MOT SO THANH TYU NOI BAT
Some outstanding achievements

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e About drafting and putting forward legal

documents:

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

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

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

® Creating tools and information system for

the state management of construction
industry:

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

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

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

e Conducting many research projects at the

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

® Organized many professional training

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

® Provided guidelines and consulting services

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

TIEM LUC

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

thuc 16,

POTENTIALS

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

strong expertise and
experience and are
adequately
equipped to get
updated
knowledge and
information, ICE is
able to meet all the
requirements in
research,
management,
fraining and
consulting activities.
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Pau tu phat trién do thi thdng minh: Bai hoc kinh nghiém ti
Han Quac va Trung Qudc cho Viét Nam

Investment in Smart City Development: Lessons from South Korea and
China for Vietham

Nguyén Tri Diing*
Vién Ddo tao va Hop tdc Quéc té, Trudng Bai hoc Kién tric Ha Noi
(Ngay nhén bai: 10/05/2026; Ngay stia bai: 15/06/2026; Ngay duyét dang: 25/06/2026)

Tém tat: Trong béi canh dé thi héa nhanh va Cach mang Céng nghiép 4.0, dau tu phat trién dé thj théng minh
(BTTM) tré thanh chién lugc khdng thé bo qua déi véi Viet Nam. Bai bao ap dung khung phan tich 5 chiéu
(phap ly — ha tang s6 — di liéu — nhan luc — cdng déng) dé so sanh c6 hé théng mé hinh phat trién DTTM tai
Han Quéc (Dongtan 2, Pangyo Techno Valley) va Trung Quéc (Thugng Hai), dua trén df liéu khao sat thuc dia
cla BO Xay dung ndm 2025 va bd tiéu chi danh gia cua ca hai quéc gia. B&n canh cac thanh tuu néi bat, bai
bao phan tich thang than cac han ché va rui ro da dudc ghi nhan trong qua trinh trién khai. TU d6, bai bao dé
xuat 5 nhém giai phap uu tién c6 tinh kha thi cao, cu thé héa thanh 16 trinh 4 giai doan (2025-2035) véi ngudn
luc, cd ché phéi hdp va yéu t6 rui ro dudc xac dinh ré cho tiing budc, phu hdp véi Nghi dinh 269/2025/ND-CP
va B tiéu chi DPTTM bén viing clia B6 Xay dung.

Tu khéa: D6 thj théng minh, dau tu phat trién, Han Quéc, Trung Quéc, bai hoc kinh nghiém, Viét Nam, ha tang
s6, quan tri dif liéu, rdi ro trién khai.

Abstract: Amid rapid urbanization and the Fourth Industrial Revolution, smart city investment has become
indispensable for Vietnam. This paper applies a five-dimensional analytical framework (legal — digital
infrastructure — data — human capital - community) to systematically compare smart city development in
South Korea (Dongtan 2, Pangyo Techno Valley) and China (Shanghai), drawing on 2025 field survey data
from the Ministry of Construction and both countries’ evaluation criteria. Alongside achievements, the paper
candidly analyzes documented limitations and risks encountered during implementation. Five priority solution
groups are proposed with concrete feasibility, structured into a four-phase roadmap (2025-2035) with clearly
defined resources, coordination mechanisms, and risk factors at each stage, aligned with Decree 269/2025/
ND-CP and Vietnam'’s Sustainable Smart City Criteria.

Keywords: Smart city, development investment, South Korea, China, lessons learned, Vietnam, digital
infrastructure, data governance, implementation risks.

1. P&t van dé

Theo Lién hgp quéc, dén ndm
2050 khoang 68% dan s6 thé gigi
sé sbng tai dd thi, tao ra ap luc
khéng 16 vé ha tang, nang lugng,
giao théng va quan tri [1]. Trong béi
canh do, dé thi théng minh (Smart
City — BDTTM) da ndi 1&én nhu mét
chién lugc tat yéu: (ing dung céng
nghé sé - loT, Al, Big Data, 5G - dé
nang cao hiéu qua quan ly va chéat
lugng cudc séng. Tinh dén 2024,
hon 1.000 dy an BTTM dang trién
khai trén toan cau, véi tdng von dau

tu udc tinh vugt 2.500 ty USD giai
doan 2020-2030 [2].

Tai Viét Nam, t6c do6 dd thi hda
tang tU 27% (2000) 1én ~42% (2024)
va du kién dat 50% vao nam 2030, dat
ra thach thic I16n vé ha tang va dich vu
dé thi [3]. Nhan thic dudc diéu nay,
Chinh phu da ban hanh Nghi quyét
52-NQ/TW (2019) xac dinh phat trién
DTTM la nhiém vu trong tdm. Quan
trong hon, ngay 14/10/2025, Nghj dinh
s6 269/2025/ND-CP vé phat trién do
thi théng minh — van ban phap ly toan
dién nhat — da tao hanh lang phap ly

* Tdc gia lién hé. Email: dung_nt@hau.edu.vn
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déng bd ti quy hoach dén van hanh.
B6 Xay dung déng thsi ban hanh B
tiéu chi dé thj théng minh bén viing -
Phién ban 1.0 (Céng van 6862/BXD-
PTDT, thang 12/2024) gébm 17 nhém
tiéu chi, 60 tiéu chi cu thé, chia thanh
4 cap dd trusng thanh [4, 51.

Mac du khung phap ly da dugc
hinh thanh, Viét Nam van thiéu kinh
nghiém thuc tién trong trién khai.
Nghién cudu kinh nghiém tu Han
Quéc va Trung Quéc - hai quéc
gia chau A da dat thanh tyu ndi
bat va c6 nhiéu diém tucng déng



vé diéu kién phat trién - & hudng
di thiét thuc. Pac biét, nguén du
liéu tUr cac chuyén céng tac thuc
dia cua Boan BO Xay dung tai Han
Quoéc (thang 5/2025) va Thugng Hai
(thang 8/2025) cung cap géc nhin
cap nhat, vugt ra ngoai tai liéu thu
cap [6, 7]. Bai bao khéng chi téng
hogp thanh céng ma con phan tich
thang than cac han ché da dugc ghi
nhan, tU d6 rut ra bai hoc thuc tién
cho Viét Nam.

2. Phudng phap nghién ctiu

Dé dam bao tinh chat ché, nghién
clu xay dung khung phan tich 5
chiéu — gébm (1) Phap ly & Thé ché,
(2) Ha tang sé, (3) Quan tri di liéu,
(4) Nhan luc s6, (5) Su tham gia
cdng déng - lam tiéu chi déng nhat
dé déi chiéu hai quéc gia. Cac tiéu

chi trong khung nay dugc xay dung
dua trén bo chi s6 ITU-T Y.4901 vé dd
thi théng minh bén viing [8] va Bo tiéu
chi BTTM bén viing clia B6 Xay dung
viét Nam [5].

V& dii liéu, bai bdo uu tién st dung:
(i) Bado cao thuc dia cta Cuc Phat
trién do thi, B Xay dung tai Han Quéc
(thdng 5/2025) va Thugng Hai (thang
8/2025) - nguén d{ liéu so cap dudc
thu thap qua lam viéc truc tiép véi LH
Corporation, chinh quyén Hwaseong,
Uy ban Nha & va Phat trién do thi
Thugng Hai, Trusng PH Ddng Té; (ii)
Hé théng van ban phap ly cua Viét
Nam (Nghi dinh 269/2025/ND-CP,
Coéng van 6862/BXD-PTDT); (i) Luat
D6 thi Théng minh Han Quéc (stia ddi
2021) va Bo tiéu chi PTTM Trung Quéc
(phién ban 2022) [9, 10]. Phan phan
tich han ché va rui ro dugc bd sung
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tir tdng hgp tai liéu hoc thuat va bao
céo danh gia doc lap cua céc té chuc
quéc té (UNESCAP, McKinsey Global
Institute).

3. Két qua nghién cuu va thao luan
3.1. Khung phan tich va béi canh so
sanh

Pé dam bao tinh so sanh nhat
quén, Bang 1trinh bay béi canh xuat
phat diém cua ba quéc gia theo 5
chiéu phan tich. K&t qua cho thay
khoang cach dang ké vé nang luc:
Han Quéc va Trung Quéc déu vugt
trdi so véi Viét Nam & hau hét cac
chiéu, song Viét Nam c¢ Igi thé vé
téc dod tang trudng kinh té sé va thé
ché chinh tri tusng déng véi Trung
Quéc - diéu gitp md hinh «dinh
hudng tu trén xudéng» cé tinh kha
thi cao hon.

Bang 1. B6i canh so sdnh theo khung phén tich 5 chiéu

Chiéu phan tich Han Quéc

Trung Quéc (Thugng Hai)

Viét Nam

1.Phap Iy & Thé ché

Smart City Act 2008
(stra ddi 2021); Luat
chuyén biét hoan chinh

Tich hgp vao KH KT-XH 5
nam; Bo tiéu chi 2018/2022

Nghi dinh 269/2025; dang hoan thién;

con phan tan

2. Ha tang s6

dinh

5G pht ~98% dan s6;
FTTH ~80% ho gia

5G I6n nhat thé gidi; 200+
trung tam df liéu qudc gia

5G dang trién khai (~60% pht séng dé

thi); FTTH ~50%

3. Quan trj di liéu

nganh

Luat DU liéu khéng
gian; nén tang ma lién

San Giao dich DU liéu TH;
Digital Twin; ha tang tap
trung

Pang xay dung; chua cé nén tang lién

nganh théng nhat

4. Nhan luc s6

~1.200 chuyén gia
DBTTM; chudng trinh
dao tao bai ban

PH Péng Té dao tao 10.000
do thi; DPTTM la tiéu chi can
bo

Thiéu hut nghiém trong; chua cé
chuong trinh quéc gia

5. Su tham gia CP

dinh ky

Living Lab thé ché hoa;
Innovation Challenge

Céng DV céng hdp nhat;
phan hoi da kénh 24/7

Pang ting; can cd ché bat budc va do

ludng cu thé

Nguén: Téng hgp tir bdo cdo thuc dia BO Xay dung [6,7], Céng vén 6862/BXD-PTDT [5] va di ligu ITU 2024 [8].

3.2. Thuc trang tai Han Quéc: Thanh
tyu va han ché

Han Quéc phat trién BTTM qua ba
thé hé rd rang (xem Hinh 1 tai hién tu
tai liéu LH Corporation, 2025 [6]): Thé
hé 1 - U-City 1.0 (2005-2010): Nha
nudc dan dat, tap trung ha tang cg
s@, dif liéu dong, ngudi dan chua tham
gia; Thé hé 2 — U-City 2.0 (2011-2016):
Bat ddu ma dir liéu, dich vu dua trén
ha tang, c6 tham gia cong déng han
ché; Thé hé 3 - Smart City (2017-nay):
Hé sinh thai dich vu tu van hanh, di
liéu hoan toan ma két hop mét phan
dong, dich vu dinh hudng ngudi dung,

cdng déng déng sang tao, Sandbox +
Living Lab. LH Corporation hién quan
ly 32 d6 thi mdi (260 km?), 84 khu
c6ng nghiép (203 km?), 3,76 triéu don
vi nha &, véi hé théng 8 linh vuc — 49
dich vu DTTM cép d6 thi va hon 300
dich vu cap quéc gia.
3.2.1. Du an Dongtan 2: Living Lab va
mo6 hinh TOD

Dongtan 2 (Hwaseong, Gyeonggi)
vGi dién tich 46,36 km? cho 284.000
dan va téng dau tu khoang 25 ty
won (>20 triéu USD) 13 dién hinh vé
Greenfield Development tich hdp
DTTM tu giai doan quy hoach. M6 hinh

TOD (Transit-Oriented Development)
dat nut giao théng tich hgp (tau cao
toc + tau dién ngdm + BRT + xe dién)
lam trung tém, muc tiéu giam 40%
tiéu thu nang lugng va 50% phat thai
carbon. bBac biét, “Smart City Living
Lab" cho phép cu dan tré thanh déng
sang tao (co-creator) — khong chi thu
hudng ma con tham gia thiét ké va thur
nghiém giai phap.

Tuy nhién, du &n déi mét véi thach
thuc dang ké: Thd nhéat, chi phi van
hanh bao tri hé théng DTTM [én dén
3-5% téng gia tri dau tu méi nam,
tao ap luc tai chinh dai han cho ngan
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sach dia phucng — mét diém ma nhiéu
d6 thj Viét Nam sé phai déi mat. Thu
hai, viéc thu hut cu dan dén sinh séng
trong giai doan dau cham hon du
kién, khién cac dich vu théng minh
van hanh dugi cong suét thiét ké. Thu
ba, téc dd thay ddi cdng nghé nhanh
(vong d&i cong nghé ~5-7 nam) khién
mot s6 hé théng dugc trién khai 8 Thé
hé 1 va 2 nhanh chéng 16i thdi, phai
nang cap sém hon ké hoach.

3.2.2. Pangyo Techno Valley: Hé
sinh thdi d6i méi nhung tiém én rai ro
tdp trung

Pangyo Techno Valley — “Silicon
Valley ciia Han Quéc" - phat trién qua
3 giai doan tu nam 2005, hién la nai
dat tru sd hang nghin doanh nghiép
coéng nghé (Kakao, Krafton, NCSoft,
Nexon va hang tram startup) vGi ha
tdng théng minh toan dién: xe buyt tu
hanh, Smart Grid tich hgp nang lugng
tai tao, mang 5G phu song toan khu,
hé théng BEMS tiét kiém 15-20%
dién nang. M6 hinh Waste-to-Energy
(WtE) tai Pangyo theo nguyén tac 4R
(Reduce-Reuse-Recycle-Recover) xu
ly toan bd chat thai rdn va tao ra ning

lugng tai tao.

Tuy nhién, mé hinh nay clng boc
16 rudi ro: Su tép trung qua muc cua hé
sinh thai cong nghé tai Pangyo tao ra
"bong béng" gid bat ddng san tai khu
vuc 1an can, ddy ngudi lao ddng thu
nhap thap ra ngoai. McKinsey Global
Institute (2023) ghi nhan day la mét
trong nhing hé qua xa hoéi khéng
mong muén phé bién cta mé hinh
d6 thi déi méi sang tao. Ngoai ra, su
phu thudc vao mét s6 it nha cung cap
cong nghé I6n (vendor lock-in) tao ra
rli ro chién lugc vé chu quyén sé.

Bang 2. Tém tdt thuc trang ®TTM tai cdc du dn tiéu biéu ctia Han Quéc

Du an

Quy mb & Pau tu

Thanh tuu néi bat

Han ché da ghi nhan

Dongtan 2

46,36 km?; 284.000
dan; ~25 ty won

NL; 50% carbon

TOD; Living Lab; Giam 40%

Chi phi van hanh cao 3-5%/
nam; téc do lap day cham

Pangyo Techno Valley

3 giai doan tu 2005; da
ngudn PPP

5G; BEMS

Hé sinh thai CN cao; WLE 4R;

Tang gia BDS; vendor lock-in;
bat binh dang xa hoi

Busan & Sejong

Thi diém QG tir 2018

mo thuc

Sandbox phap ly; testbed quy

Chi phi thi diém cao; khé nhan
rong dai tra

Nguén: Téng hap ttf bdo cdo thuc dia Bé Xay dung tai Han Quéc, thdng 5/2025 [6]; LH Corporation 2025 [11]; McKinsey Global Institute 2023.

3.3. Thuc trang tai Trung Quéc -
Hinh mau Thugng Hai: Thanh tuu
va thach thuc

Trung Quéc xay dung chién lugc
DTTM dua trén triét ly coi dé thi nhu
“cq thé séng" véi ba thudc tinh: tinh
sinh trudng, tinh h{tu cd va tinh théng
minh. B tiéu chi danh gia BTTM
phién ban 2022 hudng dén 6 dac
trung: B6i méi - Pang séng - Tuoi
dep - Chéng chiu cao - V&n minh -
Théng minh, véi 16 trinh cu thé dén
ndm 2027 va tdm nhin dén 2030
[10]. Thugng Hai - siéu dé thi 24 triéu
dan - trién khai chién lugc BTTM tap
trung vao 6 linh vuc: Giao théng théng
minh, An toan thong minh, Gido duc

théng minh, Y té théng minh, Dich vu
céng théng minh va Dich vu viéc lam
théng minh [7].

Céc thanh tuu c6 thé do lusng dudc
bao gém: 10C (Intelligent Operations
Center) giam thdgi gian phan ung su
cd xuéng con 8-12 phut (tU 25-30
phut trudc day); céng dich vy céng
hgp nhat giam 73% thsi gian xu ly
tha tuc hanh chinh; San Giao dich D{
liéu Thugng Hai tao ra hon 5.000 san
phdm di liéu s6; Trusng BH Béng Té
da dao tao can boé BTTM cho 10.000
d6 thi véi 20.000 lanh dao tif cap Pho
Chu tich tinh trg 1&n [7].

Song song vdi thanh tuu, Thugng
Hai d6i mat vai thach thic thuc su:

Thu nhét, viéc tich hgp hé théng ci
(legacy systems) - vén dugdc xay
dung theo tiéu chudn khac nhau -
tiéu tén 35-40% tdng chi phi du an,
VUGt xa du todn ban dau. Thu hai,
trién khai hé théng giam sat day
dac (hang triéu camera Al) lam déy
I&n tranh luan nghiém tic vé quyén
riéng tu cua ngudi dan, budc chinh
quyén phai ban hanh bé sung cac
quy dinh riéng. Thu ba, téc do s6
héa nhanh tao ra “khoang cach sé
thé hé" - nam 2023, udc tinh 18%
ngusi cao tudi tai Thuong Hai gap
kho kh&n dang ké khi tiép can dich
vu s6, doi hoi duy tri song song kénh
dich vu truyén théng.

Bang 3. Tém tdt thanh tuu va thdch thiic BTTM tai Thuong Hai

Linh vuc

Giai phap trién khai

Két qua do ludng dugc

Thach thiic/Rui ro

Quan tri do thi

I0C tich hgp lién nganh

Phan Ung su c6: 8-12 phut

Tich hgp legacy: chiém 35-40% chi phi

Dich vu cong

Céng hop nhat 24/7

Giam 73% thdi gian tha tuc

Khoang cach s6: 18% ngudi cao tudi kho

tiép can

Kinh té dif liéu

San Giao dich D liéu

5.000+ san pham dii liéu s6 | Rui ro bado mat; tranh luan quyén riéng tu

Quy hoach & quan ly

Digital Twin toan
thanh phé

Cai thién chét lugng
quy hoach

Chi phi van hanh cao;

Phat trién nhan luc

PH Péng Té -
chuadng trinh QG

10.000 db thi
dudc dao tao

phu thuéc nha cung cé'p
Thiéu hut chuyén gia cap
thuc hanh

Nguén: Bdo cdo thuc dia Bé Xay dung tai Thugng Hdi, thdng 8/2025 [7]; UNESCAP Smart Cities Report 2024.
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3.4. So sanh téng hdp va bai hoc cho
Viét Nam

Phan tich so sanh theo khung
5 chiéu cho thay: ca Han Quéc Ian
Trung Quéc déu trai qua qué trinh hoc

hdi va diéu chinh lién tuc — Han Quéc
chuyén tir U-City sang Smart City sau
khi nhan ra han ché cla tiép can thuan
céng nghé; Trung Quéc cap nhat bd
tiéu chi 2 1an (2018, 2022) dua trén téng

NGHIEN CUULY LUAN I

két thuc tién. Kinh nghiém xU Iy xung
dot gilta hiéu qua cong nghé va gia tri
xa hoi tai ca hai quéc gia cung cap bai
hoc dac biét quan trong cho Viét Nam
khi thiét ké cac chinh sach DTTM.

Bang 4. So sdnh theo khung 5 chiéu phdn tich

dién rong

Chiéuphantich  Han Quéc - biém manh Trung Quéc - Diém manh Bai hoc uu tién cho VN
Phaply & Luat chuyén biét; Sandbox; | Tich hgp vao KH 5 nam; bd | Xay dung luat BTTM chuyén biét; ban
Thé ché cap nhat linh hoat tiéu chi théng nhat hanh b6 chi s6 sé6m

Ha ting s6 Greenfield dong bd; TOD; 5G | Retrofit siéu dé thi; Digital Uu tién tich hdp ha tang s6 vao quy

Twin; ha tang tap trung

hoach méi ngay tif dau

Quan tri dir liéu

DU liéu md lién nganh; Luat

San GD Dt liéu; 10C; quan tri

Xay dung nén tang di liéu d6 thi cap

DL khéng gian chat ché tinh; co ché md cé kiém soat
Nhan Iuc s6 Chuadng trinh dao tao G-B-U; | BTTM la tiéu chi can bg; PH | Bua BTTM vao tiéu chi thi dua can bg;
: cdng déng chuyén gia DPéng Té QG chuong trinh dao tao bat budc

Su tham gia Cb

Living Lab thé ché héa;
Innovation Challenge

Phan hoi da kénh; dich vu
song song (s6 + phi s6)

Luat hda tham van cong dong; duy tri
kénh truyén théng song song

Nguén: Téng hap phdn tich cta tdc gid tir bdo cdo thuc dia [6,7] va tiéu chudn ITU-T Y.4901 [8].

4. Pé xuat giai phap cho Viét Nam
4.1. Nam nhém giai phap uu tién

Nhom 1- Hoan thién khung phap
ly chuyén biét (Uu tién: Rat cao):
Nghi dinh 269/2025/Nb-CP la budc
tién 16n, nhung kinh nghiém Han
Quéc cho thdy can tién téi luat DTTM
chuyén biét. Giai phap cu thé: (a)
Trong 12 thang tdi, hoan thién Nghi
dinh vé chia sé va bao vé dir liéu db
thi, quy dinh r6 dU liéu nao la md, di
liéu ndo bao mat; (b) Xay dung cc ché
sandbox phap ly cho 3-5 do6 thi thi
diém, cho phép thi nghiém mé hinh
mdi trong mdi trudng kiém soat; (c)
G&n két qua danh gia theo Bo tiéu chi
DTTM bén ving (17 nhém/60 tiéu chi
cla Bd Xay dung) véi cd ché phan bd
ngan sach tu trung uong. Nguén luc: Bo
TT&TT, BO Xay dung phéi hdp; kinh phi
chu yéu tif ngan sach nha nudc. Rui ro:
Thiéu su phéi hgp lién bd - can thanh
lap Ban diéu phéi DTTM quéc gia cd
tham quyén thuc.

Nhoém 2 - Xay dung ha tang so
tich hgp ti giai doan quy hoach (Uu
tién: Cao): Hoc tu bai hoc chi phi cuia
Thugng Hai (35-40% chi phi du an
cho tich hgp hé théng ci), Viét Nam
can ngay tif bay gid yéu cau tich hgp
ha tdng s6 vao dd an quy hoach chi
tiét ctia moi khu dé thi méi. Giai phap
cu thé: (a) Ban hanh quy chuén ky
thuat bat budc vé céng ky thuat ngdm
tich hgp (cap quang, day dién, cam
bién IoT) trong moi khu dd thi méi tu

nam 2026; (b) Uu tién 3 do thi trong
diém - Ha Noi, TP.HCM, Pa Ning -
xay dung |OC cap thanh phé trong giai
doan 2026-2028 theo md hinh tham
chiéu 10C Thugng Hai; (c) Pau tu it
nhat 30% vén BTTM vao ha tang di
liéu (khéng dugi 50 ty déng/dé thi thi
diém) trudc khi trién khai (ing dung cu
thé. Ngudn luc: Ngan sach nha nudc +
ODA + PPP véi ty 1& dé xuat 40:20:40.
Rui ro: Téc dd thay ddi céng nghé
nhanh - can thiét ké hé théng mé-dun,
dé nang cap.

Nhém 3 - Trién khai mé hinh thi
diém co6 kiém soat (Uu tién: Cao):
Khéng nén trién khai dai tra. Can Iua
chon 3 dé thi thi diém véi tiéu chi rd
rang: cé chinh quyén du nang luc,
c6 ha tdng s6 cd ban, va co cd s6 di
liéu d6 thi budc dau. Tap trung vao 3
linh vuc buc thiét nhat theo phan anh
ngudi dan: Giao théng (diéu khién dén
tin hiéu + quan ly bai dé xe bang Al),
An ninh (CCTV + Al), Quan ly ha tang
(giam sat tu déng). Pay chinh xac la
3 Iinh vuc LH Corporation dé xuat ting
dung tai Viét Nam theo tai liéu thuc dia
thang 8/2025 [6]. Ca ché danh gia sau
18 thang thi diém bdi t6 chiic doc lap;
cong khai két qua dé nhan rong.

Nhém 4 - Phat trién nhan luc sb
khan cap (Uu tién: Cao): Hoc tu kinh
nghiém Trung Quéc, day la yéu té
quyét dinh thanh bai. Giai phap cu thé:
(@) Trong nam 2025-2026, trién khai
chuong trinh dao tao bat budc vé DTTM

cho 5.000 can bd lanh dao tu Chu tich
UBND quan/huyén trg |én tai 20 tinh/
thanh phé trong diém (hoc tap kinh
nghiém BH Béng Té); (b) Bua chi s6 phat
trién BTTM (ty 1& dich vu cdng s6 hda, chi
s6 hai Idng ngusi dan véi dich vu sé) vao
tiéu chithi dua can bo t nam 2026; (c) Xay
dung 2-3 trung tAm xuét s&c vé BTTM tai
céc trusng dai hoc trong diém (PH Kinh
t& Quéc dan, BH Bach khoa Ha Néi, BH
Quéc gia TP.HCM) d@é dao tao chuyén
gia ky thuat. Nguén Iyc: Ngan sach dao
tao nha nudc + hop tac quéc té (LH
Corporation d& dé xuat hé trg dao tao cho
Viét Nam [6]).

Nhom 5 - Bam bao cong béng sé va
quan tri rii ro (Uu tién: Trung binh-cao):
Kinh nghiém tif c& hai quéc gia cho thay
can thiét ké chinh sach tranh cac hé qua xa
hdi tiéu cuc: (a) Duy tri song song kénhdich
vu truyén théng it nhat 5 ndm sau khi s6 hda
(hoc tu Thugng Hai); (b) Xay dung chuong
trinh d&o tao k¥ nang sb riéng cho ngudi
cao tudi va ngudi khuyét tat; (c) Xay dung
va ban hanh Khung quan ly rti ro BTTM
quéc gia, xac dinh ré 5 nhém rdi ro chinh:
rui ro an ninh mang, rdi ro bao mat di liéu,
rdi ro khoang céch s6, rui ro phu thudc
cbng nghé (vendor lock-in), va rui ro tai
chinh van hanh dai han.

4.2. L6 trinh thyc hién theo 4 giai doan

Bang 5 trinh bay 16 trinh dé xuéat
véi dac diém 1& méi giai doan déu xac
dinh ré 4 yéu t6: nhiém vu cot 16i -
nguén luc can thiét — cg ché phdi hop
- y&u t6 rli ro can kiém soat.
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Bang 5. L6 trinh dé xudt phdt trién DTTM cho Viét Nam (2025-2035)

Giai doan Nhiém vu cot I5i Ngudn luc can thiét Cd ché phoi hgp Rui ro can kiém soat
GB1 Hoan thién phap Iy; ban hanh bd chi | Ngan sach nha nuéc ~500ty | Ban diéu ph6iDTTM QG doPhé | Phantan nguén luc do
Néntang s0; chon 3 d6 thi thi diém; khdi dong |ddng; nhan lic chuyén gia tu van | Thi tuéng cht tri; To cong tac lién | thiéu dau méi; cham tré
(2025-2026) @40 tao can bd quéc té (LH Corp, PHBong Té) | b (Xay dung + TT&TT + KH&DT) phap ly
Gb2 Trién khai 3 [inh vuc (GT + AN + HT) {500-1.500 ty dong/dé thi thi diém | UBND db thi thi diém lam chd; Bo | Chi phi van hanh vugt du
Thi diém tai d0 thi thi diém; xay I0C thi diém; | (40% NS + 20% ODA +40% | Xay dung giam sét; Doanh nghiép | toan; thiéu chuyén gia ky
(2026-2028) xay dung CSDL db thi PPP); 200-300 chuyén gia CNTT | CN tu nhan van hanh theo PPP | thuat; toc do lap day cham
Gb3 Nhan rong mé hinh thanh cong; phat | 2.000-5.000 ty/ddt marong; | Mang ludi do thi théng minh QG; | Thiéu nhét quan giifa cac
M6 rong trién CSDL d6 thi quéc gia; Living | huy déng tu nhan; nguén von x& | chia sé kinh nghiém gitta dé thi thi | dia phuong; khoang cach
(2028-2030) Lab; hoan thién PPP héi hoa diém va d thi hoc tap s0 gia tang; vendor lock-in
G{:D 4 Dlgltal Tw‘ln; Sal”] GD DU |I%U,' g|a9 Huy déng vOn i han va i qu dorjg DTTM qocAIlap;A’('ianh gia Cong pghe th?y doi
Nang cao thdng tu hanh thi diém; chong chiu truSng di libu: ddu 1 R&D néi dia tac dong dinh ky; két ndi mang | nhanh; rui ro an ninh mang
(2030-2035) s0; két noi QT giatict; s IuGi DTTM ASEAN tang; chi phi bao tri dai han

Nguén: Dé xudt cla tdc gid, téng hop tu kinh nghiém Han Quéc [6,9], Trung Quéc [710] va diéu kién thuc tién Viét Nam [3,4,5].

5. KET LUAN

Bai bao d4 phan tich cé hé théng thuc
trang dau tu phat trién DTTM tai Han
Quéc va Trung Quéc theo khung 5 chiéu,
két hgp danh gia ca thanh tuu Ian han
ché thuc tién dugdc ghi nhan. Diém cét 16i
quan trong nhét: dé thi théng minh khéng
dan thuan 1& “dé thi co cdng nghé” ma 1a
"d6 thi vi con ngudi véi sy trg giup cua
cbng nghé&” - va ngay ca cac quéc gia

tién phong cling phai mat hon mét thap
ky dé hoc dugc bai hoc nay qua thuc tién.

V6i Viét Nam, bai hoc quan trong nhat
khong phai la hoc céng nghé gi ma la hoc
cach quan ly quéa trinh chuyén déi: xay
dung nén tang phap ly va di liéu viing
chéc trudc khi dau tu (ng dung céng
nghé, trién khai thi diém cé kiém soét
thay vi 6 at, dau tu vao con ngudi trudc
khi d4u tu vao ha tang, va ludn thiét ké

TAI LIEU THAM KHAO

chinh sach véi tu duy tranh dé ai bi bo
lai phia sau. L6 trinh 4 giai doan dé xuat
v6i nguén luc, cd ché phdi hop va yéu
t6 rli ro dudc xac dinh ré cung cap mot
khung tham chiéu kha thi — khéng phai
la ban thiét ké hoan chinh ma 1a diém
khdi dau cho qua trinh hoc hdi va thich
Uing lién tuc, phu hgp véi tinh than clia
Nghi dinh 269/2025/NB-CP va Bo tiéu
chi DTTM bén viing Phién ban 1.0.

[1] United Nations, “World Urbanization Prospects 2023,” United Nations Department of Economic and Social Affairs, 2023.
[2] McKinsey Global Institute, “Smart Cities: Digital Solutions for a More Liveable Future,” McKinsey & Company, 2023.
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[3] Bo Xay dung [Ministry of Construction], “Bao céo téng két cong tac quan Iy dé thi 2024 va dinh hudng 2025 [Summary report
on urban management in 2024 and orientations for 2025],” Hanoi, Vietnam, 2024. (in Vietnamese).

[4] Chinh phu [Government], “Nghi dinh s6 269/2025/ND-CP ngay 14/10/2025 vé phat trién do thi théng minh [Decree No.
269/2025/ND-CP dated October 14, 2025 on smart city development],” Hanoi, Vietnam, 2025. (in Vietnamese).

[5] Bo Xay dung [Ministry of Construction], “Céng vin s6 6862/BXD-PTDT ngay 12/12/2024 vé Hudng dan ap dung B tiéu chi
d6 thi théng minh bén vitng — Phién ban 1.0 [Official Dispatch No. 6862/BXD-PTDT dated December 12, 2024 on Guidelines for
applying the sustainable smart city criteria set - Version 1.0],” Hanoi, Vietnam, 2024. (in Vietnamese).

[6] Cuc Phat trien do thi [Urban Development Agency], “B4o cao vé mot s6 kinh nghiém trién khai xay dung db thj théng minh tai
Han Quéc [Report on some experiences in implementing smart city development in South Korea],” B Xay dung, Hanoi, Vietnam,
2025. (in Vietnamese).

[7] Cuc Phat trien do thi [Urban Development Agency], “Bo co kinh nghiém vé phat trién dé thi théng minh tif chuyén cong tac
tai Thugng Hai, Trung Quéc [Experience report on smart city development from the business trip to Shanghai, China],” B6 Xay
dung, Hanoi, Vietnam, 2025. (in Vietnamese).

[8] ITU-T, "Recommendation Y.4901: Indicators for Smart Sustainable Cities,” International Telecommunication Union, 2016.

[9] Quoc hoi Han Quoc [National Assembly of South Koreal, “Luat D6 thi Théng minh Han Quéc (2008, stia déi 2021) [Smart City
Act of South Korea (2008, amended 2021)],” South Korea, 2021. (in Viethamese).

[10] Bo Nha o va Phat trien Do thi - Nong thon Trung Quoc [Ministry of Housing and Urban-Rural Development of China], “Bo tiéu
chi danh gia d6 thj théng minh Trung Quéc, Phién ban 2022 [Evaluation criteria for smart cities in China, 2022 version],” China,
2022. (in Vietnamese).

[11] LH Corporation, “LH - Kién tao 6 thi théng minh [LH — Creating smart cities],” Korea Land and Housing Corporation, South
Korea, 2025. (in Vietnamese).

[12] Bo Chinh tri [Politburo], “Nghi quyét s6 52-NQ/TW ngay 27/9/2019 vé& mét s6 chui trudng, chinh sach chli ddng tham gia cudc
Céch mang cdng nghiép 1an thi tu [Resolution No. 52-NQ/TW dated September 27, 2019 on a number of guidelines and policies
to actively participate in the Fourth Industrial Revolution],” Hanoi, Vietnam, 2019. (in Vietnamese).
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Tac dong cua chién lugc tai cau tric do thi dén cau tric
cung - cau va mit bang gia bat dong san Ha Noi:
Kinh nghiém ti' mét s6 nudc trong khu vuc

The Impact of Urban Restructuring Strategies on Supply-Demand
Structure and Real Estate Price Levels in Hanoi: Lessons from Selected
Regional Countries

Nguyén Thu Hugng*
Khoa Kinh té Chinh tri, Trudng Pai hoc Kinh té, Bai hoc Qudc gia Ha Néi
(Ngay nhdn bai: 10/04/2026; Ngdy stra bai: 12/06/2026; Ngay duyét ddng: 25/06/2026)

Tém tat: Chién lugc tai cau truc khong gian dé thi tai Ha N6i — bao gém quy hoach db thi da cuc, dau tu ha
tang giao thdng quy mé 16n va cac chuong trinh giai phdng mat bang kém tai dinh cu — dang tao ra tac déng
kép I&n thi trudng bat ddng san ma cac tai liéu hién cé chua phan tich day du. Bai viét dé xuat va kiém chiing
mé hinh cd ché hai kénh, theo do chinh sach tai cau tric dé thi tac dong Ién thi trudng bat dong san théng qua:
(i) kénh thij trusng — ky vong hinh thanh ti tin hiéu chinh sach va cau dau cd tu nguyén:; va (i) k&nh nha nudc
— cau tai dinh cu bat budc phat sinh tif cac chudng trinh giai phéng mét bang. Nghién ctiu 4p dung phuong
phap so sanh céc trudng hop bao gém Seoul, Thugng Hai va Bc Kinh dé xay dung khung phan tich, két hdp
phan tich chudi thdi gian cé cau tric (process tracing) cho Ha Noi giai doan 2019-Q1/2026 dua trén cac bao
céo dinh ky cua Bd Xay dung. Két qua cho thay: thij trudng bat dong san Ha Noi dang van hanh theo chudi co
ché 5 budc c6 thé ghi chép dudc; hai kénh tac dong tao ra phan hda gia noi ving ré rét — ty 1& gia gilia khu
thuong mai va khu tai dinh cu trong cung huyén Béng Anh dat 3,1-4,8 1an; cau tric da cuc cia Ha Néi lam cho
can thiép tin dung dan lé khéng du kiém soat dong luc gia téng thé. Bai viét dé xuat ba ham y chinh sach vé
diéu phéi théng tin quy hoach véi kiém soat tin dung, xay dung neo kinh té tai cac cuc phat trién, va thu hep
khoang cach gia thong qua chinh sach nha & xa héi co6 dinh vi khéng gian.

Tu khéa: Tai cau tric dd thi, thi trudng bat dong san, co ché hai ké&nh, phan hoa khéng gian, dé thi da cuc, ky
vong thi trudng, Ha Noi.

Abstract: Urban restructuring strategies in Hanoi — encompassing polycentric master planning, large-
scale transportation infrastructure investment, and land clearance programs with forced resettlement — are
generating dual-channel impacts on the real estate market that existing literature has not fully analyzed.
This paper proposes and tests a dual-channel mechanism model in which urban restructuring policies affect
real estate markets through: (i) a market channel — expectation formation triggered by policy signals and
voluntary speculative demand; and (ii) a state channel — mandatory resettlement demand generated by
land clearance programs. The study applies comparative case analysis (Seoul, Shanghai, and Beijing) to
develop the analytical framework, combined with structured process tracing for Hanoi over 2019-Q1/2026,
drawing on the official periodic reports from the Ministry of Construction. Results show that Hanoi's real
estate market is operating through a documentable five-step mechanism chain; the two channels generate
significant intra-zone price differentiation — the price ratio between commercial and resettlement zones
within Dong Anh district reaches 3.1-4.8 times; and Hanoi's polycentric structure makes single-instrument
credit tightening insufficient to control aggregate price dynamics. Three policy implications are proposed:
coordinating planning announcements with credit controls, building employment anchors at development
poles, and narrowing the price gap through spatially targeted social housing policy.

Keywords: urban restructuring; real estate market; dual-channel mechanism; spatial differentiation;
polycentric urban development; market expectations; Hanoi.

* Tdc gid lién hé. Email: huongnguyenthu@vnu.edu.vn
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1. P&t van dé
1.1. B6i canh va tinh cap thiét

Ha No6i dang budc vao giai doan tai
cau tric khéng gian dé thi quy mo va
téc dd chua tiing ¢ trong lich st phat
trién clia thanh pho, véi ba tru cot trién
khai déng thsi. Quy hoach Thu dé
thai ky 2021-2030, tdm nhin dén ndm
2050 x&c lap méd hinh db thi da cuc lay
séng Héng lam truc canh quan chinh,
k&m theo du &n truc dai 16 séng Héng
quy mé hon 11.000 héc-ta véi téng
vén dau tu khoang 737.000 ty déng.
Song song, hé théng ha tang két néi
vliing dang dudc dau tu déng bod vaéi
Vanh dai 4, bay cau vugt séng Hong
va nhiéu tuyén metro. Trén thuc dia,
thanh phé dang trién khai giai phong
mét bang hon 1.400 du &n ha tang giao
théng, kéo theo nhu cau b6 tri tai dinh
Ccu tap trung tai cac khu vuc ngoai vi.
Dac biét, Quy hoach téng thé Thu d6 Ha
N6i tdm nhin 100 n&m viia dugc UBND
Thanh pho phé duyét thang 5/2026 —
trong do6 chién lugc tai cau truc db thi
dugc ghi nhan la mét trong musi nhiém
vu trong tam, vai dinh hudng di ddi tru s@
B&/nganh Trung uang ra ngoai ndi do lich
st — cho thay qué trinh tai cau trdc dé thi
4 dinh hudng chién lugc dai han khéng
thé dao ngudc (UBND Ha Nai, 2026¢).

Trong béi canh do, thj trudng bat déng
san Ha N&i ghi nhan nhiing bién dong bat
thudng vé bién dd va co cau. Vé bién do:
gia can hd chung cu toan thanh phé ting
17,6% trong ndm 2024 — cao nhat trong
mét thap ky — véi nhiéu du an tai viing
ngoai thanh tang han 40%; médt s6 phién
dau gid dat nén ghi nhan muc tring gia
gap 8 dén 18 Ian gia khai diém, kém theo
ty 18 bd coc [én dén 82% s6 16 tring (Vién
KTXD, 2025a). V& cG cau: phan khuic can
ho dudi 1,5 ty déng — vén chiém 14,5%
thi phan nam 2021 — da thu hep xudng
con 2,6% vao ndm 2024 va gan nhu
bién méat hoan toan vao ndm 2025 (Vién
KTXD, 2026a).

Phan tich di liéu theo khéng gian tai
cap phusing/xa cho thdy su phan hoa
gid rd rét ngay trong cung mét don vi
hanh chinh ngoai thanh. Tai huyén Béng
Anh, gia can hé thudng mai dao dong tu
48 dén 73 triéu déng/m?, trong khi gia
nha & tai dinh cu chi & muc 15-16 triéu
déng/m? — cling thdi diém, cling huyén,
nhung chénh léch 31 dén 4,8 I1an (Vién
KTXD, 2024b, 2025a). Khoang cach nay
khéng thu hep ma tiép tuc mé rong theo
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thdi gian, ggi ma réng hai phan khuc nay
khéng van hanh theo cling mét co ché
thi trudng.

Tai liéu nghién cliu hién coé vé tac
dodng cua chinh sach doé thi [én thi trudng
bat dong san chu yéu phan tich theo mét
kénh don — hodc 1a cd ché ky vong va
dau co, hodc 1a tdc ddng clia chinh sach
nha & nha nudc va tai dinh cu — ma chua
khao sat tuong tac gilia hai kénh nay khi
ching van hanh déng thdi trong cling
mét khéng gian d6 thi dang tai cau tric.
Pay chinh 13 khoang tréng ma bai viét
hudng dén.

1.2. Cau hoéi va myc tiéu nghién ctiiu

TU bdi canh trén, bai viét dat ra hai

cau hoi nghién cliu co lién hé vdi nhau:
Cau héi mé ta: Céu tric cung-céu va
mdt bding gid bat déng san Ha Noi da
bién déng nhu thé ndo trong giai doan
tdi cdu truc dé thi 2019-Q1/2026?
Cau héi gidi thich: Co ché ndo tao ra
phdn héa gid gildia khu vuc phdt trién
thuong mai va khu vuc tdi dinh cu trong
cung vung ngoqi vi?

Hai cau hoi nay 14 hai tAng clia cuing
moét phan tich: cau hoi mo ta xac lap
b&ng ching thuc nghiém vé nhiing
gi dang xay ra, trong khi cau hoi giai
thich kiém chiing khung ly thuyét vé
tai sao nd xay ra nhu vay.

1.3. Cau truc bai viét

Phan 2 téng quan ca s& ly thuyét
va rut ra bai hoc so sanh tu Seoul,
Thugng Hai va Bac Kinh nham xay
dung khung phan tich hai k&nh. Phan
3 trinh bay phudng phap nghién cuu.
Phan 4 phan tich thuc dia Ha Noi
2019-Q1/2026 theo tuing budc trong
chudi cd ché. Phan 5 thao luan vi tri
hién tai cia Ha N&i trong chu ky va dé
xuat ba ham y chinh sach. Phan 6 két
ludn va xac dinh hudng nghién cuu
tiép theo.

2. Ca sé ly thuyét va kinh nghiém
qudc té
2.1. Hai cG ché tac dong cua tai cau
truc dé thilén thi trudng bat dong san

Tai cau tric doé thi — dudc hiéu 13
tap hop céc chinh sdch nhadm phan bé
lai chic nang, dan cu va hoat dong
kinh té trong khéng gian dé thi —
tac dong lén thj trudng bat dong san
théng qua hai kénh nhan qua khac
nhau vé ban chat.

Kénh thi nhat - kénh thi trudng
(hay kénh ky vong) - hoat dong theo

cd ché: théng bao chinh sach quy
hoach hoac quyét dinh phat trién do
thi kich hoat ky vong tang gia tai vuing
ngoai vi trudc khi ha tdng hoan thién
hodc dan cu thuc sy dich chuyén.
Nha dau tu phan Ung nhanh vdéi tin
hiéu nay, tao ra cau tai san mang tinh
tu nguyén va thuan chiéu thj trudng
(Shiller, 2015; Logan & Molotch, 1987).

Kénh thu hai - kénh nha nudc
(hay kénh hanh chinh) - van hanh
theo cd ché khac han: cac quyét dinh
giai phdng mét bang va tai dinh cu tao
ra cau nha & tap trung tai cac diém
tiép nhan theo chi dinh hanh chinh,
doc 1ap véi ky vong thi trudng. Nguén
cung tai dinh cu do nha nudc kiém
soat gia, hinh thanh mot phan khuc thi
truGng song song va biét l1ap véi phan
khuc thuong mai (He & Wu, 2009;
Wu, 2015).

Phan 18n tai liéu hién c6 md hinh
hoa theo mét kénh don, chua khao sat
tudng tac gilia hai kénh khi ching van
hanh déng thdi trong cling mdt khéng
gian d6 thj dang tai cau truc. Day 1a
khoang tréng Iy thuyét ma bai viét nay
hudng dén.

