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 s&
50/2014/QH13

- Chu tri soan thdo cac Nghi dinh cua
Chinh phu vé quadn ly chi phi dau tu xdy
adung s6 99/2007/NB-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
cla Chinh pht vé xay dung, qudn ly va st
dung hé théng théng tin vé nha & va thi
frudng bat dong san sé 117/2015/ND-CP
ngay 12/11/2015;

- Chu trisogn thao cac théng tu hudng
dan cua Bé Xay dung trong Idp va quadn ly
chi phi dau tu xay dung, dich vu céng ich
do thi, quy hoach xay dung va doé thj; xay
dung va quan ly théng tin, co s du ligu vé
nha & va thi trudng bat doéng san; hudéng
dén vé dao tao bdi dudng nghiép vu va
cdp chung chi hanh nghé dinh gid xdy
aung:...

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

- Chu ti 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 chitiéusudtvon dau tuxdy dung va gia
bd phan két cdu céng trinh, chi sé gia xdy
dung cho cdc tinh, thanh phé tfruc thudéc
Trung uong, dinh muc du fodan xdy dung
coéng ftrinh, dinh muc djch vu cbéng ich dé
thi, hudng dan dp dung BIM trong ddu tu
Xay dung....

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

- Chu tri sogn thdo cdc dé an bdo cao
BO Xay dung trinh Chinh pht vé Huy dong
cdc 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 cong trinh
(BIM) trong hogt dong xdy dung va quan ly
van hanh cong frinh xay dung.

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

Da t6 chic nhiéu khod dao tao, béi dudng
nghiép vy dé nang cao nang luc cho cdn
bd, coéng chlc, vien chdc thudc ngdnh Xay
dung.

D& hudng dén va thyc hién tu vén cho
nhiéu chu ddu tu vé 1ap, quan Iy chi phi, hd
frg cong tac qudn ly du én ddu tu xdy dung
cdc cong trinh quan frong quéc gia, cong
trinh ¢ quy mé I8n, ky thudt phic tap

About drafting and putting forward legal
documents:

- Participated in draffing Consfruction
LawNo. 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/NB-CP dated November
12th, 2015;

- Led the drafting process for circulars
of Ministry of Construction in estimating and
managing construction investment costs,
urban public services, construction and
urban planning; building and managing
information, databases on housing and real
estate market; insfructions on professional
fraining and issuance of construction 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 consulfing
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 construction
operation management.

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

Organized many professional training
courses to improve the capability of cadres,
civilservantsin the Construction industry.

Provided guidelines and consulting services
tfo many investors on estimating and
managing costs, supporting the project
management activities for important,
large-scale and complex projects.

TIEM LUC

V6i gén 150 cén bd
gdbm Tién sy, Thac
sy. Ky su, CJ nhan
cdc chuyén ngdnh
khoa hoc dugc
ddo tao chuyén
sdu, c6 hé théng,
thudng xuyén cép
nhat kién thdc, tién
bd cla khoa hoc
codng nghé xay
dung, co kinh
nghiém thuc tién,
day dd théng tin thi
trddéng .. dap ung
y&u cau trong
nghién cdu, qudn
ly, ddo tqo, tu van
nghiép vu theo
nhiém vu chl yéu
cla Vién trén

thuc té.

POTENTIALS

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

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

Nghién cifu du bao chi phi dau tu xay dung va gia nha ¢ tai
Viét Nam: Tong quan tai liéu va dé xuat khung phuong phap
luan tich hop hai giai doan

Research for the Forecast of Construction Investment Cost and Housing
Price in Vietnam: A Literature Review and Proposed Two-Stage Integrated
Methodological Framework

LE MANH CUGNG', DUGNG ANH MINH™
1Vién Kinh té€ nha & va thj truding bat déng san, Vién Kinh té xdy dung, Ha Noi, Viét Nam.
Institute of Housing and Real Estate Economics, Institute of Construction Economics, Hanoi, Vietnam.
(Ngay nhdn bai/Received: 15/04/2026; Ngay stia bdi/Revised: 02/06/2026;
Ngay duyét ddng/Accepted: 25/09/2026)

Tom tat: Gia nha & la chi bao kinh té quan trong tai Viét Nam, trong do chi phi dau tu xay dung la cdu phan nén tang
chi phéi truc tiép gia can hd sa cap. Bai bao nay thuc hién téng quan tai liéu cé hé théng dua trén khung PRISMA
d6i vai cac nghién cuu dinh lugng tai Viét Nam giai doan 2018-2026. Két qua chi ra rang cac mé hinh hién tai, tu
kinh té Iugng truyén théng dén hoc may du dat dé chinh xac cao & muc vi mé, nhung van ton tai khoang tréng I6n:
thiéu su lién két dinh lugng vdi cac bién don I6n clia chi phi xay dung tif géc do vi md. Nhdm 1ap day khoang tréng
nay, nghién ctiu dé xuat "Khung phuaong phap luan tich hgp hai giai doan”. Theo dd, Giai doan 1ing dung mé hinh
héi quy déng cé bién ngoai sinh (ARIMAX) dé du bao Chi s6 gia xay dung ngoai mau; Giai doan 2 dua két qua nay
lam bién nén tang dan dat vao mé hinh dinh gid nha & sa cap vi mé. Cudi cling, bai bao xay dung quy trinh 1ay
mau lai (Bootstrap) nham kiém soat rui ro lan truyén sai s6 va dé xuat 4 cau hinh thuc nghiém chuan muc cho cac
nghién cuiu tuong lai.

Ti khéa: Chi phi dau tu xay dung, du bao gia nha & sa cép, téng quan hé théng, khung phudng phép luan tich hop,
thi trudng bat dong san Viét Nam.

Abstract: Housing price is a vital socio-economic indicator in Vietnam, where construction investment cost acts
as a fundamental component exerting a direct pass-through effect on the primary apartment market. This paper
conducts a Systematic Literature Review based on the PRISMA framework, examining empirical quantitative
studies in Vietnam from 2018 to 2026. The findings indicate that current literature—encompassing both traditional
econometrics and Machine Learning algorithms—despite achieving high micro-level predictive accuracy, suffers
from a significant methodological gap: the complete absence of a pricing model that accounts for the transmission
of construction cost shocks from a macroeconomic perspective. To fundamentally address this limitation, the
paper proposes a “Two-stage Integrated Methodological Framework.” Specifically, Stage 1 applies an Auto-
Regressive Integrated Moving Average with Explanatory Variables (ARIMAX) model to forecast the out-of-sample
Construction Cost Index; Stage 2 integrates this forecasted result as a baseline guiding variable into a micro-level
primary housing pricing model. Furthermore, the study develops a Bootstrap resampling procedure to rigorously
mitigate error propagation risks and proposes four benchmark experimental configurations for future research.

Keywords: Construction investment cost, primary housing price forecasting, systematic review, integrated
methodological framework, Vietnam real estate market.

1. Gidi thiéu
1.1. B6i canh bién dong thi trudng bat
dong san Viét Nam giai doan 2024~
2026

Trong giai doan tU nam 2024 dén
gilta nam 2026, thj trudng bat déng

san nha & Viét Nam ching kién chu
ky bién déng gia manh mé, dic biét
tai phan khuc can ho chung cu & TP.
Ha Noi va TP. HCM. Theo s6 liéu ndm
2024 cua B6 Xay dung, gia can hd
chung cu tai TP. Ha N&i tang dot bién

khoang 40-50% va tai TP. HCM tang
khoang 20-30% so vdi nam 2023[1].
Bién ddng gid giao dich thi cap can
hé chung cu nam 2025 so vai quy IV
nam 2024 tai TP. Ha N&i va TP. HCM
Ian Iugt ting 6,97 % va 7,26 % [2]. Budc

"Tdc gid lién hé (Corresponding author): ): Duong Anh Minh, Email: duonganhminh@moc.gov.vn
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sang nlia dau ndm 2026, gia giao dich
thi c8p can ho chung cu tai TP. Ha
N&i va TP. HCM Ian Iugt ting 5,09%
va 5,67% [3]. Su bién ddng nay tao ra
moét sy chénh Iéch v6 cung I6n gitta
gid nha va thu nhap cua ngugi dan,
VUGt xa téc do tang trudng clia Chi s6
gia tiéu dung (CPI) chung cla nén kinh
té (chi dao dong & muc 4-4,5%) [4].

Phan tich tit géc do kinh t& vi md
va bang chung thuc tién chi ra rang,
dong luc thic day su gia tang bién
dong nay khéng don thuan dén ti yéu
t6 dau co ngan han hay su gia tang
dot bién cua nhu cau. Ngugc lai, ap
luc chinh dén ti kénh truyén dan chi
phi. Bién déng gia nguyén vat liéu xay
dung toan cau, két hgp véi viéc ap
dung cac khung gia dat méi tiém can
gia thi trusng theo Luat Pat dai 2024,
su gia tang cua chi phi nhan céng va
dac biét la chi phituan thu phap ly kéo
dai da tao ra mét ap Iuc I6n 1én téng
muc dau tu cla cac du an bat déng
san sd cap.

1.2. CO sé ly thuyét vé cd ché hinh
thanh gia, truyén dan chi phi va do
co gian cung hha &

Dé giai thich va md hinh héa hién
tugng bién ddng gia néu trén, nghién
cUu nay xay dung lap luan dua trén ba
nén tang ly thuyét kinh té hoc chinh cé
guan hé mat thiét véi nhau:

Thi nhat, vé co ché hinh thanh
gia (Price formation mechanism): Bat
doéng san 1a hang héa khéng déng
nhat, dugc giao dich trong thi trudng
canh tranh doc quyén .Trén thi trudng
sd cap (du an md ban mdi), ca ché
hinh thanh gia ban chi yéu tuan theo
phucng phap “Pinh gia céng chi phi"
(Cost-plus pricing) két hop véi ky
vong rui ro. Cu thé, chu dau tu sé xac
dinh gid ma ban dua trén téng chi phi
phat trién du an du kién (bao gdm chi
phi dat dai, chi phi xay dung céng
trinh, chi phi tai chinh, chi phi quan ly
va chi phi tuan thu phap ly) cong véi
moét bién Igi nhuan ky vong va phan
bu cho rui ro. Do ¢d ché ban nha hinh
thanh trong tuang lai, phan bu rui ro
nay bao gém ca du phong cho trugt
gia vat liéu trong khoang 2-3 nam thi
cdéng. Chinh vi cd ché hinh thanh gia
nay, chi phi dau tu xay dung déng vai
trd 1a mic gia san co tinh quyét dinh
d6i véi mat bang gia so cap.

Thu hai, ly thuyét vé truyén dan chi

phi (Cost pass-through theory): Khi
xay ra cac bién déng vi mé (nhu dut
gay chudi cung Ung, trudt gia vat liéu,
hay viéc 4p dung bang gia dat mdi
tiém can gia thi trudng), téng chi phi
dau vao cla du an bj day 1&n cao. Ly
thuyét truyén dan chi phi chi ra rang,
céc chl dau tu sé khéng tu nhan phan
chi phi gia tdng nay béng cach thu hep
bién Igi nhuan, ma ho sé tim cach dé
chuyén chi phi nay vao gia ban cudi
cung cho ngudi mua.

Thi ba, su chi phéi clia dd co gian
cung nha & (Housing supply elasticity):
MUic do thanh céng cla cd ché truyén
dan chi phi dugc quyét dinh hoan
toan bdi do co gian cua nguén cung.
Tai cac dob thi I6n clua Viét Nam nhu
TP. Ha No6i va TP.HCM, cung nha &
dudc chung minh 13 c6 do co gian rat
thap trong ngén va trung han. Nguyén
nhan 1a do quy dat ndi d6 khéng con
nhiéu va dic biét 1a vudng mac vé mét
phap ly khién chu ky phat trién mot
du &n thusng kéo dai ti 3 dén 5 nadm.
Khi nguén cung & hoan toan khéng co
gian, ch dau tu khéng thé diéu chinh
s6 lugng dé t6i uu héa chi phi. Hé qua
tat yéu 13 bat ky mot bién ddng nao
lam tang chi phi bién sé& gan nhu ngay
lap tlc va toan bd chuyén hoa thanh
su gia tang cua gia nha.

1.3. Khoang tréng nghién cuu, muc
tiéu va pham vi bai bao

Mac du cd ché truyén dan tu chi
phi dau tu xay dung sang gia ban bat
dong san da dudc ly thuyét kinh té
hoc thira nhan réng rai, tuy nhién viéc
xay dung cac mo hinh du bao dinh
lugng chinh xac tai Viét Nam lai dang
gép nhiéu thach thc.

Théach thuc dau tién dén tu tinh
dic thu cua cd ché “ban nha hinh
thanh trong tucng lai”. Khac vdi cac
quéc gia phat trién ngi nha & thusng
dudc giao dich khi da hoan thién, tai
Viét Nam, cac dy an chung cu so cép
thudng dudc dinh gia, huy déng vén
va ky hgp déng mua ban ngay tu khi
du an méi hoan thanh phan méng. Do
do, toan bd chi phi xady dung tu giai
doan lam méng dén khi cat néc va
ban giao (kéo dai 2-3 nam) mang tinh
rli ro ky vong rat cao. Chu dau tu phai
st dung cac mo hinh du bao chi phi
ndi bd dé cdng rui ro trugt gia vat liéu
trong tudong lai vao gia ban hién tai.

Thach thuc thd hai, va cing la

NGHIEN CUULY LUAN I

déng Iuc chinh cla bai bdo nay,
dén tit khoang tréng trong hé théng
phuong phap luan cla cac nghién
clu hoc thuat trong nudc. Diém qua
cac cdng trinh nghién cuu dinh lugng
giai doan 2018-2026, c6 thé dé dang
nhan thdy céac tac gia thudng tiép can
doc lap va tach rdi hai bai toan: (i) Du
bao chi phi xay dung (thudng gidi han
8 quy mo ky thuat céng trinh) va (ii)
Du bao gia nha & (thuGng gidi han &
c4c yéu té tién ich vi mé nhu dién tich,
vi tri, tién ich néi khu, hodc cac yéu té
vi mé chung chung nhu GDP, 13i suét).
Tinh dén th&i diém hién tai, chua co
mot nghién cliu hé théng nao thiét
lap dudc mét bai toan dua cau phan
chi phi xay dung (dudi dang mét chi
s6 gid vi mé du bao) dong vai tro 1a
bién dan dat ndi sinh dé udc lugng gia
nha & vi mo.

Xuat phat tu thuc tién can thiét
va nhiing khoang tréng ly thuyét
néu trén, bai bao nay dugc thuc hién
véi hai muc tiéu khoa hoc chinh: (i)
Hé théng hoa, phan tich trong sé va
danh gia chuyén sau cac nghién cuu
thuc nghiém dinh lugng tai Viét Nam
(2018-2026) nh&m vach rd uu, nhugc
diém, ranh gidi 'ng dung va nhan dién
chinh xac khoang tréng phuong phap
luan cua tiing nhém mé hinh. (i) Ké
thlra va phat trién mot "Khung phudng
phap luan tich hgp hai giai doan”, co
moi lién két gitta su truyén dan tu chi
s6 gid xay dung vi md sang gia bat
dong san vi mo, déng thdi dé xuat
giai phap kiém soat lan truyén sai s6
théng qua thuat toan Bootstrap, lam
nén tang khoa hoc viing chic cho céc
nghién cudu Ung dung va hoach dinh
chinh sach trong tuong lai.

2. Téng quan nang cao cac nghién
cliu thuc nghiém tai Viét Nam (giai
doan 2018-2026)

2.1. Phuong phap ra soat tai liéu hé
théng (PRISMA)

Nghién clu ap dung quy trinh
Téng quan tai liéu cé hé théng (SLR)
theo tiéu chudn PRISMA qua 4 budc:
Nhan dién (ldentification), Sang loc
(Screening), Tinh phu hdp (Eligibility),
va Pua vao téng quan (Included).

Tai budc Nhan dién va Sang loc:
Tra cuu dU liéu giai doan 2018-2026
trén Google Scholar, Scopus, Web of
Science va V-JOL béang tif khoa két
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hdp (Boolean) vé «chi phi xay dung»,
«dy bao gia nha» va «Viét Nam». Cac
tiéu chi loai trif bao gém: bai bao chua
qua phan bién, bao cao thi trudng
thudn tay khéng c6 mé hinh dinh
lugng, nghién ctu dinh tinh thuan tay,
tai liéu trung 13p, khuyét thiéu.

K&t qua: Lua chon dugc 10 nghién
cliu thuc nghiém dinh lugng tiéu biéu
dé phan tich sau. Dua trén triét ly toan
hoc va cau tric thuat toan, cac cong
trinh nay dudc chia thanh 2 nhém
phudng phap luan chinh: (i) Nhom
mé hinh kinh té lugng truyén théng va
théng ké khéng gian, va (ii) Nnom mé
hinh Hoc may & Al.

2.2. Nhém mé hinh kinh té lugng
truyén thong va thong ké khong gian

Nhém mé hinh nay dai dién cho
trusng phai tu duy truyén théng
trong kinh té hoc bat déng san, uu
tién hang dau cho kha ndng dién giai
va suy ludn nguyén nhan két qua.
Céac md hinh phé bién bao gém Binh
phuong t6i thiéu théng thusng (OLS),
hdi quy Hedonic, va chudi thdi gian
(ARIMA, VAR).

Dién hinh cho phuang phap dinh
gia vi m6, mé hinh gia tri huéng thu
(Hedonic Pricing Model) dugc Ung
dung réng rai nhat. Nén tang cta md
hinh nay dua trén ly thuyét cia Rosen
(1974), cho réng mét bat ddng san
khong phai la mét hang hoa don 1&, ma
l& mdt tAp hop clia nhiéu dic tinh, tién
ich khac nhau (dac tinh vat ly, vi tri,
maoi trudng). You Seok Chung va céng
sy [5] da uing dung mé hinh Hedonic
két hdp chat ché véi Hé théng théng
tin dia ly (GIS) dé boc tach gia tri cua
khoang cach dén khu vuc trung tdm
kinh té va ha tang giao théng tai TP. Ha
N&éi va TP.HCM. Phuong trinh Hedonic
téng quat thusdng c6 dang Log-tuyén
tinh nham do Iudng hé s6 co gian:

Trong dé, la logarit tu nhién cua
gid nha i; 1a véc-td cac dac tinh cau
tric (dién tich, sé phong); la véc-to
dac tinh vi tri (khoang cach GIS); va
la muc gia an cla cdc tién ich tuong
iing. Uu diém tuyét déi cla Hedonic
la cung cap cho cac nha hoach dinh
chinh sach mét hé sé do lusng rd rang
(vi du: tang Tm2 dién tich sé lam tang
bao nhiéu phan tram gia tri can nha).
Tuy nhién, nhugc diém cua phuang
phap nay la n6 doi hoi nhitng gia dinh
cuc ky khét khe cua OLS (khéng da
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cdng tuyén, phuong sai sai s6 khéng
déi, phan phéi chuan).

DPé du bdo theo chubi thdi gian
vi md, Nguyén Tai Quang Dinh va
cong sy [6] da ap dung md hinh
ARIMA(2,3,0) va VAR(4) trén di liéu
Chi s6 gid nha & quéc gia t 1990-
2022. M6 hinh ARIMA xuét séc trong
viéc ndm bét quan tinh cla thj trudng
théng qua cac thanh phan tu hdi quy
(AR) va trung binh trugt (MA) trén
chudi da lay sai phan dé dam bao tinh
ding. Két qua cho thay ARIMA mang
lai chi s6 RMSE thap (2,75) trong ngén
han. DU vay, han ché cua dong md
hinh chubi thai gian Ia chung chi mang
tinh chat du bao vi md cua qua khu
(dua trén chudi thsi gian don bién),
hoan toan khéng c6 kha nang trong
viéc giai thich sy phan hoa gia tri cla
tling du an cu thé & cap do vi mé.
2.3. Nhom moé hinh Hoc may
(Machine Learning) va Hoc sau
(Deep Learning)

Su phat trién manh mé cua khoa
hoc d liéu da chuyén dich trong tam
nghién clu sang viéc t6i uu hoa do
chinh xac du bao trén cac bd di liéu
I6n (Big Data). Giai doan 2023-2026
danh dau su ap dao clia cac thuat
toan Hoc may va Al trong dinh gia bat
déng san tai Viét Nam [7].

Dé&i véi nhém Hoc may téng hop
(Ensemble Learning), cac thuat toan
dua trén nén tang cdy quyét dinh
(Decision Trees) nhu Random Forest,
XGBoost, va CatBoost dang thé hién
su vugt tréi. Khac véi OLS phai gia
dinh mdt ham tuyén tinh, cac thuat
toan Boosting hoat déng b&ng cach
xay dung tuan tu hang nghin cay quyét
dinh yéu (weak learners), trong dé cay
sau tap trung sta I6i cho cay trudc
théng qua ham suy gidm gradient.
Khao sat cua V6 Quéc Khanh va céng
su [8] Ung dung cay quyét dinh dinh
gia dat tai Quan 4 dat R? = 0,8753.
Toan dién hon, Ha Minh Thang va
cong sy [9] da su dung bo di liéu I6n
gbm 28.156 giao dich, thif nghiém da
thuat toan va két luan CatBoost t6i uu
nhat (R? = 0,510, RMSE = 17,614) nh&
kha nang xu ly mugt ma céc bién phan
loai — mdt dac tinh cuc ky phd bién
trong dif liéu bat déng san (nhu phap
ly, hudng nha, vi tri).

Mang nd-ron nhan tao (ANN) va
Hoc sau (Deep Learning) ciing dugdc

khai thac triet dé. Pham Quéc Hai
va cdng su [10] thiét 1ap mang ANN
trén 532 mau can ho tai TP.HCM, dat
dd chinh xac an tugng 94,33%. Pic
biét, nghién ctu tién phong cla Tran
Thi Thanh Thao [11] da tich hgp xU ly
ngdn ngit tu nhién (NLP) bang thuat
toan PhoBERT (moét phién ban BERT
chuyén biét cho tiéng Viét) dé trich
xuét d&c trung ngi nghia ti 41.555 tin
rao ban. Viéc bién cac di liéu phi cau
trdc thanh véc-td da chiéu dé dua vao
XGBoost da nang R? Ién t&i 0.85.

Mac du nhom Hoc may cé dod
chinh xac cao, nhung khéng thé giai
thich ca ché hoat déng bén trong (nhu
cG ché tac dong clia cac chinh sach
vi mdé hay cac bién chi phi dau vao
lén gia bat dong san). Bé giai thich
cd ché nay, cac nghién cllu gan day
da ap dung gia tri SHAP. Tuy nhién,
SHAP chi phan anh muc dé déng gép
cla mot bién vao két qua du bao clia
moé hinh do, né hoan toan khong co
kha nang chiing minh tac déng nhan
qua nhu céac hé sé kinh té lugng OLS.
Do d¢6, khéng nén dua hoan toan vao
SHAP dé tu van chinh sach.

M6t khia canh dang Iuu y khac vé
dif liéu, hau hét cac nghién clu Hoc
may trén tap di liéu I6n tai Viét Nam
déu phai st dung gid rao ban trich
Xuéat tU cac trang web dang tin giao
dich bat ddng san thay vi gia giao dich
thuc té. Piéu nay phan anh thj trusng
Viét Nam dang thiéu minh bach clia co
s@ d{ liéu cong ching. Giao dich trén
hd so cong chiing thudng bj ghi nhan
thap hon nhiéu so véi gia tri giao dich
thuc dé giam phan chi phi ndp thué
cho nha nudc. Du gia rao ban phan
anh ky vong cla thj trudng va bam rat
sat xu hudng, nhung viéc si dung no
ludn tiém &n mot bién dd sai s6 nhat
dinh so vdi gia tri giao dich cudi cung.
2.4. Khao sat cac nghién cuu dinh
Iugng vé chi phi dau tu xay dung

Khac v6i su phat trién clia cdc mo
hinh gia nha &, cac nghién cutu dinh
lugng vé chi phi dau tu xay dung
cdng trinh tai Viét Nam tiép can chu
yéu dudi géc dd quan tri du an thay vi
kinh té lugng vi mé. Trong tam clia cac
nghién culu nay thudng xoay quanh
bai toan nhan dién cac nhan td l1am
vugt chi phi trong qua trinh thi cong.

Nghién cuu cua Vi Quéc Théng
va cong su [12] da sU dung phuadng



phap phan tich thanh phan chinh
(PCA) d6i v6i cac du an xay dung tai
Viét Nam, chi ra réng bién dong gia vat
liéu, n&ng luc tai chinh clia nha thau va
cac rao can phap ly 1a nhiing nhan t6
chinh day chi phi 1én cao. Tudng tu, L&
Huy Tai va cong su [13] khi nghién ctu
céc du an dau tu xay dung dan dung va
dau tu cdng béng théng ké mb ta, cling
kh&ng dinh sy cham tré trong viéc giai
phéng mét bang va trugt gia vat liéu 1a
nguyén nhan truc tiép lam vugt du toan
chi phi ban dau. G géc dd lugng hoa
tadc déng cua chi phi lén gia tri tai san,
Nguyén Anh Thu va cong su [14] da
thuc hién mot quy trinh nghién cuu hai
giai doan (giai doan 1tién hanh khao sat
104 chuyén gia/nha dau tu; giai doan 2
thu thap dii liéu va chay mé hinh héi quy
OLS cho 64 nha xudng), cung cap béng
chting thuc nghiém ré rang vé viéc chi

phi xay dung 1a nhan t6 chi phéi manh
mé nhat dén gia tri bat dong san.

Co thé thay, méc du cac nghién cliu
hién hanh da lugng hda thanh céng
cac rui ro lam gia tang chi phi thi cong
& cap dod du an vi md, song hoc thuat
Viét Nam van thiéu cac nghién cuu ing
dung chubi thdi gian (nhu ARIMA, VAR)
dé du bao «Chi s6 gia xay dung» & quy
md tong thé nén kinh té vi mé [16],
(171, [18].
2.5. Phat
nghién clu

TU qua trinh phan tich déi chiéu
cac cbng trinh thuc nghiém néu
trén véi thuc tién thj trudng, bai bao
nhan dién dugc mét khoang tréng
ly thuyét chinh trong hoc thuat Viét
Nam. Khoang trong khéng ndm & viéc
cac bai toan ton tai doc 1ap (vi viéc
nghién cuu chi phi hay gia nha doc lap

hién khoang trong

NGHIEN CUULY LUAN I

hoan toan cé gia trj riéng cho cac doi
tugng khac nhau), ma khoang tréng
thuc su ndm & viéc thiéu mdt méd hinh
dinh gid nha & (vi md) cé tinh t6i sy
truyén dan cua bién dong chi phi xay
dung (vi md).

Hién tai, cac mo6 hinh giad nha chi
dua vao cac bién sé thudc tinh vi mé
(dién tich, s6 phong, vi tri, uy tin chu
dau tu) hoac cac bién vi mé phé bién
(GDP, lam phat) ma quén mat réng, déi
vdi thi trudng bat dong san sc cép,
chi s6 gia xay dung mdi la dudng xu
hudng nén tang dinh hinh cau tric
gia thanh san pham. Viéc bo qua
bién s6 dan dat nay khién cac mé
hinh hién tai mat hoan toan kha nang
du b&o nhiing bién déng do truct
gia, mot trong nhiing nguyén nhan
chinh tao ra con sét gia chung cu nam
2024-2025.

Bang 1. Téng hdp cdc nghién ctu thuc nghiém trong nudc vé chi phi xdy dung va gid nha &, bt déng san (2018-2026)
Table 1. Summary of empirical studies on construction costs and housing prices in Vietnam (2018-2026)

Tac gia (nam) Dia ban Dm_tugng / Phuong phap Két qua chinh
di lieu
You Seok Chung va Ha Noi, Gia nha & . Khoang cach trung tdm, ha tang cé
cong sy (2018) TP.HCM  (giao dich) Hedonic + GIS y nghfa cao
Vi Quéc Théng va . Du an xay Bién ddng gia vat liéu, cac vudng
cong sy (2020) Ca nudc dung PCA mé phap ly lam vuct chi phi
5 s . . Chi phi xay . Al -
Nguyén Bang Trinh va . . By ol L 3 nhém nhan té: chién lugc, ky
céng sy (2021) Ca nudc dgng nha Khao sat chuyén gia thuat, thi truéng
Xudéng
Nguyén Anh Thu va . 64 nha . Chi phi xay dung chi phéi manh
cdng su (2021) Phia Nam Xuéng OLS 2 giai doan dén gia tri BBS
. NI Dy an dau . , A ria
Lé Huy Tai va cong su . . L A < PO Cham GPMB va trugt gia vat liéu
(2022) Ca nudc tu cong, dan Thong ké mo ta lam vuot chi phi
dung
Nguyén Tai Quang Chi sé gia & p
Pinh va cong sy Canudc | nha d,1990- ARIMA, VAR AR'M(/;;A‘;;S;?;? han
(2024) 2022 !
V6 Quéc Khanh va Quan 4, 156 quan sat Cav quvét dinh R? = 0,8753; mat d6 kinh doanh 13
cong su (2026) TP.HCM gia dat yquyetdl bién chinh
Pham Quéc Hai va 532 mau can i D6 chinh xac 94,33%; hang can ho,
cong su (2026) TP.HCM h Mang na-ron (ANN) uy tin COT
Tran Thi Thanh Thao . TF- R? = 0,77-0,85; dac trung ng
(2026) TPHCM  41.5551inrao e, bhoBERT+XGBoost nghia VUGt vi tri
HaAMlnh Thang va Ca nudc 28'15.6 glao CatBoost, XGBoost, RF CatBoost to6t nhat (R? = 0,510)
cong su (2025) dich

Nguén: Téng hdp cua tdc gid tir cdc nghién ctu trich dén.
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3. Pé xuat khung phudng phap luan
tich hgp hai giai doan

Pé khac phuc khoang tréng
phudng phap luan néu trén, bai bao
dé xuat mot hé thong kién trac md
hinh mdi: «Khung phudng phap luan
tich hgp hai giai doan”. Ly thuyét chinh
cla khung phuong phap nay |a két néi
két qua du bao ti chubi thai gian kinh
té vi md (Giai doan 1) lam tham sé dau
vao mang tinh nén tang cho mé hinh
udc lugng gia tri tai san vi mo (Giai
doan 2). Khung phuong phap nay dac
biét tucng thich va dudc thiét ké t6i uu

v

m n
A*CSGXD; = ¢ + Z o, AYCSGXD,_; + z 0,€—; + Z BrLSe_y + z YnTGeep + €
i =1 k=1

i=1

Trong c&u tric todn hoc nay:

- CSGXD,: La Chi s6 gia xay dung
céng trinh dan dung (bién ndi sinh/phu
thudc) can du bao. D liéu nay dugc
cdng b6 dinh ky theo thang, quy bai S&
Xay dung c&c tinh, thanh phé.

- A%: La toan tU sai phan bac d
nham kht xu hudng, dam bao chudi
thgi gian dat trang thai diing. Tinh duing
sé dudc kiém dinh nghiém ngit qua
phép thi Augmented Dickey-Fuller
(ADF) hodc KPSS.

- Phan tu hoéi quy (AR): o do ludng
sy phu thudc cuia chi sé hién tai vao cac
bién ddng I6n clia chinh no tai do tré t-i.

- Phan trung binh trugt (MA): 6, kiém
soat cac sai s6 du bao trong qua khu tai
do tré t-j.

- Cé&c bién kiém soat ngoai sinh vi
moé: LS, (Lai sudt cho vay binh quan)
va TG,, (Ty gia héi doai). Lai sudt chi
phéi truc tiép chi phi tai chinh (14 vay)
cUa céc nha thau thi céng; trong khi ty
gi4 tac ddng manh dén cau phan chi phi
nhap khau may mac, thiét bj thi cong va
vat tu chuyén dung.

Két qua dau ra quan trong nhat clia
Giai doan 11a viéc trich xuat ra mot chudi
céc gia tri du bao ngoai mau, ky hiéu la
CSGXDiy1¢42,. DAy 13 €O s6 chinh dé dua
vao mé hinh dinh gid vi mg, tranh hién
tugng ro ri dif liéu khi huan luyén mé
hinh hoc may.

Dé loai bo hoan toan rdi ro da céng
tuyén, ndi sinh va tinh 1&p 13p anh
hudng gilta hai giai doan, cac bién
trong Khung phucng phap luan hai
giai doan dugc phan loai va kiém soat
theo Bang 2 va Hinh 1 dudi day:
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cho phan khuc nha & chung cu sa cap
tai Viét Nam.
3.1. Giai doan 1: Du bao chi s6 gia xay
dung vi mé (CSGXD) bang ARIMAX
Thay vi st dung hé théng tu hoi
quy véc-td (VAR) vdi tat ca cac bién
déu dudc coi 1a ndi sinh, nghién cuu
quyét dinh dé xuat mé hinh Héi quy
déng tu hdi quy tich hop trung binh
truct c6 bién ngoai sinh (ARIMAX).
Quyét dinh nay nham giai quyét triét
dé rui ro da chiéu va ro ri théng tin.
M6t 16i sai phé bién Ia dua déng
thsi ca chi sb gia xay dung (CSGXD)

q

j=

cung VvGi gia vat liéu (cat, da, thép,
xi mang...) va gia nhan céng vao lam
bién doc 13p. V& ban chat cau thanh,
CSGXD da 1a mét ham sé téng hap
cuUa gia vat liéu, nhan céng va may thi
cdng. Viéc dua cac bién thanh phan
nay vao md hinh du bao chinh CSGXD
sé gay ra hién tugng ndi sinh hoan
hdo. Do d6, trong khung dé xuat nay,
gia vat liéu va gia nhan céng bi loai bo
khoi phuong trinh dy bao CSGXD.

Phudng trinh du bao ARIMAX(p, d,
q) tébng quat tai thdi diém t dugc thiét
1ap nhu sau:

h=1

Bang 2. Phan loai hé théng bién va nguyén tdc khu néi sinh, da céng tuyén trong
Khung hai giai dogn
Table 2. Classification of variable systems and mechanisms for eliminating
multicollinearity and endogeneity

Phanloai Ténbién & Vai tro trong Ca ché Khii ba cong tuyén /
Bién Ky hiéu M6 hinh Tich hgp NGi sinh / Trung lap
Gia vat liéu, 4 s , Loai bo khoi mé hinh:
Biénciu  Gianhan sga“i ;E‘;”h dfr:' CSGXD d 1a chi s6 téng
thanh cong, May 9 y aung hgp. Bua thém vao sé gay ra
A (CSGXD) JO . s
thi cong noi sinh hoan hao
Bién phu = Chis6gia | Bién phu thudc & Dy b3o ngoaimau
R R o x g (CSGXD . ,) bang ARIMAX
thudc & xay dung Gb1; Bién dan dat 6 tao mg,: bing xu hudng
Dan dat {egenn) ¢ Gb2 chi bhl’ nén tdng cho Gb 2
n%i';i LaiSUdt g s | G XUAthiEn 6 GBI, knong
sinhvi | _ LSO GD1(ARIMAX) =~ dualapvao GB2 dé tranh
mé Ty gia (TG) Iap cung mét anh hudng
Bién i e S A £ e e .
thude Vi tri GIS, Bién doc lap & Phan hoéa gia tri tung can
tl'nh.vi Phap ly, Uy GD2 (M6 hinh vi | hd/du an dua trén mat bang
mo tin CBT mo) chung do CSGXD dan déat
Bién xac A Yéu t6 dau vao Khong dua EI’L_,I’C' tiep gla.dat
. Gia dat ., vao GB2 dé tranh ndi sinh
dinh (X, ) nhung bi anh ngudc; gia tri dat quy hoa
N pon land > aye s s s ] d
déng thai hudng bdi gia nha qua vi tri GIS va uy tin CBT




[GIAI POAN 1: DU BAO Vi MO (ARIMAX)]

Bién ngoai sinh vi mé:

- Lai suat
- Ty gia

l

]

h 4
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Bién cau thanh (loai bd):

- Gia vat liéu
- Gia nhan céng

J

——

BIEN NOI SINH Vi MO DU BAO OUT-OF-SAMPLE
Chi sé gia xay dung du bao (CSGXDy,,)

[GIAI POAN 2: BPINH GIA CAN HO SO CAP Vi MO]

CSGXD,,,

(Mat bang)

(Truyén dan chi phi va

v

tao mat bang xu huéng)

MO HINH PINH GIA NOI MO BAN SO CAP
+ (Hé théng bién thudc tinh vi mé phan héa gia tri)

- Vi tri GIS (X,oc)
- Cau tric nha (X,ny)

v

- Pha’p W (Xleg)
- Uy tin CBT (Xyoy)

GIA GIAO DICH CAN HO SO CAP

Hinh 1. S d6 nhdn quad va co ché lan truyén chi phi trong Khung hai giai doan
Figure 1. Flowchart of the Two-stage Integrated Methodological Framework

3.2. Giai doan 2: Tich hgp vao mo
hinhgianhaésocapvimé
Sau khi du bao dugcCSGXD
(xu hudng chi phi vi mé), gia tri nay
sé dudc dua vao phuaong trinh dinh

gia cla tling can hd du an (Giai doan
2) déng vai trd nhu mot bién nén tang
dan dét. Su khac biét vé quy md (vi
mé - vi md) dudc dung hoda bing
céach dé CSGXD déng vai trd tao mat

b&ng chung, sau dé cac dic trung vi
md clia can hd sé déng vai trd phan
hoa gia tri.

Ham dinh gia tdng quéat c6 dang:

Pricei,t = f (CSGXDt'Xphysicalia Xlocationali'XIegali' Xdeveloperi) + Uit

Trong dé, i 1a chi s6 dai dién cho
mot c&n hd/bat déng san cu thé; t
ld méc thdi gian giao dich/md ban.
Vector X bao gém hé théng cac dac
trung vi mé dac thu cuia Viét Nam:

X oga (tinh phap 1y nhu: s6 hong lau
dai 50 nam, tién dé cap phép,...);

X eveioper (UY tin clia chli dau tu nhu:
nang luc tai chinh, cac du an da thuc
hién, chéat lugng céng trinh...);

X eaions (MU khoANg cach dén
tram Metro, trung tédm thucdng mai,
dudng cao toc...).

Péi véi viec lua chon thuat toan
«f», bai bao bac bo viéc st dung Cay
quyét dinh don vi tinh bat én dinh.
Thay vao dé, dé xuat 3 ky thuat tién
tién tly thudc vao quy mé dif liéu:

- Néu quy mé mau vla va I6n

(N > 500 quan sat): Khuyén nghi s
dung mé hinh Kinh té lugng khéng
gian nhu SAR hodc SEM két hdp vdi
OLS da cap.

- Néu sé hiu di liéu cuc 16n (Big
Data - hang chuc ngan quan sat): Su
dung cac thuat toan Hoc may téng
hdp siéu téc (CatBoost, LightGBM).
Uu diém I3 ching xt ly céc bién phan
loai (nhu tén phudng, phan khuc A, B,
C, tén chl dau tu) mét cach hiéu qua
ma khoéng can tao hang ngan bién. Két
hdp véi thu vién SHAP dé vé biéu do
do Iudng muc doé déng gép cla bién
CSGXD so véi cac bién tién ich khac.

4. Quy trinh xt ly lan truyén sai s
Viéc xay dung mét md hinh lién
két hai giai doan tao ra budc dét pha

vé logic kinh té hoc, nhung déng thai
cling déi mat véi mdt thach thic toan
hoc la su lan truyén sai s6. Trong cau
tric mo hinh, bién dau vao cua Giai
doan 2 (CSGXD,)) khdng phai la mot
héng s6 c6 dinh dudc quan sat, ma Ia
mét gia tri mang sai s6 du bao (gt) tu
Giai doan 1. Khi dua gia tri mang sai
s6 nay vao ham & Giai doan 2, sai s6
ngdu nhién sé lan truyén, tucng tac
véi cac bién khac, va khuéch dai thanh
sai s6 téng hop . Néu nghién ctiu thuc
nghiém chi st dung mét diém udc
lugng duy nhat cho CSGXD dé du bao
gia nha, két qua thu dugc sé mang tinh
chinh xac ao, bd qua muc doé bat dinh
rat I6n cua thj trudng trong tuong lai.
DPé xu ly bai toan nay mét cach
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khoa hoc, nghién ctiu dé xuat tich hop
“Thuat toan 14y mau lai Bootstrap phi
tham sé (Non-parametric Bootstrap
Resampling)” vao quy trinh chay md
hinh. Quy trinh 4 budc dugc chuan
hoa nhu sau:

Budc 1: Hudn luyén Giai doan 1.
Chay mé hinh ARIMAX trén chudi thoi
gian CSGXD lich sU. Trich xuat md
hinh t6i wu va Iuu lai chudi phan du
udc lugng, ky hiéu la .

Budc 2: Lay mau l3p lai Monte
Carlo. Tién hanh 14y mau ngiu nhién
c6 hoan lai tif chudi phan du dé tao ra
B chubi sai s6 gia lap (v4i B 16n, thudng
tl 1000 dén 5000 lan 13p). Céng cac
chubi sai s6 gia lap nay vao gia tri du
bao gbéc dé tao ra B kich ban dudng
dan cho bién CSGXD trong tudng lai.
Ta thu dugdc mét tap hdp phan phoi:

{csGXDY, CSGXD., .., CSGXD{™},

Budc 3: Tich hgp Giai doan 2. bua
lan luct tiing mau du bao (véi b chay
ti 1 dén B) vao md hinh dinh gid nha
G Giai doan 2 (Hedonic hoac Machine
Learning). Mé hinh sé chay B Ian du bdo
doc 1ap, tao ra B két qua du bao gia nha
khac nhau cho cung mét can ho

i: (Price(?, ., Price(?}.

Budc 4: Trich xuat khoang tin cay.
TU phan phéi cua B két qua gia nha,
tinh toan gia tri ky vong trung binh.
Quan trong nhat, tinh toan cac diém
bach phan vij thd 2.5 va 97.5 dé thiét
lap khoang tin cdy 95% cho gia nha
du bao. Vi du, thay vi dua ra nhan
dinh "Gia can hd nay vao quy sau la
4.5 ty déng”, mé hinh sé dua ra nhan
dinh chudn xac hon: “Dua trén kich
ban bién ddng chi phi vi mé, gia can
hé quy sau du bao trung binh 1a 4.5 ty
dbéng, véi bién dd dao ddng tu 4.2 dén
4.8 ty dong & muic tin cay 95%".

5. Dinh hudng thiét ké thuc nghiém
va kiém dinh mé hinh
Pé hién thuc héa khung phuong
phap ludn dé xuat thanh cac coéng
trinh nghién cuu thuc nghiém mang
tinh Ung dung cao, bai bao vach ra
cac dinh hudng thiét ké cau truc
thu thap di liéu va tiéu chudn danh
gia mé hinh.
5.1. Thu thap va dong bo héa dii liéu
M6t sai Iam thusng gap trong tich
hgp vi md - vi mo la viéc ndi suy dix
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liéu thang/quy thanh di liéu ngay.
Vi du, chia déu chi s gia xay dung
clia quy cho 90 ngay sé tao ra sai
léch. Khuyén nghi thiét ké la khéng
néi suy di liéu vi mé ma thay vao do,
thuc hién tdng hgp di liéu giao dich
bat déng san vi mé theo tiing chu ky
thang hoac quy (tinh giad trung binh
cla céac giao dich trong thang dé) dé
khdp véi cong b6 di liéu vi mé cua co
quan théng ké.

