Céng ty cb phan FBT Viét Nam duigc
thanh lap tU thang 7 nam 2014, doanh
nghiép tép trung vao linh vyc chinh Ia
Téng thau EPC thiét ké va thi cong cac
du an dan dung, céng nghiép.[3] Trong
nhiting nam gén day, doanh nghiép tham
gia dau thau rat nhiéu cac goi thau thi



cbng xay dung nha xudng cong nghiép,
thitrusng hau hét tai cac tinh phia Bc Viét
Nam véi nhiéu loai hinh va quy mé khac
nhau tif nhé dén I8n. Thuc trang cho thay
ty 1& tring thau clia doanh nghiép con
chua dugc cao do nhiéu nguyén nhan
khac nhau tif cht quan dén khach quan.
Buing trudc tinh hinh thuc té d, viéc phan
tich thuc trang va chi ra cac yéu t6 chinh
anh hudng tac dong dén kha nang trung
thau clia doanh nghiép cé y nghia I6n va
rat can thiét déi véi doanh nghiép.

2. Téng quan nghién ctiu

Kha nang tring thau la xac suat hoac
kh& ndng ma mét nha thau dudc lua chon
dé ky hop dbng thi cong sau qué trinh
dau thau, dua trén viéc dap Uing céc tiéu
chi va y&u cau clia chl dau tu.

Tai Viét Nam, c6 nhiéu bai bao lién
quan dén kha nang tring thau cac goi
thau thi cong xay dung nha xudng céng
nghiép va lién quan dén kha nang tring
thdu cua doanh nghiép. Nguyén Thi
Hoan cuing cdng su vdi bai bao “Yéu t6
anh hudng dén kha nang tring thau goi
thau thi cong xay dung nha xudng céng
nghiép cao tang” da chira 3 yéu té chinh
anh hudng dén kha nang tring thau Ian
lugt: Uy tin cta nha thau thi cdng nha
Xudng véi cac chu dau tu; Quyét dinh
chién lugc canh tranh clia nha thau, nang
Iuc, kinh nghiém cla bd phan tinh khéi
lugng; chi phi thi cdng nha xudng[4];
Tuan Anh Nguyen & Hai Van Bui trong
bai bdo: "Determination of Factors
Affecting Capabilities of Competitiveness
in Construction Auction of Company 59
- Ministry of Defense” chi ra yéu t6 gia
du thau, chat lugng nhan su va ndng
Iuc may mac thiét bi 1a yéu t& chinh anh
hudng dén nang Iuc canh tranh clia cdng
ty 59 thudc B Quéc phong.[5] Trong bai
bao “Identifying the key competitiveness
indicators for construction contractors”,
Vy Dang Bich Huynh & céng su chira cac
chi s6 nang luc canh tranh chinh cuia cac
nha thau xay dung tai Viét Nam véi xép
hang Ian Iugt (1) Bién phap thi cong; (2)
Quan ly chéat lugng; (3) Béi ngli nhan vién
giau kinh nghiém:; (4) Méi quan hé véi chl
dau tu.[6] Mét s6 luan van t6t nghiép cua
trudng Pai hoc Xay dung Ha No&i ciing
da chi ra cac tiéu chi anh hudng dén kha
nang trung thau cac doanh nghiép. [7]
[81[e1l10]. ,

Cac nghién ctu trén thé gidi cling co
rat nhiéu, Fawale & Dada phan tich méi

quan hé gilia chién lugc dau thau (gia
thap, quan hé céng ching, lién danh)
va ty 1é thanh cong trong cac du an xay
dung dan dung/cong nghiép & Nigeria
trong bai bao “Impact of Contractors'
Bidding Strategies on Bid Success in the
Nigeria Construction Industry” két qua
dat dudc gia thau thap, quan hé tot va lién
doanh c6 anh hudng dang ké dén thanh
c6ng dau thau.[11]Yixi Yang & cong su so
sanh ty 1& tring thau clia cac nha thau
cobng cdng & Singapore theo md hinh
dinh gid va canh tranh. Phan tich hiéu
suat bid/no-bid trong nghién clu “An
Empirical Study of Contractors' Bidding
Trends in Recurrent Bidding: A Case of
Singapore Public Sector Construction
Projects”[12] Beltran Aznar et al. su
dung héi quy logistic trén 123 géi thau:
cac yéu t6 quan trong gém tinh canh
tranh, ddi tac dia phuong, chuyén mén
phu hgp, ngudn luc, méi quan hé véi
chu dau tu/nhém lién doanh trong luan
an tién sitai Journal of Civil Engineering
and Management. [13] Mohammad
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Alsaedi & cong su st dung phucng phap
RIl x&c dinh ra cac yéu t6 nhu loai du
an, nhu cau céng viéc, s6 lugng déi thu,
kinh nghiém, kha nang tai chinh, thanh
toan, én dinh nganh trong luan van ot
nghiép clia minh tai Saudi Arabia.[14]
Trong luan van thac si “Master Thesis:
Construction bidding and the winner's
curse” Muaz O. Ahmed phan tich
nguyén nhan chinh dan dén winner's
curse bao gém: udc lugng chi phi khéng
chinh x&c, canh tranh gay gét, p Iuc thi
trudng, va y dinh bu 16 qua cac change
orders sau khi tring thau.[15]

3. Sb liéu thuc trang dau thau cua
cong ty c6 phan FBT Viét Nam 5 ndm
gan day

Theo théng ké tui di liéu doanh
nghiép, Céng ty cé phan FBT Viét
Nam da tham gia tdng coéng 87 goi
thau thi cong xay dung nha xudng tu
quy md rat nhé dén via trong 5 nam
gan day, ty 1& trung thau qua tiing nam
thé hién qua hinh 1 va hinh 2 dugi day:

Ty & tring thau theo sé ludng géi thau
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Hinh 1. Théng ké ty Ié tring thdu theo sé lugng cuia Céng ty [16]

Ty Ié tring thau theo s6 lugng goi thau
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Hinh 2. Ty Ié tring thGu 5 nédm gdn nhat theo gid tri géi thdu ctia Céng ty [16]
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4. Thuc trang vé nguyén nhan tring
thau ctia Cong ty cd phan FBT Viét Nam

Nhin chung, tat ca cac géi thau
ma Céng ty da tring déu dén tu su tin
tudng clia phia chu dau tu, su gidi thiéu
cla cac don vi déi véi phia Cong ty.
Dudi day la nguyén nhan tring thau chi
tiét cia moét s6 goi thau doanh nghiép
da thuc hién trong 5 nam trg lai day:

N&m 2019 danh dau su quay tré lai
cla Coéng ty déi véi linh vuc xay dung
nha xudng cdng nghiép cao tang véi 4
g6i thau quy mé tu 10-60 ty. Thai gian
thi céng cuia cac géi thau nay ngén dién
ra khoang nifa ndm. Tat ca goi thau nay
déu dugc ky theo hdp déng diéu chinh
véi nguyén nhan do Covid gia ca bién
déng chia dung nhiéu rii ro. Cong ty
da chi dong thiét ké lai t6i uu va tiét
kiém cho chu dau tu so véi phucng an
thiét ké ban dau rat nhiéu. Gia du thau
cla Céng ty clng ré han rat nhiéu so
véi cac ddi thii canh tranh nhd thay déi
phudng an thiét k&. Ngoai ra, Céng ty
dua ra muc tiéu md réng thj trudng,
nang cao uy tin va tén tudi ciia minh déi
Vi chu dau tu linh vuc nha xudng cong
nghiép. Hai géi thau nay Céng ty chap
nhan hoa von hodc 16 it dé nhan viéc.
Gia du thau cua Cong ty dua ra thap
hon tat ca déi thu canh tranh.

N&m 2020-2022, da phan cac goi
thau tring thau déu 1a dugc gidi thiéu
tl cac doanh nghiép phia chu dau tu
hodc chi dau tu ¢l & giai doan trudc
mdi lam & giai doan sau. C6 nhiing goi
thau Céng ty phai chap nhan lam khéng
cdng, thAm chi chju thua 16 dé cé nguén
viéc vé cho Céng ty. Vi néu khéng nhan
dudc viéc sé khéng thé bu ddp dudc chi
phi dé duy tri Céng ty. Ndm 2022 Céng
ty dat dugc nhiéu khai séc khi nhan
dudc cac gdi thau cé gia trj cao.

Nam 2023, vugt qua khé khan tu
dai dich Covid 19 cuing véi nhiing né luc
tao uy tin va tén tudi trong linh vuc nha
Xuéng trong giai doan trudc dé két hap
véi ngudn nhan luc clia Céng ty ngay
cang dugc nang cao. Cong tac dau thau
clia Cong ty cling da c6 nhiing cai thién
va tién trién tét. Cong ty da trung cac
g6i thau quy mé I8n hon trudc. Cac goi
thau nay déu dén tif sy quang ba cla
Céng ty ddi véi khach hang trong linh
vuc nay. Ngoai ra, Coéng ty lién tuc tu
van va hé trg phia chu dau tu nhiing giai
phép vé kinh té k¥ thuat phu hgp nhét,
an toan chét lugng va gia ca phu hagp.
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Tinh than nhiét tinh va sn sang hgp tac
tao diém cong déi véi ch dau tu. Tham
chi gia du thau clia Cong ty con cao hon
mét s& nha thau déi thi nhung nhing
diém cong va su hoan thanh tét céng
viéc trong qua khu tao nén su tring
thau ctia Cong ty trong giai doan nay.
T ndm 2024 cho dén nay, Cong ty
ludn ludn s&n sang thiét ké lai dé dua ra
giai phap tiét kiém va t6i uu nhat két hgp
su tinh todn chinh xac tif bé phan QS
tai Cong ty. Tu kinh nghiém trong qua
khu gilp Cong ty siét chat dudc dinh
muc, c6 nhiéu ngudn cung Ung tot. Tu
do, giup cho viéc giam dugc gia, tang
kha n&ng canh tranh déi véi cac ddi thu
cua Cong ty. Ngoai ra, trong ky nguyén
s6 4.0, Céng ty md rong han va tiép can
véi nhitng cong nghé hién dai. M6 hinh
BIM di véi cac du an nha xudng bat
dau dugc ap dung tai Cong ty c6 phan
FBT Viét Nam tai mdt s6 géi thau. Mo
hinh gilp cho cdng tac thiét ké va tinh
khéi lugng tu ddng chinh xac va nhanh
chéng, tao dudc niém tin véi chil dau tu.

5. Thuc trang nguyén nhan trugt thau
clia Cong ty co phan FBT Viét Nam
N&m 2019: Céng ty trugt 3 goi thau
quy mé khoang 20 ty. Nguyén nhan
dudc ban lanh dao Céng ty chi ra: (1)
Pay la nam khé khan clia Céng ty, khi
Céng ty bat dau tham gia vao linh vuc
xay dung nha xudng cong nghiép. Cac
linh vuc xay dung khac cua Cong ty da
bao hoa va cc hdi cua linh vuc nay véi
Céng ty rat I6n. Tuy nhién uy tin cla
Cong ty trong linh vuc nay chua cg,
Cong ty dang trong giai doan tao dung
uy tin. (2) Nguén nhan luc cla Céng ty
con it va han ché, khéng du nhan luc
tinh chinh xac gia du thau. Vi vay, co 1
goi thau gia thap hon rat nhiéu so vdi
déi thu canh tranh va 2 géi thau cao han
han. (3) Nang luc ky thuat clia Céng ty
van con han ché, dinh muc clia Céng ty
thdi diém nay dua hoan toan vao dinh
muc cla nha nudc dan dén mat di su
canh tranh v@i cac doanh nghiép khac.
N&m 2020: Céng ty that bai trong
cac goi thau vdi cac nguy&n nhan dudc
chi ra nhu sau: (1) Céng ty van chua
thé tao dung dugc uy tin cla minh trén
thi trudng xay dung nha xudng céng
nghiép. Cac chu dau tu ludn ludn dat ra
dau hoi véi Cong ty. (2) Gia du thau ludn
ludn bi chu dau tu ép xudbng dén muic
ma Céng ty phai lam khéng cong hoac

chiu thua 16 dan dén chién lugc cua ban
lanh dao Céng ty thai diém dé Ia tif chéi
g6i thau. (3) Nang luc tinh gia géi thau
cla bd phan QS con han ché, chua co
stic thuyét phuc véi ch dau tu vé bang
chao gid cua Cong ty. (4) B6 phan ky
thuat clia Cong ty vé dau thau con it
nhan su, chua du dap Ung khéi Iugng
cdng viéc chao thau.

N&m 2021: Céng ty tham gia nhiéu
g6i thau va két qua trugt rat nhiéu. (1)
Giai doan nay covid hoanh hanh, nhan
Iuc rat han ché, khéng du nhan luc
tham gia du an. (2) Uy tin t qua khu
chua du thuyét phuc chu dau tu. Déi
thu canh tranh cing rat manh nén Céng
ty chua thé canh tranh. (3) Kinh té gap
khé khan, chién lugc clia Cong ty luc
nay la khdng chiu thua 16, nén tif chéi cac
g6i thau bi chii dau tu ép gia xuéng miic
chap nhan dudc clia Cong ty. (4) Viéc tao
dung uy tin cua Cong ty ciing dugc ban
lanh dao uu tién. Béi véi nhig du an qua
stic khéng c6 kha nang hoan thanh, san
sang tu chéi khéo va hen gap lai véi phia
chi dau tu. (5) Céng ty xéac dinh trugt
thau trudc khi tham gia dau thau nhung
van tham gia. Muc dich cla viéc tham gia
dau thau dé co tén tudi trén thi trudng.

Nam 2022: Céng ty lién tuc va tang
téc trong viéc tham gia dau thau. Méic
du chua thanh cong va ty & trugt thau
van con cao nhung bu lai Céng ty tich
IGy dugc kinh nghiém trong viéc dau
thau linh vuc nay. (1) Céng ty ma réng
thi truding, lién tuc tham gia dau thau doi
Vv6i cac chu dau tu mdi ma ho chua quen
mét v6i Cong ty, tiép can thi trudng nhiéu
hon. (2) Céng ty van tiép tuc bi chu dau
tu ép gid khi théng bao déi thu canh tranh
khac gia ré han. Tao ap Iuc cho Coéng ty
gidm gia. Nghi ngd nang luc cua Coéng
ty chua du hodc déi thu canh tranh tung
hoa mu. (3) Tiép tuc tham gia d4u thau du
biét trudc that bai dé cac chl dau tu biét
dén Cong ty.

Nam 2023, sau dai dich covid, Céng
ty bt dau diéu chinh chién Iugc rd rang
hon trong dau thau. Mac du vay van con
mét s& nguyén nhan gay ra that bai: (1)
D6i thu canh tranh vé linh vuc nay ngay
cang nhiéu, cac tap doan I6n nhu Delta,
Coteccons, Hdp Luc,... cling bat dau
chuyén hudng sang nha xudng cong
nghiép. (2) Chu dau tu linh vuc nha
xudng céng nghiép la ngudi nudc ngoai
nhu Trung Quéc, Pai Loan, Nhat Ban,...
Ngusi ta tim kiém nhiing doanh nghiép c6



B,

L)

lanh dao Ia ngudi cuia quéc gia ho. Cong
ty mét di Igi thé va trugt thau vi nguyén
nhan nay. (3) Cong ty tiép tuc md rong
thi trusng tim kiém don vi chi dau tu méi
c6 nhu cau xay dung nha xudng nhung
Cong ty van chua du uy tin véi cac don
vi nay. (4) Nang Iuc ctia Céng ty van con
14 dau hoi khi cht dau tu dua tin ¢é nhiéu
nha thau gid thap hon rat nhiéu (Binh
muc, don gia,...) hodc nang luc han ché
cUa bd phan tinh toan gia du thau.

N&m 2024 dén nay: Céng ty tham
gia dau thau nhiéu va da gat hai dugc
thanh céng, ty 1& tring thau cao hon.
Tuy nhién van con nhiing han ché nhu
sau: (1) Béi v6i nhém khach hang mdi
van Ia & su tin tudng. (2) Gia du thau lién
tuc bi ddy xuéng. Cé nhiing géi thau chu
dau tu quyét dinh tu thuc hién thay vi
thué don vi nha thau. (3) Céng ty cung
mét Iic thuc hién qua nhiéu viéc, dan
dén san xuat cac cau kién nha xudng
gap phai sy qua tai, khong du kha nang
hoan thanh céng viéc. Vi uy tin cua
Cong ty ma ban lanh dao quyét dinh
tU choi tham gia dau thau déi véi mot
s6 goi thau. (4) Tiép tuc phai xac dinh
lam quan xanh quan dd cho chu dau tu.
(5) D6i thu canh tranh ngay cang manh
va xuét hién nhiéu trén thi trusng xay
dung nha xudng cong nghiép. (6) Mot
s6 géi thau bd phan QS tinh toan chua
dugc chinh xac, mdi ¢ muc tinh toan so
bd, chua day du va chi tiét & giai doan
chao thau.

6. Danh gia thuc trang trung thau clia
Cong ty co phan FBT Viét Nam

Qua phan tich thuc trang, van dé néi
cdm tai Cong ty co6 thé nhin ra la chu
dau tu trong linh vuc thi cong xay dung
nha xudng céng nghiép rat chu trong
V&0 su quen mét cla nha thau trong linh
vuc, uy tin ctia nha thau déi véi cac chi
dau tu ca. Pé giai quyét, Cong ty can
tap trung xay dung thuong hiéu chuyén
nghiép, 1am ndi bat nang luc ky thuat va
cac du an tiéu biéu. Béng thdi, nén tan
dung cac du an nho dé tao uy tin, thiét
lap quan hé véi dan vi cht dau tu va dau
tu vao cdng nghé mdi, hién dai dé tao
i thé canh tranh. Viéc cam két ré rang
Vvé tién do, chat lugng, chinh sach bao
hanh va lién két 1am thau phu cho cac
nha thau I6n cling la cach hiéu qua dé
dan khang dinh vi thé trong nganh.

Chu dau tu dén tiU nudc ngoai
thudng xuyén c6 xu hudng gidi thiéu

nha thau cho chu dau tu khac. Vi vay,
viéc quan trong cla nha thau I luén
ludbn phai lam tét, nhiét tinh trong goi
thau dang thuc hién, dé lai an tugng tét
ddi véi khach hang.

Gia du thau 1a van dé hau hét cac
chl d4u tu trong linh vuc nay quan tam
déc biét. Ho luén Iudn tim cach t6i uu
chi phi xay dung dé ting hiéu qua dau
tu. Nhiém vu clia Céng ty can phai lam
dé khéc phuc thuc trang nay cé thé ké
dén nhu nang cao hiéu qua quan ly du
an trong qud trinh thuc hién goi thau,
tranh lang phi trong qua trinh thi cong
va nang cao tinh chinh xac déi véi dinh
muc xay dung ndi bd cua Cong ty, phoi
hgp v6i cac don vi cung Uing vat tu dé
cb nguén gia tét nhat téi uu chi phi xay
dung nha xudng. Khi can thiét cé thé
thiét ké lai phuong an t6i uu chi phi cho
chu dau tu.

Trong thdi gian thi cong cung mot
liic tring nhiéu goi thau, Céng ty khong
mao hiém nhan thém céc géi thau. Méc
du cd hdi dén nhung khéng thé nam
bat dugc. Dé giai quyét, Céng ty can
xay dung hé théng quan Iy thi céng da
du an hiéu qua, ung dung cong nghé
dé diéu ph6i ngudn lyc linh hoat. Péng
thdi, phat trién mang Iusi nha thau phu
va doi thi cong vé tinh nhdm cha déng
huy déng nhan su khi can. Ngoaira, can
tang cuding nang luc tai chinh, chuén bi
quy du phong dé san sang khi cé cd hdi
I6n. Cong ty cling nén chon loc ¢ héi
phu hgp véi nang luc, co thé lién danh
hodc nhan phan viéc chuyén mén thay
vi tUf chéi toan bd géi thau. Nh& do, van
c6 thé tang trudng ma khéng roi vao
tinh trang qua tai hay rui ro thi cong.

Thei gian Iap va tinh toan hé sg du
thau dién ra trong thsi gian rat ngan,
khoang 1 tuan danh cho ca thiét ké va
béo gia kém hd so du thau. Vi vay, khi
tham gia dau thau, ky su tai Céng ty
trong trang thai lam viéc cudng do rat
cao. Nhiéu khi gép phai su qué tai, gia
du thau nhiéu Iuc tinh toan chua dugc
chinh xac, thiét ké & giai doan chao thau
chua phat hién ra dugc nhiing sai sot.
Céng ty ludn ludn nd Iuc cai thién van
dé nay. Bé giai quyét bai toan nay, Céng
ty can dau tu va phat trién cdng nghé
hién dai nhu mdé hinh BIM trong xay
dung. Tang cudng dao tao chat lugng
ngudn nhan luc tai Céng ty.

Muc dd chi tiét clia ho sa thiét ké
trong giai doan dau thau Ia rat thap. Doi
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vGi gbi thau ma nha thau khong thiét
ké truc tiép thi hau hét phai thiét ké lai
va tinh toan chi tiét lai khéi lugng chao
thau, doi hoi su két hdp va kinh nghiém
trinh dé song song gilia bd phan thiét ké
va bd phan Iap hd sc du thau.

Hién tuogng ""Quan xanh, quan do”
van con tiép dién trong dau thau cac goi
thau. Céng ty van tiép tuc chap nhan
dé ma rong thi trudng cua minh trong
Iinh vuc nay.

7. Phan tich cac yéu td anh huéng dén
kha nang tring thau clia ndi bd Céng
ty c6 phan FBT Viét Nam

Dua trén su tim hiéu tif cac nghién
cuu trudc, cac bai bao khoa hoc trong
va ngoai nudc, cung vdi viéc phan tich
thuc trang dang dién ra tai Céng ty.
Nhom nghién cuu xay dung bang cau
hoi trdc nghiém dugc thanh 13p bao
gbém 06 yéu t6 chinh anh hudng dén
kha nang tring thau clia Céng ty cb
phan FBT Viét Nam. Thang do Likert 5
muc dé dugc st dung dé danh gia cac
muc dé tif 1 (khéng anh hudng) dén 5
(&nh hudng rat nhiéu).

D6i tugng thuc hién bang khao sat
la l1anh dao tai Cong ty, truéng phong
dau thau va ky su lam cong tac dau
thau tai Céng ty cd phan FBT Viét Nam.
DI liéu dugc thu vé theo phuong phap
ldy mau thuan tién. Bang khao sat dugc
thuc hién théng qua phudng thuc: truc
tiép gui dudng link biéu mau dén cac
ca nhan. D{ liéu phan tich trong nghién
cliu bao gdm dii liéu khao sat clia cac
bang cau hoi, dudc tién hanh tai ndi bd
Céng ty. S6 Iugng phan hdi hgp 1& nhan
dugc 13 18.

Phudng phap chi s& quan trong
tucng déi (RIl) dugc su dung dé xac
dinh muic do quan trong cua cac yéu
t6 anh hudng dén kha ndng tring thau
g6i thau thi cdng xay dung nha xudng
cdng nghiép cuia Céng ty ¢ phan FBT
Viét Nam. Chi s6 RIl dugc xac dinh bai
cbng thtc:

RIl = &
AxN

Véi:

- Wi: 1& trong s6 cho tiing yéu t6
bsi ngudi khao sat

- A: 1a trong s6 cao nhat.

- N: 13 tdng s6 ngusi tra I5i.

- SPSS20 va Microsoft Excel la 2
cdng cu dugc dung dé phan tich va
XU ly d liéu.
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8. Két qua phan tich bao cao

Dua vao di liéu thu thap tu khao
sat dugc xu ly phan tich théng ké, két
qua cho thdy 06 yéu t6 anh hudng

déu cé gia tri trung binh (Mean) I16n
hon 3, ching té cac yéu té nay déu
cé muc dd anh husng dén doi tugng
nghién clru. Xép hang céc yéu t6 theo

tng muc dé anh hudng thdng qua chi
s6 muc dd quan trong tuong déi (RIl)
dudc thé hién cu thé trong bang 1 va
bang 2 [17].

Bang 1. Théng ké sé Iuong ngudi tham gia khdo sdt vé muc dé ddnh gid cla tiing yéu té dnh hudng dén khd nding tring thau

. Muic dd anh huéng Téng sb ngudi
STT Tén nhom yéu to
5 4 3 2 1

1 | Su tin nhiém cua chl dau tu véi doanh nghiép 14 4 0 0 0 18

2 | Sutac dong clia déi thu canh tranh trong céng tac dau thau 2 | 12 | 4 0 0 18

3 Giadythdu 6 12| 0|0 o0 18

4 | Nang luc cua doanh nghiép trong linh vuc thi cong nha xuéng 9 7 2 0 0 18

5 | Chién Iugc tham gia dau thau cac géi thau ctia doanh nghiép 4 | 10 | 4 0| 0 18

6  Su minh bach trong qué trinh dau thau 4 6 6 1 1 18

Bang 2. Xép hang cdc yéu té dnh hudng dén khd ndng triing thdu theo chi sé muc dé quan trong tuong déi (RII)

STT Tén nhém yéu té N Mean RIl Hang

1 Sy tin nhiém cla chl dau tu véi doanh nghiép 18 4.78 0.96 1

2 | Nang luc clia doanh nghiép trong linh vuc thi cong nha xuéng | 18 4.39 0.88 2

3 | Giadythau 18 4.33 0.87 3

4 Chién lugc tham gia dau thau cac goi thau ctia doanh nghiép 18 4.00 0.80 4

5 | Su tac dong cua doi thi canh tranh trong cong tac dau thau 18 3.89 0.78 5

6 | Su minh bach trong qué trinh dau thau 18 3.61 0.72 6

Theo bang xép hang, yéu to "“Su
tin nhiém ctia chi dau tu doi véi doanh
nghiép" diling dau vai chi s6 RIl = 0,96.
Piéu nay phan anh dinh hudng xuyén
subt ctia Cong ty can lam 13 ludn dit uy tin
va sy hai long clia khach hang I1én hang
dau. Ban 1anh dao can quan tam dic biét
dén yéu t6 nay, coi dé la nén tang cho su
phat trién bén viing. D& cling c6 va nang
cao uy tin, Céng ty ludn chui trong dau tu
vao cac chiing chi, bang cap lién quan
dén nang Iuc hoat déng xay dung. Bay
khéng chi I3 yéu cAu can thiét trong mét
thi trudng ngay cang canh tranh khéc liét,
ma con la minh chuing rd rang cho cam
két chét lugng va trach nhiém ctia Cong
ty trong tung du an.

Yéu t6 “Nang Iuc clia doanh nghiép
trong linh vuic thi cong nha xuéng” xép
hang s6 2 (RIl = 0,88). Nang Iuc cla
doanh nghiép 1a mét trong nhiing yéu t6
quan trong déi véi Céng ty ¢ phan FBT
Viét Nam. Béi v6i mot sé géi thau, Cong ty
tham chi bo thau va khéng dam lam ly do
4 chua U nang Iuc dé lam hay trong béi
canh thdi diém nlia dau ndm 2025 nhu d4
phan tich & thuc trang, sé goi thau tring
dét bién dan dén kho khan trong viéc huy
déng nguén Iuc. Ban 1anh dao khéng dam
liéu minh nhan viéc vé khi khong du nang
luc. Nghia la Cong ty ludn dat uy tin cua
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minh I&n hang dau. Diéu dé lam mét di rat
nhiéu co hdi dén véi Cong ty. Nang Iuc
cla Cdng ty cling la thudc do dé céc chu
dau tu danh gia va la diém cong trong
viéc Iya chon nha thau cua ho.

Yéu t6 "Gia du thau” xép hang s6 3
(RIl = 0,87). Trong thi trudng dau thau thi
cbng xay dung nha xuéng cong nghiép,
viéc gia du thau bi ép xuéng 1a rat phd
bién. Khi dau tu, chi dau tu ndo cing
mong mudn chi phi bo ra 1a thap nhat, doi
hoi nha thau lién tuc phai nang cao nang
Iuc ctia minh, siét chat dinh muc va tim
kiém ban hang than thiét. Véi Cong ty co
phan FBT Viét Nam, da c6 rat nhiéu goi
thau trugt hay trung phu thudc vao yéu
t6 nay. Bién hinh nam 2019, Céng ty da
chiu 16 @& nhan viéc véi muc dich khac
[d ndng cao nang Iuc va uy tin Cong ty.
Gia du thau ctia Cong ty thap va da dudc
chon dé [am nha thau thi cdng. Ngoai ra
con nhiéu goi thau trugt trong giai doan
5 nadm gan nhat tif ndm 2019-nay do chl
dau tu lién tuc ép gia dan dén ban lanh
dao quyét dinh tif bd khong tham gia dau
thau vao cac géi thau nay.

Yéu t6 "Chién lugc tham gia dau thau
cac goi thau cua doanh nghiép” xép
hang s6 4 (RIl = 0,80). Doanh nghiép phat
trién theo tiing giai doan, tiing thai ky. Do
VvGi Cong ty cd phan FBT Viét Nam ciing

cé thé thay rd su phét trién nay. Trong giai
doan kho khan va mdi du nhap vao trong
thi trudng, chién lugc clia doanh nghiép
[ mé rong thj trudng, chap nhan chiu 16
dé 1am véi muc dich clia doanh nghiép
tai thoi ky d6. Giai doan phat trién, doanh
nghiép khéng chap nhan 16 ma phai toi
da hoa Igi nhuan va thi trudng. Luc nay
doanh nghiép khéng chap nhan thua 16.
Tu chéi cac goi thau khong dat muc tiéu
hoac khong tao ra dudc gia tri nao cho
doanh nghiép trong tuang lai.

Yéu t6 “Su tac dong cua doi thu
canh tranh trong cong tac dau thau”
xép hang s6 5 (RIl = 0,78). Hién nay linh
vuc xay dung nha xudng dang ngay cang
phét trién manh mé&, md ra nhiéu cd hdi
cho céc doanh nghiép hoat dong trong
nganh. Tuy nhién, chinh su phat trién nay
cling kéo theo su gia tang nhanh chong
vé s6 lugng nha thau tham gia thij trudng,
tao nén méi trudng canh tranh gay gét.
Nhiéu nha thdu méi, véi ndng Iuc canh
tranh manh mé vé gia ca, kinh nghiém
hoac nang Iyc thi cong, da va dang truc
tiép anh hudng dén kha ning tring thau
clia Coéng ty. Thuc té cho thay, mac du
Céng ty da tich cuc tham gia vao nhiéu
goi thau thi cong xay dung nha xudng
cbng nghiép, nhung ty & tring thau van
con & muic thap. Mét trong nhiing nguyén



nhan chinh dan dén tinh trang nay la do
stic ép tif cac ddi thi canh tranh manh,
dac biét 3 nhiing doanh nghiép co tiém
luc tai chinh I8n, uy tin cao trén thi trudng
hoac chién lugc chao gia thap dé gianh
dugc hgp déng. Biéu nay dat ra thach
thiic khdng nhd cho Cong ty trong viéc
nang cao nang luc canh tranh va cai thién
hiéu qua trong cong tac dau thau.

Yéu t6 “Su minh bach trong qua trinh
dau thau" xép hang s6 6 (RIl = 0,72).
Trong quad trinh dau thau nha xudng cong
nghiép, su minh bach trong qué trinh d4u
thau van con thap. Pa phan ngudn vén
trong dau tu xay dung nha xudng 1a vén
tu nhan. Chil dau tu sé tu t& chuc lua
chon nha thau. Vi vay, nhiéu lic doanh
nghiép tham gia dau thau co thé doan
trudc két qua sé trugt thau. Khi trugt thau
nhu phan tich & trén, doanh nghiép ciing
chi nhan dugc email théng bao trugt thau
ma khéng biét nguyén nhan tai sao truct
thau. Dac diém tif phia cac chi dau tu
loai hinh nay Ia chi mdi thau véi nhiing
nha thau quen mat, théng tin doi véi cac
nha thau khac khi muén cé cd hdi chen
chan véo 13 rat thap. Gan nhu cd hdi cho
cac nha thau la mat khi tham gia dau
thau rat thap.

9. Kétluan - Khuyén nghi
9.1.Kétluan

Nghién ctiu da nhan dang dugc 6 yéu
t6 chinh gy anh hudng dén kha nang tring
thau goi thau thi cdng xay dung nha xudng
céng nghiép clia Céng ty ¢ phan FBT Viét
Nam va tién hanh phan tich dii liéu dé xép
hang cac nhan t6 nay dua trén két qua tinh
toan theo phuong phap RIl bao gébm: Su tin
nhiém cua chd dau tu véi doanh nghiép;
Nang Iuc ctia doanh nghiép trong linh vuc
thi cdng nha xudng; Gia du thau; Chién Iugc
tham gia dau thau cac gdi thau clia doanh
nghiép; Su tac dong clia déi thil canh tranh
trong ¢ong tdc dau thau; Su minh bach
trong qué trinh d4u thau. Cong ty khi tham
gia dau thau co thé tap trung vao céc yéu td
tién quyét nay lam tang kha nang tring thau
clia Cong ty trong tuong lai.
9.2. Khuyén nghi

Khuyén nghi déi véi doanh nghiép xay
dung ndi chung va Coéng ty cé phan FBT
ndi riéng: Can chu trong dau tu vao nang
luc cét I6i gébm: hé théng quan tri du an,
nang luc lap hd sc dau thau va nang cao
chét lugng nhan luc trong linh vuc nha
xuéng céng nghiép. Doanh nghiép nén
thusng xuyén t6 chiic dao tao ky su QS,
ky su dau thau va ky su thiét ké vé BIM,
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Cost Control va quan ly hgp déng FIDIC.
Khuyén khich hinh thanh bd phan nghién
cuu thi trudng - chién lugc dau thau, nhdm
cap nhat xu hudng gia vat liéu, cong nghé
thi cong, va md hinh hgp tac vdi cac chu
dau tu nudc ngoai. Ngoai ra, can ap dung
hé théng danh gia ndi bd KPI sau méi du
an dé rit kinh nghiém va cai thién nang Iuc
canh tranh lau dai.

