MOT SO THANH TYU NOI BAT
Some outstanding achievements

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e About drafting and putting forward legal

documents:

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

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

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

® Creating tools and information system for

the state management of construction
industry:

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

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

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

e Conducting many research projects at the

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

® Organized many professional training

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

® Provided guidelines and consulting services

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

DE XUAT KHUNG MO HIiNH THONG TIN TAI SAN (AIM)
CHO QUAN LY VAN HANH DUGNG SAT DO THI TAI VIET NAM

AFrameworkfor AssetInformation Model (AIM) in Urban Railway Operations
Management in Vietham

TA NGOC BINH', NGUYEN HOU PHAT', NGUYEN QUOC BAO'

Tém tat: Cong trinh dudng sét dé thi la hé théng ha tang phtic tap, tich hgp nhiéu chuyén nganh va cé
vong ddi khai thac kéo dai hang chuc ndm. M6t trong nhiing thach thiic 16n nhat trong giai doan khai thac
Ia su dut gay thong tin k¥ thuat tai ban giao gilia thi cong va van hanh - biéu hién dac trung 1a cac mé hinh
BIM hoan céng cé dd chinh xac hinh hoc cao nhung thiéu hon 80% théng tin phi hinh hoc thiét yéu cho
quan ly tai san. Bai bdo nay dé xuat Khung Mé hinh Théng tin Tai san (Asset Information Model — AIM)
cho quan Iy van hanh dudng sat do thi tai Viét Nam. Trén ¢ s& téng hgp kinh nghiém tit ba du an qudc té
tiéu biéu (Rail Baltica — Chau Au, Metro Ha Mén - Trung Quéc, Maha Metro — An D) va phan tich khoang
tréng nang luc tai Tuyén Metro sé 1 (Bén Thanh - Sudi Tién) theo bén tru cot (Chinh sach, Con ngudi,
Quy trinh, Céng nghé), nghién cuu dé xuat khung AIM gém ba thanh phan c6t 16i: (1) cau trdc df liéu ba
I6p (hinh hoc, phi hinh hoc, tai liéu); (2) hé théng dinh danh va ma hoa tai san tuan thi Uniclass 2015 va
ISO 19650; va (3) 16 trinh chuyén déi s6 ba giai doan tif chuan héa di liéu dén tich hdp hé thong. Két qua
nghién cliu cung cap nén tang ky thuat cu thé, co thé &p dung truc tiép tai béi canh Viét Nam, dat nén

méng cho hudng nghién cuu tiép theo vé kiém chiing thuc tién va md rong sang cac tuyén Metro mai.

Tu khéa: M6 hinh théng tin tai san (AIM); BIM; dudng sat dé thi; quan ly van hanh; 1ISO 19650.

Abstract: Urban rail transit is a technically complex infrastructure type that integrates multiple engineering
disciplines and has an operational lifespan of several decades. A critical challenge during the operational
phase is information discontinuity at the construction-to-operations handover — characterised by
as-built BIM models with high geometric accuracy but lacking over 80% of the non-geometric data
essential for asset management. This paper proposes an Asset Information Model (AIM) Framework for
urban railway operations management in Vietnam. Based on a synthesis of international best practices
from three benchmark projects (Rail Baltica — Europe, Xiamen Metro — China, Maha Metro - India) and
a capability gap analysis at Metro Line 1 (Ben Thanh - Suoi Tien) across four pillars (Policy, People,
Process, Technology), the study proposes an AIM framework comprising three core components: (1) a
three-layer data structure (geometric, non-geometric, documentation); (2) an asset identification and
coding system compliant with Uniclass 2015 and ISO 19650; and (3) a three-phase digital transformation
roadmap from data standardisation to system integration. The findings provide a concrete technical
foundation directly applicable to the Vietnamese context, establishing groundwork for subsequent
validation studies and extension to new Metro lines.

Keywords: Asset Information Model (AIM); BIM; urban railway; operations management; ISO 19650.

(Ngay nhdan bai: 10/01/2026; ngay stia bai: 12/03/2026; ngay duyét ddang: 25/03/2026)

1. MG PAU

Trong chién Iugc phat trién két cau
ha tang giao théng tai Viét Nam, céng
trinh dusng st dé thi (Metro) ducc
xac dinh |a truc giao théng chién lugc,
déng vai trod then chét trong viéc van

'Vién Kinh té xdy dung
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chuyén khéi lugng 18n, giam thiéu un
t4c va thic day phat trién kinh té — xa
hdi bén viing. Tuy nhién, day cling la
loai hinh ha tang ky thuat cé muc do
phtic tap cao nhat, doi hoi su phdi hop
lién nganh chat ché gitta cac hé théng

két cau tuyén, cdu - hdm, nha ga, cd
dién (MEP), thong tin tin hiéu va hé
théng diéu khién chay tau [1]. Nhiing
dac thu vé quy mé I6n va tinh chat
ky thuat chuyén sau dit ra yéu cau
cap thiét vé mét phuong thic quan



ly théng tin théng nhat va xuyén suét
vong dgdi cong trinh.

Xét vé khia canh kinh t&, giai doan
quan ly van hanh va bao tri (O&M) Ia
cau phan trong yéu nhat, chiém ty
trong tif 60-80% téng chi phi vong dsi
tai san [19]. Muc tiéu cét 16i cla giai
doan nay 13 dam bao cac chi s6 hiéu
suat hé théng theo tiéu chudn quéc té
RAMS (Reliability — Tin cay, Availability
- S&n sang, Maintainability — Kha n&ng
bao tri, Safety — An toan). Tuy nhién,
thyc tién tai cac du an dusng sat do
thi hién nay cho thdy mét nghich ly:
trong khi quy mé tai san l1én dén hang
tram nghin hang muc, céng tac quan
ly thédng tin van déi mat véi su ‘dut
gay' nghiém trong tai giai doan ban
giao gilia thi cdng va van hanh [7]. H6
sG hoan cong truyén théng dudi dang
ban vé 2D rdi rac va tai liéu van ban
thiéu tinh lién két da tao ra cac 'oc
dao di liéu', gay khd khan cho viéc
truy xuat théng tin ky thuat va tiém
an ri ro trong céng tac tng phd su
c6 khan cap.

Tai Tuyén Metro s6 1 (Bén Thanh —
Subi Tién) tai TP.HCM - tuyén dudng
sat do thj dau tién di vao van hanh tai
Viét Nam - cong tac s6 hoa hién trang
da dat dugc nhiing thanh tyu dang ké
vé mat hinh hoc théng qua cac céng
nghé tién tién nhu quét Laser 3D va
UAV Photogrammetry, véi muic do chi
tiét tuong dudng LOD 350-400. Song,
khao sat thuc té chi ra r&ng hon 80%
déi tugng thiét bi trong mé hinh van
con thiéu hut cac trudng théng tin phi
hinh hoc thiét yéu — bao gém ma dinh
danh tai san, théng s6 ky thuat van
hanh, nha san xuat, han bao hanh va
tan suat bao tri khuyén nghi. Hé qua Ia
mé hinh BIM hoan céng dang ton tai &
trang thai ‘d{ liéu chét” chinh xac vé
hinh hoc nhung khéng thé tuong tac
véi cac hé théng quan Iy bao tri béng
may tinh (CMMS/EAM), 1am lang phi
dang ké gia tri dau tu s6 hoa.

Trong béi canh chuyén déi s sau
réng, bd tiéu chuan 1SO 19650 [14]
da thiét 1ap khung ly thuyét nén tang
cho quan ly théng tin theo vong ddi
cong trinh. Tuy nhién, dé chuyén hoa
khung tiéu chuan quéc té nay thanh
giai phap kha thi tai dac thu van hanh
dudng sat dd thi Viet Nam, can c6 mot
nghién cliu cu thé hoa cho béi canh
dia phucng. Bai bao nay dat ra cau hoi

nghién ctiu: Khung M6 hinh théng tin
tai san (AIM) nao phu hgp véi dac thu
quan ly van hanh dusng sét do thi tai
Viét Nam, va can ap dung theo 16 trinh
nhu thé nao?

Dé tra I8i cau hoi nay, nghién cuu
tap trung vao ba muc tiéu: (1) Xac lap
cd s& ly thuyét vé AIM va kinh nghiém
quéc té lam nén tang; (2) Panh gia
thuc trang va xac dinh khoang tréng
nang luc tai Tuyén Metro s6 1; va (3)
Dé xuat cau tric AIM, hé théng dinh
danh tai san va 16 trinh chuyén déi s6
phi hop véi diéu kién Viét Nam.

2.CO SOLY THUYET
2.1. BIM va su chuyén dich ti PIM
sang AIM

Trong quan ly vong dg@i cong trinh,
BIM (Building Information Modelling)
khéng thuan tay la céng cu mé hinh
hoa 3D ma dugc dinh nghia la mét 'hé
théng xa hoi - ki thuat’ bao gém céc
cdng nghé quan ly théng tin va quy
trinh lién quan [2]. Theo khung ISO
19650 [14], c6t 16i clia quan Iy dif liéu
trong giai doan van hanh ndm & su
chuyén tiép ti M6 hinh théng tin du
an (Project Information Model - PIM)
sang Md hinh théng tin tai san (Asset
Information Model — AIM). Bay khéng
don thuan 1& sao chép dif liéu, ma 1a
quy trinh sang loc cé chu dich: loai bo
théng tin thi cong tam thdi va tich hgp
thém cac I6p théng tin phi hinh hoc
thiét yéu cho van hanh nhu ma dinh
danh tai san, théng sé k¥ thuat va lich
st bao tri [14].

2.2. Hé thong phan loai tai san va
chuan hoéa dif liéu

Hé théng phan loai tai san déng vai
tro la 'ngbn nglt chung' cho phép cac
phan mém quan ly khac nhau cé thé
hiéu va xu ly dir liéu tu doéng, pha vé
rao can gilfa cac chuyén nganh va tao
su lién théng gita cac nén tang phan
mém trong hé sinh thai s6. Nghién cuu
ap dung Uniclass 2015 - mét trién khai
cua 1SO 12006-2 [15], dugc quan ly
bai NBS tai Vuong quéc Anh — dé gan
nhan k¥ thuat sé cho tiing déi tugng
tai san. Viéc gan mét ‘I6p’ (Class) cu
thé cho tai san cho phép don vi van
hanh thuc hién cac phan tich théng
ké va loc dir liéu mét cach hiéu qua
ma khdéng phu thudc vao tén goi chu
quan, la diéu kién tién quyét dé dat
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dugc tinh tudng tac gilta BIM va cac
nén tang quan ly tai san doanh nghiép.
2.3. Cau tric phan ra va dinh danh
tai san

Trong quan ly ha tdng dudng
s&t, mot S6 dang ky tai san (Asset
Register) khoa hoc 1& nén tang cua
moi quyét dinh van hanh. BIM hé trg
t6 chiic S6 dang ky tai san théng qua
viéc thiét 1ap Cau tric phan ra tai san
(Asset Breakdown Structure — ABS)
theo md hinh cdy v6i méi quan hé
‘Cha - Con' chat ché. Nghién cliu dé
xuéat cau tric ABS gdm ndm cap bac
tU téng thé dén chi tiét: Cap t6 hop
(Complex) — toan bd tuyén dudng
sat; Cap thuc thé (Entity) - nha ga,
cau can, doan ham; Cap hé théng
(System) — hé théng dién kéo, théng
tin tin hiéu; Cap thiét bj (Component)
—may bom, quat théng gio, ta dién; va
Cap linh kién thay thé (LRU) - ddong
cd dién, bang mach diéu khién. Méi
tai san phai gan lién véi mdét Ma dinh
danh duy nhét (Asset ID) dong vai tro
'khoa chinh’ két néi déi tugng 3D trong
BIM vai cac tap di liéu bén ngoai nhu
CMMS, EAM va GIS [16, 17].

3. KINH NGHIEM QUOC TE AP DUNG
AIM TRONG QUAN LY VAN HANH
DUGNG SAT O THI

Viéc ung dung BIM trong quan ly
van hanh dusng sat dé thi trén thé gisi
da chuyén dich manh mé tu viéc su
dung cac mo hinh 3D tryc quan sang
thiét 1ap va quan tri AIM nhu mot hé
théng di liéu co cau tric, cé kha ndng
tucng tac cao va dudc cap nhat lién
tuc. Phan tich so sanh ba du an dién
hinh (Bang 1) cung cép céac bai hoc
quan trong cho viéc xay dung khung
AIM tai Viét Nam.

KINH TE XAY DUNG| 5
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Bang 1. So sdnh kinh nghiém dp dung AIM tai ba du dn dudng sdt dé thi quéc té tiéu biéu

Tiéu chi so sanh

Rail Baltica (Chau Au)

Metro Ha Mén (Trung Quéc)

Maha Metro (An Po)

Tiéu chuén théng
tin

Tuan thu ISO 19650 nghiém
ngat; dinh dang trao déi IFC
4.3 (md); luu trit trong CDE lién
théng quéc gia

Tiéu chudn ndi bo; xac thuc dod

chinh xac béng céng nghé quét

Laser 3D dat 100% so vdi thuc
thé vatly

Phan cap 4-5 cap ky thuat; tich
hgp truc tiép véi hé théng ERP
(SAP); phan ra dén cap LRU

Hé théng dinh
danh tai san

Uniclass 2015; AIR (Asset
Information Requirements) chat
ché; don vi van hanh kiém soat

ma hoa tu giai doan thi cong

M6 hinh ‘Chu dau tu chi dao”

don vi van hanh tham gia xac

lap tiéu chuan ma hoéa ngay tu
giai doan thi cong

Asset Tag 23 ky tu dinh danh
duy nhat; phan ra ti cap Tuyén
dén LRU tao tién dé tich hap
ERP truc tiép

Chuyén giao dit
lieu PIM-AIM

Tuan thu ISO 19650 tranh dtit

gay; dinh dang md& bao toan

tinh déc lap cong nghé hang
tram nam

Quy trinh xac thuc dd liéu AIM
bang Laser 3D trudc khi ban
giao; dam bao mé hinh s6 khdp
vatly

Phong phu tai liéu va quy trinh
chuyén giao chat ché; tich hdp
ERP ngay sau ban giao

Bai hoc cho Viét
Nam

Tuan thl tiéu chudn tU dau
tranh dut gay; dinh dang mdé
dam bao quy dao d liéu lau dai

Don vi van hanh can tham gia
s6m vao xac lap ma hoa tai san
ngay tu giai doan thi cong

Phan ra dén LRU + tich hop
ERP = AIM thuc su phuc vu van
hanh hang ngay va bao tri theo

ké hoach

Téng két ti cac kinh nghiém quéc
té cho thdy ba bai hoc cét I6i mang
tinh phé quat. Thi nhat, su tham gia
sém cua don vi van hanh ngay tu giai
doan thi cong Ia diéu kién quyét dinh
dé AIM dudc cau tric hda theo ding
yéu cdu O&M - nhu thuc tién tai Metro
Ha Mén da chudng minh. Thu hai, hé
théng phan loai va ma hoa tai san can
dudc théng nhat trudc khi bt dau thu
thap d{ liéu dé tranh tinh trang dut
gay théng tin tai ban giao, nhu bai hoc
tU Rail Baltica. Thut ba, AIM khéng phai
la s& hiru mét tép tin 3D don &, ma la
xay dung mot hé théng di liéu du chi
tiét va lién thong dé tich hgp truc tiép
vGi ERP va CMMS, nhu md hinh Maha
Metro da hién thuc hoa [17, 18].

4. PHAN TiCH THUC TRANG NANG
LUC AP DUNG BIM TAI TUYEN
METRO SO 1

Khao sat di liéu hoan céng (As-

built) tai Tuyén Metro s6 1 cho thay
blc tranh khéng déng nhat vé muc
dod trudng thanh soé gitta hai loai di
liéu chinh.

V& dit liéu hinh hoc: Mtic do chi tiét
dat tucng ducng LOD 350-400 déi véi
cac hang muc kién tric va két cau
chinh, nhG Uing dung céng nghé quét
Laser 3D va UAV Photogrammetry.
Sai s6 gilta mdé hinh s6 va thuc dia
dugc kiém soat trong pham vi cho
phép (£10mm d6i véi két cau chinh).
Tuy nhién, han ché cét 16i ndm & van
dé ‘dif liéu chét: cac ddm may diém
(Point Cloud) tuy chinh xac vé hinh anh
nhung chua dudc déi tudng héa hoan
toan — hé théng chi nhan dién dugc tap
hop diém toa dd chl khéng phan biét
dudc day 1a ‘cot’, 'ddm’ hay ‘thiét bi co
dién’. Ngoai ra, nhiéu thay déi phat sinh
trén cbng trudng chua dudc cap nhat
ngugc lai vao mé hinh, dan dén rui ro
sai léch so vdi thuc dia.

V& di liéu phi hinh hoc: Bay la diém
yéu chi mang khién mé hinh BIM hién
tai chua thé phuc vu céng tac quan ly
van hanh. Qua ra soat ngiu nhién cac
déi tugng thiét bi trong md hinh, han
80% dbi tuong thiéu cac trusng théng
tin thiét yéu: ngay 14p dat, thdi han bao
hanh, ma phu tung thay thé, tdn suat
bao tri khuyén nghi va théng sé van
hanh dinh muic. Thong tin tai san dang
nam rai rac trong cac ‘6c dao di liéu*: hé
s6 hoan céng PDF, file Excel kiém ké tai
san va ban vé CAD 2D - hoan toan tach
biét véi déi tugng 3D, vi pham nguyén
tdc ‘Ngudn su that duy nhat' (Single
Source of Truth) cutia ISO 19650 [14].

Phan tich khoang tréng nidng luc
theo bén tru cdt cho thay Tuyén Metro
s6 1hién dang & Cap do 2 (Binh hinh) va
cén dat Cap dé 4 (Tich hgp) dé phuc
vu quan ly van hanh thdng minh, vdi
khoang cach ti 2 dén 3 cap do & cac
tru cét khac nhau (Bang 2).
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Bang 2. Téng hdp phdn tich khodng tréng ndng luc dp dung BIM tai Tuyén Metro sé 1

Yéu té Hién trang Muc tiéu Khoang trong Giai phap trong tam
Cép 1- C6 chu truong Cép 4 - Chinh sach quan | GAP:3capdd | Xay dung Bo tiéu chuan
chung nhung thiéu quy tri d{i liéu lién phong ban (Thiéu hanh | d liéu tai san (AIR) va Ma
ché noi bd dugc thuc thi lang phap ly noi hda (Asset Tagging)
CHiNH Chua c6 bd tieu chuan dir | Tiéu chuén di liéu & bat bo) Ban hanh Quy ché quan
SACH liéu (AIR/EIR) &p dung cho = budc trong moi hgp déng ly tai san sé (Digital Asset
van hanh thau phu Policy)
D liéu chua dudc coi la tai | DU liéu dugc chia sé minh
san bat budc bach gilia cac bén
Cap 1.5-Nhansutré, c6 | Cap 4 -bPoingil danadng, GAP: 2.5 cap dd | Pao tao ky nang van hanh
tu duy s6 nhung lam viéc lam viéc cong tac trén (Thiéu ky ndng | CDE va khai thac mé hinh
réi rac (Silo) CDE thuc chién) AlM
CONNGUGI Ky nang st dung céng cu Tu chu céng nghé; van Thanh 1ap T6 di liéu (Data
BIM/CDE con yéu; phu | hoa ra quyét dinh dua trén Team) chuyén trach
thuéc chuyén gia nudc dir liéu
ngoai
Cap 1- Quy trinh thi céng, ' Cap 4-Quy trinh s6 héa | GAP:3cap dd | Thiét lap quy trinh CDE
dya trén gidy to toan dién; dir liéu cap nhat | (But gay quy tuan thu ISO 19650
Cap nhat dir liéu hoan tu dong / ban tu déng trinh va dong S6 hoéa Work Order trén
QUY TRINH céng cham, d tré I6n Lién théng: Su c6 - Bao chay thong tin Mobile App
Quy trinh bao tri va quan tri > Kho - Tai chinh s6) Quy trinh cap nhat hoan
ly kho chua lién théng cong lién tuc (As-built
update)
Cép2-Cémdhinh 3D | Cap 4-Hé sinhthaicong = GAP: 2 cap do Trién khai hé théng ma
chinh xac (Laser Scan) nghé két néi (Connected (Thiéu su két hoa tai san (Uniclass
nhung 13 'di liéu chét’ Ecosystem) n6i va tuang tac 2015)
CONG Céac hé théng BIM, GIS, Tich hgp dif liéu 2 chiéu gilta cac nén Xay dung kién truc tich
NGHE EAM, SCADA hoat dong | qua API (BIM <> EAM) tang) hop BIM - GIS — EAM
doc lap Dinh danh tai san dong bd Trang bi thiét bi di dong
Thiéu dinh danh s6 (Digital (QR Code / RFID) cho nhan vién hién trudng
ID)

5. DE XUAT KHUNG MO HiNH
THONG TIN TAI SAN (AIM)
5.1. Cau truc dii liéu ba Iép

M& hinh théng tin tai san (AIM)
dudc dé xuat khéng phai 1a mot tép tin
dcn 1& ma la mot hé sinh thai dir liéu
c6 cau truc, dudc cau thanh tU ba 16p
dii liéu cét 16i c6 méi quan hé tuong hd
chat ché [14, 17].

Lép dir lieu hinh hoc dugc ké
thira tU mé hinh hoan céng (As-built)
nhung trai qua quy trinh ‘lam nhe'
c6 chiu dich. Nghién clu dé xuat
loai bd cac chi tiét phuc vu thi céng
(c6t thép, van khudn, bién phap tam)
va cac cau kién siéu nho khéng c6
gia tri bao tri (dudi 20mm) dé giam
dung lugng file. M6 hinh dugc phan
ra theo khong gian (Nha ga, Doan
tuyén, Depot) va bd mén (Két cau,
Kién trdc, MEP, Tin hiéu) nhdm dam
bao hiéu suat xi ly trén thiét bj di
dong tai hién trudng.

L&p di liéu phi hinh hoc 1a ‘linh hén'
cla AIM, chiia dung Metadata gan lién
vdi tling déi tugng tai san. Cac trudng
théng tin bt budc bao gém: Ma dinh
danh tai san (Asset ID), thong sé ky
thuat van hanh, nha san xuat, han
bao hanh va tan suat bao tri khuyén
nghi. D{ liéu nay dugc nhung truc tiép
vao cac tham sé (Parameters) cla
d6i tusng BIM, dam bao nguyén tic
Nguén su that duy nhat theo yéu cau
ISO 19650 [14, 16].

L&p dii liéu tailiéu st dung co ché
lién két Hyperlink (URL) trd vé& Moi
trudng dir liéu chung (CDE), thay vi
nhung truc tiép cac tép tin nang vao
md hinh. Nhan vién van hanh cé thé
thuc hién ‘truy xuat mét cham’ dé mo
cac hd sd phap ly, bién ban nghiém
thu (CO/CQ) va hudng dan slia chiia
ngay trén giao dién mo hinh 3D, dam
bao tinh cap nhat thai gian thuc khi tai
liu dugc chinh sta trén CDE [5, 14].

5.2. Hé thong dinh danh va ma hoa
tai san

Viéc xac dinh tai sdn mot cach hiéu
qua va nhat quan doi hoi ba thanh phan
dinh danh phéan biét theo chuic nang.
Asset ID 1& ma dinh danh duy nhét,
khéng thay ddi trong suét vong ddi
tai san, déng vai tro ‘khda chinh’ lién
két d6i tugng BIM v&i CMMS va GIS.
Asset Reference 1 chudi ma co6 céu
truc phan cép theo quy tac [GAl-[KHU
VUCI-[HE THONG]-[LOAI TB]-[SO THU
TU], gilp ngudi dung nhan dién nhanh
vi tri va chiic nang tai san ma khéng can
tra clu cG s d liéu. Asset Name la ngon
ngii thdng dung theo quy tic théng nhat
dé hé trg tc nghiép hién trusng.

Bang 3 dudi day minh hoa hé théng
dinh danh tai san dugc dé xuat ap dung
théng nhat cho toan tuyén Metro
s6 1, tuan thu logic céu truc phan
cap theo ABS va hé théng ma hoa
Uniclass 2015.
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Bang 3. Vi du minh hoa dinh danh tdi san theo nha ga (Asset ID System)

Ma dinh danh (Asset ID)

Mo ta

BT-TH-AFC-G-001

Ga Bén Thanh (BT), Sanh vé (TH), Hé théng AFC, Cong soat vé (G), Ban vi 001

BT-TH-AFC-TVM-002

Ga Bén Thanh (BT), Sanh vé (TH), Hé thng AFC, May ban vé (TVM), Ban vi 002

OL-PLT1-PSD-D-003

Ga Opera House (OL), Ke ga 1 (PLT1), Hé théng PSD, Ctia cach toa (D), Ban vi 003

BX-PL-HV-TX-001

Ga Ba Son (BX), Phong k¥ thuat (PL), Hé théng cao ap (HV), May bién ap (TX), Bon vi 001

5.3. Quy trinh s6 héa dit liéu mé hinh
AIM

Quy trinh chuyén déi ti mé hinh
hoan céng sang AIM phuc vu van
hanh gém bén budc tudn tu: (1) Tao
lap md hinh BIM tU hd s6 hoan céng
va dit liéu khdo séat thuc dia; (2) Xu
ly va& chudn héa mé hinh (lam nhe,
chudn héa dinh dang, kiém tra dd
chinh xac); (3) Ma hoa - gan ma tai
san theo hé théng dinh danh da thiét
1ap; va (4) Kiém tra, nghiém thu di liéu
(QA/QC) dam bao tinh chinh xéac trudc
khi phat hanh AIM chinh thic. Néu
khéng dat yéu cau, quy trinh quay lai
budc chinh stta md hinh hoan coéng.
Chi khi AIM dugc phé duyét, nd6 mdi
trd thanh nguén di liéu chinh thuc

phuc vu quan ly van hanh [14].
5.4. Két noi gilta chan doan va giai
phap

D6i chiéu vdi két qua phan tich
khoang trong (Bang 2), cdu tric
AIM dé xuét giai quyét truc tiép tiing
khoang tréng da xac dinh. Lép phi
hinh hoc véi bd trudng théng tin bét
budc lap day khoang tréng Céng nghé
vé dinh danh s6 va dif liéu chét. Hé
théng ma hoa tai san theo Uniclass
2015 giai quyét khoang tréng Chinh
sach vé thiéu tiéu chuan dif liéu ndi
bd. Quy trinh cap nhat hoan cbng lién
tuc trong AIM khac phuc khoang tréng
Quy trinh vé dut gay gilta hién trusng
va hé théng s6. Cudi cuing, tinh tuang
tac API hai chiéu gitia BIM va CMMS/

EAM ma AIM cho phép truc tiép dap
Uing muc tiéu tich hgp & Cap do 4,
déng thdi giam thiéu cac thao tac thu
cdng va nhap liéu trung 1&p gay tén
kém nhan Iuc cho don vi van hanh.

6. LO TRINH AP DUNG VA KHUYEN
NGHI

Dua trén két qua phan tich khoang
tréng, viéc ap dung AIM trong quan ly
van hanh khéng chi la bai toan nang
cap cdng nghé ma 1& mot cudc chuyén
déi toan dién trén bdn tru cdt: Chinh
sach — Con ngudi — Quy trinh — Céng
nghé [18]. Thay vi &p dung 6 at, nghién
clu dé xuat 16 trinh trién khai theo ba
giai doan dugc uu tién theo muc do
cap thiét va tinh kha thi (Bang 4).

Bang 4. L6 trinh chuyén déi s6 4p dung AIM tai Tuyén Metro s6 1

(2026-2027)
“Lam dung ngay

Chuén hoa di liéu va
chuyén ddi van hanh co

san theo Uniclass 2015
Doéng bd ma ao va ma thuc dia

Giai doan Muc tiéu Hanh dong chinh Két qua ky vong
Thiét lap Méi trugng di liéu
chung (CDE) tuan thu I1SO 19650
p Ban hanh Sé tay dinh danh tai D{ liéu ban giao déng nhat, c6
Ngan han .

cau truc
Nhan vién van hanh truy xuat

dung AR cho hién truéng

w dau” ban , (QR Code/RF,ID) thong tin tai san truc tiép t md
S6 héa quy trinh Phiéu céng tac hinh 3D
(Work Order) trén (ing dung di
déng
Trién khai API hai chiéu BIM <>
Trung han IBM Maximo Bao tri du phong tu déng; giam
(2027-2028) AIM két néi hai chiéu véi | Xay dung kién truc tich hgp BIM thai gian xU Iy su co
Tich hdp hé CMMS/EAM - GIS - EAM Chi phi O&M bét d4u giam nhé
théng Trang bi thiét bi di ddng va ting théng tin tai san chinh xac

Dai han (2028+)
T6i uu hoa

Ra quyét dinh dua trén di
liéu thuc chung

Tich hop I0T/SCADA di liéu thdi
gian thuc vao AIM
Ung dung Al/ML du bo tudi tho
thiét bi
Két n6i mang Iugi Metro vao B6
thi thng minh TP.HCM

Bao tri du bao; t6i uu hoéa chi phi
vong dai
Metro s6 11trd thanh hinh mau
cho céc tuyén tiép theo

D& dam bao tinh kha thi, ba diéu
kién tién quyét can dugc thiét lap
trudc khi budc vao Giai doan 1: (1)
Cam két lanh dao cap cao clia don vi
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van hanh vé uu tién chuyén déi s6; (2)
Ban hanh Quy ché quan ly tai san sé
(Digital Asset Policy) ngi b6 lam hanh
lang phap ly rang budc cac bén tham

gia; va (3) Thanh lap Té di liéu (Data
Team) chuyén trach v@i du nang luc
ky thuat dé van hanh CDE va khai thac
md hinh AIM.
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Bai bao da trinh bay két qua nghién
cliu dé xuat Khung Mé hinh Théng tin
Tai san (AIM) cho quan ly van hanh
dudng sat do thi tai Viét Nam, véi ba
déng gop chinh.

Thd nhat, vé Mé hinh théng tin:
Nghién ctu dé xuat cau tric AIM gém
ba I&p d liéu (hinh hoc, phi hinh hoc,
tai liéu) dugc t6i uu hdéa cho ha tang
van hanh, chuyén trong tam tu ‘do
chinh xac hinh hoc' sang ‘d6 giau co
clia thoéng tin’. M6 hinh dam bao vai
trd ‘Ngudn su that duy nhat’ cho céng
tac quan ly ky thuat, khac phuc truc
tiép viéc bd tréng trudng phi hinh
hoc hién tai.

Thu hai, vé Cau trac dir lieu: Hé

théng Dinh danh va Ma hdéa tai san
(Asset Tagging) dua trén chuéan
Uniclass 2015 va dinh dang trao déi
m& (OpenBIM) da dudc thiét 1ap. Bay
la chia khoa then chét dé pha bd cac
'6¢c dao théng tin’, cho phép su két noi
lién mach gilra thé giéi a0 (Md hinh
BIM) va cac hé théng quan ly nghiép
vu (CMMS/EAM, GIS).

Thii ba, vé L6 trinh thuc hién: Thay
vi 4p dung 6 at, nghién ctiu dé xuat Lo
trinh chuyén déi s6 gém ba giai doan
tl Chuén hoa dit liéu (Ngén han) dén
Tich hgp hé théng (Trung han) va Bao
tri du bao (Dai han), di kém vdéi cac
quy trinh chat ché vé chuyén giao va
cap nhat di liéu, gidp giai quyét bai
toan ‘dif liéu chét’ thudng gép trong

NGHIEN CUULY LUAN I

cac du an xay dung [18].

Can nhan manh réng céc két qua
trén day mang tinh chat dé xuat khung
(framework proposal): cau tric AlM
va hé thong dinh danh dudc xay dung
c6 cd s8 ly ludn tU tiéu chuan quéc té
va kinh nghiém thuc tién, nhung can
dugc kiém chiing trong diéu kién van
hanh thuc té. Nghién ctiu con gidi han
& pham vi mét tuyén va chua co sé liéu
danh gia tac dong dinh luong dén chi
phi O&M. Hudng phat trién tiép theo
bao gém: trién khai thi diém tai mot
hé théng ky thuat cu thé cla Metro
s6 1, xay dung bd chi s6 KPI danh gia
hiéu qua trién khai AIM, va m& rong ap
dung cho céc tuyén Metro dang dudc
xay dung tai TP.HCM va Ha Noi.
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MO HINH PHAT TRIEN NHA G XA HOI TAI SINGAPORE (CHUGNG
TRINH HDB): PHAN TICH KINH NGHIEM VA KHA NANG UNG
DUNG TAI VIET NAM

The Social Housing Development Model in Singapore (HDB Programme):
An Analysis of Lessons Learned and the Potential for Applicationin Vietham

NGUYEN THI HUYEN GIANG', NGUYEN NGOC ANH', NGUYEN QUOC TOAN2, NGUYEN THI THUY?

Tém tat: Bai bao phan tich mé hinh phat trién nha & xa hoi (NOXH) tai Singapore theo chuong trinh Housing
and Development Board (HDB) nh&m rut ra bai hoc va danh gia kha nang ung dung cho Viét Nam. Nghién ctiu
ap dung phan tich dinh tinh va so sanh ddi chiéu chinh sach, két hgp tham van y kién chuyén gia. Két qua cho
thay Viét Nam ton tai b6n mé hinh phat trién NOXH, trong dé mé hinh du an tap trung (dac biét von ngoai ngan
sach) gil vai trd chl dao nhung con phan manh theo du an va yéu vé diéu phdi, quan tri sau dau tu. Trong khi
dé, HDB la mé hinh Nha nudc dan dat xuyén suét ti quy hoach tich hgp dén quan tri sau dau tu. T so sanh
nay, bai bao dé xuat mé hinh két hdp theo hudng Nha nudc kién tao - doanh nghiép thuc thi, tap trung vao:
(i) chu doéng diéu phdi quy dat sach gan ha tdng xa hdi va giao théng cong cong; (ii) thiét Iap nguén vén dai
han cho NOXH; va (iii) hoan thién cd ché giam sat phan bd, han ché chuyén nhugng dé bao dam céng bang
tiép can va tinh bén viing.

Tu khéa: Phat trién nha & xa hoi; mé hinh nha & xa hdi Singapore; NOXH.

Abstract: This article examines Singapore's social housing development model under the Housing and
Development Board (HDB) programme, with the aim of distilling relevant lessons and assessing its potential
applicability to Vietnam. The study employs qualitative analysis and comparative policy review, complemented
by expert consultation. The findings indicate that Vietnam currently features four social housing development
models, in which the concentrated project-based model—particularly that financed through non-budgetary
sources—plays a dominant role; however, it remains fragmented across individual projects and exhibits
weaknesses in coordination and post-investment governance. By contrast, the HDB represents a state-led
model with end-to-end stewardship, spanning integrated planning through to post-occupancy management.
On this basis, the article proposes a hybrid approach oriented toward a “state-enabling-enterprise-delivering”
model, focusing on: (i) proactive coordination of serviced land linked to social infrastructure and public
transport; (ii) establishment of long-term financing mechanisms for social housing; and (iii) strengthening
allocation oversight and resale restrictions to ensure equitable access and long-term sustainability.

Keywords: Social housing development; housing development model in Singapore; social housing.

(Ngay nhdn bai: 21/01/2026; ngady sua bai: 15/03/2026; ngdy duyét ddng: 25/03/2026)

1. MG PAU

Trong tién trinh dé thi héa, nha
G xa hoi (NOXH) tai Viét Nam dudc
xac dinh 1a tru cdt then chét trong hé
théng an sinh quéc gia va 1a thanh
phan bat budc cla chién ludc quy
hoach dd thi bén viing. Hién nay, thi
trusng dang déi mat véi tinh trang

tham hut nguén cung nghiém trong,
dac biét tai cac do thi dac biét nhu Ha
Noi va TP. H6 Chi Minh. Theo bao cao
cua B Xay dung (2023), nhu cdu cu
trd cua luc lugng céng nhan toan quéc
da vugt ngudng 1,2 triéu ngudi, trong
khi n&ng Iuc cung Uing thuc té chi dap
ing dugc khoang 40% [1]. V& phuang

dién quan tri, NOXH dong vai tro la
cdng cu can thiép truc tiép cla Nha
nudc nhdm khac phuc cac khuyét tat
cla thi trudng trong viéc phan b tai
san, bao dam quyén cu tri cho nhom
d6i tugng thu nhap thap vén khéng du
nang luc tai chinh dé tiép can phan
khuc nha 6 thucgng mai.

' Chuyén nganh Kinh té va Quan ly dé thi, Khoa Kinh té va Qudn ly xdy dung, Trudng Bai hoc Xay dung Ha Néi
2 Khoa Kinh té va Quan ly xdy dung, Truéng Dai hoc Xdy dung Ha Néi
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Mac du hé théng cd ché hé trg
da dudc thiét 1ap, qua trinh phat trién
NOXH van dang déi mat véi cac rao
can mang tinh hé théng. Su khan
hiém quy dat sach va tinh thiéu déng
bd gilta cac quy dinh vé thué, dat dai
va quy hoach la nhiing thach thuc
thuc tién 16n nhat hién nay. Banh gia
ti Ngan hang Thé gidi (2023) chi ra
rang su thiéu nhat quan trong thé
ché va cac han ché vé co ché tai
trg 14 nguyén nhan truc tiép dan dén
su dinh tré tai cac du an trong diém
thuéc khu vuc ngoai thanh Ha Noi nhu
bong Anh, Gia Lam va Mé Linh. Viéc
thiéu hut nguén cung chét lugng budc
ngudi lao ddng phai st dung cac loai
hinh luu tri khéng dat chuén, gay hé
luy tiéu cuc dén su 6n dinh xa hoi, gia
tdng bat binh déng va tryc tiép lam
suy giam nang suét lao déng tai cac
khu vuc kinh té trong diém. [2]

Tinh cap thiét cla viéc nghién cliu
xuét phat tif yéu cau hoan thién khung
chinh sach dé hién thuc héa muc tiéu
tai Quyét dinh s6 338/QD-TTg vé dau
tu xay dung it nhat 01 triéu can ho
NOXH dén nam 2030. Trong béi canh
Viét Nam dang tim kiém mét phudng
thic trién khai t6i uu, chudng trinh
cla Ban Phat trién Nha & Singapore
(Housing and Development Board -
HDB) dugc xac dinh la hinh mau tham
chiéu dién hinh. M6 hinh nay da giai
quyét nhu cau nha & cho hon 80%
dan s6 théng qua hé théng quy hoach
tich hgp va cd ché tai chinh linh hoat.
Viéc phan tich chi tiét mé hinh HDB
nh&m rut ra cac bai hoc vé vai tro diéu
phéi clia cd quan chuyén trach, ti dé
dé xuat xay dung mdt «md hinh lai»
(hybrid model) cé kha nang thich ung
vdi thuc trang thé ché va ngudn luc
cuia Viét Nam.

Toém lai, phat trién NOXH la diéu
kién tién quyét dé xac 1ap nén tang
an sinh x& hoi viing chic trong ca cau
dé thi. Viéc thiéu hut su tinh toan déng
bd va dai han trong chinh sach nha &
sé& gay ra nhiing rui ro truc tiép cho su
én dinh vi mé, 1am suy yéu kha ndng
chéng chiu clia hé théng kinh té - xa hoi
trudc cac bién déng clia qua trinh phat
trién. Do d9d, thé ché hda cac md hinh
quan Iy hiéu qua 1a yéu cau bét budc
dé bao dam quyén an cu cdng bang va
tinh bén viing cho toan bd hé théng do
thi quéc gia.

2. CO SO LY THUYET PHAT TRIEN
NHA G XA HOI

V& phuang dién ly luan, NOXH dugc
dinh nghia la mét loai hinh tai san céng
cdng chiu su can thiép va hd trg truc
tiép tU Nha nudc nham khic phuc cac
khuyét tat clia thi trudng trong qua trinh
phan phéi nha &. Pay 1a céng cu diéu
tiét thiét yéu dé bao dam quyén cu
trl cho cac nhém déi tugng uu tién va
ngusi cé thu nhap thap - nhiing chu
thé khéng di néng luc tai chinh dé tham
gia vao thi trudng nha & thuong mai.
Trong cau tric quan ly do thj, NOXH
khéng chi la giai phap vé ché & ma con
13 tru cot cua hé théng an sinh xa hoi,
dong vai trd duy tri su 6n dinh chinh tri,
nang cao nang suat lao dong va giam
thiéu tinh trang bat binh d&ng trong tién
trinh d6 thi hoa.

Hé thong ly thuyét vé phat trién
NOXH gén lién véi Ly thuyét Quy hoach
chlic nang va Ly thuyét D6 thi bén
viing. Quy hoach chiic ning cung cép
khung phap ly dé té chiic khdng gian
cu tru, xac dinh vi tri chién lugc va quy
dat bat budc danh cho NOXH nhdm bao
dam su két néi déng bd véi ha tang ky
thuat va dich vu cong cong. Trong khi
do, khung ly thuyét vé phat trién bén
viing yéu cau su can bang gilia ba tru
cot cot 16i: Kinh té (kha nang chi tra va
sy tucng quan vai thi trudng lao doéng),
Xa hdi (tinh bao trum, su hda nhap céng
déng va ngan nglia phan héa ving cu
tri) va Méi trudng (t6i uu hda tai nguyén
dat dai va tuan thu cac tiéu chuan ky
thuat vé cong trinh xanh).

Céc tiéu chi dinh lugng dé danh gia
hiéu qua cua NOXH tap trung vao ba chi
s6: quy mé cung Ung, téc dd tiép can va
chéat lughg méi trudng séng. Dac diém
kinh t& d&c thu clia mé hinh nay 1a co
ché kiém soat gia théng qua viéc khéng
ché bién Igi nhuan dinh miic cta chu
dau tu (khdng qua 10%) va cac quy
dinh nghiém ngat vé tiéu chuan dién
tich (phé bién t&f 25m? dén 70m?) nhadm
t6i uu hda hiéu qua st dung nguén von
céng va quy dat han hep. Ngoai ra,
cac rao can phap ly vé han ché quyén
chuyén nhugng trong théi han téi thiéu
05 nam dudc thiét 1ap nhu mét ¢ ché
hau kiém nh&m ngan chan hoat déng
dau co va bao dam tinh nghiém minh
trong viéc thuc thi chinh sach cbéng
bang xa hai. [3], [4], [5]

Nghién ctu dugc thiét 1ap nham
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phan tich thuc trang phat trién nha
G xa hoi (NOXH) tai Viét Nam thong
qua viéc tham chiéu hé théng cla
Ban Phat trién Nha & (HDB) Singapore
- mdt md hinh dién hinh vé hiéu qua
cung Ung nha & cong cong. Péi tugng
nghién clu trong tam 14 cac cd ché
quan ly, quy hoach tich hgp va giai
phap tai chinh cua HDB, cung kha
nang thich ung cua cac kinh nghiém
nay vao diéu kién thuc tién tai Viét
Nam. Chu thé nghién clu dudc xac
dinh bao gém hai nhém chinh: cac
don vi chil dau tu (phia cung ung) va
cac co quan quan ly nha nudc (phia
diéu tiét chinh sach).

Pham vi khong gian cua nghién
cUu tap trung vao cac do thi dac biét
va do thij loai | cé mat do dan sé cao
va ap Iuc vé nhu cau cu tru I6n, dién
hinh 14 Ha N&i va TP. H6 Chi Minh. Vé
mat thdi gian, nghién cudu thuc hién
phan tich d{ liéu thuc trang trong giai
doan 2019 - 2025 dé lam cd s6 dé
xuét céc giai phap chién lugc cho giai
doan 2026 - 2028. Phudng phap luan
dugc sU dung dua trén cd s6 duy vat
bién chiing, két hdp véi cac ky thuat
phan tich dinh tinh, so sanh déi chiéu
chinh sach quéc té va tham van y kién
chuyén gia trong linh vuc quy hoach
va quan ly dé thi nhadm bao dam tinh
khach quan va xac thuc cla cac két
luan khoa hoc.

Viéc xac 1ap khung ly thuyét va
pham vi nghién ctu chi tiét déng vai
tro dinh hudng cho qué trinh nhan
dién va gidi quyét cac diém nghén
vé thé ché dat dai, chinh sach thué
va quy hoach dé thj hién nay. Két qua
nghién cliu hudng tGi viéc hién thuc
héa muc tiéu chién lugc xay dung it
nhat 01 triéu c&n hé NOXH dén nam
2030 theo Quyét dinh s6 338/Qb-
TTg. Bang cach thiét 1ap mét 16 trinh
khoa hoc va khoanh vung cac khu
vuc tac déng trong diém, nghién cliu
bao dam tinh kha thi trong viéc t6i uu
hoéa nguén luc céng, ngdn nglia tinh
trang lang phi tai nguyén va bao dam
quyén an cu cho cac nhém déi tugng
yéu thé trong tién trinh dé thi hoa.

3. CHINH SACH NHA G XA HOI TAI
VIET NAM

Theo quy dinh tai DPiéu 76 Luat
Nha & nam 2023, chinh sach nha & xa
hoi dudc thiét ké dé hé trg nhiéu nhom
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d6i tugng khac nhau, nhdm bao dam
an sinh xa hoi va 6n dinh phat trién d6
thi. Cac déi tugng thu hudng bao goém
ngudi c6 cdng vai cach mang va than
nhan liét si; ho gia dinh nghéo va can
ngheo tai khu vuc néng thén va do thi;
cac ho gia dinh & vung thudng xuyén
chiu tac ddng cua thién tai va bién ddi
khi hau. Bén canh do, chinh sach nay
con ap dung déi v8i cong nhan, ngudi
lao déng tai cac doanh nghiép trong va
ngoai khu céng nghiép, can bg, cong
chuc, vién chuc va cac luc lugng v
trang, nhdm goép phan én dinh nguén
nhan luc va giam ap luc nha & tai cac
khu vuc tap trung dan cu.

Ngoai ra, cdc nhém déi tugng dac
thu nhu ngudi da tra lai nha & cdng vu
theo quy dinh, ho gia dinh va ca nhan
bi thu héi dat nhung chua dugc boi
thusdng bang nha & hoac dat 6, cling
nhu hoc sinh, sinh vién tai cac cd s&
gido duc dai hoc, cao dang va gigo
duc nghé nghiép déu thudc dién dugc
xem xét hd trg. Khong chi gidi han & ca
nhan va ho gia dinh, chinh sach nha &
xa héi con ma rong cho doanh nghiép
va hgp tac xa trong khu céng nghiép
thué nha Iuu trd cdng nhan dé bé tri
cho ngudi lao déng thué lai, qua do
tdng kha nang tiép can nha & va nang
cao hiéu qua thuc hién chinh sach.

Phap luat vé nha & xa hoi thiét
lap hé théng tiéu chudn tuyén chon
nghiém ngat dua trén hai co sé chinh
la thuc trang nha & va muc thu nhap.
Ngudi thu hudng phai la ca nhan chua
c6 quyén sé hitu nha & tai dia phuong
noi c6 du an hoac co dién tich nha &
binh quan dudi muc t6i thiéu, déng
thsi khéng thudc dién ndp thué thu
nhap ca nhan thudng xuyén. Biém méi
cla Luat Nha 6 nam 2023 la viéc loai
bo diéu kién vé ndi cu trd, cho phép
ngusi lao déng tiép can chinh sach
nha & ma khong bi gidi han bsi pham
vi dia gidi hanh chinh ké tif ndm 2025.

Dé bao dam muc tiéu an sinh xa hoi
va ngan chan hoat déng dau co, nha &
xa hoi bj han ché chuyén nhugng trong
thsi han t6i thiéu 05 nam ké ti ngay
hoan tat thanh toan. Trong khoang
thdi gian nay, moi giao dich ban lai chi
dugc thuc hién véi chu dau tu hodc
déi tugng du diéu kién mua nha & xa
hoi theo muc gia khéng vugt qua gia
tri hop déng ban dau. Cac giao dich
vi pham quy dinh vé déi tugng hoac
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diéu kién sé bj tuyén v hiéu va ngudi
mua phai ban giao lai nha & cho co
quan quan ly. Mdi ca nhan chi dugc
phép thué hoac mua moét can nha & xa
hdi duy nhat nhadm bao dam su céng
béng trong viéc phan bé nguén luc
clia Nha nudc.