5.2. Thiét Iap 4 cau hinh déi chiing

Dé chiing minh médt cach thuyét
phuc gia tri khoa hoc gia tang cua
khung hai giai doan, bat ky nghién
cuu thuc nghiém nao trong tuong lai
can thiét ap t6i thiéu 4 cau hinh md
hinh @& chay déi chiing:

M hinh 1: M6 hinh dinh giad nha &
truyén théng (chi dung céc bién vi md,
b6 qua CSGXD).

M6 hinh 2: M6 hinh dinh giad nha
& két hgp CSGXD nhung & dang quan
sat lich su (tuc la dung gia tri CSGXD
cla qua khu dé giai thich gid nha
hién tai).

M6 hinh 3: M6 hinh dinh gia nha
6 tich hgp CSGXD dudi dang du bao
ngoai mau tif ARIMAX.

Mb hinh 4 (D& xuat téi uu): M6 hinh
M3 nhung dudc nang cap bang thuat
toan kinh té lugng khéng gian (SAR).
5.3. Tiéu chuan danh gia dd chinh xac

Khuyén nghi cac nghién cuu thuc
nghiém can bao cao day du hé théng
céc thang do khat khe trén tap kiém
dinh ngoai mau. Cu thé bao gébm: hé
s6 xac dinh (R?) trén tap kiém dinh
ngoai mau dé do lusng muc do giai
thich va ty 1é phudng sai cua mo hinh;
Sai s6 tuyét déi trung binh (MAE) va
can bac hai sai s6 toan phudng trung
binh (RMSE) dé danh gia quy mé sai
s6; clng véi sai s6 phan tram tuyét
déi trung binh (MAPE) hodc Sai sb
phan trdm tuyét déi trung vi (MedAPE)
dé do Iusng sai s6 tuong déi so vdi
gia tri thuc.

D3c biét, dé so sanh y nghia théng
ké vé do chinh xac du bao gilia cac
mé hinh, nghién ctiu cé thé bd sung
kiém dinh Diebold-Mariano (DM test)
déi véi du bao chubi thai gian. Néu gia
tri p-value cuia DM test < 0.05, ta mdi
c6 dl cd s6 khoa hoc dé két luan viéc
tich hgp CSGXD vao md hinh mang lai
sy cai thién hiéu suat du bao mot cach
thuc su, khéng phai do ngau nhién.

6. Kétluan

B4t ddng san nha & tai Viét Nam,
dac biét la phan khuc chung cu sg
cap, dang trai qua mét chu ky bién
déng phuc tap bi tac déng bsi muc
do trugt gia cua chi phi xay dung cling
nhu thi trudng. Théng qua phudng
phap téng quan tai liéu cé hé théng
(PRISMA), bai bao da thuc hién phan
tich toan dién cac cbéng trinh nghién
clu dinh lugng tiéu biéu nhat (2018-
2026), tU kinh té lugng truyén théng
(Hedonic, ARIMA) dén cac thuat toan
Al tién tién (CatBoost, PhoBERT).

DPéng gop hoc thuat chu yéu cua
bai bdo la viéc phat hién ra khoang
tréng 16n trong hé théng phuong phap
ludn hién hanh va dé xuat "Khung
phuong phap luan tich hgp hai giai
doan”. Viéc st dung mé hinh ARIMAX
dé du bdo chi sd gia xay dung ngoai
mau, sau dé dua vao lam bién nén
tang dinh gia nha & vi md, két hgp
cung quy trinh Bootstrap giai quyét
lan truyén sai s6, da tao ra mot md
hinh t6i uu. Vita gitt dudc kha nang
giai thich vé cd ché truyén dan kinh
té vi mo, viia xUf ly dudc dif liéu phuc
tap cua cac thuat toan dinh lugng
hién dai. Khung mé hinh dugc dé xuat
trong bai bao nay cung cap cho céac
nha hoach dinh mét céng cu dé thiét
lap cac kich ban chinh sach va du bao
trudc tac dong cua nhiing bién déng
I6n vé chi phi dén gia nha, tir dé chu
déng trong céng tac diéu hanh vi mé.

Han ché cua nghién ctu nay Ia
khung phuong phap luan hai giai
doan mdi duing lai & muc d6 dé xuat
mé hinh Iy thuyét va kich ban thuc
nghiém, chua tién hanh kiém ching
trén bo dif liéu chudi thsi gian thuc
té tai mot dja ban cu thé. Pay sé la
hudéng nghién clu tng dung tiép theo
clia nhém tac gia.
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I NGHIEN CUU LY LUAN

Anh hudng ctia chat lugng dich vu quan Iy, van hanh nha chung
cu dén su hai long cua cu dan: Nghién ciu tai Khu do thi
Van Khe, Ha Dong, Ha Noi

Impact of Apartment Management and Operational Service Quality on
Resident Satisfaction: A Study in Van Khe Urban Area, Ha Dong, Hanoi

TRAN THI HOA™
'Khoa Qudn ly dét dai, Trudng Dai hoc Tdi nguyén va Méi trusng Ha Néi, Ha Néi, Viét Nam.
Hanoi University of Natural Resources and Environment, Hanoi, Vietnam.
(Ngay nhdn bai/Received: 12/05/2026; Ngay stia bai/Revised: 20/07/2026;
Ngay duyét ddng/Accepted: 25/09/2026)

Tom tat: Nghién ctu nhdm xac dinh anh hudng ctia chat lugng dich vu quan Iy, van hanh nha chung cu dén su hai
Iong cua cu dan tai bén nhém tda nha CT1, CT4, cum USilk 101-103 va HPC Landmark thudc Khu dé thi Van Khé, Ha
Dong, Ha Néi. Mé hinh nghién cliu dugc diéu chinh tif SERVQUAL, gém ndm nhan t6: Phuang tién hitu hinh (HH),
Do tin cay (TC), Kha nang dap ting (DU), Nang Iuc phuc vu va an toan (NL), Su déng cam (DC), vdi 17 bién quan
sat; su hailong (HL) dudc do bang ba bién quan sat. Nghién ctiu st dung 326 phiéu khao sat hdp 1&, phan tich bang
Cronbach’s Alpha, phan tich nhan t6 kham phé (EFA), tudng quan Pearson, héi quy tuyén tinh da bién, ANOVA va
Tukey HSD. Két qua cho thay cac thang do dat d tin cay véi Cronbach’s Alpha tif 0,799 dén 0,937;: KMO = 0,886
va ndm nhan t6 EFA giai thich 82,418% téng phudng sai. Ca ndm nhan t6 déu cé tuong quan thuan véi HL. Mé hinh
hdi quy giai thich 67,9% bién thién ctia su hai Iong; muc dd anh hudng theo Beta chuan héa lan lugt Ia TC (0,316),
NL (0,302), HH (0,169), DU (0,163) va DC (0,158). ANOVA cho thay su hai long khac biét giiia cac toa; CT1thap nhét,
CT4 cao han, trong khi USilk va HPC thudc nhém cé mic hai long cao va khdng khac biét cé y nghia thong ké. Két qua
13 co s6 dé xuat uu tién nang cao dd tin cay, nang Iuc phuc vu, an toan va chét lugng van hanh phi hop véi tiing toa nha.

Tir khéa: Chét lugng dich vu, quan ly van hanh chung cu, su hai long clia cu dan, SERVQUAL, Khu d6 thi Van Khé.

Abstract: This study examines the impact of apartment building management and operation service quality on
resident satisfaction across four building groups—CT1, CT4, USilk 101103, and HPC Landmark—in Van Khe
Urban Area, Ha Dong, Hanoi. The research model adapts SERVQUAL into five dimensions: Tangibles (HH),
Reliability (TC), Responsiveness (DU), Service competence and safety (NL), and Empathy (DC), measured by 17
observed variables; resident satisfaction (HL) is measured by three observed variables. The study uses 326 valid
questionnaires and applies Cronbach'’s Alpha, exploratory factor analysis (EFA), Pearson correlation, multiple linear
regression, one-way ANOVA, and Tukey HSD. The results show satisfactory scale reliability, with Cronbach’s Alpha
coefficients ranging from 0.799 to 0.937. The KMO value is 0.886, and five extracted factors explain 82.418%
of total variance. All five service-quality dimensions are positively correlated with resident satisfaction. The
regression model explains 67.9% of the variance in HL; standardized coefficients indicate the following order of
influence: Reliability (0.316), Service competence and safety (0.302), Tangibles (0.169), Responsiveness (0.163), and
Empathy (0.158). ANOVA indicates significant differences in satisfaction among the building groups: CT1 records the
lowest mean, CT4 is higher, while USilk and HPC form the higher-satisfaction group and do not differ significantly from
each other. The findings provide a basis for prioritizing reliability, service competence, safety, and building-specific
operational improvements to enhance resident satisfaction.

Keywords: Service quality, apartment management, resident satisfaction, SERVQUAL, Van Khe Urban Area.
1. Gigi thiéu chung cu tré thanh mét loai hinh cu  riéng, phan sd hiiu chung va hé théng
Qua trinh dd thi hoa va gia tdng tru quan trong. Khac véi nha & rieng  ha tdng st dung chung, vi vay chat
nhu cau nha & tai Ha N&i lam cho nhd  1&, nha chung cu cé phan sd hitu Iugng quan ly, van hanh cé anh hudng
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tryc tiép dén trai nghiém hang ngay
cla cu dan. Luat Nha & nam 2023 xac
dinh nha chung cu la nha & co6 tu hai
tang trd 1&n, c6 nhiéu can ho, 16i di,
cau thang chung, phan s& hiiu riéng,
phan s& hitu chung va hé théng ha
tang su dung chung [1]. Trong thuc
tién quan ly, cac ndi dung nhu cg sd
vat chat, thang may, bai db xe, bao tri,
minh bach phi, an ninh, phong chay
chita chay va tiép nhan phan anh Ia
nhiing van dé cu dan thudng xuyén
tiép xuc va danh gia.

Vé Iy thuyét, Parasuraman,
Zeithaml va Berry [2], [3] phat trién
céch tiép can chat lugng dich vu dua
trén khoang cach gilta ky vong va
cam nhan, sau dé hinh thanh thang
do SERVQUAL gébm ndm thanh phan:
phudng tién hdu hinh, dé tin cay, kha
nang dap (ing, su bao dam va su déng
cam. Zeithaml va cong su [4] tiép tuc
nhan manh vai trd ca can bang gilia
ky vong clia ngudi stf dung va két qua
dich vu thuc té. Cronin va Taylor [5]
cho réng chat lugng dich vu I3 tién dé
quan trong cua su hai long; trong khi
Oliver [6] ly giai su hai long thong qua
qua trinh so sanh ky vong va két qua
trai nghiém.

Trong linh vuc nha chung cu tai
Viét Nam, Giao va Truyen [7] cho thay
su hai long cla cu dan tai The Era
Town cé lién quan dén qua trinh khic
phuc su c6, nhan vién quan ly, ha tang
ky thuat va bao dam an toan, an ninh.
Nghién clu cta Anh va cong su [8] tai
Ha N&i cling xac dinh cac thanh phan
chét lugng dich vu quan ly chung cu
cO quan hé vdi su hai long, trong doé
nhom bao dam an toan va xu ly sy
¢ c6 vai trd dang chu y. Le [9] tiép
tuc mé& réng hudng tiép can nay trong
b6i canh Ha N&i va Hai Phong véi cac
nhom dich vu nhu tién ich, chinh sach
quan ly, bao tri, vé sinh, canh quan va
an ninh - an toan.

0 goéc dd su hai long noi &, Galster
[10] nhan manh tinh da chiéu va su
phu thudc vao dac diém méi trudng
cing nhu ky vong cua cu dan. Cac
nghién cuu tai Malaysia, Nigeria va
Trung Quéc cling cho thay diéu kién
can hg, tién ich, méi truéng khu vuc,
an ninh va hoat déng quan ly déu cé
thé lien quan dén muc dd hai long
[11]-[13]. Varady va Carrozza [14] chi
ra r&ng su hai long cla cu dan céan

dudc xem xét dong thdi 6 cap can ho,
dich vu quan ly va khu vuc lan can.

Khu db thi Van Khé & mét khu do
thi da dugc dua vao su dung nhiéu
nam, trong dé cac nhom tdéa CT1, CT4,
USilk 101-103 va HPC Landmark khac
nhau vé th&i diém ban giao, diéu kién
cd sG vat chat, muc phi va don vi van
hanh. Bao cdo nghién ctu lya chon
bén nhém tda nay dé danh gia su hai
Iong cua cu dan va nhan dién cac ndi
dung can uu tién cai thién. Trén cd sd
do, bai bao tap trung vao ba muc tiéu:
(i) kiém dinh dé tin cay va cau trdc cua
céc thang do chét lugng dich vu; (ii)
xac dinh muc dd anh huéng cua nam
nhan t6 chat lugng dich vu dén su hai
Iong clia cu dan thong qua mé hinh
héi quy tuyén tinh da bién; va (i) so
sanh muc do hai long gitta bén nhém
tda dé lam can cu dé xuat giai phap
quan ly, van hanh.

2. Phudng phap nghién ctiu
2.1. Pham vi nghién ctiu va co cau
dit liéu

NGHIEN CUULY LUAN I

Nghién clu tdp trung vao bon
tda nha tai Khu dé thi Van Khé gém
CT1, CT4, cum USilk 101-103 va HPC
Landmark. Theo bao cédo, cac toa dudc
Iua chon dua trén su khac biét vé thdi
gian ban giao, muc phi dich vu va don
vi quan Iy van hanh. Téng quy mé cin
hd cla bén nhém [a 1.982 can. Nghién
clu diéu tra 326 cu dan, trong d6 CT1
c6 78 phiéu, CT4 co6 76 phiéu, USilk
c6 84 phiéu va HPC c6 88 phiéu. C8
mau du kién khoang 333 vdi sai sb
cho phép 5%; 326 phiéu hgp lé tucng
ducng khoang 98% c& mau du kién va
dugc su dung cho cac budc phan tich
tiép theo.

P6i tugng khao sat 1a cu dan dang
sinh séng tai bon nhém tda nha dudc
Iua chon nghién cuu. D{ liéu sd cap
dudc thu thap bang bang hoi cau tric,
két hap vdi tai liéu thi cap vé dac diém
tda nha, don vi van hanh va muc phi
dich vu. Céac phiéu hogp 1& dugc ma hoa
dé kiém dinh thang do, phan tich nhan
t6, tuang quan, héi quy va so sanh muic
do hai long gitta cac nhém toa.

Bang 1. Co cdu df liéu phén tich theo tda nha
Table 1. Distribution of analytical observations by building

Toa nha S6 can hd S6 quan sat Ty 18 (%)
CT1 360 78 23,9
cT4 322 76 23,3
USilk 101103 534 84 25,8
HPC Landmark 766 88 27,0
Téng 1.982 326 100,0

2.2. M6 hinh nghién ctiu va thang do

Thang do Likert 5 muc dugc su
dung, tU 1 - Hoan toan khéng déng
y dén 5 - Hoan toan déng y, phu hdp
vdi cach tiép can thang do thai do
cua Likert [15]. Nghién cuu diéu chinh
SERVQUAL theo dac thu quan ly, van
hanh nha chung cu va st dung nam

(Nguén: Téng hop ttr sé liéu diéu tra)

nhan t6 ddc 1ap: Phuong tién hitu hinh
(HH), B6 tin cay (TC), Kha nang dap
Ung (DU), Nang luc phuc vu va an
toan (NL), Su déng cam (DC). Bién
phu thudc 13 Su hai Iong (HL). Téng
s6 bién quan sat la 20, trong doé 17
bién thudc ndm nhan t6 doc lap va 3
bién thudc HL.

i
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Bang 2. Céu tric thang do nghién ciu
Table 2. Measurement scale structure

Nhan to

Nbi dung bién quan sat

HH Phuadng tién hitu hinh

HH1: Khu vuc st dung chung sach sé, khang trang;
HH2: thang may hoat ddng 6n dinh;
HH3: tréng gill xe phu hdp nhu cau.

TC Do tin cay

TC1: thuc hién dich vu da cam két;
TC2: bao tri dinh ky;
TC3: xt ly su c6 ding quy trinh va han ché tai dién;
TC4: phi va khoan thu dugc théng bao minh bach.

DU Kha nang dap ung

DU1: thuan tién gui phan anh;
DU2: phan héi trong thdi gian phu hap;
DU3: chu dong théng bao su ¢6 va van dé anh hudng sinh hoat.

NL | Nang luc phuc vu va an toan

NL1: thai dé chuyén nghiép;
NL2: kién thiic va nang luc xu ly van dé;
NL3: PCCC va ung pho khan cap;
NL4: kiém soat an ninh, ngudi ra vao.

DC1: quan tdm quyén Igi cu dan;

DC Su déng cam DC2: Idng nghe, tiép thu;
DC3: giai quyét phan anh céng bang va hgp ly.
HL1: hai long chung;
HL Su hai long HL2: dap ung ky vong;

HL3: hai long vdi dich vu quan ly, van hanh hién nay.

2.3. Quy trinh phan tich dit liéu

Trudc hét, dd tin cdy cua thang
do dugc danh gid bang Cronbach's
Alpha; cd s& ly thuyét cia hé s6
alpha dugc tham chiéu tif Cronbach
[16]. Tiép theo, 17 bién ddc lap dudc
phan tich nhan t6 kham phéa EFA bang
phuong phép trich thanh phan chinh
va phép quay Varimax; KMO, Bartlett's
Test, Eigenvalue va téng phuong sai
trich dugc st dung dé danh gia muc
do6 phu hgp clia cau trdc nhan té. Cac
tiéu chuan phan tich da bién dugc
tham chiéu ti Hair va céng su [17] va
Hoang, Chu [18].

Sau EFA, hé sé tuong quan Pearson
dudc st dung dé danh gia chiéu huéng
va muc do lién hé tuyén tinh gira HH,
TC, DU, NL, DC v6i HL. Héi quy tuyén
tinh da bién dugc thuc hién véi HL
la bién phu thudc; muc phu hop md
hinh dudc danh gia bang R?, R? hiéu
chinh, kiém dinh F, Durbin-Watson
va VIF. Cubi cung, One-way ANOVA
dudc dung dé so sanh mic hai long
gilra CT1, CT4, USilk va HPC; kiém
dinh Levene danh gia gia dinh déng
nhat phuong sai va Tukey HSD dugc
sU dung cho so sanh hau nghiém.

(Nguén: Téng hop ttr sé liéu thu thdp)

3. Két qua nghién ctiu
3.1. bac diém mau phan tich

Cg cau 326 mau quan sét tuong doi
can bang gitta bon toa. Nii chiém 531%
va nam 46,9%. Hai nhém tudi 25-dudi
35 va 35-dudi 45 chiém 67,5% tng
s6 quan sat. Vé thai gian cu tru, 44,8%
thuéc nhom tU 5 nam tré 1én va 29,8%
ti 3 dén dudi 5 nam. Chu sd hiiu can
hd chiém 75,8%; quy md hd 3-4 ngudi
chiém ty 1& cao nhét, dat 58,3%. Cd cau
nay cho phép moé hinh phan anh nhom
ngudi cé thai gian trai nghiém tuong déi
dai v@i cac dich vu quan ly, van hanh.

Bang 3. M6t sé ddic diém chinh ctia méu phén tich
Table 3. Key characteristics of the analytical sample

Pic diém Nhém S0 lugng Ty 1é (%)
Gidi tinh Nam 153 46,9
Gidi tinh N 173 531
Do tubi 25-dudi 35 29,8
Do tudi 35-dudi 45 123 377

Thdi gian cu tru 3-dudi 5 nam 29,8
Thai gian cu tru TU 5 nam trg Ién 146 44,8
Hinh thuc cu tru Chu sé hiiu 247 75,8

Quy m6 hd 3-4 ngudi 190 58,3

14 | KINH TE XAY DUNG
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3.2.Kiém dinh db tin cay cuia thang do

Hé s& Cronbach's Alpha cua
sau thang do dao doéng tu 0,799
dén 0,937 va déu vugt ngudng 0,7.

Trong do NL dat 0,937, TC dat 0,912,
HL dat 0,910, DU dat 0,909, DC dat
0,888 va HH dat 0,799. Tuong quan
bién-téng hiéu chinh cua 20 bién

Table 4. Reliability test results

NGHIEN CUULY LUAN I

quan sat déu 16n han 0,3, dao dong
tlr 0,621 dén 0,865. Do do, khéng co
bién quan sat ndo bi loai sau budc
kiém dinh d6 tin cay.

Bang 4. Két qud kiém dinh dé tin cdy thang do

Thang do Thang do Cronbach'’s Alpha CITC nhé nhat
HH 3 0,799 0,621
TC 4 0,912 0,791
DU 3 0,909 0,813
NL 4 0,937 0,845
DC 3 0,888 0,763
HL 3 0,910 0,816

3.3. Phan tich nhan t6 kham pha EFA

KMO dat 0,886 va Bartlett's Chi-
square = 4.345,829 vdi df = 136,
Sig. < 0,001, cho thdy ma tran tucng
guan phu hgp dé thuc hién EFA.

Theo tiéu chuan Eigenvalue > 1, ndm
nhan t6 dudc gill lai. Téng phudng
sai trich dat 82,418%, nghia la nam
nhan t6 giai thich phan 16n bién thién
clia 17 bién quan sat doc 1ap. Ma tran

Bang 5. Tém tdt két qua EFA

(Nguén: Két qua tir xu' ly dit liéu nghién cuu)
xoay cho thay cac bién tai dung vao
nhém du kién; tai nhan té chinh thap
nhat 13 HH3 = 0,691 va cao nhat Ia
TC1= 0,897

Table 5. Summary of exploratory factor analysis

Chi tiéu Két qua
KMO 0,886
Bartlett's Chi-square 4.345,829
df 136
Sig. < 0,001
S6 nhan t6 trich 5

Téng phugang sai trich 82,418%

Khoang tai nhan t6 chinh 0,691-0,897

3.4. Tuagng quan Pearson va hoi quy
tuyén tinh da bién

Phan tich Pearson cho thay ca
nam nhan t6 déu co tuong quan thuan

vdi HL va c6 y nghia théng ké& & muc
1%. TC c6 hé s6 tuong quan cao nhat
véi HL (r = 0,674), tiép theo 1a NL (r =
0,649), HH (r = 0,610), DU (r = 0,537)

(Nguén: Két qua tur xir ly dit liéu diéu tra)

va DC (r = 0,501). Két qua cho thay
cac bién ddc 1ap déu cé mai lién hé
tuyén tinh phu hop dé tiép tuc dua vao
mé hinh hdi quy.

Bang 6. Tuong quan Pearson gitta cdc nhén té va su hai long
Table 6. Pearson correlations between service-quality factors and satisfaction

Maéi quan hé r Muc y nghia
HH - HL 0,610 < 0,01
TC-HL 0,674 < 0,01
DU - HL 0,537 < 0,01
NL - HL 0,649 < 0,01
DC-HL 0,501 < 0,01

(Nguén: Két qua tr xu' ly dit liéu nghién cuu)
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M hinh hdi quy dat R = 0,824,
R? = 0,679 va R? hiéu chinh = 0,674;
nhu vay ndm nhan t6 giai thich 67,9%
bién thién cua HL trong bd di liéu

phan tich. Durbin-Watson = 2,067,
trong khi VIF dao déng tu 1,280 dén
1,637. Kiém dinh F = 135,314 véi Sig. <
0,001 cho thdy md hinh téng thé cé y

nghia théng ke.
Phuong trinh héi quy chua chuan
hoéa dugc xac dinh nhu sau:

HL = -0,362 + 0,169HH + 0,310TC + 0,175DU + 0,281NL + 0,176DC

Bang 7. Két qua héi quy tuyén tinh da bién
Table 7. Multiple linear regression results

Bién B Beta t Sig. VIF
HH 0169 0169 4174 <0,001 1,637
TC 0,310 0,316 7,839 <0,001 1,619
DU 0,175 0,163 4,379 <0,001 1,379
NL 0,281 0,302 7,789 <0,001 1,499
DC 0,176 0,158 4,412 <0,001 1,280

Xét theo Beta chuédn hoa, th( tu
muc d6 anh huéng dén HL 13 TC >
NL > HH > DU > DC. D4 tin cay (TC)
c6 Beta = 0,316, 14 nhan té c6 muc
dd anh hudng I8n nhat; tiép theo 13
Nang Iluc phuc vu va an toan (NL)
vGi Beta = 0,302. Phudng tién hitu
hinh (HH), Kha nang dap tng (DU)
va Sy déng cam (DC) c6 muc dd anh
hudng thap han nhung van cé y nghia

théng ké. Két qua cho thay viéc nang
cao su hai Idbng can uu tién cac ndi
dung lién quan dén thuc hién cam két,
bao tri, xU Iy su ¢, minh bach théng
tin, nang luc nhén vién, PCCC va an
ninh, déng thai khéng bd qua cac yéu
t6 hitu hinh, kha n&ng phan héi va su
quan tam dén cu dan.

3.5. So sanh muc do hai long gilta
cac toanha

Nguén: K&t qua xu ly dit liéu nghién cuu.

Kiém dinh Levene cho F = 0,315 va
Sig. = 0,815 > 0,05, cho thay gia dinh
déng nhat phuong sai dudc dap Ung.
One-way ANOVA cho F = 101,347 vdi
Sig. < 0,001, chung té muc hai long
trung binh khéng giéng nhau gitta bén
tda. CT1co HL = 2,547, thap nhat; CT4
dat 3,298; USilk dat 3,706 va HPC
dat 3,841,

Bang 8. Biém trung binh cdc thang do theo tda nha

Table 8. Mean scale scores by building

Toa HH TC DU NL DC HL
cT1 2,470 2,548 3,043 2,468 2,859 2,547
CT4 3,268 3,375 3,487 3,58 3,447 3,298
USilk 3,714 3,771 3,706 3,452 3,599 3,706
HPC 3,712 3,551 3,936 4,017 3,553 3,841

Két qua Tukey HSD cho thay CT1
khac cé y nghia théng ké véi CT4,
USilk va HPC; CT4 cing khac USilk

va HPC. Riéng USilk va HPC c6 chénh
Iéch 0,135 va@i Sig. = 0,327, do do6 chua
c6 cd s8 két luan hai nhém nay khac

Bang 9. So sdnh hdu nghiém Tukey HSD
Table 9. Tukey HSD post-hoc comparisons

(Nguén: Két qua tur xir ly dit liéu diéu tra)

nhau vé muc hai long téng thé & miic
y nghia 5%.

Cap so sanh Chénh léch Sig. Két luan
CT1-CT4 0,751 <0,001 Khac biét
CT1- USilk 1,159 <0,001 Khac biét
CT1-HPC 1,294 <0,001 Khac biét
CT4 - USilk 0,408 <0,001 Khac biét
CT4-HPC 0,543 <0,001 Khac biét
USilk - HPC 0,135 0,327 Khong khac biét
(Nguén: Két qua tr xu' ly dit liéu nghién cuu)
4. Thao luan Két qua hdi quy cho thdy TC cé bam sat két qua nghién clu va cho

4. Vai tro clia cac nhan té chat
lugng dich vu
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Beta chudn hdéa cao nhat (0,316),
tiép theo 1a NL (0,302). C4u tric nay

thdy trong b6i canh quan Iy chung
cu, viéc thuc hién dung cam két, bao



tri dung ké hoach, xu ly su c6 va minh
bach théng tin cé anh hudng dang ké
dén su hai long trong mé hinh nghién
clu. Két qua nay phu hgp vdi logic clia
SERVQUAL, trong dé do tin cay la mot
thanh phan cét 16i cia chat lugng dich
vu [3], déng thsi tuong déng véi mot
s6 nghién cuu trong nudc khi cac ndi
dung xU ly su c6, an ninh va nang luc
quan ly dugc ghi nhan cé vai trdo dang
ké [71-[9].

Nhan t6 NL diing thi hai, phan anh
vai tro cua nang luc nhéan vién, PCCC,
an ninh va kiém soat ngusi ra vao
trong cau tric danh gia cla cu dan.
Két qua nay co6 diém tudng déng véi
nghién cuu tai Nigeria, ndi an ninh va
quan ly khu nha 6 thuéc nhém du bao
quan trong déi véi su hai long [12], va
vdi cac nghién clu vé méi trudng cu
trd cho thay diéu kién an toan, tién
ich va dich vu quan ly la nhiing thanh
phan dang chu y [11], [13], [14].

Nhan t6 HH, DU va DC cé Beta
thap haon nhung van cé y nghia théng
ké. Biéu nay cho thay trai nghiém cu
dan khoéng chi phu thuéc vao cd s
vat chat ma con gén véi cach thuc
phan héi, cung cap théng tin va muc
dd quan tam cua ddn vi quan ly.

4.2. Khac biét giita cac toa nha

Toa CT1cé HL thap nhat va déng
thdi c6 cac diém HH, TC va NL thap
nhat trong bén tda. Két qua nay phu
hdp véi thuc trang vé chat lugng dich
vu tai tda nha, trong dé cac van dé
dugc ghi nhan tap trung & thang may,
bai @b xe, bao tri, tinh minh bach,
PCCC, Iuc lugng bao vé va kiém
soat an ninh.

Toa CT4 co6 HL = 3,298, cao hdn
tda CT1 nhung thap hon toa USilk va
toa HPC. Trong nhém thang do, NL =
3158 va HH = 3,268 thap hon DU, TC
va DC, phu hgp véi dinh hudng uu tién
cac ndi dung lién quan dén PCCC, an
ninh va bai dé xe.

Cum toa USilk co HL = 3,706; TC =
3,771va HH = 3,714 1a cac nhom dudc
danh gia tucng ddi cao, trong khi NL =
3,452 thap hon. Két qua cho thay bai
do xe 1a diém manh tuong déi cua toa
USilk, con kiém soat ngudi ra vao va
mot s6 diéu kién khu vuc khéi dé 1a
nhiing ndi dung can tiép tuc cai thién.
Toa HPC cé HL = 3,841 cao nhéat vé
mat mo ta; NL = 4,017 vaDU = 3,936 la

cac thang cao nhét. Tuy nhién, Tukey
HSD cho thay muc chénh gitta HPC va
USilk chua cé y nghia théng k&, nén
hai nhém nén dugc xem la cung thuéc
nhém hai long cao hon thay vi khang
dinh HPC vugt troi vé mat thong ké.
4.3. Ham y quan tri

Thi nhat, can uu tién nang cao dd
tin cay trong hoat déng quan ly, van
hanh. Cac tda nha nén xay dung lich
bao tri theo nam, quy va thang cho
cac hé théng k¥ thuat; cong khai &
muc phu hdp tién do thuc hién; thiét
lap co ché theo ddi su co tai dién;
déng thdi tdng tinh minh bach déi
V@i phi dich vu va cac khoan thu lién
quan. Pay la nhém giai phap bam truc
tiép vao TC - nhan t6 cé Beta cao nhat
trong mo hinh.

Thi hai, can tdng cudng nang luc
phuc vu va an toan. Trong tdm gém
dao tao nhan vién, chuan héa ky nang
xU Iy tinh hudng, kiém tra PCCC, dién
tap dinh ky, nang cao hiéu qua kiém
soat ngudi ra vao va bé tri luc lugng
bao vé phu hgp. Nhdm giai phap nay
déc biét quan trong déi véi toa CT1 va
tda CT4, déng thai van can dudc duy tri
tai toa USilk va toa HPC.

Thi ba, can cai thién phudng tién
hitu hinh theo diéu kién tiing toa. VGi
cac han ché ha tdng khé mé rong ngay,
nhu s6 lugng thang may hodc quy dd
xe, giai phdp ngan han nén tap trung
vao t6i uu van hanh, bao tri phong nguia,
t6 chuc lubéng st dung, tdng hiéu qua
phan b chd dé va nghién cliu nguén
cung db xe bd sung ngoai tda nha.

Thu tu, can nang cao kha nang dap
(ing va su déng cam théng qua cc ché
tiép nhan phan anh da kénh, quy dinh
thdi han phan héi, cap nhat trang thai
XU ly va bao dam viéc tiép thu y kién
gén véi két qua giai quyét. Viéc lang
nghe cu dan chitao ra tdc dong tich cuc
khi di kém tién d6 va két qua xU ly cé
thé theo dbi.

5. Két luan

Nghién cltu phan tich anh huéng
cla chat lugng dich vu quan ly, van
hanh nha chung cu dén su hai long cla
cu dan tai tda CT1, CT4, USilk va HPC
Landmark thuéc Khu db thj Van Khé, Ha
Dong, Ha Noi. M6 hinh gbm nam nhéan
t6 HH, TC, DU, NL va DC cé db tin cay
t6t; EFA hé trg cau tric nam nhan to; ca
nam nhan t6 déu tuong quan thuan véi
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HL. M6 hinh héi quy giai thich 67,9%
bién thién cla su hai long, trong dé TC
va NL c6 hé s6 Beta chuan hda cao
nhét. So sanh giiia cac tda cho thay toa
CT1c6 muc hai long thap nhat, tda CT4
& muc cao han, con cum toa USilk va
toa HPC thuéc nhom c6 muc hai Iong
cao va khdéng khac biét co y nghia
théng ké véi nhau.

Két qua godi v hai hudng uu tién
chung la nang cao do tin cay trong thuc
hién cam két, bao tri, xt ly su ¢6 va minh
bach théng tin; dong thdi ting cudng
nang Iuc phuc vu, PCCC va an ninh. G
tiing toa, gidi phap can gan vdi diém
yéu riéng vé ha tang, bai db xe, thang
may, kiém soat ra vao, phan héi cu dan
va céc diéu kién mai trudng van hanh.

Nghién clu con mét s6 han ché.
Pham vi khao s&t chi tap trung tai bén
nhom tdoa nha trong Khu db thi Van Khé
nén kha nang khai quat cho céc khu
chung cu khac con han ché. Mé hinh
mdi tap trung vao nam nhém nhan t6
chat lugng dich vu va chua xem xét
ddy du cac bién kiém soat nhu thu
nhap, muc phi cdm nhan, thdi gian cu
trd hodc dic diém s& hitu can hd. Cac
nghién cuu tiép theo c6 thé ma rong
pham vi mau, bd sung cac bién giai
thich va st dung CFA/SEM dé tiép tuc
kiém dinh cau tric thang do cling nhu
méi quan hé gitta chat lugng dich vu va
sy hai long.
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NGHIEN CUULY LUAN I

Giai phap @ng dung quy trinh BIM trong trich xuat khoi lugng
phuc vu dau thau thi cong nha xudng cong nghiép: Nghién
ctiu tai Cong ty Co phan FBT Viét Nam

A BIM-Based Process for Quantity Takeoff in Construction Bidding for Industrial
Factory Projects: A Case Study of FBT Vietnam Joint Stock Company

NGUYEN MINH BUC™, NGUYEN THI HOAN', NGUYEN BUC LONG?, TONG QUANG DUY",
NGO TAN NHAN', NGUYEN SY THANH'
'Khoa Kinh té va Quan ly Xay dung, Trudng Bai hoc Xay dung Ha Néi, Ha Néi, Viét Nam.Faculty of Construction
Economics and Management, Hanoi University of Civil Engineering, Hanoi, Vietnam.
2Céng ty C6 phdn FBT Viét Nam. FBT Vietnam Joint Stock Company, Hanoi, Vietnam.
(Ngay nhdn bai/Received: 10/06/2026; Ngay stia bai/Revised: 15/08/2026;
Ngay duyét ddng/Accepted: 25/09/2026)

Tom tat: Trong béi canh chuyén déi sé nganh xay dung, M6 hinh théng tin céng trinh (Building Information Modeling -
BIM) ngay cang dugc ting dung trong béc tach khéi Iugng phuc vu dau thau. Tuy nhién, tai cac doanh nghiép thi céng
nha xudng coéng nghiép, viéc ap dung BIM van cé thé song song vdi phudng phap thli cong va chua dudc tich hop
thong nhat vao quy trinh nghiép vu, dan dén phan tan di liéu, tdng thai gian xt Iy va phu thudc vao kinh nghiém cuia ky
su. Trén cd s& phucng phap mé hinh va trich xuat tu dong khéi ludng két cau bé téng cot thép da dudc nghién cuiu, kiém
ching trudc do, nghién ciiu nay tap trung tich hgp va chuan héa phudng phap vao quy trinh dau thau thuc té tai Cong
ty C6 phan FBT Viét Nam. Nghién ctiu dugc thuc hién théng qua ra soat quy trinh hién hiiu, xay dung quy trinh phéi hap
BIM-QS, chuan héa dif liéu va biéu mau, phan dinh trach nhiém gitfa nhan su BIM va QS, déng thdi thiét [ap co ché kiém
tra, kiém soét chat lugng. Két qua thir nghiém cho thay viéc tich hdp BIM gidip rit ngan thdi gian boc tach, han ché sai
s6t va cdng viéc lam lai, ddng thai nang cao tinh nhat quan, kha nang cap nhat va kiém soat dii liéu khéi lugng. Két qua
kh&o sat cho thay céc yéu t vé ndm dudc quy trinh cong viéc (RIl = 0,86), dao tao va chuyén giao phuang phap (RIl =
0,80) va t6 chtic thuc hién (RIl = 0,77) cé anh hudng cao, trong khi muic d6 khé st dung cé anh hudng thap hon (RIl =
0,54). Nghién ctiu lam rd cac yéu cau vé k¥ thuat, quy trinh, nhan su va t6 chic khi chuyén phudng phap BIM da dugc
kiém chting thanh quy trinh BIM-QS c6 kha nang van hanh thuc té.

Ti khéa: BIM d4u thau, nha xudng cong nghiép, FBT Viét Nam, M6 hinh théng tin céng trinh BIM.

Abstract: In the context of digital transformation in the construction industry, Building Information Modeling (BIM) is
increasingly applied to quantity takeoff for bidding activities. However, in industrial construction enterprises, BIM-
based quantity takeoff may still coexist with manual methods and has not yet been systematically integrated into
business processes, resulting in fragmented data, longer processing times, and a high dependence on engineers’
experience. Building upon a BIM-based modeling and automated quantity extraction method for reinforced concrete
structures that was previously developed and validated, this study focuses on integrating and standardizing the
method within the actual bidding process of FBT Vietnam Joint Stock Company. The research was conducted by
reviewing the existing bidding process, developing a BIM-QS coordination workflow, standardizing data structures
and templates, defining responsibilities between BIM and QS personnel, and establishing inspection and quality
control mechanisms. The results of the pilot implementation indicate that integrating BIM into the bidding process
reduces quantity takeoff time and errors, minimizes rework, and improves the consistency, updateability, and
control of quantity data. The survey results further show that understanding the work process (RIl = 0.86),
training and method transfer (RIl = 0.80), and implementation organization (RIl = 0.77) have a high influence on
implementation, while the perceived difficulty of using the method has a lower influence (RIl = 0.54). The study
clarifies the technical, procedural, human-resource, and organizational requirements for transforming a validated
BIM method into an operational BIM-QS workflow, thereby providing a basis for enterprises to transition from
manual quantity takeoff toward a standardized and consistently controlled BIM-based process.

Keywords: BIM for bidding, Industrial buildings, FBT Viét Nam, Building Information Modeling (BIM).
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1. GiGi thiéu

Trong nhitng ndm gan day, viéc
Ung dung M6 hinh théng tin céng trinh
(Building Information Modeling - BIM)
ngay cang dudc trién khai rong rai
trong cac doanh nghiép xay dung. Tuy
nhién, hiéu qua ap dung BIM khdng
chi phu thudéc vao céng nghé ma con
lién quan dén quy trinh, con ngudi, cgd
cau td chuc va quan ly théng tin cla
doanh nghiép. M6t s6 nghién cuu tai
Viét Nam cho thay cac doanh nghiép
van con han ché trong viéc chuén hoa
quy trinh va t6 chic quan Iy théng
tin BIM, dan dén kho khan trong phoi
hdp, kiém soat va khai thac dir liéu.
Vi vay, viéc nghién cuu xay dung quy
trinh BIM phu hgp véi dac diém hoat
dong cua doanh nghiép 13 can thiét,
nhdm chuan hoéa trinh tu thuc hién,
phan dinh trach nhiém va tich hgp BIM
vao cac quy trinh nghiép vu hién cé
cua doanh nghiép [1].

Céng ty C6 phan FBT Viét Nam
(FBT Viét Nam) dudc thanh lap tu
thang 7 nam 2014. Coéng ty tap trung
v&o linh vuc chinh 1& Téng thau thiét
ké va thi céng cac du an dan dung,
cong nghiép [2]. Trong cac du an,
dac biét 1a nha xudng céng nghiép,
quan ly va khai thac théng tin phuc vu
du toan, béc tach khéi lugng va dau
thau doi hoi su phéi hgp gitta nhiéu bo
phan va nguén di liéu. Mac du BIM
da dudc nghién cuu va Ung dung tai
doanh nghiép, viéc khai thac du liéu
mo& hinh va tich hgp vao quy trinh
nghiép vu van can tiép tuc hoan thién.
Do do, nghién cuu lva chon FBT Viét
Nam lam déi tugng ap dung nham xay
dung va danh gia quy trinh BIM phu
hdp Vvéi diéu kién van hanh thuc té
clia doanh nghiép, trong do6 tap trung
vao viéc tich hgp phucong phap tinh
toan khéi lugng tu déng ti mé hinh
BIM vao quy trinh phuc vu céng tac
dy toan va dau thau. TU thuc té trén,
nghién cliu dudc thuc hién nham xay
dung va chuan hoéa quy trinh BIM-QS
phuc vu céng tac béc tach khéi lugng
va 13p gia thau cac du an nha xudng
cdéng nghiép tai Céng ty C6 phan FBT
Viét Nam, trén co sé tich hdp phudng
phap tinh toan va trich xuat khéi lugng
tu déng tU md hinh BIM vao quy trinh
dau thau hién hitu cua doanh nghiép.
Dé dat dudc muc tiéu nay, nghién cuu
tap trung vao viéc (i) ra soat va xac
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dinh cac céng doan phu hop dé tich
hgp phudng phap BIM vao quy trinh
dau thau; (ii) thi nghiém va danh gia
hiéu qua cua quy trinh sau khi tich
hgp trong diéu kién thuc té tai doanh
nghiép; va (iii) xac dinh cac yéu té anh
hudng dén qua trinh trién khai, lam co
s6 dé xuat cac giai phap vé dao tao,
td chuc thuc hién va kiém soat chat
lugng. Qua dd, nghién cuu hudng dén
viéc hinh thanh mét quy trinh BIM-
QS cé tinh théng nhéat, phu hgp vdi
diéu kién van hanh thuc té va co6 kha
nang ap dung 6n dinh trong cong tac
dau thau nha xudng cong nghiép tai
FBT Viét Nam.