2.2. Kinh nghiém Seoul — D6 thi vé
tinh va gidi han ctia kénh nha nuéc

Cudi thap nién 1980, Seoul trién
khai K& hoach Xay dung Hai triéu Can
hd ndm 1989, déng thai phat trién ndm
dd thi vé tinh gém Bundang, llsan,
Pyeongchon, Sanbon va Joongdong
trong ban kinh 20-30 km quanh thu
do. Chinh sach nay giup Nha nudc dat
muc tiéu m& réong ngudn cung nha &
va gop phan ha nhiét ap luc gia. Tuy
nhién, do thiéu cac déng luc kinh té
du manh tai nhiing dé thi mdi, cac
khu vuc nay nhanh chong rgi vao
tinh trang “cdng déng phong ngu”
(bedroom community): cu dan sinh
s6ng tai dé thi vé tinh nhung van tiép
tuc lam viéc tai Seoul (Kim & Choe,
1997). Chi tif dau nhitng ndm 2000, khi
hanh lang Pangyo bat dau thu hat cac
doanh nghiép cong nghé, Bundang
mdi ting budc hinh thanh nang luc tu
chu kinh té. Kinh nghiém nay cho théy,
Nha nudc co thé tao ra nguén cung
nha & théng qua quy hoach va dau
tu céng, nhung thi truéng chi thuc su
van hanh hiéu qua khi ving tiép nhan
c6 cac “"neo kinh t&" du manh dé tao
viéc lam, thu hut doanh nghiép va gilt
chan cu dan.



2.3. Kinh nghiém Thugng Hai -
That bai da cuc va nguéng kich
hoat ky vong

N&m 2001, Thugng Hai trién khai
chién lugc “mét thanh phé, chin dd
thi" nham phat trién hé théng do thj vé
tinh va tai phan bé dan cu, chiic ning
ra vung ngoai vi. Tuy nhién, phan 16n
cac do thi madi nay khéng dat dugc ky
vong ban dau, tham chi roi vao tinh
trang "dd thi ma" — co6 ha tang va nha
& nhung thiéu cu dan, thiéu hoat déng
kinh té va thiéu stic hut thj trusng.
Nguyén nhan cét I6i 1a cac khu vuc
nay chua hinh thanh dugc nhiing “neo
kinh t&" a0 manh dé tao viéc lam, thu
hut doanh nghiép va kéo theo dong
dich chuyén dan cu thuc chét.

Ngoai Ié€ dang chu y la Lam Cang
(Lingang). Sau khi Tesla xady dung
Gigafactory tai day vao nam 2019, khu
vuc nay bt dau ghi nhan su gia ting
manh vé gia bat dong san va su dich
chuyén rd rét cla thi trusng. Trusng

hgp Lam Cang cho thay ky vong thi
trusng chi cé thé dich chuyén bén
vlng ra vung ngoai vi khi “neo kinh
té" dap Ung déng th&i ba diéu kién:
quy md du I8n, muc do chac chan cao
va kha nang dugc nhan dién cong khai
bdi thi truéng (Wu, 2015).
2.4. Kinh nghiém Béc Kinh - Chuéi co
ché day du nhat trong khu vuc

Giai doan 2014-2020, Bac Kinh
trién khai chién Iugc tai cau tric quy
moé 16n dua trén ba tru cdt: Chién
lugc phéi hdp Kinh-Tan-Ky (2014), ké
hoach di d&i chinh quyén thanh phé
sang Thong Chau (2015-2017) va Quy
hoach téng thé 2016-2035. Cd ché
van hanh trai qua ndm budc rat ré nét:
(1) théng béo di d&i ngay 1ap tic day
cao ky vong tang gia tai Thong Chau;
(2) dong von dau co dd vao trudc khi
cu dan thuc su chuyén dén; (3) nguén
cung phan ting cham do thl tuc cap
phép kéo dai; (4) ndm 2017, Ngan
hang Nhan dan Trung Quéc (PBOC)
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déng loat siét tin dung théng qua gidi
han ty 1&é cho vay trén gia tri tai san
(LTV) va cac lénh han ché mua; (5)
mat bang gia diéu chinh trong giai
doan 2018-2020.

V6i neo ky vong manh nhat (di
dsi cd quan nha nudc déng nghia
véi viéc 1am 6n dinh, khéng thé dao
ngucc) cling dgt that chat dut khoat
nhét, trudng hop Béac Kinh tao ra bd
b&ng chiing nhan qua rd rang nhat,
déng vai trd chuan tham chiéu cho
nghién cuu nay.

2.5. Tong hgp bai hoc va khoang
trong nghién ctu

Bang 1téng hdp cac chiéu so sanh
chinh. Trong do, cot Ha No&i da dugc
cap nhat dé phan anh tin hiéu méi tu

Quy hoach téng thé Thu dé6 Ha
NGi tAm nhin 100 ndm (UBND Ha Nai,
2026¢) — di dsi Bd/nganh vé Mé Tri
va Tay H6 Tay tao ra

neo ky vong manh han so vdi tin
hiéu ‘léen quan’ ban dau.

Bang 1. So sdnh chién Iugc tdi cdu tric dé thi va két quad thi trudng BPS tai Seoul, Thugng Hai, Bdc Kinh, Ha Noi

Tiéu chi Seoul (1989) Thudng Hai (2001) Béc Kinh (2014) Ha Néi (2019-)
Neo ky vong Yéu (cung nha nudc) Rat yéu Manh (di d&i CQ nha nudc) | Trung binh - Manh hon*
Kénh thj trudng Yéu Rat yéu Manh Pang hinh thanh
Kénh nha nudc Rat manh Manh Trung binh Manh (GPMB lién tuc)
Siét tin dung LTV cting Khéng ré rang bong bo: LTV + han ché Kiém soat 'Eoc doé tang

mua trudng
Két qua Cor‘mg dong Thanh phé ma G,Ia ang . Phan hona? khong glan
phong ngu sau do diéu chinh ndi vung

* Quy hoach 100 ndm (5/2026): di doi B6/nganh vé Mé Tri va Tay H6 Téy tao neo ky vong manh hon muc ‘lén quan’ trudc dé nhung
yéu hon di d&i Théng Chau vi vén trong vanh dai trung tém.

Khoang tréng ly thuyét: chua co
nghién cdu nao phan tich tuong tac
gilta hai k&nh trong béi canh dé thi da
cuc dang dd thi hda nhanh, nai nhiéu
hanh lang phat trién dugc kich hoat
déng thdi va chuong trinh GPMB quy
mé I6n tao ra cau tai dinh cu tap trung
song song Vvéi cau dau cd tu nguyén.
Pay chinh xac 1a tinh huéng hién tai
clia Ha Noi.

3. Phuaong phap nghién ctiu
3.1. Thiét ké nghién ctiu

Bai viét 4p dung thiét ké nghién
cliu hai tdng. Tang thd nhat si dung
phucng phap so sanh trudng hgp
theo logic Thiét ké Hé théng Tucng
déng (Most Similar Systems Design -
MSSD): Seoul, Thugng Hai va Bac Kinh
tuong déng & cac bién b6i canh quan
trong (d6 thi thi d6 chau A, nha nudc
kiém soat dat, do thi hda nhanh), khac
biét c6 kiém soat & bién doc Iap (loai
neo ky vong, cudng do kénh, cc ché
siét tin dung). Bac Kinh dugc chi dinh
lam trudng hop chuan (benchmark

case) vi cé béi canh thé ché gan nhat
véi Ha Noi va cung cap chudi bang
chiing nhan qua day du nhat.

Tang thd hai 4p dung phan tich
chudi thdi gian c6 cau truc (process
tracing) cho Ha Noi 2019-Q1/2026.
M6i budc trong chudi dudc kiém
chiing bang hai loai bang chung:
hoop test (diéu kién can) va smoking
gun (bang ching chan doan dac thu
ma md hinh dy bao nhung céac giai
thich thay thé khéng du bao dugc —
Beach & Pedersen, 2013).
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Bang 2. Thiét ké thu thdp bdng ching theo tiing budc trong chudi cd ché

Budc Loai bang chiing yéu cau Ngubn dif liéu Béng chuing thuc dia
Budc 1 Hoop: tin hiéu chinh sach ban hanh va | Bao cao 2019 nzr;; g::: iegngegnar?énnggig;tsgr?h
Ky vong thi trudng phan ung (Vién KTXD) el 4 [T
Budc 2 Hoop: GD dau cd > GD 6 thuc; Bao cao Hoai Buc %18, Thanh Oai x8; bo coc
Sde cdu Smoking gun: dau gia vugt gia khai 2021-2024 hang loat; ty & hap thu thap du gia
diém roi bd coc (Vién KTXD) cao
e 9 du an du diéu kién ban / 36 dang
Budc 3 Hoop: s6 du an cap phép thap; Smoking o lam thu tuc;
; - L A e e 2024; (Vién . A ~ .
Cung tre gun: phan khuc binh dan bién mat KTXD) Ty 1& ngudn cung can hé <1,5 ty
giam ti 14,5% xuéng 2,6%
Tin dung BBS chiém haon 30% téng
Budc 4 Hoop: chinh sach siét da dugc ban hanh | NHNN; Bao tin dung 2025;
Siét TD chinh thiic cd0 Q1/2026 = Cong van 11686/NHNN: gisi han toc
do tang trudng
Budc 5 Smoking gun: cung Thi cap giam Bao cao Cunog tr)u f:ap‘chung_cu HN'glarr!
Diéu chinh nhung gi4 chua giam = déng bang gid |  Q1/2026 Shiey/adg WU ClhLY CE e
99 glam = dong bang g dau tu than trong

3.2. Nguon dif liéu
Bang 3 mé ta tling ngudn di liéu

hoach téng thé Thi dd Ha No&i tdm
nhin 100 nam (UBND Ha Néi, 2026c)
theo muc dich st dung. Luu y: Quy dugc bd sung nhu nguén chinh sach

méi nhat, cung cap tin hiéu ky vong
bé sung va xac nhan dinh huéng Kénh
B dai han.

Bang 3. Nguén dit liéu va muc dich st dung trong nghién ctiu

Nguén Dit liéu cung cap Giai doan Muc dich
Vien Kinh té Xay dung, Bao cdo dién bién TTBDS . Chuébi th&i gian gia, giao dich, co
B6 Xay dung (9 ky) AR cau phan khic

Du ng va téc dd tdng trudng

Kiém chiing Budc 4 (siét tin

Hai, Bac Kinh

Ngéan hang Nha nudc Viét Nam tin dung BDS 2019-2026 dung)

. va A S6 du &n du diéu kién kinh . Do ludng d tré ngudn cung
Sé Xay dung Ha Noi doanh 2022-2024 (Budc 3)

. & o A Quy hoach téng thé tam nhin Tin hiéu ky vong méi; kiém chiing
UBND Thanh ph6 Ha Néi 100 nam 5/2026 dinh hudng Kénh B
CBRE Vietnam, Savills Vietnam | 0@ 9180 dich theo phankhuc |5, 5456 Kiém chting cheo diflicu gia
va dia ban chinh thuc

Tai liu hoc thuat; ADB, Wg  nh nghiem Seoul, Thugng 1989-2020 | Xay dung khung so sanh quéc té

3.3. Ban vi phan tich va gidi han

Daon vi phan tich chinh la hanh
lang khéng gian cap phudng/xa,
khéng phai cdp quan/huyén, dé phat
hién phan hoa gia ndi vung gilta khu
thuang mai (Kénh A) va khu tai dinh
cu (Kénh B). Ba gi6i han can luu y: (i)
d{ liéu vi tri khu tai dinh cu chua du
chi tiét & cap phudng/xa; (i) khoang
quan sat Q1/2026 con ngén dé xac
nhan day du Budc 5; (iii) so sanh quéc
té dua trén tai liéu thd cap. Ngoai ra,
Quy hoach Téng thé Thu @6 Ha Nai
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tA&m nhin 100 nam (5/2026) ra d&i sau
diém két thuc quan sat, tao ra tin hiéu
ky vong méi chua phan anh trong dir
liéu thi trusng tai thdi diém phan tich.

4. Phan tich thuc dia Ha Noi 2019-

Q1/2026

Phan nay trinh bay bang ching
thuc nghiém theo trinh tu chudi co
ché nam budc da dé xuat, st dung di
liéu tu chin bao cao dinh ky cua Vién
Kinh té Xay dung, Bd Xay dung (Vién
KTXD, 2020a-2026b) va cac nguén

bé sung. Mbi budc dudc kiém chiing
theo logic hoop test va smoking gun
nhu thiét ké & Phan 3.
4. Tin hiéu kich hoat va hinh thanh
ky vong (2019-2020)

Chudi co ché tai Ha Noi bt dau
b&ng mét tin hiéu chinh sach cu thé
vao nam 2019. Bao cao thi trudng BBS
nam 2019 cua BO Xay dung ghi nhan:
théng tin vé ké hoach nang cdp hanh
chinh bén huyén ngoai thanh — Béng
Anh, Thanh Tri, Hoai Buc, Gia Lam —
Ién quan vao nam 2020 da day nhu



cadu tim kiém dat nén tai cac khu
vuc nay tang cao (Vién KTXD, 2020a).
Pay |4 bang chiing hoop test dau tién
cho Budc 1: tin hiéu chinh sach da
dugc ban hanh va thi trudng da phan
Ung — xac nhan Kénh thij trudng dang
hoat dong.

So sanh véi Bac Kinh boc 16 diém
khac biét quan trong vé chat lugng
neo ky vong. Quyét dinh di d&i chinh
quyén Bac Kinh sang Théng Chau
(2015) mang theo viéc 1am cua khoi
cdng chuc, vién chuc va lao dong
nha nudc 1a chic chan va khéng thé
dao ngugc — day la loai neo kinh té
du manh dé kich hoat kénh thj trusng
ngay lap tic. Trong khi do, tin hiéu
‘lén quan’ tai 4 huyén Ha N&i la tin
hiéu hanh chinh khéng gén véi cam
két viéc lam cu thé, khéng chéc chan
vé thdi han, va khéng nhin thay dudc

b&ng dau tu vat chat ngay l1ap tic. Pay
la ly do chudi ¢ ché tai Ha Noi dién ra
cham hon: tif tin hiéu dau tién (2019)
dén dinh dau ¢ (2024) mat ndm nam,
trong khi Béc Kinh chi mat hai nam.

Dai dich COVID-19 tao ra giai doan
gian doan trong nam 2020 — giao
dich BPS giam khoang 25% (Vién
KTXD, 2021) — nhung khong xo6a bo
ky vong da hinh thanh, vi khéng c6 tin
hiéu ré rang rang chinh sach nén tang
da thay ddi.

Tin hiéu ky vong méi— Quy hoach
téng thé Thu dd Ha Noi tdm nhin 100
nam (thang 5/2026). Sau th&i diém
két thiic quan sat ctia nghién cuu, Quy
hoach téng thé Thi dd Ha No&i tdm
nhin 100 nam (UBND Ha Noi, 2026c)
quy dinh di dg&i tru s cac Bo/nganh
Trung udng tap trung tai khu vuc Mé
Tri va Tay H6 Tay. Pay |a tin hiéu neo
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ky vong manh han dang ké so vdi tin
hiéu ‘Ién quan’ nam 2019 — gén vdi
cam két di d&i viéc 1am céng chuic cu
thé, tuong tu ban chéat cua quyét dinh
Béc Kinh 2015. Tuy nhién, M& Tri va
Tay H6 Tay van ndm trong vanh dai
trung tdm, khéng phai vung ngoai vi
nhu Bong Anh hay Gia Lam — nén
tac dong lén thi truGng BDS ngoai vi
sé khac v@i hiéu ung lan téa tu Thong
Chau. Tin hiéu nay can dugc theo ddi
va phan tich trong cac nghién clu
tiép theo.

4.2. S6c cau dau co va cung tré
(2021-2024)

Budc 2 va Budc 3 trong chubi
cd ché dién ra déng thsi va cling c6
I&n nhau trong giai doan 2021-2024.
Bang 4 téng hgp dién bién gia va giao
dich can hé chung cu Ha NGi qua toan
bo giai doan nghién cuiu:

Bang 4. Dién bién gid va giao dich bat déng san Ha Néi 2019-Q1/2026

. GiaCCHN  Thay déi Gia e
Nam/Ky {riau/m?) cc GD CCHN Dién bién thi trudng
2019 23-39 +5% . Tin hiéu ‘lén quanﬂ‘% nh'u cau dat tang; khdéi
dau Buéc 1
2020 27-49 +1-2% 59 COVID dong bang; kyxvonnglj dugc duy tri nhg
lai suat thap
2021 28-50 4% 6% Sot dat Q1-Q2 CL_JE bo, ha n.r’net nhanh; Thu
Thiém neo gia
2022 30-58 +10% (H1) TANG +20% NHNN siét H2; lai §uat 11-12%; thi trudng
chiing Q3
2023 30-52 -3-6% GIAM manh Tram l&ng; dat nén -12-15%; giao dich -45%
Q1/2024 41-85 +6-9%/quy TANG +35,9% Phuc héi nhanh; dau gia sbi dong Bong Anh
2024 48-87 TANG +17,6% TANG +27,8% Pinh ky vong; Hoai Buc x18, Thanh Oai x8 Kb
~ TANG +10— . . Tin dung BDS +30%;
2025 65-165 15% TANG +14,3% s6t Q1 réi ha nhiét thang 5/2025
Q1/2026 78-198 TANG nhe GIAM -35% (TC) CV 11686/NHNN; ‘thi trudng chiing gia’

Séng dau ca thir nhat (2021) cé tinh
chéat cuc bd va ha nhiét nhanh. Bang
chiing smoking gun truc tiép nhat dén
tu nam 2024: gid can ho chung cu Ha
Noi tdng 17,6% so vai cudi ndm 2023,
véi nhiéu du an tdng hon 40% (Vién
KTXD, 2025a). Ba phién dau gia dat

nén tai Hoai Blc va Thanh Oai ghi
nhan muc trung gap 8-18 1an gia khdi
diém, v8i 56-82% s 16 bi bd coc sau
dé — béng chuiing truc tiép nhat cho
cau dau cd thuan tay.

Cung tré song song dién ra trén
ca hai chiéu. Vé sé lugng: dén thang

9/2024, chi c6 9 du an du diéu kién
md& ban trong khi 36 du an véi khoang
49.000 can van dang lam thd tuc
(Vién KTXD, 2024b). Vé cd cau, Bang
5 cho thay xu hudng bién mat dan cua
phan khuc gia ré:
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Bang 5. Ca cdu phén khic cdn hé chung cu Ha Néi theo gid tri 2021-2025

Nam <15ty 1,5-3 ty 3-5ty >5ty Hamy
2021 14,5% 43,3% 311% 1M1% Thi trudng con kha nang tiép
can vai thu nhap trung binh
2022 8,6% 38,8% 351% 17,5% Siét tin dung; phan khuc binh
dan giam manh
2023 7.3% ~35% ~35% ~22% Piéu chinh nhe; co cau tiép
tuc dich lén cao cap
2024 2,6% 191% 38,5% 39,7% Phan khuc binh dan gén bién
mat; >78% trén 3 ty
2025 ~0% — — >50% ‘C&n hd dudi 2 ty gan nhu
bién mat' (Vién KTXD, 2026a)

Nguén: Téng hdp tif Bdo cdo dinh ky Vién Nghién cuu Xay dung, Bé Xay dung (2020a-2026a)

Bao cao nam 2025 xac nhan: can
hoé dudi 2 ty déng tai Ha N&i gan nhu
bién mat khoi thi trusng (Vién KTXD,
2026a). Piéu nay phan anh co ché
cung tré dac thu: khéng phai chi it
du an hon, ma co cau du an dich

chuyén hoan toan I1&n phan khuc
cao cap vi chu dau tu téi da hoa Igi
nhuan trén quy dat han ché.
4.3.Phan héa khdng gian — bang
chiing thuc nghiém cho co ché
hai kénh

Bang 6 trinh bay bang ching
smoking gun truc tiép nhat tai
huyén Bong Anh — ngi déng th&i cé
ca cau dau co (Kénh A) va khu tai
dinh cu GPMB (Kénh B) hoat déng
song song:

Bang 6. So sdnh gid bat déng san Kénh thi truding va Kénh nha nudc tai huyén P6ng Anh-Gia Lam

Dy an / Khu vic Kénh G'am(i;'d’ Ky BC Ghi chu
Eurowindow River Park, Bong | Kénh A — 48-53 2024 CC thuong mai; dau cd ky vong Ién quan
Anh thi trudng
The Zenpark, Gia Lam Kénh A — 57-63 2024 Hudng Igi Vinhomes Ocean Park
thi trudng
Masteri Water Front, Gia Lam Kénh A — 67-73 2024 Vling dau cd dinh cao nhat ngoai vi HN
thi trudng
TBC Vinh Ngoc, Béng Anh Kénh B — 16,3 Q1/2024 Nha & XH + TBC GPMB ha tang
nha nudc
TDC Pdng Hoi, Dong Anh Kénh B — 15,1 Q1/2024 B& tri TDC cho ho GPMB
nha nudc
TDC Dong Hoi (2 nam sau) Kénh B — 15,1 Q1/2026 Gia khéng déi 2 ndm = cung ép gia khu
nha nudc TPC
Ty 1é A/B trong cung huyén 31-4,8 1an | Smoking gun
Dong Anh (2024) cho ménh
dé phan héa
khong gian

Nguén: Téng hdp tir Bdo cdo dinh ky Vién Nghién ctiu Xéy dung, B6 Xay dung (2020a-2026b)

Ty & gia 31-4,8 lan trong cung
huyén Déng Anh la béng chiing thuc
nghiém truc tiép cho ca ché hai kénh.
Pac biét, gia khu tai dinh cu bdéng
Héi gitt nguyén & muc 15,1 triéu déng/
m? suét tU Q1/2024 dén Q1/2026 —
trong khi gid du an thuong mai tang
thém 20-40% cung ky — khong c6 cd
ché lan toa gia gilta hai phan khuc du
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chiing & gan nhau vé dia ly. Biéu nay
xac nhan tinh doc Iap tuyét déi cla
hai kénh va ham y phuang phap luan
quan trong: moi phan tich st dung du
liéu téng hdp cap huyén sé bd qua
phan hda ndi vung cé bién doé I6n va
c6 ngudn géc thé ché nay.

4.4. Siét tin dung va tin hiéu diéu
chinh (2025-Q1/2026)

Nguy&n nhan can thiép la téc do
tdng trudng tin dung bat dong san
nam 2025 Ién dén 30,01% — cao
nhat trong nam ndm — day téng du
ng dat 4.532 nghin ty déng, chiém
24,84% téng tin dung toan nén
kinh té (Vién KTXD, 2026a). Hinh
1 thé hién dién bién tin dung BDS
theo tuing nam:
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Hinh 1: Dién bién Tin dung bét déng sdn giai doan 2019-2026

5.0k

4.5k

4.0k

3.5k

3.0k

2.5k

2.0k

Du no (nghin ty déng)

1.5k

1.0k

500

2019

2021

Hinh 1 cho thay hai xu huéng déng
bién nhung khéng déng téc trong giai
doan 2019-Q1/2026. Du ng tin dung
bat déng san (truc trai) tdng lién tuc
tl khoang 1.500 nghin ty déng ndm
2019 Ién 4.872 nghin ty déng trong
quy /2026 — tuc la tang hon 3,2
Ian trong bay nam. Ty I& trén téng tin
dung nén kinh té (truc phai, dusng
dut) dao dong quanh muc 19-21%
trong giai doan 2019-2024, nhung but
pha manh |én 24,8% vao nam 2025 va
tiép tuc 1&én 25,8% trong quy 1/2026 —
mUc cao nhat toan chudi quan sat.

Hai giai doan dac biét dang
chl y. Giai doan 2022 nira cudi nam
phan &nh cu siét tin dung dau tién —
téc dod tang du ng cham lai ré rét va
thi trudng tram I&ng sang ndm 2023.
Tuy nhién, tin dung bat tang trd lai
ti ndm 2024, va dén nadm 2025 dat
muc tang trudng 30,01% — vugt xa
moi ndm trudc trong chudi — day hé
théng tiép can ngudng rui ro hé théng.
Pay chinh la nguyén nhan truc tiép
dan dén Budc 4 trong chudi cd ché:
Ngan hang Nha nudc ban hanh Céng
van 11686/NHNN-CSTT cubi thang
12/2025, danh dau su chuyén dich tu
giai doan tang truéng sang giai doan
kiém soat ma biéu dé phan anh qua su
chiing lai ctia quy 1/2026.

Phan Ung cla NHNN tai Cong
van s6 11686/NHNN-CSTT ngay

2022 2023 (10T) 2024

31/12/2025, yéu cau kiém soat toc dd
tang truong tin dung BDS khong vugt
qua téc do tang trudng tin dung chung
(Vién KTXD, 2026b). So véi Bac Kinh
2017 (Gidi han ty |& cho vay + han ché
mua + |3i suat déng thdi), cu siét cua
Ha Noi yéu hon dang ké — chi gi6i han
téc dd tang trudng, khéng cat giam
tuyét doi.

Phan uUng thi trudng Q1/2026:
nguén cung thu cap can hd chung cu
Ha No&i giam 34,7%; thi trudng chiing
gia; nha dau tu than trong (Vién KTXD,
2026b). Pay 1a kiéu 'dong bang gid’
(price freeze) — bén ban rut lui thay
vi ban 16, bén mua chd dgi — mot su
khac biét quan trong so vdi diéu chinh
gia thuc su tai Bc Kinh 2018.

Nhin téng thé, chubi béng ching
tlr 2019 dén Q1/2026 cho thdy Ha Noi
dang van hanh day du chudi co ché
nam budc, véi vi tri hién tai & diém
chuyén tiép gitta Budc 4 va Budc 5.

5.Thao luan va hamy chinh sach
5.1. Vi tri ctia Ha Noi trong chu ky va
hai kich ban tiép theo

Téng hop béng chiing tif Phan 4
cho phép xac dinh vi tri hién tai cua
Ha Noi: thj trudng dang & diém chuyén
tiép gilta Budc 4 (siét tin dung) va
Budc 5 (diéu chinh gia chua toan dién)
— tuong tu Béc Kinh cudi ndm 2017.
Tuy nhién, ba diém khac biét co ban
dinh hinh quy dao tuong lai: cu siét

28%

26%

24%

22%

Bunp up 6u91 9%

20%

18%

17%
2025 (117T) Q1/2026
Nguén: Ngén hang Nha nudc

tin dung nhe hon (kiém soat téc dd,
khéng phai gisi han tuyét déi); Kénh
B manh va lién tuc hon (GPMB 1.400+
dy &n, truc canh quan séng Héng, 5
t6 hop y té ngoai vi trong Quy hoach
téng thé Thu dd Ha N&i tdm nhin 100
n&m); va cau tric da cuc (5+ hanh
lang déng thai) lam cho tac dong cua
mot cu siét dan 1é& bi phan tan.

Pac biét, Quy hoach téng thé Thu
d6 Ha Noi tdm nhin 100 ndm (UBND
Ha Noi, 2026¢) xac nhan Kénh B sé
tang téc chi khéng cham lai trong giai
doan 2026-2035, vai di d&i trudng dai
hoc ti ndi d6, 5t6 hgp y té chéat lugng
cao tai 5 cuc ngoai vi, va du an truc
séng Hong ddng thdi trién khai. Diéu
nay cé ham y truc tiép cho phan tich
kich ban trinh bay tai Bang 7.
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Bang 7. Kich ban phdt trién thi truding bét déng san Ha Néi 2026-2028

Chiéu phan tich

Kich ban A -
Ha nhiét c6 kiém soat

Kich ban B -
Bong bong cuc bo kéo dai

Diéu kién then chét

Siét tin dung duy tri 0 manh + ha
tang Vanh dai 4 hoan thanh dung
tién do (2027-2028)

Siét tin dung khéng du manh hodc ndi léng

sém + ha tang tiép tuc tré

Tin hiéu QH 100 nam (mdi)

Di d&i Bé/nganh vé Mé Tri-Tay
H6 Tay dudc trién khai dong thdi
ha tang - neo kinh té bén viing

trong vanh dai

Di d&i c6ng bé nhung trién khai cham -
neo ky vong khéng cé ha tang - dau cd

tiép tuc

Kénh B (GPMB)

Tiép tuc nhung TBC dudc két néi
ha tang day di - cau TBC cé
neo

Tang téc theo QH 100 n&m nhung thiéu ha
tang két ndi - cau THC tap trung khong co

neo

Gia ngoai vi

Chiing lai, diéu chinh nhe 5-10%;
mat bang gia dan hgp Iy hon

Tiép tuc tdng 10-20% tai cac hanh lang

GPMB; bong bong cuc b6 kéo dai

Khoang cach A/B

Thu hep khi TBC dudc cai thién

Tiép tuc gian réng; phan tang thi trudng sau

ha tang

hon

RUi ro hé théng

Giam; thi trudng phan khuc tét

hon

Tich IGy; rti ro ng xau tang khi LS phuc héi

Bién quyét dinh khong phai 1a quy
mé GPMB hay vén dau tu ha tang - ma
Ia thu tu thdi gian: ha tang két néi viing
ngoai vi hoan thién trudc hay sau khi lai
suat thuc té di cao dé triét tiéu cau dau
c6. V&i bd sung ti Quy hoach tong thé

Thu @6 Ha Néi tdm nhin 100 ndm, can
theo ddi thém mét bién nita: tdc dd va
thuc chéat cla viéc di doi Bé/nganh vé
Mé Tri-Tay Hoé Tay — vi day c6 thé tao
ra vong ky vong mdi tap trung vao khu
vuc nay, thay vi (hoac song song Vvai)

Bang 8. Téng hop Ham y chinh sdch

Nguén: Két qud phan tich ctia nghién ctu

vung ngoai vi Déng Anh-Gia Lam.
5.2. Bahamy chinh sach

Nghién cuu trinh bay ba ham y
chinh sach, dugc cap nhat dé phan
anh boi canh tir Quy hoach téng thé
Thu d6 Ha Noi tdm nhin 100 n&dm.

Hi Nbi dung Béng chiing tif Ha Noi Giai phap dé xuat Khung théi gian
Théng tin Ién quan 2019 Cache glAam Sat Tin
Piéu phéi théng tin qu - 5 nam dau cc khon dung tf dong khi ban
HI1 phojthongfinquy - = S nam "9 hanh QH I6n; dac biét  Ngén han (2026-2027)
hoach — kiém soat tin dung | kiém soat; QH 100 nam ., . o
(5/2026) tao tin hieu mgi | < €0 QH 100 nam vdi
; i di dGi B6/nganh
Dong Anh chua cé neo | Uu tién trién khai thuc
16 Xay dung neo kinh té thyc | d0 manh; QH 100 nam | chat cam két di d&i B/ Trung han (2027-
chét tai cuc phat trién xac dinh Hoa Lac 1a hat | nganh vé Mé Tri-Tay 2030)
nhan KH-CN Ho Tay
. \ Ty 1& A/B 31-4,8 1an; QH = DAu tu ha tang + dich
HI 3 A;ghuuhaezg;%azg (d:’ianchhvi 100 nam dat muc tiéu vu khu TBC; khéng Trung-dai han (2027-
qua VPR co dinh vl NOXH chuén tiép can nang gia TBC don 2032)
khong gian A
metro thuan

Ham y 1 - Diéu phoi théng tin quy
hoach véi kiém soat tin dung.

Kinh nghiém B&c Kinh cho thay
khoang cach hai nam gitta théng
bao di d&i chinh quyén (2015) va can
thiép tin dung ctia PBOC (2017) du
dé tao bong béng cuc bd. Tai Ha Noi,
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khoang cach nay kéo dai dén ndm
nam (2019-2024) vi thiéu cc ché phan
Uing tin dung tu déng. Quy hoach téng
thé Thu dé Ha Noi tdm nhin 100 ndm
(5/2026) vai tin hiéu di dGi Bo/nganh
vé Mé& Tri-Tay Hé Tay lam cho hamy
nay tré nén cap thiét han: NHNN can

thiét 1ap cd ché theo déi va Uing phé
tin dung tu déng khi cac quyét dinh
quy hoach I6n c6 tac dong khong gian
dugc ban hanh.

Ham y 2 — Xay dung neo kinh té
thuc chat tai cac cuc phat trién.

Tin hiéu ‘lén quan’ (2019) chi cé



tinh nhin thay ma thiéu quy mé va
chdc chan. Quy hoach 100 n&dm bé
sung hai neo kinh té tiém nang: di d&i
Bo/nganh vé Mé& Tri-Tay H6 Tay (neo
viéc 1am khéi nha nudc) va xac dinh
Hoa Lac la hat nhan khoa hoc-céng
nghé cla Thi dé (neo viéc lam khoi
doanh nghiép). Diéu kién dé hai neo
nay phat huy hiéu qua: cam két phai
dugc trién khai theo 16 trinh cu thé,
coéng khai va khéng thé dao ngudc
— tUc 1& phai dat nguéng ba diéu kién
(quy md, chéc chan, nhin thay) ma kinh
nghiém Seoul va Thugng Hai da chira.

Ham y 3 — Thu hep khoang cach
A/B qua chinh sach nha & xa hoi cé
dinh vi khong gian.

Ty 1& gid 371-4,8 lan trong clng
huyén 1& dau hiéu phan manh thj trusng
nghiém trong. Quy hoach téng thé Thu
dd Ha Néi tdm nhin 100 ndm dat muc
tiéu cac du an NOXH phai dugc b6 tri
tai vi tri thuan tién két noi véi mang IUuGi
dudng sat do6 thi — day 1a diéu kién
dung dan dé thu hep khoang cach hap
dan gilta K&nh A va Kénh B. Giai phap
khéng phai nang gia TDC ma 1a dau tu
¢ muc tiéu vao ha tang va dich vu tai
khu TDC, két néi chung véi mang Iudi
TOD ma Quy hoach téng thé Thu dé Ha
Noi tdm nhin 100 nam x&c dinh.

5.3. Gigi han ctia nghién cttu va hudng
tiép theo

Ba gidi han can thiia nhan. Thi nhat,
d{ liéu vi tri khu tai dinh cu chua du chi
tiét & cap phudng/xa dé kiém dinh dinh
Iigng bang mé hinh héi quy khéng gian.
Th hai, khoang quan séat tai diém cuéi
(Q1/2026) con ngén dé danh gia day
du phan Ung cua thi trudng vai chinh
sach siét tin dung. Thi ba, Quy hoach
téng thé Thu dd Ha Noi tdm nhin 100
nam (5/2026) ra ddi sau thdi diém két
thic quan sat — ham y réng tin hiéu
ky vong mdi tu van ban nay chua phan
anh trong dir liéu thi truGng dugc phan
tich, tao ra chuong trinh nghién cuu
tiép theo rd rang: theo ddi phan Ung thi
trudng tai Mé Tri-Tay H6 Tay va céc cuc
theo QH 100 n&m it nhat qua bon quy ké
tir Q2/2026.

Ngoai ba gisi han ké trén, can thiia
nhan thém mot s6 han ché déc thu khi
ap dung phuong phép so sanh quéc
té v6i ba trusng hgp Seoul, Bac Kinh
va Thugng Hai. Trudc hét, ca ba do
thi nay déu dudc nghién ctu dua trén
tai liéu thi cdp — bao gém céng trinh

hoc thuat, bao cao cua ADB va World
Bank, va nghién ctiu chinh sach —thay
vi df liéu giao dich sG cap & cap vi mé.
Diéu nay han ché kha néng kiém dinh
chéo cac tuyén bd nhan qua, dac biét
véi trudng hgp Seoul (thap nién 1989-
2000) va Thugng Hai (giai doan 2001-
2010) khi dif liéu vi md chi tiét theo
khéng gian khéng con dé tiép can. Thu
hai, ba trudng hgp dudc Iua chon theo
tiéu chi tuong ddng thé ché — d6 thj thu
do chau A, nha nudc kiém soat dat, 9o
thi héa nhanh — nhung méi trudng hop
gan véi mdt hé théng sé hiiu dat va co
ché chuyén nhugng quyén st dung dat
khac biét dang ké so véi nhau va so véi
Viét Nam. Quyén st dung dét (land use
rights) theo Luat D4t dai Viét Nam 2024
cé cau trdc phap ly riéng, déc biét vé co
ché dinh gia bdi thudng, han muc thdi
han st dung dét, va quy trinh phé duyét
du &n — nhiing yéu t6 nay anh hudng
truc tiép dén téc dd phan Uing clia cung
trong Budc 3 cla chudi ca ché, nhung
khéng thé déng nhat véi co ché tuong
(ing tai Trung Quéc hay Han Quéc. Thu
ba, muc dd phat trién tai chinh bat dong
san tai thdi diém so sanh 1a khéng déng
déu: Bac Kinh 2014-2020 va Thugng
Hai 2001-2010 van hanh trong béi canh
thi trudng vén va hé thong tin dung thé
chap da trudng thanh hon so véi Ha Noi
2019-2026, ngi thi trudng trai phiéu bat
dong san con non tré va ty 1 thanh toan
bang tién mat hodc von tu cé con cao.
Su chénh Iéch nay co thé 1am cho cd
ché lan truyén rui ro hé théng tai Ha Noi
khac vé toc dd va bién dd so vdi kinh
nghiém tham chiéu, ngay ca khi chudi
cd ché dinh tinh 1& tuong déng. Cudi
cung, viéc chon Béc Kinh lam trudng
hgp chuan (benchmark case) — du cé
ly do thé ché rd rang — mang theo nguy
cd thién Iéch lva chon: day la trudng
hap c6 chudi béng chiing day du va rd
rang nhat, nhung cing & trudng hgp cu
can thiép tin dung manh va dut khoat
nhat. Biéu nay cé thé lam nghién cuu
danh gia thap nang Iuc tu diéu chinh
cua thi trudng trong cac kich ban can
thiép nhe hon — diéu kién thuc té hon
& Ha Noi. Nhiing han ché nay ggi mé
hudng nghién cuu tiép theo: so sanh cé
kiém soat véi cac do thi chuyén déi cé
diéu kién thé ché gan hon vdi Viét Nam,
chang han nhu Jakarta, Kuala Lumpur
hoac Manila trong céc giai doan tai cau
tric do thi tucng Ung cua ho.

NGHIEN CUULY LUAN I

6.Kétluan

Bai viét da tra 18i hai cau hoi nghién

cliu dét ra & dau bai. V& cau hoi mo ta,
cau truc cung-cau va méat bang gia
bat dong san Ha Noi giai doan 2019-
Q1/2026 van doéng theo chudi co ché
nam budc co thé quan sat va ghi chép
dugc: ky vong hinh thanh tu tin hiéu
nang cap hanh chinh (2019), s6¢ cau
dau cg tich Idy qua hai séng (2021 va
2024), cung tré ca vé sé lugng du an
I&n co cau phan khic (phan khic dudi
15 ty déng tU 14,5% xuéng gan vé
khéng sau bén ndm), siét tin dung hé
théng (Q4/2025-Q1/2026), va tin hiéu
doéng bang gia chua chuyén thanh diéu
chinh toan dién. Thi trudng hién diing
& diém chuyén tiép gilla budc bon
va budc nam.
réng phan hda gia quan sat dugc trong
vung ngoai vi Ha Noi —ty 1& 31-4,8 1an
gilia du an thuong mai va khu tai dinh
cutrong cung huyén bong Anh—1la hé
qua cua hai kénh tac dong van hanh
dbéng thai va doc lap: kénh thi trusng
va kénh nha nudc. Khéng cé co ché
lan toa gia gilia hai phan khuc ngay ca
khi chung & gan nhau vé dia ly. Pay Ia
phat hién thuc nghiém cé y nghia vugt
ra ngoai truéng hgp Ha No&i: moi phan
tich tdng hgp cap huyén vé thj trusng
BDS vung ngoai vi dé thi dang tai cau
tric déu coé nguy co bd qua phan héa
ndi viing cé bién dé 16n va cé ngudn
g6c thé ché.
“Co ché hai kénh khéng phdi la ddc
thu cta Ha N6i ma I hé qua céu tric
cua bat ky dé thi nao déng thdi trién
khai chinh sdch phdt trién thj trudng
va chuong trinh dau tu céng quy mé
I6n kém tdi dinh cu — diéu kién ngay
cang phé bién trong dé thj hda & cdc
nén kinh té€ chuyén déi chéu A.”

So sanh v@i kinh nghiém Seoul,
Thugng Hai va Bac Kinh 1am sang to
thém diéu kién quyét dinh két qua:
neo kinh té tai ving ngoai vi la bién
then chét phan biét dé thi vé tinh
thanh céng véi cac trudng hdp that
bai. V&i Ha Nai, tin hiéu 'Ién quan’ ban
dau Ia chua di — nhung Quy hoach
téng thé Thu dd Ha N&i tdm nhin 100
nam (UBND Ha Néi, 2026c¢) vua phé
duyét bd sung hai neo kinh té tiém
nang: di ddi Bé/nganh vé Mé Tri-Tay
H6 Tay va xac dinh Hoa Lac la hat
nhan KH-CN quéc gia. Néu hai cam
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két nay dugc trién khai thuc chat va
dung tién do, cusng do clia Kénh A tai
céc cuc tuong Ung sé tang dang ké
trong giai doan 2026-2030.

Vé ham y chinh sach, két qua
nghién ctiu ggi y réng hiéu qua quan ly
thi trudng BDS trong giai doan tai cau
truc dé thi khoéng thé dat dudc bang
can thiép don lé vao mot kénh duy
nhat. Biéu phéi chinh sach lién nganh
— quy hoach khéng gian, GPMB va tai
dinh cu, giam sat tin dung, va chinh

sach nha 68 xa hdi — theo cung moét
khung thdi gian va khéng gian 1a diéu
kién can dé thi trudng BDS Ha Noi phat
trién bén viing trong thap ky tdi. Biéu
nay dac biét cap thiét khi Quy hoach
téng thé Thi dd Ha Noi tdm nhin 100
nam xac dinh day la giai doan ‘but pha
kinh té tdng trudng hai con s&' — bdi
canh ma ca hai kénh sé déng thdi hoat
doéng vdi cusng dod cao nhat.

Nghién cttu nay diing lai 6 Q1/2026
— diém ma thi trudng con dang phan

ky va cau tra I6i cubi cling chua co.
Quy dao ma Ha NG&i chon trong hai
dén ba nam téi — tuy thudc vao téc dod
hoan thién ha tdng, muc doé thuc chat
cua cac cam két trong Quy hoach 100
nam, va cudng do kiém soat tin dung
— sé khoéng chi dinh hinh thi trudng
BDS cua thanh phd, ma con cung cép
b&ng ching thuc nghiém cé gia tri
cho céac d6 thi dang phat trién khac
trong khu vuc dang diing truéc nhiing
Iya chon chinh sach tuong tu.
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Nhén dién va do ludng nhan té anh huéng dén kiém soat hiéu
qua kinh té va chong lang phi cia Chu dau tu trong giai doan
thuc hién du an dau tu cong

Identifying and Measuring Factors Affecting Project Owners' Control of
Economic Efficiency and Waste Prevention During the Implementation
Phase of Public Investment Projects

Nguyén Van Cu * Nguyén Thi Ngoc?
'Khoa Kinh té va Quan ly x8y dung, Trudng Bai hoc Xay dung Ha N6i
2Khoa Céng nghé Théng tin, Trudng Pai hoc Xdy dung Ha Noi
(Ngay nhdn bai: 15/02/2026; Ngay stia bai: 22/05/2026; Ngay duyét ddng: 25/06/2026)

Tém tat: Hiéu qua st dung von dau tu cong va kiém soat lang phi trong giai doan thuc hién du &n 1& van dé
then chét déi véi phat trién kinh té bén viing. Trong dé, Chl dau tu gil vai trd trung tdm trong quan Iy du an
dau tu céng. Tuy nhién, thuc tién cho thay hiéu qua kiém soat kinh té va chong lang phi van con han ché, chiu
tac dong bai nhiéu nhan t6 khac nhau véi mic dd anh husng khac nhau.Viéc nay van chua dugc nghién cuu
day du, dac biét trong boi canh hién nay tai Viét Nam. Nghién ctu ndy nhdm nhan dién va do ludng cac nhan
t6 anh hudng dén kiém soat hiéu qua kinh té va chéng lang phi ctia Chu dau tu trong giai doan thuc hién du
an dau tu cong tai Viét Nam. Théng qua qua trinh thu thap, phan tich s6 liéu khao sat, nghién ctiu &p dung
phuang phap phan tich nhan t6 kham pha (EFA) va phan tich héi quy da bién, (ing dung phan mém SPSS dé
nhan dién, phan tich va xép hang muc do anh hudng cla tiing nhan t6. Trén cd s dd tin cay va gia tri cla
thang do dudc kiém dinh cho thay c6 10 nhan t6 chinh tac dong dén hiéu qua kiém soat kinh té va chéng lang
phi.Trong dé, nhan t6 c6 anh hudng Ién nhét 13 két qua danh gia, thdm dinh va phé duyét du an & giai doan
chuén bi, va nhan t6 bén ngoai nhu ti tinh hinh chinh tri, thi trudng, nén kinh té, diéu kién tu nhién va moi
trudng xa hoi cling cé tac dong dang ké. Két qua nghién ctiu gép phan bd sung cd s khoa hoc va hoan thién
cd s ly luan, thuc tién cho viéc nang cao hiéu qua quan ly ngudn luc tai chinh dau tu céng, han ché that thoat,
lang phi va hudng t6i phat trién kinh té bén viing.