Khuyén nghi ddi véi cd quan quan ly
nha nudc: Can tiép tuc hoan thién khung
phap ly vé& dau thau trong linh vuc nha
Xudng cong nghiép, dac biét la cac du an
c6 von dau tu nuéc ngodi. Can khuyén
khich &p dung cac tiéu chudn minh bach
trong d4u thau nhu hé théng dau thau dién
tU E-bidding, déng thai tang cudng kiém
tra, gidm st qua trinh dau thau & khu vuc
tu nhan dé bao dam cdéng bang gilia cac
nha thau. B Xay dung va céc co quan
chuyén nganh c6 thé xay dung cc s& dif
liéu nang Iuc nha thau trong linh vuc nha
Xudng céng nghiép, tao thuan Igi cho cac
doanh nghiép tra cliu va nang cao uy tin
trong qua trinh tham gia dau thau. Ngoai
ra, khuyén khich céc chuong trinh hé trg
tai chinh va ky thuat cho doanh nghiép
nho va viia dé tiép can cdng nghé mdi
trong thi cong nha xudng.
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HOAN THIEN CAC QUY DINH VE HE THONG BINH MUC, BON GIA
PHU HOP CHO CONG TAC BAO TRI BDUGNG CAO TOC TAI
VIET NAM

REFINING REGULATIONS ON COST NORMS AND UNIT PRICES FOR
EXPRESSWAY MAINTENANCE IN VIETNAM

I NGHIEN CUU LY LUAN

PHAM HUY CUGNG’

Tom tat: Bai bao trinh bay vé viéc hoan thién hé théng dinh muc, don gia cho cong tac bao tri dudng cao toc tai Viét
Nam trong b6i canh mang Iudi cao téc quéc gia ngay cang phat trién manh mé. Céng tac bao tri déng vai trd quan
trong trong viéc duy tri chat lugng va tudi tho cac tuyén dudng cao toc. Tuy nhién, hién nay hé théng dinh mic va
don gia cho céng tac bao tri céng trinh xay dung van con nhiéu bat cap, chua thuc sy dap ting dudc yéu cau thuc
té. Mot trong cac van dé can dat ra la thiéu cac dinh muc cho cac cong tac dic thu nhu bao duéng, stia chiia cac
hé théng ITS, trung tam diéu hanh giao théng va cac hé théng thu phi khdng diing, ... . B&n canh do, con cé mét s6
bat cap vé quy dinh gia vat liéu xay dung, nhan céng xay dung, may va thiét bj thi céng trong linh vuc bao tri chua
thuc su phu hgp vdi thi trudng va su thay déi cua tiéu chuén ki thuat méi. Bé khdc phuc, bai bao dé xuat mot s6
giai phap nham hoan thién hé théng dinh muic, don gia cho phu hgp nhdm quan ly chi phi bao tri dat hiéu qua hon.

Tu khéa: Binh mtic, don gia, bao tri dudng cao téc, quan ly chi phi.

Abstract: This paper focuses on refining regulations on cost norms and unit prices for expressway maintenance in
Vietnam in the context of the rapid development of the national expressway network. Maintenance plays a critical
role in ensuring the quality, safety, and service life of expressway infrastructure. However, the current system
of cost norms and unit prices applied to maintenance activities still presents several limitations and has not fully
met practical requirements. In particular, there is a lack of cost norms for specialized maintenance tasks related
to intelligent transportation systems (ITS), traffic operation centers, and electronic toll collection (ETC) systems.
In addition, existing regulations on prices of construction materials, labor, machinery, and equipment used in
maintenance works are not fully consistent with market conditions or recent updates in technical standards. To
address these issues, the paper proposes several solutions aimed at refining regulations on cost norms and unit
prices in order to improve the effectiveness of expressway maintenance cost management in Vietnam.

Keywords: Cost norms, unit prices, expressway maintenance, cost management.

(Ngay nhdn bai: 30/11/2025, ngay stia bai: 09/12/2025, ngay duyét ddng: 15/12/2025)

1. Mé dau

Trong béi canh toan cau héa va hoi
nhap quéc té ngay cang sau rong, viéc
phat trién ha tang giao thdng, dic biét 14
hé théng dudng bd cao toc da trg thanh
mét trong nhiing dét pha chién lugc nham
nang cao nang luc canh tranh quéc gia,
thuic ddy lién két ving va tao déng Iuc tang
trudng bén viing cho nén kinh t& Viét Nam.

Thuic hién tinh than Nghi quyét Pai hoi
Xl ctia Pang, muc tiéu dén nam 2030
hoan thién khoang 5.000 km dudng cao
téc dang dudc Chinh phu va cac cap,
cac nganh trién khai mét cach quyét liét,
manh mé. Pay la budc tién quan trong

nhadm kién tao mang IuGi giao théng
déng bd, két ndi hiéu qua cac vung
kinh té trong diém va déng gép tich cuc
vao tién trinh cdng nghiép hoa, hién dai
héa dat nudc.

Theo Quyét dinh s6 1454/QP-TTg
cla Tha tudng Chinh phi vé Phé duyét
Quy hoach mang Iugi dudng bd thsi ky

2021-2030, tdm nhin dén ndm 2050,
da dudc diéu chinh tai Quyét dinh s6
12/@b-TTg ngay 03/01/2025, mang
ludi dudng cao tdc quéc gia dudc quy
hoach véi tdng chiéu dai 1én dén hon
8.400 km, phan b6 déu trén cac khu vuc
B&c - Nam, Béng - Tay va cac viing trong
diém kinh té.

Khu vuc/Tuyén cao téc

Chiéu dai quy hoach (km)

Bic — Nam phia Ddng 2.063 km
Béc — Nam phia Tay 1.205 km
Khu vuc phia Bac 2.313 km
Mién Trung — TAy Nguyén 1.496 km
Khu vuc phia Nam 1.380 km
Téng cong 8.457 km

'Phong Nghién ctu Gid va thi truéng xdy dung, Vién Kinh té xdy dung
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Muc tiéu dén cubi ndm nay (2025) sé
dua khoang 3.000 km dudng cao téc
vao khai thac véi nhiéu tuyén huyét mach
nhu cao téc Bic - Nam, cac tuyén vanh dai
db thi, cao toc Tay Nguyén va Bong bang
sdng Cuiu Long.

Mac du dat dugc nhiing thanh
qua dang ghi nhan, qua trinh phat trién hé
théng cao téc cling dat ra nhiéu thach thuic
vé yéu cau ky thuat, von dau tu, tién do
thi cong va chéat lugng van hanh, an toan
giao théng.

Dé kéo dai tudi tho va duy tri trang thai
hoat ddng t6t nhat cua cac tuyén dudng
cao toc tai Viét Nam sau khi dua vao khai
thac st dung, can trién khai mét loat bién
phap téng thé tir ky thuat dén quan ly va
cong nghé. Trudc hét, viéc bao tri, bao
duéng dinh ky hang ndm 13 yéu t6 quan
trong dé kip thdi phat hién va x{ Iy nhiing
hu hdng nho nhu vét nit, 6 ga, hoac 16p bé
téng nhua da xuéng cap, tranh dé chung
tré thanh van dé 16n hon. Viéc xac dinh chi
phi bao tri hdng ndm cho hé théng dudng
cao toc la mdt khau then chét trong cdng
tac quan ly, van hanh, bao tri cac cong trinh
cd s6 ha ting giao théng. Qua trinh 1ap du
toan chi phi bao tri, don vi quan ly phai boc
tach khéi lugng cac cong viéc lién quan
dén quan ly, stia chiia, bao dudng, cac
hang muc coéng viéc va phai st dung hé
théng céng cu vé dinh muc xay dung (dinh
muc slia chifa, bao dudng, ...) da dugc
B6 Xay dung va cac BO chuyén nganh
ban hanh, gid cac yéu té chi phi dau vao
(nhu: gia vat liéu, nhan cong, may thi cong),
phudng phap lap du toan chi phi bao tri
do B& Xay dung ban hanh tai Théng tu s6
14/2021/TT-BXD.

Tuy nhién hién nay, hé théng dinh
muic xay dung lién quan dén bao tri cong
trinh xay dung da c6 nhung van con mot
s6 ndi dung quy dinh chua dudc hoan
thién nhu: thiéu va can phai bd sung mét
s6 dinh muc lién quan dén bao dudng,
sUa chifa cac hang muc céng viéc nhu:
céc trung tdm diéu hanh giao thong, hé
thong ITS, ... Bén canh d6, mdt sé quy
dinh vé viéc xac dinh cac yéu té chi phi
dau vao dé 1ap du toan con mét s bat
cap. Vi vay, dé lam t6t cong tac xac dinh
chi phi bao tri cac cdéng trinh xay dung,
doi hdi can c6 su hoan thién cac co ché
chinh sach, d&c biét 1a hé théng dinh muc
- ddn gia trong linh vuc bao tri céng trinh
xay dung, nhdm nang cao hiéu qua khai
thac, quan ly, bao tri hé théng dudng cao
t6c quéc gia trong dai han.
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2. Thuc trang, nguyén nhan va giai phap
hoan thién hé thong dinh mtic, don gia
cho cong tac bao tri dudng cao toc tai Viét
Nam

2. Thuc trang hé thong dinh miic, don
gia trong cdng tac bao tri dudng cao toc
tai VietNam

Bao tri cong trinh xay dung la tap hgp
cé4c codng viéc nhdm bao dam va duy tri
su lam viéc binh thudng, an toan clia cong
trinh theo quy dinh cua thiét ké trong qué
trinh khai thac st dung. N6i dung bao tri
cong trinh xay dung cé thé bao gém mét,
mét s6 hodc toan bd cac cong viéc sau:
“Kiém tra, quan trac, kiém dinh chat lugng,
bao dudng va stia chita cong trinh, nhung
khéng bao gém céc hoat dong lam thay déi
cong nang, quy mo cong trinh”

Dé c6 cong cu trong viéc xac dinh chi
phibao tri cong trinh xay dung, B6 Xay dung
da ban hanh Tap dinh muc du toan sla
chifa va bao dudng cong trinh xay dung tai
Phu luc VI Théng tu s6 12/2021/TT-BXD va
B Giao thong Van tai (nay la BS Xay dung)
cling da ban hanh Théng tu 44/2021/TT-
BGTVT. Phuong phap xac dinh chi phi bao
tri cong trinh xdy dung cling da dugc Bo
Xay dung quy dinh tai Thong tu s 14/2021/
TT-BXD ngay 08/9/2021.

Trong thdi gian qua, cac tap dinh muc
néu trén da déng vai tro la chi tiéu cong cu
dinh mic phuc vu cho viéc lap du toan, xac
dinh va quan ly chi phi bado dudng thudng
Xuyén cac tuyén quéc 16, cao toc trén ca
nudc. Hién tai, cong tac quan ly bao dudng
thusing xuyén quéc 18, cao téc da dudc xa
héi hoa, do nhiéu té chiic don vi thuc hién
thong qua céng tac Iua chon nha thau vdi
nhiéu hinh thiic khac nhau.

Tuy nhién, thuc tién quan ly da xuat
hién cac yéu cau mdi trong cong tac quan
ly, bdo tri, van hanh khai thac cac tuyén
dudng cao toc. Tu yéu ciu do ciing da xuét
hién mét s6 ton tai, bat cap trong viéc 1ap
du toan cho cong tac quan ly, stia chlia
bao dudng cdng trinh.
2.1.1Cdc ton tai:

a) Vé cdc dinh muc lién quan dén céng tdc
stia chiia va bao dudng:

Mét I, thiéu mét sé dinh muic lién quan
dén cdng tac slia chiia, bao dudng chuyén
nganh cho céac hang muc cla cong trinh
dudng cao toc nhu: trung tam diéu hanh
giao théng, hé théng thu phi khong diing
(ETC), hé théng ITS, lan diing khan cap,
tram nghi ...

Hai la, cac quy dinh vé cac bién phap
t6 chic thi cdng, cdng nghé thi cdng cho

NGHIEN CUULY LUAN I

cbng tac sla chilia, bao dudng con lac
hau, cht yéu bang thi cong va dugc ban
hanh chu yéu cho cac cdng trinh xdy dung
thong thudng: dudng néng thdn, quéc 1,
... chua phan anh day du dic thu ky thuat,
cbng nghé va quy mé clia cac du an dudng
cao toc hién dai. Mét s6 dinh mic xay dung
ban hanh tai cac Thoéng tu trén da khong
con phu hgp véi su cap nhat, thay déi cla
hé thong tiéu chuan mdi dudc ban hanh,
cbng bé.

Ba I&, cac quy dinh vé dinh ngach khéi
lugng trong céng tac quan ly va bao dudng
thuGng xuyén dudng bd chua dugc phan
anh day du cac yéu cau quan ly, trinh do
quan ly ctia cac doanh nghiép quan ly van
hanh hién nay.

Bén I&, mét s6 hao phi dinh muic vé vat
liéu, nhan céng, may va thiét bi thi cong con
chua phu hgp (qué cao hodc qua thap) véi
thuc té nang suét lao déng.

Ndm ld, cong tac ra soat, nhan dién cac
dinh muc con thiéu hodc can diéu chinh
cho phu hgp véi thuc té thi cong van con
nhiéu vudng méc va chua théng nhét.

b) Vé phuding phdp xdc dinh chi phi bdo tri

Déi véi cac yéu té dau vao dé xac dinh
chi phi bao tri céng trinh xay dung:

+ V& cong b gid vat liéu xdy dung:
Hién nay, viéc quy dinh gid vat liéu dau
vao du todn chi phi phai dua chil yéu vao
ngudn théng tin 1 cong bd gid cua dia
phuong. Tuy nhién, cac cong bo gia vat liéu
cuia dia phudng dang ton tai cht yéu mét
s6 van dé sau:

- Viéc cdng b6 gia con cham so véi quy
dinh nén céc thong tin vé gid khdng cap
nhat kip thi véi bién dong cuia thi trudng va
c6 su chénh léch so véi thuc té thi trusng
(d3c biét 14 giai doan khan hiém cac loai vat
liéu xay dung).

- Danh muyc gia vat liéu xay dung theo
cdng bé con thiéu, chua day du hodc cling
mét loai vat liéu céng bé nhiéu loai gia nén
gay khé khan trong Iap du toan chi phi.

+ V& don gia nhan céng: Quy dinh vé
don gid nhan cong con mdt s bat cap,
chua thuc su pht hop nhu: quy dinh cap
bac thg, gid céng bé clia céc dia phuong
thap han thi trudng.

+ V& don gia may va thiét b thi cong:
Nguyén gia 3 mdt yéu t6 cau thanh don
gi4 ca may nhung hau hét cac dia phucng
tham khao gid may do B Xay dung cong
b6 nén han ché vé tinh cap nhat gia may

Phuang phdp Igp du'toan chi phi bao tri
céng trinh con mét s bat cap, chua thuc
su phu hap trong hudng dan xéc dinh cac
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khoan muc chi phi nhu: chi gian tiép (chi phi
chung, thu nhap chiu thué tinh trudc), cac
khoan muc chi phi quan Iy, chi phitu van, ...
Chua hinh thanh co ché xac dinh va quan ly
chi phi bao tri cdng trinh riéng biét ma van
sU dung phuang phap xac dinh chi phi xay
dung cong trinh mai.

2.1.2. Nguyén nhén cta tén tai

Mét la, cac tap dinh miic du toan sUa
chiia, bado dudng do B& Xay dung va BO
Giao thdng van tai (nay la B6 Xay dung)
ban hanh chua dugdc thudng xuyén cap
nhat, ra soat, diéu chinh, bd sung theo
cac quy dinh.

Hai I&y, viéc phap luat chua quy dinh vé
phudng phap xac dinh dinh muic mdi, dinh
mUic diéu chinh cho cong tac stia chiia bao
dudng, nén trong thuc t& dang tam van
dung cac quy dinh trinh tu, phuong phap
xac dinh dinh muic méi, dinh mic diéu
chinh clia cac céng tac xady dung. Viéc
van dung nay chua thuc su phu hgp vdi
dac diém tinh chéat cong tac stfa chiia, bao
dudng. Mat khac, viéc xac dinh va quan
ly cac dinh muc chuyén nganh, dinh muc
mdi, dinh mic diéu chinh con nhiéu thd
tuc, chua phan cap mét cach triét dé dan
dén tam Iy e ngai cia Chu dau tu va cac
dan vi tu van vé trach nhiém lién quan dén
céng tac hau kiém.

Ba I8, chua c6 quy dinh cu thé cho
viéc hudng dan mang tinh bét budc déi
vGi phuong phdp khao sat gia vat liéu xay
dung, thiét bi cong trinh dé cho cac dia
phuong thuc hién céng viéc cong bd gia va
thiét bi xay dung trén dia ban minh quan ly.

Bon Ia, phuong phap lap du toan chi
phi bao tri cdng trinh (du toan stfa chifa
céng trinh, ...) van chl yéu theo cac quy
dinh vé I3p du toan cho céc khoan muc chi
phi nhu chi phi dau tu xay dung mdi cong
trinh, chua cé cac hudng dan, quy dinh
viéc xac dinh va quan ly chi phi bao tri cong
trinh riéng.

NGm la, chua cé cd ché phéi hop chia
sé cd s6 di liéu vé dinh mtic, don gia bao
tri céng trinh xdy dung gilta cac chu thé

nhu: cac cd quan quan ly nha nudc va cac
doanh nghiép quan ly, khai thac van hanh
céc tuyén cao toc.
2.2. M6t sb giai phap hoan thién hé
théng dinh mic, don gia cho céng
tac bao tri dudng cao toc tai Viét Nam
Dé hoan thién hé théng dinh muic,
dan gia phuc vu cho cong tac lap du toan
cho céng tac bao tri dudng cao téc tai Viét
Nam, tac gia dé xuat mot s6 giai phap sau:
2.2.1. Nhém gidi phdp bé sung, hodan
thién thé ché phdp luét

- Gidi phdp trudc mét:

Can thiét phai bd sung cac dinh mic
mdi, stfa ddi diéu chinh cac dinh muc lién
quan dén: bao dudng thudng xuyén dusng
quéc 16, dusng cao téc, quan ly va bao
dudng cac cau, hé théng ITS, tram thu phi,
tram can dé dam bao du cdng cu can thiét
phuc vu cho cong tac lap chi phi bao tri khi
céc tuyén cao téc dugc dua vao khai thac,
st dung cudi nam 2025.

- Gidi phap lau dai:

M6t la, hoan thién cac quy dinh mang
tinh bat budc viéc phai ra soat, cap nhat
thusing xuyén hé théng dinh mic xay dung
(dinh muic du toan, dinh muc chi phi) lién
quan dén linh vuc bao tri cong trinh xay
dung (d6i v6i cac BO cé xay dung chuyén
nganh va cac dia phudng).

Hai &, ra soat, cap nhat, bd sung cac
dinh muc cac cong tac sta chlia, bao
dudng vao cac tap dinh muc dugc quy
dinh tai Phu luc VI Théng tu s6 12/2021/TT-
BXD, Théng tu 44/2021/TT-BGTVT. B tri
kip thdi nguén Iuc dé thuc hién viéc ra sodt,
cap nhat trén.

Ba la, can thiét phai ban hanh phudng
phdp khao sét, thu thap thdng tin lién quan
dén gia vat liéu xdy dung, thiét bj cdng trinh
phuc vu cong bb gia dudi hinh thuc 13 van
ban phap Iuat cé tinh chat ca biét (Quyét
dinh cua Bd trudng BO Xay dung) dé khic
phuc nhiing t6n tai clia viéc thuc hién cong
bo gia vat liéu dia phuong trong thdi gian t6i.

B6n &, ra soat, hoan thién phuang
phdp xac dinh chi phi bao tri céng trinh xay

TAILIEU THAM KHAO

dung (phuong phap 1ap du toan, phudng
phap xac dinh gia cac yéu t6 dau vao, ...),
quy dinh cac khoan muc chi phi phu hgp
VGi thuc té thuc hién.

2.2.2. Nhom gidi phdp té chtic thuc hién

Trong thdi gian t6i, d& nguén thdng tin
vé dinh muc xay dung, gia thi trudng clia
vat liéu, nhan cong, may thi cong xay dung
trén hé théng ca s6 di liéu dudc day du da
dang, kip thoi dap Ung yéu cau xac dinh
quan Iy chi phi cta cac chi thé, dé xuéat
mét s6 hudng nhu sau:

M6t la, xay dung hé théng di liéu vé
dinh muc, don gia vé bao tri dusng cao
tdc. Phéi hop chia sé dii liéu cho céac chu
thé trong quan Iy, khai thac, van hanh
dudng cao téc.

Hai &, xay dung cd ché trong viéc si
dung, cung cap nguédn théng tin gia thi
truéing céc yéu to chi phi Ién hé théng, dic
biét tlf cac t& chuc tu van va ca nhan chia
sé& nguén thong tin gia thi trudng.

Ba 14, ddy manh viéc ng dung cong
nghé trong quan ly chi phi bao tri cong trinh
xay dung nhu: ap dung md hinh BIM trong
quan ly, khai thac, van hanh, ...

3.Kétluan

Viéc dé xuat cac giai phap nhdm hoan
thién hé théng dinh muc, don gid phu hdp
cho c8ng tac bao tri dusing cao toc 1 yéu to
then chét nhdm nang cao hiéu qua dau tu
céc cong trinh ha tang giao théng, dam bao
an toan giao théng va phét trién mét cach
bén viing.

Khi cac giai phap nay dugc thuc hién
mét cach hiéu qua, cac chu thé tham gia
Vao qua trinh bao tri cong trinh xay dung,
tf ¢ quan quan Iy nha nudc, chu dau tu,
don vi tu van dén nha thau bao tri cdng trinh
xay dung sé cd cd s6 phap ly va chuyén mén
dé 18p du toan phtr hap, Iua chon phuong &n
ky thuat t6i uu, kiém soat chi phi hiéu
qua va bao dam tién do ciing nhu chat
lugng céng trinh, gép phan nang cao
tudi tho céng trinh va giam thiéu chi phi
sUfa chifa trong dai han.

[1] B& Xay dung (2021), Théng tu s6 12/2021/TT-BXD hudng dan 1ap du toan stra chita, bao dudng céng trinh xay dung.
[2] Bd Xay dung (2021), Théng tu s6 14/2021/TT-BXD vé phudng phap xac dinh chi phi bao tri cong trinh xay dung.
[3] B4 Giao théng Van tai (2021), Théng tu s6 44/2021/TT-BGTVT vé cong tac bao tri va stia chita dudng cao téc.
[4] Quyét dinh s6 1454/QD-TTg (2021), Phé duyét Quy hoach mang Iugi dudng bd thsi ky 2021-2030, tdm nhin

dén ndm 2050.

[5] Quyét dinh s6 12/QB-TTg (2025), Piéu chinh Quy hoach mang Iudi dudng bd quéc gia giai doan 2021-2030,

tdm nhin dén nam 2050.
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CAC YEU TO ANH HUGNG BEN QUYET BINH MUA NHA DU AN
KHU DAN CU: TRUGNG HOP NGHIEN CUU HUYEN BUC HOA,
TiNH LONG AN (CU)

FACTORS AFFECTING HOME PURCHASE DECISIONS IN RESIDENTIAL
HOUSING PROJECTS: A CASE STUDY OF DUC HOA DISTRICT, FORMER
LONG AN PROVINCE

NGUYEN HOAI NGHIA!

Tém tat: Viéc xac dinh cac yéu té anh hudng dén quyét dinh mua nha déng vai trd quan trong déi véi cac chu
dau tu bat dong san. Piéu nay gilp cac chii dau tu co thé xac dinh dudc nhu cau that su cta ngudi mua dé
cung cap cac san pham phu hdp. Nghién ctiu nay tap trung vao viéc xac dinh cac yéu té anh hudng dén quyét
dinh mua nha & du an khu dan cu tai khu vuc tinh Long An (ct). Nghién ctu dugc tién hanh véi déi tudng c6
do tudi ti 25 dén trén 50 dang sinh s6ng & tinh Long An (cl) va céc khu vuc 1an can. D liéu thu vé gém 236
bang khao sat hdp 1& va cac yéu t6 dugc phan tich xép hang theo chi s6 quan trong tudng déi (RIl). Két qua
cho thay “Gia tri tucng lai ctia ngdi nha" 1a yéu té dugc danh gia cao nhat (RIl = 0,942). Tiép theo 1a cac yéu to
“Danh tiéng clia nha thau va cha dau tu” (RIl = 0,917), “Gia ban hgp ly so véi vi tri ngdi nha” va “Kinh nghiém
phét trién du &n cua chl dau tu” (cung dat RIl = 0,915), cho thdy ngudi mua dé cao su uy tin, minh bach va
nang luc trién khai du an. Yéu té “Thanh toan linh hoat" (RIl = 0,908) cling dudc xem l& quan trong trong boi
canh kinh té bién déng va kha nang tiép can tin dung han ché. TU cac két qua nay, nghién ctiu khuyén céo cac
chli du tu can dinh hudng chién lugc phat trién du an theo hudng hién dai, bén viing va linh hoat, minh bach
théng tin va xay dung thuang hiéu uy tin.

Tu khéa: Chi s6 quan trong tucng déi (RIl), gia tri tuong lai, khu dan cu, quyét dinh mua nha, yéu té anh huéng.

Abstract: Identifying the factors affecting home purchase decisions plays a critical role for real estate
developers, as it enables them to understand buyers' actual needs and to provide products that better meet
market demand. This study focuses on identifying the factors affecting home purchase decisions in residential
housing projects in the former Long An province. The research was conducted among respondents aged from
25 to over 50 who are currently residing in the former Long An province and surrounding areas. A total of
236 valid questionnaires were collected, and the factors affecting home purchase decisions were analyzed
and ranked using the relative importance index (RIl). The results indicate that “future value of the house”
is the highest-ranked factor (RIl = 0,942). This is followed by “reputation of the contractor and developer”
(RIl = 0,917), “reasonable selling price relative to the house location,” and “developer’s project development
experience” (both with RIl = 0,915), indicating that buyers place strong emphasis on credibility, transparency,
and project implementation capacity. The factor “flexible payment schemes” (RIl = 0,908) is also considered
important in the context of economic volatility and limited access to credit. Based on these findings, the study
recommends that developers orient their project development strategies toward modernity, sustainability,
and flexibility, enhance information transparency, and build reputable brands to better respond to market
expectations.

Keywords: Relative importance index (RII), future value, residential housing projects, home purchase decision,
factors affecting.

(Ngay nhdn bai: 18/08/2025, ngay stia bai: 11/09/2025, ngdy duyét dang: 15/12/2025)
1. GiGi thiéu dang dugc day manh nhdm phuc vu  kinh té trong diém phia Nam. Theo
Huyén Blc Hoa thudc tinh Long  cho viéc phat trién kinh té. Huyén Blc  théng k& mdi nhat, dan sé cla huyén
An (c0) co vitridia ly thuan Igi giap v6i  Hoa cling la ndi giao thudng gitta cac  la 315.711 ngudi, dién tich cta huyén la
TP.HCM va cd s& ha tang giao théng tinh mién Tay Nam Bd vé6i khu vuc 427,63 kmz2. Hién nay, Buc Hoa cé 20

' Khoa Ky thudt va Qudn ly xdy dung, Truéng Pai hoc Quéc té - Bai hoc Quéc gia TP.HCM
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cum céng nghiép (dién tich hon 5.860
ha); 71 dy an dan cu, thuong mai dich
vu (dién tich hon 1.500 ha). Muc tiéu
cla huyén Blc Hoa dén nam 2030 13
trd thanh thanh phd truc thudc tinh va
la thanh phé veé tinh clia cac d6 thi khu
vuc phia Nam. Sau dgt dai dich Covid
nam 2019, kinh t& cua huyén phuc
héi manh mé va co6 chiéu hudng tang
trudng kha nhanh. Ty Ié tang trudng
téng san pham trén dia ban huyén udc
dat 12,11% vugt ké hoach dé ra 13 9,01%.
Téng thu ngan sach nha nudc dat gan
1.400 ty déng [1].

Clung véi su phat trién manh mé
cua kinh té, cd s6 ha tang, thudng mai
va dich vu, nhu ciu vé nha & cua ngusi
dan & huyén Bbuc Hoa cling tang nhanh.
Trong cac nghién ctiu vé hanh vi tiéu
dung bat ddng san, quyét dinh mua nha
cla ngudi dan thudng dugc ly giai tu
géc dd cac yéu t6 ndi tai cia san pham
nhu gia ban, chat lugng xay dung, vi tri
dia ly hay tién ich di kem. Tuy nhién,
nhiéu nghién cdu thuc nghiém cho
thay quyét dinh nay con phu thudc
dang ké vao béi canh kinh té - xa hdi,
dic diém van hanh cua thi trudng bat
déng san va toc dd dd thi hoa tai tiing
dia phuong. Huyén Buic Hoa, tinh Long
An (cQ) 1a mét trudng hop dién hinh khi
nam trong vanh dai phat trién ving d6
thi TP.HCM, véi téc dd db thi héa nhanh,
sy gia tang dan s6 cd hoc manh mé va
sy hién dién ngay cang nhiéu cua cac
khu céng nghiép, tU dé tao ra nhu cau
nha & mang tinh dic thu so véi nhiéu
khu vuc khac.

Viéc phan tich su khac biét trong
quyét dinh mua nha gilla Blc Hoa va
cac dia ban da dugc nghién cuu trudc
do, nhu TP.HCM, Binh Duong hay Bong
Nai, Ia can thiét dé lam r6 tinh da dang
trong hanh vi tiéu dung bat déng san.
Tai Blic Hoa, nhu cau doi vai dat nén,
nha & lién ké hoac san pham hudng tdi
déi tugng cong nhan va ngudi lao déng
c6 thé chiém uu thé; trong khi & cac do
thj phat trién hon, can hd cao tang hay
nha phé thuong mai lai ndi trdi. Cach
tiép can nay khoéng chi b sung chiéu
sau cho phan tich cac yéu t6 anh huéng
dén quyét dinh mua nha, ma con déng
gop gia tri trong viéc ly giai su khac biét
theo d3c thu dia phudng, qua do hd trg
hoach dinh chinh sach phat trién nha
& phu hgp véi bdi canh tiing khu vuc.
Bén canh dé, ngudi dan cung cé nhu
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cAu ngay cang da dang han vé céc loai
hinh nha & khac nhau nhu: nha phé lién
k&, biét thy, nha & trong khu dan cu dé
thi, ... Nghién culiu nay giup cac nha
dau tu bat ddng san ndm bat dugc thuc
trang nhu cau nha & cla ngusi dan &
khu vuc Buic Hoa dé tir dé dinh hudng
phan khuc dau tu du an pht hgp véi nhu
cau thuc té cua ngudi dan nhdm nang
cao hiéu qua va tinh thanh khoan cua
thi trudng.

2. Téng quan

Suttiwongpan va cong su da tap
trung nghién ctiu anh hudng clia thiét
ké lang sinh thai dén quyét dinh mua
nha [2]. Nghién clu da thu thap 813
d{ liéu tai tha dé Bangkok va su dung
thong ké md ta dé phan tich di liéu.
Nghién cliu da xac dinh mét sé tiéu chi
quan trong anh hudng dén quyét dinh
mua nha cla ngudi tiéu dung, bao gém
cd s& ha tang trong khu vuc, vi tri khu do
thi, tiét kiém nang Iugng va yéu té moi
trudng. Cac yéu to lién quan dén thiét
ké quy hoach cling déng vai trd quan
trong nhu: lan dudng danh cho xe dap,
16i di bd réng, mang Iudi dusng xuong
ca két hgp véi chd quay dau xe, hang
rao théng thoang, st dung vat liéu than
thién vaéi méi trudng, va quan ly rac thai.

Nunarong da nhan manh tam quan
trong clia yéu t6 tam ly trong quyét dinh
mua nha [3]. Cac yéu t6 tam Iy nhu thai
dd, dong co, gia tri ca nhan va niém tin
dudc danh gia dé xac dinh anh hudng
clia chiing dén hanh vi mua nha. Dii liéu
thu thap ti 178 ngudi tiéu dung cho thay
hai yéu t6 tdm ly cha chét anh hudng
manh dén quyét dinh mua nha |a déng
cd va gia tri ca nhan. Ngugdi tiéu dung
khéng chi mua nha dé cé ngi &, ma con
dé thda man cac nhu cau ban than ho.