2. Phudng phap nghién ctiu
2.1. Cd sé ly thuyét va tdng quan
nghién ctiu

BIM (Building Information
Modeling) la phuang phap tao lap va
quan ly théng tin céng trinh trén nén
tang mé hinh s6, trong dé di liéu hinh
hoc va thudc tinh dugc tich hgp va lién
két. Trong dau thau, BIM hd trg béc
tach khéi lugng (Quantity Take-Off -
QTO) truc tiép tU mé hinh, gitp giam
thsi gian va han ché sai sét do thao
tac thu céng. Tuy nhién, do tin cay cua
QTO phu thudc vao tinh day du, chinh
xac va nhat quan cua di liéu mé
hinh. Viéc st dung chuan d liéu mé
IFC (Industry Foundation Classes)
nang cao kha ndng trao déi théng
tin, trong khi QA/QC giup kiém soat
chéat lugng méd hinh va két qua khoi
lugng. Trén cd s& do, nghién cliu dé
xuat quy trinh BIM-QS két hgp mo
hinh héa, trich xuat QTO, kiém soat
QA/QC va kiém tra, d6i chiéu cua QS
nham bao dam dé tin cay cua di liéu
phuc vu dau thau.

Nghién cliu vé viéc &p dung
phuacng phap mo hinh BIM vao trong
hé théng hoat déng chung doanh
nghiép 1a viéc rat can thiét. Nguyén
Anh Thu & Pham Thanh Nhan trong
nghién clu "“Quy trinh tng dung BIM
(Building Information Modeling) theo
ISO 19650 cho doanh nghiép xay
dung” déng gép bang viéc lam ro
cach tiép can quan ly théng tin theo
ISO 19650 trong béi canh doanh
nghiép xay dung tai Viét Nam, vugt
ra ngoai cac nghién cuu chi téap
trung vao ky thuat mé hinh BIM. Vé
mat thuc tién, quy trinh dudc dé xuat

cung cap mét khung tham chiéu co
thé ap dung truc tiép cho doanh
nghiép, hd trg chudn hoa EIR, BEP
va van hanh CDE, déng th&i lam co
sd cho viéc dao tao, xay dung quy
trinh ndi bd va trién khai BIM theo 16
trinh chuyén d6i s6 [1]. Nguyén Duy
Hung & Ngdé Thi Kim Ly phan tich
hién trang quan ly du an tai Céng
ty TTCL Viét Nam va cho thay viéc
(ing dung BIM xuét phat ti nhu cau
nang cao hiéu qua phéi hdp, quan ly
théng tin va kiém soat du an. Két qua
khdo sat 100 quan sat xac dinh hai
nhém yéu t6 uu tién anh hudng dén
qué trinh chuyén déi la “Quy trinh -
Chinh sach” va “Quy trinh - Chi phi”.
Nghién cttu nhan manh réng trién khai
BIM can gén véi déi méi déng thdi
vé cdng nghé, quy trinh va té chuc
doanh nghiép [3]. Nguyén Thé Quan
& Cong su trong nghién cdu "A Case
Study of BIM Application in a Public
Construction Project Management
Unit in Vietnam: Lessons Learned and
Organizational Changes'' nghién clu
truéng hgp ap dung BIM tai mét Ban
Quan ly dy an chuyén nganh thuéc
BO Xay dung Viét Nam, tap trung vao
nhiing thay déi vé té chic va quy
trinh khi trién khai BIM. K&t qua cho
thay viéc 4p dung BIM khéng chi tao
ra Igi ich trong quan ly du an ma con
lam phat sinh cac quy trinh mdi, yéu
cdu nang luc BIM va su diéu chinh
chuc nang gilta cac bo phan. bon vi
nghién cudu da thanh lap nhém BIM
lién phong ban dé hé trg trién khai,
déng thdi diéu chinh cd cau té chiic
va phuong thic phéi hogp. Nghién
clu nhan manh réng tai cau truc té
chuc va tich hgp BIM vao quy trinh
hién hiiu 13 yéu t6 can thiét dé trién
khai BIM hiéu qua [4]. Ngoai ra, con
mot s6 bai bao lién quan [5] - [7],...
Céc nghién clu trén thé gisi da
dudc nghién clu rat nhiéu, Barry
J. Gledson nghién clu qua trinh ap
dung BIM trong hoat dong cua nha
thau xay dung va chira su hinh thanh
cac quy trinh trién khai lai (hybrid
project delivery processes), trong
dé BIM va cac phuong thic truyén
théng cung dugc st dung. Két qua
cho thay su tén tai song song nay c6
thé gay trung 1ap cong viéc va xu ly
théng tin trong giai doan chuyén déi.
Nghién cttu nhan manh réng viéc ap



dung BIM can gén vdi diéu chinh va
tich hgp lai quy trinh lam viéc cua
doanh nghiép, thay vi chi trién khai
céng nghé. Két qua nay 1a cd s& cho
cac nghién cuu tiép theo vé tich hgp
cac phuong phap BIM cu thé vao hé
théng hoat déng hién hitu cua doanh
nghiép [8]. Lindblad & Vass nghién
clu qua trinh trién khai BIM tai mdt
cht dau tu ha tadng céng coéng
I6n cla Thuy Dién, tap trung vao
nhiing thay déi déi véi quy trinh
va phudng thic lam viéc cla t6
chiic. K&t qua cho thay viéc trién
khai BIM doi hoi diéu chinh cac
tai liéu huéng dan, quy trinh khai
dong du an, vai tro nhan su, nang
luc BIM va yéu cau déi vdi cac
déi tac. Tuy nhién, tai giai doan
nghién clu, té chic van chua xac
dinh day du BIM sé& lam thay déi
thuc tién céng viéc nhu thé nao
va qua trinh trién khai dudc xem
nhu mot qua trinh hoc héi va thay
déi t6 chic. Nghién clu nhan
manh rang hiéu qua BIM phu thuéc
khéng chi vao céng nghé ma con
vao viéc thay déi va tich hgp BIM
vao quy trinh 1am viéc cua té chuc
[9]. Mbt s6 nghién cliu khac c6 lién
quan dén viéc ap dung BIM vao quy
trinh hoat déng trong doanh nghiép
xay dung [10] - [12],...

Nhin chung, cac nghién cuu
trong va ngoai nudc da khang dinh
BIM khoéng chi la céng cu mé hinh
héa ma can dudc tich hgp véi quy
trinh, t6 chitic va nguén nhan luc
cla doanh nghiép. Tuy nhién, phan
I6n cac nghién cliu mai tap trung &
cap dd quan ly va trién khai BIM téng
thé, chua di sau vao viéc dua mot
phuong phap BIM cu thé vao quy
trinh nghiép vu phuc vu dau thau
cla doanh nghiép xay dung.

TU cac nghién clu da tdng quan,
c6 thé thay viéc (ing dung BIM trong
doanh nghiép can dugc gén véi quy
trinh nghiép vu va diéu kién té chuc
thuc té, thay vi chi tap trung vao khia
canh ky thuat cua mé hinh. Tuy nhién,
viéc tich hgp mét phuang phap BIM cu
thé vao quy trinh trich xuat khéi lugng
phuc vu dau thau tai doanh nghiép xay
dung van chua dugc nghién cliu sau.
Trén cd s& phudng phap mé hinh BIM
két hgp trich xuat tu dong khéi lugng
két cau bé tdng cot thép da dudc xay

dung va kiém chiing vé thai gian va do
chinh xac [13],[14], nghién ctu nay tiép
tuc xem xét kha nang tich hgp phucng
phap vao quy trinh d4u thau thuc té tai
Céng ty C6 phan FBT Viét Nam.

Diém khac biét cla nghién cuu
nay so vGi cac nghién cuu trudc la
khéng ding lai & viéc xay dung hoac
danh gia hiéu qua cua phudng phap
BIM, ma tap trung vao kha nang tich
hgp mét phuong phap BIM cu thé vao
quy trinh nghiép vu thuc té cla doanh
nghiép. Cu thé, phudng phap mé hinh
va trich xuat tu déng khéi lugng két cau
bé téng cot thép da dudc kiém chiing
vé thdi gian va dd chinh xac dudc
st dung lam co s& dé xay dung quy
trinh BIM phuc vu cong tac dau thau
tai FBT Viét Nam. Nghién ctu tiép tuc
xem xét su thay déi vé trinh tu céng
viéc, phan céng trach nhiém, dao tao

NGHIEN CUULY LUAN IS

va chuyén giao phucng phap, té chuic
thuc hién va kiém soét chat lugng khi
chuyén tif phuang phap truyén théng
sang phudng phap cé ung dung BIM.
Péng thdi, théng qua thir nghiém thuc
té va khao sat phan hdi clua cac ky
su tai doanh nghiép, nghién clu xac
dinh cac yéu t6 anh hudng dén qua
trinh trién khai, tf d6 dé xuat cac giai
phap pht hdp véi diéu kién van hanh
thuc té. Cach tiép can nay cho phép
két néi két qua nghién cliu vé phuong
phap BIM véi yéu cau té chiic va van
hanh trong doanh nghiép, hudng dén
viéc chuyén phudng phap BIM ti mot
cdng cu hd trg boc tach khéi lugng
thanh mot bé phan dugc tich hgp va
van hanh trong quy trinh dau thau nha
Xuéng cong nghiép.

2.2. Quy trinh thuc hién nghién ctiu

NGHIEN CYU PHU'ONG PHAP AP DUNG BIM TRONG DAU THAU

i

THU NGHIEM PHUONG PHAP VAO DOANH NGHIEP

:

THAO GO RAO CAN TRONG VAN DUNG PHUONG PHAP TAI DOANH NGHIEP

¢

BE XUAT GIAI PHAP TiICH HOP PHUONG PHAP MG VAO QUY TRINH DOANH NGHIEP

Hinh 1. Quy trinh thuc hién nghién cuu
Figure 1. Research Procedure

Quy trinh nghién cdu dugc thuc
hién qua 4 giai doan:

Giai doan 1: Nghién culu Ung dung
BIM trong d4u thau tai doanh nghiép.
Giai doan nay tap trung nghién cuu
phuong phap mé hinh hda va trich
xuat khéi lugng két cau bé téng cot
thép (BTCT) toan khéi dua trén BIM,
déng thai tim hiéu va phan tich quy
trinh thuc hién céng tac dau thau
hién dang dugc ap dung tai Céng
ty Cé phan FBT Viét Nam. Trén co
s§ do, xac dinh méi lién hé gila
phuong phap BIM va cac céng viéc
trong quy trinh dau thau, 1am cg so
cho viéc trién khai thi nghiém tai
doanh nghiép.
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[ GIAI POAN 1: NGHIEN CUU UNG DUNG BIM TRONG PAU THAU TAI DOANH NGHIEP ]

NGHIEN CUU PHAN TiCH QUY TRINH DAU
PHUONG PHAP BIM THAU HIEN TAI
i i
1 1
* z i
[ MO HINH BTCT TOAN KHOI } :
1
i :
. M 4
TRICH XUAT KHOI LUGNG TU CAC BUGC, KHAU TRONG HOAT
PONG DONG PAU THAU DOANH
: NGHIEP
I} T
( XUAT SANG BANG KHGI i
LUONG THEO BIEU MAU i
L DOANH NGHIEP i
I‘\ /I
_ - @00 u0---———-—— (T i B
XAC BINH MOI QUAN HE GITA BIM VA QUY TRINH BAU THAU ]
A

Hinh 2. So dé nghién cuu giai doan 1
Figure 2. Research Flowchart for Phase 1

Giai doan 2: Trén cd sG phudng
phap dudc nghién cuu 6 Giai doan
1, nhédm nghién cutu tién hanh dua
phucng phap vao van hanh thu
nghiém trong méi trudng thuc té tai

doanh nghiép. Két qua thuc hién dudc
déi chiéu véi quy trinh béc tach khéi
lugng truyén théng dang dugc su
dung, qua do danh gia kha nang ap
dung cua phuong phap BIM va ghi

nhan nhiing khé khan, bat cap, cling
nhu cac rao can ma ky su va cac bo
phan lién quan gap phai trong qua
trinh trién khai.

LUA CHON THU NGHIEM ! , DANH GIA HIEU
CONG TRINH (NG DUNG BIM SO SANH VOI ‘QUA, NHAN
THU NGHIEM TAI TRONG DOANH[ > PHUONG PHAP =2 DIEN VUONG MAC
DOANH NGHIEP NGHIEP TRUYENTHONG|  |TRONG QUA TRINH

' TRIEN KHAI

Giai doan 3: Nhém nghién ctiu tién
hanh khao sat néi bd doanh nghiép
nham thu thap y kién clia cac k¥ su va
nhan su cé lién quan vé tinh hiéu qua,
muc dé phu hgp va kha nang ap dung
thuc té ctia phuong phap BIM. Két qua
khao sat dugc két hop véi cac van dé
ghi nhan trong qua trinh thi nghiém
dé xac dinh cac yéu t6 anh hudng
dén qua trinh trién khai, bao gém cac
van dé lien quan dén quy trinh, di

KHAO SAT NOI BO
THU THAP Y KIEN
TU DOANH NGHIEP

Hinh 3. So dé nghién ctiu giai doan 2
Figure 3. Research Flowchart for Phase 2

liéu, céng ngh&, nhan su va té chic.
Trén cd s6 do, xac dinh nhing noi
dung can diéu chinh va hoan thién dé
phucng phap BIM c6 kha nang tich
hgp vao hé théng céng viéc hién hiiu
cla doanh nghiép.

Giai doan 4: Trén co s6 két qua thu
nghiém, khao sat va phan tich, nhom
nghién ctiu dé xuat cac giai phap khac
phuc rao can va hoan thién phudng
phap BIM. Béng thdi, xay dung quy

TONG HGP KET XAC DINH
QUA KHAO SAT NO]C ];f)UNG gﬁg
XU LY KET QUA e -

L G HOAN THIEN

trinh tich hgp BIM vao céng tac boc
tach khéi lugng phuc vu dau thau, xac
dinh ré cac budc thuc hién, dau vao
- dau ra, trach nhiém cac bén va co
ché phéi hdp véi quy trinh hién hiu.
Quy trinh hudng tdi thay thé tiing budc
cac cong viéc boc tach thu cong bang
BIM tai cac céng doan phu hgp, déng
thai duy tri ca ché kiém tra, kiém soat
nham nang cao hiéu qua va tinh nhat
quan cua dif liéu khéi lugng.

GIAI PHAP TICH
HOP HQP, UNG
DUNG BIM TAI

DOANH NGHIEP

Hinh 4. So dé nghién ctu giai doan 3 & giai doan 4

Figure 4. Research Flowchart for Phases 3 and 4
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2.3. Gigi thiéu phudng phap mo
hinh va xuat khéi lugng két cau
BTCT toan khoi

Trén co sd khao sat va tham gia truc
tiép vao hoat déng dau thau tai Cong ty
C6 phan FBT Viét Nam, nhém nghién
cliu d& nghién cliu quy trinh thiét ké
va boc tach khéi lugng theo phuong
phép truyén théng dang dudc ap dung
tai doanh nghiép déi véi cac du an xay
dung nha xuéng céng nghiép. Qua qua
trinh khao sat, cé thé nhan thay céng
tac boc tach khéi lugng chu yéu dugc
thuc hién thi cdng dua trén ban vé thiét
ké, doi hoi nhiéu thsi gian va tiém an
sai s6t, dac biét d6i véi cac cau kién co
quan hé giao cét phc tap. Trén cg s
doé, nhém nghién cliu dé xuét phudng
phép Ung dung BIM nhdm mb hinh héa
va tu ddng hda cdng tac béc tach khoi
lugng, déng thdi bao dam su tuong
thich véi cac néi dung céng viéc dang
dudc thuc hién theo quy trinh truyén
théng clia doanh nghiép.

Phuong phap dugdc xay dung trén
nén tang phan mém Autodesk Revit.
Trudc hét, can cl vao biéu mau va danh
muc cdng viéc trong bang khéi lugng
chao thau (BOQ) cua doanh nghiép,
nhém nghién cltu tién hanh phan
loai cac cbng tac thudng xuyén phat
sinh trong cac du an nha xudng céng
nghiép. Pham vi nghién cttu dugc chia
thanh hai nhém chinh, gém phan ngam
va phéan than céng trinh. D6i véi phan
ngam, nhém nghién ctu xay dung 03
nhém Loadable Family nhdm mé hinh
hoa va kiém soat cac cau kién, cdng tac
cht yéu nhu coc, bé téng 16t, bé téng
méng va cac thanh phan lién quan. Déi
v&i phan than, pham vi mé hinh héa tap
trung vao cac cau kién két cau chinh
gbm cbt, dam, san va cau thang bo.
Poéng thdi, phuong phap thiét lap cac
quy téc xU ly giao cét gilta cac cau kién
két cau dugc xay dung nhdm han ché
tinh trang trung I3p khéi lugng tai cac vi
tri giao nhau, qua dé nang cao dd chinh
xac cla két qua boc tach [13].

Dé danh gia kha nang ap dung cua
phuong phap, nhém nghién cuu tién
hanh thu nghiém trén mot céng trinh
nha xudng cé kich thudc mat bing
khoang 66 m x 48,8 m, gém 03 tang.
Két qua thir nghiém cho thay thdi gian
thuc hién mé hinh va xuat khéi lugng
bang Autodesk Revit khoang 03 gig,
giam dang ké so véi thdi gian thuc hién

theo phuang phap béc tach thd cong.
Khi dbi chiéu két qua khéi lugng gilia
hai phuang phap, tdng chénh Iéch chi
khoang 1%. Sai khac chil yéu xuat phat
tu phuong phap boc tach tha coéng,
trong dé mét s6 vi tri giao cét phuc tap
gilia cac cau kién chua dugc nhan dién
va xu ly day du [13].

Két qua thi nghiém cho thay phuang
phap md hinh va xuat khéi Iugng bang
Autodesk Revit dap (ing tuong déi t6t
yéu cdu boc tach khéi Iugng két cau
BTCT toan khéi, déng thdi gop phan
rat ngén thai gian thuc hién va han ché
sai sot trong qua trinh tinh toan. bay la
cd sa dé nghién ctiu kha nang tich hgp
phuong phap BIM vao quy trinh dau
thau hién hitu ciia doanh nghiép, thay vi
chi st dung BIM nhu mét cong cu béc
tach khéi lugng doc 1ap.

3. Két qua nghién ctiu
3.1. Nghién ctiu thii nghiém phuong
phap tai doanh nghiép

Sau khi dugc xay dung va kiém chting
vé mat ky thudt, phuong phap md hinh va
trich xuat khéi lugng két cau bé tong cot
thép toan khéi dugc thir nghiém tai Céng
ty C6 phan FBT Viét Nam. Giai doan nay
nha&m danh gia kha nang thuc hién va muc
d6 phu hgp clia phucng phap véi quy trinh,
nhan su va hé théng céng viéc dau thau
hién hitu ctia doanh nghiép.

Sau khi phucng phap mo6 hinh va trich
xuét khoi lugng két cau bé téng c6t thép
toan khéi dugc xay dung va kiém chiing
vé méat ky thuat, nhém nghién cliu a4 trién
khai thif nghiém trong diéu kién thuc té tai
Céng ty C6 phan FBT Viét Nam. Muc tiéu
cua giai doan nay khéng chi nhdm danh
gia kha nang thuc hién cua phudong phap
ma con xem xét muic dd phu hgp véi quy
trinh, nhan su va hé théng céng viéc dau
thau hién hiiu ctia doanh nghiép.

Trong qua trinh thd' nghiém, nhiéu
khé khan da dugc ghi nhan. Cac ky su
von quen vdi phuong phap boc tach
truyén théng dua trén ban vé 2D va bang
tinh Excel phai thich nghi v&i quy trinh
mdi, trong d6 trinh tu cong viéc thay ddi
dang ké: tif khau tiép nhan hé so, kiém
tra ban v&, md hinh héa cau kién dén
trich xuat va kiém tra khéi lugng. Viéc
chuyén déi nay doi hoi thdi gian thich
nghi va dao tao, dac biét déi vdi nhan
su chua cé kinh nghiém s dung phan
mém mé hinh hoéa. Thuc té cho thdy
trong giai doan dau, ky su thudng phai

NGHIEN CUULY LUAN I

tham chiéu lai tai liéu hudng dan hoac
trao ddi v8i nhém nghién ctu dé xu ly
céc tinh huéng chua dudc chuan héa,
phan anh nhu cau xay dung bd quy
trinh va tai liéu hé trg chi tiét nham giam
thiéu sai sét.

Kha nang tiép nhan phuong phap
gilta cac ky su co su khac biét. Ky su
c6 kinh nghiém s dung Revit tiép
can nhanh han, trong khi ngugi it kinh
nghiém can thém thdi gian lam quen vdi
phan mém va hé théng théng so. Biéu
nay cho thay viéc trién khai phuong
phap mdi can két hop dao tao, huéng
dan va thuc hanh trén cac trusng hop
dién hinh, khéng chi chuyén giao thao
tac ky thuat ma con giup ky su hiéu
logic quy trinh BIM-QS va nang cao kha
nang van hanh én dinh.

Trong giai doan dau, cdng tac kiém
tra két qua dong vai tro dic biét quan
trong. Khi ky su chua hoan toan thanh
thao, cac sai s6t vé thiét 1ap thong sé c6
thé khéng dugc phat hién ngay, chi boc
16 khi ddi chiéu khéi lugng. Do dé, nhém
nghién cliu da tién hanh kiém tra chat
ché mé hinh va két qua trich xuat, déng
th&i huéng dan diéu chinh céc théng s6
chua phu hgp. Mac du lam phat sinh
thém thdi gian, hoat doéng nay giup
nhan dién nhiing diém dé nham Ian va
tao cd s dé hoan thién quy trinh dao
tao, ddng thdi hinh thanh cd ché QA/QC
ndi bd cho doanh nghiép.

Sau giai doan dao tao va huéng dan,
viéc ap dung phudng phap mdi tai FBT
Viét Nam da mang lai két qua tich cuc.
ThU nghiém trén 05 cong trinh thuéc 04
du an cho thay thdi gian thuc hién dugc
rdt ngén trung binh khoang 48,53%, trong
khi chénh léch khéi lugng gilfa phudng
phap BIM va phuong phap thu cong chi
dao ddng tir 0,35% dén 2,06%. Sai khac
cht yéu xuat phat tif han ché ctia phuong
phap thu céng trong viéc xU ly cac vi
tri giao cét phtic tap, trong khi BIM cho
phép Mo hinh hda chinh xac va tu déng
hda qué trinh tinh toan [14], [15]. K&t qua
nay khdng dinh phuong phap béc tach
dua trén BIM c6 kha nang nang cao toc
dd, dd chinh xac va tinh én dinh trong
quaé trinh xac dinh khéi lugng, déng thai
giam sy phu thudc vao kinh nghiém ca
nhan cula ky su. Bay la minh chiing quan
trong cho thay viéc tich hgp BIM vao quy
trinh dau thau khéng chi kha thi vé méat ky
thuat ma con phu hdp vdi diéu kién van
hanh thuc té ctia doanh nghiép.
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Biéu dd nghién citu thdi gian thu
nghiém phuong phap BIM &
phucng phap truyén théng

14.00
12.00
10.00
8.00
6.00
4.00
2.00

0.00

== Thdi gian mo hinh

=Thdgi gian thua céng (gid céng)

Hinh 5. Biéu dé thdi gian nghién cuu [14], [15]
Figure 5. Research Timeline

Biéu dd nghién clru thdi gian thur
nghiém phudng phap BIM &
phudng phap truyén thong

14.00
12.00
10.00
8.00
6.00
4.00
2.00
0.00

== Thdi gian md hinh

=Thgi gian thu cong (gid cong)

Hinh 6. Biéu dé so sdnh hiéu qud phuong
phdp mé hinh vdi phuong phdp
truyén théng [141], [15]

Figure 6. Comparison of the Effectiveness
of the BIM-Based Modeling Method and
the Traditional Method
3.2. Phan tich cac yéu t6 anh huéng
dén viéc van dung phudng phap ting

dung BIM tai doanh nghiép

Trén ca s& két qua thuc nghiém va
téng quan cac nghién cuu lién quan,
nhém nghién cuu xay dung bang
cau hoi nhdm xac dinh 05 yéu t6 anh
hudng dén kha nang ap dung phucng
phap mé hinh va trich xuat khéi lugng
két cau BTCT toan khéi tai Cong ty Co
phan FBT Viét Nam. Thang do Likert
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5 muc dugc su dung, tU 1 (khdng anh
hudng) dén 5 (anh hudng rat nhiéu).

Déi tugng khao sat gébm céc ky su
tryc tiép tham gia thit nghiém phucng
phap mé hinh va trich xuat khéi lugng
két cdu BTCT toan khéi tai Cong ty
C6 phan FBT Viét Nam va mot sé ky
su ngoai doanh nghiép tham gia thu
nghiém. D{ liéu dudc thu thap bang
phuong phap ldy mau thuan tién théng
qua biéu mau truc tuyén gui truc tiép
dén ngudi tham gia. Téng céng co
13 phan hdi hgp 1é dugc st dung dé
phan tich.

Phuong phap chi s6 quan trong
tuong déi (RIl) dudc su dung dé xac
dinh muc dé quan trong clia cac yéu
t6 anh hudng dén kha nang Ung dung
phuong phap mé hinh va xuat khoi
lugng két cau BTCT toan khadi tai Céng
ty C6 phan FBT Viét Nam. Chi sé RII
dugc xac dinh bai cong thuc:

n
Zw

i=1

1 R = (D

- AxXN  yéu t6
bsi ngudi khao sat.

- A: 1a trong s6 cao nhat.

- N: 12 téng s6 ngusi tra I5i.

3.3. Két qua phan tich bao cao

Két qua phan tich théng ké& cho
thay 04/05 yéu t6 co gia tri trung binh
(Mean) > 3,00, cho thay muc dd anh
husng dang ké dén kha nang ap
dung phuong phap tai doanh nghiép.
Riéng yéu t6 "Muc dd khoé s dung
clia phudong phap” c6 Mean = 2,69 (<
3,00), cho thay ban than phuang phap
ky thuat khéng phai 1a rao can 16n doi
véi ky su tai Cong ty. Tan s6 danh gia
va két qua xép hang theo chi sé Rl
dugc trinh bay Ian Iugt tai Bang 1 va
Bang 2.[16]

Bang 1. Bang théng ké phdn bé muc dé ddnh gid theo tiing yéu té
Table 1. Distribution of Evaluation Levels by Factor

.. Mtic d6 anh huéng | T4 5
1 Tén nhom yéu t6 Tong so
5/4|3|2|1| hguoi
1 Muc doé khé su’dung cua phuadng phap 111151511 13
Ung dung
2 Trinh d6 su dung phan.[nem ky su tai 113171210 13
doanh nghiép
3 Yéu t6 t6 chiic thuc hién 3|6(3|1]0 13
4 Yéu t6 dao tao va cr)uyen giao phuacng 51413110 13
phap
5 Yéu t6 ndm dugc quy trinh céng viéc 6|5|2|0]0 13

Bang 2. Bdng xép hang cdc yéu té anh hudng theo chi s6 miic dé quan trong (RII)
Table 2. Ranking of Influencing Factors Based on the Relative Importance Index (RII)

STT Tén nhém yéu té N | Mean RIl Hang

1 Muc d6 kho sU dung clia phucng 13 269 | 054 5
phap Ung dung

2 Trinh d6 st dung phan mémky su | 13 3,23 | 0,65 4
tai doanh nghiép

Yéu t6 t6 chiic thuc hién 13 3,85 | 0,77 3

Yéu t6 dao tao va chuyén giao 13 4,00 | 0,80
phudng phap
5 | Yéu td ndm dugc quy trinh céng viéc = 13 4,31 | 0,86 1

Két qua xép hang theo chi s6 muc do
quan trong tuong déi (RIl) tai Bang 2
phan &nh ré thi tu uu tién cla céc yéu
t6 anh hudng dén kha ning van dung
phuong phap boéc tach khéi lugng dua
trén BIM vao quy trinh ddu thau tai
Cong ty C6 phan FBT Viét Nam:

Yéu t6 nam dudc quy trinh cong
viéc th( nhat véi RIl = 0,86, cho thay
day 13 yéu t6 anh hudng I6n nhat
dén kha nang trién khai BIM. Thuc té
thi nghiém cho thay ky su con gap
kho khan trong viéc ghi nhg va tuan
thu trinh ty do phuong phap BIM cé




su khac biét so véi cach lam truyén
théng. Viéc chua ndm chéc quy trinh
c6 thé dan dén sai thu tu, thiét 1ap sai
théng s6 hodc phai thuc hién lai. Do
doé, bén canh dao tao ky nang phan
mém, doanh nghiép can chul trong
hudng dan nhan su vé trinh tu céng
viéc, trach nhiém ting vi tri va luéng
dif liéu tU mé hinh dén két qua khoi
lugng phuc vu dau thau.

Yéu t6 dao tao va chuyén giao
phuong phap xép thu hai véi chi s6
RIl = 0,80. xép thu hai véi RIl = 0,80,
cho thay day I1a yéu t6 cé anh husng
I6n dén kha nang trién khai BIM. Thuc
té thit nghiém cho thay k¥ su can thdi
gian lam quen, thuc hanh va dudc
hudng dan khi tiép can phuong phap
mdi. Do phuong phap BIM khéng chi
yéu cau sl dung phan mém ma con
tudn thu cac budc, quy tac va théng
s6 dudc chuan héa, viéc thiéu dao tao
va chuyén giao day du cé thé dan dén
sai st va ap dung khéng théng nhét.
Vi vay, doanh nghiép can xay dung tai
liéu hudng dan, t6 chiic dao tao gan
vdi céng viéc thuc té va duy tri hé trg
trong giai doan dau. Biéu nay giup ky
su nhanh chong lam quen, giam phu
thudéc vao kinh nghiém ca nhan va
bao dam phuong phap BIM dugc ap
dung théng nhét, én dinh trong cong
tac dau thau.

Yéu t6 t6 chiic thuc hién xép thi
ba Vi chi sé RIl = 0,77, cho thay cach
thiic t6 chic va phan céng céng viéc
c6 anh hudng dang ké dén viéc ap
dung BIM. Thuc té thir nghiém cho
thay phuong phap mdi lam thay doéi
cach phéi hgp gilta cac céng doan
mé hinh hoa, trich xuat khéi lugng va
kiém tra két qua. Khi trach nhiém va
trinh tu phéi hdp chua dudc xac dinh
rd, co thé phat sinh trao ddi, chéng
chéo hoac phai thuc hién lai. Do do,
hiéu quéa BIM khong chi phu thudc vao
nang luc ca nhan ma con vao céach
doanh nghiép té chic cong viéc. Viéc
phén dinh rd vai tro gitta nhan su BIM
va QS, trong dé BIM chiu trach nhiém
mé hinh hoa, trich xuat khéi lugng va
QS kiém tra, doi chiéu, st dung két
qua lap gia, giup giam chéng chéo
va tao diém kiém soat gilta cac céng
doan. Vi vay, t6 chuc thuc hién, phan
cdng trach nhiém va co ché phéi hgp
ré rang la diéu kién can thiét dé BIM
dudc &p dung théng nhat va én dinh

trong quy trinh dau thau.

Trinh d6 st dung phan mém ky
su tai doanh nghiép xép thi tu véi
chi s6 Rll= 0,65 cho thay nang luc st
dung phan mém BIM cé anh huéng
nhat dinh nhung thap hon céc yéu té
vé quy trinh, dao tao va té chuc thuc
hién. Thuc té thi nghiém cho thay
mot s& ki su con chua quen véi giao
dién, thao tac, thiét Iap thdng s6 va
céng cu phuc vu mé hinh héa, trich
xuat khéi lugng. Tuy nhién, nhiing
khé khan nay chl yéu xuat hién & giai
doan dau va co thé cai thién théng
qua dao tao, hudng dan va thuc hanh.
Két qua cling cho thay viéc s dung
thanh thao phan mém chua dam bao
&p dung BIM hiéu qua néu k¥ su chua
nam ré trinh tu, quy tac va cach phoi
hgp cong viéc. Do dd, nang luc phan
mém I3 diéu kién can, nhung can dugc
két hdp vai hiéu biét vé phuang phap
va quy trinh BIM dé bao dam hiéu qua
trién khai trong dau thau.

Muc do khé su dung ctia phuong
phap ting dung xép & vi tri cudi cling
(hang 5) véi chi s6 RIl = 0,54. cho thay
day 13 yéu t6 c6 muc do anh husng
thap nhat. Thuc nghiém cho thay céc
ky su co thé thuc hién phuong phap
sau khi dugc hudng dan; khé khan
chl yéu lién quan dén viéc ghi nhé
trinh tu, thiét 1ap théng s6 va lam quen
vdi cach phoi hgp mdi. Nhiing han ché
nay cé thé dudc khac phuc théng qua
dao tao, hudng dan va thuc hanh. Do
do, muic dd kho sU dung khéng phai
la rao can chinh; viéc trién khai can
uu tién chudn héa quy trinh va hé
trg nhan su.

4. Pé xuat giai phap tich hgp phudng
phap méi vao quy trinh dau thau
doanh nghiép
a, Chuén héa quy trinh tich hgp BIM
vdo hé théng céng viéc hién hitu cta
doanh nghiép

Viéc ap dung BIM trong doanh
nghiép can dudc tich hop coé kiém
soat vao quy trinh dau thau hién hiu,
thay vi thay thé hoan toan phudng
phap truyén théng. Trén cd s& ra soat
quy trinh hién hanh, BIM dudc b6 tri
chl yéu tai céng doan mé hinh hoa
va trich xuat khéi lugng két cau bé
tdng c6t thép, trong khi cac budc tiép
nhan hd so, nghién cliu yéu cau goi
thau, kiém tra thiét k&, 1ap don gia va
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téng hap gia du thau van dudc duy tri.
Cach tiép can nay vla tan dung uu
diém cua BIM trong rdt ngan thai gian
va nang cao do chinh xac bdéc tach,
vlia han ché xao trdén cac cdng doan
dang van hanh 6n dinh.

Dé két qua BIM c6 thé si dung truc
tiép cho Iap gia, can chuén hoa di liéu
khéi lugng theo cau truc va biéu mau
théng nhat véi yéu cau cla QS, bao
gbm phan nhém, ma hoa, don vi tinh,
khu vuc/cau kién va phuong thic téng
hdp. Bdng thdi, can phan dinh ré trach
nhiém gilia ky su BIM va QS: BIM chiju
trach nhiém mé hinh hoa, kiém soat
mé hinh, trich xuat va chudn hoéa khdi
lugng; QS kiém tra, ddi chiéu véi hd
sG thiét k&, xac nhan két qua, ap dung
don gia va téng hgp gia du thau.

Bé&n canh dd, thiét 1ap co ché kiém
tra va phan héi hai chiéu la can thiét
dé kiém soat chat lugng dif liéu. Sau
khi BIM hoan thanh mé hinh va trich
xuat, két qua dugc kiém tra ndi bo va
chuyén cho QS ddi chiéu; néu phat
hién sai léch, di liéu dudc phan hoi
dé BIM hiéu chinh va xuét lai. Do dé,
tich hgp BIM khéng chi la Ung dung
cbng nghé vao boéc tach ma con doi
héi chuan héa di liéu, phan dinh trach
nhiém va kiém soat chat lugng, qua dé
chuyén BIM tU mdt céng cu doc 1ap
thanh mdt bd phan cua quy trinh dau
thau théng nhat, én dinh va c6 kha
nang md réng.

b, Xay dung bé tdi liéu hudng dén va
té chiic ddo tao chuyén giao

Dé phuong phap mé hinh va trich
xuét khéi lugng bang BIM cé thé dudc
ap dung 6n dinh trong hoat dong dau
thau, doanh nghiép can xay dung bo
tai lieu hudng dan thong nhat va té
chiic dao tao, chuyén giao cho cac
nhan su lién quan. Noi dung tai liéu
can hé théng héa cac yéu cau va trinh
tu thuc hién phudng phap, bao gém
chuén bj di liéu dau vao, thiét 1ap md
hinh, st dung céc théng s6, kiém tra
mé hinh va trich xuat khéi lugng. Péc
biét, cac ndi dung lién quan dén théng
s6 va quy tac thuc hién can dugc
huéng dan cu thé nhdm han ché nham
I&n va sy khac biét trong qué trinh ap
dung gilta cac nhan su.

Trén co sd bd tai liéu hudng dan,
doanh nghiép can t6 chiic dao tao va
chuyén giao phudng phap cho nhan
su BIM va cac bd phan co lién quan,
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d&c biét 1a bd phan QS si dung két
qua khéi lugng trong céng tac Iap gia
thau. Qua trinh do tao nén dudc thuc
hién théng qua viéc ap dung truc tiép
phuong phap trén cac hé s hoac du
an thuc té, két hdp gitia hudng dan ly
thuyét va thuc hanh nham gilp nhan
su tung budc lam quen vdéi quy trinh
lam viéc mdi.

Viéc xay dung tai liéu hudng dan
va t6 chlic dao tao khéng chi gop
phan nang cao kha nang tiép can cong
nghé mdi clia nhan sy ma con giup
giam su phu thuéc vao kinh nghiém
cla tung ca nhan, bao dam phuaong
phap dudc thuc hién théng nhat va cé
kha nang duy tri, m& rong trong qua
trinh ap dung tai doanh nghiép.
¢, Tdi céu truc té chiic va thiét Iap co
ché kiém sodt chdt lugng (QA/QC)

Pé phuong phap BIM c6 thé dugc
tich hgp 6n dinh vao hé théng dau thau
hién hiiu, doanh nghiép can xac dinh
rd vai tro va trach nhiém cua nhan su
BIM va QS trong quy trinh mdi. Theo
dod, nhan su BIM chiu trach nhiém thuc
hién toan b6 qua trinh ti tiép nhan di
liéu dau vao, xay dung mé hinh theo
phuong phap da dudc thiét [ap dén
trich xuat va ban giao khéi lugng. Bo
phan QS tiép nhan két qua khéi lugng,
thuc hién kiém tra, déi chiéu véi hd so
thiét ké va st dung khéi lugng dudc
xac nhan lam cc s cho cong tac lap
gia du thau.

Trén co sd phan céng nay, can
thiét 1ap ca ché kiém soat chat lugng
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theo tiing cap dé. Trudc khi ban giao
cho QS, nhan su BIM phai tu kiém tra
md hinh, cac théng sé lién quan va
két qua khéi luong theo bo tiéu chi
kiém tra thdng nhat. Sau dd, QS thuc
hién kiém tra doc 1ap vé pham vi, tinh
day du va su phu hdp cuia khéi luong
V6i hd s6 mdi thau va ho sd thiét ké.
Trudng hgp phat hién sai léch, két qua
dudc phan héi cho nhan su BIM dé
xac dinh nguyén nhan va hiéu chinh
mo hinh hodc dif liéu trudc khi xuat lai
khéi lugng.

Co ché QA/QC nay tao thanh hai
I6p kiém soat, trong doé BIM chiu trach
nhiém vé tinh chinh xac ctia mé hinh
va di liéu khéi lugng, con QS chiu
trach nhiém kiém tra tinh phu hgp cua
két qua véi yéu clu béc tach va su
dung trong lap gia. Viéc phan dinh ro
trach nhiém gidp han ché sai sét trong
qué trinh chuyén déi tir phuong phap
thl céng sang BIM, déng thsi bao dam
két qua dau ra cua BIM cé thé dudc
tiép nhan va si dung trong hé théng
dau thau hién hitu ctia doanh nghiép.

5. Két luan

Nghién ctiu kh&ng dinh tinh kha
thi va hiéu qua cua viéc tich hgp BIM
vao quy trinh dau thau thi céng nha
xudng céng nghiép tai Céng ty Cé
phan FBT Viét Nam. Thi nghiém
trén bon du an cho thay BIM gilup
giam trung binh 48,53% thsi gian
béc tach, véi sai léch khéi lugng tu
0,35% dén 2,06% so véi phuong

phép thu céng. Két qua cho thay BIM
khéng chi hé trg ky thuat ma con cé
thé tré thanh mot phan clia quy trinh
nghiép vu, gép phan nang cao hiéu
qua quan ly va nang lyc canh tranh
cla doanh nghiép.

bong gop chinh cua nghién cuu
14 xay dung va kiém chiing quy trinh
BIM-QS phu hgp véi dac thu dau
thau nha xudng céng nghiép, trong
dé chuan hoa di liéu, biéu mau, co
ché kiém soat chéat lugng va phan
dinh trach nhiém gitta BIM va QS.
Quy trinh gép phan giam sai sét, han
ché lam lai va nang cao tinh nhat
quén, kha nang truy xuat va cap nhat
dit liéu khéi lugng.

Nghién cu con han ché do pham
vi thi nghiém chu yéu tap trung vao
két cau BTCT toan khéi, sé lugng du
4n va mau khao sat con han ché.
Viéc ap dung phuadng phap cling phu
thudc vao ndng luc si dung phan
mém va hoat déng dao tao ndi bd,
chua dugc chuan héa rong rai trong
doanh nghiép xay dung tai Viét Nam

Cac nghién clu tiép theo can
md rong ap dung BIM cho kién tric,
MEP va céac loai céng trinh khac;
nghién cudu tich hgp BIM vaGi ERP/
PMIS, chuan héa chudng trinh dao
tao va thuc hién phan tich chi phi-
Igi ich. Nhiing hudng nay sé gop
phan danh gia toan dién hiéu qua
va tao co sd trién khai BIM bén viing,
c6 khad nang mé réng trong doanh
nghiép xay dung.




NGHIEN CUULY LUAN I

TAI LIEU THAM KHAO (REFERENCES)

[11 Anh Thu Nguyen and Thanh Nhan Pham, “Quy trinh (ing dung BIM (Building Information Modeling) theo
ISO 19650 cho doanh nghiép xay dung [Application process of BIM (Building Information Modeling) according
to ISO 19650 for construction enterprises],” Tap chi Vét liéu va Xay dung, vol. 16, no. 1, 2026. (in Vietnamese).
https://doi.org/10.54772/jomc.01.2026.1213

[2] Cong ty Co phan FBT Viet Nam [FBT Vietnam Joint Stock Company], “Gidi thiéu céng ty c6 phan FBT Viét
Nam [Introduction of FBT Vietnam Joint Stock Company],” Hanoi, Vietnam, 2025. (in Vietnamese).

[3] Duy Hung Nguyen and Kim Ly Ngo, “Dé xuat quy trinh chuyén déi quan ly du &n truyén théng sang Ung
dung BIM tai doanh nghiép xay dung: Nghién clu trudng hgp Coéng ty TTCL Viét Nam [Proposing a process
for transitioning from traditional project management to BIM application in construction enterprises: A case
study of TTCL Vietnam Companyl,” Tap chi V@t liéu va Xdy dung, vol. 16, no. 3, 2026. (in Vietnamese). https://
doi.org/10.54772/jomc.03.2026.1282

[4] The Quan Nguyen et al., “A case study of BIM application in a public construction project management unit
in Vietnam: Lessons learned and organizational changes,” Eng. J., vol. 25, no. 7, pp. 177-188, 2021. https://doi.
org/10.4186/ej.2021.25.7177

[5] Minh Thoa Le, “Xay dung va trién khai tiéu chuan BIM cap doanh nghiép trong méi trudng Autodesk
Revit: Nghién clu trudng hgp Vingroup [Developing and implementing enterprise-level BIM standards in
Autodesk Revit environment: A case study of Vingroupl,” Tap chi V@t liéu va Xdy dung, vol. 16, no. 6, 2026. (in
Vietnamese). https://doi.org/10.54772/jomc.06.2026.1446

[6] Thi Nguyet Tong and Anh Quan Phung, “Kinh nghiém thanh céng trong qué trinh chuén bi trién khai BIM
cua cac doanh nghiép Viét Nam [Successful experiences in the preparation process of BIM implementation
by Vietnamese enterprises],” Tap chi Xay dung, 2021. (in Viethamese).