Tu khéa: Nhan t6 anh hudng, kiém soat hiéu qua kinh té, chéng Iang phi, du &n dau tu céng

Abstract: The efficient use of public investment capital and the control of waste during project implementation
are key issues for sustainable economic development. The project owner plays a central role in the
management of public investment projects. However, in practice, the effectiveness of economic control and
waste prevention remains limited, influenced by various factors with varying degrees of impact. This has not
been fully studied, especially in the current context in Vietnam. This study aims to identify and measure the
factors affecting the effective control of economic efficiency and waste prevention by project owners during
the implementation phase of public investment projects in Vietnam. Through the process of collecting and
analyzing survey data, the study applies exploratory factor analysis (EFA) and multiple regression analysis,
using SPSS software to identify, analyze, and rank the impact of each factor. Based on the reliability and
validity of the tested scale, 10 main factors are found to affect the effectiveness of economic control and
waste prevention. Among these, the most influential factor is the results of project evaluation, assessment,
and approval during the preparation phase. External factors such as the political situation, market conditions,
economy, natural conditions, and social environment also have a significant impact. The research results
contribute to supplementing the scientific basis and refining the theoretical and practical foundations for
improving the efficiency of public investment financial resource management, limiting losses and waste, and
moving towards sustainable economic development.

Keywords: Influencing factors, effective economic control, combating waste, public investment projects.
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1. P&t van dé

Trong b6i canh Viét Nam 13 nudc
dang phat trién co thu nhap trung binh
va nguén luc vén dau tu céng con han
ché, yéu cau nang cao hiéu qua su
dung vén dau tu céng tré thanh mét
trong nhiing uu tién rat quan trong,
mang tinh trong tam hién nay ctia bang
va Nha nudc ta. Thuc tién cho thay, mac
du hé théng phap luat vé quan ly dau tu
cdng da tung budc dugc hoan thién,
tinh trang that thoat, Iang phi, chdm
tién dd va hiéu qua kinh té chua tuong
xUing véi muc tiéu dau tu van con dién
ra & khong it du an. Mét trong nhiing
chu thé gil vai tro then chét trong giai
doan thuc hién du an 14 Chu dau tu,
véi trach nhiém té chuc, quan ly va
kiém soat toan bd qua trinh trién khai
thuc hién du &n dau tu cong.

Tuy nhién, hiéu qua kiém soat kinh
té va kha ndng phong chéng lang
phi clia Chu dau tu chiju tac dong bai
nhiéu nhan t6 khac nhau, bao gém
ca yéu t6 ndi tai (ndng luc quan ly, hé
théng kiém soat noi bo,...) 1an nhan t6
bé&n ngoai (co ché chinh sach, su phoi
hop cua cac bén lién quan,...). Viéc
nhan dién day du va do lusng mic dd
anh hudng clia cac nhan t6 nay van
con it quan tdm va la khoang tréng
nghién cuu trong béi canh thuc tién
can tadng cudng céng tac kiém soat
phong chéng lang phi va nang cao
hiéu qua clia du an dau tu cong.

Bén canh do¢, cac nghién cuu trudc
day chl yéu tap trung vao hiéu qua kinh
té, kinh t& xa hoi 6 giai doan chuan bi
du an hodc cic van dé riéng & nhu
quan ly chi phi, tién do, chat lugng, ma
chua di sau phan tich vai trdo va nang
Iuc kiém soat hiéu qua kinh té clia Chu
dau tu trong giai doan thuc hién du &n,
ma day lai I3 giai doan tiém an nhiéu rui
ro phét sinh lang phi nhat. Do do, viéc
xay dung mét khung phan tich dé nhan
dién va do Iusng cac nhan té anh hudng
la can thiét, gép phan cung cép co s&
khoa hoc cho viéc dé xuat cac giai phap
nang cao hiéu qua quan ly cac du an
dau tu cong.

Xuat phat ti nhiing van dé trén,
Nghién ctu nay dudc thuc hién nhadm
nhan dién cac nhan t6 chu yéu anh
hudng dén kiém soéat hiéu qua kinh té
va chéng lang phi ctia Chu dau tu trong
giai doan thuc hién du an dau tu céng,
déng thdi do lusng va xép hang muc do
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tac dong cla tling nhan t6 do. Két qua
nghién ctiu ky vong sé& gép phan hoan
thién co sd ly luan va thuc tién, ho trg
cac cd quan quan ly va Chu dau tu co
nhiing giai phap thich hdp dé nang cao
hiéu qua st dung vén dau tu cong, han
ché that thoat, 1ang phi, hudng tdi phat
trién bén viing.

2. NGi dung nghién ctiu
2.1. Nhan dién vé nhan t6 anh hudng

Nhan t6 anh hudng dén kiém soat
hiéu qua kinh té va chéng lang phi cla
ChU d4u tu trong giai doan thuc hién du
an dau tu céng, co6 thé bao gém nhan to
chl quan va nhan t6 khach quan dugc
nhan dién sau day.

a) Cdc nhén t6 chi quan (ndi bd)

N&ng Iuc cua chd dau tu/ban quan
ly du an: Nang Iuc dudc thé hién qua
kinh nghiém, trinh d& chuyén mén va
k¥ nang nghé nghiép. Bay 1a nhiing yéu
t6 then chét phan anh nang luc cla té
chuic hay ca nhan tham gia hoat déng
kiém soat.

+ Kinh nghiém kiém soat

+Trinh d6 chuyén mén

+ K§ nang kiém soat

Hé théng kiém soat nodi bod: Hé théng
kiém soat ndi bd day du, dé hiéu, dé ap
dung va déng bd, théng suét tu trén
xubng dudi trong té chuc thi sé& giup
nang cao hiéu qua kiém soat va phoi
hgp thuc hién.

+ N&i dung kiém soat ndi bd

+ Qui trinh kiém soat tiung noi
dung kiém soat

+ Phudng phép kiém soat

+ Kha nang phéi hdp néi bd

+ Kha nang ra quyét dinh

Cd s6 vat chat, trang thiét bi va phan
mém ng dung phuc vu cong tac kiém
soat: Néu cé day du s6 vat chat, trang
thiét bi va ting dung céng nghé théng
tin thi sé& giup tdng hiéu quan kiém
soat va ngugc lai néu thiéu thi co thé
dan dén kiém soat kém va dé xay ra
lang phi hay tiéu cuc.

+ CO sd vat chat

+ Trang thiét bi

+ Phan mém (ing dung

Su cbng khai, minh bach va trach
nhiém giai trinh thong tin: Céng khai,
minh bach va c6 trach nhiém giai trinh
sé& gilp ch dau tu phat hién va xu ly
Kip thdi cac sai sot, vi pham. Ngugc
lai, sé tao ké h& cho cac hanh vi tiéu
cuc, tham nhiing, lang phi.

+ CoOng khai, minh bach théng
tin kiém soéat

+ Trach nhiém giai trinh théng
tin kiém soéat

b) Cdc nhén té6 khdch quan
(bén ngoai)

Co ché, chinh sach phap luat cé
lién quan: Cd ché, chinh sach phap
luat ma day du, ré rang, déng bo, sat
thuc té va kip thdi thi sé gitp cho hoat
dong kiém soat thuan Igi va hiéu qua.
Ngudgc lai quy dinh phap ly phuc tap,
rudm ra, chéng chéo hodc thay ddi
lién tuc gay kho khan cho viéc tuan
thu va dan dén cham tién dd, phat
sinh chi phi, lam giam hiéu qua kinh té.

+ Cd ché, chinh sach phap luat
co lién quan

+ Cac qui dinh vé hiéu qua kinh
té va chéng lang phi déi véi du an
dau tu coéng

Két qua danh gia, thdm dinh va
phé duyét dy an trong giai doan chuan
bi: Giai doan chuan bj diu tu la nén
méng cla toan bd vong ddi du an dau
tu céng. San phdm duy an dugc phé
duyét trong giai doan chuan bi dau tu
c6 anh huéng truc tiép, sau séc ciing
nhu lau dai dén giai doan thuc hién du
an va khai thac van hanh du an. Viéc
chuén bi t6t sé giup du an dugc trién
khai suén s&, hiéu qua va tiét kiém chi
phi, néu chuan bi yéu kém sé dan dén
tri hoan, doi von, chat lugng kém, va
rdi ro phap ly,...

+ Phu hgp Vv6i chién lugc, quy
hoach, ké hoach phat trién.

+ Hiéu qua kinh té - xa hoi cao.

+ Téng muic dau tu hdp ly, ngudn
von kha thi.

+ Tuan thi day du cac quy dinh
phap luat.

+ Giai phap ky thuat - céng nghé
pht hop, kha thi.

+ Dam bao tinh bén viing va van
hanh hiéu qua sau dau tu.

Su phéi hgp véi cac bén lién quan
tham gia va quan ly: Néu phéi hop
khéng tét sé& gay tri hoan trién khai,
phat sinh tranh chap hodc mau thuan
Igi ich, anh hudng dén hiéu qua thuc
hién du an.

+ Cac nha thau, tu van

+ Cad quan quan ly nha nudc

+ Pon vj giai phong mat bang

+ Chinh quyén dia phudng

Tac dong tu tinh hinh chinh tri,
thi trudng, nén kinh té, diéu kién tu



nhién va méi trudng xa hoi: Cac yéu to
nhu thay déi chinh sach dau tu cong,
kién tung, khiéu nai, hay van dé giai
phéng mat bang phuc tap... déu cé thé
gay dinh tré dy an va phat sinh chi phi
gian tiép. Bién ddng gid nguyén vat liéu,
& suat, ty gid... c6 thé lam tang chi phi
dau tu va giam hiéu qua kinh té. Cac yéu
t6 nhu thdi tiét bat Igi, dia chat phuc tap, ...
déu c6 thé anh hudng dén tién do va hiéu
qua cua du an.

+ Tinh chinh chinh tri trong va
ngoai nudc

+ Tinh hinh thj trudng dau vao, dau
ra cua dy an

+ Su phat trién cutia nén kinh té

+ Diéu kién tu nhién clia du an

+ M@i trudng xa hdi cua du an

Cong tac thanh tra, kiém tra va giam
sat bén ngoai: Néu hé théng thanh tra,
kiém toan hoat déng khéng hiéu qua
hoac bj chi phéi, viéc giam sat long 1éo
sé khién that thoat, lang phi khéng bi
phat hién kip thai.

+ Cong tac thanh tra, kiém tra

+ Cong tac kiém toan

+ Cong tac giam sat cong déng

Va cac nhan t6 khéc.

Trén day 13 nhan t6 c6 thé co tac
déng, anh hudng it nhiéu dén hoat déng
kiém soat hiéu qua kinh té va chéng lang
phi ctia Chu dau tu trong giai doan thuc
hién du an dau tu cdng. Chung co thé
khéng phai la nhiing nhan 6 truc tiép
gay ra ton tai hodc han ché, va ching
ciing cling cé thé khdng phai 1a nhiing
nguyén nhan dan dén nhiing tén tai hay
han ché clia cac hoat dong kiém soat
hiéu qua kinh t& du &n clia Chil dau tu.
2.2. Xac dinh va do ludng nhan to
anh huéng

Nghién cuu Ung dung phan
mém SPSS (Statistical Package for
the Social Sciences) dé xac dinh nhan
t6, phan tich va xép hang muic dé anh
hudng cla cac nhan t6 tSi kiém soat
hiéu qua kinh té va chéng Iang phi cua
Chu dau tu trong giai doan thuc hién
dy an dau cong, dugc thuc hién theo
cac budc sau day:

Budc 1: Thu thap dU liéu: phuong
phap thu thap va thdi gian thu thap

Budc 2: Téng hap dif liéu thu thap

Budc 3: Xac dinh muc dé phu
hdp cua tling nhan t6 anh hudng sau
khu thu thap

a, Xac dinh ¢6 mau khao sat Xac
dinh déi tugng xin khao sat

b, Lap phiéu khao sat

¢, Phuong phap khao sat

d, Téng hop va danh gia mic dd
phl hgp cua tiing nhan t6 anh hudng

Budc 4: Xac dinh muc dé anh
hudng cla tiing nhan t6

a,Thu thap va tdéng hgp dir liéu
khao sat lan hai

b, Kiém tra tinh hop 1& cua di
liéu khao sat

c, Kiém dinh tinh tuong quan cua
céc nhan t6 anh hudng

d, Phan tich hdi qui tuyén tinh va
kiém tra da cong tuyén

e, Xép hang nhan t6 anh hudng.

Cu thé hoéa ndi dung cac budc
nay bang qui hinh thé hién & hinh
2.1 sau day.

‘ Bat dau
L4

B1.Thu thip dir liéu co lién quan

¥
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2.2.1. Thu thdp di liéu

M6t s6 cac cong trinh nghién cuu
vé hiéu qua kinh té hay kiém soat hiéu
qua kinh té va chéng lang phi trong du
an dau tu céng da dudc céng bé. Cac
cong trinh nghién cliu nay nghién ctu
8 nhlng loai hinh du an khac nhau,
8 nhing hoan canh khac nhau va
cho muc dich nghién cutu cling khac
nhau. Vi vay, viéc lua chon nhiing dit
liéu c6 do tin cay cao va phu hdp la
thuc su can thiét. Cac nhan t6 anh
husng dudc téng hgp dua trén cac
nghién cliu dé va tu do chon loc
nhiing nhan t6 c6 muc dd phu hdp
cao dé dua vao qua trinh phan tich,
do ludng va xép hang. Viéc chon loc
nhan t6 anh hudng bt dau véi viéc

Phudng phap thu thap

Thei gian thu thip

‘ B2. Téng hop dit ligu thu thap

¥

Xdc dinh ¢ méu khao
satlan 1

i 4

Xac dinh di tugng
khao satlan 1

L 4

Lap phiéu khao sat
[E

¥

Xac dinh phuang
phap khao satlan 1

¥

Tong hdp s6 liéu
khéo satlan 1

. k4 .
Panh gia mirc d§ phi
hop cha tirng nhan td

anh hueng

B3. Xéc dinh mife dé phi hop cha tirng nhan to

B4. Xic dinh mirc d6 anh hwong cia nhin to

| Xac dinh c& mAu khao |
satlan 2
¥

Xéc dinh déi tugng
khéo sat lan 2
¥
Lap phiéu khao sat
lan 2

¥
¥ac dinh phudgng
phap khao sétlan 2
v

Téng hdp s6 ligu
khéo sat lan 2

Thu thip & tong hop s6 ligu khio st lin 2

¥
Kiém tra tinh hop 1&
50 ligu khao sat
'
Kiém tra tinh tuong
quan cla cac nhén td

¥
Phén tich hai qui & kiém tra
tinh da cong tuyén

¥

Xép hang mi'e dé anh
hw'éng cua nhéan té

Hinh 2.1: Quy trinh xdc nhdn va do Iudng nhén té anh hudng
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thu thap di liéu nhu sau:

- Cd s& du lieu tim kiém:
Google Scholar

- Th&i diém thu thap di liéu:
1/8/2024 dén 1/9/2025

- Gi6i han tim kiém: Bé dam bao
tinh cap nhat, bai bao chi cap nhat

két qua tim kiém cua nhiing céng
trinh nghién cltu gan day trong
khoang thai gian tu thang 1/9/2020
dén thgi diém tim kiém 1/9/2025.
2.2.2. Téng hop dit liéu thu thép
Nghién culu thu thap dugc 7 tac
gia/nhém tac gia thda man yéu cau.

TU céc tai liéu nay, bai bao tién hanh
nghién culu, phan tich va danh gia so
bo dé loai bo nhitng nhan t6 khéng
phu hdp va chon ra nhiing nhan té
anh hudng phu hop véi déi tuong va
muc tiéu nghién cuu, két qua dugc
téng hop & bang dudi day.

Bang 2.1: Téng hdp cdc nhén té dnh hudng tir cdc céng trinh nghién ciu dé céng bé

Tac gia/nhom tac gia
Tran Nguyen Nguyen Pham Le Thi Nguyen | Nguyen
. .. . Van Van Phuc. Thi Minh Bich ThiLan | ThiBich
S6 Nhan t6 anh hudng Dung. 2016 Thanh Tuan. Ngoc. | Huong. = Ngoc.
TT 2015 (2) Huong. 2018 2019 2020 2020
(1 2017 (4) (5) (6) (7)
(3)
1 | N&ng luc quan ly clia chi dau X X X X X X
tu / ban QLDA
2 Hé thong kiém soat noi bod X X X X
Ca s8 vat chat va trang thiét X X X X X
bi va phan mém tng dung
4 Su cong khai, minh bach va X X X X
trach nhiém giai trinh théng tin
5 | Co ché, chinh sach phap luat X X X
co lién quan
6  Két qua danh gia, tham dinh X X X
va phé duyét du an trong giai
doan chuan bj du an
7 Su phéi hgp véi cac bén lién X X
quan tham gia va quan ly
8 | Tac dong tu tinh hinh chinh tri, X X X X X
thi trudng, nén kinh té, diéu
kién ty nhién va méi trudng
xa hoi
9 Céng tac thanh tra, kiém tra X X X X
va giam sat bén ngoai
10 | Tinh phic tap vé cdng nghé - X X X X
ky thuat cua du an

2.2.3. Xdc dinh muc dé phu hgp cua
tirng nhén té anh hudng sau khu thu
thap
a) Xdc dinh c¢6 mdu khdo sat

Viéc xac dinh ¢ mau theo udc
lugng téng thé thudng yéu cau cé mau
I6n. Tuy nhién, kha nang lay mau theo
udc luong téng thé sé kho cé thé thuc
hién. Thay vao dé, cac nha nghién
clu thudng dua vao phucng phap
dinh lugng dugc su dung dé phan
tich dU liéu, dé la phuong phap phan
tich héi quy va phudng phap phan
tich nhan t6 kham phéa (Exploratory
Factor Analysis - EFA). G nghién ctiu
nay ap dung phudng phap phan tich
hdi qui doéi véi bién doc 1ap va méi

22 | KINH TE XAY DUNG

bién ddc 1ap chi cé 1 cau hai Likert dé
danh gia muc dd phu hgp téng quat
cla mé hinh nhu R?, kiém dinh F,...Ddi
vdi phuong phap phan tich héi qui da
bién: Dua theo nghién cliu clia Green
(1991) va Tabachnick & Fidell (1966),
thi kich thuc mau tdi thiéu can dat
dugc 14 N = 50+8*m (m la sé bién doc
lap hay con goi la predictor tham gia
vao héi qui). Nhu vay, tdng s6 mau
khao sat ti thiéu cho nghién cliu nay
la N= 50+ 8 %10 = 130 méu (phiéu
khao sat). D& dam bao do tin cay cao,
nghién culu thuc hién phat hanh 140
mau khao sat.
b) Xdc dinh déi tugng xin khdo sdt
Déi tugng xin y kién khao sat 1& cac

can b6 quan ly, can bé chuyén mon
va cac chuyén gia co kinh nghiém
trong linh vuc xay dung va quan ly du
an dau tu céng. Cu thé & nghién cliu
nay, déi tugng xin y kién khao sat Ia
cac can bod thudc Chu dau tu/Ban
QLDA, don vi tu van xay dung, cac
nha thau xay dung va chuyén gia
c6 kinh nghiém, véi cd cau nhu sau:
Chu dau tu/ Ban QLDA chiém 50%,
Nha thau xay dung chiém 20%,Tu
van xay dung chiém 20% va Chuyén
gia chiém 10%.
¢) Lép phiéu khdo sdt:

Phiéu khao sat hodc bang dudng
link cau hoi khao sat (Google Form).
N6i dung khao sat xin y kién vé muc



doé phu hop clia cac nhan té véi 5 muic
d6 phu hop:

Hoan toan khéng phu hgp

C6 phu hdp nhung khéng dang ké

Tucng d6i phu hgp

Kha phu hop

Rat phu hop
d) Phuong phdp khao sat:

Noi dung khao sat dugc thé hién
b&ng phiéu khao sat phat truc tiép téi

céc doi tugng xin y kién khao sat va
bang khao sat bang dusng link Google
Form qua email hoac Zalo.
e) Téng hop va ddnh gid mic dé phu
hap cua tiing nhdn té dnh hudng

Sau khi phat hanh, nghién cuu
da thu thap dudc s6 liéu khao sat tu
cac mau khao sat cla cac can bd
thudc Chu dau tu/Ban QLDA, don vi
tu van xay dung, cac nha thau xay
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dung va chuyén gia c6 kinh nghiém,
két qua téng hop sb liéu khao sat tu
140 phiéu khao sat, trong dé Chu
dau tu/ Ban QLDA 1& 70 phiéu (chiém
50%), Nha thau xay dung la 28 phiéu
(chiém 20%),Tu van xay dung la 28
phiéu (chiém 20%) va Chuyén gia la
14 phiéu (chiém 10%), dudc thé hién
theo s6 liéu tuyét déi (bang 2.2) va
tuong déi % (bang 2.3) nhu sau:

Bang 2.2: Bang téng hap s6 liéu khdo sdt theo s6 liéu tuyét déi

Muic do phu hgp/ S6 lugng phiéu khao sat
STT Nhan t6 anh huan éna sé
J 1 2 3 4 5 __ TONgso
Phiéu khao sat thu dudc
1 N&ng luc quan ly clia cht dau tu / ban QLDA (NL) 0 0 4 10 | 126 140
2 Hé théng kiém soat noi bo (NB) 0| 2 | 4 | 16| M8 140
3 Cd sd vat chat va trang thiét bi va phan mém ung 0 0 8 120 12 140
dung (VC)
4 Su cbng khai, minh IA:)ach.va trach nhiém giai trinh 0 5 6 116 16 140
thong tin (MB)
5 Co ché, chinh sach phap luat cé lién quan (CS) 0O 0 8 | 10 |122 140
Két qua danh gia, tham dinh va phé duyét du an
6 trong giai doan chuén bi du an (CB) 0 0 0 |16 124 140
7 Su phdi hgp véi cac ber’1 lién quan tham gia va quan 0 4 8 6 122 140
ly (PH)
Tac dong tu tinh hinh chinh tri, thi trudng, nén kinh
8 té, diéu kién tu nhién va mai trusng xa hoi (XH) 04|12, 16 8 140
9 Céng tac thanh tra, kiém tra va giam sat bén ngoai 0 0 18 14 8 140
(TT)
10 Tinh phtc tap vé cong nghé - ky thuat ctia du an (CN) | 0O 0O 16 16 8 140

Bang 2.3: Bang téng hop s6 liéu khdo sdt theo sé liéu tuong déi

Miic dd phu hgp/ Sé lugng phiéu khao sat (%)
STT Nhan té anh hudng Téng % s6
1 2 3 4 s PKS thu dugc
1 Nang Iuc quan ly ctia chll dau tu / ban QLDA 0 0 2,86 714 90 100
2 Hé théng kiém soat noi bo 1,43 | 2,85 | 1,43 84,29 100
3 | Co s8 vat chat va trang thiét bj va phan mém tingdung | O 0 571 8571 858 100
4 Su cbng khai, minh bacﬂ:h vg trach nhiém giai trinh 0 143 428 8286 M43 100
théng tin
5 Cd ché, chinh sach phap luat cé lién quan 0 0 5,71 714 8715 100
6 Két qua danh g|rf1,.tham dlnhAya phe d}Jyet du én trong 0 0 0 143 8857 100
giai doan chuan bi du an
7 Su phéi hgp véi cac bén lién quan tham gia va quan ly 0 2,86 5,71 429 | 8714 100
Tac dong tuf tinh hinh chinh tri, thi trudng, nén kinh té,
8 diéu kién tu nhién va mai trudng xa hoi g 2239 | B || EREe | il o
9 Céng tac thanh tra, kiém tra va giam sat bén ngoai 12,86 | 81,43 | 5,71 100
10 Tinh phuc tap vé cdng nghé - ky thuat ctia du an 1,43 | 82,86 | 571 100
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V4i két qua khao sat & bang 2.3 cho
thay muc phu hgp clia cac nhan t6 anh
hudng trén déu cé muc 4 hodc 5 trén
80%, cho thdy cac nhan t6 nay 1a kha phu
hgp. Tuy nhién, dé dam bao do tin cay
cao vé muc dd phi hgp ctia cac nhan t&

anh hudng theo s6 liéu khao sat, nghién
cliu tiép tuc sif dung phuong phap kiém
dinh s6 liéu théng ké theo thudc do Likert
v6i thang do i 1dén 5 dé kiém dinh lai do
tin cay cla cua s liéu khao sat (chi tiéu
nao co gid tri trung binh cang Ién thi muc

d6 pht hgp cang cao), cu thé a:
1+ 1,49: Rat khéng dong y
1,5 + 2,49: Khéng déng y
2,5 + 3,49: Trung lap
3,5 + 4,49: Péng ¥
4,5 + 5: Rat déng y

Badng 2.4: Bdnh gid sé liéu théng ké theo thudc do Likert trén SPSS

Nhiﬂ;ﬁ:nh S0 mzztkhéo Gia trinhé nhat | Giatrildn nhat = Gia tri trung binh Po léch chuan
1 140 3 5 4,8000 ,46935
2 140 2 5 47143 64026
3 140 3 5 4,6571 63442
4 140 2 5 4,5429 ,81090
5 140 3 5 4,7000 159831
6 140 4 5 4,8857 ,32046
7 140 2 5 4,5286 82920
8 140 2 5 45143 84687
9 140 3 5 4,5286 ,71670
10 140 3 5 4,5143 71714

TU phuong phap théng ké theo phan
tram (%) két hop phudng phap kiém
dinh theo thudc do Likert, ta c6 dugc
10 nhan t6 anh hudng déu phu hop va
dudc s dung dé phan tich, danh gia
muc dé anh hudng dén kiém soat hiéu
qua kinh té va chéng lang phi ctia Chu
dau tu trong giai doan thuc hién du an
dau tu xay dung cong.

2.2.4. Xdac dinh muc dé anh hudng
cua tiing nhén té
a) Thu thdp va téng hdp dif liéu khdo
sdt Ian hai

- C& méu khdo sdt lan 2: Sau khi
danh gid muc d6 phu hdp tiing nhan t6,

nghién cutu van tién hanh khao sat véi
¢8 mau 140 mau nhu 1an dau;

- Xdc dinh déi tuogng xin khdo sdt:
Déi tugng xin y kién khao sat, nghién
ctiu van st dung nhu khao sat 1an 1, cu
thé 14 cac can bd thudc Chu dau tu/Ban
QLDA, dan vi tu van xay dung, cac nha
thau xay dung va chuyén gia cé kinh
nghiém, véi co cau nhu sau: Chi dau
tu/ Ban QLDA chiém 50%, Nha thau
xay dung chiém 20%,Tu van xay dung
chiém 20% va Chuyén gia chiém 10%.

- Ldp phiéu khdo sdt: Phiéu khao
sat hodc bang dudng link cau hoi khao
sat (Google Form) va gui truc tiép bang
phiéu khao sat. Ndi dung khao sat xin

y kién vé muc dd anh hudng cua cac
nhan t6 theo thang 5 muic sau:

1- Rat khong anh husng;

2 —Khdéng anh huéng;

3 - Binh thudng;

4 - Kha anh hudéng;

5 - Rat anh hudng

Phuong phdp khao sdt: N6i dung

khao sat dugc thé hién bang phiéu
khao sat phat truc tiép t6i cac déi tugng
xin y kién khao sat va bang khao sat
b&ng dudng link Google Form qua email
hoac Zalo.

Téng hgp dif liéu khao sat lan
hai dugc thé hién & bang 2.5 va
bang 2.6 sau

Bang 2.5: Bang téng hop dit liéu cua 140 méu khdo sdt Ién hai

Nhan t6 NL NB vC MB CS CB PH XH TT CN
M3u KS 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 5 5 5 2 5 5 5 4 5 5
2 4 5 5 5 4 5 5 5 4 4
3 5 5 4 5 5 5 2 5 4 3
4 5 5 3 5 5 4 5 5 3 5
5 5 4 5 5 5 5 3 5 5 5
140 5 5 5 5 5 5 5 2 4 5
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Bang 2.6: Bang téng hop s6 liéu khdo sdt Idn hai theo sé liéu tuyét doi

b, Kiém tra tinh hop & cta dif liéu khdo sdt

!Vll]'c do énl) huéng/
STT Anh hudng cta nhan té S0lugng phicukhao s-.;tn o
T2 3 4 5 ks th?: dudc
1 Nang Iuc quan ly clia chi dau tu / ban QLDA (NL) 0O O 20 M6 140
2 Hé théng kiém soat ndi bo (NB) 0 2 18 | 112 140
3 Ca s& vat chat va trang thiét bi va phan mém ting dung (VC) 0O 0 12|24 104 140
4 | Su céng khai, minh bach va trach nhiém giai trinh théngtin (MB) = 0 | 6 | 10 | 26 @ 98 140
5 Ca ché, chinh sach phap luat cé lién quan (CS) O | 0 | 10| 22 |108 140
6 Két qua danh gia, thén;h?jg: g?dp£§nd?g§; du an trong giai doan o e o e o
7 Su phéi hop véi cac bén lién quan tham gia va quan ly (PH) 0 4 |18 | 18 100 140
o | Tesmouu I mg b skt o | o | 0 o
9 Céng tac thanh tra, kiém tra va giam sat bén ngoai (TT) 18 | 30 92 140
10 Tinh phtc tap vé céng nghé - ky thuat ctia du &n (CN) 18 | 32 | 90 140

Muc dich ctia budc kiém tra tinh hop
I& clia di liéu bang kiém tra mé ta thong
ké théng qua phan b6, gia tri trung binh,
dod léch chuén, gia tri nho nhat hay

I6n nhat 13 dé dam bao di liéu c6 hop
ly hay khéng, cé bi bat thudng khéng
va lam ca s& dé phan tich tuong quan
va héi qui.

SU dung théng ké trong qui trinh xur
ly di liéu SPSS, ta co két qua gia tri max,
min, trung binh va dd léch chuén cla
céc nhan t6 anh hudng nhu bang sau.

Bang 2.7: Cdc gid tri théng ké mé ta ctia dif liéu khdo sdt trén SPSS

Descriptive Statistics

N Minimum Maximum Mean Std. Deviation

Nang luc 140 3,00 5,00 4,8000 46766
Kiém soat ndi bo 140 2,00 5,00 4,7143 ,63796
Cd s& vat chat 140 3,00 5,00 4,6571 ,63213
Cdng khai, minh bach 140 2,00 5,00 4,5429 ,80798
Cd ché, chinh sach 140 3,00 5,00 4,7000 59615
Két qua giai doan chuan bj du an 140 4,00 5,00 4,8857 ,31930
Su phéi hop 140 2,00 5,00 4,5286 ,82621
Tac dong chinh tri, xa hoi 140 2,00 5,00 4,5143 ,84382
Thanh kiém tra 140 3,00 5,00 4,5286 71412
Cdng nghé, ky thuat cta du an 140 3,00 5,00 4,5143 ,71455
Valid N (listwise) 140

Qua bang nay cho thay, gia tri
trung binh clia cac nhan t6 déu &
muc trén 4, nhu vay tat ca cac nhan
t6 anh hudng déu co6 xu hudng trung
tam va d liéu kha én dinh, khéng c6
bat thudng va kha hop ly dé cé thé

tiép tuc phan tich cac budc tiép theo.
¢, Kiém dinh tinh tuong quan cua
cdc nhén té dnh hudng

Pé kiém dinh tinh tudng quan
gilta cac nhan t6 anh hudng véi nhau
(gitta cac bién doc 1ap v6i nhau), va

tuong quan gilta nhan t6 anh hudng
tSi bién phu thudc (gidia vién doc 1ap
véi bién phu thudc), st dung phan
tich tuang quan Pearson trén SPSS,
két qua thé hién nhu sau.
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Bang 2.8: Kiém dinh tuong quan Pearson trén SPSS

Correlations
A . . Két qua gLai Tac déng . Céng nghé,
Kigm tra hiéu Kiem sodt nii Co sivat Cing khai, Cur ché, chinh doan chuan chinh tri, k3 Thanh kigm ki thudt cia
qua Nang lye b chat minh hach sach bjdu an Su phdi hep hii ira du an
Kidm tra higu qud Pearson Correlation 1 aa1” 260" 236 3" 203" 186" 397 -030 211 205"
Sig. (2-talled) <001 003 005 <001 <001 028 <00 m 012 015
N 140 140 140 14D 140 140 140 140 140 140 140
Nang It Pearson Correlation Fiie 1 145 -039 175 403" 2317 - 087 -102 1060 164
Sig. (2-talled) <001 088 48 038 <001 006 255 230 479 053
N 140 14D 14D 140 140 140 140 140 140 140 140
Ki&m soat ngi bd Pearson Correlation 2507 145 1 -138 - 088 189 -020 043 -073 171 - 180
Slg. (2-talled) 03 088 105 303 025 813 615 304 043 033
N 140 14D 14D 14D 140 140 140 140 140 140 140
Co i vitchat Pearson Comelation 236" -038 -138 1 15" - 28" 090 239" 207 181 on
Slg. (2-talled) 05 648 108 008 00t 262 004 014 032 208
N 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Ciing khai, minh bach Pearson Comelation A’ AT5 -088 25 1 - 048 019 AT 157 13 -3
Sig. (2-tailed) <001 038 303 00B 575 B23 035 063 149 <001
N 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Co ché, chinh séch Pearson Comelation 203" ans” 189" - 278" -Ddg 1 N -1 263" 030 106"
Sig. (2-talled) <an <001 025 o0t 575 155 006 002 i 020
N 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
K&t qua giai doan chudn  Pearson Correlation 188 27 -020 09D 018 an 1 - 206 - 208 14 056
biduan Sig. (2-tailed) 028 008 813 292 823 155 015 014 097 512
N 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Su phéi hop Pearson Gormelation A -0a7 043 239" -17e 231" -,206" 1 290" -160 e
Sig. (2tailed) <001 255 15 004 038 006 015 <001 059 <001
N 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Tac dong chinh i, xa hgi  Pearson Comelation -030 -102 -073 -1 157 - 263" - 208 200" 1 238" 203
Sig. (2-tailed) g2 230 304 014 063 002 014 <001 004 016
N 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Thanh kim fra Pearson Comelation a0 060 -’ 181 123 -030 4 -160 239" 1 283"
Sig. (2-tailed) 012 470 043 032 149 kel 097 059 004 <001
N 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140
Congnghé, kjthudteda  Pearson Comelation 208 - 164 180" 01 -3 106" - 056 it 203 283" 1
LD Sig. (2-tailed) 015 053 033 898 <001 020 512 <001 016 <001
N 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140 140

** Comelation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
* Comelation is significant atthe 0.05 level (2-failed).

Trong bang nay, néu Sig kiém dinh t
tusng quan Pearson cac gilia cac bién
déc 1ap véi bién phu thudc & hang bién
phu thudc vaéi ky vong nho han 0,05 va
hé s6 tudng quan cang cao cang tot,
diéu nay cé méi lién hé tuyén tinh gilia
céc bién doc 1ap nay vdi bién phu thudc.

Mat khac, néu Sig & phia bén phai
thudc cac hang bién doc 1ap co6 gia
tri 16n hon 0,05 thi cac bién doc lap

khéng cé tuong quan (gan nhu khéng
c6 kha ndng xay ra cong tuyén gidia
céc bién nay), va cé gia tri nhd hon
0,05 thi cac bién déc 1ap cé tuong
quan va tri tuyét déi hé sé tuong quan
I6n han 0.7 thi kha nang xay ra céng
tuyén gilta chung 1a tuong déi cao
(Carsten F. Dormann va cac cong
su, 2013).

Cén luu y, khi danh gia da cong

Bang 2.9: Bang Anova kiém dinh F

tuyén chung ta nén két hop hé s6
tucng quan Pearson & budc nay cung
vdi chi s6 VIF trong phan tich hdi quy
tuyén tinh dé cé thé dua ra danh gia
mdt cach chinh xac nhat.
d, Phén tich héi qui tuyén tinh da bién
(héi qui tuyén tinh bdi)

Phan tich hé sé héi quy Beta, hé s6
R?, Sig va kiém tra da cong tuyén (VIF)
trén SPSS, cu thé nhu sau:

ANOVA?
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 3,473 10 347 57257,363 <,001"
Residual ,001 129 ,000
Total 3,474 139

a. Dependent Variable: Kigm tra hidu qua

b. Predictors: (Constant), Céng nghé&, kj thuat clia du an, Co s vat chat, Két qua giai
doan chudn bi duw an, Kidm soat ndi bd, Nang lwe, Tac dong chinh tri, x3 hoi, Cong

khai, minh bach, Thanh kiém tra, Sw phdi hep, Co ché, chinh sach

0 bang ANOVA nay cho thay két qua gia tri Sig kiém dinh F bang 0.001 < 0.05, do vay cé thé danh gia mé hinh héi qui

la phu hgp.
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Bang 2.10: Hé s6 R binh phudng trong SPSS

Model Summary” J bang nay cho thdy Rzhay R? hiéu

Adjusted R Std. Error of Durbin- chinh déu co gia tri tién vé 1, diéu nay
Model R R Square Square the Estimate Watson cho théy cac bién d(f)c |<’§lp giéi thich
1 1,000° 1,000 1,000 00246 2173 cang nhiéu cho bién phu thudc.

a. Predictors: (Constant), Céng nghé, ki thuat clia du an, Co s@& vat chat, Két
qua giai doan chuan bi dw an, Kiém soat ndi bd, Nang lwe, Tac déng chinh
tri, xa hdi, Cong khai, minh bach, Thanh ki#m tra, Sw phoi hop, Co ché,
chinh sach

b. Dependent Variable: Kigm tra hiéu qua
Bang 2.11: Két qua kiém dinh t va chi sé VIF
Coefficients®

Standardized

Unstandardized Coefficients Coefficients Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Tolerance VIF
1 (Constant) 010 007 1,409 161
Nang luc 103 001 304 191,802 <,001 696 1,436
Kiém soat ndi b 101 ,000 406 271,307 <,001 778 1,285
Co sé& vt chat 101 ,000 405 264,293 <,001 744 1,345
Cdng khai, minh bach ,098 ,000 501 336,840 <,001 790 1,266
Co ché, chinh sach 103 ,000 388 209,453 <,001 509 1,964
K‘ét qua giai doan chuan 103 ,001 208 142,997 <,001 826 1,210
bi dur an
Su phdi hap ,098 ,000 514 284,320 <,001 535 1,868
Tac dong chinh tri, xa hoi ,098 ,000 522 313,089 <,001 627 1,594
Thanh kiém tra ,097 ,000 440 285723 <,001 736 1,359
Cidng nghé, ky thuat cia ,096 ,000 434 237788 <,001 525 1,906

dw an

a. Dependent Variable: Kigm tra hiéu qua

0 bang Coefficients cho thdy két e) Phdn tich chi s6 quan trong tuong

& _ Sy 4% Ny 434 Mgt 2emyt Limy

qua kiém dinh t qé danh gia gia thuyét dél'i RIl (Relative Importance Index) d¢  R[=

y nghia hé s6 hoi qui, chi s6 VIF danh  xép hang nhdn té anh hudng. NxA 5x N
gi& da cdng tuyén I6n hon 1va nhé hon - Phan tich chi sé quan trong tucng

5 (da cong tuyén nhe) nén cé thé chap  ddi Rl (Relative Importance Index) & mét Trong do:

nhan dudc. Va véi cac bién doc 1ap déu
c6 Sig kiém dinh t nhd hon < 0,01, do
vay céc bién nay déu cé y nghia théng
k&, déu tac dong 1&n bién phu thudc
kiém soat hiéu qua. Hé sd héi qui cac
bién doc 1ap déu mang dau ducng, nhu
vay cac bién doc 1ap nay co tac dong
thuan chiéu Ién bién phu thudc.

chi s6 dudc st dung dé danh gia muc do
quan trong clia cac nhan t6 trong mét
nghién cuu, thudng la trong cac khao sat
hoac phan tich di liéu;

- Chi s6 quan trong tucng déi Rl duigc
Sambasivan va Soon (2007) st dung dé
xép hang céc nhan t6 anh hudng trong

mot nghién cuiu theo céng thuc:
Bang 2.12: Xép hang cdc nhén té dnh hudng

Wi : Trong s6 cla tiing nhan t6 bai
ngusi khao sat, w thay déi ti 1- 5

A: Trong s6 cao nhat, A co
giatrilas

N: Téng s6 ngudi tra I5i.

n: 1a tan sé dugc chon bdi mau
quan sat, véiilan lugt ti 1" dén 5"

» : Tan s6 dudc Iua chon bdi mau L . .
Bién quan sat T— r Gia tri trung binh RIl Xép hang
M1" 112" "3" M4" 115"
1 0 0 4 20 116 4,8000 0,9600 2
2 0 2 8 18 12 4,7143 0,9429 3
3 0 0 12 24 104 4,6571 0,9314 5
4 0 6 10 26 98 4,5429 0,9086 6
5 0 0 10 22 108 4,7000 0,9400 4
6 0] 0 0 16 124 4,8857 0,9771 1
7 0 4 18 18 100 4,5286 0,9057 7
8 0 8 8 28 96 4,5143 0,9029 10
9 0 0 18 30 92 4,5286 0,9057 8
10 0 0 18 32 90 4,5143 0,9029 9
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Qua bang xép hang trén cho thay
nhan t6 "Két qua danh gia, thdm dinh
va phé duyét dy an trong giai doan
chuén bi du an (CB)" 14 nhan t6 anh
hudng 16n nhat dén kiém soat hiéu
qua kinh té va chéng lang phi cla
Chu dau tu/Ban quan ly du an trong
giai doan thuc hién du an. Va tiép
theo 14n lugt 13 nang luc (NL), hé
thong kiém soat ndi bd (NB), cd ché
chinh sach (CS), ¢ s& vat chat (VC),
cbng khai minh bach (MB), cong tac
phoi hgp (PH), céng tac thanh kiém
tra (TT), tinh phuc tap vé céng nghé
- ky thuat (CN) va tac dong ti chinh
tri, kinh t&, x& hoi, méi trudng (XH).
Két qua xép hang nay ciing cho thay
tuong déng véi gia tri clia hé s6 hoi
quy chudn héa (Beta chudn hoa -
Standardized Coefficients Beta) khi
phan tich héi qui da bién. Thi tu xép
hang nay ciing 1& cd s dé nhan thtic
ré hon va nghién clu sau hon dé ra
cac giai phap phu hgp vdi muc dd anh
hudng cua ting nhan té néu trén trong

codng tac kiém soat hiéu qua kinh té
va chéng lang phi déi véi cac du an
dau tu coéng.

3. Kétluan

Nghién clu nay da xac dinh cac
nhan t6 chi yéu anh hudng dén céng
tac kiém soat hiéu qua kinh té va
chéng lang phi ctia Chu dau tu trong
giai doan thuc hién du an dau tu céng.
Muc tiéu cla nghién clu dat dugc
théng qua qua trinh thu thap, phan
tich s6 liéu khao sat, 4p dung phucng
phap phan tich nhan té6 kham pha va
phan tich héi quy da bién, trén cg sé
Uing dung phan mém SPSS dé nhan
dién, phan tich va xép hang muc dd
anh hudng cua cac nhan t6. Ngoai
phan nhan dién nhan t6, nghién cuu
tdp trung vao hai khia canh chinh:
(1) Thiét ké nghién cuu quy trinh thu
thap va xu ly dif liéu, khung Iy thuyét
ctia mé hinh dinh Iugng va (2) Két qua
phan tich va xép hang cac nhan t6 anh
hudng. D0 tin cay va gia tri clia thang

TAI LIEU THAM KHAO

do dudc kiém dinh dé minh ching
md hinh ¢é tinh pht hgp va cé thé su
dung dé danh gia van dé nghién cuu.
Két qua cho thdy c6 10 nhan t6 chinh
tac ddng dén hiéu qua kiém soat kinh
té va chéng lang phi. Trong dé, nhan
t6 ¢ anh hudng manh nhat |4 két qua
danh gia, thdm dinh va phé duyét du
an & giai doan chuén bi. Ngoai ra, cac
nhan t6 bén ngoai nhu tU tinh hinh
chinh tri, thi trudng, nén kinh té, diéu
kién tu nhién va moi trung xa hoi
cling c6 tac déng dang ké. Két qua
nghién ctu khéng chi cung cédp cg
s@ khoa hoc ma con ky vong sé gop
phan hoan thién cd s& Iy luan va thuc
tién, hé trg Chu dau tu va cac cd quan
quan ly cé nhiing giai phap thich hgp
dé nang cao hiéu qua st dung ngudn
luc tai chinh céng, han ché that thoat,
lang phi, hudng téi phat trién kinh té
bén viing. Tuy nhién, nghién ctu con
han ché vé pham vi va di liéu, do dé
can mé réng mau va phuong phap
trong cac nghién cuiu tiép theo.
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Nghién ciiu iing dung Al nham ho trg viéc ra quyét dinh trong
qua trinh quan ly du an dau tu xay dung

Application of Artificial Intelligence to Support Decision-Making in

Construction Project Management

Nguyén Minh Nhat *
Vién Pao tao va Hap tdc quéc té, Trudng Pai hoc Kién tric Ha Noi
(Ngay nhdn bai: 10/03/2026; Ngay stia bai: 05/06/2026; Ngay duyét dang: 25/06/2026)

Tom tat: Nghién cuiu (ing dung tri tué nhan tao (Al) trong quan ly du &n dau tu xay dung cho thdy Al c6 kha
nang hé trg ra quyét dinh & cac linh vuc trong yéu nhu pham vi va thiét ké, tién dé, chi phi, chat Iugng, rui ro
va ngudn luc. Théng qua cac céng nghé nhu hoc may, hoc sau, xt ly ngén ngi tu nhién, thi giac may tinh va
song sinh s6, Al mang lai céng cu phan tich, du bao va t6i uu hda phudng an cho nha quan ly. Tuy vay, qua
trinh trién khai tai Viét Nam con gap nhiéu thach thiic nhu dif liéu phan tan, chi phi céng nghé cao, thiéu nhan
luc lién nganh va khung phap Iy chua hoan thién. Trén c6 s6 do, cac dinh hudng dudc dé xuat gém xay dung
hé théng dif liéu tap trung, trién khai thi diém & cac du an trong diém, dao tao nhan luc két hop gitia xay dung
va cong nghé, déng thai hoan thién hanh lang phap ly. Két qua nghién ctiu gép phan dinh hudng 16 trinh (ing
dung Al trong quan ly du &n theo hudng hiéu qua va bén viing.