Chinh sach hé trg vén vay uu dai
la ndi dung trong tam trong hé théng
tai chinh vé& nha & xa hoi. Dé tiép can
ngudn vén nay, ngudi vay phai dap
Uing cac tiéu chudn cu thé vé ning
luc tai chinh, bao gém viéc s& hiu ti
|& vén ddi ting t6i thiéu theo quy dinh
va cung cap day du hd sd chiing minh
nguén thu nhap én dinh. Pay la co s&
phép ly dé bao dam kha nang hoan tra
ng géc va lai suat dung theo cam két
trong hgp déng tin dung. V& han muc
va phuong thuc thanh toan, co quan
thdm quyén quy dinh muc vén cho vay
t6i da khong quéa 80% gia tri hdp déng
mua ban hoac 70% gia tri du toan xay
dung, stia chita nha 6. Lai suat vay
dudc &p dung theo quyét dinh cua
Thu tudng Chinh phua trong tung thdi
ky cu thé. DBac biét, thdi han vay dugc
an dinh téi thiéu 1a 15 nam, nhdm muc
dich phan bd nghia vu tai chinh theo
chu ky dai, giup ngugi vay giam bdt ap
luc chi tra hdng thang va bao dam tinh
én dinh trong sinh hoat. [5]

* Thu tuc thué mua nha & xa hoi

Quy trinh trién khai du an nha &
xa hdi tif ngudén vén ngoai ngan sach
theo Nghi dinh s& 100/2024/ND-CP
dudc cau tric héa thanh ba giai doan
ch&t ché nham téi uu hoa tinh minh
bach va hiéu qua kiém soat déi tugng
thu hudng. Giai doan dau tién tap
trung vao viéc cbéng khai hda théng
tin dy an t6i thiéu 30 ngay trudc khi
tiép nhan dang ky, dam bao quyén
tiép can théng tin binh ding va su
chuén bj ky ludng vé mat hé sd cho
ngudi dan. Tiép theo, hé théng van
hanh co ché tham dinh da tang théng
qua su phoi hop kiém soat chéo lién
nganh gilta chi dau tu, cd quan xay
dung, thué va quan ly dat dai nham
xac minh chinh xac thuc trang cu tru
va nang luc tai chinh ctia ngudi dang
ky. Cudi cling, sau thdi han hau kiém
phéap ly, viéc ky két hop déng va thuc
hién nghfa vu tai chinh dugc trién khai
déng bd véi cong tac sb hoa dir liéu,
tao lap cd sd& thuc chiing cho viéc
giam sat, thanh tra va bao dam tai san

dugc sU dung dung muc dich an sinh
trong suét vong dsi du an.

Quy trinh trién khai nha & xa hoi
do cé nhan hoac hd gia dinh thuc
hién dugdc van hanh dua trén cd ché
gidam sat truc tiép clia chinh quyén
cd sd theo quy dinh tai Nghi dinh s6
100/2024/ND-CP. D& bao dam tinh
minh bach, chli dau tu cé nghia vu
bao céo chi tiét vé quy md, dia diém
va khung gid cho Uy ban nhan dan
cap xa dé niém yét cong khai tai dia
phuong. Hé théng thdm dinh hd sg
dugc cau trdc héa qua hai cap kiém
duyét: UBND cép xa thuc hién chuc
nang xac minh thuyc trang cu tru va
tinh trang nha & cua ngudi dang ky,
trong khi S& Xay dung dong vai tro
hau kiém ky thuat trén pham vi toan
tinh nham loai tri tinh trang trung 13p
thu hudng chinh sach. Ca ché phéi
hdp lién nganh nay bao dam nguén
cung nha & quy md nhé dugc phan bd
ding muc tiéu an sinh dudi su kiém
soat chat ché cua cac cd quan quan
ly nha nudc. [3]

4. THUC TRANG NHA & XA HOI TAI
VIET NAM

Tinh dén hét ndm 2021, hé théng
nha & xa hdi tai Viét Nam ghi nhan su
hinh thanh clia 266 du an hoan thanh,
cung Ung khoang 142.000 can ho
vdi téng dién tich san dat 71 triéu m2.
Trong giai doan 2021 - 2023, quy mo
trién khai tiép tuc dugc md rong Vi
499 du an dang thuc hién, tuong ung
khoang 411.250 can hd. bang chu vy,
quy dat danh cho NOXH da co su gia
tdng dang ké vé mét dinh lugng, dat
téng dién tich 8.611 ha trén 1.316 khu
dat dugc quy hoach. Nhiing di liéu
nay phan anh né luc diéu tiét ctia Nha
nudc trong viéc thiét 1ap nén tang ha
tang dat dai nham dap Ung nhu cau cu
trd trong trung va dai han. [6]

Mac du c6 su gia tang vé s6 lugng
dy an, thuc trang trién khai NOXH van
déi mat vai tinh trang cham tién do
va hiéu qua dau tu chua dat muc ky
vong. Su phan bé nguén cung hién
dang thiéu can déi gilla cac vung
mién; nhiéu dia phuong trong diém cé
mat dé dan cu va nhu cdu lao déng
I6n nhung téc dd khai cong du an mdi
con han ché. Nguyén nhan cla tinh
trang nay xuat phat tu sy thiéu déng
b6 trong thé ché, quy trinh dau tu va



phé duyét giao dich phuc tap, cung co
ché x&c dinh gia thanh chua phan anh
dung thuc té thj trusng.

Hon nira, viéc bé tri quy dat tai mot
s6 khu vuc chua dam bao tinh két ndi
véi ha tAng k¥ thuat va ha tang xa hoi
do thi, lam giam gia tri st dung thuc
té clia cong trinh. V& mat tai chinh,
nguén vén ngan sach danh cho hau
thudn chinh sach con han hep, déng
thdi cac bién phap khuyén khich kinh
té chua du stic hap dan dé téi uu hoa
nguén vén xa hoéi hda ti khu vuc tu

nhan. Nhiing rao can hanh chinh va
su thiéu hai hoa trong Igi ich kinh té
gilta cac bén lién quan da truc tiép
lam suy giam dong lyc tham gia cua
cac doanh nghiép vao phan khuc nha
& thu nhap thap.

Nh&m tai cau tric va thic day thi
trudng, Quyét dinh sé 338/QD-TTg
da xac 1ap muc tiéu chién lugc hoan
thanh it nhat 01 triéu c&n hé NOXH
vao nam 2030. Bé &n nay dinh hudng
chuyén dich phuong thic phat trién
theo cd ché Nha nudc kién tao, théng
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qua viéc t6i uu hda cac chinh sach uu
dai va diéu tiét dé thu hat su tham gia
clia moi thanh phan kinh t&. Muc tiéu
dat 1.062.200 c&n hd vao cubi thap
ky khéng chi tap trung vao chi tiéu
dinh lugng ma con dat trong tdm vao
viéc nang cao tiéu chuan ky thuat va
tinh bén viing cua khéng gian séng.
Viéc thuc thi hiéu qua dé an nay dudc
coi la giai phap cét 16i dé 6n dinh cau
trdc an sinh xa hoi va hién thuc hoa
mo hinh dé thi van minh, hién dai tai
Viét Nam. [7]

Bang 1. S6 liéu théng ké NOXH giai doan 2021-2024 tai TP Ha N6i va TP H6 Chi Minh

bon vi: Cdn hd

Chi tiéu giao tai D& S6 cin hg hoan
. Dién tich Quymédansé . _. . thanh giai doan Ty Ié
STT  Diaphudng (km?) (nghin ngugi) | 2N dén nam 2030 .51 5024 (can (%)

(can ho) o
ho)

Ca nudc 1.062.200 66.755 6,28

1 Ha Noi 3.359,80 8.587,10 56.200 11.334 20,17

2 TP. H6 Chi Minh 2.095,40 9.456,70 69.700 2.745 3,94

Gan day nhét, Thu tudng Chinh phu
da ban hanh Quyét dinh sé 444/Qb-
TTg ngay 27/2/2025 giao chi tiéu hoan
thanh NOXH trong nam 2025 va cac
nam tiép theo dén ndm 2030 dé cac dia

Nguén: Hodng Thi Thién Trang (2025), Tap chi Kinh té va du bdo.

phucng bd sung vao chi tiéu phat trién
kinh té - x& hoi. Theo do, chi tiéu NOXH
ma cac dia phuong phai hoan thanh giai
doan 2025-2030 I3 995.445 can ho. Lo
trinh trong Quyét dinh sé 444/Qb-TTg

dé ra nam 2025 14 100.275 can hd, nam
2026 la 116.347 can hd, nam 2027 la
148.343 can hg, nam 2028 la 172.402
can hd, nam 2029 la 186.917 can ho va
nam 2030 la 271.161 can ho. [8]

Bang 2. Chi tiéu phdt trién NOXH giai doan 2025-2030 tai TP Ha Néi va TP. H6 Chi Minh

bon vi: Cdn hd

Chi tiéu phai hoan
h9)
Ca nudc 995.445 100.275 16.347 | 148.343 | 172.402 186.917 271161
1 Ha Noi 44.866 4.670 5.420 6.400 6.790 7.370 14.216
2 TP. H6 Chi Minh 66.955 2.874 6.410 9.610 12.820 16.020 19.221

Hién nay, tai Viét Nam tén tai bén
mo hinh phat trién nha & xa hdi, hop
thanh mot hé théng cac md hinh
NOXH véi dac diém va muc dd tham
gia cla cac chl thé khac nhau. Cac
md& hinh nay phan anh cach thuc huy
doéng ngudn luc nhd nudc, doanh
nghiép va ngudi dan trong viéc giai
quyét nhu cau nha & cho cac nhom
déi tugng dudc hé trg.

M6 hinh phat trién NOXH dang dau
tu xay dung tap trung (M6 hinh A) 1a
mé hinh chu dao, dugc trién khai theo

Nguén: Hodng Thi Thién Trang (2025), Tap chi Kinh té va du bdo.

hinh thiic dy an va do doanh nghiép
lam chi dau tu, thuc hién toan bd qua
trinh tUf xay dung dén hoan thién san
phdm nha &. San phdm cda mé hinh
nay chl yéu 1a can hd chung cu hoic
nha & lién ké. M6 hinh A dudc chia
thanh hai dang, bao gém dang dau
tu bang mot phan hodc toan bd von
ngan sach nha nudc (Mé hinh A1) va
dang dau tu b&ng nguén vén ngoai
ngan sach dé cho thué, thué mua
hoac ban (M6 hinh A2). Nh& quy mé
tap trung va ca ché quan ly tudng doi

ré rang, mo hinh nay git vai tro trung
tam trong hé théng phat trién nha & xa
hoi hién nay.

M6 hinh phat trién NOXH dang
dan doanh (M& hinh B) thudc hinh
thuc phat trién nha & clia hd gia dinh
va ca nhan, véi muc dich cho thué
hodc ban. Trén thuc té, hinh thirc phd
bién nhat cia mé hinh nay 13 xay dung
nha dé cho thué, thudng dugc thé
hién dudi dang can hdé cho thué quy
md nhoé hoac phong tro cho thué. M6
hinh nay c6 uu diém Ia dap ting nhanh
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nhu cdu chd & clia ngudi lao dédng, tuy
nhién con han ché vé chét lugng xay
dung, quan ly van hanh va tinh déng
bd cua ha tang.

M& hinh phat trién NOXH dang phi
tap trung (Md hinh C) dugc trién khai
theo hinh thuc du an, véi sy tham gia
dau tu cia doanh nghiép thudc nhiéu
thanh phan kinh té va ca ngusi dan.
Trong mo hinh nay, doanh nghiép chiu
trach nhiém dau tu hé théng ha tang
ky thuat va ha tdng xa hdi, dong thdi

cé thé truc tiép xay dung céng trinh
hodc chuyén nhugng cac 16 dat da
dudc dau tu ha tdng cho déi tugng thu
hudng dé tu té chiic xay dung nha &
theo quy hoach va mau thiét ké dugc
phé duyét. Mé hinh nay tao diéu kién
linh hoat cho ngudi dan tham gia phat
trién nha &, song trén thuc té chua dugc
trién khai rong rai.

M6 hinh NOXH tu xay don lé (M6
hinh D) thudc hinh thiic phat trién nha &
cua ho gia dinh va ca nhan, ap dung cho

céc déi tugng dugc hd trg NOXH da co
s&n quy dat hodc dang sinh séng trong
céc cong trinh nha & tam, ban kién cé.
Trong mé hinh nay, Nha nudc chu yéu
hé trg vé nguén vén, trong khi xa hoi va
céc t6 chiic chuyén mén tham gia tu
van thiét k&, ky thuat xay dung dé ngusi
dan tu cai tao, ndng cap hodc xay dung
mdi nha & clia minh. Mac du c6 y nghia
an sinh, mé hinh nay hién con phat trién
han ché va chua déng vai trd dang ké
trong téng ngudén cung NOXH.

Hinh 1. Hé théng 4 mé hinh phdt trién nha & xa hoi [9]

MO HINH A MO HiNH B MO HiNH C MO HINH D
NOXH AU TU XAY DYNG TAP TRUNG NOXH DANG DAN DOANH NOXH DANG PHI TAP TRUNG NOXH DANG TYf XAY BON LE
a 4

4

h

A

r

HE THONG KET CAU HA TANG NHA & XA HOI

|
HA TANG KY THUAT

Tai Ha NOi, trong giai doan 2025 -
2026, nhiéu du an nha & xa hdi dang
dudc trién khai va ma ban véi muc gia
tuong déi thap, dao ddng tU khoang
10 dén 25 triéu déng/m2. Cac du an
nay chl yéu & trang thai sap ban giao
ho&c dang trong qua trinh tiép nhan
hd s, gép phan md réng nguén cung
nha & cho cac nhém déi tugng thu
nhap thap va trung binh. M6t s6 du an
tiéu biéu cé thé ké dén nhu Bamboo
Garden, nha & xa hoi béng Ho6i, CT3
va CT4 Kim Chung, Kim Hoa Mé Linh,
NO1 Ha Dinh, khu nha & xa hdi Him
Lam Thugng Thanh va du an Sunrise
Home. Viéc phan b6 cac du an nay tai
nhiéu khu vuc khac nhau cho thdy nd
luc cua thanh phé trong viéc da dang
hoa vi tri va giam ap Iuc nha & tai khu
vuc trung tam. [10]

Tai TP. H6 Chi Minh, chugng trinh
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HA TANG XA HOI

phat trién nha & xa hoi dang dudc
day manh véi quy mé han 11.600 can
ho, trong do6 nhiéu du an dy kién mé
ban trong giai doan 2025 - 2026. Gia
ban cac can hd nha & xa hoi tai day
phé bién trong khoang 15 - 22 triéu
déng/m?, tao diéu kién cho hang
nghin hd gia dinh c6 kha nang tiép
can nha & phu hgp véi thu nhap. Cac
du &n dugc trién khai tai nhiing vi
tri co tinh két ndi cao, di kém thiét
ké tuong doéi hién dai, tién do xay
dung rd rang va quy trinh mua ban
minh bach. M6t s& du an tiéu biéu
dang va sédp mé ban bao gém khu
dan cu Sonadezi HGu Phudc, nha &
xa hdi Phuc bat Tan Uyén, Hoa Phu,
phudng Long Trudng, nha & xa hoi s6
4 Phan Chu Trinh, NOXH An Sinh, khu
nha & thuong mai Chg Binh Phu va nha
& xa hoi phudng Hiép Thanh. [11]

|
HA TANG PHAT TRIEN VA QUAN
LY NHA & XA HOI




Bang 3. Phdn logi dy én nha ¢ xa hoi tai Ha Néi va TP, Ho Chi Minh hién c6 theo mé hinh phdt trién

NGHIEN CUULY LUAN I

" . o gz e Loai hinh doanh Phuadng thic | M6 hinh
STT Tén du an Dia diém Chu dau tu nghiép phét trién NOXH
Ha Noi
Quéc Oai, Cong ty C6 phan Tap Cong ty c6 phan ngoai = Du an tap
1| BambooGarden | = nai” | doan GEO (CEO Group) NN trung A2
N ek boéng R y Cong ty trach nhiém R
2 No_xgéondalj ;Bz Anh Ha =~ CON9Y Eg‘nHH Thang 1y han 2 thanh vien D‘{r‘zz B A
g e NG 9 tr& 18n ngoai NN 9
S Téng Cong ty Pau tu va Céng ty trach nhiém
NOXH CT3 - CT4 4 Phat trién nha Ha Noi & hitu han ngoai NN & Du an tap
3 . Anh, Ha P " . N P . A2
Kim Chung NG Tong Cong ty Viglacera - | Cdngty cb phan ngoai trung
j CTCP NN
NOXH Kim Hoa - | MéLinh, | Céngty TNHHthuong | Congtytrachnhiem - 0 ian
4 M& Linh Ha N3 | mai va xay dyng Than Ha | o han 2 thanh vién trun A2
j i y aung tr@ [én ngoai NN 9
Ph-;?crjc?iéc: :ga ?z;r? a;éuthi Cong ty trach nhiem
NOXH 6 dat NO1 | Thanh Tri, o g L htu han ngoai NN & Du an tap
5 \ < nias UDIC - Congty CP bia R 2 A ¥ A2
- Ha Binh Ha Noi " LT Cong ty c6 phan ngoai trung
O0c Haweic va Cong ty CP NN
DAC
Lot Lién danh Céng ty C6
: NOXH Him Lam Bién ?—Ié phan Him Lam Thu dé va | Céng ty c6 phan ngoai = Du an tap o
Thugng Thanh Né)i Cong ty C6 phan BIC Viét NN trung
j Nam
Rice City Long A Céng ty C6 phan Co khi | Céngty c6 phan ngoai = Du an tap
7 Bién / Sunrise Ha Noi A g« A2
; va Xay lap s6 7 (Coma 7) NN trung
Home
TP. H6 Chi Minh
NOXH Hitu Phudc Cong ty c6 phan Cong ty c6 phan ngoai = Du an tap
8 - Sonadezi TP-HCM Sonadezi Chau buc NN trung A2
NOXH Tan Uyén Cong ty TNHH San xugt | Congd W trachnhiem 1y, e
9 an~y TRHCM | - ongty TR san hitu han 2 thanh vién 4an tap A2
- Phuc bat va Thuong mai Phuc Pat A . trung
tré 1én ngoai NN
Cong ty co phan dau tu . A s . o
10 | K-Home New City | TP.HCM | xay dung Céng Nghigp | COn9 Y €@ phanngoai | Dy an tap A2
. NN trung
Nam Kim
Coéng ty TNHH Xay dung Coéng ty trach nhiém A
1 TI\:S;(:' L(gng) TP.HCM | vaKinh doanh nha Bién | hiiu han 2 thanh vién DL{;’; V!
gt Phc Thanh tr& 18n ngoai NN 9
Ban Quan ly dy an dau tu
NOXH Phan Chu xay dung cac cong trinh | Ban vi hanh chinh, don Du an tap
12 . TP.HCM A A A . a Al
Trinh dan dung va céng nghiép Vi su nghiép trung
TP.HCM.
13 NOXHAnSinh - Binh Téng Cong ty Pau tu Phat | Céng ty trach nhiém Du &n tap i
Chanh My Duong | trién Nha va b6 thi (HUD) hitu han ngoai NN trung
NOXH Hiép Thanh Quy Phat Trién Nha 0 Céc t6 chic kinh té Du &n tap
14 - Q12 TPHEM 1 11130h Phé HG Chi Minh khac trung Al

Nguén: Do nhém téng hop va ddnh gid

KINH TE XAY DUNG | 15




I NGHIEN CUU LY LUAN

Téng thé cho thay, mé hinh A hién
gill vai tro chli thé trong hé théng phat
trién nha & x& hoi tai Viét Nam, trong
khi cdc md hinh B, C va D van tén tai
song chua phat trién manh do han ché
vé cd ché chinh sach, nguén luc va
nang lyc quan ly.

5. MO HINH HOUSING AND
DEVELOPMENT BOARD (HDB)

5.1. Chinh sach phat trién nha & xa
hoi ctia HDB

Housing and Development Board
(HDB) la cd quan chuyén trach cua
chinh phu Singapore chiu trach nhiém
vé phat trién va quan ly cac khu nha
& xa hoi. bugc thanh lap tU nam 1960,
HDB ra d&i nhdm thay thé cd quan
quy hoach thanh phé ma thuc dan
Anh da 13p ra trudc dé. Ban dau, HDB
hudng dén xay dung cac nha & cho
thué phuc vu ngugi ngheo. Tuy nhién,
4 nam sau do, cd quan nay chuyén
hudng sang xay dung cac tda chung
cu, nhdm dén nhiéu déi tugng hon
[12]. Cét 16i cua chuong trinh nha &
nay la giup cho ngugi dan, ca nhiing
ngusi nghéo nhat, s& hiiu thay vi thué
nha clia nha nudc nhu tai nhiéu qudc
gia khac dé ho c6 mot khoan dau tu
I6n tang gia tri theo su phat trién cua
Singapore thay vi dung ngoai cuéc.
Sau xa hon, chudng trinh nha & thuc
su bién Singapore trd thanh 'nha’ cho
nhitng ngudi nhap cu dé ho trg thanh
nhitng céng dan cé trach nhiém doi
vGi mot nudc Singapore non tré va
nho bé [13].

Chinh sach phat trién nha & x3
héi cua Singapore dugdc xay dung
trén vai trd chu dao va xuyé&n subt
clia Nha nudc, véi muc tiéu bao dam
chd & 6n dinh, gia ca phai chang va
chét lugng séng cao cho da s6 ngudi
dan. Nha nudc truc tiép dau tu 100%
vén va la chu dau tu duy nhat, khéng
€O su tham gia clia khu vuc tu nhan;
nha 6 xa héi chi danh cho céng dan
Singapore va mébi ngudi chi dudc sd
h{tu mot can hd HDB. Céac chinh sach
béi thusng, tai dinh cu dugc thiét ké
linh hoat va nhan van, uu tién ngudi
dan bij thu hdi dat tiép can can ho co
vi tri t6t, dong th&i hé trg tai chinh néu
gid nha cao han muc bdi thusng. Bén
canh do, Singapore chu trong hinh
thanh théi quen séng trong chung cu
cao tang thédng qua quy hoach déng
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bd, tuyén truyén nép séng van minh
va két néi ha tdng giao théng céng
cdng hiéu qua.

Sau khi ban, Nha nudc van duy tri
quyén sd hitu dat va quan ly toan bd
khéng gian, ha tdng chung nham ngan
chan xuéng cap db thi va tai dién khu
& chudt. HDB truc tiép hodc théng qua
hdi déng khu & quan ly, bao tri nha &
vdi su déng gop clia cu dan va trg cap
cla Chinh phu, déng thdi trién khai
nhiéu chudng trinh nang cap & céac
cap do tu khu &, khéi nha dén tlng
can hd. Song song vai do, cac chinh
sach nha & hudng t&i hoa tron xa hoi,
khuyén khich su tham gia cla céng
déng va tai phat trién co6 chon loc, qua
do6 bao dam tinh bén viing, céng bang
xa hoi va chét lugng séng lau dai cho
hé théng nha & xa hoi cla Singapore.

Singapore ap dung hé théng chinh
sach va quy dinh ch&t ché nhadm bao
dam an toan, chéat lugng va tinh bén
vling lau dai cho cac khu nha & xa
hoi. HDB thuc hién kiém tra va bao tri
dinh ky déi véi toan bd khu nha, bao
gbém cac hang muc két cau, an ninh,
hé théng dién - nudc, khi gas va céc
thiét bi ky thuat, qua dé kip thai phat
hién va khac phuc rli ro. Song song
vdi dé, tiéu chuan xay dung va trang
thiét bi ludn dudc nang cao, bao dam
céc cong trinh dap Ung yéu cau an
toan, tién nghi va chét lugng séng cho
cu dan. [14]

5.2. Thuc trang nha & xa hoi HDB

Qua trinh hinh thanh va phat trién
cla hé théng nha & x& hoi Singapore
(HDB) dai dién cho mét chién lugc
quan tri dé thj mang tinh hé théng,
gén lién véi cac bién s6 kinh té - chinh
tri qua tung thdai ky lich su. Trong giai
doan khdi dau (1960 - 1965), muc tiéu
c6t 16i cua HDB 13 giai quyét tinh trang
khung hoang cu tri trdm trong théng
qua viéc thiét 1ap cac don vi & tdi
thiéu. Cac du an thai ky nay tap trung
vao viéc t6i uu hda téc do thi cong va
tiét giam chi phi san xuat nhdm nhanh
chéng xda bo cac khu dinh cu khéng
chinh thuc va thuc hién tai dinh cu quy
mé 16n. Dac diém kién tric tiéu biéu 1a
céc khoi nha cao tang c6 méat do trung
binh, Uu tién cac can ho dién tich nhd
(25 - 33 m?), dap Ung nhu cdu an cu
cd ban cho khoang mét phan ba dan
s6 tinh dén dau thap nién 1970.

Budc sang giai doan cubi thap nién
1960 va suét thap nién 1970, tu duy
quy hoach da chuyén dich ti cung
cap don vj & thuan tdy sang mé hinh
phat trién dd thi vé tinh va thj tran mai.
Dién hinh 1& mé hinh quy hoach khép
kin tai Queenstown, ngi cac tién ich
xa hoi va ha tang ky thuat dugc tich
hdp déng bd nh&m thiét 1ap nhiing
cdng dong tu tic, giam thiéu ap luc
Ién trung tdm do thi. Su da dang hoa
loai hinh can hd trong giai doan nay
khéng chi cai thién diéu kién séng ma
con phan anh su gia tang trong muc
dod phuc Igi xa hdi va kha nang tich Iy
kinh té ctia ngusi dan Singapore.

Trong giai doan m& réng quy moé
tU 1970 dén 1990, HDB da nang cao
céc tiéu chuan ky thuat va dién tich
théng qua viéc phat trién cac cén ho
t 3 dén 5 phong, dua dién tich binh
quan dau ngusi cla quéc gia nay
I&n mUc cao so Vv6i tiéu chudn qudc
té. Song song Vv6i viéc nang cao chat
lugng vat chat, Chinh sach Hoi nhap
Dan toéc (EIP, 1989) da dugc ban hanh
nhu mot cong cu quan tri xa héi mang
tinh chién lugc. Bang cach &p dung
han ngach séc tdc trong cd cau cu
dan, chinh sach nay hudng téi muc
tiéu ngdn chan sy phan tang xa hoi va
hoa giai cac xung dot tiém tang trong
b6i canh da sic toc, tao tién dé cho su
én dinh chinh tri bén viing.

K& tif thap nién 1990, mé hinh HDB
budc vao giai doan hién dai hdéa va
tai thiét do thi véi trong tdm 13 nang
cap chét lugng khéng gian séng. Cac
chuong trinh cai tao va déi méi dudc
trién khai nhdm tich hdp hé théng ha
tdng théng minh, khéng gian xanh
va bai db xe tap trung vao cac khu
dan cu hién hitu. Su két ndi chat ché
gilta nha & xa hdi va mang Iugi giao
théng cong cdng da phucong thuc da
tré thanh mot tiéu chuan mang tinh
dac thu, bién cac khu HDB thanh
nhiing khéng gian séng hién dai,
tiém can véi tieu chuan nha & thuong
mai cao cap.

Trong béi canh dudng dai, dic
biét la sau cudc khang hoang tai
chinh chau A nam 1997, HDB d3 thuc
hién nhiing diéu chinh mang tinh
céu tric dé thich Ung véi su bién
dong cla thi trusng bat ddng san. Co
ché "Xay dung theo don dat hang”
(BTO) dugc &p dung nham kiém soat



hiéu qua cung - cau, déng thsi giam
thiéu rui ro tai chinh céng. Trudc ap
luc vé su gia tang gia tri dat dai va xu
hudng gia héa dan s6, HDB hién nay

tap trung vao cac giai phap linh hoat
nhu tai phat trién c&n hd nho, thiét
ké khéng gian cho ngusi cao tudi va
kién tri muc tiéu duy tri kha nang chi
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tra (affordability) cho nhém thu nhap
trung binh, ddm bao tinh céng béng
trong tiép can nha & tai mdt quéc gia
c6 quy dat han ché.

Hinh 2. S6 liéu théng ké vé téng s6 don vi nha & da dugc hodan thanh béi HDB trong khodng 1960 dén 2020 [15]

Dwelling units completed by Singapore's Housing Development Board,

200,000
180,000
160,000
140,000
120,000
100,000
80,000
60,000
40,000

20,000

1960-65 1966-70

5.3. Uu diém va thach thiic
a. Uu diém va thanh tuu

Hiéu qua cua mé hinh HDB dugc
minh ching qua ty 1é s& hitu nha & cua
cu dan Singapore dat muc 93% vao
nam 2020, x&c 1ap vi thé dan dau thé
gidi vé an sinh cu trd. Viéc ap dung
Chinh s&ch Han ngach Sac toc (EIP) 13
mot cong cu quan ly xa héi truc dién,
giup ngan ngla su hinh thanh cac khu
vUC cU trd biét 1ap va thic day su hoa
nhap cong déng. Péng thdi, cac quy
dinh vé thdi han cu trd t6i thiéu 05 nam
va han ché s hitu can ho th( hai da
tao ra rao can ky thuat hitu hiéu dé loai
bd céc hoat ddng dau ca, bao dam tinh
cdng bing trong phan bé nguén Iuc.

Bén canh cac chi tiéu dinh lugng,
chat lugng méi trudng séng tai cac khu
HDB dugc duy tri théng qua cac tiéu
chuén quan ly xay dung nghiém ngat
va céng nghé xanh. Nha nudc thuc hién
céc chuong trinh nang cap dinh ky nhu
HIP va EASE dé bao tri hé théng ha tang
va cai thién khéng gian séng cho nhém
déi tugng dac thu nhu ngudi cao tudi.

1971-75

1960 to 2020 (five-year increments)

1976-80 1981-85 1986-90

Nhiing bién phap nay khéng chi bao
ton gid tri tai san ma con bién nha & xa
hdi thanh cac dan vi dé thj hién dai, bén
viing va an toan.

b. Thdch thic vda han ché

Mac du dat dugc nhiéu thanh tuu,
hé théng HDB hién dang d6i mat véi
ap Iuc tai chinh 16n khi muc trg cap tu
Chinh pht chiém ty trong tif 4-5% ngan
sach quéc gia trong giai doan 2020-
2023. Su gia tang nhanh chéng cua gia
nha trén thj trudng chuyén nhugng va
th@i gian chd ban giao nha kéo dai tu
3-5 nam theo mé hinh xay dung theo
don dat hang (BTO) dang tao ra nhiing
rao can kinh té cho nhém lao déng tre.
Nhiing bién déng nay doi héi su diéu
chinh linh hoat trong chinh sach gia va
cung ting dé duy tri kha ndng chitra clia
thi trudng.

V& mé&t nhan hoc x& hdi, xu huéng
gia hoa dan sé nhanh chéng datrathach
thiic I6n trong viéc tai thiét ké cau trdc
can ho va khong gian sinh hoat chung.
Du kién dén nam 2030, Singapore phai
gidi quyét nhu cau cu tri chuyén biét

0 I I | | ‘ | | ‘ I I | |
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cho khoang 01 triéu ngusi trén 60 tudi,
doi hoi su dau tu 16n vao ha tang y té
va tién ich hé trg tai ché. Diéu nay tao
ap luc lén cong tac quy hoach dai han
va y&u cau sy chuyén dich tif phat trién
quy mo I6n sang cac giai phap khéng
gian linh hoat va thich ung.
5.4. Tinh tuong dong va kha ning
tham chiéu cho Viét Nam

Viét Nam va Singapore chia sé
nhiing quan diém chién Iugc trong
viéc xac dinh vai trd dan dat ctia Nha
nudc déi vai thi trudng nha & xa hoi. Ca
hai quéc gia déu st dung céc céng cu
diéu tiét truc tiép dé khac phuc khuyét
tat thj trudng va bao dam quyén an cu
cho nhém déi tugng cé thu nhap thap
va trung binh. Cac tiéu chi sang loc
d6i tugng dua trén mic thu nhap, thuc
trang nha & va tinh trang hon nhan la
nhiing diém tuong déng vé mat ky
thuat trong qua trinh thuc thi chinh
sach an sinh xa hdi tai hai nudc.

Bén canh dd, phudng thuic hé trg
tai chinh théng qua tin dung uu dai
vdi thsi han vay dai va I3i suat thap 13
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giai phap chung dudc ap dung dé toi
Uu hoa nang luc tai chinh cho ngudi
dan. Nhiing nguyén ly cét 16i cia md
hinh HDB nhu quy hoach tich hgp va
quan tri hu dau tu cung cép cac di
liéu tham chiéu quan trong dé Viét
Nam hoan thién mo hinh quan ly nha &
xa hoi quéc gia. Viéc két ndi chat ché
gilta quy dat s hitu nha nudc, ngudn
vén dai han va quy hoach déng bo
la hudng di tat yéu dé bao dam tinh
bén viing cho hé théng an sinh dd thi
tai Viét Nam.

6. GIAI PHAP UNG DUNG MO HIiNH
HDB VE PHAT TRIEN NOXH TAIVIET
NAM

Dua trén cac phan tich thuc chung,
Viét Nam can huéng tdi viéc xay dung
mot “md hinh lai” (hybrid model), trong
dé Nha nudc gill vai tro kién tao va diéu
phéi, con doanh nghiép doéng vai tro
thuc thi chuyén mén. Mé hinh nay la su
nang cap cta mé hinh A2 hién tai, tich
hgp cac yéu t6 quan tri tap trung cla
HDB dé khac phuc cac khiém khuyét
thj trusng. Theo d6, Nha nudc can thiét
lap cac quy dat du trf chuyén biét cho
NOXH trong quy hoach dai han va xay
dung cd ché tai chinh nha & trung han
gan Vi cac quy phuc Igi hodc tin dung
chinh sach.

Yéu t6 then chét trong mé hinh dé
Xuat 1& viéc chuyén hoa céac tiéu chi
vé ha tang xa hdi va giao théng céng
cdng tU hinh thiic “khuyén khich” sang
“bat budc” trong quy trinh tham dinh du
an. Viéc gan két chat ché giia khéng
gian & xa hdi véi mang Iudi tién ich d6
thi khéng chi nang cao chat lugng séng
cho ngudi lao ddng ma con & diéu kién
tién quyét dé bao dam tinh kha thi va
bén viing cua cac du an NOXH trong
béi canh dd thi hda nhanh chong.

M6 hinh A2, dua trén ngudn vén
ngoai ngan sach, hién dong vai tro tru
cdt trong chién Iugc cung Ung nha &
xa héi (NOXH) tai Viét Nam. Tuy nhién,
thuc tién van hanh cho thdy md hinh
nay dang bdc 16 nhilng han ché mang
tinh hé théng nhu tinh chat “du &n hoa"
rgi rac, su phu thudéc qua muc vao nang
Iyc tai chinh va déng cd Igi nhuén cua
doanh nghiép. Su thiéu hut ca ché diéu
phéi vi md tU phia Nha nudc dan dén
tinh trang nguén cung NOXH chua bao
dam dudc tinh déng bo vé ha tang va su
cdng bang trong kha nang tiép can cua
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cac nhém déi tugng muc tiéu.

Trong b6i canh &p luc d6 thi hda gia
tang va ngudn luc cdng han ché, viéc
chuyén déi mé hinh A2 tif phudng thiic
dau tu don lé sang md hinh diéu phéi
chinh sach tich hop 1a mét yéu cau tat
yéu. M6 hinh A2 nang cap dugc dinh
hudng theo nguyén tc “Nha nudc kién
tao - doanh nghiép thuc thi - xa hoi
déng hanh", nhdm chuyén hoéa céc du
an riéng lé thanh mét bd phan hiu co
cla hé théng an sinh xa hdi. Cach tiép
can nay tiém can vai logic van hanh cua
mo6 hinh HDB Singapore nhung dugc
diéu chinh dé tuang thich véi déc thu
thé ché va thuc trang thj trudng bat
dong san tai Viét Nam.

Trong mé hinh A2 nang céap, vai
trd ctia Nha nudc dich chuyén ti chiic
nang phé duyét hanh chinh sang chuc
nang diéu phéi phat trién chién Iugc.
Nha nudc tham gia sdu han vao chubi
gia tri NOXH théng qua ba céng cu diéu
tiét cot 16i:

(1) Biéu phéi quy dat: Chu déng xac
lap va tich Gy quy dat sach danh riéng
cho NOXH trong quy hoach db thi, bao
dam su két néi truc tiép véi mang ludi
giao théng céng cong va ha tang xa hoi;

(2) Diéu tiét tai chinh: Thiét lap cac
dinh ché tai chinh dai han nhu quy phat
trién nha & va cg ché tin dung uu dai
dé giam thiéu rui ro cho chu dau tu 1an
ngudi mua;

(3) Quan tri sau dau tu: Xay dung hé
théng gidm sat va tai phan phéi quy nha
sau khi hoan thanh théng qua cac quy
dinh that chit vé déi tugng va thsi han
chuyén nhugng. Su chuyén dich nay
giup mo6 hinh A2 vugt qua gidi han cua
viéc xa hdi hda hinh thiic dé tré thanh
mot céng cu thuc thi chinh sach an
sinh hiéu qua.

M6 hinh nang cap yéu cau tai dinh
nghia vai trd clia khu vuyc tu nhan, tu
chu thé tim kiém Igi nhuan thucng mai
sang déi tac thuc hién chinh sach cong.
Doanh nghiép tham gia phat trién NOXH
theo hé théng tiéu chuén ky thuat, dinh
muic gia va quy trinh van hanh do Nha
nudc ban hanh. Béi lai viec kiém soat
bién Igi nhuan & muc hgp ly, doanh
nghiép dudc bao dam quyén tiép can
cac nguén lyc uu tién vé dat dai, tin
dung va don gian hoa thu tuc dau tu.

Bén canh do, doanh nghiép dugc
khuyén khich thiét [ap méi quan hé cam
két dai han théng qua cac loai hinh san

pham da dang nhu thué va thué mua,
di kém vdi trach nhiém quan ly van
hanh chuyén nghiép. Cach tiép can
nay khéng chi gitip giam thiéu xung dét
gilta muc tiéu kinh té va muc tiéu xa
hdi ma con bao dam chat lugng cong
trinh dugc duy tri én dinh trong suét
vong ddi du an. Day 1a cd s6 dé thiét 1ap
mot méi trudng dau tu 6n dinh, thu hut
cac doanh nghiép c6 nang luc va trach
nhiém xa hoi tham gia vao phan khuc
nha & thu nhap thap.

Khéc phuc tinh trang NOXH bj co
lap vé khéng gian, mé hinh A2 nang cap
d&t cac du an trong chinh thé ctia chién
lugc phat trién @ thi tich hdp. Theo dé,
NOXH phai dugc quy hoach gan lién véi
mo hinh phat trién dé thi dinh hudng
giao théng céng cong (TOD) nham t6i
uu hoéa kha nang tiép can dich vu va ni
lam viéc cua cu dan. Viéc bao dam su
hién dién day du cla cac ha tang xa hoi
thiét yéu nhu gido duc va y té 1a diéu
kién tién quyét trong qua trinh tham
dinh va phé duyét du an.

Hon nita, NOXH can dugc phat trién
nhu mét thanh phan hiiu co trong cac
khu d6 thi hén hdp thay vi hinh thanh
cac khu luu tru don chiic nang biét lap.
Nguyén tdc ndy nhdm ngan nguia su
phan tdng khéng gian xa hoi va thic
dady sy hda nhap cong dong gilta cac
nhém thu nhap khac nhau. Viéc tich
hgp khéng gian cu tri déng bd khong
chi nang cao chét lugng séng cho ngudi
lao ddng ma con 14 yéu t6 then chot dé
bao dam su 6n dinh va tinh bén viing
clia cac do thi trong qua trinh phat
trién dai han.

7.KET LUAN

Phat trién nha & xa hoi (NOXH)
déng vai tro la tru cot chién lugc trong
viéc duy tri hé théng an sinh quéc gia
va bao dam su 6n dinh clia nén kinh té
vi md. K&t qua nghién ctiu khang dinh
nhu céu cap thiét cla viéc chuyén
dich vai trdo cua Nha nudc tu chuc
nang phé duyét hanh chinh sang diéu
phéi chién lugc, lay mé hinh HDB cua
Singapore lam hé tham chiéu dé nang
cadp md hinh A2 tai Viét Nam thanh
mét “md hinh lai” bén viing. Trong
cd ché nay, Nha nudc gilf vai tro chl
dao trong viéc kién tao quy dat sach
va thiét 1ap cac dinh ché tai chinh dai
han, tao hanh lang cho doanh nghiép
thuc thi chuyén mén dusi su kiém



so4t chat ché vé bién Igi nhuan va chat
ligng van hanh hau dau tu.

Dé hién thuc héa muc tiéu cung ing
it nhat 01 triéu can hd vao nam 2030,
qué trinh quy hoach NOXH céan dudc
tich hgp sau réng véi moé hinh dé thi

(TOD) va hé théng ha tang xa hoi déng
bd nhdm nang cao chét lugng séng va
ngdn ngtia su phan hda cu tru. Péng
thi, viéc siét chat ky cucng phap ly vé
d6i tuong thu hudng va han ché quyén
chuyén nhugng 13 yéu cau bt budc
dé triét tiéu cac hanh vi dau co, bao
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dam tinh céng bang trong phan bd
nguén Iuc cong. Viéc thuc thi déng bo
céc giai phap nay khéng chi giai quyét
nhu cau cu trd cap bach ma con xac
lap nén tang cho mét thj trudng bat
déng san minh bach va mét cau tric
d6 thi phat trién bén viing, nhan van.

dinh hudéng giao théng cbéng cong
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I NGHIEN CUU LY LUAN

MO HINH THONG TIN CONG TRINH (BIM) TRONG QUAN LY CHI
PHI: TIEP CAN THEO CHU KY THI CONG DU AN XAY DUNG

Building Information Modeling (BIM) in Cost Management:
A Life-Cycle Approach During Construction Phases of Building Projects

NGUYEN MINH NHAT!

Toém tat: Bai viét tap trung phan tich vai trd ctia M6 hinh Théng tin Céng trinh (BIM) trong quan Iy chi phi dw an xay
dung theo toan bd chu ky thi cdng, bao gdm cac giai doan: thiét ké k¥ thuat, lwa chon nha thau, thi céng, nghiém thu
va quyét toan. BIM dwoc xem nhw mot nén tang di liéu tich hop, cho phép boc tach khi lwong chinh xac, phat hién
xung dot k¥ thuat, theo dai tién do thuc t&, kiém soat cac phat sinh va téng cwéng tinh minh bach trong quy trinh thanh
toan. Thong qua viéc tdng hop va phan tich cac tai liéu trong va ngoai nwéc, bai viét 1am r6 tiém ndng va han ché clia
viéc tng dung BIM tai Viét Nam, dac biét 1a cac van dé vé thiéu chudn héa di liéu, ndng luc trién khai khéng déng
déu va han ché trong két ndi gitra cac bd phan chuyén mén. Trén co s& d6, cac gidi phap dinh hudng duoc dé xuét
nham nang cao hiéu qua tng dung BIM trong kiém soat chi phi, nh&n manh tdm quan trong ctia phéi hop td chirc,
chinh sach hd tre va nang cao nang luc trién khai dong bo tir khau thiét k& dén hoan cong.

T khoéa: M6 hinh thong tin cong trinh (BIM); quan ly chi phi; Chu ky thi cong; dw an xay dwng; phat sinh chi phi.

Abstract: The paper focuses on analyzing the role of Building Information Modeling (BIM) in construction
project cost management throughout the entire execution cycle, encompassing the stages of technical design,
contractor selection, construction, commissioning, and final settlement. BIM is regarded as an integrated data
platform that enables accurate quantity take-off, detection of technical clashes, monitoring of actual progress,
control of cost variations, and enhancement of transparency in payment processes. By synthesizing and
analyzing domestic and international literature, the study clarifies the potential and limitations of BIM adoption
in Vietnam, particularly the lack of data standardization, uneven implementation capacity, and insufficient
connectivity among specialized departments. Based on these findings, the paper proposes strategic
solutions to improve the effectiveness of BIM in cost control, emphasizing the importance of organizational
coordination, supportive policies, and capacity enhancement to ensure seamless implementation from design
to project handover.

Keywords: Building Information Modeling (BIM); cost management; construction phase; building project; cost
overrun.
(Ngay nhdan bai: 25/01/2026; ngdy sua bai: 20/03/2026; ngay duyét ddang: 25/03/2026)

1. GIGI THIEU

Trong nhitng ndm gan day, nhiéu
quéc gia phat trién da chl dong trién
khai M6 hinh Théng tin Cong trinh
(BIM) nhu mot giai phap trong tam
nh&m nang cao hiéu qua quan ly du
an xay dung. Tai cac nudc nhu Hoa
Ky, Vudng qudéc Anh, Phap, Blc,
Singapore, Nhat Ban, Han Quéc va
Trung Quéc, BIM da trd thanh yéu
cau bt budc déi véi mot sé loai cong
trinh, dac biét la cac du an su dung
vén céng. Thuc tién trién khai cho
thay BIM c6 kha nang cai thién dang

ké hiéu qua phdi hgp gilia cac bén lién
quan, giam thiéu xung dét thiét ké, rut
ngén thdi gian thuc hién va tdng cudng
nang luc kiém soat chi phi (Bryde et
al., 2013; Liu & Zhang, 2023; Eastman
et al., 2011). Nhiéu nghién culiu ciing
khang dinh BIM khéng chi 1a céng
cu md hinh héa, ma con déng vai tro
nhu mét nén tang tich hdp di liéu hd
tré qud trinh ra quyét dinh trong suét
vong dsi du an (MIT, 2012; Costin et
al., 2022).

Tai Viét Nam, BIM da dugc thiét
lap co s& phap ly thong qua Thdéng

tu s6 10/2021/TT-BXD cla Bd Xay
dung, quy dinh 16 trinh va yéu cau ap
dung BIM trong cac hoat ddng dau tu
xay dung. Song song vdi do, cac tiéu
chuén quéc gia TCVN 14177 va TCVN
14176 (B6 KH&CN, 2024) da cung cép
khung khai niém va nguyén tic to
chuc thong tin cho toan bd vong ddi
cong trinh. Nhiéu chi dau tu, don vi
tu van giam sat va co quan quan ly du
an da khai thac BIM nham tang tinh
minh bach trong quy trinh thanh toan
- quyét toan, cling nhu kiém tra khoi
lugng thuc té tai hién trusng (Marzouk

' Bé mén chuyén nganh 1, Vién Bao tao va Hop tdc quéc té, Truong Pai hoc Kién tric Ha Noi
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& Hisham, 2020; Ghaffarianhoseini et
al., 2017). B&c biét, mot s6 nha thau
tién phong nhu Hoa Binh, Coteccons,
Cofico va Xuan Mai Corp da budc
dau &p dung BIM trong béc tach khéi
lugng, ap bién phap té chuc thi cong
va kiém soat xung dot thiét ké. Mo
hinh d liéu hé trg cac doanh nghiép
nay chu ddng han trong viéc té chiic
mat bang, phan phéi vat tu va giam
sat tién do thuc té (Tuan Anh Nguyen
etal., 2024).

Tuy nhién, phan 16n céac don vi tai
Viét Nam van chua khai thac BIM nhu
mot hé théng quan tri chi phi tich hap.
Viéc (ing dung hién nay chu yéu tap
trung & giai doan thiét ké mé phong,
chua di sau vao hé théng hoéa dif liéu
chi phi, kiém soat phat sinh hay quan
ly dong tién thi céng. Cac chuic nang
nhu cap nhat chi phi theo thdi gian
thuyc, déi chiéu khéi lugng, lap hé
sa thanh todn hodc quyét toan hoan
cdng van chua dugc khai thac triét dé.
Do d9, viéc lam rd cac diém ng dung
cla BIM trong kiém soat chi phi & tling
giai doan thi céng |a can thiét, nham
dinh hudéng khai thac cong cu nay moét
cach hiéu qua, phu hgp véi diéu kién
trién khai trong béi canh Viét Nam.