[7] Anh Thu Nguyen et al., “Xay dung quy trinh thuc hién du an Scan to BIM va Uing dung vao case study
[Developing Scan to BIM project implementation process and application to a case study],” Tap chi V@t liéu va
Xay dung, vol. 13, no. 1, 2023. (in Vietnamese). https://doi.org/10.54772/jomc.01.2023.442

[8] B. J. Gledson, “"Hybrid project delivery processes observed in constructor BIM innovation adoption,”
Constr. Innov., vol. 16, no. 2, pp. 229-246, 2016. https://doi.org/10.1108/CI-04-2015-0020

[9] H. Lindblad et al., “BIM implementation and organisational change: A case study of a large Swedish public
client,” Procedia Econ. Financ., vol. 21, pp. 178-184, 2015. https://doi.org/10.1016/S2212-5671(15)00165-3
[10] M. T. Shafig, “Client-driven Level 2 BIM implementation: A case study from the UAE,” Open Constr. Build.
Technol. J., vol. 15, no. 1, pp. 29-41, 2021. https://doi.org/10.2174/1874836802115010129

[11] A. M. Eldeep et al., “Using BIM as a lean management tool in construction processes — A case study,” Ain
Shams Eng. J., vol. 13, no. 2, art. no. 101556, 2022. https://doi.org/10.1016/j.asej.2021.07.009

[12] A. L. C. Ciribini, S. Mastrolembo Ventura, and M. Paneroni, “Implementation of an interoperable process
to optimise design and construction phases of a residential building: A BIM Pilot Project,” Autom. Constr., vol.
71, pp. 62-73, 2016. https://doi.org/10.1016/j.autcon.2016.03.005

[13] Thi Hoan Nguyen et al., “Nghién c(fu 4p dung mé hinh théng tin céng trinh (BIM) trong giai doan dau thau
xay dung nha xudng céng nghiép — Phudng phap mé hinh va xuat khéi lugng két cau BTCT toan khéi [Research
on applying building information modeling (BIM) in the bidding phase of industrial factory construction —
Modeling method and quantity extraction of monolithic reinforced concrete structures],” Tap chi Kinh té Xay
dung, 2026. (in Vietnamese).

[14] Minh Duc Nguyen et al., "Cac rao can va trién vong ap dung BIM trong dau thau nha xudng céng nghiép:
Ap dung Cong ty c6 phan FBT Viét Nam [Barriers and prospects of BIM application in industrial factory
bidding: Application at FBT Vietnam Joint Stock Companyl],” Tap chi Vét liéu va Xay dung, vol. 16, no. 4, 2026.
(in Vietnamese). https://doi.org/10.54772/jomc.04.2026.1315

[15] BIM Department [Phong BIM], “Seminar toan doanh nghiép: Bao cdo nédi bd Cong ty cd phan FBT Viét
Nam [Company-wide seminar: Internal report of FBT Vietnam Joint Stock Company],” Céng ty Cé phan FBT
Viét Nam, Hanoi, Vietnam, 2025. (in Vietnamese).

[16] Trong Hoang and Nguyen Mong Ngoc Chu, Tai liéu hoc tdp Phdn tich dd liéu nghién ctiu vdi SPSS [Study
material: Research data analysis with SPSS]. Hanoi, Viethnam: Nha xuat ban Héng Buic, 2008. (in Vietnamese).

KINH TE XAY DUNG | 27


https://doi.org/10.54772/jomc.01.2026.1213?utm_source=gemini
https://doi.org/10.54772/jomc.03.2026.1282?utm_source=gemini
https://doi.org/10.54772/jomc.03.2026.1282?utm_source=gemini
https://doi.org/10.4186/ej.2021.25.7.177?utm_source=gemini
https://doi.org/10.4186/ej.2021.25.7.177?utm_source=gemini
https://doi.org/10.54772/jomc.06.2026.1446?utm_source=gemini
https://doi.org/10.54772/jomc.01.2023.442?utm_source=gemini
https://doi.org/10.1108/CI-04-2015-0020?utm_source=gemini
https://doi.org/10.1016/S2212-5671(15)00165-3?utm_source=gemini
https://doi.org/10.2174/1874836802115010129?utm_source=gemini
https://doi.org/10.1016/j.asej.2021.07.009?utm_source=gemini
https://doi.org/10.1016/j.autcon.2016.03.005?utm_source=gemini
https://doi.org/10.54772/jomc.04.2026.1315?utm_source=gemini

I NGHIEN CUU LY LUAN

Nghién citu tong quan vé hé thong danh muc cac chi tiéu
duoc ma hoa trong suat von dau tu dudc cong bo cua mot so
nudc trén thé gidi

A Review of Classification and Coding Systems for Published Construction
Investment Cost Indicators in Selected Countries

NGUYEN THI HANH™, NGUYEN TRONG NGHIA'
'Phong Nghién ctu Gid va thi trudng xdy dung, Vién Kinh té xdy dung, Ha Néi, Viét Nam.
Institute of Construction Economics, Hanoi, Vietnam.
(Ngay nhén bai/Received: 05/07/2026; Ngdy stia bai/Revised: 28/08/2026; Ngdy duyét ddng/Accepted: 25/09/2026)

Tom tat: Suat von dau tu xay dung codng trinh do B6 Xay dung coéng b6 dinh ky hang ndm la mét trong nhiing cg
sG tham khao dé xac dinh sa bo téng miic dau tu, tdng miic dau tu va quan ly chi phi dau tu xay dung trong giai
doan chuan bj du an déi véi mét s6 loai cong trinh, du an dau tu xay dung phé bién. Tuy nhién, danh muc chi tiéu
suat von dau tu hién hanh chi yéu dudc sap xép theo nhém, loai cong trinh va thi tu trong danh muc, chua hinh
thanh hé théng mé hiéu théng nhat cho tiing chi tiéu, gay kho khan cho viéc nhan dién, tra ctu, Iuu trl, xd ly va
lién két di liéu trong méi trudng s6. Bai bdo st dung phucng phap nghién cuu tai liéu, phan tich va so sanh dé khao
sat mot s6 hé théng phan loai, ma hda va quan ly thdng tin chi phi xay dung tiéu biéu, gdm hé théng Binh miic gia
xay dung téng hap (HLIC) cua Lién bang Nga; BCIS/NRM clia Vudng quéc Anh; cac tiéu chudn vé phan loai cong
trinh va ma dinh danh du an dau tu ctia Trung Quéc; va Chuan muc qudc té vé do ludng chi phi xay dung ICMS.
Két qua nghién ciu cho thay, mac du co su khac biét vé co quan chu tri, pham vi va phuang thiic 4p dung, cac hé
théng déu chu trong chuan hda viéc phan loai va nhan dién déi tugng, t6 chuic théng tin theo cac cap va bao dam
kha nang b sung, cap nhat di liéu. Trén co s& kinh nghiém quéc té va thuc trang clia Viét Nam, bai bao dé xuat
khung ma hiéu gém 5 thanh phan: nhém chi tiéu — nhém céng trinh - loai cong trinh — s6 thu tu chi tiéu —ndm céng
b6. Két qua nghién ctiu gép phan cung cap cd s& cho viéc hoan thién hé théng danh muc va ma hiéu suat vén dau
tu, dap Uing yéu cau quan ly chi phi dau tu xay dung va chuyén déi s6.

Ti khéa: Suat von dau tu, ma hiéu, phan loai cong trinh, quan ly chi phi dau tu xay dung, HLIC, BCIS/NRM, ICMS.

Abstract: Construction investment cost benchmarks, published annually by the Ministry of Construction, serve as an
important reference for estimating preliminary total investment, total investment, and managing construction investment
costs during the project preparation stage for common types of construction works and projects. However, the
current benchmark system is primarily organized by groups and types of construction works and by the sequential
order of indicators in the published list, without a standardized coding system for individual indicators. This limitation
creates difficulties in identification, retrieval, storage, data processing, and integration in a digital environment. This
paper employs document review, analytical, and comparative methods to examine representative international
systems for the classification, coding, and management of construction cost information, including the Aggregated
Construction Price Standards (HLIC) of the Russian Federation; BCIS/NRM of the United Kingdom; Chinese standards
for construction classification and fixed-asset investment project identification; and the International Construction
Measurement Standards (ICMS). The findings indicate that, despite differences in governing bodies, scope, and
application methods, these systems generally emphasize standardized classification and identification, hierarchical
organization of information, and the ability to accommodate data expansion and updates. Drawing on international
experience and the current context in Vietnam, the paper proposes a five-component coding framework comprising
indicator category — construction group — construction type —indicator sequence number — year of publication, together
with an implementation roadmap covering pilot application, regulatory refinement, digitalization, data integration, and
interoperability. The proposed framework provides a basis for improving the classification and coding system for
construction investment cost benchmarks in Vietnam, contributing to more effective construction cost management
and digital transformation.

Keywords: Construction investment cost benchmark, coding system, construction classification, construction
investment cost management, HLIC, BCIS/NRM, ICMS.
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1. Gidi thiéu

Suat von dau tu xay dung & muc
chi phi can thiét cho mét don vi tinh
theo dién tich, thé tich, chiéu dai hoic
cbng suat hodc nang luc phuc vu cla
cdng trinh theo thiét ké; dugc co quan
quan ly nha nudc cé thdm quyén tinh
toan, cdng b6 dinh ky va sl dung lam
cd s tham khao trong xac dinh sc bo
téng muic dau tu, tdng muc dau tu & giai
doan chuén bj du an. Tai Viét Nam, B
Xay dung cong b6 suat von dau tu xay
dung va gia xay dung téng hdp bd phan
két cau cong trinh dinh ky hang nam;
gan nhat 1a suat vén dau tu ndm 2025
dugc céng bd tai Quyét dinh s6 425/
Qb-BXD ngay 30/3/2026 [1].

Tuy nhién, danh muc suét von dau
tu hién hanh chu yéu dudc t6 chtic theo
nhom, loai cong trinh va thd tu chi tiéu
trong danh muc, chua hinh thanh hé
théng mé hiéu théng nhat cho tiing chi
tiéu. Diéu nay phan nao han ché kha
nang nhan dién, tra ctiu, cap nhat, xu ly
va lién két dii liéu, nhat 1a khi yéu cau s6
héa va xay dung co sé dii liéu vé hoat
déng xay dung ngay cang dugc day
manh. Vi vay, nghién culu kinh nghiém
quéc té vé phan loai va ma héa cac chi
tiéu chi phi xay dung c6 y nghia thiét
thuc ddi vdi viéc hoan thién hé théng
danh muc suat vén dau tu cla Viét Nam.

Dé c6 cd s3 nghién cliu va so sanh,
bai bao Iya chon bén hé théng, chuan
muc tiéu biéu, gdm: hé théng Dinh miic
gid xay dung téng hgp (HLIC) cua Lién
bang Nga; hé théng BCIS/NRM cla
Vudng quéc Anh; cac tiéu chuan vé
phan loai cong trinh va ma dinh danh du
&n dau tu cla Trung Quéc (GB/T 50841-
2013 va GB/T 40058-2021); va Chuan
muc quéc té vé do Iusng chi phi xay
dung (ICMS). C4c hé thong nay dai dién
cho nhiing céch tiép can khac nhau vé
€4 quan chu tri, phuang thuc phan loai,
ma hoa va té chic thong tin chi phi xay
dung, qua dé cung cap co s tham khao
cho Viét Nam.

Muc tiéu ctia bai bao 1a hé théng hoa
va phan tich kinh nghiém quéc té vé phan
loai, t6 chtic danh muc va ma héa théng
tin chi phi xay dung, tU do xac dinh nhiing
dac diém chung, xu hudng phét trién va
bai hoc cé thé tham khao dé dé xuat dinh
hudng xay dung khung ma hiéu cho danh
muc suadt vén dau tu cla Viét Nam.
Nghién cttu st dung cac phudng phap
chu yéu gdm: nghién ciu tai liéu dé thu

thap va hé théng hda cac van ban, tiéu
chuén va tai liéu ¢ lién quan; phan tich
cau tric dé lam ré nguyén téc té chiic
va y nghia cac thanh phan cia ma hiéu;
so sanh cac hé théng theo mot sé tiéu
chi nhu nguyén tic phan loai, cau tric
ma, muc do chi tiét, kha ndng md rong
va cd quan chu tri; déng thdi téng hop
két qua nghién ctiu bang bang biéu.

2.Cd sély luan va phucng phap ra soat
2.1. Khai niém va vai tro ctia danh muc,
ma héa chi tiéu suat von dau tu xay
dung cong trinh

Danh muc chi tiéu suat vén dau tu
Ia hé théng cac chi tiéu dugc phan loai
va sdp xép theo nhiing tiéu chi nhat
dinh, nhdm phuc vu viéc céng bd, tra
cUu va sU dung trong xac dinh, quan ly
chi phi dau tu xay dung. Ma hoa chi tiéu
13 viéc thiét 1ap ma hiéu theo mét cau
tric théng nhat dé nhan dién va phan
biét tung chi tiéu trong danh muc. Mét
hé théng ma hoa phu hgp can xac dinh
rd nguyén tic phan loai, bao dam méi
méa hiéu tuong Ung véi mdt déi tuong
cu thé, cé cau truc théng nhét, d& nhan
dién va tra cuu; déng thdi c6 kha nang
bd sung cac déi tugng mdi ma khong
lam thay ddi cdu tric chung cua hé
thong [31-[5].

Viéc xay dung danh muc va ma hiéu
théng nhét co vai trd quan trong trong
chuan hoa viéc nhan dién, té chiic va
quan ly cac chi tiéu suat von dau tu; hd
trg tra cuiu, cap nhat va lién két dif liéu
v6i cac hé théng c6 lién quan nhu dinh
muc xay dung, gia xay dung, chi s6 gia
xay dung va BIM. Cau tric phan loai
va mé hiéu théng nhét ciing tao thuan
Igi cho viéc déi chiéu véi cac hé théng
phan loai quéc té nhu 1SO 12006-2 va
ICMS, dbng thsi tao cg s& cho s6 hda
dii liéu va ung dung cac cdng nghé sb
trong quan ly, khai thac chi tiéu suat
von dau tu.

2.2. Cac mé hinh cau tric ma héa phd
bién

Téng quan cac hé théng phan loai
va ma hoa chi phi xdy dung dang dugc
ap dung tai mét s6 quéc gia va té chuc
quéc té cho thay cé thé khai quat thanh
ba mé hinh cau tric ma héa co ban,
dudc st dung doc lap hoac két hgp vdi
nhau (Bang 1).

Thit nhat, md hinh ma phan cép la
md hinh trong dé méi ky tu hodc nhom
ky tu clia ma hiéu tuong Ung vdi mét

NGHIEN CUULY LUAN I

cap phan loai nhat dinh. Chang han,
ma “B2010" clia BCIS c6 thé dugc phan
tich theo cac cap “B", “B20" va “B2010",
tuong Ung véi nhém két cau, khung két
c4u va déi tugng chi tiét hon. Uu diém
cla md hinh nay 1a cau truc ma tudng
déi truc quan, dé hiéu va thuan Igi cho
viéc tong hgp, phan tich di liéu theo
tling cap do.

Thd hai, mé hinh ma t6 hdp hoac
ma phan doan st dung nhiéu doan méa
doc 1ap, trong d6 méi doan thé hién mét
tiéu chi hoac thong tin quan ly riéng. Vi
du, ma "HLC 81-02-14-2024" ctia Nga
dudc cau thanh tU nhiéu doan, qua doé
thé hién cac théng tin lién quan dén
hé théng, nhém ddi tugng va thdi diém
ban hanh. Cach cau tric nay tao su linh
hoat trong quan ly, thuan Igi cho viéc
bd sung va md réng hé théng ma, déng
thdi gilip ngusi st dung c6 thé nhan biét
mot phan thong tin clia déi tugng ngay
tu ma hiéu.

Thi ba, md hinh ma dinh danh két
hgp vdéi thudc tinh dit liéu (identifier-
plus-attributes) st dung mét ma dinh
danh tuong déi trung 1ap dé nhan dién
déi tugng, trong khi cac théng tin vé
phan loai, dic diém ky thuat va cac
thudc tinh lién quan dudc Iuu trl riéng
trong cd s6 dU liéu. M6 hinh nay dugc
st dung trong moi trudng IFC cua
buildingSMART International théng qua
ma dinh danh GUID [6], déng thdi phu
hgp véi dinh hudng phat trién ctia ICMS.
Uu diém néi bat 1a kha nang quan Iy va
cap nhat thong tin rat linh hoat, khéng
phu thudc qua nhiéu vao cau tric cla
ma hiéu. Tuy nhién, dé van hanh hiéu
qua, mo hinh nay doi hoi co s6 du
liéu déng bd va ha tdng céng nghé
théng tin phu hgp, dac biét trong moi
truéng BIM.

Nhu vay, méi mé hinh ma héa cé
nhiing uu diém va pham vi dp dung
khac nhau. Mé hinh ma phan cap phu
hdp véi yéu cau quan ly, tra cliu va
téng hop di liéu theo cac cap do; mé
hinh ma t6 hdp co uu thé vé kha nang
thé hién nhiéu théng tin quan ly trong
cung moét ma hiéu; trong khi md hinh
ma dinh danh két hgp thudc tinh dir
liéu co tinh linh hoat cao va phu hgp véi
quan ly dif liéu s6, BIM. Bay la nhing
cd s& quan trong dé xem xét, Iua chon
cau tric ma héa phu hgp véi hé théng
phan loai va quan ly chi phi xay dung
tai Viét Nam.

KINH TE XAY DUNG | 29



I NGHIEN CUU LY LUAN

Bang 1. So sdnh cdc mé hinh méd héa chi tiéu chi phi xay dung phé bién trén thé gidi
Table 1. Comparison of widely used construction cost indicator coding models worldwide

Mo hinh ma héa

Nguyén tic cau truc

Vi du dién hinh

Uu diém néi bat

Ma phan cap

Méi ky tu/nhom Ky ty tuong Ging mét
cap phan loai; cdp sau la con clia cap

truse

BCIS: “B2010" — tu
nhém céng trinh dén
khung két cau va cap

chi tiét

Truc quan, logic; thuan
Igi téng hop dir liéu
theo tling cap

Ma té hgp/khdi

GO&m nhiéu doan doc 1ap, mbi doan
phan anh mét tiéu chi hoac thong tin
quan ly riéng biét

Nga: “HLIC 81-02-14-
2024"

Dé& ma rong; bd sung,
théng tin déi tuong va
thai diém ban hanh

Ma dinh danh gén
thudc tinh

Ma dinh danh dung dé nhan dién doi
tugng; thong tin phan loai va dac diém
dugc quan ly riéng trong cd sé di liéu

IFC/GUID; ICMS - thudc
tinh cua déi tugng

Linh hoat cao, dé cap
nhat va ma rong; khéng
phai thay déi ma khi bd

sung hodc diéu chinh

théng tin phan loai

2.3. Cac tiéu chuan va khung phan
loai quéc té c6 lién quan

ISO 12006-2:2015 [2] khong phai
la mot hé théng phan loai cu thé ma Ia
khung phan loai chung, quy dinh cac
nhom déi tugng can phan loai va méi
quan hé gilfa chung, gém céng trinh,
khong gian, bé phan coéng trinh, cdng
tac xay dung. Khung nay la ca sé tham
chiéu cho nhiéu hé théng phan loai
hién dai nhu Uniclass cua Vuang quéc
Anh va OmniClass cua Hoa Ky, gép
phan nang cao kha néng déi chiéu va
trao déi théng tin gilia cac hé thong.

ICMS la khung phan loai chi phi xay
dung dugc xay dung vdi su tham gia
cla nhiéu t6 chiic nghé nghiép quéc
té, dudi su chu tri vé chuyén mén cua
RICS [13]-[15]. H& théng nay cung cap
c4u tric phan loai théng nhat, phuc vu
phan loai, tdng hdp va so sanh chi phi
xay dung gilfa cac du an va quéc gia.
Cau tric ma héa gébm 4 cap va dudc
trinh bay chi tiét tai muc 3.4.

3. Két qua ra soat kinh nghiém quéc té
3.1. Hé thong Dinh muic gia xay dung
tong hgp (HLLC) cha Lién bang Nga
Tai Lién bang Nga, hé théng co
tinh chat tuong déng véi suat vén
dau tu xay dung cua Viét Nam 13
"YKPYrMHEHHbIE  HOPMAaTMBbl  LIEHbI
cTpoutenbctea” (HLIC) —Dinh mic gia
xay dung tdéng hgp. Hé théng do co
quan quan ly nha nudc vé xay dung té
chiic xay dung, thdm dinh va céng bd,
dugc sU dung lam cd s& xac dinh va
quan ly chi phi dau tu xay dung, dac
biét ddi véi cac du an st dung vén nha
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nudc. HLC dudc té chuc theo cac tap
(c6opHuK) tuong Ung vdi ting nhém,
loai céng trinh; trong méi tap, cac chi
tiéu tiép tuc dugc phan chia theo loai
céng trinh, quy mé va dac diém ky
thuat, dong thai dugc gén véi méa hiéu
va s6 thuf tu dé thuan tién cho viéc tra
cltu va quan ly. Piém dang chu y cua
HLIC Ia c&u tric danh muc va ma héa
tucng déi théng nhat, cho phép lién
két chi tiéu chi phi véi loai cong trinh,
don vi tinh, diéu kién ap dung va thdi
ky cdng bd. Hé théng ciing dugc cap
nhat theo tiing phién ban va mét bang
gid, tao thuan Igi cho viéc quan ly, khai
thac va cép nhat di liéu.

So véi Viét Nam, hé thong suét
vén dau tu hién chu yéu dugc cong
bé dudi dang cac bang chi tiéu trong
vdn ban va chua cé hé théng ma
hiéu thong nhat cho tiing chi tiéu.
Kinh nghiém ctia Nga cho thay céan
chu trong xay dung danh muc phan
cap, ma nhan dién 6n dinh va cd ché
quan ly phién ban, qua dé tao nén
tang hinh thanh cg sd di liéu suat
vén dau tu xay dung théng nhat,
thuan Igi cho cap nhat va Ung dung
trong méi trudng s6.

3.2. Hé thong Elemental Cost
Analysis (BCIS/NRM) cua Vudng
qudc Anh

Tai Vuong quéc Anh, hé théng
d{ liéu chi phi xay dung cua Dich vu
Théng tin Chi phi Xay dung (BCIS),
thudéc Hiép hoéi binh gia Hoang gia
(RICS), 1a ngudn théng tin quan
trong phuc vu xac dinh va quan ly
chi phi dau tu xay dung. BCIS khéng

phai 1a cd quan nha nudc ma 13 té
chtic nghé nghiép cung cép di liéu
chi phi trén co sd thu thap, phan
tich théng tin chi phi thuc té ti cac
du an xay dung do cac chuyén gia
hanh nghé cung cap. D{ liéu dugc
chudn héa theo mau phan tich chi
phi va déng bd véi Bd quy tac do
boc khéi lugng NRM1 [9], [10]. Pac
trung cua hé théng I& phan loai chi
phi theo cac bd phan chuc nang cua
céng trinh. Cau tric phan loai dudc
t6 chuc theo nhiéu cap: cap 1 gbém
cac nhém bd phan I6n nhu phan
ngam, phan két ciu trén mat dat,
hoan thién, hé théng ky thuat; cap
2 la cac bd phan cu thé; cap 3 tiép
tuc phan chia thanh cac bé phan
chi tiét. Mbi cap dudc gan ma sb
theo cau tric phan cép, chadng han
nhém két cau phan trén mang ma
“2" khung két cdu mang ma “2.1",
cac bd phan chi tiét tiép tuc dugc
ma hoa “2.1.1", “2.1.2"... (Bang 2).

Nhu vay, hé théng BCIS/NRM
thé hién ré phudng thic phan loai
va ma hoda chi phi theo cau trac
phan cap, tao thuan Igi cho viéc
tdng hdp, so sanh va phan tich
chi phi gitta cac du an. Khac vdgi
cac hé théng do c6 quan nha nudc
cbng bé nhu cua Nga, Trung Quéc
va Viét Nam, BCIS hoat ddng theo
mé hinh cung cép di liéu c6 thu phi.
M6t uu diém dang chu y Ia dt liéu chi
phi dugc cap nhat theo quy, gép phan
nang cao tinh kip thgi cua thong tin
phuc vu xac dinh, kiém soat va quan
ly chi phi dau tu xay dung.
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Bang 2. Vi du hé théng ma hiéu phdn ti céng trinh theo BCIS/NRM1 (Anh)
Table 2. Example of a building element coding system according to BCIS/NRM1 (UK)

Capma Ma hiéu vi du Tén phan tu (tiéng Anh) Dién giai
Céap1 2 Két cau phan trén Két cau phan trén
Cép 21 Khung két cau Khung két cau
Céap 3 211/21.2 Khung thép / Khung bé tong Khung thép / Khung bé téng

3.3. Hé thong phan loai cong trinh va
ma héa du an dau tu ciia Trung Quéc

Tai Trung Quéc, céng cu tucng
déng véi suat von dau tu 1a chi tiéu
udc tinh dau tu, dudc cac bd, nganh
ban hanh theo tung linh vuc. Khac
vGi Nga va Viét Nam, viéc ban hanh
chi tiéu chi phi tai Trung Quéc dudc
phan cap theo nganh, do doé can cé
hé théng phan loai va ma hda théng
nhat & cap quéc gia. Hai tiéu chuan
quan trong la GB/T 50841-2013 vé
phan loai céng trinh xay dung [11] va
GB/T 40058-2021 vé quy tdc ma hda

du an dau tu tai san cd dinh trén toan
quéc [12].

Trong do, GB/T 50841-2013 quy
dinh hé théng phan loai céng trinh
theo cac cap ti nhém Ién, loai cdng
trinh, cong trinh don vi/lhang muc, bd
phan céng trinh dén phan céng tac,
tao co s3 théng nhat cho viéc lap
va quan ly cac chi tiéu chi phi. GB/T
40058-2021 quy dinh ma s6 dinh
danh gém 24 chit s6 cho tling du an
dau tu, dudc st dung théng nhat trong
subt qua trinh quan ly du an; ma sb
bao gém céac théng tin vé khu vuc,

nganh, linh vuc dau tu, loai hinh dy an
va ky tu kiém tra.

Kinh nghiém Trung Quéc cho thay
cach tiép can phan tach hai I6p: mot
I6p 13 phan loai va ma héa déi tugng
cbng trinh, bé phan va céng tac lam co
s@ xay dung, quan ly chitiéu chi phi; I6p
con lai la ma hoa tiing du &n cu thé phuc
vu quan ly va giam sat dau tu. Cach tiép
can nay gidp phan biét r6 ma cla doi
tugng chi phi véi ma dinh danh du an, la
kinh nghiém cé thé tham khao trong xay
dung hé théng ma héa phuc vu quan ly
suat von dau tu & Viét Nam.

Bang 3. Céu tric hai tiéu chudn mé héa caa Trung Quéc
Table 3. Structure of two coding standards in China

Tiéu chuan Dai tugng ma héa Cd quan chu tri Nam ban hanh
GB/T 50841- | Phan loai céng trinh xay dung theo cac cap tu = B6 Nha & va Phat trién do thi - 2013
2013 téng thé dén chi tiét néng thén Trung Quéc
GB/T 40058- Quy dinh ma dinh danh gém 24 chii s6 cho Uy ban Cai cach va Phat trién 2021
2021 tling du &n dau tu tai san coé dinh Quéc gia (NDRC)

3.4. Chuan muc phan loai chi phi xay
dung quoc té ICMS

ICMS 13 chudn muc quéc té vé
phan loai va trinh bay chi phi xay dung,
dugc xay dung bdi Lién minh ICMS
gbm céac t6 chlic nghé nghiép quéc
té, v6i su tham gia chu tri vé chuyén
mén cla RICS [13]-[15]. ICMS thiét
lap mot khung phan loai théng nhat,
tao cd s6 chung cho viéc do Iudng,

Nguén: Tdc gid téng hdp tir GB/T 50841-2013 [11] va GB/T 40058-2021[12].

bao cao va so sanh chi phi gilta cac
du an va gilta cac quéc gia. TU ICMS
3, pham vi clia chudn muc dudc md
rong, tich hgp ca chi phi vong ddi va
phat thai cac-bon, qua dé hé trg danh
gia du an trén pham vi quéc té.

ICMS phan loai chi phi theo 4 cap
(Bang 4): cap 1 phan loai du an hoac
du an thanh phan; cap 2 4 nhém chi
phi; cdp 3 [& nhém chi phi con; cap

4 13 cac khoan muc chi phi chi tiét.
Trong do6, cac cap phan loai chinh
dudc chuan hoa dé bao dam kha nang
so sanh, con cap chi tiét cé thé diéu
chinh phu hdp véi hé théng quan ly chi
phi va dic thu clia ting quéc gia, du
an. Cach tiép can nay gilp ICMS vira
tao dugc mat bang chung dé déi chiéu
chi phi quéc té, viia bao dam tinh linh
hoat khi ap dung trong thuc tién.

Bang 4. Khung 4 cdép phan logi chi phi theo Chudn muc quéc té ICMS
Table 4. Four-level cost classification framework according to ICMS

Cap phan loai Tén goi Noi dung Tinh chat
Cép1 Project/Sub-Project hoPgsré :_?Zln t?ﬁ;nﬂi Egn Phan loai theo dl_i) ig r:1oac du an thanh
Cap2 Cost Category Phan loai theo cac nhém chi phi chinh Phan loai theo cac nhém chi phi chinh
Cip3 s EE Phan chiaf cac nhcgm chi phA[ thanh cac Phan chia cég nhém ihi phi thanh cac
nhom chi tiét hon (cap 2) nhom chi tiét hon
Cép 4 st Es Phan loai chiéiﬁt:;c khoan muc Phan loai chi tiét;:;’\l’c khoan muc chi

Nguén: Tdc gid téng hdp tir ICMS Coalition [13], [14] va RICS, ICMS Explained [15].
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néu trén, cé thé téng hdp va so sanh
mot s6 dic diém chinh vé cd quan
quan ly, pham vi ap dung, phuong

3.5. Téong hgp, so sanh hé théng
danh muc va ma hoa ctia cac nuéc
Trén cd s& phan tich cac hé théng

thuc phan loai va ma hda, cach thuc
cap nhat nhu Bang 5.

Bang 5. Téng hop, so sdnh hé théng danh muc va mé héa sudt chi phi/sudt vén dau tu ctia mét sé nudc
Table 5. Summary and comparison of classification and coding systems for cost rates/investment capital rates in selected countries

Anh ICMS

ICMS Coalition (lién
minh céac td chuc
nghé nghiép)

Tiéu chi Nga Trung Quéc

BCIS/RICS (t6 chtic nghé
nghiép)

Cd quan/té chic
cha tri

Ca quan nha nudc co
tham quyén

B6 Nha 6-PTHT &
NDRC

Ap dung theo nhu cau;
khai thac dit liéu BCIS co
thu phi

B&t budc déi véi cac
trudng hgp theo nguén
von quy dinh

B4t budc theo
nganh

Khuyén nghi ap

Pham vi ap dung dung

Phuong thuic phan

Ma hda theo nhém va

Ma& héa phan cap theo

Ma phan cap + ma

Phan loai chi phi

loai, ma hoa loai céng trinh hé théng phan loai dinh danh 24 s6 theo 4 cap
T C6 thé hién ndm ban . . .
Théng tin thdi gian hanh/cap nhat Khéng Khéng Khoéng
Cap nhat khi tiéu A A
Chu ky cap nhat Cap nhat dinh ky Theo quy chuén, quy dinh Cap nhat theo

dugc slia doi

phién ban ICMS

4. Thao luan va dé xuat khung ma héa
4.1. Phan tich, so sanh dic diém
chung, xu hudng phat trién va bai
hoc kinh nghiém cho Viét Nam
4.1.1. Béc diém chung va xu hudng
phdt trién

TU két qua phan tich cac hé théng
tai muc 2.2, c6 thé nhan thay mét s6
dic diém chung. Cac hé théng déu
chu trong phan loai va ma héa nhdm
nhan dién théng nhat cac déi tudng,
nhom chi phi hoac du an, thay vi chi
st dung t&n goi md ta. Cau tric phan
loai thudng dugc té chiic theo nhiéu
cap do, tu tébng quat dén chi tiét,
déng thdi c6 su phan dinh gilia cac
ndi dung can chuén hoéa théng nhéat
va cac ndi dung cé thé diéu chinh
phu hgp vd@i dac thu tung nganh,
quéc gia hodc du an. Mé hinh t6
chuc va phuong thuc ap dung clng

phu thudéc vao cd quan chu tri: cac
hé théng do cd quan nha nudc quan
ly nhu Nga va Trung Quéc cé muc
dd chuan héa cao, trong khi cac hé
théng do t6 chuc nghé nghiép phat
trién nhu BCIS/NRM va ICMS chu
trong hon dén tinh linh hoat va kha
nang ap dung réng rai. Bén canh do,
Xu hudng phan biét gilta ma phuc
vu phan loai va ma dinh danh phuc
vu quan ly du &n ngay cang rd, dién
hinh I1& hé théng cla Trung Quéc.
Két hgp vé6i cac hé théng phan
loai nhu UniFormat, MasterFormat
va Uniclass [3]-[6], c6 thé nhéan
dién ba xu hudng chinh. Thd nhét,
hé théng phan loai ngay cang dugc
téd chlic theo nhiéu cap va nhiéu
tiéu chi, cho phép quan ly théng
tin tU tdng thé dén chi tiét va phuc
vu nhiéu muc dich khac nhau. Thu

hai, ma dinh danh dudc tach khoi
cac thudc tinh md ta, tao thuan Igi
cho viéc cap nhat di liéu va tich hgp
véi BIM, co s& di liéu va cac cbdng
cu quan ly sé. Thi ba, cac hé thdng
c6 xu hudng chuan héa céac cap
phan loai co ban, déng thdi cho
phép linh hoat & cap chi tiét, qua
dé via bao dam tinh théng nhat, kha
nang so sanh, via dap Ung dac thu
quan ly cla tiing quéc gia, nganh va
loai dy an.
4.1.2. So sdnh véi hé théng sudt
vén ddu tu cta Viét Nam va bai hoc
kinh nghiém

Trén cd s6 két qua nghién cuu kinh
nghiém quéc té, cé thé déi chiéu mét
s6 dac diém vé phan loai, ma hoa va
kha nang quan ly di liéu véi hé théng
suat vén dau tu cla Viét Nam hién
hanh nhu Bang 6.
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Bang 6. So sdnh nguyén tdc ma héa ctia cdc nudc vdi hé théng sudt vén dau tu cua Viét Nam
Table 6. Comparison of coding principles between selected countries and Vietnam'’s investment capital rate system

Tiéu chi so sanh

Kinh nghiém quéc té
(Nga, Anh, Trung Qudc, ICMS)

Hé thong suat von dau tu Viét Nam
hién hanh

Nhan dién déi tugng

Su dung hé théng phan loai, ma hiéu hoac
mé dinh danh dé nhan dién
déi tugng

Chu yéu nhan dién theo nhém, loai cong
trinh va tén goi chi tiéu trong danh muc céng
bo

Ca&u tric phan loai,
ma hoa

T6 chuc theo cap, nhém hodc két hgp ma
phan loai vGi ma dinh danh

Chua hinh thanh hé théng ma hoa théng
nhét cho tiing chi tiéu suat vén dau tu

Théng tin vé thai diém
cong b6

M6t s6 hé théng thé hién nam ban hanh
hoac phién ban trong ma/tén chi tiéu

Thé hién théng qua nam
va quyét dinh céng b6

Kha nang bd sung, mé
rong

Céu truc phan cap tao thuan Igi cho viéc bd
sung nhém, loai hodc chi tiéu mdi

Viéc bé sung chu yéu thuc hién théng qua
cap nhat danh muc va quyét dinh céng bd

Kha nang lién két di
liéu s6/BIM

C6 xu hudng chuan hoa cau tric di liéu va
tdng kha nang lién két véi cac hé théng quan

Chua c6 cd ché ma hda théng nhat dé lién
két truc tiép véi cd sa di liéu va BIM

ly s

TU két qua so sanh trén, co thé rat
ra mét s6 bai hoc kinh nghiém cho Viét
Nam. Trudc hét, hé théng ma hoéa can
dugc xay dung theo hudng don gian, dé
4p dung va phu hgp véi hé théng phan
loai cong trinh hién hanh, sau do tung
budc hoan thién theo yéu cau quan ly.
Kinh nghiém ctia Nga cho théy cau tric
mé& phan cap tucng ddi dan gian van cé
thé dap Ung y&u cau nhan dién, phan
loai va cap nhat chi tiéu ma khong lam
thay déi I6n phudng thiic quan Iy hién
co. Viéc thé hién nam cong b6 hoic thdi
diém xac lap chi tiéu trong ma ciing co
thé dugc nghién clfiu nham hé trg nhan
dién thdi diém cla dif liéu va thuan Igi
cho viéc quy déi, cap nhat suat vén
dau tu theo thdi gian. Bén canh do, kinh
nghiém cua Trung Quéc cho thay can
phan biét ma phuc vu phan loai cdng
trinh, chi tiéu chi phi v6i ma dinh danh
du an phuc vu quan ly va theo doi
dau tu. Pay la hudng tiép can cé thé
nghién cuu trong qua trinh xay dung
cd sd dif liéu vé hoat ddng xay dung

Nguén: Tdc gid téng hdp, phén tich, déi chiéu véi Quyét dinh s6 425/QP-BXD [1].

tai Viét Nam. Kinh nghiém cua ICMS
va cac hé théng phan loai quéc té
cling cho thay nén chuén héa théng
nhat cac cap phan loai cc ban, déng
thdi bao dam kha nang bd sung va
m& rdng & cac cap chi tiét. Vé lau dai,
hé théng ma hiéu cua Viét Nam can
dugc thiét ké theo hudng cé kha nang
do6i chiéu, lién két véi cac hé théng
phan loai quéc té nhu ISO 12006-2 va
ICMS, tao cd s3 cho chuan hoa dii liéu
va Ung dung trong méi trudng so.
4.2, Pé xuat dinh hudng khung ma héa
danh muc suat von dau tu xay dung &
Viét Nam
4.2.1. Nguyén tédc dé xudt

Khung ma hoa danh muc suét von
dau tu xay dung & Viét Nam can dudc
xay dung trén mét sé nguyén tic co
ban: ké thifa cau tric danh muc hién
hanh, bdo dam tinh lién tuc va thuén Igi
trong quéa trinh 4p dung; cau tric ma
dan gian, théng nhat va cé tinh phan
cap, phan anh dugc nhém, loai va dic
diém cd ban cla cdng trinh; bao dam

kha nang bé sung, m& réng khi phat
sinh loai cong trinh hoac chitiéu mdi ma
khéng lam thay déi cau truc chung; cé
kha nang déi chiéu, lién két véi cac hé
théng phan loai quéc té nhu I1SO 12006-
2 va ICMS, phuc vu xay dung cd s& di
liéu va quan ly sé trong tuong lai. Viéc
xay dung va ap dung khung ma hoéa
cén thuc hién theo 16 trinh phu hgp, thi
diém, danh gia va hoan thién trudc khi
ap dung réng rai.
4.2.2. Pé xudt cdu triic khung mé hiéu
Trén cd s téng hgp kinh nghiém
quéc té va yéu cau quan ly suat von
dau tu xay dung tai Viét Nam, bai bao
dé xuat cau tric ma hiéu gém 5 thanh
phan, 1an lugt thé hién: [Nhém chi tiéu]
- [Nhom cong trinh] - [Loai cong trinh]
- [S6 thu tu chi tiéu] - [Ndm céng bé].
Cé&u tric nay via ké thita cach phan
loai cdng trinh trong danh muc suat
von dau tu hién hanh, via tao thuan
Igi cho viéc nhan dién, bé sung va cap
nhat chi tiéu theo thsi gian. Cau tric
cu thé dudc dé xuéat tai Bang 7.

Bang 7. Dé xudt khung cdu triic mé hiéu cho danh muc sudt vén dau tu xdy dung cta Viét Nam
Table 7. Proposed coding structure framework for the list of construction investment capital rates in Vietnam

Poan ma Noi dung thé hién S6 ky tu dé xuat Vi du minh hoa
Thanh phan 1 Nhoém chi tiéu: sut von dau tu (S), suét chi phi xay dung (G) 1 chit cai S
Thanh phan 2 Nhém céng trinh theo hé théng phan loai hién hanh 2 chir s6 01
Thanh phan 3 Loai c6ng trinh cu thé trong tiing nhém céng trinh 2 chii s6 05
Thanh phan 4 S6 thi tu cla chi tiéu trong tiing loai cong trinh 3 chii sb 010
Thanh phan 5 N&m céng b6 chi tiéu 4 chii s6 2026

KINH TE XAY DUNG | 33



B NGHIEN CUU LY LUAN

Theo khung dé xuéat, m& hiéu clia mot
chi tiéu suat vén dau tu, chang han
suat von dau tu xay dung bénh vién
da khoa cép tinh céng b6 nadm 2026,
c6 thé dudc thé hién dudi dang S-01-
05-010-2026. C4c thanh phan clia ma
Ian luct thé hién nhém chi tiéu, nhém
cong trinh, loai céng trinh, s6 thi tu
chi tiéu va ndm céng b6, qua dé gilp
nhan dién va tra clu chi tiéu mét cach
théng nhat. Cau trdc ma nay dong thoi
tao cd s6 dé lién két véi cac chi tiéu
chi phi co lién quan trong cd sé du
liéu, nhu suat chi phi xay dung hoic
gia xay dung téng hdp bd phan két
céu cong trinh.

5. Kétluan

Bai bdo da téng quan va phan
tich mét s6 hé théng phan loai, ma
hoa va quan ly thdng tin chi phi xay
dung tiéu biéu, gém hé théng HLIC

cla Lién bang Nga, BCIS/NRM cua
Anh, cac tiéu chuan GB/T 50841-
2013 va GB/T 40058-2021 cta Trung
Quéc va chuadn muc quéc té ICMS.
Két qua nghién cuu cho thay, mac du
khac nhau vé co quan chu tri, pham
vi va phudng thuc ap dung, cac hé
théng déu chu trong chuan hoa viéc
phan loai va nhan dién déi tugng, t6
chtic théng tin theo cac céap tu tong
quat dén chi tiét va bao dam kha nang
bd sung, cap nhét trong qua trinh su
dung. Kinh nghiém quéc té ciing cho
thay xu hudng tdng cudng kha ning
lién két gitta hé théng phan loai, ma
hiéu véi co sé di liéu va cac céng cu
quan ly sé.

Trén cd s& kinh nghiém quéc té va
thuc trang danh muc suat vén dau tu
cla Viét Nam, bai bao dé xuat khung
ma hiéu gébm 5 thanh phan: nhém chi
tiéu — nhom coéng trinh — loai céng

trinh — s6 th( tu chi tiéu — ndm céng
b6. Cau tric nay dudc xay dung theo
hudng ké thita danh muc hién hanh,
don gian, dé& nhan dién, cé kha nang
b6 sung va mé rong, déng thdi tao co
sG cho viéc td chuic va lién két di liéu
suat von dau tu trong mai trudng so.