Tu khéa: Tri tué nhan tao (Al), hé trg ra quyét dinh, quan ly du an dau tu xay dung, hoc may, hoc sau, song
sinh s6.

Abstract: The study on the application of artificial intelligence (Al) in construction investment project
management demonstrates that Al can support decision-making in key areas such as scope and design,
schedule, cost, quality, risk, and resources. Through technologies including machine learning, deep learning,
natural language processing, computer vision, and digital twins, Al provides managers with powerful tools
for analysis, forecasting, and optimization of project decisions. However, the implementation of Al in Vietnam
still faces several challenges, such as fragmented data, high technology costs, a shortage of interdisciplinary
human resources, and an incomplete legal framework. Accordingly, proposed directions include developing
centralized data systems, piloting Al in priority projects, training human resources that combine construction
and technology expertise, and improving the regulatory framework. The findings contribute to shaping a
roadmap for the effective and sustainable application of Al in construction project management.

Keywords: Artificial Intelligence (Al), decision-making support, construction project management, machine

learning, deep learning, digital twin.

1. Gidi thiéu

Nganh xay dung Viét Nam dang
dung trudc &p luc ngay cang I6n vé
kiém soat chi phi, dam bao tién do,
duy tri chat lugng va han ché rui ro,
nhu cdu Ung dung céc céng nghé s6
hién dai tré thanh xu thé tat yéu. Trong
dong chay chung clia chuyén ddi s6,
tri tué nhan tao (Al) dugc xem la mot
trong nhiing céng cu c6 tiém nang néi
bat. Cong nghé nay co kha nang xt ly
di liéu 16n, phat hién quy luat tiém an
va dua ra khuyén nghi nhanh chéng,

qua dé hd trg nang cao chat lugng ra
quyét dinh trong quan Iy du an dau tu
xay dung [1; 1.

Nhiéu céng trinh nghién clu trén
thé gidi da ching minh r&ng Al mang
lai hiéu qua trong céc linh vuc c6t 16i
clia quan ly du an, tu du bao chi phi,
t6i uu tién do cho dén kiém soat rui ro
va giam sat an toan [2; 16]. Bén canh
do, cac hudng ung dung mdi nhu
song sinh s6, UAV tich hdp hoc sau
hay xt ly ngén ng{t tu nhién cling cho
thay trién vong trong viéc xay dung hé

* Tdc gia lién hé. Email: nhatnm@hau.edu.vn

théng quan ly tich hdp, minh bach va
chinh xac hon [2; 9].
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Hinh 1. Ung dung Al trong qudn ly du dn dé thj [14]

Tuy nhién, viéc trién khai Al trong
quan ly du an xay dung tai Viét Nam
van ddi mé&t véi nhiéu thach thiic vé ha
tang di liéu, nguén nhan luc va co ché
phap ly. Do vay, can cé nhiing nghién
cliu chuyén sau nhdm xac dinh cac
hudéng Ung dung trong yéu, nhan dién
thach thic va dé xuat giai phap phu
hdp véi diéu kién trong nudc dé khai
thac hiéu qua tiém nang cla Al trong
quan ly du an dau tu xay dung.

2. CO sé ly thuyét va tong quan
nghién ctiu
2.1. Cd sé ly thuyét

Hoat dong xay dung luén doi hoi
su phdi hdp chat ché gilia nhiéu chu
thé, ngudn luc va diéu kién thuc hién.
Viéc quan ly hiéu qua Ia yéu t6 quyét
dinh @é bao ddm muc tiéu du an dat
dudc trong pham vi giéi han vé nguén
luc, thdi gian va chat lugng. Quan ly
du &n xay dung dudc hiéu la qua trinh
ap dung kién thtc, k§ ndng, cong cu
va ky thuat dé 1ap ké hoach, té chlic,
diéu phéi va kiém soat cac ngudn luc
nh&m dat muc tiéu vé pham vi, chi phi,
tién do, chat luong, an toan va moi
trudng trong suét vong dsi du an [1; 3.

Al 1a linh vuc khoa hoc may tinh
nghién ctiu va phat trién cac hé théng
c6 kha nang thuc hién nhing chtc
nang thudng gan vdi tri tué con ngudi
nhu hoc tap, suy ludn va ra quyét dinh.
Céc thanh phan chu yéu cla Al gébm
c6 hoc may, hoc sau, thi giac may
tinh, xt ly ngén ngl tu nhién va md
hinh song sinh s [14]. Nhitng céng
nghé nay da dudc chiing minh cé thé
bd sung nang luc phan tich, du bao va
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hé trg ra quyét dinh trong nhiéu khia
canh cua quan ly du an xay dung.

Trong linh vyc quan ly chi phi, hoc
may dudc Uing dung dé du bao véi do
tin cay cao, déng thsi lugng héa dugc
muc dd bat dinh nhdm nang cao tinh
minh bach [2]. O khia canh tién do,
cac thuat toan hoc tang cudng sau
cho phép tu dong hoa qua trinh lap va
diéu chinh ké hoach thi céng theo tinh
huéng thuc té [17]. D6i véi quan ly rai
ro, cac md hinh du doan déng dugc
phét trién dé nhan dién sé6m nguy co
phat sinh trong qua trinh thi cong,
qua dé hé trg giam thiéu su c6 [5; 12].
Trong quan ly an toan lao dong, cong
nghé thi giac may tinh dugc Ung dung
nh&m phat hién hanh vi nguy hiém va
theo déi tuan thi quy dinh an toan [6].

Ngoai ra, song sinh s6 dugc xem 1
cbng cu hiiu hiéu cho viéc giam sat va
quan ly toan bd vong ddi céng trinh,
tU giai doan thiét ké, thi cong cho dén
van hanh va bao tri [2; 9. Trong khi
do, su két hop gitta UAV va hoc sau da
m& ra kha néng kiém dinh chat lugng
va phat hién khiém khuyét bé mat
céng trinh vé6i dd chinh xac cao [18].
Nhiing cG s6 Iy thuyét nay cho thay Al
khéng chi diing lai & viéc hé trg tac vu
don & ma con gop phan hinh thanh hé
théng quan ly tich hdp, tao nén tang
khoa hoc cho viéc nghién clu cac
hudéng (ng dung phu hgp trong diéu
kién nganh xay dung Viét Nam.
2.2. Téng quan nghién ctiu

Céc nghién cliu quéc té vé Ung
dung tri tué nhan tao trong quan ly du
an dau tu xay dung da co budc phat
trién nhanh trong nhiing ndm gan day.

Hudng tiép can chu yéu tap trung vao
viéc sUf dung hoc may, hoc sau va cac
thuat toan t6i uu hoa dé giai quyét
nhiing thach thic cét 16 clia quan Iy
du &n nhu du bao chi phi, 1ap tién dd
va kiém soat rui ro [12; 18]. Mét nhanh
nghién clu khac nhan manh vai tro
clia céng nghé thi giac may tinh va xu
ly ngdn ng{ tu nhién nham nang cao
gidam sat an toan va cai thién luéng
théng tin trong qua trinh thuc hién du
an [4; 14].

Trong giai doan gan day, cac céng
trinh khoa hoc m& réng pham vinghién
cliu sang Uing dung song sinh s6 va
UAV tich hgp hoc sau. Bay dugc coi
Ia nhiing giai phap tiém nang dé quan
ly cong trinh theo vong ddi va tang
cudng kiém dinh chéat luosng & muc
do chi tiét hon [2]. Nhin chung, xu thé
chung cua cac nghién cliu qudc té 13
chuyén tif iing dung riéng lé cla tiing
cdng nghé sang phat trién hé thong
quan ly tich hgp, cé kha nang phan
tich df liéu phic tap va hé trg ra quyét
dinh trong moi trudng dong.

Tai Viét Nam, mét s6 nghién cliu
da budc dau tiép can Ung dung tri tué
nhan tao trong xay dung. Trinh Héng
Viét va Pham Hoang Phudng xem xét
kha nang van dung Al trong thiét ké
kién tric va quy hoach dé thi [14]. Lé
Hoang Nghi va cOng su Ung dung may
hoc dé t6i uu hoa giai phap gia c6 nén
méng bang Jet Grouting [7]. Nguyén
Quéc Toan va cdng su dé xuét tich
hop Al véi dit liéu 16n nhdm déi mdi
cdng tac dinh gia va tiéu chuan dich
vu d6 thj [10]. Cac nghién clu nay cho
thay Al da dudc quan tam & nhiéu khia



canh, nhung pham vi con rgi rac va
chua hinh thanh hé théng toan dién
cho quan ly du &n dau tu xay dung.

3. Phuadng phap nghién ctiu

Nghién cuu dugc tién hanh théng
qua viéc phan tich hé théng tai liéu
khoa hoc trong va ngoai nudc, téng
hdp cac két qua lien quan va xem xét
mot sé nghién cliu tinh huéng tiéu
biéu. Cac ky thuat dugc st dung bao
gbm phan tich ndi dung dé nhan dién
xu huéng va van dé trong tdm, so sanh
dé 1am ré nhiing diém tucng déng va
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khac biét gilta cac cong trinh, va khai
quat hda nhdm hinh thanh nhiing luan
diém cé gia tri téng hop.

Céach tiép can nay cho phép xay
dung cd s& khoa hoc viing chac, qua
do6 xac dinh rd tiém nang Ung dung tri
tué nhan tao trong quan Iy du an dau
tu xay dung cling nhu khoang tréng
can tiép tuc nghién cuu.

4. Ung dung Al nham ho trd ra quyét
dinh trong qua trinh quan ly du an
dau tu xay dung

Viéc ra quyét dinh trong quan ly

dy an dau tu xay dung ngay cang doi
hoi kha n&ng xU ly khéi lugng di liéu
I&n, danh gia nhanh cac kich ban va
duy bao tac dong da chiéu. Tritué nhan
tao da tré thanh cong cu trong tam
hdé trg quéa trinh nay, gilp nha quan
ly chuyén ti cach tiép can dua vao
kinh nghiém sang cach tiép can dua
trén di liéu.

Al dugc tich hdp vao hau hét cac
Iinh vuc cua quan ly dy an tu pham vi,
thiét ké, tién do, chi phi, chat lugng, rui
ro dén nguén Iuc tao thanh mét khung
Uing dung téng thé hé trg ra quyét dinh

Quan ly chi phi

J

Quan ly pham vi va S
thiét ké =2 Quan ly tién do =
B L
i 4
\
Quan ly chatlugng —| Quan ly rai ro —>

Quan ly nguén luc

Hinh 2. So dé (ing dung Al hé trd ra quyét dinh trong qudn ly du dn dau tu xdy dung

4.1. Quan ly pham vi va thiét ké

Quan ly pham vi va thiét ké 13 nén
méng dé dinh hinh toan bd du an xay
dung. Sai léch 6 giai doan nay thudng
kéo theo chi phi phat sinh, cham tién
dd va xung dot gitta cac bén. Ung
dung tri tué nhan tao cho phép bién
qua trinh xac dinh pham vi va phat
trién thiét ké tif chd phu thudc nhiéu
vao kinh nghiém thanh mét qua trinh
dua trén di liéu, co6 kha nang du bao
va so sanh da kich ban.

Trong quan ly pham vi, kho khan
I6n nhat 14 viéc dién giai chinh xac yéu
cau cla chu dau tu va cac bén lién
quan sang ngdn ngl ky thuat. Al, dac
biét la xtr ly ngén ngi tu nhién, cé kha
nang trich xuat théng tin ti hop déng,
tieu chuan va hé so du an, sau dé
chuyén thanh dif liéu cé cau truc dé
dua vao mé hinh BIM. Két qua nghién
clUu da chung minh NLP tich hgp BIM
c6 thé phat hién mau thuan, thiéu sot
ho&c chéng chéo trong yéu cau, ti dé
hé trg nha quan ly quyét dinh pham
vi mét cach minh bach va giam nguy
G phat sinh thay ddi ngoai y muén [4;
14]. G géc dd quan ly, day la budc tién
quan trong vi quyét dinh phé duyét
pham vi khéng chi dua vao ban mo ta

bang I8 ma c6 thém béng ching di
liéu dé so sanh va kiém chuing.

Trong thiét k&, Al mé ra kha néng
sinh phuong an ty dong dua trén du
liéu lich st va tiéu chudn ky thuat. Cac
mo hinh hoc may cé thé tao nhiéu lua
chon thiét k& mé phong céng nang
va hiéu qua st dung khéng gian, déng
thsi dua ra chi s6 danh gia dé hé trg
nha quan ly chon phuong an phu hgp
nhat. Nghién clu tai Viét Nam ciing

 SiteLayout &
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cho thay Al da dudc ap dung dé phan
tich hién trang doé thi, mé phong khéng
gian kién tric va ggi y phuong an quy
hoach, giup rit ngan thsi gian thu
nghiém va cung cap thém can cti khoa
hoc cho quyét dinh phé duyét thiét ké
y tudng [14]. Nhu vay, Al khéng thay
thé vai trd sang tao cua kién tric su,
ma bé sung cho nha quan ly céng cu
danh gia va so sanh, han ché tinh chu
quan trong qua trinh Iua chon.
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Hinh 3. Al trong qudn ly pham vi va thiét ké du dn xdy dung [7]
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M6t diém ndi bat khac 1a kha nang
kiém soat thay déi thiét ké. Al c6 thé
phan tich lich st thay déi, du bao tac
dong clia méi diéu chinh dén tién dod
va chi phi, déng thsi dé xuat kich ban
t6i vu. Diéu nay dac biét hiiu ich khi
nha quan ly ding trudc quyét dinh
chép thuan hay ti chéi mét thay ddi
thiét ké. Thay vi dua vao phan doan,
quyét dinh dugc hé trg bang dir liéu
dinh lugng vé chi phi phat sinh va
nguy co kéo dai tién do. Bay chinh
la gia tri cot I6i clia Al: khéng loai bd
vai trd0 con ngudi, nhung tao ra buc
tranh toan dién dé quyét dinh tré nén
thuyét phuc hon.

Al cling gép phan nang cao hiéu

Xay dung tién dd tu
dong tu dix liéu lich sur

E

qua phdi hgp gilta cac bé mén thiét
ké. Khi két hgp véi BIM, thuat todn hoc
may cé thé tu dong phat hién xung dot
thiét ké va ggi y cach diéu chinh, thay
Vi phai chd ra soat thu cong. Nhd vay,
nha quan ly c6 co s& di liéu cu thé
dé quyét dinh diéu phéi cac bd mén,
giam dang ké nguy cc xung dét khi
thi céng [4].

Nhu vay, Al da ching minh kha
nang hé trg ra quyét dinh & boén khia
canh then chét: (i) chudn héa va
minh bach héa y&u cau pham vi; (ii)
sinh va danh gia phuong an thiét ké;
(iii) kiém soat tac dong cla thay ddi;
(iv) phat hién va xU ly xung dét thiét
ké da nganh. Nhiing ung dung nay

Piéu chinh tién dé
theo dir lidu hién
truéng

> | il

Ph&i hop da bén .
trong moéi truong dir <
liéu chung
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tao ra budc chuyén ti quyét dinh chu
yéu dya vao kinh nghiém sang quyét
dinh dua trén d{ liéu, giup nang cao
tinh chinh xac, minh bach va kip thai
ngay tU giai doan nén tang cua du
an xay dung.
4.2. Quan ly tién do

Tién d6 thi cdng la khau chiu anh
hudng truc tiép tu bién dong coéng
trusng, nguén cung vat liéu va diéu kién
t6 chuic. Quyét dinh clia nha quan ly vé
ké hoach va diéu chinh tién dé can dudc
hd trg bai dit liéu chinh xac va cong cu
dy bao. Tritué nhan tao da dudc chiing
minh c6 kha nang tang cudng nang luc
nay théng qua viéc két hop nhiéu nguén
d{r liéu va thuat toan hién dai.

Du bao nguy co
cham tién dé

&

= Panh gia tac dong cua

thay déi thiét ké

Hinh 4. Cdc khdu Ung dung tri tué nhén tao trong quan ly tién dé du dn xdy dung

Xay dung tién do tu déng tu di
liéu lich su

Cac mo6 hinh hoc tang cudng sau
da dugc phat trién dé hoc tu dif liéu
qua khu cua hang tram dy an, bao
gbm thdi lugng coéng viéc, dac tinh
nguén luc va méi quan hé rang budc.
Khi dugc huan luyén, mé hinh cé thé
sinh ra tién dé mdi trong méi trusdng
mé phong BIM 4D, dua ra nhiéu kich
ban khac nhau cho nha quan ly lya
chon [17]. M6t s6 nén tang thucng mai
nhu Autodesk Construction Cloud da
thd nghiém tich hgp Al cho lap lich,
trong dé ngudi quan Iy cé thé nhap
diéu kién du an, sau dé hé théng dé
xuét cac lich kha thi kém chi sé t6i uu.

Piéu chinh tién do theo di liéu
hién trudng

Al co thé két néi di liéu tir UAV,
cam bién loT va nhat ky thi cong dé so
sanh véi ké hoach géc. Khi phat hién
sai l&ch, thuat toan hoc may dé xuat
tai phan bé céng viéc va ngudn luc.
Chéng han, hé théng Navisworks két
hdp véi plugin Al cé thé tu dong cap
nhat trang thai thi cdng tu hinh anh
UAV va ggi y diéu chinh lich. Quyét
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dinh clia nha quan ly vi vay khéng chi
dyua trén bao cao thu céng ma con co
dau ra mo phong chi tiét tac dong dén
toan bd mang tién do.

Ung dung nay cho thay viéc diéu
chinh tién dé da chuyén tir cach tiép
can dua trén kinh nghiém sang cach
tiép can dua trén di liéu. Nha quan
ly c6 thé ching minh co s& dinh
lugng clia quyét dinh, déng th&i giam
thiéu yéu t6 chu quan va tang tinh
minh bach trong trao déi véi cac bén
lién quan.

Du bdo nguy c6 cham tién do

M6t trong nhitng thach thuc I6n
nhat clia quan ly tién dd 1a viéc cham
tré thudng chi dugc phat hién khi da
xay ra, khién quyét dinh khac phuc
bi ddng va tén kém. Al cho phép xu
ly bai toan nay bang cach khai thac
d{ liéu cadm bién tai cdng trudng nhu
nhiét do, dd 4m, van téc gi6é clng Vi
nhat ky san xuat dé phat hién sém
xu hudng tré. M6 hinh hoc may co
thé dua ra canh bao sém nhiéu ngay
trudc khi bao cao tha céng phat hién
van dé [5].

Al khong chi tao thém mot I6p

théng tin canh bao, ma con lam thay
déi tu duy quan ly tién do. Quyét dinh
cla nha quan ly chuyén ti “khac phuc
hau quad" sang “phong ngua rui ro”,
tUc ti thé bi ddng sang chu déng. Day
chinh 13 gia tri c6t 16i ma Al mang lai:
khéng chi gitip du an tranh tré hen, ma
con t6i uu hoéa cach thic té chic thi
cdng dé han ché rli ro ngay ti khi maéi
xuét hién tin hiéu trong d{ liéu.

banh gid tac doéng cua thay
déi thiét ké

M6t thay ddi nho trong ban vé cé
thé kéo theo hiéu Ung day chuyén téi
toan bd tién dd. Al c6 thé phan tich
moéi lién két cong viéc trong md hinh
BIM, sau d6 m6é phdng tac dong cua
thay déi dén thsi lugng, chi phi va rui
ro. Cac hé théng dua trén thuat toan
t6i uu da dugc thir nghiém tich hop
Al dé danh gia kich ban thay déi. Nha
quan ly vi vdy cé s6 liéu cu thé trusc
khi ra quyét dinh chdp thuan hay tu
chéi diéu chinh.

Viéc dua Al vao phan tich tac déng
gilp quyét dinh khéng con dua trén
tryc gidc ma co béng chung dinh
lugng. Nha quan Iy khéng chi thay



dudc tién do tdng thé bi kéo dai bao
nhiéu ngay, ma con nhan dién dugc
cdng viéc n&o 1a nut that gdy cham tré
va chi phi phat sinh tai dau. Cach tiép
can nay lam cho quyét dinh phé duyét
thay déi trd nén minh bach, c6 ca s&
dé giai trinh, ddng thsi han ché tranh
chép trach nhiém gitta cac bén tham
gia du an.

Ph6i hgp da bén trong méi trusng
d{t liéu chung

Al két hgp v6i BIM cho phép déng
bd héa tién dd lién nganh trén mot nén
tang. NLP c6 thé xU ly céc tai liéu ki
thuat, hgp déng va yéu cau tu tiing
bd mén, sau do trich xuat va chuyén
thanh tac vu cu thé trong lich thi céng.
Nh& vay, cac di liéu von & dang van
ban phi cau tric dugc tu dong chuan
hoa, tich hgp vao mé hinh BIM 4D
dé hinh thanh ké hoach tién dd hap
nhat [16].

Trong qua trinh nay, Al thuc hién
vai trd doc hiéu va trich xuat théng
tin tU van ban, chuyén déi thanh di
liéu cau truc va lién két truc tiép vao
lich thi céng. Tiép dd, hé théng phan
tich méi quan hé phu thudc gilta cac
céng viéc, nhan dién chéng chéo
hodc xung dét tién dd va md phong
tac dong day chuyén khi co thay déi.
Nha quan ly khdng con phai tong hop
thu céng df liéu ti nhiéu ngudn, ma
c6 thé dya ngay vao mé hinh tich hgp
dé ra quyét dinh diéu phoi.

Su thay déi nay gilp qué trinh phéi
hop da bén tré nén minh bach va hiéu
qua hon. Cac quyét dinh diéu chinh
tién dd khéng chi nhanh hon ma con
€0 cd s@ dinh lugng ré rang, nhG do
giam nguy c6 tranh chap gitta cac bén
tham gia du an. Déng thdi, viéc du bao
dudc tac doéng clia diéu chinh ciing
cho phép nha quan ly dua ra quyét
dinh diéu phéi mang tinh chu déng,
han ché xung dét va gian doan trong
trién khai.

4.3. Quan ly chi phi

Al da dugc ung dung trong du bao
chi phi bang cach si dung cac md
hinh hoc may két hdp véi phan tich bat
dinh. Nghién ctu ctia Chen va cong
su [2] cho thay céc thuat toan nay co
thé du doan chi phi xay dung véi sai
s6 thap hon nhiéu so véi phudng phap
truyén théng, déng thsi cung cép
khoang dao déng dé phan anh rii ro
tiém &n. Céng cu phan tich dua trén Al
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c6 kha ndng xu ly déng thsi cac yéu
t6 anh hudng nhu bién dong gia vat
liéu, diéu kién thj trusng va nang suat
lao dong, tir d6 dua ra két qua du bao
toan dién hon. Nh& vay, nha quan ly
khéng chi nhan dugc mét con s6 udc
lugng duy nhat, ma con co théng tin
vé bién do chi phi dé can nhac phuang
an phan bé ngan sach.

Trong thuc tién, Al cling da dugc
tich hop vao cac nén tang phan mém
quan ly chi phi nhu CostOS hoac
Autodesk Construction Cloud. Cac
hé théng nay cé thé tu déng nhap di
liéu tir hé so dau thau, bao gia vat liéu,
hgp déng va nhat ky chi phi thuc té,
sau dé dung thuat toan hoc may dé
phéan tich xu hudng vugt chi phi. Khi
phéat hién nguy cd, phan mém tao ra
bao céo canh bao va dé xuat kich ban
kiém soat. Nha quan ly nhd vay cé co
s6 rd rang dé dua ra quyét dinh cét
giam, tai phan bé hay thuong thao vdi
nha thau phu.

4.4. Quan ly chat lugng

Chat lugng céng trinh xay dung
chiu anh hudng déng thdi tir vat liéu,
bién phap thi céng, tay nghé lao déng
va muc do tuan tha quy trinh. Viéc
bao dam chat lugng doi hoi nha quan
ly phai cé céng cu hd trg gidam sat
lién tuc, phat hién sai sot kip thdi va
dua ra quyét dinh diéu chinh chinh
xac. Al da va dang dugc Ung dung dé
dap Uing yéu cau nay théng qua nhiéu
cbng nghé khac nhau, tu thi giac may
tinh, md hinh song sinh s6 cho dén hé
théng giam sat an toan.

Kiém dinh va gidm sat thi céng
bang thi gidc may tinh

Al stif dung cong nghé thi giac may
tinh dé phan tich di liéu hinh anh tu

camera cong trudng hoac UAV. Cac
md hinh hoc sau cé thé nhan dién
nut gay, sai léch cau kién hoac khiém
khuyét bé mat ma kiém tra thu céng
dé bo sét. Ung dung nay da dudc
chdng minh giup nang cao hiéu qua
giam sat an toan va chat lugng céng
trinh [6].

Khi hé théng phat hién khuyét
diém, nha quan ly cé thé dua ra quyét
dinh sUia chita hodc thay déi bién
phap thi céng dua trén bang ching
tryc quan. Quy trinh nay giup giam
thiéu nguy cd tranh cai va chi phi khac
phuc, déng thdi nang cao tinh minh
bach trong kiém soéat chat lugng.

Giam séat chat lugng vat liéu va két
c4u bang mé hinh song sinh s6

M6 hinh song sinh s6 cho phép
déng bd dir liéu cam bién tu vat liéu
va két cau véi mé hinh do dé theo déi
trang thai céng trinh. Cong nghé nay
hé trg du bdo dd bén va nhan dién
nguy co xuéng cap ngay trong qué
trinh khai thac. Nh& vay, nha quan ly
c6 cd s6 dé quyét dinh thsi diém bao
tri, thay thé hodc gia cudng két cau.
Céch tiép can nay gilp nang cao kha
nang chu déng trong quan ly chéat
lugng, giam thiéu chi phi vong dsi
va dam bao tinh an toan lau dai cua
cong trinh.

Giam sat tuan thu quy trinh va an
toan lao dong

M6t hudng ung dung khac la su
dung Al dé giam sat tuan thu quy trinh
va tiéu chudn an toan - chéat lugng.
Céac hé théng thj gidc may tinh dugc
trién khai tai cong trudng co thé phat
hién hanh vi thi céng khéng dung ky
thuat hoac vi pham quy dinh an toan,
tU d6 dua ra canh bao tuc thi [5].

Key Benefits of Al in Construction

Enhanced
Security and
Risk Reduction

Productivity and

Improved
Performance ‘

Lowering
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Communication
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Construction
Practices

Hinh 5. Lgi ich cét I6i ctia Al trong xdy dung [12]
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Ung dung nay cho phép nha quan
ly dua ra quyét dinh diéu chinh, nhic
nh& hoac dao tao lai nhan su kip thdi,
trdnh dé sai s6t nho tich tu thanh
rii ro I6n anh hudng dén chat lugng
chung cla dy &n. Pay la diém bd
sung quan trong, giup gan két kiém
soat chat lugng véi quan ly an toan va
nguén nhan luc.

Du bao tac déng mai trudng va hé
trg thi céng bén viing

Al dugc Uing dung dé phan tich di
liéu loT mdi trudng tai cong trudng,
bao gém bui, tiéng 6n, dd rung va khi
thai CO,. Hé théng hoc may cé thé so
sanh d{ liéu nay vdi cac ngudéng cho
phép trong quy chuén, tif dé dua ra
canh bao khi vugt mic. Cac moé hinh
du bao cing dudc si dung dé udc
tinh muc phat thai nang lugng trong
qua trinh thi céng, giup nha quan ly
danh gia trudc tac déng mdi trudng
cla tling bién phap t6 chic [1].

Viéc tich hgp phan tich moi truéng
vao hé théng quan ly chéat lugng tao
diéu kién cho nha quan ly dua ra quyét
dinh lua chon coéng nghé, thiét bi va
vét liéu theo hudng bén viing. Thay vi
chi danh gia chat lugng san phdm cudi
cuing, Al cho phép kiém soéat ca “chat
lugng maoi trudng” trong qua trinh thi
cdng, gop phan bao dam su tuan thu
quy dinh va nang cao uy tin du an.
4.5. Quan ly rairo

Dy bao rui ro dong tu di liéu
hién trudng

Al st dung d liéu thu thap tU cam
bién loT (46 4m, nhiét dd, rung dong),
UAV va nhat ky thi céng dé huan luyén
mé hinh hoc may. Khi cac théng sb
vugt ngudng, hé théng sé phat hién
xu huéng bat thudng va canh bao
sém nguy cd tai nan hodc cham tré.
Nghién culu ctia Gondia va cong su
[5] cho thay mé hinh du bao dua trén
dif liéu cdm bién c6 thé canh bao su
c6 trudc nhiéu ngay, gilp nha quan ly
c6 thsi gian diéu chinh bién phap thi
coéng. TU dé, quyét dinh phan bé lai
nhan lyc, thay déi lich lam viéc hodc
tang cudng bién phap an toan dugc
dua ra dua trén b&ng chiing dit liéu
thay vi kinh nghiém chu quan.

Nhan dién ri ro hgp déng va té
chuc qua NLP

Hop déng va bién ban hop thusng
chiia cac diéu khoan tiém an rui ro
tranh chap. Al ting dung xu Iy ngén
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ng{ tu nhién (NLP) dé quét van ban,
tu déng gan nhan nhiing cum tU mo
hé hodc mau thudn. Cac hé théng thu
nghiém da tich hgp NLP vG6i moi trudng
BIM dé chuyén céc rang budc phap ly
thanh chi dan cu thé trong quan ly tién
dé va chi phi [4]. Nha quan ly tit d6 co
thé ra quyét dinh bd sung diéu khoan,
diéu chinh hgp déng hoac tang giam
sat tai cac hang muc nhay cam, giam
thiéu tranh chap vé sau.

M6 phong kich ban rii ro bang
song sinh s6

Co6ng nghé song sinh s6 cho phép
xay dung mo hinh o phan anh tinh
trang cbng trinh theo thdi gian thuc.
Khi nhap céc bién sé nhu bao, déng
dat hodc tai trong bat thudng, hé
théng mé phong dién bién tac dong
dén két cau va tién dd. [8] ching minh
réng song sinh s6 co thé du bao trang
thai cong trinh va dé xuat phucng an
gia cudng trudc khi rui ro xay ra. bay
la co s& dé nha quan ly lua chon gitia
céc kich ban Ung pho, can nhéc chi
phi so v&i muic dd an toan, thay vi chi
phan ting sau khi su c6 phat sinh.
4.6. Quan ly nguén luc

Al dang dugc Ung dung dé téi
uu hda cac quyét dinh trong quan ly
nguén luc théng qua phan tich di liéu
I6n, du bao va tu ddng hoa, cu thé:

Quan ly nhén luc

Trong quan ly nhan luc, Al dugc
tich hgp trong cac hé théng quan ly
du an nhu Oracle Primavera P6 hoac
Procore. Cac nén tang nay cho phép
nhap di liéu vé nang suat lao déng, hd
sG ky nang, lich 1am viéc va diéu kién
an toan. Thuat toan hoc may phan tich
di liéu lich s dé du bao nang suat
cla ting nhém céng nhan trong cac
diéu kién khac nhau. Nha quan ly cé
thé dua trén dau ra nay dé quyét dinh
phan céng, bé sung ca lam hoéc b6 tri
nhan sy co6 ky nang phu hgp cho cac
hang muc phuc tap. Al con phat hién
bat thudng nhu ty & tai nan cao & méot
nhém céng nhan, ti dé hé trg quyét
dinh dao tao lai hoac diéu chinh té doi.

Quan ly may mac thi céng

Al dugc Uung dung thong qua hé
théng giam sat thiét bj nhu Komtrax
(Komatsu) hoac Caterpillar's
VisionLink. Cac cam bién gin trén
may méc cung cdp di liéu van hanh
(nhiét dd, ap suat, vong quay, muc
nhién liéu). Thuat toan hoc sau phan

tich dé du bao thsi diém hong hoc va
dé xuat lich bao tri du phong. Khi mét
chi s vugt ngudng, hé théng Iap tic
canh bdo trén dashboard, giup nha
quan ly quyét dinh tam ngiing van
hanh dé bao dudng, hoac phan bd
may khac thay thé. Cach lam nay thay
déi hdn md hinh bao tri tu “dinh ky"
sang “dua trén tinh trang”, giam chi
phi va tranh gian doan tién do.

Quan ly vat tu va chubi cung Uing

Trong quan ly vat tu, Al dugc trién
khai théng qua cac module trong
Autodesk Construction Cloud va SAP
Integrated Business Planning. Cac
nén tang nay tich hop di liéu tién
do, gia thi trudng va tén kho thuc té.
Thuat todn hoc may du bdo nhu céu
vat liéu theo ting giai doan thi cong va
so0 sanh vdi dit liéu nhap kho [2]. Khi
phéat hién nguy cg thiéu hut ho3c tén
kho vugt muc, hé théng dua ra khuyén
nghi thsi diém dat hang, khéi lugng
can nhap va nha cung cap t6i uu. Nho
vay, nha quan ly cé thé ra quyét dinh
kip thsi dé tranh gian doan thi céng,
déng thai han ché chi phi luu kho.

5. Thach thtic va dinh hudng giai
phap trong Uing dung tri tué nhan tao
cho quan ly du an dau tu xay dung
5.1. Thach thuic trong ting dung tri
tué nhan tao

Viéc ung dung tri tué nhan tao
trong quan ly du an dau tu xay dung
tuy ma ra nhiéu tiém nang, nhung qua
trinh trién khai thuc tién dang déi mat
véi hang loat thach thiic, cu thé:

Ha tang d{ liéu phan tan va thiéu
déng bo: D liéu du an thudng nadm rai
rac & nhiéu hé théng nhu BIM, nhat ky
thi céng, hop déng va hé so nghiém
thu. Viéc thiéu chudn hda khién cac
mé hinh Al khé khai thac va huan
luyén hiéu qua. Thuc trang nay dan
dén nguy cd dau ra thiéu do tin cay,
lam giam gia tri (ing dung trong hé trg
ra quyét dinh.

Chi phi dau tu va yéu cau ha tang
cdng nghé cao: Trién khai Al doi hoi
phan cing manh, ha tang loT va hé
théng luu tr di liéu I16n. B6i v6i nhiéu
doanh nghiép xay dung trong nudc,
chi phi dau tu ban dau vuct qua kha
nang tai chinh. Diéu nay tao rao can
khi ap dung Al 8 quy mé rong, dac biét
V@i cac du an via va nho.

Thiéu ngudn nhan luc hiéu biét



kép: Al y&u cau doéi ngli nhan luc cé
kién thic két hgp gilia ky thuat xay
dung va khoa hoc di liéu. Tuy nhién,
tai Viét Nam luc lugng nay con han
ché, khién viéc khai thadc cong nghé
phu thuéc vao cac chuyén gia bén
ngoai hodc phan mém thuong mai.
Han ché nay lam giam kha ning tuy
bién va thich (ing véi diéu kién cu thé
cla tung du an

Khung phap ly va tiéu chuén chua
hoan thién: Hién nay chua cé hé théng
tiéu chuan va quy chuén day du cho
ing dung Al trong xay dung. Diéu nay
dan dén kho khan trong viéc nghiém
thu, danh gia va phan dinh trach
nhiém khi xay ra sai sét trong quyét
dinh dua trén Al. Su thiéu ving nay
khién cac bén tham gia con e ngai khi
trién khai 6 quy moé thuc té.

5.2. Pinh hudng giai phap cho ting
dung tri tué nhan tao

Pé nang cao hiéu qua tng dung tri
tué nhan tao trong quan ly du an dau
tu xay dung, can trién khai déng bo
cac giai phap sau:

Thd nhat, thiét 1ap hé thong co
s6 dir liéu nganh xay dung: Can xay
dung Co sd di liéu du dn xdy dung
quéc gia két n6i di liéu BIM, nhat ky
thi céng dién tu, théng tin dau thau
va chi phi thuc té. Hé théng nay nén
ap dung chuén trao déi di liéu ma
IFC va COBie dé bao dam lién théng
gilta cac phan mém nhu Autodesk
Construction Cloud hoac Bentley
ProjectWise. Khi c6 di liéu déng bo,
cac mo6 hinh hoc may mdi cé kha nang
huan luyén chinh xac va cung cap két
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qua du bao dang tin cay.

Thi hai, dau tu ha tAng s6 va trién
khai thi diém theo giai doan: Thay vi
dau tu dan trai, nén chon cac du an
trong diém, vi du metro, cao téc, khu
cdng nghiép I8n, dé trién khai thi diém
Al. G céc du &n nay, hé théng IoT can
dugc 1&p dat dé thu thap di liéu cam
bién vé méi trudng, may moc va tién
do. D liéu dudc déng b 1&n nén tang
dién toan dam may nhu Azure Digital
Twins hoac AWS IoT Core, sau dé tich
hgp véi phdn mém quan ly dy an. Mo
hinh “thi diém, danh gia, nhan rong"”
gilp giam rui ro dau tu va tao mau
hinh cho cac doanh nghiép khac.

ThU ba, dao tao va phat trién nhan
luc két hgp xay dung va Al: Chucng
trinh d&o tao can tap trung vao nhém
ky su quan ly du &n co kién thuic song
song vé Al va xay dung. Viéc lién két
gilra truGng dai hoc, vién nghién cuu
va doanh nghiép 1a can thiét dé tao
ra luc lugng nhan su c6 kha nang van
hanh va phat trién cac ting dung phu
hop véi thuc tién Viét Nam

ThU tu, hoan thién co ché phap
ly va tiéu chuan ky thuat cho Al: Can
xay dung bd tiéu chuan quéc gia vé
di liéu du &n xay dung, bao gébm cach
thu thap, luu trd va khai thac cho Al.
Song song, quy dinh phap ly phai chi
rd trach nhiém khi xay ra su cé do
quyét dinh dua trén Al. Vi du, can bd
sung hudng dan nghiém thu dau ra
cla cac hé théng Al hd trg gidm sat
chét lugng hodc du bao rui ro. Khi co
hanh lang phap ly minh bach, cac chu
dau tu va nha thau mdi yén tam ap

i
.
T

. Ik
Al VW

dung cong nghé & quy mo Ién.

6. Két luan

Al dang tré thanh cong cu quan
trong trong déi mai quan Iy du an dau
tu xay dung. Thuc tién va cac nghién
cliu da chiing minh réng Al c6 thé hé
trd ra quyét dinh trén nhiéu khia canh
c6t 16i nhu quan ly pham vi, thiét ké,
tién do, chi phi, chat lugng, rui ro va
nguén lyc. Théng qua cac cdng nghé
nhu hoc may, hoc sau, xt ly ngén ngit
tu nhién, thi giac may tinh va mé hinh
song sinh s&, nha quan ly cé thém cg
s& di lieu khach quan dé du bao, md
phong va lua chon phuong an t6i uu.

Tuy vay, viéc trién khai Al trong
quan ly dy an tai Viét Nam con gap
nhiéu thach thiic nhu ha tang di liéu,
chi phi céng nghé... Bé khic phuc,
can xay dung hé théng dif liéu nganh
xay dung tap trung, thi diém ting dung
Al tai cac du an trong diém, dao tao ky
su két hgp céng nghé, xay dung déng
thdi hoan thién hanh lang phap ly va
tiéu chuan ky thuat.

Nhiing giai phap nay khéng chi
giup thu hep khoang cach gilia
nghién clu trén thé gisi va thuc tién
trong nudc, ma con tao nén tang cho
quan ly dy an xay dung theo hudng
minh bach, hiéu qua va bén ving
han. Trong tudng lai, nghién clu tiép
theo co thé tap trung vao viéc danh
gia hiéu qua cu thé cla tiing mé hinh
Al trong cac du an tai Viét Nam, qua
dé xac dinh 10 trinh dap dung phu hgp
va kha thi.
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Nghién ciiu dé xuat mot so dinh huéng doi méi phuong phap
xac dinh du toan xay dung

Proposed Directions for Innovating Construction Cost Estimation Methods

Pham Huy Cudng, Vii Ngoc Phuong’, Hoang Manh Cudng
Phong Nghién cuu Gid va thi trudng xdy dung, Vién Kinh té xdy dung
(Ngay nhdn bai: 05/03/2026; Ngay stfa bai: 18/05/2026; Ngay duyét dang: 25/06/2026)

Tom tat: Su ra ddi cua Luat Xay dung s6 135/2025/QH15 dat ra yéu cau cép thiét vé viéc dinh hinh lai toan
b6 phuong phap quan ly chi phi dau tu xay dung tai Viét Nam. Bai bao phan tich thuc trang phudng phap xac
dinh du toan xay dung hién hanh theo Nghi dinh 10/2021/NB-CP, chi ra nhiing han ché trong viéc quan ly khoi
lugng chi tiét, su phtic tap clia cac khoan muc chi phi gian tiép va bat cap trong ty suat Igi nhuan dinh muc cua
nha thau. TU yéu cau thuc tién va tinh than clia Luat Xay dung mdi, nghién ctiu dé xuat ba nhém dinh hudng
trong tam: (i) D6i méi phuong phap xac dinh du toan théng qua st dung gia xay dung téng hdp véi cau tric
mot cot khéi lugng va mot cot don gid; (ii) Don gian hoéa viéc xac dinh khoan muc chi phi gian tiép; va (i) Xay
dung hé théng chi tiéu céng cu dua trén nén tang di liéu I16n (Big Data) nham phuc vu quan ly gia minh bach,
hiéu qua. Két qua nghién cliu cung cap cd sd khoa hoc va thuc tién dé hoan thién thé ché phap luat tai cac
Nghi dinh va Théng tu hudng dan trong thdi gian tdi.

Tu khéa: Dy toan xay dung, quan ly chi phi, Luat Xay dung 2025, gia xay dung téng hap, chi phi gian tiép, di
liéu lén.

Abstract: The enactment of the Construction Law No. 135/2025/QH15 necessitates a comprehensive
restructuring of construction investment cost management methods in Vietnam. This paper analyzes the
current state of construction cost estimation methods under Decree 10/2021/NB-CP, highlighting limitations in
managing detailed quantities, the complexity of indirect cost components, and inadequacies in the normative
profit margins for contractors. Driven by practical demands and the principles of the new Construction
Law, the study proposes three core directions: (i) Innovating the estimation method by utilizing composite
construction pricing structured with a single quantity column and a single unit price column; (ii) Simplifying
the determination of indirect cost components; and (iii) Developing a toolset and indicator system based on
Big Data platforms to facilitate transparent and efficient price management. The findings provide a scientific
and practical foundation for refining regulatory frameworks, decrees, and guiding circulars in the coming
period.

Keywords: Construction cost estimation, cost management, Construction Law 2025, composite pricing,
indirect costs, big data.

Pat van dé

Nam 2007, su ra dgi cua Nghi dinh
s6 99/2007/ND-CP ngay 13/6/2007
cla Chinh phu vé quan ly chi phi dau
tu xay dung céng trinh da danh dau
budc ddi méi vé cd ché quan ly chi phi
theo hudng kinh té thi trudng, tao su
chu déng, thao g6 kho khan cho cac
chl thé trong hoat ddng xay dung
déi véi viéc quan ly chi phi, gép phan
nang cao hiéu qua kinh té cac du an
dau tu xay dung. Theo do, lan dau tién

cac khai niém vé gia thi trudng, mat
b&ng gia thi trudng trong xac dinh va
quan ly chi phi dau tu xay dung dugc
hinh thanh trong hé théng van ban
phap luat vé quan ly chi phi dau tu xay
dung 1am cgd sé tién dé cho céng tac
hoan thién thé ché phap luat tai cac
Nghi dinh sé 112/2009/ND-CP, Nghi
dinh s 32/2015/NB-CP, Nghi dinh
s6 68/2019/ND-CP va Nghi dinh s6
10/2021/ND-CP & thai diém hién tai.
Nhan dinh téng quat, sau 19 nam

* Tdc gia lién hé. Email: phuongvkt5@gmail.com

1

thuc hién cd ché xac dinh va quan ly
chiphixay dung phu hgp vdi thitruéng,
viéc hinh thanh xac dinh céac chi tiéu
chi phi xay dung bao gém téng mtuic
dau tu xay dung, du toan xay dung
tuong Uing vdi budc thiét k&, cong tac
xay dung va quan Iy hé théng chi tiéu
cong cu dinh muc va gia xay dung da
tling budc dat dudc mot s6 mét tich
cuc nhu tiing budc tiép can thi trudng,
phan dinh cu thé chic ning quan ly
Nha nudc vé chi phi dau tu xay dung,
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trach nhiém quan ly chi phi dau tu xay
dung va trach nhiém quan ly chi phi
dau tu xay dung clia cac chli thé tham
gia hoat dong xay dung.