2. PHUGNG PHAP NGHIEN CUU

Bai viét 4p dung phuang phap téng
hdp va phan tich tai liéu thif cap ti cac
nguén nghién cliu va thuc tién lién
quan dén (ing dung Mé hinh Théng tin
Céng trinh (BIM) trong kiém soét chi
phi xay dung. Nguén tai liéu bao gém
céc cong trinh nghién ctiu quéc té tiéu
biéu nhu cua Eastman et al., Bryde et
al., Liu & Zhang, Marzouk & Hisham,
cling véi cac bdo cdo chuyén dé va
nghién culiu Ung dung trong nudc cua
Ta Ngoc Binh, Nguyén Quéc Ding,
Phan Minh Quan,... Cac tiéu chuan ky
thuat va van ban phap ly hién hanh
cling dugc tich hop nhdm dam bao
tinh phu hop véi bdi canh trién khai
tai Viét Nam.

Trén co s dé, bai viét tién hanh
phan tich vai tro cua BIM trong tung
giai doan cua chu ky thi cong cong
trinh, bao gém: (i) thiét ké ky thuat
va lap ban vé thi céng, (ii) lya chon
nha thau, (iii) thi céng xay dung, (iv)
nghiém thu - ban giao, va (v) thanh
toan - quyét toan. G mdi giai doan,
ndi dung phan tich dugc déi chiéu

vdi thuc tién trién khai tai Viét Nam
dé nhan dién muc dd ung dung, cac
rao can hién hiu va tiém nang kiém
soat chi phi théng qua BIM 5D, qua do
hinh thanh cd s6 cho cac dinh hudng
va giai phap dé xuat & phan tiép theo.

3. TONG QUAN TAI LIEU

Viéc Uing dung M6 hinh Théng tin
Cong trinh (BIM) trong quan ly chi phi
dy an xay dung dang thu hut su quan
tdm ngay cang Idn nhd kha nang tich
hgp di liéu va kiém soat dong thoi
céc yéu t6 khoi lugng, tién do va chi
phi trong suét vong dsi coéng trinh
(Eastman et al., 2011; Liu & Zhang,
2023). BIM khéng chi déng vai tro la
cdng cu mé phong ba chiéu, ma con
la nén tang lién két gilia thiét ké ky
thuat va di liéu chi phi, cho phép quan
ly théng tin mdt cach déng bd va cé
hé théng. Cac nghién cuu quéc té da
chiing minh rng BIM cé thé nang cao
hiéu qua kiém soat chi phi & tat ca cac
giai doan du an, tU thiét k&, dau thau,
thi cong, nghiém thu cho dén quyét
toan (Bryde et al., 2013; Marzouk &
Hisham, 2020).

J giai doan thiét ké k¥ thuat, BIM
cho phép phat hién s6m cac xung dét
gitta cac bé mén két cau, dién, nudc,
diéu hoa khéng khi..., von 1 nguyén
nhan phé bién gay phat sinh chi phi va
kéo dai thgi gian thi cdng. Kha nang
moé phong tich hgp giup cac bén kip
thsi diéu chinh trudc khi trién khai
thuc t& (Eastman et al., 20711; Tuan
Anh Nguyen et al., 2024). Bén canh
do, chlic nang béc tach khéi luong
truc tiép t mé hinh véi do chinh xac
cao hd trg 1ap du toan chi tiét, giam
sai léch so Véi thuc té (Bryde et al.,
2013; Marzouk & Hisham, 2020). Khi
cé thay déi thiét ké, BIM cho phép
cap nhat tlc thsi va diéu chinh chi
phi tuong Uung, dam bao tinh linh hoat
va chinh xac trong quan ly ngan sach
(Liu & Zhang, 2023; Crowther & Ajayi,
2019). Trong giai doan Iya chon nha
thau, BIM hd trg chudn héa hé so dau
thau, dac biét Ia bang tién lugng, giup
giam su ma hé trong dinh Iugng va md
ta cong viéc (Tuan Anh Nguyen et al.,
2024; Mayouf et al., 2024). M6 hinh
con xac dinh rd pham vi céng viéc
gilta cac bén, han ché tranh chap vé
phat sinh ngoai hdp déng (Doukari
et al., 2022), déng thsi cung cép cd
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sG dir liéu dé danh gia gia du thau va
phéan tich rui ro chi phi truéc khi ky
két hop déng (Ahmadi & Arashpour,
2020; Ghaffarianhoseini et al., 2017;
MIT, 2012).

Trong giai doan thi cong, BIM cho
phép theo déi khéi lugng thuc té va so
sanh chi phi phat sinh véi ké hoach
mot cach truc quan va Kip thdi (Tuan
Anh Nguyen et al., 2024; Costin et al.,
2022). Moi thay ddi dudc cdp nhat
ngay trong mé hinh, giup ra quyét
dinh nhanh chéng, han ché cham tré
va vugt chi phi (Marzouk & Hisham,
2020; Ghaffarianhoseini et al., 2017).
J giai doan nghiém thu va ban giao,
BIM hé trg 1ap hé so nghiém thu gén
véi chi phi, xac minh su phu hgp gilia
hdp déng va thuc té (Eastman et al.,
2011; MIT, 2012). Céc déi tugng trong
mé hinh c6 thé gén théng tin vé khoi
lugng, chi phi, ma nghiém thu, gop
phan giam gian lan va nang cao dd
tin cay (Liu & Zhang, 2023; Costin
et al., 2022). Cuéi cung, trong giai
doan thanh toan va quyét toan, BIM
giup téng hgp chi phi va déi chiéu
vGi cac khoan thanh toan, xac dinh
s6 liéu quyét toan cudi cung (Tuan
Anh Nguyen et al., 2024; Marzouk
& Hisham, 2020). Viéc s6 hoa hd so
hoan cong thong qua mé hinh gop
phan minh bach héa quy trinh thanh
toan, dap Ung yéu cau clia ¢4 quan
kiém toan (Eastman et al., 2011; Costin
et al., 2022; Ghaffarianhoseini et
al., 2017).

Nhin chung, BIM dang dong vai
trd nén tang trong quan ly chi phi xay
dung, vdi kha nang tich hgp di liéu
khéi lugng, tién dd va tai chinh theo
thdi gian thuc, nédng cao tinh minh
bach, giam rui ro phat sinh va t6i uu
hoéa st dung nguén luc. Tuy nhién,
phan 18n cac nghién ctu hién nay méi
diing 6 muc mé ta tiém nang, chua
di sau phan tich cach thic kiém soat
chi phi & tung giai doan thi cong dudi
géc nhin van hanh thuc té, déc biét 13
trong diéu kién Viét Nam.

4. ’NG DUNG BIM TRONG QUAN LY
CHI PHi THEO CHU KY THI CONG
CONG DU AN XAY DUNG
4.1. Lap thiét ké ky thuat va ban vé thi
cong

Giai doan 1ap thiét ké ky thuat va
ban vé thi cdng 1a mat xich khai dau
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c6 tinh quyét dinh trong chu trinh
kiém soat chi phi du &n, noi khéng chi
xac 1ap cac théng s6 k§ thuat ma con
xay dung nén tang di liéu dinh lugng
cho toan bd qua trinh thi cong. Trong
b6i canh dd, viéc Ung dung Mé hinh
Théng tin Céng trinh (BIM) khéng

don thuan 1a moét budc déi méi céng
nghé& ma con danh dau su chuyén
dich phuang phap tiép can ti quan ly
chi phi hau thiét ké sang quan ly chi
phi ngay trong giai doan thiét ké. Nh&
kha nang tich hgp déng bo théng tin

ky thuat, khéi Iugng va chi phi trong
mo6t md hinh théng nhéat, BIM tao ra
moi lién két truc tiép va nhat quan gidia
ban vé thiét ké va di liéu tai chinh
— mdt uu thé ma cac phuong phap
truyén théng khé co thé dat dugc mot
cach toan dién.

Hinh 1. BIM trong thiét ké ky thudt va béc tdch khéi luong phuc vu Idp du todn thi céng [22] [23]

Mét diém néi bat trong (rng dung M&
hinh Thong tin Cong trinh (BIM) & giai
doan thiét k& ky thuat va lap ban vé thi
cong & kha ndng chi dong kiém soat
chi phi ngay khi thiét k& chuwa hoan tat.
Théong qua md phéng khoéng gian va
quan ly thanh phan thiét k& & c&p do dbi
twong, BIM cho phép nhan dién va xtr ly
s&m cac van dé tiém an gay phat sinh
chi phi, dac biét la xung dét ky thuat gitva
cac bd moén. Céach tiép can nay khong
chi han ché cac diéu chinh tén kém trong
giai doan thi cdng, ma con giup xac lap
r& mdi quan hé gitra yéu tb thiét ké va chi
phi ngay tir dau. Trwdng hop dw an Tru
s& Tap doan Viettel (D26 — Ha Noi) cho
thay, viéc str dung mé hinh BIM dé kiém
tra xung dét da phat hién va x& ly hon
80 va cham giira hé thdng co dién va két
cAu dam trong giai doan thiét ké, giup tiét
kiém khoang 1,1 ty ddng so v&i phuong
an xt ly tai hién treong (Ta Ngoc Binh,
2021). Bay la minh chirng r6 nét cho lgi
ich “phat hién sém — x& ly sém”, mot
nang lwc ma BIM cung cAp tron ven nho
tinh mé phéng ddng bd.

Song song dé, viéc gan di liéu
dinh lugng vao tling c4u kién trong md
hinh tao nén tang béc tach khéi lugng
nhat quan, c6 thé truy xuat va kiém
chiing. Piéu nay gilp qua trinh 1ap
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dy toan giam sy phu thudc vao thao
tac thi cdng von dé sai léch va thiéu
déng bd. DU an nha & cao tang 18 tang
tai TP. H& Chi Minh Ia mét vi du tiéu
biéu: BIM dudc ap dung trong thiét ké
két cau dé boéc tach khéi lugng thép
cot bé tdng truc tiép ti md hinh Revit,
dat sai s6 dusi 2% so véi nghiém thu
thuc té, qua dé tiét kiém han 700 triéu
déng so véi du toan thu cong (Ta
Ngoc Binh, 2021). Két qua nay phu
hgp véi nghién cuu tai MIT, trong do
viéc si dung BIM dé 1ap du toan gilp
giam sai s6 dinh lugng ti mic 10-15%
xuéng con 2-3% & cac du an quy md
I6n (MIT, 2012), khéng dinh tinh kha
thi clia viéc chuyén déi sang mé hinh
chi phi s6 héa toan dién.

Ngoai ra, trong béi canh thiét ké
thudng xuyén phai diéu chinh dé dap
ing yéu cau ky thuat hodc thay déi tur
phia chu dau tu, BIM cho phép cap
nhat tic thdi va dong bod cac thay déi
nay. Nh& vay, moi tac ddng cua diéu
chinh thiét k& Ién khéi lugng va chi
phi dugc phan anh kip thdgi, giup cac
bén lién quan cé cad sd chinh xac cho
quyét dinh tai chinh. Du an Bénh vién
Chan thuong chinh hinh Trung uong
Can Thd 1a mét vi du, khi viéc tich hop
tién do va thiét ké bang Navisworks

trong md hinh BIM da hé trg diéu
chinh thu tu thi céng dé tranh xung
dot gilta cac t6 doi, rat ngan tién do
téng thé 18 ngay va kiém soéat sat hon
chi phi nhan céng, thiét bi (Ta Ngoc
Binh, 2021). Mac du muc tiéu khong
dat ndng yéu to tiét kiém chi phi thiét
ké, nhung két qua trién khai BIM da
gilp giam téng chi phi gian tiép hon
2% nh& quan ly thay déi hiéu qua.
Tuy nhién, thuc tién trién khai BIM
tai Viét Nam cho thay ba chic néng
trén van chua dugc khai thac day du.
Phan I6n mé hinh thiét ké méi tp trung
vao khia canh hinh hoc ma chua tich
hdp di liéu chi phi mét cach hé théng.
Viéc boc tach khéi lugng du cé hé trg
tU md hinh nhung van doi hdi nhiéu
budc thii cong do thiéu chuan héa cau
trdc di liéu. Bac biét, quy trinh cap
nhéat thay déi thiét ké va phan anh chi
phi van phu thudc nhiéu vao su phdi
hdp thu céng gilia cac bd phan thiét
ké, du toan va quan ly hgp dong. Két
qua khao sat tai 12 don vi thiét ké céng
trinh dan dung 16n & Ha Noi va TP. H6
Chi Minh cho thay: 75% mé hinh BIM
chua tich hgp dinh muc daon gia trong
giai doan thiét ké ky thuat, va chi 16%
don vi thuc hién lién két dif liéu tién
dod - khéi lugng dé du bao bién dong



chi phi trudc khi phat hanh ban vé thi
coéng (Ta Ngoc Binh, 2021). Biéu nay
phan anh khoang céch dang ké gitia
tiém nang ly thuyét va hiéu qua thuc
tién, doi hoi cai thién ca vé cong cu,
quy trinh quan ly I1an tiéu chuén ky
thuat ndi bo.

4.2. Lua chon nha thau thi cong xay
dung

Giai doan Iwa chon nha thau 1a mat
xich quan trong trong chudi kiém soat
chi phi dw an, noi cac théng sbé ky thuat
duoc chuyén héa thanh cac rang budc
tai chinh va phap ly cu thé trong hop
ddng. Viéc tng dung Md hinh Théng tin
Cong trinh (BIM) & giai doan nay mang
lai gia tri vwot ra ngoai chirc nang mo
hinh hoa, khi cung cp nén tang théng
tin nhat quan, chi tiét va c6 kha nang
kiém chirng phuc vu cong tac dau thau.
Trong thuc tién, BIM déng vai trd nhw
mot hé théng théng tin trung tam, gitp
chuén hoa tai lieu moi thau, giam thiéu
sw nhap nhang trong mé ta cdng viéc va
dam bao pham vi cong viéc dwgc xac
lap ré rang, minh bach cho moi bén lién
quan. Diéu nay d&c biét quan trong trong
bdi canh cac dw an xay dung thuwdng
phat sinh tranh chép do khac biét trong
dién giai hd so thiét k&, tién lwong va yéu
cau k¥ thuat.

Kha nang trich xuét hd so tién luong
trwe tiép tr mo hinh gitp duy tri tinh nhat
quan gitka ban v& va khéi luong moi
thau, ddng thei han ché rdi ro do 18i nhap
liéu ho&c dién gidi chi quan. Thuc tién
tai dw an Nha lam viéc lién co quan tinh
Binh Duong cho thay, viéc st dung md
hinh BIM @& béc tach khdi lwong cho goi
két cAu va co dién da giam 23% sai léch
gitra khéi lwong moi thdu va thyc té thi
cong, ddng thoi tiét kiem hon 500 triéu
ddng nhe loai bd diéu chinh khéi lwgng
sau dau thau (Ta Ngoc Binh, 2021). Nhe
lien két chat ché gitva thong tin k§ thuat
va di¥ lieu dinh lweng, BIM khong chi
mang lai cai nhin toan dién vé khéi lwong
cong viéc ma con cho phép danh gia chi
phi chi tiét, sat thuc té hon. Theo Tuan
Anh Nguyen et al. (2024), cac dw an I6n
&ng dung BIM trong giai doan mai thau
ghi nhan muc tiét kiém trung binh 4,2%
chi phi nhd han ché tranh chp phat sinh
tir mo t& khong day du.

Déi véi cac du an cé cau tric ky thuat
phirc tap hodc yéu cau tién do nghiém
ngat, BIM con hé tro phan tich rii ro chi
phi tiém an trwéc khi ky hop ddng, qua

dé nang cao tinh bén vitng trong quyét
dinh lwa chon nha thau. Trwong hop dy
&n mé rong San bay quéc t& Noi Bai (giai
doan Ill) minh chirng rd diéu nay, khi cac
phwong an thi cong moéng va hé dam
chiu lyc dwge md phéng va danh gia rui
ro cham tién do, gitp lwa chon géi thau
ky thuat c6 nang lwc phu hop véi mac
dd rai ro da phan tich (Ta Ngoc Binh,
2021). Phan tich t&r mdé hinh BIM ciing
chi ra cac diém nghén trong chudi cung
&ng, nhu viéc cac doan méng coc gan
ranh gi¢i duwdng 1&n chi cé thé thi cong
ban d&m — yéu t& ma néu khoéng dwoc
mé hinh héa, nha thau cé thé 1ap tién do
thiéu tinh kha thi.

Mé&c du tiém nang ré rang, mic do
khai thac céac loi ich nay trong thuc tién
dAu thau tai Vit Nam van con han ché.
Phan I6n hd so m&i thau duoc xay dung
theo quy trinh truyén théng, trong dé mé
hinh BIM, néu cd, chi yéu déng vai tro
minh hoa va chwa dwoc st dung lam
ngudn di¥ liéu chinh thirc cho béc tach
khi lwong hoac xac 1ap pham vi céng
viéc. Khao séat cia Vién Kinh t& Xay dwng
trén 28 goi thau cé ng dung BIM cho
thay chi 21% st dung mé hinh @é trich
tién lwong, con lai van dwa vao bang tinh
tiy thiét ké 2D (Vién KTXD, 2023).

Ngoai ra, nhiéu chii ddu tw va ban
quan ly dw an van e ngai chia s& mo
hinh BIM & giai doan m&i thau do lo
ngai méat quyén kiém soat thong tin hodc
thiéu nang lwc danh gia hd so dwa trén
mod hinh sé. S thiéu ddng bo gitra don
vi thiét ké& va bd phan mai thau ciing 1a
mét rao can lon. Trong nhiéu trudng
hop, md hinh BIM do don vj thiét ké& xay
dung khéng duoc chuyén giao day da
cho bd phan d4u thau, dan dén viéc hd
so moi thau tiép tuc dwoc xay dung doc
1ap, khdng tan dung dworc gid tri tich hop
clia md hinh.

Bén canh do, viéc danh gia hd so
dw thdu van chd yéu dwa vao bang
tinh truyén théng, chwa khai thac chirc
nang phan tich dir liéu va kiém tra xung
dét tr moé hinh. Viéc thidu quy dinh bét
budc trong Luat DAu thdu va cac vin
ban huwéng dan lien quan cang khién
BIM trong moi thau chi dwoc ap dung tw
nguyén, thiéu co ché kiém tra va giam
sat. Thwc trang nay dat ra yéu ciu clp
thiét vé 1 trinh tiéu chudn héa mé hinh
BIM phuc vu m&i thau, thiét [ap thong sb
ky thuat théng nhét, ddng thoi phat trién
nang lwc td chirc va thé ché dé dam bao
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dr lieu tr thiét k& duoc tai st dung tron
ven cho qua trinh Iwa chon nha thau.
4.3. Thi cong xay dung cong trinh

Giai doan thi céng la thai diém cac
chi phi thiét ké dugc hién thuc hda
thanh chi phi thuc té, déng thdi clng
Ia giai doan c6 nguy cd cao nhat vé
VUGt ngan sach, cham tién do va phat
sinh ngoai hgp déng. Trong béi canh
dé, viéc trién khai M6 hinh Théng tin
Céng trinh (BIM) khéng chi dong vai
trd 13 cong cu hé trg ky thuat, ma con
tré thanh nén tang quan ly di liéu, cho
phép kiém soat chi phi mét cach chu
ddng va minh bach trong toan b6 qua
trinh thi cong. Viéc tich hgp md hinh
thiét ké véi di liéu tién do, khéi Iugng
va chi phi theo thgi gian thuc giup cac
bén lién quan theo doéi sat sao trang
thai thi cong tai hién trudng, déng thoi
dua ra céc diéu chinh kip thdi khi phat
sinh sai léch.

M6t gia tri néi bat cla BIM trong
giai doan nay la kha nang giam sat va
kiém soét khéi lugng thi céng thuc té
so véi ké hoach d& 1ap. Nhd su lién
két gilia md hinh va tién d9, cac hang
muc dugc thé hién truc quan theo
trinh tu thi céng, hd trg nha thau va
tu van giam sat kiém tra khéi lugng
hoan thanh mét cach chinh xac va
minh bach hon so vdi phudng phap
do dac truyén théng. Mdc dd chinh
x&c nay doéng vai trd then chét trong
viéc xac nhan khéi lugng dé thanh
toan theo tién dd, han ché sai léch
trong nghiém thu va giam rui ro tranh
chap. DPdéng thsi, viec déng bo di
liéu gilra khéi lugng thuc té va md
hinh con 1a cd s6 dé chu dau tu so
sanh gilra chi phi da chi va gia tri xay
I&p hoan thanh, tU d6 danh gia hiéu
qua dong tién va dua ra quyét dinh
tai chinh phu hgp.

Trudng hgp dy an xay dung Nha
may san xuat pin nang lugng mét
trdi tai Binh Thuan Ia minh ching cu
thé: viéc 4p dung mé hinh BIM 5D
da giup téng thau theo déi chinh xac
tién do 1ap dung két cau thép va hé
mai ton cach nhiét. Nhd kha nang cap
nhat di liéu thdi gian thuc, doi nga thi
cong da kip thdi phat hién chénh léch
gan 5% khéi lugng thép thuc té so vdi
du toan, qua dé diéu chinh ké hoach
mua sam vat tu, trdnh tén kho va chi
phi bao quan phat sinh (Nguyén Quéc
Diling, 2024).
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Hinh 2. BIM trong theo déi tién dé va kiém sodt khéi lugng thi céng thuc té [24]

‘2?.\\\\\\\]' ‘

Bén canh kha nang theo doi tién do va
khéi lwong, M6 hinh Théng tin Céng trinh
(BIM) con hd tror hiéu qua trong viéc kiém
soat phat sinh chi phi ngay trong qua trinh
thi cong. Khi thiét k& hoac diéu kién thi cong
thay ddi, dan dén diéu chinh bién phap hoac
bién dong khéi lwong, md hinh cé thé duoc
cap nhat d& phan anh chinh xac cac thay déi
nay. Sy phan hdi nhanh va c6 do chinh xac
cao giup cac bén lién quan kip thoi danh gia
tac dong tai chinh, ddng thoi tao co' s& cho
viéc dam phan va didu chinh hop déng khi
can thiét. Trong cac dw an quy mé 16n, co
ché kiém soat phét sinh dua trén BIM khong
chi tang cuwdng nang Iwc quan tri rdi ro tai
chinh ma con lam rd trach nhiém gilra cac
bén trong xr ly thay déi.

Mét vi du dién hinh 1a géi thau ha tng
thudc dw an Khu Cong nghé cao Hoa Lac.
Trong qua trinh dao méng, viéc phat hién
s&m nén dat yéu budc nha thau phai didu
chinh gidi phap gia cb. Nh& cap nhat tic
thoi vao mé hinh BIM, khéi lwong coc
cat tang 12,3% so véi dy toan ban dau
da dwoc ty dong phan anh trong di liéu,
ddng thoi trich xuét thanh ban cap nhat chi
phi mai. Diéu nay gilp cht dau tw kiém
soat chat ché gia tri phat sinh gan 1,8 ty
ddng, ddng thoi cung cdp co s& minh
bach cho dam phan diéu chinh hop ddng
(Phan Minh Quéan, 2024).

Tuy nhién, thwc tién trién khai BIM
trong kiém soat chi phi thi cong tai Viét
Nam cho thay mirc do ¢ng dung con chua
ddng déu va thiéu chiéu sau. Phan Ién nha
thau mai dirng & viéc str dung mé hinh dé
truc quan hoéa cong trudng hodc kidém tra
xung ddt k§ thuat, chwa tich hop day du
dr liéu tién a6, khdi lwong va chi phi dé
phuc vu giam sat thi cdng theo thoi gian
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thue. Viéc cap nhat mé hinh theo dién bién
thi céng ciing chwa dwoc duy tri thwdng
xuyén do thiéu nhan sw chuyén mén va
quy trinh chudn cho viéc kiém tra — xac
nhan khéi luong. Trong nhiéu truéng hop,
c6ng tac nghiém thu van phu thudc vao hd
so’ gidy hodc bang biéu rdi rac, khién mo
hinh BIM bj tach r&i khéi hién trwdng va
danh mét vai tro trung tam di liéu — von 1a
thé manh cét 16i clia cong nghé nay.
4.4. Nghiém thu, ban giao cong trinh
Giai doan nghiém thu va ban giao
céng trinh danh dau thdi diém chuyén
giao trach nhiém gitta nha thau va chu
dau tu, dong thdi 1d méc hoan tat ca vé
k¥ thuat 1an tai chinh ddi véi tiing hang
muc hodc toan bd du an. Trong bdi canh
nay, Mé hinh Théng tin Céng trinh (BIM)
dudc xem la cong cu hé trg hiéu qua cho
viéc xac minh khéi lugng hoan thanh, 1ap
hé sc nghiém thu va kiém tra muic dé phu
hop gilia thuc té thi céng véi cac diéu
khoan hgp déng. NhS kha nang lién két
théng tin gilta mé hinh thiét ké va khoi

lugng da thuc hién, BIM cung cap mét cd
s6 dif liéu truc quan, logic va dé truy xuat,
phuc vu cho cong tac déi chiéu, xac nhan
va ghi nhan chi phi trudc khi ban giao cho
chu dau tu hodc dan vi van hanh.

Ung dung BIM trong nghiém thu gitip
xac dinh rd rang ranh gidi hang muc, vi
tri, chiing loai vt liéu va khéi lugng da thi
cdng thdng qua méd hinh héa. Khac véi hd
sG gidy hoac bang biéu truyén théng vén
tiém an sai léch trong qué trinh tdng hop
va dién giai, md hinh BIM cho phép gan
truc tiép théng tin khéi lugng, ma nghiém
thu va chi phi thuc té vao tling déi tugng
trong khong gian ba chiéu. Nh& vy, qua
trinh kiém tra, x4c nhan va phé duyét
khéi lugng khéng con phu thudc hoan
toan vao danh gia chu quan, ma dugc
dan dat bai dii liéu s6 hoa co kha nang
truy xuét va kiém ching. Céch tiép can
nay khéng chi nang cao tinh minh bach
trong nghiém thu, méa con giam thiéu rui
ro tranh chap lién quan dén sai léch khoi
lugng va gia tri hoan thanh.

= Flooring - Tile

#Adhesive/Tiling Glue 5857.792603
#Cement Mortar Underlay 5857.792603
# Ceramic Tiles 60x60mm 5857.792603
+Ceramic Tiles 60x60mm_Work 5857.792603

292889.6301
117.1558521
5857.792603
5857.792603

Hinh 3. BIM trong xdc minh khéi lugng va minh bach héa nghiém thu céng trinh [25]



Bén canh chtic nang hé trg nghiém
thu khéi lugng, M6 hinh Théng tin Céng
trinh (BIM) con dong vai trd quan trong
trong viéc xac minh sy phu hgp gitia
chi phi thuc hién va cac diéu khoan hgp
déng, théng qua déi chiéu truc tiép gilia
md hinh k¥ thuat va gia tri hap déng géc
da ky. Kha nang truy xuat théng tin chi tiét
vé tling hang muc, khéi lugng da thi céng
va don gia ap dung gilp cac bén lién
quan dua ra quyét dinh ban giao dua trén
cd s6 dif liu co kiém soat va minh bach.
Béi véi cac du an cé cau trdc phuic tap
hoac nhiéu géi thau phu, ning luc hap
nhat dd liéu chi phi ttf nhiéu mé hinh vao
mat hé théng nghiém thu chung 1a yéu t&
then chét dé duy tri tinh nhat quan va do
tin cay trong toan bd qua trinh ban giao.

Tuy nhién, thuc tién trién khai BIM
trong nghiém thu va ban giao céng trinh
tai Viét Nam van tdn tai nhiéu han ché.
Khéng it trushg hgp mé hinh BIM cham
dut vai trO sau giai doan thi céng ma
khéng dugc duy tri, cap nhat dé phan
anh day du hién trang cong trinh tai thdi
diém nghiém thu. Viéc tich hgp théng tin
nghiém thu va chi phi vao mé hinh chua
dugc thuc hién mét cach co hé théng,
chi yéu do thiéu su phéi hgp chat ché
gilta bo phan ky thuat hién trudng va
nhém quan Iy chi phi. Bén canh dé, nhiéu
hé s6 hoan cong van dugc 1ap thi cong,
r&i rac va khong ddng bd véi mé hinh thiét
ké ban dau, gay khé khan cho viéc kiém
tra, doi chiéu va xac minh di liéu chi phi.
4.5. Thanh toan, quyét toan, hoan céng

Giai doan thanh toan, quyét toan va
hoan céng danh dau diém két thic cla
chu trinh kiém soét chi phi, nci toan bd gia
tri thuc hién dugc téng hap, xac nhan va
déi chiéu véi hgp déng da ky ciing nhu
cac khoan thanh toan da thuc hién. bay
3 giai doan c6 tinh chat téng hop cao, doi
hdi do chinh xac, tinh minh bach va kha
nang truy xuat théng tin day dd, nham tao
G s6 phap ly cho viéc chét gia tri thanh
todn véi nha thau, déng thsi phuc vu
cong tac kiém toan va Iuu trif sau du an.
Trong béi canh nay, viéc tng dung Md
hinh Théng tin Céng trinh (BIM) khéng
chi hé trg t6 chuic lai théng tin mét cach
hé théng ma con gop phan chuyén ddi
quy trinh quyét toan tUr hinh thiic thi cong
sang nén tang dif liéu s6 hoéa.

Vdi kha nang tich hgp toan bé di liéu
khéi lugng, tién @6 va don gia, BIM trd
thanh céng cu hiéu qua trong téng hop
va xac minh chi phi thi cong. Thay vi phai

déi chiéu gitta nhiéu bang biéu va tai liéu
r&i rac, cac bén lién quan co thé truy xuat
truc tiép di liéu chi phi tt mé hinh da
dugc cap nhat theo thuc té thi céng. Cach
tiép can nay gitp quy trinh xac nhan khoi
lugng va gia tri thanh toan dat tinh nhat
quan va minh bach cao han, déng thdi
tao diéu kién thuan Ioi cho cac hoat déng
hau kiém clia chl dau tu, cd quan kiém
toan hodc don vi quan ly vén. Dac biét,
déi véi cac du an cé nhiéu hang muc, goi
thau hoac diéu chinh thiét ké trong qua
trinh thuc hién, BIM dong vai trdo nhu mét
hé théng téng hop chi phi cé kha ning
phan anh day di cac thay déi va bién
déng ngan sach theo thdi gian.

Viéc s6 hoa hé so hoan cong 1a mét
Igi ich quan trong khac ma BIM mang lai &
giai doan nay. Thay vi lap hé sa gidy hoac
ban vé hoan céng thu cong, mé hinh BIM
c6 thé dugdc cap nhat dé phan anh trang
thai cudi cling clia cong trinh sau khi thi
cbng hoan tat. Méi déi tugng trong md
hinh cé thé dugc gan théng tin vé khoi
lugng thuc t&, chi phi da thuc hién va ma
nghiém thu, hinh thanh cc s& dit liéu hoan
cbng phuc vu lau dai cho céng tac van
hanh, bao tri hodc kiém tra sau du &n.
Céch tiép can nay khoéng chi giam khéi
lugng cdng viéc gidy t, ma con nang cao
dd chinh xac va kha nang truy xuat thong
tin trong cac trudng hop can xac minh di
liu tai chinh - ky thuat ctia dy an.

Tuy nhién, thuc tién cho thay BIM van
chua dugc Uing dung mot cach toan dién
trong c6ng tac thanh toan va quyét toan
tai Viét Nam. Nhiéu du an van duy tri su
tach biét gitia dit liéu mo hinh va di liéu
tai chinh, khién qua trinh téng hgp chi phi
phai thuc hién lai ti d4u thay vi khai thac
truc tiép ti mé hinh. H6 sc hoan cong s6
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héa thudng chi diing & muc hinh hoc ma
chua tich hgp day du théng tin vé chi
phi va nghiém thu. Trong nhiéu trusng
hgp, BIM chi dugc st dung trong giai
doan thiét ké va mé phong thi céng, sau
do quay trd lai quy trinh truyén théng &
giai doan tai chinh, lam gian doan chubi
gia tri cuia d liéu.

5. DINH HUGNG GIAI PHAP

Trong béi canh chuyén déi sé nganh
xay dung dién ra manh mé&, viéc trién
khai M6 hinh Théng tin Céng trinh (BIM)
khoéng thé chi diing & muic s hda thiét
ké, ma can di kém vdi cai cach toan dién
trong t6 chiic quan ly chi phi xuyén suét
chu ky du an. Tuy nhién, thuc tién ap
dung tai Viét Nam cho thay BIM van chu
yéu dudc si dung & cap dd md phong
hinh hoc, trong khi cac chuic nang nang
cao nhu béc tach khéi Iugng, kiém soat
dong tién hay quan ly quyét toan du an
chua dudc khai thac day du. Biéu nay
d&t ra yéu cau cap thiét vé mot hé théng
giai phap téng thé, khéng chi bao gébm
yéu t6 cong nghé& ma con tich hgp cac
yéu t6 thé ché, quy trinh va nang luc t6
chuic, nhdm phat huy t6i da vai tro cla
BIM trong kiém soat chi ph.

Céc dinh hudéng giai phap dugc dé
Xuat tap trung vao nam truc chinh yéu
tuong Ung vdi tling giai doan trong chu
trinh quan ly du an: thiét k&, lua chon
nha thau, thi cdng, nghiém thu - ban
giao va thanh todn - quyét toan. Méi
truc giai phap viia dap ting yéu cau ky
thuat, vira phu hop véi diéu kién van
hanh tai Viét Nam, déng thdi mé ra cg
hdi hinh thanh mét quy trinh kiém soat
chi phi lién théng, minh bach va dua
trén dif liéu so.

Hinh 4. Giai phdp ndng cao vai tro cta BIM trong quan ly chi phi

Thiét ké tich hgp véi chuan dir
lieu diing chung két néi mé hinh
BIM va du toan

Quy dinh béc tach tién lugng,

BIM, ndng cao nang luc danh gia

¢ C3p nhat mo hinh BIM theo tién —»

dd thuc té, dao tao ky su hién
trudng quan ly mé hinh tai
coéng trudng

Quén ly théng tin tir thiét k&€ dén
nghiém thu, yéu cau BIM cho hd
sd hoan céng va ban giao

Giam sat quan |y chi phi gan véi
BIM tir dau dén cuéi, sir dung
mé hinh dé kiém tra

—_—

—

xac l1ap pham vi mdi thdu duatrén

—

—

THIET KE
LUA CHON NHA THAU

THI CONG

NGHIEM THU
BAN GIAO

THANH TOAN
QUYET TOAN
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Trong giai doan thiét k&, can thic
d&y qua trinh chuyén ddi sang mé hinh
thiét ké tich hop da bd mén véi bd chuén
dr liéu dung chung, ddng thoi trién khai
céc cong cu két ndi truc tiép mo hinh véi
hé théng lap duw toan. Song song véi do 1a
d&o tao doi ngii ky sw thiét ké va du toan
khong chi am hiéu k¥ thuat ma con cé kha
nang phan tich tai chinh, dé BIM thuc sw
tré thanh cdng cu kiém soét chi phi ngay
tlr d4u. Trong giai doan Iwa chon nha thau,
can quy dinh rd viéc str dung md hinh BIM
lam co s& bdc tach tién lwgng va xac lap
pham vi m&i thiu, bao ddm mé hinh duoc
chuyén giao day du cho c&c bén lién quan.
Cht dau tw can xay dwng quy trinh dau
thau dwa trén di¥ liéu BIM, trong d6 hd so
moi thiu [a m6t mé hinh théng tin twong
tac, co thé kidm tra va truy xuét chi tiét.
Bén canh dd, déi ngti thAm dinh hd so dw
thau can dwoc dao tao ky nang doc hiéu
mo hinh, kiém tra xung dét va phan tich
d@ liéu chi phi, hwéng téi mot quy trinh
Iwa chon nha thdu minh bach, chinh xac
va hiéu qua. & giai doan thi cong, can thiét
lap co' ché cap nhat md hinh theo tién do
thuc t&, trong d6 dir liéu khéi lwgng hoan
thanh dwoc déng bd tv hién trwong vao
BIM. Chi d3u tw va tw van can yéu ciu
nha thau quan ly di¥ liéu mé hinh tai céng
truorng, két hop vai thiét bi kiém tra tai chd.
Dao tao ky sw hién trwdng van hanh BIM
nhw mot cong cu nghiép vy, thay vi chi st
dung ban vé finh, sé gilip nang cao hiéu
qua kiém soat. Viec két hop BIM véi tién
dd thi cong thdi gian thuwe can dwoc mé
rong d& so sanh chi phi ké hoach va thuc
té, ddng thoi phan tich hiéu suét dong tién
trong suét qua trinh trién khai.

Trong giai doan nghiém thu — ban giao,
can xay dwng quy trinh quan ly théng tin
xuyén subt tiy thiét k&, thi cong dén nghiém
thu, trong do6 BIM la kho di liéu tap trung

vé khéi lwong, chi phi va théng tin nghiém
thu. Nha thau va tw van can cap nhat mo
hinh theo tién d& hoan thanh, gdn ma
nghiém thu va chi phi vao tirng di twong
md hinh. Chl d4u tw nén quy dinh mé hinh
BIM 1a mét phan bat budc cia hd so hoan
cong, phuc vu kiém tra néi bd va kiém
toan. Béng thoi, ddi ngli phu trach nghiém
thu can duoc nang cao nang lwc st dung
di liéu sb thay cho tai liéu tinh, bao dam
tinh chinh xac va day du cla chi phi truéc
khi ban giao. Giai doan thanh toan — quyét
toan, can thiét 1ap quy trinh quan Iy chi phi
khép kin g&n v&i md hinh BIM tr dau dén
cudi. Md hinh phai dwoc cap nhat lién tuc
va tré thanh ngudn di liéu chinh thirc cho
cac budc thanh toan, quyét toan. Ho so
hoan céng can duoc ndp dudi dang mé
hinh tich hop théng tin chi phi va nghiém
thu, coi day 1a thanh phan bét budc trong
tai lidu hoan tat dw an. Doi ngl quan ly
tai chinh can dwoc trang bi ky nang khai
thac di liéu BIM dé kiém tra va xac nhan
chi phi, thay vi chi dwa vao bang biéu
tach roi. Viec dwa mé hinh sb vao quy
trinh thanh toan khong chi tang tinh minh
bach, ma con tao nén tang dir liéu bén
virng cho cdng tac quan ly van hanh cong
trinh vé sau.

6. KET LUAN

Nghién ctru da 1am rd vai trd va tiém
nang (ng dung clia BIM trong quan ly chi
phi xuyén sudt chu ky thi cong dw an xay
duwng, bao gdm céc giai doan tir thiét ké ky
thuat, lwa chon nha thau, t& chirc thi cong
dén nghiém thu, thanh toan va quyét toan.
Trén co s& tng hop co s& ly luan va phan
tich thwe tién tai Vit Nam, két qua chi ra
rang BIM khéng chi la cdng cu md phdng ki
thuat, ma conlanén tang di liéu tich hgp, co
kha nang hé tro kiém soat chi phi mét cach
lién tuc, chinh xac va toan dién trong sudt
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vong doi thi cdng.

O trng giai doan, BIM d&m nhiém cac
chirc nang dac thu nhw phat hién xung
dot thiét ké, boc tach khdi lwong, kiém
soat phat sinh, xac minh chi phi va 1ap
hd so hoan céng. Nhitng chirc ndng nay
g6p phan nang cao tinh minh bach, gidm
thiéu sai l&ch va tao digu kién cho viéc ra
quyét dinh tai chinh mét cach chu déng.
Tuy nhién, khdo sat ciing cho thay viéc
&ng dung BIM vao kiém soat chi phi tai
Viét Nam con nhiéu han ché, chi yéu do
thiéu chudn hoa di liéu, sw phan tach
gilba cac bd phan chuyén mén va sy
khong ddng déu vé& nang luc trién khai
gitra cac chu thé dw an.

Dé phat huy téi da vai trd clia BIM trong
quan ly chi phi thi céng, can c6 chién lwgc
tiép can ddng bd v& quy trinh ky thuat, t&
chtrc trién khai va hoan thién hanh lang
phap ly. Cac giai phap then chét bao gdm:
xay dung hé thdng tiéu chuan di liéu BIM
gén voi chi phi; tb chirc dao tao chuyén
sau cho doi ngii thiét ké, du toan va quan
ly hop ddng; ddng thai thiét 1ap co’ ché phéi
hop thong tin hiéu qua gitka cac bén tham
gia. Ngoai ra, vai trd dinh hwéng clia chi
dau tw va co quan quan Iy can dwoc phat
huy, dwa BIM tré thanh yéu cau bét budc
dbi voi cac dy an cb vén dau tw I6n hodc
yéu cau k¥ thuat cao.

Két qua nghién ciru khéng chi cung
cp cai nhin hé théng v& kha nang tich
hop BIM vao quan ly chi phi, ma con dé&
xuét cac dinh huéng trién khai phu hop
v6i bdi canh Viét Nam, ddng thoi tiém can
thong 1é quéc té. Trong béi canh chuyén
ddi s6 nganh xay dung dién ra manh mé,
viéc dat BIM & vi tri trung tam clia qua trinh
kiém sodt chi phi 1a xu thé tat yéu, gop phan
nang cao hiéu qua, tinh minh bach va nang
Iwc canh tranh cla cac dw an xay dung
trong twong lai.
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CHUAN HOA QUY TRINH VA PHUONG PHAP KIEM TOAN DU AN
DAU TU XAY DUNG: TRUGNG HOP NGHIEN CUU TAI HANG KIEM

TOAN VA DINH GIA ASCO

Standardizing the Audit Process and Methodology for Construction
Investment Projects: A Case Study of ASCO Audit and Valuation Firm

HAO THANH TU', NGUYEN THI THU HANG?, NGUYEN TRAN BAO NGOC?, HOANG THI THU?

Tom tat: Kiém toan du &n dau tu xay dung doi hoi tuan thi chuan muc va phap luat, trong khi hé sg I6n, du
an phc tap va thdi gian han ché doi hoi cac don vi kiém toan doc lap phai cé quy trinh va phuong phap kiém
toan chat ché, khoa hoc. Nghién cuu tinh huéng tai ASCO dua trén phan tich quy trinh va phong van nhan
su chu chét cho thay don vi da chuan héa quy trinh badng ma héa giai doan-céng viéc-thsi gian-biéu mau,
ap dung tiép can dua trén rui ro, hd trg soat xét va sé hoa hd so. Tuy nhién, quy trinh con cong kénh cho du
an nho, kiém tra chi tiét ton nguén Iuc, mot s6 hudng dan chua théng nhat, ti d6 bai bao dé xuat mét sé dinh
hudng cai thién cho céng ty cling nhu cac don vi kiém toan doc lap néi chung bao gém: (i) chuan hoa dau ra
va diém kiém soat; (ii) modun hod quy trinh va chudng trinh kiém toan theo quy mé-rui ro du an va loai céng
trinh; (iii) thiét ké chién lugc kiém toan theo rui ro/trong yéu va chudn hoa cd ché chon mau, mg rong kiém tra;
(iv) chudn hoa bd biéu mau va co ché soat xét nham giam su khac biét gitta cac ddi nhom va tdng kha nang
dao tao; (v) ddy manh s6 hoa va ting dung céng nghé, tri tué nhan tao theo 16 trinh hé trg — chuan hoa — kiém
soat, khéng thay thé xét doan nghé nghiép.

Tu khéa: Kiém toan du an dau tu xay dung, quy trinh kiém toan, ASCO.

Abstract: Auditing the construction investment projects requires strict compliance with auditing standards and
legal regulations. Meanwhile, voluminous documentation, project complexity, and constrained timelines compel
independent audit firms to adopt rigorous and systematic audit processes and methodologies. This case study at
ASCO, based on audit-process analysis and interviews with key personnel, shows that the firm has established
a standardized process through systematic coding of audit phases, tasks, time budgets, and working-paper
templates. ASCO also implements a risk-based approach that supports review procedures and facilitates audit
file digitalization. Nevertheless, the current process may be overly burdensome for small-scale projects; detailed
substantive testing remains resource-intensive; and certain internal guidelines are not fully consistent. Accordingly,
the paper proposes improvement directions for independent audit firms more broadly: (i) standardizing required
deliverables and quality control gates; (ii) modularizing the audit process and audit programs by project size-
risk profile and type of works; (iii) designing audit strategies grounded in risk and materiality, with standardized
sampling and scope-expansion rules; (iv) harmonizing working-paper templates and review mechanisms to
reduce inter-team variation and strengthen training capacity; and (v) accelerating digitalization and the adoption
of technology and Al along a support-standardization—control roadmap without replacing professional judgment.

Keyword: Construction investment project audit; audit process.

(Ngay nhdn bai: 28/01/2026, ngay stia bai: 18/03/2026, ngay duyét dang: 25/03/2026)

MG PAU thuc hién céng nghiép hda, hién

Pautu xay dung (BTXD) lalinh vuc ~ dai héa dat nudc. Tai Viét Nam, von
quan trong, gilf vai trd trong yéu trong  BTXD cd ban ludn chiém ty trong 16n
xay dung co sG vat chat - ky thuat, trong téng vén dau tu cua x& hoi. Vai

'Héng Kiém todn va Dinh gid ASCO
2Khoa Kinh té va Quan ly xdy dung, Truéng Dai hoc Xdy dung Ha Néi
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trd chinh cua kiém toan BTXD la gia
tdng do tin cay lam co sG dé cac cap
thdm quyén phé duyét du an théng
qua hodc bao cdo quyét todn du an



hoan thanh. Thuc hién kiém toan du
an BDTXD la linh vuc c6 tinh lién nganh
cao, giao thoa gilta tai chinh - ké toan,
quan ly chi phi dau tu xay dung, phap ly
dau tu - xay dung - dau thau - hgp dong
va kiém soat chéat Iugng/khdi lugng thi
cdng. Do do, hiéu qua kiém toan khéng
chi phu thudc chudn muc va thu tuc,
ma con phu thudc thiét ké quy trinh du
chat dé kiém soét rti ro, tinh tinh gon dé
phu hdp du &n da dang, va co ché soét
xét, quan tri tri thiic dé giam phu thudc
vao kinh nghiém ca nhan. Bay la mét
van dé rat dudc cac don vi kiém toan
doc 1ap quan tdm va nd luc xay dung,
hoan thién quy trinh kiém toan dé nang
cao hiéu qua va chét lugng cua kiém
toan du an BTXD tai don vi.

Hién nay, c6 rat nhiéu doanh nghiép
kiém toan doc lap hoat déng trong linh
vuc kiém toan du an BTXD, trong dé
Hang Kiém toan va Binh gia ASCO I3
mot doanh nghiép dién hinh véi quy mé
I&n, uy tin cao va nhiéu nam kinh nghiém
trong linh vuc nay. Hang da thuc hién
kiém toan nhiéu céng trinh 18n, trong
diém quéc gia véi danh muc céng trinh
da dang, nhiéu loai nguén vén khac
nhau (von ngan sach, vén ODA, vén tu
nhan...). Hoat déng kiém toan BTXD tai
ASCO dugc dat trong khung Luat kiém
toan doc 1ap va hé thong Chudn muc
kiém toan Viét Nam, déng thdi tuan thu
chuan muc kiém toan bao cdo quyét
todn du an hoan thanh, trén nén tang
do, doanh nghiép da ban hanh quy trinh
kiém toan du an dé chuan hda trién khai
gilia cac phong/nhém. Viéc nghién ctu
quy trinh va phuong phap kiém toan du
an BTXD tai ASCO dap ung dugc cac
tiéu chi dién hinh cho b6i canh kiém
toan BTXD tai Viét Nam.

Trong béi canh d6, bai bdo tap
trung tra I8i hai cau hoi: (i) Quy trinh va
phudng phap kiém toan BTXD tai ASCO
dang van hanh nhu thé nao, cac diém
manh/yéu ndm & dau? (i) C6 thé hoan
thién theo hudng nao dé viia nang chat
lugng kiém toan, vifa t6i uu nguén luc
va tao nén cho chuyén ddi s6?

1. PHUGNG PHAP NGHIEN CUU

Bai bao sU dung nghién clu
tinh huéng tai ASCO véi thiét ké dir
liéu hén hop:

- Phan tich tai liéu va quy trinh
ndi bd: khung phap ly, chudn muc
ap dung; quy trinh kiém toan noi bo

va hé théng biéu mau; logic ma hoa
céng viéc gén véi thsi gian va hd
so/biéu mau.

- Phong van ban cau tric hai
nhém déi tuong: (i) Lanh dao/chuyén
gia ndi bd (gdéc nhin thiét ké quy trinh
va quan tri chat lugng); (i) Nhan su
mdi/thuc tap sinh (géc nhin van hanh,
muc do dé ap dung). Céac cau tra I5i
dudc téng hop theo chu dé, sau dd xay
dung ma tran “van dé-nguyén nhan-
béng chiing-dinh hudng cai tién", két
hgp di liéu phan tich tai liéu va quy
trinh ndi bd dé lam nén cho dé xuét.