Dé xuat trong nghién clru nay mdi
ding & dinh hudng xdy dung khung
mé hiéu. Dé cé thé 4p dung trong thuc
tién, can tiép tuc nghién cliu, kiém
nghiém trén hé théng danh muc suat
vén dau tu hién hanh, danh gia kha
nang bd sung cac loai cong trinh va
chi tiéu mdi, ciing nhu muc dd tuong
thich véi cac ¢ sd di liéu va hé théng
phan loai c6 lién quan. Két qua nghién
cliu tiép theo sé 1a ca s& dé hoan thién
cau tric ma hiéu va dé xuat ap dung
théng nhéat trong céng tac cong bé,
quan ly va khai thac dir liéu suat vén
dau tu xay dung & Viét Nam.
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Phan tich mot so diém méi ciia Luat Xay dung so 135/2025/
QH15 cung hé thong cac van ban hudng dan va giai phap
nang cao hiéu qua thi hanh dudi goc do quan Iy Nha nudc

Analysis of New Features in Construction Law No. 135/2025/QH15, Guiding
Documents, and Solutions to Enhance Implementation Efficiency from a
State Management Perspective

TO MINH THU™, VU NGOC PHUONG?, NGUYEN THI MINH', PHUNG MINH QUAN'
'Phong Nghién ciu hdp dong xdy dung, Vién Kinh té xdy dung, Ha Néi, Viét Nam.
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University of Transport Technology, Hanoi, Vietnam.
(Ngay nhdn bai/Received: 22/07/2026; Ngdy stia bdi/Revised: 10/09/2026; Ngay duyét ddng/Accepted: 25/09/2026)

Tom tét: Luat Xay dung s6 135/2025/QH15 cung véi hé théng cac van ban hudng dan vita dudc ban hanh da
thiét 1ap khudn khé phap ly méi cho hoat dong dau tu xay dung, thé hién budc chuyén quan trong trong tu duy
Iap phap va phudng thiic quan ly nha nudc. Trén cd sé ly thuyét kinh té hoc thé ché va quan tri cong hién dai,
bai bao st dung phuong phap phan tich chinh sach, so sanh phap luat va téng hdp dé lam rd nhiing diém déi
mdi cla Luat Xay dung sé 135/2025/QH15 va danh gia tac déng déi véi cong tac quan ly nha nudc vé dau tu
xay dung. Két qua nghién ctiu cho thay Luat da déi méi toan dién phudng thiic quan Iy théng qua viéc phan
loai du &n theo hinh thiic dau tu, don gian héa tha tuc hanh chinh, tdng cudng phan cap, phan quyén, chuyén
manh tUf cd ché tién kiém sang hau kiém, dong thdi hoan thién thé ché vé quan ly du an, quan Iy chi phi dau
tu xay dung, hdp déng xay dung, cap gidy phép xay dung va quan ly ning luc hoat ddng xay dung. Nhiing
déi méi nay gép phan nang cao tinh théng nhat clia hé théng phap luat, ting quyén tu chl va trach nhiém
giai trinh cua cac chul thé tham gia hoat dong xay dung, dong thdi nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly nha
nudc. Trén cd sé dd, bai bao dé xuat mot s6 giai phap nham bao dam viéc t6 chuc thi hanh Luat Xay dung s6
135/2025/QH15 théng nhat, hiéu qua va phu hdp véi yéu cau phat trién trong giai doan méi.

Tu khéa: Luat Xay dung, quan ly nha nudc, cai cach thu tuc hanh chinh, phan cap quan Iy, Nghi dinh 217/2026/
ND-CP.

Abstract: Construction Law No. 135/2025/QH15, together with the system of newly issued guiding documents,
has established a new legal framework for construction investment activities, representing a significant
shift in legislative thinking and state management methods. Grounded in institutional economics theory and
modern public governance, this article employs policy analysis, comparative law, and synthesis methods
to clarify the innovations of Construction Law No. 135/2025/QH15 and evaluate their impacts on the state
management of construction investment. Research findings show that the Law comprehensively reforms
management methods by classifying projects based on investment modes, streamlining administrative
procedures, enhancing decentralization and delegation of power, and shifting strongly from pre-inspection to
post-inspection mechanisms. Simultaneously, it perfects the institutional framework for project management,
construction cost management, construction contracts, construction permit issuance, and capacity
management for construction activities. These reforms contribute to improving the consistency of the legal
system, enhancing the autonomy and accountability of stakeholders in construction activities, and elevating
the validity and efficiency of state management. On this basis, the article proposes several solutions to ensure
the unified, effective implementation of Construction Law No. 135/2025/QH15, meeting the requirements of
development in the new era.

Keywords: Construction Law, state management, administrative procedure reform, management
decentralization, Decree No. 217/2026/ND-CP.
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1. D&t van dé

Trai qua han mét thap ky thuc hién
Luat Xay dung ndm 2014 (sta ddi, bd
sung theo Luat s6 62/2020/QH14), hé
théng quy pham phap luat vé dau tu xay
dung da déng vai trd quan trong trong
cbng tac quan ly nha nudc vé hoat dong
xay dung, gép phan vao céng cudc phat
trién kinh t€ - xa hdi cla nudc ta. Tuy
nhién, thuc tién da boc 16 nhiing bat cap
mang tinh thé ché, chéng chéo gitta quy
dinh cua phap luat xay dung vai cac hé
théng phap luat chuyén nganh tao ra rao
can phap ly phtc tap. Phuong thiic quan
ly nha nudc van mang nang tu duy “tién
kiém" lam giam tinh chu ddng trong quan
ly du &n du tu xay dung clia cac chi thé
va chua dap Uing dudc yéu cau mdi vé cai
cach hanh chinh va cai thién mai trudng
dau tu kinh doanh.

V6i muc tiéu thé ché hda kip thsi chi
truang, chinh sach cua Nha nudc [1-3];
tiép tuc dan gian héa thu tuc hanh chinh,
cai thién mai trusng dau tu, kinh doanh
trong hoat ddng dau tu xay dung, tao diéu
kién thuan Igi, minh bach, binh dang cho
ngudi dan va doanh nghiép; khdc phuc
nhiing han ché, bat cap trong thuc tién
cong tac dau tu xay dung; bao dam su
déng bd, théng nhat cua hé théng phap
luat; Luat s6 135/2025/QH15 cing Vo
hé théng cac van ban hudng dan chi tiét
vua dugdc Chinh phu va B Xay dung ban
hanh va chinh thic cé hiéu luc déng bd
tif ngay 01/7/2026 da thiét 1ap nén hanh
lang phap ly mdi. Theo do, viéc phan tich
va danh gid cac diém méi cla Luat Xay
dung s6 135/2025/QH15 cung hé théng
van ban hudng dan thi hanh dudi géc do
khoa hoc quan ly nha nudc cé y nghia vé
maét ly luan va thuc tién.

Bai viét nghién culu dugc xay dung
trén co sd ly thuyét kinh t& hoc thé ché
hién dai va quan tri céng hién dai [12-14],
sl dung két hgp phucng phap phan tich
chinh sach va thé ché phap ly, phuong
phap so sanh phap luat va déi chiéu hé
théng, phuong phap téng hop gép phan
lam rd nhiing thay déi clia Luat Xay dung
s6 135/2025/QH15 clng hé thdng van
ban hudng dan véi cdng tac quan ly nha
nudc vé dau tu xay dung hién nay.

2. Phan tich mét s6 diém mdéi cua
Luat Xay dung sb 135/2025/QH15 va
hé théng van ban huéng dan

Luat Xay dung sé 135/2025/QH15
dudc xady dung theo tinh than xay
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dung “luat khung" trén cg s& ké thua,
phat trién cac quy dinh da dugc ap
dung 6n dinh, cé hiéu qua, thuc tién
kiém nghiém khéng c6 vudng mic.
Qua nghién cliu, phan tich cho thay
mot s6 diém mdi co ban nhu sau:

2.1. Phan loai du an dau tu xay dung
theo hinh thiic dau tu

Luat Xay dung s6 135/2025/QH15
da thay ddi cach thuc phan loai du an
dua trén ngudn von cua Luat Xay dung
2014 dé chuyén sang céch thiic phan
loai du &n theo hinh thiic dau tu. Viéc
phan loai dy &n theo ngudn vén thanh
vén dau tu céng, von nha nudc ngoai
dau tu coéng, vén PPP va von khac dé
quan ly da tao ra su phuc tap vé mat
phép ly, tao su chéng 1an vé pham vi
diéu chinh va trinh tu thuc hién véi
céc luat khac. Mét du an st dung vén
nha nudc ngoai dau tu cdng viia phai
tuan thu quy dinh cla Luat Xay dung,
vlia phai dap Ung cac diéu kién cua
Luat PAu tu, Luat Quan ly va dau tu
vén nha nudc tai doanh nghiép khién
quy trinh chuan bj va thuc hién kéo dai
do nhiéu thu tuc thuc hién trung I3p.

Luat Xay dung s6 135/2025/QH15
cung cac quy dinh chi tiét tai cac Nghi
dinh hudng dan [6-9] da quy dinh
pham vi diéu chinh thanh cac nhém
hinh thiic dau tu cc ban dé quan ly:

(1) Du &n dau tu cdng: chiu sy diéu
chinh cua Luat Pau tu céng, Luat Pau
thdu va cac quy dinh lién quan vé
quan ly ngan sach nha nudc.

(2) Dy &n dau tu theo phuang thic
déi tac cong tu (PPP): thuc hién theo
Luat Pau tu theo phudng thic doi
tac cdng tu va cac van ban hudng
dan thi hanh.

(3) Du &n dau tu kinh doanh: diéu
chinh chl yéu bai Luat Pau tu, Luat
Quan ly va dau tu voén nha nudc tai
doanh nghiép va phap luat lién quan,
viéc ap dung cac quy dinh vé dau
thau hay quan Iy hanh chinh chi phat
sinh trong cac truGng hgp dac thu
dudc luat chuyén nganh quy dinh.

Viéc xac dinh hinh thiic dau tu lam
tiéu chi phan loai du an xuyén suét
giup xac 1ap ranh gidi diéu chinh giiia
céc luat chuyén nganh, han ché tinh
trang mot du an déng thdi chiu su diéu
chinh bai nhiéu co ché phap Iy khac
nhau nhu trudc day, déng bd héa toan
bd quy trinh dau tu xay dung. Hinh
thic dau tu tré thanh tiéu chi xuyén

sudt dé xac dinh trinh tu quyét dinh
chu trudng dau tu, thAm quyén quyét
dinh dau tu, co ché lua chon nha dau
tu hodc nha thau, té chic quan ly du
an, co ché kiém soat vén ciing nhu
phudng thuic giam sat qua trinh thuc
hién du an. Luat Xay dung chitap trung
diéu chinh quy dinh vé hoat déng xay
dung. Theo do, cac quy dinh cua Luat
Xay dung dudc thiét ké tuang thich véi
cac phap luat lién quan, tao nén mot
hé théng phap luat théng nhat, giam
thiéu nguy cd chéng chéo trong qua
trinh ap dung. Diéu nay giai phong cac
du an dau tu kinh doanh khoi su can
thiép hanh chinh khéng can thiét.

2.2. M6 hinh t6 chiic quan ly du an
dau tu xay dung

Theo quy dinh cua Luat Xay dung
2014, hinh thic té chic quan ly du
an dudc chia thanh 04 m6 hinh (Ban
QLDA dau tu xay dung chuyén nganh,
Ban QLDA dau tu xay dung khu vuc;
Ban QLDA d&u tu xay dung mét du an;
Chl dau tu td chiic thuc hién QLDA
hoac thué tu van QLDA). Thuc tién
cho thdy c6 cau nay lam phat sinh su
phan tan vé mé hinh t chtic, 1am giam
tinh ch déng, linh hoat trong té chuc
QLDA, ngoai ra con chua phu hgp véi
viéc sdp xép lai bd may chinh quyén
trung uong, chinh quyén theo mé hinh
chinh quyén dia phucng 02 cép.

Khac phuc han ché do, biéu 32
Ludt Xay dung s6 135/2025/QH15
[5] va cac diéu khoan hudng dan tai
Nghi dinh s6 217/2026/ND-CP [6] da
cd cau md hinh té chiic quan ly dy an
con 02 nhom co ban:

(1) Nhém 1: Ban QLDA dau tu xay
dung (4p dung cho cac du an dau
tu cong, quan ly du an cé hé théng
chuyén nghiép, quy mé du an lén...).

(2) Nhém 2: Chl dau tu ty té chirc
quan ly du an théng qua cac phuang
thuc linh hoat nhu: thué té chic tu van
quan ly dy an c6 du nang luc; thanh
lap Ban quan ly du an truc thudc; hoac
tryc tiép st dung bd may chuyé&n mén
dé quan ly.

Sy thay déi nay thé hién tu duy
chuyén tir quan ly theo co cau 6 chiic
hanh chinh sang quan tri nang luc
thuc té, tao su chl dong va linh hoat
cho céc chl thé trong cong tac quan
ly dy &n gan véi hiéu qua. Tuy thudc
vao quy md, tinh chat ki thuat va nang
luc, chli dau tu dugc hoan toan chu



dong lua chon mé hinh quan ly phu
hdp nham t6i uu hda bd may, tiét kiém
chi phi van hanh va nang cao hiéu qua
quan ly. Viéc hgp nhat cac mé hinh
quan ly trudc day thanh hai nhém co
ban thé hién xu hudng ddon gian hda
mé hinh t6 chuc, gidm su phan chia
mang tinh hanh chinh va chuyén trong
tam sang nang cao hiéu qua quan
tri du an.

2.3. Giam thu tuc, quy trinh tham
dinh dy an va thiét ké xay dung

Cac quy dinh tai cac Diéu 24, biéu
27 va biéu 29 cla Luat Xay dung sb
135/2025/QH15 [5] , dugc cu thé hoa
chi tiét tai Nghi dinh s6 217/2026/
ND-CP [6] da déi mdi thu tuc hanh
chinh trong céng tac quan ly dau
tu xay dung:

M6t Ia, thu hep va lugc giam noi
dung thdm dinh Bao cdo NCKT dau
tu xay dung clia cd quan chuyén mén
vé xay dung (Piéu 27). Theo dé, cd
quan chuyé&n mén vé xay dung khéng
thuc hién thdm dinh toan bd ndi dung
ky thuét, tai chinh cua Bao cao NCKT
dau tu xay dung nhu trudc. Pham vi
thdm dinh dudc thu gon, chi tap trung
kiém soat cac yéu t6 bao dam Igi ich
cdng cong va an toan xa hdi, bao
gbm: su tuan thu quy hoach xay dung;
kha nang két néi ha tang ky thuat; viéc
tuan thu quy chuan ky thuat quéc gia
vé an toan céng trinh, phong chéng
chay nd, méi trudng; va viéc quan ly
chi phi d6i véi du an st dung vén dau
tu céng va PPP. Cac ndi dung vé chi
truong dau tu, thu tuc vé mai trudng,
giai phap céng nghé, thiét ké chi tiét
va tinh hiéu qua kinh té dudc giao cho
Ngusi quyét dinh dau tu tu t6 chic
thadm dinh va chiu trach nhiém.

Su thay déi nay phan anh quan
diém déi mdi trong quan ly nha nudc,
theo do cd quan quan ly tap trung thuc
hién chic nang kiém soat cac yéu cau
vé quy hoach, an toan va Igi ich céng
cdng, dong thai giam su can thiép vao
cac ndi dung mang tinh ky thuéat va
quan tri ndi bé cua du an. Viéc thu hep
pham vi thdm dinh gép phan rat ngén
thai gian chudn bj dau tu, giam ap luc
cho cd quan quan ly nha nudc va nang
cao trach nhiém cta Ngusi quyét dinh
dau tu, chu dau tu trong viéc bao dam
chat lugng du an.

Hai 1d, loai bd thu tuc vé thdm
dinh thiét k& xay dung trién khai sau
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dy an dugc phé duyét clia c6 quan
chuyén mén vé xay dung, déng thdi
giao chu dau tu thuc hién viéc tham
dinh, kiém soat va phé duyét thiét
ké xay dung trién khai sau khi du an
dudc duyét (biéu 29). Thuc hién phan
quyén cho chu du tu, tu van thiét ké,
tu van thdm tra chju trach nhiém kiém
soat cac nodi dung vé chuyén mén (an
toan chiu luc, an toan phong chay va
chita chay, tuan thi quy chudn ky
thuat, tiéu chuan ap dung). Dai véi du
an s dung vén dau tu céng, chi dau
tu chiju trach nhiém kiém soat du toan
xay dung dam bao phu hgp véi téng
muc dau tu dudc duyét (nguyén tic
cd quan quan ly nha nudc vé xay dung
chi kiém soat mét 1an déi véi mdi du
an, cong trinh xay dung)

Pay la mét trong nhiing thay ddi
cé tac doéng I6n dén quy trinh quan
ly du 4n dau tu xay dung, loai bo méot
cap thdm dinh hanh chinh, qua dé rat
ngan dang ké th&i gian thuc hién, tao
su chu déng cho chl dau tu trong
cbng tac thuc hién du an. Nang cao
vai trd, trach nhiém cua tu van thiét
k&, tu van tham tra trong cac ndi dung
vé chuy&n mén.

Ba la, d6i méi quy dinh vé budc
thiét ké st dung trong qua trinh 1ap du
an dau tu xay dung. Thay vi quy dinh
“ciing” thiét ké co sd trong bao cao
NCKT dau tu xay dung, Luat Xay dung
s6 135/2025/QH15 cho phép ngudi
quyét dinh dau tu cé thé Iua chon
thiét ké cd s&, thiét ké FEED hoac
thiét ké ky thuat phu hgp véi dac diém
cUa tiing du an. Poéng thdi, khai niém
«thiét ké xay dung trién khai sau thiét
ké cd s&» dudc thay thé bang «thiét ké
xay dung trién khai sau khi du an dudc
phé duyét», tao su linh hoat hon trong
té chuc thuc hién du an.

C6 thé thay, cac slia dbi néu trén
khéng phai la nhiing thay déi riéng le,
ma da né da tao thanh mét chinh thé
théng nhat trong cai cach quy trinh
chuén bi dau tu xay dung. Tu tusng
xuyén subt clia cac quy dinh nay 1a
giam thiéu cac thd tuc hanh chinh
khéng can thiét, phan dinh ré trach
nhiém gilta cd quan quan ly nha nudc
va ngusi quyét dinh dau tu, chu dau tu
trong quan ly du &n, déng thdi chuyén
trong tdm quan ly ti kiém soat thu
tuc sang kiém soat két qua va trach
nhiém clia cac chu thé tham gia hoat

déng dau tu xay dung. Pay 1a budc
tién quan trong trong viéc hién thuc
hoa chu truang cai cach thu tuc hanh
chinh, tdng cudng phan cap, phan
quyén va nang cao hiéu qua quan ly
nha nudc trong dau tu xay dung.

2.4. P6i méi thé ché va hoan thién
phuong phap quan ly chi phi dau tu
xay dung

Luat Xay dung s6 135/2025/QH15
cung céac hudng dan chi tiét tai Nghi
dinh s6 206/2026/ND-CP [7] va cac
Thong tu da thé ché hoa vé déi mai
tu duy 1ap phap “kién tao phat trién”
cung Vvéi thuc hién phan cap, phan
quyén triét dé va van hanh theo co
ché thi trudng:

Thu nhét, chuyén dich tu “tién
kiém" sang “hau kiém" va phan dinh
cd ché quan ly chi phi theo hinh thirc
dau tu. Chi phi dau tu xay dung dugc
xac dinh tuong Ung vdi tiing loai thiét
ké phu hgp Vi tling giai doan cla du
an, diéu kién xay dung va mat bang
gia thj trudng, theo tung du an, cong
trinh, géi thau xay dung; chi tiét, cu
thé hon theo tling budc thiét ké tucng
Ung vai ting giai doan cua du an.

Loai b6 thu tuc thdm dinh du
toan xay dung cong trinh tai cd quan
chuy&n mén vé xay dung déi véi cac
budc thiét ké trién khai sau khi du an
dugc phé duyét. Viéc thdm dinh, phé
duyét du toan xay dung dugc giao
cho Chu d4u tu, thuc hién nguyén tac
phan cap, phan quyén triét dé va tu
chiu trach nhiém.

Bén canh dé, hé théng phap luat
quy dinh riéng phu hgp thuc tién déi
véi phucng phap xac dinh, tham dinh,
diéu chinh chi phi déi véi du an phan
chia thanh cac du &n thanh phan, du
an thanh phan ddc 1ap; du an ap dung
thiét ké ky thuat téng thé (FEED) trong
Bao cdo nghién cuu kha thi; dy an
khan cap, cap bach; va du an dau tu
cong dac biét.

Thu hai, loai bé hé théng cap bac
thd trong hé théng dinh miic xay dung
phu hdp thi trudng. Theo do, thay thé
hoan toan viéc quan ly nhan coéng
theo tay nghé cap bac thg (7 bac)
da ton tai nhiéu thap ky sang quan ly
theo trinh do tay nghé, ky n&ng va tinh
chat cong viéc (nhém I: nhan céng
phé théng; nhém Il: nhan céng cé tay
nghé&; nhom lll: nhan céng cé trinh dd
ky thuat; nhom IV: nhan céng co trinh
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do ky thuat cao). Su thay ddi nay phan
anh thuc chat nang suét, ki nang lao
dong va mat béng gia nhan céng trén
thi truGng lao dong hién tai.

Thu ba, hién dai hoa cong cu xac
dinh gia, chuyén déi s6 va xay dung
hé théng cd sd di liéu I6n vé chi phi
dau tu xay dung. Cho phép s dung
linh hoat cac céng cu gia xay dung tu
nhiéu nguén: Cd s& di liéu quéc gia
vé hoat dong xay dung, cong bé gia
cla dia phudng, bao gia thuc té cla
nha san xuét, cung Ung, va di liéu chi
phi cua cac céng trinh tucng tu.

Thd tu, giao nhiéu quyén hon va
tao sy chi déng cho chii dau tu trong
quan ly chi phi dau tu xay dung. B
sung quy dinh cho phép chi dau tu
diéu chinh co cdu chi phi linh hoat
(bao gbém ca du phong) dé phu hdp
vdi thuc tién trong qué trinh trién khai
du an, nhung bao dam khéng vugct
tébng muc dau tu da duyét. B6 sung
trach nhiém cla chi dau tu trong viéc
t6 chuic kiém tra, ra soat va tham dinh
cac ndi dung tinh toan chi phi truéc
khi trinh ¢ quan thdm dinh tdng mic
dau tu va hoan thién hd so, xac dinh
gia tri tdng muc dau tu theo y kién
tham dinh trudc khi trinh ngusi quyét
dinh dau tu phé duyét

Péng thdi, nang cao vai tro, trach
nhiém cua nha thau tu van quan ly chi
phi theo théng I& quéc té, gan vdéi chiu
trach nhié toan dién va ché tai déi véi
cac don vi tu van Iap, tham tra chi phi
vé tinh chinh xac cla khéi lugng, cin
cU’ bao gia, di liéu chi phi, dinh muc
st dung va chat lugng danh gia hiéu
qua dau tu du an; loai bé tinh trang tu
van thiéu trach nhiém hodc chuyén
giao rui ro cho chl dau tu va cd quan
quan ly nha nudc.

2.5. Hoan thién hanh lang phap ly vé
hgp déng xay dung

Hanh lang phép Iy vé hdp déng
xay dung da dugc Luat Xay dung
s6 135/2025/QH15 va Nghi dinh s6
210/2026/ND-CP [8] diéu chinh, b6
sung cac quy dinh nham dam bao tinh
théng nhat, déng bd véi quy dinh cua
Luat Pau thau, Bd Luat dan su ndm
2015 va nguyén téc tu do, tu nguyén
théa thuan trong giao két hgp déng
nham tao lap su déng bo thé ché, tiém
can cac chuan muc quan tri hgp déng
quéc té. Cu thé:

(1) Thay vi gidi han pham vi diéu
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chinh va déi tugng ap dung cho céc
du an dau tu xay dung st dung vén
nha nudc nhu trudc day thi pham vi
diéu chinh da dudc mé rong ap dung
déi v6i bén giao thau, bén nhan thau
va céc td chiic, ca nhan lién quan dén
viéc giao két va quan ly thuc hién hgp
déng xay dung. Diéu nay thé hién tu
duy linh hoat véi cac ngudn vén khac,
bao quat moi chu thé tham gia quan
hé hop déng xay dung.

(2) Thuc hién déng bd hda hé
théng phap luat. Chuan hoéa cac quy
dinh vé giao két, thuc hién, diéu chinh
va thanh quyét toan hdp déng trén co
s gan két véi Bo6 Luat dan su, Luat
Pau thau va Luat Pau tu, khac phuc
tinh trang 4p dung ddng thdi nhiéu
hé théng quy pham déi véi cing méot
quan hé hdp déng, gép phan xac dinh
rd can ct phap ly diéu chinh theo tiing
loai du an.

(3) B6 sung quy dinh vé sy kién
bat kha khang va hoan canh thay déi
cd ban 1am cd s dé xem xét stia ddi
hgp déng, g8 cac vudng méc trong
viéc thuc hién hgp déng tron géi va
don gia c6 dinh trudc bién dong gia
b4t thudng thdi gian qua.

(4) Chuan héa ca ché phan dinh
rii ro va giai quyét tranh chép: viéc
quan ly hop déng da tiép can cac
nguyén tac quan tri hop déng hién
dai, dac biét 1a co ché phan dinh rui
ro binh dang gilta chi dau tu va nha
thau, minh bach quy trinh diéu chinh
gia hgp déng khi thi trusng bién
dong. Viéc thé ché héa md hinh giai
quyét tranh chap theo théng 1& quéc
té (ban xu ly tranh chap) sé gitp xU
ly cdc mau thudn phat sinh ngay tai
hién trudng trong qua trinh thuc hién
hgp déng bao dam tién do thuc hién
cla du an.

(5) B6 sung mét sb nguyén tic
giao két hgp déng, co ché quan ly
hgp déng; B sung, hoan thién mét
s6 khai niém, loai hgp déng, pham vi
cbng viéc cua tiing loai hgp déng; B
sung, hoan thién cd ché bao dam thuc
hién cac nghia vu trong hdp déng xay
dung; Phudng phap diéu chinh don
gia va gia hdp dong linh hoat han, tiém
can théng 1é quéc té; Quy dinh cu thé
vé diéu kién, trinh tu va hau qua phap
ly ctia viéc cham dut hgp dong; Hoan
thién cac quy dinh vé tam (ing, thanh
toan, thanh Iy hgp déng.

2.6. Ca ché cap gidy phép xay dung
theo huéng tang cudng phan cap va
giam tién kiém

Luat Xay dung s6 135/2025/QH15
da co6 su dbi méi can ban trong quy
dinh vé cép gidy phép xay dung, thé
hién ré dinh hudng cai cach thu tuc
hanh chinh va déi méi phuong thtic
quan ly nha nudc déi véi hoat déng
xay dung. So véi Luat Xay dung nam
2014, quy dinh mé&i khéng chi ma réng
pham vi cac céng trinh dugc mién gidy
phép xay dung ma con md rong tiéu
chi quan ly theo hudng lay muc do rai
ro, su phu hgp vdéi quy hoach va trach
nhiém cla chu dau tu 1am co sd thay
cho viéc kiém soat béng thu tuc hanh
chinh d6i v8i hau hét cac céng trinh.

Bé&n canh céc céng trinh vén da
dugc mién theo quy dinh trudc day,
Luat bé sung nhiéu nhém céng trinh
nhu céng trinh thudc du an dau tu
céng do co quan c6 thdm quyén
quyét dinh dau tu; cong trinh da dugc
cd quan chuyén mén vé xay dung
thdm dinh Bao cdo nghién cuu kha
thi va phé duyét; coéng trinh xay dung
theo tuyén; céng trinh ha tang ky
thuat vién théng thu doéng; déng thoi
mé rdng pham vi mién gidy phép doi
véi cong trinh cap IV va nha & riéng
& cé quy md dudi 07 tang, tdng dién
tich san dudgi 500 m? tai cac khu vuc
khéng thudc pham vi yéu cau quan ly
kién tric dic biét. Viéc mé rong dién
mién gidy phép xay dung gép phan
cét giam dang ké chi phi va thsi gian
thuc hién du an. Chu dau tu khéng
phai thuc hién thém maot thu tuc hanh
chinh cé ndi dung kiém tra trung l&p
véi cac budc tham dinh trudc dé, qua
dé rat ngdn thdi gian chuan bi dau tu
va nang cao hiéu qua st dung ngudn
luc xa hoi. Béng thdi, co quan quan
ly nha nudc cé diéu kién tap trung
nguén luc vao viéc kiém tra, thanh tra
cac cbng trinh c6 muc do rui ro cao
thay vi thuc hién tién kiém déi véi moi
loai céng trinh.
2.7. Hoan thién quy dinh vé chting
chi hanh nghé hoat ddng xay dung

Luat Xay dung s6 135/2025/QH15
va Nghi dinh s6 212/2026/ND-CP
[9] chi con quy dinh cac chlic danh
chuyén mén truc tiép quyét dinh dén
chét lugng cong tac khao sat, thiét ké,
giam sat bat budc phai cé ching chi
hanh nghé, bao gém: khao sat xay



dung; lap quy hoach dé thi va nong
thén; thiét ké xay dung; giam sat thi
cdng xay dung. Biém mdi néi bat 1a da
b&i b6 yéu cau phai cé chiing chi hanh
nghé déi véi mét sé linh vuc va chiic
danh nhu dinh gia xay dung, an toan
lao déng trong thi cong xay dung,
giam déc quan ly du an dau tu xay
dung, ca nhan truc tiép tham gia quan
ly du an, chi huy truéng céng trudng
va kiém dinh xay dung. Thay vao dg,
Luat quy dinh cac chuc danh nhu chi
huy trudng coéng trudng, chu tri kiém
dinh xay dung va giam déc quan ly du
an dau tu xay dung chi can dap ung
céc diéu kién vé nang luc chuyén mén
va kinh nghiém nghé nghiép theo quy
dinh cta phap luat ma khéng bat budc
phai dugc cdp chiing chi hanh nghé.
Viéc khéng con yéu cau chiing chi
hanh nghé déi véi mét s6 chiic danh
khéng déng nghia véi viéc ha thap
tieu chudn chuyén mén ma chuyén
trong tdm quan Iy sang cg ché tu chiu
trdch nhiém cla doanh nghiép, trach
nhiém nghé nghiép cla ca nhan va
tdng cudng thanh tra, kiém tra, xu ly
vi pham trong qua trinh thuc hién hoat
dong xay dung.

Ngoai ra, viéc loai bo yéu cau sat
hach, chuyén sang hinh thuc kiém tra
hd s6 khi cap chiing chi hanh nghé,
danh gia trén cd s& hd so chiing minh
nang luc va kinh nghiém nghé nghiép
g6p phan lam giam thu tuc hanh chinh,
thsi gian c&p ching chi, giam chi phi
vGi ca nhan va doanh nghiép. Viéc
chuyén tif cd ché sat hach sang xét hd
sd cling dat ra yéu cau phai nang cao
chét lugng céng tac thdm dinh hé so
va kiém soat tinh trung thuc cla cac
tai liéu chitng minh kinh nghiém nghé
nghiép. Cd quan c6 thdm quyén can
xay dung cd ché xac minh théng tin,
tdng cudng ing dung ca s di liéu vé
hoat dong xay dung va xUu ly nghiém
cac hanh vi ké khai khéng trung thuc
nham bao dam viéc don gian héa thu
tuc hanh chinh khéng lam anh hudng
dén chat lugng ngudn nhan Iuc trong
linh vuc xay dung.

3. Mét s6 giai phap nang cao hiéu qua
thi hanh Luat Xay dung s6 135/2025/
QH15 va hé théng van ban huéng dan

Viéc Luat Xay dung sé 135/2025/
QH15 cung hé théng cac Nghi dinh,
Théng tu hudng dan da déng bd co
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hiéu Iyc tir ngay 01/7/2026 danh dau
budc chuyén quan trong trong cai
céch thé ché vé dau tu xay dung, tao
lap khuén khé phap ly theo hudng
giam tién kiém, tdng cudng phan cap,
phan quyén va nang cao quyén tu
chu cla cac chu thé tham gia hoat
déng dau tu xay dung. Tuy nhién, kinh
nghiém cai cach thé ché & nhiéu quéc
gia cho thay hiéu qua ctia mét dao luat
khong chi phu thudc vao chat lugng
clia cac quy dinh phap luat ma con
phu thudc rat 16n vao nang luc té chiic
thuc thi, mutc do s&n sang cla cac chu
thé thuc hién va hiéu qua cua co ché
giam sat, kiém soat quyén luc. Trén co
s6 do, dé Luat Xay dung s6 135/2025/
QH15 phat huy day du hiéu qua trong
thuc tién, can tap trung thuc hién mot
s6 giai phap chu yéu sau day.
3.1. Tiép tuc hoan thién hé théng van
ban quy pham phap luat bao dam
tinh thong nhat va dong bd

Mac du Luadt Xay dung sb
135/2025/QH15 cling cac Nghi dinh va
Théng tu hudng dan da chinh thic co
hiéu Iuc déng bd ti ngay 01/7/2026,
tuy nhién trong qua trinh té chic thuc
hién van can tiép tuc ra soat, danh gia
dé kip th&i stia ddi, bd sung cac quy
dinh chua phu hgp phat sinh tu thuc
tién. Trong tam 1& bao dam tinh théng
nhat gilia phap luat vé xay dung Vi
Luat PAu tu cong, Luat Pau tu, Luat
Pau thau, Luat Quy hoach dd thj va
néng thén, Luat Pat dai, Luat Bao vé
moi trudng va céac luat chuyén nganh
khac nhdm han ché t6i da su giao
thoa, chéng chéo trong qua trinh ap
dung. Bén canh dé, can tiép tuc hoan
thién cac quy chuén, tiéu chudn ky
thuat, huéng dan chuyén mén vé
quan ly chi phi dau tu xay dung, hgp
déng xay dung, quan ly chat lugng va
quan ly du an theo hudng phu hgp vdi
théng & quéc té, tao co s& phap ly day
du cho viéc trién khai cac quy dinh
mdi cua Luat.
3.2. B6i méi phudng thiuc quan ly
nha nudc theo hudng tang cudng hau
kiém gan véi trach nhiém giai trinh

M6t trong nhiing ndi dung cai
cach quan trong cla Luat Xay dung
s6 135/2025/QH15 Ia chuyén manh tu
ca ché tién kiém sang hau kiém, dong
th&i phan cap, phan quyén sau hon
cho ngusi quyét dinh dau tu va cha
dau tu. Biéu nay doi hdi co quan quan

ly nha nudc phai chuyén déi phuong
thiic quan ly ti viéc kiém soat quy
trinh sang kiém soat két qua va muc
dé tuan thu phap luat.

Theo d4, can xay dung hé théng
tiéu chi danh gia rui ro doi véi ting
loai du an dé thuc hién hau kiém theo
nguyén tac quan ly dua trén muc do
rdi ro. Bo6i v6i cac du an cé muc dd
rdi ro thap, can giam tan suat kiém
tra, thanh tra; ngudc lai, déi véi cac
du an quy mé 18n hodc co yéu cau ky
thuat phuc tap can tang cudng kiém
tra chuyén dé va gidm sat trong suét
qua trinh thuc hién. Cung véi do, can
hoan thién co ché trach nhiém giai
trinh clia ngusi quyét dinh dau tu, chu
dau tu, t6 chlc tu van va cac chu thé
lién quan théng qua viéc quy dinh rd
trach nhiém phap ly déi véi tiing khau
cUa qua trinh dau tu xay dung.

3.3. Nang cao nang luc cua cac chu
thé tham gia hoat dong dau tu xay
dung

Viéc mé rdng quyén tu chd trong
quan ly du an, quan ly chi phi va té
chuc thuc hién dau tu xay dung chi cé
thé phat huy hiéu qua khi nang luc cua
céc chu thé dudc nang cao tucng Ung.

D6i véi Co quan quan ly nha nuéc,
Chu diu tu va Ban QLDA

Can déi mdi cong tac dao tao, boi
dudng ddi ngl can bd quan ly nha
nudc, chl dau tu, ban quan ly du an
va céc té chuic tu van theo hudng cap
nhat cac quy dinh mdi clia phap luat,
déng thsi trang bj kién thic vé quan
tri du 4an hién dai, quan ly hdp déng,
quan ly rui ro va quan ly chi phi theo
théng 1& quéc té.

Déi v6i cac té chuc tu van xay dung

Can tang cudng trach nhiém nghé
nghiép gén véi chat lugng dich vu tu
van; tiing budc phat trién thj trudng tu
van chuyén nghiép, du nang luc thuc
hién cac nhiém vu ma truéc day do co
guan quan ly nha nudc truc tiép thuc
hién. Pay 1a diéu kién quan trong dé
cd ché phan cép, phan quyén theo
Luat mdéi dudc trién khai hiéu qua.
3.4. Pay manh chuyén ddi s6 va xay
dung cd sé dii liéu qudc gia vé hoat
dong xay dung

M6t trong nhiing diéu kién bao
dam thuc thi hiéu qua Luat Xay dung
s6 135/2025/QH15 13 xay dung hé
théng di liéu s6 théng nhat phuc
vu cOng tac quan ly nha nudc. Theo
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do, can tiép tuc hoan thién Co s& di
liéu quéc gia vé hoat déng xay dung,
trong do uu tién phat trién co s& di
liéu vé suat vén dau tu, gia xay dung,
chi s6 gia xay dung, dinh mic, d{ liéu
hgp déng, di liéu nang luc clia cac td
chtic, ca nhan va di liéu vé qua trinh
thuc hién du an.

Viéc lién thong co s& di liéu gitta
B6 Xay dung vdi cac b, nganh, dia
phuong sé gép phan nang cao tinh
minh bach cua thi trudng xay dung, hé
trg céng tac hau kiém, déng thsi tao
nén tang dé (ing dung tri tué nhan tao
(Al), d{ liéu I6n (Big Data) va phan tich
d{ liéu trong cong tac quan ly chi phi
dau tu xay dung, du bao bién dong thi
trudng va ho trg ra quyét dinh quan ly.
3.5. Hoan thién cd ché thanh tra,
kiém tra va xti ly vi pham phu hgp véi
mo hinh quan ly mgi

Trong diéu kién giam manh cac
thu tuc tién kiém, hiéu luc cla hé
théng phéap luat phu thudc ngay cang
I6n vao hiéu qua cla cd ché hau kiém
va ché tai xt ly vi pham. Do do, can
déi mdi hoat déng thanh tra chuyén
nganh xay dung theo hudng tap trung
vao cac linh vuc c6 nguy cd rui ro
cao, tranh thanh tra trung 13p, chéng
chéo va gay can trd hoat dong dau
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tu xay dung.

Bén canh dé, can hoan thién hé
théng ché tai du manh déi vdi cac
hanh vi vi pham trong khao sat, thiét
k&, quan ly chi phi, quan ly chat lugng,
quan ly hdp déng va quan Iy du an;
déng thsi cdng khai két qua thanh tra,
kiém tra va xU ly vi pham nham nang
cao tinh minh bach, tang cudng ky
luat, ky cuang trong hoat déng dau tu
xay dung. Day Ia diéu kién quan trong
dé bao dam ca ché phan cap, phan
quyén di doi véi kiém soat quyén Iuc
va trach nhiém giai trinh theo dung
tinh than cai cach cua Luat Xay dung
6 135/2025/QH15.

4. Két luan

Luat Xay dung s6 135/2025/QH15
cung hé théng van ban hudng dan cé
hiéu luc déng bd ti ngay 01/7/2026
da tao 1ap khudn khd phap Iy mdi,
danh dau budc chuyén quan trong
trong tu duy 1ap phap va phuang thic
quan ly nha nudc vé dau tu xay dung.
Két qua nghién cuiu cho thay cac quy
dinh mdi da thuc day chuyén déi tu
ca ché tién kiém sang hau kiém, tang
cudng phan cap, phan quyén, nang
cao quyén tu chil va trach nhiém giai
trinh ctia cac chu thé, déng thsi hoan

thién cd ché quan ly déi véi du an dau
tu xay dung theo hudng minh bach,
hiéu qua va phu hdp véi théng 1é quéc
té. Tuy nhién, hiéu qua cua Luat phu
thudc chi yéu vao chat lugng té chuc
thuc thi, ndng luc cla cac chl thé
tham gia va hiéu qua clia cd ché hau
kiém. Vi vay, viéc tiép tuc hoan thién
hé théng phap luat, nang cao nang
luc thuc thi, ddy manh chuyén ddi
s6 va tadng cudng giam sat 1a nhiing
diéu kién quan trong dé phat huy day
du hiéu qua cla Luét trong thuc tién.
Két qua nghién clu gop phan lam rd
nhiing déi méi cua Luat Xay dung so
135/2025/QH15, déng th&i cung cap
cd s& khoa hoc phuc vu viéc t6 chuc
thi hanh va tiép tuc hoan thién thé ché
quan ly dau tu xay dung trong giai
doan mdi. Han ché cla nghién cuiu
nay la viéc danh giad déi mdi thé ché
chll yéu dua trén phudng phap phan
tich chinh sach va so sanh quy dinh
phap luat khi Luat méi vira dugc ban
hanh, chua cé di liéu kiém ching
thuc nghiém vé chi phi tuan thi va
thdi gian thuc hién du an sau mot thai
gian thi hanh thuc té. Pay sé 1a hudng
nghién cUu tiép theo khi cac quy dinh
mdi di vao van hanh én dinh.
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Xac dinh dac diém kinh té - ky thuat cdng trinh ha tang kj thuat
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Tém tat: Cung véi qua trinh xa hoi hoa dau tu ha tang dd thi, cac cong trinh ha tang k¥ thuat st dung chung -
gbm c6ng cap, hao k¥ thuat, tuy-nen k¥ thuat, tram ky thuat, cot treo cap va cot ang-ten - ngay cang da dang
vé két cau, vat liéu va quy mé, trong khi hé théng mé ta dac diém kinh té - ky thuat théng nhat van chua dugc
chuén héa. Muc tiéu ctia nghién ciu 1a hé théng héa dic diém kinh té - ky thuat clia cac loai hinh céng trinh
nay, d6i chiéu véi quy chuén, tiéu chuan hién hanh, ti d6 dé xuat dac diém théng nhat cho tiing loai. Nghién
clu st dung phuong phap phan tich tai liéu va so sanh ky thuat gilia cac loai céng trinh trén co s6 quy chuén,
tiéu chuan hién hanh. Két qua cho thay cac théng sé két cau, vat liéu, kich thudc va diéu kién thi cong quyét
dinh chi phl’ dau tu, van hanh va san lugng tinh gia trong céng thiic xac dinh gia thué; trén ca s& do, nghién
clu dé xuat dic diém kinh té - k¥ thuat va quy trinh nam budc xac dinh dac diém nay, dong thdi phan tich y
ngh|a déi véi quan ly chi phi, dinh gia xay dung va nang luc canh tranh doanh nghiép. Két qua gép phan cung
cap cd sd cho quan ly, dau tu va ké khai gia thué ha tang st dung chung.

Tu khéa: Ha tang k¥ thuat st dung chung, dac diém kinh té - ky thuat, dinh mdc kinh té - ky thuat, quan ly chi
phi va dinh gia xay dung, nguén vén ngoai ngan sach.