Cac tac gia tai Thai Lan da tién
hanh nghién ctiu cac yéu t6 anh husng
dén quyét dinh mua bat déng san tai
Bangkok trong giai doan hau Covid [4].
Nghién cliu st dung phudng phap lay
mau phi xac suat dé thu thap di liéu tir
390 ngudi tra IGi. Sau do, cac tac gia da
tién hanh cac phan tich théng k&, bao
gém thong ké mé ta va hdi quy tuyén
tinh bdi dé xac dinh su anh hudng cula
céc yéu td doc 1ap dén quyét dinh mua
bat déng san. Két qua nghién ctiu cho
thdy quyét dinh mua bat déng san &
Bangkok chu yéu bi anh hudng bai ndm
bién ddc 1ap bao gém vi tri, tinh hinh tai

chinh, khéng gian séng, tac déng cla
céac thanh vién trong gia dinh va an ninh.

Mot nghién cuu & Malaysia tap
trung phan tich nhu cau mua nha lan
d4u clia nhém déi tugng 1a nhiing ngudi
tré tudi tai khu vuc dé thi [5]. Nghién
cliu da xac dinh bay yéu t6 chinh anh
hudng dén quyét dinh mua nha 1an dau
cla nhiing déi tugng nay. Cac yéu t6
chinh bao gém nhu cu co ban, chat
Iugng cudc séng, tién nghi, méi trudng
trong lanh, su thoai mai, cong déng dan
CcU va gia trj tai san. Ngoai ra, cac yéu
t6 phu anh hudng dén quyét dinh mua
nha nhu chét lugng céng trinh, vat liéu
hoan thién, vi tri, khdng khi trong lanh
va su ho trg tai chinh tif Chinh phi. M6t
phat hién dang chu y cua nghién cuu
nay cho thay gia nha khéng phai lic nao
ciing 1a yéu t6 quan trong déi vdi gidi tré.
Thay vao do, ho quan tam dén cac yéu
t6 khac nhu su hé trg tai chinh ti Chinh
phu dé giup trang trai chi phi mua nha.

3 Viét Nam, cac nhan t6 anh hudng
dén y dinh mua nha & khu vuc dé thi Viét
Nam ciing dudc quan tam. Tran da phan
tich cac yéu t& quan trong anh hudng
dén quyét dinh mua bat déng san & Viét
Nam [6]. Cac yéu t6 nay bao gém phap
ly clia du &n, vi tri du &n va mong muén
mua nha. Nghién cttu nay cling so sanhy
dinh mua nha gitta hai nhém khach hang:
ngudi co y dinh mua nha & riéng lé (biét
thu, nha lién k&, nha & két hgp kinh doanh)
va ngudi cé y dinh mua can hd chung cu
(chung cu, penthouse) trong cac khu vuc
dé thi clia Viét Nam véi muc gia tif 3 dén
5ty déng. Su so sanh nay gilp lam rd su
khéc biét ctia cac yéu t6 anh hudng dén
quyét dinh mua nha & hai nhém déi tugng
khach hang.

M0Gt nghién cuu khac ciing tap trung
Va0 Viéc xac dinh cac nhan t6 chinh anh
hudng dén quyét dinh mua nha tai Viét
Nam [7]. Nghién cttu cho thay “dac diém
ngdi nha" “tai chinh” "khéng gian séng”,
“khoang cach” va "méi trudng séng"
cé tac dong tich cuc dén quyét dinh
mua nha tai TP.HCM. Nghién clu nay
da phat hién nhu cdu mua nha véi muc
gia thap hon 20 triéu/m? 13 rat I6n chiém
ty 18 87,9% s6 ngudi dugc hdi, ngugc
lai mUc gid tu 21 dén 32 triéu/m? chi
chiém 91% s6 ngusi dugc héi. Do dd,
thi trudng nha & thu nhap thap Ia rat tiém
nang va cac nha dau tu dy an can phai
tap trung phat trién phan khuic nay. Khach
hang cling quan tam nhiéu nhat dén nha



c6 dién tich nho vai ty 1€ 72,6 %, trong khi
dé nhu cau déi véi can hd chung cu chi
chiém 21,3%.

M6t nghién cuu khac chi tiét hon
vé thi trudng nha dat tai TP.HCM da
cung cap cai nhin sau sic vé cac yéu
t6 anh hudng dén quyét dinh mua nha
cua khach hang [8]. K&t qua nghién
cliu nay cho thay réng c6 7 yéu té anh
hudng manh nhat dén quyét dinh mua
nha clia khach hang l1an Iugt 1a: “tinh
hinh tai chinh”, "phap ly", "khong gian
s6ng" "vitri nha", “thiét ké va kién truc
nha"”, "méi trudng séng”, va “tién nghi
cdng cong”. Tuong tu nhu nghién cldu
& trén, két qua nghién clu nay ciing
cho thay réng khach hang cé nhu cau
mua nha véi muc gia thap hon 20 triéu/
m2 va ti 21-26 triéu/m?2 cé ty 1& 1an lugt
la 83% va 10%. Do do, thi trudng cho
khach hang cé thu nhap thap va trung
binh 1a rat I16n. Hau hét khach hang uu
tién chon nha vdi kich thuéc nho dudi
100m? vai ty 1€ 90%. Khach hang uu tién
chon nha phé véi ty 1& 85% va thi hai 13
nha chung cu vai ty & 15%. Nghién cuiu
ciing cho thay déi tugng khach hang da
lap gia dinh va nhiing ngudi co thu nhap
ti 10-14 triéufthdng cé nhu cidu mua
nha cao hon nhiing déi tugng khac.

3 pham vi nghién ctiu hep hon,
V6 da nghién cuiu xac dinh cac nhan
t6 anh hudng dén quyét dinh mua nha
cua khach hang thuc hién giao dich tai
Cong ty C6 phan Xay dung Thudng mai
Pia 6¢ Hong Loan [9]. Nghién cuiu xac
dinh sau yéu t6 quan trong tac dong dén
quyét dinh mua nha cla khach hang,
bao gbém: thiét k&, tinh hinh tai chinh, tién
ich cdng cdng, danh tiéng cong ty, vi tri
du an, va chudng trinh tiép thi.

Nhiing nghién clu trén cho thay
chua c6 nghién culiu nao tap trung vao
viéc x&c dinh cac yéu té anh hudng dén
guyét dinh mua nha & du an khu dan
Cu, dac biét la khu dan cu & cac tinh 1an
can TP.HCM. Do do, nghién cuu nay
dudc thuc hién nhadm xac dinh cac yéu
t6 quyét dinh, anh hudng dén nhu cau
mua nha clia ngudi dan khu vuc huyén
Buic Hoa, tinh Long An (c).

3. Phuong phap nghién ctiu

Dua trén cac nghién cuu trudc day
va tham khao y kién nhiing ngusi cé
kinh nghiém trong linh vuc phat trién du
an bat ddng san, bang cau haéi khao sat
dudc xay dung véi 39 yéu t6 anh hudng

dén quyét dinh mua nha cla ngudi dan
tai cac dy an khu dan cu thuéc huyén
Buc Hoa, tinh Long An (cl). Thang do
Likert 5 muic 6 dugc st dung dé danh
gia cac muc dé anh huéng cua cac
yéu t6 nay. DI liéu dudc thu thap theo
phuang phap lay mau thuan tién. Bang
khao sat dudc gli dén cac ca nhan
dang lam viéc tai cac don vi chu dau
tu, tu van thiét k&, tu van quan ly du
an, thi céng, va ngusi dan. Sé lugng
phan héi hgp 18 13 236 bang khao sat.
Két qua kiém dinh hé sd Cronbach's
Alpha cua toan bd muc hdi (tat ca yéu
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t6) 1a 0,942 > 0,8, ddng thai hé s6
Cronbach's Alpha cla tiing yéu t6 déu
I6n hon 0,8. Piéu d6 chiing té thang
do ludng 1a phu hgp [10].

Hinh 1 cho thdy su phan phéi nhu
cau clia cac loai hinh nha & khac nhau
thay déi theo do6 tudi. Nhu cau nha &
lién k& cao nhat trong cac nhém tudi,
trong khi do biét thu, nha & déc lap va
loai nha khéac it phd bién hon, dac
biét 1a & nhém ngusi 16n tudi. Chu
dau tu co6 thé can nhic két qua nay
dé xay dung loai nha phu hgp véi déi
tugng khach hang muc tiéu.

Loai hinh nha dw dinh mua dwa - theo do tudi

3
Trén 50 tudi o 15
=
Tudi 41-50 26
—
=
.
Tudi 31-40 97
L4
8
Tudi 25-30 I 63
0 10 20 30 40 50 60 70
Khac mBiétthy ENha&lidnké ENha & doclap

Hinh 1. Logi nhé du dinh mua theo dé tuéi

Bén canh d6, déi véi cau hai lién
quan dén gia tri ngdi nha c6 y dinh
mua: c6 75 dap vién chon dap an
dugi 1ty, 118 dap vién chon dap an tu
1-21ty, va 43 dap vién chon dap an
hon 2 ty. C6 216 ngudi tra IGi cé du
dinh mua nha trong thdgi gian 2 nam
t6i va chi c6 20 ngudi khong co6 du
dinh mua nha.

Két qua khao sat cho thay, nhu
ciu doi v6i nha & lién ké chiém
Uu thé ciing nhu gia tri ngdi nha
cO gia tri ti 1ty dén 2 ty chiém ty
|& cao. Piéu nay phu hgp v6i tinh
hinh thuc té clia dan cu dang cu tru
tai dia ban.

Pé xac dinh muc dd quan trong
clla cac yéu té anh hudng dén
quyét dinh mua nha du an khu
dan cu, di liéu khao sat dugc xu
ly bédng phudng phap chi sé quan
trong tuong déi (RII). Phudng phap
nay dugc st dung réng rai 8 nhiéu
nghién ctu [11], [12], [13]. Chi s6 Rl
dudc xac dinh bgi céng thuc:

RIT = 2%
AxN

Véi:

o W, 13 trong s6 cho tiing yéu t6
dugc xac dinh bdi ngudi khao sat.

o A: 1a trong s6 cao nhat.

o N: |14 téng s6 ngudi tra I5i.

Phan mém SPSS 22.0 va Microsoft
Excel la 2 cdng cu dugc dung dé phan
tich va xu ly di liéu.

4. Két qua nghién ctiu

Dua vao di liéu thu thap tu khao
sat va xu ly bang phan tich théng
ké, két qua cho thay 39 yéu t6 anh
hudng dén quyét dinh mua nha du
an khu dan cu déu co gia tri trung
binh (Mean) 16n hon 3, chiing to cac
yéu t6 nay déu cé muc dé anh hudng
dén d6i tugng nghién cliu. Xép hang
cac yéu t6 theo ting muc dd anh
huéng théng qua chi s6 quan trong
tuong doi (RIl) dugc thé hién cu thé
trong Bang 1.
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Bang 1. Bang xép hang cdc yéu t6 dnh hudng theo chi s6 quan trong tuong déi (Ril)

Cac yéu té anh hudng Tritrung binh P léch RII Hang

Gia tri tuong lai ctia ngdi nha 4,71 0,635 0,942 1

Danh tiéng nha thau va chi dau tu 4,58 0,718 0,917 2

Gia ban hgp ly so v@i vi tri ngdi nha 4,58 0,743 0,915 3

Kinh nghiém phat trién du an cta ch dau tu 4,58 0,536 0,915 3

Phuang thuic thanh toan linh hoat 4,54 0,578 0,908 5

Gia ban hgp ly so véi chat lugng ngdi nha 4,53 0,556 0,907 6

Vi tri gan ngi sinh s6ng clia ngudi than 4,52 0,662 0,903 7

Vi tri gan cac cd sd vui chdi, giai tri va trung tdm thé duc thé thao 4,49 0,526 0,898 8

Hudng nha phu hgp véi phong thiy cta chl nha 4,48 0,509 0,897 9

Vi tri gan ngi lam viéc 4,46 0,516 0,892 10
Tinh phap ly ctia ngéi nha dugc dam bao 4,44 0,569 0,888 M
Vi tri gan trudng hoc va trung tamy té 4,42 0,603 0,883 12
Théa man nhu cau vé chat lugng cudc séng cho ban than 4,40 0,646 0,881 13
Hb trg khoan vay va lai suat hap dan tif ngan hang 4,39 0,717 0,878 14
Mong muén cé nhiéu khéng gian riéng cho ban than 4,34 0,830 0,869 15
Vi tri gan céc khu vuc sinh hoat céng cdng, cong vién 4,31 0,724 0,863 16
Hinh anh va thudng hiéu chu dau tu va nha thau 4,31 0,659 0,861 17
Vi tri gan céc truc dudng chinh 4,30 0,649 0,859 18
Chét lugng két cau ngdi nha 4,28 0,865 0,857 19
Céac chuang trinh khuyén méi cta chd dau tu 4,28 0,630 0,855 20
Tac dong ti y kién clia ngudi than va ban bé 4,26 0,670 0,852 21
Mong muén s& hitu mdt chd & riéng 4,21 0,657 0,842 22
Théng tin tif chuyén gia tu van bat dong san 4,21 0,868 0,842 22
N&ng Iuc tai chinh chu dau tu 416 0,787 0,832 24
Canh quan xung quanh khu dan cu 4,05 0,966 0,810 25
Tiéng 6n xung quanh 4,05 0,759 0,810 25
Tham khao qua Website chinh thiic ctia cac cong ty bat dong san 4,04 0,726 0,808 27
Cac dich vu vé sinh va bao tri cd s6 ha tang 3,98 0,728 0,796 28
Kién truc ngdi nha 3,96 0,811 0,792 29
Vi tri gan chg hodc siéu thiftrung tdm thucng mai 3,78 0,817 0,755 30
Vat liéu hoan thién/ trang tri ngéi nha 3,76 0,870 0,752 31
Chét lugng ca s& ha tdng xung quanh 3,72 0,895 0,743 32
Tham khao théng tin qua cac k&nh chuyén mua ban b4t ddng san 3,71 0,904 0,742 33
Cong dbéng dan cu xung quanh 3,55 0,884 0,709 34
Tham khao théng tin quang cao qua cac kénh thucng mai dién ti 3,53 0,635 0,705 35
Hé théng chiéu sang dudng phé khu dan cu 3,38 0,718 0,676 36
Hinh dang va kich thudc ngéi nha 3,36 0,743 0,671 37
An ninh trong khu vuc 3,20 0,536 0,641 38
Tham khao théng tin tU ban bé, ngugi than 319 0,578 0,637 39
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Bang xép hang cho thay yéu t6 “Gia tri
tudng lai ctia ngdi nha" dugc danh gia
cao nhat vdi chi sd RIl = 0,942. Piéu
nay cho thdy ngudi mua khéng chi
quan tam dén gia tri hién tai ma dac
biét chu trong dén tiém nang tang gia
va kha nang sinh IGi trong dai han. Gia
tri tugng lai cla mét bat dong san phu
thudc vao nhiéu yéu t6, bao gébm su
phét trién cua ha tang giao théng, tién
ich cdng cong, toc dd dé thi hda va su
ting trudng dan sé tai khu vuc. Ngoai
ra, su chuyén dich vé céng nghé trong
thiét ké va quan ly nha & ciing déng
vai trd ngay cang quan trong. Do do,
cac chu dau tu can c6 tam nhin chién
lugc trong viéc phat trién du an, tap
trung vao thiét ké hién dai, linh hoat,
dap ing dugc nhu cau tuang lai cla
cu dan, dong thdi dam bao kha nang
thich Uing véi cac bién ddng cua thi
trudng bat dong san.

Xép ngay sau yéu t6 gia tri tudng
lai, yéu t6 “Danh tiéng cla nha thau
va chu dau tu” ding thd hai véi chi s6
RIl = 0,917, phan anh muc do tin cay
ma ngudi mua danh cho cac bén tham
gia phat trién du an. Trong béi canh thi
trudng bat déng san ngay cang canh
tranh va nhiéu rai ro tiém an, ngusi
mua co xu hudng uu tién lua chon
nhiing du an do cac chl dau tu va nha
thau uy tin thuc hién, nham giam thiéu
lo ngai lién quan dén chat lugng thi
céng, tién dé ban giao, va phap ly
du an. Danh tiéng khéng chi dugc
hinh thanh qua s6 lugng du an da
trién khai, ma con dua trén muc do
hai Iobng cua khach hang, kha nang
XU ly cam két sau ban hang va minh
bach trong tai chinh. Do do, viéc hgp
tac véi cac nha thau cé nang luc thuc
t&, hd s6 nang luc rd rang va da tling
trién khai thanh céng cac du an tuong
tu 1a yéu t6 then chét dé cing cé niém
tin cua thi trudng, tU dé nang cao kha
nang tiéu thu san pham va tao Igi thé
canh tranh bén viing.

Xé&p & vi tri thi ba véi chi s6 Rl =
0,915, yéu té "Gia ban hgp ly so vdi vi tri
ngdi nha" cho thay tdm quan trong cla
viéc can dbi gia vi tri dia ly va muc gia
chao ban trong quyét dinh mua nha cuia
khach hang. Vi tri tU 1au da dugc xem
la yéu t6 then chét trong bat déng san,
anh hudng truc tiép dén kha nang tiép
can ha tang giao théng, tién ich xa hoi,
mai trudng séng va tiém nang phat trién

khu vuc. Tuy nhién, néu muc gia khéng
tuong xung vdi vi tri thi ¢é thé lam giam
stic hut clia du an. Do do, cac chu dau
tu can xay dung chién ludc gia phu hgp
véi ting phan khiuc khach hang muc
tiéu va diéu kién thi trudng tai thai diém
trién khai. Ngoai ra, cé thé ap dung céc
chinh sach linh hoat nhu chiét khau,
thanh toan theo tién do, hodc uu dai vay
von dé tang tinh hap dan ma khéng lam
giam gia trj thuong hiéu. Mt chién lugc
gia théng minh, tucng xuing vdi vi tri dia
ly sé khéng chi giup tang ty |é giao dich
ma con déng gop vao hinh anh chuyén
nghiép va nang luc phat trién bén viing
cla chu dau tu.

Dodng xép hang thi ba véi chi s6 Rl
= 0,915, yéu t6 “Kinh nghiém phat trién
du an ctia chu dau tu” cling la mot yéu
t6 then chét giup xay dung niém tin va
sy an tdm cho ngudi mua. Trong bdi
canh thi trusng ton tai nhiéu rui ro vé
phap ly, chat lugng va tién do, ngudi
mua thudng c6 xu hudng danh gia cao
nhiing chi dau tu d& cé kinh nghiém
trién khai thanh céng céc du &n tuong
tu. Kinh nghiém nay khéng chi thé hién
qua sb lugng du &n da thuc hién, ma
con qua cach thiic t6 chic thi céng, kha
nang phdi hop vai nha thau, kiém soat
chi phi, va dac biét la nang lyc quan ly
céac tinh hudng phét sinh trong qué trinh
phat trién du an. Viéc chi dau tu minh
bach va chl déng chia sé théng tin vé
cac dy an da hoan thanh, bao gém hinh
anhthuc té, phan héi tif cu dan, chiing chi
chét lugng hoac gidi thudng uy tin, sé gép
phan tao dung hinh anh chuyén nghiép
va cling ¢6 niém tin nai khach hang. Nhu
vay, kinh nghiém khéng chi Ia mét yéu t6
qua khii, ma con Ia chi dau quan trong
cho thay nang luc va uy tin clia chi dau
tu trong viéc bao dam chét lugng du an
va gia tri lau dai cho ngudi mua.

Xép & vi tri thtt ndm véi chi s6 Rl =
0,908, yéu t6 “Thanh toan linh hoat" cho
thay day la mét trong nhiing tiéu chi quan
trong ma ngudi mua nha dac biét quan
tam, nhat 1a trong béi canh kinh t& con
nhiéu bién déng va kha nang tiép can tin
dung bi han ché. Mét phudng an thanh
toan linh hoat khéng chi giup gidm ap
lyc tai chinh cho nguGi mua, ma con
ma rong kha nang tiép can san pham
bat ddng san déi véi cac nhom khach
hang cé thu nhap trung binh hoac
chua s&n sang thanh toan ngay toan
bo gia tri can hd. Cac chinh sach nay
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c6 thé bao gébm uu dai lai suat, hd trg
vay vén ngan hang, thanh toan theo
giai doan xay dung, hoac tham chi la
chinh sach an han géc va lai trong giai
doan dau. Viéc chu dau tu ap dung
céc chinh sach nay khéng chi thé hién
sy dbng hanh cung ngusi mua, ma
con giup tang tinh thanh khoan cta du
an, day nhanh tién dé ban hang va cai
thién dong tién dau tu. Bén canh dg,
su linh hoat cling cho thay nang luc tai
chinh va kha nang diéu phéi vén hiéu
qua clia chi dau tu, ti d6 gép phan
nang cao uy tin va hinh anh chuyén
nghiép trén thi trudng. Trong moi
trudng canh tranh cao, mét chién lugc
thanh toan linh hoat, hgp ly va minh
bach cé thé trg thanh Igi thé then chét
dé thu hat khach hang va téi uu hiéu
qua kinh doanh.

5. Két luan

Nghién cltu da nhan dang dugc 39
yéu t6 anh hudng dén quyét dinh mua
nha, c6 thé nhan thay radng ngusi tiéu
dung hién nay ngay cang hudng dén
gia tri dai han, d6 tin cay va tinh linh hoat
trong giao dich. Trong s6 do, 5 yéu té c6
mUic d6 quan trong cao nhat gém yéu té
"Gia tri tuong lai cta ngdi nha" gitr vi tri
hang dau cho thay xu hudng dau tu bat
déng san khoéng chi dé 8 ma con nham
muc dich sinh I18i bén viing. Tiép theo
dé, cac yéu t6 nhu "Danh tiéng cla
nha thau va chu dau tu", "Gia ban hop
ly so v&i vi tri”, “Kinh nghiém phat trién
dy an” va "Thanh toan linh hoat" déu
phan anh nhu ciu dudgc dam bao vé
chéat lugng, uy tin va sy phu hgp tai
chinh cua khach hang trong béi canh
kinh té cé nhiéu bién déng.

Nhitng két qua nay khéng chi
mang tinh phan anh thj hiéu cua thj
trudng, ma con la chi d&n quan trong
dé cac chu dau tu diéu chinh chién
lugc phat trién du an. Viéc tap trung
vao tdm nhin dai han, cai thién uy
tin, minh bach théng tin va ap dung
cac chinh sach tai chinh phu hgp sé
khéng chi giup tang kha nang tiéu
thu san phdm, ma con tao ra Igi thé
canh tranh bén viing trén thj trudng
bat ddng san. Trong tuong lai, cac
du an thanh céng sé la nhitng dy an
biét dung hoa gilta chat lugng hién
tai va gia tri tuong lai, gilta uy tin
thuang hiéu va su linh hoat trong phuc
vu khach hang.
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P

NGHIEN CUU KHA NANG TiCH HOP MO HiNH THQNG TIN CONG
TRINH (BIM) VA BO TIEU CHI MOI TRUGNG - XA HOI - QUAN
TRI (ESG) TRONG XAY DUNG CONG TRINH XANH TAI VIET NAM

A STUDY ON THE INTEGRATION OF BUILDING INFORMATION MODELING
(BIM) AND ENVIRONMENTAL, SOCIAL, AND GOVERNANCE (ESG)
CRITERIA IN GREEN BUILDING CONSTRUCTION IN VIETNAM

NGUYEN HUGNG LINH', BUI MINH THAO?

Tém tat: Trong bodi canh Viét Nam ddy manh qua trinh dé thi hda va cam két dat muc phat thai rong bang “0"
vao ndm 2050, viéc phat trién cac cdng trinh xay dung xanh tré thanh moét yéu cau cap thiét dé hién thuc hda
chién lugc tang trudng xanh quéc gia. Nghién cliu nay tap trung lam ré tiém ndng va tinh cap thiét cla viéc
tich hgp Mé hinh Théng tin cong trinh (BIM) véi b tiéu chi Mai trudng - Xa héi - Quan tri (ESG) nham thac day
phét trién cong trinh xanh tai Viét Nam. Théng qua téng hdp cac nghién ctiu quéc té va phan tich thuc trang
trién khai trong nudc, bai bao chi ra ring BIM co kha nang hé trg thiét ké t6i uu, giam phat thai, tiét kiém nang
lugng va quan ly hiéu qua vong dsi cong trinh, trong khi ESG tao nén tang bao dam tinh bén viing, trach nhiém
xa hdi va minh bach quan tri. Tuy nhién, viéc (ing dung BIM va ESG tai Viét Nam con rdi rac, thiéu tich hdp, do
han ché vé nguén Iuc ky thuat, tai chinh va nhan luc chuyén mén. Tu dé, nghién ctiu dé xuat mot khung tich
hdp BIM—ESG nh&m chuén hoéa céc tiéu chi méi trudng, xa hdi va quan tri trong tiing giai doan du an xay dung,
g6p phan nang cao tinh hiéu qua, minh bach va bén viing cho cac céng trinh xanh trong tuang lai.

Tu khéa: M6 hinh Théng tin céng trinh (BIM), Mai trudng - Xa hdi - Quan tri (ESG), cong trinh xanh

Abstract: In the context of Vietnam'’s rapid urbanization and its commitment to achieving net-zero emissions
by 2050, the development of green buildings has become an essential requirement to realize the national green
growth strategy. This study focuses on clarifying the potential and urgency of integrating Building Information
Modeling (BIM) with Environmental, Social, and Governance (ESG) criteria to promote green building
development in Vietnam. By synthesizing international studies and analyzing the domestic implementation
context, the paper demonstrates that BIM supports optimal design, emission reduction, energy saving, and
effective lifecycle management of buildings, while ESG provides a foundation for ensuring sustainability,
social responsibility, and governance transparency. However, the application of BIM and ESG in Vietnam
remains fragmented and poorly integrated due to limitations in technical capacity, financial resources, and
skilled human resources. Therefore, this study proposes an integrated BIM-ESG framework to standardize
environmental, social, and governance criteria at each stage of construction projects, contributing to improving
the efficiency, transparency, and sustainability of future green buildings.

Keywords: Building Information Modeling (BIM), Environmental - Social - Governance (ESG), green buildings.

(Ngay nhdan bai: 02/12/2025, ngdy stia bai: 09/12/2025, ngay duyét ddng: 15/12/2025)

1. Dat van dé

Van dé vé méi trudng hién dang 1a
mot trong nhiing thach thdc 16n déi véi
Viét Nam trong béi canh dat nudc phat
trién manh mé vé co s& ha tang va dé
thi hoa. Ty 1é phat thai khi nha kinh tai

Viét Nam hién dang & mic cao, chl yéu
dén tU cac nganh céng nghiép, giao
théng van tai va xay dung. Biéu nay anh
hudng manh mé téi méi trudng séng,
stic khde cla con ngudi va tac déng
khéng nho dén su phat trién bén viing

clia mét quéc gia.

Puing trudc tinh hinh cap bach do,
Chinh phU da dua ra cac chién lugc
quéc gia, ban hanh cac chinh sach
nham Uing pho véi bién déi khi hau, thic
day céac bién phap giam thiéu tac déng

'Bé mén Kinh té xdy dung, Khoa Quan ly xdy dung, Truéng Dai hoc Giao théng vén tai
2 B6 mon Khoa hoc mdy tinh, Khoa Céng nghé thong tin, Truéng Pai hoc Giao théng van tai
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tiéu cuc t6i moi trudng va hudng tGi viéc
thic day cac du an xanh. Trong khuén
khé héi nghi Lién Hgp Quéc vé bién ddi
khi hau COP26, Viét Nam da thé hién
cam két manh mé trong viéc cai thién
muc phat thai rong véi muc tiéu giam
thiéu muc phat thai rong vé "0" vao
nam 2050. Thé hién su nd Iuc trong
viéc thuc hién cam két, trong giai doan
2021-2022, Chinh phil d& phé duyét
“Chién Iugc quéc gia vé tang trusng
xanh giai doan 2021 - 2030, tdm nhin
2050" va "Chién ludc quéc gia vé bién
déi khi hau giai doan dén nam 2050",
trong d6 nhan manh linh vuc xay dung
va phat trién hatang can uu tién viéc xay
dung cac céng trinh xanh, ddy manh
cac chuong trinh nghién cuu sU dung
nang lugng tiét kiém, hiéu qua va ung
dung cdng nghé trong viéc xay dung
céc cdng trinh xanh, phat trién vat liéu
xanh [1]. Trén cd sd d6, Chinh phu ciing
dua ra ké hoach hanh déng cu thé trong
Quyét dinh 882/QP-TTg nh&m thic day
thuc hién tang truéng xanh trong linh
vuc xay dung [2]. K& hoach gom 4
nhom nhiém vu quan trong, trong dé co
nhiém vu lién quan dén nghién cuu phat
trién va thic day Ung dung céng nghé.
Nhu vay, viéc nghién clu Ung dung céc
cdng nghé tién tién trong xay dung tré
thanh mét trong nhiing uu tién hang
dau trong c6ng cudc xay dung va phat
trién cac cong trinh xanh tai Viét Nam.

Mac du nhu ciu xay dung céng
trinh xanh dang ngay cang tang cao va
dudc su hd trg tir Chinh phu, thé nhung
thuc t& cho thay viéc Ung dung céng
nghé hién dai két hgp véi cac tiéu chuan
xanh dang rat han ché trong linh vuc nay.
Dién hinh nhu viéc chua cé cac nghién
cliu chuyén sau vé viéc tich hgp Mé hinh
Théng tin céng trinh (BIM) vai ESG (M6
trudng, xa hdi va quan tri) trong xay dung
céng trinh xanh tai Viét Nam. Diéu nay
md ra mdt khoang tréng I6n trong viéc
ap dung ky thuat cdng nghé nham thuc
day phét trién bén viing trong xay dung.
Vi vy, viéc nghién cliu vé BIM két hop
VGi ESG Ia rét cap thiét, véi muc dich day
manh phat trién ha tang xanh, bén viing
va giam thiéu tac dong tiéu cuc dén méi
trudng trong tuang lai.

2. Téng quan nghién ctiu

M6 hinh Théng tin cong trinh (BIM)
l3 mét tién trinh dua trén md phong 3D
dé tao 1ap, thiét ké va quan ly théng tin

¢
Z’ Ny (0L
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céng trinh tif giai doan chuan bi dén giai
doan két thic du an. BIM bét ngudn tur
y tudng clia Charles M. Eastman vé xay
dung hé théng mé ta xay dung (Building
Description System) v&i muc dich thay
thé cac ban vé truyén théng bang hé
théng mé hinh s6 hoa [3]. Trai qua nhiéu
giai doan phattrién, BIM d4 tr& thanh cong
nghé thiét yéu trong nganh xay dung trén
toan cau, 1a cdng cu quan trong trong
viéc nang cao chat lugng quan ly va xay
dung céc du an dau tu xay dung [4-6].

ESG la mot bo tiéu chi duge su dung
dé danh gia muic do phét trién bén viing
va trach nhiém xa hdi cta mét doanh
nghiép théng qua cac chi tiéu vé moi
trudng, xa héi va quan tri. ESG la mét
yéu t6 quan trong trong viéc dam bao
cac du an xay dung cong trinh khéng chi
mang lai Igi ich vé mé&t kinh t& ma con phai
dat cac tiéu chudn vé mai trusng va xa
héi [7-9].

Cobng trinh xanh la nhiing céng trinh
dudc thiét k&, van hanh va bao tri dua
trén cac nguyén tic bén ving, t6i uu
héa ndng lugng va tai nguyén, déng thdi
chu trong dén céc tac dong tUr viéc xay
dung dén méi trusing va stic khoe con
ngudi [10-12]. Trudc nhiing thay déi tiéu
cuc cua moi trudng, xay dung xanh tré
thanh van dé cap thiét trong nganh xay
dung toan cau va viéc tich hap BIM vdéi
ESG la chia khoa tang cudng hiéu qua xay
dung xanh, t6i uu chi phi, tiét kiém vat tu
va nang lugng trong thi cong.

3 gbc dd quan ly va van hanh, Yu Cao
va cdng su da téng hop va hé théng hda
quan diém t 165 bai viét da dudc cong
b tai cac ca s dif liéu uy tin va két luan
réng, viéc ap dung BIM trong thi céng
céng trinh xanh gitip cai thién chéat lugng
du an, t6i uu hda su hgp tac gilia cac bén
lién quan, quan ly di liéu xuyén suét vong
d&i du an, t6i uu hda cong tac quan ly vé
ké hoach va tién do théng qua viéc giam
sat lich trinh, sép xép chudi cung ting
dua trén hinh anh moé phéng truc quan
cla BIM [13]. Tuong tu, tai Blc, Bunse
va cac cong su cho réng BIM hd trg nang
cao tinh minh bach va chét Iugng théng
tin trong viéc trao déi, gép phan cai thién
hiéu qua téng thé toan du an [14].