2. CO SO LY LUAN VE QUY TRINH,
PHUONG PHAP KIEM TOAN DAU TU
XAY DUNG

2.1. Khai niém, vai tro cta kiém toan
dau tu xay dung

Trong nganh xay dung, céng tac
kiém toan dau tu xay dung cho du &n
dudc goi chung & kiém toan xay dung
va dudc hiéu nhu sau: Kiém toan xay
dung cbng trinh la cong viéc clia céng
ty kiém toan va cac kiém toan vién,
trong dé thuc hién thu thap théng tin
vé du an, cdng tac quyét toan va quyét
toan von dau tu cua du an dé dua ra
y kién, nhan dinh mét cach doc lap,
khach quan [1]

Trong thuc t&, kiém toan xay dung
khéng chi don thun tap trung vao céc
s6 liéu tai chinh ma con kiém tra ca qua
trinh thyc hién du an, tu giai doan lap
ké hoach, dau thau, thi cdng cho dén
khi hoan tat nghiém thu va dua vao su
dung. Piéu nay gilp dam bao rang du
an dap Ung dung cac tiéu chuan ky
thuat, tién do cam két va han ché t6i da
cac sai s6t hoac gian 1an c6 thé xay ra
trong qué trinh trién khai. M6t bao céo
kiém toan chéat lugng khéng chi gitp
doanh nghiép hoac cd quan quan ly co
cai nhin r6 rang vé tinh trang tai chinh
cla du an ma con dua ra cac khuyén
nghi dé t6i uu hda chi phi va nang cao
hiéu qua dau tu.

Kiém toan xay dung dong vai tro
quan trong trong viéc giam sat va danh
gia toan bo qua trinh thyc hién du an,
gilip céc bén lién quan kiém soat chat
ché ngan sach dau tu, xac minh tinh
chinh xac cla cac s6 liéu tai chinh va
ngan chan cac sai pham co thé gay
anh hudng tiéu cuc dén tién do va chat
lugng céng trinh. Théng qua kiém toan,
chl dau tu cé thé xac dinh xem du an
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c6 dang dugc thuc hién dung theo hgp
déng, dung tiéu chuan k¥ thuat va phu
hgp véi du todn ban dau hay khéng.

Khéng chi diing lai & viéc kiém tra
tai chinh, kiém toan xay dung con c6 vai
trd quan trong trong viéc t6i uu hoa hiéu
qua dau tu. Bang cach danh gia chi tiét
vé dong tién, hiéu suat sif dung nguédn
Iuc va tién dd thi cdng, kiém toan vién
c6 thé dé xuat cac giai phap cai thién
dé tiét kiém chi phi ma van dam bao
chét lugng céng trinh. Biéu nay déc biét
quan trong déi véi cac chu dau tu 16n
hoac cac cd quan quan ly nha nudc, nai
ma viéc s dung ngan sach mot cach
hiéu qua 13 yéu t6 then chét trong thanh
cbng cla dy an.
2.2. Ndi dung kiém toan du an dau tu
xay dung va cac chuan muc ap dung

Khi tién hanh kiém toan xay dung

c0 ban, cac kiém toan vién can kiém tra
va dua ra y kién danh gia lién quan dén
nhitng ndi dung sau [2]:

- Tinh hop 1&, hap ly vé hé sc phap
ly cua du an

- Tinh hinh c&p phét vén dau tu

- MUic dd phu hgp gilia khéi lugng
cdng tac xay dung, s6 lugng va ching
loai thiét bi dugc du todn khi déi chiéu
véi s6 lugng, chung loai va khéi lugng
thiét bi tinh toan tu thiét ké xay dung

- Tinh hgp ly, dung dan khi ap dung
dinh muc, gia xay dung clia du an va
nhiing quy dinh vé viéc xac dinh cac
khoan chi phi dy toan

- Xac dinh gia tri du toan sau khi
tham dinh. DBanh gia va phan tich ly do
vi sao cac khoan muc chi phi co su tang
giam so Vdi gia tri du toan xay dung

- Chi phi dau tu thuc hién du an tuf
khi chudn bi dén khi hoan tat dau tu,
gbm c6 chi phi thiét bi, chi phi xay 1&p
va nhiing chi phi khac

- Gia tri tai san ban giao dugc dua
vao s dung, trong doé co tai san cb
dinh va nhing tai san khac co lién
quan cua du an

- Cac loai chi phi khéng dugc bao
gbm trong gia tri tai san, ké ca gia tri
thiét hai do thién tai, cac nguyén nhan
bat kha khang va gia tri khéi lugng
bi huy bd theo yéu ciu cua cap cé
thdm quyén

- Tinh trang céng ng, thiét bi, vat tu
cla du an con tén dong

- MUc dd day du va phu hop cla
hd sd quyét toan du an khi déi chiéu
véi hudng dan quyét toan du an dudc
B6 Tai chinh ban hanh
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Hinh 1. Néi dung Kiém todn bdo cdo quyét todn du dn hoan [2}

NOI DUNG KIEM TOAN BAO CAO QTDA HOAN THANH

Bén canh do, kiém toan vién co
thé dua ra y kién tu van thém vé
cac hoat déng quan ly, hé théng
kiém soat ndi bd, cac loai tai liéu
va bao cao tai chinh hang nam lién
quan dén du an, phudng phap hach
toan ké toan... Kiém toan vién chi
ra nhitng diém can chu y trong hé
théng quan ly du &n va nhiing van dé
quan trong khac.

2.3. Quy trinh kiém toan dau tu xay
dung cong trinh

Trong kiém todn dau tu xay dung
cdng trinh hién nay, cé thé phan biét
hai quy trinh cd ban: quy trinh kiém
toan cua Kiém toan Nha nudc (KTNN)
va quy trinh kiém toan cla kiém toan

ASCO

doc 1ap. Cung hudng dén muc tiéu
nang cao tinh minh bach, hgp phap va
hiéu qua st dung vén dau tu, nhung
hai quy trinh nay khac nhau vé cd sé
phép ly, pham vi quyén han va cach
thuic t6 chiic thuc hién.
2.3.1. Quy trinh kiém todn ddu tu xdy
dung céng trinh ctia Kiém todn Nha
nudc

Quy trinh kiém toan dau tu xay
dung cbéng trinh cua KTNN dugc
hudéng dan tai Quyét dinh 47/Qb-
KTNN nam 2021 (céap nhat theo
Luat KTNN suia déi, Quy trinh kiém
toan KTNN mdi...)quy dinh trinh tu,
thu tuc tién hanh céac cong viéc, noi
dung kiém toan cua cudc kiém toan

i
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du an dau tu do Kiém toan nha nudc
thuc hién. Hudng dan dudc xay dung
trén cd s& quy dinh cua Luat Kiém
toan nha nudc (Luat slra déi bé sung
mot s6 diéu clia Luat Kiém toan nha
nuéc), hé théng quy dinh clia phap
ludt vé dau tu xay dung cla nha
nuéc, hé théng Chudn muc kiém
toan nha nudc (CMKTNN), Quy trinh
kiém toan cua Kiém toan nha nudc
dugc ban hanh theo Quyét dinh s6
02/2020/QD-KTNN ngay 16/10/2020
clia Téng Kiém toan nha nudc (sau
day goi la Quy trinh kiém toan cla
Kiém toan nha nudc), thuc tién hoat
dong kiém toan va hoat déng quan ly
dau tu xay dung tai Viét Nam.

Hinh 2. Quy trinh kiém todn ddu tu xdy dung ctia kiém todn nha nudc [3]

QUY TRINH KIEM TOAN PAU TU XAY DUNG CUA KIEM
TOAN NHA NUGC
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2.3.2. Quy trinh kiém todn déu tu
xdy dung céng trinh cta kiém todn
doc lap

Véi kiém toan déc lap, trong tam
la kiém todn bdo cdo quyét toan du
an hoan thanh theo VSA 1000. Chuén

NGHIEN CUULY LUAN I

muc nay quy dinh ré 3 budc chinh
[2]: 1ap ké hoach kiém toan; thuc
hién kiém toan; két thic kiém toan.

Hinh 3. Quy trinh kiém todn déu tu xdy dung cta Kiém todn déc Iap

QUY TRINH KIEM TOAN PAU TU XAY DUNG

1

Lip ké hoach kiém

toan

- K& hoach kiém toan téng thé mo
td pham vi va cach thic tién hanh
cudc kiém toan. Ké hoach kiém toan
téng thé can dam bao tinh day du, chi
tiét, lam co s& dé thanh lap chuong
trinh kiém toan. Chudng trinh kiém
toan can phai xac dinh ndi dung, lich
trinh va pham vi cac thi tuc kiém toan
can thiét dé thuc hién ké hoach kiém
toan téng thé, dam bao dugc muc tiéu
kiém toan, thuc hién dung ké hoach
kiém toan téng thé da dé ra va phai
dam bao dugc hiéu qua cua cudc
kiém toan. Sau do, gui téi don vi dugc
kiém toan ké hoach kiém toan xay
dung kem theo danh muc cac tai liéu
can cung cép trudc khi ci Doan can
b6 kiém todn dén thuc hién cudc kiém
toan dé Khach hang chu déng trong
viéc chuén bi hd so, tai liéu can thiét
cling nhu bé tri dia diém lam viéc va
sinh hoat cho can bd kiém toan.

- Thuc hién kiém toan: Khi doan
can bd kiém toan dén dia diém lam
viéc do khach hang sip xép va bé tri,
hai Bén sé tién hanh céng tac giao -
nhan hd s, tai lieu ma don vi dugc
kiém toan da chuan bj sdn theo danh
muc da gui trudc do trong quy trinh
kiém toan du an dau tu xay dung.
Nhadm dam bao réng hé so, tai liéu
ma don vi dugc kiém toan giao cho
sé& dugc can bo kiém toan xay dung
co trach nhiém gilf gin va bao quan,
tranh trudng hdp mat, hdng tai liéu ma
khéng c6 nhiing cam két va rang budc
nhéat dinh.

- Két thuc qua trinh kiém toan,
kiém toan vién sé thuc hién cac thu
tuc phan tich, soat xét téng thé két
qua cudc kiém todn xay dung; tién
hanh 1ap bao céo kiém toan; xU ly cac
cbng viéc phat sinh sau khi phat hanh
bdo cao kiém toan céng trinh xay
dung. Sau khi hoan thanh céng viéc

CUA KIEM TOAN DOC LAP

2
Thue hién kiém
toan

kiém toan, coéng ty kiém toan sé phat
hanh ban bao cao kiém toan du thao
va gui téi khach hang kiém toan, cung
ké hoach bao vé sé liéu. B4o cao kiém
toan du thao néu y kién cua kiém toan
vién vé nhiing van dé trinh bay trong
béo cdo quyét toan du an hoan thanh,
theo cac ndi dung clia kiém toan dau
tu xay dung.

Thuc t&, cac hang kiém toan co
trién khai thanh 4-5 budc cu thé han,
nhung van xoay quanh 3 budc cla
quy trinh néu trén. N6i dung cu thé
cla Quy trinh kiém toan du an dau
tu xay dung cla kiém toan doc lap
theo VSA 1000.

2.4. Cac phuong phap kiém toan dau
tu xay dung cong trinh

Kiém todn vién can dinh hinh
cac cach thuc dé tién hanh hoat
ddéng nhdm dat dugc muc dich cla
cac cudc kiém toan, thédng qua cac
phuong phap kiém toan. Phuong phap
kiém toan la cac bién phap, cach thurc,
thu phap dugc st dung trong cong tac
kiém toan nhdm thuc hién muc dich
kiém toan da dat ra [4].

C6 nhiéu quan diém va céach tiép
can khac nhau vé phuong phap kiém
toan. Mot cach téng quat nhat, dua
trén ky thuat nghiép vu kiém toan,
nhém nghién clu chia cac phudng
phap thanh hai nhom: phudng phap
kiém toan cd ban, phuong phap kiém
toan hé théng.

Phuong phap kiém toan cc ban 1
phuong phap kiém toan trong dé céc
thul tuc kiém toan dudc thiét ké nham
thu thap cac bang chiing cé lién quan
dén cac dii liéu vé déi tugng kiém toan
(vi du nhu 13 su tuan thi ché dd phap
luat, ché dd quan ly dau tu xay dung,
ho sa ki thuat hay bao céo quyét toan
vén dau tu hoan thanh... trong kiém
toan du an xay dung) do hé théng

3

Két thic kiém

toan

théng tin ndi bo va xu ly théng tin clia
t6 chiic cung cap. Pac trung co ban
cla phuong phap nay 13 viéc tién hanh
céc thir nghiém, cac danh gia déu dua
vao cac sb liéu, cac théng tin trén
céc bao cdo lién quan dén déi tugng
kiém toan va hé thong théng tin ndi bd
cla don vi (thir nghiém theo s6 liéu).
Phuong phap kiém toan cc ban cé noi
dung lua chon (xac dinh) céng viéc
can kiém tra, sau dé kiém tra gidy to,
bao cao cé lién quan, tinh toan do dac
lai 6 liéu néu can thiét. Phucng phap
nay c6 uu diém nhan manh dudc vao
chiéu sau clia van dé can dudc kiém
toan va giam thap rui ro kiém toan.
Tuy nhién cling t6n tai nhugc diém 13
rat ton kém, khéng xét dén cac rui ro
c6 thé xay ra do méi lién hé gilia cac
mang hoat ddng khac nhau (thiéu tinh
hé théng), do do, khéng rut ra dugc
két luan vé tdng thé hoat ddng, déng
thai két qua dinh hudng vao qua khd.

Phuong phap kiém toan hé théng
l& phuong phap kiém toan trong dd
céc thu tuc, ki thuat kiém toan dudc
thiét 1ap dé thu thap cac béng chiing
vé tinh hiéu qua va thich hop cua hé
théng kiém soat ndi bod (ICS - Internal
Control System) cuia dan vi dugc kiém
toan. Hay Ia kiém toan vién (KTV) tiép
can theo hé thong ICS dé tu doé xay
dung cac thu tuc kiém toan. Thuc
chat cla phuong phap nay la KTV
tim hiéu, danh gia ICS cla dan vi, tu
dé thdy dudc diém manh, diém yéu,
khoanh vung rui ro, xac dinh trong
tdm, phuong hudéng kiém toan théng
qua thi nghiém kiém soat. Phuong
phap kiém toan hé théng cé uu diém
Ia chi phithadp, c6 xét dén cac ruiro cé
thé phat sinh trong méi quan hé gitia
cac mang nghiép vu, cac hoat dong
véi nhau tif d6 cung cap cai nhin hé
théng, mang tinh dinh hudng tudng
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con nhugc diém khéng nhan manh
dudc vao chiéu sau cua van dé dugc
kiém toan, rui ro kiém toan cao.

Tém lai, phuong phap kiém toan
cd ban va phuong phap kiém toan hé
théng 14 hai cach tiép can co tinh chat
bd sung chu khéng loai tri 14n nhau
trong kiém toan dau tu xay dung céng
trinh. Phuong phap ca ban gidp kiém
toan vién “di sau” vao tung khoan
muc, tiing hd sc, bao dam dd tin cay
cao cla sb liéu, nhung chi phi I6n va
khé bao quat tinh hé théng. Ngudc lai,
phuong phéap kiém toan hé théng cho
phép nhin nhan téng thé quy trinh, cg
ché kiém soat noi bd, gitp khoanh
vung rui ro, dinh hudng trong tam
kiém toan vdi chi phi hdp Iy hon, song
muc do khao sat chi tiét bi han ché.
Trong thuc tién, kiém toan vién can
két hdp linh hoat hai phuong phap,
dua trén hiéu biét vé ICS va danh gia
rli ro, dé viia dam bao db tin cay cua
két luan kiém toan, viia nang cao hiéu
qua st dung ngudn luc kiém toan.

3.PHUONG PHAP TIEP CAN VA CHU
TRINH KIEM TOAN DU AN PAU TU
XAY DUNG HIEN HANH TAI ASCO
Trong giai doan 2022-2024, hang
Kiém toan va Binh gia ASCO da thuc
hién kiém toan khoang 95 du an véi
téng gié tri dudc kiém toan vao khoang
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11,4 nghin ty déng, trong doé duy an st
dung ngan sach nha nudc chiém ty
trong 16n nhat (66%), tiép dén 1a vén
ODA (19%) va vén tu nhan (15%). Cac
du &n chu yéu thudc nhém céng trinh
dan dung va giao théng, c6 quy mo tu
nhém A, B —cap |, Il tré 1&n, phan anh
danh muc khach hang tap trung vao
cac du an Ién, phuc tap.

3.1. Phudng phap tiép can:

Vé nguyén téc, phudng phap luan
dudc xac dinh theo huéng kiém toan
dua trén rui ro, trong dé viéc nhan
dién-danh gia rui ro va thiét ké thu
tuc phan ung rui ro dién ra xuyén suét
cudc kiém toan. Pay & phuang phap
kiém toan dudc thiét ké phu hgp Vi
quy dinh cla Hé théng 37 CMKIT ban
hanh theo Thong tu 214/2012/TT-BTC
va CMKIT s6 1000 ban hanh theo
Thoéng tu 67/2015/TT-BTC vé ndi dung
kiém toan du &n dau tu xay dung.

Khi thuc hién Kiém toan, ASCO cé
thé lya chon kiém tra cd ban 100%;
ho&c két hdp kiém tra cd ban véi kiém
tra hé théng/kiém soat & cac muc do.
Trong thuc hanh, kiém tra toan bd
va lya chon phan ti dac biét thudng
dugc sU dung nhu hai ky thuat chu
dao, kém nguyén tdc ma rong pham vi
khi phat hién van dé trong yéu.

3.2. Chu trinh va quy trinh:

Chu trinh dugc chia thanh ba giai

doan 16n: 1ap ké hoach - thuc hién -

két luan & lap bao cao. Piém dang
chu y la ASCO quan tri quy trinh theo
huéng ma héa céng viéc, gan vdéi thsi
gian thuc hién va méa biéu mau/hé sg,
gilp truy vét trach nhiém, 1ap tién do,
va thuan Igi cho soat xét chat lugng
va s6 hoa.

Quy trinh kiém toan du an dau tu
xay dung cua Coéng ty TNHH Hang
Kiém toan va Pinh gid ASCO dugc
ban hanh kém theo Quyét dinh sé
64/2023/QD-ASCO ngay 11/11/2023
cua Toéng giam déc. Quy trinh dudc
thiét ké dudi dang Iuu db chi tiét, thé
hién ré tung budc cbng viéc, trach
nhiém cua cac cép (Ban TGP, trudng
phong, chu nhiém kiém toan, kiém
todn vién...) va cac moc kiém soat
chét lugng ndi bd. Muc tiéu la chuédn
hoa trinh ty thuc hién kiém toan, bao
dam tuan thi chudn muc kiém toan
Viét Nam va quy dinh phap luat vé
quan ly dau tu xay dung, déng thoi
nang cao tinh minh bach, giam rui ro
nghé nghiép.

Quy trinh kiém toan du an dau tu
xay dung dudc thé hién tai Hinh 4. Vé
téng thé, quy trinh gém: tiép nhan va
ky hgp déng - 1ap ké hoach - thuc
hién kiém toan — soat xét, phat hanh
bao cdo va luu tri hd sd. Trudc hét,
phong kiém toan tiép nhan yéu cau
clia khach hang, khao sat sa bd du an,
lap dé xuat dich vu, trinh Ban 1anh dao
phé duyét va tién hanh thuong thao,
ky két hdp déng kiém toan. Tiép do,
céng ty phan céng chi nhiém kiém
toan va nhém kiém toan, thu thap hé
sa phap ly, danh gia rui ro trong yéu,
xay dung ké hoach téng thé va chuong
trinh kiém toan chi tiét cho tiing phan
hanh (hé so phap ly, nguén vén, chi
phi, tai san, céng ng, tén kho...).
Trong giai doan thuc hién, doan
kiém toan 1am viéc tai don vi, kiém
tra h6 sd, do6i chiéu sé liéu vdi thiét
ké, du toan va hgp déng, thuc hién
cac thu tuc kiém tra chi tiét, kiém
tra hién trudng khi can thiét, déng
thsi 1ap day du gidy t5 lam viéc.
Cubi cling, hd so dudc soat xét noi
bd, hoan thién duy thao bao cao gui
khach hang lay y kién, sau d6 phat
hanh b&o cao kiém toan chinh thic
va Iuu trit hé sd theo dung quy dinh,
lam cG s& cho viéc danh gia chéat
lugng va rut kinh nghiém cac cudc
kiém toan sau.
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Hinh 4. Luu dé quy trinh kiém todn du dn TXD tai ASCO [5]
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3.3. Panh gia phuong phap va quy
trinh kiém toan dau tu xay dung tai
ASCO tif cac biéu mau

Quy trinh kiém toan da ban hanh
clia ASCO phu hop véi logic trién khai
va yéu cau kiém soat chat lugng. Quy
trinh mé ta theo hudng “tiép nhan -
lap ké hoach - thuc hién - soat xét/
phat hanh - luu tri”, phU hgp véi cau
trdc chuan clia mét cudc kiém toan
du an dau tu xay dung; déng thsi da
nhan manh vai trd cla cac cap soat
xét (KSCL cap phong/CPA/TVBGD),
phan anh dung dac thu quan tri chat
lugng dich vu.

Cé&u tric bd quy trinh dudc méa hoa
coéng viéc va biéu mau theo trat tu:
“Giai doan + cbng viéc + thdi gian +
ma biéu mau” hd trg viéc chuan hoa,
phan céng, theo déi tién do va quan
ly hé sa, giup cho doanh nghiép kiém
todn c6 nhiéu nhom/chi nhanh dé
dang tiép can clng mot hé théng.

Quy trinh va biéu mau rét chi tiét,
kha n&ng bao quét céc rui ro, dé hiéu,
tranh trung Iap théng tin. Tuy nhién
quy trinh nay bao phu cho tat ca cac
loai du an nén kha céng kénh, gay
nang cho du an nhé va hién chua co
ban tinh gon. Viéc lugc bo hay tinh
gon tuy thudc tung loai dy an, phu
thudc vao kinh nghiém cua ngugi chu
tri cudc kiém toan.

Hién tai doanh nghiép da tung
budc thuc hién sé hod, quan tri doanh
nghiép va di liéu, hé so trén nén
tang dam may. Viéc dé cap 10ffice/
DMS cho théy ASCO da dinh hinh tu
duy s6 hod tai liéu va quy trinh, tao
nén cho kiém soat chéat lugng va truy
xuét hé so.

4. PANH GIA QUY TRINH VA
PHUONG PHAP KIEM TOAN PAU TU
XAY DUNG TAI ASCO TU GOC NHIN
CHUYEN GIA VA NHAN sU MGl

Tién hanh phong van hai nhém déi
tuong tai céng ty bao gém: Lanh dao/
chuyén gia (géc nhin quan tri chat
lugng va thiét ké quy trinh) va nhan su
mdi (goc nhin van hanh va kha nang
ap dung). Dua trén di liéu nay c6 mot
s nhan xét nhu sau:
4.1. Panh gia vé quy trinh kiém toan
dang ap dung

K&t qua phong van cho thay ASCO
da xay dung quy trinh kiém toan du an
dau tu xay dung dua trén céc tai liéu

34 |KINH TE XAY DUNG

hudéng dan nghé nghiép va chuan muc
lién quan, déng thdi c6 hé théng quy
trinh ndi b dugc van hanh trong thuc
té. Tuy nhién, di liéu cling phan anh
mot diém dang chi y vé su khac biét
trong tiép can quy trinh tUf cac chuyén
gia khac nhau, diéu nay dan t6i su
khéng théng nhat trong huéng dan sé
khién nhan su méi khé ndm buic tranh
téng thé va vi tri cdng viéc trong chudi
quy trinh. K&t qua nay déng nhat vdi
két qua phong van & nhém nhan vién
m&i. Theo dd, ngudn hinh thanh hiéu
biét vé quy trinh cta nhan vién mdi
tap trung vao 2 kénh chinh: hudng dan
truc tiép tU trudng nhom/déng nghiép
qua hé sc du an thuc t&; tu tim hiéu
tai liéu nodi bd, hd s cac du an trude
va van ban phap ly/chudn muc. Trong
doé chu yéu do hudng dan tU trusng
nhém/ngusi di trudc qua hé sc du an
thuc té. K&t qua nay cho thay quy trinh
ndi bd cé vai trd nén tang, nhung kha
nang hiéu sau va thuc hién theo ding
quy trinh ctia nhan su mdi phu thudc
rat I6n vao cd ché dao tao, hudng dan
ngudi mai va chat lugng hudng dan tai
du &n. Th&i gian dé hiéu cong viéc cg
ban dao déng ti khoang 2-3 tuan dén
2 thang, tuy nén tang ca nhan va muc
dd hudng dan. Céng viéc chu yéu gém:
Kiém tra, thu thap hé so phap ly, thiét
ké, du toan; Déi chiéu khéi lugng ban
vé hoan céng vdéi hé s6 thanh toan. Su
chénh léch nay cé thé chi ra van dé
néu quy trinh va biéu mau dugc thiét
ké dé hoc - dé& lam, thdi gian hoc tap
s& ngan lai. Ngudc lai, néu quy trinh
nang tinh ma hoa/biéu mau nhung
thiéu hudng dan giai thich logic kiém
toan va vi du minh hoa, nhan su mdai
sé hoc theo kiéu lam theo chi dan, kho
phét trién nang luc xét doan. Vi vay,
cai tién quy trinh can dugc hiéu rong
hon: khéng chi cai tién tai liéu quy
trinh, ma cai tién cd co ché chuyén
giao quy trinh (dao tao qua céng viéc,
cé danh muc giao viéc, chuan dau ra
cla béo cdo cong viéc...), bd sung I16p
hudéng dan st dung gém muc tiéu thu
tuc, 16i thudng gdp, bang ching toi
thiéu, tiéu chi két luan.

Vé danh gia budc quan trong nhat
cla quy trinh kiém toan, cac chuyén
gia déu théng nhat cho rang budc lap
ké hoach va danh gia rui ro 13 budc
quan trong vi quyét dinh dinh huéng
thu tuc kiém toan, pham vi va trong

tdm kiém tra. Day 13 nhan dinh phu
hdp Vvéi logic kiém toan duya trén rui
ro: néu danh gia rui ro khéng dung/
khéng du, chuang trinh kiém toan dé
dan trai, tén thdi gian nhung van bo
s6t trong yéu.

V& danh gia budc khé khan nhat
cla quy trinh kiém toan, cac chuyén
gia ciing déng thuan khi danh gia viéc
Kiém tra chi tiét 1a kho khdn nhéat do
doi hoi déng thai kién thuc ky thuat
thi cong, hiéu biét phap Iy dau tu xay
dung va nang luc ké toan-tai chinh.
D@ liéu ciing chi ra kiém tra chi tiét
thudng chiém ty trong th&i gian 16n
nhat, dan téi nguy co qua tai khi ho
sG quyét toan co gia tri 16n va nhiéu
g6i thau/hang muc. Biém quan trong
& day 1a kho khan khéng chi ndm &
khéi lugng céng viéc, ma ndm & nang
Iuc tich hgp lién nganh (ky thuat-phap
ly-tai chinh), tir d6 c6 thé nhan thay
cai tién quy trinh phai di kém cg ché
hdé trg nang luc (hudng dan chuyén
mén, cd sé dif liéu tham chiéu, phan
loai theo loai cong trinh, chuyén gia
ky thuat déng hanh...). N6i dung nay
cling déng nhat véi két qua ctia nhém
nhan vién mdi, khi két qua phéng van
clng chi ra cac cong viéc thuc tap
sinh tham gia chu yéu ndm & giai doan
thuc hién bao gdm: Thu thap va ra soat
hd so phéap ly, hgp déng, nghiém thu,
thanh toan; Déi chiéu chiing tu chi phi
véi s6 sach va hd so quyét toan; Poi
chiéu khéi lugng - gia tri thanh toan
so VGi dy toan/hdp déng; Lap bao céo
cdng viéc va téng hop chénh léch/sai
s6t. Biéu nay chi ra cac cong viéc cd
ban nhung khéi lugng 16n 1a nai nhan
sy m&i dé tham gia nhat. Néu quy trinh
va bd mau biéu dudc chuan hoa tét,
day cing & phan tiét kiém thgi gian
cho kiém toan vién chinh, déng thoi
dao tao nhan su méi theo ding chuén
chét lugng hé so.

4.2. Panh gia vé phuong phap kiém
toan dang ap dung

Két qua phong van cac chuyén gia
déu théng nhat cau tra I18i vé phuong
phéap hién dang ap dung la kiém tra
toan bd va chon phan ti dic biét,
déng thdi nhan manh tinh linh hoat tuy
du an va tuy muc dé rui ro khilya chon
phuong phap kiém toan.

DU liéu phong van thuc tap sinh
cho thdy cac phucng phap &p dung
chll yéu 13 kiém tra khéi lugng, kiém



tra don gia, kiém tra chiing tu, quan
sat thuc dia va phong van. Ngusi mdi
cé cai nhin khac nhau vé phuong
phap, cé ngudi md ta theo tiép can
dua trén rli ro, phan biét kiém tra co
ban va kiém tra hé théng/kiém soat.
C6 ngusi mo ta theo k¥ thuat kiém tra:
kiém tra chi tiét, ddi chiéu-so sanh,
phan tich, chon mau, tuan tha.

Trong qua trinh ap dung cac
phuong phap kiém toan, cac van dé
phat sinh dugc phan anh nhat quan
gbébm: hd sd thiéu/khéng déng bo,
chénh l&ch gitta bd hd s6 ky thuat—ké
toan—-quyét toan (khé doi chiéu; phat
sinh tranh luan); khé khan ky thuat
khi kiém tra khéi lugng thuc té do ban
vé hoan céng chua phan anh day du,
coéng trinh che khuat, do bdc phtc
tap, can két hgp quan sat hién trusng;
rii ro chon mau khéng dai dién c6 thé
bod sét sai sot; khéi lugng hd s6 16n
trong khi thai gian thuc hién kiém toan
han ché. Pay 14 minh chiing rat truc
tiép va ré nét dé thiét ké cai tién: quy
trinh phai tdng cudng tién kiém hé s,
tiéu chi chon mau, va hé trg phap ly
theo thai ky.

4.3. Panh gia vé hiéu luc quy trinh
hién tai va nhu cau cai tién

Quan diém chung cla cac lanh
dao va chuyén gia la quy trinh hién
nay co ban day du, nhung hiéu qua
phat hién sai sét, vi pham van phu
thuéc vao quy mé du an va yéu to
con ngudi. Cac dé xuat cai tién dugdc
chira gém:

- Phan loai quy trinh/chuong trinh
kiém toan theo nhédm du an (nhém
dac biét, nhom A, nhém B, nhom C) va
theo loai céng trinh/nganh nghé; cé
thé té chuic theo module ddc 1ap dé
I3p ghép theo dac thu dy an.

- Chuén hod va théng nhat bdé mau
biéu, hd s kiém toan, dac biét trong
khau soat xét dé tranh tinh trang léch
chuén gilta ngudi soat xét va ngudgi
thuc hién.

4.4. banh gia vé kha ning ting dung
cong nghé, tri tué nhan tao

D liéu tU cac chuyén gia phan anh
hai trang thai trong dinh hudng ung
dung tri tué nhan tao (Al). Mot mat
cac chuyén gia dinh hudéng xay trg ly
Al cho cac mang phap 1y, hé so chat
lugng, du toan. Nhung mat khac thua
nhan rao can vé céng cu Al tuy hiiu
ich nhung can gidm sat, chua thay thé

con ngudi, dac biét cac céng viéc doi
hoi xét doan chuyén mén. Tu do chira
hudng cai tién kha thi trong ngan han
la ting dung Al hd trg chudn hoa va
tang téc thao tac (thu thap, phan loai,
déi chiéu, gai v rui ro), nhung két luan
kiém todn phai n&m trong kiém soat
cUa kiém toan vién va tuyén soat xét.

Ké&t qua phong van cho thay blic
tranh tuong déi nhat quan gidia hai
nhém: quy trinh hién hanh khéng thiéu
budc, nhung con thiéu cd ché van
hanh dé bao dam tinh théng nhét, tinh
gon va hiéu suat.

5. DINH HUGNG HOAN THIEN QUY
TRINH, PHUONG PHAP KIEM TOAN
TAICONG TY KIEM TOAN BOC LAP

Viéc déi chiéu hai nguédn di liéu tu
lanh dao/chuyén gia va nhan vién tai
ASCO giup nhan dién muic d6 phu hgp
cla quy trinh hién nay, cac kho khan
trong thuc tién va cac yéu cau can uu
tién cai tién. TU tdng hdp cac danh gia
vé quy trinh, phuong phap, nhu cau
cai tién va Ung dung céng nghé da
phan tich & trén, bai bao dé xuat cac
dinh hudng hoan thién chu yéu, bao
dam viia nang chat lugng phat hién
sai sot/vi pham, vla t6i uu nguén Iuc
trién khai bao gém:

Binh hudng 1: Chudn hod déu ra va
diém kiém soat

Trong mbi giai doan, thay vi chi
néu budc va cac biéu mau, can quy
dinh ré Bau ra bat budc: danh muc hd
sG da nhan; bang rui ro; ngudng trong
yéu; chuong trinh kiém toan; bang
sai léch; bién ban hién trudng; ban
du thao bao cao; danh muc kiém tra
hoan tat hd so. Diém kiém soat chat
lugng quy dinh rd ai soat xét, tiéu chi
dat, diéu kién chuyén budc. Tu dé quy
dinh rd trach nhiém vai tro cua truéng
nhém, kiém todn vién, kiém soat chat
lugng, thanh vién ban giam déc.

Dinh hudng 2: Modun hod quy trinh
va chuong trinh kiém todn theo quy
mo-rdi ro du dn va loai cong trinh

D{ liéu 1anh dao nhan manh nhu
cau rut gon cho dy an nhém B, nhém
C va modun theo loai cong trinh (dan
dung,giao théng,ha tang...) V& nguyén
tdc, mot quy trinh hiéu qua can co:

- Modun c6t 16i bt budc ap dung
cho moi du an: danh gia rudi ro, xac
dinh trong yéu, kiém tra phap ly toi
thiéu, kiém tra ngudn vén va chi phi
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trong yéu, tdng hgp va béo cao.

- Modun Iya chon theo dac thu: giai
phong mat bang; thiét bi céong nghé;
du an cé nhiéu phat sinh; du an kéo
dai nhiéu nam; du an co6 tranh chap,
khéi lugng che khuat; du an ODA...

- Phan tang theo rui ro/quy mé: du
an I8n rui ro cao dung bd thu tuc ma
réng; du an nhé dung bd thu tuc tinh
gon nhung khéng lam suy giam kiém
soat rui ro trong yéu.

Modun hoa giup quy trinh linh hoat
c6 kiém soat: khéng don thun rat gon
tuy tién, ma rut gon trén cg sé danh gia
rli ro va thiét ké chuong trinh phu hgp.
Binh hudng 3: Thiét ké chién Iugc
kiém todn theo rui ro/trong yéu va
chudn hod co ché chon mdu, mé
réng kiém tra

Khé khan 16n nhat hién nay nam &

kiém tra chi tiét mat thsi gian va phu
thudéc nang luc. Pé giai quyét, can
chuyén trong tam tu kiém tra dan trai
sang kiém tra dua trén rui ro. Chuan
hoa bang rui ro theo tuing ndi dung
kiém toan du &n dau tu xay dung, ti dé
xay dung ngudng trong yéu cho tling
ndi dung, hang muc. Thiét ké hudng
dan chon mau theo rui ro va tiéu chi
mau dé dam bao mau cé tinh dai dién
va trong tam. Quy dinh ré diéu kién ma
rong kiém tra néu phat hién sai pham
trong yéu trong mau thi phai mé réng
mau; néu phat hién dau hiéu sai sét hé
théng can bé sung kiém tra kiém soat;
néu c6 dau hiéu sai sét tai hién trudng
thi trién khai mau kiém soéat thuc dia
va bién ban xac nhan.
Binh hudng 4: Chuén hod bé biéu
mdu va co ché sodt xét nham giam
su khdc biét gitta cdc déi nhom va
tang kha ndng dao tao

Van dé dugc phat hién tir phong
van va nghién cliu cac quy trinh biéu
mau 13 hiéu biét vé mau biéu hd sg
chua théng nhat, gay khac biét yéu
cau gilta ngusSi soat xét va ngudi
thuc hién. Do dé can cai tién cac
van dé sau:

- Ban hanh bdé mau chuan dung
théng nhat gém: cau truc hé sa, cach
dat tén, cach tham chiéu chéo, danh
muc kiém tra khi hoan thanh.

- Hudéng dan lap gidy t& lam viéc
theo tiing phan: muc tiéu - thi tuc —
b&ng chung t6i thiéu — mau két luan
- 16i thusng gap.

- Chuan hoé co ché soat xét va
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tiéu chi danh gia hé so gém: day du,
thich hgp, rd rang, truy vét dugc.

- Gan chuén hoa hd sa vdi dao tao:

nhan sy mai c6 thé tiép can nhanh
cac phan viéc quy trinh theo chuén
dau ra hé so.
Binh hudng 5: Ddy manh sé hod va
Uing dung cong nghé, Al theo 16 trinh
hé trg-chudn hod -kiém sodt, khéng
thay thé xét dodn nghé nghiép

TU d@ liéu phong van, hudng ap
dung 13 Al/cong cu hé trg nén tap
trung vao cac khau nang thao tac nhu:
phan loai hd so, kiém tra tinh day du,
tham chiéu chéo, ggi y rui ro theo tu
khod hodc theo bién ddng, hé trg tra
cUu phap ly theo thdi ky. Cac ndi dung
doi hoi xét doan nghé nghiép (két
luan kiém toan, danh gia trong yéu,
quyét dinh mé& rong pham vi, y kién

b&o cao) phai ndm trong tuyén kiém
soat con ngusi. Dong thsi, mudn céng
nghé phat huy hiéu qua can diéu kién
chuén di liéu hd so (dinh dang, cau
trdc thu muc, di liéu), quy dinh bao
mat va quyén truy cap, thiét 1ap quy
trinh phé duyét st dung cong cu.

6. KET LUAN

Nghién culiu quy trinh va phuong
phap kiém toan dy an dau tu xay dung,
nghién clu dién hinh tai ASCO cho
thdy mét xu hudng tich cuc: doanh
nghiép da chudn hoéa quy trinh kiém
toan BTXD theo khung phap ly va
chuédn muc, déng th&i 4p dung quan tri
theo ma hoéa coéng viéc-thdi gian-biéu
mau, tao nén tang cho kiém soat chat
lugng va s6 hoa. Tuy nhién, dé nang
hiéu qua kiém toan va téi uu nguén luc

TAILIEU THAM KHAO

trong b6i canh du an da dang, can giai
quyét dong thsi cac nut that: (i) chudn
hod dau ra va diém kiém soat: (i)
modun hoa quy trinh va chudng trinh
kiém toan theo quy mé-rui ro du &n va
loai cong trinh; (iii) Thiét ké chién lugc
kiém toan theo rli ro/trong yéu va
chuén hoa cd ché chon mau, mé réng
kiém tra; (iv) Chuan hoa bd biéu mau
va cd ché soat xét nham giam su khac
biét gilta cac déi nhom va tang kha
nang dao tao; (v) DPay manh s6 hod va
ung dung coéng nghé,Al theo 16 trinh
hé trg - chuan hoa - kiém soat, khéng
thay thé xét doan nghé nghiép. Khung
nay cé thé st dung nhu mét ggi y dinh
huéng dé doanh nghiép kiém toan
doc 1ap trién khai cai tién theo 16 trinh,
hudng t6i chudn hdéa-hiéu suat-chat
lugng bén viing.

[1] Bui Manh Hung, Bui Viét Thi, Lé Van Tuén (2024). Kiém todn du dn déu tu xdy dung céng trinh - Tai
liéu chuyén khdo [Audit of construction investment projects - Monograph]. Nha xuét ban Xay dung. (in
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QUAN LY HOP BONG XAY DUNG - NHIN TU GOC DO PHONG
CHONG LANG PHi VA TIEU CUC

Construction Contract Management: An Approach to Combating Waste
and Misconduct

NGUYEN DINH HIEU", BUI THINGOC ANH', NGUYEN NGOC HUNG'

Toém tat: Quan ly hdp déng xay dung trong khudn khé phap luat vé xay dung déng vai trd quan trong trong viéc
giam thiéu rui ro, bao dam hiéu qua thuc hién du an va tao cd sd giai quyét tranh chap. Trong b6i canh cac du
an xay dung ngay cang phUC tap, yéu cau dat ra la phai c6 cac chién Iudc quan Iy hgp déng chat ché, hiéu
qua nh&m kiém so4t rui ro vé tai chinh, ky thuat va phap ly. Thuc tién cho thay nhiéu du an bj ddi vén, cham
tién do hodc phat sinh tranh chap chu yéu bt nguén ti nhitng han ché trong céng tac quan ly hgp déng. Vi
vay, nhin tir géc doé phong chéng Iang phi va tiéu cuc, viéc ap dung cac bién phap quan Iy hdp déng mot cach
chli ddng, xuyén suét [a céng cu quan tri rii ro mang tinh chu déng.

Tu khéa: Hop déng xay dung; quan Iy hgp dong; lang phi.

Abstract: Construction contract management within the framework of construction law plays an important role
in mitigating risks, ensuring the effective implementation of projects, and providing a legal basis for dispute
resolution. In the context of increasingly complex construction projects, there is a growing need for robust
and effective contract management strategies to control financial, technical, and legal risks. In practice, many
projects experience cost overruns, delays, or contractual disputes primarily due to limitations in contract
management. Therefore, from the perspective of preventing waste and negative practices, the proactive and
continuous application of contract management measures serves as an essential risk management tool

Keywords: Construction contracts; contract management; waste.

(Ngay nhdn bai: 02/02/2026; ngdy stia bai: 16/03/2026; ngay duyét dang: 25/03/2026)

1. THUC TRANG, KHO KHAN VUGNG
MAC VA HAN CHE TRONG QUAN LY
HOP BONG

Quan ly hgp déng xay dung la
qua trinh quan ly téng thé, lién tuc
va chi tiét tU thai diém ky két hgp
déng dén khi két thuc thuc hién hop
déng, nhdm han ché rui ro phap ly,
kiém soat chi phi phat sinh, phong
ngua tranh chdp va giam thiéu lang
phi trong qua trinh thi céng, thanh
toan va quyét toan.

Thuc tién cho thay, phan 16n cac
sai pham, that thoat, lang phi trong
dau tu xay dung déu phat sinh tu
viéc quan ly rui ro hgp déng chua
day du hodc bj budng léng. Quan ly
hdp déng xay dung khéng chi diing
lai 8 viéc tuan thu cac quy dinh phap
luat, ma con la cdng cu quan triruiro
mang tinh chu ddng.

1.1. Quan ly ruai ro chua dugc thuc
hién toan dién

Nhiéu hgp déng hién nay van tap
trung chd yéu vao thu tuc ky két va
thanh toan, trong khi thiéu phan tich
rii ro mot cach hé théng va thiéu cac
chién lugc kiém sodt rii ro phu hdp.
Diéu nay dan dén:

(1) Phat sinh chi phi vugt du toan;

(2) Piéu chinh hgp déng lam gia
tang téng muc dau tu;

(3) Tranh chap kéo dai trong qua
trinh thuc hién hgp déng.

Viéc thiéu quy dinh vé nhan dién
rdi ro khién hop déng xay dung & Viét
Nam “thiéu tinh phong ngla, trong khi
ban chéat cua hop déng xay dung la
hgp déng c6 muc do rdi ro cao”. Cac
quy dinh hién nay déu dang khéng cé
diéu khoan riéng quy dinh lién quan
dén cac ndi dung vé:

'Phong Nghién ctu hdp dong xdy dung, Vién Kinh té xdy dung

Nhan dién rui ro trong qua trinh
thuc hién hgp déng;

Phan loai rui ro (rdi ro phap ly, rui
ro ky thuat, rdi ro tai chinh, rui ro thi
trusng, rui ro bat kha khang...);

Trach nhiém cua cac bén trong
viéc cap nhat va quan ly rui ro
phat sinh.

Rui ro chi dugc xu ly khi da phat
sinh tranh chap, dan dén bi déng, kéo
dai thai gian thuc hién hop déng, gia
tdng chi phi va nguy co that thoat,
lang phi. Cac du an khéong xay dung
dudc chién lugc phan tich va quan ly
rdi ro ngay tu giai doan 1ap va ky két
hgp déng thudng phai déi mat véi tinh
trang vuct chi phi, cham tién dé hoac
tranh chap phuc tap.

1.2. Bat cap trong phan chia rui ro
trong quan ly hop dong

Mét trong nhitng nguyé&n nhan dan
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dén lang phi chi phi 1a viéc phan bé rui
ro chua phu hgp véi nang Iuc kiém soat
clia cc bén tham gia hgp déng. Trudng
hap hdp déng budc nha thau phai ganh
chiu nhiéu rdi ro nhung khéng kém
theo cd ché bu dap, du phong chi phi
hgp ly sé lam gia tang chi phi khi rui ro
xay ra[2].

Méc di Nghi dinh s6 37/2015/ND-
CP ngay 22/4/2015 cla Chinh phu da
tao khuén khé phap ly quan trong cho
quan ly hop déng xay dung, tuy nhién
céc quy dinh vé nhan dién, phan bd va
kiém soat rui ro hgp déng con mang
tinh nguyén tic, chua hinh thanh mét
cd ché quan ly rli ro day du, cé tinh
hé thong. D6i v6i Biéu 4 vé Nguyén
tic ky két hgp déng xay dung va biéu
5 Nguyén tic thuc hién hgp déng con
chua c6 ndi dung chitiét hudng dan quy
dinh ré nguyén tac phan bé rii ro theo
kha nang kiém soat clia tiing bén, ndi
dung cuia Biéu nay can dugc cu thé va
théng nhat dé cac bén cé nghia vu va
trach nhiém quan ly rli ro phat sinh doi
véi méi bén cua hgp dong.

Phan bé rui ro Ia ndi dung cét I6i clia
hgp dbng xay dung, bai né xac dinh rd
trach nhiém cla tiing bén déi véi cac rui
ro cu thé cuia dy an, bao gém:

o RUi ro tai chinh (vugt chi phi, cham
thanh toan);

« RUi ro hoat ddng (cham tién dd do
thiéu lao déng, vat liéu);

« RUi ro phap ly va quy dinh (khdng
tuan thu quy chuén, tiéu chuén, quy
dinh mdi trudng);

« RUi ro bat kha khang (thién tai,
dich bénh, bién ddéng chinh tri...).

1.3. Cac bén clia hgp dong chua chu
trong day du vao cac diéu khoan
thanh toan va diéu chinh

Nhiéu hgp déng con thiéu su rd
rang vé trinh tu thanh toan, tam ung;
cd ché diéu chinh gia khi thay déi thiét
ké hoac bién ddng gia vat liéu; phuong
thiic xt ly khéi lugng phét sinh, diéu
chinh céac ndi dung khac cua hgp
déng. Biéu nay dé dan dén thanh toan
khéng dugc kiém soat chat ché, chi
tra khéng dung khéi lugng hodc méc
chét lugng, lam gia tdng nguy cg that
thoat vén dau tu va phat sinh tranh
chdp. Theo DPiéu 39 Nghj dinh sé
37/2015/ND-CP ngay 22/4/2015 cla
Chinh phu vé biéu chinh tién dé thuc
hién hgp déng xay dung chi cho phép
diéu chinh tién dé thuc hién hogp déng
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khi xay ra su kién cu thé nhung khéng
c6 hudng dan chi tiét vé viéc yéu cau
lap k& hoach quan Iy rdi ro ti dau
ho&c quy dinh co ché canh béo sém
rli ro. Chinh vi thé viéc diéu chinh tién
do thuc hién hgp dong thudng dién ra
muodn va dé bj Igi dung dé hogp thuc
hoa viéc tang gia, kéo dai tién do.