Ngay 10 thang 12 nam 2025, tai
Ky hop thi 10, Quéc héi khéa XV da
chinh thuic théng qua Luat Xay dung
s6 135/2025/QH15. Pay la van ban
phap ly quan trong, dinh hinh lai toan
bd hoat ddng xay dung tai Viét Nam
trong giai doan tdi, thay thé cho Luat
Xay dung nam 2014 va cac Luat sta
déi lien quan.

Trudc khi dé& xuat mét sé dinh
hudéng déi mdi, hoan thién phucng phap
xac dinh du toan xay dung, bai viét tdng
két mot s6 thuc trang trong xac dinh du
toan xay dung tai cac van ban phap luat
hién hanh vé quan ly chi phi dau tu xay
dung hién tai va cac yéu ciu dat ra tai
Luat Xay dung s6 135/2025/QH15.

1. Mot s6 thuc trang trong cac quy
dinh vé xac dinh dy toan xay dung

Hién tai, viéc xac dinh du toan
xay dung dudc quy dinh tai Nghi dinh
s6 10/2021/NB-CP va Phu luc II va
lll Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay
31/8/2021 ctia Bd Xay dung hudng dan
mot s6 ndi dung xac dinh va quan Iy chi
phi dau tu xay dung. Qua téng két thuc
tién va téng hdp nghién cliu cho thay
mot s6 thuc trang trong viéc xac dinh
chi tiéu chi phi nay nhu sau:

Mét la, phuong phap xac dinh dy
toan xay dung cdng trinh ti khéi lugng
chi tiét va don gia chi tiét da dugc Bo
Xay dung hudng dan tai cac Thong tu
hudng dan vé co ban day du, cu thé
céc ndi dung phuang phap lam cd s& dé
céc chu thé xac dinh du todn xay dung
cbng trinh. Phuong phap lap du toan tu
don gia chi tiét nay tuy réng dugc sur
dung phé bién thdi gian qua lam cg s&
xac dinh chi phi xay dung, nhung no
cling ton tai mét sé nhugc diém nhu:
s6 lugng dau viéc cong tac xay dung
khi lap du todn la tuong d6i nhiéu, nhat
la d6i véi cac loai cong trinh xay dung
dan dung, giao théng khién cho viéc
lap du todn, kiém soat, thdm dinh hao
phi nhiéu thsi gian, chua thuan tién cho
viéc so sanh cac phucng an thiét ké toi
uu kem theo chi phi. Bén canh do, danh
muc dau céng viéc mai thau va quan ly
khéi lugng theo hgp déng, nghiém thu
thanh toan theo don gia cong viéc chi
tiét cing gay kho khdn cho céng tac
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quan ly du &n clia cac chi thé.

Hai la, viéc quy dinh duy nhat mot
phuong phap lap du toan xay dung tu
khéi lugng va don gia chua phu hgp véi
thuc tién cac du an dau tu quy mé 16n,
st dung céng nghé cao, lan dau xuat
hién 6 nudc ta nhu dudng sat dién khi
hda t6c dd cao, hoac nha may dién hat
nhan t6i day.... Theo dd, can nghién cuu
bd sung phucng phap xac dinh du toan
xay dung theo phucng phap suét chi
phi xay dung trong suat vén dau tu xay
dung céng trinh hodc d{ liéu vé chi
phi cua céng trinh c6 cac chi tiéu kinh
té - k¥ thuat tucng tu da va dang thuc
hién hoac tu di liéu gia thi trudng.
C&n nghién clu don gian hoa phuong
phap lap du toan xay dung phu hgp
vdi thi trudng va théng 1& quéc té.

Ba la, qua viéc nghién clu cac van
ban phap luat hudng dan xac dinh va
quan ly chi phi dau tu xay dung hién
hanh cho thay, phudng phap xac dinh
du toadn xay dung ti khéi Iugng téng
hgp va gia xay dung tédng hop da dugc
B6 Xay dung hudng dan tai cac Théng
tu. Tuy nhién, chua c6 cac hudng
dan cu thé vé cach thuc do béc khdi
lugng xay dung tdng hgp, ndi dung va
phucng phap xac dinh gia xay dung
téng hop trén co s gia thi trudng, gia
xay dung téng hgp tudng tu & cac céng
trinh d& thuc hién, cach thiic téng hop
tl céc don gia xay dung chi tiét.

Bén la, cac khodn muc chi phi gian
tiép gébm 03 khoan muc chi phi (chi
phi chung, chi phi nha tam dé & va
diéu hanh thi céng va chi phi cho mot
sé céng viéc khéng xdc dinh dugc
khéi lugng tir thiét ké) can dugc danh
gia lai véi thuc té trinh do té chiic quan
ly thi cdng cla nha thau xay dung
hién nay cho tung loai hinh céng trinh,
chua thic ddy dugc nha thau thi cong
ing dung cdng nghé quan ly té chuc
thi céng xay dung hién dai, gan véi hé
théng théng tin xay dung céng trinh.

Né&m 18, thu nhap chiu thué tinh
trudc (dugc hiéu Ia 1di dinh muc cua
nha thau xdy dung) da dudc quy dinh
trong nhiéu van ban quy pham phap
ludt quy dinh vé 1ap va quan ly chi phi
dau tu xay dung qua cac thdi ky (ty 1é
tir 5,5% dén 6%), chua cé su thay déi
vé tri s6 va nhém loai céng trinh, chua
cé danh giad phu hgp véi thuc té Igi
nhuan rong cuia cac doanh nghiép xay
dung hién nay dé tao diéu kién cho su

phét trién bén viing cla cac nha thau
xay dung trong nudc.

Theo dU liéu danh gid cua Céng
ty Kiém toan va Tu van Kreston
("Kreston Viét Nam") nam 2018 thi
trong 14 nhém ma nganh cép 1, nganh
xay dung co bién d thi trusng ty suat
Igi nhuan & nhém thap, binh quan 1
5,01%, cach xa nhém nganh co ty
suat Igi nhuan diing dau 1a san xuat
va phan phéi dién, khi dét, nudc néng,
hai nudc va diéu hoa (44,87%). Mot
s6 cong ty 16n nganh xay dung trén
thi trudng théng bao cé bién Igi nhuan
binh quan chi tif 1% dén 2%. Thuc té,
nhiéu cac doanh nghiép nganh xay
dung dang gap kho khan trong san
xuat kinh doanh va phai déi mat véi
céc van dé nhu ng dong, thiéu vén,
thiéu ngudn viéc, canh tranh gay gét,
chi phi tdng cao, va thiéu hut lao déng
c6 chuyén moén. Theo do, khoan Igi
nhuan tinh trudc nay cé anh hudéng
tuong déi dén Igi nhuan rong va su
phét trién bén viing cla doanh nghiép
xay dung trong thdi gian t3i.

2. Mot s6 yéu cau dat ra trong quan ly
chi phi dau tu xay dung tai Luat Xay
dung sb 135/2025/QH15

- Luat Xay dung s6 135/2025/QH15
da 1am ré vé ndi ham nguyén tac quan
ly chi phi dau tu xay dung phu hop
véi hinh thic dau tu, viéc phan chia
du &n thanh phan. Cu thé tai khoan
1 Biéu 73, viéc quan ly chi phi dau tu
xay dung doi véi du an dau tu céng,
du an PPP phai bao dam cac nguyén
tic bao dam muc tiéu dau tu, hiéu qua
dy an, phu hgp Vi trinh tu dau tu xay
dung, hinh thic dau tu, viéc phan chia
dy an thanh phan, phan ky dau tu (néu
c6). Chi phi dau tu xay dung dudc xac
dinh tuong Uing véi tiing loai thiét ké
phu hgp V@i tiing giai doan cua du an,
diéu kién xay dung va mét bang gia
thi trudng, theo tling du an, céng trinh,
g6i thau xay dung; chi tiét, cu thé hon
theo tling budc thiét ké tucng Ung Vi
tung giai doan clia dy an.

- Luat Xay dung s6 135/2025/
QH15 (Piéu 75 va 76) quy dinh rd vé
khai niém, ndi dung, cach xac dinh,
quan ly chi phi dau tu (Sc bd téng muc
dau tu, Téng muc dau tu, du toan xay
dung) dugdc “cu thé héa" “chinh xac
dan" tuong Ung vdi thiét ké dugc su
dung trong tung giai doan cua du an.



+ S0 b6 téng mUic dau tu xay dung
Ia toan bd chi phi dau tu xay dung dudc
du tinh trudc clia du an trén co s& pham
vi, quy mé, muc tiéu dau tu, phucng an
thiét ké so bd va cac ndi dung trong
B4o cdo nghién cuu tién kha thi dau tu
xay dung. Trusng hop lap Bao céo dé
Xuét chu truong dau tu xay dung theo
quy dinh clia phap luat dau tu coéng thi
du kién téng muic dau tu déi véi du an
nhém B, nhom C dugc xac dinh nhu so
bd téng muic dau tu.

+ Téng miic dau tu xay dung la toan
bd chi phi du tinh tif giai doan chuan bi
du an dén giai doan két thic xay dung,
bao gém chi phi béi thudng, hé trg va tai
dinh cu (néu co); chi phi xay dung; chi
phi thiét bi (néu cd); chi phi quan ly du
an; chi phi tu van xay dung; chi phi khac
va chi phi du phong. Téng muic dau tu
xay dung dugc phé duyét la muc chi
phi t6i da ma chu dau tu dudc phép suf
dung dé thuc hién du an.

+ Du toan xay dung la chi phi du
tinh dé xay dung céng trinh, thuc hién
goi thau, cong viéc xay dung. Tai khoan
b diém 2 Piéu 76 Luat Xay dung sb
135/2025/QH15 quy dinh, du toan xay
dung co6ng trinh dugc xac dinh trén co
sG yéu cu thiét ké; tham khao, st dung
hé théng gia xay dung, gia thiét bj, chi
s6 gia xay dung do cac cd quan quan ly
nha nudc c6 thdm quyén cong bé hodc
gia thi trudng, gid clia nha san xuét,
cung uUng, hodc tinh toan tu di liéu chi
phi tuong ty cua cac coéng trinh trong
nudc da thuc hién hoac dang thuc hién
va cac hudng dan vé xac dinh chi phi.
Trudng hgp khdng du cd s6 xac dinh
du toan theo gia, dit liéu chi phi thi dugc
tham khao, st dung gia, di liéu chi phi
cla cac cong trinh, du an da thuc hién
hodc dang thuc hién & nudc ngoai dé
xac dinh du toan.

- Luat Xay dung s6 135/2025/QH15
(Piéu 77 va 78) quy dinh ré hon vé hé
théng cong cu dinh muc, gia xay dung.
Stta déi quy dinh lién quan dén viéc st
dung, tham khao cac céng cu nay trong
viéc xac dinh chi phi dau tu xay dung,
dam bao thuan tién, linh hoat, phu hgp
V6i cac cd ché dic thu, quy dinh mdi vé
viéc sU dung cac cong cu dinh muc, don
gia, dii liéu chi phi da dugc Quéc hdi ban
hanh tai Luat Pudng sat va cho phép ap
dung tai mét s6 du an I6n, quan trong
quéc gia trong théi gian vifa qua.

Gia xay dung bao gém gia cong tac
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xay dung, gia nhém céng tac xay dung,
gid bd phan, don vi két cau cong trinh,
suat chi phi, suat von dau tu xay dung.
Gia xay dung dugc xac dinh trén co s6
mot hodc mét sé can cu: gia thi trudng;
gia, dd liéu chi phi clia goi thau, céng
trinh, dy é@n da thuc hién hoac dang thuc
hién; hé théng dinh muic xay dung va gia
cac yéu t6 chi phi. Can cu diéu kién cu
thé clia du an, cdng trinh dé lua chon gia
xay dung 1dm cG s xac dinh tdng muic
dau tu xay dung, du toan xay dung.
Theo dd, viéc nghién cuu déi mdi,
hoan thién phucong phap xac dinh du
toan xay dung theo hudng hiéu qua, don
gian, dé& quan ly kiém soat, phu hgp thi
trusng, st dung cac cdng cu gid tdng hop
la mot trong nhiing ndi dung quan trong
trong céc van ban hudng dan xac dinh va
quan Iy chi phi dau tu xay dung, 1a co s&
dé hoan thién thé ché phap luat tai cac
Nghi dinh va Théng tu hudng dan theo
tinh than ctia Luat Xay dung s6 135/2025/
QH15 méi dugc Quéc hdi théng qua.

3. Nghién cliiu dé xuat mét so6 dinh
huéng ddi méi phucng phap xac dinh du
toan xay dung

3.1. P6i méi phuong phap xac dinh du
toan xay dung

Theo quy dinh tai Nghi dinh 10/2021/
ND-CP, du toan xay dung cong trinh
dugc xac dinh theo khéi lugng tinh toan
tU thiét ké xay dung trién khai sau thiét ké
G s hoac thiét ké ban vé thi cong trong
trudng hop du an chi yéu cau lap Bao céo
kinh té - k¥ thuat dau tu xay dung, cac
chi dan k¥ thuat, yéu cau céng viéc
phai thuc hién, ké hoach thuc hién
cla céng trinh, diéu kién thi céng,
bién phap thi cdng cua cbng trinh va
dinh muc xay dung, gia xay dung céng
trinh, chi s6 gia xay dung, cac quy dinh
khac cé lién quan dugc ap dung phu
hdp vdi diéu kién thuc hién cu thé clia
cong trinh. Co thé thay, ban chat cua
phudng phap 1ap du toan 1& khéi Iugng
nhan dcn gia.

Tuy nhién, tai Phu luc Il Phuong
phap xac dinh chi phi xay dung (Théng
tu s6 11/2021/TT-BXD) hudng dan theo
céc khoan muc chi phi truc tiép, gian
tiép, du toan theo bang du toan ngang
gbm cot khéi lugng va 3 thanh phan
chi phi vat liéu, nhan coéng, may sau
dé chuyén sang bang téng hap.

Bang 1. Bang téng hop du todn xdy dung tai Phu luc Ill Théng tu sé 11/2021/TT-BXD

Bing 3.6: TONG HOP DU TOAN CHI PHI XAY DUNG

T A s e R e e e B e e e s m Al o g e ey o BB A
Bom wj tinh: ...
STT NOI DUNG CHI PHi CACH TINH flig} H'fgu
I | CHIPHI TRUC TIEP ]
5
1 | Chiphi vat liéu Z Qx D} +CLy, VL
=1
=
2 | Chi phi nhin céng Z Q;x D* x Kne + CLy¢ NC
= :
h
3 | Chi phi mdy va thiét bj thi cong Q;x D" x Km + CL,, | M
=1 -
| Chi phi tryc tiép "~ VL+NC+M | T |
1| CHIPHI GIAN TIEP
1 | Chi phi chung Tx Tyl ' c
| (NCx Ty I¢) 1
2 | Chi phi nha tam dé & va diéu h:‘m_h thi cong TxTylg | LT
= = P Sney v . |
e e DL o
|"Chi phi gién tidp C+LT+TT GT
[Il | THU NHAP CHIU THUE TINH TRUGC (T +GT)x Ty I& TL
' Chi phi xdy dyng truée thué (T+GT+TL) G
IV | THUE GIA TR] GIA TANG G x TOIGT RS
[ Chi phi xay dyng sau thud G + GTGT Co
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BANG DU TOAN CHIPHI XAY DUNG

CONG TRINH: ...covvoververeererssssrassersnsessnes
DUT: déng
str | MAHIU | corminccoNGVEC |[pox vy KHOT DONCIA THANHTEN
DON GIA LUQNG | V4tlitu | Nhincéns | Miy | Vitliéu | Nhincéng | My
| 2 [Z] 4 [5] [E] [ [B] | [91=[a17[6] | (1O1=[51"[F]1 [11]=[3]'[&
Téng cing

Tuy nhién, trong thuc tién khi mdgi
thau, chao thau va quan ly gia hop
déng hién nay thi cac chi thé déu
thuc hién theo bang doc chi gém 01
cot khéi lugng va 01 cot don gia. Gia
nay cé thé 13 suat dau tu, gia téng hop
bd phan két cau, gia tdng hgp nhom
loai céng tac hoac don gia chi tiét day

du. N&i dung chi tiéu gia xay dung nay
phl hgp véi quy dinh tai khoan 1 biéu
78 Luat Xay dung s6 135/2025/QH15.

Theo do, tai cac van ban phap
luat huéng dan phugng phap xac dinh
du toan hudng dan Luat Xay dung sé
135/2025/QH15, thi viéc nghién cuu
hudéng dan Iap du toan chi gém 01 cét

khéi lugng va 01 cdt don gia nhu trén
sé phl hop véi thuc tién thi trusng va
dan gian trong thuc hién quan ly thuc
hién, déng th&i da dang céac loai gia
xay dung téng hgp dugc su dung tly
thudc va dir liéu gid ma don vitu van s
dung. Bé xuat phuang phap xac dinh
du toan xay dung nhu bang dudi day:

Bang 2. Bé xudt bang téng hop du todn xdy dung

BANG DU TOAN CHI PHI XAY DUNG

D 1R 1 TR O TP

CONG TN oottt ettt et st be e et eane e e

Don vi tinh: ... ...

Ma Tén cong tic, nhém Khéi | Giaxay | Thanh tién
STT | hiéw/Ky | cong tic, bo phiin, Pon Iwgng dyng (G=Q;xD)
hié¢u hang muc vi Q) (Dy)
(1) 2) (3) (4) (5) (6) (7)=(5)x(6)
1
2

Tong cong

n
Z Qi x Di
i=1

Trong do:

- Q la khéi lugng cdng tac, nhom
cong tac, bé phan, hang muc thiicua
cong trinh (i =1+ n);

- D, la gia xay dung cua cdng tac,
nhém céng tac, bdé phan, hang muc
thiiclacéngtrinh (i=1+n), bao gébm:

(1) Gia céng tac xay dung dugc xac
dinh cho cbng tac xay dung xac dinh
trén cd s& dinh muc du toan céng tac
xay dung, gid cac yéu té chi phi truc
tiép cau thanh gia coéng tac xay dung
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hoac dugc xac dinh trén cg s bao gia
clia dan vi thi cdng, nha san xuét, nha
cung cap hoéc theo gia tuong tu & cac
cbng trinh da thuyc hién.

(2) Gia nhém céng tac xay dung
dugdc xac dinh trén cd sé téng hap gia
clia cac cong tac xay dung.

(3) Gia bd phan, don vi két cau
cbdng trinh dugc xac dinh trén co sé
bdo gia cla nha san xuéat, nha cung
cap hoac theo gia dugc cong b6 cua

cd quan nha nudc cé thdm quyén
hoac gia nhdm coéng tac xay dung
hoac theo gia tudng tu & cac coéng
trinh da thuc hién.

(4) Suat chi phi Ia murc chi phi can
thiét cho mét don vi tinh theo dién
tich, thé tich, chiéu dai hoac céng suat
ho&c nang Iuc phuc vu theo thiét ké,
dé xac dinh chi phi cho mét hé théng
ky thuat, day chuyén céng nghé, hang
muc cong trinh hodc chi phi xay dung,



chi phi thiét bi ctia céng trinh.

(5) Suat von dau tu xay dung la
muc chi phi can thiét cho mét don vi
tinh theo dién tich, thé tich, chiéu dai
ho&c céng suat hodc nang luc phuc
vu cla cong trinh theo thiét k&, 1a can
clr dé xac dinh s bd téng muc dau tu

TRAO DOI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

xay dung, tdng muc dau tu xay dung.
3.2. bon gian hoa viéc xac dinh
khoan muc chi phi gian tiép

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 12
Nghi dinh s 10/2021/NB-CP thi chi
phi gian tiép gém chi phi chung, chi
phi nha tam dé & va diéu hanh thi céng

va chi phi cho mét sé céng viéc khéng
xac dinh dugc khéi lugng tu thiét ké.
Céac khoan muc chi phi gian tiép nay
dugc xac dinh b&ng dinh muc ty 1&
phén tram (%) theo quy dinh tai Phu
luc Il Théng tu s6 11/2021/TT-BXD.

Bang 3. Bdng dinh mic cdc khodn chi phi gidn tiép quy dinh tai Théng tu sé 11/2021/TT-BXD

Béng 3.1: PINH MUC CHI PHI CHUNG TiNH TREN CHI PHI TRUC TIEP

Do vij tinh.: %

Loai cBng trinb? thuge Chi phi xdy dymg !nrac thué rrfmg_!m:g mire dau tw cia dy
TT dwd an dwgc duyét (ty dong)
. = <15 | <50 | <100 | <300 | <500 | <750 | <1000 | >1000
[ [2] B1 | [ | (5 | (6 | [71 | (81 | [91 | [10]
1 |Congtrinhdindyng | 73 | 7.1 | 6.7 | 65 | 62 | 61 | 60 | 58
Riéng céng trinh tu i}c:x,
phyc héi di tich lich swr, [ 11,6 | 11,1 | 103 | 10,1 | 99 | 98 | 96 | 94
van hod
p |Cong trinh  cdng| o5 | g0 | 56 | 53 | 51 | 50 | 49 | 46
nghi¢p
Riéng cOng trinh xdy
dyng duomg him thay | 73 | 7.2 | 7.1 | 69 | 67 | 66 | 65 | 64
dién, him 1o
3 | Cong trinh giao théng | 62 | 60 [ 5.6 | 53 | 51 | 50 | 49 | 46
Riéng cong trinh ham | 53 | 59 | 71 | 69 | 67 | 66 | 65 | 64
giao théng !
Cong  trinh  nbng '
4 | nghidp va phit trién| 6,1 | 59 | 55 | 53 | 51 | 50 | 48 | 46
ndng thon
Riéng cong trinh dudmg | 73 | 75 | 771 | 69 | 67 | 66 | 65 | 64
ham
- - l -
g |Congtrinh hg ting k¥ | 55 | 53 | 50 | 48 | 45 | 44 | 43 | 40
thudt

Béng 3.3: DINH MUC CHI PHI NHA TAM DE O VA PIEU HANH THI CONG

Dom vj tinh: %

Chi phi xdy dung tredc thué trong tong mire
STT Loai cng trinh diu tie ciia di dn dwge duyét (ty dong)
<15 | <100 | <500 | <1000 | >1000
(1] (2] (3] (4] (5] (6] (7]
| | Céng trinh xdy dung theo tuyén | 2,2 2,0 1,9 1,8 1,7
2 | Cong trinh xdy dung con lai 1,1 1,0 0,95 0,9 0,85
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Bing 3.4: PINH MUC CHI PHi MOT SO CONG VIEC KHONG XAC PINH
PUQC KHOI LUQONG TU THIET KE

Pomn vi tinh: %

STT LOAI CONG TRINH TY LE (%)
T 2 ] 3]
I | Cong trinh din dung 2,5
2 | Céng trinh cing nghiép - 2,0
Kngcfmg tic xdy dyng trong dudmg him thiy dién, him o K
3 -Céng trinh giao thong N
Riéng céngr tic xdy dymg trong dudng ham giao thing 6.5
4 | Céng trinh néng nghiép va phét trién néng thén 2,0
B | Riéng cong tac xdy dymng trong dudmg ham 6,5 =]
| 5 | Céng trinh ha tang k¥ thudt 2,0

muc chi phi gian tiép nay déu xac dinh
theo ty 1& %.

Theo d9, khi xac dinh bang dcn gia
chi tiét cac cong viéc, can xac dinh

thanh 03 khoan muc trong chi phi gian
tiép, trong khi dé ban chat cac khoan

MA HIEU | TEN CONG VIEC / THANH PHAN HAO PINHMUC . . R
STT " - , PONVI| * .| DPONGIA | THANHTIEN
DON GIA PHI HAO PHI
1~ 2] = [3] Il O 3 108 N £ 6] = =
AC21211 |Cong tic..............
Vit liéu
Nhin cong
May thi cong

Chi phi trie tiép VLANCHM

Chi phichung T*4.6%

Chi phinha tam dé & va diéu hanh thi cong T*0.85%

Cl]. h. nt - ~ :'. ~ kll n r d_. h

1p 111:1? S0 COI?g \.l:l_?C ; ong xac din T*29
duege khoi lwgng tir thiet ke
Chi phi gian tiép CHLT+TT
Ao 5 ) (THGI)*5.5
Thu nhap chiu thue tinh trwdc o
(']

Chi phi xay dirng trwéc thué T+GT+IL

Thué gia tri gia ting G*10%

Chi phi xiy dyng sau thué G+GTIGT

Dé xuat quy dinh ndi dung chi phi
gian tiép van gébm 03 khoan muc chi
phi: chi phi chung, chi phi nha tam
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dé & va diéu hanh thi céng va chi phi
cho mét s6 cong viéc khéng xac dinh
dudc khdi lugng tu thiét ké. Tuy nhién,

chi quy dinh duy nhat mét dinh muc
ty 1& % cho chi phi gian tiép bang viéc
xac dinh cd hoc nhu sau:
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Bang 4. Bé xudt bang dinh muc chi phi gidn tiép (K%) tinh theo chi phi truc tiép

Loai cong trinh Chi phi xay dung trude thué trong tong mirc dau tu drge
T thudc dy an duyét (ty dong)
<15 | <50 | <100 | <300 | <500 | <750 | <1000 | =1000
] 12 ;31 4] 6] | [71 | /51| o1 | [0]
Cong trinh din
1 | dung 10,9 10,6] 10,2 | 995 | 9,65 | 9.5 9.4 9.15
Riéng cong trinh tu
bo phuc hoi di tich
lich stt, vin hoa 11,6 11,1| 103 | 10,1 9,9 9.8 9.6 9.4
Cong trinh cong
2 | nghiép 9.3 9 8,6 | 825 | 805 | 79 7.8 7.45
Riéng cong trinh xay
dlzmg ham thuy dién,
ham 1o 14,9 14,7| 14,6 | 1435] 14,15| 14 13,9 | 13,75
Cong frinh giao
3 | thong 93] 9 8,6 | 825 | 8,05 | 7.9 7.8 7,45
Riéng cong trinh
ham giao théng 149|147 | 146 | 1435 | 14,15| 14 13,9 | 13,75
Cong trinh nong
nghiép va phat
4 | trién nong thon 92 | 89| 85 | 825 | 805 | 7.9 7.7 7,45
Riéng coéng trinh
dudng him 149 14,7 | 14,6 | 1435 | 14,15| 14 13,9 | 13,75
Cong trinh ha tang
5 | k¥ thuit 8,6 | 83 7795 | 745 | 13 7.2 6,85
STT 1Ii{E|IEI:' If:icéxcx‘lﬁc;min‘ﬂpﬁhﬁao BON VI mxﬂ)u’fp PONCIA | THANETIEN
PON GIA PHL HAOPHI
1~ 21 |7 [3] x| [lx| [ 7] [e] |~] U
AC21211 |Céngtac.. ...
Vit lién
Nhin cong
May thi cong
Chi phi triee tiép VLANCHM
Chi phi gidn tiép G C_L;ZW
Thu nhép chiu thué tinh trwdc (T_G;D* 33
Chi phi xiy dung tréc thué T+GT+TL
Thué gii tri gia ting G*10%
Chi phi iy dyng sau thué G+GTGT

3.3. Mét s6 dinh hudéng hoan thién
quy dinh vé cong cu phuc vu xac
dinh chi phi

3.3.1. Hoan thién va huéng dén su
dung hé théng gia xdy dung téng
hop

- Phudng phap xac dinh chi phi
xay dung theo dan gia chi tiét va gia
xay dung téng hdp cho thay:

+ Vé sb lugng dau viéc cong tac
xay dung khi 1ap TMBT, du toan: xac
dinh chi phi xay dung theo gia xay
dung téng hdp co sé lugng cong tac

xay dung it hon do khéi luong xac dinh
theo khéi lugng téng hap bd phan két
cau (Vi du nhu: 01 m dai thi céng coc
khoan nhéi; san xudt Idp dung 1 ddm
Super T...).

+ Danh muc dau céng viéc mdi
thau, quan ly khéi lugng theo hdp
déng, nghiém thu thanh toan xac dinh
theo gid xay dung téng hgp gon han,
thuan tién cho viéc quan ly trong céng
tac lya chon nha thau, quan ly hop
déng, thi cdng nghiém thu thanh toan.

+ Tiét kiém thai gian khi xac dinh

chi phi xay dung, so sanh cac phuong
an thiét ké dé lya chon phuaong
an téi uu.

- Theo d6, dé xuat trong cac van
ban phap luat hudng dan Luat Xay
dung s6 135/2025/QH15 t8i day can
nghién ctu quy dinh

+ Hudng dan viéc st dung gia téng
hdp khi 14p du toan dé giam sé lugng
dau céng tac trong quan ly. Gia téng
hdp cé thé dung tu dii liéu do cd quan
cé thdm quyén céng bé, hoac do dan
vi tu van chl déng téng hop can cu
d&c diém thiét ké cong trinh.

+ Hudéng dan chi tiét ndi dung gia
thi trudng khi lap du toan, st dung quy
déi theo gia, dir liéu chi phi cua cac
cbng trinh, du an da thuc hién hoac
dang thuc hién & nudc ngoai dé xac
dinh du toan.

+ Hudng dan phudng phap do
boc khéi lugng theo nhém loai cong
tac, bo phan két cau lam co sé xac
dinh gia téng hdp (tham khao Phuong
phéap Do Iludng Tiéu chuan, clia Vién
Khao sat Hoang gia: SMM7, NRM1,
NRM2, NRM3...)

3.3.2. Xdy dung hé théng chi tiéu
céng cu dii liéu Ion vé gid xdy dung

- Trong bdi canh Cach mang Céng
nghiép 4.0, nganh xay dung dang
dung trudc budc ngodt 16n vé chuyén
déi s6. Viéc quan ly chi phi dau tu xay
dung khéng con bo hep trong céac
cudn don gia dia phudng day com hay
cac tép Excel thu cong. Xay dung hé
théng chi tiéu cong cu di liéu 16n (Big
Data) vé gid xay dung chinh Ia chia
khéa dé t6i uu héa nguédn luc, tang
tinh minh bach va du bao chinh xac
bién dong thj trudng. Theo dé, dé tiing
budc xay dung hé thong chi tiéu céng
cu df liéu 16n vé gia xay dung, dé xuat
mét s6 giai phap nhu sau:

(1) Tung budc hoan thién hé théng
gia tdng hop, bd phan két cdu cong trinh
theo hudng dam bao du sé lugng, chat
lugng cho tung loai hinh céng trinh.

(2) Xa hoi hoa théng tin gia téng
hgp do cac Vién nghién cuu, trudng
dai hoc, t6 chiic tu van coéng bo dé
cac chl thé khai thac st dung trong
lap du toan.

(3) Nghién cltu chun hoa, sé hoa
dir liéu vé gia xay dung dé tan dung
dudc céng nghé Al (khdc phuc khéng
théng nhdt mé hiéu; D liéu phi céu tric
(PDF scan, bang dnh...)
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Yéu to anh huéng dén hiéu qua cong tac dau gia quyéq
sii dung dat- Ap dung Cong ty Co phan Dau tu Phat trien Nha

Minh Diing

Factors Affecting the Effectiveness of Land Use Right Auctions: A Case
Study of Minh Dung Housing Development Investment JSC

Nguyén Minh Buc™ Ngé Tan Nhan', Nguyén Diic Long?, Tong Quang Duy’
'Khoa Kinh té va Quan ly xdy dung, Trudng Pai hoc Xdy dung Ha Noi
2Céng ty C6 phdn FBT Viét Nam
(Ngay nhdn bai: 18/01/2026; Ngay stfa bai: 20/04/2026; Ngdy duyét ddng: 25/06/2026)

Tém tat: Trong nhiing nam gan day, quy dat ngay cang tré nén khan hiém, dat ra yéu cau cap thiét déi véi cac
doanh nghiép hoat déng trong linh vuc dau tu bat dong san ndi chung va Céng ty C6 phan Bau tu va Phat trién
Nha Minh Diing néi riéng trong viéc nang cao nang luc canh tranh nham tiép can cac quy dat tiém nang. Trong
b6i canh do, hoat déng dau gia quyén sl dung dat da trg thanh mot céng cu quan trong, giup doanh nghiép
tham gia thi trudng bat déng san tiép can nguén luc dat dai mot cach minh bach, céng béng va hiéu qua. Bai
bo phan tich thuc trang va xac dinh cac yéu t6 anh hudng dén hiéu qua céng tac dau gia quyén su dung dat
tai Cong ty C6 phan Pau tu Phat trién Nha Minh Diing. Théng qua phudng phap phan tich hé sé quan trong
tucng déi (Relative Importance Index - RIl), két qua nghién cltu cho thay c6 ndm yéu té chinh anh huéng dén
hiéu qua céng tac dau gia quyén si dung dat ctia doanh nghiép, dudc xép hang theo miic do quan trong nhu
sau: (1) Chuan hoa hé sc phap ly va nang cao nang luc tai chinh; (2) Pam bao thuc hién day du va kip thdi cac
nghia vu tai chinh; (3) Chat lugng phan tich thi trudng, quy hoach va danh gia tiém néng khu déat; (4) Hoach
dinh chién lugc va phudng an dau gia phu hgp; va (5) Xay dung chién thuét tra gia hgp ly, linh hoat.

Tu khéa: Minh Diing, dau gia quyén st dung dat, yéu t6 anh hudng, bat dong san, RIl.

Abstract: In recent years, the increasing scarcity of land resources has posed significant challenges for
real estate investment enterprises in general, and Minh Dung Housing Development Investment Joint Stock
Company in particular, in enhancing their competitiveness to successfully acquire potential land parcels. In
this context, land use right auctions have become a critical mechanism enabling enterprises to access land
resources in a transparent, fair, and efficient manner within the real estate market. This study analyzes the
current situation and identifies the key factors affecting the effectiveness of land use right auction practices at
Minh Dung Housing Development Investment Joint Stock Company. By applying the Relative Importance Index
(RIl) method, the findings reveal five primary factors influencing the effectiveness of the company'’s land use
right auction activities, ranked in order of importance as follows: (1) Standardization of legal documentation
and enhancement of financial capacity; (2) Ensuring the full and timely fulfillment of financial obligations; (3)
Quality of market analysis, planning assessment, and land potential evaluation; (4) Development of appropriate
auction strategies and plans; and (5) Establishment of reasonable and flexible bidding tactics.

Keywords: Minh Diing JSC, land use right auction, influencing factors, real estate, RII.

1. Gidi thiéu

Trong nhiing ndm gan day, hoat
ddng dau gia quyén st dung dat ngay
déng vai trd quan trong. Luat P4t dai
2024 va Luat Dau gia tai san 2016 (sua
déi, bé sung 2024) da khang dinh
dau gia 13 co ché phap ly bat budc,

gop phan han ché co ché xin - cho,
phong chéng that thoat ngan sach va
tao diéu kién dé cac doanh nghiép
¢6 nang luc thuc su canh tranh.[1][2]
Déi véi cac doanh nghiép phat trién
bat ddng san tam trung noi chung va
Cong ty c6 phan Pau tu va Phat trién

* Tdc gid lién hé. Email: ducnm@huce.edu.vn

nhad Minh Ding néi riéng, dau gia
quyén s dung dat 1a mot trong s6 it
con dudng kha thi dé mé rong quy dat,
dam bao chién lugc dau tu dai han va
nang cao vj thé trén thi trusng.

Cong ty C6 phan Pau tu Phat trién
Nha Minh Dlng thdi gian qua da tham

KINH TE XAY DUNG | 45



gia nhiéu phién dau gia dé phat trién
cac du an nha & va khu dé thi. Tuy
nhién, thuc tién cho thay céng tac dau
gia clia Cong ty van con han ché: hd
sd chua chudn hoéa, phan tich gia tri va
tiém nang khu dat chua sat, du bao gia
tring dau gia thiéu chinh xac, su phoi
hdp ndi bd con chua déng bd. Nhiing
tén tai nay lam giam hiéu qua tiép can
quy dat, tang rui ro tai chinh va anh
hudng dén tién do trién khai mot s6 du
an, dong th&i han ché nang luc canh
tranh cuia Cong ty trén thi trudng.

2. Téng quan nghién ctiu

Pau gia quyén s dung dat cé thé
hiéu 1& viéc Nha nudc giao dat, cho
thué cé thu tién sir dung dat théng qua
viéc tham gia d4u gia véi hinh thuc tra
gia, chap nhan gia cé tu hai ngusi tré
I&én tham gia theo nguyén tac, trinh tu,
thu tuc dugc phap luat quy dinh.[3]

Tai Viét Nam, cé nhiéu bai bao
lién quan dén céng tac dau gia quyén
st dung dat. Pham Phuong Nam &
Cong su vdi nghién cuu: "Panh gia
céc yéu t6 anh hudng dén gia tring
dau gia quyén su dung déat & tai thanh
phé Ha long, tinh Quang Ninh" @3 su
dung phuong phap phan tich héi quy
da bién xac dinh mlc dd anh husng
cla céc yéu t6 dén gia tring dau gia
quyén su dung dat tai Quang Ninh.
Nhém yéu t6 Tai Chinh, Thua dat, Tai
chinh 1a cadc nhém yéu t6 anh husng
I6n nhét. [4] Hoang Van Hung & Céng
su Xac dinh 22 yéu t6 anh hudng téi
codng tac dau gia quyén s dung dat
trén dia ban huyén Bao Théng, trong
doé da xac dinh cé 4 yéu t6 anh husng
nhat t6i céng tac dau gia dé la (01)
chiu tac ddng khi bo ban dau gia, (02)
anh hudng cua dau gid tdi nhu cau
nha &, (03) thoa dang cla chinh sach
dén bu, (04) hiéu qua cua dau gia. [5]
Phung Ngoc Son trong luan van tét
nghiép "“Giai phap nang cao hiéu qua
cong tac dau gia quyén st dung dat va
st dung nguén thu ti dau gia trén dia
ban quan Cau Gidy, thanh phé Ha N&i"
da hé théng hoa cac van dé ly luan vé
dau gia quyén s dung dat va quan ly,
st dung ngudn thu tif dau gia. Trén co
s& phan tich thuc trang té chiic dau gia
dat va hiéu qua st dung nguén thu tai
quan Cau Gidy, tac gia da chira nhiing
két qua dat dudc, nhiing tén tai, han
ché trong céng tac dau gia cling nhu
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trong viéc phan bé, quan Iy nguén
thu, tU d6 dé xuat cac giai phap nham
nang cao hiéu qua dau gia va st dung
ngudn thu phuc vu phat trién kinh té -
xa hoi dia phuong.[6] H6 Thanh Long
V@i nghién cuu “"Hoan thién cong tac
dau gid quyén su dung dat tai Trung
tam phat trién quy dat thanh phé Vinh
- tinh Nghé An" tép trung nghién ctu
vai trd clia Trung tdm phat trién quy
dat trong viéc t6 chiic thuc hién dau
gid quyén su dung dat. Tac gia da
phan tich tuong déi day du quy trinh
dau gia dat, co cau td chiic, nang luc
quan ly va cac yéu t6 anh hudng dén
hiéu qua dau gia tai thanh phé Vinh.
Trén cd s& do, luan van da dé xuat mot
s6 giai phap hoan thién céng tac dau
gia quyén st dung dat, gép phan nang
cao hiéu qua quan ly quy dat va tang
nguén thu cho ngan sach dia phudng.
[7] Ngoai ra con mét sé bai bao khac
co lién quan.[8][9][10]...

Trén thé gisi cling cé nhiéu bai
bao lién quan, Seow Ong & Coéng su
da nghién clu cac yéu t6 anh husng
dén két qua dau gia théng qua bai
bao “Factors Influencing Auction
Outcomes: Bidder Turnout, Auction
Houses and Market Conditions".
Nghién cliu da chi ra rdng két qua
dau gia chiu tac ddng bai nhiéu nhom
yéu t6 khac nhau, trong dé bao gém:
(01) s6 lugng ngusi tham gia dau gia
(bidder turnout), (02) uy tin va nang
luc clia don vij té chiic dau gia (auction
houses), va (03) diéu kién thi trudng
tai thoi diém dién ra dau gia (market
conditions). Két qua nghién culu cho
thay s6 lugng nha dau tu tham gia va
trang thai thj trudng c6 anh hudng
dang ké dén muc gia tring dau gia
clng nhu hiéu qua phan bd tai san
théng qua ca ché dau gia.[11] Maurice
K. S. Tse & Cong su da kiém dinh ly
thuyét dau gid théng qua viéc phan
tich cach thitruéng ching khoan phan
Uing véi két qua dau gid coéng khai
quyén phat trién cac du an bat dong
san nha & tai Hong Kéng. Két qua thuc
nghiém cho thay: (01) khi mic dd bat
dinh cua thi trudng gia tang, cac nha
thdu cé xu hudng giam muc gia du
thau nham han ché rui ro “I&i nguyén
ngusi thang cudc”; (02) hinh thic lién
danh tham gia dau gia khéng lam tang
muc gid du thau nhu ky vong do théng
tin dudc chia sé t6t hon ma ngugc lai

lam gidm muc dé canh tranh; trong
khi do, canh tranh gia tang gilia cac
nha thau cé tac dong tich cuc dén
gia trang dau gia; (03) thj trudng xem
két qua dau gia nhu mot tin hiéu phan
anh ky vong cla cac nha phat trién
d6i véi trién vong thi trudng bat déng
san trong tuang lai; va (04) cudng do
canh tranh trong dau gia dugc xem 13
chi bao vé xu huéng bién déng gia bat
dodng san trén thi trudng thd cdp trong
thai gian t6i.[12]

3. Phan tich thuc trang cong tac dau
gia quyén st dung dat cua Céng ty
c6 phan dau tu phat trién Nha Minh
Diing

Trong béi canh quy dat sach ngay
cang khan hiém va muc dé canh tranh
trong Iinh vuc dau tu bat dong san
ngay mot gia tang, hoat dong tham
gia dau gid quyén si dung dat da tro
thanh mét trong nhiing phuong thuc
chl yéu gitp Coéng ty C6 phan Pau
tu va Phat trién Nha Minh Ding tiép
can quy dat phuc vu phat trién du an.
Thuc tién trién khai cho thdy céng
ty da tung budc hinh thanh quy trinh
chuén bi hé s6 tham gia dau gia tuong
d6i day du, bao gdm céng tac chuén
bi hé so phap ly, ndng luyc tai chinh
cling nhu céc ndi dung lién quan dén
phén tich thi trudng, quy hoach va
tiém ndng khu dat.

3 giai doan chuan bi trudc khi
tham gia dau gia, coéng ty da chu
trong dén viéc hoan thién cac diéu
kién phap Iy theo yéu cau cua hd sg
moi dau gia, dong thsi thuc hién ra
soat nang luc tai chinh nham dam bao
kha nang dap Uing nghia vu thanh toan
sau khi tring dau gia. Tuy nhién, viéc
danh gia tiém ndng khu dat va phan
tich cac yéu t6 thi trudng trong mot
s6 trudng hdp van con mang tinh dinh
tinh, phu thudc nhiéu vao kinh nghiém
chu quan, chua dugc hd trg bai hé
théng di liéu chuyén sau hoac céng
cu phan tich dinh lugng. Biéu nay dan
dén viéc xac dinh muic gia du thau doi
khi chua sat vai gia tri thuc té cua khu
dat, 1am giam kha ndng canh tranh
clia hd s6 du thau.

Bén canh do, cong tac lap phuong
an gia du thau con ton tai mot s6 han
ché do chua t6i uu héa dudc céc tiéu
chi danh gia cua bén mdi dau gia. Gia
dy thau trong mét s6 trudng hdp chua



phan &nh day du chi phi phat trién du
an, tiém nang sinh I8i cling nhu muc
doé rui ro cua khu dat, khién doanh
nghiép dé roi vao tinh trang bi ép gia
hodc mat Igi thé canh tranh so véi cac
nha thau khac cé hé théng phan tich
tai chinh - ky thuat hoan thién hon.
Ngoai ra, viéc thiéu mét cg sa dif liéu
phuc vu céng tac thdm dinh va so
sanh cac khu dat da tham gia dau gia
trudc day ciing lam han ché kha nang
rit kinh nghiém va cai thién chién lugc
du thau qua tiing giai doan.

Trong qué trinh tham gia dau gia,
céng ty da thé hién sy chu déng
trong viéc ph6i hop gilia cac bd phan
chuc nang, song viéc tich hgp théng
tin gilra cac khau tu khao sat thi
trudng, phan tich quy hoach dén lap
gia du thau van chua thuc su déng
b6. Diéu nay anh hudng dén tinh
nhat quan trong qua trinh ra quyét
dinh va lam gia tang nguy cd sai
léch trong danh gia hiéu qua dau
tu. Péng thai, muc dd tin tudng cua
mot s6 chu dau tu déi véi nang luc
trién khai du an cua doanh nghiép
chua cao, dan dén viéc doanh
nghiép gdp bat Igi trong cac cudc
dau gia c6 tinh canh tranh I16n.