Abstract: Amid the socialization of urban infrastructure investment, shared-use technical infrastructure works
- including cable ducts, technical trenches, utility tunnels, technical stations, cable-suspension poles and
antenna poles - are increasingly diverse in structure, material and scale, while a unified description of their
economic-technical characteristics has not yet been standardized. This study analyzes and systematizes
the economic-technical characteristics of shared-use technical infrastructure work types against current
technical regulations and standards, proposing unified economic-technical characteristics for each work
type. The study applies document analysis and structural-dimensional comparison among work types based
on current technical regulations and standards. The results clarify the characteristic structural parameters,
dimensions, materials, construction conditions and exploitation capacity of each type, showing that these
parameters are the input variables determining investment cost, operating cost and pricing output in the
rental-price formula; accordingly, the study proposes economic-technical characteristics for each work
type and a five-step procedure for determining economic-technical characteristics, and discusses their
implications for cost management, construction pricing, and the competitiveness of enterprises sharing the
infrastructure, providing a technical reference basis for the management, investment and price declaration of
shared-use technical infrastructure works.

Keywords: Shared-use technical infrastructure, economic-technical characteristics, economic-technical
norms, construction cost management and pricing, non-state-budget capital.

1. GiGi thiéu nhiing diéu kién tién quyét dé nang véi toc dd dd thi hoa nhanh va nhu
Phat trién hé théng ha tang ky cao chat lugng dé thi, bdo dam phat  cau phat trién cac mang Iudi dién luc,
thuat dd thi déng bd 1& mdt trong trién kinh té - xa hdi bén viing. Cing  vién théng, cdp nudc, thoat nudc va
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ha tang s, viéc xay dung cac céng
trinh ha tang ky thuat st dung chung
ngay cang dudc quan tdm nham han
ché tinh trang dao dudng nhiéu lan, tiét
kiém quy dat, nang cao my quan dé thi
va tang hiéu qua khai thac hé théng ha
tang. Theo Nghi dinh s6 72/2012/NP-
CP [1], céng trinh ha tang ky thuat su
dung chung bao gém cét ang-ten, c6t
treo cap, cong cap, hao va tuy-nen ky
thuat, dudng dé thi, ham dusng bd, ham
dudng sat, cdng ngam, cau dusng bd
va cau dudng st.

Theo Diéu 9 Nghi dinh s6 72/2012/
ND-CP [1], nguén vén dau tu xay dung
cbng trinh ha tang ky thuat si dung
chung bao gébm vén ngan sach nha
nudc, von tin dung do Nha nudc bao
lanh, vén tin dung dau tu phat trién cua
Nha nudc, von ODA, vén tai trg nudc
ngoai, von tif cac nha dau tu trong va
ngoai nudc va cac ngudn von hgp phap
khac - trong d6 nhém von ti nha dau tu
va cac ngudn hdp phap khac dugc xac
dinh 1a nguén vén ngoai ngan sach nha
nudc, bao gébm vén cuia doanh nghiép,
von xa hdi héa va vén dau tu theo
phuong thiic déi tac céng tu (PPP) quy
dinh tai Nghj dinh sé 35/2021/ND-CP
[2]. Quy dinh vé céng trinh ha tang ky
thuat sir dung chung tiép tuc dugc cu
thé hda trong cac luat chuyén nganh:
khoan 22 DBiéu 3 Luat Vién thdng sb
24/2023/QH15 [3] dinh nghia ha tang ky
thuat vién théng thu déng bao gém nha,
tram, cot &ng-ten, cot treo cap, cong,
bé, 6ng cap, hao, tuy-nen k¥ thuat; Biéu
20 Luat Budng bd s6 35/2024/QH15 [4]
quy dinh viéc xay dung, quan ly céng
trinh ha tang ky thuat si dung chung
V@i dudng bo.

0 céc dia phuong, mét sé quy dinh
da budc dau dé cap ndi dung lién quan
dé giai quyét bai toan dinh mtic va don
gid. Thanh phé Ha Noi da ban hanh
Quyét dinh s6 53/2024/QD-UBND [5]
quy dinh vé& quan ly, xay dung céng
trinh ngdm ha tang ky thuat dé thi, quan
ly va st dung chung céng trinh ha tang
ky thuat doé thi, trong doé giao SG Xay
dung xay dung quy trinh, dinh muc kinh
té - ki thuat va don gia cho thué déi véi
cdng trinh ngdm ha tang k¥ thuat dé thi
trén dia ban; trén cd s6 do, Quyét dinh
s6 80/2025/QDP-UBND [6] da ban hanh
quy trinh cong nghé va dinh muc kinh
té - ky thuat cong tac quan ly, duy tri
cdng trinh ngdm ha tang k¥ thuat dé thi
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sU dung chung. Tudng ty, tinh Lao Cai
da ban hanh Quyét dinh s6 31/2026/
QD-UBND [7] quy dinh dac diém kinh
té - ky thuat cta hang hoa, dich vu thuc
hién dinh gia, ké khai gia linh vuc xay
dung trén dia ban, trong do liét ké céng
trinh ha tang ky thuat st dung chung
theo danh muc tudng tu Nghij dinh s6
72/2012/ND-CP, bao gém phan I6n cac
loai hinh thuéc pham vi nghién cuu.

Tuy nhién, pham vi ap dung cua cac
dinh muc, quy dinh dia phucng néu
trén chi gidi han déi véi céng trinh dugc
dau tu béng ngudn vén ngan sach nha
nudéc hoac dudc ban giao cho Nha nudc
quan ly, chua bao gém nhém céng trinh
dau tu ngoai ngan sach nha nudc - déi
tugng nghién cliu; déng thdi dic diém
kinh té - k§ thuat trong cac van ban nay
dudc quy dinh 8 muc khai quat (cht yéu
liét ké loai coéng trinh va yéu cau tuan
tht quy chuan chung), chua xay dung
thanh khung tiéu chi chi tiét, dinh lugng
dé phuc vu truc tiép cong tac ké khai
gid nhu dé xuat cla nghién clu nay;
hon nlta day la quy dinh cla tung dia
phugong riéng &, chua mang tinh phd
quéat dé ap dung théng nhat trén pham
vi ca nudc. Su thiéu hut ndy lam nay
sinh nhu cau cap bach phai nghién cuu,
chuan hda cac thudc tinh kinh té - ky
thuat cho cac céng trinh ha tang su
dung chung dung vén tu nhan.

Vé co sé ly luan va phap ly, dac diém
kinh té - ky thuat cla céng trinh dugc
hiéu Ia tap hdp cac thudc tinh phan anh
déng thdi dic trung ky thuat (két cau,
vat liéu, kich thudc, diéu kién thi cdng)
va céc yéu t6 kinh té (chi phi dau tu, chi
phi van hanh, kha nang khai thac) trong
subt vong ddi céng trinh. Khac véi céng
trinh xdy dung théng thudng chi phuc
vu médt cha thé duy nhat, céng trinh ha
tang ky thuat st dung chung cé dic
diém c6t 16i 1 nhiéu doanh nghiép cling
chia s& mét khéng gian ha tang vat ly;
do do viéc mé ta chinh xac dac diém
ky thuat cta cdng trinh c6 y nghia quan
trong khdng chi déi véi thiét ké, thi céng
ma con 1a c&n cu dé so sanh, ddi chiéu
gilta cac cong trinh cung loai. Théng
tu s6 03/2013/TT-BXD [8] vé mau hgp
déng su dung chung céng trinh ha
tang ky thuat yéu cau hd so hdp déng
kém theo sa dé, khdi lugng dudng day,
cap, dusng 6ng l&p dat - cho thay su
cén thiét phai mo ta day du dac diém
ky thuat céng trinh ngay tif khau ky két

hgp déng; déng thdi day cing l1a cd s
khoa hoc phuc vu céng tac ké khai gia
thué theo Luat Gia sb6 16/2023/QH15
[9]. Bang chu y, Nghi dinh s6 85/2024/
ND-CP [10] quy dinh chi tiét mét sb
diéu cua Luat Gia da xac dinh ré: déi
véi hang hda, dich vu thuc hién ké khai
gia, cd quan c6 thdm quyén phai quy dinh
déc diém kinh té - ky thuat clia hang hoa,
dich vu dac thu dé - day chinh la can cu
phap ly truc tiép cho yéu cau xay dung
bd déc diém kinh té - ky thuat cua cong
trinh ha tang ky thuat st dung chung ma
nghién clu hudng tdi.

Xuat phét tif khoang tréng dd, muc
tiéu cua nghién cuu 1a: (i) phan tich méi
lién hé gilia d4c diém k¥ thuat cta cong
trinh véi cac bién sé kinh té cau thanh gia
thué, phuc vu cong tac quan ly chi phi
dau tu va dinh gia xay dung; (i) hé théng
hda dic diém kinh té - ky thut cua tiing
loai hinh cong trinh trén cg s d6i chiéu
Vv6i quy chuan, tiéu chudn k¥ thuat hién
hanh, lam cd s& xay dung dinh muc kinh
té - ky thuat; va (iii) dé xuat dac diém kinh
té - ky thuat cho tiing loai cong trinh va
quy trinh xac dinh dac diém kinh té - ky
thuat théng nhat, gép phan hoan thién
cd ché quan ly gia va tang cudng minh
bach thi trudng dich vu ha tang ky thuat
s dung chung.

2. Phuong phap nghién ctiu

Nghién clu dugc thuc hién theo
hudng phan tich dinh tinh két hgp dinh
lugng mé ta, gébm ba budc cu thé. Thu
nhét, phudng phap phan tich va téng hap
tai liéu ky thuat, phap ly dugdc st dung dé
hé théng hoa quy dinh tai Nghi dinh s6
72/2012/ND-CP [1] va cac quy chuén,
tiéu chuén ky thuat lién quan, déng théi
khao cliu hd sc thiét ké clia cac du an
khu céng nghiép, khu dé thi tai mét s6 dia
phuong lam can cu déi chiéu sé liéu vat
liéu, kich thudc 6ng cong cap néu tai muc
3.2. Budc ndy nhdm xay dung cg sd ly
luan vé cac thudc tinh ky thuat cau thanh
tling nhém ha tang.

Thu hai, phuong phap so sanh ky
thudt dudc 4p dung dé phan tich su
khac biét vé két cau, kich thudc, vat liéu
va diéu kién thi cong gilla sau loai cong
trinh ha tang ky thuat st dung chung c6
cling chiic nang bé tri dusng day, cap,
dudng 6ng, lam ca s6 xay dung bd dac
diém kinh té - ky thuat théng nhat cho
tung loai.

Thu ba, phuong phap phéan tich,
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téng hgp dudc st dung nhdm théng
nhat cach mé ta déc diém kinh té - ky
thuat gilia céc loai cong trinh va kiém
tra tinh logic, kha thi ctia quy trinh dé
xuét tai muc 3.3.

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

3. Két qua nghién ctiu
3.1. Phan tich kinh té vé méi lién
hé giita dic diém ky thuat cong
trinh va gia thué theo phudng phap
chi phi

DPiéu 12 Théng tu lién tich sé

Gia thué =

210/2013/TTLT-BTC-BXD-BTTTT
[11] quy dinh gia thué céng trinh ha
tdng ky thuat st dung chung theo
phuang phap chi phi dugc xac dinh
theo céng thic c6t 16i sau:

(Chi phi dau tu + Chi phi van hanh + Chi phi bao tri, bao dudng + Chi phi khac + Lgi nhuan du kién) / San lugng tinh gia (1)

Trong do: gia thué la muc gia cho thué
moét nadm (ddéng/m/nam hoac déng/
c6t/nam); chi phi dau tu Ia chi phi dau
tu phan bd hadng ndm (chi phi khau
hao thiét bi, két cdu xay dung); chi
phi van hanh la chi phi quan ly van
hanh h&ng ndm; chi phi bao tri, bao
dudng la chi phi bao tri, bao dudng
h&ng n&m; chi phi khac 1a chi phi hop
ly khac hang nam; Igi nhuan du kién
t6i da bang 10% tdng cac chi phi néu
trén; san lugng tinh gia Ia téng nang
luc thiét ké co thé khai thac, chia sé
cho céac déi tac dung chung.

Phan tich sau tif géc do kinh té xay
dung cho thay, méi bién s6 dau vao
cla cdng thic (1) déu chiu su chi phéi
guyét dinh va truc tiép bdi cac dic
tinh kinh té - ky thuat cu thé cua coéng
trinh ha tang vat ly, tao nén méi quan
hé nhan qua ro nét:

- Thi nhat, chi phi dau tu phan bé
hang n&m la ham s6 cua téng muc dau
tu xay dung ban dau va tudi tho thiét
ké (thsi gian khau hao), phu thudc
truc tiép vao két cau, vat liéu va kich
thudc hinh hoc clia cong trinh. Cong
trinh c6 tudi tho thiét ké cang dai thi ty
I& khdu hao hang nam cang nhd, giup
giam ap luc tang gia thué trén méi ky
tinh toan.

- Thu hai, chi phi van hanh va bao
tri hang nam ty I& thuan véi mic do
phtic tap cla hé théng ky thuat phu
trg. Céng trinh don gian nhu céng cap
hau nhu khéng phat sinh chi phi van
hanh h&ng ngay, trong khi céng trinh
quy mo I8n nhu tuy-nen ky thuat phai
duy tri lién tuc hé théng théng gid,
chiéu sang, thoat nudc va bao chay
[12], khién chi phi van hanh va bao tri
€ao Vugt troi so vai hao hay cdng cap.

- Thi ba, san lugng tinh gia quyét
dinh muc dd phan bé chi phi don vi,
phu thudc vao kha nang chia sé dung
chung cua két cau ha tang: céng cap
bi gi6i han bdi tiét dién éng c6 dinh;
hao ky thuat cé san lugng tét hon nhg

44 | KINH TE XAY DUNG

nhiéu ngan doc 1ap [13]; cot treo cap
bi gidi han bdi quy dinh mdi doanh
nghiép chi treo t6i da 01 hop cap trén
mot cot theo Quy chuédn 33:2019/
BTTTT [14].
3.2. Pac diém kinh té - ky thuat cua
sau loai cdng trinh ha tang ky thuat
s dung chung

Nghi dinh s6 72/2012/ND-CP [1]
va cac quy chuan ky thuat quéc gia
hién hanh xac dinh sau loai hinh céng
trinh ha tang ky thuat st dung chung
phd bién gém: céng cap ky thuat,
hao ky thuat, tuy-nen ky thuat, tram
ky thuat, cOt treo cap va codt ang-
ten. Dua trén viéc téng hgp cac tiéu
chuén thiét ké hién hanh va khao sat
thuc té, dic diém kinh té - ky thuat
cla tung loai hinh dugc phéan tich hé
théng hda nhu sau:

1. Céng cap ky thuat: La céng
trinh ngdm dang 6ng phuc vu 1&p dat
cap vién théng, cap dién luc dudi via
hé hodc long dudng [1]. Suat dau tu
thap nhat trong sau loai hinh do két
cdu don gian, thi céng nhanh. Theo
hé so thiét ké thuc té, vat liéu éng
phd bién 13 6ng nhya HDPE hodc
PVC-U (dudng kinh D65-D230mm
tuy loai cap: cap diéu khién, cap
théng tin, cdp ha thé, trung thé)
hodc 6ng thép/bé tdng cot thép khi
qua dudng; dd sau chén 6ng phd
bién tU 0,5m (dudi heé) dén 0,8m
(dudi dusng) tuy diéu kién thi céng
thuc t&; hd ga kéo cap bé tri trung
binh 50-100m va tai cac vij tri tuyén
déi hudng. Han ché 16n nhat 1a san
lugng tinh gia bi gisi han cting do tiét
dién éng c6 dinh.

Hinh 1. Thi céng tuyén cdp ngédm 110 kV tai khu vuc tram bién dp Thanh Xudn, Ha Néi
(nguén: Tap chi Ndng Iugng Viét Nam)
Figure 1. Construction of a 110 kV underground cable line near Thanh Xuan substation,
Hanoi (source: Vietham Energy Magazine)



2. Hao ky thuat (utility trench): La
cong trinh ngdm dang tuyén, két cau
bé téng cot thép thanh moéng duc san
[13], gdm nhiéu ngan riéng biét (1-4
ngdn) cho phép bé tri ddc lap cap
vién théng, cap dién luc, 6ng cép
nudc ma khéng nhiéu 1an nhau [13].
Theo TCVN 10332:2014 [13], chiéu
rong ldng méi ngan hao phé bién
ti 200 dén 500mm, chiéu cao long
trong hao la 300, 400 hoac 500mm;
mac bé tdng theo yéu cau thiét ké va
khéng nhé hon M25 [13]. Suéat dau tu
trung binh, cao hon céng cap nhung
thap hon tuy-nen. San lugng tinh gia
t6t nh& két cau nhiéu ngdn cho phép
nhiéu doanh nghiép cling thué.

3. Tuy-nen ky thuat (utility tunnel
/ gallery): La céng trinh ngadm theo
tuyén cé kich thudc mat cat hinh hoc
I&n, du khong gian cho con ngudi co
thé di chuyén bén trong dé truc tiép
lAp dat, kiém tra, stia chila va bao
tri cac dudng day, dudng 6ng ky
thuat (dién cao thé, vién théng truc
chinh, éng cap thoat nudc, éng nang
lugng...) [12]. Theo QCVN 07-3:2023/
BXD [12], chiéu cao théng thly téi
thiéu 13 1,9m, chiéu réng théng thay
t6i thiéu 1a 1,6m; 16i di lai bén trong c6
chiéu réng va chiéu cao théng thly
khéng nhé hon 0,8m va 1,8m; cbéng
trinh phai trang bi hé théng théng gio,
chiéu sang, thoat nudc, bao chay va
cap dién tu hai nguén doc lap. bay
Ia loai hinh céng trinh ¢6 suat dau tu
xay dung va chi phi quan ly van hanh
hang nam I8n nhéat trong sau loai hinh
do cac yéu cau ky thuat phu trg néu
trén. Tuy-nen ky thuat Ia loai hinh
suat dau tu cao nhung hiéu qua lau
dai, bén viing trong quan ly - ham y
viéc phan bd chi phi dau tu theo thsi
gian khau hao dai han 14 hap ly khi xay
dung phuong an gia thué (suat dau tu
tham khao tai Bang 1).

4. Tram ky thuadt (technical
station): La nha hoac budng kY thuat
dién tich nhd (tram bién &p, nha
chuyén mach vién théng...), déng
vai trd dau moi két ndi, diéu khién
hé théng ky thuat dé thi [1]. Két
cau khung thép hodc tudng gach/
bé tdng. Suat dau tu thap dén trung
binh, van hanh dcn gian, nhung can
tinh dén chi phi bao vé an toan, an
ninh ky thuat.
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Hinh 2. Hé théng cdp dién trong céng trinh ngdm 220 kV Tao Ban - Tén Cang, Thanh phé
Hé Chi Minh (nguén: Téng céng ty Truyén tai dién Quéc gia - EVNNPT, 2023)
Figure 2. Power cable system inside the 220 kV Tao Dan - Tan Cang underground tunnel,
Ho Chi Minh City (source: National Power Transmission Corporation - EVNNPT, 2023)
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Hinh 3. Tram vién théng Péng Chiéu, xa Lién Phuong, thanh phé Hung Yén, dugc VNPT
va MobiFone chia sé, dung chung [15]
Figure 3. Dong Chieu telecommunications station, Lien Phuong commune, Hung Yen
city, shared between VNPT and MobiFone [15]

5. COt treo cap: La cbt bé téng
ly tdm Uing suat trudc hodc thép ma
kém, phuc vu treo cap vién théng, cap
quang va cap dién luc [1]. Suat dau tu
thap nhat, thdi gian thi céng nhanh
nhat do khéng phat sinh chi phi dao
dép. Theo QCVN 33:2019/BTTTT [14],
méi doanh nghiép chi dudc treo téi da
01 hép cap trén mot cot, anh hudng
truc tiép dén san lugng tinh gia.

6. Cot ang-ten: La cot thap thép
dudc xay dung dé [3p dit &ng-ten thu,
phat séng vo tuyén vién théng thu
déng [1]. D6 cao cot phai dap Ung yéu
cau an toan hang khéng [1]. Suat dau

tu va chi phi van hanh & muc trung
binh. Khoang cach, vi tri cét chiu
rang budc bdi quy hoach ha tang vién
théng thu déng cla dia phuang [1],
gian tiép khéng ché mat dd cot va anh
hudng muc dé canh tranh gilia céac
doanh nghiép thué chung.

Pé minh hoa muc dd chénh léch
chi phi dau tu gilia cac loai hinh néu
trén, Bang 1t6ng hgp suat dau tu xay
I3p va thdi gian khdu hao tham khao
theo mét phudng an gia cho thué doi
véi céng céap, hao ky thuat, tuy nen
ky thuat da ap dung trong thuc tién
tai thanh phé Hai Phong [16]. S6 liéu
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Bang 1 dugc xac dinh cho céng trinh
dau tu ti ngan sach nha nudc tai mot
dia phuong cu thé (Hai Phong, nam

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

2019), chi mang tinh tham khao minh
hoa muc dé chénh Iéch chi phi gita
cac loai hinh, khéng dai dién cho

nhém cbéng trinh dau tu ngoai ngan
sach nha nudc 1a déi tugng nghién
cuu chinh cla bai bao.

Bang 1. Sudt dau tu xdy Idp va thai gian khdu hao tham khdo
Table 1. Reference construction investment rates and depreciation periods

STT Cong trinh Suat dau tu xay lap quy doi (triéu dong/m) Thdi gian khau hao tham khao (ndm)
1 Cong cap 0,97 - 1,01 15
2 Hao ky thuat 761-795 25
3 Tuy-nen ky thuat 12,61-13,16 25

Nguén: Téng hdp tif phudng dn gid cho thué ha téng ky thudt ngém hda cdp ngoai vi vién théng thanh phé Hai Phong [16]. Sé liéu chi mang tinh
tham khdo, dugc xdc dinh cho nhém céng trinh déu tu tif ngéin sdch nha nudc tai mét dia phuong cu thé (thai diém 2019), chua dai dién cho toan
bé céng trinh ddu tu ngodi ngdn sdch trén pham vi cd nudc. Sudt dau tu néu trén da dudc quy déi tir mét bing gid géc ndm 2019 theo hé sé trugt
gid binh quan tich Idy giai doan 2019-2025 va 7 thdng ddu ndm 2026 (tuong ting khodng 19,9% va 25,1%), tinh trén cd s& chi sé gid tiéu dung (CPI)

binh quén héng ndm do Cuc Théng ké - B Tai chinh céng bé; khodng gid tri phdan dnh chénh léch gidia hai méc thdi gian quy déi nay.

3.3. Pé xuat dic diém kinh té - ky
thuat cong trinh ha tang ky thuat st
dung chung va quy trinh xac dinh
Trén cd s6 phan tich mai lién hé kinh
té vai cong thic tinh gid thué va dac

diém k¥ thuat cla tiing loai ha tang vat
ly, nghién ctu dé xuat nguyén tc quan
ly déng bd “Mét cong trinh - Mét bd
dac diém chuan”. Nguyén tic nay doi
héi mbi cdng trinh ha tang ky thuat su

dung chung khi thuc hién dang ky, ké
khai gia phai dugc mé ta chi tiét, day du
va dinh lugng hoa theo khung sau dac
diém kinh té - ky thuat chuan héa, trinh
bay chi tiét tai Bang 2 [71:

Bang 2. Bé xudt ddc diém kinh té - ky thudt ctia cdc loai céng trinh ha tdng ky thudt si dung chung
Table 2. Proposed economic-technical characteristics of shared-use technical infrastructure works

STT
No.

Tén cong trinh
Work type

Pac diém kinh té - ky thuat dé xuat
Proposed economic-technical characteristics

Cong cap

Cdng trinh ngam dang 6ng hoéc hdp béng nhua HDPE, PVC hodc composite, chén truc tiép trong dat
dudi via hé hodc 1ong duding. Theo hd sa thiét ké thuc té, dudng kinh 6ng HDPE hodc PVC-U khoang D65-
D230mm tuly loai c&p; dé sau chén phd bién 0,5-0,8m; hd ga kéo cép bé tri trung binh 50-100m. C6 suat
dAu tu thap nhat trong céc loai hinh ha tng ngam; kha nang ma rong san lugng khai thac bi giéi han cling
ngay tuf khau thiét ké do tiét dién 6ng c6 dinh.

Hao ky thuat

Céng trinh ngdm dang tuyén doc hé hodc 1ong dudng, két cau bé téng cot thép thanh mong dic san
theo TCVN 10332:2014, gdm céc dot hao, hd ga ki thuat va tam dan ndp chiu tai day trén, cho phép
b6 tri song song nhiéu loai hé théng k¥ thuat trong cac ngan déc 1ap - s6 lugng ngan (t 1dén 4 ngan)
quyét dinh truc tiép san Iugng tinh gia. Chiéu rong Ibng méi ngan hao 200-500mm, chiéu cao Iong
trong 300, 400 hodc 500mm; mac bé téng theo yéu cau thiét ké, khdng nhd han M25. Suat dau tu
trung binh.

Tuy-nen ky
thuat

Cdng trinh ngdm quy mé 16n dudi cac tuyén phé chinh, két ciu bé téng cét thép kién c6 cho phép con
ngudi di chuyén truc tiép bén trong dé 13p dit, bao tri thiét bj theo QCVN 07-3:2023/BXD. Phai trang bi
hé thong ky thuat phu trg chil ddng: théng gié cudng buic, chiéu sang an toan, thoat nudc chéng ngap,
bao chay tu dong va cap dién du phong doc 1ap. C6 suat dau tu va chi phi van hanh hang ndm I16n
nhét trong sau loai hinh; pht hdp phan bé chi phi dau tu theo thdi gian khau hao dai.

Tram ky thuat

Nha hodc budng ky thuat dién tich nho, két cau khung thép hodc tudng gach/bé téng cét thép, b tri
cac thiét bi dau néi, ti dién, bom nudc, may chuyén mach. Suat dau tu thap dén trung binh do quy mé
xay dung nha; chi phi van hanh thap nhung can tinh dén chi phi bao vé an toan, an ninh ky thuat.

Cot treo cap

Cot bang bé tdng ly tm (ing suét trudc, thép ma kém hodc composite, chay doc theo cac tuyén
dudng néng thén hodc dd thi nho. Mai doanh nghiép khdng dudc treo qua 01t/hdp cap trén mdt cot,
1a rang budc k thuat truc tiép gidi han san Iugng tinh gia. Suat dau tu thap nhéat va thdi gian thi céng
nhanh nhét.

Cot ang-ten

Cot xay dung dé I&p dat thiét bi thu, phat séng vién théng thu déng (BTS). D6 cao cot phai dap ung
y&u cau an toan hang khéng; khoang céch va vi tri gitta cac cét tuan thi nghiém ngét theo quy hoach
ha tang vién théng thu déng dia phuong - gian tiép gidi han mat dé cot va thic dy muc do chia sé
thué chung giita cac nha mang. Chi phi van hanh & mic trung binh do phét sinh yéu cau kiém tra dinh
ky an toan két cau méng cot chong bao.

Nguén: Pé xudt khoa hoc cta tdc gid, déi chiéu céng thic gid thué (1), hé so thiét ké thuc té va thuc tién khdo sat [1], [12], [13], [14].
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Pé ap dung théng nhat bd dac
diém nay vao thuc tién quan Iy nha
nudc va hoat dong cua doanh nghiép
dau tu ngoai ngan sach, nghién ctiu
dé xuét quy trinh nam budc khoa hoc
xac dinh dac diém kinh té - ky thuat
phuc vu ké& khai gia thué ha tang su
dung chung nhu sau:

Budc 1: Xac dinh va phan loai
chinh xac loai hinh cong trinh ha
tdng ky thuat si dung chung theo
chlic nang s dung thuc té quy dinh
tai Diéu 2 Nghi dinh s6 72/2012/NP-
CP [1] va Luét Vién théng [3], Luat
budng bd [4].

Budc 2: Xac dinh day du cac
thudc tinh két cau, kich thudc, vat
liéu xay dung va diéu kién thi céng
dic thu cua tuyén cong trinh trén cd
s3 doi chiéu ho sa thiét ké ban vé thi
cdng da dugc phé duyét véi cac quy
chuén ky thuat quéc gia tuosng Ung
(QCVN 07-3:2023/BXD [12], TCVN
10332:2014 [13]).

Budc 3: Dinh lugng hoa cac chi
tiéu kinh té lién quan truc tiép dén
chi phi dau tu xay dung (suat dau tu
trén mot mét dai, tudi tho thiét ké), chi
phi quan Iy van hanh hing ngay, yéu
cau chi phi duy tu bao tri hdng nam
va tdng san lugng ky thuat cé thé chia
sé cho cac déi tac cung thué st dung
theo quy dinh tai Diéu 12 Théng tu
lién tich s6 210/2013/TTLT-BTC-BXD-
BTTTT [11].

Budc 4: Tong hgp va bién soan
thanh bd hé so "Pac diém kinh té - ky
thuat coéng trinh st dung chung"” déng
b6 cho tling tuyén céng trinh cu thé,
tuan tha cau tric khung chuan héa
quy dinh tai Bang 2.

Budc 5: SU dung bd dac diém kinh
té - ky thuadt da dudc chuan hoéa nay
lam can cu phap ly va co sé ky thuat
dé chu dau tu thuc hién lap phudng an
gia, ké khai gia thué gui cg quan quan
ly nha nudc thdm dinh theo Luat Gia
[9] va lam tai liéu minh bach dinh kém
hgp ddng thué chung ha tang véi cac
déi tac theo quy dinh.

3.4.Y nghia déi véi quan ly chi phi,
dinh gia xay dung va nang cao nang
Iyc canh tranh doanh nghiép

Viéc nghién cttu va ap dung bd dac
diém kinh té - k¥ thuat chuan héa cho
nhém céng trinh ha tang ky thuat su
dung chung dau tu ngoai ngan sach
nha nudc dem lai ba y nghia In d6i
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v8i nganh kinh té xay dung va quan
Iy d6 thi:

M6t 13, lam cd s& khoa hoc hoan
thién hé théng quan ly chi phi dau tu
xay dung theo nguyén tic quy dinh tai
Nghi dinh s6 206/2026/ND-CP [17] vé
quan ly chi phi dau tu xay dung. Néu
khoéng xay dung dudc bd dic diém
kinh té - ky thuat chi tiét 1am can cu
déi chiéu gilta cac cau hinh k¥ thuat
khac nhau, viéc 1ap du toan, thdm
dinh chi phi va xay dung hé théng
dinh muc kinh té - ky thuat cho cac
cong trinh ha tang ky thuat st dung
chung sé& hoan toan thiéu c&n cu phan
biét. Biéu nay dan dén rui ro 16n trong
viéc ap gia thué khéng phu hgp vai chi
phi thuc té: hodc ap gia thué quéa cao
(gay bét Igi 16n cho cac doanh nghiép
vién théng, dién luc di thué, gian tiép
dady gia dich vu vién théng/dién tiéu
dung clia ngudi dan Ién cao), hoac ap
gia qua thap (khién nha dau tu ha tang
tu nhan thua 16, khéng thé thu hoi von
va lam triét tiéu dong luc xa hdi hoa ha
tdng ngam dé thi).

Hai la, nang cao hiéu qua dinh gia
xay dung va thiét 1ap thi trudng cho
thué minh bach. Su khac biét rat 16n
vé vat liéu, két cau va diéu kién thi
cong gilta cac loai cong trinh khang
dinh rang viéc dinh gia thué ha tang
khéng thé &p dung cdo béng theo tén
goi cong trinh chung chung. B6 dac
diém kinh té - ky thuat chi tiét tai Bang
2 déng vai trd 13 "hd chiéu ky thuat”
doc 1ap cho méi tuyén cong trinh. Pay
la co s8 khoa hoc dé cac co quan
quan ly nha nudc (B Xay dung, S6
Xay dung dia phuong) tién hanh tham
dinh tinh hgp ly cua phuang an gia ké
khai mot cach chinh xac, minh bach,
bao vé quyén Igi hdp phap cua ca bén
cho thué va bén di thué ha tang. Thuc
tién tai tinh Hung Yén cho thay ré gia
tri kinh té cua viéc dung chung: VNPT
Hung Yén hién quan ly trén 45.000
co6t treo cap va 400 tram BTS, trong
do 100% cot treo cap da dugc dung
chung va ti I1é dung chung tram BTS
dat 23%, giup doanh nghiép tiét kiém
khoang 16-35% chi phi dau tu ha tang
[15] - minh ching cu thé cho viéc
mot bé dac diém kinh té - ky thuat rd
rang, minh bach sé tao thuan Igi cho
cac bén dam phan, chia sé ha tang
hiéu qua hon.

Ba la, thic ddy nang luc canh

tranh lanh manh cua cac doanh
nghiép va ting téc dd chia sé dung
chung ha tang thu déng trong xu thé
dé thi thdng minh. Viéc cdng khai,
minh bach bd dac diém kinh té - ky
thuat giup cac doanh nghiép c6 nhu
cau thué chung ha tang (nhu Viettel,
VNPT, FPT, EVN...) d& dang so sanh,
d6i chiéu cd cau chi phi gilta cac cong
trinh cung loai nhung khac cau hinh
trudc khi ky hgp déng thué chung [8].
Su minh bach nay triét tiéu hoan toan
hién tugng don phucong ap dat gia
thué déc quyén ti cac nha dau tu ha
tang khu dé thi mdi, cat giam chi phi
giao dich thuong thao hgp déng, tu
d6 kich thich nhu cau dung chung ha
tang vat Iy, nang cao hiéu qua st dung
tai nguyén dat dai va téi uu hda chi phi
dau tu xa hoi.

4. THAO LUAN

Két qua nghién clu két néi cac
théng so k¥ thuat véi cac bién sé kinh
té trong céng thuc tinh gia thué. So
Vi cac quy chuén k¥ thuat hién hanh
nhu QCVN 07-3:2023/BXD [12] hay
TCVN 10332:2014 [13] - vén chi quy
dinh yéu cau thiét k&, thi cong - bd
dac diém kinh té - ky thuat dé xuat tai
muc 3.3 b6 sung mét I6p mé ta kinh
té& chudn hoa, gan ting nhém théng
s6 két cau véi cac dong chi phi trong
c6ng thuc (1), gitip cd quan quan ly co6
cd s& déi chiéu gilia cac cong trinh khi
can so sanh, thdm dinh.

Déi chiéu v6i mét trudng hdp thuc
tién da ap dung coéng thic (1) - phuong
an gia cho thué ha tang ky thuat ngadm
hoéa cap ngoai vi vién théng thanh phé
Hai Phong [16] - cho thdy chénh léch
suat dau tu xay I3p gilta cong cap, hao
ky thuat va tuy-nen k¥ thuat c6 thé Ién
t6i 12-13 1an, déng thdi thai gian khau
hao dugc ap dung cho hao va tuy-
nen ky thuat (25 ndm) dai hon dang
ké so véi cong cap (15 nam) va cap
vién théng ngam (12 nam). Két qua
nay cling c6 thém ca sd thuc tién cho
cac luan diém vé méi quan hé gila
dic diém k¥ thuat va cau trac chi phi
dau tu néu tai muc 3.1, déng th&i cho
thay khung dac diém kinh té - ky thuat
dé xuét tai Bang 2 phu hop véi thuc
tién dinh gia da trién khai, du pham vi
ap dung clia phudng an gia Hai Phong
con gidi han 8 nhém céng trinh dau tu
tU ngén sach nha nudc.

Phat hién nghién cuu clng cho
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thdy coéng tac quan ly giad thué ha
tdng sU dung chung hién thiéu mot
hé théng dinh mic kinh té - k¥ thuat
chinh thuc, tuong tu cac bé dinh muc
dy todn da ap dung phé bién trong
xay dung cong trinh dan dung. B6 dac
diém kinh t& - ky thuat va quy trinh
nam budc dé xuat co thé 1a budc khai
dau dé xay dung hé théng dinh muc
chuyén biét nay.

Can luu y, khoan 3 Biéu 18 Nghi
dinh sé 72/2012/ND-CP [1] - sau
khi dudc stia déi bdi Nghi dinh s6
85/2024/ND-CP [10] - d& chuyén
thdm quyén hudng dan cd ché, nguyén
tac va phuong phap xac dinh gia thué
tU lién bd (theo Théng tu lién tich s6
210/2013/TTLT-BTC-BXD-BTTTT [11])
sang BO Xay dung; B6 Tai chinh cling
dang lay y kién du thao bai bd Théng
tu lién tich nay. Do B6 Xay dung chua
ban hanh van ban thay thé cong thiic
(1), dac diém kinh té - ky thuat va quy
trinh ndm budc dé xuat can dudc ra
soat, cap nhat can cu phap ly ngay
khi van ban huéng dan méi chinh thic
co hiéu lyc.

Han ché clia nghién cliu Ia viéc
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mo ta dic diém kinh té - ky thuat hién
diing 8 muc dinh tinh, dya trén téng
hgp tai liéu va khao sat thuc té, chua
c6 s6 liéu dinh lugng chi tiét minh hoa
cho tung loai céng trinh. Bén canh do,
viéc kiém ching dac diém kinh té - ky
thuat dé xuat mdi diing 8 muc phan
tich néi bé cla nhom tac gia, chua
cd su tham van chuyén gia doc lap
bén ngoai theo hinh thuic chinh thuc.
Hudng nghién cuu tiép theo can thu
thap ho so thiét k&, ban vé hoan céng
thuc té va xay dung ca sé di liéu dinh
lugng vé suat vén dau tu, dinh muc
van hanh cho ca sau nhom céng trinh
ha tang s dung chung trén pham vi
toan quéc, déng thdi thuc hién tham
van chuyén gia déc lap dé kiém chiing
thém két qua nghién cuu.

5. Két luan

Nghién cuu da hé théng héa thanh
cong cac dac diém két cau, kich
thudc, vat liéu va diéu kién thi cong
cla sau loai hinh céng trinh ha tang
k¥ thuat st dung chung phé bién theo
Nghi dinh s6 72/2012/NB-CP [1], déi
chiéu chat ché véi cac quy chuén, tiéu

chudn ky thuat hién hanh (QCVN 07-
3:2023/BXD [12], TCVN 10332:2014
[13]); déng th&i lam rd méi lién hé
gilta cac dic diém ky thuat nay vdi
céc bién s6 chi phi cau thanh céng
thuc xac dinh gia thué ha tdng dé thi.

Trén ca s6 do, nghién clru dé xuat
bo dac diém kinh té - ky thuat cho
tung loai céng trinh va quy trinh nam
budc xac dinh dac diém kinh té - k¥
thuat théng nhat, ddng thsi lam ré y
nghia cta cac dic diém nay déi véi
cong tac quan ly chi phi dau tu xay
dung theo Nghi dinh s& 206/2026/
ND-CP [17], dinh gid xay dung va
thic day ndng luc canh tranh lanh
manh gilta cac doanh nghiép vién
théng, dién luc cung chia sé ha tang
thu dong. K&t qua nghién cliu déng
vai tro la cd s& khoa hoc giup hoan
thién hé théng dinh muc kinh té -
ky thuat chuy@n nganh, hé trg cho
cong tac quan ly nha nudc cua BO
Xay dung va thac day thi trusng dich
vu ha tang ky thuat dé thj phat trién
theo hudng cbéng khai, minh bach
va bén viing.
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Mot so bat cap trong cong tac cong ho gia vat liéu xay dung
cua cac dia phuong hién nay va tac dong dén quan Iy chi phi
dau tu xay dung

Inadequacies in Local Construction Material Price Publications and Their
Impact on Construction Investment Cost Management

TRAN MANH HA', LE DiNH SUU', NGUYEN DiNH TIEP', NGUYEN 6 PHUONG HUY™
'Phén vién Kinh té xdy dung mién Nam, Vién Kinh té xdy dung, TP. H6 Chi Minh, Viét Nam. Southern Sub-Institute
of Construction Economics, Institute of Construction Economics, Ho Chi Minh City, Vietnam.
(Ngay nhdn bai/Received: 08/08/2026; Ngay stia bai/Revised: 18/09/2026;
Ngay duyét ddng/Accepted: 25/09/2026)

Tom tat: Bai viét nhan dién, phan tich hé thong cac bat cap trong cd ché céng b6 gia vat liéu xay dung (VLXD)
tai cac dia phudng Viét Nam giai doan 2023 - 2025, dua trén dif liéu thu cap tif bao céo thi trudng, van ban
quy pham phéap luat va thuc tién trién khai Nghi quyét sé 60-NQ/TW vé s&p xép don vi hanh chinh. Nghién
cltu xac dinh ndm nhém bat cap cét 16i: (1) vung md phap ly trong quan hé giiia Luat Gia 2023 va cd ché céng
b6 gia; (2) do tré, tinh thiéu trong céng b gia tai nhiéu dia phucng, nhat Ia khi thj trusng bién déng manh:; (3)
16 héng phan anh chi phi van chuyén trong cau tric gia cong b6; (4) ap Iuc quan ly phat sinh ti ma rong dia
giéi hanh chinh; va (5) tam Iy phong vé hanh chinh khi xac dinh, cong bé gia. Nhitng bt cap nay tao rui ro tai
chinh cho nha thau - biéu hién qua hién tugng I8i nguyén cta ngudi chién thang (Winner's Curse) trong dau
thau xay dung - déng thdi can tré tién do giai ngan vén dau tu cong. D6i chiéu véi khung phap ly méi co hiéu
luc tir 01/7/2026 (Nghi dinh s6 206/2026/NB-CP va Théng tu s6 36/2026/TT-BXD), bai viét chi ré nhiing bat
cap da dudc giai quyét va nhiing van dé con ton tai can tiép tuc nghién ctiu, hoan thién nhdm nang cao tinh
minh bach, hiéu qua cta hé théng quan ly chi phi xay dung.

T khéa: Quan ly chi phi xay dung, cng bé gia vat liéu, Luat Gia 2023, I8i nguyén cua ngudi chién théng, Nghi
quyét 60-NQ/TW, chuyén déi sé xay dung.

Abstract: This paper identifies and systematically analyses the inadequacies in the construction material
price publication mechanism applied by local authorities in Vietnam during the 2023 - 2025 period. Drawing
on secondary data from market reports, legal documents, and the implementation of Resolution No. 60 -
NQ/TW on administrative unit consolidation, the study identifies five core inadequacies: (1) a regulatory
grey zone in the relationship between the 2023 Price Law and the existing price publication mechanism;
(2) delays and incompleteness in local price publication, particularly amid volatile market conditions; (3)
gaps in reflecting transportation costs within published price structures; (4) management pressures arising
from expanded administrative boundaries; and (5) defensive administrative behaviour in price determination.
These inadequacies not only create financial risks for contractors - manifested through the "Winner's Curse”
phenomenon in public procurement - but also directly impede the disbursement of public investment capital.
Benchmarked against the new legal framework effective from 1 July 2026 (Decree No. 206/2026/ND-CP and
Circular No. 36/2026/TT-BXD), the paper identifies which inadequacies have been institutionally addressed
and proposes further institutional reform measures to enhance transparency and efficiency in construction
cost management.

Keywords: Construction cost management, material price publication, Price Law 2023, Winner's Curse,

Resolution 60-NQ/TW, construction digitalisation.