1.4. Nang lvc quan Iy hgp dong con
han ché cua chu dau tu va dai dién

Hién nay, nhiéu chu dau tu chua
bao dam day du nang luc phap ly va
nang Iuc quan ly dé xu ly cac tinh
huéng phtic tap phéat sinh trong qua
trinh thuc hién hgp déng, dac biét Ia
khi xay ra diéu chinh, khiéu nai hoac
tranh chap. Do cac nhan su cua chu
dau tu thudng chua cé cac nhan su
lién quan dén viéc xu ly tranh chap
phap ly, thudng khi co su kién xay ra
cac dan vi méi tim dén cac don vi tu
van phap ly chuyén nghiép. Diéu nay
khién cac chi phi phat sinh khéng
dugc kiém sodt chat ché, dan dén
lang phi [1].

Bén canh d9, viéc thiéu bd phan
hodc don vi chuyén trach vé xu ly
tranh chap hgp déng, cung véi cac
diéu khoan giai quyét tranh chap
trong hdp ddng con sa sai, da dan dén
hau qua 1a kéo dai thdi gian giai quyét,
gia tang chi phi phap ly va anh huséng
dén tién do thuc hién du an.

Theo Diéu 45 Nghi dinh sé
37/2015/ND-CP ngay 22/4/2015 cla
Chinh phi vé Giai quyét tranh chap
hgp déng xay dung chi cho tap trung
vao xU ly tranh chap khéng quy dinh
Co ché phong nguia tranh chap; khéng
cé vai trd clia tu van quan ly hop déng
va chua co cd ché hoa giai, hoi dong
giai quyét tranh chap.

2. GIAI PHAP CAI THIEN QUAN LY
HOP PONG XAY DUNG

Trén cd s6 nghién clu va phan tich
thuc tién, Nhom tac gia dé xuat mot
s6 giai phap nham nang cao hiéu qua
quan ly hgp déng xay dung nhu sau:
2.1. Hoan thién khung phap ly

Céan théng nhat cac quy dinh phap
ludt vé hop déng xay dung trong céc
ludt cé lién quan nh&m tranh chéng
chéo, mau thuan trong xU ly vi pham
va diéu chinh hgp déng; déng thdi xay
dung céc quy dinh vé hgp déng tiém
can théng 1& quéc té nhung phlu hgp
véi diéu kién va hé théng phap luat Viét

Nam [6]. Bén canh do6, can ban hanh
céc mau hgp déng chuén, kém theo co
ché diéu chinh hgp déng khi c6 bién
déng 16n vé gia vat liéu hoac diéu kién
thi trudng [3]. Hién nay B Xay dung da
ban hanh Théng tu huéng dan vé hap
déng xay dung, trong do cé cac Phu
luc hudng dan cac mau hop déng xay
dung. Tuy nhién, Hién nay con tén tai
su khéng déng bd, théng nhat cuia phap
luat dau thau véi phap luat xay dung vé
c4u truc va ndi dung cac mau hgp déng
xay dung. D6i véi hop déng xay dung
dang gan két chat ché vai cac quy dinh
hién hanh cla phap luat xay dung vé
quan ly chat lugng cong trinh, chi phi
xay dung cé st dung vén nha nudc, Tuy
nhién ndi dung cadc mau hgp déng xay
dung hién nay con chua thé hién dugc
day du, cu thé cac yéu cau nay. Mat
khac hop déng xay dung ap dung vdi
cac dy an, cong trinh xay dung 6 cac
linh vuc khac nhau cé rat nhiéu yéu cau
dac thu khac nhau.

2.2. Tang tinh c6ng khai, minh bach
va sU dung cong nghé

Cong khai day du théng tin vé viéc
thuc hién hgp déng, diéu chinh hgp
déng va thanh toan trén cac hé thong
dif liéu quéc gia hodc nén tang céng
khai. B4y manh ung dung chuyén ddi
s6, xay dung hé théng di liéu théng
nhat dé giam sat tién do, chi phi va
thuc hién hgp déng, qua dé han ché
gian 1an, giam that thoat va lang phi
nguén luc céng.

Ung dung chuyén déi s6, hé théng
df liéu théng nhat 1a mot trong nhiing
giai phap dot pha dé minh bach hoa
théng tin, giam sat tién dd, chi phi va
hdp déng mot cach chét ché hon, qua
dé giam that thoat va 1ang phi ngudn
luc cong [5]

2.3. Soan thao hgp dong chit ché véi
diéu khoan phan bd rui ro ré rang

Hdp déng can xac dinh day du cac
rii ro vé tai chinh, ky thuat va phap
ly, ddng thsi phan bd cho bén co kha
nang kiém soat rui ro t6t nhat. Cac
diéu khoan vé bao hiém, bdi thudng,
dy phong tai chinh va cd ché diéu
chinh khi cé thay déi thuc té (thiét ké,
gia vat liéu...) can dugc quy dinh cu
thé, ré rang.

2.4. Lya chon phudng phap phan xu
tranh chap phu hgp

Can uu tién dua cac cd ché hoa
giai, trong tai vao hgp déng xay dung



nhdm giai quyét tranh chap nhanh
chong, giam chi phi phap ly va tranh
dinh tré du &n. Nhiéu nghién ctiu cho
thay viéc st dung cac cd ché nay hiéu
qua hon so Véi viéc giai quyét tranh
chép théng qua toa an trong linh vuc
xay dung.
2.5. Nang cao nang luc va quan ly
hop doéng clia chl dau tu

Thudng xuyén té chiic dao tao, boi
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dudng chuyén sau cho chil dau tu va
doi ng quan ly du an vé thudng thao
hgp déng, quan tri rli ro, gidm sat thuc
hién hgp déng, quan ly thay déi va xu
ly tranh chap [4]. Day la giai phap c&n
cd nhdm phong nguia that thoat va lang
phi ngay tU giai doan dau.

3.KET LUAN
Hdp déng xay dung 1& céng cu phap

TAILIEU THAM KHAO

ly va k¥ thuat quan trong nhdm bao dam
hiéu qua du an, tang cudng cong khai,
minh bach va phong ngua tiéu cuc,
lang phi, tham nhdng. Viéc hoan thién
khung phap luat, minh bach héa dir liéu,
ddy manh (ing dung céng nghé va ting
cusng kiém soat ndi bo 1a nhiing giai
phép then chét dé bao dam su dung
hiéu qua nguén vén dau tu, phuc vu Igi
ich chung cuia xa hoi va nén kinh té.

[11 CCCDR 2024 (2024). Héi thdo vé Hop déng va xu ly tranh chdp trong xdy dung 2024 [Seminar on
Contracts and Dispute Resolution in Construction 2024]. [Online]. Available: https://diendandoanhnghiep.vn/
phong-tranh-rui-ro-trong-hop-dong-xay-dung-10143482.html. [Accessed: Mar. 23, 2026]. (in Vietnamese).

[2] Osifo, E. O., Omumu, E. S., & Alozie, M. (2024). Contract Management in Construction Law: Mitigating
Risks, Dispute Resolution, and Performance Enforcement. International Journal of Research Publication and
Reviews (IJRPR), 5(4), 123-130. ISSN 2582-7421.
[3] ximang.vn (2022). Chinh sdch hé trg cdc hop déng xdy Idp khi gid nguyén vt liéu xdy dung tdng dét bién
[Support policies for construction contracts when raw material prices increase suddenly]. [Online]. Available:
https://ximang.vn/chinh-sach-ho-tro-cac-hop-dong-xay-lap-khi-gia-nguyen-vat-lieu-xay-dung-tang-dot-
bien-16265. [Accessed: Mar. 23, 2026]. (in Vietnamese).
[4] Thanh Nga (2024). Phong trdnh rui ro hop déng xdy dung phdi phu hop théng Ié quéc té [Preventing
construction contract risks must comply with international practices]. Tap chi Xdy dung [Construction
Magazine]. [Online]. Available: https://tapchixaydung.vn/phong-tranh-rui-ro-hop-dong-xay-dung-phai-phu-
hop-thong-le-quoc-te-20201224000026292.html. [Accessed: Mar. 23, 2026]. (in Viethamese).

[5] World Bank (2018). Corruption and Transparency in Construction. [Onlinel. Available: https://
infrastructuretransparency.org/wp-content/uploads/2018/06/40_World-Bank-Paper-Corruption-and-
Transparency-in-Construction.pdf. [Accessed: Mar. 23, 2026].
[6] Pham H& Hoang Long & Ngé Quéc Chién (2019). Hop déng “Khdng hoan hao” va su can thiép cla toa
an ["Imperfect” contracts and court intervention]. Nghién cuu Ldp phdp [Legislative Studies], 24/2019. (in

Vietnamese).
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DANH GIA THUC TRANG QUAN LY VA SU DUNG DAT PHUC VU
PHAT TRIEN KHONG GIAN B0 THI TAI THANH PHO HA NOI

Assessment of Land Management and Land Use for Urban Spatial
Development in Hanoi

HOANG BAO TRAM', HOANG VAN GIANG?

Tém tat: Bai bao danh gia thuc trang quan ly va st dung dat phuc vu phat trién khéng gian dé thj tai thanh pho
Ha Noi trong giai doan 2019 - 2024, dua trén so liéu hai ky kiém ké dat dai gan nhat clia thu dd. Nghién ctiu
tap trung phan tich su bién ddng co cau cac nhém dat chinh, déc biét 1a ca cau sl dung cac loai dat phi néng
nghiép. Két qua cho thay, du tdng dién tich tu nhién cta Ha Noi khéng thay déi, co cau st dung dat da co su
chuyén dich ré nét theo hudng gia tang dat phi néng nghiép nh&m dap (ing nhu cau phat trién dé thi, ha tang
va dich vu. Tuy nhién, qua trinh nay ciing boc 16 mét s6 tén tai va han ché dét ra can dudc giai quyét. Trén co
sG danh gia thuc trang va bam sat cac Quyét dinh chién lugc vé quy hoach Thu d8, bai bao dé xuat cac nhém
giai phap nhdm hoan thién cau tric khéng gian d thi, nang cao hiéu qua quan ly st dung dat va thic day phat
trién khong gian dé thi Ha Noi theo hudng bén viing trong tuong lai.

Tu khéa: Quan ly dat dai; st dung dat; phat trién khong gian dé thi; quy hoach dé thi; thanh phé Ha Noi.

Abstract: This article assesses the current state of land use management for urban spatial development in
Hanoi during the period 2019-2024, based on data from the two most recent land inventory cycles of the
capital. The study focuses on analyzing changes in the structure of major land-use groups, with particular
attention to non-agricultural land use. The results indicate that although Hanoi's total natural land area has
remained unchanged, its land-use structure has shifted markedly toward an increase in non-agricultural
land in response to the growing demand for urban development, infrastructure, and services. However, this
process has also revealed several shortcomings and limitations that need to be addressed. Based on the
assessment of current conditions and in close alignment with strategic planning decisions for the Capital, the
paper proposes a set of solutions aimed at improving urban spatial structure, enhancing the effectiveness of
land use management, and promoting sustainable urban spatial development in Hanoi in the future.

Keywords: Land management; land use; urban spatial development; urban planning; Hanoi.

(Ngay nhdn bai: 10/02/2026; ngay stia bai: 15/03/2026; ngay duyét dang: 25/03/2026)

1. DAT VAN BE

Trong béi canh dé thi héa nhanh
hién nay, viéc quan ly va st dung dat
dong vai trd then chét trong té chuc
khéng gian va phat trién dd thj bén
viing tai thanh phé Ha Noi. La Thi do
clia Viét Nam va la d6 thi trung tém
quéc gia, Ha Noi dang chiu ap luc I6n
vé gia tdng dan s6, nhu cau phat trién
nha &, ha tang ky thuat va cac hoat
dong kinh té do thi, kéo theo nhiing
bién ddng dang ké trong co cau su
dung céc loai dat qua thdi gian déng
thsi tao anh hudng truc tiép t6i viéc
phét trién khéng gian d thj cua thanh

phé. S6 liéu cla hai ky kiém ké dat
dai nam 2019 va 2024 cla B6 Nong
nghiép va Méi trudng da chi ra bién
ddng vé hién trang sU dung dat noi
chung va cd cdu si dung dat phi
ndng nghiép noi riéng trong giai doan
5 nam, cho thdy xu huéng giam dién
tich dat néng nghiép, gia tdng dat phi
néng nghiép, dac biét la cac loai dat
phuc vu phat trién nha &, ha tang va
hoat déng kinh té dé thi. Dang chu
y, ¢G cau si dung dat & co su dich
chuyén ré rét ti khu vuc dé thi trung
tdm sang khu vuc néng thon ven do,
phan anh qua trinh doé thi hoa lan tda

" Truéng Dai hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Noi

2 Trudng Pai hoc Xdy dung Ha Noi
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va tai cau tric khéng gian dé thi. Bén
canh dé, quy dat mat nudc va khéng
gian sinh thai cé xu hudng suy giam
cling dang dat ra thach thuc Ian.

Mac du Nha nudc da ban hanh
nhiéu chu trudng, chinh sach va
cdng cu phap ly quan trong nham
dinh hudng phét trién khéng gian do
thi Ha Noi theo hudng bén viing, tiéu
biéu nhu Quy hoach chung xay dung
Tha d6 Ha Noi dén nam 2030, tm
nhin dén nam 2050 dugc phé duyét
tai Quyét dinh s6 1259/QD-TTg, Quy
hoach Thu dé thai ky 2021 - 2030,
tdm nhin dén nam 2050 theo Quyét



dinh s6 313/QD-TTg va Phé duyét
Diéu chinh Quy hoach chung Thu dé
Ha Noi dén nadm 2045, tdm nhin dén
nam 2065 tai Quyét dinh s6 1668/Qb-
TTg, nhung thuc trang phat trién dé thi
tai Ha N&i van con cho thay nhiéu han
ché va van dé dudc dat ra can dudc
giai quyét trong qua trinh té chuic thuc
hién dé dap (ing dugc nhu cau khéng
gian dd thi bén viing va théng nhat
theo hanh lang phap ly va xu hudng
thay déi cla dat dai hién nay. Trong
b6i canh dé, viéc danh gia va téng
két thuc tién, phan tich su bién déng
va rut ra bai hoc 1a can thiét nham dé
Xuat cac giai phap hoan thién cd ché
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quan ly va st dung dat dé phuc vu
phét trién khéng gian d6 thi tai Ha Noi.

Bai bao nay tap trung vao hai muc
tiéu chinh: (1) phan tich, so sanh va
danh gid hién trang st dung dat va
cd cau su dung dat phi néng nghiép
cla hai giai doan ky kiém ké dat dai
nam 2019 va 2024; (2) dé xuat mot
s6 khuyén nghi nhadm tang cudng tinh
minh bach, hiéu qua trong céng tac
quan ly va st dung dat nhdm dap ung
nhu cdu phat trién khéng gian dé thi
cla Ha Noi. Cac két qua nghién cuiu
huéng dén viéc gép phan hoan thién
chinh sach va nang cao dé thi cua
thanh phé Ha Noi trong phat trién do

thi bén viing tai Viét Nam hién nay.

2. THUC TRANG QUAN LY VA sU
DUNG PAT CUA THANH PHO HA
NOQI TRONG 2 GIAI DOAN KY KIEM
KE PAT PAI NAM 2019 VA NAM
2024

Tuan theo K& hoach 176/KH-UBND
va Ké hoach 271/KH-UBND cla Uy
ban Nhan dan thanh phé Ha Néi, bao
céo két qua kiém ké dat dai nam 2019
va ndm 2024 da lan lugt dugc thuc
hién. Cung diém qua su bién déng
cla cac nhém dat chinh gdm dat néng
nghiép, dat phi néng nghiép va dat
chua su dung.

Hinh 1. Bién déng st dung dét ciia cdc nhém ddt chinh giai doan 2019 - 2024 cta Ha Noi

198,454

200000

175000 A

150000 4

134,802

125000 A

100000 4

Dién tich

75000 -

20000 -

25000 4

195,306

138,336

2,728

2019

2024

B D3t ndng nghiép
mm DAt phi néng nghiép
B Dat chua s dyng

Dua trén biéu dé néu trén, su thay
déi vé dién tich cua cac nhom dat
chinh tai thanh phé Ha Ndi trong giai
doan 2019 - 2024 dudc thé hién ro
nét, phan anh xu huéng chuyén dich
quy dat gan véi qua trinh do thj hoa
va phat trién khéng gian dé thi: (1) déi
véi nhém dat néng nghiép, xu hudng
suy giam la dé nhan thdy nhat, vdi
muc giam 3.148 ha so vd&i nam 2019,
véi nguyén nhan chu yéu xuat phat tu
viéc chuyén déi mdt phan dat néng
nghiép sang cac muc dich phi ndng
nghiép, dac biét 1a dat &, dat xay dung
cdng trinh ha tang k¥ thuat va ha tang
xa hdi nhdm dap Ung nhu cdu mé réng
khéng gian dé thi, phat trién nha & va

dich vu dé thi; (2) déi véi nhom dét phi
néng nghiép, dién tich nam 2024 tang
thém 3.534 ha so vai ky kiém ké trudc,
thé hién phan dién tich tdng thém cua
nhém dat nay chu yéu dugc hinh thanh
tU viéc chuyén déi dat néng nghiép va
khai thac quy dat chua st dung, phuc
vu phat trién ha tang giao théng, céng
trinh céng coéng, khu & va cac hoat
ddng san xuéat - kinh doanh phi néng
nghiép; (3) déi véi nhém dat chua su
dung, dién tich giam 386 ha, phan anh
qua trinh ting budc dua quy dat du
trr vao khai thac va st dung cho cac
muc tiéu phat trién dé thi, biéu thj ring
quy dat tréng trén dia ban thanh phé
ngay cang thu hep do tling budc dugc

khai thac va dua vao sU dung trong
b6i canh céng nghiép hoa, dd thi hoa
dang dién ra manh mé.

Trong cac nhom dat, s6 liéu cua ky
kiém k& nam 2024 cho thay ty trong
dat noéng nghiép chiém 581% téng
dién tich dat tu nhién, giam xuéng 1%
so V@i ty trong nam 2019, viéc dién
tich nhém dat néng nghiép bi thu hep
co ban phu hgp véi dinh hudng phat
trién Thi d6 theo md hinh dd thi da
trung tdm, tang cudng vai trd cua cac
khu vyc d6 thi va do thi vé tinh. Tuy
nhién, muc dé chuyén ddi dat néng
nghiép cling dat ra yéu cau kiém soat
ch&t ché viéc si dung dat nhdm bao
dam khoéng lam thu hep qua mtuc
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céc khdng gian xanh, dat sinh thai va
hanh lang xanh da dugc xac lap trong
quy hoach chung xay dung Thu do.
bat muc giam nay trong khung dinh
hudng cla Quyét dinh 1259/Qb-TTg
vén nhan manh cau truc “chum dé
thi" - ¢ day, chum db thi dugc tao nén
bsi mét doé thi trung tam va mét nhom
cac db thj vé tinh, diém dan cu 1an can
c6 méi lien hé mat thiét, tuong hd vé
kinh té - xa hdi, cling chia sé ha tang
ky thuat va thi trudng lao déng trong
mot viing dd thi hoa, va dudc lién két
ch&t ché bai hé théng giao théng va
khéng gian phét trién [1]; cung véi 6
thi trung tdm dugc phan cach véi cac
dé thi vé tinh bang "hanh lang xanh" -
bao gém khu vuc ndéng thén, hé théng
séng hé, déi nui, riing tu nhién, ving
néng nghiép [71, chiém 70% dién tich
dat tu nhién toan thanh phé nhim
kiém soat phat trién dan trai, nhu vay
su bién dong dat néng nghiép da va
dang phan anh qua trinh chuyén déi
dat phuc vu phat trién dé thi theo dinh
huéng danh 30% téng quy dat toan
thanh phé cho phat trién dé thi. Tuy
nhién, néu su chuyén ddi dién ra phan
tan, khéng gén véi vung dé thi trung
tam la vung doé thi phia Nam sbéng
Héng theo Quyét dinh 1668/QD-TTg,
sé lam tang nguy cg do thi hoa lan toa
va phat trién va viu, gay tén kém chi
phi ha tdng va khé dat hiéu qua su
dung dat cao. Phan dién tich dat néng
nghiép bi suy giam nay cling tap trung
chl yéu & khu vuc ven dé va da dugdc
ghi nhan & mét sé dan vi hanh chinh
nhu xa Son Béng (thudc huyén Hoai
buc cl) [2], phudng Tu Liém va Dai
Mb (thudc quan Nam Tu Liém ca) [3],
xa Thanh Tri va xa Déng Anh [4], day
déu 13 cac ndi dang c6 nhiéu du an
va co téc do do thi hoa nhanh, cing
nhu xay ra nhiéu tinh trang vi pham
vé |an chiém dat dai, 1ang phi dat dai,
st dung sai muc dich - vé lau dai, tinh
trang nay sé gay anh hudéng 16n dén
khu vuc “hanh lang xanh", can tr@ viéc
phat trién va kiém soat ma rong do
thi phu hagp.

Su gia tdng ctia nhom dat phi néng
nghiép, véi muc tang 3.534 ha trong
giai doan kiém k& 5 nam, phan anh ré
nhu cdu mé& réng khéng gian xay dung
dé thi nhdm dap Ung cac chiic nang
ngay cang da dang cua Thu dd. Vé ban
chéat st dung, phan dién tich dat phi
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néng nghiép tang thém chu yéu dugc
phan b cho ba nhém muc dich chinh:
(1) dat & bao gém ca dat 6 dé thj va dat
@ tai cac khu vuc ven do, phuc vu nhu
cau nha & gia tang nhanh do qua trinh
d6 thi héa va dich chuyén dan cu tu
khu vuc néng thén sang db thi; (2) dat
san xuét, kinh doanh phi néng nghiép
dudc su dung cho cac khu, cum céng
nghiép, co s6 san xuat, logistics va
dich vu hé trg, gan véi qua trinh tai
cd cau kinh té dé thj theo hudng giam
dan ty trong néng nghiép va ting cac
nganh céng nghiép - dich vu; (3) dat
thuong mai, dich vu va cbéng trinh
cdng cdng bao gdm trung tdm thuong
mai, van phong, cd s& gidao duc, y
té va cac cong trinh ha tang xa hdi,
nh&m nang cao chat lugng dich vu do
thi va dap Ung nhu cau sinh hoat cua
ngudi dan. Tu do, viéc md réng cac
loai hinh st dung dat phi néng nghiép
néu trén cho thay qua trinh phat trién
khong gian db thi tai Ha NOi dang
chuyén tif mé hinh m& réng don thuan
sang md hinh da chiic ndng, gan két
chat ché gilta khong gian 6, khong
gian san xuat - dich vu va ha tang
ky thuat, dong thsi cing phu hop Vi
céch tiép can quy hoach tich hgp da
nganh va dinh hudng “phét trién dé thi
gén véi giao théng céng cong” - hay
con dugc goi la TOD (Transit Oriented
Development) dugc xac lap trong Quy
hoach Thu dé thai ky 2021 - 2030. Tuy
nhién, gia tdng dién tich dat phi néng
nghiép khéng déng nghia véi phat
trién dé thj hiéu qua. Hiéu qua st dung
dat do thi phu thudc chat ché vao (1)
vi tri va kha nang tiép can hé théng ha
tang giao thédng céng cdng, (2) mat do
va cudng do st dung dat, (3) muc do
déng bo cua ha tAng xa hoi, va (4) tinh
nhat quan gilia quy hoach va té chuc
thuc hién. Trong trudng hgp viéc phan
bd khéng gian dé thj doc cac truc giao
théng céng cong thiéu co ché kiém
soat phat trién, cé thé phat sinh cac
hé qua nhu gia tang mat dé xay dung
cuc bo, qua tai ha tang ky thuat — xa
hdi, suy giam chat lugng khéng gian
s6ng va bat binh d&ng trong kha nang
tiép can dich vu d thi ctia ngudi dan.
Bén canh dé, m& rong quy dat phi
néng nghiép thudng di kem vai gia
tdng hoat dong phat trién du an va
bién dong gia dat. Néu thiéu kiém soat
chét ché theo quy hoach va ké hoach

sU dung dat, qua trinh nay dé dan dén
tinh trang phat trién du an phan tan,
hinh thanh cac “diém néng” bat déng
san, dac biét tai cac khu vuc ngoai
thanh va vung ven d6 thi dang trong
qua trinh chuyén déi khéng gian.

Phan dién tich dat chua st dung
cla Ha Noi bao gém: dat do Nha nudc
thu héi theo quy dinh clia phap luat
dat dai chua giao, chua cho thué;
dat bang chua s dung; dat déi nui
chua sU dung; nui da khéng co rung
cay [9], dat 2.342 ha trong ky kiém
ké nam 2024 va giam di 2,5% so vdi
nam 2019 13 mdt con sé giam tuong
d6i dang ké, nhin chung 1a mét tin hiéu
tich cuc déi véi cong tac quan ly tai
nguyén dat, phan anh viéc quy dat
dy trf trén dia ban thanh phé dang
tung budc dudc ra soat, khai thac va
dua vao suU dung phuc vu cac muc
tiéu phat trién. Su sut giam dién tich
dat chua sUf dung gép phan lam tang
nguén cung dat cho phat trién ha tang
ky thuat, cong trinh cdng céng va céac
dy an dau tu dé thi, qua doé giam tinh
trang “tdc nghén” nguédn luc dat dai,
dugc coi 1a mét trong nhiing nut that
phé bién trong qué trinh phat trién dd
thi 16n. Déng thdi, viéc thu hep quy dat
chua sif dung cling cho thdy muc do
khai thac khéng gian db thi tai Ha Noi
dang ngay cang tiém can ngudng bao
hoa, khi phan I16n quy dat cé kha nang
phét trién da va dang dugc phan bd
cho cac muc dich st dung cu thé.

Tuy nhién, viéc phan tich bién
doéng cac nhoém dat chinh méi chi
phan anh xu hudéng chuyén dich 6 cap
do téng thé. Bé danh gia sau hon hiéu
qua suf dung dat va muc dd phu hop véi
dinh hudng phat trién khéng gian dé
thi ciia Thl d6, can xem xét ¢ cau su
dung clia cac loai dat phi néng nghiép
trong giai doan 5 ndm kiém ké. Can cu
vao Luat Bat dai 2024 va sb liéu clia 2
ky kiém k& ndm 2019 va 2024 tai thanh
ph6 Ha Noi [9, 16], bai bao tap trung
dua vao nghién cliu mét s6 loai dat phi
néng nghiép chinh cé dién bién tang
giam rd rét dé nhan xét cd cau st dung
dat phi ndng nghiép trén dia ban Thu
d6, bao gém: dat &; dat xay dung tru s&
cd quan; dat quéc phong, an ninh; dat
xay dung cdng trinh su nghiép; dat san
xuét kinh doanh phi néng nghiép; dat
st dung vao muc dich céng cong; dat
c6 mat nudc chuyén dung.
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Hinh 2. Cd cdu st dung dét phi néng nghiép giai doan 2019 - 2024 cia Ha Néi

NAM 2019

. Dt e
Pat xay dymg try s& co quan

m Pat qudc phong, an ninh
Pat xéy dung cong trinh su nghiép

NAM 2024

B D3t san xuat kinh doanh phi néng nghiép
DPat sir dyng vao myc dich cdng cdng
D4t cd mat nude chuyén dung

Dua vao sc db néu trén, co cau suf
dung dét phi néng nghiép clia thanh phd
Ha Noi trong giai doan 2019 dén 2024 da
phan anh rd qué trinh tai phan bé khéng
gian d6 thj trong béi canh dd thi hoa
nhanh, déng thsi cho thay muc dd hién
thuc hda céc dinh huéng 16n vé st dung
dat va t6 chuic khdng gian dé thi da dugc
xac lap trong cac Quyét dinh quy hoach
chién Iugc clia Thu tudng Chinh phu. Cu
thé nhu sau:

PAu tién, dat st dung vao muc dich
cbng cong tiép tuc gilr vai trd chi phdi
trong ca cau dat phi néng nghiép, vdi ty
trong tdng dang ké ti khoang 34,2% nam
2019 Ién 36,1% nam 2024. Bay la nhém
dat bao gdm dat giao théng, thly Igi, ha
tang k¥ thuat, céng trinh cdng cong va
khéng gian sinh hoat cong déng. Su gia
tang ty trong thé hién tinh hinh uu tién mé
réng quy dat danh cho ha tang va dich
vu db thi trong thuc tién, cling nhu phu
hop vdi dinh hudng phét trién dé thij theo
mo hinh “chum dé thi” va tang cudng
két néi khéng gian dugc xac lap [8]; co
cau nay ciing cho thay su dich chuyén
tUf phat trién dé thi dua trén md rong dat
& sang md hinh phét trién dua trén dau
tu ha tang, tuong thich véi cach tiép can
quy hoach tich hgp da nganh trong Quyét
dinh s6 313/QP-TTg va theo md hinh
TOD - dinh hudng phét trién dé thi gan
giao théng cong cdng, kéo theo yéu cau
hinh thanh cac khéng gian cong cong -
hatang ky thuat - dich vu dé thj quanh
cac truc va nha ga.

Hinh 3. Khu céng vién vdn héa - vui chdi, gidi tri, thé thao Ha Béng phuc vu nhu céu
céng trinh céng céng dang dugdc déu tu tai Ha Néi

KINH TE XAY DUNG | 43



ThU hai, dat & (bao gém dat 6 néng
thén va dat & dé thj) chiém ty trong
I6n th(r hai trong co cau dat phi néng
nghiép, song cé xu hudng giam nhe
tU 29,4% nam 2019 xudng 28,6%
nam 2024. Vé mat nghién cliu khéng
gian d6 thi, d¢é la tin hiéu quan trong:
Ha Noi khéng con chl yéu mé réng
quy dat & theo chiéu réng, ma cé xu
hudng chuyén trong tdm sang té chtic
lai khéng gian cu trd theo cau tric dd
thi va nang luc ha tang. Théng qua
thuc tién st dung déat ti ndm 2019 dén
nam 2024, ap luc dan s6 va phat trién
du an xay dung, dau tu khéng phan
b6 déu, ma tap trung manh vao céc
vanh dai dé thi clia Ha Noi, nai ha tang
khung (gébm dudng vanh dai, tuyén
hudng tdm, cac hanh lang phat trién)
dan hinh thanh. Cung véi dé, diéu
nay tudng thich véi dinh hudng cua
vé mé hinh “chum dé thi” va phan b6
dan cu theo truc - theo cuc [8], déng
thsi cling phu hdp véi quy hoach diéu
chinh co cau phat trién d6 thi tap trung
ting ty 1& dat phat trién d6 thj [7], ham
y ring dat & sé tiép tuc la cau phan 16n
nhung phai “di cing” cau tric cua do
thi mdi, tap trung chu yéu & phia Bac
va phia Tay thanh phé va doc theo
truc séng Hoéng theo tién do thuc thi
quy hoach chung cua Thu dé hién tai
[6, 7]. Nhung diém c&n nhan manh &
day la: ty trong dat & 6n dinh khéng
déng nghia nhu cau nha & giam, ma
phan anh su canh tranh sl dung dat
trong nhém dat phi néng nghiép va
yéu cdu tang chéat lugng thay vi ting
lugng, thé hién réng dat & dang budc
phai phat trién theo xu hudng téi uu
hoa hiéu qua st dung dat.
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Hinh 5. Cdc khu c6ng nghiép, cum cbng nghiép dugc xdy dung lién tuc tai Ha N6i

Thi ba, dat san xuat, kinh doanh
phi néng nghiép duy tri ty 1& én dinh
va co da tang nhe, tU khoang 7,4%
nam 2019 Ién khoang 7,5% trong nam
2024. Sy tang trudng cla loai dat nay
thé hién qua trinh mé& rong cua céac
hoat ddng kinh t& dd thi, bao gém
cdng nghiép, logistics, thuong mai
- dich vu va cac khu chuc nang san
xuét gan véi khéng gian dé thj dang
nd ré trong tinh hinh cong nghiép hoa,
hién dai hoa dang tién trién khéng
ngung, khi ma Ha Noi dang thuc hién
theo dinh hudng phat trién cac khu
cbng nghiép, khu céng nghé cao va
khéng gian kinh t& mdi dudc xac lap
trong Quyét dinh s6 313/QP-TTg,
déng thdi cho thay vai trd ngay cang
rd nét clia dat phi néng nghiép trong
viéc tao dong luc tang trudng kinh
té d6 thi.

Th tu, dat xay dung céng trinh
su nghiép tang tu khoang 5,7% Ién
6,0% trong téng dat phi néng nghiép.
Tuy ty Ié tang khdéng I6n, nhung lai cé
y nghia vé chat lugng db thi vi & loai
dat dai dién cho ha tang xa hoi (gido
duc, y té, van hoa, thé thao, khoa
hoc - cdng nghé), tlic phan “ndi dung
dich vu" cua khéng gian dé thi. Chiéu
theo thuc trang ctia Thu d6, viéc mé
réng hodc uu tién quy dat cho céng
trinh su nghiép thudng gan véi qua
trinh chuyén ti “dé thi héa ma rong”
sang "d6 thi héa nang cap” (urban
upgrading): khéng chi m& thém khu &
va dudng sa, ma phai gia tang nang
luc cung cdp dich vu céng va thiét

ché dbé thi, tuan thu va bam sat theo
ndi dung cla cac Quyét dinh quy
hoach chién lugc véi muc tiéu “Xanh
- Van hién - Van minh - Hién dai" [8]
va phat trién lay con ngusi lam trung
tdm dudc nhan manh [6]. M&t khac,
tai Quyét dinh 1668/QD-TTg, viéc hinh
thanh “thanh phé trong Thu dé" va
nhan manh céac cuc phat trién méi sé
kéo theo yéu cau tai phan bé manh hé
théng céng trinh su nghiép ra ngoai
16i d6 thi trung tdm - két hdp Vi bién
dong dién tich dat xay dung cong trinh
sy nghiép & 5 nam qua - da dugc coi
nhu giai doan chuyén tiép, khi Ha Noi
dang chuan bj diéu kién khong gian
cho viéc tai cau truc mang Iuéi dich vu
d6 thi theo mé hinh da cuc, thay vi tiép
tuc dén nén thiét ché trong noi dé.
Thd n&m, trong ca cau st dung dat
phi néng nghiép, dat quéc phong, an
ninh va dat xay dung tru s6 cd quan
khéng cé ty 1& cao trong quy dat phi
néng nghiép (1an lugt khoang 6,0% va
duéi 1%), song van doéng vai trd dac
thu trong td chiic khéng gian dé thi.
Trong thdi gian kiém k&, phan dién
tich thay ddi cua hai loai dat nay nhin
chung khéng 18n, biéu thi su én dinh
vé quy md ciing nhu céch tiép can
than trong trong diéu chinh quy dat
phuc vu chiic nang quan ly nha nudc
va bdo dam an ninh quéc phong tai
Thu @é. Can cl theo Quyét dinh 1259/
QDb-TTg, trong d6 nhan manh viéc duy
tri cac khu chuc nang dac thu (hanh
chinh, quéc phong, an ninh) nhu
nhiing “hat nhan én dinh” trong cau



trdc khéng gian dé thi, tranh xao tron
I6n gy anh hudng dén trat tu va an
toan dé thi, cé thé nhan dinh day Ia
mot xu hudng phat trién an toan. Tuy
vay, ap luc dé thi hoéa hién nay khéng
dit ra yéu cau gia tding manh quy
dat cho tru sd co quan hay dat quéc
phong, ma chuyén dan sang tai cau
trdc vi tri va phan b6 khéng gian cua
cac chuc nang nay.

Cubi cung, d6i véi dat co mat nudc
chuyén dung chiém ty trong dang ké
nhung lai cé da giam tu khoang 16,9%
nam 2019 xuéng 15,7% nam 2024, ty
trong cla dat cé mat nudc chuyén
dung la tuong déi 16n so véi nhiéu
loai dat chiic nang khac, song lai cé
da giam nhe sau 5 nam. Trén dia ban
thanh phé, dién tich loai dat nay chu
yéu tap trung 6 mat nudc dang ao, ho,
dam, ph4, trong khi dang séng, ngoi,
kénh, rach khéng dang ké. Can cu
theo thuc trang st dung dat Ha Noi
nam 2024 [9] thi mot phan dién tich
mat nuéc nho lé, phan tan da dudc
san lap hoac chuyén déi muc dich st
dung dé phuc vu xay dung ha tang ky
thuat, giao théng va cac du an phat
trién dd thi, phu hop véi xu hudng gia
tdng dat phi néng nghiép trong cling
giai doan, thé nhung cac truc mat
nudc 16n nhu séng Hong, séng Puéng
va hé théng kénh chinh cua Thu do
van dudc gill vai trd chl dao, tao nén
tang cho viéc t6 chuic lai khéng gian
do thi theo hudng tich hgp sinh thai
- ha tang.

3.MOT SO KHUYEN NGHI
Dua vao thuc trang st dung dat va
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cd cau su dung dat phi néng nghiép
trong giai doan 5 n&m kiém ké& 2019
- 2024 vla qua, han nhién céng tac
quan ly va st dung dat da tiing budc
bam sat cac dinh hudéng I6n cua quy
hoach chung va quy hoach Thu do,
song thuc tién trién khai van boc 16
mot s6 han ché dang chu y. Trudc hét,
cd cau su dung dat phi néng nghiép
€6 xu hudng gia tang nhanh, dac biét
la dat céng codng, dat 6 va dat phuc
vu céc hoat ddng kinh té d thi, song
viéc phan bé khéng gian chua thuc
su dong déu gilia khu vuc ndi dd va
cac khu vuc phat trién mdi, dan dén
ap luc gia tdng 1&n ha tang ky thuét,
ha tdng xa hoi va chat lugng khéng
gian séng. Bén canh do, mai lién két
gilta st dung dat va phat trién ha tang
giao théng cong cdng con chua chat
ché, khién hiéu qua khai thac dat do
thi chua tuong xding véi quy md dau
tu ha tang.

Nhiing han ché néu trén xuat phat
tU nhiéu nguyén nhan, trong dé néi bat
la viéc chuyén déi tif tu duy quy hoach
phéan khu, dén nganh sang quy hoach
tich hgp da nganh con gap khé khan
trong t6 chuc thuc hién; céng cu quan
ly st dung dat va diéu tiét phat trién
do thi con thién vé hanh chinh, chua
phéat huy day du vai trd cla cac céng
cu kinh t&; déng thdi, nang luc quan tri
dat dai d6 thj va ting dung di liéu sé
chua theo kip téc dd bién dong cla
khéng gian dbé thi. Ngoai ra, su thiéu
déng bd gitia quy hoach, ké hoach st
dung dat va dau tu ha tdng trong mét
s6 giai doan d& lam giam hiéu qua dinh
huéng phat trién khéng gian dd thi

theo cac muc tiéu chién lugc da dé ra.
Trén cd s3 nhan dién rd cac han ché
va nguyén nhan néu trén, viéc dé xuat
céc giai phap céan dudc tiép can theo
hudéng téng thé, lién théng va phu hop
véi bdi canh dd thi hda nhanh cua Thu
d6. Theo dd, bai bao tap trung dé xuat
ba nhém giai phap trong tam: (1) nhém
giai phap dinh hudng hoan thién phat
trién khoéng gian dé thi gan véi quy
hoach va cau trdc dé thi, nhdm bao
dam tinh nhat quan gia dinh hudng
chién lugc va té chiic khéng gian; (2)
nhém giai phap quan ly st dung dat
gan vdi phat trién ha tdng ky thuat va
md hinh d6 thi dinh hudng giao théng
c6ng cong (TOD), hudng t6i ndng cao
hiéu qua khai thac quy dat dé thi va
giam ap Iuc phat trién dan trai; va (3)
nhom giai phap hoan thién, nang cao
cdéng cu kinh t& va nang luc quan tri
dat dai do thi, két hdp ung dung di
liéu s6, nhadm tang cudng hiéu qua
diéu tiét, minh bach hoéa théng tin va
nang cao chat lugng quan ly phat trién
khong gian do6 thi trong giai doan tdi.

e Nhom giai phap dinh huéng hoan
thién phat trién khéng gian dé thi gan
véi quy hoach va cau truc db thi

Nhom giai phap nay dugc tiép
can theo hudng tich hop, 1ay cau truc
khéng gian dé thi 1am nén tang, déng
thai gén két chat ché gilta khéng gian
cu tru va khong gian sinh thai - canh
quan. Pay la cd s& quan trong nham
bado dam su théng nhat gilta quy
hoach, st dung dat va té chuc khéng
gian dé thi theo cac dinh hudng chién
lugc cua Thu dd. Cu thé nhém giai
phap nay nhu sau:

Hinh 6. N6i dung nhém gidi phdp dinh hudng hodn thién phdt trién khéng gian dé thi gdn véi quy hoach va cdu tric dé thi

Cau tric khong gian do thi

«Hoan thién md hinh "chiam dé thi"
«Giam ap lyc ndi dé
«Ki€m soat ranh gidi phat trién dé thi

Khéng gian sinh thai -

«Bdo vé "hanh lang xanh", dat mat
nudc chuyén dung

2 «Phat trién truc séng Hong thanh
canh quan khéng gian xanh trung tam
«Phat trién dé thi nén
Khéng gian «Han ch& mé rong dat & dan tréi &
, khu vuc ven dé
cu tru +G3n nha & véi ha tang x3 hoi va ky

thuat
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Tht nhat, ddi vdi cau truc
khong gian dé thi, viéc hoan thién md
hinh “chum dé thi" va phat trién theo
hudéng da trung tdm dudc xem 13 diém
mau chét. Dé trién khai dugc cong tac
nay, nhin vao thuc tién st dung dat
giai doan kiém ké viia qua, cé thé xac
dinh 1dén 2 khu vuc & ngoai thanh lam
khu vuc thi diém theo chu ky 3 dén 5
nam nhu Hoa Lac, Béng Anh,... va tap
trung dau tu di bd gébm: giao théng két
ndi, trudng hoc, y té, khéng gian céng
cdng va ha tang s6 nhu trong khu vuc
ndi dé; Nha nudc cling chi y dau tu ha
tdng khung, doanh nghiép phat trién
du &n dé thi hén hdp quanh cac khu
nay, gilp chuyén mét phan cau nha
& va hoat ddng kinh té ra ngoai trung
tam d6 thi, giam ap luc [én quy dat noi
dd. Ngoai ra, cac co sd sl dung dat
I6n nhung hiéu qua thap trong ndi do
(co s& cong nghiép cl, kho bai, mot
s6 cd s cdng) can phai dudc dua vao
chuong trinh tai thiét do thi: chuyén
déi sang khéng gian céng cong, dich
vu do thi thiét yéu, hodc nha & theo
quy hoach dé tranh lang phi quy dat
chua si dung, va tan dung dudc phan
dién tich chua phan bé dé khai thac,
xay dung thanh tuyén giao théng
cdng coéng dé tao ngudn lyc di dsi - tai
dinh cu - tai thiét. Song song véi céng
tac quy hoach giam thiéu trong trung
tam thanh pho, viéc thiét 1ap ranh gidi
tdng trudng dd thi cling can thiét dé
dé dam bao va kiém soat dugc phan
dién tich dat da dugc phan bé trong
hanh lang xanh (70% dién tich theo
Quyét dinh s6 1259/QP-TTg) bang
céch nhu: chi cho phép phat trién xay
dung mdi trong cac vung dugc chon
dé phat trién dé thi, ngoai viing nay
ap dung han muc chuyén muc dich st
dung dat nghiém ngat; hoac gan chi
tiéu chuyén muc dich dat néng nghiép
sang phi néng nghiép theo ting quan/
huyén véi néng luc ha tang va muc
tiéu mai trudng.

Tha hai, d6i véi khéng gian sinh
thai - canh quan, viéc bao vé hanh
lang xanh va phan dién tich dat méat
nuéc chuyén dung mang tinh quan
trong, khi muc tiéu cla quy hoach
chung dé thi lay hanh lang xanh va
séng hoé lam tru cét [7]. Vay nén dé
tranh tinh trang dat xay dung ting
truéng ma khéng dung muc dich va
quy hoach, can phai ap dung bién
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phép cu thé hoa danh muc vung mét
nudc can bao vé & cap quy hoach
phan khu va quy hoach chi tiét, theo
do, moi dé xuat san 1ap phai qua
danh gia tac dong khéng gian - thoat
nudc va co ché bu trif sinh thai 14 tao
mat nudc va khong gian xanh tuong
duong. Bén canh do, theo dinh hudng
cla quy hoach truc séng Héng theo
khéng gian céng cdng - xanh - chéng
ngap [6], can uu tién céng vién bg
s6ng, hanh lang thoat 10, tuyén di b,
xe dap; han ché céng trinh dac kin.
Thi ba va la ndi dung cudi, véi van
dé vé khéng gian cu tru, thuc trang 5
nam qua da cho thay téng dién tich
dat & gan nhu 6n dinh va chi chénh
léch & ty 1& nho, nhung trong co cau
sU dung dat & thi dién tich dat 6 néng
thén lai tdng trong khi dat & dé thi giam
[8], tuy nhién diém nay cling biéu thi
phan ndo xu hudng gian dan va lan téa
khéng gian cu tru ma néu khéng cé
bién phap kiém soat, chi phi dau tu ha
tdng clia thanh pho sé bi phan tan va
tdng nhu cau di lai gay ra cac van dé
vé giao théng. Vay nén, nén thuc hién
ké hoach dd thi nén va tdng kha ning
gén nha & véi ha tang x& hoi va ky

thuat & cac khu vuc cé ha tang t6t va
tudn theo 2 tiéu chi: tiép can dudc giao
théng cong cdng va cé kha nang cung
cap ha tang xa hoi, tiéu biéu cé thé ké
dén nhu phudng Cét Linh, noi d&t hé
théng metro clia thanh phé va ciing
l& khu vuc cla nhiéu cd quan, cong
trinh xay dung ndi bat. Cho phép ting
hé s6 st dung dat co diéu kién cling
I& mdt cach kha thi, khi déi lai cht dau
tu phai déng gop ha tang xa hoi hoac
ha tang giao théng theo ca ché nghia
vu phat trién. Béng thai, thuc hién va
Ién ké hoach trién khai cong tac gian
dan c6 kiém soat ra ven dé khu vuc
do6 thi da dugc xac dinh sé& han ché
dugc quy dat & bi dan trai 6 khu vuc
ven do6, néu thi hanh dugc cac bién
phap kha quan nhu: chi cho phép hinh
thanh khu & mdi tai cac khu vuc dé thj
da va dang xay dung ha tang khung
(truc giao théng, thoat nudc); hoac
c6 diéu khoan rang budc du an phai
bé tri ty 1& quy dat cho trudng hoc, y
té, khéng gian céng cong ngay ti quy
hoach chi tiét.

e Nhom giai phap hoan thién quan
ly st dung dat gan véi phat trién ha
tang ky thuat va mé hinh TOD:

Hinh 7. Néi dung nhém gidi phdp hodn thién qudn ly st dung dat gén véi phdt trién ha
tang ky thudt vé mé hinh TOD

Quan ly str

BO tri va bao vé

Khai thac va
diéu tiét gia tri

dung dat theo quy dat phuc B e
nang luc tiép vu van hanh mo ggtl(:f}' r?:?a‘r’g
nhan ha tang hinh TOD va mé hinh TOD

Gan lign quyét
dinh st dung dat
vdi nang Iuc giao
théng, ha tang k¥

thuét

Han ché& phat
trién vugt kha

n3ng chju tai

Danh quy dat
cho céc céng
trinh hé trg giao
théng céng cfng

Thu hdi mét
phan gié tri tang
thém tir dat dai
gan vdi ha tang

Kiém soat

chuy&n muc dich
sir dung g3t
quanh khu vire
TOD dé tranh
phat trién ty
phéat

Bam séat dinh

hudéng quén Iy
tich hgp

Diéu tiét tieh db
khai thac dat
theo tién @6 dau
tu ha tang theo
m& hinh TOD



Khi ma cudng dd khai thac dat (mat
do dan cu, san xay dung, luu lugng giao
théng phat sinh) tdng nhanh hon téc do
hoan thién ha tang ky thuét, tao ra chi
phi ngoai bién nhu tdc nghén, qua tai
thoat nudc, thiéu bai d, trusng hoc...
va cudi cuing chi phi van hanh dé thj bi
doi 1én, can thuc thi giai phap quan ly
sU dung dat theo ndng luc tiép nhan ha
tdng theo co ché ddng thdi ha tang -
phét trién cling thdi, tic 1a khéng cap
thém cusng do st dung dat néu hé
théng ha tang dé thi chua dat ngudng
chiu tai. G day cé thé ap dung viéc dang
thuc hién bd chi tiéu ngudng theo Quy
chuén ky thuat quéc gia vé Quy hoach
xay dung (QCVN 01:2021/BXD) (quy
dinh vé mat do dan s, chi tiéu dat cay
xanh, ha tAng ki thuat va xa hoi cho cac
don vi 8) vao quy trinh chap thuan chu
trung hodc chap thuan diéu chinh quy
hoach chi tiét, khi hd s du an bat budc
phai kém bang can déi ha tdng - nhu
du &n phat sinh bao nhiéu dan sé, quy
mo san, luu lugng, va khu vuyc sé con du
bao nhiéu dién tich dat, vita nhdm hoan
thién hon mat phap luat ctia b chi tiéu,
clng nhu chan chinh thém céng tac
thuc hién dé chi tiét, nghiém tuc hon.
Hiéu qua sé dat dugc trong thsi diém
céc truc phat trién tai Ha Noi c6 ap luc
I6n (vanh dai, huéng Tay va Tay Bac;
khu vuc gan cac ga metro tuong lai)
va sé tranh dugc tinh trang nha & tang
trudc - ha tang theo sau, cling sé thuc
thi dudc qua trinh chuyén vai trd quan ly
dat dai tir phan bé dién tich sang diéu
tiét cudng d, 1am giam rdi ro qua tai hé
théng trong béi canh Ha Néi tang dau
tu xay dung.