Nhin chung, mac du Céng ty Cé
phan BAau tu va Phat trién Nha Minh
Diing da c6 nhitng budc tién nhat
dinh trong viéc t6 chic va tham
gia dau gid quyén sU dung dat,
song hiéu qua dat dudc van chua
tuong xung vdéi tiém ndng hién co.
Nguyén nhan chu yéu xuat phat tu
viéc thiéu hé théng dif liéu hé trg ra
quyét dinh, phudng phap xac dinh
gid du thdu chua dugc chudn hoéa
va kha nang phan tich thj truéng con
han ché. Do dé, viéc hoan thién quy
trinh phan tich, xay dung cd s& di
liéu phuc vu céng tac lap gia va nang
cao na&ng luc danh gia tiém nang khu
dat 1a yéu cau cap thiét nhdm nang
cao ty |& trung dau gia va hiéu qua
dau tu trong thdi gian téi.

4. banh gia thuc trang chung céng
tac dau gia tai Cong ty Co phan Pau
tu Phat trién Nha Minh Diing

Trong giai doan nghién cUu,
céng tac tham gia dau gia quyén su
dung dat tai doanh nghiép da dugc
trién khai v6i muc tiéu chu déng
tiép can quy dat phuc vu hoat dong
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dau tu va phat trién cac dy an bat
dong san. S6 lugng cac géi dau gia
tham gia cé xu hudng thay déi theo
ting ndm, phan anh chién ludc tiép
can thi trusng dat dai linh hoat cua
doanh nghiép trong béi canh nguén
cung quy dat théng qua hinh thic
dau gia ngay cang tré nén han ché.
Tuy nhién, hiéu qua tham gia dau gia
chua thuc su én dinh, thé hién théng
qua su bién ddng vé ty & trung dau
gia cing nhu chénh léch gilta gia
tring va gia khai diém tai cac phién
dau gia khac nhau.

K&t qua thuc hién cho thay ndng
luc canh tranh cua doanh nghiép
trong cac phién dau gia con chiu anh
hudng dang ké bai yéu t6 thi trusng
va muc do canh tranh gilta cac nha
dau tu tham gia dau gia tai tung thdi
diém. Trong mot sé trudng hap, viéc
xac dinh muc gid du thau chua dat
dudc muc t6i uu, dan dén hai xu
hudng trai chiéu: nu6o lam giam kha
nang tring dau gia khi muc gia dé
xuat thap hon mat b&ng canh tranh
chung, lam gia tang rui ro tai chinh
khi muc gia trung vugt qua gia tri
ky vong hoac hiéu qua dau tu cla
du an trong tudng lai.

Bén canh dé, két qua dau gia
dat dudc chua phan anh day du
nhu cau mé rong quy dat cing nhu
tiém Iuc tai chinh cua doanh nghiép
trong dai han. Su chénh léch gila
két qua dau gia thuc t& va muc tiéu
phat trién quy dat cho thay qua trinh
tham gia ddu gid van ton tai nhiing
han ché nhat dinh vé méat hiéu qua.
Trong bdi canh thi trudng bat déng
san co6 nhiéu bién dong, viéc duy tri
kha nang tring dau gid vSi muc gia
hgp ly tré thanh mét thach thiic dang
ké déi v6i doanh nghiép.

Nhin chung, thuc trang cong tac
dau gia quyén s dung dat trong thdi
gian qua cho thay hiéu qua tham gia
dau gia chua dat dudc su én dinh can
thiét, qua dé dat ra yéu cau can phai
xem xét va phan tich sdu hadn cac
nhom yéu t6 anh hudng dén két qua
dau gia nhdm nang cao hiéu qua tiép
can quy dat trong thsi gian téi.

5. Phan tich cac yéu té anh huéng
dén hiéu qua cong tac dau gia quyén
st dung dat tai Cong ty C6 phan Pau
tu Phat trién Nha Minh Diing

Dua trén cac tim hiéu tU cac
nghién cuu trudc, cac bai bao khoa
hoc trong va ngoai nudc, cung vdi
viéc phan tich thuc trang dang dién
ra tai Cong ty, nhém nghién cuu xay
dung bang cau héi trdc nghiém bao
gbm 09 yéu t6 chinh anh hudng dén
hiéu qua céng tac dau gia quyén su
dung dat tai Céng ty C6 phan Pau
tu Phat trién Nha Minh Ding. Thang
do Likert 5 muic do dugc si dung dé
danh gia cac muc doé tu 1 (khoéng anh
hudng) dén 5 (anh hudng rat nhiéu).

Déi tugng thuc hién bang khao sat
I& Ban 1anh dao, B6 phan phong dau
tu va phat trién du an coéng ty cé phan
dau tu phat trién nha Minh Diing. D
liéu dugc thu thap theo phuong phap
lay mau thuan tién. Bang khao sat
dugc thuc hién thong qua hinh thuic
truc tiép guii dusng link biéu mau dén
cac ca nhan tham gia. DU liéu phan
tich trong nghién ctiu bao gém dif liéu
khao sat tu cac bang cau hoéi dugc
tién hanh tai ndi bd Cong ty. S6 lugng
phan héi hap 1é thu dugc 14 20.

Phuong phap chi sé quan trong
tucng déi (Relative Importance Index
- RIl) dugc st dung dé xac dinh muc
dd quan trong yéu t6 anh hudng dén
hiéu qua céng tac dau gia quyén su

> Wi
RIT = =%
Ax N

dung déat tai Cong ty C6 phan Pau tu
Phat trién Nha Minh Diing. Chi s6 Rl
dugc xac dinh theo cong thuc:

Trong do:

W, Ia trong s6 cua tiing yéu té do
ngudi khao sat danh gia;

A: 14 trong s6 cao nhat;

N: 1& téng s6 ngudi tra I5i.

Phan mém SPSS 20 va Microsoft
Excel dugc sl dung dé phan tich va
XU ly dit liéu phuc vu cho nghién cuu.

6. Két qua phan tich bao cao

Dua vao di liéu thu thap tu khao
sat dudc xu ly phan tich théng ké, két
qua cho thay 09 yéu t6 anh hudng
déu c6 gia tri trung binh (Mean) I6n
hon 3, ching t6 cac yéu t6 nay déu
c6 muc dd anh hudng dén déi tugng
nghién cliu. Xép hang cac yéu t6 theo
ting muc dé anh hudng théng qua chi
s6 muc dd quan trong tuong déi (RII)
dugc thé hién cu thé trong bang 1 va
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Bang 1. Théng ké s6 Iuong ngudi tham gia khdo sdt vé mic dé ddnh gid cla tiing yéu té dnh hudng dén

hiéu qua céng tdc déu gid quyén su dung dét

. Muic d6 anh hué . .
STT Tén yéu to cdoan n9 Tong s6 ngudi
5 4 3 2 1
1 Chat lugng phan tich thi truan%, quy hoach va tiém nang 5 8 7 0 0 20
khu dat
2 | Chuan héa ho sa phap ly va hoan thién nang Iuc tai chinh 14 5 | 1 0 0 20
3 Hoach dinh chién lugc va phuong an dau gia phu hdp 8 | 7 0 0 20
4 Tang cudng phéi hop gilta cac phong ban trong Céng ty 7 | 10 1 0] 20
5 Xay dung chién thuat tra gia hgp ly va linh hoat 9 6 1 0 20
6 Ung dung céng nghé hé trg phan tich va ra quyét dinh 2 |15 1 0 20
7 Dam bao thuc hién day du, kip thdi nghia vu tai chinh 13 6 1 0 0 20
8 Pay nhanh thu tuc nhanﬂ‘ban' giao va Sap Giay chung nhan 5 4 1 0 0 20
quyén suU dung dat
9 Chu déng trién khai dl;,!' an’gan vA’d| kg’hoach khai thac quy 3 9 8 0 0 20
dat trung dau gia

Bdng 2. Xép hang cdc yéu té dnh hudng dén hiéu quéd céng tdc dau gid quyén st dung ddt theo chi sé miic dé quan trong tudng déi (RII)

STT Tén yéu té N |[Mean | RIl | Hang
1 Chuan hoa ho sa phap ly va hoan thién néng Iuc tai chinh 20 | 4,65 | 0,93 1
2 DPam bao thuc hién day du, kip thdi nghia vu tai chinh 20 | 460 | 0,92 2
3 Chat lugng phan tich thi trusng, quy hoach va tiém nang khu dat 20 | 3,90 | 0,78 3
4 Hoach dinh chién lugc va phuang &n dau gia phu hgp 20 | 3,90 | 0,78 3
5 Xay dung chién thuat tra gia hgp ly va linh hoat 20 3,80 | 0,76 5
6 Chu déng trién khai du an gan véi ké hoach khai thac quy dat tring dau gia 20 | 375 | 0,75 6
7 | Pay nhanh thi tuc nhan ban giao va cap Gidy ching nhan quyén strdung dat | 20 | 3,70 | 0,74 7
8 Tang cudng phéi hop gilta cac phong ban trong Céng ty 20 | 3,50 | 0,70 8
9 Ung dung céng nghé hé trg phan tich va ra quyét dinh 20 3,25 | 0,65 9

Theo bang xép hang, yéu t6 “Chuan
héa ho sd phap ly va hoan thién ning
Iuc tai chinh"" diing dau véi chi sé Rl
= 0,93. Két qua nay cho thay viéc dap
(ing day du cac yéu cau phap ly va
dam bao nang luc tai chinh khéng chi
la diéu kién can dé doanh nghiép du
tu cach tham gia dau gia ma con 1a co
s@ nang cao muc do tin cay trong qua
trinh danh gia hdé so du thau. Péng
thsi, nang luc tai chinh én dinh gitp
doanh nghiép chu déng trong viéc bé
tri nguén vén va thuc hién nghia vu
thanh toan sau khi tring dau gia, qua
dé han ché céc rui ro phat sinh trong
giai doan trién khai du an.

Yéu t6 “Pam bao thuc hién day
du, kip thai nghia vu tai chinh” xép
hang s6 2 (RIl = 0,92, phan &nh vai
tro quan trong cua kha nang thanh
khoan va tinh chii déng vé dong tién
trong qué trinh tham gia dau gia. Viéc
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thuc hién nghia vu tai chinh dung han
khong chi giup doanh nghiép tuan tha
cac quy dinh phap luat ma con gop
phan duy tri uy tin, tao Igi thé trong
céc 14n tham gia d4u gia tiép theo.

Yéu t6 “Chat lugng phan tich thi
trudng, quy hoach va tiém nang khu
dat” xép hang s6 3 (RIl = 0,78), cho
thay cong tac thu thap va phan tich
théng tin vé thi trudng, quy hoach cé
anh hudng truc tiép dén viéc danh
gia gia tri thuc té cla khu dat. Néu
hoat ddng phéan tich chua dugc thuc
hién trén co s& dif liéu day du va
phuong phap phu hop sé dan dén sai
léch trong viéc xac dinh muc gia du
thau, tU do 1am gidm hiéu qua tham
gia dau gia.

Yéu t6 ""Hoach dinh chién lugc va
phudng an dau gia phu hop” déng
xép hang 3 (RIl = 0,78), nhan manh vai
tro cua viéc xay dung phudng an tham

gia dau gia gan vdi nang luc tai chinh
va muc tiéu dau tu clia doanh nghiép.
M6t chién lugc dau gia hop ly sé hé trg
doanh nghiép can béng giiia kha nang
tring dau gia va hiéu qua tai chinh cua
du an trong dai han.

Yéu t6 ""Xay dung chién thuat tra
gia hgp ly va linh hoat” xép hang 5
(RIl = 0,76), thé hién tdm quan trong
cla viéc xac dinh muc gia du thau phu
hgp véi muc dd canh tranh tai tung
phién dau gia. Viéc diéu chinh chién
thuat tra gia theo dién bién thj trudng
va hanh vi cla cac nha dau tu khac
s& gop phan nang cao kha nang trung
dau gia, dong thsi dam bao hiéu qua
dau tu sau khi du an dugc trién khai.

7. Két luan

Nghién clu da nhan dang dugc 9
yéu t6 chinh gay anh hudng dén dén
hiéu qua céng tac dau gia quyén su



dung dat tai Céng ty Cé phan Pau
tu Phat trién Nha Minh Ding va tién
hanh phan tich di liéu dé xép hang
céc nhan t6 nay dua trén két qua tinh
toan theo phuang phap RIl bao gém:
Chuén héa ho so phap ly va hoan thién
nang lyc tai chinh; Bam bao thuc hién
day du, kip thsi nghia vu tai chinh;

TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

Chat lugng phan tich thj trudng, quy
hoach va tiém ndng khu dat; Hoach
dinh chién lugc va phucng an dau gia
phl hgp; Xay dung chién thuat tra gia
hgp Iy va linh hoat; Chu déng trién
khai du &n gén véi ké hoach khai thac
quy dat tring dau gia; Day nhanh thu
tuc nhan ban giao va cap Gidy chung

TAI LIEU THAM KHAO

nhan quyén s dung dat; Ting cudng
phéi hgp gilla cac phong ban trong
Céng ty; Ung dung céng nghé hé trg
phan tich va ra quyét dinh. Céng ty
c6 thé tap trung vao cac yéu to tién
quyét nay lam tang hiéu qua céng tac
dau gia quyén sl dung dat tai Cong ty
trong tuong lai.
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Nghién ciiu ap dung Mo hinh thong tin cong trinh (BIM)qtrong
giai doan dau thau xay dung nha xuéng cong nghiép dé trich
xuat khoi lugng bé tong cot thép toan khoi

Applying Building Information Modeling (BIM) for Monolithic Reinforced
Concrete Quantity Takeoff During the Bidding Phase of Industrial Building
Construction

Nguyén Thi Hoan™, Nguyén Biic Long?, Vii Van Phong?, Vii Thi Huyén?,
Ng6 Tan Nhan', Nguyén Duy Thai'
'Khoa Kinh t€ va Quan ly Xdy dung, Trudng Pai hoc Xay dung Ha N6i
2Céng ty C6 phdn FBT Viét Nam | 3Céng ty Lién doanh Sunijin Viét Nam | “Céng ty Cé phdn Dau tu Hasco Land
(Ngay nhdan bai: 06/01/2026; Ngady stia bai: 10/03/2026; Ngdy duyét ddng: 25/06/2026)

Tém tét: Hién nay, M hinh théng tin céng trinh (BIM) da trg thanh mét xu hudng phét trién quan trong trong
nganh xay dung, dugc ap dung ngay cang rong rai doi véi nhiéu loai hinh céng trinh, trong dé cé nha xudéng
cdng nghiép. Trong giai doan dau thau, viéc xac dinh gia du thau nhanh chéng va chinh xac déng vai trd quan
trong, anh huéng truc tiép dén nang Iuc canh tranh va kha nang tring thau clia doanh nghiép thi cong xay
dung nha xudng céng nghiép. Tuy nhién, trong thuc té, nhiéu doanh nghiép van thuc hién céng tac béc tach
khéi lugng va 1ap hé sa du thau theo phuong phap thi cdng, phu thudc nhiéu vao ngudn nhan luc. Diéu nay
khong chi tén nhiéu thsi gian, chi phi ma con tiém an nguy cd sai sét trong qua trinh tinh toan. Bé giai quyét
van dé trén, nghién cliu nay xay dung phuong phap tinh va chuan héa mé hinh BIM bang c6ng cu Autodesk
Revit. Két qua cho thay viéc ap dung BIM gilp rat ngén dang ké thai gian thuc hién, nang cao dé chinh xac
cla khéi lugng tinh toan, déng thai gép phan t6i uu héa nguén luc va nang cao chét lugng hod sd du thau doi
V@i cac doanh nghiép thi cong nha xuéng céng nghiép.

Tu khéa: BIM dau thau, nha xudng céng nghiép, mé hinh théng tin céng trinh, trich xuat khéi lugng.

Abstract: Building Information Modeling (BIM) has become an important development trend in the construction
industry and is increasingly applied to various types of construction projects, including industrial buildings.
During the bidding stage, the ability to determine bid prices quickly and accurately plays a crucial role, as it
directly affects contractors’' competitiveness and their chances of winning bids for industrial building projects.
However, in practice, many construction enterprises still perform quantity take-off and prepare bidding
documents using traditional manual methods, which heavily rely on human resources. This approach is not
only time-consuming and costly but also prone to potential calculation errors. To address this issue, this
study develops a method for calculating and standardizing BIM models using Autodesk Revit. The results
show that the application of BIM can significantly shorten the time required for quantity take-off, improve
the accuracy of quantity calculations, and optimize the use of human resources. Furthermore, the proposed
approach contributes to enhancing the quality of bidding documents for contractors involved in industrial
building construction projects.

Keywords: BIM for bidding, Industrial buildings, Building Information Modeling (BIM), Quantity Take-off (QTO).

1. GidGi thiéu

Trong nhiing ndm gan day, md
hinh théng tin céng trinh (BIM) dang
dan dudc ap dung rdéng rai trong
nganh Xay dung tai Viét Nam. Theo

quyét dinh s6 158/QD-TTg cla Thu
Tudng chinh phu phé duyét 10 trinh ap
dung BIM trong hoat dong xay dung,
tU ndm 2023 bét budc ap dung BIM
vdi cong trinh cap |, cap dac biét. Tu

* Tdc gia lién hé. Email: hoannt2@huce.edu.vn
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nam 2025, ap dung BIM b3t budc véi
cdng trinh cap Il tré 1én véi du an su
dung vén nha nudc [1].

Trong b6i canh hién nay, thi truéng
xay dung nha xudng céng nghiép



(NXCN) dang ngay cang canh tranh
gay gat. Su gia tdng s6 luong doanh
nghiép tham gia linh vuc thi céng
NXCN cung véi xu huéng minh bach
héa va chudn hoéa hoat déng dau
thau da tao ra ap luc 16n déi véi cac
nha thau trong viéc nang cao nang
Iuc canh tranh. Do do, viéc cai thién
hiéu qua coéng tac dau thau, dac biét
la trong khau 1ap hd so du thau va
xac dinh gia du thau, tré thanh yéu
t6 quan trong gilp doanh nghiép tao
Igi thé trong qua trinh Iua chon nha
thau. V6i déc thu cla cac du an NXCN
thusdng yéu cau tién dd dau thau va
thi cong nhanh, phuong phap do boc
khéi lugng thu céng dé phat sinh sai
s6t va tiém an rdi ro dang ké doi véi
nha thau thi céng. Trién khai BIM dang
dan tré thanh céng cu quan trong thay
thé cho céng cu truyén théng.

2. Téng quan nghién ctiu

BIM 1& mét céng nghé cé tiém
nang cach mang hoéa qua trinh thiét
ké va xay dung du an, 1a céng cu dé
cai thién nang suat va tiét kiém chi phi
& tat ca cac giai doan trong toan bd
vong ddi du an [2].

Tai Viét Nam, cé nhiéu nghién ctiu
lién quan dén viéc (ing dung BIM vao
do béc khéi lugng. Bang Thi Héng
Duyén va céng su (2018) da téng hap
kinh nghiém cla mét s6 quéc gia trén
thé gidi vé 4p dung BIM trong do béc
khéi lugng 1an Iugt & Hoa Ky, Vuong
Quéc Anh, Singapore, déng thsi dé
xuét cac budc Ung dung BIM vao do
boéc khéi lugng [2]. Nguyén Thé Anh
(2023) da dua ra cac coéng cu su
dung trong trién khai BIM phd bién 1
Autodesk Revit va Naviswork dé danh
gid hiéu qua BIM trong 4 muc dich
thiét ké bao gébm Kién truc 3D, phéi
hdp, md phong tién dd, tinh toan chi
phi va lap du toan; tac gia da phan
loai va so sanh hiéu qua khi ap dung
véi tiing loai hinh du &n tU nhd dén
vla [3]. Nguyén V{ Linh va cong su
(2023) dé xuat cach ma hoéa cac cau
kién bé tong trong mo hinh BIM trong
nghién cliu “Nghién ctiu dé xuat quy
tdc ma héa cau kién bé téng trong mé
hinh BIM nh&m tu déng hoéa qua trinh
lap du toan”[4]. Luu Quang Phuong
va Nguyén Thé Quan (2020) da dé
xuéat quy tic tao 1ap mé hinh phuc vu
viéc tu dong hoa do béc khdi lugng
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trong cac du an xay dung su dung
vén nha nudc tai Viét Nam phu hgp
vdi tinh nang méc dinh clia phan mém
Autodesk Revit [5]. H6 Van V& Si va
coéng su (2015) véi nghién ciu “Ung
dung mdé hinh théng tin xay dung
(BIM) vao viéc do béc khéi lugng céng
trinh xay dung”, cac tac gia da khao
sat phuong an do boc khéi lugng Ung
dung md hinh théng tin cong trinh,
két qua nghién cliu cho thay phucng
phép BIM la céng cu hiéu qua dé giai
quyét van dé do boc khéi lugng cho
cac cong trinh xay dung [6]. Va mot
s6 nghién cliu khac co lién quan [7]
[s1[91101[11]...

Trén thé gidi, da cé ratnhiéu nghién
cliu ting dung BIM trong do béc khéi
lugng. U Haider va cong su (2020) da
nghién cliu so sanh gilia viéc boc tach
khéi lugng bang phan mém Autodesk
Revit v6i béc tach khéi lugng truyén
théng, két qua cho thdy chénh léch
phan tram gilia udc tinh tha céng va
udc tinh bang phan mém BIM/Revit
trong cac hang muc xay gach, san bé
téng cot thép, trat viia, bé téng |6t san,
lat gach, 6p chan tusng, san, tran gia,
clta va nhoém 1an 1ugt 1a 4,57%, 2,61%,
7,58%, 3,27%, 1,87%, 6,73%, 8,03%,
1,87% va 0,00%; téng chénh Iéch chi
phi gita phucng phap udc tinh thu
cdng va phudng phap dua trén BIM la
4,8% [12]. Song Wu va cong su (2014)
da xem xét thuc tién va quy trinh du
toan tai Vuong Quéc Anh va tac dong
cla viéc su dung BIM, danh gia cac
cdng cu du toan dya trén BIM trong

[ NGHIEN CUU PHAN THIET KE J

|

b6i canh thuc tién khao sat dinh lugng
tai Vuong Quéc Anh [13]. Ryan Stanley
va Derek Thurnell (2014) da chi ra Igi
ich va rao can déi vdi viéc trién khai
md hinh BIM tai New Zealand, trong
dé kha nidng tudng thich véi phan
mém, chi phi thiét 1ap quéa cao, thiéu
tiéu chuan ap dung la rao can [14].
Mayouran Wijayakumar va céng su
(2013) da nghién cuu ty dong héa quy
trinh boc khéi Iugng BIM phu hdp Vi
ky su dinh gia, trong do cong nghé
BIM QTO TOOL dudc nghién cuu ap
dung cho céc du an tai Sri Lanka [15].
Darren Olsen (2017) nghién culu vé
QTO va udc lugng chi phi da cé trong
mé hinh cung cap cho nha thau chinh,
nghién clu clng khao sat xac dinh
cac yéu t6 han ché trong viéc trich
xuét khéi lugng ti mé hinh tai Croatia
[16]. Ngoai ra, con nhiéu nghién clu
khac lién quan [181[19][20][21][22]
[23][24][25][26][271[28]1[29]....

Khac v6i cac nghién culu trudc
chll yéu tap trung vao viéc ting dung
BIM phuc vu Iap du toan dau tu hoac
giai doan thiét k&, nghién cliu nay tap
trung vao giai doan dau thau thi céng
nha xudng Céng nghiép. Piém mdi
cla nghién cuu |a dé xuat cac t6 hgp
loadable family tich hgp nhiéu dau
viéc va hé tham sd phi hinh hoc nhdm
XU ly triét dé cac giao cat phuc tap
cla két cau BTCT, qua do tang téc do
md hinh va nang cao do chinh xac cua
khéi lugng phuc vu 1ap hd sa du thau.

3. Quy trinh thuc hién nghién ctiu

t NGHIEN CUU PHAN BOC KHOI LUONG ’

'

XAY DUNG €O S& KHOA HOC VE MO HINH & TINH KHOI LUONG

VAN DUNG CO SO KHOA HOC XAY DUNG TEMPLATE KET CAU

NGHIEN CUU THUC NGHIEM, SO SANH HIEU QUA

Hinh 1. Quy trinh thuc hién nghién ctu
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Céng cu ma nghién cuu hudng
dén 13 st dung Autodesk Revit. Quy
trinh nghién cudu dugc thuc hién qua
4 giai doan:

- Giai doan 1: nhdm nghién cuu
tham gia vao cong tac thiét ké va dau
thau tai doanh nghiép thi cong NXCN
véi muc dich hiéu dugc thiét k&, thoi
quen l3p di 13p lai khi thiét ké. Khi @,
c6 thé xay dung céac t6 hgp (family) tuy
bién thanh cac théng s6 dé khi chuyén
sang cac du an khac nhau viéc mé hinh
tré nén dé dang va nhanh chéng. Tuy
nhién, cac théng s6 s dung phai phu
hop véi mau du toan chung cla méi
doanh nghiép.

- Giai doan 2: xay dung cgd s6 khoa
hoc vé tinh chinh xac tuyét déi ctia md
hinh b&ng nhiing céng thiic, phuong
phap. Béng thdi, viéc md hinh phai dam
bao téc dd t6i uu va dé st dung nhat déi
V@i cac ky su tai cac doanh nghiép thi
céng NXCN.

- Giai doan 3: van dung tu duy
& giai doan 2 két hgp vdéi tinh nang
mac dinh cla phan mém Autodesk
revit, xay dung chudn hoéa phan thiét
ké két cau.

- Giai doan 4: ap dung vao mét
cdng trinh nha xudng bé téng cét thép
(BTCT) cu thé quy mé khoang 0,3-
0,5ha, 3-4 tang BTCT.

4. Pé xuat cac t6 hgp family co ban
trong du an thi cong xay dung NXCN
Loadable family 01 bao gébm coc, bé
téng 16t mong, bé tong mong, bé tong
cb cot. Khi do, ky su thiét ké md hinh
t6 hop nay mét Ian, cé thé tu dong xuat
dudc khéi Iugng cho 7 dau viéc: coc;
van khuon 16t mong; bé téng 16t mong;
van khuén mong; bé tdng modng; van

khuén cé cot; bé téng cd cot. SU dung
family ctia cot dé xay dung.

Khi thiét k&, kich thudc cla dai
moéng phu thuéc hoan toan vao kich
thudc coc. Kich thudc cua bé téng lot
moéng phu thudc vao kich thudc cua
mong. TU dd, c6 thé nhan thay mai lién
két gilia coc, bé téng 16t méng va bé
tdng mong. Ngoai ra, phan cé cot diém
base phu thudc vao phan méng. Cao
dd thiét ké cla 4 thanh phan nay phu
thudc an nhau, dan dén viéc dén 4 doi
tugng nay vao vé chung mét 1an, thoi
gian thuc hién chi 1a thay déi, chinh stia
kich thudc phi hinh hoc. Téc @& mé hinh
dudc cai thién dang ké so véi phudng
phap béc khéi lugng thi cdng. Khéng
chi hiéu qua vé mat téc do tinh toan
khéi lugng, ma con xay dung dugc md
hinh truc quan dé trién khai tiép cac giai
doan khac ctia mé hinh BIM.

Hitii 2. couuuic jumily 01

Loadable family 02 bao gbém
bé téng 16t gidng mdng va bé téng
gidng mong. Khi mé hinh mét 1an co
thé xuat ra dudc khéi lugng cho 4
dau viéc: van khuén gidng mong;
bé téng 16t gidng mdng; van khudn
méng; bé tdng moéng. Khi thiét ké,
gidng mong c6 thé dudc dat tai cos
0.00 hodc bang véi cos méat dai

moéng. SU dung family cia dam dé
xay dung.

Hinh 3. Loadable family 02

Loadable family 03 bao gém
hé pit thang may. Khi mé hinh mét
l&n cé thé giai quyét dudc 5 dau
viéc mdt cach tu ddng lan lugt: van
khuén 16t hé pit; bé téng 16t ho pit;
van khuén day hé pit; bé téng day hé
pit; van khuén vach hé pit; bé téng
vach hé pit. SU dung family cua cot
dé xay dung.

Hinh 4. Loadable family 03
Doi véi két cdu BTCT phdn thén:
St dung BimSpeed tool két hop
véi cac théng s6 tU System family
ty xay dung dé xu ly giao cat gida
c6t, dam, san.

5. Cd s6 khoa hoc vé md hinh va
tinh khoi lugng tu déng
5.1. Phan ngam

Xay dung danh muc cbéng viéc
phan ngam tu dong trich xuat khoi
lugng, dua trén dau viéc trong du
toan ctia mdi doanh nghiép, nhém
nghién clu dé xuat danh muc céng
viéc cho phan ngdm thi céng xay
dung NXCN nhu sau:
Bang 1. Bé xudt danh muc céng viéc trong
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Template

STT Phan Cong viéc T6 hgp
1 Coc Bang théng ké coc Loadable
2 Bang thong ké bé téng 16t méng family 01
3 Bang théng ké van khuén 16t méng
4 Bang thong ké bé tdng mong
5 . Bang théng ké van khuén méng
6 Phan mong Bang théng ké bé téng c6 cot
7 Bang théng ké van khuén cé cot
8 Bang thong ké bé téng nén System
9 Bang théng ké bé tdng moéng giao nén family
10 Bang thong ké bé téng 16t gidng Loadable
n Bang théng ké van khuén 16t giang family 02

Phan gidng moéng

12 Bang théng ké bé téng giang

13 Bang théng ké van khuén gidng

14 Bang théng ké bé téng 16t ho pit Loadable
15 Bang théng ké van khuén 16t hé pit family 3
6| phannhé pit thang may I?,éng tr,u“)'ng lfé t,)é tén? i Pit,

17 Bang thong ké van khudn ho pit

18 Bang théng ké bé tdng vach hé pit

19 Bang théng ké van khuén vach hé pit

D6i v6i phan ngadm, phan két cau nén
sé& thi cong cudi cung; phan két cau
méng, cé cot, gidng moéng sé lam
trudc. Vi vay, nhém nghién clu dé
XUat th( tu uu tién 1an lugt Phan cot
(Loadable family 01) &> Phan dam
(Loadable family 02) > Phan nén.
Phuong phap tinh khéi lugng: véi
phan bé tdng, mac dinh cla phan
mém Autodesk Revit sé& tinh chinh
xac tuyét déi sau khi két hop cac cau
kién lai v&i nhau, vi mac dinh clia phan
mém cho phép tinh dugc thé tich cac
khéi. B6i v6i phan van khuén, coé su
giao thoa gilta phan gidng méng vdi
cd cot hoac gidng méng véi mong. Vi
vay, théng s6 dudc dé xuat dua vao
trong phan mém nhu sau: (Hinh 5)

D6 v6i dai méng cé mat dai trung
vdi nén hoac nam coc khi gip nén
dat yéu, viéc dua théng s6 H nén cé
y nghia xU ly giao cat gilla nén vai
méng, phan bé téng méng lic nay sé
tinh dén day san nén. Cac trusng hop
con lai, H nén sé b&ng 0. (Hinh 6)

Khéi Iugng vdn khuén cé cét/
Mong = Vdn khuén mdc dinh
phdn mém xudt ra - tiét dién ddm
mong giao (1)

Dimensions H]
Hnén 00

B1 méng 00

H1méng 00

B2 méng 00

H2 méng 00

B3 mang 00

H3 méng 00

B4 mdng 00

Hé méng 00

Identity Data ¥
Phasing ¥
IFC Parameters 4
IFC Predefined Type

Export to [FC As

Export to IFC By Type

[feGUID Ofk1KirkbAsAODDZENIO2H
Other A
1.B1déim 0.0

1.H dém 00

2.B2dim 00

2. H2 dam 00

1.B3dim 0.0

3. H3dim 00

4, B4 dim 00

4. Hidim 00

Hinh 5. Théng sé Loadable family 01 thém Hinh 6. M6 hinh gidng giao cé cét va
vdo dé loai bé phén giao cdt tinh todn vdn giding giao méng

khuén méng, cé cét
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Khi nhap tiét dién B dam va H dam,
sé tinh dugdc phan tiét dién dam méng
giao cb cot; B1 mong va H1 méng sé
tinh dugc tiét dién dam méng giao Vi
méng. Khi doé, khéi lugng van khuén
méng va cb cot sé dudc trif giao cét.

Da&i véi van khudn cac phan khac,
khéi lugng do phan mém xuéat ra Ia
chinh xac va khéng can xu ly do
khéng xuat hién giao cét.

5.2. Phan than BTCT

ThU tu yu tién trong tinh toan khéi

lugng: COt > San > Dam.

Hinh 7. M6 hinh giao cdt gitia cét, dém,
san sau khi theo thu tu uu tién

* Tinh bé tong

Khéi lugng bé téng cot = Chiéu dai
* Chiéu réng * Chiéu cao cot (2)

Bé tong san = (Dién tich san — Dién
tich cot) * H san (3)

Bé téng dam = Chiéu réng dam *
(H ddm - H san) * (Chiéu dai dam -
Chiéu dai giao cot) (4)

* Tinh vdn khuén

Khéi lugng van khudn cét = Chiéu
dai * Chiéu réng * (Chiéu cao cot - H
san) - tiét dién dam giao (5)

Van khuén san + Day dam = Méc
dinh phan mém. (Sau khi dua vao theo
quy tac, phan mém tu déng khoét 16
giao clia san vdi cot) (6)

Van khuén thanh dam = 2 * (Chiéu
dai ddm - Chiéu dai giao cot) * (H dam
—H san) (7)

* Cdc théng sé cén dua vao

Muc dich dua théng s6 H san vao

Chu vi cot [v]

‘@ o 0.0

Hinh 8. Théng sé dua vdo véi family cét
mdc dinh
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dé tinh dién tich van khudn cét giao
vdi san. Khi nhap chiéu day san, phan
giao gilta san va cot sé béng chu vi
cdt * H san, giai quyét dugc théng
s6 Chiéu cao cdt — H san trong céng
thic s6 (5).

TO DOAN GIAO TY DONG
GIUA DAM CHiNH — COT

Hinh 9. Théng sé dua vdo vdéi family dém
chinh mdc dinh

Déi v6i ddm chinh két cau, théng
s6 H san va tao vat liéu van khudn thi
diém giao sé dudc dua vao, muc dich
dé dién giai khéi lugng. Khi dua cac
théng s6 chiéu dai va chiéu rong dam
vao bang théng ké sé 1& méc dinh cua
Autodesk Revit chua trif giao cét. Khi
dua H san két hop véi cong thic, sé
dién giai dugc chiéu cao tinh toan cla
dam khi da tinh dén giao cat. Ngoai
ra véi ddm chinh, sau khi vé cing tu
doéng tinh dudc khéi lugng giao gilia
cot v6i dam.
Hinh 10. Théng s6 dua vdo vdi family ddm

0.0 mm 4000.0 0.0mm

Dimensions
san 100.0
S4 diém giao 3

»

phu mdc dinh

D6i v6i dam phu két cau, théng s6
H san tuong tu véi dam chinh. S6 diém
giao sé dudc dua vao dé tinh khoi
lugng giao cét gilta thanh dam phu véi
dam chinh theo céng thtic sau:

Phan giao ddm phu - Dam chinh =
2 * (S6 diém giao -1) * B dam phu * H
dam phu (8)

6. Nghién ctiu thuc nghiém

Nhom nghién cuu thyc hién thu
nghiém vai moét cdng trinh nha xudng
quy md 66m x 48,8m, 3 tAng tai doanh
nghiép. K&t qua sau khi ap dung, viéc
mé hinh chi mat thai gian khoang 3 gi&
(thsi gian thuc hién giam dang ké so
véi phuong phap béc khéi lugng thi
cdng). So sanh két qua gilta bdc tach
khéi lugng tu déng bang Autodesk
Revit va boc khdi lugng thu céng vé
mat téng thé chi chénh léch 1% do
phan boc tach khéi lugng thu céng
khéng tinh dugc hét phan giao cét
phtc tap.

Hinh 11. Céng trinh nghién ctu [30]
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Bang 3. Két qud nghién ctiu thuc nghiém [30]

St Phan Cong viéc Kh?‘:::,qng "t:‘:,’li":‘;‘-:";g ﬁgi:h Don vi
1 Coc Bang théng ké coc 180 180 0,00% Coc
2 Phan Bang thong ké bé téng 16t méng 11,2 11,20 0,00% m3
3 mong Bang théng ké van khudn 16t méng 22,57 22,50 -0,31% m?2
4 Bang thong ké bé téng moéng 196,67 196,67 0,00% m3
5 Bang thong ké van khuén méng 419,43 419,43 0,00% m?

Bang théng ké bé téng cot cot 16,41 16,41 0,00% m?

Bang théng ké van khudn cé cot 101,81 103,2 1,35% m?

6 Bang théng ké Bé téng nén 904,2 904,2 0,00% m3
7 Bang théng ké bé téng moéng giao nén 0 0 m3
8 Phan Bang thong ké bé téng 16t gidng 5,85 5,85 0,00% m3
9 9“?‘“9 Bang théng ké van khudn 16t gidng 34,23 34,56 0,95% m?

10 mend Bang théng ké bé téng gidng 57,04 57,04 0,00% m3
N Bang théng ké van khuén gidng 452,74 460,55 1,70% m2
12 | Phanho Bang théng ké bé téng 16t ho pit 1,09 1,09 0,00% m3
13 | Pitthang Bang thng ké van khuon 16t hé pit 0,8 0,8 0,00% m2
14 ey Bang théng ké bé téng hé pit 7,78 7,78 0,00% m3
15 Bang thong ké van khuén hé pit 715 722 0,97% m?
16 Bang thong ké bé téng vach hé pit 7.77 7.77 0,00% m3
17 Bang théng ké van khuén vach hé pit 71,05 71,22 0,24% m2
18 | Phan than Bang thong ké bé tong cot 330,52 330,52 0,00% m3
19 Bang thong ké van khuén cot 2.343,60 2348,62 0,21% m?
20 Bang théng ké bé tong dam 570,53 570,53 0,00% m?
21 Bang théng ké van khudn thanh dam 3.265,15 3272,44 0,22% m?
22 Bang thong ké van khudn day dam + san 10.776,39 10815,42 0,36% m?2
23 B& tong san 1.992,59 | 1992,59 0,00% m?

Vé&i téc d6 mé hinh két hop vaéi tu
doéng xuadt khéi lugng, cac doanh
nghiép thi céng xady dung NXCN
hoan toan cé thé tiét kiém dugc rat
nhiéu ngudn luc thu céng. Péng
thdi, dap Ung v6i nhu cau trién
khai BIM theo dinh huéng cua B6
xay dung vé 16 trinh ap dung BIM.
Mébi doanh nghiép c6 mot dic diém
riéng vé quan diém thiét ké va cach
chiét tinh khéi lugng céng viéc. Vi
vay, nghién clu dua ra dé ggi y
cho cac doanh nghiép cé thé xay
dung chudn héa Template cho tiing
doanh nghiép cua minh, tu do giup
tdng ndng luc trong cdéng tac dau
thau tai mdi doanh nghiép.

Xét vé hiéu qua kinh té, déi véi
cung moét cong trinh nghién cuu,

phuong phap béc tach khéi lugng
thi céng théng thudng yéu céu 01
ky su QS thuc hién trong thdgi gian
khoang 01 ngay lam viéc. Trong
khi do, khi ap dung mé hinh BIM
da dugc chudn hoa theo template
dé xuéat, toan bd qua trinh mé hinh
hoa va xuat khéi lugng c6 thé hoan
thanh trong khoang 3 giG b&i mot
ky su. Diéu nay cho thay tiém nang
tiét kiém dang ké chi phi nhan luc,
dac biét trong béi canh doanh
nghiép thi cong NXCN thudng phai
tham gia nhiéu goi thau trong thoi
gian ngén.

7. Két luan
Nghién cliu da trinh bay phuong
phéap va gdi y dinh hudng trién khai

BIM trong giai doan dau thau thi cong
NXCN b&ng cach xay dung chudn héa
Template trong Autodesk Revit déi
véi céng trinh nha xudng bé téng cot
thép. Qua dé cho thay téc do trién khai
BIM khi éap dung Template xay dung
dat hiéu qua hoan toan vuct trdi cho
cac doanh nghiép thi cdng xay dung
NXCN. Tuy nhién, viéc xay dung ra
chuan héa can nhiéu nd luc tU cac
ky su tai méi doanh nghiép. Déi véi
céc loai hinh nha xudng két cau thép
hoac cong trinh c6 muc dd phuc tap
dic biét, can c6 nghién cliu bd sung
dé hiéu chinh hé Template va tham s6
cho phu hgp. Béng thdi, nghién cliu
cling cho thay trién vong trién khai
BIM déi v6i doanh nghiép thi céng
NXCN la hoan toan kha thi.
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Hoan thién cong tac quan Iy nha nudc vé khong gian
cong cong tai cac do thi I6n trong boi canh chuyén doi
giao thong xanh

Enhancing State Management of Public Spaces in Major Cities Amidst the
Green Transportation Transition

Tran Thu Ha*, Vii Tuan Anh
Hoc vién An ninh nhén dén
(Ngay nhdn bai: 15/03/2026; Ngay stia bai: 05/06/2026; Ngay duyét ddng: 25/06/2026)

Tom tat: Bai viét phan tich thuc trang cdng tac quan ly nha nudc vé khéng gian céng cong tai cac dd thi I6n
trong b6i canh déng thdi thuc hién chién lugc chuyén ddi giao thong xanh va yéu cau bao dam khéng gian
cho ngusi di bd. TU goc dd quan ly hanh chinh nha nudc, nghién cu chi ra nhiing han ché vé su thiéu déng
b6 chinh sach, khoang tréng phap Iy, nang Iuc phéi hdp lién nganh va co ché danh gia tac dong. Trén cd s
dé, bai viét dé xuat cac giai phap hoan thién thé ché, tdng cudng phéi hgp lién nganh, déi méi quy trinh quan
ly theo hudng minh bach va &p dung danh gia tac dong chinh sach (RIA), nhdm nang cao hiéu qua quan tri do
thi va cuing c6 niém tin clia ngudi dan.

T khéa: Quan ly nha nudc, khéng gian céng cong, chuyén déi giao théng xanh, chinh sach céng, danh gia
tac dong chinh sach, phéi hdp lién nganh.

Abstract: This article examines the current state of state management of public space in major Vietnamese
cities amid the simultaneous pursuit of green transport transition and the need to secure pedestrian space.
From a public administration perspective, the study identifies key limitations including policy incoherence,
regulatory gaps, weak inter-agency coordination, and inadequate impact assessment mechanisms. Based
on the analysis, the article proposes solutions to strengthen institutional frameworks, enhance cross-sectoral
coordination, innovate management processes toward greater transparency, and apply Regulatory Impact
Assessment (RIA) to improve urban governance effectiveness and public trust.

Keywords: State management, public space, green transport transition, public policy, regulatory impact
assessment, inter-agency coordination.

L&i mé& dau

Trong béi canh dé thi héa nhanh
chéng va dinh hudng phat trién
bén viing, cac thanh phé I6n tai
Viét Nam dang déng thdi thuc hién
hai nhém chinh sach chién Iudc cé
tinh bd trg nhung cling tiém &n mau
thudn trong qua trinh t6 chuc thuc
thi. Mot bén 13 chién lugc chuyén
déi giao théng xanh véi trong tam
thuc day phuong tién dién theo
Quyét dinh 1658/QDP-TTg nam
2023; bén kia & nd luc “gianh lai
via he cho ngugi di bd" theo Nghi
quyét 06-NQ/TW nadm 2022 va
Chi thi 03/CT-TTg nam 2021. Viéc
can bang gilta hai muc tiéu nay dat

ra nhiing thach thiic khéng nho déi
vGi nang lyc quan ly nha nudc &
cap dia phuong, dac biét khi khéng
gian coéng céng - vdi tu cach la tai
nguyén hiiu han thuéc sé hltu toan
dan - dang chiu &p luc ti nhiéu nhu
cédu st dung khac nhau.

Thuc tién gan day cho thay su
khac biét rd nét trong cach tiép
can quan ly gita cac nhom déi
tugng. Trong khi ngudi dan buén
ban nhé I& bi x{r ly nghiém khac khi
l&n chiém via he, thi viéc 1&p dat
hang loat tu déi pin xe may dién
cua doanh nghiép I6n trén via hée
lai dugc cap phép vé6i quy mé Ién.
Tai TP. H& Chi Minh, dén dau nam

* Tdc gia lién hé. Email: tranthuha.psa@gmail.com
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2026 da c6 91 vi tri dudc cap phép,
V@i chu truong tiép tuc trién khai
hang nghin vi tri. Sy chénh Iéch
nay da tao ra nhitng tranh luan vé
tinh cédng b&ng va minh bach trong
quan ly nha nudc, déng thoi dat ra
cau hoi vé nang luc hai hoa cac
muc tiéu chién lugc clia hé théng
hanh chinh & c4p dia phudng. Nam
2025, chi riéng VinFast da ban ra
406.453 xe may dién tai Viét Nam
(tdng gan 473% so v6i nam 2024).
Xu hudng chuyén déi nay dang tao
ap luc I16n 1&n ha tang hé trg tai cac
dé thi 16n, trong khi hé thong tiéu
chuén k¥ thuat va cg ché phéi hop
lién nganh chua theo kip.