3 géc dd hé trg dat chiing nhan cong
trinh xanh, tai New Zealand, Ahmed va
Masood nhan thay BIM gilp nang cao
hiéu qua thiét k&, giam thiéu cac I16i mo
phong va don gian hoa quy trinh thu thap,
xU ly dif liéu khi tich hgp BIM vdi cac tiéu
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chi clia hé théng xép hang céng trinh
xanh Green Star — Mét hé théng dudc
phét trién bdi H8i déng Céng trinh Xanh
Uc (GBCA), du chi tich hgp dudc mét
phan tiéu chi [15]. Tai Iran, Arbabi va cac
cdng su da dé xuat mé hinh tich hgp BIM
v6i hé théng xép hang céng trinh xanh
Iran (IGBRS) cho phép cac nha thiét ké
nhan biét dugc diém s6 IGBRS dat dudc
trudc giai doan xay dung du an va xem
xét cac tinh huéng theo nhiéu khia canh
khac nhau dé dat dugc diém sé cao nhat
[16]. Rahman va cac cdng su cling nhan
thay viéc tich hgp BIM véi LEED gidp
cong trinh tich thém dugc diém LEED,
gidm tiéu thu nang lugng, gidm chi phi
vong ddi cho du an trong khi khoan dau
tu ban dau tang [17].

3 gbc dd6 méi trudng va nang lugng,
Alhammad va cac cong su da cung cap
cai nhin toan dién va chi tiét vé viéc tich
hgp BIM véi BEM (M6 hinh nang lugng
céng trinh) & giai doan thiét ké cuia du an
trong viéc nang cao hiéu qua nang lugng
trong xay dung [18]. Tai Malaysia, Wagar
va cac cong su da dung phuang phap
phan tich tai liéu, EFA va mé hinh SEM dé
danh gia tac déng clia BIM dén céc yéu to
mai trudng va viéc ra quyét dinh hgp tac
trong cac cong trinh xanh quy md nho.
Két qua cho thay BIM c6 méi tuong quan
tich cuc vdi ti uu hda thiét ké giai doan
dau, phan tich hiéu qua nang lugng, lua
chon vét liéu, danh gia vong dgi va giam
thiéu chat thai [19]. Tai Trung Quéc, Liu
va cac cong su da dé xuat khung danh
gia cong trinh xanh (GBA) vdi 15 tiéu chi
cap 2, 45 tiéu chi cap 3 dudc phat trién
dua trén tiéu chudn danh gia céng trinh
xanh méi nhat trong nudc. Nghién clu
cho thdy BIM h trg cai thién cac yéu t6
bén viing cta céng trinh théng qua viéc
tich hgp BIM v6i phan mém Pathfinder va
Ecotect [20].

Nhu vay, ké thiia tif cac nghién cliu
va kinh nghiém Ung dung BIM trong cac
cbng trinh xanh di trudc, Viét Nam co
tiém nang dé trién khai rong rai BIM trong
xay dung xanh nhu mét yéu t6 then chét
trong céng cudc phat trién bén viing va
hién thuc hda cac chién Iugc tang trudng
xanh ma Chinh pht dé ra. Ndm 2016, Thu
tudng Chinh phu da phé duyét Pé an
ap dung BIM trong hoat dong xay dung
va quan ly van hanh céng trinh nham
“khuyén khich, tao diéu kién dé cac chu
thé lién quan ap dung BIM, thuc hién cac
giai phap nang cao nang suét, chat lugng,
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tiét kiém ngudn luc trong hoat ddng xay
dung va quan ly van hanh coéng trinh”
nhu mét nén tang cho viéc trién khai
BIM trong xay dung [21]. Trén cd s6 dd,
nam 2021, B6 Xay dung tiép tuc cu thé
héa bang viéc ban hanh cac hudng dan
Vvé viéc ap dung BIM [22, 23]. Bén ndm
2023, Chinh phu da phé duyét 16 trinh ap
dung BIM trong hoat ddng xay dung vai
muc dich ap dung réng rai mé hinh nay
trong tat ca cac loai cdng trinh, mét phan
dé hé trg cac ca quan quan Iy nha nudc
trong viéc thuc hién nhiém vu cap quan
ly nha nudc [24]. Mac du BIM dang dugc
day manh (ing dung trong cac du an xay
dung, nhung thuc té trién khai mé hinh
nay mét cach rong rai trong thi cong xay
dung, dac biét la cac céng trinh xanh tai
Viét Nam van con nhiéu vudng méc.

Bén canh nhiing Igi ich cua BIM, ESG
cling dong vai tro quan trong trong viéc
hudng t3i mdt tuang lai bén viing va cé
trach nhiém. Viéc tich hgp BIM véi ESG
trong cac du an xay dung la mét budc
dém thiét yéu dé thuc day su phat trién
cua cac cong trinh xanh. Su tich hgp
gilfa BIM vdi cac chi tiéu ESG, sé khong
chi tao ra nhiing céng trinh bén viing va
thén thién véi mdi trudng, ma con giup
céng trinh dat hiéu qua t6i uu vé chi phi
va nang lugng.

Nghién cuu cua Jing va Alias da xac
dinh dudc 16 yéu t6 chinh anh hudng dén
viéc trién khai BIM trong béi canh tich hgp
ESG véi cac muc tiéu phat trién bén viing
(SDGs), déng thdi xay dung mdt khung
ly thuyét tich hop st dung khung STOPE
nh&m gilp cac bén lién quan trong nganh
xay dung quan ly hiéu qua han, nang cao
hiéu suat du an va dat dudc cac muc tiéu
mai trudng va xa hdi. Nghién cuu ciing
nhan manh vai trd cua BIM trong viéc
thiic ddy phét trién bén viing cho doanh
nghiép va cac du an [25].

Theo hudng tich hgp cdng nghé, Wu
va cac cong su da phat trién mot nén tang
tich hop giiia GIS, BIM va loT dé giam sét
hiéu suat ctia ESG trong quy hoach dé thi
chién lugc, tao diéu kién cho céc bén lién
quan dua ra cac chién lugc phu hgp véi
dinh hudng phét trién bén viing. Péng
thai, nén tang gitip du doan cac tac dong
mai trudng va xa hdi cua cac dy an dé thi
dua trén kha nang truc quan hoéa di liéu
ESG, nang cao hiéu qua trong viéc danh
gid, m& ra cd hdi cho nhiing giai phap
séng tao, hiéu qua va bén viing hon trong
qua trinh phét trién d6 thi [26]. Tuong tu,
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Fitriawijaya va cong su cho rang tich hgp
cac céng nghé nhu Digital Twin, BIM va
Blockchain hé trg phat hién va giam thiéu
céc tac dong dén mai trudng mét cach
chll ddng, t6i Uu quy trinh bao co ESG,
nang cao tinh minh bach trong cac di liéu
va han ché hién tugng dung quang céo
xanh dé danh béng thuang hiéu [27].

0 géc dd doanh nghiép, Zhang két
ludn réng cac cdng nghé sé, trong dd
c6 BIM, thuc déy truc tiép viéc thuc thi
ESG cua cac doanh nghiép xay dung va
gian tiép khuyén khich cac doanh nghiép
chuyén déi xanh. BIM cé kha nang ndm
bat chinh xac viéc tiéu thu tai nguyén va
tac dong méi trudng bing cach sé hoa
toan bd quy trinh thiét k&, xay dung, van
hanh va bao tri, gép phan hd trg doanh
nghiép xay dung céc chién lugc ESG hiéu
qua [28]. Rexhaj cho rang, BIM khéng chi
thuic ddy xay dung xanh, hé trg cac du &n
xay dung dat dudc cac muc tiéu ESG, ma
con cling ¢b cac cau tric quan tri trong
céc du an xay dung bai BIM thiic ddy tinh
minh bach va hiéu qua trong giao tiép
gilta cac bén [29].

Ngoai viéc Uing pho vdi cac muc tiéu
vé méi trudng, chu trong vao nghién
cliu Uing dung céng nghé va phat trién
cac cOng trinh xanh, Chinh phu con
tling budc 16ng ghép céc tiéu chi vé méi
trudng, xa héi va quan tri (ESG) vao trong
dinh hudng phat trién kinh té - xa hoi [30].
Piéu nay cho thay ESG da va dang tro
thanh mét phan khéng thé tach rdi khoi
céac chinh sach phét trién bén viing cla
Viét Nam. Vi vay, viéc két hdp gita BIM va
ESG sé trd thanh don bay thuc day phat
trién cac cdng trinh xanh mét cach toan
dién, hudng t6i muc tiéu phat trién bén
viing ctia Nha nudc.

3. Thuc trang trién khai BIM va ESG
trong xay dung tai Viét Nam

Qué trinh trién khai ESG tai Viét Nam
hién nay da co nhiing budc tién nhat dinh
nhung con nhiéu han ché trong thuc té.
Xét chung cho nén kinh té&, bén thanh
tuu ndi bat nhat co thé ghi nhan khi trién
khai ESG bao gém: Thii nhét, ty I& doanh
nghiép co tiép can ESG da gia tang manh
mé, véi gan 80% doanh nghiép dudc
khao sat da budc dau ldng ghép céc
yéu t6 nay vao hoat déng. Thit hai, nhiéu
doanh nghiép da thiét 1ap chi tiéu dinh
lugng, trong dé 46% gan muc tiéu ESG
véi khung théi gian cu thé va tich hdp vao
hé théng quan tri hiéu suat. Thi ba, khung

phap Iy tiing budc hoan thién, thé hién qua
Nghi dinh 06/2022 vé giam phét thai khi
nha kinh, Théng tu 96/2020 vé céng bd
thdng tin va dinh huéng xay dung Green
Taxonomy. Thi tu, su xuat hién cua cac
chi s6 nhu Vietnam Sustainability Index
va Corporate Sustainability Index da thuc
day minh bach théng tin va khuyén khich
doanh nghiép niém yét nang cao chuan
muc bao cao.

Tuy nhién, ciing t6n tai nhiéu van
dé can khéc phuc khi ap dung vao cac
doanh nghiép. Trudc hét, khoang cach
gilfa cam két va hanh déng con 18n, khi
nhiéu doanh nghiép mdi chi diing lai &
muic céng bé muc tiéu nhung thiéu hé
thng theo déi va bao cdo. Th( hai, ESG
van thudng dudc coi la mét khoan chi phi
phai tuan thu hon la céng cu tao gia tri
chién lugc va gia tang hiéu qua van hanh.
Thi ba, bao cao ESG con thiéu dong b,
khi phan I6n doanh nghiép céng bé théng
tin theo phuadng thic rdi rac, chi khoang
43% ap dung chudn muc quéc té. Thirtu,
han ché vé cau truc doanh nghiép, phu
thudc nang lugng hda thach, kha nang
c6ng nghé con han ché va kho tiép can
tai chinh xanh khién Viét Nam cé nguy co
khong dat muc tiéu giam phat thai 43,5%
vao nam 2030.

Nganh xay dung dugc coi la linh vuc
trong diém trong tién trinh ESG do tiéu
thu nhiéu ndng lugng va phat thai carbon
cao. M6t s6 thanh tuu cé thé ghi nhan 13
su gia tang nhan thuc clia doanh nghiép
xay dung va bat dong san trong quan ly
tai nguyén, tiét kiém nang lugng va giam
phat thai. Bén canh do, cac khung phap
ly ban hanh nhu Nghi dinh 06/2022 va
Green Taxonomy da mé ra cd hdi cho cac
du &n xay dung xanh tiép can tin dung uu
dai. Mét s6 doanh nghiép xay dung cling
da trién khai p dung ESG vé&o trong san
xuét kinh doanh va da cé nhiing thanh
tyu dang ké. Vi du, ngay 29/9/2024,
FiinRatings — t& chtic xép hang tin nhiém
uy tin hang dau Viét Nam, déi tac ky thuat
cua S&P Global Ratings, viia nang bac
xép hang tin nhiém dai han cla cong
ty xa@y dung Coteccons tir BBB lén mtic
BBB+ vdi trién vong xép hang “On dinh”
[31]. Mét trong nhiing nguyén nhan khién
Coteccons dudc thang hang la do céng
ty uu tién chién lugc phat trién bén viing
dua trén khung ESG xuyén suét trong qua
trinh van hanh clia cong ty. Bén canh do,
trong khudn khé Chudng trinh Nghién
cliu toan quéc vé viéc cam két va thuc



hién ESG va Top 100 Doanh nghiép ESG
Viét Nam Xanh 2025, Viet Research phdi
hgp véi Bao Tai chinh - Pau tu (BO Tai
chinh) céng bé Top 10 Doanh nghiép ESG
Viét Nam Xanh 2025 - Nganh Xay dung
[32]. Két qua danh gia clia chuang trinh
nay cho thay nhiéu doanh nghiép xay
dung da ung dung céng nghé thi cong
tiét kiém nang lugng, st dung vat liéu tai
ché, va trién khai cac giai phap mdi nhu
bé tong khdang hoa CO, giup giam hang
nghin tan phat thai trong vong dsi cdng
trinh. V& mat xa hoi, cac doanh nghiép
xay dung da chu trong cai thién diéu
kién lao dong, bao dam an toan céng
trudng, va nang cao chét Iugng dao tao
nhan Iuc. G khia canh quan tri, khoang
60% doanh nghiép da thanh Iap tiéu ban
ESG truc thudc hdi déng quan tri, song
chi 20% c6 bao cao dudc kiém toan
doc Iap, phan anh su thiéu hut vé minh
bach va chuan hoa théng tin. Trong s6
céc dai dién tiéu biéu dugc vinh danh,
nha thau thi cdng Central Cons da Ung
dung céng nghé BIM trong thiét ké va
thi céng, gidp t6i uu vat liéu, giam lang
phi va tiét kiém nang lugng.

Du két qua con han ché nhung cling

xung dang dugc ghi nhan. Mét s6 nha
thau con tich hgp tiéu chuan céng trinh
xanh nhu LEED, LOTUS vao cac du
an 18n, hudng t6i viéc giam dau chan
carbon trong suét vong d&i cong trinh.
Qua trinh danh gia ctia chucng trinh
nay cuing da chi ra cac thach thuc cha
yéu gdm chi phi dau tu cao, han ché
vé ngudn nhan luc chuyén mén, thiéu
hé tiéu chi ESG dac thu cho nganh xay
dung, va khé khan trong viéc tich hgp
ESG vao hé théng quan tri ndi bo. Piéu
nay dan téi thuc t& ESG van thudng
dudc tiép can nhu mét nghia vu tuan
thl han 1a céng cu chién Iugc. Chuong
trinh nay cho thay nd Iuc thuc day tinh
minh bach va khuyén khich céng déng
doanh nghiép xay dung theo duéi muc
tiéu phat trién bén viing. Nhin chung,
két qua nay vifa ghi nhan su tién b,
vifa nhan manh khoang céch céan thu
hep dé ESG thuc su trd thanh déng luc
ddi mai cho nganh xay dung Viét Nam.

Tuy nhién, nganh xay dung clng
déi dién thach thuc tuong tu nén kinh té
ndi chung: khoang cach gilta muc tiéu
va hanh déng, hé thdng bao cdo chua
déng bo, nang luc dii liéu, &p dung BIM,

Bang 1.1. Khung tich hgp BIM va ESG
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ngudn luc thé ché va coéng nghé con
han ché. Do do, ESG trong xay dung
hién nay van thién vé tuan tha hon I3
mot dong luc chién luge [32-36].

Téng hdp lai, ESG tai Viét Nam d4 c6
nén tang phap Iy va nhan thiic dang ké,
song ca & cap do toan nén kinh té va
trong linh vuc xay dung, viéc chuyén
hda ti cam két sang thuc thi hiéu qua
van la thach thic cét 16i. Muén tién t6i
phat trién bén viing, can thic day chudn
hda bao cdo, cai thién nang luc d liéu,
ap dung BIM, va khai thac cac cg hdi tai
chinh xanh dé bién ESG thanh déng Iuc
tang trudng thay vi chila nghia vu tuanthu.

4. Pé xuat khung tich hgp BIM va ESG
trong xay dung cong trinh xanh

Nhom tac gia da xay dung khung
tich hgp BIM va ESG (Bang 1.1) trong xay
dung cong trinh xanh dya trén cac van
ban phap ly nhu Théng tu, quy chuén
clia nha nudc, cung vdi cac tiéu chi ESG
dudc phét trién bsi PwC [37] va quy
dinh bdi Thong tu 13/2023/TT-BKHDT
[38] nhdm dam bao tinh déng bd va
dap Ung yéu cau vé bén viing trong
xay dung.

A ain . ; - Kha nang ung dung BIM dé cai thiéntiéu = Tham
STT Téntiéu chi Y nghia chi ESG khao
1. Yéu t6 méi trusng
1 | Tuan tha cac | Dam bao tuan thu cac quy dinh vé bao vé | Cho phép tich hop quy chuan, tiéu chuan = [39],
tiéu chuan vé | moéi trudng nhdm giam phat thai nha kinh. | méi trudng vao hé thdng cd sé dif liéu ctia | [40],
méi trudng G6p phan bao vé hé sinh thai va tai BIM dé Iam cd sd cho qua trinh thiét ké va = [41],
nguyén thién nhién. kiém tra. [42],
2 Mtuc do tiéu . i eaia . Dua vao BIM dé mé hinh hoa va theo dbi [43],
: banh gia muc do tiéu thu nang lugng. A A A . ~ N [44]
thu nang . AR Sl iAo X lugng vat liéu can dung, trdnh lang phi va !
: Thuc day su dung tiét kiém tai nguyén NS i [45]
lugng va N e S e el s hao hut vat liéu; toi uu hoa viéc su dung !
s .. nham giam chi phi, giam phat thai nha JOEA . L s . [46]
su dung tai . s .x - < vat liéu, nang lugng va tai nguyén trong !
Y kinh va tang nang suat. PR e A R [47]
nguyén subt vong dai cong trinh. [48]'
Muc do 6 Han ché 6 nhiém ngudn nudc, tiéng 6n, M6 phong va ho trg danh gia muc dé 6 [49].
nhiém khoi, bui,... nhiém cla céng trinh.
= T Kiém soat lugng phat thai trong qua trinh thi | Xay dung hé théng cd s dil liéu tich hop
) e cbng. BIM dé theo déi lugng khi thai, nudc thai va
nudc thai va . L P C s AR ) oA
chit thai Thuc hién cac nhiém vu vé phan loai va tai chat thai ran tai cong trinh nham xay dung
ché chat thai. phuong phap kiém soat tai ché phu hap.
5
Giam thiéu rui ro vé khi hau dén tién & = SU dung BIM dé mé phong anh hudéng cua
Khi hau thi céng céng trinh. khi hau va diéu kién thai tiét nham t6i uu
Lua chon vat liéu phu hgp véi khi hau. héa thiét ké céng trinh.
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A in . ; - Kha nang ung dung BIM dé cai thiéntiéu = Tham
STT Téntiéu chi Y nghia chi ESG khao
2. Yéu to xa hai
Thu thap di liéu va dua vao BIM céac dit [50],
liéu lién quan dén gid lao ddng, vi tri va [51],
A Q . R oz 5 a 2 a . a 52 .
(‘)uyeln lql. Pam bao céng bang vé luong thudng, nhiem vu‘cua tung f]hom Iaogdohng Tan [52]
va phuc Igi e A SRR dung su linh hoat cua BIM dé xay dung [53]
1 i phuc Igi va khéng phan biét déi xu. SO i A i PRI
Nnguadi lao Dam bao didu kién [am vide phu ho hé théng co s dir liéu lién quan dén diéu
dong ; *C P op- kién thuc té tai cong trudng nham cai thién
diéu kién lam viéc va giam rui ro tai nan
nghé nghiép.
MEIC do da‘1m Pam bao suic khoe va su an toan cho M,O phong’cac gai dozgn thL cong gip .
2 bao an toan naUSi a0 d6n phat hién cac nguy cad tiém an trong qua
lao déng 9 °ng. trinh thi céng thuc té.
Quan tri lao Quan ly nhan luc hiéu qua va téi uu hoa DL_JaAvao BIMAde ’phan bo (,:on% Vle(?', nguon
3 N 2 PR A nhan luc mot cach hgp ly nham giam lao
déng diéu phdi lao dong. A y e
déng qua tai.
Quyén Igi DPam bao tinh cdng bang va trach nhiém | Trién khai BIM cho phép céc bén lién quan
4 | culadbitac, trong quan Iy du an. theo déi, tham gia truc tiép va trao déi
khach hang = B&o vé quyén Igi gilta cac bén lién quan. trong qua trinh thuc hién dy an.
3. Yéu to quan tri
. | Pambaodoanhnghiepthychiendingnghia | - s 15 i fiau BIM tif nhidu dy an dé
Dao duc vu theo phap luat quy dinh. oA a A . . 2
1 . . AL e s theo doi vé viéc tuan thu cac nghia vu va
kinh doanh Giam thiéu rui ro phap ly va tai chinh. théna 1 dudc auv dinh
Thuc day tinh trach nhiém cta doanh nghiép. Sl g SR e, [38]
Dua trén céc dif liéu dugc cung cép va md [54],
phong tif BIM, cac cap lanh dao co thé duara | [55],
s T6i uu hoa chién lugc va quyét dinh. nhiing quyét dinh nhanh chéng, chinh xac va | [561,
Cocau - R oo e 5 o : - 2 [57]
2 Uan tri Giam thiéu rui ro va tang cudng hiéu qua hiéu qua hon. 1
quan trl hoat dong. Quan Iy rdii ro va ti uu hoa chi phi. [58],
Nang cao hiéu suat hoat dong va thuc ddy mé | [59],
hinh phét trién bén viing trong doanh nghiép. [[BO]],
A e . 61].
A . Dam bao tinh minh bach, hiéu qua va Clac t[1on.gi] tin, dd “e;u quqc ?hle} 5¢ C.ho
Coéng khai va o aiR LA A cac bén lién quan dé dam bao tinh minh
3 . phat trién bén viing cho doanh nghiép. - . 2
minh bach 2 ch A A - bach va trach nhiém trong xay dung.
Kiém soat vé gian lan va tham nhdng. - 2 T
Giam thiéu rui ro gian lan va sai sot.
5. Két luan nghién culu nay, khung tich hgp BIM viéc chia sé va quan ly dif liéu chung;

Viéc tich hgp cong nghé BIM vdi
tiéu chudn ESG la rat thiét yéu trong
qué trinh ddy manh xay dung céac
cbng trinh xanh tai Viét Nam va thuc
day phat trién bén viing trong xay
dung. Tuy nhién, su két hgp nay chua
dudc nghién cliu sau, BIM va ESG hau
nhu chi dugc ting dung mét cach tach
biét & Viét Nam. BIM hién chi yéu
dugc sU dung vdi vai tro thuc hién cac
muc tiéu lién quan dén ky thuat, trong
khi ESG chi mdéi bat dau dudc quan
tdm & cap do bao cdo doanh nghiép
trong nhiing ndm gan day. Trong bai
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va ESG trong xay dung cbng trinh
xanh tai Viét Nam da dugc dé xuat véi
muc tiéu két néi cac tiéu chi ESG véi
cdng nghé BIM trong cac giai doan
cla dy an dau tu xay dung nham giam
céc tac dong tiéu cuc dén moi trusng.
Tuy nhién, khung tich hgp nay van con
nhiing han ché nhat dinh va can dugc
kiém chiing théng qua cac du an cu
thé. Thém vao dé, Viét Nam can phai
giai quyét cac thach thuc trudc mat,
bao gébm: (1) Thi€éu nguén nhan Iuc
chuyén sau vé BIM; (2) Ha tang ky
thuat chua déng bd, khé khin trong

(3) Chi phi dau tu ban dau cao khién
céc doanh nghiép vira va nho khé tiép
can. Do do, dé iing dung kha nang tich
hgp gitta BIM va ESG tai Viét Nam mét
céch hiéu qua thi can cé dinh hudng
nghién cliu tiép theo vé xay dung tiéu
chudn quéc gia phu hdp, phat trién
cac cong cu hd trg va cén tap trung
vao dao tao nhan luc trinh d6 cao.
Viéc két néi gilta céng nghé va cac
tiéu chi phat trién bén viing khéng
chi la xu hudng tat yéu ma con la chia
khéa gitp nganh xay dung chuyén ddi
xanh, thich tng va hdi nhap quéc té.
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HOAN THIEN HE THONG Quy TRINH THUC HIEN DU AN PPP TAI
VIET NAM: TIEP CAN CAI CACH DUA TREN THUC TIEN VAN HANH

IMPROVING THE PROCEDURAL FRAMEWORK FOR PPP PROJECT
IMPLEMENTATIONINVIETNAM: APRACTICE-BASEDREFORMAPPROACH

’t‘)

NGUYEN MINH NHAT"

Toém tat: Trong giai doan 2021-2023, méc du Luat PPP nam 2020 va Nghi dinh 35/2021/ND-CP d& tao nén
tang phap ly, viéc trién khai van gdp nhiéu khoé khan. Chi mét s6 it du &n dudc phé duyét va dau thau thanh
cdng do thiéu hudng dan chi tiét, nang Iuc thdm dinh han ché, ca ché chia sé rli ro va bao Ianh chua ré rang.
Su phéi hop lién nganh con phan tan va thiéu céng cu giam sat minh bach. Nghién clu dé xuat hoan thién
hudng dan ky thuat theo tiing loai hgp déng, nang cao ndng luc nhan su dia phucng, Ung dung s6 hoéa giam
sat va danh gia chéo. Déng thdi, can 6n dinh ké hoach tai chinh trung han, phat trién quy du phong va céng
cu dinh lugng rui ro. Nhiing giai phap nay nhdm chudn héa, minh bach héa va nang cao hiéu qua quy trinh
PPP, qua dé6 tang kha nang huy déng nguén Iuc tu nhan va thic day phat trién ha tang bén viing, phu hgp Vi
dinh huéng mdi ctia Luat sé 90/2025/QH15 va Nghi dinh 71/2025/ND-CP.

Tu khéa: Du an phat trién ha tang, quy trinh thuc thi, Mé hinh déi tac cong — tu (PPP), nguén Iuc tu nhan, dinh
hudng cai cach.

Abstract: During the period 2021-2023, although the Law on Public-Private Partnership (PPP) of 2020 and
Decree No. 35/2021/ND-CP established an initial legal framework, PPP project implementation in Vietnam
continued to face significant challenges. Only a limited number of projects were approved and successfully
tendered due to the lack of detailed technical guidance, limited appraisal capacity, and unclear risk-sharing
and guarantee mechanisms. In addition, inter-agency coordination remained fragmented, and transparent
monitoring and supervision tools were insufficient. This study proposes improvements to technical guidelines
tailored to different types of PPP contracts, enhancement of local human resource capacity, and the
application of digital solutions for monitoring and cross-evaluation. Furthermore, it emphasizes the need to
stabilize medium-term financial planning, develop contingency funds, and apply quantitative risk assessment
tools. These solutions aim to standardize, enhance transparency, and improve the effectiveness of PPP
implementation processes, thereby increasing the capacity to mobilize private resources and promoting
sustainable infrastructure development in line with the new orientations set out in Law No. 90/2025/QH15 and
Decree No. 71/2025/ND-CP.

Keywords: Infrastructure development projects, implementation process, Public-private partnership (PPP),
private resources, reform orientation.

(Ngay nhdn bai: 03/09/2025, ngay stia bai: 10/09/2025, ngay duyét ddng: 15/12/2025)

1. Dat van dé

Trudc ap luc ngay cang gia tang
vé nhu cau dau tu phat trién két cau
ha tAng trong khi ngudn lyc ngan sach
céng con han ché, mé hinh déi tac
cong - tu (PPP) da trd thanh mot giai
phép chién lugc dudc nhiéu quéc gia
trén thé gidi, dac biét tai khu vuc chau
A - Thai Binh Duong, ap dung nham
huy déng ngudn luc tu nhan cho cung
Uing dich vu céng va thuc day phat

trién kinh té — xa hdi bén viing (Asian
Development Bank, 2020).

Tai Viét Nam, viéc ban hanh Luat
Dau tu theo phuang thiic déi tac cong
tu nam 2020, cung vdi van ban hudng
dén thi hanh 1a Nghi dinh 35/2021/ND-
CP, da danh dau budc hoan thién thé
ché ban dau cho viéc trién khai cac
du an PPP trén pham vi toan quéc.
Trong giai doan thuc thi dau tién, mot
s6 dia phuong nhu TP. H6 Chi Minh

' Vién Bdo tao va Hop tdc quéc té, Truong Pai hoc Kién tric Ha Noi
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va Quang Ninh da dat két qua tich cuc
nhd néng luc t6 chiic va kinh nghiém
thyc tién (CIEM, 2023; Bo K& hoach
va Pau tu, 2023).

Tuy nhién, thuc tién trién khai giai
doan 2021-2023 cho thdy hé théng
quy trinh thuc hién du an PPP con
nhiéu bat cap, ca vé ky thuat 1an thé
ché t6 churc. TU khau chuén bj dau tu,
Iap bao cao nghién cliu kha thi, dén
Iua chon nha dau tu va thuc hién hop



déng, nhiéu dia phuong con gap rat
nhiéu kho khan. Nguy&n nhan chinh
la thiéu hudng dan chi tiét, nang luc
tham dinh con han ché, quy trinh phéi
hdp lién nganh phan tan va co ché
chia sé rui ro chua ré rang.

Theo B& Ké hoach va Pau tu, trong
hon 100 du &n PPP dugc dé xuét trén
ca nudc, chi cé khoang 12 duy an dugc
phé duyét bao cao nghién cuu kha
thi. Con s6 nay thdp do nhiéu hé sc
chua dap Uing yéu cau ky thuat va tai
chinh, quy trinh 13p va thadm dinh con
ling ting, dan dén kéo dai thdi gian
phé duyét. Chi cé chua dén 15 duy an
tién hanh dau thau thanh céng, trong
dé mét phan 1& du an diéu chinh hodc
ké thiia tU giai doan trudc. Nguyén
nhan 13 quy dinh vé hé s6 méi thau
va tiéu chi lua chon nha dau tu chua
day d0, co ché bao lanh va chia sé rui
ro con thiéu, lam giam slc hap dan
d6i v6i nha dau tu tu nhan. Trong sb
nay, khoang 75% du an mdi di dén
ky két hgp déng chinh thic sau dam
phan (Bd Ké hoach va Bau tu, 2023;
IICP, 2023). Thyc trang trén phan anh
nhiing vuéng mac mang tinh hé théng
trong quy trinh thuc hién PPP. Cac
kho khdn nay xuat hién ré nét tai cac
dia phudng con thiéu kinh nghiém va
chua thiét 1ap dudc cd ché phéi hap
tai chinh minh bach trong khudn khé
dau tu cong trung han.

Trong bédi canh dd, su ra ddi cua
Luat s6 90/2025/QH15 va Nghi dinh
s6 71/2025/ND-CP dugc ky vong sé
b6 sung va hoan thién quy trinh phap
ly. Cac van ban nay quy dinh rdé hon
vé trach nhiém, thdi han xu ly va co
ché phéi hgp trong trién khai PPP. Tuy
nhién, vi méi ban hanh, viéc chuyén
hoéa quy dinh thanh thuc tién van con
la thach thuc.

Xuat phat tu thuc trang trén,
nghién clru nay tiép can van dé theo
hudng hoan thién té chuic thuc thi cac
du an PPP. Trong tdm cua nghién cuu
la phan tich kinh nghiém trién khai giai
doan 2021-2023, d6i chiéu véi nhitng
quy dinh cuthé trong Luat s6 90/2025/
QH15 va Nghi dinh s6 71/2025/NB-
CP. Trén cd sd dd, nghién ctiu dé xuat
hé théng giai phap van hanh nham
chuan héa cac budc ky thuat, nang
cao nang luc té chic & dia phuong,
hoan thién co ché phéi hop va giam
sat, dong thdi cing c6 nén tang tai

chinh va cd ché chia sé rui ro. Cac giai
phap nay dugc xay dung tu phan tich
thuc tién va dinh hudng phap Iy hién
hanh, v6i muc tiéu nang cao hiéu qua
quan trj dy an va tang cudng kha nang
huy ddng nguén luc tu nhan cho phat
trién ha tang tai Viét Nam.

2. Phudng phap nghién ctiu

Dé tiép can mot cach hé théng
thuc trang trién khai du an dau tu xay
dung theo hinh thiic déi tac céng - tu
(PPP) tai Viét Nam, bai viét tién hanh
phan tich tdng hdp cac ngudn tai liéu
chinh thiic bao gém hé théng van ban
phap ly hién hanh, bdo cédo danh gia
tu cac bd, nganh trung uong va di
liéu thuc tién tai mot sé dia phucng
tiéu biéu trong giai doan 2021-2023.
Trén nén tang do, nghién clu di sau
vao phan tich chudi cac budc then
chét trong quy trinh thuc hién du an
PPP - tU giai doan chuan bj dau tu,
lva chon nha dau tu, dam phan va ky
két hgp déng cho dén khau trién khai
va giam sat thuc hién.

banh gia khong chi dung lai &
viéc nhan dién nhiing két qua tich
cuc budc dau, ma con lam rd cac
diém nghén vé thé ché, ky thuat va
té chuc thuc thi dang can tré hiéu
qua van hanh mé hinh PPP. Bac biét,
bai viét chu trong cac nguyé&n nhan
c6t 16i cua cac bat cap nay trong moi
lién hé vdi nang luc thuc tién, quy
trinh phap ly va ca ché phéi hdp gitia
céc cap. TU dd, nghién cliu dé xuat
hé théng giai phap nham nang cao
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hiéu qua td chic thuc hién quy trinh
PPP, bao dam tinh déng bd va kha thi,
pht hop v6i cac yéu cdu méi cua Luat
s6 90/2025/QH15 va Nghj dinh sé
71/2025/ND-CP.