Ngoai ra, trong béi canh Ha Noi
dang trién khai cac tuyén giao théng
cdng cong khéi lugng 16n va dinh hudng
phét trién dé thitheo mé hinh TOD, céng
tac bo tri va bao vé quy dat phuc vu van
hanh mé hinh TOD nén dugc dac biét
uu tién. Trudc hét, su hoan thién céng
tdc quan ly su dung dat tai khu vuc
quanh nha ga c6 ¥ nghia quyét dinh dén
hiéu qua phat trién khéng gian dé thi,
vay nén can tap trung vao viéc xac lap
va bao vé quy dat danh cho cac céng
trinh hé trg giao théng cdng céng nhu
diém ddn tra hanh khach, bén va diém
gom xe buyt, bai dé xe trung chuyén,
hanh lang di bo lién tuc va cac khong
gian céng cong quy mo nhd, coi day la
cau phan bat budc ngay tu giai doan
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lap quy hoach chi tiét va ké hoach su
dung dat. Khéng chi thé, nén thi hanh
viéc kiém soat chat ché chuyén muc
dich sir dung déat va gia tang cudng dd
xay dung trong khu vuc TOD théng qua
céc tiéu chi vé tiép can giao théng céng
cdng, muic dd phat sinh giao théng va
nang Iuc ha tang k¥ thuat dé thi. é dat
dugc hiéu qua trién khai téi uu nhat, Uy
ban nhan dan thanh phd Ha Noi nén chu
tri t& chuic thuc hién, théng qua S& Quy
hoach - Kién tric, S& Néng nghiép va
M®i trudng, phéi hop véi S& Giao théng
van tai va chinh quyén dia phuong noi
c6 cac tuyén va nha ga giao théng céng
cdng. Song, giai phap chi phat huy hiéu
qua khi c6 su ddng bd gilta quy hoach
giao théng cong cdng, quy hoach su
dung dat va ké hoach dau tu ha tang,
cung véi cd ché phéi hdp lién nganh ré
rang gitfa cac s, nganh va chinh quyén
dia phudng; hé théng dii liéu vé giao
théng, ha tang k¥ thuat va st dung dat
can dudc cap nhat thusng xuyén dé lam
cd s6 danh gia, giam sat viéc cho phép
chuyén muc dich st dung dat trong khu
vuc TOD. Nh& thé, tinh trang phat trién
TOD mang tinh hinh thiic sé dugc khac
phuc dan, khi ha tdng giao théng dugc
dau tu nhung thiéu khéng gian trung
chuyén va tiép can di bd, dan dén san
lugng hanh khach thap, qua tai giao
théng cuc bd va suy gidm chat luong
khéng gian db thi, von da bdc 16 ré trong
thuc tién Ha Noi qua giai doan kiém ké.

Trong hoan canh tudng tu, trudc ap
luic thiéu nguén luc dau tu ha tang va xu
hudng phat trién d6 thi theo ky vong thi
trudng, viéc khai thac va diéu tiét hop

ly gia tri g4t dai gia tang do dau tu ha
tang giao théng cong cong trd thanh
yéu cau tat yéu déi véi quan ly phat
trién khoéng gian do thi Ha Noi. Nh&dm
hudng t6i thiét 1ap co ché thu héi mét
phan gia tri tAng thém tu dét tai cac khu
vuc hudng Igi truc tiép tU ha tdng xay
dung va dau tu, viéc st dung cach thu
thédng qua dau gia quyén s dung dat,
nghia vu tai chinh khi diéu chinh hé sé
sU dung dat hoac déng gop ha tang
theo du an la mét cach kha di; cling nhu
gén viéc khai thac quy dat véi co ché
phan ky quyén phat trién, chi cho phép
tdng mat dd va cudng dd si dung dat
khi ha tang giao théng cong cong va ha
tang xa hdi dat nang luc phuc vu tuong
Ung. Uy ban nhan dan thanh phé Ha
Noi c6 thé thi diém t6 chuc thuc hién,
phéi hap véi chinh quyén dia phuong
va cac chl thé tham gia phat trién
dy an. Chi can co6 khung phap ly du
linh hoat, hé théng dinh gia dat minh
bach va ca ché giam sat hiéu qua dé
bao dam ngudn thu tU dat dugc uu
tién tai dau tu cho ha tang k¥ thuat va
khong gian cong cdng tai chinh khu
vuc hudng Igi. NhG do, giai phap nay
c6 thé gdép phan khic phuc vong l&p
thiéu vén - ha tdng cham - phat trién
manh mun - qua tai ha tng, déng thdi
han ché rui ro dé thi hda qua nhanh so
véi ndng luc ha tAng, qua dé nang cao
hiéu qua st dung dat va tinh bén viing
cla phat trién khéng gian dé thi Thu
do tuong lai.

e Nhom giai phap hoan thién, nang
cao cong cu kinh té va nang luc quan tri
déat dai d6 thi va Ung dung di liéu s6

Hinh 8. Néi dung nhém gidi phdp hodn thién, nédng cao céng cu kinh té€ va ndng luc
quadn tri dét dai dé thi va ting dung dif liéu sé

Ap dung céng cu kinh

té dé han ché dau co

va cham trién khai dat
do thi

Géan dau gia, dau thau
dat vdi yéu cau phat
trién khéng gian dé thi
bén viing

Nang cao nidng lyc quan tri dat

dai do thi va img dung dif liéu sd

Xay dung hé théng quan
| ly dat dai do thj dua trén
dir liéu tich hgp va sé
hod

Minh bach hoa théng tin
dat dai va quy hoach dé
én dinh thi truong doé thi
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Hién gi&, du r&ng dau tu ha tang va
diéu chinh quy hoach d tao ra nhiéu
khu vuc cé gia tri dat dai gia tang
nhanh, nhung cc ché khai thac nguén
lyc tU dat dai van chi yéu mang tinh
thu ddng, thién vé muc tiéu thu ngan
sach ngén han hon 1 diéu tiét hanh vi
st dung dat theo dinh hudng phat trién
khong gian d6 thi. Trén cg s6 do, viéc
thiét ké lai cac cong cu kinh té theo
hudng tac dong truc tiép dén quyét
dinh clia chu thé sl dung dét, théng
qua cac bién phap nhu ap dung nghia
vu tai chinh 0y tién theo th&i gian doi
vGi cac du an cham trién khai tai khu
vuc co Igi thé ha tdng, déng thdi léng
ghép cac diéu kién vé tién do dau tu,
ty 1é khong gian cong cong, déng gop
ha tang ky thuat va kiém soat phat
sinh giao théng trong hoat déng dau
gia, dau thau quyén s dung dat. Uy
ban nhan dan thanh phé Ha N&i c6 thé
ap dung phuang thic nay va té chuc
thuc hién théng qua cac co quan quan
ly tai chinh, dat dai va dau tu dac thu,
trén cd s6 phdi hgp véi chinh quyén
dia phuong. Véi 3 diéu kién ap dung
chinh 13 hé théng dinh gia dat minh
bach; khung phap ly cho phép da
dang hoéa tiéu chi lua chon nha dau tu;
cd ché giam sat thuc hién cac cam két
sau dau gia - sé khac phuc dugc tinh
trang ém gili dat chg tang gia, dinh
hudéng dugc dong vén dau tu vao cac
khu vuc va hinh thic phat trién phu
hdp véi quy hoach, lién hé va gan két
truc tiép vdi tinh than cai cach thé ché
va quan tri dudc nhan manh trong
Quyét dinh s6 313/QD-TTg.

Cubi cling, trudc yéu cau quan ly
ngay cang phuc tap clia qua trinh dé
thi héa nhanh cua Tha do, viéc nang
cao nang luc quan tri dat dai do thi
can dugc dat trén nén tang chuyén ddi
s6 va quan ly tich hgp, véi muc dich
hudng t6i xay dung hé théng cd s& dii
liéu dung chung, lién théng gilra dat
dai - quy hoach - xay dung - ha tang
ky thuat, trong dé méi thila dat hodc
khu vuc phat trién dé thi dudc theo doi
déng th&i vé muc dich st dung dét, chi
tiéu quy hoach, tinh trang cap phép
xay dung va nang luc ha tang. Uy ban
nhan dan thanh phd Ha Ndi sé gil vai
tro chi dao, trong khi S& Tai nguyén va
M@i trudng la cd quan dau méi quan ly
dif liéu dat dai; S& Quy hoach - Kién
tric va S& Xay dung cung cap, cap
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nhat di liéu quy hoach va cap phép
xay dung; S& Théng tin va Truyén
théng chiu trach nhiém ha tang ky
thuat va nén tang s6; cac quan, huyén
thuc hién cap nhat, giam sat du liéu
tai dia phudng. Vay nhung dé thuc
thi dugc giai phap trén dia ban thanh
pho hiéu qua, can phai hoan thién ha
tng dir liéu s6, chuan héa va cap nhat
thudng xuyén cac bd di liéu chuyén
nganh, déng thdi thiét 1ap co ché chia
sé thong tin va phéi hgp lién nganh
hiéu qua. Tu dd, ca quan quan ly kip
thdi phat hién cac khu vuc c6 dau hiéu
phét trién vugt kha n&ng chiju tai, nang
cao chat lugng quyét dinh quy hoach
va quan ly sif dung dat, déng th&i tang
cudng minh bach hoéa théng tin dat dai
va quy hoach, gép phan han ché cac
con “s6t dat" trung tdm va giam chi
phi xa hoi do dau co dat dai.

4. KET LUAN VA KIEN NGHI

Bai bao da phan tich mét cach hé
théng thuc trang quan ly va s dung
dat phuc vu phat trién khéng gian dé
thi tai thanh phé Ha Noi trong giai doan
2019 - 2024, dua trén s liéu kiém ké
dat dai chinh thic va dat trong boi
canh cac Quyét dinh chién lugc vé
quy hoach Thu dd. Két qua nghién
cliu cho thdy cd cdu su dung dat
cla Ha Noi dang chuyén dich ré theo
hudéng gia tdng dat phi néng nghiép
nh&m dap Ung nhu cau phat trién do
thi, ha tang va dich vu, song qua trinh
nay ciing boc 16 nhiéu han ché lién
quan dén phan bd khéng gian, hiéu
qua s dung dat va ap luc Ién ha tang
ndi dd. Trén cd s& doi chiéu thuc tién
bién ddng su dung dat véi dinh hudéng
cla cac Quyét dinh s 1259/QP-TTg,
313/QD-TTg va 1668/QD-TTg, bai bao
chi ra nhiing diém chua tuong thich
gilta quy hoach va thuc thi, dac biét
trong t6 chic khéng gian dé thi, quan
ly dat dai gan véi ha tang giao théng
cdng cdng va cd ché diéu tiét gia tri
dat dai. TU d6, nghién clu da dé xuat
ba nhom giai phap trong tam, hudng
t6i hoan thién phat trién khéng gian
do thi, nang cao hiéu qua quan ly su
dung déat va tdng cudng néng luc quan
tri dat dai d6 thi trong b6i canh db thi
héa nhanh. Qua do, cac két qua ciing
gop phan bé sung luan cui khoa hoc
va thuc tién cho cong tac ra soat, diéu
chinh chinh sach quan ly dat dai va

quy hoach d6 thi ctia Ha N&i trong giai
doan t6i, ddng thdi 1a co s& tham khao
cho cac co quan quan ly nha nudc
trong qué trinh t6 chiic thuc hién quy
hoach Thu d6 theo hudng phat trién
bén viing, ddng bd va hiéu qua hon.

Tom lai, bai bao kién nghi mét s6
ndi dung cu thé ddi véi cac chl thé
lién quan nhu sau: déi véi Uy ban
nhan dan thanh phé Ha Ndi, can cu
thé héa cac dinh hudng cua Quy
hoach Thu d6 vao quy hoach phan
khu, quy hoach chi tiét va ké hoach
st dung dat hang nadm; tang cudng
kiém soat chuyén muc dich s dung
dat tai cac khu vuc chju ap luc phat
trién cao; déng thsi thi diém cac co
ché quan ly dat dai gan véi ha tang,
dac biét tai cac khu vuc dy kién phat
trién theo mé hinh TOD va céc hanh
lang giao théng chién lugc; déi véi
cac s@, nganh chuyén mén cua thanh
phé, can nang cao nang luc phéi hop
lién nganh trong quan ly dat dai, quy
hoach, xay dung va ha tang ky thuat;
day manh xay dung va khai thac hé
théng cd sd di liéu dat dai - quy
hoach - ha tdng dung chung, 1am nén
tang cho quan tri dé thi théng minh
va nang cao chéat lugng quyét dinh
quan ly. Bay sé la cd s6 quan trong
nh&m bao dam viéc st dung dat do thi
khéng chi dap (ing yéu cau phat trién
truSc mat, ma con hudng téi muc tiéu
phét trién Tha dd bén viing, hiéu qua
va thich Uing trong dai han.
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VAI TRO CUA CO S DU LIEU DAT DAI TRONG HOAT DONG KINH
DOANH BAT DONG SAN CUA DOANH NGHIEP
(TRONG BOI CANH CHUYEN DOI SO TAI VIET NAM)

The Role of Land Databases in the Real Estate Business Activities of
Enterprises (In the Context of Digital Transformation in Vietnam)

TANG THI THANH NHAN'

Tém tat: Trong tién trinh chuyén ddi s6 quéc gia, dif liéu dudc xac dinh [a ngudn tai nguyén quan trong, trong
do co sé dit liéu (CSDL) dat dai gilt vai trd nén tang déi véi quan ly nha nudc va su phat trién cla thi trudng bat
déng san. Déi véi doanh nghiép kinh doanh bat déng san (BDS), di liéu dat dai la yéu té dau vao then chét,
anh hudng truc tiép dén quyét dinh dau tu, hiéu qua kinh doanh va kha nang quan tri rli ro. Bai bao tap trung
phan tich vai trd ctia CSDL dét dai trong hoat déng kinh doanh BBS cla doanh nghiép; 1am ré cd sé |y luan,
kinh nghiém thuc tién; danh gia thuc trang khai thac di liéu dat dai tai Viét Nam hién nay, déc biét 13 tai cac
Thanh phé I8n; tir d6 chi ra nhiing ton tai, nguyén nhan va dé xuat mét sé giai phap nham phat huy hiéu qua
CSDL dat dai trong qua trinh chuyén déi sé ctia doanh nghiép kinh doanh BBS, gép phan phat trién thi trudng
BDS minh bach, bén viing.

Tu khoa: Co sa dif liéu dat dai; chuyén déi s6; doanh nghiép bat dong san; kinh doanh bat déng san; thi trudng
bat dong san.

Abstract: In the context of national digital transformation, data has been identified as a critical strategic
resource, among which the land database plays a foundational role in state governance and the development
of the real estate market. For real estate enterprises, land data constitutes a key input that directly influences
investment decisions, business performance, and risk management capacity. This paper analyzes the role
of the land database in real estate business activities, clarifies its theoretical foundations and practical
experiences, and evaluates the current status of land data utilization in Vietnam, particularly in major cities.
Based on this assessment, the study identifies existing limitations and their underlying causes, and proposes
several solutions to enhance the effectiveness of land databases in the digital transformation process of
real estate enterprises, thereby contributing to the development of a transparent and sustainable real estate
market.

Keywords: Land database; digital transformation; real estate enterprises; real estate business; real estate market.

(Ngay nhdn bai: 15/02/2026; ngay stia bai: 10/03/2026; ngay duyét ddng: 25/03/2026)

1. DAT VAN BE

Chuyén déi s6 dang trd thanh xu
thé tat yéu trong phat trién kinh té —
xa hoi va la déng luc quan trong thuc
day tang trudng bén ving. Tai Viét
Nam, Nghi quyét s6 52-NQ/TW ngay
27/9/2019 cla Bd Chinh tri vé mot s
chu truang, chinh sach cht dong tham
gia cudc cach mang coéng nghiép 1an
thir tu [1]; Quyét dinh sé 749/QD-TTg
ngay 03/6/2020 cua Thu tuéng Chinh
phti Phé duyét “Chudng trinh Chuyén

déi s6 quéc gia dén ndm 2025, dinh
hudng dén nam 2030"[2], Nghi quyét
s6 57-NQ/TW ngay 22/12/2024 cla
B6 Chinh tri vé dot pha phat trién khoa
hoc, céng nghé, déi mdi sang tao
va chuyén déi s6 quéc gia [3]; Nghi
quyét s6 214/NQ-CP ngay 23/7/2025
cla Chinh phu vé ban hanh Ké hoach
hanh déng cuia Chinh phii vé thic day
tao 1ap d{ liéu phuc vu chuyén déi s6
toan dién [4]...da xac dinh ré vai tro
cUa dif liéu va nén tang sé trong quan

'Khoa Qudn ly dat dai, Trudng Bai hoc Tai nguyén va Méi truéng Ha Noi
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ly nha nudc clng nhu hoat déng cua
doanh nghiép.

Trong linh vuc dat dai va bat dong
san, di lieu dat dai dudc coi 1& mdt
trong nhiing loai di liéu quan trong
nhat, c6 méi quan hé chat ché véi
nhiéu nganh, linh vuc nhu xay dung,
tai chinh, quy hoach, dau tu. Luat Dat
dai nd&m 2024 tiép tuc nhan manh
yéu cau xay dung, hoan thién CSDL
dat dai théng nhat, déng bd, phuc vu
quan ly nha nudc va nhu cau khai thac



cua xa hdi [5].

Thuc tién cho thay, nhiéu han ché
culia thitruéng BBS Viét Nam trong thdi
gian qua nhu thiéu minh bach théng
tin, rGi ro phap ly, tranh chap déat dai,
4ch tac trong trién khai du an... déu
c6 nguyén nhan lién quan dén viéc
thiéu hodc chua khai thac hiéu qua
CSDL dat dai. B6i v6i doanh nghiép
kinh doanh bat ddng san, viéc tiép
can théng tin dat dai day du, chinh xac
va kip thdi cé y nghia quyét dinh dén
hiéu qua dau tu, kinh doanh va nang
Iuc canh tranh gita cac doanh nghiép.

Xuat phat tU nhiing van dé trén,
viéc nghién culu vai trd cua CSDL
dat dai trong hoat déng kinh doanh
BDS cla doanh nghiép trong bdi
canh chuyén déi sé 1a can thiét, co
y nghia khoa hoc va thuc tién, phu
hgp vdi dinh hudng nghién clu cua
linh vuc kinh t& xay dung va quan ly
bat dong san.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Pé danh gia thuc trang khai thac
CSDL déat dai trong hoat ddng kinh
doanh BDS, tac gia da tién hanh khao
sat 100 doanh nghiép kinh doanh BBS
trén toan quéc, gébm doanh nghiép
dau tu phat trién du &n, doanh nghiép
moi gidi va doanh nghiép kinh doanh
ha tang BDS. Khao sat dugc thuc hién
trong giai doan 2024-2025 théng qua
bang hdi truc tiép va truc tuyén. Cac
ndi dung khao sat dugc danh gia theo
thang do Likert 5 muc dd. Két qua
khao sat dugc tédng hgp va xui ly bang
phuong phap théng k& mé ta, 1am cg
s@ cho phan tich va danh gia trong
bai bdo. Phuong phap chinh sit dung
trong bai bao nhu sau:

- Phudng phéap thu thap sé liéu: S6
liéu thir cap lién quan dén thuc trang
xay dung ca s& d liéu dat dai tai Viét
nam dugdc thu thap tU bao céo cua
Cuc quan ly dat dai - B& Néng nghiép
va mdi trudng. S6é liéu sc cap dudc thu
thap b&ng phiéu diéu tra in sén khao
sat truc tiép cac doanh nghiép hodc
gui thu dién ti. Noi dung phiéu diéu
tra gém théng tin cd ban cua ngudi tra
I&i phiéu va cac y kién danh gia vé vai
trd, nhu cau va muic do khai thac CSDL
dat dai cua cac doanh nghiép kinh
doanh BDS. Cac tiéu chi dugc danh
gia theo thang do Likert 5 cap do.

- Phudng phap téng hdp, phan

TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

tich, so sanh: Két qua khao sat dudc
téng hgp va xu Iy bang phuong phap
théng ké mé ta bang phan mém SPSS,
lam cd s& cho phan tich va danh gia
trong bai bao.

3. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO
LUAN

3.1. Vai trd cia CSDL dat dai trong
hoat dong kinh doanh BDS cua
doanh nghiép

Theo diéu 3, Luat dat dai 2024,
CSDL quéc gia vé dat dai la tap hop
cac CSDL dat dai trong dé dii liéu
dugc sép xép, td chic dé truy cap,
khai thac, chia sé, quan ly va cap
nhat thong qua phudng tién dién tu
[5]. CSDL dat dai phan anh day du
théng tin vé dat dai va tai san gan
lién vai dat.

N6i dung CSDL dat dai bao gém:
dif liéu dia chinh, diéu tra, danh gia,
bao vé, cai tao, phuc héi dat; quy
hoach, ké hoach su dung dat; gia
dat; théng k&, kiém ké dat dai; CSDL
vé thanh tra, kiém tra, tiép céng dan,
giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6
c4o vé dat dai va CSDL khac lién
quan dén dat dai tai Biéu 165 Luét
Dat dai [5].

Trong béi canh chuyén déi s6,
CSDL dat dai khéng chi phuc vu
cong tac quan ly nha nudc ma con
trd thanh nguén di liéu dau vao
quan trong cho hoat ddng san xuat,
kinh doanh cua doanh nghiép, dac
biét 1a doanh nghiép kinh doanh bat
ddng san.

Hoat déng kinh doanh BDS cua
doanh nghiép bao gém céac khau
chl yéu nhu: nghién cuu thi trusng,
tao 1ap quy dat, phat trién du an, dau
tu xay dung, kinh doanh - chuyén
nhugng va quan Iy van hanh bat déng
san. M6i khau trong chudi hoat dong

nay déu gan chat vdi thong tin dat dai
va chiu anh hudng truc tiép tu tinh
day du, chinh xac va kip thsi clia di
lidu dat dai.

Két qua khao sat cho thay, méc du
doanh nghiép BDS danh gia cao vai
trd clia CSDL dét dai trong hoat ddng
kinh doanh, song kha nang tiép can
va khai thac di liéu trén thuc té con
nhiéu han ché, dac biét 1a cac d liéu
s6 hoa chuyén sau.

Vai trd clla CSDL dat dai trong
hoat dong kinh doanh BBS cua doanh
nghiép dugc thé hién qua bang 1 sau:

D6i véi cac hoat dong kinh doanh
chinh dudc khao sat, CSDL dat dai co
vai trd rat quan trong trong cac khau
lua chon dia diém dau tu va phap
ly, nhung chua dudc khai thac hiéu
qua trong khau kinh doanh - tiép thi
ban hang.

- H6 tr¢ doanh nghiép tiép can
théng tin va ra quyét dinh dau tu:
CSDL déat dai cung cap théng tin vé
phép ly thiia dat, quy hoach st dung
dat, tinh trang sU dung dat va cac
han ché vé quyén s dung dat. Day Ia
cO sG quan trong giup doanh nghiép
danh gia tinh kha thi cua du an, lva
chon dia diém dau tu va xay dung
phudng an kinh doanh phu hgp. Viéc
tiép can thong tin dat dai day du giup
doanh nghiép giam thiéu rui ro trong
qua trinh ra quyét dinh dau tu.

- Nang cao hiéu qua quan tri va
quan ly rdi ro phap ly: CSDL dat dai
g6p phan giup doanh nghiép kiém
soat tot tinh trang phap ly cla quy
dat, phat hién s6m cac vuéng méc vé
quyén su dung dat, tranh chap hoac
han ché phap ly, ti dé chi déng xay
dung cac phuong an xt ly phu hgp.

- Gop phadn minh bach héa thi
trudng bat dong san: Viéc khai thac va
sU dung CSDL dét dai gilp tdng cudng

Bang 1. Vai tro ctia CSDL dat dai déi véi cdc hoat déng kinh doanh BBS

Hoat dong kinh doanh Piém TB (Tinh theo thang do 1-5)
Nghién cuu thi truéng 4,2
Lua chon dia diém dau tu 4,5
Phét trién du an 4,3
Quan ly rui ro phap ly 46
Dinh gia bat ddng san 39
Marketing — ban hang 34

Nguén: Két qua khdo sdt do tdc gid thuc hién (giai doan 2024-2025).
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tinh cong khai, minh bach cta théng tin
thi trudng BPS. Khi doanh nghiép va cac
chu thé lién quan cé thé tiép can thong tin
dat dai mét cach thuan Igi, thi trudng sé
van hanh hiéu qua hon, han ché tinh trang
dau cg, thdi gia va cac hanh vi vi pham
phap luat trong kinh doanh BBS.

- Thuc day chuyén déi s6 trong
doanh nghiép kinh doanh bat déng san:
CSDL dét dai la mét trong nhiing nén tang
dir liéu quan trong, tao tién dé cho doanh
nghiép kinh doanh BBS (ng dung cac
cbng nghé s6 nhu hé théng théng tin dia
ly (GIS), phan tich d{ liéu I6n (Big Data),
tri tué nhan tao (Al), Internet van vét (IoT),
chudi khéi (Blockchain), thuc té aofthuc
té ting cudng (VR/AR)... trong quan ly va
kinh doanh. Qua dd, doanh nghiép cé thé
nang cao nang luc phan tich thi trudng,
du bo xu huéng va t6i uu hda hoat dong
kinh doanh

Hoat dong kinh doanh BBS co6 dac
thu phu thudc 16n vao théng tin vé dat dai,
phap ly du an, quy hoach, gia dat va bién
déng thi trudng. DU liéu day du va minh
bach giup doanh nghiép giam chi phi giao
dich, nang cao chét Iugng ra quyét dinh
va han ché rti ro.

Trong md hinh kinh doanh BBS hién
dai, dif liéu dudc coi 13 “tai san s6" 13 nén
tang dé doanh nghiép Ung dung céc
cbng nghé nhu GIS, BIM, Big Data, tri tué
nhan tao trong phan tich thi trudng, quan
ly du &n va kinh doanh bat dong san.

Kinh nghiém quéc té cho thay, nhiéu
quéc gia phét trién, CSDL dat dai dugc
xay dung théng nhat, céng khai va dé
tiép can. Doanh nghiép BBS c6 thé khai
thac dif liéu dat dai théng qua cac cong
théng tin dién tu, phuc vu nghién cuu thi
trudng, dinh gia BBS va quan ly rui ro.
Kinh nghiém tif mét s6 qudc gia trén thé
gi6i cho thay, viéc hoan thién CSDL dat
dai 1a diéu kién quan trong dé phat trién
thi trudng BDS minh bach va hiéu qua.
3.2. Thuc trang khai thac CSDL dat
dai trong hoat dong kinh doanh BBS
tai Viét Nam
3.2.1. Thuc trang xdy dung CSDL dét dai

Trong nhitng nam qua, Viét Nam
da ting budc trién khai xay dung
CSDL dét dai, ddy manh sé héa ho so
dia chinh va két néi v&i cac CSDL quéc
gia. Nhiéu dia phuong d& hinh thanh
hé théng CSDL dia chinh, budc dau
phuc vu cong tac quan ly nha nudc va
cung cap théng tin cho té chiic, ca nhan.

Theo quy dinh cta phap luat dat dai,
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viéc xdy dung CSDL dét dai dudc phan
cép cho Trung udng va dia phudng thuc
hién. Trong do6, B6 Néng nghiép va Mbi
trudng chiu trach nhiém xay dung CSDL
dat dai clia cap vling va ca nudc; UBND
céc tinh, thanh phé truc thudc Trung uong
chiu trach nhiém xay dung, hoan thién
CSDL tai dia phucng.

Theo béo céo téng két ké hoach 515/
KH-BCA-BNN&MT trién khai chién dich
lam gidu, 1dm sach CSDL quéc gia vé dat
dai ctia BO Nong nghiép & Mdi trudng, tinh
dén hét nam 2025, ca nudc da hoan thanh
viéc do dac Iap ban db dia chinh & cac ty
Ié khac nhau dat khoang 76% dién tich tu
nhién, tuong dudng khoang 25,24 triéu
ha véi hon 105 triéu thira dat.

Trén ca nudc, 34/34 tinh, thanh phd
truc thudc Trung ucng da va dang xay
dung, hoan thién, van hanh, két néi lién
théng CSDL dét dai, cu thé nhu sau:

Téng s6 thila dat da co di liéu & cac
dinh dang khac nhau 1a 62.5 triéu thiia dat.

- Téng sb thiia dat da dugc ra soét,
bd sung théng tin, lam dung, lam du,
[Am sach di liéu dén hién tai 1a 617
Triéu thira dat.

+ Téng sb thiia dat da dugc lam
"dung - dU - sach - séng” dudc trén 24,4
triéu thira dat,

+ Téng s6 thira dat da dugc lam ding,
lam du, bé sung va déi khdp, xac thuc véi
CSDL quéc gia vé dan cu 1a 37,3 triéu
thua dat;

- Pa td chlic ddi khdp, xac thuc
87,4 triéu lugt dir liéu véi CSDL quéc
gia vé dan cu trong téng s6 62,5 triéu
thira dat [6].

3.2.2. Thuc trang khai thac dif liéu dat
dai ciia doanh nghiép kinh doanh BDS.

Két qua khao sat thuc tién cho thay,
phan I6n doanh nghiép kinh doanh BBS
hién nay van tiép can théng tin dat dai
théng qua cac kénh truyén théng nhu hé
sq gidy, van ban hanh chinh, hodc thong
tin khdng chinh thiic tu thi trudng. Viéc khai
thac d(f liéu dat dai s& hda trong qué trinh
nghién ctiu thj trudng, phét trién du an va
quan ly kinh doanh con han ché.

Mét s6 doanh nghiép 16n da budc dau
Uing dung df iéu s6 trong quan ly quy dét,
quan ly du an va kinh doanh, song pham
vi con hep, chua khai thac hét tiém nang
clia CSDL dat dai.

Tuy nhién, muic d6 hoan thién va kha
nang khai thac CSDL dat dai gilla cac
dia phudng va gilta cac doanh nghiép
con chua déng déu. Mét s6 dii liéu chua
dugc cap nhat kip thdi; théng tin vé dat
dai chua dugc cong khai day du; tinh lién
thong, chia sé d(i liéu con han ché; thi tuc
tiép can df liéu con phic tap gdy mat thdi
gian; thiéu huéng dan rd rang tU cac co
quan quan ly va chi phi tiép can con cao.

Bén canh do, nhiéu doanh nghiép
BDS chua c6 du nang luc cdng nghé va
nhan Iuc dé khai thac hiéu qua dif liéu dat
dai trong qua trinh chuyén déi sé.

Bang 2. Muic dé tiép can CSDL dat dai ctia doanh nghiép BPS

Muic db tiép can Sb6 doanh nghiép khao sat Ty 1€ (%)
Ré&t thuan Igi 8 8,0
Thuan Igi 18 18,0
Binh thudng 30 30,0
Kho khan 28 28,0
Rat kho khan 16 16,0
Téng 100 100

Nguén: Két qua khdo sdt do tdc gid thuc hién (giai doan 2024-2025).

Hinh 1. Ty 1é (%) muc dé tiép can CSDL ddt dai ctia doanh nghiép BBS

il

= R&t thuan lgi
Thuén lgi
Binh thudng
Kho khan

Rat kho khan
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Theo két qua khao sat, bén canh 26% doanh nghiép cé kha ning tiép can
CSDL dét dai thuan Igi thi cé 44% doanh nghiép g&p kho khan khi tiép can dir
liéu dat dai, cho thay kha nang khai thac CSDL dat dai phuc vu kinh doanh BDS
con han ché. Céc loai d{i liéu ma doanh nghiép kinh doanh BBS khai thac va
muc do sU dung dugc danh gia theo bang 3 sau:

Bang 3. Cdc loai di liéu dat dai doanh nghiép thucng st dung

Loai dif liéu dat dai Ty 1& doanh nghiép st dung (%)
Théng tin phap ly thia dat 92
Quy hoach, ké hoach st dung dat 86
Gia dat, khung gia dat 74
Hién trang s dung dat 68
D{ liéu lich st bién dong st dung dat 32
D{i liéu s6 hoa tich hgp GIS 26

Nguén: Két qué khdo sdt do tdc gid thuc hién (giai doan 2024-2025).

Hinh 2. Ty 1& (%) cdc logi dit liéu dat dai doanh nghiép thudng st dung

Dir liéu so hoa tich hgp GIS G

Dir ligu lich str bién dong st dung dat  [INEG_G
Hién trang st dung dat I
Gia dat, khung gid dat I
Quy hoach, k& hoach st dung dat .
Théng tin phap Iy thira dat I
0 20 40 60 80 100

K&t qua khao sat trén cho thay cac
doanh nghiép kinh doanh BDS chu
yéu khai thac théng tin dat dai co ban,
trong khi cac di liéu chuyén sau con
it dugc su dung.

Tai mdt s6 dia phuong c6 hé théng

CSDL dat dai tuong déi hoan thién,
doanh nghiép BDS cé diéu kién thuan
Igi hon trong viéc tiép can thong tin
quy hoach, phap ly du an, tu do rut
ngén thai gian chuan bi dau tu va giam
thiéu rui ro. Ngudc lai, tai nhing dia
phudng chua hoan thién CSDL, doanh
nghiép gap nhiéu khé khan trong tiép
can théng tin, lam gia tang chi phi va
rui ro trong kinh doanh.
3.3. Panh gia nhiing ton tai va
nguyén nhan chu yéu trong viéc tiép
can va khai thac CSDL dat dai cua
doanh nghiép kinh doanh BbS.

Trong b6i canh chuyén ddi sé
quéc gia va yéu cau minh bach hoa
thi trudng bat dong san, CSDL dét dai
gill vai trd déc biét quan trong déi vdi
hoat ddng dau tu, phat trién du &n va

quan tri rdi ro ctia doanh nghiép. Tuy
nhién, trén thuc té, viéc tiép can va
khai thac nguén dif liéu nay van con
nhiéu han ché.

ThU nhat, CSDL dat dai chua
dugc hoan thién déng bd, théng nhat
trén pham vi toan quéc. Viéc chua
chuan hoéa déng bd vé cau truc di
liéu, phdn mém quan ly va quy trinh
van hanh gay khé khan cho doanh
nghiép khi thuc hién tra cliu hoac
danh gia quy dat trén dién rong. Biéu
nay lam giam tinh minh bach va han
ché kha n&ng phan tich thj trudng
mot cach toan dién.

Th hai, co ché chia sé, khai thac
dif liéu dat dai déi véi doanh nghiép
con han ché, thu tuc tiép can di liéu
con phuc tap. Mét s6 loai théng tin
y&u cdu van ban dé nghi, xac nhan
muc dich su dung va chd phé duyét
clia c¢d quan c6 thdm quyén. Thdi
gian giai quyét c6 thé kéo dai, anh
hudng dén tién dd chuén bj dau tu
va ra quyét dinh kinh doanh. Bén

canh d6, pham vi di liéu dugc cung
cép dbi khi chua dap ung day du
nhu cau phéan tich chuyén sau cua
doanh nghiép, dac biét la di liéu lién
quan dén quy hoach, ké hoach su
dung dat, tinh trang phap ly du an va
théng tin gia dat thj trusng.

Thu ba, nhiéu doanh nghiép BDS
chua c6 du nang lyc cong nghé va
nhan luc dé khai thac hiéu qua di
liéu dat dai. Viéc khai thac CSDL dat
dai doi hoi doanh nghiép phai co hé
théng céng nghé théng tin phu hop,
phan mém phéan tich d{ liéu, cing
nhu déi ngd nhan su am hiéu phap
luat dat dai va ki ndng xU ly dif liéu
s6. Phan 16n doanh nghiép via va
nhé trong linh vuc BDS van hoat
dong theo phudng thic truyén thong,
phu thudc nhiéu vao kinh nghiém cé
nhan va théng tin thu thap tha céng.
Kha nang Uung dung céng nghé nhu
GIS, phan tich di liéu 16n (Big Data)
hay tich hgp dif liéu vao hé théng
quan tri doanh nghiép con han ché.
Diéu nay khién d liéu dat dai chua
thuc su tré thanh céng cu hd trg ra
quyét dinh chién lugc ma méi diing
lai 8 muc tham khao thong tin.

Thu tu, khung phap ly lién quan
dén d liéu dat dai va chuyén déi s6
trong linh vuc BDS con chua déng
bd. Su lién thong gilta cac quy dinh
clia phap luat dat dai, phap luat kinh
doanh bat ddng san, phap luat vé
dit liéu va chuyén déi sé van chua
thuc su hoan chinh. M6t sé quy dinh
vé b3o mat, chia sé dif liéu, trach
nhiém cung céap théng tin gilta cac
cG quan nha nudc con thiéu huéng
dan chi tiét. Diéu nay dan dén tam
ly than trong trong viéc chia sé di
liéu, 1am han ché tinh m& va kha
nang khai thac théng tin phuc vu
hoat déng kinh doanh hgp phap cua
doanh nghiép. Ngoai ra, cac tiéu
chuan k¥ thuat, chuan d liéu va co
ché két néi véi cac CSDL quéc gia
khac (nhu dan cu, thué, quy hoach
xay dung..) chua dudc trién khai
déng bd, lam giam hiéu qua tich hgp
va khai thac lién nganh.

Trong qua trinh khai thac va
st dung CSDL dat dai, cac doanh
nghiép kinh doanh BDS gap nhiéu
khé khan, khéng chi dén tir nguén dir
liéu, ma con tU nang luc ndi tai cua
doanh nghiép. Cu thé nhu bang 4 sau:
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Bang 4. Nhiing kho khdn cta doanh nghiép
khi tiép can va khai thdc CSDL dét dai

s Ty l1é DN
Kho khan (%)
DU liéu chua day du, .
thiéu cap nhat
Khé tiép can di liéu 66
chinh thuic
Thiéu nhan luc c6 ky o
nang khai thac di liéu
Chi phi tiép can
di liéu cao 46
Hé thong dii liéu chua
A 62
lién théng

Nguén: Két qud khdo sdt do tdc gid thuc
hién (giai doan 2024-2025).
Mac du CSDL dat dai dang tling
budc dugc hoan thién, song viéc tiép
can va khai thac di liéu cua doanh
nghiép kinh doanh BBS van con nhiéu
rao can ca vé ky thuat, thé ché va
nang luc ndi tai. Diéu nay co tac dong
rat 16n dén hiéu qua kinh doanh cla
doanh nghiép B4t dong san.
Bang 5. Tdc déng ctia CSDL dat dai dén
hiéu qua kinh doanh cua doanh nghiép

Nbi dung danh gia Piém TB

Giam rui ro phap ly 4,4

Rut ngan thai gian a7
chuén bi du an '

Giam chi phi giao dich 38

Nang cao chat lugng e
quyét dinh dau tu '

Nang cao nang luc 40
canh tranh !

Nguén: Két qud khdo sdt do tdc gid thuc
hién (giai doan 2024-2025).

S6 liéu bang 5 cho thay CSDL dat
dai tac dong tich cuc va 6 muc do
kha cao dén hiéu qua kinh doanh cla
doanh nghiép bat déng san, véi cac
diém trung binh dao ddng tu 3,8 dén
4,4 trén thang do 5 muc. Diéu nay
phan anh nhan thic tuong déi rd rang
cla doanh nghiép vé vai tro hé trg clia
di liéu dat dai trong hoat dong dau tu
va quan tri doanh nghiép.

Nhu vay, cac nguyén nhan chu
yéu xuat phat tU han ché vé nguén
luc dau tu cho xay dung CSDL déat dai;

54 | KINH TE XAY DUNG

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

su chéng chéo trong quan ly di liéu
gilta cac nganh, linh vuc; nhan thuc
va nang luc chuyén déi sé clia doanh
nghiép con han ché; cung véi dé a
céc quy dinh phap ly vé khai thac dir
liéu chua theo kip yéu cau thuc tién.
3.4. Giai phap phat huy vai tro cla
CSDL dat dai doi véi doanh nghiép
kinh doanh BBS
3.4.1. Gidi phdp déi véi Nha nudc

Tiép tuc hoan thién CSDL dat dai
théng nhat, déng bd trén pham vi toan
quéc; ddy manh két néi, chia sé di
liéu gitta cac nganh, linh vuc lién quan
dén bat dong san. Hoan thién khung
phap ly vé quan ly, khai thac va chia
sé di liéu dat dai, vira tao diéu kién
thuan Igi cho doanh nghiép tiép can
d{ liéu phuc vu hoat dong kinh doanh,
vUa bao dam an toan théng tin va
quyén Igi clia cac chu thé lién quan.
3.4.2. Gidi phdp déi vdi doanh nghiép
kinh doanh BbS

Doanh nghiép kinh doanh BDS can
chl ddng dau tu ha tdng cong nghé
théng tin, xay dung hé théng quan tri
di liéu ndi bd; dao tao ngudn nhan luc
c6 kha nang tiép can céng nghé mdi
va ky nang st dung cong nghé théng
tin nhay bén; tung budc tich hgp di
liéu dat dai va nha & vao quy trinh
nghién cuu thj trudng, phat trién du
an va kinh doanh BDS nhdm nang cao
hiéu qua va nang luc canh tranh trén
thi trudng.
Bang 6. Pinh hudng ddu tu khai thdc di liéu
dat dai ctia doanh nghiép kinh doanh BPS

o Ty 18 DN
binh huéng (%)
DAu tu hé théng quan -
ly dir liéu ndi bo
Tang cudng khai thac 79
CSDL dat dai quéc gia
Ung dung GIS,
ban dé s6 48
Ung dung Big Data, Al 22
Chua c6 ké hoach
2 18
cuthé

Nguén: Két qua khdo sdt do tdc gid

thuc hién (giai doan 2024-2025).

Théng qua két qua khao sat, cho
thady cac doanh nghiép kinh doanh
BDS c6 nhu cau rat I6n trong viéc khai
thac, si dung CSDL dat dai va Ung

dung céng nghé sé trong cac khau
kinh doanh BDPS. Tuy nhién, muc dé
sén sang vé céng nghé con chénh
léch gilta cac doanh nghiép. Ngoai tru
mot s6 doanh nghiép 16n da s&n sang
dau tu xay dung hé théng quan ly di
liéu cla riéng doanh nghiép trén nén
tang CSDL dat dai, nha & quéc gia va
Ung dung cac céng nghé BBS trong
quan ly, kinh doanh BBS, thi mét bo
phan nhing doanh nghiép nhé chua
c6 ké hoach cu thé.

DPé dat dugc hiéu qua cao trong
kinh doanh BBS cén ting cudng phoi
hgp gilta cd quan quan ly nha nudc,
doanh nghiép va cac té chiic nghién
cuu trong viéc khai thac, st dung du
liéu dat dai; thuc ddy cac mé hinh
hgp tac cong - tu trong xay dung va
khai thac CSDL phuc vu phat trién thi
truéng BDS.

4.KET LUAN

CSDL dat dai gill vai trd nén tang
trong hoat déng kinh doanh BDS cua
doanh nghiép, dac biét trong b6i canh
chuyén ddi s6 va yéu cau phat trién
thi trusng BDS minh bach, bén viing.
Viéc hoan thién va khai thac hiéu qua
CSDL dat dai khéng chi gitp doanh
nghiép nang cao hiéu qua kinh doanh
va quan tri rdi ro, ma con gép phan
nang cao hiéu qua quan ly nha nudc
vé dat dai va bat dong san. Trong thoi
gian t6i, can cé su phdi hgp déng bd
gitta Nha nudc va doanh nghiép nhdm
phéat huy t6i da vai trd clia CSDL déat
dai trong phat trién kinh té xay dung
va thj trudng BDS tai Viét Nam.

Nhiing két qua khao sat clia tac gia
phu hgp v@i cac danh gia trong cac
bao cao cua BO Xay dung va Bo Tai
nguyén va Méi trudng vé thuc trang
khai thac CSDL dat dai phuc vu phat
trién thj trusng BDS hién nay.
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AP DUNG BIM TRONG CAC DU AN BAU TU XAY DUNG CO SO
HA TANG BUGNG SAT

Application of BIM in Railway Infrastructure Construction Investment
Projects

TRAN THI THU HA'

Tom tat: Bai bao trinh bay su can thiét va nhiing Igi ich néi bat clia viéc tng dung mé hinh théng tin céng trinh
(BIM) trong céc du an dau tu xay dung co s& ha tang dudng sat. Day Ia mot xu hudng tat yéu trong béi canh
hién dai héa ha tang giao théng, dic biét khi BIM da chiing minh hiéu qua vuct trdi trong viéc nang cao chat
lugng thiét ké, thi cong va quan ly van hanh céng trinh. Bai viét cling phan tich kinh nghiém trién khai BIM tai
mot s6 quéc gia phat trién, tif d6 chi ra cac kho khan va thach thic thuc tién trong qua trinh ap dung vao linh
vuc dudng sat. Trén co s& danh gia thuc trang trién khai BIM tai Viét Nam hién nay, bai bao tién hanh phan tich
SWOT dé lam ré diém manh, diém yéu, cd hdi va thach thiic. Cubi cling, bai bao dé xuat mot sé giai phap va
kién nghi cu thé nham thuc day viéc ap dung BIM hiéu qua, phu hgp véi diéu kién k¥ thuat, phap ly va nguén
luc cua Viét Nam.

T khéa: M6 hinh théng tin céng trinh (BIM); dudng sat; BIM trong dudng sét; ha tng dudng sét.

Abstract: The article presents the necessity and prominent benefits of applying Building Information Modeling
(BIM) in railway infrastructure investment projects. This is an inevitable trend in the context of transportation
infrastructure modernization, especially as BIM has demonstrated outstanding effectiveness in improving
the quality of design, construction, and operational management. The paper also analyzes the experience of
BIM implementation in several developed countries, thereby identifying practical difficulties and challenges in
applying it to the railway sector. Based on the assessment of the current status of BIM adoption in Vietnam,
the article conducts a SWOT analysis to clarify strengths, weaknesses, opportunities, and threats. Finally, the
article propose several specific solutions and recommendations to promote the effective application of BIM,

in line with Vietnam'’s technical conditions, legal framework, and available resources.

Keywords: Building Information Modeling (BIM); railway; BIM in railway projects; Railway Infrastructure.

(Ngay nhdn bai: 20/02/2026, ngay stfa bai: 14/03/2026, ngay duyét ddng: 25/03/2026)

1. DAT VAN BE

Pudng st 13 nganh ca s6 ha tang
quan trong cho su phat trién kinh té
xa hoi 8 mbi quéc gia va khu vuc. No
déng gop rat 16n vao tang trudng kinh
té va van chuyén hang hoa, con ngusi.
Qua trinh dd thi héa ngay cang tang
kém theo nhu cau vé mang Iudi giao
théng bén viing va hiéu qua hon da
d&t ra yéu cau cap bach phai nghién
cliu ap dung cac céng nghé tién tién
trong phat trién cd sd ha tdng dudng
sat. M6 hinh théng tin céng trinh (BIM),
mét trong nhiing cong nghé ky thuat
sO tién tién, da dudc ching minh 13
phuong phéap tiép can cé tinh chuyén
déi dang dinh hinh lai cach thic thuc

"Trudng Pai hoc Giao théng van tai
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hién, mang lai nhiing Igi ich chua tung
cé trong quy hoach, thiét k&, xay dung
va quan ly, van hanh céng trinh.