TU goc dé quan ly hanh chinh
nha nudc, van dé khéng chidung lai &
khia canh quan ly dé thi ma cham dén
nhiing thach thiic coét 16i nhu su déng
bd chinh sach' (policy coherence),
nang luc phéi hgp lién nganh? (joined-
up government), tinh minh bach trong
quyét dinh hanh chinh va kha nang
thich Ung cla khung phap ly trudc
cac md hinh kinh doanh méi. Bai viét
tap trung phan tich thuc trang, han ché,
nguyén nhan va kién nghi hoan thién
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coéng tac quan ly nha nudc vé khéng
gian céng cdng tai cac do thi I6n, nham
goép phan nang cao hiéu qua quan tri
va cuing c6 niém tin clia ngudi dan vao
chinh quyén dia phugng.

1. Thuc trang cong tac quan ly nha
nudc vé khdng gian céng cdng tai
cac do thilon

Thai gian qua, cong tac quan ly
nha nudc vé khéng gian céng cong
tai Ha N6i va TP. H6 Chi Minh da

dudc trién khai théng qua hai nhom
chinh sach song song. Vé giai téa
via hé va bao dam trat tu do thi, cac
chién dich dugc thuc hién quyét liét
V@i su ph6i hgp cla luc lugng chiic
ndng va cac ban, nganh. Két qua
budc dau cho thay nhiéu tuyén phé
chinh da tré nén thdong thoang haon,
gép phan giam un tic giao théng
cuc bd va nang cao my quan do thi.
DPay 14 nd luc thuc hién chu trudng
“gianh lai via hé cho ngudi di bd".

V& hé trg phét trién giao théng xanh,
nhiéu dia phuong da cap phép lap dat
ha tAng xe dién trén via hé. Theo s6 liéu
tl S& Xay dung TP. H6 Chi Minh, dau
nam 2026, thanh phd da cap phép 91
vi tri tu déi pin va dang tiép tuc ra soat
thém céc vi tri, v6i yéu cdu dé lai t6i
thiéu 1,5 mét cho ngusi di bd. Tinh dén
ngay 23/3/2026, S& Xay dung TP.HCM
da céng bd 337 vi tri véi téng codng
881 tu ddi pin trén via hé. Cac doanh
nghiép dé xuét trién khai quy md Ién
lén dén 20.000 tU vao cudi nam 2026
(mdi tu c6 kich thudc khoang 1,8m cao
x 60cm réng), vai gia dich vu khoang
8.000 déng/lan déi pin. Viéc 1&p dat
phai dam bao dé lai t6i thiéu 16i di cho
ngusi di bd, khéng can trd 16i vao nha
dan va co quan. Béng thsi, TP.HCM
dang dady manh chuyén déi khoang
400.000 xe may xang sang xe dién
(Uu tién tai xé céng nghé, giao hang),
véi muc tiéu dat 30% (khoang 120.000
xe) vao cudi nam 2026.

Ngudi di bé bi “ép xuéng long dusng”

Tuong ty tai Ha NOi, tu gilia thang
11/2025, Ban Chi dao 197 Thanh phé
da trién khai thi diém 1ap lai trat tu, van
minh dd thi tai cac phudng trung tam
Hoan Kiém, Ctfa Nam va Ba DBinh. Luc
lugng chiic ndng da quyét liét thao d&
hang tram mai che, bién quang c&o sai
phép 1an chiém via hé, déng thsi day
manh tuyén truyén va van dong cac ho
kinh doanh ky cam két thuc hién. Dén
cudi thang 3/2026, chi riéng phudng

(Nguén: VnExpress)
Hoan Kiém da phat hién, xt ly 2.425
trusng hgp vi pham lién quan dén trat
tu d6 thi (bao gdm Ian chiém via hé), thu
hon 3 ty dong tién phat. Nhiéu trusng hap
dugc xu ly qua hinh thiic “phat ngudi”
bang camera gidm sat va ghi hinh thuc té,
nh&m tang tinh minh bach va han ché tai
pham. Nhiéu tuyén phé cé nhu Hang M3,
Hang Lugc, Tran Phu... da tré nén théng
thoang, gon gang hon rd rét, gop phantra
lai khéng gian cho ngudi di b6 va du khach.
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Chién dich Iap lai trét tu via hé

(Nguén: Bdo dién tt chinh pht)

' Policy coherence: Su déng b6, hai hoa gilia cac chinh sach cap chién lugc va gilta chinh sach véi thuc tién thuc thi & cap dia phuang.

2 Joined-up government: M hinh chinh phu lién két, phéi hgp chat ché giita cac co quan, nganh trong xay dung va thuc thi chinh sach.
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Ldp dét tru sac siéu nhanh cho xe dién trén via he

Tuy nhién, su khac biét trong cach
thuc xt ly gitta ca nhan, hd kinh doanh
nhé lé véi cac doanh nghiép cung cap
dich vu ha tdng cbéng cong da tao ra
nhiing nhan thuic khéng déng déu trong
du luan x& hoi vé tinh cong bang va minh
bach trong quan ly nha nudc. Diéu nay
ddi hoi can co sy danh gid sau sic han tur
géc do thé ché va nang luc thuc thi.

2. Nhing han ché, bat cap trong céng
tac quan ly nha nudc vé khdng gian
cong cong

Bén canh nhiing két qua budc dau,
cdng tac quan ly nha nudc vé khéng
gian céng coéng van boc 16 nhiéu han
ché can dugc nhan dién.

Thi nhat, viéc thuc hién cac chinh
sach lién quan dén st dung khéng gian
cdng cong gilia cac déi tugng khac nhau
chua thuc su déng bd. Su chénh 1éch
trong cach xur ly gitta nguai dan budn ban
nho & va doanh nghiép I6n khéng chi
anh hudng dén hiéu qua thuc thi ma con
c6 thé l1am suy gidm niém tin cta ngusi
dan vao vai trd quan Iy clia chinh quyén
dia phuong.

ThU hai, cong tac quy hoach, cap
phép va gidm sat con han ché vé hé
théng tiéu chudn ky thuat va cd s phap
ly. Viéc xac dinh vi tri, quy mé va diéu kién
l&p dat cac cong trinh trén via hé chu yéu
dua vao quyét dinh hanh chinh cuia tiing
dia phuang, thiéu céc tiéu chi ky thuat cu
thé va dinh lugng. Hau qua 1a sau khi

(Nguén: VnExpress)
cbng trinh dua vao sU dung, cong tac
kiém tra, giam sat g&p nhiéu khé khan
do thiéu c&n cU ré rang.

Thir ba, cong tac phéi hop lién nganh
con thiéu cd ché rd rang va cé tinh hé
thong. Viéc thiéu quy dinh vé quy trinh
ph6i hgp thudng xuyén va phan céng dau
méi chiu trach nhiém da dan dén tinh trang
chdng chéo hodc bd sét trong cong tac
kiém tra, giam sat. Khi chua c6 co ché phdi
hop chit ché, viéc cap phép thudng do mét
s6 ¢d quan thuic hién ma chua cé sy tham
van day dU tlf cac don vi lién quan.

Thit tu, cong tac tuyén truyén, phd
bién phap luat va tham van cdng déng con
chua thuc su hiéu qua. Noi dung tuyén
truyén chll yéu mang tinh phé théng, thiéu
chuyén sau va chua dugc xay dung phu
hop véi tling nhom déi tugng. Viéc thiéu
tham van rong rai trudc khi cap phép céc
céng trinh anh hudng dén khéng gian
coéng coéng dé dan dén buic xic xa hoi
va lam giam sut niém tin clia ngudi dan
vao tinh céng béng clia chinh quyén
dia phuong.

3. Nguyén nhan ctia nhitng han ché tif
goc do quan ly hanh chinh nha nudc
Nhiing han ché trén xuét phat tu
nhiing nguyén nhan sau xa hon trong
thé ché va nang luc quan ly nha nudc.
Su mau thuan gitta cac chinh sach
cap chién ludc va thiéu co ché hai hoa
& cap thuc thi.
Khi Quyét dinh 1658/QD-TTg uu

tién phét trién ha tang xe dién, trong khi
Nghi quyét 06-NQ/TW va Chi thj 03/
CT-TTg nhan manh “gianh lai via hé"
ma chua cé hudng dan cu thé vé cach
thtic can bang, chinh quyén dia phuong
dé rai vao tinh trang lung tung, ap luc
hoan thanh chi tiéu cé thé dan dén ndi
Idng cac thu tuc can thiét. Diéu nay
phan anh han ché trong nang Iuc policy
coherence?® va joined-up government*.

Thiéu hé thong tiéu chuan ky thuat
va cd ché kiém soat trong cong tac
cap phép.

Viéc xac dinh vi tri, quy mé, diéu
kién 1&p dat chu yéu dua vao quyét dinh
hanh chinh cla tiing dia phuong, thiéu
tiéu chi k¥ thuat cu thé. Su thiéu vang
céc tiéu chuan nay khién qua trinh cap
phép dé bj chi phéi bai yéu t6 chu quan.
Hau qua la sau khi cong trinh di vao
hoat déng, co quan chtic ning rat khd
xac dinh muic do vi pham vi khéng co
can cU k¥ thuat rd rang. Diéu nay phan
anh han ché trong nang luc evidence-
based management®.

Han ché cua hanh lang phap ly
trudc cac loai hinh ha tang méi va su
thiéu dong bd trong thé ché quan ly.

Hé théng van ban quy pham phap
luat vé quan ly khéng gian céng cong
chl yéu dugc xay dung trudc khi xuat
hién hién tugng 1&p dat hang loat cong
trinh ha tang phuc vu xe dién trén via
hé. Viéc thiéu cac quy dinh cu thé vé
diéu kién cap phép, quy trinh thdm dinh
dé tao ra nhiing regulatory gaps®. Béng
thdi, co ché phéi hdp lién nganh gitta
¢d quan cap phép va ca quan thuc thi
con thiéu quy ché chat ché vé trach
nhiém cha tri va chia sé thong tin.
Diéu nay phan anh han ché trong
institutional adaptability’ cua hé
théng quan ly hanh chinh nha nudc.

Thiéu co ché danh gia tac dong
chinh sach (Regulatory Impact
Assessment — RIA)® va phan hoi
chinh sach hiéu qua.

Viéc ban hanh va trién khai cac
chinh sach mdi thiéu danh gia toan
dién tac dong dén cac nhém xa hdi
khac nhau, ciing nhu thiéu cd ché
diéu chinh linh hoat dua trén thuc
tién. Ap Iuc tU chi tiéu phat trién va

5 Evidence-based management: Quan ly dua trén bang chiing, st dung dt liéu va danh gia thuc tién dé ra quyét dinh thay vi chu quan.

6 Regulatory gaps: Khoang tréng phap ly, khi khung quy dinh chua theo kip thuc tién hodc chua cé quy dinh cu thé cho loai hinh méi.

7 Olnstitutional adaptability: Nang luc thich ing cla thé ché, kha nang diéu chinh va hoc hoi clia hé théng quan ly nha nudc trudc thach thiic méi.

8 Regulatory Impact Assessment (RIA): Panh gia tdc dong cuia quy dinh/chinh sach trudc khi ban hanh, nhdm phan tich hé théng cac tac dong kinh té - x& hoi.
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tU phia doanh nghiép cé thé anh
hudng dén tinh khach quan trong
qua trinh thdm dinh. Biéu nay phan
anh han ché trong nang luc policy
learning® va kha nang thich Ung cua
hé théng hanh chinh nha nudc truéc
cac thach thiic mdi.

4. Mét s6 kién nghi hoan thién cong
tac quan ly nha nudc vé khdng gian
cong cong

Trén co s3 nhiing han ché va
nguyén nhan da phan tich, dé nang
cao hiéu qua coéng tac quan ly nha
nudc vé khéng gian céng cong tai cac
d6 thi 16n, can thuc hién déng bo cac
giai phap sau:

DPdu tién, hoan thién khung phap
ly va thé ché quan ly nha nudc theo
hudng déng bd va thich ting. Can sém
ban hanh van ban hudng dan chi tiét
quy dinh ré cac tiéu chudn ky thuat,
quy trinh cap phép, thdi han st dung
tam thai va ché tai xu ly vi pham doéi
véi cac cong trinh l3p dat trén via hé.
Péng thdi, thiét 1ap co ché ra soat,
diéu chinh dinh ky (24-36 thang/lan)
dé khung phap Iy luén phi hgp véi su
phét trién clia cong nghé va mé hinh
kinh doanh mdi.

XU li nghiém vi pham via hé
(Nguén: Bdo lao déng)
Thd hai, nang cao nang luc quan
ly nha nudc va xay dung cd ché phoi
hdp lién nganh hiéu qua. Can xac
dinh UBND cép xa 14 ddu méi chu
tri quan ly khéng gian cong céng tai
dia ban, ddng th&i ban hanh quy ché
phoi hgp lién nganh bat budc véi quy
dinh cu thé vé trach nhiém chu tri,
phoi hgp, chia sé théng tin va ché tai
khi khéng thuc hién dung. Luc lugng
thuc thi cdn dudc tham gia ngay tu
giai doan tham dinh, gép y phucng
an cap phép.
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Danh lai via hé cho ngudi di bé & Ba Nang
(Nguén: VnExpress)

Thi ba, d6i méi quy trinh quan ly
nha nudc theo hudng minh bach, tham
van cong déng va ap dung danh gia
tac dong chinh sach (RIA). Can thiét
lap kénh tham van cong khai véi ngusi
dan, hd kinh doanh nho 1é va cac bén
lién quan trudc khi ra quyét dinh. Céng
khai danh sach vi tri cadp phép, diéu
kién va két qua giam sat trén céng
théng tin dién tir cla chinh quyén dia
phuong dé tdng cudng trach nhiém
giai trinh.

TUYEN BUONG €0
GIAM SAT, XU PHAT
BANG CAMERA

Ha N6i vén hanh hon 1.800 camera Al tir 10/12
(Nguén: VTV online)
Thi ba, d6i méi quy trinh quan ly
nha nudc theo hudng minh bach, tham
van cong déng va ap dung danh gia
tac déng chinh sach (RIA). Can thiét
lap kénh tham van cong khai véi ngusi
dan, hd kinh doanh nho 1é va cac bén
lién quan trudc khi ra quyét dinh. Céng
khai danh sach vi tri cadp phép, diéu
kién va két qua giam sat trén céng
théng tin dién tir cla chinh quyén dia
phuong dé tdng cudng trach nhiém
giai trinh.

® Policy learning: Hoc hoi chinh sach, qua trinh rut kinh nghiém tU thuc tién dé cai thién chinh sach

trong tuong lai.

Thu tu, nang cao nang luc chuyén
mén cho doi ngil can bd va day manh
Ung dung cong nghé théng tin trong
quan ly hanh chinh nha nudc. Té chuic
bdi dudng cho can bd quan ly dé thi
vé kién thic quan Iy khéng gian céng
cong tich hgp, ky nang phan tich du
liéu va ky ndng tham van cdng déng.
Poéng thsi, ddy manh xay dung hé
théng co s& di liéu lién nganh két
hgp Ung dung camera giam sat thong
minh dé hé trg phat hién vi pham tu
ddng va nang cao tinh chinh xac trong
cdng tac kiém tra, giam sat.

Cudi cling, xay dung hé théng
chi tiéu danh gia hiéu qua quan ly
nha nudc va cg ché diéu chinh chinh
sach dinh ky. Thiét 1ap bd chi tiéu do
luGng nhu ty 1é via he thong thoang
dat chuan, muc doé hai ldng cla ngudi
dan, thdi gian xU ly vi pham trung binh
va muc dé céng bang trong thuc thi
chinh sach. Thuc hién danh gia dinh
ky va cong khai két qua dé tao ap luc
cai tién lién tuc va thuc day hoc hoi
chinh sach gitta cac dia phuong.

Két luan

Coéng tac quan ly nha nudc vé
khong gian céng cdng tai cac dé thi
I6n dang dung trudc thach thuc I6n
trong viéc hai hoa gilta muc tiéu phat
trién giao thdng xanh va yéu cau bao
dam céng bang xa hoi, trat tu an toan
xa hoi va chat lugng séng cho ngudi
dan. Viéc nhan dién dung nhiing han
ché vé thé ché, nang luc thuc thi va
hoan thién cac giai phap theo hudng
tdng cudng tinh déng bd, minh bach
va trach nhiém giai trinh sé& gép phan
nang cao hiéu qua quan tri nha nudc,
cling c6 niém tin clia ngusi dan vao
chinh quyén dia phudng va hé trg
phét trién do thi bén viing tai Viét Nam
trong giai doan mdi.
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Quan ly nhan su trong quan Iy van hanh toa nha:
So sanh giiia mo hinh thué ngoai va tu thuc hién

Human Resource Management in Facility Management: A Comparison
Between Outsourcing and In-House Models

Hoang Van Giang®
Khoa Kinh té va quan ly xdy dung, Trudng Pai hoc Xay dung Ha Nbi
(Ngay nhdn bai: 10/03/2026; Ngay stia bai: 20/05/2026; Ngay duyét ddng: 25/06/2026)

Tém tat: Trong b6i canh phat trién nhanh clia céc loai hinh tda nha tai Viét Nam, céng tac quan ly van hanh
ngay cang déng vai trd quan trong trong viéc dam bao hiéu qua khai thac va chat lugng dich vu. Trong dé,
quan ly nhan su la yéu t6 c6t 16i anh hudng truc tiép dén hiéu qua van hanh clia cac doanh nghiép quan ly toa
nha.[3] Hién nay, cac doanh nghiép chu yéu ap dung hai mé hinh té chiic nhan su 1a thué ngoai (outsourced)
va tu thuc hién (insourced), tuy nhién viéc Iua chon mé hinh phi hgp van con thiéu co sé khoa hoc trong thuc
tién. Nghién ctiu nay nham phan tich thuc trang quan Iy nhan su trong quan ly van hanh tda nha théng qua
khao sét tai 10 doanh nghiép, déng thdi so sanh uu diém va han ché clia hai mé hinh thué ngoai va tu thuc
hién. Két qua cho thdy mé hinh thué ngoai dugc st dung phé bién vdéi ty trong lao dong dao déng khoang
30%-50% [1], gitp doanh nghiép téi uu chi phi va tang tinh linh hoat nhung gap han ché trong kiém soat chat
lugng dich vu. Ngudc lai, mé hinh tu thuc hién gilp nang cao kha nang kiém soat va 6n dinh van hanh nhung
doi hdi chi phi cao va nguén nhan Iuc chéat lugng. Trén cd s do, nghién cliu dé xuat quy trinh lua chon mo
hinh quan Iy nhan su gém 7 budc, gilip doanh nghiép xac dinh phuong an phui hgp gitia outsourced, insourced
ho&c két hap (hybrld) dua trén déc diém cong viéc, nang luc ndi tai va diéu kién van hanh. Két qua nghién ctiu
g6p phan cung cép cd sé khoa hoc va thuc tién cho viéc nang cao hiéu qua quan ly nhan su trong linh vuc
quan ly van hanh toa nha.

Tu khéa: Quan ly nhan su, quan ly van hanh téa nha, lao déng thué ngoai, lao déng ndi bd

Abstract: In the context of the rapid development of building types in Vietnam, building operation management
has become increasingly important in ensuring operational efficiency and service quality. In this regard, human
resource management is a critical factor that directly influences the performance of building management
enterprises. Currently, companies predominantly adopt two human resource models: outsourcing and
insourcing; however, the selection of an appropriate model still lacks a solid scientific basis in practice. This
study aims to analyze the current state of human resource management in building operations through a
survey of 10 enterprises, while also comparing the advantages and limitations of outsourcing and insourcing
models. The results indicate that outsourcing is widely adopted, with its proportion ranging from approximately
30% to 50% of the workforce, enabling cost optimization and operational flexibility but presenting challenges
in service quality control. In contrast, the insourcing model enhances control and operational stability but
requires higher costs and qualified human resources. Based on these findings, the study proposes a seven-
step decision-making process to support enterprises in selecting an appropriate human resource model—
outsourced, insourced, or hybrid—depending on job characteristics, internal capabilities, and operational
conditions. The findings contribute to both theoretical and practical foundations for improving human resource
management efficiency in building operation management.

Keywords: Human resource management, building operation management, outsourcing, insourcing.

1. P&t van dé Nam, dac biét tai cac do6 thilén nhuHa  cao tdng ngay cang gia tang Su phat

Trong béi canh dé thj hda nhanh  N&i va TP. H& Chi Minh, s6 lugng va trién nay dit ra yéu cau ngay cang
va su phat trién manh mé cla cac quy mo cac tda nha van phong, trung  cao déi vdi cong tac quan Iy van hanh
loai hinh céng trinh xay dung tai Viét tam thudng mai, khach san va nha 8 tdéa nha (building operation/facility
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management — FM) nham dam bao
hiéu qua khai thac, duy tri chat Iugng
cbng trinh va nang cao trai nghiém cula
ngudi st dung. Trong do, quan ly nhan
sy dugc xem 1& mét trong nhiing yéu
t6 c6t 16, cé anh hudng truc tiép dén
chét lugng dich vu, hiéu qua van hanh
va muc dd hai long cutia khach hang.[7]
Trong thuc tién, cac t6 chiic quan
ly van hanh tda nha hién nay chi yéu
ap dung hai mé hinh quan ly nhan su
la thué ngoai (outsourced) va tu thuc
hién (insourced)[5]. M&i mé hinh déu
cé nhing uu diém va han ché riéng:
trong khi mé hinh thué ngoai gitp t6i
uu chi phi va tang tinh linh hoat trong
st dung nguén luc, thi md hinh tu thuc
hién lai tao diéu kién thuan Igi cho viéc
kiém soat chat lugng va phat trién nang
Iuc ndi tai clia t& chiic. Tuy nhién, viéc
Iya chon m6 hinh phu hgp trong tlng
béi canh cu thé van con mang tinh kinh
nghiém, thiéu mot cach tiép can co hé
théng dua trén cac tiéu chi rd rang.
Diéu nay co thé dan dén nhiing han ché
trong kiém soéat chat lugng dich vu va
hiéu qua van hanh cua doanh nghiép.
Mic du da co nhiéu nghién clu
quéc té dé cap dén viéc lua chon gilia
outsourcing va in-house trong linh vuc
quan ly van hanh tda nha, song tai Viét
Nam, cac nghién ctiu chuyén sau vé so
sanh hai mé hinh nay trong béi canh thuc
tién, dac biét dudi géc dd quan ly nhan
su, con tucng déi han ché. Pong thdi,
cac nghién clu hién cé chua dé xuat
dugc mot quy trinh Iva chon md hinh
phl hgp dua trén cac diéu kién cu
thé cua doanh nghiép. Xuat phat tu
khoang tréng nghién ctiu nay, bai bao
tap trung phan tich thuc trang quan ly
nhan su trong quan ly van hanh toa
nha, so sanh uu diém va han ché cla
hai mé hinh thué ngoai va ty thuc hién,
déng thsi dé xuat quy trinh lua chon
mé hinh nhan su phu hdp nhdm nang
cao hiéu qua van hanh trong thuc tién.

2. Tong quan van dé nghién ctiu
2.1. Khai niém va vai tro ctia quan ly nhan
su trong quanly van hanhtoanha

Quan ly van hanh tda nha (Facility
Management - FM) dugc hiéu 1a qué
trinh t& chic, diéu phoi va kiém soat
cac hoat déng nhdm dam bao céng
trinh van hanh an toan, hiéu qua va dap
Uing nhu cdu cla ngusi su dung [2].
Trong d6, quan Iy nhan su 1& mét cau
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phan cét 16i, bao gdm cac hoat dong
tuyén dung, bé tri, dao tao, danh gia va
kiém sodt luc lugng lao ddng tham gia
van hanh tda nha.[4]

Pac thu cua nhan su trong FM la
tinh da dang vé chtic ndng va trinh do,
bao gém cac nhém nhan su quan ly, k§
thuat va dich vu hé trg (an ninh, vé sinh,
|& tan, cham soc khach hang...). Cac
hoat dong van hanh tda nha thudng
dién ra lién tuc, doi hdi sy phdi hdp chat
ché gilta cac bd phan va kha nang phan
(ing nhanh v&i cac su c6 ky thuat hodc
yéu cu tif ngusi st dung.

Do dé, quan ly nhan su khéng chi
doéng vai trd dam bao nguén luc cho
hoat ddng van hanh ma con quyét dinh
truc tiép dén chat Iugng dich vu, hiéu
qua khai thac tai san va hinh anh cua
t6 chiic quan Iy van hanh [3]. Trong boi
canh canh tranh ngay cang cao, nang
Iuc quan tri nhan su dugdc xem la mét
trong nhiing yéu t6 tao Igi thé canh
tranh bén viing cho cac doanh nghiép
trong linh vuc nay.

2.2. Khai niém va dic diém cta mo
hinh thué ngoai va tu thuc hién

Trong thuc tién quan ly van hanh toa
nha, hai mé hinh t& chiic nhan su phd
bién la thué ngoai (outsourced) va tu thuc
hién (insourced). M6 hinh thué ngoai
(outsourced) la hinh thuc trong do td chuic
s dung cac nha cung cap dich vu bén
ngoai dé thuc hién mét phan hodc toan
b6 cac hoat dong van hanh théng qua
hop déng [6]. Céc dich vu thusng dugc
thué ngoai bao gém vé sinh, an ninh, bao
tri ky thuat hodc céc dich vu hé trg khac.
Dac diém ndi bat ctia mé hinh nay 1a tinh
linh hoat cao trong sif dung nguén luc,
kha nang tiép can chuyén mén va cong
nghé tu bén ngoai, cling nhu giam ganh
nang quan ly nhan su truc tiép. Tuy nhién,
han ché ctia mé hinh 13 su phu thudc vao
nha cung cap dich vu va nhiing kho khan
trong kiém sodt chéat lugng, dic biét khi
thiéu cac co ché gidm sat va danh gia
hiéu qua phu hgp.

Ngugc lai, mé hinh tu thuc hién
(insourced) 1 viéc t6 chuc truc tiép tuyén
dung, dao tao va quan ly doi ngl nhan su
dé thuc hién cac hoat ddng van hanh. Mé
hinh nay gidp tdng cudng kha nang kiém
soat, dam bao tinh &n dinh ctia dich vu va
tao diéu kién xdy dung van hoa t6 chtic
[8]. Tuy nhién, viéc duy tri déi ngl nhan
su ndi bd doi hoi chi phi cao, déng thdi
yéu cau t6 chic phai cé ning Iuc quan tri

nhan sy va dao tao chuyén sau.

Céc nghién ctiu quéc té cho thay viéc
Iya chon gilia hai m6 hinh khéng mang
tinh tuyét déi, ma phu thudc vao dac diém
cua tuing loai dich vy, muic d6 quan trong
déi v6i hoat dong cét 16i va muc tiéu chién
lugc cua t6 chuic [9]. Xu hudng hién nay
13 4p dung mé hinh két hdp (hybrid), trong
dé cac dich vu cot 16i dugc g lai ndi bd,
con céc dich vu hé trg dugc thué ngoai
nham t6i uu hda hiéu qua van hanh.[5]
2.3. Khoang trong nghién cttu va cau
hoi nghién ctu

M&c du da cé nhiéu nghién cuu
quéc té dé cap dén van dé outsourcing
va insourcing trong linh vyc FM, song
céc nghién ciu nay chil yéu tap trung
vao khia canh hiéu qua chi phi hoac
chién lugc quan tri dich vu téng thé. Cac
phan tich chuyé&n sau vé quan ly nhan
sy, dac biét la dudi géc do so sanh hai
mé hinh trong béi canh van hanh thuc
té clia cac toa nha, van con han ché.

Tai Viét Nam, cac nghién cuu lién
quan dén quan Iy van hanh tda nha
chu yéu tap trung vao chét lugng dich
vu hodc su hai long clia ngudi sU dung,
trong khi ndi dung vé quan Iy nhan su
— dac biét la so sanh gitta mé hinh thué
ngoai va tu thuc hién - chua dugc khai
thac day du. Biéu nay dan dén khoang
tréng trong viéc cung cap cd sé khoa
hoc cho cac doanh nghiép khi lua chon
mé hinh t& chiic nhan su phu hop.

Xuéat phat tU khoang tréng nghién
cuu néu trén, bai bao tap trung tra IGi
céc cau hdi nghién ctu chinh sau: (1)
Thuc trang quan ly nhan sy theo mo
hinh thué ngoai va tu thuc hién trong
quan ly van hanh tda nha hién nay nhu
thé nao?; (2) Nhiing uu diém va han ché
clia méi mé hinh trong thuc tién van
hanh la gi?; (3) M6 hinh nao hoac cach
tiép can nao 13 phu hgp nhdm nang
cao hiéu qua quan ly nhan su trong
Iinh vuc nay?

3. Thuc trang quan ly nhan su theo
mo hinh thué ngoai va ty thuyc hién
trong quan ly van hanh toa nha hién
nay

Nhdm phan tich mdt cach toan
dién thuc trang quan ly nhan su trong
quan ly van hanh tdéa nha, nghién ctu
tiép can theo hai hudng chinh. Trudc
hét, bai viét xem xét buc tranh téng
thé vé cong tac quan Iy nhan su tai
céc don vi quan Iy van hanh, bao gém



cG cau té chiic, phan bd nguén Iuc va
chéat lugng ddi ngl lao ddng. Tiép theo,
nghién cuiu di sau phan tich viéc ap dung
hai mé hinh nhan su chd dao la thué ngoai
(outsourced) va tu thuc hién (insourced),
tU @6 1am rd miic dd phé bién, dic diém
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van hanh cling nhu cac han ché con t6n
tai cGia ting mé hinh trong thuc tién.
3.1. Thuc trang quan ly nhan sy trong
quan ly van hanh téa nha

Két qua khao sét tai 10 don vi quan ly
van hanh tda nha cho thay bd may nhan

su dugc t6 chiic tuong déi théng nhat,
V6i cau truc gdébm hai cap: cap doanh
nghiép va cap tda nha [1]. Nhan su tai cap
tda nha dugc phan thanh 3 nhém chinh:
nhom quan ly, nhom ky thuat va nhém
dich vu hé tro.

Bang 1. Co cdu cdc vi tri nhén su trong qudn ly vén hanh tda nha

Nhom nhan su

Vi tri dién hinh

Pic diém cong viéc

Quan ly Trudng/phé ban quan ly Piéu hanh chung, quan ly hgp déng, phéi hgp cac bd phan
Ky thuat Ky su trudng, nhan vién ky thuat Van hanh hé théng ky thuat, xU ly su cé
Dich vu Lé tan, bdo vé, vé sinh, canh quan | Cung cap dich vu hé trg, tiép xuc truc tiép véi khach hang

Trong quan ly van hanhtda nha, nhom
nhan sy quan ly va ky thuat déng vai trd
nong cét trong viéc dam bao hoat déng
van hanh dién ra én dinh, an toan va hiéu
qua. Nhém quan ly, bao gém trudng ban
va pho ban quan ly, chiu trach nhiém
diéu hanh chung toan bd hoat déng tai
tda nha, ti 1ap ké hoach van hanh, quan
ly hop déng dich vu, kiém soat chi phi
dén phdi hop véi cac bén lién quan nhu
chu dau tu, khach hang va nha cung
cap. Trong khi d6, nhém ky thuat, bao
gbm k¥ su trudng va nhan vién ky thuat,
truc tiép van hanh va giam sat cac hé
théng ky thuat cla tda nha nhu dién,
nudc, diéu hoa khéng khi, thang may va
hé théng phong chay chiia chay. Dic
thu céng viéc clia nhém nay doi hoi tinh
chuy&n mén cao, kha nang xU ly su c6
nhanh chong va thudng xuyén lam viéc
theo ca kip dé dam bao hé théng hoat
dong lién tuc 24/24.

Bén canh do, nhom nhan su dich vu
dong vai tro truc tiép trong viéc cung cap
céc dich vu hé trg va tuong tac véi ngusi
si dung tda nha. Nhém nay bao gém
cé&c Vi tri nhu 1& tan, nhan vién an ninh, vé
sinh va cham soc canh quan. Céng viéc
ctia ho mang tinh 13p lai cao, yéu cau su
tuan thu quy trinh va tiéu chuén dich vu,
déng thdi doi hoi thai dd phuc vu chuyén
nghiép, than thién va kha nang giao tiép
tot. Nhan vién [é tan 13 bd mat cla toa
nha, dam nhan viéc ti€p nhan thong tin
va hd trg khach hang; nhan vién an ninh
dam bao trat ty, an toan; trong khi nhan
vién vé sinh va canh quan gép phan duy
tri méi trudng sach sé, thdm my. Mac du
khong ddi hoi chuyén moén ky thuat cao
nhu nhém k¥ thuat, nhung chat lugng lam
viéc cua nhom dich vu c6 anh huéng truc
ti€p dén trai nghiém va muc dd hai long
cla ngudi st dung.Vé chat lugng nhan

Nguén: [1]
Bang 2. dnh gid chét lugng nhén su trong quadn ly van hanh
Nhoém tiéu chi Diém trung binh (thang 5) Nhan xét
Trang phuc, tac phong ~4.43-4.48 Rat tot
Thai dé phuc vu ~3.80 Kha
Kha nang dap tng ~3.00 Trung binh
Nang luc chuyén mén ~3.14 Trung binh
Nguén: [1]

su, két qua danh gia ti phia khach hang
cho thay su khac biét ré giita cac tiéu chi.

Két qua danh gia cho thay ddi ngl
nhan sy trong quan ly van hanh toa
nha cé xu hudng dugc danh gia cao &
céc tiéu chi lién quan dén hinh thiic va
tac phong nhu trang phuc, thai dé va
phong céach phuc vu. Piéu nay phan
anh su chu trong clia cac don vi quan
ly van hanh vao viéc xay dung hinh anh
dich vu chuyén nghiép va than thién
trong méat khach hang. Tuy nhién, céc
tiéu chi lién quan dén nang Iuc chuyén
mon, kha nang xu ly céng viéc va muc
dd dap Uing yéu cau thuc té lai chi dat
muic trung binh. Su chénh Iéch nay cho
thay chéat lugng nguén nhan luc hién nay
chua dugc phét trién déng déu, dac biét
1a v& mat k§ nang chuy&n mén va nang
Iuc van hanh.

Hé qua cua tinh trang nay 1a chat
lugng dich vu quan ly van hanh tda nha
chua thuc su 6n dinh, phu thudc nhiéu vao
tling c& nhan va tiing thdi diém. Trong mét
s6 truéing hdp, mic du nhan vién co thai do
phuc vu t6t nhung khéng dl nang luc dé xcr
ly céc tinh hudng phét sinh hodc yéu cau
k¥ thuat, dan dén hiéu qua cong viéc chua
cao. Diéu nay dat ra yéu cau cap thiét doi
VGi cac don vi quan ly van hanh trong viéc
nang cao chét lughg dao tao va phat trién
nguén nhan Iuc, nhdm dam bao su can
bang gitfa yéu t6 hinh thiic dich vu va nang
luc chuyén mén.

3.2. Thuc trang vé méd hinh nhan suy
thué ngoai va tu thuc hién trong quan
ly van hanh téa nha

M6 hinh thué ngoai dugc ap dung
rong rai tai cac don vi quan ly van hanh,
d&c biét ddi véi nhom dich vu hé tro.

Bang 3. Ty trong lao déng thué ngodi tai 10 don vi khdo sdt

Doanh Ténglao Laoddng Tytrongthué Laoddng Ty trongthué

nghiép  dong thué ngoai ngoai (%) tuco ngoai (%)
DN1 31 17 64% 14 36%
DN2 76 31 71% 45 29%
DN3 32 16 66 % 16 34%
DN4 72 25 74% 47 26%
DNS 85 59 59% 26 A%
DN6 185 149 55% 36 45%
DN7 51 26 66 % 25 34%
DN8 253 132 66 % 121 34%
DN9 1017 885 53% 132 47%
DN10 21 0 100% 21 0%

Nguén: [1]
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K&t qua tl Bang 3 cho thay mé hinh
thué ngoai dugc ap dung phé bién tai
cac don vi quan ly van hanh toa nha,
V@i ty trong lao dong thué ngoai tai
phan 16n doanh nghiép dao déng trong
khoang ti 26% dén 47%. Trong do, da
s6 cac dan vi c6 ty 1& thué ngoai nam
trong khoang 30%-45%, phan anh xu
huéng st dung két hgp gilla nhan su
ndi bd va nhan su thué ngoai nham toéi
Uu hoa chi phi va tang tinh linh hoat
trong t6 chic van hanh. Pang chu vy,
mot s6 doanh nghiép cé quy mé 16n
nhu DN6 va DN9 co ty 1€ lao dong thué
ngoai rat cao, 1an lugt dat khoang 45%
va 47%, cho thdy muc dd phu thudc
dang ké vao cac nha cung cép dich vu
bén ngoai.

Tuy nhién, két qua khao sat ciing
ghi nhan su khac biét nhat dinh gida
cac doanh nghiép. Cu thé, DN10 13
trudng hdp duy nhat khéng st dung lao
dong thué ngoai, phan anh lya chon
md hinh ty thuc hién hoan toan. Su
khac biét nay cho thay viéc Iua chon
mo& hinh quan ly nhan su phu thudc
vao nhiéu yéu t6 nhu quy md doanh
nghiép, dac diém coéng trinh va chién
lugc quan ly. Nhin chung, xu hudng
st dung lao doéng thué ngoai chiém ty
trong dang ké trong co cau nhan su
hién nay, song déng th&i cling dat ra
yéu cau vé tdng cudng kiém soat chat
lugng va giam thiéu rui ro trong qua
trinh van hanh.
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Phan tich tif biéu dé cho thay nhan
su thué ngoai chiém ty trong dang ké
trong cG cau lao déng clia cac don vi
quan ly van hanh toa nha, dac biét tap
trung & cac vi tri dich vu hé trg nhu
bao vé, vé sinh va canh quan. bay la
cac cbng viéc mang tinh lap lai cao,
dé tiéu chuan hdéa va khong doi hoi
chuyén mén ky thuat sau, do do phu
hgp véi viéc thué ngoai nhadm t6i uu
chi phi va tang tinh linh hoat trong st
dung nguén luc. Viéc st dung nhan
su thué ngoai giup doanh nghiép
giam ganh nang tuyén dung, dao tao
va quan ly truc tiép, déng thai dé dang
diéu chinh quy mé lao déng theo nhu
cau van hanh cua ting céng trinh.
Tuy nhién, d&c diém cla nhém nhan
su nay 1a muc do gan két vdi té chiic
khong cao, phu thuéc vao nha cung
cap dich vu va tiém an rui ro vé tinh
én dinh cling nhu chét lugng thuc hién
cong viéc. Diéu nay doi hdi cac doanh
nghiép phai cé co ché giam sat va
danh gia chit ché déi véi cac don vi
cung Ung dich vu thué ngoai.

Ngugc lai, cac doanh nghiép
van duy tri luc lugng nhan su ndi bod
(insourced) tai cac vi tri cot 16i, dac
biét Ia nhom quan ly va ky thuat. bay
la cac vi tri co vai trd quan trong trong
diéu hanh, kiém soat va dam bao hoat
ddéng van hanh tda nha dién ra an
toan, hiéu qua. Nhan su quan ly chiu
trach nhiém té chiic, diéu phéi va ra

o
=
o
|

DN9
DN8
DN7
DN6
DN5S
DN4
DN3
DN2
DN1

o
32

20% 40%

m Nhan su thué ngoai

60% 80% 100%

m Nhén su tu co

Hinh 1. Phén bé ty trong lao déng thué ngodi
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quyét dinh, trong khi nhan su ky thuat
tryc tiép van hanh va xi ly cac hé
théng phuc tap clia tdoa nha. Viéc duy
tri déi ngl ndi bd giup doanh nghiép
nang cao kha nang kiém soat chat
lugng dich vu, dam bao tinh én dinh
trong van hanh va tich lGy kinh nghiém
chuyén mén. Tuy nhién, mé hinh nay
cling d&t ra yéu cau cao vé chi phi
duy tri va nang luc quan tri nhan sy,
dic biét trong bdi canh nguén cung
nhan luc chat lugng cao trong linh vuc
quan ly van hanh tda nha con han ché.
Do dd, thuc tién cho thdy cac doanh
nghiép cé xu hudng két hgp hai md
hinh nh&m tan dung uu diém cua ca
nhan su thué ngoai va nhan su ndi bo.

4. Uu diém va han ché ctiia méi md
hinh trong thuc tién van hanh

TU két qua phan tich thuc trang
quan ly nhan sy theo hai mé hinh thué
ngoai va tu thuc hién trong muc 3 co
thé thay rdng méi mé hinh déu dugc
ap dung véi muc dé khac nhau tuy
theo déc diém té chuic va yéu cau van
hanh cua tung tdoa nha. Tuy nhién, cac
s6 liéu théng ké va phan tich thuc tién
cling cho thay su ton tai song song
clia ca hai mdé hinh khéng chi phan
anh xu hudéng t6 chiic nhan su linh
hoat ma con ham chu’a nhiing khac
biét dang ké vé hiéu qua van hanh,
kha nang kiém soat va chat Iugng dich
vu. D& 1am ré hon nhiing khac biét
nay, nghién clu tién hanh téng hop
va so sanh hai md hinh theo mét s6
tiéu chi co ban, qua dé lam cad s& cho
viéc phan tich sau hon cac uu diém va
han ché cua tiing md hinh trong thuc
tién van hanh tda nha, dugc trinh bay
trong muc tiép theo.

Bang 4. So sanh mé hinh nhén su thué




TRAO DOI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

ngoai (outsourced) va tu thuc hién (insourced) trong qudn ly vadn hanh toa nha

TT Tiéu chi MG hinh thué ngoai (Outsourced) MG hinh tu thuc hién (Insourced)
1 Uit T & Thap hon do khdng phal chi tr‘a toa'ln bc:) chiphituyén | Cao hcndo doan.h n'ghleAp phai chiu toan bd
dung, dao tao va phuc [gi chi phi nhan su
2 Tinh linh hoat Cao, dé dang diéu chinh quy mé lao déng theo nhu cdu | Thap han, khé thay déi nhanh quy mé nhan su
3 Kha ndng kiém soat Han ché do nhan su thudc don vi cung cap dich vu Cao, do doanh nghiep trc tiép quan 1y va

diéu hanh

Chét lugng dich vu

Khéng 6n dinh, phu thudc vao nha cung cap

On dinh hon, dé kiém soat va cai thién

Khéng déng déu, thusng thap hon & cac vi tri phd théng

C6 thé cao hoh néu dudc dao tao bai ban

4
5 Trinh dé chuyén mén
6 | Mdc do gan két t6 chuc

Thap, it gdn bo véi doanh nghiép

Cao, dé& xay dung van hda va su cam két

7 Rui ro van hanh

Cao han (phu thude nha thau, nguy ca gian doan dich vu)

Thap han (chti déng ngudn Iuc ndi bo)

4.1. Uu diém va han ché ctiia md hinh
thué ngoai (outsourced)

Mb hinh thué ngoai mang lai nhiéu
Igi ich dang ké cho céc dan vi quan
ly van hanh toa nha, dac biét trong
b6i canh y&u cau téi uu chi phi va linh
hoat nguén luc ngay cang cao [6].
Trudc hét, uu diém ndi bat cia md
hinh nay la giup doanh nghiép giam
chi phi lién quan dén tuyén dung, dao
tao va quan ly nhan su truc tiép. Béng
thdi, viéc st dung dich vu tU cac nha
cung cap bén ngoai cho phép doanh
nghiép dé dang diéu chinh quy mé
lao ddng theo nhu cau van hanh thuc
té clia tng céng trinh [10]. Ngoai ra,
céc nha thau dich vu thudng cé kinh
nghiém va chuyén mén trong tung
linh vuc cu thé nhu an ninh, vé sinh
hoac bao tri, gip nang cao hiéu qua
thuc hién céng viéc trong ngan han.[4]

Tuy nhién, mé hinh thué ngoai cling
ton tai nhiing han ché dang ké. Do nhan
sy khong thudc quyén quan ly truc
tiép, doanh nghiép g&p kho khan trong
viéc kiém soat chat Iugng dich vu va
dam bao tinh déng nhat trong qua trinh
van hanh. Chét lugng céng viéc co thé
khéng 6n dinh va phu thudc nhiéu vao
nang luc cla nha cung cap [5]. Bén
canh dé, muc dé gan két ctia ngudi lao
dodng véi té chiic thap, dé dan dén tinh
trang thiéu trach nhiém hodc thay déi

(1) Xac dinh tinh
chéat céng viéc

nhan sy thudng xuyén. Ngoai ra, viéc
phu thudc vao nha thau bén ngoai
clng tiém &n rui ro gian doan dich vu
va phat sinh chi phi ngoai hgp déng
néu khéng cé ca ché quan ly phu hap.
4.2. Uu diém va han ché ciia mé hinh
tu thuc hién (insourced)

M6 hinh ty thuc hién cho phép
doanh nghiép chu déng trong viéc
quan ly va kiém soat toan bd hoat
ddng van hanh tdoa nha. Uu diém I6n
nhat cua md hinh nay Ia kha ning
kiém soat chat lugng dich vu mdt cach
ch&t ché, tir dé dam bao tinh 6n dinh
va déng nhét trong cung cap dich vu
[8]. Viéc duy tri d6i ngl nhan su ndi
bd cling tao diéu kién thuan Igi cho
doanh nghiép trong viéc xay dung
van hoéa té chiic, nang cao muc do
gén két va phat trién ndng luc chuyén
mén lau dai. Pac biét, d6i véi cac vi
tri c6t 16i nhu quan Iy va ky thuat, mé
hinh nay giup tich 10y kinh nghiém van
hanh va tang cudng nang Iluc ndi tai
clia doanh nghiép.