3. banh gia chung thuc trang quy
trinh thuc hién cac dy an dau tu xay
dung theo hinh thic PPP
3.1. Két qua dat dudc

Trudc khi Luat sé 90/2025/QH15
va Nghi dinh 71/2025 chinh thuc cé
hiéu luc, quy trinh thuc hién cac du
an dau tu xay dung theo phudng thiic
PPP tai Viét Nam giai doan 2021-2023
da c6 nhiing budc tién dang ghi nhan
trén nhiéu khau, ti 1ap hé so du an, lua
chon nha dau tu dén ky két va trién
khai hgp déng. Cu thé, & giai doan
Iap bao cdo nghién clu tién kha thi,
viéc ban hanh Luat PPP nam 2020
cung véi Nghi dinh 35/2021 da tao
hanh lang phap ly ré rang hon, giup
nang cao chat lugng chuéan bi dau
tu. Cac dia phuong nhu Quang Ninh
va TP.HCM da chu dong ap dung mo
hinh t6 céng tac chuyén trach két hop
véi tu van ddc 1ap, qua do cai thién
dang ké chéat lugng phan tich tai chinh,
danh gia rui ro va giam thgi gian xu
ly hé sd (CIEM, 2023; S& K& hoach
va Pau tu TP.HCM, 2023). Béng thdi,
viéc céng khai théng tin du an trén hé
théng mang dau thau quéc gia dudc
thuc hién nghiém tuc hon, tao diéu
kién thuan Igi cho nha dau tu tiép can,
tang tinh minh bach va canh tranh
trong thi truéng PPP.

Trudc b céng tic

TPHCH

Quang Ninh

Hinh 1. Ty Ié thei gian xtr Iy hé sd du én PPP tai TP.HCM va Qudng Ninh trudc va sau khi
dp dung t6 céng tdc chuyén trach
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Két qua tai Hinh 1 cho thay thdi
gian xU ly hd sd tai TP.HCM giam tu
muc 100% xubéng con 60%, tudng
Uing tiét kiém 40% th&i gian. Tai
Quang Ninh, ty 1& nay giam tu 95%
xubéng 65%, tuong Ung tiét kiém
30%. Piéu nay phan anh tac dong
tich cuc cua viéc thanh Iap t6 céng
tac chuyén trach trong viéc rut ngan
quy trinh x{f ly hé sg, tdng cudng tinh
minh bach va hiéu qua trong trién
khai cac du an PPP.

Trong giai doan l1ap va tham
dinh bao cao nghién cuu kha thi,
Nghi dinh 35/2021/ND-CP da budc
dau thiét 1ap mot s6 biéu mau va
cau tric hd so théng nhat, qua do
goép phan gidam bét su khac biét
gilta cac dia phuadng trong danh gia
thiét ké cd sd, tdng muc dau tu va
cac chi tiéu tai chinh nhu NPV, IRR.
Tuy nhién, cac hudng dan nay mdi
dung 6 muc khung chung, chua du
chi tiét cho nhiing trudng hdp haop
dbng phuc tap hodc linh vuc dau tu
chuyén nganh. Chinh vi vay, nhiéu
dia phuang van gap lung tung khi ap
dung, nhéat I3 véi yéu cau phan tich
rui ro, phuong thuc thanh toan dinh
ky hay chia sé doanh thu. Diéu nay
cho thay du da cé tién bé trong viéc
chuén hoa, hé théng hudng dan van
con thiéu chiéu sau va can tiép tuc
dudc hoan thién theo hudng chi tiét
hoéa cho tiing loai hgp déng PPP, phu
hdp v6i thuc tién van hanh.
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» Dia phuong o di ndng lue 1ap hd so nghién clru kha thi

= Dia phuong chua 6 dl ndng Iwe 13p hd so nghién clru kha thi

Hinh 2. Ty Ié dia phuong cd du ndng luc Idp bdo cdo kha thi
(Nguén: Bé K€ hoach va Bdu tu, 2023; CIEM, 2023; VCCI, 2023)

Két qua Hinh 2 cho thay c6 khoang
25% dia phuong da du nang luc 1ap hd
sd nghién cuu kha thi doc lap, khong
con phu thuéc hoan toan vao hudng
dan tU trung uong, day la tin hiéu tich
cuc vé nang luc thé ché dia phudng.
DU ty 1& nay con khiém tén, nhung day
la dau hiéu cho thdy quéa trinh phan
cap va dao tao nguén nhan luc PPP
budc dau phat huy hiéu qua, gép phan
rit ngan thdi gian chuan bj du an va
nang cao chét lugng hd sG 6 mot s6
dia phudng tién phong.

Budc Iya chon nha dau tu ciing cho
thay su chuyén bién rd nét véi gan 15
du &n t6 chiic dau thau thanh céng,
chl yéu qua hinh thiic dau thau rong
rai qua mang. Viéc ap dung phucng
phap cham diém tich hgp céc tiéu chi
tai chinh va ky thuat da giup nang cao
chét lugng nha dau tu dudc lua chon,
t&ng dd canh tranh va giam thiéu rdiro
lua chon sai déi tac.

Giai doan thanh lap doanh nghiép
du an va ky két hgp déng PPP ciing
cho thay su chuyén nghiép hda trong
t6 chuic thuc hién: nhiéu dia phudng
da chu dong rut ngén thsi gian dang
ky phap nhan, théng nhat cd cau vén
gop ngay ti dau, dong thdi chuan hoa
ndi dung hgp ddng vé chia sé rui ro,
thanh toan dinh ky va nghia vu phap
ly gita hai bén. Theo théng k&, ty 1é
du an ky két hgp déng chinh thic dat
khoang 75% trong s6 du an du diéu
kién sau dau thau - mét chi s6 cho
thay su cai thién dang ké vé muc do
hoan tat quy trinh.

Giai doan trién khai hgp déng tai
cac dia phuong nhu TP.HCM, Binh

Dudng tiép tuc ghi nhan nhiing tién
b6 vé téc dd ban giao mat bang, cap
phép xay dung va giam sat thi cong.
Dac biét, mdt s6 du &n da budc dau ap
dung c6 ché thanh toan dinh ky gén
VvGi két qua dau ra, cap nhat di liéu
van hanh dé phuc vu viéc diéu chinh
hgp déng - day 1a budc di quan trong
trong hudng tiép can quan ly hiéu qua
theo vong dsi du an. Nhing tién trién
nay cho thay, khi khung phap ly dugc
hoan thién, nang luc t6 chiic dugc
clng c6 va co ché thuc hién dudc
chuan héa, quy trinh PPP tai Viét Nam
cé thé van hanh hiéu qua han, ti do
gop phan nang cao hiéu qua st dung
von cbng va thu hit nguén luc tu nhan
bén viing vao phat trién ha tang.

3.2. Cac han ché ton tai va nguyén
nhan

3.2.1. Nhitng ton tai

Trong giai doan 2021-2023, mac
du khung phap ly PPP da dugc dat
nén tang vai Luat PPP nam 2020 va
Nghi dinh 35/2021/ND-CP, viéc trién
khai trén thuc té van gap nhiéu diém
nghén. Trudc hét, cac hudng dan ky
thuat con ding 6 muc khung, thiéu
céc quy dinh chi tiét cho tling loai hgp
déng hoac Iinh vuc dic thu, dan téi su
ling tung clia cac dia phuong khi xu
ly nhitng du an phtc tap cé su dung
vén ngan sach hoac yéu cdu co ché
chia sé rui ro.

Bén canh do, nang luc té chiic
thuc hién tai cac dia phudng con chua
déng déu khi phan I6n chua hinh thanh
dugc doéi ngll chuyén trach du kién
thuc vé tai chinh, phap ly va ky thuat
dé dam nhiém toan bod quy trinh 1ap,
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tham dinh va gidm sat du an PPP; tinh
trang phu thudc qua mdc vao tu van
bén ngoai ma khéng kiém soat dugc
chét lugng hé sa van kha phd bién.

Mt han ché khac 1a cd ché phoi
hgp giai doan trudc day con phan tan,
thiéu su van hanh lién théng giiia cac
cap va cd quan quan ly, khién th&i gian
chuén bij va thdm dinh du an bi kéo dai
(CIEM, 2023). Pang chud y, Luat so6
90/2025/QH15 va Nghi dinh 71/2025/
NB-CP, da bd sung quy dinh cu thé
hon vé quy trinh, trach nhiém va thsi
han xt ly. Tuy nhién, cac quy dinh nay
mdi co hiéu lyc tu nam 2025, do do
hiéu qua &p dung chua thé hién ré.

Cubi cung, mic du co ché tai
chinh va chia sé rui ro trong cac du
an doi tac cong tu da dugc luat hoa
tU nam 2020, song trong giai doan
trudc van thiéu véng nhiing céng cu
dinh lugng va cd ché van hanh cu thé.
Luat s6 90/2025/QH15 cung vdi Nghi
dinh 71/2025/ND-CP (c6 hidu Iuc tu
nadm 2025) da lan dau tién thiét 1ap
khung phap Iy ré rang hon vé ca ché
chia sé doanh thu va rui ro tai chinh
gitta Nha nudc va nha dau tu, déng
thsi quy dinh cu thé hon vé quy trinh,
trédch nhiém va gidi han can thiép. Tuy
vay, viéc chuyén hoéa cac quy dinh
nay vao thuc tién trién khai dé hinh
thanh nhiing mé hinh tai chinh bén
viing cho tiing loai du an van 1a mot
qua trinh day thach thic, doi hoi su
hoan thién déng b6 vé thé ché, nang
Iuc quan tri cing nhu céng cu giam
sat va danh gia.

3.2.2. Nguyén nhén

Nhitng han ché trén bat nguén
tU nhiéu nguyén nhan mang tinh hé
théng. Trudc hét, tién trinh chi tiét hoa
phép luat PPP dién ra cham hon so
vdi nhu cau thuc tién. Trong khi Luat
PPP nam 2020 va Nghi dinh 35/2021/
ND-CP da thiét Iap khung phéap Iy cg
ban, cac khoang tréng ky thuat trong
hgp déng BOT, BLT, BOO chi mdi dugc
diéu chinh tiing budc qua Nghi dinh
71/2025 va Luat 90/2025.

Bén canh do, nang luc té chuc
thuc hién tai nhiéu dia phuong chua
dap ung yéu cau. Viéc chua hinh
thanh bd phan chuyén trach PPP
khién qua trinh 1ap, thdm dinh va giam
sét du an thiéu su nhat quan, dan dén
phu thudc vao tu van ngoai va giam
tinh chu déng.

S | f
Z{- i ," /".

e o3 L "::J

M6t nguyén nhan khac 1a co ché
phdi hop gilta trung uong va dia
phuong truéc day chua lién thdng,
thiéu ca ché sé hoa va céng cu giam
sat minh bach. Du Luat s6 90/2025 da
bd sung trach nhiém phéi hdp, nhung
dé thuc thi hiéu qua can cé su té chiic
va dau tu vé céng cu quan trj.

Ngoai ra, bién doéng chinh sach
dau tu coéng va tai khoa tiép tuc tao
ra muc do bat dinh cho nha dau tu,
nhat 13 trong viéc huy ddng vén dai
han. Viéc tich hdp du an PPP vao ké
hoach dau tu céng trung han chua
thuc su 6n dinh.

Cubi cung, cd ché tai chinh va chia
sé rui ro tuy da dugc bd sung bang cac
quy dinh mdi, nhung khau hudéng dan
van hanh, do ludng rdi ro va kiém soat
thuc thi van chua hoan chinh. Pay la
nguyén nhan chinh khién cac té chuc
tin dung va nha dau tu con than trong
khi tham gia.

4. Giai phap hoan thién quy trinh
thuc hién cac du an dau tu xay dung
theo hinh thuc PPP
4.1. Hoan thién va chi tiét héa huéng
dan ky thuat theo tiing loai hgp dong
PPP

Khung phép ly méi véi Luat sb
90/2025/QH15 va Nghi dinh 71/2025/
ND-CP da bd sung dang ké vé quy
trinh va thsi han xt ly hé sg, song
van con khoang trong lién quan dén
ky thuat trién khai. Trong thuc tién,
nhiéu du &an PPP thudc cac linh vuc
khac nhau ti giao théng, y té dén gido
duc, méi trudng v.v. déu cé dic thu tai
chinh va cd ché hoan vén khac biét,
nhung hé théng hudng dan hién hanh
chua cung cap du chi tiét dé xu ly
nhiing tinh huéng chuyén nganh.

Diéu can thiét trudc hét 1 xay
dung bd hudng dan ky thuat chi tiét
héa theo tiing loai hgp déng (BOT,
BLT, BOO, BTL...). Trong d6 c6 quy
dinh cu thé vé c4u tric hé so, phuong
phap xac dinh dong tién, cac chi tiéu
danh gia hiéu qua kinh té — xa hdi, va
chudn muc so sanh phudng an. Bay
la budc quan trong dé han ché su van
dung tuy tién, bado dam tinh théng
nhat trong 1ap va thdm dinh du an.

Song song véi do, can phat trién
céc cbng cu phan tich dinh lugng bat
budc gén lién véi hudng dan ky thuat.
Bao gém phan tich dd nhay, du bao
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dong tién, mé hinh hoa rui ro va danh
gid tdc dong ngan sach trung dai han.
Viéc tich hgp cac céng cu nay khéng
chi nang cao chat lugng hé sc du an
ma coOn giup cac bén tham gia co
cling nén tang di liéu dé dam phan
minh bach. Qua dé giam thiéu tinh
trang phu thudc vao tu van bén ngoai.

Ngoai ra, hé théng hudng dan ky
thuat can dudc thiét ké theo hudng c6
c6 ché cap nhat dinh ky. Co ché nay
phai phan anh kinh nghiém trién khai
tU thuc tién dia phudng cing nhu xu
hudng quéc té. Khi thi trusng PPP bién
dong nhanh va yé&u cau vé tai chinh,
cOng nghé ngay cang cao, viéc duy tri
kha nang diéu chinh kip thdi sé giup
cac quy dinh gilr dudc tinh thich tng.
NhG do tranh rai vao tinh trang hinh
thirc hoac cham thay déi.

Nhu vdy, dé hoan thién nén tang
ky thudt cho PPP cdn mot hé théng
huéng dén chuyén séu, chi tiét va cép
nhdt lién tuc theo logi hdp déng va
ddc thu nganh. Béy la diéu kién tién
quyét dé cdc du dn PPP dat hiéu qua
thuc chat va bén ving.

4.2. Nang luc nhan su va té chuc
thuc hién tai dia phuong

M6t trong nhiing diéu kién tién
quyét d& md hinh PPP van hanh
hiéu qua la su hién dién cta ddi nga
chuyén trach c6 tinh 6n dinh tai cap
dia phudong. Nhan su tham gia PPP
khéng chi can hiéu luat, ma con phai
am tusng vé tai chinh céng, hop déng
va quan tri rui ro. Bay la nang luc lién
nganh ma dao tao truyén théng trong
khu vuc céng chua cung cap day du.

Trong giai doan tdi, cac dia phucng
can thiét 1ap don vi chuyén trach vaéi
cG cau bén viing. Bon vi nay khéng
thé hoat déng kiém nhiém, ma phai
c6 thdm quyén rd rang, ngan sach
riéng va co ché phéi hgp chat ché véi
céc s8, nganh. Khi cé mét dau méi du
nang luc, cac quyét dinh lién quan dén
dy an sé théng nhat va kip thdi, thay vi
rdi vao tinh trang phan tan va kéo dai.

Pé tang cudng tinh bén viing,
can hinh thanh mang lusi chuyén gia
PPP cap vung hoic khu vuc bao gém
nhiing can b da dugc dao tao chuyén
sau va cé thé hd trg ky thuat lién tinh
d6i véi cac du an co cau truc tai chinh
phtuic tap. CA ché luan chuyén cén
b6 cd kinh nghiém PPP gilta cac dia
phudng cling la mét giai phap phu hgp
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nh&m chia s& ngudn lyc chuyén mén
va thuc day hoc hai lién nganh.

Poéng thdi, dia phudng can dau
tu phat trién cac céng cu quan ly du
an PPP trén nén tang s6, bao gém
phan mém theo déi tién dd, luu tri
hd so, kiém soat thanh toan va danh
gid hiéu qua thuyc hién. Viéc tich hgp
hé théng nay véi co sé dii liéu quéc
gia sé giup nang cao tinh minh bach,
déng bd va hé trg ra quyét dinh chinh
sach tot hon.

Cubi cuing, ndi dung lién quan dén
PPP can dudc dua vao ké hoach phat
trién ngudn nhan luc hang ndm cua
dia phuang, véi chi tiéu cu thé va gén
véi danh gia két qua céng tac can bd.
Khi nhan su dugc dau tu dung miic,
c6 co hdi hoc hoi va phat trién nghé
nghiép ré rang, sé hinh thanh dugc luc
Iugng thuc thi c6 nang luc chuyén sau
va kha nang phan ung linh hoat trudc
nhiing thach thiic trong qua trinh trién
khai. Co thé kh&ng dinh, nang cao
nang luc t6 chiic va nhan su la giai
phap then chét gidp hién thuc héa cac
dinh hudng chinh sach vé PPP, déng
thsi bao dam réng quy trinh ky thuat
va cd ché tai chinh clia mé hinh nay
dugc van hanh hiéu qua, thuc chat
va bén viing tai cap dia phuong - noi
guyét dinh phan 16n su thanh céng
cla cac du an PPP trong thuc té.

4.3. Cd ché giam sat s6 héa va danh
gia chéo trong tham dinh PPP

Mot trong nhiing thach thuc I6n
trong thuc thi PPP hién nay Ia lam thé
nao dé bao dam quy trinh thdm dinh
du an dién ra minh bach, lién théng va
€0 trach nhiém giai trinh ro rang. Luat
s6 90/2025 va Nghi dinh 71/2025 da
d&t nén tang vé trach nhiém phéi hgp
gilta cac ca quan. Tuy nhién, dé ca ché
nay phat huy hiéu qua, can cé mét hé
théng gidm sat va cdng cu s6 hoa hién
dai, ddng thdi phai bd sung cd ché danh
gi4 chéo nham han ché ri ro cuc bd.

Thi nhét, xay dung nén tang sé hoa
thdm dinh théng nhat toan quéc. Hé
théng nay can cho phép ndp hd sa truc
tuyén, theo déi tién do xu ly va Iuu trit
toan bd van ban phan héi. Khi di liéu
dudc cap nhat theo thdi gian thuc, moi
bén lién quan co thé giam sat qua trinh
tham dinh ma khéng phu thudc vao bao
céo thu céng. Viéc s6 hoa con gidp loai
bd su chdéng chéo vé gidy t& va giam
thai gian xU ly.
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ThU hai, thiét 1ap co ché cong khai
tién d6 tham dinh trén nén tang sé. Mét
bang diéu khién (dashboard) cé thé
hién thj tinh trang tiing du &n, cd quan
dang xu ly va thdi gian con lai cho méi
budc. Khi tién dd dudc cong khai, trach
nhiém giai trinh sé dugc nang cao, déng
thdi tao &p Iuc dé cac cd quan tuan thu
ding thsi han. Pay ciing 1a co s& dé
cdng déng doanh nghiép va nha dau tu
theo doi, tU dé tang cudng long tin vao
cd ché PPP.

Thi ba, 4p dung hé théng cham
diém hiéu qua xU Iy hd so tai tiing dia
phuong. Piém sé co6 thé dua trén tiéu
chi nhu thdi gian phan héi, chat lugng
thadm dinh, muc dé minh bach va ty 1&
hé s bi tra lai. Viéc céng bé bang xép
hang dinh ky khéng chi khuyén khich
dia phuong cai thién, ma con giup trung
uang c6 cd sa phan bé nguén luc hé trg
theo muic do thuc thi.

Thi tu, hinh thanh hoi déng danh
gia chéo lién tinh. M&i du an cé gia tri
I6n hodc cau truc tai chinh phic tap
can dudc danh gia thém bai mét nhém
chuyén gia doc lap tu dia phuong khac.
Cd ché danh gia chéo giUp han ché
thién vi, giam rai ro "via da bong viua
thdi coi” va nang cao do tin cdy cua két
qua thdm dinh. Péng thsi, day cing
la kénh hoc héi 1an nhau gitta cac dia
phuang, tao su lan tda vé nang lyc.

ThU nam, thi diém co ché sandbox
s6 hdéa cho thdm dinh PPP. Mét s6 du
an co thé dudc lua chon dé thi nghiém
quy trinh thdm dinh hoan toan truc
tuyén, tich hgp mé-dun phan tich tai
chinh, danh gia rii ro va kiém soat phap
ly tu dong. Sau giai doan thU nghiém,
kinh nghiém va di liéu sé dugdc téng
hgp dé hoan thién hé théng trudc khi
nhan rong toan quéc.

Thu sau, tich hgp cdng cu phan tich
dinh lugng trong nén tang sé. Hé théng
tham dinh khéng chi diing & chiic nang
Iuu trt va theo doi, ma phai cé cac mo-
dun phan tich dong tién, du bao ngan
sach, moé phdng rui ro va danh gia tac
dong xa hoi. Cac céng cu nay sé giup
cd quan nha nudc gidm su phu thuéc
vao tu van bén ngoai va nang cao chat
luong ra quyét dinh.

Thi bay, thiét 1ap co ché phan hdi
hai chiéu. Nha dau tu va dia phuong can
c6 kénh chinh thiic dé phan anh nhiing
vudng mac ngay trong qua trinh tham
dinh. Khi phan héi dugc ghi nhan va xu

ly nhanh chong, quy trinh sé tr@ nén linh
hoat va phu hgp han véi thuc tién. Biéu
nay dong thsi gitp hé théng hudng dan
ky thuat khéng bi I6i thsi, ma dugc diéu
chinh kip thai theo nhu cau thj trudng.

Tom lai, co ché giam sat s6 hda va
danh gia chéo khdng chi 1a su bd sung
ky thuat, ma con la budc nang cap can
ban trong quan tri PPP. Khi toan b6 quy
trinh thdm dinh dudc s6 hda, minh bach
hoa va giam sat khach quan, khu vuc
cbng sé ting cudng dugc nang luc diéu
phéi, con khu vuc tu nhan sé cé thém
niém tin dé dau tu dai han. Day chinh
la nén tang giup thi trudng PPP tai Viét
Nam van hanh hiéu qua va bén viing
hon trong giai doan tdi.

4.4. On dinh héa ké hoach tai chinh
trung han cho PPP bang céng cu du
bao va cam két ngan sach

Mét trong nhiing yéu t6 quyét dinh
su hap dan cla dy an PPP 14 kha ndng
du doan va én dinh nguén luc tai chinh
tU phia Nha nudc. Trong khi Luat s6
90/2025 va Nghi dinh 71/2025 da bd
sung quy dinh vé trach nhiém phéi hap,
phan céng nghia vy, thi van dé én dinh
tai khoa va gan két gilia ké hoach dau
tu céng trung han véi nghia vu PPP van
con nhiéu khoang tréng. Bay 13 linh vuc
doi hoi nhiing giai phap mang tinh chién
lugc, vugt ra ngoai cac quy dinh khung.

Truéc hét, can tai cau tric moi
quan hé giita ké hoach dau tu céng
trung han va nghia vu tai chinh PPP.
Thuc tién cho thay, nhiéu dy an PPP d3
dugc phé duyét bao cao nghién cutiu kha
thi nhung khéng thé trién khai do chua
dugc tich hgp kip thdi vao danh muc
dau tu cdng. Viéc thiéu cam két ré rang
dan dén tinh trang hgp déng PPP phai
diéu chinh hoac dinh tré. Bé khac phuc,
méi ky ké hoach dau tu céng trung han
can danh mét “tran ngan sach” c6 dinh
cho PPP, dugc phan bd theo nganh va
theo vuing. Cam két nay khéng chi co y
nghia tai chinh ma con tao niém tin cho
nha dau tu rdng nguén vén déi ting cla
Nha nudc lubn c6 sén.

Ké tiép, can phat trién cac cong cu
du bao tai khoa trung han. Hé théng
du bao phai tinh dén nghia vu chi tra
ctia Nha nudc trong suét vong dsi hap
déng, bao gébm ca vén gop, chi thanh
toan dinh ky va cac khoan hé trg rui ro.
Khi du bao dudc tich hgp vao quan ly
ng coéng, Nha nudc sé kiém soat tét han
nghia vu tai chinh tiém an va tranh roi
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vao tinh trang qua tai ngan sach. bay
ciling la co s& dé cac t6 chuc tin dung
va nha dau tu tu nhan yén tdm hon khi
danh gia tinh bén viing cta du an.

M@ét giai phap quan trong khac la
thiét 1ap cd ché cam két ngan sach rang
budc déi véi hgp déng PPP. Hién nay,
nhiéu cam két ctia Nha nudc chi diing
& muc "hé trg theo kha nang". Biéu nay
tao ra su bat dinh 16n, nhat [a véi cac du
4n c6 thdi gian thu hdi von dai. Can thiét
lap mdt co ché phép ly trong doé nghia
vu thanh toan dinh ky hoac vén gop
dudc ghi nhan chinh thic nhu mét phan
cUa chi ngan sach trung han, khéng thé
bi diéu chinh tuy tién. Su rang budc nay
giup nang cao tinh ky luat tai khoa va
giam thiéu rdi ro hdp déng.

Song song, can hinh thanh cac
cdéng cu phan b vén dua trén tiéu chi
minh bach. Viéc bé tri ngudén vén PPP
hién nay van chiu anh husng nang né
tl co ché xin—cho. Thay vao dé, mét
bd tiéu chi gébm muc dd cap bach, kha
nang giai ngan, hiéu qua kinh té — xa hai
va tadc dong ngan sach can dudc xay
dung dé Iam ca s cho quyét dinh phan
bd. Khi tiéu chi ré rang, nha dau tu cé
thé du doan cd hdi du an, con céac dia
phuong sé co dong luc cai thién nang
Iuc chuan bi hé sc.

Mot diém then chét khac 1a hinh
thanh quy tai chinh chuyén biét cho
PPP. Quy nay c6 thé bao gém Quy
chuan bi du an, Quy thanh toan dinh
ky va Quy chia sé rui ro. Méi quy c6 cd
ché van hanh ddc 1ap nhung cung muc
tiéu la bao dam ngudn Iuc dai han, giam
ganh nang cho ngan sach hang nam.
Viéc van hanh quy chuyén biét ciing
gitp Nha nudc chu dong hon trong viéc
thuc hién nghia vu tai chinh, déng thdi
tao ra “Ia ch&n” 6n dinh dé bao vé cac
du &n trong béi canh bién dong tai khoa.

Ngoai ra, can phat trién co ché giam
sat tai chinh dai han. Méi hgp déng PPP
can dugc gan véi mot bao cao du bao
chi ngan sach kéo dai it nhat 10-20
nam. Bao cdo nay phai dugc cap nhat
dinh ky va coéng khai dé ca Quéc hdi,
dia phuong va nha dau tu cé thé theo
déi. Khi nghia vu dugc minh bach, rui
ro tai khda sé dudc kiém soat chit ché
haon, trénh tinh trang bat ngd phat sinh
trong qua trinh thuc hién hgp déng.

Trong trung han, can thiét 1ap co
ché phéi hgp tai chinh lién nganh. Bo Ké
hoach va Dau tu, B& Tai chinh va cac
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dia phuong phai c6 kénh trao déi dir
liéu tai chinh théng nhat. Hé théng nay
sé& bao dam réng nghia vu PPP khéng
bi “bd s6t” trong ké hoach dau tu céng
va dudc phan anh day du trong can déi
ngan sach. Khi di liéu tai chinh dugc
chia sé, cac du an sé it gap tinh trang
cham phé duyét hoac thiéu vén ddi Ung.

Vé dai han, Viét Nam can tién t6i
phat trién thi trudng vén cho PPP. Ngoai
ngan sach cdéng, ngudn von tu nhan
huy ddng qua tréi phiéu du an hodc
cac codng cu tai chinh dai han cé thé
déng vai trd quan trong. Tuy nhién, dé
thj trudng von van hanh hiéu qua, Nha
nudc can xay dung khung phap Iy rd
rang cho trai phiéu PPP, bao gém quy
dinh vé bao lanh, xép hang tin nhiém
va cong b6 thong tin. Day sé 1a budc di
chién Iugc gidp gidm ganh nang ngan
sach va ma rong kénh huy dong vén
cho cac du 4n ha tang.

Cuéi cung, 6n dinh chinh sach dau
tu cong la diéu kién tién quyét. Moi nd
luc vé k¥ thuat, du bdo hay quy tai chinh
s& mat hiéu luc néu quy hoach nganh,
ké hoach sif dung dat hoac chinh sach
tai khoa lién tuc thay ddi. Do do, can
ban hanh cd ché “khoa ciing” doi véi
céc du &n PPP d3 dugc tich hgp vao ké
hoach trung han. Khi mét du an da dugc
ghi nhan, viéc thay déi phai di kém diéu
kién nghiém ngat va co6 giai trinh cong
khai. Chi khi do, méi trudng dau tu PPP
m&i cé thé duy tri su 6n dinh can thiét.

C6 thé thay, én dinh héa ké hoach
tai chinh trung han cho PPP khong
chi [d cau chuyén vé phan bd vén, ma
con 1a mét chién luge quan tri tai khoa
bén viing. Khi céng cu du bao, cd ché
cam két, quy tai chinh va thi trudng vén
dudc két hdp ddng b, Viét Nam sé xay
dung dudc nén tang tai chinh d manh
dé bao dam tinh kha thi ctia cac du an
PPP trong dai han. Bay chinh la diéu
kién then chét dé PPP trg thanh céng
cu huy déng nguén lyc xa héi hiéu qua
va bén viing.

4.5, Phat trién cong cu dinh lugng va
quy du phong quan tri rui ro tai chinh
PPP

Trong m6 hinh PPP, rui ro tai chinh
1a yéu t6 quyét dinh dén kha nang thanh
céng clia du an. Nha dau tu can du doan
dugc doanh thu, chi phi va nghia vu tai
chinh trong suét vong ddi hgp déng. Co
quan nha nudc co trach nhiém bao dam
tinh bén viing clia ngan sach khi tham
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gia cam két. Luat s6 90/2025 va Nghi
dinh 71/2025 da xac 1ap nguyén tic
chia sé rui ro doanh thu. Tuy vay, cac
van ban nay chua cung cép céng cu
dinh lugng va co ché du phong cu thé.
Vi thé, giai phap can tap trung vao viéc
phét trién hé théng céng cu phan tich
va thiét 1ap quy du phong dé bao dam
tinh kha thi.

Thu nhét, can xay dung bd céng cu
dinh Iugng rti ro chudn hoéa. B6 cong
cu nay bao gém mé hinh phan tich dé
nhay, m6 hinh mé phéng Monte Carlo
va cbng cu du bao dong tién. Khi ap
dung, cac bén tham gia cé thé danh gia
tac dong cua bién dong chi phi, 1i suat,
ty gia hoac luu lugng su dung dich vu
Ién kha nang hoan vén. Mét hé théng
chudn héa nhu vay sé gilp giam tinh
trang danh gid chu quan va tang tinh
minh bach trong thadm dinh.

Thi hai, can phat trién khung chi
s6 do Iudng rui ro tai chinh. Cac chi s6
nhu hé sé bao phu dich vu ng (DSCR),
ty 1& von gdép nha nudc, ty 1& bién dong
doanh thu téi da cho phép can dudc
xac dinh va céng bé. Viéc thiét lap
chuén chi s6 gitp nha dau tu va ngan
hang c6 cd s théng nhat khi danh gia
du an. Bdng thdi, co quan quan ly ¢
thé st dung bd chi s6 dé giam st rui ro
theo thdi gian thuc.

Thi ba, can hinh thanh quy du
phong rui ro tai chinh cho PPP. Quy nay
cé thé huy ddng tU ngan sach trung
udng, ngan sach dia phuong, von vay
uu dai hodc ngudn x& hdi hda. Muc dich
chinh clia quy la bdo dam kha nang
thanh toan khi doanh thu du an sut giam
ngoai du doan, hoac khi xay ra bién c6
chinh sach — phap ly. Viéc cé quy du
phong sé gidm ganh nang cho ngan
sach hang nam, déng thdi bao dam tinh
én dinh cua hgp dong.

Thi tu, ngoai quy du phong, can
thiét 13p quy thanh toan dinh ky. Véi cac
hgp déng BTL, BLT hay hgp déng cung
cap dich vu céng, Nha nudc déng vai
trd bén mua dich vu. Khi do, nghia vu chi
tra can dudc ghi nhan trong ké hoach
d4u tu cong trung han va dugc bao dam
bdi mét quy riéng. Quy thanh toan dinh
ky gilp loai bo tinh trang cham tré, ng
dong va bao dam nha dau tu cé dong
tién 6n dinh dé hoan tra von vay.