Viéc tich hgp BIM vao du an dudng
s&t dang & xu hudng toan cau. C6 rat
nhiéu Igi thé clia viéc tich hdp nay: loai
bo rui ro va cham trong du an, téi uu
hoa thiét ké, hd trg hdp tac gilta cac
chuyén nganh va giam chi phi.

Trong pham vi bai viét nay, ching
t6i sé& 1am rd sy can thiét phai nghién
clu ap dung BIM trong cac du an
dudng sét trén co sd xu hudng toan
cau trong linh vuc nay tai Viét Nam;
tiép theo sé lam ré cach thiuc BIM sé
giup cai thién viéc quan ly du an, nang
cao hiéu qua dau tu trong linh vuc

dudng sat; nhitng khé khan, han ché
khi 4p dung va cudi clng dua ra mot
s6 dé xuat, kién nghi cho viéc ap dung
BIM trong cac dy an dudng sat trong
tuong lai.

2. KHA NANG SU DUNG BIM TRONG
XAY DUNG CO SO HA TANG BUGNG
SAT
2.1. Su can thiét nghién cliu ap dung
BIM trong cac du an dudng sat

Cd s& ha tdng dudng sat bao gébm
mét loat cac thanh phan vat ly tao
thanh nén tang chung cla hé théng
dudng sat, tao diéu kién cho hoat
ddéng an toan va hiéu qua cua cac
doan tau. Chung bao gém: dudng



ray, cau, dudng ham, nha ga, tin hiéu,
bién bdo, dién khi hoa, bai tap két
dudng sét, dudng ngang, hang rao,
bién phap an ninh, hé théng théng tin
lién lac va tin hiéu, va cac co s6 bao
dudng,... DS phtic tap va quy md cua
cd sd ha tang dudng sat cé thé thay
déi dang ké tly thudc vao cac yéu to
nhu loai dudng sat (vi du: dusng sét
di lai, dudng s&t chd hang, dusng sat
cao téc,...) va cac yéu cau vé khu vuc
va cach thuc hoat déng. Viéc bao tri,
nang cap lién tuc cd sd ha tang dudng
sat 13 diéu bat budc dé dam bao an
toan, hiéu qua va doé tin cay cua hé
théng van tai dudng sat.

Téng chiéu dai dusdng sat nudc
ta hién cé khoang 3.143km (trong
dé 2.703km dudng chinh tuyén),
gbébm 03 loai khé dudng: khdé dusng
1.000mm (chiém 85%), khé dudng
1.435 mm (chiém 6%), khé dudng
I6ng 1.000 mm va 1.435mm (chiém
9%). Mat do dudng sat dat khoang
7,9km/1000km2[2]

Thdi gian qua, mdt s6 du an dau
tu cai tao nang cap két cau ha tang
dudng sét dudc hoan thanh dua vao
sU dung. Tuy nhién, do xay dung tu
lau, tiéu chuan k¥ thuat thap, thudng
xuyén bi anh hudng bdi thién tai, bao
IG nén két cau ha tdng dusng sat chap
véa, chua déng bd , nang luc théng qua
thap, tiém an nguy cad gy mat an toan
giao thdéng, chua két néi déng bd vdi
cac phuong thuc van tai khac; moét
s6 khu vuc kinh t& quan trong nhu
Pdng bang séng Cuu Long va Tay
Nguyén chua cé dusng sat; két noi
vao khu vuc cang bién con han ché,
chua c6 dudng sét két néi cang hang
khéng quéc té.

Quy hoach mang Iugi dudng sét
thai ky 2021 - 2030, tdm nhin dén ndm
2050 da dugc Thu tuéng Chinh phu
phé duyét tai Quyét dinh s6 1769/Qb-
TTg ngay 19/10/2021. Theo dé dinh
huéng phat trién mang Iudi dudng
sat quéc gia nhu sau: Dén ndm 2030,
ngoai nang cap, cai tao bao dam
an toan chay tau véi téng chiéu dai
khoang 2.440km, quy hoach 9 tuyén
dudng s&t mdi, tbng chiéu dai 2.362
km; tdm nhin dén n&m 2050, mang lugi
dudng st quéc gia dudc quy hoach
bao gém 25 tuyén véi chiéu dai 6.354
km [2]. Ngoai ra, hién nay tai Thanh
phé Ha N&i va Thanh phé Hé Chi Minh
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da dugc quy hoach mang Iudi dudng
s&t do thj trong cac quy hoach phat
trién GTVT clia cac thanh phé nay.
Bén canh do, trong qua trinh lap quy
hoach tinh, mét sé dia phucng da dinh
hudéng quy hoach céc tuyén dudng sét
dd thi: Hai Phong, Quang Ninh, Vinh
Phuc, Bac Ninh, Binh Duong, Ba Ria -
Ving Tau,...

C6 thé ndi nhu cau dau tu co sd
ha tdng dudng s&t cua nudc ta hién
nay va thdi gian sap t4i la rat I16n. Viéc
quan ly, phat trién co s& ha tdng phic
tap nhu vay doi hoi phai 1ap ké hoach
can than, thuc hién chinh xac va bao
tri lién tuc. Theo truyén théng, qua
trinh nay bi phan manh, véi cac khia
canh khac nhau dugc xu ly riéng biét,
thudng dan dén tinh trang kém hiéu
qua va cé thé nay sinh nhiéu xung dét.
BIM giai quyét cac van dé nay bang
céach cung cdp mét nén tang théng
nhat cho moi khia canh ctia qua trinh
phét trién cd s ha tang dudng sat.

Viéc trién khai BIM trong cac du an
dudng sat & nudc ta ngay cang tré nén
quan trong vi mdt s6 yéu té:

- Su phuc tap clia hé théng dudng
s&t: Cd s6 ha tang dudng sét hién dai
bao gém céc hé théng phtic tap: dusng
ray, tin hiéu, dién khi hoa va nha ga.
BIM gitip quan ly su phic tap nay bang
cach cung cap cai nhin toan dién vé
tat ca cac thanh phan va su tuong tac
cua chung.

- Nhu cau vé hiéu qua: Vi dan sé
ngay cang tng va dé thi hda dugc day
manh, nhu cau cap thiét 1a phai phat
trién cd s ha tang dudng s&t mét cach
nhanh chong va hiéu qua, BIM sé hgp ly
hda cac quy trinh, giam thdi gian va chi
phi lién quan dén viéc trién khai du an.

- Yéu cau vé tinh bén viing: Khi thé
gidi tp trung vao phat trién bén viing,
BIM sé& hé trg tao ra cac hé théng dusng
s&t than thién hon véi méi trusng béng
cach t6i uu hoa thiét ké va si dung
tai nguyén.

- Quan ly tai san : Budng sat can
dudc bao tri va nang cap lién tuc, BIM
gilip quan ly tai san t6t hon trong suét
vong ddi clia cd s6 ha tang.

- Yéu cdu hgp tac : Cac du an dudng
s&t hién dai thudng lién quan dén nhiéu
bén lién quan & nhiéu linh vuc khac
nhau, BIM sé& cung cap nén tang
dé tdng cudng hdp tac va giao tiép
gilra cac bén.

2.2. Cac kha nang mang lai su thay
déi khi ap dung BIM

Kha nang ap dung BIM sé mang
lai su chuyén déi su phat trién cg sd
ha tdng dudng st qua cac khia canh
chinh nhu sau:

2.2.1. Thiét ké va Idp ké hoach:

BIM danh cho ky su va nha quy
hoach s dung dé taoc mé hinh 3D chi
tiét cla toan bod co s& ha tang dudng
s&t, bao gébm dudng ray, nha ga,
cau, dudng ham va cac thanh phan
khac. Hinh anh truc quan nay ctia mé
hinh 3D gitp hiéu ré hon vé pham vi
va thiét ké ctia du &n. Phan mém BIM
c6 thé xac dinh cac xung ddt hodc
mau thuan trong thiét ké ngay tu giai
doan 1ap ké hoach. Piéu nay giup
ngén nglia cac van dé cé thé dan dén
cham tré va slra déi ton kém trong qua
trinh xay dung.

2.2.2. Udc tinh chi phi va Idp ngdn
sdch:

BIM c6 thé tu dong tao ra cac ban
ké khai khéi lugng dua trén mé hinh,
giup cac nha quan ly du an udc tinh
chi phi chinh xac hon. Phan mém
BIM c6 thé truc quan héa dir liéu chi
phi, cho phép cac bén lién quan cla
du an hiéu dugc cach cac lua chon
thiét ké khac nhau tac ddng dén
ngan sach.

2.2.3. Quan ly xdy dung:

BIM cé thé md phong cac giai
doan xay dung, giup cac nha quan
ly du &n 1ap ké hoach va sép xép cac
hoat dong xay dung hiéu qua hon.
BIM c6 thé dudc si dung dé phan
bé cac nguén luc nhu nhan céng va
thiét bi mot cach hiéu qua. BIM c¢é
thé theo dbi tién dd xay dung thuc té
so Vdi lich trinh da 1én ké hoach, cho
phép xac dinh s6m cac su cham tré
hodc van dé.

2.2.4. Quan ly va bdo tri tai san:

BIM c6 thé déng vai trod Ia ban sao
ky thuat sé clia c6 s& ha tdng dudng
s&t. N6 chuia théng tin vé tat ca cac
thanh phan, vat liéu va thiét bj 14 nguén
tai nguyén co gia tri cho cac nhém bao
tri. BIM c6 thé dudc tich hap véi dif liéu
cam bién va lich trinh bao tri dé du doan
thdi diém cac thanh phan cé thé can
bao tri hodc thay thé. BIM cé thé dugdc
st dung dé t6i uu héa hoat dong dudng
s&t bang cach cung cap di liéu thsi
gian thuc vé tinh trang dudng ray, tin
hiéu va cac hé théng quan trong khac.
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2.2.5. banh gid an toan va rdai ro:

BIM cé thé md phong nhiéu tinh
huéng khac nhau dé danh gia rii ro an
toan va phat trién cac chién lugc giam
thiéu. N6 cé thé hé trg 1ap ké hoach
khan cap va cac quy trinh sa tan bang
céch cung cap mé hinh chi tiét vé co
s6 ha tAng dudng sét.

2.2.6. Giao tiép véi cdc bén lién quan:

M6 hinh BIM dugc st dung dé
truyén tai théng tin vé tién do va thiét
ké cua du an dén cac bén truc tiép
lién quan, bao gém ca cd quan quan ly
va ngudi dan mot cach hiéu qua hon.
BIM tao diéu kién cho su hdp tac gilia
nhiéu bén lién quan (cd quan quan ly,
don vi thiét k&, cac k¥ su, nha thau va
nha diéu hanh).

2.2.7. Tinh bén vitng va tdc déng méi
truong:

BIM cé thé dudc s dung dé toi
Uu hdéa muc tiéu thu nang lugng cua
dudng sét bang cach md phong cac
kich ban hoat ddng khac nhau. No
giup danh gid tac dong moi trudng
cla du an dusng sat, bao gébm cac
yéu t6 nhu & nhiém tiéng 6n va phat
thai carbon.

2.2.8. Lam cd sd cho viéc ung dung
cdc gidi phdp céng nghé sé tién tién:

Viéc tich hgp BIM véi cong nghé
Internet van vat ( loT ) dang m& dudng
cho dudng sat théng minh hon va
hiéu qua han:

- Cam bién loT cé thé dua dir liéu
thdgi gian thuc vao mé hinh BIM, cung
cap théng tin méi nhat vé tinh trang va
hiéu suat cla tai san.

- B&ng cach phan tich dii liéu tu
céc thiét bj loT trong bdi canh clia md
hinh BIM, cac nha diéu hanh dudng
sat cé thé du doan nhu cdu bao tri
chinh xac hon, giup giam thdgi gian
chét va chi phi.

- M6 hinh BIM tich hdp vdi d liéu
hanh khach theo thsi gian thuc co6 thé
gilp t6i uu héa thiét ké nha ga va lich
trinh tau.

- Cac hé théng théng minh tich
hdp véi BIM cé thé tdi uu hda viéc suf
dung nang lugng trén toan mang lugi
dudng sét, t ndng lugng kéo dén cac
€O sd nha ga.

2.3. Cac thanh phan chinh cua BIM
khi ap dung trong du an

Pé tan dung day du Igi ich cua
BIM trong phat trién cd s& ha tang
dudng sat, diéu can thiét 13 phai hiéu
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cac thanh phan chinh cla né va cach
chiing gép phan vao su thanh céng
cla du an.

2.3.1. Mé hinh héa va thiét ké 3D:

C6t 16i cta BIM 1a kha ndng md
hinh héa 3D, vugt xa cac ban vé CAD
truyén théng:

- M& hinh héa thanh phan chi
tiét: Moi thanh phan clia co s6 ha
tdng dudng sat, tU dudng ray va tin
hiéu dén nha ga va cau, déu co thé
dugc mé hinh héa chi tiét. Diéu nay
bao gém khéng chi hinh hoc ma
con ca dac tinh vat liéu va dac diém
hiéu suat.

- Thiét ké tham s&: BIM cho phép
mé hinh héa tham s, trong dé cac
thay déi doéi vsi mot phan tu sé tu
doéng cap nhat cac thanh phan lién
quan. Vi du, diéu chinh ban kinh
dudng cong cua dudng ray sé tu dong
cap nhat dé nghiéng (d6 cao siéu) va
dudng cong chuyén tiép.

- Tich hgp dia hinh: M& hinh BIM
c6 thé két hap di liéu dia hinh chi tiét,
cho phép tich hgp t6t hon dudng sét
vGi canh quan xung quanh va tinh
toan céng trinh dat chinh xac han.

- M6 hinh héa bé mat: Quan trong
d6i vai thiét ké dusng ham va hiéu biét
vé tinh trang dat, BIM c6 thé tich hgp
di liéu dia ky thuat dé tao ra cac md
hinh bé mat toan dién.

2.3.2. Lap lich va quan ly thai gian 4D

Chiéu th( tu trong BIM dé cap dén
su tich hop théng tin lién quan dén
thdi gian:

- Trinh tu thi céng: BIM 4D cho
phép ngudi quan ly du an hinh dung
trinh tu thi céng, gilp t6i uu hoa tién
dd du an va xac dinh nhiing diém
nghén tiém an.

- Phan bd nguén luc: Bé&ng cach
lién k&t md hinh 3D vdi lich trinh du an,
cac nhom c6 thé 1ap ké hoach phan
bd ngudn lyc tét han, dam bao vat liéu
va thiét bi c6 san khi va nai can thiét.

- Theo déi tién do: Mé hinh 4D cé
thé dugc cap nhat bang di liéu tién
do thuc t&, cho phép so sanh thdi
gian thuc gitta méc thai gian da 1&n ké
hoach va thuc té.

- Kich ban gia dinh: Ngugi quan
ly du an co thé chay nhiéu kich ban
lap lich trinh khac nhau d@é xac dinh
phuong phap thi céng hiéu qua nhét.
2.3.3. Du todn chi phi va Idp ngdn
sdch 5D

Chiéu thi ndm bd sung théng tin
chi phi vao mé hinh BIM:

- Bang khéi lugng: BIM c6 thé tu
dodng tao bang khéi lugng chinh xac tu
mé hinh 3D, gitp tdng téc dang ké qua
trinh udc tinh.

- Tich hgp cd s& d{ liéu chi phi:
B&ng cach lién két mé hinh BIM véi
¢0 s6 dif liéu chi phi, cdc nhém c6 thé
tao ra udc tinh chi phi chi tiét mét cach
nhanh chong va chinh xac.

- Phan tich tac déng chi phi: Nhiing
thay ddi vé thiét ké cé thé dudc phan
anh ngay lap tiic vao udc tinh chi phi,
cho phép danh gia nhanh cac phuang
an thiét ké.

- Du b&o dong tién: Viéc tich hgp
théng tin chi phi va lich trinh cho phép
du bao dong tién chi tiét trong suét
vong dgi cua du an.

2.3.4. Quan ly va bao tri tai san

Thudng dudc goi 1a chiéu thd sau
cla BIM, thanh phan nay tap trung vao
viéc quan ly tai san dudng sat lau dai:

- Ban sao ky thuat sé: BIM tao
ra “ban sao ky thuat s6" cua cd s&
ha tdng dudng s&t, cé thé dugc su
dung cho muc dich bao tri va van
hanh lién tuc.

- Lén lich bao tri: M6 hinh BIM co6
thé bao gém théng tin vé lich trinh va
quy trinh bao tri cho tiing thanh phan,
tao diéu kién thuan Igi cho viéc bao
tri cht déng.

- Giam sat hiéu suat: Bang cach
tich hgp di liéu thdgi gian thuc tu cac
cam bién va thiét bi loT, md hinh BIM
c6 thé dugc st dung dé giam sat hiéu
suat cua tai san dusng sat.

- Phan tich chi phi vong dgi: BIM
cho phép phan tich chi phi vong dgi
chinh xac han, khéng chi xem xét chi
phi xay dung ban ddu ma con ca chi
phi bao tri va van hanh dai han.

2.4. Phan tich SWOT trong ap dung
BIM cho dudng sat

TU thuc trang hién tai clia nganh
dudng sat va muc do trién khai BIM
tai Viét Nam, co thé xay dung mé hinh
phén tich SWOT nhu dugc trinh bay
trong Bang 1. Phan tich nay cho phép
nhan dién téng thé cac yéu t6 bén
trong (diém manh, diém yéu) va bén
ngoai (ca hoi, thach thuic) anh hudng
dén qua trinh Ung dung BIM trong cac
dy an dusng sat. Két qua ti mé hinh
SWOT sé |4 cd s& quan trong dé xay
dung chién Iugc phu hgp nhdm phat
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huy céc Igi thé s&n c6, khdc phuc cac tén tai, tdn dung cac cd hdi phat trién va chu déng ting pho véi cac rii ro tiém an.
Qua dé, viéc ting dung BIM trong nganh dudng sét Viét Nam co thé dat dugc hiéu qua bén viing va lau dai.
Bang 1. M6 hinh SWOT trong dp dung BIM cho cdc du dn dudng sdt

Yéu td

Noi dung

Diém manh (Strengths)

Pinh hudng chuyén déi s6 ré rang; nhu cau dau tu ha tang rat I6n; hé trg tif Chinh

phtl trong cac du &n trong diém.

Piém yéu (Weaknesses)

Thiéu k¥ nang chuyén mén BIM; phan mém han ché; thiéu tiéu chuan chuyén biét

cho nganh dudng sat.

Ca hoi (Opportunities)

C6 thé hoc hoi kinh nghiém quéc té; phat trién thi trudng BIM ndi dia; khuyén khich

d6i mdi sang tao céng nghé so.

Thach thiic (Threats)

Tam ly ngai thay déi; chi phi dau tu ban dau cao; xung ddt Igi ich gilia cac bén

trong chubi gia tri du an.

3. LGOI iCH KHI AP DUNG BIM DOl
VOI DU AN PAU TU CO SG HA TANG
DUONG SAT

Mé hinh théng tin céng trinh (BIM)
cung cap mot phuong phap tiép can
toan dién dé xay dung cac du an co
s6 ha tang dudng sét, mang lai Igi thé
trong toan bd vong ddi cuia du an. BIM
cho nganh dusng sat cho phép cai
thién hiéu qua bang cach giam chi phi,
giam thiéu rui ro va hd trg cac sang
kién bén viing, tU cai thién thiét ké va
phéi hop xay dung dén bao tri va van
hanh lién tuc. Sau day 14 téng hop cac
théng tin ti cac nghién ctiu dién hinh
trién khai BIM trong cac du &n co sé
ha tang dudng sat trén toan thé gisi:
3.1. Chat lugng thiét ké dudc nang
cao, truc quan hoa dudgc cai thién:

BIM tao diéu kién cho viéc thiét
ké va 1ap ké hoach nang cao cd s&
ha tdng dudng sat bang cach tao ra
cac md hinh 3D chi tiét giup tap hap
moi khia canh cua du an (dudng ray,
nha ga, dudng ham, cau va nut giao
thdéng,...) vao mét moi trudng ky thuat
s6. Phuong phap tiép can tich hdp nay
cho phép hinh dung t6t hon, dam bao
cac van dé vé thiét ké dugc xac dinh
sém va giai quyét kip thai. N6 ciing
gilp cac bén lién quan cong tac lién
mach, vi tat ca cac thanh vién trong
nhom (ky su, kién truc su, nha quy
hoach, nha quan ly) lam viéc trén
cung mét mo hinh chung.

Bang cach tich hgp tat ca cac
yéu t6 thiét ké vao mot mé hinh duy
nhat, BIM cai thién dd chinh xac va
giam nguy co 16i cé thé phat sinh khi
cac nhom khac nhau lam viéc tu cac
thiét ké riéng biét. Diéu nay dan dén
viéc 1ap ké hoach chinh xac hon, hiéu

qua hon va quy trinh thiét ké téng thé
mugt ma hon.

3.2. Nang cao su phdi hgp giita cac
bén lién quan:

Céc du an dusng sat quy mé I16n
lién quan dén nhiéu nhém chuyén gia
lam viéc trén cac khia canh khac nhau
cla qua trinh xay dung, bao gém ky
thuat dan dung, thiét ké dusng ray, tin
hiéu va hé thong dién. BIM cai thién
dang ké su phéi hdp va cong tac gidia
céc nhom da dang nay. Vi tat ca théng
tin du an dugc tap trung trong moét mé
hinh k¥ thuat s6 duy nhat, cac ky su,
nha thau va nha thiét ké co6 thé 1am
viéc cung nhau hiéu qua hon.

Cac tinh nang cong tac cua BIM
cho phép cac bén lién quan truy cap
va slia ddi mé hinh dy an theo thdi
gian thuc, dam bao moi ngusi déu lam
viéc véi théng tin méi nhat. Biéu nay
lam gidm kha nang xay ra 16i, cham tré
va giao tiép sai, tt ca déu thudng gip
trong cac du an Ién va phuc tap.

3.3. Thuan Igi trong udc tinh va kiém
soat chi phi:

BIM cho phép tinh todn sé lugng
chinh xac va udc tinh chi phi dua trén
cac thanh phan va vat liéu clia md
hinh. Ngusi quan Iy du an cé thé su
dung BIM dé theo ddi chi phi trong
suét vong dsi cua du an, gitp duy tri
trong pham vi ngan sach. Ngoai ra,
né hgp ly héa viéc phan bd nguén
luc, dan dén tiét kiém chi phi dang ké
trong suét du an.

3.4. Quan ly xay dung hiéu qua:

Trong xdy dung dudng sat, noi
cé nhiéu quy trinh va thanh phan
tham gia, viéc quan ly thgi gian, chi
phi va nguén luc hiéu qua 1a rat quan

trong. BIM giGp t6i uu héa quan ly
xay dung bang céch cung cap cac
md hinh chi tiét theo déi tién dd cla
cac hoat déong xay dung. Viéc su
dung BIM 4D (thém di liéu lién quan
dén th&i gian vao mé hinh 3D) cho
phép cac nhém du an md phong méc
thdi gian xay dung, giup du doan su
cham tré, t6i uu hoa lich trinh va quan
ly nguén luc hiéu qua han.

Vi BIM, cac nha quan ly duy an
c6 thé dua ra quyét dinh dua trén di
liéu vé phan bd nguédn luc, thiét bi
va nhan lyc, dam bao viéc xay dung
dién ra dung tién dd va trong pham
vi ngan sach. Diéu nay dan dén viéc
trién khai du &n nhanh han, tiét kiém
chi phi han.

3.5. Quan ly tai san dudc cai thién:

Mot trong nhiing Igi ich chinh cua
BIM trong nganh dudng sit & kha
nang cung cap cac giai phap quan
ly vong dd&i va bao tri toan dién. M6
hinh k¥ thuat s6 dudc tao ra trong giai
doan thiét ké va xay dung tiép tuc
mang lai gia tri 1du dai sau khi du an
hoan thanh. BIM cho phép tich hgp
lich trinh bao tri, hé théng quan ly tai
san va giam sat thgi gian thuc, dam
bao cd s6 ha tang dusng sét ludn &
tinh trang t6t nhat trong suét vong doi
hoat ddng cua né.

Véi BIM, cac nhém bao tri cé thé
theo doi tinh trang cua cac tai san
nhu dudng ray, nha ga va hé théng
dién. Piéu nay cho phép bao tri du
doan hiéu qua hon , giup ngan ngua
thoi gian chét va sta chiia t6n kém
déng thdi kéo dai tudi tho chung clia
cd s6 ha tang.

3.6. Panh gia tinh bén viing va tac
dong moi truong:
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Khi tinh bén viing tré thanh uu tién
ngay cang tang trong phat trién co s&
ha tang, BIM déng vai tro thiét yéu trong
viéc giam thiéu tac ddng méi trudng cuia
cac du an dudng sat. Théng qua md
phong moi trudng trong md hinh BIM,
cac nhém cé thé danh gia hiéu qua
nang lugng, lugng khi thai carbon va
tac ddng méi trudng téng thé clia cac
Iua chon thiét ké khac nhau. Diéu nay
cho phép t6i uu hoa viéc sif dung ndng
lugng va két hdp cac hoat dong bén
viing, chang han nhu st dung vét liéu
tai tao va hé thong tiét kiém nang lugng.

BIM ciing gilip gidm thiéu chét thai
trong giai doan xdy dung bang cach
cho phép udc tinh vat liéu chinh xac
hon va giam thiéu viéc dat hang qué
muc. Viéc st dung cac cong cu thiét
ké bén viing cua BIM dan dén cac du
an dudng sét xanh hon, cé trach nhiém
han véi moi trudng.

3.7. Giao tiép véi cac bén lién quan:

Cac md hinh BIM cé thé dudc chia
sé vdi cac bén lién quan, bao gém
céc cd quan chinh phu, cdng déng va
ngusi dan, dé cung cap théng tin cap
nhat du an minh bach va giai quyét
cac méi quan tam khac. Giao tiép hiéu
qua, tang cudng su ung hd clia ngudi
dan va tuan tha quy dinh.

3.8. Thuan Igi trong danh gia an toan
va ruiro:

An toan luén Ia uu tién hang dau tai
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céc cong trudng xay dung dudng sat,
ndi ma tinh phuc tap cua hoat déng
va quy md cla co s6 ha tdng gay ra
nhiing rdi ro dang ké. BIM doéng vai
tro quan trong trong viéc cai thién an
toan b&ng cach cho phép mé phong
chi tiét céng trudng trudc khi bat dau
xay dung. Cac méd hinh ky thuat so6
nay cho phép cac nhom xac dinh s6m
cac méi nguy hiém va rii ro an toan
tiém an, cho phép 1ap ké hoach va
giam thiéu rui ro tét hon.

BIM cling giup danh gia tac dong
cla cac hoat déng xay dung dén mdi
trudng xung quanh, dam bao cac van
dé tiém an nhu mat 6n dinh mat dat
ho&c thach thiic vé hau can dugc giai
quyét trudc khi ching tré thanh van
dé tai hién trusng.

3.9. Hiéu qua hoat dong:

Ngusi van hanh dudng sat cé thé
st dung BIM dé gidm sat va t6i uu hoa
tinh trang dudng ray, hé théng tin hiéu
va céac thanh phan quan trong khéc,
dam bao hoat ddng tron tru va an
toan. DU liéu thai gian thuc tU cac mé
hinh BIM c6 thé cai thién viéc ra quyét
dinh va lap lich bao tri.

3.10. banh gia Igi ich - chi phi khi ap
dung BIM

Viéc ap dung BIM c6 thé lam tang
chi phi ban dau tif 5-10% do dau tu
phan mém, dao tao, va xay dung mod

hinh. Tuy nhién, cac nghién cuu quéc
té va thuc té trién khai cho thay BIM
c6 thé giup:

Tiét kiém 15-25% chi phi xay dung
do giam 16i va stia ddi;

Giam 20-30% thdi gian thi cong do
t6i Uu hoa tién do;

Giam thiéu 30-40% rui ro phat
sinh trong qua trinh van hanh nhd bao
tri du doan;

Nang cao tudi tho céng trinh va
hiéu suat khai thac nh& dif liéu van
hanh chinh xac.

Két luan: tdng thé Igi ich trung va
dai han vugt trdi so véi chi phi ban dau.
3.11. So sanh giitra BIM va phucng
phap truyén théng

Viéc ung dung mo hinh thong tin
céng trinh (BIM) mang lai hiéu qua
VUGt trdi so v6i phucng phap truyén
thdng trong toan bd vong dsi du an. O
giai doan thiét k&, BIM giip mé phong
chinh xac, truc quan va tich hgp du
liéu k¥ thuat da chiéu. Trong thi céng,
BIM nang cao kha nang phdi hop gilia
cac bén, giam thiéu xung dot va sai
s6t. Quan ly tién dd dudc t6i uu théng
gua md hinh 4D, hé trg 1ap ké hoach
va giam sat hiéu qua. G giai doan van
hanh, BIM dong vai tro la co s& du liéu
s6 phuc vu quan ly tai san céng trinh.
NhG do, cdng tac bao tri va khai thac
dat hiéu qua cao han. So sanh cu thé
dugc trinh bay tai Bang 2.

Bang 2. Hiéu qua cta viéc dp dung BIM so vdi phuong phdp truyén théng

STT Tiéu chi Phudng phap truyén thong BIM
1 Thiét ké Ban vé 2D r&i rac M6 hinh 3D téng thé, truc quan
2 Ph6i hop Thu céng, dé xung dot Dong bd theo thdi gian thuc
3 Udc tinh chi phi Tach biét, thiéu nhat quan Tu déng ti mé hinh, chinh xac hon
4 Quan ly tién do Chu yéu dua trén Excel, M6 phéng tién dé 4D
khéng truc quan
5 Bao tri van hanh Khoéng tich hgp C6 mé hinh song sinh ky thuat s6

4. AP DUNG BIM TAI MOT SO DY AN
DUGONG SAT TREN THE GIOGI

BIM bé&t dau dudc trién khai trong
céc céng trinh cd s& ha tang dudng
sat chll yéu & cac quéc gia phat trién
cao nhu Anh ndm 2007 [10], Thuy
Pién ndm 2013, Canada [5],.... Céng
nghé BIM dang bung né, ngay cang
c6 nhiéu quéc gia dua ra cac quy dinh
dé tich hop BIM vao cac du an cd sd
ha tdng mdi. BIM da dugc ting dung
trong thuc té tai nhiéu du an dudng sat
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trén thé gidi:

- Céac du a&n dusng sat cao toc:
Cac quéc gia nhu Anh, Trung Quéc va
Nhat Ban, Uc, Thuy Dién, An D6 [8] da
ap dung BIM cho mang lugi dudng sat
cao téc cla ho [3,4,5,6,710,1112]. Vi
du, du an High Speed 2 (HS2) [15] clia
Anh si dung BIM dé dam bao phéi
hgp thiét ké hiéu qua, giam tac dong
dén méi trudng va cai thién su tham
gia cua cac bén lién quan.

- Hé théng giao théng db thi: BIM

da dong vai tro quan trong trong viéc
phét trién hé théng tau dién ngam tai
cac thanh phd nhu London [10], Dubai
[13] va Han Quéc [14]. Béng cach tich
hdp bé tri nha ga, thiét ké dusng ray
cling v6i mé phong ludng hanh khach,
BIM nang cao quy hoach va thuc hién
giao thdng do thi.

- Bao tri mang Iudi dusng sét hién
co: Déi v6i co s& ha tdng dudng sat
hién cé, BIM tao diéu kién cho viéc
bao tri du doan. Cac nha khai thac



dudng sat st dung mé hinh BIM dé
theo doi tinh trang tai san, 1én lich sta
chifa va kéo dai tudi tho clia cac thanh
phan quan trong [10].

Sau day 13 mét s6 thong tin cé tinh
chat dién hinh vé viéc trién khai BIM
trong cac du &n cd s& ha tdng dudng
sét trén thé gidi:

4. Dy an HS2 (Téc dd cao 2) tai
Vuang qudc Anh [15]

HS2, tuyén dudng sat cao téc
méi néi lién London, Birmingham,
Manchester va Leeds vdi han 300
ddm dudng ray mdi, nhiéu dudng
ham, cau va nha ga. HS2 la mét trong
nhitng du an cc s& ha tdng day tham
vong nhat & chau Au. BIM da tr thanh
mot phan khéng thé thiéu trong qua
trinh phat trién cla du an.

Trién khai BIM: HS2 sl dung méi
trudng d{ liéu chung (CDE) dua trén
cac nguyén tac BIM, cho phép céng
tac lién mach gilta hang nghin ky su,
nha thiét ké va nha thau. BIM ddng
vai tro quan trong trong viéc giam
thiéu tac doéng clia HS2 dén moi
trudng, cho phép lap ké hoach chinh
xac vé tuyén dudng va gilp giam
lugng khi thai carbon trong qua trinh
xay dung. Cac mé hinh 3D chi tiét
dudc tao ra thong qua BIM c6 gia tri
v6 cung to I6n trong viéc truyén dat
tac dong cua du an téi céng chung
va cac bén lién quan.

K&t qua: Viéc s dung BIM trong
HS2 dudc bao cdo la da tiét kiém chi
phi dang ké, cai thién su tham gia cua
cac bén lién quan va cai thién két qua
maéi trudng. Nhom du &n udc tinh rang
BIM d4 gop phan giam 20% chi phi.
4.2. Pudng sat cao toc California,
California, Hoa Ky [5]

California dang phat trién mot
mang lusi dusng sét cao téc dugc goi
la Du an Budng sét Cao toc California
(CAHSR), cung cap médt giai phap
thay thé thiét thuc va bén ving cho
dudng hang khéng va dudng bd. Du
an nay sé két néi cac thanh phé I6n
cla California, chdng han nhu Los
Angeles va San Francisco. Hé théng
tau hoa dd so va phtic tap cho du an
nay dat ra mot sé thach thuc vé ky
thuat, hau can va méi trusng.

Trién khai BIM: M6 hinh 3D cua
toan bd hé théng dudng sat da ducdc
thiét ké b&ng phan mém BIM, giup cac
bén lién quan cla du an cé thé hinh
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dung thiét ké va phat hién xung dét
ho&c va cham trong giai doan thiét ké
ban diu. Cac tac déng méi trudng cua
mot s6 kich ban xay dung da dugc mé
phong bang BIM dé giam thiéu thiét
hai sinh thai. Cac mé hinh BIM cling
da cai thién viéc lap lich trinh du an
va gidm su cham tré bang cach mo
phéng cac giai doan xay dung, toi
uu hda trinh tu xay dung va phan bd
nguén luc hiéu qua. Ngoai xay dung,
BIM da hé trg quan ly tai san, bao tri
chl déng va van hanh hiéu qua bang
céch tao ra ban sao ky thuat sé clia hé
théng dudng sét.

4.3. Crossrail, London, Vuong quéc
Anh [10]

Crossrail, con dugc goi 1& Tuyén
Elizabeth, 1a mdt du &n dudng sat 16n
& London, Vuong quéc Anh, nhdm
muc dich tao ra mét két néi dusng sét
déng-tdy mdi trén khap thanh phé.
Day la mét tuyén dusng dai 118 km (73
d&m) véi nhiéu nha ga ngdm va dusng
ham rong I6n xuyén qua cac khu vuc
do6 thi déng dan cu.

Trién khai BIM: Mang Iudi dudng
sat, bao gébm dudng ham, nha ga va
dudng ray, dudc hinh dung badng mé
hinh BIM. Panh gia thiét ké ban dau va
phéat hién xung dot tré nén dé tiép can
hon nh& mé hinh nay. Giam sat thiét bi
dao ham theo thdi gian thuc bang BIM
giup dam bao thiét bi di dung hudng
va giam nguy cd déat Iun va gian doan
d6i véi do thi phia trén. Du an st dung
BIM dé tich hop chudi cung tng réng
I6n, dam bao tat ca nha thau va nha
cung cép déu lam viéc dua trén cling
mot théng tin cap nhat. Cac tinh nang
4D clia BIM dugc st dung dé lap ké
hoach va hinh dung céac trinh tu thi
cdng phuc tap, dac biét la & nhiing
khéng gian ngdm han ché. Ban sao
ky thuat s6 cia mé hinh BIM dudc tao
trong quéa trinh xay dung van dang
dudc s dung dé quan ly va bao tri
cbng trinh.

Két qua: Viéc s dung BIM trong
dy an Crossrail da dugc ghi nhan la
tiét kiém dugc hang triéu bang Anh,
giam rli ro du &n va cai thién viéc trién
khai du &n néi chung. Hé théng théng
tin cong trinh sé mang lai nhing Igi ich
dang ké trong suét 120 ndm tudi tho
thiét ké cua tuyén dusng sit.

4.4. Tau dién ngam Riyadh, A Rap
Saudi [16]

Riyadh Metro la mét du an dudng
s&t do thj I6n tai Riyadh, thu dé cua
A Rap xé Ut. Du an bao gbém sau
tuyén tau dién ngam, dusng ray dai
mot trdm km va nhiéu nha ga ngam,
trén cao gilp thanh pho cai thién giao
théng coéng cdng, gidm tic nghén
giao théng.

Trién khai BIM: Nhiéu tuyén dusng
s&t va thiét ké nha ga dudc phéi hop
b&ng cac md hinh BIM, gilp cai thién
b6 cuc va dam bao rang tat ca cac hé
théng, bao gdém cg khi, dién va cap
thoat nudc (MEP) dugc 18p rap hoan
hao vdi nhau. Phat hién va giai quyét
Xung dot s6m théng qua viéc su dung
BIM tiét kiém dudc chi phi lam lai trong
qua trinh xay dung. Cac hé théng quan
ly tai san va md hinh BIM dudc két néi
dé phuc vu bao tri va van hanh lién
tuc. BIM cling giup cai thién hiéu qua
va phéi hdp clia du an, gép phan vao
viéc thuc hién thanh cong mang Iugi
dudng sat dd thj phiic tap. M6 hinh
song sinh k¥ thuat s6 cai thién quan ly
tai san dai han, dam bao do tin cay va
an toan cua hé théng tau dién ngam.
4.5. Chuong trinh Thameslink, Lon-
don, Vuang quéc Anh [17]

Chuong trinh  Thameslink tai
London 1a mét dy an cd sé ha tang
dudng sat quan trong lién quan dén
viéc nang cao dich vu dusng sat trén
toan thanh phé va xay dung cd sé ha
tdng mdi nham cai thién nang Iuc van
tai va két noi.

Trién khai BIM: BIM da dugc suf
dung réng rai trong Chuong trinh
Thameslink dé quan ly va phéi hgp
nhiéu yéu t6 cua du an. N6 da giup
tao ra md hinh 3D chi tiét vé cd s6 ha
tdng dudng sat, giup dé hinh dung va
danh gia cac y do thiét ké. Phat hién
va giai quyét xung dét da dugc hop ly
hoa; giam 16i va 1am lai trong qué trinh
xay dung. BIM ciing hé trg udc tinh va
kiém soat chi phi, dam bao du &n van
ném trong ngan sach. Viéc trién khai
BIM da cai thién hiéu qua xay dung
va ph6i hgp trén toan bdé mang UG
dudng sét phtic tap.

4.6. Budng ham tau dién ngam Mel-
bourne, Melbourne, Uc [5]

Pusng ham tau dién ngam
Melbourne & Uc dugc xay dung dé
nang cao hé théng dudng sit cua
thanh pho va 14 mdt thanh phan quan
trong cla cd s& ha tang dudng sat cua
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thanh phé. Cac tuyén dusng sat ngdm
va nha ga dudc xay dung dé giam Iuu
lugng giao théng va nang cao giao
thdng cong cong.

Trién khai BIM: BIM la nén tang
cla du an Budng ham tau dién ngdm
Melbourne. N6 cho phép tao ra cac
mé hinh 3D chi tiét vé cd s& ha tang
dudng st ngam, tao diéu kién hiéu ro
hon vé thiét ké va phat hién sém van
dé. Cac kha néng cla BIM trong quan
ly xay dung va phan bd nguén luc da
dudc s dung dé t6i uu hoa trinh tu
xay dung va dam bao tién dé kip thai.
B&ng cach cung cap di liéu thsi gian
thuc vé cac thanh phan quan trong,
BIM tiép tuc hé trg hiéu qua hoat déng
va 1ap lich bao tri, gép phan vao thanh
cdng cla du an.

4.7. Dy an giai doan IV Tong céng ty
Pudng sat dé thi Delhi, Delhi, An Do
[8]

Du &n Giai doan IV ctia Téng céng
ty Busng sét dé thi Delhi (DMRC) bao
gbm viéc xay dung cac tuyén tau dién
ngadm mdi, m& réng cac tuyén hién tai
va két hop cac nha ga mdi. Hanh lang
dai 103,93 km nay du kién sé& hoan
thanh vao nam 2024, cung cap két noi
dam cubi cho ngusi dan dia phucng.
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Trién khai BIM: Du &n Delhi Metro
Giai doan IV da trién khai thanh céng
M& hinh théng tin xay dung (BIM),
mang lai thiét k& mé hinh dudc t6i uu
héa, tang cudng cong tac va s6 hda
quy trinh lam viéc tu thiét ké dén thuc
hién. Viéc trién khai BIM da cho phép
cac bén lién quan da nganh clia du an
cdng tac tu xa trong thdi gian dai dich.
Diéu nay da giup giam 33% thdi gian
thuc hién du an va chi phi xay dung,
déng thdi tding 43% nang suat lao
déng. Hon nira, BIM da giam dang ké
50% lugng khi thai nha kinh trong méi
trudng xay dung, bang céch tinh dén
cac danh muc nhu thiét ké, an toan,
tai chinh va tién do. Nhin chung, viéc
st dung BIM da giam thiéu rui ro xay
dung trong giai doan thiét ké va gop
phan mang lai két qua du an hiéu qua
va bén viing hon.

4.8. budng ham Brenner Base giita
AovaY [5]

Pusng ham Brenner Base, dudng
ham dudng sat dai 64km xuyén day
Alps gilta Ao va Y, 1a mét vi du tuyét
v&i vé viéc su dung BIM trong céc du
an xuyén bién gidi.

Trién khai BIM: BIM tao diéu kién
thuan Igi cho su hgp tac gilta cac

nhém & nhiéu quéc gia khac nhau,
lam viéc theo cac khudn khé quy dinh
khac nhau. Du &n st dung BIM dé tao
ra cac mé hinh dia chat chi tiét, rat
quan trong cho viéc thiét ké va xay
dung dudng ham trong méi trudng nui
cao day thach thtic. BIM 4D dudc suf
dung dé 1ap ké hoach hau can phtc
tap cho viéc di dgi vat liéu dao va van
chuyén vat tu xay dung qua hé théng
dudng ham. SU dung BIM dé gidp toi
uu hda thiét ké dudng ham nham tiét
kiém nang lugng, bao gém ca viéc quy
hoach hé théng né&ng Iugng dia nhiét.

Két qua: Viéc sii dung BIM trong
dy an Pudng hadm Brenner da cai
thién su phdi hgp gilta cac nhém Ao
va Y, tdng cudng ké hoach an toan va
g6p phan udc tinh chi phi va thai gian
chinh xac hon trong du an phuc tap,
dai han nay.

M6t s6 vdn dé rut ra tir viéc dp dung
BIM tai mét sé du dn trén thé gidi:

* V& uu diém: Viéc ap dung BIM
giup tdng cudng phdi hop gilia cac
bén, tiét kiém thdi gian, t6i uu hoa chi
phi, ludng trudc cac kho khan trudc
khi xay dung, t6i uu héa quan Iy cg
s6 ha tang, nang cao chét lugng cong
trinh (xem Bang 3).

Bang 3. Bang téng hop hiéu qud dp dung BIM tai mét s6 du dn trén thé gidi

Quéc gia Du an tiéu biéu Lgi ich ndi bat
Anh High Speed 2 Tiét kiém 20% chi phi, ting cusng phéi hgp
An bo Delhi Metro Phase IV Giam 33% thdi gian, giam 50% phat thai
My California HSR Giam xung dét thiét k&, tdng minh bach
Saudi Arabia Riyadh Metro T6i uu héa bao tri va van hanh
Uc Melbourne Metro Tunnel Hiéu qua xay dung va phan bé nguén Iuc cao

* Mét s6 van dé cé thé ddn dén viéc
dp dung BIM khéng hiéu qua:

- Tinh trang phap ly, trach nhiém va
quyén s hitu mé hinh BIM khéng r6
rang; nhiing thay déi trong tao 1ap va su
dung thong tin khdng dudc quy dinh;

- Thiéu su giao tiép ndi bd; khéng
lam ré muc tiéu chung, quyén s& hiiu
co s@ di liéu BIM, vai trd, trach nhiém
cac chu thé tham gia trong BIM; sUf
dung céc phién ban hodc phan mém
khac nhau; hiéu sai vé tién do hoac udc
tinh chi phi;

- Phéi hop kém gilia cac cac bén
lién quan, dac biét 1a don vi thiét k&, nha
thau xay dung; théng tin, hudng dan,
dao tao va quy trinh lam viéc khéng phu
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hap véi déi tugng, muc tiéu.
* M6t s6 van dé kho khdn khi dp dung
BIM trong cdc du dn ducding sét:

- Hé théng cong cu phan mém con
han ché khi d4p dung cho dudng st;
thiéu cac tiéu chudn dia phudng, tiéu
chudn dusng sat hodc thu vién doi
tugng, can phai vé moi thd, bao gém ca
viéc thu thap dia hinh;

- Muc dé thanh thao trong viéc ap
dung BIM c6 su chénh léch dang ké
gilta cac daon vi trong du an, va trong
tling nhdm du &n; cac yéu cau téi thiéu
d6i véi dif liéu BIM kho théng nhét;

- Viéc xay dung mé hinh mat nhiéu
thsi gian dan dén viéc cac thanh vién
trong nhom va chl dau tu thadc méc

vé lich trinh trién khai va lo ngai réng
viéc tich hgp BIM sé 1am cham tién dd
cla du an.

5. CAC THACH THUC TRONG VIEC
AP DUNG BIM TRONG LINH VUyC
DUGONG SAT

Mac du BIM dem lai nhiéu Igi ich ré
rét, tuy nhién qua trinh trién khai céng
nghé nay trong linh vuc dudng sét van
gap phai khéng it thach thiic can dudc
xem xét. Cu thé nhu sau:
5.1. Thach thtic vé k¥ thuat va van hanh

- Céc du &n dudng sét tao ra lugng
dif liéu khdng 16. Viéc quan ly, Iuu tri
va dam bao kha nang truy cap du liéu
nay cé thé 1a mdt thach thuc.



- Céc nén tang phan mém va céng
cu khac nhau dugc nhiéu bén lién
quan st dung cé thé khéng phai luc
nao cing tuong thich.

- Viéc xac dinh mic dd chi tiét phu
hop cho mé hinh BIM cé thé khé khan;
khé can bang gilta nhu cau vé théng
tin toan dién véi dd phuc tap va hiéu
suat ctia mé hinh.

5.2. Dao tao va phat trién ky ndng

- Thudng thiéu hut nhiing chuyén
gia c6 k¥ n&ng BIM can thiét trong linh
vuc dudng sat.

- Cong nghé va quy trinh BIM phat
trién nhanh chong, doi hoi phai dao
tao va phat trién lién tuc.

5.3. Tich hdp véi cac hé thong hién co

- Nhiéu té chuic dudng sét cé cac
hé théng va quy trinh hién cé co thé
khéng dé tich hop vai BIM.

- Viéc chuyén di liéu tir cac hé
théng cl sang nén tang BIM cé thé
phtic tap va tén thgi gian.

5.4. Tam ly khong mudn thay dai

- Sy tri tré clia té chtic: Co thé c6
tam ly tri hodn thay ddi cac quy trinh
va luéng cong viéc da dugc thiét 1ap.
5.5. M&i quan tam vé chi phi:

Khoan dau tu ban dau vao
cdng nghé BIM va dao tao c6 thé
rat dang ké.

6. MOT SO DE XUAT, KIEN NGHI

6.1. Mot s6 van dé can quan tam dé
ap dung BIM trong cac dy an

a) Vé ky thudt va trién khai

- bam bao ban lanh dao, quan
ly cadp cao hiéu va hd trg viéc
ap dung BIM.