1. GiGi thiéu (VLXD) thudng chiém ty trong tif 60%  va hiéu qua st dung von ngan sach
Trong cd cau gia thanh céng trinh  dén 70% tong gia tri xay 1&p, 1a yéu t6 nha nudc. Vi vay, hé théng cong bd
xay dung, chi phi vat liéu xay dung chi phéi truc tiép dén tdng miic ddutu  gid VLXD cua cac SG Xay dung dia
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phuong doéng vai trd nén tang trong
toan bd chudi quan ly chi phi dau tu
xay dung, tU giai doan lap du toan,
thdm dinh gid du thau, ky két hdp
déng dén thanh quyét toan céng trinh.

Giai doan 2023 - 2025, thj trudng
VLXD Viét Nam bién déng dang ké,
dac biét nhom vat liéu khai thac tu
nhién. Riéng quy 1l1/2025, gia cat xay
dung ca nudc tang 27,5% - 44,8% so
VvGi quy trudc va 55,2% - 93,8% so
V@i cung ky 2024; gia da tang tucng
ung 10,2% - 18,8% va 21,5% - 36%
[1]. Trong khi do, gia xi mang - vat liéu
c6 mUc tap trung ngudn cung cao han
- duy tri tuong déi 6n dinh, cho thay
bién doéng gia khong déng déu gilia
cac chung loai VLXD. Nguyén nhan
dén tu siét chat khai thac khoang san,
nhu cau dét bién tif cac du an cao téc
Bac - Nam va chubi tdng gia nhién liéu
toan cau. Cac Théng bao gia VLXD
theo chu ky thang, quy do d6 nhanh
choéng boc 16 su khéng theo kip dién
bién gia thuc té.

Su phan ky ngay cang ro rét gitia
gia cong bd va gia giao dich thuc té
gay ra cac tac dong tiéu cuc co tinh
day chuyén. Vé phia quan ly nha nudc:
du toan cong trinh bi sai Iéch co sg,
céc thu tuc diéu chinh téng muc dau
tu kéo dai, dong gop vao tinh trang
cham giai ngan vén dau tu céng vén
la mdt trong nhitng van dé trong tm
cla diéu hanh kinh té vi md. Vé phia
doanh nghiép xay dung: nha thau
budc phai thuc hién hgp déng trong
diéu kién chi phi thuc té vugt téng gia
tri hop déng, véi cd ché diéu chinh gia
con nhiéu han ché.

Thém vao do, viéc thuc thi Nghi
quyét s6 60-NQ/TW ngay 12/4/2025
cla Bd Chinh tri vé sap xép don vi
hanh chinh cép tinh va huyén giai
doan 2023 - 2030 dang tao ra mot
ap luc co cdu mdi chua dugc nghién
cltu day du trong linh vuc quan ly gia
xay dung. Sau sap nhap, pham vi dia
ban can khao sat gia ma rong dang
ké trong khi nguén luc bé may khéng
tang tuong Ung.

Bai viét tiép can van dé tu goc dod
phan tich thé ché va ly thuyét kinh té
hoc, st dung dif liéu thit cap dé nhan
dién va hé théng hoa nam nhom bat
cap c6t 16i trong co ché cong b6 gid
VLXD hién hanh; déng thdi danh gia
tac dong thuc tién va dé xuat cac dinh
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hudng cai cach co tinh kha thi cao
trong diéu kién cu thé cua Viét Nam.

2. Khung phap ly va phudng phap
nghién ctiu
2.1. Khung phap ly

Cd ché céng bé gia VLXD tai Viét
Nam dudc diéu chinh bai hé théng van
ban quy pham phap luat da tang, da
trai qua mét budc chuyén quan trong
ké ti ngay 01/7/2026. Trong giai doan
2021 - 2025, khung phap ly nén tang
la Nghi dinh s6 10/2021/ND - CP vé
quan ly chi phi dau tu xay dung, quy
dinh trach nhiém cta Uy ban nhan
dan cép tinh trong viéc té chic cong
b6 gia VLXD phu hdp véi diéu kién dia
phuong, dugc hudng dan cu thé bai
Théng tu sé 11/2021/TT-BXD va cac
théng tu stia ddi, bé sung 1a Théng tu
s6 14/2023/TT-BXD va Théng tu sé
01/2025/TT-BXD [21[31[4].

Ké ti ngay 01/7/2026, dé trién khai
Ludt Xay dung s6 135/2025/QH15,
toan bo khung phap ly néu trén da
dugc thay thé: Nghj dinh s6 206/2026/
ND-CP ngay 15/6/2026 quy dinh chi
tiét vé quan ly chi phi dau tu xay dung
thay thé Nghj dinh s& 10/2021/NB-CP;
Théng tu s6 36/2026/TT-BXD ngay
26/6/2026 hudng dan mot sé noi
dung, phuang phap xac dinh va quan
ly chi phi dau tu xay dung thay thé
Théng tu s6 11/2021/TT-BXD cung cac
van ban stia déi [5][61[7]. Do do, cac
phan tich trong bai viét dudc thuc hién
trén cd s déi chiéu gilta thuc trang
van hanh cd ché cong b6 gia giai doan
2023 - 2025 theo khung phap ly cu
vdi nhiing thay déi ma khung phap ly
méi da dat ra, nham 1am ré dau 14 han
ché da dudc khic phuc va dau 13 van
dé con ton tai can tiép tuc hoan thién.

Dac biét, su ra ddi cla Luat Gia s6
16/2023/QH15 (c6 hiéu lyc tu ngay
01/7/2024) da thiét 1ap mét trang thai
phap Iy mdéi véi nhiéu diém can dugc
d6i chiéu, lam rd véi co ché quan ly chi
phi xay dung [8]. Bén canh dd, Nghi
quyét s6 60 - NQ/TW ngay 12/4/2025
cla Bd Chinh tri vé sap xép don vi
hanh chinh cap tinh, huyén giai doan
2023 - 2030 dang tao ra nhiing thay
dbi ca cau déi v6i bd may quan ly nha
nudc vé xay dung tai dia phudng, anh
hudng truc tiép dén nang luc thuc
hién céng bé gia [9].

2.2. Phudng phap nghién ctu

Bai viét st dung phucng phap téng
hdp va phan tich df liéu thu cap, két
hdp tiép can dinh tinh theo hudng
phan tich thé ché. Nguén di liéu thu
cép dugc lua chon theo hai tiéu chi: (i)
tinh chinh thuic - chi st dung bao cao
do c6 quan quan ly nha nudc cdng bd
cbng khai; (i) tinh lién tuc - uu tién
cac bao cao dudc ban hanh dinh ky
trong suét giai doan nghién clu dé
bao dam kha nang theo déi xu hudng
theo thdi gian.

DU liéu dudc thu thap cha yéu tu
hai nguén. Thi nhat, chudi bao céo
thang va quy vé dién bién thi trudng
VLXD do Vién Kinh t& xay dung - Bo
Xay dung bién soan, dang tai céng
khai trong giai doan 2023 - 2025,
trong do bai viét st dung truc tiép s6
lidu Quy 1/2025 va Quy I11/2025 [10]
[1] - phu hgp véi chu ky cong b6 t6i
thiéu hang quy quy dinh tai Diéu 26
Nghi dinh s6 10/2021/NB-CP [11], nén
cé tinh dai dién cho hé théng théng
tin gia chinh thic. Thi hai, bang théng
ké tinh hinh céng bé gia clia céc tinh,
thanh phé dinh kém trong céc bao
cdo quy, cho phép déi chiéu truc tiép
thuc trang coéng bé gia tai ting dia
phudng, bén canh kién nghi clia cac
hiép hoi doanh nghiép, nha thau (nhu
Hiép hoi cac Nha thau Xay dung Viét
Nam) [12], dung dé déi chiéu géc nhin
tU phia nha thau.

V& muc dd tin cay cua dif liéu, cac
s6 liéu dinh lugng vé bién dong gia
vat liéu (xi mang, thép, cat, da, nhua
dudng) trong cac bao cao néu trén
déu dugc Vién Kinh té xay dung ghi
ré ngudn géc thi cap cho tiing s6 liéu
(Cuc Théng ké, Cuc Hai quan, hiép
hdi nganh hang...). Riéng nhan dinh vé
tinh trang céng b6 gia chua kip thdi tai
moét s6 dia phudng dudc bdo cdo Quy
[1/2025 da néu ra (Quang Ninh, Khanh
Hoa, Son La) [10].

TU gilta nam 2023, dai dién Cuc
Kinh té xay dung (Bo Xay dung) xac
nhan mét sé dia phuong chua, cham
cdng bd gid vat liéu theo quy dinh
trong b6i canh thi trudng bién déng
manh [13]. Bang chiing dinh lugng giai
doan 2024 - 2025 cang rd nét & cap
dd du an: tai Dy an dudng Vanh dai 3
Thanh ph6 H6 Chi Minh, ti gitta nam
2024, chénh l&ch giltla gia dau thau
(dua trén gia céng bd) va gia thuc té
clia cat, da dam cap phoi tai Géi thau
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XL8 lén tdi 150% - 160%; tai Du an
Cau dudng s&t Cam Ly (Bac Ninh),
don gia cat hgp dong 184.000 déng/
m3 trong khi gia thuc té 420.000 déng/
m3, chénh hon 124%. Lanh dao doanh
nghiép thi cdng xac nhan gia bd thau
dua trén gia céng bd cla dia phudng
tai thoi diém 1ap duy toan, nhung bang
gia coéng b6 trén thuc té chua phan anh
day du, sat dién bién thi trudng, khién
khoang céach giiia gia cong bd va gia
thuc té ngay cang 16n [14] - bang chiing
tryc ti€p cho luan diém c6t 16i cua bai
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viét. Cling th&i diém, Cong dién s6 85/
CPb-TTg cua Thu tudng Chinh phu ghi
nhan gia dat san 1ap ting 20% - 30%,
da dam tang 15% - 30%, cat tang trung
binh 25% - 40% tai nhiéu du an ha tang
trong diém [15]. N&m 2025, cac bao
cado Quy Il va Quy lll cua Vién Kinh té
xay dung tiép tuc ghi nhan tinh trang
tuong tu nhu da trinh bay & trén [10][1].
DAaunam 2026, Cong van s6 1966/BXD-
KTQLXD cua B6 Xay dung - van ban ra
soat téng thé tinh hinh cdng bé gia - chi
rd ba nhom tén tai: (i) cong b6 chua bao

dam thdi han, di liéu chua lién mach
gilta cac ky; (i) théng tin céng bd chua
dudc téng hgp day du theo biéu mau
Théng tu s6 14/2023/TT-BXD; va (iii)
gia céng bd mét s6 dia phuong - nhéat 13
cét, da, dat dap - chua phan anh ding
gia thi trudng [16]. Su I3p lai cta cung
nhém van dé qua nhiéu nguén doc lap,
trai dai tir 2023 dén dau 2026, cho thay
day 1a bat cap mang tinh cd cau, khéng
phai hién tugng nhat thdi clia riéng giai
doan 2023 - 2025.

Bang 1. Mét s6 chi tiéu phan dnh bién déng gid VLXD va tinh hinh céng bé gid dia phuong (Nguén: Vién Kinh té xdy dung - Bé Xéy
dung, Bdo cdo ddnh gid dién bién thj trudng VLXD Quy 1l/2025 [10] va Quy 111/2025 [1])
Table 1. Selected indicators reflecting construction material price fluctuations and the status of local price publication
(Source: Institute of Construction Economics - Ministry of Construction, Assessment of construction material market trends in Q2

2025 [10] and Q3 2025 [1])

Chi tiéu

Quy 11/2025

Quy 111/2025

Ty |& tinh/TP da c6 céng bé gia VLXD

52/63 (~83%, trudc sap nhap)

18/34 (~53%, sau sap nhap)

Bién dong gia cat xay dung so véi quy trudc

+10,7% + +22,5%

+27,5% + +44,8%

Bién dong gia cat xay dung so cung ky ndm trudc

+29,4% + +44,6%

+55,2% + +93,8%

Bién dong gia da xay dung so véi quy trudc

+4,0% + +79%

+10,2% + +18,8%

Bién dong gia xi mang so véi quy trudc

~0% (6n dinh)

-0,2% + +0,1% (n dinh)

Khéng chi diing lai 6 cac chi sé bién
dong gia, bao cao Quy I111/2025 con
ghi nhan rdng dén ngay 15/9/2025,
méi c6 18 trong s6 34 tinh, thanh pho
da c6é cong bd gid vat lieu xay dung
quy 11/2025, trong dé 4/6 thanh phé
truc thudc Trung uong da céng bo,
riéng Ha No6i va Thanh phdé H6 Chi
Minh - hai thi truéng xay dung I&n nhat
ca nudc - chua coéng bé [1].

Khao sat cac ngudn tai liéu khoa
hoc quéc té, bai viét st dung cac
codng trinh géc vé kinh t& hoc hanh
vi trong dau thau va ly thuyét théng
tin bat can xting - gém Capen, Clapp
va Campbell (1971) [17], Thaler (1988)
[18] va Akerlof (1970) [19] - dugc lua
chon theo tiéu chi la cac cbng trinh
nén tang, dudc trich dan rong rai trong
linh vuc va co gia tri Iy giai co ché
hanh vi ddc 1ap véi béi canh thé ché
cu thé cua tiing quéc gia.

Khung phan tich cua nghién cuu
dudc xay dung theo chubi nhan qua:
I6 hdng thé ché - sai léch théng tin
gid - rui ro tai chinh doanh nghiép >
hé luy déi véi hiéu qua dau tu céng.
Céch tiép can nay cho phép két néi
céc bat cap vi md trong van hanh hé
théng vdi cac tac déng vi md & cap do
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quan ly ngan sach nha nudc, goc nhin
phu hgp vdi chiic nang nghién cuu
chinh sach cua cac cd quan thudc
nganh kinh té xay dung.

Nghién cdu co6 giéi han quan
trong: toan bd phan tich dua trén di
liéu thu cap céng khai. Do dé, nhan
dinh vé muc dd phd bién, quy md
tdc doéng cua tling bat cap can hiéu
la suy luan ti dir liéu thj trudng tong
hgp, khéng phai két qua diéu tra dinh
lugng truc tiép.

3. Két qua nghién ctiu
3.1. Méi quan hé giira phap luat vé gia
va phap luat vé quan ly chi phi xay
dung

Luat Gia s6 16/2023/QH15 (Piéu 7,
21) x&c 1ap nguyén tic: doanh nghiép
tu quyét dinh gia trong khudn khd
phap luat; nha nudc chi quan ly gian
tiép qua binh &n, ké& khai, niém yét,
kiém tra gid déi véi hang héa khéng
thuéc Danh muc Nha nudc dinh gia
[8]. Céng b6 gia VLXD la hoat dong
cung cap théng tin tham khao, khéng
déng nhéat véi Nha nudc dinh gia nén
khéng xung dét truc tiép vé tham
quyén. Tuy nhién trén thuc té, co ché
S6 Xay dung cong bé gia VLXD theo

Nghi dinh s& 10/2021/ND - CP giai
doan 2021 - 2025 (nay thay thé bai
Nghi dinh s6 206/2026/NB-CP [5])
mang tinh quan ly hanh chinh, trong
doé mic gia do S& Xay dung céng bé
thudng dugc cac bén lién quan su
dung nhu mét muc gid co tinh tham
chiéu c6 dinh hon 1a mét kénh théng
tin mang tinh khuyén nghi, tham khao.

Su khac biét vé triét Iy quan ly gidia
hai linh vuc phap luat dan dén mot s6
hé qua. V& phap ly, S6 Xay dung chi
c6thé 1a ca quan tdng hgp, cong bé lai
dif liéu gia do doanh nghiép cung cap,
song trén thuc té lai bj st dung nhu cg
quan tham dinh, chiing nhan gia - tao
ra vung mao phap ly tac déng tiéu cuc
dén chat lugng dif liéu. MUc gia doanh
nghiép cung cdp cé thé chua phan
anh day du diéu kién giao dich thuc té
(khéi lugng, vi tri giao hang, thi diém,
chi phi phat sinh), gay nhiéu loan tinh
xac thuc va dé tin cay cua di liéu gia.

Xét tU ly thuyét thé ché (North,
1990) [20], day la biéu hién cua
khoang tréng phap ly phat sinh do cai
céach phap luat chua phéi hgp déng
b6 gilta quan ly gia va quan ly chi phi
xay dung: quy tac chinh thiic (formal
rules) khédng mau thuan, nhung quy



tdc phi chinh thic va thdi quen thuc
thi (informal constraints) da khién mot
cdng cu cung cap théng tin bi van
hanh nhu c6ng cu dinh gia. Nghi dinh
s6 206/2026/ND-CP va Théng tu s
36/2026/TT-BXD la cd hdi lam ro lai
ban chéat vé “cung cap théng tin" cua
hoat ddng cong bé gia; muc dd giai
guyét trén thuc té can tiép tuc theo
doi, danh gia.

3.2. Po tré thong tin va tinh thiéu kip
thdi cua dii liéu gia cong bo

Quy trinh khao sat, ban hanh
Théng bao gid theo chu ky téi thiéu
héng quy - theo Piéu 26 Nghi dinh
s6 10/2021/ND-CP [11] - tao ra do tré
gilta gia céng bé va gia giao dich thuc
té, dac biét vSi VLXD bién dong cao
theo ngay, tuan. Bao cdo Quy 11/2025
cla Vién Kinh té xay dung ghi nhan
mot s6 vat liéu (thép, céat, da) tai mot
s6 dia phuong dudc cong bé gia chua
kip thdi, néu tén cu thé Quang Ninh,
Khanh Hoa, Son La [10]. Pd tré nay
anh hudng truc tiép dén dd chinh xac
du toan va lam phuc tap qua trinh ky
két, thuc hién hgp dong.

Van dé cang trdm trong han khi
xem xét s6 liéu vé tinh day du trong
cdng bd gid: theo bdo cao Quy
11/2025, tinh dén ngay 15/9/2025, méi
c6 18 trong s6 34 tinh, thanh pho da
c6 cdng bd gia vat liéu xay dung quy
/2025, trong d6 4/6 thanh phé truc
thudc Trung uong da coéng bé, riéng
Ha N&i va Thanh phé H6 Chi Minh - hai
thi trudng xay dung I8n nhat ca nudc
- chua céng bé [1]. Bang chu y, cling
bao cdo cho thdy cac dia phuong
cdng bé mudn hodc chua céng bd
€O xu hudéng tap trung & cac tinh co
dia ban réng va dia hinh phtc tap sau
sap nhap - cing chinh la nhing nai
sai léch gilta gid céng bé va gia thuc
té c6 nguy cd 16n nhat, do chi phi van
chuyén cao va thi trudng c6 tinh cuc
bo ro nét.

T géc do Iy thuyét théng tin bat
can xung (Akerlof, 1970) [19], su
chénh Iéch vé tinh cap nhat cla théng
tin gitta doanh nghiép cung ung VLXD
(biét gia thuc té ngay lap tuc) va nha
thau xay dung (tiép can théng tin gia
qua hé théng céng b6 c6 dd tré) tao ra
mot thi trudng thong tin khdng hoan
hao, trong d6 bén cé théng tin bat Igi -
nha thau - phai ganh chiu phan 16n rui
ro bién déng gia.
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3.3. L6 hong chi phi van chuyén
trong cau truc gia cong bd

M6t han ché co cau cua hé théng
coéng bé gia hién hanh 1a hau hét cac
dia phuong chi céng b6 gia VLXD tai
nguédn (gia tai md, nha may hoac kho
cla nha cung cép), trong khi thiéu
théng tin vé cu ly van chuyén binh
quan va don gid van chuyén tuong
Ung. Trong thuc té xay dung, gia
VLXD d@én hién trusng (Gvl) bao gém
ba thanh phan: gia tai nguén (Gng),
chi phi van chuyén (Cv/c) va chi phi
hao hut trong qua trinh van chuyén,
béc dé. Viéc bd qua hai thanh phan
sau dan dén tinh trang du toan céng
trinh phan anh chua day du chi phi
thuc té, dac biét déi véi cac cong trinh
& khu vuc xa ngudn cung vat liéu.

Chi phi van tai chiu tac dong truc
tiép tU bién doéng gia nhién liéu -
chiém tir 30% dén 50% téng chi phi
van chuyén bang dudng bd - song
lai khéng dugc cap nhat kip thdai
vao cau tric don gid xay dung. Hé
qua la tai nhiéu coéng trinh ha tang
8 vung sau, vung xa, gia VLXD thuc
té tai hién trudng c6 thé cao han gia
codng b6 ti 20% dén 40%, trong khi
nha thau khéng cé cd s& phap ly dé
dé nghi diéu chinh don gia theo hgp
déng da ky [12]. Khoang cach nay anh
hudng nghiém trong dén kha nang tai
chinh clia nha thau va tién dd thuc
hién hgp déng.

Vé mat phuong phap, van dé nay
phan anh sy thiéu nhat quan trong
viéc ap dung nguyén tac “gia dén
hién trudng” trong hé théng dinh gia
xay dung. Kinh nghiém quéc té cho
thay cac hé théng dinh gia hiéu qua
nhu BCIS (Building Cost Information
Service) cua Anh hay AIQS (Australian
Institute of Quantity Surveyors) cua
Australia déu xay dung cg s& dii liéu
gia theo khu vuc dia ly, tich hgp s&n
hé s6 diéu chinh van chuyén theo
vlng, thay vi dé nha thau ty tinh toan
va ganh chiju rui ro [21].

3.4. Thach thic quan ly phat sinh tu
sap xép dan vi hanh chinh theo Nghi
quyét 60-NQ/TW

Nghi quyét s6 60-NQ/TW dit ra
16 trinh giam dang ké s6 Iugng dan vi
hanh chinh cap tinh va huyén trén ca
nudc thdng qua sap nhap dia ly. Tuy
nhién, trong khi s6 lugng don vi hanh
chinh céap tinh giam xuéng, dién tich

dia ban quan ly va s6 dau méi can
khao sat gia VLXD tai cac tinh sau sap
nhap lai tang 1&n dang ké, tao ra mau
thuan gilta ma réng pham vi nhiém vu
va duy tri quy mé bd may.

Lay trudng hgp tinh Dak L3k sau
sap nhap lam vi du minh hoa: theo
bo céo sb don vi hanh chinh cép xa
tang 1&n hon 102 dan vi, phan bo trén
dia ban réng véi dia hinh khéng dong
nhat [9]. D& dam bao tinh dai dién cua
gid coéng bd cho toan tinh, cé quan
chuyén mén can mg roéng quy mod
khao sat gia ra nhiéu ving khac nhau
- ddi hdi nguédn Iuc nhan sy va kinh phi
khao sat 16n hon dang ké. Trong khi
do, bién ché va ngan sach hoat déng
thuc té cua bd may khéng tang tucng
Ung sau sap nhap.

B&ng chiing thuc té cho hién tugng
nay da dudc ghi nhan ngay tai thdi
diém sap nhap: bao cdo Quy 11/2025
cua Vién Kinh t& xay dung - Bd Xay
dung xac nhan rang, trong ngén han,
cdéng bé gia vat liéu c6 dd tré do cac
S Xay dung sau s&p xép can thai gian
én dinh té chuc, chua kip céng bé gia
vat liéu theo dia gigi hanh chinh mgi
[10]. Biéu nay cho thay &p luc té chuc
lai bd may coéng bd gia khdng phai Ia
suy doan ly thuyét, ma la bat cap da
dugc chinh cd quan chuyén mén cua
BO Xay dung ghi nhan.

Hé qua & nhiéu dia phuong sau
sap nhap budc phai lua chon giai phap
binh quan hoa gia mét cach co hoc
gilfa cac vung gia ci, lam mat di tinh
phan biét viing gia vén Ia diéu kién dé
gia céng bd phan anh dung thuc té thi
trudng. Pay la moét thach thiic mang
tinh cd cau, khéng thé giai quyét chi
b&ng nd luc cua cap dia phuong ma
doi hoi diéu chinh chinh sach & cap
trung ucng vé phuong phap luan céng
b6 gia trong diéu kién hanh chinh méi.
3.5. Tam ly phong vé hanh chinh
trong xac dinh va coéng bb gia

Trong thuc tién quan ly, co thé
xuét hién xu hudng lua chon mic gia
than trong nhdm han ché rui ro trach
nhiém hanh chinh khi céng b6 mic
gia thap hon hoac bang véi gia thuc té
thi trudng quan sat dugdc, nham tranh
nguy cd bi quy két cong bé gia cao
gay that thoat ngan sach nha nudc.
Tam ly phong vé nay, tuy co thé ly giai
tu goéc ddé trach nhiém cé nhan cua
can bd, lai tao ra hau qua co tinh hé
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théng khi phan 18n rli ro bién déng gia
dudc chuyén dich ti ngan sach nha
nudc sang phia nha thau tu nhan.

Hién tugng nay co thé phan tich
theo ly thuyét ngudi iy quyén - ngusi
dai dién. Khi tiéu chi danh gia can bo
tap trung vao tranh sai pham tai chinh
truc tiép thay vi do ludng tac déng
thuc té clia gid cong bé dén hiéu qua
dau tu toan hé théng, hanh vi t6i uu
cla ca nhan - cdng bd gia than trong
- s& mau thuan vdi Igi ich hé théng Ia
théng tin gia trung thuc, cap nhat. bay
la biéu hién cla thién I&ch hanh chinh
khi hé théng danh gia hiéu qua chua
hoan thién.

Vé phia doanh nghiép cung Ung
VLXD, tinh trang bao gia khdng phan
anh dung chi phi thuc té khi ké khai
cho S& Xay dung vua la hé qua, vua
cling c6 su thiéu tin cay cua hé théng
d{ liéu gia - tao vong lap tiéu cuc kho
pha v8 bang bién phap hanh chinh
don thuan.

4. Thao luan va dé xuat giai phap
4.1. Panh gia tac dong theo ly thuyét
kinh té hoc
4.1.1. Hién tugng Igi nguyén cta ngudi
chién thdng trong déu thau xdy dung
Ly thuyét I8i nguyén cua ngudi
chién thdng (Winner's Curse), dudc
phat trién bdi Capen, Clapp va
Campbell (1971) trong phan tich dau
gia tai nguyén dau khi va sau do dudc
Thaler (1988) hé théng héa trong kinh
té hoc hanh vi, md ta hién tugng trong
dé ngudi trang thau/tring gia thudng
l& ngudi cé udc tinh chi phi thap nhat
- khéng nhat thiét vi ho hiéu qua hon,
ma vi ho da dinh gia qua lac quan so
V4i gid tri thuc cua déi tugng dau thau
[171[18]. Khung ly giai néu trén dugc
st dung dé hé théng hoa cac quan sat
dinh tinh vé thj trudng VLXD va dau
thau xay dung cong tai Viét Nam.
Trong béi canh Viét Nam, khi di
liéu gid VLXD céng bd khéng phan
anh day du dién bién thi trusng, nguy
cG xuat hién hién tuong I6i nguyén
cla ngusi chién thang trong dau thau
xay dung céng gia tang dang ké. Co
ché van hanh nhu sau: nha thau lap
hd so du thau dua trén gia cong bd
cla S6 Xay dung; tring thau nhd murc
gia canh tranh (thusng thap hon dang
ké so vdi gid du toan cla chu dau tu);
nhung phai thuc hién hop déng trong
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diéu kién giad VLXD thuc té cao han
dang ké so véi muc gia da lam cd sd
tinh toan.

Khi gia VLXD thuc té cao han gia
coéng bb 15% - 25% va hgp déng tron
goi hodc don gia cé dinh, nha thau
khéng cé ca s& phap ly dé nghi diéu
chinh gia. Hé qua: kho khan tai chinh
nghiém trong; cham tién dd hodc mat
kha nang thuc hién hdp déng; phat
sinh chi phi xa hdi tif dau thau lai. G
quy mé danh muc dau tu céng, hién
tugng nay 1am suy yéu nang luc tai
chinh nha thau trong nudc qua nhiéu
chu ky du an, anh hudng sutc canh
tranh dai han cua nganh.

4.1.2. Hé luy dén quan ly déu tu céng
va gigi ngén ngén sdch

Vé phia chu dau tu va cd quan
quan ly, tinh trang léch pha gitta gia
cdng bd va gia thuc té gay chudi hé luy
day chuyén. Thu nhét, tdng muc dau
tu dudc duyét dua trén dan gia khéng
phan anh thuc té budc diéu chinh
nhiéu 1an, tén thém 3-6 thang xu ly hd
sd. Th hai, nha thau khé hoan chinh
hé sd thanh, quyét toan vi khéng thé
hdp thiic hda chi phi thuc té cao han
don gia hgp déng, dan dén khéi luong
da thi céng nhung chua dugc thanh
toan kip thdi, anh hudng truc tiép toc
do giai ngan vén dau tu coéng.

Thi ba, 6 tdm vi mé, khi hé théng
du toan dau tu coéng bi dinh gia thap
han thuc té mét cach cé hé théng, cac
chi s6 1ap ké hoach ngan sach trung
han va danh gia kha ning hap thu vén
dau tu clia nén kinh té sé bj sai léch.
Diéu nay anh hudng dén tinh chinh
xac cua lap ké hoach vén dau tu cong,
mot trong nhiing céng cu diéu tiét vi
mo& quan trong cla Chinh phu.

TU g6c nhin kinh té hoc céng cdng,
hiéu qua cla dau tu céng khéng chi
phu thudc vao quy mé phan bd vén
ma con vao tinh chinh xac cua dinh
gida dy an ngay tu giai doan lap du
toan. Mot hé théng théng tin gia bi sai
léch vé mét cq cau sé tao ra lang phi
nguédn luc cdng ngay ca khi toan bd
quy trinh quan ly du an dugc thuc hién
dung thu tuc.
4.2. bé xuat giai phap va dinh huéng
hoan thién
4.2.1. Néng cao hiéu qua trién khai
chuyén déi sé trong céng tdc céng
bé gia VLXD

Khung phap ly mdi da tao budc tién

dang ké so vdi giai doan 2021 - 2025:
Diéu 24 Nghi dinh s6 206/2026/Nb-
CP quy dinh gia vat liéu dugc thu thap,
cdng bd dinh ky hang thang hodc
hang quy, riéng vat liéu bién déng bat
thudng phai cdng b6 theo thang; Diéu
11 Théng tu s6 36/2026/TT-BXD quy
dinh viéc xac dinh gia vat liéu binh
quan, trach nhiém clua S6 Xay dung;
Phu luc Il Théng tu sé 37/2026/TT-
BXD hudng dan quy trinh khao sat,
cdng b6 théng tin gia [51[61[22]. Pinh
hudng rat ngan chu ky céng bé va xay
dung cd s6 dif liéu gia tap trung - bat
cap nhan dién trong giai doan 2023 -
2025 - vé ¢S ban da dudc thé ché hoa.

Van dé dét ra hién nay khéng con
l4 “c6 xay dung hé théng théng tin,
di lieu vé gia hay khéng”, ma la muc
dé trién khai hiéu qua trén thuc té. Ba
nhém ndi dung can dudc uu tién giam
sat, danh gia trong qua trinh thuc hién
Nghi dinh s6 206/2026/ND-CP va
Théng tu s6 36/2026, 37/2026/TT-
BXD: (i) tiéu chi va quy trinh kiém tra
chéo dit liéu gid do doanh nghiép ké
khai véi dit liéu giao dich thuc té, nham
han ché tinh trang bao gia khéng phan
anh dung thi trudng; (i) tinh dai dién
cla di liéu gia theo khu vuc dia ly sau
khi hé théng théng tin dudc van hanh
théng nhat trén pham vi ca nudc; va
(iii) nguén luc, nang luc té chic thuc
hién tai cdp S& Xay dung, dac biét
trong boi canh sdp xép lai don vi hanh
chinh theo Nghi quyét s6 60-NQ/TW.
4.2.2. Ung dung céng nghé quan tri
hién dai trong xdc dinh chi phi van
chuyén

Vé mét céng nghé, viéc tich hgp
nén tang két hgp Hé théng théng tin
dia ly (GIS) va M6 hinh thong tin céng
trinh (BIM) - thudng dudc goi tat la
GeoBIM - vao cbng tac quan ly gia
VLXD cho phép truc quan hoéa va ty
ddng hoda viéc xac dinh chi phi van
chuyén theo khu vuc dia ly. Thay vi
can b0 dia phudng phai udc tinh cu ly
va dan gid van chuyén theo phuong
phap thi céng, hé théng cé thé tu
dong tinh toan chi phi van chuyén
tl cdc moé hodc kho nguyén liéu dén
ting dia diém thi cong, dua trén di
li&u mang Iuéi giao théng thuc té dugc
cap nhat thudng xuyén.

Kinh nghiém quéc té cho thay tinh
kha thi cla hudng tiép can nay. Hé
théng CORENET - X cua Singapore



tich hgp quan ly toan bd vong dsi du
an xay dung ti cap phép dén quyét
toan trén mot nén tang s6 théng nhat
[23]. Du an ACCORD (Automated
Compliance Checking of Regulations
in Design) cla Lién minh Chau Au
cung cép cac bai hoc vé chuén hoa
di liéu xay dung co gia tri tham khao
cho Viét Nam. Hé théng BCIS cuia Anh,
van hanh bdi Vién Khao sat gia Hoang
gia Anh (RICS), Ia vi du dién hinh vé co
s6 d{ liéu gia xay dung quéc gia tich
hdp hé s6 diéu chinh vung dia ly, cap
nhat theo quy [21].

4.2.3. Hoan thién thé ché va cd ché
hdp déng

Véthé ché, Nghidinh s6 206/2026/
NB-CP va Théng tu sé 36/2026/
TT-BXD da budc dau lam rd hon vai
trd cia S8 Xay dung; tuy nhién can
tiép tuc ban hanh hudng dan nghiép
vu cu thé, quy dinh ré S Xay dung
chiu trach nhiém xac thuc, céng bd
théng tin gia do doanh nghiép cung
cap - khéng déng vai trd cd quan xac
dinh gia mang tinh chi dao - phu hgp
nguyén tac quan ly gia gian tiép cua
Luat Gia 2023. Béng th&i can sém cu
thé hoa phuong phap xac dinh chi phi
van chuyén theo ving dia ly, dac biét
cho céac dia phuong sau sap nhap,
do Théng tu s& 37/2026/TT-BXD
hién méi diing 6 hudng dan chung
[51[61[22].

B6 Xay dung cling can phéi hdp
vdi B Tai nguyén va Mai trudng day
nhanh tién do cap phép khai thac moé
vat liéu nhém Il theo Luat Dia chat
va Khoang san mdi, nham 6n dinh
ngudn cung va gia tai nguén cua
cac loai VLXD chi yéu nhu cat, da,
dat san lap.

Vé ca ché hgp déng, can quy dinh
ré rang va cu thé diéu kién, phugng
phéap diéu chinh gia hdp déng xay
dung khi gia VLXD bién déng vugt
ngudng quy dinh, ké ca déi véi hdp
déng tron goéi. Kinh nghiém quéc té
cho thay hgp déng tron goi khéng
déng nghia véi viéc nha thau phai
chiu toan bd rui ro bién déng gia
nguyén liéu vugt kha nang du bao,
dac biét doéi véi cac bién dong gia
nhién liéu mang tinh toan cau. Diéu
nay khéng chi bao vé suc khoe tai
chinh cua nha thau ma con la bién
phap phong ngua rii ro hé théng
cho toan bd danh muc dau tu cong.

TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

5. Két luan

Phantich thuc trang giai doan 2023
- 2025 cho thay nhiing bat cap trong
coéng tac cong bd gid VLXD tai Viét
Nam khoéng chi xuat phat tif cac van
dé ky thuat don thudn ma con phan
anh nhiing han ché sau hon trong co
cau thé ché quan ly. Ndm nhém bat
cap dudgc phan tich - vung md& phap ly
trong méi quan hé gitta Luat Gia 2023
va co ché cong bd gia, do tré thong
tin, 16 héng chi phi van chuyén, ap luc
tU s&p xép hanh chinh va tdm ly phong
vé trong xac dinh gia - cé méi lién hé
nhan qua chat ché vdi nhau va clung
tac ddng dén hiéu qua quan ly chi phi
dau tu xay dung, tif dé anh hudng dén
hoat dong cla cac chu thé lién quan
trong ca khu vuc nha nudc va tu nhan.

Déi chiéu véi khung phap ly méi co
hiéu luc ti 01/7/2026 cho thdy muc
do giai quyét khéng déng déu. Hai bat
cap da dudc thé ché hoéa tuang déi ré:
Pidu 24 Nghi dinh s6 206/2026/ND-
CP va biéu 1 Thong tu sé 36/2026/
TT-BXD quy dinh chu ky céng bé
ngan hon (h&ng thang véi vat liéu bién
dong bat thusng), gidi quyét truc tiép
bat cap vé dd tré thong tin; Phu luc I
Théng tu sé 37/2026/TT-BXD hudng
dan cu thé quy trinh khao sat, céng
b6 gia, lam rd hon vai trd xac thuc
dii liéu cua S& Xay dung. Ba bat cap
con lai - chi phi van chuyén, ap luc tu
sap xép hanh chinh, tam ly phong vé
hanh chinh - chua dugc quy dinh cu
thé phudng phap xu ly, can tiép tuc
nghién cuu, hudng dan trong qué trinh
trién khai.

M6t s6 van dé can tiép tuc nghién
cliu, hoan thién trong qué trinh trién
khai Nghi dinh s6 206/2026/ND-CP
va Théng tu s6 36/2026/TT-BXD gém:
(i) bd tiéu chi danh gia chat lugng di
liéu gid do doanh nghiép ké khai, lam
cd s6 hau kiém; (i) phucng phap bao
dam tinh dai dién cua d{ liéu gia theo
khu vuc, dac biét tai dia phuong co
dia ban réng sau sap nhap; (iii) ca ché
kiém tra chéo d liéu gia ké khai Vi
di liéu giao dich thuc té nhdm tang
dd chinh xac; (iv) kha nang lién théng
dir liéu véi cac co sé di liéu chuyén
nganh khac; va (v) nguén luc, ning
luc t6 chiic thuc hién tai cap S& Xay
dung trong béi canh khéi Iugng céng
viéc gia tdng sau s&p xép hanh chinh.

Nghién cliu cé mdt sd gidi han

can dudc luu y khi tham khao két qua.
Thi nhéat, phan tich dua trén nguén
dit liéu thir cap va tiép can dinh tinh
theo hudng phan tich thé ché, chua
trién khai khao sat sc cap dinh lugng
d6i véi nha thau va chu dau tu dé kiém
chiling muic dd phé bién, quy mé tac
déng cu thé cla tiing nhém bat cap.
Thu hai, viéc danh gia muc ddé giai
quyét clia khung phap ly méi dudc
thuc hién ngay tai thdi diém van ban
méi bat dau co hiéu luc, do doé chua
phan anh day du hiéu qua trién khai
trén thuc té. Cac nghién cuiu tiép theo
nén b sung khao sat sg cap va danh
gia theo thai gian dé kiém chiing dinh
Iugng cac nhan dinh da néu.

Tiép tuc hoan thién cg ché céng
bé gia VLXD trong qué trinh trién khai
Nghi dinh s6 206/2026/ND-CP va
Théng tu s6 36/2026/TT-BXD la yéu
t6 quan trong dé nang cao hiéu qua
giai ngan vén dau tu céng, bao vé
tai chinh nha thau va bao dam tinh
trung thuc cta du liéu gia xay dung
quéc gia. Cac phat hién, khuyén nghi
trong bai viét cé thé Ia dau vao tham
khao cho cd quan quan ly nha nudc.
Cai cach hé théng cong bé gia VLXD
khéng phai van dé k¥ thuat don thuan,
ma |a cdu phan quan trong trong téng
thé cai cach quan ly dau tu cong.
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Cac co ché uu tién tac dong dén kha nang thu hit von dau tu
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tu nhan vao phan khic nha ¢ cho thué

Preferential Mechanisms Affecting the Attraction of Private Investmentinto

the Rental Housing Segment
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'Vién Kinh té nha & va thi trudng bat déng san, Vién Kinh té xdy dung, Ha N6i, Viét Nam.
Institute of Housing and Real Estate Economics, Institute of Construction Economics, Hanoi, Vietnam.
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Tom tat: Bai viét trinh bay ndi dung vé cac cd ché uu tién tac ddng dén kha nang thu hit vén dau tu tu nhan
vao phan khuc nha & cho thué. Dua trén phudng phap téng hop va phan tich tai liéu, nghién ctiu tién hanh phan
loai ra cdc nhém cd ché chinh sach sau: thué dat, tai chinh - tin dung, khai thac thudng mai, quy hoach va déi
tugng khach thué. Nghién cuu tap trung vao viéc dé xuat mé hinh nha & két hgp cac loai hinh nha &, cho phép
nang ty 1& quy dat thusng mai ndi khu [&én 20 - 30% nham bu dp chi phi va t6i uu hiéu qua tai chinh. Trén co
s6 danh gia muc dd tac dong cua cd ché chinh sach uu tién va Iua chon mé hinh hiéu qua nhét, bai viét dua
ra cac kién nghi cu thé nham thao gé cac vudng mac trong dau tu tu nhan vao phan khic nha & cho thué, phu
hdp véi diéu kién phat trién trong thdi ky mdi cua thij trusng bat dong san Viét Nam.

Tu khéa: Nha & cho thué, co ché uu tién, von dau tu tu nhan

Abstract: This paper examines the preferential mechanisms affecting the attraction of private investment into
the rental housing segment. Based on literature synthesis and analysis, the study categorizes these policy
mechanisms into four main groups: land taxation and rental, finance and credit, commercial exploitation,
urban planning and target tenant. The research focuses on proposing a mixed-use housing model that allows
increasing the internal commercial land proportion to 20 - 30% to offset operational costs and optimize
financial efficiency. Building upon the evaluation of the impact levels of these preferential policies and the
selection of the most effective model, the paper proposes specific recommendations to resolve bottlenecks in
private investment within the rental housing segment, aligning with the development conditions of Vietnam's
real estate market in the new era.

Keywords: Rental housing, incentive mechanisms, private investment capital.

1. Dat van dé

Trong hoan canh téc dd dd thi
hoéa dang dién ra nhanh, nhu cau cua
ngusi dan vé nha & va médt chén an
cu 6n dinh ngay cang gia tang, hé
théng chinh sach vé Nha & x& hoi tai
Viét Nam da lién tuc dudgc ra soat,
hoan thién tir Luat Nha & s6 27/2023/
QH15 ngay 27/11/2023, Luat Pat dai
s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024,
Nghi dinh s6 100/2024/NB-CP ngay
26/07/2024, Nghi quyét s6 21/NQ-TW
ngay 28/07/2026 dong vai tro la cong
cu then chét trong viéc thuc hién cac
muc tiéu an sinh xa hdi, gép phan cai
thién diéu kién séng cho ngudi dan.
Theo Bao cao cua B6 Xay dung ngay

28/8/2026 vé Dé an xay dung it nhat
01 triéu cin nha & xa hodi dén nam
2030, ca nudc da co 893 duannha &
xa hoi dang dudc trién khai véi quy md
850.966 can, trong dé: co 298 du an
hoan thanh v&i quy mé 200.057 can,
c06 306 du an da khai céng vdi quy mo
351.092 can, c6 289 du an dudc chap
thuan dau tu véi quy mé 299.187 can.
Téng két s6 lugng du an dudc trién
khai dén ndm 2026 dat 85% so vdi chi
tiéu da dat ra tai D& an. Thuc tién trién
khai cho thay, phan I8n cac du an tap
trung vao phat trién loai hinh nha & dé
ban nham thu héi vén nhanh dan dén
cq cau san pham dang thién vé nha
3 dé ban, con thiéu nhiéu nha & cho

thué dai han la phan khuc dap ung
nhu cau thuc cua da s6 ngusi dan thu
nhap thap, ngudi lao déng.