Thi nam, can cé quy trinh kich
hoat quy. Can c6 quy dinh chat ché
vé ngudng doanh thu cd s&, phuang
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phap xac dinh nguyén nhan va co
ché phé duyét. Khi quy trinh rd rang,
nha dau tu sé yén tam han, con Nha
nudc van duy tri dugc ky luat tai khoa.
Péng thdi, can phat trién céng cu
gidm sat doc lap. Cac quy du phong
va quy thanh toan phai dugc kiém
toan dinh ky va céng khai bao cao.
Viéc nay giup tang cudng trach nhiém
giai trinh, déng thdi han ché rui ro that
thoat ho&c lam dung nguén Iuc céng.

Thu sau, vé dai han Viét Nam nén
hudng téi tich hdp céng cu bao hiém
rli ro tai chinh vao PPP. Cac san phdm
bao hiém cé thé bao gém bao hiém
doanh thu t6i thiéu, bao hiém ty gia
hodc bao hiém lai suat. Khi két hgp véi
quy du phong, céng cu bao hiém sé
tao ra mot I6p bao vé kép, giup dy an
duy tri tinh kha thi ngay ca trong béi
canh bién ddng manh.

Cubi cling, can xay dung nang luc
phan tich rui ro tai cd quan nha nudc.
Khéng thé phu thudc hoan toan vao
tu van bén ngoai dé md phong rui ro.
Padi ngli chuyén trach can dudc dao
tao vé cdng cu dinh lugng, quan tri tai
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chinh céng va giam sat hdp déng. Khi
nang lyc nay dugc nang cao, cd quan
nha nudc sé chu déng hon trong viéc
thudng thao va kiém soat rui ro, thay
vi chi phan ung thu déng.

Nhu vay, phat trién céng cu dinh
lugng va quy du phong quan tri rui ro
tai chinh khéng chi giup giam bdt su
bat dinh trong PPP, ma con tao ra nén
tang cho mét mai trudng dau tu minh
bach, 6n dinh va bén viing. Khi rii ro
dugc nhén dién, do ludng va quan ly
bang céng cu hién dai, niém tin cla
khu vuc tu nhan va céac té chuc tin
dung sé dugc cung cb, tU dé ma rong
du dia cho Viét Nam huy déng vén xa
hdi héa phat trién ha tang.

5. Két luan

Giai doan 2021-2023 ghi nhéan
mét s6 chuyén bién tich cuc trong
quy trinh thuc hién cac du an dau tu
xay dung theo hinh thuc PPP tai Viét
Nam. Bac biét Ia trong viéc hoan thién
khung phap ly, nang cao chét lugng
chuan bi hd so va tang cudng tinh
minh bach trong céng bé théng tin du

TAI LIEU THAM KHAO

an. Mét sé dia phuong da budc dau
thiét 1ap bd may chuyén trach vé PPP,
gop phan rut ngén thdi gian xu ly tha
tuc hanh chinh, cai thién chat lugng
thdm dinh va nang cao hiéu qua trong
Iya chon nha dau tu.

Tuy nhién, thuc tién trién khai
clng cho thdy nhiéu vuéng méc con
ton tai, dc biét lién quan dén nang luc
td chuc thuc hién, tinh déng bd trong
quy trinh phéi hdp lién nganh va su
thiéu &n dinh clia cac cd ché tai chinh
hd trg. Trén cd s8 phan tich toan dién
thuc trang, bai viét dé xuat mot hé théng
gidi phap co tinh kha thi va phu hgp véi
déc thu ap dung & cac cap hanh chinh
khac nhau, nhdm hoan thién quy trinh
thuc hién du an PPP theo hudng chuén
hoa, linh hoat va hiéu qua. Viéc trién
khai déng b6 cac giai phap nay khéng
chi gép phan nang cao hiéu qua dau
tu coéng va thu hat bén vilng nguén
lyc tu nhan, ma con déng vai tro thiét
yéu trong viéc cai thién chat lugng dich
vu cong, thiic day ting trudng kinh té va
hudng t6i phat trién ha tdng bén viing
tai Viét Nam.
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NGHIEN CUU BE XUAT HUONG DAN AP DUNG MO HINH THONG
TIN CONG TRINH (BIM) HO TRG CONG TAC THAM DINH VA CAP
PHEP XAY DUNG TAI VIET NAM

A STUDY PROPOSING GUIDELINES FOR THE APPLICATION OF BUILDING
INFORMATIZON MODELING (BIM) TO SUPPORT APPRAISAL AND CONSTRUC-
TIONPERMITTING IN VIETNAM

TA NGOC BiNH', NGUYEN HUU PHAT', NGUYEN QUOC BAO", PHi NGOC ANH KHAI', HOANG BA HAI

Tom tat: Trong b6i canh chuyén ddi s6 manh mé cuia nganh xay dung, viéc ap dung Mé hinh théng tin céng
trinh (BIM) trong cong tac tham dinh Bao céo nghién cuu kha thi, thdm dinh thiét ké xay dung trién khai
sau thiét ké ca s& va cap phép xay dung dang tré thanh mot yéu cau cap thiét. Tai Viét Nam, Nghi dinh s6
175/2024/ND-CP da cu thé héa yéu cau ap dung BIM. Tuy nhién, thuc tién cho thay quy trinh thdm dinh hién
tai vn chu yéu dua trén ho sd 2D truyén théng, chua khai thac hét tiém ndng dii liéu ti mé hinh BIM. Bai bao
nay phan tich cc sé ly luan, kinh nghiém quéc té va thuc trang tai Viét Nam, ti d6 dé xuat ndi dung hudng dan
ky thuat va quy trinh kiém tra mé hinh BIM nhdm nang cao chét lugng, hiéu qua va tinh minh bach trong céng
tac quan ly nha nudc vé xay dung.

Tu khéa: BIM, tham dinh du an, cap phép xay dung, kiém tra tu dong, chuyén déi sé nganh xay dung.

Abstract: In the context of strong digital transformation in the construction industry, the application of
Building Information Modeling (BIM) in the appraisal of Feasibility Study Reports, construction designs after
basic design, and building permits is becoming an urgent requirement. In Vietnam, Decree No. 175/2024/
ND-CP has specified requirements for BIM application. However, practice shows that the current appraisal
process still relies mainly on traditional 2D documents, not fully exploiting the potential data from BIM models.
This article analyzes the theoretical basis, international experience, and current status in Vietnam, thereby
proposing technical guidelines and BIM model checking processes to improve the quality, efficiency, and
transparency of state management in construction.

Keywords: BIM, projectappraisal, building permit, automated rule checking, construction digital transformation.

(Ngay nhdn bai: 03/12/2025, ngay sta bai: 10/12/2025, ngay duyét ddang: 15/12/2025)

1.Mé dau

Trong béi canh cudc Cach mang céng
nghiép 4.0 dang tac dong manh mé dén
toan cau, nganh Kién tric, Ky thuat va Xay
dung (AEC) dang trai qua budc chuyén
minh mang tinh lich st tU quy trinh lam
viéc dua trén hd so gidy sang quan ly
dua trén df liéu s6. Tai trung tAm cla su
chuyén dich nay, M6 hinh théng tin céng
trinh (Building Information Modeling - BIM)
[ mét quy trinh nhim tao ra va quan ly
théng tin vé médt tai san xay dung béng
céch st dung cac cong nghé ky thuat sé.
Pac trung co ban cla BIM la cac cong
nghé nay phai mang tinh da nganh, dugc
chia s&, c6 cau tric, giau théng tin va hoat

dong trong khdng gian 3D[9].

Tai Viét Nam, céng tac thdm dinh Bao
cdo nghién cuu kha thi, thiét ké xay dung
trién khai sau thiét ké co s6 va cap phép
xay dung - nhiing “chét chin" quan trong
nhét trong quan ly nha nudc — van chu yéu
dua trén quy trinh truyén théng. Viéc kiém
tra thu coéng trén cac ban vé 2D rdi rac
da bdc 16 nhiéu han ché c¢é hiu: tinh chl
quan trong dién giai quy dinh, kho khan
trong viéc phat hién cac xung dot khdng
gian phuic tap va thiéu tinh lién théng di
liéu gitta cac bd mon. Nhiing bat cap nay
khéng chi gay lang phi théi gian, nguén luc
ma con tiém an rvi ro sai sét ki thuat, anh
hudng truc tiép dén chat lugng va tién do

' Phong Nghién citu Kinh té ddu tu va Xay dung sé, Vién Kinh té xdy dung

du an. Bac biét, viéc sif dung BIM tao diéu
kién tién quyét dé ting dung cac cong cu
kiém tra tu dong, phat hién xung dot thiét
ké, doi chiéu véi quy chuan —tiéu chuan va
khai thac di liéu phuc vu quan ly lau dai.

Nhan dién dugc tdm quan trong cua
chuyén ddi s6, Chinh pht da ban hanh
Nghi dinh s6 175/2024/ND-CP[1], chinh
thic xac 1ap 16 trinh bt budc dp dung
BIM trong hoat déng xdy dung. Bay la
tién dé phap ly viing chac, chuyén co ché
tU “khuyén khich” sang “bét budc" dbi
Véi cac dy an dau tu cdng va cdng trinh
cap dac biét.

Méc du vay, thuc té trién khai tai Viét
Nam cho thay viéc ung dung BIM trong
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c6ng tac tham dinh tai cac cd quan chuyén
mén vé& xay dung mdi chi diing lai 8 mic
dd ban dau. Cac cd quan nay van thiéu cac
c6ng cu chuyén dung dé kiém tra tu dong,
cling nhu chua cé cac quy trinh hudng dan
cu thé dé khai thac hét tiém nang cua di
liéu BIM. Xuat phat tif thuc tién do, bai bao
nay tap trung nghién cliu, dé xuat ndi dung
hudng dan &p dung BIM hé trg trong qué
trinh thdm dinh B4o c&o nghién cuu kha
thi, thiét ké xay dung trién khai sau thiét ké
G s6 va cap phép xay dung, nhdm gop
phan hoan thién cd s phudng phap luan
va thiic ddy hiéu qua quan ly nha nudc vé
xay dung trong tinh hinh mdi.

2. Vai tro va Idi ich ctia BIM dbi véi cong
tac tham dinh va cap phép xay dung

M& hinh théng tin céng trinh (BIM)
dugc dinh nghia la viéc st dung cac dang
hién thi s6 clia cong trinh xay dung dé hd
trg cong tac thiét k&, thi cdng va quan ly
van hanh théng qua viéc tao dung can cu
dang tin cdy cho viéc ra quyét dinh. Trong
b6i canh céng tac tham dinh, BIM khéng
chi don thuan Ia mét cdng cu mé hinh héa
3D ma & mdt quy trinh quan ly va trao d6i
théng tin tich hgp, mang lai nhiing thay dbi
ca&n ban so vdi phudng thiic truyén théng
dua trén ban vé 2D.

Vai trd cua BIM trong cong tac tham
dinh dudc thé hién qua cac khia canh sau:

Thi nhat, nang cao do tin cay va tinh
nhat quan cuia dit liéu.

Khac véi quy trinh truyén théng noi
thong tin bi phan tan trong hang tram ban
vé 2D rdi rac, dé dan dén sai s6t va xung
dét bd mdn, BIM cung cap mét nguén kién
thic chung, dang tin cay vé cong trinh[4].
M® hinh BIM giau d( liéu cho phép cac co
quan quan ly nha nudc xac minh cac quy
tdc va quy dinh xay dung mét cach chinh
Xac hon théng qua viéc truy xuat truc

B
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tiép cac thudc tinh phi hinh hoc va hinh
hoc tlf cd s6 dif liéu, thay vi phai dién giai
thu cong[10].

Thut hai, thiic day Tu dong hoa kiém
tra tudn thu (Automated Compliance
Checking - ACC).

Pay dugc xem la Igi ich mang tinh cach
mang nhéat cla BIM déi véi cong tac cap
phép xay dung[11]. Thong qua cac thuat
todn may tinh, cac quy dinh trong quy
chuén, tiéu chuan (vé chiéu cao, dién tich
san, an toan chay nd, 16i thoat hiém.,...)
dugc chuyén déithanh cac luét logic (rules)
dé tu dong doi chiéu véi mé hinh thiét ké.
Céc nghién cuiu da chi ra rAng ACC hoat
déng nhu mét chuc nang “soét I6i chinh
ta" cho thiét ké, gitip giam thiéu dang ké 16i
do con ngudi va rut ngan thdi gian ra soat
hé so[3],[10]. Viéc &p dung cac giai phap
nay gilip quy trinh thdm dinh tré nén khach
quan han, loai bd sy chi quan trong viéc
dién giai luat clia can bd tham dinh[12].

Th ba, tich hgp quan ly quy hoach
do6 thi thong qua GeoBIM.

Trong bodi canh dé thi hoa phuc tap,
cong tac tham dinh doi hdi su xem xét
khdng chitrong pham vi cong trinh ma con
trong méi tuong quan véi bdi canh xung
guanh. Sy tich hgp gilta BIM va GIS tao
nén mo hinh GeoBIM, cho phép cd quan
quan ly kiém tra truc quan va tu dong cac
chi tiéu quy hoach nhu: chi gigi dudng dd,
chiéu cao tinh khéng, khoang Iti va su
hai hoa véi canh quan db thi[13]. Cac du
an tai Chau Au nhu ACCORD da chuing
minh hiéu qua cua viéc st dung GeoBIM
dé kiém tra cac quy dinh db thj phuic tap
ma phuang phap 2D khéng thé thuc hién
hiéu qua[14].

Thu tu, tang cudng tinh minh bach va
hiéu qua kinh té.

Viéc s6 hda quy trinh tham dinh gidp
lubng c6ng Viéc tré nén minh bach, cé kha

LAY

nang truy vét va giam thiéu céc rui ro tiéu
cyc trong thd tuc hanh chinh[13]. Béi véi
chll dau tu va don vi tu van, viéc co thé s
dung céc cong cu tu kiém tra trén nén tang
BIM trudc khi ndp hd sa chinh thiic gidp
giam thiéu s6 1an phai stia déi, bd sung hd
sG, tUf d6 tiét kiém dang ké chi phi va thdi
gian chd dgi cap phép[9l.

3. Kinh nghiém quéc té vé ap dung BIM
trong cap phép xay dung

Trén thé gidi, viéc chuyén déi tir tham
dinh tht cdng sang quy trinh cap phép xay
dung s (Digital Building Permit - DBP) dang
trd thanh xu hudng tat yéu. Cac quéc gia
tién tién khdng chi diing lai & viéc sé hoa
hé sG ma dang hudng téi viéc tich hgp BIM,
GIS va cac cdng nghé tu ddng hda dé thiét
l&p cac hé sinh thai quan ly thong minh.

Trong s6 cac sang kién tién phong tai
Lién minh Chau Au (EU) nhim hién dai
héa quy trinh cap phép xay dung, du &n
ACCORD (Automated Compliance Checks
for Construction, Renovation or Demolition
works) néi 1én nhu mét hinh mau tham
chiéu toan dién, giai quyét triét dé bai toan
chuyén déi s tir khau chuan bi di liéu
dén kiém tra tu déng. Khac biét can ban
cta ACCORD so v6i cac hé théng quan ly
truyén thong nam & triét ly kién tric céng
nghé: thay vi xay dung cac hé théng may
tinh tap trung, nguyén khéi (monolithic) dat
dd va cling nhéc, du an phat trién mét nén
tang dua trén kién trdc “dich vu siéu nho"
(microservices)[14]. Cach tiép can nay
kién tao nén médt hé sinh thai ma va linh
hoat, cho phép tich hgp cac cdng cu kiém
tra chuy@n biét tif nhiéu nha cung cap khac
nhau théng qua cac giao dién lap trinh Ung
dung (API), giam thiéu su phu thudc vao
cbng nghé ddc quyén va tdng cudng kha
nang ma rong hé théng trong tuadng lai.

Quy trinh xin Nhanh chéng, minh bach va chinh xac
gidy phép & —_— : ' R — ﬂ
clia (rng vién Thist ké y J Thigtketda | ey gimg b _I Cai taoipha |
g ki . twémg (IFC) _nhasha tang | L : J d -‘
' t “&
E' ¥ L3 |
/ Céng cy chudn héa quy tacvakhaluu™  Khung [~ Microservice dya trén dam may dé kiém tra tuan thy,

i ié trir quy tac T i tinh togn, md phong va phén tich ty don
Gla? lddeln Quy the q - J nglr nghia | . P EI“ P e /:
ngudri iur‘lg may doc duge —— Dlj .’.‘5_’ e f
duy nhat CDE Ban sa0 kj 1B phol - CO, & kinh té Bdotri

L)

" . | hd na; 0y i = _
thugisé J Microservice | TS Nangluong tuan hoan Anoan phong ngira )

& [ [y [y
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Quy trinh cép i " g Y ! S l e —_— =
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chinh qL,yén Quy dinh yudng | tha nha x3y dung céi taofphd d& | di:gioigl;lhmb?élh'
{van ban & k& hoach) i \ i

Hinh 1. Mé ta quy trinh thuc hién du dn ACCORD

42 | KINH TE XAY DUNG



B,

L)

Piém ddt pha vé mat phucng phap
ludn cia ACCORD n&m & quy trinh “s6
hoéa quy dinh” giai quyét thach thic
I6n nhat trong thAm dinh tu dong Ia
kha nang dién giai ngdn ngit phap ly
cla may tinh. Du 4an da thiét 1ap mot
quy trinh chuyén déi nghiém ngat,
bt dau bang viéc dp dung phucng
phap RASE dé cau tric hoéa van ban
luat thanh cac thanh phan logic (Yéu
cau - Requirement; Pham vi ap dung
-Applicability; Lua chon - Selection;
Ngoai |&é - Exception), két hdp véi
cdng nghé Xu ly Ngbén ngl Tu nhién
(NLP) va Tri tué nhan tao (Al) dé tu
dong hoa viéc gan nhan di liéu. Bé
dam bao may tinh hiéu ding ngit canh
chuyén nganh, ACCORD xay dung mo
hinh ban thé hoc (Ontology) mang tén
AEC3PO - dong vai trd nhu mét bd
tU dién bach khoa sé hoa, dinh nghia
chinh xac cac khai niém va méi quan
hé gilta cac déi tugng xay dung. Trén
cd s6 do6, cac quy dinh dugc chuyén
dich sang Ngon ngl chuyén biét
(Domain Specific Language - DSL),
cho phép cac phan mém thuc thi
kiém tra truc tiép trén mé hinh BIM ma
khéng can su can thiép thu céng cua
con ngugi.

Bén canh chiéu sau vé xu ly di
liéu, ACCORD con md rong pham
vi tham dinh sang khéng gian db thi
théng qua viéc tich hop GeoBIM (két
hgp BIM va GIS). Viéc tich hgp nay
cho phép hé théng khéng chi kiém
tra cac théng sé ndi tai clia céng trinh
ma con ty dong danh gia su phu hgp
vdi bdi canh quy hoach dé thi, nhu
chiéu cao tinh khéng, khoang IUi, hay
su hai hoa véi ha tang ngam [13]. Quy
trinh van hanh cua ACCORD dugc
chuan héa thanh chudi 4 budc khép
kin, trong d6 nhan manh vai trd cua
“Ngudi gac céng” dii lieu théng qua
cac Théng s6 k¥ thuat cung cap théng
tin (IDS). Ca ché nay hoat déng nhu
moét bd loc théng minh, yéu cau md
hinh dau vao phai tuan tha chudn mg
IFC va dam bao day du thong tin trudc
khi dugc dua vao quy trinh thdm dinh
chinh thudc. Tinh kha thi va hiéu qua
ciia md hinh ACCORD da dudc kiém
chiing thuc nghiém qua 9 du an (Use
cases) tai 5 quéc gia thanh vién (Phan
Lan, Anh, Tay Ban Nha, Estonia, Buc),
chiing minh rang viéc tiéu chuan hoa
dii liéu mé va sé hoa quy tic phap ly 1a

e
s~ ¥,
A

chia khéa dé hién thuc héa quy trinh
cap phép xay dung tu déng hoa trén
dién rong[14].

Song hanh cung ACCORD, du
an CHEK (Change toolkit for digital
building permit) tap trung cung cap
giai phap thuc tién nhadm thao g&
céc rao can chuyén ddi s6 théng qua
viéc thiét 1ap "M6 hinh trudng thanh”
(Maturity Model), gitp cac dé thi tu
danh gia nang lyc va xay dung 16 trinh
s6 hda phu hop. Biém dot pha vé mat
ky thuat cia CHEK 1a co ché kiém
soat dif liéu dau vao nghiém ngat: du
an xac dinh chi tiét “Muc dd nhu cau
théng tin” (LOIN) cho tiing c&u kién va
&p dung tiéu chuan “Théng s6 k¥ thuat
cung cap théng tin” (IDS) nhu mét bd
loc théng minh (“ngudi gac céng”) dé
dam bao mé hinh BIM sach va chuan
xac trudc khi dua vao quy trinh tham
dinh. Bén canh dé, CHEK phat trién
céc nén tang tich hgp GeoBIM va Trg
ly ao (Virtual Assistant) dua trén Al
dé t6i uu hoa sy tuong tac gitta ngudi
dung va hé théng quan Iy[15].

Ngoai ra, Singapore la mét trong
nhiing quéc gia di dau véi hé théng
CORENET (Construction & Real Estate
Network). TU ndm 2015, quéc gia nay
da bat budc nép md hinh BIM cho
cac du an I6n (trén 5.000 m?). Hé
théng CORENET e-PlanCheck & vi
du dién hinh cho viéc chuyén dich tu
kiém tra ban vé 2D sang kiém tra tu
déng trén nén tang IFC[10]. Hién nay,
Singapore dang nang cap Ién phién
ban CORENET-X, tich hgp tri tué nhan
tao (Al) dé tang cudng kha nang xu ly
cac quy dinh phtc tap va huéng tdi tu
dong hoa hoan toan (cap doé 3) quy
trinh tham dinh.

Hé théng “Build in Dubai” thé hién
cam két manh mé cua chinh ph trong
viéc s6 hoéa nganh xay dung. Biém néi
bat cua Dubai la viéc ban hanh cac
quy dinh phap ly cling ran va cu thé,
bat budc nép md hinh BIM dinh dang
chudn mé (IFC) tU dau nam 2024 doi
vdi cac cong trinh quy mé I6n va céng
trinh céng cong[16]. Hé thdng cua
Dubai thiét l1ap cac céng kiém soat
chét lugng (QA/QC) nghiém ngit ngay
tU dau vao, yéu cadu md hinh phai tuan
thu chuan phan loai (nhu Uniclass) va
dinh vi toa dd chinh xac dé tich hap
va0 ban sao ky thuat sé ctia thanh phé.

TU viéc nghién culu kinh nghiém
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thuc tién tai cac quéc gia va khu vuc
di dau vé ap dung BIM trong quan ly
nha nudc nhu Singapore (CORENET),
Dubai (Build in Dubai), Malaysia
va Lién minh Chau Au (cac du an
ACCORD, CHEK), cé thé rat ra nam
bai hoc kinh nghiém quan trong cho
Viét Nam trong qua trinh xay dung
hudng dan va trién khai ap dung
BIM hé trg céng tac tham dinh, cap
phép xay dung:

Xay dung 16 trinh phap ly bét budc
va cu thé hda cac tiéu chuan k¥ thuat;

Uu tién si dung dinh dang
md& (OpenBIM) va chudn héa di
liéu dau vao;

Chuyén déi quy chuan, tiéu chudn
sang dinh dang may tinh cé thé doc
dugc (Machine-readable regulations);

Xay dung nén tang ha tang sé tap
trung va tich hgp GIS (GeoBIM);

Chu trong dao tao nhan lyc va thay
déi quy trinh lam viéc.

4. Thuc trang cong tac tham dinh va
ap dung BIM tai Viét Nam

Nhin nhan mét cach khach quan,
thuc trang ap dung BIM trong cong tac
thdm dinh va cap phép tai Viét Nam
hién nay dang & giai doan xay dung
nén tang va tiéu chudn hoa bét budc.
Chung ta dang trong qué trinh chuyén
déi can ban tu quy trinh 1am viéc thu
cbng sang quy trinh dya trén mo hinh
s6. Cac cd quan chuyén mén dang
dén Iluc dé hoan thién khung phap
ly va ha tdng céng nghé (CSDLQG
va nén tang BIM) nhdm dam bao kha
nang tiép nhan va xu ly di liéu théng
nhét trén toan quéc.

Thuc té tai mdt s6 don vi, viéc
Uing dung BIM trong c6ng tac tham
dinh mdi chi dung lai & muc dd ban
dau, chua khai thac hét tiém nang cla
cong nghé nay. Cac cd quan chuyén
mén vé xay dung van thiéu cac cong
cu chuyén dung dé kiém tra tu dong,
phan tich va déi chiéu di liéu BIM véi
hé théng quy chuén, tiéu chuén hién
hanh. Do chua c6 nén tang tich hop
va méi trudng dif liéu chung (CDE)
hoan chinh, viéc chia sé va sU dung
mé hinh BIM trong qué trinh thdm dinh
con han ché. Bén canh do, doéi ngl
chuyén vién thdm dinh chua dugc dao
tao day du vé ky nang thao tac trén
mé hinh BIM, nhiéu ngusi chi diing lai
& viéc quan sat mé hinh 3D cd ban ma
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chua thanh thao khai thac di liéu phi
hinh hoc hay st dung phan mém kiém
tra xung dot va déi chiéu quy chuan.
Chinh vi vay, quy trinh thdm dinh van
phu thudc chu yéu vao hé sd gidy va
ban vé 2D, lam giam hiéu qua cula viéc
ap dung BIM, déng th&i chua tao ra
su chuyén bién rd nét trong nang cao
chét lugng, téc dd va tinh minh bach
cla cong tac tham dinh.

Qua qué trinh phdng van mét sb
S8, Ban QLDA trong céng tac tham
dinh mé hinh BIM cho thdy mé hinh
BIM cua cac du an hién nay da hé trg
dugdc trong céng tac tham dinh, giup
chuyén vién ndm ré vé coéng trinh
mot cach nhanh hon va chinh xac
hon. Tuy nhién, md hinh BIM van tén
tai nhiéu han ché, can dudc ra soat
va hoan thién déng bd. Mot s6 van
dé téng quat 13p lai 8 hau hét cac

du an bao gém: mé hinh chua tuan
thu Ké hoach thuc hién BIM (BEP), tu
cach dat tén file, ma mau cua cac hé
théng gay khé khan trong qué trinh
xem xét md hinh BIM.

Vé chi tiét ky thuat, mé hinh cé
tinh trang khéng déng bd gilta mo
hinh va ban vé (nhiéu vj tri cao do
bi sai l&ch so v6i hé sd thiét ké&, dac
biét 8 moéng, via heé va cac nut giao,
sai vi tri céng, gdy mat tinh lién tuc
khéng gian), thiéu nhiéu cau kién
quan trong nhu géi cau, khe co gian,
ban qua do, cau tao hoan thién dau
cau va cac I6p mat dudng, hé ga,
thiéu cac hé théng MEP cla céng
trinh, méi lién két... Ngoai ra, mé hinh
chua thé hién day du cac vi tri giao cét
v8i dudng nhanh nén 1am han ché viéc
danh gia tinh chinh xac cta phuong
an két noi.

Hinh 3. Minh hoa xung dét gitia hé théng PCCC va dém
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Téng thé, cac 16i nhoé nhung xuat
hién nhiéu cho thay quy trinh kiém
soat chat lugng mé hinh chua dudc
thuc hién mdt cach triét dé, doi hoi
tu van thiét ké va tu van tham tra
phéi hdp chét ché han, cap nhat mé
hinh ding - d theo hé sd thiét ké va
yéu cau BEP.

5. Phan tich thuc trang va xac dinh
khoang trong

Qua nghién clu, c6 thé nhan thay
viéc ap dung BIM trong céng tac tham
dinh bao cao nghién ctiu kha thi, tham
dinh thiét ké trién khai sau thiét ké co
sG va cap phép xay dung tai Viét Nam
méi & giai doan khai dau va con nhiéu
han ché. Nhiing khé khan 16n nhat tap
trung vao thiéu hut céng cu chuyén
dung, ha tang di liéu chua déng bd
va nang luc st dung BIM cla déi ngu
chuyén vién thdm dinh con han ché,
dan t6i hiéu qua ting dung chua cao.

Bén canh do, viéc danh gia nang
luc clia cd quan chuyén mén can mdt
thudc do toan dién hon. Do dd, nhém
nghién clu sU dung Thang do muc
do trudng thanh[7] gém 06 cap do (tu
thi céng dén ty déng héa hoan toan),
dugc ké thira va tinh chinh cho phu
hdp véi béi canh Viét Nam

Céap dd 0 - Sa khai (Non-Existent):
Tai cap dd nay, tu duy sé hoa hoan
toan chua c6. Cac quy trinh dugc
thuc hién thu coéng, dua trén hd so
gidy va khéng cé su hé trg cua céng
nghé di liéu.

Cép dd 1- Khdi tao (Initial): Cac nd
luc s6 héa bt dau xuat hién nhung
mang tinh ty phat, thd nghiém va
chua dugc chuén héa thanh quy trinh
chinh thurc.

Cap dd 2 - Dinh hinh (Defined):
Cd quan da xac dinh va van ban hoa
cac quy trinh s6 hda. Cac hoat dong
bét dau dudc thuc hién mot cach nhat
quan theo quy dinh, du céng nghé hé
trg c6 thé chua hoan thién.

Cap do 3 - Quan tri (Managed):
Quy trinh s6 héa dudc van hanh cé hé
théng, cé do Iudng va gidm sat. Viéc
st dung céac tiéu chudn di lieu va
cbng cu ky thuat trd thanh quy pham
chung cua daon vi.

Cap dd 4 - Tich hgp (Integrated):
Pat dugc su két ndi lién mach trén
toan hé théng. DU liéu dugc chia sé
va tuong tac giltta cac phong ban



théng qua cac nén tang chung;
céac hoat ddng thdm dinh dugc tich
hgp sau rong.

Cép do 5 - T6i uu/Tu ddng hoa
(Optimised/Automated): Day la trang
thai ly tudng cua chuyén déi s6. Cac
quy trinh thdm dinh, cdp phép dat
muc tu déng hoa cao dua trén phan
tich d liéu tién tién, lién tuc dudc cai
tién dé dat hiéu suét t6i da.

Duya trén Thang do muc d6 truéng
thanh, xac dinh thuc trang vé nang luc
cla cd quan chuy&n mén vé xay dung
trong viéc Uing dung BIM trong hé trg
cdng tac thdm dinh dang tam xac dinh
8 Cap dd 0 - SA khai (Non-Existent),
nghién cliu ndy nhdm muc tiéu xac
dinh khoang tréng va giai phap dé
dich chuyén nang luc ti Cap dd 0
sang Cap dd 2 (Pinh hinh (Defined)).
Pé khéc phuc tinh trang nay, can cé
giai phap dong bd tli viéc hoan thién
hanh lang phép ly, nang cap ha tang
ky thuat, dén tang cudng dao tao, bodi
dudng ky nang sU dung BIM cho can bo
tham dinh:

Hoan thién hanh lang phap ly: Ra
soat, bd sung quy dinh chi tiét vé chuan
héa md hinh BIM, dinh dang di liéu,
dung lugng va théng tin bt budc trong
ho s6 tham dinh, cap phép xay dung.

Nang cép ha tang ky thuat: Xay
dung, tich hgp mdi truéng di liéu chung
(CDE) gén véi Co s6 dif lidu quéc gia
vé hoat dong xay dung, déng thdi phat
trién cac nén tang kiém tra tu déng.

Pao tao va bdi dudng nhan luc:
T6 chuc cac chuong trinh huan luyén
chuyén sau cho can b tham dinh vé ky
nang khai thac mé hinh BIM, st dung
phan mém kiém tra xung dét, phan tich
d{ liéu phi hinh hoc.

D&y manh thi diém va nhan réng:
Lua chon cac du an trong diém dé thi
diém ap dung BIM trong thdm dinh véi
quy trinh s& héa toan dién, ti dé rat

Budc 1. Nghién ciu
cae théng tin trong
hé =d BEP

Budc 2. Kiém tra
néi dung thee béao
cao tham tra BIM

kinh nghiém va nhan rong cho cac dia
phuong, Iinh vuc khéac.

Khuyén khich hgp tac quéc té: Tang
cudng hoc hai kinh nghiém tir cac quéc
gia da trién khai thanh céng mé hinh
e-permit dua trén BIM, nhdm sém ap
dung nhiing céng cu, giai phap tién tién
vao thuc tién Viét Nam.

Day sé 1a nhiing budc di can thiét
nh&m phat huy day du vai trd clia BIM,
nang cao chét lugng va tinh minh bach
trong cong tac thdm dinh, gép phan
hién dai héa quan ly nha nudc vé xay
dung trong thdi gian tdi.

Qua trinh ap dung BIM trong tham
dinh dang d6i mat véi ba rao can chinh:

Thiéu hut céng cu chuyén dung:
Cac cd quan chuyén mén chua dugc
trang bi day dU cac phan mém kiém
tra tu dong (nhu Solibri) dé phan tich
va déi chiéu d liéu BIM véi quy chudn
hién hanh.

Ha tng dif liéu chua déng bo: Chua
cé Méi trusng dif liéu chung (CDE) cap
quéc gia hodc cap tinh dé tich hgp viéc
chia sé, luu trii va truy xuat mé hinh BIM
mét cach xuyén suét gitta chl dau tu va
cd quan quan ly.