- Xac dinh vai trd r6 rang cho viéc
trién khai BIM, bao gém ngusi quan ly
va cac diéu phéi BIM.

- Nghién ctiu dé trién khai cac hé
théng quan ly dif liéu du manh, uu tién
céc giai phap dua trén dam may dé xu
ly khéi lugng dii liéu I8n.

- Xem xét ap dung céc tiéu chuan
BIM m& nhu IFC dé cai thién kha nang
tudng tac.

- Xay dung céc ké hoach thuc hién
BIM rd rang, néu ré muc do chi tiét
can thiét cho cac giai doan va thanh
phan khac nhau cla du an.

- Phat trién Méi trusng D{ liéu
Chung: Nén tang Méi trusng di liéu
chung (CDE) cho thiét ké cong tac Ia
diéu can thiét, diéu nay nén dugc kich
hoat cho toan béd chudi cung Ung dé
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thuc ddy déi mdi va t6i da hoa viéc tai
sU dung di liéu;

- Cac md hinh 3D thong minh
(hudng d6i tugng) 1a nén tang thiét
yéu dé tan dung phan tich thiét ké va
4D, 5D, viéc &p dung nhat quan cac
tiéu chuén 1a nén tang cho su thanh
cbéng cua BIM.

- Trién khai cac quy trinh kiém
soat chat lugng dir liéu nghiém ngat
dé dam bao tinh chinh xac va dd tin
cay ctia md hinh BIM.

- Phat trién va thuc thi cac quy udc
d&t tén, cau truc di liéu va quy trinh
lam viéc chuén hoa.

- Lam viéc chat ché vdi cac nha
cung cap va nha thau dé dam bao
ho cé thé dap Ung cac yéu cau BIM
cla Du an.

- Ludn cap nhat xu hudng va céng
nghé BIM théng qua dao tao lién tuc
va tham gia vao nganh.

b) Bdo tao va phdt trién ky ndng

- Pau tu vao cac chuang trinh dao
tao BIM cho nhan vién & moi cap do.

- Hop tac vdi cac té chic gido
duc dé phat trién chuang trinh giang
day BIM danh riéng cho ky thuat
dudng sat.

- Thudng xuyén trién khai céac
chuong trinh cap nhat, nang cao dé
cac chuyén gia BIM c6 thé hudng
dan céc thanh vién it kinh nghiém han
trong nhém.

c) Tich hdp véi cdc hé théng hién cd

- Phat trién cac ké hoach tich
hgp theo tung giai doan cho phép
ap dung BIM tung budc véi cac hé
théng hién co.

- SU dung cac giai phdp phan
mém trung gian dé tao diéu kién trao
déi dir liéu gitta cac hé théng ci va
nén tang BIM.

- Uu tién cac quy trinh lam sach va
xac thuc di liéu dé dam bao tinh chinh
xac cla théng tin dudc di chuyén.
6.2. Pé xuat, kién nghi vé phia co
quan quan ly

- Tiép tuc nghién cliu bd sung,
hoan thién hanh lang phap ly cho viéc
ap dung BIM phu hgp cho qua trinh
phét trién ting thsi ky, trudc mét bd
sung quy dinh ap dung BIM trong
qua trinh quan ly, van hanh coéng
trinh xay dung;

- B6 sung cac quy dinh vé mau hgp
déng co ap dung BIM trong hoat déng
xay dung véi cac ndi dung chi yéu:

van dé phan bd rui ro, quyén sé hiu,
bao mat, trach nhiém clia cac bén lién
quan trong qua trinh ap dung BIM,...

- Nghién ctiu dé xay dung céc tiéu
chuén, huéng dan ap dung BIM chi tiét
cho loai c6ng trinh dudng sét;

- Xay dung cac nén tang BIM dung
chung phuc vu viéc quan ly hé théng
cd s6 ha tang quéc gia noéi chung,
trong d6 c6 linh vuc dudng sat;

- Thic day xay dung cac thu vién
d6i tugng va cac md hinh c6 sén cho
tat ca ngudi dung;

- Tiép tuc nang cao nhan thic vé
BIM, phé bién cac kinh nghiém ap
dung BIM trong cac du an,...

6.3. Pé xuat mé hinh thi diém BIM tai
Viét Nam

Pé tling budc trién khai BIM trong
thuc té, nén xay dung md hinh thi
diém tai mot du an dudng sat quy
mé viia nhu tuyén Bién Hoa - Ving
Tau,... Muc tiéu:

Ap dung BIM tif khau thiét ké dén
giam sat thi cong;

St dung phan mém BIM tich
hop 4D va 5D;

Panh gia hiéu qua chi phi, tién d,
chét luong va phéi hgp gilia cac bén.

Két qua tif du an thi diém sé 13 co
s6 dé ma rong ap dung BIM trong cac
tuyén dudng sat quéc gia khac.

7.KET LUAN

Nganh dusng sat sé dudc hudng
IGi rat nhiéu tU viéc tich hgp Md hinh
théng tin céng trinh vao cac du an cta
minh. BIM mang lai nhiing Igi thé dang
ké vé méat t6i uu hda thiét ké, hiéu qua
xay dung, phéi hop, an toan va bén
viing . Khi nganh dudng st tiép tuc
hién dai héa va phat trién, BIM dang
dinh vi minh la mét cong cu quan
trong dé tao ra cd s ha tang dusng
s&t théng minh hon, xanh hon va
hiéu qua han.

DPé BIM phat huy hiéu qua t6i da
trong cac du an dudng sat tai Viét
Nam, c&n cé mét chién lugc trién khai
déng bd tU cap chinh sach dén thuc
hanh ky thuat. Viéc ap dung thi diém,
chuén hoéa quy trinh, ndng cao nang
luc ngudn nhan Iuc va hoan thién
hanh lang phap ly sé la chia khda giup
Viét Nam nhanh choéng bét kip xu thé
cdng nghé toan cau trong phat trién
ha tang giao théng hién dai, bén viing
va théng minh.
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NGHIEN CUU DE XUAT MOT 1] GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA
UNG DUNG PREFAB (TIEN GHE) VA DFMA (THIET KE CHO SAN
XUAT VA LAP RAP) TRONG DAU TU XAY DUNG TAI VIET NAM

Research and Propose Solutions to Enhance the Application Efficiency
of Prefabrication (Prefab) and Design for Manufacturing and Assembly
(DfMA) in Construction Investment in Vietnam

HOANG KIM NGOC'

Tém tat: Trong bdi canh téc dd do thi hoa nhanh, ap luc vé tién do, chi phi va cam két giam phat thai (Net Zero
2050), Prefab (Tién ché) va DFMA (Thiét ké cho san xuat va I&p rap) tré thanh giai phap quan trong cho nganh
xay dung. Bai viét nay 1am ré khai niém va nguyén tic cua Prefab va DfMA, phan tich tdc dong trén cac khia
canh quan ly du an, dau tu céng - tu, thiét ké, thi céng, dau thau — hgp déng, chi phi dau tu va chi phi vong ddsi,
chét lugng, tién d6, an toan, PCCC va méi trudng. Trén cd s& cac vi du thuc tién tiéu biéu (Singapore, My, New
Zealand, Viét Nam), phan tich SWOT va dé xuat cac giai phap chinh sach, ky thuat va thi trusng dé thuc day
(ing dung Prefab/DfMA hiéu qua. Két luan kh&ng dinh: mac du chi phi dau tu ban dau cé thé cao han, nhung
khi tinh chi phi vong dsi va Igi ich phi chi phi (an toan, méi trusng, tién do), Prefab/DfMA la Iua chon t6i uu cho
cac du an cé yéu cau chat lugng, tién do va an toan cao.

Tu khéa: Prefab; Tién ché; DfMA; BIM; dau tu xay dung; Net Zero.

Abstract: In the context of rapid urbanization, increasing pressure on schedule and cost, and commitments
to reduce greenhouse gas emissions (Net Zero 2050), Prefab (Prefabrication) and DfMA (Design for
Manufacturing and Assembly) have become key solutions for the construction industry. This paper clarifies
the concepts and principles of Prefab and DfMA, and analyzes their impacts on project management, public
and private investment, design, construction, procurement and contracts, capital and life cycle costs, quality,
schedule, safety, fire protection, and the environment. Based on representative case studies (Singapore, the
United States, New Zealand, and Vietnam), a SWOT analysis and proposes policy, technical, and market
solutions to promote effective application of Prefab/DfMA. The conclusion affirms that although initial
investment costs may be higher, when life cycle costs and non-monetary benefits (safety, environment,
schedule) are taken into account, Prefab/DfMA is the optimal choice for projects with high requirements in
terms of quality, schedule, and safety.

Keywords: Prefab; DfMA; BIM; modular construction; Net Zero.

(Ngay nhdn bai: 22/02/2026; ngay stia bai: 16/03/2026; ngady duyét ddng: 25/03/2026)

1. GIOI THIEU - KHAI NIEM, NGUYEN
TAC, THUAT NGU LIEN QUAN

Prefab (Prefabrication - Tién ché)
dudc hiéu Ia phudng phap thi céng
trong do cac cau kién hodc mé-dun
codng trinh dudc san xuat s&n trong
nha may véi quy trinh kiém soat chat
lugng, van chuyén dén hién trudng
va I1&p ghép (offsite manufacturing —
onsite assembly).

DfMA (Design for Manufacturing

'Vién Kinh té xdy dung

and Assembly — Thiét ké cho san
xuat va lap ghép): 1& phuong phap
thiét ké cong trinh nham t6i uu hda
céc cau kién dé dé dang san xuat tai
nha may va l8p rap nhanh chdng tai
cong trudng. Phan biét vai tu duy thiét
ké truyén théng 13 thiét ké dé thi cong
hay xay dung tai chd; DfMA thiét ké chi
tiét cac cau kién/module dé san xuat
tai nha may va khi dén céng trusng la
Iap rap va hoan thanh nhanh chéng.

Hai thuat ngli nay dugc uu tién su
dung vi chiing phan anh hai chiéu bd
trg cua cung mét phudng thuc: Prefab
l& cach t6 chic san xuat-l3p ghép,
con DfMA 13 cach tu duy-thiét ké dé
tdn dung t6i da Igi thé cua san xuat
cong nghiép. Nhiing thuat ngl tucong
duong hay lién quan bao gém Offsite
Construction (xay dung ngoai pham vi
cong trudng), Modular Construction
(xdy dung mo-dun) va Industrialized
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Building System - IBS (Hé& théng
Xay dung Coéng nghiép hoa). Cac
bién thé nhu PPVC - Prefabricated
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Prefinished Volumetric Construction
(xdy dung mé-dun khéi khéng gian
hoan thién sdn), Prefabricated

Bathroom Unit PBU (budng vé sinh
duc sdn) la cac céng nghé ap dung
trong pham vi Prefab/DfMA.

Hinh 1. Minh hoa cdc budc xdy dung Prefab/DfMA

Nguyén tdc co ban cua Prefab/
DfMA gém: (i) chia nhd céng trinh
thanh cac mé-dun tiéu chuan; (i) thiét
ké dé san xuat hang loat (minimize
unique parts); (iii) t6i uu héda méi ndi,
két cau va hé théng co-dién (goi tat
la MEP) cho 1&p ghép; (iv) tich hdp
BIM (Building Information Modeling -
Mé hinh théng tin céng trinh) dé két
ndi thiét k&, san xuat va thi cong; (v)
té chiic chudi cung Ung theo mé-
dun va dam bao kiém soat chat lugng
trong nha may.

Tai Viét Nam, viéc ap dung cac giai
phap xay dung theo hudng Prefab/
DfMA da xuat hién ti thap nién 1960-
1980 véi cac du an su dung panel
bé téng, song chua duy tri bén viing
do han ché vé céng nghé, thiéu tiéu
chuédn déng bd va cong tac quan ly
chét lugng, bao tri. TU giai doan 2010
dén nay, mot s6 du an thi diém clng
véi van ban dinh hudng nhu Quyét
dinh 258/QD-TTg (2023) V& 16 trinh ap
dung BIM d& tao co s& ban dau cho
viéc thi nghiém DfMA. Tuy nhién, dé
phat trién rong rai theo huédng céng
nghiép hda, can su déng bd vé hé
théng tiéu chuadn, khung phap luat,
nang luc ha tdng san xuat va dao
tao nhan luc.

2. PHAN TiCH VA PANH GIA CAC

KHIiA CANH
Viéc ap dung Prefab/DfMA khéng
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chi don thuan 1a thay déi phuang phap
thi cdng méa anh hudng toan dién dén
céc giai doan quan Iy du an, tu thiét
ké, dau tu, thi cdng dén nghiém thu va
van hanh. Phan nay phan tich cac khia
canh chinh nhdm danh gia muc dd
phu hgp va hiéu qua cua mé hinh nay
trong boi canh xay dung tai Viét Nam.
2.1. Quan ly dy an va dau tu

Ung dung Prefab/DfMA tac déng
truc tiép dén cach thiic quan ly du an.
Khéi lugng thi cdng ngoai cong trudng
giam manh, thay vao dé giai doan thiét
ké va san xuat trong nha may ting
lén ca vé quy mé lan tdm quan trong.
Diéu nay dich chuyén trong tdm quan
ly tU “quan ly tién dd thi céng tai cong
trusng" sang “quan ly tich hop thiét ké
- san xuét - [3p ghép".

- DBéi vdi ddu tu céng, van dé cot
I6i 1& cd ché phé duyét va giai ngan.
Chi phi I6n phat sinh ngay trong giai
doan san xuat mé-dun, trong khi hién
nay ca ché thudng gan chi phi véi khoi
lugng thi cdng ngoai hién trudng. Diéu
nay yéu cau slia déi cach tham dinh
du an, xac dinh du toan va hgp déng
(vi du tach riéng gia tri hdp déng cho
san xuat mé-dun tai nha may va cho
l4p ghép tai hién trusng).

- Poi vdi déu tu tu nhén, Prefab/
DfMA dé dudc chap nhan han nhd Igi
ich vé tién do va chat lugng, qua dé
rit ngan thdi gian ban giao, ting toc
thu hdi vén va doanh thu. Tuy nhién,

Nguén: futuramodular.com.

chll dau tu ciing can diéu chinh ké
hoach tai chinh va phudng thic hgp
déng. Cac md hinh EPC (Thiét ké Ky
thuat, Cung cap va Xay dung) hoac
Design-Build (Thiét ké - Thi céng) phu
hdp hon vi gan két chit ché gitia thiét
ké, san xuat va lap dat.

- Vé vén dé tai chinh cta dy dn,
vén nha nudc va vén tin dung ngan
hang thudng quen véi co ché giai
ngan theo khéi lugng thi céng nghiém
thu; v6i Prefab, can chap nhan giai
ngan sém cho san xuat tai nha may
trudc khi coéng trinh hién hiu. Néu
khéng diéu chinh, rui ro dong tién cé
thé can tré nha thau va nha may trién
khai. Bay la thach thuc nhung clng
I co hdi dé hinh thanh céc cd ché tai
chinh chuyén biét cho du an Prefab/
DfMA trong giai doan tdi..

- V& quan trj rai ro, phudng thuc
nay gilp tién doé it phu thudc diéu
kién thdi tiét, giam rdi ro tai nan lao
dong va chat lugng kho kiém soat tai
cong trudng. Tuy nhién, rui ro méi sé
xuét hién & khau san xuat (cham day
chuyén, 16i mé san xuét, logistics van
chuyén mé-dun) doi hoi cg ché giam
sat khac véi du an truyén thong.

2.2. Thiét ké ban vé Prefab/DfMA

Ung dung Prefab/DfMA doi héi tu
duy thiét ké: tif phuong phap truyén
théng sang thiét ké theo méo-dun va
chuan hoa thanh phan. DfMA nhan
manh viéc t6i gian chi tiét, st dung



ludi module déng nhat phu hgp céng
nghé san xuat, déng thdi kiém soat
dung sai chit ché va chudn héa méi
ndi, lién két ngay tu khau thiét ké.

BIM (Building Information
Modeling) gilf vai trd trung tam trong
qua trinh nay. BIM cho phép phéi hap
da nganh, phat hién xung dot gitia két
cau - cao dién (MEP), xuat d{ liéu truc
tiép cho san xuat va mé phong tién do
I3p ghép. Pay la diéu kién can dé dam
bao dd chinh xac, déng bd va tinh
kha thi khi trién khai Prefab/DfMA.
Ngoai ra, mé hinh BIM cap nhat con
trd thanh hd sc “as-built” (hd s6 hoan
coéng dang sé) phuc vu van hanh va
bao tri cong trinh.

Kinh nghiém quéc té khang
dinh BIM va DfMA la cap cong cu
khéng thé tach rdi. Singapore da bat
budc ap dung PPVC (Prefabricated
Prefinished Volumetric Construction
- xay dung mé-dun khéi khéng gian
hoan thién s&n) trong nhiéu du an nha
& cdng cong HDB ti nam 2014, déng
thsi xay dung trung tdm san xuét tich
hgp (ICPH). Anh cling dua DfMA va
BIM vao hudng dan thiét ké - thi céng
cho céac du an vén cong. G Viét Nam,
Quyét dinh 258/QD-TTg (2023) vé 16
trinh 4p dung BIM va Quyét dinh 347/
Qb-BXD (2021) hudng dan trién khai
BIM 1& nén tang quan trong cho viéc
tung budc ap dung DfMA.

Thiét ké theo Prefab/DfMA doi hoi
muc dd chinh xac rat cao, vi toan bd
cau kién dudc san xuat trong nha may
véi dung sai chat va 14p ghép theo mé-
dun. Chi mét sai s6t nho trong ban vé
ho&c md hinh BIM ciing c6 thé khién
mé-dun khéng khép khi lap dung, dan
t6i phai chinh sla thiét ké, san xuat lai
hoac can thiép tai cong trudng vdi chi
phi rat 16n va anh husng truc tiép dén
tién do. Do do, cac hudng dan quéc
té déu nhan manh kiém soat thiét ké
sém, mo phong BIM, quan ly dung sai
va nghiém thu tai xuéng trudc khi san
xuéat hang loat nhu nhiing yéu cau bat
budc trong DfMA.

2.3. Thi cong va giam sat

Thi cbéng theo phuong phap
Prefab/DfMA khac biét can ban so vdéi
xay dung truyén théng. Phan 16n céng
viéc "ust” va céng kénh dugc chuyén
vé nha may, hién trudng chi con khau
I3p ghép moé-dun. Biéu nay lam giam
bui, tiéng 6n, chat thai xay dung va
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rdi ro an toan, bién céng trudng thanh
"xudng 1&p rap ngoai trai".

Cong tac giam sat clng thay déi
theo hai cap dé: (i) giam sat san xuat
tai nha may (factory QA/QC), kiém
soat vat liéu, quy trinh ché tao, dung
sai kich thudc, hoan thién bé mat va
tich hgp hé théng MEP; (i) giam sat
lap ghép tai hién trudng (installation
QA/QC), tap trung vao méi néi, lién két
két cau, an toan nang ha va nghiém
thu déng bdé mé-dun.

Pac trung cla giam sat Prefab/
DfMA 13 yéu cau kién thtic lién nganh.
Chu dau tu, tu van va nha thau khéng
chi am hiéu quan ly cong trudng, ma
con phai c6 chuyén mén vé kiém soat
chét lugng san xuat cdng nghiép va
cdng nghé I13p ghép. Tiéu chi nghiém
thu vi vay chuyén tUf “san pham céng
doan” sang “san phdm mé-dun hoan
chinh”, doi hoi bd tiéu chuan ré rang
va nhan luc giam sat dugc dao tao
chuyén sau.

2.4. Phan tich chi phi

Ung dung céng nghé Prefab va
DfMA mang lai nhiéu Igi ich vé tién
dod va chat lugng, tuy nhién ciing dat
ra mot s6 thach thiic vé chi phi dau
tu va co ché quan ly tai chinh. Phan
tich dugi day lam r6 ba nhém chi phi
va dac diém quan ly tai chinh dac thu
ctia mé hinh nay.

a) Chi phi déu tu ban déu (CAPEX) va
cdc yéu té hinh thanh

V& truc quan, ngudi ta thudng coi
“san xuat céng nghiép phai ré hon™:
tuy nhién béi canh trién khai Prefab
8 moét nudc nhu Viét Nam thi chi phi
CAPEX cao do nhiing yéu t6 sau day:

PAu tu c6 dinh 16n: xay dung nha
may, mua cau I8n, thiét bi san xuat, mau
khuén, hé théng van chuyén néi b. Khi
s6 lugng don vi khéng du I8n, Igi thé
kinh té theo quy mé chua dat, don gia
san pham c6 thé cao hon do thém moét
s6 chi phi.

Thiét ké chuyén biét va mé phong
BIM: DfMA ddi hdi thiét ké rat chi tiét,
thir nghiém két cau mé-dun va tich hgp
MEP - dan dén chi phi tu van va R&D
ban dau cao hon 5-15% so véi phuong
an truyén théng.

Chi phi logistics: van chuyén mé-
dun c@ I6n (siéu trudng, siéu trong) can
phuong tién chuyén dung, xin phép Iuu
théng, c6 thé dan téi chi phi cao tai khu
vuc do thi.

Chi phi dao tao va chuyén déi: chi
phi dao tao cdng nhan nha may, ky su
BIM/DfMA va thay déi quy trinh thi cong.
b) Chi phi vong ddi LCC (Life-Cycle
Cost) sé thdp

Khi tinh toan bo vong ddi (chi phi
dau tu + chi phi van hanh, bao tri, stra
chiia + chi phi chuyén déi/khau hao),
Prefab/DfMA thudng co Igi thé, theo
McKinsey (2017), chi phi vong dsi tiét
kiém 10-20%:

Giam chi phi bao tri va stia chira do
do chinh x&c san xuat va tiéu chudn hoa.

Lai ich vé tién dd: hoan thanh sém
hon, do dé, doanh thu/tién thué/khai
thac dén sdm han, gia tri thi gian cua
tién mang lai Igi ich kinh té.

Tiét kiém nang lugng va vat liéu:
thiét ké t6i uu, giam hao hut vat liéu; dé
tich hop vat liéu cach nhiét, hé théng
tiét kiém nang lugng ti d6 lam giam chi
phi van hanh.

Giam rui ro chi phi phat sinh do sai
sot thi cong ngoai cong trudng.

Gia tri xa hoi/gian tiép: giam phat
thai, giam anh hudng t6i cong déng
(tiéng 6n, bui) day 1a Ioi ich nay khé
lugng hoad nhung tac ddng kinh té
I3 o that.

Nhu vay, Chi phi dau tu ban dau
(CAPEX) cao la “chi phi chuyén déi"
dé dat t6i mot nén san xuat xay dung
mdi; vé dai han, Chi phi vong dsi (LCC)
t6t han néu thi trudng du 16n hodc khi
chinh sach tao diéu kién (uu dai, dat
hang cong).
¢) Bdc diém qudn ly chi phi, thanh todn
d6i vdi Prefab/DfMA

Chi phi dich chuyén sém: phan
I6n chi phi dau tu ban dau (CAPEX)
phét sinh ngay & khau thiét ké chi tiét,
san xuat mé-dun trong nha may, thay
vi trai déu theo tién dd thi cdng ngoai
cbng trudng.

Cd cau chi phi khac biét: ngoai chi
phi xay dung, con co ty trong I6n cho
khuén, day chuyén san xuét, logistic
van chuyén mé-dun, 1&p ghép béng
thiét bi chuyén dung.

Thanh toan can linh hoat: cd ché
truyén théng gén véi nghiém thu cong
trusng khdng con phu hop; can co ché
thanh toan theo giai doan san xuat-van
chuyén - [3p ghép, thay vi chi theo khéi
lugng thi cong.

Pinh muc, don gia: hién hé théng
cdng cu chi tiéu kinh t& ky thuat cla
Viét Nam cé quy dinh gia bd phan két
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cau cong trinh (14 chi phi can thiét dé
hoan thanh mét don vi khéi lugng cla
mot bo phan cong trinh) nhung chua co
nhiéu dinh muic, don gia cho quan ly chi
phi theo cac céng nghé, bién phap thi
cbng theo Prefab, gay kho cho viéc lap
du toan va tham dinh.

Hdp déng va quan tri tai chinh: phu
hgp nhat 14 cac mé hinh Design-Build,
EPC ho3c hgp ddng theo vong ddi
(LCC), vi gén két chat gilta thiét ké - san
xuat — 13p rap, déng thdi phan bé rui ro
chi phi hgp ly han.

2.5. Quan ly chat lugng, bao tri, tién dé
va mai trudng
a) Vé Quan ly chat lugng, bdo tri

Prefab (Tién ché) va DfMA (thiét
ké cho san xuét va Iap rap) gilp nang
cao dang ké chat Iugng céng trinh nhd
chuyén trong tdm kiém soat ti céng
trudng sang nha may. Cac cau kién,
mo-dun dudc san xuat theo day chuyén
cbng nghiép, tuan thu quy trinh QA/QC
(Quality Assurance/Quality Control), co
thr nghiém vat liéu, kiém tra dung sai
va nghiém thu trudc khi xuét xudng.
Nh& vy, chét Iugng déng bd han, giam
rd rét cac 16i thudng gép & cong trinh
truyén théng nhu ndt, thdm hoac sai
|éch kich thudc.

Vé bao tri, Prefab/DfMA ciing co
Igi thé khi théng tin mé-dun va vat
liéu dugc tich hop trong BIM (Building
Information Modeling), giup du doan
chu ky bao dudng va chi phi vong ddgi
(LCC). Cac md-dun dugc chuan hda
nén cé thé thao I14p, thay thé dé dang
ma khéng anh hudéng két cau chung.
Piéu nay giup giam chi phi va thdi gian
bao tri, déng th&i kéo dai tudi tho cong
trinh so vai phuong phap thi céng
truyén théng..

b) Vé tién do

Tién do ciing dugc rut ngan dang
ké nh& kha nang song song hoa: khi
cdng trudng thuc hién phan méng va
ha tang, nha may déng thdi san xuat
cac mé-dun tudng, san, cau thang.
Thdi gian thi céng rut ngan kha ré,
nhung con sé khac nhau theo loai
cong trinh va muc dé ap dung: rut
ngén khoang 20%-50%. Theo sb liéu
clia BCA Singapore, ap dung PPVC
(xdy dung mé-dun khéi khéng gian
hoan thién san) cé thé giup giam 30-
40% thsi gian thi cong. M6t s6 du an
tai My va New Zealand cling ghi nhan
muc rdt ngén tién do tuong tu.
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c) Vé méi truding

V& mdi trudng, Igi ich thé hién & ba
diém: (i) gidam phat thai CO, khoang
30-50% nhd it cong tac udst va giam
van chuyén vat liéu r&i (theo WRAP
Anh, BCA Singapore); (ii) giam chat
thai xay dung, theo nghién cuu cua
WRAP (Anh, 2020) cé thé giam tai
90% phé thai g, nhua, bao bi tai
cdng trusng; (iii) dé dang tich hdp céc
giai phap vat lieu xanh va tiét kiém
nang luong ngay tU khau san xuéat
mo-dun. G Viét Nam, cac du an nhu iD
Junction (Béng Nai) va mét s6 bénh
vién tu nhan da cho thay Igi ich ro rét:
giam bui, tiéng 6n va rac thai trong
khu vuyc dé thi dong dan.

2.6. An toan PCCC, chong thién tai

M6t Igi thé quan trong cla Prefab
(Tién ché) va DfMA (thiét ké cho san
xuét va I3p rap) 1a kha nang tich hgp
cac giai phap an toan ngay tu khau
thiét ké va san xuat trong nha may.
V6i phong chay, chita chay (PCCC),
cac md-dun co thé dudc ché tao san
baéng vat liéu chiu Ira dat chuén, 16p
chéng chay phl déu, hoac I&p dat san
hé théng sprinkler va cam bién khoi.
Céch tiép can nay dam bao tinh déng
b6 va dé kiém soat hon so véi viéc 13p
dat thu cong ngoai céng trudng. Tai
Singapore, tiéu chuan danh cho PBU
(budng vé sinh 1&p ghép) va PPVC
(m6-dun thé tich hoan thién san) déu
yéu cau thi nghiém va ching nhan
kha nang chéng chay trudc khi dugc
dua ra thi truong.

Déi véi khu vuc thusng xuyén chiu
anh hudng thién tai, Prefab/DfMA
cho phép thiét ké cac mé-dun gia
cudng dé chiu déng dat hodc nang
nén chéng ngap. New Zealand sau
trdn doéng dat Christchurch nam 201
da phat trién cac mé-dun composite
khung thép — bé tdng c6 kha nang chiu
Iyc va dao dong, nhG do nha & va trudng
hoc dugc xay dung lai nhanh chong ma
van bao dam tiéu chuén an toan déng
dét. Kinh nghiém nay rat cé gia tri tham
khao cho Viét Nam, nai nhiéu tinh mién
Trung va Tay Bac ndm trong viing cé
nguy cc dong dat..

3. Vi DU THUC TIEN (CASE STUDIES)

Nhiéu quéc gia da trién khai ap dung
Prefab/DfMA thanh cdng trong céac linh
vuc nha &, ha tang va cong trinh coéng.
Céc vi du dusi day khong chi thé hién

da dang mé hinh trién khai ma con cung
cap bai hoc kinh nghiém va cd s& tham
chiéu hiiu ich cho Viét Nam trong qua
trinh ting budc ap dung cong nghé xay
dung céng nghiép hoa:

- Singapore: Singapore la dién hinh
trong thuc day PPVC (xay dung md-dun
khéi khéng gian hoan thién sén). Chinh
sach manh (yéu cau ap dung trong nha
8 codng cong HDB) da tao quy mo, giam
gi4 thanh va thic day hé sinh thai nha
may, logistics va nhan luc. Két qua 1a
tién do thi cong rdt ngén dang ké, tai
nan lao déng giam va chat lugng dugc
cai thién.

- Hoa Ky: G mét s6 bang, Modular
construction (Xdy dung mo-dun) phat
trién manh cho nha &, khach san va
trusng hoc. Du &n dién hinh nhu du an
nha & mo-dun North Ridge Place (St.
Albert, 2010) cho thdy xay dung mé-
dun rdt ngdn tién dd khoang 4 thang,
tr 10,8 xudng 6,8 thang so vai xay dung
truyén théng. Bong thdi, phuong phap
nay giam khoang 43% phat thai CO,
trong giai doan thi cédng nhd san xuét
mo&-dun trong nha may.

- Trung Quéc: trong ké hoach 5
nam 2021-2025 yéu cau it nhat 30%
tdng dién tich céng trinh xdy dung
mdi sU dung phudng phap offsite
construction (xay dung ngoai pham vi
cdng trudng / xay dung tién ché) vao
nam 2025. Pay & muc tiéu rat quyét
liét, dang tham khao dé so sanh véi dinh
hudng Viét Nam.

- Anh: trong “Chién lugc Xay dung
2016-2020" chinh phu Anh yéu cau
tat ca du an xay dung cong phai ap
dung BIM Level 2, déng th&i coi DFMA
la phuong phap dugc uu tién thic day
nha&m nang cao nang suat va chat lugng
thi cong. Mét trusng hgp dién hinh 13
Bénh vién Nhi Alder Hey tai Liverpool
(hoan thanh ndm 2015), nai han 15.000
cau kién tién ché dugc st dung; nha do,
du an hoan thanh trong 130 tuan, rut
ngén khoang 20% thsi gian so véi cac
du an bénh vién quy mo tucng tu.

- New Zealand (Christchurch
- phuc hdi sau déng dat): Sau
tham hoa, prefabricated housing va
modular schools da dugc xay dung
nhanh chéng véi giai phap composite
va khung chiu luc, ching minh réng
prefab c6 thé cung cap giai phap
phuc héi nhanh, déng thsi dap Ung
tiéu chuan chéng dong dét.
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Hinh 2. Todn cdnh thdo khuén thanh phdm céu kién precast tai du dn iD Junction vdo thdng 6/2022

- Viét Nam (iD Junction, Sunrise
Villas, tha nghiém Coteccons,
Vingroup, EVN). Mét s6 chu dau tu
da bat dau thi diém DfMA: du &n iD
Junction (Déng Nai) dugc béo céo ap
dung DfMA theo tiéu chuan Singapore
cho phan 16n cau kién, giup kiém
soat chat lugng va giam rac thai cong
trudng; Coteccons thd nghiém cac
hang muc mo6-dun, Vingroup ap dung
prefab trong mét s6 bénh vién du an
dé rit ngan tién d6, EVN thu nghiém
prefab cho nha tram. Nhing vi du nay
con mang tinh thi diém nhung rat cé y
nghia trong béi canh nhan Iuc va nha
may ndi dia dang phat trién.

4. PHAN TiCH DIEM MANH - CO HOI
- PIEM YEU - THACH THUC (SWOT
- STRENGTHS - OPPORTUNITIES -
WEAKNESSES - THREATS)

Pé danh gia toan dién tiém nang
ap dung Prefab/DfMA tai Viét Nam,
can xem xét dong thdi cac yéu té noi
tai va b6i canh bén ngoai anh hudng
dén qua trinh trién khai. Phan tich theo
mé hinh SWOT gitp nhan dién ré diém
manh, diém yéu ndi sinh ctia nganh xay
dung, déng thdi 1am ré cac co hdi va
thach thuc tu mdi trudng chinh sach,
thi trudng va cong nghé, qua dd hé trg
hoach dinh giai phap phu hgp trong

ngan han va dai han.
4.1. Strengths (Diém manh) - Ldiich

Tiéu chudn hoa va chat lugng
san pham: Viéc san xuat cau kién va
mo-dun trong nha may theo quy trinh
kiém soat chat Iugng ISO gilp giam
thiéu sai sét trong ché tao, dam bao
dd chinh xac cao, tinh déng bo va kha
nang l&p lai gilta cac cau kién - diéu
ma phuong phép thi céng truyén théng
kho dat dugc.

Tién dé thi cong dugdc rit ngan dang
ké: Cac coéng doan nhu dic cau kién,
hoan thién ndi that, lap dat hé théng ky
thuat (MEP) cé thé trién khai dong thdi
véi thi cdng nén mong va ha tang, giup
rdt ngén tdng thdi gian thi cdng. Mic
dd rut ngan tién dd phu thudc vao loai
cong trinh va ty Ié 4p dung mo-dun, dao
déng trong khoang 20% dén 50% (theo
McKinsey & Company (2019), BCA
Singapore, Modular Building Institute
(MBI), Hoa Ky).

Hiéu qua chi phi trong suét vong ddi
céng trinh: Mac du chi phi dau tu ban
dau (CAPEX) cé thé cao hon 5-10% do
yéu cau thiét k&, san xuat va logistic,
nhung kha nang tai st dung khudn
mau, day chuyén va thiét k& chuan
hoa gilp giam chi phi & cac du an tiép
theo. Téng chi phi vong dsi (LCC) co6
thé tiét kiém 10-20% so vdéi phuong

Nguén: Téy H6 Group.
phép truyén théng, theo udc tinh cla
McKinsey (2019).

An toan lao déng dugc cai thién ro
rét: Nh& giam thiéu cac céng viéc nguy
hiém, ndng nhoc va phu thudc thdi tiét
tai cdng trudng, md hinh san xuét lap
ghép gilp kiém soat an toan hiéu qua
han, giam nguy cd tai nan lao dong.

Tac ddng méi trudng thap hon: Viéc
thi céng kho, giam thiéu rac thai xay
dung, bui va khi CO, tu van hanh may
moc  hién trudng giup Prefab/DfMA
phu hdp véi dinh hudng phat trién cong
trinh xanh, hudéng t8i muc tiéu Net Zero
dén nam 2050.

Kha nang cai tién lién tuc theo md
hinh san xuat céng nghiép: Nh& quy
trinh 13p lai va hé théng kiém soét tai
nha may, cong nghé mdi, vat liéu mdi va
giai phap ky thuat co thé dé dang tich
hgp, qua do cai thién hiéu qua va chat
lugng theo thai gian.

4.2. Opportunities (Co hoi)

Nhu cAu thi trudng tiém nang: Viét
Nam dang c6 nhu cau I6n vé nha & xa
hdi, cdng trinh cong cdng (trudng hoc,
bénh vién) va phat trién ha tdng dé thi
- day la cac linh vuc phu hgp dé trién
khai mé hinh san xuét - I3p ghép theo
hudng hang loat va tiéu chuan hoa.

Hanh lang chinh sach thuan Igi:
Céc chudng trinh quéc gia vé chuyén
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déi s6, phat trién coéng trinh xanh
va cam két giam phat thai (Net Zero
2050) dang tao dong luc thé ché
manh mé cho viéc ap dung cong nghé
xay dung tién tién.

Kinh nghiém quéc té cé thé hoc
hoi: Nhiéu quéc gia nhu Singapore,
Nhat Ban, Han Quéc, Hoa Ky, New
Zealand da ap dung thanh cong DfMA/
Prefab, qua dé cung cdp md hinh k¥
thuat, tiéu chuan va bai hoc thuc tién cé
thé tham khao va diéu chinh theo diéu
kién Viét Nam.

Ca héi thu hut dau tu va cong nghé:
Su tham gia cuia cac doanh nghiép FDI
md& ra kha nang hgp tac lién doanh,
chuyén giao thiét bi — céng nghé, gitp
rdt ngén thai gian xay dung nang luc ndi
dia va ma& rong thi trudng.

Tinh tudng thich véi cong nghé sé:
M6 hinh Prefab/DfMA phu hgp dé tich
hgp cac céng cu k¥ thuat sé nhu BIM,
loT (Mang Iugi van vat két néi Internet)
va tri tué nhan tao (Al) trong thiét ké,
san xuat va quan ly thi céng, gép phan
nang cao nang suat va kha nang kiém
soat toan trinh.

4.3. Weaknesses (Piém yéu)

Khung phép ly va cac quy pham
TCVN/QCVN Vé thiét k&, san xuat, 1&p
ghép md-dun con thiéu va chua déng
bd nén can dudc bd sung, xac nhan. Hé
théng dau thau va hgp déng: thiéu co
ché dac thu xu ly rui ro gitta giai doan
thiét ké - san xuét - [3p dat.

Co sG san xuat nhu nha may, kho
bai, cAu, logistic con phan manh va
quy mé nho. Chi phi dau tu ban dau
(CAPEX) cao do phai dau tu hoac khau
hao nhiéu hang muc (nha may, thiét bj,
khuén, dao tao nhan luc).

Nguén nhan luc: ky su BIM/DfMA,
chuyén gia QA/QC (dam bao va kiém
soat chat lugng) con han ché, tap trung
& mot s6 doanh nghiép 16n.

Tam ly thi trudng: nhiéu chu dau tu
va nha thdu nhd van quen véi phuong
thiic truyén théng, e ngai rli ro khi
ap dung mdai.

4.4. Threats (Thach thtic)

- R3o can déi véi Prefab va DFMA

Khung phép ly chua cé tiéu chudn
day dU; trach nhiém vé chéat lugng mo-
dun va méi néi sau 1&p ghép chua dudc
quy dinh rd. Ha tang van tai: dusng,
cau, hanh lang van chuyén han ché,
kho dap ung mé-dun kich thudc I6n.
Quy md san xudt: thi trudng chua du

70 | KINH TE XAY DUNG

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

I6n, lai chiu tac ddng bai bién dong bat
ddéng san va dau tu cong, kho dat Igi thé
kinh té theo quy mé.

Chl dau tu va co quan quan ly con
than trong, cham déi mdi; ngudi dung
chua quen véi cong trinh mo-dun.
Nguén nhan Iuc con thiéu ky su BIM/
DfMA va giam sat QA/QC c6 chuyén
mén; céng nhan can dao tao lai ky
nang lap ghép.

Nguén vén, tai chinh tin dung: vén
dau tu clia nha nudc va nguédn vén clia
ngan hang, nha tai trg chua quen vdi
giadi ngan s8m cho san xuét tai nha may,
do cd ché hién hanh chl yéu gan vén
véi khéi Iugng thi cdng nghiém thu tai
cbng trudng.

Phu thuéc vao cbébng nghé nhap
khau: TU phan mém thiét k& dén thiét
bi san xuat, phan 16n déu phu thudc thi
trudng nudc ngoai, gay rui ro chi phi va
giGi han kha nang ndi dia hoa.

5.MOT SO GIAI PHAP PE XUAT

TU cac phan tich ki thuat, kinh té,
td chuic va kinh nghiém quéc té néu &
cac phan trudc, cé thé thay rang viéc
trién khai Prefab/DfMA tai Viét Nam con
d6i mat véi nhiéu rao can vé thé ché, thi
trudng, nang luc t6 chic va nhan thic
k¥ thuat. Bé thuc ddy Ung dung mé hinh
nay theo huéng hiéu qua, bén viing,
can tap trung vao bén nhom giai phap
chinh nhu sau:

5.1. Hoan thién khung phap ly, tiéu
chuan va cd ché hgp dong

- Xay dung hanh lang phap ly ro
rang cho DfMA/Prefab: Cén ra soat, bd
sung cac tiéu chudn ky thuat quéc gia
(TCVN, QCVN) lién quan dén thiét ké
mé-dun, dung sai 13p ghép, nghiém thu
chat lugng va tich hgp hé théng MEP.
B6 sung hudng dan kiém dinh an toan,
PCCC cho mé-dun san xuat san.

- Piéu chinh quy dinh vé hd sc méi
thau va hop déng xay dung: Cap nhat
HSMT va mau hgp déng theo hudng
phl hgp vé8i chubi thiét ké — san xuat
- 18p rap, déng thdi khuyén khich céc
mé hinh hgp déng tich hdp nhu Design-
Build, EPC hodc hgp déng theo chi phi
vong dai (LCC).

- Stia déi cd ché quan ly chi phi -
thanh toan: Hoan thién hé théng dinh
mUic, don gia riéng cho cong nghé thi
coéng l3p ghép; thiét ké co ché thanh
toan linh hoat theo méc san xuét — van
chuyén - 1&p dat, thay vi chi nghiém thu

tai cong trudng.
5.2. Phat trién nang luc ky thuat, ha
tang va hé sinh thai san xuat

- HO trg phat trién trung tam san xuat
tich hgp (ICPH): Nha nudc can tao diéu
kién vé quy hoach dét, ha tang logistic
va Uu dai dau tu cho cac trung tam san
xuat mé-dun quy mod 16n, két hdp nha
may - kho van -thf nghiém - dao tao.

- Chuén hoéa van chuyén mé-dun va
chudi cung Uing: Ban hanh quy chuén vé
kich thudc van chuyén t6i da (transport
envelope), hanh lang ky thuat va tram
trung chuyén; déng thsi phat trién chudi
cung Ung vat liéu — phu kién phu hgp véi
san xuat mo-dun.

- Xay dung thu vién ky thuat sé dung
chung: Phét trién hé théng BIM object,
cau kién mé-dun chuan, théng sé ky
thuat tich hgp va don gia tham khao -
nham hd trg thiét k&, thdm dinh va danh
gi4 hiéu qua dau tu cdng trinh [3p ghép.
5.3.Dam bao chat lugng, an toan céng
trinh va kiém chiing thuc tién

- Tang cudng kiém soat chat lugng
tai nha may va hién trusng: Thiét lap
quy trinh nghiém thu mé-dun tai xudng
(factory QA/QC), kiém tra khdp néi, hé
théng ky thuat trudc khi 1&p ghép. Xay
dung hudng dan kiém tra dung sai,
danh gia dd an toan két cdu mé-dun,
d&c biét déi véi cong trinh cao tang va
c6 yéu cau PCCC.

- Theo d6i — danh gia hiéu qua céng
trinh thuc té: Té chiic thu thap df liéu ky
thuat - tai chinh — van hanh tur cac cong
trinh d& &p dung Prefab/DfMA (thi diém
hodc thuong mai) dé téng hop bai hoc,
danh gia dd bén, chi phi bao tri, an toan
sU dung va hiéu qua mai truéng.

- Thiét 1ap co s& d liéu thuc nghiém
ma: Xay dung hé théng dii liéu mé chia
sé& chi phi, tién dd, hiéu suat st dung
cla cac cong trinh 13p ghép, nhdm lam
cd s6 thdm dinh va khuyén nghi dau tu.
5.4. Phat trién ngudn nhan luc va thay
déi nhan thuc ky thuat

- P&o tao chuyén sau va déng bd:
Tich hgp BIM, DFMA va té chtic thi céng
I3p ghép vao chuang trinh dao tao dai
hoc - cao d&ng xay dung, kién tric va
ky thuat. Béng thdi, trién khai cac khoa
huan luyén ngdn han vé QA/QC, van
hanh thiét bi, giam sat Iap ghép.

- Xay dung khung nang Iluc nghé
nghiép: Ban hanh chuén ky nang va
chiing chi nghé nghiép cho céc vi tri
then chét: ky su thiét k& DfMA, diéu



phéi BIM, gidam sat nha may, t6 trudng
lap rap md-dun. TU do gitp tuyén dung,
d4u thau va quan ly nhan luc théng nhat.

- Pao tao va nang cao nang luc tu
van, thdm dinh: Can dao tao doi ngil tu
van va can bd tham dinh chuyén sau dé
c6 thé danh gia hiéu qua ky thuat, kinh té
va rui ro clia cac du an st dung mé hinh
xay dung 1&p ghép hién dai.

5.5. Cd ché thi diém va chinh sach lan
toa

- Thi diém bang vén coéng c6 dat
hang c6 diéu kién: Uu tién trién khai cdng
trinh thi diém tai cac linh vuc xa hdi thiét
yéu (nha & xa hdi, trusng hoc, bénh vién)
bang ngan sach nha nudc. Thiét 1ap tiéu
chi mé-dun t6i thiéu, quy dinh nghiém
thu linh hoat va theo ddi chi phi thuic té dé
diéu chinh chinh sach phtr hop.

- Chinh s&ch khuyén khich tai chinh -
tin dung: Can nhac uu déi thué, ho trg tin
dung dau tu cd 6 san xuat mo-dun, hodc
cong diém k¥ thuat trong dau thau déi véi

TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

phuadng an ap dung Prefab/DfMA.

- Tang cudng truyén théng — chuyén
ddi nhan thiic: T chic hoi thao, toa dam
k¥ thuat, chién dich truyén théng va trién
l&m trinh dién dé nang cao nhan thic
cho cht dau tu, don vi tu van va ngudi
s dung cudi vé Igi ich téng thé clia cong
nghé Iap ghép.
5.6. Uu tién thuc hién

Trong béi canh hién nay, giai phap thi
diém bang nguén vén nha nudc gan véi
co ché dit hang cé diéu kién la huéng
di kha thi va hiéu qua nhét. Vi du nhu 4p
dung Prefab/DfMA déi véi cong trinh nha
xa hoi, day dang la uu tién trong chinh
sach clia Bang, Nha nudc. Cach tiép can
nay vUa giam rui ro thi trudng, via tao cd
s@ thuc nghiém gitp hoan thién dinh muc,
dan gia, hop déng va quy trinh trién khai
thuc té cho giai doan ma réng sau nay.

6.KET LUAN
Prefab (Tién ché) va DfMA (Thiét ké

TAI LIEU THAM KHAO

cho san xuat va I&p ghép) 1a giai phap
chién lugc dé nang cao nang suat, dam
bao chat lugng va giam téng chi phi vong
ddi trong nganh xay dung. DU chi phi du
tu ban dau cho nha may va chuyén doi
quy trinh c6 thé khién mdt s6 du antd ra
d&t hon néu chi so sanh chi phi dau tu ban
dau, nhung khi danh gia trén co s& LCC,
tién dd, an toan va tac ddng mai trudng,
Prefab/DfMA Ia Iua chon t6i uu, dc biét
V6i cac cong trinh c6 yéu cau chat lugng,
tién do va an toan cao (nha & xa hdi, bénh
vién, trudng hoc, céng trinh chéng ngap/
chéng déng dat). Bé hién thuc hod Igi ich
nay & Viét Nam can cé hanh déng déng
bd: hoan thién phap ly, dau tu ha tang
san xuét (ICPH), phét trién nhan luc BIM/
DfMA, cd ché thi diém bang vén cong
va diéu chinh mau hgp déng dau thau.
Theo dé, xem xét cé thé dat muc tiéu
(khoang 20-30%) dién tich xay dung
€06 ap dung Prefab trong cac du an (nha
& xa hoi, ha tang céng cong...).
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