Tuy nhién, mé hinh tu thuc hién
clng d&t ra nhiéu thach thic trong
thuc tién. Chi phi duy tri déi ngl nhan
su ndi b thudng cao hon so vai thué
ngoai, bao gém chi phi tién luong, dao
tao va cac ché do phuc Igi [9]. Bén
canh do, doanh nghiép phai c6 nang
lic quan tri nhan su chuyén nghiép dé

dam bao hiéu qua hoat dong. Trong
b6i canh thj trudng lao dong trong linh
vuc quan ly van hanh tda nha con han
ché vé ngudn nhan lyc chat lugng cao,
viéc tuyén dung va gilr chan nhan su
phu hop tré thanh mot kho khan 16n.
Diéu nay co thé anh hudng dén kha
nang md réng quy mo va duy tri chat
lugng dich vu trong dai han.

5.Ban luan ti két qua nghién ctiu

DPé cu thé hoa cac két qua phan
tich vé thuc trang va so sanh hai mé
hinh quan ly nhan su trong quan ly
van hanh tda nha, nghién ctiu dé xuat
moét quy trinh Iya chon md hinh phu
hgp dua trén cac tiéu chi mang tinh
hé théng. Quy trinh nay khéng chi
phan anh céc yéu t6 ndi tai ctia doanh
nghiép méa con xem xét cac diéu kién
van hanh thuc té va muc tiéu hiéu
qua dai han. Théng qua dé, doanh
nghiép co thé dua ra quyét dinh lya
chon mdé hinh thué ngoai, tu thuc
hién hoac két hdp mét cach hap ly,
thay vi dua vao kinh nghiém hoac xu
hudng chung. Quy trinh dé xuat gém
7 budc, thé hién méi quan hé logic
tU viéc nhan dién dac diém céng
viéc dén lua chon va trién khai mé
hinh nhan su phu hop, déng thsi cho
phép diéu chinh linh hoat trong qué
trinh van hanh.

(3) Panh gia vi tri
cdng trinh va diéu
kién lao dong

A4

(4) Panh gia kha 5

(5) Phan tich chi
phi — hiéu qua

(6) Lua chon mo
hinh: Outsourced /
Insourced / Hybrid

\4
i€n khai va
diéu chinh

(7)

Hinh 2. Quy trinh lua chon mé hinh quadn ly nhén su trong QLVH toa nha
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(1) Xac dinh tinh chat cong viéc

Pay la budc khai dau cé vai trd nén
tang trong toan bd quy trinh. Doanh
nghiép can phan loai rd cac nhom
cbng viéc trong quan ly van hanh toa
nha theo muc dé quan trong va tinh
chat chuyén mén, bao gém nhém céng
viéc cét 16i (quan ly, ky thuat) va nhém
cdng viéc hd trg (bao vé, vé sinh, canh
quan...). Viéc xac dinh dung tinh chat
cbng viéc gilp dinh hudng Iya chon
mé hinh nhan su phu hgp ngay tu dau,
tranh ap dung déng nhat mét mé hinh
cho tat ca céac vi tri.

(2) Panh gia nang Iluc ndi tai
doanh nghiép

Sau khi xac dinh dudc tinh chat cong
viéc, doanh nghiép can danh gia nang
Iuc ndi tai clia minh, bao gém nang Iuc
quan tri, trinh d6 chuyén moén cua doi
ngl nhan su hién cé va kha nang dao
tao ndi bd. Pay 1a yéu t6 quyét dinh kha
nang tu thuc hién cac hoat dong van
hanh. Néu doanh nghiép c6 ngudn Iuc
manh va 6n dinh, md hinh tu thuc hién
sé& mang lai hiéu qua cao han. Ngugc
lai, néu nang Iuc con han ché, viéc
thué ngoai hoac két hop sé Ia lua chon
phu hgp hon.

(3) Banh gia vi tri cong trinh va diéu

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

kién lao déng

Yéu t6 khoéng gian va diéu kién thuc
té clia cong trinh cling ¢ anh hudng I6n
dén viéc td chiic nhan su. Cac tda nha
c6 vi tri gan nhau tao diéu kién thuan
gi cho viéc bé tri lao ddng luan chuyén,
goép phan nang cao hiéu qua si dung
nhan su noi bd. Ngugc lai, néu cac cong
trinh phan tan hodc diéu kién lam viéc
phtic tap, viéc su dung lao déng thué
ngoai sé giup doanh nghiép linh hoat
han trong té chiic van hanh.

(4) Banh gia kha nang kiém soat

D6i véi cac hoat dong st dung nhan
su thué ngoai, kha nang kiém soat 1a
yéu t6 then chét quyét dinh hiéu qua
ctia mé hinh. Doanh nghiép can danh
gia kha nang thiét 1ap cac co ché giam
sat, kiém tra va danh gia két qua coéng
viéc cta nha thau. Néu khéng dam bao
dudc kha ndng kiém soat, viéc phu
thudc vao lao déng thué ngoai c6 thé
lam giam chét lugng dich vu va gia tang
rui ro van hanh.

(5) Phan tich chi phi - hiéu qua

Viéc Iya chon mé hinh nhan su can
dua trén phan tich téng thé giia chi
phi va hiéu qua mang lai, khéng chi xét
dén chi phi truc tiép ma con bao gébm
cac chi phi gian tiép va chi phi co hoi.

TAI LIEU THAM KHAO

Trong mét s6 trudng hgp, md hinh thué
ngoai cé thé gilp gidm chi phi trudc
mé&t nhung lai phéat sinh chi phi do chat
lugng dich vu khéng én dinh. Ngudc lai,
md hinh ty thuc hién co chi phi cao hon
nhung mang lai Ioi ich 1au dai vé kiém
S04t va chét luong.

(6) Lua chon mo6 hinh: Outsourced /
Insourced / Hybrid

Trén cd s& tdng hdp céc yéu to trén,
doanh nghiép cé thé dua ra quyét dinh
Iya chon md hinh phu hgp. Trong thuc
tién, mé hinh két hgp (hybrid) dudc xem
la phuong &n t6i uu trong nhiéu trusng
hdp, khi vira dam bao kiém soat ddi vdi
céc hoat ddng c6t 16, viia tan dung
dugc tinh linh hoat va hiéu qua chi phi
cla lao déng thué ngoai déi véi cac
hoat déng hé trg.

(7) Trién khai va diéu chinh

Budc cudi cling 14 trién khai mé hinh
da lua chon va thudng xuyén theo doi,
danh gia dé diéu chinh cho phu hgp
véi diéu kién thuc té. Trong béi canh
méi trudng van hanh ludn thay déi, mé
hinh quan ly nhan su can dugc xem
l& moét hé théng ddng, c6 kha nang
thich Ung v6i cac bién dong vé thi
trudng lao déng, céng nghé va yéu
cau cua khac.
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Thanh 1ap quy bu dap thiéu hut vé tai chinh cho cac du an
ha tang giao thong dudng bo dau tu theo hinh thiic BOT tai
Viet Nam

Establishing a Fund to Cover Financial Shortfalls for Road Infrastructure
Projects Invested Under the BOT Model in Vietham

Nguyén Nhu Phién*
Khoa Kinh té va Quan ly xdy dung, Trudng Bai hoc Xy dung Ha Néi
(Ngay nhdn bai: 15/04/2026; Ngay stfa bai: 02/06/2026; Ngay duyét ddang: 25/06/2026)

Tém tét: Cac du an ha tng giao théng dudng bd (GTPB) dau tu theo hinh thiic BOT da gép phan quan trong
trong viéc phat trién hé théng giao théng tai Viét Nam. Tuy nhién, nhiéu du &n gip khé khan vé doanh thu
thuc té thap hon du bao, dan dén thiéu hut tai chinh va rui ro cho nha dau tu (NBT) ciing nhu té chuc tin dung.
Nhiing yéu t6 nay dan dén tinh trang mat can déi tai chinh, anh hudng dén kha nang tra ng cia NBT, 1am suy
giam niém tin ca NDT d6i véi hinh thic dau tu BOT. Trong khi dé, cd ché chia sé rui ro giita Nha nudc va NBT
trong cac du an BOT tai Viét Nam hién nay van con han ché, chua di hap dan dé thu hit cac NBT cé néng luc
tai chinh va kinh nghiém. Mac du khung phap ly vé déi tac cong tu (PPP) dé tiing budc dudc hoan thién, song
viéc thiéu cac cong cu tai chinh hiéu qua dé xU ly rui ro doanh thu van 1& mot diém nghén I6n. Xuat phat tif yéu
cau thuc tién dd, viéc dé xuat thanh lap “quy bu dap thiéu hut tai chinh cho céac du &n ha tdng GTPB dau tu
theo hinh thiic BOT" Ia can thiét. Quy nay dudc ky vong sé dong vai tro 1a cdng cu hé trg tai chinh, gép phan
chia sé rti ro gitta Nha nudc va NDT, dam bao tinh kha thi ciia phuong an tai chinh (PATC), déng thdi nang cao
kha n&ng huy ddng von tu nhan cho phat trién ha tang giao théng.

Tu khéa: Doanh thu, quy bu dap thiéu hut tai chinh, du an ha tang giao théng dusng bo, BOT.

Abstract: Road infrastructure projects invested under the Build-Operate-Transfer (BOT) model have
significantly contributed to the expansion of Vietnam's transportation system. However, actual revenues falling
short of projections have become a critical issue in a considerable number of projects, resulting in financial
shortfalls and risks for both investors and credit institutions. This situation causes financial imbalances,
affecting investors’ debt repayment capacity and eroding private sector confidence in BOT investments.
Meanwhile, the risk-sharing mechanism between the State and investors in BOT projects in Vietnam remains
limited and insufficiently attractive to engage investors with robust financial capacity and experience.
Although the legal framework for public-private partnerships (PPP) has been gradually improved, the lack of
effective financial tools to manage revenue risks remains a major bottleneck. Arising from this practical need,
the proposal to establish a “Fund to compensate for financial shortfalls in road infrastructure projects invested
under the BOT model” is imperative. This fund is expected to act as a financial support tool, facilitating risk
sharing between the State and investors, ensuring the feasibility of the financial plan, and simultaneously
enhancing the capability to mobilize private capital for transportation infrastructure development.

Keywords: Revenue, financial shortfall compensation fund, road transport infrastructure projects, BOT.

1. D&t van dé

Trong béi canh nhu cdu phat
trién két cau ha tang ngay cang gia
tdng, dac biét tai cac quéc gia dang
phat trién, md hinh du an dudc thuc
hién theo hgp déng BOT, da tré thanh
mét cdng cu quan trong nham huy

ddng nguén luc ti khu vuc tu nhan.
Tuy nhién, thuc tién trién khai cho
thay nhiéu du &n ha tdng GTDB theo
hgp déng BOT, méc du c6 hiéu qua
kinh té — xa hoi cao, lai khéng dat
dugc tinh kha thi vé mat tai chinh do
doanh thu du kién khéng du bu dap

* Tac gid lién hé. Email: phiennn@huce.edu.vn

chi phi dau tu va Igi nhuan ky vong
clia NDT, khoang cach nay dugc goi
la “thiéu hut tai chinh” khi doanh thu
tU hoat déng thu phi khdng dat nhu ky
vong (Hinh 1). Nguyé&n nhan cula tinh
trang thiéu hut tai chinh trong céc du
an BOT xuéat phat ti nhiéu yéu t6 nhu:
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(i) mdic phi dich vu bi khéng ché nh&dm
dam bao kha nang chi tra ctia ngugi
dan; (i) nhu cau sl dung chua du I6n
hoac khé du bao chinh xac luu lugng
xe; (iii) chi phi dau tu ban dau cao, déc
biét déi véi cac du an ha tdng quy md
I&n; va (iv) rai ro thi trudng, rui ro vé
thay déi chinh sach hodc phan (ng
cla xa hoi déi véi tram thu phi. Trong
khi @6, cac NBT thudng yéu ciu mic
Igi nhuan phu hgp Vi rli ro, dan dén
viéc nhiéu dy an khéng thé dat ducc
PATC kha thi vé dong tién néu khéng
c6 su hé trg ti phia Nha nudc.

Hinh 1: Khodng thiéu hut tai chinh vé

doanh thu du éan BOT
Doanh thu
(Ty déng)
A
Nguwdng doanh thu can duéi
L B e 0es s ot e S B S a8 AR TR £ G5 e s e S 200G
X
a, ay a; a, ay
1 2 3 4 Rt

Quy bu dap thiéu hut tai chinh 13
mot coéng cu tai chinh dugc thiét ké
nh&m hé trg cac du an ha tang GTPB
khi doanh thu thuc t& thap hon mtic
cam két trong hgp ddéng. Viéc thiét
lap quy bu ddp thiéu hut tai chinh
(BDTHTC) con goép phan nang cao
chét lugng Iua chon du an, néu dugdc
thiét ké gén vdi co ché dau thau canh
tranh va danh gia chat ché hiéu qua
dau tu. Thay vi hd trg dan trai hodc
mang tinh hanh chinh, quy BDTHTC
cho phép xac dinh muc hd trg téi uu
thdng qua canh tranh gilta cac NDT,
qua dé giam thiéu nguy ca that thoat
nguén Iuc cong. Tuy nhién, viéc thanh
lap va van hanh quy BBTHTC clng
d&t ra nhiing thach thuc dang ké, dic
biét lién quan dén quan ly nghia vu
tai chinh tiém &n, nguy cg lua chon
du an khdéng hiéu qua va kha nang
phu thudéc qua muc cua khu vuc tu
nhan vao hé trg cua Nha nudc. Do do,
viéc nghién cuu kinh nghiém quéc té,
danh gia diéu kién thuc tién va xay
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dung khudn khé thé ché phu hgp 1a
nhiing yéu cau can thiét dé dam bao
quy BBTHTC phat huy hiéu qua trong
thuc tién.

Nha nudc khdng tai trg toan b6 du
4n ma chi bu d&p phan “khoang thiéu
hut" dé dam bao du an dat ngudng kha
thi tai chinh. Trong diéu kién nguén
lic ngan sach con han ché va nhu cau
dau tu ha tang I6n, viéc thanh 1ap quy
BDTHTC cho céc du &n ha tdng GTPB
theo hinh thiic hop déng BOT la mét
giai phap c6 c6 sd ly luan va thuc tién
rd rang. Pay khang chi 1 cong cu hd
trg tai chinh ma con 1a mét thiét ché
quan trong nhdm can béng Igi ich gilia
Nha nudc, NDT va xa hoi, gép phan
thuc day phat trién bén viing hé théng
ha tang GTDB tai Viét Nam.

2. Kinh nghiém quéc té vé thanh lap
quy bu dap thiéu hut tai chinh cho
cac du an PPP/BOT

2.1. Kinh nghiém ctia An D6

Nam 2013, An Do ndi 1&n trén thi
trusng doi tac coéng tu véi 900 du an
& cac giai doan phat trién khac nhau
dudc &p dung hinh thiic PPP. G An D9,
ngan sach Chinh phl chi cung cép
dudc khoang 60% vén dau tu co s ha
tdng quéc gia, 40% con lai (khoang
150 ty USD) phai huy doéng tu khu
vuc tu nhan [3]. Nhdm hé trg tai chinh
cho cac du an PPP néi chung va BOT
noi riéng dat dugc tinh kha thi vé mat
tai chinh, Chinh pht An D6 trién khai
chuang trinh hé trg tai chinh cho cac
du an PPP trong linh vuc co s& ha
tdng, dudc goi la chuong trinh VGF
(Viability Gap Funding).

V& ngudn kinh phi: Chugng trinh
VGF dugc quan ly bdi Vu hgp tac
cbng - tu quéc gia truc thudc Bo Tai
chinh An D6. Kinh phi cho chucng
trinh nay dugc trich l1ap trén cd sé
ngan sach quéc gia hang ndm. Mbi
nam, chuong trinh nay cé thé hé trg
cac du an vdi téng vén dau tu 1én
dén 10 lan gia tri ngan sach chucng
trinh hang n&m; déng th&i phai bao
dam réng cac khoan hé trg cua
chuong trinh khéng dugc vugt qua
phan bd ngan sach duy kién. Bo Tai
chinh con cung cap thém mot khoan
vén quay vong gia tri 44 triéu USD
dé thuc hién giai ngan cho céc du an.
Ngan sach cua chudng trinh dudc bé
sung hang nam bdgi Chinh phu. Khoan

vén quay vong va han muc phé duyét
hang ndm cung cép su an toan cho
cac NPT v6i viéc thé hién rd rang cac
nguén tai trg dang cé san cho viéc giai
ngan [05][06].

V& quy trinh van hanh va tiéu chi
Iuva chon: Chudng trinh VGF chi cung
cdp cac khoan tai trg vén ban dau
trong giai doan thi cong. Cac khoan tai
trg khéng dudc vuct qua 20% téng chi
phi du an va dugc giai ngan chi sau khi
NDT da déng gop theo ty 1& gop vén.
Cd quan trién khai hodc chinh phu tiéu
bang c6 thé cung cép cac khoan tai
trg bd sung, nhung khéng dugdc vuot
qud thém 20% chi phi du an. Yéu t6
quan trong dé tao nén sy thanh céng
clia du an PPP trong linh vuc co s@
ha tang 14 Chinh phu phai dam bao
cac cam két vé tai chinh d6i véi du an
nhu trong hgp déng da ky. Su minh
bach vé tai chinh clia du an rat quan
trong nhdm giam thiéu sy tham nhiing
trong cac hop déng PPP tu phia Nha
nudc [05][06].

2.2. Kinh nghiém ctia Mexico

Kinh nghiém quéc té cho thay, dé
giai quyét van dé thiéu hut tai chinh,
nhiéu quéc gia da thiét 1ap cac co
ché hé trg tai chinh c6 muc tiéu,
trong do6 ndi bat 1 quy bu dép thiéu
hut tai chinh VGF. Mét vi du dién
hinh 1a mé hinh Fonadin tai Mexico,
Nha nudc khéng truc tiép tai trg toan
b6 du &n ma chi can thiép dé bu dap
phan thiéu hut can thiét nhadm nang
cao tinh kha thi tai chinh. Cach tiép
can nay cho phép duy tri nguyén tic
thi trudng trong lua chon NPT, déng
th&i dam bao cac muc tiéu phat trién
kinh t& — x& hoi. Viéc thanh lap quy
BDTHTC cho cac du an BOT dat ra
nhu mdt yéu cau khach quan, nh&dm
giai quyét mau thuan gilra hai muc
tiéu: (i) ddm bao hiéu qua tai chinh
dé thu hut dau tu tu nhan va (i) duy
tri méc phi dich vu hop ly déi vai
ngudi st dung. Théng qua viéc cung
cap cac khoan hé trg tai chinh co
diéu kién, Nha nudc co thé "lap day”
khoang tréng tai chinh ma thi truéng
khéng thé ty diéu chinh, ti dé thac
day trién khai cac du an ha tang thiét
yéu. Mét trong nhiing nodi dung cét
I16i trong hoat déng cua Fonadin la
xac dinh muc dd thiéu hut tai chinh
cla dy an théng qua phan tich dong
tién va ty suat sinh I8i (IRR). Trén co



s& do, quy cung cap cac khoan hé
trg khéng hoan lai nhdm nang cao
kha nang sinh I8i clia du an dén muc
c6 thé thu hat nha dau tu tu nhan.

Mexico &p dung co ché dau thau
canh tranh dé xac dinh muc hé trg
tU quy VGF. Theo do, trong qua trinh
Iva chon NPT, cac bén tham gia dau
thau sé dé xuat muc hd trg tai chinh
can thiét dé thuc hién du an. Nha
dau tu dudc lua chon 13 bén yéu cau
muc hé trg thdp nhat hodc mang lai
hiéu qua téng thé cao nhat. Fonadin
cling tham gia tai trg cho giai doan
chuén bi du an, bao gém lap bao
cdo nghién cuu kha thi, thiét ké
ky thuat va tu van phap ly, gop
phan nang cao chat lugng du an
ngay tu giai doan dau, giam thiéu
rui ro trong qua trinh trién khai va
tang kha nang thu hut NBT. Khac
vGi cac quy trg cap truyén théng,
Fonadin c6 kha nang thu hdi vén
tu cac khoan cho vay hoac goép
vén vao du an. Ngudn vén nay sau
dé dudc tai st dung cho cac du an
khéac, tao ra co ché "quy quay vong"
(revolving fund). Nh& dd, hiéu qua
st dung nguén luc dau tu céng dugc
nang cao dang ké [051[06].
2.3. Bai hoc kinh nghiém cho
Viét Nam

Thuc tién trién khai quy BDTHTC
tai nhiéu quéc gia cho thay day la
mot céng cu hiéu qua nhdm nang cao
tinh kha thi tai chinh clia cac du an ha
tdng theo hinh thiic PPP/BOT. Dac
biét, m6 hinh cua Fonadin tai Mexico
cho thay viéc thiét ké mot quy da chiic
nang, két hgp gitta ho trg tai chinh va
quan Iy rui ro, cé thé tao ra nhiing tac
doéng tich cuc trong viéc thu hut dau tu
tu nhan. Tuy nhién, kinh nghiém quéc
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té cling chi ra réng hiéu qua cla quy
BDTHTC phu thudc rat 16n vao cach
thiic thiét ké thé ché, co ché van hanh
va nang luc quan ly clia cd quan nha
nudc. Do do, viéc van dung cac bai
hoc nay vao Viét Nam can dugc thuc
hién mét cach chon loc, phu hgp vai
diéu kién kinh té - thé ché trong nuéc.

Thiét 1ap quy nhu mét thiét ché
tai chinh chuyén nghiép: M6t trong
nhing bai hoc quan trong la quy
BDTHTC can dugc té chiic nhu mot
thiét ché tai chinh chuyén nghiép,
thay vi chi la mot co ché cdp phat
ngan sach mang tinh hanh chinh.
Kinh nghiém quéc té cho thay viéc
gén quy Vvé6i cac té chuic tai chinh
phat trién gilp nang cao chét lugng
tham dinh, giam thiéu rui ro va tang
tinh minh bach. D6i véi Viét Nam,
quy BBTHTC nén dugc dat trong
mot cau tric td chiic cé di nang luc
tai chinh va chuy&n mén, nhadm dam
bao viéc danh gia du an va phan bd
ngudn luc dugc thuc hién trén cg sé
khach quan va hiéu qua.

Tich hop nhiéu chic nang trong
moét quy: Cac md hinh thanh céng
thudng khong gidi han quy BDTHTC
& chiic nadng cap phat trg cap, ma
con tich hgp cac cong cu nhu cho
vay Uu dai, gép vén va hé trg chuén
bi du an. Cach tiép can nay giup tang
tinh linh hoat trong hé trg tai chinh
va nang cao hiéu qua st dung ngudn
luc céng. Do dé, Viét Nam can xem
xét xay dung quy theo hudng da
chlic nang, thay vi tach rdi cac
céng cu hd trg thanh nhiéu co ché
riéng biét.

Ap dung co ché dau thau canh
tranh dé xac dinh muc hd trg: Mot
bai hoc quan trong tu kinh nghiém

quéc té la viéc xac dinh muc hd trg
BDTHTC can dua trén cd ché thi
trudng théng qua dau thau canh
tranh. Diéu nay giup: (1) Tranh tinh
trang dinh gia hé trg mang tinh chu
quan; (2) bam bao st dung hiéu qua
ngudn luc céng; (3) Tang tinh minh
bach va trach nhiém giai trinh. Doi
véi Viét Nam, viéc ap dung co ché
nay 1a can thiét nhdm han ché cac
rai ro lién quan dén cd ché “xin -
cho” trong phan bé nguén luc. Gan
hé trg tai chinh véi diéu kién thuc
hién du an, viéc giai ngan hé trg tu
quy BBTHTC can dugc gan véi tién
dd va hiéu qua thuc hién du an.
Diéu nay giup dam bao réng ngudn
vén dugc st dung dung muc dich va
tao dong luc cho NDT nang cao chat
lugng trién khai.

3. Quy trinh thuc hién quy bu dip
thiéu hut tai chinh cho cac du an BOT

Quy BBTHTC dugc sU dung nhu
mét céng cu hé trg tai chinh cua
Nha nudc nham nang cao tinh kha
thi cua du an. Viéc lap ngan sach
va giai ngan quy khéng dién ra tai
mot thsi diém don 1@ ma dugc trién
khai theo mét quy trinh nhiéu giai
doan, gén lién véi vong dsi cua du
an BOT. Xét vé téng thé, quy trinh
nay co thé dugc chia thanh bén giai
doan cd ban, bao gém: (i) giai doan
trudc dau thau, (ii) giai doan sau
dau thau, (iii) giai doan xay dung
va (iv) giai doan van hanh. Méi giai
doan c6 dac diém riéng vé muc dd
xac dinh gia tri hé trg, cd ché phan
bé ngan sach va quy trinh giai ngan,
déng thsi phan anh muc doé hoan
thién théng tin va rui ro clia du an theo
thdi gian.
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Bding 1. Cdc giai doan va cdc budc cd bdn ctia cd ché quy bu ddp thiéu hut tai chinh du dn BOT

Giai doan 1:
Lap ngan sach va giai ngan quy BBTHTC trudc khi dau
thau lua chon NDT:

- Lap b&o céo nghién clu tién kha thi va kha thi:
Xac dinh tdng miic dau tu, cau tric von, chi phi van hanh
- Phan tich tai chinh dy an:

Du b&o doanh thu, dong tién, ty suat Igi nhuan
Tinh toan cac chi tiéu nhu NPV, IRR
- Xéac dinh “"khoang thiéu hut tai chinh™:

Khi du an c6 y nghia kinh té — xa héi nhung khéng dat
muc sinh I6i hap dan
- Pé xuat phuong an hé tr¢ BDTHTC:

MUic von can hd trg
Hinh thiic hé trg (cap phat mét 1an, theo tién dd, hoac hé
trg sau van hanh)

- Tham dinh va phé duyét chu truong dau tu:

Ca quan nha nudc danh gia tinh can thiét va hiéu qua cua
viéc suif dung BBTHTC

Giai doan 2:
Lap ngan sach va giai ngan quy BBTHTC sau khi dau
thau lua chon NDT:
- T6 chiic dau thau lua chon nha dau tu:
Cong b6 théng tin du an va co ché BBTHTC
- Nha dau tu 1ap ho so du thau:
Dé xuat phuang an ky thuat, tai chinh
Xac dinh méic BDTHTC yéu cau
- Panh gia ho so du thau:
So sanh gilta cac nha dau tu vé:
Nang luc
Hiéu qua tai chinh
MUc BBTHTC dé xuat
- Lua chon nha dau tu trdng thau:
Uu tién phuong an yéu cau BBTHTC thap nhat nhung
van dam bao chat lugng
- Pam phan va ky két hgp dong BOT:
Xac dinh muc BBTHTC chinh thuc
Quy dinh ré diéu kién giai ngan, tién do cap von, co ché
chia sé rui ro

Giai doan 3:
Lap ngan sach va giai ngan quy BPTHTC trong giai doan
xay dung:
- Trién khai thi céng du an:
NDT huy déng vén va té chic xay dung cong trinh
- Giai ngan vén BDTHTC:
Thuc hién theo tién d hodc cac méc ky thuat da quy
dinh trong hgp déng
- Giam sat va kiém soat:
Cd quan nha nudc kiém tra:
Khéi lugng céng viéc hoan thanh
Chét lugng céng trinh
Viéc st dung vén dung muc dich
- Quan ly rti ro va diéu chinh:
XU ly cac van dé nhu cham tién do, tang chi phi
Diéu chinh ké hoach (néu can, theo quy dinh hgp déng)

Giai doan 4:
Lap ngan sach va giai ngan quy BDTHTC trong giai
doan van hanh:
- Van hanh va khai thac du an:
Nha dau tu cung cép dich vu (vi du: thu phi dusng b,
cung cép nudc...)
- Tao dong tién hoan vén:
Thu phi
- Giam sat clia cd quan nha nudc:
Theo doi:
Doanh thu thuc té
Chaét lugng dich vu
Tuan tha hgp déng
- Danh gia hiéu qua su dung:
So sanh giita ké hoach va thuc té
Danh gia tac dong kinh té — xa hoi
- Kiém toan, thanh tra va quyét toan:
Xac nhan viéc st dung vén

Nguén: Pé xudt cua tdc gid

a. Giai doan 1 (Giai doan trudc
dau thau): Lap ngan sach va giai
ngan quy bu dap thiéu hut tai chinh
trudc khi dau thau Iua chon nha dau
tu du an BOT

Giai doan lap ngan sach va giai
ngan quy BDTHTC trudc khi té chuc
dau thau lua chon NBT Ia budc khdi
dau quan trong trong toan bd quy
trinh trién khai co ché hé trg tai chinh
déi véi cac du an BOT. Pay 1a giai
doan mang tinh dinh hudng, nhadm xac
lap co s ban dau cho viéc sif dung
nguén Iuc dé hé trg du an, dong thdi
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tao diéu kién dé thu hut su quan tam
clia khu vuc tu nhan. Muc tiéu cua
giai doan nay: (1) Xac dinh nhu cau s
dung quy BBTHTC déi véi du an BOT
trén co sd hiéu qua kinh té — xa hdi;
(2) Dy kién muc hé trg tai chinh can
thiét nhadm dam bao tinh kha thi cua
dy an; (3) Tao co s& dé xay dung hd
sd mdi thau va cd ché dau thau canh
tranh. Khac véi cac giai doan sau,
muc hd trg BBTHTC trong giai doan
nay mdi chi dugc xac dinh & dang
du kién, do chua co théng tin day du
tU phia NBT va thi trudng, chua co6

théng tin day du vé chi phi dau tu va
PATC cu thé tif phia NDT. Quy trinh
thuc hién bao gém viéc co quan c6
thdm quyén dang ky sU dung quy
BDTHTC, gui dé nghi dén co quan
quan ly quy dé xem xét va phé duyét
chu trugng hé trg, déng thsi co quan
tai chinh ban hanh hudng dan lién
quan dén quan Iy va st dung nguén
vén. Giai doan nay déng vai tro dinh
hudng, tao nén tang cho viéc thiét ké
c6 ché dau thau va thu hut su tham
gia cla khu vuc tu nhan, song chua
phat sinh giai ngan thuc té.



N6i dung lap ngan sach quy
BDTHTC: Viéc lap ngan sach trong
giai doan nay dugc thuc hién trén co
s& cac phan tich s bd vé du an, bao
gém: (1) Banh gia nhu cau dau tu va su
can thiét cua du an trong quy hoach
phét trién; (2) Phan tich hiéu qua kinh
té — xa hodi cua du an; (3) Xay dung
mé hinh tai chinh so bd, bao gébm du
b&o chi phi, doanh thu va dong tién;
(4) Uéc tinh khoang thiéu hut tai chinh
gilta chi phi dau tu va kha nang thu
hdi von. Trén cc s6 do, ¢ quan cd
thdm quyén tién hanh xac dinh muc
hé tr¢ BDTHTC du kién, 1am can cu
dé dé xuat b6 tri ngan sach nha nudc.
Giai doan |1ap ngan sach va chuén bj
giai ngan quy BBTHTC trudc khi dau
thau lua chon nha dau tu 1a budc di
mang tinh chién lugc trong qué trinh
trién khai du an BOT. Viéc thuc hién
t6t giai doan nay khéng chi giup dinh
hinh c6 ché hé trg tai chinh phu hdp
ma con goép phan nang cao hiéu qua
thu hut dau tu tu nhan va si dung
ngudn luc cdng mdt cach hop ly. Do
dé, can dac biét chu trong dén chat
lugng phan tich tai chinh va nang
luc thdm dinh trong giai doan nay
dé dam bao tinh kha thi va bén viing
cua du an.

b. Giai doan 2 (Giai doan sau
dau thau): Lap ngan sach va giai
ngan quy BDTHTC sau khi dau thau
lua chon NDT

Sau khi hoan tat qua trinh dau
thau Ilua chon NDT, co6 ché quy
BDTHTC budc sang giai doan xac
lap chinh thiic vé mat tai chinh. Pay
la giai doan quan trong nham chuyén
tU muc hé trg du kién sang muc hé
trg cu thé va c6 tinh rang budc phap
ly, 1am cd s& cho viéc ky két va thuc
hién hgp déng BOT. Muc tiéu cua
giai doan nay: (1) Xac dinh chinh xac
gia tri hd trg BDTHTC trén co s& két
qua dau thau; (2) Pam bao muc hé
trg phan anh ding nhu cau tai chinh
clia du an; (3) Thiét 1ap cd s6 phap
ly cho viéc giadi ngan trong cac giai
doan tiép theo.

Viéc lap ngan sach trong giai
doan nay dudgc thuc hién dua trén:
(1) H6 sd du thau va dé xuat tai chinh
cla nha dau tu tring thau; (2) Két
qua danh gia, so sanh cac phuong
an du thau, nguyén tac lua chon muc
hé trg t6i uu (thudng la muc yéu cau
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hé trg thap nhat). Trén ca sé do, gia
tri hé trg BDTHTC dudc xac dinh va
c6 dinh, trd thanh mot phan cla cau
truc tai chinh du an. Viéc xac dinh
chinh thuc gia tri hé trg BBTHTC
sau dau thau 14 budc then chét giup
dam bao tinh kha thi tai chinh cua
du an BOT, déng thsi tao nén tang
cho viéc quan Iy va giai ngan nguén
vén cdng mot cach hiéu qua va minh
bach. Quy trinh thuc hién bao gém
viéc cd quan c6 thdm quyén bao
cédo két qua lua chon NDT, cd quan
quan ly quy xac nhan va chét gia tri
hé trg BDTHTC, va cd quan tai chinh
hudng dan co ché thanh toan. Gia
tri BDTHTC dudc xac dinh trong giai
doan nay tré thanh moét phan quan
trong clia cau truc tai chinh du &n va
dugc tich hdp vao hgp déng BOT.

c. Giai doan 3 (Giai doan xay
dung): Lap ngan sach va giai
ngan quy BDTHTC trong giai
doan xay dung

Giai doan xay dung la gian doan
quy BDTHTC b&t dau dugc giai ngan
thuc té nham hé trg qua trinh trién
khai du an. Trong giai doan xay
dung, quy BBDTHTC dugc giai ngan
thuc té nhadm hé trg NDT trong qua
trinh trién khai du an. Gia trj hé trg da
dugc xac dinh va gil cé dinh, trong
khi viéc gidi ngan dugc thuc hién
theo tién dd va cac moc k¥ thuat cua
du an. Quy trinh giai ngan bat dau tu
viéc NDT gui dé nghij thanh toan, tiép
theo 1a qua trinh kiém tra, xac nhan
clia cd quan c6 thdm quyén va cg
quan quan ly quy, trudc khi cd quan
tai chinh thuc hién thanh toan. Viéc
giai ngan gén chat véi két qua thuc
hién du an, qua dé dam bao nguyén
tac chi tra theo hiéu suat va han ché
ri ro that thoat von. Pay |a giai doan
doi hoi ca ché kiém soat chat ché dé
dam bao nguén vén dugc s dung
dung muc dich va dat hiéu qua cao.
Muc tiéu cla giai doan nay: (1) Thuc
hién giai ngan quy BDTHTC theo tién
do xay dung; (2) H6 tré nha dau tu
giam &p luc vén trong giai doan dau;
(3) Pam bao tién do va chéat lugng
cong trinh. Trong giai doan nay, gia
tri hé trg BDTHTC da dudc xac dinh
va gilf c6 dinh, viéc giai ngan dudc
thuyc hién theo tung giai doan hoac
moc ky thuat; ngan sach dugc phan
bé phu hop vdi tién do thi cong va

ké hoach vén. Viéc giai ngan quy
BDTHTC trong giai doan xay dung
can dudc thuc hién theo nguyén tic
ch&t ché&, minh bach va gén véi tién
do thuc té, qua dé dam bao su can
bang gilta hd trg tai chinh va kiém
soat ngan sach.

d. Giai doan 4 (Giai doan van
hanh): Lap ngadn sach va giai
ngan quy BDTHTC trong giai
doan van hanh

Giai doan van hanh la giai doan
cubi cling trong vong dsi du an BOT,
trong d6 quy BBTHTC c6 thé tiép tuc
déng vai tro hé trg théng qua ca ché
chia sé rui ro doanh thu. Quy trinh
thuc hién bao gém viéc NDT gui dé
nghi thanh toan, ¢ quan cé thadm
quyén kiém tra va danh gia muc do
thiéu hut doanh thu, co quan quan ly
quy xac nhan diéu kién hé trg, va cg
quan tai chinh thuc hién thanh toan.
Muc tiéu cUa giai doan nay: (1) H6 trg
nha dau tu trong trudng hdp doanh
thu thuc té khéng dat ky vong; (2)
Dam bao tinh 6n dinh tai chinh cla
dy an; (3) Duy tri chat lugng dich vu
va van hanh coéng trinh. Trong giai
doan nay, gia tri hé trg BDTHTC tiép
tuc dudc giti ¢6 dinh theo nguyén
tc, nhung viéc giai ngan phu thudc
vao diéu kién thuc té, viéc hé trg chi
dugc thuc hién khi dap Uing cac diéu
kién vé chia sé rui ro da dudc quy
dinh trong hop déng. Co ché giai
ngan quy BDTHTC trong giai doan
van hanh can dudc thiét ké linh hoat
nhung ch&t ché, nhadm dam bao vua
hé trg hiéu qua cho NPT, via kiém
so4t tot nghia vu tai chinh cla Nha
nuéc. Dac diém cua giai doan nay a
hé tré mang tinh co diéu kién va linh
hoat, gan vdéi két qua van hanh thuc
té cla du an. Piéu nay gitp giam
thiéu rui ro tai chinh cho NBT, déng
th&i kiém soat chat ché nghia vu tai
chinh ctia Nha nudc. Theo quy dinh
cla Luat dusng bo s6 35/2024/QH15
viéc thu phi st dung véi phuaong tién
Ivu théng trén cao téc do nha nudc
dau tu, sd hitu, quan ly va khai thac,
do 1a cac tuyén dugc dau tu coéng va
theo hinh thiic khac khi két thuc hgp
déng da chuyén giao cho nha nudc
[2]. Nguén tai chinh cua quy BDTHTC
du &n BOT tai Viét Nam dén tif nguén
thu phi nay, sau khi trt di cac chi phi
cho viéc van hanh thu phi du an.
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Bang 2. Qud trinh gidi ngdn quy bu ddp thiéu hut tai chinh du dn BOT

Gia trlquf/ e P P P
BDTHTC Du kién Co6 dinh Cé dinh Cb6 dinh
CQCTQ dang ky st dung | CQCTQ bao céo kétqua | NDT gui dé nghi thanh NDT gui dé nghi thanh
quy BBTHTC lia chon NBT toan dén CQCTQ todn dén CQCTQ
) CQCTQ gtii dé nghi dén - ... | CQCTQ gui dé nghi thanh | CQCTQ gtii dé nghi thanh
E’ac Trung tam BOT VR I BN [T toan dén Trung tam BOT | toan dén Trung tam BOT
uéc
ca
an T am BOT ché
- . . rung tam chot gia R . A A . A
Trung tdm BOT phé duyét tri BOTHTC Trung tdm BOT xac nhan | Trung tam BOT xac nhan
BTC hudng dan thanh toan | BTC hudng dan thanh toan | BTC hudng dan thanh todn | BTC hudng dan thanh toan

Nguén: Pé xudt cua tdc gia

4.Chticnang, nhiémvuctacaccoquan du an BOT, su phan dinh ré rang chic  hiéu qua, minh bach va ky luat tai khoa.

trong quy bu dap thiéu hut tai chinhcho  nang va nhiém vu gilta cd quan QLNN  Hai chl thé nay tham gia vao cac khau

cacdyanBOT va cd quan co6 thAm quyén (CQCTQ) c6  khac nhau cla vong dsi du an, véi vai
Trong cd ché quy BDTHTC cho cac Y nghia quan trong trong viéc dam bao  trd bd trg nhung khéng triing lap.

!

=
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Bang 3. Chuc ndng, nhiém vu cta cdc cd quan trong quy BDTHTC

STT

Cd quan

Chtic nang va nhiém vu

Trung tdam BOT
(ca quan truc thudc
B Xay dung)

- Chu tri nghién cuu, xay dung va dé xuat danh muc cac du an BOT tiém nang c6
nhu cau st dung Quy BDTHTC, dam bao phu hgp véi dinh hudng phat trién ha tang
va kha nang can déi nguén vén.

- Tiép nhan hé so dang ky st dung Quy BBTHTC tif cac CQCTQ; té chiic thdm dinh,
danh gia tinh hgp 18, tinh kha thi va muc do dap ung diéu kién cla tiing du an.

- Téng hgp, ra soat nhu cau suf dung vén cla cac du an, xac dinh muc hé trg ti Quy
BDTHTC theo tling giai doan va tling 1an giai ngan.

- Xac nhan sé tién dé nghi thanh toan tuong (ng véi tién do thuc hién du an, dam
bao dung quy dinh va phu hgp vdi ké hoach vén da dugc phé duyét.

- Lap hé sg, trinh Bo Tai chinh xem xét va thuc hién thanh toan cho ting lan giai ngan
tf Quy BOTHTC.

- Theo déi, giam s&t qua trinh st dung vén cla cac du an, dam bao viéc st dung quy
dung muc dich, hiéu qua va minh bach.

B6 Tai chinh

- Phéi hgp véi Trung tdm BOT xem xét, xac nhan danh muc céc du an du diéu kién
dugc suif dung Quy BBTHTC, dam bao phu hgp vdéi quy dinh phap luat va kha nang
can déi ngan sach.

- Tiép nhan hé so dé nghi thanh toan von tif Quy BDTHTC do Trung tam BOT trinh,
thuc hién kiém tra, d6i chiéu va xt ly theo quy dinh hién hanh.

- Thuc hién giai ngan hodc té chuic giai ngan nguén vén ti Quy BDTHTC cho cac du
an theo dung tién dd va ké hoach da dudc phé duyét.

- Huéng dén céac Co quan co6 thdm quyén (CQCTQ) thuc hién day du cac tha tuc tai
chinh, hé sa thanh toan cho tting Ian giai ngan, dam bao tuan thu quy dinh vé quan ly
tai chinh — ngan sach.

- Kiém tra, giam sat viéc quan Iy, s dung ngudn vén Quy BBTHTC, dam bao tinh
minh bach, hiéu qua va tranh that thoat, 1ang phi.

CQCTQ (Cac Bo va
UBND cép tinh)

- Cung cap day du, kip thai théng tin vé du an (quy mé, téng miic dau tu, phuang an
tai chinh, nhu cau hé trg...) cho Trung tdm BOT dé phuc vu céng tac danh gia va bo
tri von.

- Lap va gUi ké hoach cung cap vén chi tiét theo tiing giai doan va tiing lan giai ngan
cho Trung tdm BOT va B6 Tai chinh, ddm bao phl hdp vdi tién dd thuc hién du an.
- Phéi hop Vi cac ca quan lién quan trong qué trinh tham dinh, phé duyét va trién
khai st dung nguén vén tif Quy BBTHTC.

- Trong giai doan van hanh du an:

+ Tiép nhan dé nghi thanh toan ti Nha dau tu (NDT), dic biét trong trudng hop &p
dung cd ché chia sé rui ro doanh thu.

+ Kiém tra, xac nhan tinh hdp & clia cac dé nghj thanh toan dua trén hgp déng va
tinh hinh thuc té cta du an.

- Lap va gui dé nghi thanh toan ti Trung tdm BOT dé téng hop va trinh Bd Tai chinh
xem xét giai ngan.

- Theo ddi, giam sat viéc thuc hién du &n va viéc st dung ngudn von hé trg, dam bao
dung muc tiéu, ding quy dinh va hiéu qua kinh té — xa hoi.

Nguén: Pé xudt cua tdc gia

5. Két luan

Viéc thiét 1ap quy BBTHTC cho
cac du an BOT tai Viét Nam la mot giai
phap can thiét nhdm nang cao tinh
kha thi tai chinh ctia cac du an ha tang
GTBB thuc hién theo hgp déng BOT.
Trong béi canh nhiéu dy an BOT cé y
nghia kinh té — x& hoéi cao nhung kha
nang tai chinh han ché, quy BBTHTC

déng vai trd nhu mot céng cu hd trg
hiéu qua, giup chia sé rui ro gitta Nha
nudc va NPT vé mat tai chinh. Tuy
nhién, dé cc ché nay phat huy hiéu
qua, viéc thiét ké va van hanh quy
can dam bao tinh minh bach, céng
bang va kiém soat chat ché. Can xac
dinh dung muc hé trg, Iva chon NBT
théng qua canh tranh, va tang cudng

giam sat trong suét vong dsi du an
nh&m tranh that thoat ngan sach va
c&c rui ro vé Igi ich nhém. Nhu vay,
quy BBTHTC khoéng chi la cong cu tai
chinh hd trg, ma con 1a yéu t6 then
chét gop phan hoan thién mé hinh
hgp tac cong - tu, hudng t8i muc tiéu
phét trién ha tdng bén viing va hiéu
qua tai Viét Nam.
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