Nang luc nhan su: B6i ngl chuyén
vién thdm dinh phan I8n chua dugc dao
tao chuyén sau vé k¥ nang BIM. Nhiéu
can b chua thanh thao trong viéc khai
thac di liéu phi hinh hoc hay s dung
cac cong cu kiém tra xung dét (clash
detection), dan dén quy trinh tham
dinh van phai quay lai phu thudc vao
hé sa giay.

Chua hinh thanh quy trinh chinh
thic vé tiép nhan, kiém tra so bd, hop
nhat va khai thac mé hinh BIM trong
céng tac thdm dinh, dan dén viéc su
dung BIM cua cc quan chuyén mén
mdi dung lai 8 muc quan sat truc quan,
chua phat huy dugc cac phudng phap
kiém tra ban tu dong va tu ddng. Viéc
thiéu phan loai ndi dung kiém tra theo

Budc 3. Kiém tra sg
bé mé hinh BIM
theo hé =d nép

Budc 4. K&t hdp mb
hinh thanh phan
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dac thu tung loai céng trinh (dan dung,
giao théng, dudng sat, hang khéng)
clng 1am han ché hiéu qua ap dung
BIM trong thuc tién tham dinh.

6.Dé xuat ndi dung huéng dan ap dung
BIM hé trg trong qua trinh tham dinh
6.1. Cau tric bd huéng dan dé xuat

Dé dam bao tinh bao quat va chuyén
sau cho tung loai hinh céng trinh dac
thu, bd hudng dan dudc dé xuét chia
thanh cac phan chinh va cac phu luc ki
thuat di kem nhu sau:

Phan I: Huéng dan chung: Quy dinh
vé quy trinh téng quat, cac budc chuan
bi md hinh, kiém tra s6 bd va nguyén
tic hdp nhat mé hinh.

Phan II: Huéng dan chi tiét cho Cong
trinh Dan dung—-Céng nghiép: Tap trung
vao kiém tra chi tiéu quy hoach kién
truc, khéng gian chuc nang, an toan
PCCC va xung dét hé théng cd dién.

Phan Ill: Huéng dan chi tiét cho
Cong trinh Giao thong (Budng bo): Tap
trung vao kiém tra huéng tuyén, binh
dé, trdc doc, trdc ngang, siéu cao va
thoat nudc.

Phan IV: Hudng dan chi tiét cho
Cong trinh Pudng sat (Budng sat dé
thi & Truyén théng): Tap trung vao khé
gidi han, hanh lang an toan, hé thong tin
hiéu va khdp néi hinh hoc cau/ham.

Phan V: Hudng dan chi tiét cho Céng
trinh Hang khdéng: Tap trung vao quy
hoach khéng gian hang khéng, bé mat
gi6i han chudéng ngai vat, két cau dudng
céat ha canh, dudng 1&n va san db.

Phu luc lién quan
6.2. DBé xuat quy trinh st dung BIM
hé trg tham dinh

Dé dam bao tinh théng nhat va kha
nang kiém tra cla d liéu, quy trinh
giao ndép can dugc chuan hoa theo
cac budc chat ché tir khau chuén bi
cla chu dau tu dén khau tiép nhan
clia cd quan quan ly.

Bugc B. Su dung mo
hinh BIM dé ho trg
théam dinh thiét ké

Hinh 4. So dé quy trinh st dung BIM hé trg thdm dinh dé xudt
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Quy trinh bao gém 05 budc cd ban:

Budc 1: Nghién ctiu hé so Ké hoach
thuc hién BIM (BEP). Can bd tham dinh
can ra soat BEP dé ndm bat quy tic dat
tén tép, phuong an phan chia mé hinh,
hé toa do chuan va quy dinh mau séc
cho céc hé théng.

Budc 2: Kiém tra ndi dung theo bao
c4o tham tra BIM. Ra soat cac nhan xét,
danh gia tU don vi thadm tra lién quan
dén 16i mé hinh cé thé anh hudng dén
thiét ké dé co cac Iuu y can thiét.

Budc 3: Kiém tra s6 bd hé s6 mo
hinh. Thuc hién déi chiéu véi BEP dé
kiém tra s6 Iugng tép, dinh dang tép,
quy tic dit tén va kich thudc tép.
Yéu ciu Chl dau tu cap nhat néu co
sailéch.

Budc 4: Két hgp (Federate) mé hinh
thanh phan. Thuc hién hgp nhat cac mé
hinh bé mén (Kién tric, Két cau, MEP,
Ha tang..) thanh mé hinh téng thé.
Kiém tra su trung khdp vé toa d9, tinh
théng nhéat vé hinh khéi khéng gian va
mau sac hé théng.

Budc 5: St dung mé hinh BIM hé trg
thdm dinh ndi dung chuyén sau. Tién
hanh kiém tra chi tiét theo cac tiéu chi
ky thuat chuyén nganh (dugc quy dinh
chi tiét tai cac Phu luc huéng dan tuang
Ung cho tiing loai cong trinh).

6.3. Phuong phap kiém tra mé hinh
dé xuat

Tuy thudc vao muic dd phuc tap cua
cbng trinh va céng cu phan mém san
c6, dé xuat 4p dung linh hoat 03 phuong
phap kiém tra: Kiém tra tht cong, kiém tra
ban tu dong, kiém tra tu déng.

Kiém tra thiicong

Ap dung: Kiém tra kién truc hai hoa, to
chuic khéng gian, mau sic, bé tri thiét bi.

Céach thuic: SU dung cong cu diéu
hudng (Orbit, Walkthrough) dé quan
sat truc quan. SU dung céng cu do dac
(Measure), tao mat cét (Sectioning) dé
kiém tra kich thudc, cao dd, khoang céch
S0 V6i yéu cau quy chudn.

Kiém tra ban tu dong

Ap dung: Phat hién xung dét hinh
hoc, kiém tra finh khong, kiém tra khoang
cach an toan.

Cach thuc: Su dung tinh nang “Clash
Detection” (trong Navisworks hodc tuang
duong) dé phat hién giao cét gilta cac
b6 mén (vi du: dusng 6ng va cham dam,
thang mang cap chan 16i thoat hiém). M6
hinh héa céac “khéi khong gian yéu cau”
(nhu hanh lang thoat hiém, khoang hd an
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toan dién) dé chay kiém tra va cham véi
két cau cong trinh.

Kiém tra tu dong

Ap dung: Kiém tra cac chi tiéu da
dugc s6 hda cu thé (chiéu cao tang,
dién tich san, do déc ram déc, chiéu
rong 16i di).

Céch thic: SU dung phan mém
chuyén dung (nhu Solibri) ap dung cac bd
quy tdc (Rule sets) dé hé théng tu déng
quét va bao cao trang thai bat/Khéng dat.
6.4. M6t s6 ndi dung huéng dan BIM
hé trg cong tac tham dinh cho theo
loai hinh

o
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Dé dam bao tinh kha thi va hiéu qua,
quy trinh tham dinh &p dung BIM khéng
thé ap dung mét cach may moc, déng
nhat cho moi du an méa can dugc chuyén
biét héa dua trén dac thu ky thuat cua
ting loai hinh céng trinh. Nghién cuiu dé
Xuét cac nodi dung kiém tra trong tam va
yéu cau théng tin cu thé nhu sau:

P6i véi Coéng trinh Dan dung: Tap
trung kiém tra mat dd xay dung, hé s6
st dung dat, chiéu cao tang, khoang IUi,
kich thudc cau kién chiju luc va su phu
hdp cua hé théng PCCC, thoat hiém.

————
.-’ ——7

Hinh 5. Minh hoa xung dét gitia cdc hé théng va I6i thang mdng cdp thiét ké bdng qua
khu vuc hanh lang cdu thang khéng dédm bdo vé an toan PCCC
Déi véi Cong trinh Budng bod: Tap trung kiém tra binh dé hudng tuyén, do
déc doc, siéu cao, ban kinh cong, tdm nhin, va tinh khéng dudi cau/ham.

Hinh 6. Kiém tra tinh khéng dudng thay
D6i véi Cong trinh Budng sét: Tap trung kiém tra khé gidi han tiép giap kién
tric, hanh lang an toan dudng sat, hé théng tin hiéu, va xung dot ky thuat tai cac
nha ga, depot.
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‘Hinh 7. Kiém tra-v,i tri ddt hé théng tin h

iéu

Péi v6i Cong trinh Hang khéng: Tap trung kiém tra bé mat gisi han chudng
ngai vat, kich thudc hinh hoc dusng cat ha canh/dudng 1&n, doé déc mat dusng

san bay va son tin hiéu.

Hinh 8. Kiém tra dé déc duding cat ha cdnh

6.5. Cong cu, phan mém ho trg

Pé thuc hién cac ndi dung trén, bai bdo dé xuat danh muc cac nhém phan
mém can thiét dé trang bi cho c¢d quan chuyén mén vé xay dung, uu tién cac
phan mém hé trg manh dinh dang mé IFC.

Bang 1. Danh sdch céng cu, phdn mém phé bién hé tro thdm dinh BIM

Nhom cong Phan n.ifm phod Muc dich
cu bién :
Dung hinh & ﬁl:(t:(:\?gzll(DRgK/ITI M6 file goc dé kiém tra chi tiét ban vé,
Xem chi tiét 0 ! xuat khéi lugng va tham so6 ky thuat sau.
Phéi hop & AUFOdeSk Phéi hdp md hinh (Combine), chay kiém
2 Navisworks .
Kiém tra xung . tra va cham (Clash detection), do dac
. Manage, Trimble , .
dot kich thudc.
Connect
Kiém tra tuan S Chay cac bo quy 'Eac (I?ule sets) 99 k.l?m
thil tu d6n Solibri Office tra tu dong su tuan thu quy chuan, tiéu
4 dong chuén; kiém tra chat lugng mé hinh.
Xem mé hinh | BIM Vision, Open = Dung cho céc budc kiém tra sc bo, xem
mién phi IFC Viewer nhanh hinh dang mé hinh dinh dang IFC.

Viéc ap dung quy trinh va cong cu néu
trén sé gilp chuyén dich phuong
thic thdm dinh tU “hau kiém trén
gidy"” sang “tién kiém trén mé hinh
s6", giam thiéu rui ro sai s6t va nang
cao chat lugng céng trinh xay dung.

Két luan va Kién nghi
Két qua nghién clu da khang

dinh viéc tich hgp M6 hinh théng tin
céng trinh (BIM) vao quy trinh thdm
dinh Bao cao nghién cuu kha thi,
thiét ké xay dung trién khai sau thiét
ké cd s& va cap phép xay dung la xu
thé tat yéu, phu hgp véi dinh hudng
chuyén déi sé cua nganh xay dung
Viét Nam. Nghién cuu da hé théng
hoa dudc ca s ly luan, rut ra bai

hoc kinh nghiém quy bau ti quéc té
(Singapore, EU, Dubai) va danh gia
trung thuc thuc trang tai Viét Nam.

Quan trong nhat, nghién clu
da xay dung dugc Du thao Hudng
dan ap dung BIM trong céng tac
thdm dinh, cac phudng phap kiém
tra tU tha céng dén tu ddng hoa,
va cac yéu cau théng tin cu thé
cho tung loai hinh céng trinh (Dan
dung, Giao théng, Ha tang...). Pay
la cdng cu ky thuat quan trong giup
chuyén déi phudng thic lam viéc
tU kiém tra hd so gidy truyén théng
sang quy trinh s6 hoéa, gilp ting
cudng tinh minh bach, giam thiéu
sai sot va nang cao hiéu suat quan
ly nha nudc.

Tuy nhién, dé nghién clu nay
thuc su di vao cudc séng va phat
huy hiéu qua, can cé budc kiém
chiing thuc té va su chuan bi ky
ludng vé nhan luc trudc khi ban
hanh réng rai. D& dam bao tinh
kha thi, thuc tién va chat lugng
cao nhat cua bd Hudng dan trudc
khi trinh B& Xay dung xem xét ban
hanh, nhém nghién clu dé xuat cac
budc tiép theo nhu sau:

Té chlc dao tao thi diém va
chuyén giao huéng dan: Su dung
Hudng dan lam tai liéu nong cét dé
tap huan cho can bd chuyén mén.

Thiét 1ap co ché phan héi va diéu
chinh: Thu thap y kién déng gép tu
cén bo truc tiép lam coéng tac thdm
dinh dé diéu chinh Hudng dan.

Bdo cdo va dé xuat ban hanh:
Hoan thién bo tai liéu cudi cung dé
bao cdo B6 Xay dung, ban hanh
van ban hudng dan ky thuat cé tinh
Ung dung cao.

Do cac hudng dan trong nghién
clu nay mdi dung lai & dé xuat ly
thuyét, can phai cé budc kiém chiing
théng qua viéc ap dung trong thuc
té. TU d6 gilp nhan dién cac vudng
mac phat sinh, danh gia tinh kha thi
clia nghién ctu dé hiéu chinh lai ndi
dung hudng dan cho sat véi diéu kién
thuc tién trudc khi ban hanh rong rai.

Viéc thuc hién cac kién nghj trén
sé dam bao 16 trinh ap dung BIM
trong hoat ddéng tham dinh dudc
dién ra bai ban, tranh tinh trang van
ban hudng dan xa r&i thuc té, gay
khé khan cho cd quan quan ly va
chu dau tu.
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GIAI PHAP QUAN LY GIA THI TRUGNG BAT DONG SAN CAN HO
SOLUTIONS FOR MANAGING APARTMENT REAL ESTATE PRICES

POAN DUONG HAI'

Tém tat: Thdi gian qua gia nha & do thi tdng cao bat thudng, dac biét tai cac thanh phd I6n nhu Ha Néi va thanh
ph6 H6 Chi Minh, gia tdng trung binh 33% trong 2 - 3 ndm lién tiép. Gia can ho sc cap trung binh 80 tr.d/m2,
gia can hd cao cap 100 tr.d/m2-150 tr.d/m2 da trd thanh gia thi trudng. Viéc gia nha & tdng cao nhu vay dua
lai quyén Igi hay trach nhiém gi cho cac chii dau tu, chl s hitu, nha nudc va xa hdi, liéu cé tiém an rdiro gi la
van dé dang dugc quan tam dac biét trong thdi gian gan day.

Pudc biét nhiéu nha khoa hoc, chuyén gia bat déng san da cé nhiéu céng trinh nghién ctiu céng phu, da téng
hdp, phan tich gia bat dong san, cac nhan t6, yéu t6 anh hudng dén gia bat ddng san. Tuy nhién gia thanh bat
dong san, phan cau thanh chl yéu cua gia thi trusng bat dong san va méi lién hé gitta gia thanh bat doéng san
va gia thj trudng bat dong san thi can phai dudc tiép tuc nghién ctiu hoan thién va bé sung.

N&i dung bai bado nhdm hé théng hda ly luan va thuc tién vé gia bat ddng san, gia thanh bat dong san, gia thi trudng
b4t déng san va méi lién hé gitta cac loai gia nay, ti d6 dé xuat cac giai phap quan ly pht hgp. Nghién ctiu nay dugc
thuc hién trong diéu kién hoan hao, nghia Ia khéng xem xét nhiing nhan t6 khac anh hudng dén gia tri bat dong
san nhu bat ky hang héa nao khac. Cu thé 1a khéng xem xét dén anh hudng clia cac quy luat kinh té, chinh sach va
quy dinh phap luat ctia nha nudc vé chinh tri-xa hdi, tai chinh-tién té, tai khda, chi phi tai chinh va chi phi vén, chi
phi ban hang, chi phi i ro, ... cling nhu nhitng dac thu cua riéng bat déng san, nhu tinh cé ich clia bat dong san, vi
tri bat dong san, tinh quy hiém ctia bat dong san ...

Tir khéa: Gia thi trudng, gia phi thi trudng, gia thi trudng bat déng san, gia thanh bat déng san, gia thanh can ho.

Abstract: In recent years, urban housing prices in Vietham have increased abnormally, particularly in major
cities such as Hanoi and Ho Chi Minh City, with average price growth of approximately 33% over two to three
consecutive years. The average price of primary apartment units has reached around VND 80 million per square
meter, while high-end apartments are commonly priced between VND 100-150 million per square meter, levels that
have effectively become prevailing market prices. Such rapid price escalation raises critical questions regarding
the distribution of benefits and responsibilities among developers, property owners, the State, and society, as
well as potential risks associated with housing market stability. Numerous scholars and real estate experts have
conducted in-depth studies analyzing real estate prices and the various factors influencing them. However, the
production cost of real estate—an essential component of market prices—and the relationship between real estate
production costs and market prices remain insufficiently examined and require further systematic investigation.
This paper aims to systematize theoretical and practical perspectives on real estate prices, real estate production
costs, and real estate market prices, and to clarify the interrelationships among these price categories. Based on
this analysis, the study proposes appropriate management solutions for apartment real estate prices. The research
is conducted under idealized conditions, deliberately excluding the influence of other factors that typically affect
real estate values, such as economic laws, public policies, legal and institutional frameworks, monetary and fiscal
policies, financial and capital costs, selling expenses, risk costs, as well as intrinsic characteristics of real estate
including utility, location, and scarcity.

Keywords: Market price, non-market price, real estate market price, real estate production cost, apartment
production cost.

(Ngay nhdan bai: 07/12/2025, ngay sta bai: 12/12/2025, ngay duyét ddng: 15/12/2025)

1. M& dau

Gia nha & luén cao hon nhiéu
lan so v&i thu nhap ngusi dan dé thi
& Viét Nam va nhiéu nudc trén thé
gidi, vi vay dam bao nha & doé thi cho
ngudi dan ludén la nhiém vu khé khan

cla chinh phu cac nudc. Viéc gia
nha & tai cac do thi I6n cua Viét Nam
tdng nhanh trong thgi gian ngan nhu
thdi gian via qua co la hién tugng
bat thudng hay |a hé qua tat yéu cua
cac chinh sach kinh té, quan Iy cla

'Khoa Kinh té va Quan ly Xay dung, Trudng Bai hoc Xdy dung Ha Noi
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nha nudc, cé tuan theo cac quy luat
kinh t& ma ta da biét hodc chua biét
va liéu n6 co gay ra hau qua tiéu cuc
cho nén kinh té hay khéng ré rang
& can nhiéu nhing nghién cUu
chuyén sau.



2 NGi dung

Téng quan cac van ban quy pham
phap luat trong linh vuc quan ly dat
dai, nha &, bat déng san [1, 2, 3] va
nhiéu cac nghién cuiu khac cho thay,
Luat Pat dai 2024 quy dinh vé viéc
cap nhat bang gia dat hdng nam thay
vi 5 ndm moét 1an nhu trudc day. Quy
dinh nay dudc dua ra nhdm khéc phuc
van dé chénh léch kha I6n gilra gia dat
theo bang gia dat va gia thi trusng,
nh&m tang cudng tinh chu déng, linh

hoat cua dia phuong trong viéc xac
dinh gia dat.

Theo d6, UBND TP Ha Noi ban
hanh Bang gia dat mdi, ap dung tu
20/12/2024 dén hét ndm 2025. So
vdi bang gia dat ci theo Quyét dinh
30/2019/QD-UBND thi bang gia dat
m&i cao gap ti 2 dén 6 1an [4, 5], tuy
nhién néu tinh dén hé sé diéu chinh
theo nam, véi nam 2024 thi Bang gia
dat méi chi tdng trung binh khoang 1,2
lan cho vi tri cu thé.

TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

Nhiéu nghién cuu da chi ra rang
gia nha & dd thi trong thsi gian gan
day da nhanh chong xac lap ky luc gia
mdi, muic gia nay khong con la gia ado
ma da dugc xac nhan la cé giao dich
thuc trén thi trudng, nghia la gia thi
trusng. Théng ké cho thay gid chung
CU sd cap tai Ha Néi trén thj trusng quy
11/2025 trung binh dat 80 triéu déng/
m2, tang 5,6% so v@i quy trudc (tang
33% so vdi cung ky). [6, 7, 8, 9, 10]

Bang 1. Gid bdn chung cu xdy mdi tai Ha Néi cudi quy 2/2025

N Can ho chung cu Khu vuc Hang triéfggn‘g /m2
1 Endless Skyline West Lake Phu Thugng, Tay Ho Cao cép 120+165

2 Canopy Residences Vinhomes Smart City Cao cép 70+85

3 Imperia Sola Park Tay M, Dai M6 Cao cép 65+80

4 Kepler Land Mo Lao, quan Ha Béng Cao cép 80+95

5 The Matrix One giai doan 2 i Tgh_étévg::aggn?ao ; Cao cép 135

Thuc té 13 nhiéu chuyén gia, nha
nghién cldu di tim nguyén nhan cua
tinh trang trén va chi ra cac yéu to,
nhan t6 anh hudng, quyét dinh dén gia
bat dong san [8, 9, 10, 111. Tuy nhién
céc nghién clu nay con chua dé cap
dén gia thanh bat dong san, phan
cau thanh quan trong va anh hudng
I6n nhat dén gia thj trudng bat déng
san clng nhu méi lién hé gilia gia
thanh bat ddng san va gia thi trudng
bat dong san.

Nh&m cu thé héa muc dich nghién
clu trén, ching ta cé thé théng qua
cach tinh don gian sau day dé xac
dinh thuc trang muc giad thanh trung
binh cua b4t ddng san can hd tai Ha
N&i hién nay, lam cd s& cho cac phan
tich chuyén sau. Nhu da biét, bat
dong san bat ky déu dugc cau thanh
tl 2 thanh phan chinh 1a dat va coéng
trinh xay dung. Gia dinh du an dau tu
xay dung chung cu cao cap dé ban
trén khu dat tiép giap truc tiép véi pho
Lang Ha, con phé d&t dd, sam uéat
cua Ha Néi. Theo Quyét dinh 71/QBb-
UBND, gia dat & vi tri 1, phé Lang ha
theo Bang gia dat Ha Noi nam 2025 la:

Ling na 2026 = 313,95 tr.d/m2.
(1) Gia dinh gia dat cu thé ma theo
dé chu dau tu phai ndp tién st dung
dat cho nha nudc gap 2,2 1an bang

gia dat la:
s it o s = 313,95%2,2=690,69
(tr.d/m2 san). (2)

Gia dinh quy hoach phan khu déi
vdi khu déat trén cho phép xay dung
nha chung cu 30 tang, 2 tdng ham,
tham khado QbP406/Qb-BXD ngay
11/4/2025, suat von dau tu xay dung
nam 2024 cho c6ng trinh néu trén la
15,66 tr.d/m2 san. Trudng hdp dau tu
xay dung chung cu cao cap véi chat
lugng cao han muc chat lugng trung
binh do B& Xay dung céng bé 1,2
lan, khi dé suat von dau tu xay dung
chung cu dé ban sé la:

vén dau tu xay dung = 15'66*1'2=18'8
(tr.d/m2 san). (3)

Gia dinh ty |& tdng dién tich can hd
ban so véi tdng dién tich san xay dung
chung cu nay la 75%. Theo d¢, gia
thanh 1 m2 cdn hd ban, da bao gbém
chi phi tién st dung dat phan bé cho 1
m2 c&n hd ban, nhung chua bao gém
Igi nhuan cua chu dau tu, khi dé chi
phi dau tu xay dung phan bé cho 1m2
can ho ban dudc tinh toan nhu sau:

G . . =(690,69/32/75%) +
18,8/75% (v d) (‘{) (OOI32(75%)
G = 2878 + 25,0 (tr.d)

gia thanh

(5)
G = 53,8 (tr.d)(6)

giathanh —

(Vién Kinh té Xay dung-B6 Xay dung [7])

B& qua cac chi phi, tinh toan chi
tiét can thiét khac, nhu chi phi tai
chinh va chi phi vén, chi phi ban hang,
chi phi rdi ro, v.v... ma khong anh
hudng nhiéu dén két qua cudi cung,
céch tinh nhanh trén day cho thay, gia
thanh c&n hd cao cap 4 vi tri dac dia
tai Ha Noi thai diém nam 2025 co gia
thanh (chua bao gém Igi nhuan chu
dau tu) 13 khoang 54 tr.d/m2.

Khao sat thi trudng s cap cho
thay gid cin hd co chat lugng va tai
vi tri tuong tu dang dugc giao dich vdi
gia 100-120 tr.d/m2. [7, 8, 9, 10]. Nhu
vay, gia thi trudng can hé tai Ha No6i
nam 2025 cao gap khoang 2,2 1an gia
thanh can ho (chua bao goém Igi nhuan
cua chu dau tu) (120 tr.d/m2/54 tr.d/
m2=2,2).

Vé mét ly luan, gia bat déng san
thay déi trong cac giai doan cla chu
ky tai san xuat, tai diém tan cing bén
trai bat déng san van chua tén tai, viéc
xay dung con chua bat dau, con diém
tan cung bén phai, bat déng san da
khéng con ton tai (thsi han sl dung
kinh t& cua nd da két thuc). Pudng
nhién 13 tai diém cubi, gia tri st dung
G,s = O (Hinh 1), tuy nhién gia thi
trudng bat dong san rat 16n do gia tri
quyén st dung dat mang lai.

Theo céc ludn dé cla ly thuyét
kinh té, thoi diém két thuc giai doan
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san xuat kinh té (trong xay dung goi 1a
giai doan dau tu xay dung) dugc thé
hién bang chi tiéu gia thanh san pham
(G,,, us) D@0 gbém trong do téng cac
chi phi da chitra (XChi phi), cing nhu
Igi nhuan (LN). Trong mo hinh nay, gia

San xuét |

Ry
; é‘i :».-::.., -

< 8]

dinh 13 tri s6 Igi nhuan nay sé bang Igi
nhuan can bang (LN,).

Dé cé mat trén thj trudng, bdt
déng sdn can hoan thanh mét s6 thi
tuc theo quy dinh cua phap luat va
phai chiu cac chi phi lién quan. Trong

hinh 1, chung dugc ky hiéu la cac chi
phi thu tuc (C,,,.)- Tong cua G,
it V@ Copine CO thé dugc coi 12 gid thi
trudng toi thiéu cla bat dong san.

thi trudng (min) — 7 san xuat

c (7)

thu tuc

|

Trao dbi

A
Y

Phan phoi

=

™

Tiéu ding

Y v
G=0 G< Gmitwreng
v v
G = G v G< Gmitrweng
Gihij trurérng (min) = v
= Geanwit + Ca
tye v G= Gujtrerng
Gihjtrremg 885) = G'thitrwéng jmin) +
C'maigiwit A Ge v
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Gxay Gbét dgng san
L B
4 |

Hinh 1. So d6 phadt trién gid tri bét déng san theo chu ky tdi san xudt [12]

Tuy nhién, thuc té Ia cac bét déng
san hau nhu khéng bao gid dugc ban
véi gia nay. Nguyén nhan chinh 1a cé s6
lugng 18n cac trung gian trong “chudi”
cac giao dich mua-ban: chi dau tu
ngusi ma da tao ra bdt déng san (chu
thé clia cung) sé khéng ban bat dong
san tryc tiép cho ngudi mua (chu thé
cla cau) ma ban cho nhiing ngusi ban
nao do. Ngudi nay tiép tuc ban lai bat
dong san do cho ngudi ban khac va chi
sau mot khoang thsi gian kha dai, cuéi
cung réi bat déng san cing dén dudc
ngudi dung cudi cung. Bucng nhién 13
ngudi nay sé phai tra cho bat déng sdn
s6 tién I8n han nhiéu so vdi gia G, hoac
G,. SO Iugng céc trung gian (Ny,. gan)
c06 thé dugc coi la ham s6 clia dinh muic
Igi nhuan (m) cé dugc nhg vao céac dich
vu mdi gidi da cung cap. Thi trudng bat
dong san la mot trong nhiing thi trudng
thu nhap cao nhat déi véi ngusi ban, vi
thé trén thi trudng nhiing ngusi dugc
goi 1& méi gidi, nhiéu vo ké.

Hé qua tat yéu cla sb lugng I6n
cac trung gian la tang chi phi giao dich
cho cac méi gidi (€', ). Chudi téng
gia tri G, o thé dugc mé ta nhu sau:
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Ntrun ian = f (m) > C’méi igi =
f (Ntrung gianjg9 Cméi gidi =f (c’méiggidi
) vGi

Nlrung gian 9 max (8)

Yéu t6 chinh anh hudng dén miuc
gia tai bat ky thj trudng nao 13 tuong
quan cau va cung (ky hiéu 1a AD <
AS). Tuong quan nay trong truéng hgp
chung nhét cé thé dugc thé hién trong
ba phuong an - AD> AS, AD <AS
va AD = AS.

Phuong &n cudi cung cua ba
phucng an tuong Ung vdi trang thai
can bang thitrudng (E), dau hiéu chinh
cla no cé thé dudc coi la muc gia can
bang 6n dinh tuong déi (G,). Phuong
&n dau tién cé tac dong lam tang muc
gid chung (+AG,), va phudng an thu
hai - giam muc gid chung (-AG,). Su
bién dong cua diéu kién thj trudng sé
tac ddng dén gia tri thi trudng cudi
cung cla bét déng san ma co thé
thay déi theo ca hai hudng. Nhu vay:

G =G’ +C’

thj truéng (BDS) thj trudng (min) mobi giéi

+ A G, (9)

So do phat trién gia tri bat déng
sdn trén day dugc thuc hién trong diéu
kién hoan hao, nghia la khdng xem xét
nhiing nhan t6 khac anh hudng dén gia
trj bat déng san nhu bat ky hang hda
nao khac. Cu thé 1a khéng xem xét dén
anh hudng cla cac quy luat kinh t&,
chinh sach va quy dinh phap luat cua
nha nudc vé chinh tri-xa hdi, tai chinh-
tién t&, tai khda, cling nhu nhiing dac
thu cla riéng bat dong san, nhu tinh cé
ich clia bat ddng san, vi tri bat dong san,
tinh quy hiém clia bat ddng san v.v...

Vi du cu thé trén day cho thay,
chénh I&ch gilia gia thi trudng bat déng
san va gia thanh bat déng san can hd
tai Ha N&i con khoang cach kha Idn
(chénh léch 2,2 1an). Béng cach giam
thu nhap cuia chl dau tu, giam s6 lugng
céc mdi gidi, dai ly, chi phi trung gian dé
dua san pham bat dong san cin hd dén
gan nhat véi ngusi tiéu dung, cé kha
nang lam giam gia thi trusng bat dong
san can ho.

Nghién clu anh hudng cua bang
gi4 dat ndm 2025 dén su thay déi gia
thi trusng bat déng san, ching ta can
clf vao Quyét dinh 30/2019/QP-UBND



dé xac dinh gia dat vj tri 1 ph6 Lang Ha
la 81,2 triéu d./m2, hé sé diéu chinh gia
dat nam 2024 1a 3,25 [5], nhu vay theo
quy dinh nay gia dét vi tri 1 ph6 Lang Ha
cho nam 2024 la:

Gy o200 = 81,2%3,25= 2635 (triéu
d./m2) (10)

Két qua phan tich cho thay, gia dat vi
tri 1 phé Lang Ha theo bang gia dat nam
2025 cao hon bang gia dat nam 2024
trong khoang 1,2 lan (313,95/263,5 =
1,2), con gia thi trudng can ho thi cao hon
khoang 33%. Nhin chung gian tiép hay
truc tiép, tng gia dat trong bang gia dat
déu 1a nguyén nhan dan dén ting gia thi
trudng bat dong san.

3.Kétluan

Noi dung nghién cuu ly luan, phan
tich thuc trang trén day dua dén nhiing
két qua quan trong. Chi phi tién st dung
dat 13 phan quan trong trong gia thanh
can hd chung cu cao cap, vi du tinh toan
la khoang 50%. Trong do gia thanh can

s 9
g &

h6 chua bao gdm Igi nhuan chu dau tu chi
bang khoang 50% cua gia thi trudng. Két
quéa phan tich nay co thé I3 cd s6 quan
trong dé dua ra cac giai phap quan ly gia
thi trudng can hd.

Téng hap, phan tich cac nghién clu
cta nhiéu chuyén gia, nha quan ly va
tham khao kinh nghiém quéc té [12, 13,
14, 15] dua dén nhiing giai phap quan ly,
diéu tiét gia thi trusng bat dong san cé su
quan ly cia nha nudc sau:

- Minh bach théng tin vé chi dau
tu, phap ly du an, tién d6 du an, sb
lugng, ching loai san pham bat déng
san chao ban;

- C6 cd ché quan ly, kiém soat ngudn
cung bat ddng san chao ban clia cac chu
dau tu du an, dic biét 1a cac bat dong san
can hd chung cu db thi ¢é nhu cau cao;

- C6 co ché quan ly, kiém soat, tiét
giam cac dau méi trung gian, mdi gidi,
dong thdi gia tdng co hdi tiép can day
dl san pham bat ddng san cho ngudi
mua thuc;
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- Kiém sodt dau cd bat dong san
théng qua cac bién phap, cdng cu quan
ly hanh chinh, kinh t&, nhu danh thué bat
doéng san dau co.

-Tham khao kinh nghiém danh thué
bat dong san clia cac nudc kinh t& mdi
néi, cé nén kinh té chuyén déi tucng tu
nhu nudc ta.

Gia nha & tang nhanh trong thai gian
ngén nhu thdi gian vifa qua co thé dé lai
hé qua tiéu cuc cho ngudi dan, xa hoi
va ca nén kinh t& néu khéng cé nhiing
nghién clu chuyén sau, cac giai phap dé
xuét kha thi ma dudc thé ché héa thanh
céac van ban quy pham phap luat nhadm
minh bach héa, lanh manh héa thi trudng
bat déng san, giam chi phi trung gian. Ca
ché, chinh sach nha nudc can hudng dén
muc tiéu cudi cling la quan ly, kiém soat
bién dd Igi nhuan cla chi dau tu, kiém
soat gia thanh bat déng san, gia thi trung
bat ddng san, tdng kha nang tiép can nha
& clia ngudi dan cé nhu cau thuc.
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QUAN LY DU AN TRONG BOI CANH CACH MANG CONG NGHIEP 5.0

PROJECT MANAGEMENT IN THE CONTEXT OF THE FIFTH INDUSTRIAL
REVOLUTION

NGUYEN VAN PANG' & NGUYEN THI BUGI'

Tém tat: Trong b6i canh chuyén déi ti cudc Cach mang Céng nghiép Ian thi Tu (CN4.0) sang cudc Cach
mang Céng nghiép 1an thi Nam (CN5.0), mét vung dém kién thiic sé dudc tao ra gilta cong nghé sé va ky
nang tam ly/mém trong linh vuc quan ly du &n (QLDA). Can xem xét mét sé k§ ndng mém nhu ky nang xa hoi,
déi méi, cam xuc, hanh vi, ... dé phat trién phu hop véi nhiing thay déi nhanh chéng clia cdng nghé QLDA
trong béi canh CN5.0. Bén canh dd, viéc phat trién ban sic nghé nghiép va gia tri ca nhan cing dugc coi 1a
mot nhu cau thiét yéu, dong thdi véi ky nguyén céng nghé sé tich hop tri tué nhan tao (Artificial Intelligence
- Al) - nén tang cua CN5.0. Budc nhay vot tif cac quy trinh va phuang phap quan ly du an truyén théng
(Traditional Project Management - TPM) dén céng nghé s6 quan ly du an (Digital Project Management - DPM)
lay con ngudi lam trung tdm dudc déc trung bsi mic dd déi mdi, sang tao va tucng tac xa hdi cao trong cac
hoat ddng, phan anh tdm nhin vé gia tri ca nhan va tinh cach clia nghé quan ly du an tudng lai [1,2]. Cung Vi
su thay déi ca ban nay, can cé cac chudng trinh dao tao déi méi dé nang cao chuyén mén céng nghé sé va
ky nang mém sao cho ching tuong thich véi nhau, nham gitp cac nha quan ly du an dat dudc thanh céng
trong diéu hanh du an.

Tu khéa: Ky ndng mém QLDA, céng nghé QLDA, céng nghé TPM, céng nghé DPM.

Abstract: In the transition from the Fourth Industrial Revolution (Industry 4.0) to the Fifth Industrial Revolution
(Industry 5.0), a knowledge buffer is emerging between digital technologies and psychological/soft skills in
the field of project management. It is necessary to consider a range of soft skills—such as social, innovative,
emotional, and behavioral skills—in order to adapt effectively to the rapid technological changes in project
management under the context of Industry 5.0. In parallel, the development of professional identity and
personal values is regarded as an essential requirement in the era of digital technologies integrated with
Artificial Intelligence (Al), which forms the foundation of Industry 5.0. The transition from traditional project
management processes and methods (Traditional Project Management — TPM) to human-centered digital
project management (Digital Project Management — DPM) is characterized by a high level of innovation,
creativity, and social interaction in project activities. This transition reflects a vision that emphasizes personal
values and professional identity in the future of project management practice [1,2]. Along with these
fundamental changes, innovative training programs are required to enhance both digital competencies and
soft skills in a mutually compatible manner, thereby enabling project managers to achieve success in project
execution and leadership.

Keywords: Soft skills in project management, project management technologies, Traditional Project
Management (TPM), Digital Project Management (DPM).

(Ngay nhdn bai: 07/10/2025, ngay stfa bai: 20/10/2025, ngay duyét dang: 15/12/2025)

1. Giéi thiéu

BG6i canh thay déi nhanh chong
td cach mang cbéng nghiép 4.0
(CN4.0) dén cach mang céng nghiép
5.0 (CN5.0) da dinh hinh lai quy
trinh va phuong phap quan ly du an
truyén théng (Traditional Project
Management - TPM). Budc dich
chuyén ti TPM (thudc CN4.0) sang

cdng nghé s6 quan ly du an (Digital
Project Management - DPM) (thudc
CNB5.0) la budc nhay vot va dot pha vé
céng nghé QLDA, tucng ung véi qua
trinh chuyén déi ky thuat sé trong san
xuét, théng qua viéc tich hop cac hé
théng mang vat ly, Internet van vat
(The Internet of Things - IoT) va phan

'Khoa Quadn tri kinh doanh, Truéng Dai hoc Nguyén Tét Thanh
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tich di liéu dé tao ra cac quy trinh san
xuét théng minh, lién két linh hoat va
nang cao hiéu qua san xuét [1]. DPM
nhadn manh viéc tich hgp TPM véi
cong nghé théng minh tri tué nhan tao
(Artificial Intelligence - Al), déng thdi
uu tién tinh bén viing va su tudng tac
gilta con ngudi véi thiét bi cdng nghé.
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Su thay déi cét 16i nay doi hoi cac nha
quan ly dy an hién nay, ngoai viéc dao
sau cac ky nang chuyén mén ky thuat
cdng nghé con phai trau déi cac ky
nang mém can thiét va dat vai trd con
ngusi vao trung tdm dé diéu hanh du
4n mdt cach hiéu qua. Viéc phat trién
céc ky nang mém (tuang tac xa hoi,
biéu hién cam xuc, quan ly tu than...)
cling nhu ban sac nghé nghiép va cac
gia tri ca nhan cung véi chuyén déi s6
trong mé hinh QLDA hién nay, nh&dm
tuong thich véi cac kich ban phat trién
ky thuat cong nghé trong xa hoi hién
dai va tuong lai 13 rat quan trong. Bé
dap Uing dudc nhiing y&éu cdu mdi nay,
nhiém vu clia cac nha QLDA Ia can bd
sung va phat trién cac ky ndng mém
clng vdéi sy trau dobi ban sic nghé
nghiép va gia tri ca nhan, dé nang cao
nang luc thuc hién, khéng ngling ddi
mdi sang tao va nhanh chdéng thich
nghi véi méi trusng DPM [2].

Hién nay, céng nghé QLDA dang
thuc hién budc nhay ti TPM dén DPM,
nghia 13 sy tién hda tU cac phuong
phap QLDA truyén théng - dudc hinh
thanh ti phuong phap tiép can “theo
quy trinh ciing” dén giai phap théng
minh v&i cac "mé hinh linh hoat", 1ay
con ngudi lam trung tadm. Viéc nang
tdm quan trong cua viéc Ung dung
khoa hoc tam ly, nhan manh vao céc
ky nang mém dé tao ra kha ning thich
(ing va sang tao ddi vai cac nha QLDA
that su quan trong trong su phat trién
lién tuc cta DPM. Cac ky ndng mém,
ban sidc nghé nghiép va gia tri ca
nhan phat trién cung véi cdng nghé
s6 sé tac déng manh dén cac chudi
hoat déng cua qua trinh DPM. Chang
han, tich hgp cac ky ndang mém véi
ky nang ky thuat sé va Al trong phan
phdi ngudn luc, cé kha nang sé mang
lai hiéu qua va thanh céng clua du an
cao hon [3].

2. Bo6i canh CN 5.0 tac dong dén linh
vuc quan ly du an

Trong thé gidi hién dai, cong nghé
s6 déng vai trd nén tang, da va dang
anh hudng kha sau réng dén moi mat
cla dsi séng con ngudi. XU ly dir liéu
théng minh va két ndi téc dé cao tao
Igi thé cho tudng tac theo th&i gian
thuc, han ché cac rao can vé khéng
gian dia ly. Su két néi nay dugc hinh
thanh bdi cac nén tang ky thuat soé
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tich hop tu tién bd cua nhiéu céng
nghé khac nhau, tao ra su phéi hop
hiéu qua gilta cac nguén luc ky thuat
s6 V6i cac tai nguyén du an.

Su chuyén dich nhanh chéng tu
CN4.0 dén CN5.0 danh dau budc phat
trién ddc déao va nhay vot trong khéng
gian kinh té va xa hoi néi chung, déng
thsi cling dem dén nhiing thay ddi sau
séc trong quy trinh quan ly du &n hién
dai néi rieng. Néu nhu cac nguyén tic
cO ban cua TPM tap trung vao cac
cong tac du bao va kiém soat, thi DPM
nhan manh vao tinh tu ddng, linh hoat,
phan hdi nhanh va tich hgp ky thuat
s6. Qua trinh thay déi nay lam xuat
hién rat nhiéu cac van dé mdi cing
nhu yéu cau cao vé ky nang chuyén
mon kY thuat s6 déi véi cac nha QLDA,
do 1a yéu cau bc thiét phai nang cao
nang luc sang tao, chu ddng phat trién
cac ky nang chuyén mén (céng nghé
ky thuat va ky ndng mém), ndm bét
kip th&i va 4p dung nhiéu loai céng
nghé QLDA tién tién khac nhau. Viéc
chuyén sau va su dung thanh thao
cac ung dung Blockchain (céng nghé
chudi khoi), 10T va Al Ia rat can thiét
d6i v8i mbi nha quan Iy du an hién dai
va thuc vay, DPM dang cach mang
hoa toan bé quy trinh va phuong phap
TPM. Thi du, néu viéc ra quyét dinh
quan 1y rdi ro va phan bé nguén luc
clia TPM giup cai thién hiéu qua cua
dy an, thi viéc ap dung DPM dua ra
quyét dinh dua trén dif liéu (nhu phan
tich thai gian thuc, mé hinh du bao va
phan bé nguén luc tu dong két hop
ban sao ky thuat s6...) nham tdi uu
hoa hiéu suat thuc hién va hiéu qua
du an [4,5].

Trong b6i canh CN5.0, viéc tap
trung vao phudng phap tiép can
QLDA l4y con ngudi lam trung tam,
doi hoi cac nha DPM phai can bang
gitta nhiing tién bd céng nghé vdi su
quan tam vé sinh thai va nhan van,
diéu chinh muc tiéu du an phu hop
V@i cac muc tiéu xa hdi va moi trudng.
N6i dung nay cé thé bao gém viéc
Ung dung quy trinh quan ly ty dong,
phéi hgp véi phudng phap diéu hanh
truyén théng mét cach théng minh,
duya trén sUc sang tao va truc giac
clUa nha QLDA. Ngoai ra, vé mat tdm
ly, mét s6 ky ndng mém nhu su déng
cam, tu duy phéi hgp, tudng tac xa
hdi va kha nang thich nghi véi déi maéi
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cong nghé cing sé dong gop quan
trong vao thanh coéng cua du an [5].
Do vay, viéc trau doi va lién tuc nang
cao nhiing k§ ndng mém déng thai vai
ky nang ung dung céng nghé ky thuat
s6 théng minh, sé gilp cac nha QLDA
c6 thé dap Ung hiéu qua cac nhom
muc tiéu da dang va ky vong cula cac
bén lién quan dy an.

Ban chat nang dong va tuy bién ky
diéu cua ky nguyén CN5.0, dugc dac
trung bai nhiing tién bd céng nghé Al
déc dao, doi hoi cac nha QLDA phai
nd luc tham gia vao qua trinh chu
dong phat trién chuyén mén va lién
tuc cap nhat kién thic mdi [6]. Viéc uu
tién phat trién cac ky nang mém trong
DPM nén dugc coi la ndi dung trong
yéu dé bé sung va ddi méi cac chuong
trinh dao tao nang cao chuyén mén
trong linh vuc QLDA, vua cap nhét
céc kién thiic cd ban via huan luyén
ky n&ng mdi, nhdm trang bi cho cac
nha quan ly du an cé du nang luc diéu
hanh va xtr ly cac tinh huéng phat sinh
trong qua trinh thuc hién duy an.

3. M6t s6 k§ nang mém trong qua
trinh chuyén déi tiy TPM dén DPM

Cac chuc nang tam ly ngay cang
dugc coi trong trén nhiéu phucng dién
khac nhau trong pham vi xa hdi noi
chung va linh vuc quan ly du an néi
riéng; bang nhiing déng gép dam chat
sang tao va nghé thuat vao thanh
céng cua té chuc, ca nhan va nghé
nghiép, théng qua kha nang nudi
dudng cac méi quan hé va niém tin
cling nhu kiém soat cam xuc va hanh
vi. Cac ky nang phi ky thuat ctia nha
QLDA dudc coi la yéu t6 quan trong
anh hudng dén thanh céng cla du
an. Thi du, mét nha quan ly du an co
tinh cach kién cudng va quyét doan,
sé c6 kha nang xu ly hiéu qua cac
ap luc vé tién do va han choét. Mét
s6 nghién clu cho thady réng, tinh
cach hudng ngoai (nhu tan tam, cdi
md&, hoa déng, dé giao tiép ...) cb
anh hudng kha t6t dén nhan thic rai
ro, Xu huéng rui ro va kha nang hoan
thanh du an. Tuy vay, trudéc day da
khéng cé nhiéu nghién cuu vé tinh
cach ca nhan ngudi QLDA, do it quan
tam t6i cac yéu t6 tdm ly xa hdi trong
QLDA, mac du chung quan trong va
g6p phan khdéng nho vao thanh céng
clia cac du an [6].
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3.1. Cac ky nang doéi méi va linh hoat
vé nhan thuc trong DPM

B6i canh cua cudc cach mang
cdng nghiép 5.0 da xuat hién rat nhiéu
van dé mdi, trong do dic biét luu y dén
céac ky nang mém, dang thach thuc
nghé nghiép cla cdc nha QLDA. bé
dap Ung va nang cao hiéu qua tuong
tac gilta con ngudi véi ky thuat cong
nghé sé hién dai, nhiém vu nang tam
chuyén mén clia nha QLDA trong diéu
kién mai 1a mét yéu cau cap thiét. Dusi
goc do tam ly, mdt s6 ky nang mém
trudc day cé thé quen thudc véi cac
nha QLDA, nhung trudc nhling thay
déi nhanh choéng hién nay, ching doi
hoi phai dugc sang tao va lam mdi sao
cho tuong thich véi cong nghé DPM.

Ky nang tuong tac xa hoi trudc day
chi dugc xem xét trong pham vi co lién
quan dén tinh cach hudng ngoai cla
ca nhan nha quan ly, phan anh kha
nang két ndi tich cuc véi ngusi khac,
nhu kha nang giao tiép, 1&ng nghe,
cam théng, thuyét phuc... nhung trong
béi canh CN5.0, nhiing kha nang nay
can dudc phat trién cao hon nhu thé
hién mét cach tinh té khi diéu tiét nang
Ilugng mét cach linh hoat vao tung khia
canh do trong hanh vi quan ly;

Ky nd&ng déi méi xu ly cac luéng
théng tin da chiéu thédng qua tu duy
triu tugng, tu duy sang tao, tu duy
nghé thuat, van hoa... Osho da tung
néi "Khéng cé thay déi thi khéng cé
déi mdi, néu co hoi dén gb clia nha
ban, ban phai Iya chon gitta cai mdi
va cai c0? Hay di theo cai méi!" [7].
Su d6i mai doi hdi nha quan ly phai co
ban linh dam thay déi, Idng diing cam
va quyét doan cling chiéu sau chuyén
moén va trai nghiém, phan anh nhing
nét dac trung cla van hoa va nghé
thuat lanh dao trong béi canh CN5.0.

Ky nang lam viéc nhém théng qua
niém tin, dé tin cay, quan diém... vé
muc tiéu can dat dudc clia du an. Ky
nang lam viéc nhém lién quan dén tinh
cach ca nhan hudng ngoai, dé gan,
c8i mg, hay giup d8... nhung trong
béi canh hién nay, k¥ ndng nay khéng
chi biéu hién & kha nang duy tri tét
cac tuong tac gitta nhiing thanh vién
trong nhém, ma con chia sé kién thuc
DPM, s&n sang tiép thu quan diém vé
déi méi sang tao, quyét tam, tin tudng
va thach thic moi khé khan dé clung
hudng vé muc tiéu [8];
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Ky nang biéu hién cam xuc trong
DPM doi hoi nha QLDA phai nang cao
kha nang chéng chiu cua trang thai
tam ly trudc cac ap luc hitu hinh va vb
hinh, nang tdm nghé thuat kiém soat
hiéu qua cac cang thang, con gian,
khoi day tinh than lac quan va xay
dung niém tin [9].

Ky nang tu quan ly bao gém tinh
siéng nang, tinh t& chuc va dd tin
cay la nhiing yéu t6 thiét yéu dé theo
dudi muc tiéu va hoan thanh nhiém
vu hiéu qua trong ca hai mdi truéng
TPM & DPM. Cac nha quéan ly DPM
dat trong tdm vao viéc xU ly cac tac
vu bang céng nghé sé theo thdi gian
thuc, quy trinh t& chiic va thuc hién
theo hudng tu dong hoa. Tuy nhién,
cling chiu anh hudng bdi nang luc tam
ly (nhu kha nang tuong tac xa hoi, déi
méi, 1am viéc nhom, biéu hién cam
xtc...) lién quan dén su tan tdm cing
nhu trach nhiém cu thé clia nha quan
ly du &n [3].

3.2. Cac gia trica nhan

Cac gia tri ca nhan thudng dugc
dinh nghia la cac cau tric nhan thic
tao diéu kién cho hanh vi thich ing va
tudng tac xa hdi, dong vai trd cd ban
cho thai dd va hanh vi, anh hudng dén
phan (ng clia con ngusi déi véi cac
kich thich tU méi trudng xung quanh.
Cac gia tri ca nhan dugc khai niém
héa nhu mét thudc do cac cau tric gia
tri co ban, én dinh dé du doan hanh
vi trong tuong lai va dugc ap dung
phd bién do nhan manh vao céc gia
tri ddng Iuc l1am nén tang cho hanh
vi clia con ngudi nhu tu dinh hudng,
thanh tich, quyén luc, thé dién, an
ninh, truyén théng, khiém tén, tuan
th(, chl nghia phé quat va long khoan
dung [10]. Gia tri ca nhan dugc xem Ia
nhiing niém tin vé& mat xa hdi, (phan
biét véi tinh cadch bam sinh) va do do,
ndi dung nay nén dudc thiét ké vao
chuang trinh dao tao va phat trién cac
ky nang mém trong DPM.

Cac gia tri cad nhan va cac dac
diém tinh cach c6 méi lién két chat
ché véi nhau, vi cac gia tri cad nhan
anh hudng dén hanh vi, con cac dac
diém tinh cach anh hudng dén cam
xUc va tuang tac xa hoi [11]. Mat khac,
cac k¥ nang mém dugc hinh thanh tu
céc gia tri ca nhan va nhiing dac diém
tinh cach, nén ham chiia cac yéu toé
€O ban nhu tudng tac xa hdi, cam xuc,

hanh vi; théng qua d6 cung cap goc
nhin toan dién vé ndng luc cua mdt
nha quan ly dy an trong méi tuong
quan gitra TPM va DPM.

3.3. Ban sic nghé nghiép QLDA

Ban sac nghé nghiép hay tinh yéu
nghé nghiép 13 nhan thuc cua mét
ngusi vé ban than nhu mét thanh
vién nghé nghiép hodc nghé nghiép
cu thé, bao gdm niém tin, thai dd va
hanh vi lién quan dén vai tro dé. Mét
tinh y&u nghé nghiép manh mé cé thé
mang lai cdm xdc yéu nghé hudng vé
muc dich, sy gan bo va dinh hudng su
nghiép ddi vai bat ky nha chuyén mén
nao noi chung va nha quan ly du an
ndi riéng. Tinh yéu nghé nghiép phat
trién théng qua su tu hiéu biét va phat
trién ban than, chiu anh huéng cua
cac gia tri va déc diém tinh cach cla
cé nhan [12]. Ché&ng han, long tu trong
va su tu hiéu biét dinh hinh ban sic
nghé nghiép, diéu nay cé vai trd quan
trong déi véi su thanh céng theo dudi
nghé nghiép dac biét 1& nghé QLDA
trong bdi canh DPM.

Trong pham trd nghé nghiép,
cac gia tri ca nhan déng vai tro nhu
nguyén tic chi dao, anh hudng dén
hanh vi va ra quyét dinh trong bdi
canh nghé nghiép dang c6 nhiing
budc thay déi I6n dé tucng thich véi
Ung dung céng nghé thong minh. Kha
nang diéu chinh cac gia tri ca nhan véi
vai trd nghé nghiép sé lam tang thém
sy thau hiéu, cam xuc va hiéu suat
cdng viéc, cang cho thdy méi quan hé
gén bo gilta cac gia tri ca nhan va ban
sac nghé nghiép [12].

Tinh cach anh hudng dén su hinh
thanh ban sic nghé nghiép, do vay,
cac dac diém ca nhan dong vai tro
quan trong trong su phat trién nghé
nghiép. Chang han, ngudi cé tinh
cach hudng ndi co thé phat trién ban
sac nghé nghiép hudng vao dd tin cay
va nang luc xem xét chi tiét cdng viéc;
ngudgc lai, ngudi cé tinh cach hudng
ngoai thudng la ngudi giau sulic sang
tao va dé thich nghi vSi nghé nghiép.
Cac dac diém tinh cach, dic biét 1a
hudng ngoai cé lién quan tich cuc dén
viéc tuan th céac gia tri nghé nghiép
trong DPM.

Su tudng tac gilta cac gia tri ca
nhan va cac dac diém tinh cach cé thé
lam trung gian cho hiéu suat céng viéc
va su hai 1ong [13]. Nhiing yéu t6 nay



lam ndi bat gia tri cia viéc can nhic
va suy ngdm vé cac dic diém tinh
cach va gia tri ca nhan trong qua trinh
phat trién ban sic nghé nghiép do mé
hinh DPM tao ra déi véi nghé QLDA.

B6i canh CN5.0 dang 1am 16 rd su
két hgp hai hoa gilla céng nghé ky
thuat s6 tién tién véi phuong phap
tiép can lay con ngusi lam trung tam
la moét su that khach quan. Cac ky
nang mém trong linh vuc quan ly du
an hién dai [& mdt cau trdc phiic hgp
trong dong chay céng nghé dugc
phat trién tU TPM sang DPM, tucng
{ing vd&i kich ban “nhdng k¥ thuat s6"
tién tién trong quan ly du an. That vay,
DPM c6 thé dudc khai quat [a mdt qua
trinh van dung ky ndng mém vdéi cac
(ing dung c6ng nghé s6 tién tién mot
cach hai hoa, nhdm phan phéi téi uu
tai nguyén du an trong cac chubi hoat
doéng tuong tac theo thsi gian thuc dé
trién khai thanh céng du an.

4. Tuong quan TPM va DPM trong boi
canh CN5.0

Trong béi canh CN5.0, DPM can
uu tién phuong phap tiép can lay con
ngusi lam trung tdm va tinh bén viing,
can bang gilia Ung dung céac tién bd
cdng nghé vdi bao vé moi trudng. Do
vay, van dé nay doi hoi su tich hgp
cdng nghé vadi cac gia tri xa hdi va
nhan van, viia day nhanh tién trinh
ty dong hoa viua phat huy suc sang
tao cla con ngudi. Uu tién su hai hoa,
déng cam, phéi hgp, kha nang thich
(ing va giao tiép hiéu qua; dam bao Igi
ich hgp ly clia cac nhom da dang va
ky vong cua cac bén lién quan du an
trong moi trudng k¥ thuat sé [14]; can
d6i cac muc tiéu du &n hai hoa véi cac
tiéu chi sinh thai va nhan van & pham
vi rdng han. Nhu vay c6 thé néi rang,
nhu cdu phat trién cac ky ndng mém
thich nghi véi DPM Ia rat quan trong
va can thiét.

Trong b6i canh CN5.0, su ddi mdi
dugc dac trung bai cac phucng phap
tiép can quan ly “nhing ky thuat sé"
theo hudng tu déng hod quan ly cua
DPM - ké thifa va dan thay thé TPM.
Su ndi bat cia DPM |a nhan manh su
can thiét cuia tinh sang tao va kha nang
thich ting trong béi canh chuyén ddi
s6 vdi Al; viéc tich hgp cong nghé sé
tién tién véi cac phuaong phap QLDA
hién dai; doi héi cac nha quan ly DPM

4
s &
—

khéng nhiing chi c6 chuyén moén sau
méa con phai thic ddy nang luc sang
tao, cdi ma vdi thay ddi, khac véi moi
trudng tinh va dé du doan hon cua
TPM. DPM dé cao nhu cau hoc héi va
kha nang thich ung lién tuc véi nhiing
thay déi dugc uu tién hon théng 1é va
su 6n dinh trong ké hoach ctia TPM.
DPM nhan manh tdm quan trong cua
viéc ap dung van hoa thi nghiém va
chap nhan rii ro, khuyén khich cac
nha quan ly du an tim kiém nhiing y
tudng mdi va giai phap ddc dao, dong
thai 4p dung nhiing tién bd cdng nghé
va phat trién cac ky ndng mém dé
thich nghi va duy tri kha nang Igi thé
canh tranh trong béi canh CN5.0 [14].

Nhugc diém cua DPM chinh 1a
nhiing su thay déi nhanh chéng va
ap luc déi méi lien tuc co thé dan
dén su qua tai ddi véi cac nha QLDA
cling nhu giam hiéu suat lao ddng néu
khéng dudc giai quyét hai hoa. TPM
nhan manh vao tdm quan trong cla ky
nang xa hoi - hgp tac va gén két trong
moi trudng ma su tuong tac gilfa con
ngudi la chia khoa. Méi trudng TPM
vén phu thudc nhiéu vao dédng luc va
y chi ca nhan [15]. Do vay, viéc nhan
manh vao tudng tac gitta nhitng con
ngusi trong méi trudng TPM c6 thé
lam han ché hiéu qua quan ly nhiing
dy an tu xa hay trong cac moi trudng
linh hoat. Ngoai ra, du cac ky nang xa
héi manh mé sé tao ra dong luc nhom
va méi quan hé gilia cac bén lién quan
t6t hon, nhung viéc tap trung qua muc
vao hop tac cé thé [am lu m& nhu cdu
vé mot bd ky nang can bang gilda
chuyén mén ky thuat va kha nang giai
quyét van dé [16].

Viéc t6 chuc, uu tién cac nhiém
vu va quan ly thdi gian hiéu qua la
nén tang cho su thanh céng cua du
an trong bat ky méi trudng nao TPM/
DPM, dam bao nang suat va tuan thu
cac tiéu chuadn hiéu qua quan ly du
an. Trong maéi trudng DPM, cac dac
diém tinh cach c&i m& vdi trai nghiém
va it nhay cam véi su bat 6n dinh tam
ly phan anh céac gia tri ca nhan vé tu
dinh hudng. Téc do thay ddi céng
nghé trong ky nguyén CN5.0 ngay
cang nhanh, do vay, trach nhiém cua
céc nha QLDA la nang cao kha nang
thich Ung véi phudng phap tiép can
mdi; phat huy ky nang tu quan ly; doc
lap va sang tao trong giai quyét van
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dé va tinh huéng phat sinh trong qua
trinh quan ly du an. Nhiing dac diém
tinh cach va gia tri ca nhan céan tuang
hgp véi dong chay cdéng nghé cula
DPM trong béi canh CN5.0. Su ¢&i ma
vdi trai nghiém va sang tao sé khuyén
khich viéc chap nhan rdi ro cling nhu
kha nang thich Ung 1a nhiing yéu té
quan trong dé diéu hudng trong cac
mdi trudng du an phuc tap [11,16].

Su bat 6n tam ly cda nha quan ly
du an sé tac dong tiéu cuc dén hiéu
qua du an, can trd tinh chu dong va
déng luc lam viéc nhém cua du an.
Ngudc lai, khi trang thai tam Iy én dinh
sé duy tri kha nang tuy quan ly, thuc
day tinh ty chl va tu giac; cé tdm nhin
va xem xét cac van dé & pham vi bao
quat hon, phu hgp véi cac muc tiéu
cla du an va quéc gia vé dam bao
tinh bén viing cho mai trudng va xa
hoi [15].

TPM c6 cac dic diém tinh cach
hudng ngoai dugc thé hién ré nét hon
so v8i DPM, phan anh cac gia tri ca
nhan vé truyén théng nhu su tuan
tha, su khuyén khich, thanh tich hay
Iong vi tha v.v... Tuy nhién, diéu nay
cé thé dan dén viéc tap trung vao Igi
ich ngdn han hon la cac muc tiéu dai
han; néu dé cao qua muc viéc ton
trong cac phong tuc, tap quan, ké ca
théi quen da hinh thanh tinh bao thu
sé can tré sy thay ddi hodc ddi mai.
Tinh cach hudng ngoai cé xu hudng
tim kiém méi trudng lam viéc dugc
ddng vién, tang cudng su hgp tac va
giao tiép trong nhém sé dan dén kha
nang lanh dao hiéu qua, dac biét la
trong vai trd truyén cam hiing cho céac
muc tiéu tap thé.

Trong béi canh CN5.0, viéc tich
hdp cac phuong phap tiép can ky
thuat s6 va lay con ngudi lam trung
tam 14 mot tién trinh déi mdéi toan dién
quy trinh QLDA, dam bao dat dugc sy
can bang phu hdp gilta cac ky nang
mém (lién quan dén déi mdi, sang
tao, kha nang thich ting, su déng cam
V.V...) VGi cdng nghé k¥ thuat sé. Do
vay, viéc ren luyén mét phong cach
Ianh dao chyu ddng, én dinh vé mat
cam xuc, quan ly cang thang hiéu qua
va chap nhan su thay déi 1a mét tiéu
chuan muc tiéu bat budc doéi véi nha
quan ly du an hién dai. Ngoai ra, ho
can co6 kha ndng xay dung cac méi
guan hé tin cay véi cac té chuc tai
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Emﬁm%%sdéu tu, chinh quyén..., thic
day méi trudng lam viéc nang dong,
tdng cudng phéi hgp nhém, giao tiép
tich cuc, gén két va quan ly xung
doét hiéu qua.

Ban sic nghé nghiép QLDA
trong béi canh CN5.0, tuy theo kich
ban TPM hay DPM, cé thé chiu tac
doéng boi nhiéu yéu t6 khac nhau
(nhu tinh yéu nghé nghiép, hiéu suat
cdng viéc, tuong lai phat trién nghé
nghiép, cac gia tri nghé nghiép v.v...)
Xuat phat tu thay déi cua hai van dé
c6t 16i 1a céng nghé ky thuat s6 va
tam ly lao déng. Do vay, nhiing thay
déi lién quan dén ban sic /tinh chat
nghé nghiép QLDA trong béi canh
CN5.0 dan dén cac yéu ciu vé diéu
chinh ndi dung cac khdéa hoc nang
cao trinh d& QLDA bao gbém: hoc
thuat, ky nang, phat trién chuyén
nganh va nang cao nang luc lanh
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dao [14]. Viéc tich hgp vao chudng
trinh dao tao quan ly du an cac ky
nang mém cung véi cédng nghé ky
thuat mdi, nén dugc xem la quan
trong dé chuan bi hanh trang cho
cac nha quan ly du an trudc nhiing
thach thuc cua mét nganh céng
nghiép dang phat trién va thay dobi
nhanh chdéng.

5. Két luan

Trong béi canh cla cudc Céch
mang Coéng nghiép lan thd Nam
dang dién ra nhiing budc thay déi vi
dai vé céng nghé, cé anh hudng sau
réng tdi moi mat cua xa hdi loai nguai
néi chung va cac linh vuc kinh té -
xa hoéi ndi riéng, trong dé cé nganh
QLDA. Do vay, kich ban DPM lay con
ngusi lam trung tam 1a muc tiéu cét
I6i cia cong nghé QLDA hién nay. Vé
mat con ngudi, DPM doi hoi su phat

trién cac ky nang mém phu hgp Vi
nhiing thay déi vé céng nghé va mai
trudng thuc hién du an. Méi lién két
cac ky nang cdng nghé ky thuat véi
cac dic diém tinh cach cao ban va gia
tri ca nhan, da mang dén nhiing hiéu
biét sau sic hon vé viéc phat trién cac
ky ndng mém quan trong, cé thé dugc
coi 1a van dé then chét dé thuc hién
thanh cong cac du an trong béi canh
CNS5.0. Cac nha quan ly du an hién dai
nén can nhic viéc dinh hudng nghé
nghiép trong diéu kién xa hoi céng
nghé lién tuc phat trién cung véi nhan
thic mdi vé tinh nhan van va su quan
tdm bao vé méi trudng; nhan manh
tdm quan trong clia viéc can béng
gilta d6i mai cdng nghé k¥ thuat QLDA
véi phong cach quan ly; cé trinh do ky
thuat céng nghé cao va ndm viing cac
ky ndng mém dé van dung thanh céng
vao thuc tién quan ly dy an.
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