M6t trong nhiirng nguyén nhan
chinh dan dén su thiéu hut nguén
cung nha & cho thué trong thgi gian
qua la do khu vuc tu nhan chua tham
gia manh mé vao phéan khuc nay. Trg
ngai nay chl yéu xuat phat ti dc thu
yéu cau voén dau tu ban dau I6n va
thai gian thu hdi von kéo dai, gay ap
luc l1én dong tién cua doanh nghiép.
Kha nang tiép can tin dung uu dai
con nhiéu han ché do céac goi lai suat
thudng c6 thsi gian ngén han trong
khi du an cho thué can su 6n dinh lai
suat lau dai, dan dén doanh nghiép tu

*Tdc gid lién hé (Corresponding author): Phan Bdng Viét, Email: pdviet1308@gmail.com
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nhan ddi mat véi rli ro vé lam phat,
chi phi van hanh va bién dong |4i suat.
VGi nha & cho thué, gia cho thué nha &
theo khung gia Nha nudc phai du thap
dé phu hgp véi thu nhap cla ngudi
dan, cing khién nguén thu khéng bu
du chi phi quan ly van hanh. Nhiéu
rao can vé quy hoach két néi déng bd
hién nay van chua tao dugc dong luc
thu hut doanh nghiép tu nhan tham
gia dau tu vao nha & cho thué con
nhiéu han ché. T cac danh gia trén,
cd ché uu tién hién hanh chua bao
phu dudc hét cac phan khic nha g,
dan dén lam giam hiéu qua chinh sach
clia nha nudc.

Trudc nhiing vudng mac con ton
tai cla thi trudng bat déng san trén
toan quéc, Pang va Nha nudc da
dua ra nhiéu quan diém chi dao dinh
hudng phat trién nha & thsi gian tdi,
véi nhiéu diém mdi. Cu thé, chuyén
dbéi manh tu duy vé nha & tif ché chu
yéu phat trién nha & thudng mai sang
déng thsi ca nha & thuong mai, nha
8 xa hoi va nha & cho thué, trong do
nha & cho thué dugc xac dinh la phan
khuc chién lugc dai han phuc vu déng
dao ngudi dan, nhat 1a céng nhan,
ngudi lao déng, can bd, céng chuc,
vién chuc, luc lugng vl trang.

Xuét phat ti nhiing van dé néu
trén vé nha & cho thué clng nhu vai
trod kién tao khai théng dong vén dau
tu ctia Nha nudc, bai viét dua ra cac

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

danh gia vé thuc trang tadc dong cla
cd ché chinh sach uu tién, dé xuat mé
hinh két hgp gilla nha & cho thué va
nha & thudng mai, déng thdi kién nghi
cac budc hoan thién hé théng ca ché
Uu tién dong gép cho su phat trién
nha & cho thué lanh manh, bén viing.

2. Thuc trang phat trién phan khic
nha & cho thué

2.1. Xu huéng chuyén dich cua hé
thong ca ché, chinh sach vé nha &
cho thué

Giai doan 2023 - 2026, danh dau
xu hudng chuyén dich clta hé théng
cd ché, chinh sach vé nha & cho thué
tUr viec dat nén méng khung phap ly
sang cu thé héa uu dai, khoi thong tin
dung, cat giam thl tuc va ma rong ddi
tugng tiép can.

B4t dau ti Nghi quyét s6 33/NQ-CP
cung hai bd luat nén tang la Luat Nha
& s6 27/2023/QH15 va Luat Kinh doanh
BA&t déng san s6 29/2023/QH15 da thiét
lap hanh lang phap ly an toan, khing
dinh céc quy dinh va quyén lgi dac thu
cho chl dau tu du an cho thué.

Khung chinh sach tiép tuc dugc
hoan thién véi Luat Dat dai s6 31/2024/
QH15 va tdm quan trong tir Chi thi s6
34-CT/TW ngay 24/05/2024 cua Ban
Bi thu vé& tang cudng su 1anh dao cla
Dang d6i véi cong tac phat trién nha &
trong tinh hinh mdi; déng thdi dudc cu
thé hoa bang cd ché cho phép chu dau

tu hudng muic vay vén cao hon tif Nghi
dinh s6 100/2024/ND-CP va ban hanh
cac mau hdp déng, hé sd tiéu chuan
cho thué tif Théng tu s6 05/2024/TT-
BXD. Tiép dd, cac quy dinh huéng dan
cho vay vén uu dai danh cho ca chl
dau tu va ngudi thué da tao diéu kién
khoi théng nguén tai chinh tai Théng tu
s6 25/2015/TT-NHNN.

Xu hudng tap trung thic dy thuc thi
dudc thé hién rd nét qua viéc giao chi
tiéu phat trién quy nha & cho thué giai
doan 2026-2030 cho cac dia phudng
tai Nghi quyét s6 07/NQ-CP, quyét liét
cat giam, don gian hoa t6i da thi tuc
hanh chinh tai Nghi dinh s6 54/2026/
ND-CP va Quyét dinh 1346/QD-BXD,
déng thai nang muc tran thu nhap 1&n t6i
da 25 triéu déng/thang tai Nghi dinh s6
136/2026/ND-CP nh&m gia tdng cd hoi
tiép can nha & cho ngudi dan. Dac biét,
Nghi quyét s6 21-NQ/TW ddng vai tro Ia
dinh hudng tdm nhin chién ludc, tao co
ché, chinh sach uu dai vé quy dat, giao
dat, cho thué dat va khuyén khich phat
trién nha & cho thué véi gia thué phu
hgp, nhdm khai théng déng vén dau tu
tu nhan vao phan khuc nay, bao dam
hai hoa Igi ich gilta doanh nghiép va
kha nang chi tra cua ngugi lao déng.

Cac cd ché chinh sach phat trién
nha & cho thué dudc luat hdéa va cu
thé tai cac van ban sau:

Bang 1. Bang téng hap cd ché chinh sdch vé nha & cho thué
Table 1. Summary of policy mechanisms for rental housing

Ngay S6 hiéu P - ,
ban hanh vin ban Tén van ban Noi dung chinh
Nghi quyét s6 33/ ﬂ\]/gcn:j%t st(:]ﬁ:?lljc‘?:agét,?zgr?d::n La cd s& dé trién khai cac gdi tin dung uu
11/03/2023  NQ-CP ctia Thi ey BIHEONg et fond dai hudng t6i ca déi tudng chi dau tu va
. , . phat trién an toan, lanh manh, . P
tudng chinh phu A nguai thué nha.
bén ving.
e Thiét 1ap cac quy dinh riéng biét doi vSi nha
27/11/2023 QL:fst zgazgfgfig : Luat Nha & & cho thué va khang dinh cac quyén Igi dic
: thu danh cho chu dau tu du an cho thué.
Luat s6 29/2023/ a1y £y an . Tao hanh lang phap ly an toan cho cac giao
28/1/2023 QH15 clia Quéc hdi Lugt Kinh doanh Bat dong san dich thué va thué mua nha &
Luat sb 31/2024/ e A At G6p phan tao su chuyén dich khung phéap ly
18/01/2024 QH15 cua Quéc hoi Luat Bat dai ma&i cho phan khic nha & cho thué.
c Ao Vé tang cudng sy lanh dao cua Tang cudng sy lanh dao cua Pang doi véi
24/05/2024 chi th! S0 34 ,CT/TW Pang déi véi cong tac phat trién | cong tac phat trién nha & trong tinh hinh
cua Ban Bi thu s x oA \ . " e
nha & xa hdi trong tinh hinh mai mGai.
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Ngay S6 hiéu = o ,
ban hanh vin ban Tén van ban Noi dung chinh
108‘,%'3373;?(:'3 Quy dinh chi tiét mot s6 diéu Cu thé héa cd ché cho phép chi dau tu
26/07/2024 | o ) cla Luat Nha & vé phat trién va | dugc hudng Igi nhuan dinh muc cao hon déi
cua Thu tuéng chinh b m x A o LA A e N A
oh quan ly nha & xa hoi vGi phan dién tich nha & cho thué.
Théng tu s6 : e s o R Cung cap chi tiét cac mau hgp déng cho
31/07/2024  05/2024/TT-BXD QW d”(‘:gact'ugftN?gtdso dI®U | 1hué nha &, cling nhu cac mAu bidu va hd so
cla Bd Xay dung i chiing minh déi tugng.
Ap dung céc chinh sach dét pha nham thao
g6 vudng mac, cét giam thu tuc hanh chinh
Nghi quyét Thi diém vé mot s6 co ché, va day nhanh tién dd cac du an nha &.
29/05/2025 = 201/2025/QH15 clia chinh sach dac thu phat trién Dat nén mong va quy dinh vé viéc thanh
Quéc hoi nha & xa hoi lap, van hanh Quy nha & quéc gia nham hé
trg nguén vén phat trién nha & xa hoi, dac
biét Ia nha & cho thué.
Thong tu s6 ,25/2015/ Hudng dan cho vay vén uu dai HL’Idng 'dan ch‘o’va}/ von uu dai thic hlen’
09/12/2025 TT-NHNN cua Ngan thuc hién chinh sach nha & x3 chinh sach nha & xa hoi: ap dung cho chu
hang Nha nudc Viét T hai dau tu xay nha dé cho thué / ban va khach
Nam j hang ca nhan mua, thué, thué mua
Cong khai danh sach ngugi dugc mua, thué
B A e e o , mua nha & xa hdi sau khi ky hdp déng va
Chi thi 6 34-CT/TTg | Y ¥1°C AN CM 1819 2UONG ¢, nhat Danh séch cac di tugng duge
11/12/2025 | cua Thu tudng chinh T p gA 9 ,' mua, thué mua nha & xa hdi I1én Trang
, trong viéc xét duyét, mua - ban, . S a e o ua “
phu cho thué nha & x5 hoi Thdng tin dién tU cua S& Xay dung. Tang
: cudng té chiic hau kiém déi véi viec mua,
thué mua, thué nha & xa hoi
Nghi quyét s6 7/NQ- Vé viéc giao chi tiéu phat trién Giao chi tiéu phat trién nha & va nha & cho
12/01/2026 gp'cqug et ong | a8 xa hoi cho cac dia phudng - thué trong giai doan 2026-2030, bao gém céc
P giai doan 2026 - 2030 hudng dan vé phat trién quy nha & cho thué.
Nghi dinh s Stta ddi, b6 sung mot s6 diéu Yéu cau cét giam va don gian héa t6i da cac
09/02/2026 | 54/2026/ND-CP ctia  ctia céc Nghi dinh trong linh v | ¢ *4 gn el gho g s
Chinh phu nha &, kinh doanh bat dong san : q :
Sta déi, bd sung mot sé diéu
Nghi dinh s6 Ccl;s ::\lugahlci!;?] S%looljz%?:r/]’\iﬁ; Quy dinh viéc nang muc tran thu nhap lén
07/04/2026  136/2026/ND-CP | - 1@ ™hinh PRU GUY dInf Oy 44 52 25 trigu ddng/thang d8i véi ca nhan
, , , tiét mot s6 diéu cua Luat Nha & R . s
cua Chinh phu PP e s mua va thué mua nha 6.
vé phat trién va quan ly nha &
Xa hoi.
Nha nudc tao diéu kién dé coéng dan thuc hién
ol b e e vove oo Bl s b et
- o X . . : dai khuyén khich phat trién nha & cho thué vdi
Nghi quyét s6 21-NQ/ | hanh trung udng dang khoa XIV R o A o e
; < A .2 . . . gia phu hgp dap ung nhu cau nai @ cua ngudi
28/7/2026 TW cua Ban chap - Vé quan diém, dinh hudng suia n e . " . <
hanh Trung ucn déi luat dat dai va cac luat co CEL, Gl NEEEE ¢ CAY G
g uong e e thué dat d& khuyén khich thu hut khu vuc tu
q nhan tham gia phat trién thi trudng nha & cho
thué vai gia phu hgp.
Quyét dinh 1346/ cxﬁh‘"gj diogfabé’é:h;’gii:aT; . Quy dinh méi vé thi tuc cho thu, cho thué
03/8/2026 | QP-BXD cua Bd Xay ; ! 9 mua nha & xa hoi xay dung bang nhiéu

dung

vuc nha & thudc pham vi chuc
nang quan ly cua Bé Xay dung

nguén vén khac nhau.

(Nguén: Tdc gia tu téng hop)
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Xu huéng nha & trén thé gidi dang
chuyén dan sang mé hinh nha & cho
thué, dap ung muc thu nhap va phu
hdp tiing giai doan phat trién cua
nhiéu nhém dan cu. Do do, hé théng
cd ché chinh sach dang van hanh can
tiép tuc dudc nghién clu, diéu chinh
tao thanh mot hanh lang phap luéat
an toan 1am cd s& thu hut cac ngudn
lyc dau tu tu nhan yén tam tham gia
va trién khai thuc té vao linh vuc nha

8 cho thué.
2.2. Thyc trang thij trudng nha & cho
thué tai Viét Nam hién nay

Dua trén Bang téng hdp cd cau
can hd cho thué nha & xa héi giai
doan 2024 - 2026 phan anh thuc
trang nguén cung cdn hd cho thué
chiém ty trong khiém tén, dat trung
binh 17% trén téng quy mé du an
cho thay phan 16n chu dau tu van uu
tién nha & ban dé thu héi vén nhanh.

Viéc danh quy nha & cho thué chu yéu
ding lai 8 muc du dap Ung ty & toi
thiéu theo quy dinh phap luat, thay vi
chl déng phat trién phan khuc nay.
Thuc té trong qua trinh trién khai du
an tU giai doan hoan thién dén ban
giao, nguén cung nha & cho thué con
bi thu hep dan, do nhiéu chii dau tu da
xin chuyén déi can hd cho thué sang
can ho ban.

Bang 2. Bdng téng hdp cd cu cdn hd cho thué nha & xa héi
Table 2. Summary of the unit mix for social rental housing

e el ctno Quyméduan Ty
. Thoidiém  thué o
STT Tén dy an Bia tung ra 5 an | €50
: phuong "9 (ddng/m? Tong Can  c4,
thi trucng h cin cho | a4
fthang) | Lo | thue
Nha & xa hoi tai tda nha CT3 thudc du an dau tu
xay dung Khu nha & xa hoi tai 6 dat CT3, CT4 TP. Ha .
! thudc Khu dd thi méi Kim Chung (Theo cong b6 Noi SOOI RN BRI
théng tin du an) )
quy |/
Nha & xa hoi tai cac 6 dat CT-05, CT-06 thuéc Dy = TP. Ha 2026 .
2 an Khu d6 thi mai Thanh Lam - Bai Thinh 2 Noi AL AL == 2
3 Nha & xa hoi ta~| khu dat ky hiéu 1thudc TP.AHa 90.000 109 17 16%
xa Ngoc Hoi NOi
TP. Ho
4 Nha & xa hoi Ly Thudng Kiét Chi 181.555 | 1025 270 26%
Minh
Nha & xa hoi thudc Du an dau tu xay dung Khu i
5 dé thi dich vu thuong mai va nha & céng nhan . 87.400 | 2.538 | 508 20%
N o Phong
Trang Dué
Khu nha & xa hoi Hai quy IV / o
6 s6 39 dudng Lucng Khanh Thién Phong 2025 78200 | 216 0 | 23%
7 Khu nha 6 xa hoi tai Ecohome 3 Ha Noi 73155 | 1.456 @ 162 | M%
(can thué chuyén ban)
Khu chung cu nha & xa hoi ba o
e Khu céng nghiép Hoa Khanh Nang 280000 LD e ko
NOXH Khu d6 thi Vinhomes Starcity, Thanh o
9 sl e e Hod 79.435 223 57 26%
Nha & xa hoi thuéc du an Khu Do thidancuKm 7, | ., = quy Il / o
10 | Shusing Tan An, thanh phé Bun Ma Thuét (dat 1) | 22K K| 2025 1M.394 | 166 | 26 | 16%
0 Dian Khu nha g'xa hot Phu Lam Ha Noi 45396 1126 = 408 = 36%
(sau 5 nam cho thué) ; quy |/
5. o A o0& < o 2025
Nha & thuoc quy hoach Khu thiét ché Binh o
12 aEeED (15 Pinh 88.627 378 51 13%
13 Nha & xa hoi thuéc du an MoonBay Residence H\a' , 74.000 | 1.294 | 259 20%
Phong quy IV /
s o x par TR L a Hai 2024
14 Nha & xa héi Tong kho 3 Lac Vién Phéng 59.000 | 4.400 @ 400 9%

(Nguén: Téng hop tir cdc Bdo cdo dién bién thi trudng Bat déng san cua Vién Kinh té xdy dung)
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Theo B&o cdo thuc hién Pé an xay
dung it nhat 01 triéu can nha & xa hoi
dén nadm 2030 viia dugc Bd Xay dung
codng bé, 1an dau tién bai toan vé nha
& cho thué dugc dat nhu mot tru cot
riéng, thay vi chi xem day 1& mét phan
clia chuagng trinh nha & xa hoi. Theo
téng hgp trong Bao c&o, nhu cau nha
& cho thué cua ca nudc udc tinh vugt
qua 1triéu can, trong dé khoang 85%
tap trung vao nhém cong nhan tai cac
khu céng nghiép va ngudilao dong thu
nhap thap tai cac dd thi. Thuc trang
phat trién nha & x& hoi cho thué hién
nay dang phan anh ré nét su chénh

TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

léch I6n gilta nhu cdu thuc té cua
ngudi dan va kha nang cung Uing cua
thi trudng, dac biét 13 trong béi canh
dang xay ra su thiéu hut nguén cung.

Phan 16n nguén cung nha & cho
thué hién nay tai d6 thi hoac & cac
dia phudng gan cac khu céng nghiép
gdém nhiéu loai hinh nha nhu: Nha &
cho thué riéng 1&, nha tro, chung cu
mini vdn mang tinh tu phat do ngudi
dan tu dau tu, vé6i cac tiéu chuan vé
chét lugng dich vu, méi trudng séng
hay quan ly van hanh chua dugc xay
dung day du, an toan va dong bo.
Trudc nhu ciu cép thiét cla ngudi

dan vé nci 6 6n dinh co gia thué hgp
ly va dé sdm trién khai md hinh nha &
cho thué theo chi dao cuia Trung uang
va dinh hudng clua Chinh phu, thanh
phé Ha N&i da tién hanh khdi céng
ba du an véi tdng von dau tu du kién
trén 34.000 ty déng, trong do cé hai
du an s dung ngudn luc céng dé tao
l1ap quy nha & cho thué va mét du an
do doanh nghiép chi déng dé xuat
dau tu véi quy md 16n. Thanh phé Ho
Chi Minh ciing dat muc tiéu phat trién
thém khoang 50.000 can nha & cho
thué trong téng s6 han 181.000 can
nha & xa hdi giai doan 2026 - 2030.

Bang 3. Du dn nha & cho thué mdi khai céng & Ha Noi
Table 3. Newly commenced rental housing projects in Hanoi

STT Tén dy én Tién dé trién khai du kién Can ho cho thué va
: : . thué mua
1 Du an Phap Van - Tu Hiép quy 111/2026 - quy 111/2031 1176
Du an nha & cho thué tai phudng Viét Hung quy 11/2026 - 2028 1166
3 Khu nha & hén hgp Him Lam Long Bién quy 11/2026 - quy 1V/2028 4.000

Ngoai su thiéu hut ngudn cung
dang hién hlu, nhitng khoé khan trong
phat trién nha & cho thué con xuéat
phat tU nhiéu rdo can mang tinh hé
théng sau:

Loai hinh nha & cho thué cé dac
thu doi hoi ngudn vén dau tu ban dau
I&n trong khi thai gian thu hdi vén kéo
dai. Bén canh do, viéc xac dinh muc
gid cho thué phai dam bao hai hoa
gilta hai yéu t6: du thap dé phu hgp
vGi kha nang chi trd cua ngudi lao
dong, dong thdi dam bao bu dap chi
phi van hanh va quyén Igi cho chi dau
tu. Day hién van 14 mét thach thuc 16n
d6i véi thi trusng.

Bai toan quy hoach quy dat ciing
boc 16 nhiéu bat cap khi nhiéu du an
dudc bé tri cach xa trung tam doé thi,
thiéu déng bd vé ha tang giao thdng
két néi va cac dich vu thiét yéu, 1am
giam kha nang tiép can thuc té cla
ngusi dan. Rat kho dé bé tri dudc cac
quy dat viia dap (ing du diéu kién trién
khai, viia c6 ha tang giao théng két néi
déng bd va phu hdp véi nhu cau di lai
thuc té clia ngudi lao déng.

Xuét phat tU tré ngai tdm ly cua
ngudi dan. Tam ly an cu lac nghiép
gén lién véi mong muén sa hitu nha
da ton tai tU 1au trong tiém thuc cla
ngusi dan, diéu nay khién viéc di
thué nha thudng chi dugc ngudi dan

coi la mét giai phap tam thdi, gay anh
hudng truc tiép dén tinh bén viing cua
cac moé hinh kinh doanh nha & cho
thué dai han.

Dé phat trién phan khuic nha & cho
thué tré thanh mét tru cot bén viing,
thi trudng doi hoi nhitng dét pha déng
bd vé ca ché thu hat ngudn vén, quy
hoach bé tri quy dat va can ca thay
déi géc nhin xa hoi vé loai hinh nha
G cho thué.

3. Cd sé ly luan va danh gia tac dong
ctia nhém cd ché uu tién

Trudc nhiing thuc trang néu trén,
dinh hudng quan ly nha nudc dang c6
su chuyén dich mang tinh chién lugc,
tU tu duy trong tdm phat trién nha &
thudng mai sang viéc xac dinh nha &
cho thué 1a mét tru cét dai han nham
bao dam an sinh xa hdi, 6n dinh Iuc
lugng lao déng va can béng thj trudng
bat doéng san. Theo dé, Nha nudc
dong vai tro kién tao théng qua cac
chinh sach don bay vé thué, tin dung
yu dai va quy hoach, nhdm dan dét
dong vén tu nhan tham gia phat trién
cac du an nha & cho thué gan két lién
mach vaéi md hinh dé thi dinh hudng
giao thong cong coéng (TOD) va cac
khu céng nghiép trong diém.

Bai viét phan nhém cac cd ché
chinh sach trong quan ly nha nudc vé

(Nguén: Tdc gia tu téng hop)

nha &, tU dé danh gia tac doéng cua
ting nhém cd ché uu tién dén kha
nang thu hat vén dau tu tu nhan vao
phén khuc nha & cho thué.

Pé phan khic nha & cho thué
chuyén dich tif trang thai phat trién tu
phat, thiéu hut nguén cung sang md
hinh tru cot dai han nhdm bao dam
an sinh bén viing, én dinh luc lugng
lao ddng va can bang thij trusng bat
dong san, Nha nudc can déng vai
trd kién tao théng qua loat cac chinh
sach uu dai nhdm dan dét dong von
tu nhan tham gia phat trién cac du an
nha & cho thué gan két lién mach véi
md hinh d6 thi dinh hudng giao thong
cong cdng (TOD) va cac khu céng
nghiép trong diém.
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Bang 4. Tdc déng va y nghia ctia cdc nhém co ché uu tién
Table 4. Impacts and significance of preferential mechanism groups

Nhém co ché
uu tién

Cd ché tac dong

Y nghia

Nhoém co ché

- Mién hoan toan tién st dung dét, tién thué dat doi
VvGi toan bo dién tich dat thuc hién du an.

Giam chi phi dau tu ban dau, giam &p Iuc huy
déng von I6n ngay tU giai doan dau; rdt ngan

héa thu tuc gia dat, thué TNDN 10%, GTGT 5%) déi
véi phan khuc nha & xa hoi/nha & cho thué.

Eu Elen . ) D,Oan.h nghllepxkhong phal thuf hleq C?S thu tl;ljc thai gian chuan bi phap Iy ti 6 dén 12 thang,
vé dat dai xac dinh gia dat hay thu tuc dé nghi mién thué iUib gidi phéNG naudn Iue cho doanh nahié
phuc tap nhu trudc. giip giat phong ng : ghiep.
- Vay vén uu déi: cho vay 80% téng muc dau tu,
. . thdi han 20 ndm. Lai suat uu dai, an han ng géc. | Giai quyét &p luc dong tién, giam ap luc nghia
Nhom co ché a an nf = X a P a < o 2 a 2 2
.. ... | Cacgditin dung hé trg cung cap thanh khoan vén vu tra ng goc giai doan dau. Thuc day cau
uu tién vé tai S S . NP .
chinh - tin vay chi phi thap. thi trudng va tao don bay dinh hudng doanh
dung - thud - Thué d&c thu (mién tién st dung dat, don gian nghiép phat trién nguén cung cho thué dai

han.

Nhém ca ché
uu tién vé quy

UBND cép tinh chtt ddng quy hoach bé tri di quy
dat sach, uu tién két ndi v6i cac mé hinh phat trién
dé thi dinh hudng giao théng céng céng (TOD) va

Giup ngudi thué nha nhd giam chi phi di
chuyén va thsi gian di lai.
Vé phia doanh nghiép, vi tri thuan Igi va déng
bd ha tang gilp nang cao ty & |ap day, giam

nhuan ti mang thudng mai dé bu dap truc tiép cho
chi phi quan ly, bao tri mang nha & cho thué.

hoach ndi tap trung nhiéu ngusi lao ddng lam viéc. thiéu rdi ro c&n hod tréng, qua dé dam bao su
6n dinh clia dong tién cho thué dai han.
- Cd ché danh t6i da 20% téng dién tich dat trong  Dong tién thuong mai cé ty suét sinh 18i cao
Nhém cg ché | Y an nha d.xé hoi dé dau tu x?ay (:{Ung cr‘épg trinh h?n sé’ bu dér\) ?hén chi |?h|' ggén !y vén hér}h
WU tién khai kinh d.oanrl dgch.vu, ,thuong, mai hogc nhAa g thuong CL{a man,g n.ha\ ,d cr)o thye. Dlé_u r)ay darn b:\ao
thac thudng mai (khéng p{khéng ché,trén Igi nhuan 1\0%).. tlnh‘kha’thl tai ch|r)h tér?g thé curfw duAan va
mai - Doanh nghiép dugc hudng tron ven phan Igi duy tri chat lugng séng dai han, ma khéng can

nang gia thué vugt qua kha nang chi tra ctia
ngudi lao dong.

Nhém co ché
uu tién ma
rong déi tugng
khach thué

- Ban gian hoéa cac loai gidy 8, biéu mau chiing
minh d6i tudng va diéu kién thu nhap.

- Nang tran thu nhap c& nhan I1&n t6i da 25 triéu
déng/thang cung viéc da dang héa déi tugng thué
nha (céng nhan khu cong nghiép, gia dinh tre,
ngudi lao dong tu do, luc lugng vi trang)

Giup giam bét ganh nang hanh chinh cho ca
ngudi thué 1an dan vi quan ly van hanh du an.
Giup lugng khach hang tiém nang co thu nhap
trung binh kha tiép can dé dang hon vdi viéc
thué nha 6. Thi trudng dau ra nha & cho thué
dugc dam bao, ty Ié rli ro can hd tréng giam

xudng lam tang tinh 6n dinh cho du an

(Nguén: Tdc gia tu téng hop)

M6i lién két gilia cac nhan dinh thuc
trang & Phan 2 va nhém co ché uu tién 6
Phan 3 khé&ng dinh réng: Khéng c6 mét
chinh sach don Ié nao du suic thao gé
diém nghén cua thi trudng nha & cho
thué. Su thanh céng culia chinh sach doi
héi hé théng déng bod khép kin:

Nhém cg ché uu tién vé dat dai va
tai chinh - tin dung - thué quan cuing
déng gop vai trd giai quyét bai toan
chénh léch cung - cau nha & cho thué,
déng thdi dap Ung phan nao nguén vén
dau tu ban dau I6n nhung thsi gian thu
hdi von kéo dai [a dic thu cla loai hinh
nha & cho thué.

Nhém cd ché uu tién vé quy hoach
da thao g& diém nghén trong viéc b6 tri
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quy dat sach. Cu thé, theo Bd xay dung
ca nudc da quy hoach khoang 1.986 vi
tri véi téng dién tich hon 10.279ha dé
phat trién nha & xa héi. Trong do, han
6.047ha la quy dat doc lap, khoang
3.174hati quy dat 20% trong cac du an
nha & thuong mai. M6t s6 dia phuong
danh quy dat I6n nhu Béng Nai 1.723ha,
TP. H6 Chi Minh 1.740ha, Ha N&i 1.555ha
va Béc Ninh 754ha.

Nhom cg ché uu tién vé khai thac
thuong mai va mé rong déi tugng khach
thué dam bao Igi ich cho ca déi tugng
doanh nghiép va khach thué. Dong tién
tl nguédn thu thucng mai dap Ung du
chi phi quan ly van hanh dam bao chat
luong séng cua ngudi dan va thi tuc

thué nha, xac dinh déi tugng thué dugc
don gian hoéa, giup thao gd tam ly xa hoi
cOn e ngai viéc di thué nha.

Hé théng nhém ca ché uu tién dong
vai trd a bd don bay chinh sach déong
bd gilp cét gidm chi phi dau tu ban
dau, giam mdt phan chu ky hoan vén
kéo dai, tao 1ap dudc quy dat sach va
hd trg chi phi van hanh 13 tién dé can
thiét tiing budc nang cao tinh kha thi tai
chinh va giam thiéu rdi ro cho khu vuc
tu nhan tham gia dau tu vao phan khtc
nha & cho thué.

4. Pé xuat md hinh hiéu qua dau tu du
an nha & cho thué



Dé thiic ddy mé hinh nha & cho thué
trén quy mé I8n, can thiét trién khai cac
cd ché dic thu theo dinh hudng db thi
da cuc hudng téi muc tiéu giai quyét
nhu cau an sinh va ting ty trong nha
& cho thué dai han, cac mé hinh nha
& cho thué dang phat trién cu thé tai
thanh phé Ha Néi bao gém:

M6 hinh khu dé thi/du an doc lap
chuyén cho thué: Pau tu xay dung cac
tda nha hoac cum chung cu nha & xa
hdi 100% danh dé cho thué dai han ddi
véi ngudi lao ddng thu nhap thap, can
bd cong chuc va céng nhan cac khu
cbng nghiép.

M6 hinh két hgp gilia cac loai hinh
nha &: DU &n phat trién theo ty 1& phan
trdm quy dat (nhu quy dat 20% nha & xa
hdi trong cac dy an nha & thuong mai),
hoac mé hinh khu db thi da chuc nang
két hgp gilta nha & thuong mai, nha &
vUia tUi tién va nha & cho thué.

M& hinh khai thac, tan dung quy nha
3 san cé: Ra soat, cai tao va chuyén doi
cac quy nha thudéc s@ hiiu nha nudc
hoac quy nha tai dinh cu chua s dung
hét thanh nha & cho thué nhadm giam ap
Iuc dau tu ti ngan sach céng.

M hinh thi diém cd ché dac thu
cho thué theo Luat Thu db: Xay dung
cac du an diém ap dung cg ché uu dai
vé dat dai, thu tuc dau tu rit gon va tin
dung riéng dé thu hut cac doanh nghiép
tu nhan tham gia dau tu phan khuc cho
thué dai han.

VGi viéc phat trién dau tu xay dung
mdi mét khu nha & trén manh dat dudc
quy hoach két néi déng bd, bai viét Iua
chon M8 hinh két hdp gilta loai hinh nha
& thuong mai va nha & cho thué.

D6i véi du an nha & thuong mai phai
danh 20% quy dat phat trién nha & xa
hdi theo quy dinh hién hanh. Tuy nhién
d6i vSi nhu cau thué nha rat 18n dic biét
tai cac khu vuc thuan Igi, gan khu do
thi, trung tdm viéc lam hoac giao thong
cdng cong, can nghién clu nang lén &
muc phu hgp hon cé thé tir 20 - 30%
tuy ting du an, tuy tung dia phuong.

D6i véi du an nha & danh chuyén
cho thué dai han, can nghién cliiu nang
ty 1& quy dat thuong mai trong du an
nha & cho thué 1én muc 20 - 30% tuy
theo dac thu tuing du an. Trong pham
vi bai viét, tdc gid méi ding lai & viéc
luan giai dinh tinh vé tac déng cua viéc
tang ty 1& quy dat thuong mai 1&n 20 -
30%, con khoang tréng phan tich mé
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phong tai chinh dinh lugng sé viét & mét
bai bao khac.

Cg ché nay tac dong truc tiép dén
dong vén dau tu nhd giai quyét rao can
dac thu clia phan khuc nha & cho thué.
ChU dau tu c6 thé ban hoac cho thué
cac dién tich thudgng mai/dich vu vdi
gia thj trudng khéng bi khéng ché tran
Igi nhuan. Ngudn thu sém tao ra dong
tién ngay tU giai doan dau, bu dap chi
phi xay dung ha tang va rut ngén thdi
gian hoan von téng thé cua du an. Viéc
md rong mang thuong mai vai bién Igi
nhuan cao theo gia thi trudng kéo ty
suat sinh I5i binh quan trén téng vén
dau tu cla toan bd du an 1én muc hap
dan hon, nang cao chi sé kha nang tra
NG va cung cap tai san dam bao co gia
tri cao han, gilip doanh nghiép dé dang
thuyét phuc ngan hang cép tin dung dai
han véi 1ai suat uu dai. Viéec cho phép
bién do linh hoat 20 - 30% giup chinh
quyén dia phudng va nha dau tu chu
déng diéu chinh cd cau quy dat theo
tiing khu vuc: V6i du an ndm & khu vuc
db thi trung tdm hoac ven trung tdm co
gia tri thuong mai cao, c6 thé ap dung
muc kich tran 30% dé t6i uu hiéu qua
tai chinh, trong khi cac khu vuc ngoai
thanh c6 thé ap dung muic 20%.

Co ché nay chuyén ddi tu duy phat
trién nha & x& hdi tir chinh sach hé trg
mang tinh nghia vu sang mé hinh hgp
tac coéng - tu (PPP) hiéu qua tai chinh,
khién phan khic nha & cho thué tré
thanh mot kénh dau tu dai han an toan
va sé thu hdt manh mé cac doanh
nghiép bat ddng san I6n tham gia.

5. Két luan va Kién nghi hoan thién hé
thong cd ché uu tién phat trién nha &
cho thué

Bai viét d& phan tich mét cach cé
hé théng vé thuc trang phat trién nha
G cho thué hién nay, cling nhu cac tac
ddng clia cd ché chinh sach uu tién
hién hanh déi véi kha nang thu hit vén
dau tu tu nhan vao phan khuc nay. Pat
trong bdi canh phat trién nha & cho
thué 1a xu hudng tat yéu, khéng chi la
van dé kinh t& ma con 1a van dé an sinh
xa hdi, thé hién su quan tdm cua Pang
va Nha nudc déi véi ngusi dan. Bai viét
lam rd cac diém mdéi ndi bat trong chinh
sach ctia Nha nudc vé phat trién nha &,
d&c biét la su chuyén déi tu duy ti cha
yéu phat trién nha & thudng mai sang
déng th&i phat trién nha & xa hoi, nha

& cho thué va nha & thuong mai. Trong
cd cau nay, nha & cho thué dudc xac
dinh 1& phan khic mang tdm nhin chién
lugc dai han, nhdm phuc vu nhu cau
an cu cho luc lugng I6n lao dong trong
yéu trong xa hdi. Dé dan dét thj trudng
phét trién lanh manh, minh bach trong
dé doanh nghiép dudc tao diéu kién
dé tham gia dau tu vdi Igi nhuan hap ly,
con ngusdi dan dudc tiép can nha & 6n
dinh, lau dai va an toan, Nha nudc sé
gill vai tro kién tao c6t 16i théng qua thé
ché chinh sach va diéu phéi nguén luc,
trong d6 co chinh sach vé quy hoach
dat dai, cung cap tai chinh - tin dung, hé
trg truc tiép vao gia thué va phi dich vu.

Trong giai doan 2026 - 2030, dé
dong vén tu nhan thuc su chay manh
vao linh vuc nha & cho thug, bai viét dé
xudt mét hé théng gidi phap déng bd
xoay quanh céc tru cot cét I6i sau: Co
ché vé tai chinh va tin dung, chinh sach
hd trg chi phi quan ly van hanh, quy
hoach khéng gian va cai cach thu tuc
hanh chinh.

Thi nhat, thiét ké co ché tai chinh va
tin dung cho muc tiéu trung - dai han:
Nha nudc théng qua Ngan hang chinh
sach xa hdi thiét ké cac géi vay chuyén
biét véi ky han trung va dai han tu 10
- 20 ndm nham giai quyét rao can vé
chu ky thu héi vén cham cla du an nha
& cho thué. Trudng hdp can thiét, Ngan
hang Nha nudc nghién cliu co ché tai
cap von cho cac ngan hang thucng mai
ho3c ca ché linh hoat vé& han mc tin
dung cho cac ngan hang thucng mai
tham gia linh vuc nay.

Thi hai, trién khai linh hoat theo
nhiéu loai hinh dau tu bao gém: Hgp tac
céng - tu (PPP); dau tu tu nhan cé hé trg
chinh sach; cac mé hinh xa hdi hoa va
huy ddng ngudn luc quéc té... Co ché
chiing khoan hoa bat déng san théng
qua Quy tin thac bat ddng san (REITs)
v6i muc tiéu dau tu dai han danh riéng
cho phan khuc nha & cho thué, cho
phép cac quy nay mua lai nhimng khéi
nha & cho thué da hoan thanh, giup chu
dau tu nhanh chéng thu héi dé xoay
vong tai dau tu. Ca quan quan ly cling
c6 thé nghién ctiu mé hinh lién két gitia
ca ché Cap tin dung thué (LIHTC) véi
dong von ti quy huu tri va céng ty bao
hiém, day 1& mdt md hinh cé thé tao ra
dong von dau tu bén viing véi thdi gian
tU10 - 30 n&m cho cac chu dau tu du an
nha & xa hdi hoac nha & cho thué.

KINH TE XAY DUNG | 63



Thu ba, chinh sach hé trg hudng dén
déi tugng khach thué: Hién nay c6 thé
thay mét bang gia thué can ho cta Nha
nudc dang khé tét so vdi trén thi trudng.
Déi véi mbi dia phudng khac nhau can
co tiéu chi xac dinh muc gia thué bam
sat hon vao tung loai hinh khach thué va
phu hgp theo tiing khu vuc, can cé cd
ché diéu chinh gia thué va chinh sach
hé trg gid thué déi véi riéng nhém thu
nhap thap, déi tugng co diéu kién dic
biét kho khan. Viéc kiém soat gia thué
6n dinh va bao dam dung déi tugng thu
hudng chinh sach luén dam bao dugc
gidm sat chat ché. Péi véi cac doi tugng
chinh sach du diéu kién thué nha & xa
héi, nghién cuiu ban hanh cac quy dinh
uu dai truc tiép vao viéc giam gia dién,
nudc sinh hoat va mién giam cac loai
thué, phi dich vu dé tao stic hut cho
phan khuc nha & cho thué tu dé giup
s6m |1ap day cdn hd cho thué, déng thsi
cing la giup doanh nghiép tao dugc
ngudn doanh thu cho thué bu dép chi
phi dau tu ban dau.

Thu tu, 1ap quy hoach co6 tinh lién
két chat ché va tao ngudn quy dat
phét trién: D6i véi cac dia phudng can
diéu tra, danh gid nhu cau thué thuc
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chét theo tling nhém déi tugng, déng
thdi ra sodt lai hién trang quy dat trén
dia ban dé chu déng giai phong mat
bang, chun bi quy dat sach cé ha tang
ky thuat déng bd va kha nang két ndi
thuan Igi dé dua vao Chuong trinh phat
trién Nha & dia phudng theo ting giai
doan trung - dai han. Trén cd s& do, uy
ban nhan dan céc tinh, thanh phé xay
dung ké hoach phat trién nha & cho
thué véi cac muc tidu, chi tiéu cu thé,
bé tri quy dat phu hap cho danh muc du
an uu tién, xac dinh 16 trinh trién khai ro
rang va thiét 1ap nguén Iuc vén. Chinh
sach phat trién nha & cho thué va cong
tac quy hoach d6 thj can phai dugc gan
két chat ché véi nhau, dic biét can lién
két v&i Chuang trinh phat trién Nha & clia
quéc gia va dia phuong. Tai cac dé thilén,
chién lugc phat trién nha & cho thué dinh
huéng vé cac khu dd thi vé tinh, nai cé
quy dat rong, nén gia thap, va nhiing khu
vuc phat trién theo mé hinh giao théng
cong cdng (TOD). Tai cac tinh thanh, dinh
huéng phét trién nha & cho thué can gén
chat véi quy hoach khu cong nghiép,
khu céng nghé cao, cac vliing phét trién
chién lugc clia dia phuong va cac hanh
lang kinh té& quan trong. Nha & phai dudc

dat trong téng thé quy hoach két néi giao
théng, viéc lam, trudng hoc, bénh vién va
céc dich vu thiét yéu.

Thit nam, déi véi mé hinh hiéu qua
dau tu du an nha & cho thué do bai viét
dé xuét, tac gia cé kién nghi mét ca ché
quan ly giam sat khi nang ty lé thuong mai
trong du an nha & chuyén cho thué. Tién
dd cap phép va xay dung mang thuong
mai phai dugc rang budc chat ché vdi
tién dd hoan thanh thuc té clia phan khu
nha & cho thué thdng qua cc ché nghiém
thu déng bd. Cac tiéu chuan thiét ké ky
thuat va hé théng ha tdng dung chung
phai dudc quy chuan héa ti khau phé
duyét quy hoach chi tiét, loai bd moi rao
can phan 1ap khéng gian séng gitta cac
phan khu. Déng thdi, dong tién thu vé tu
dién tich thucng mai & giai doan dau phai
dugc giam sat qua tai khoan phong toa
nhim dam bao ngudn vén nay dudc uu
tién tai dau tu hoan thién toan bd du an.
Cudi cling, du an can chju su gidm sat
da chiéu tUf cac t6 cdng tac chuyén trach
déc 1ap va cong déng théng qua co ché
minh bach hda toan bd hé sc phap ly, di
liéu quy hoach trén nén tang théng tin
dai chung.
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Xii ly, tan dung va tai ché phé thai khi pha dd cong trinh theo
Tiéu chuan Lién bang Nga SP 325.1325800.2017 -
Bai hoc kinh nghiém rut ra cho Viét Nam

Treatment, Utilization and Recycling of Waste During Construction
Demolition According to Russian Federal Standard SP 325.1325800.2017
- Lessons for Vietham

BUI MANH HUNG™, BUI THI KHANH AN’
'Khoa Quadn ly dé thi, Trudng Bai hoc Kién tric Ha Néi, Ha Néi, Viét Nam.
Faculty of Urban Management, Hanoi University of Architecture, Hanoi, Vietnam.
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Tom tat: Cung véi su phat trién manh cua kinh té Viét Nam trong nhiing ndm gan day, rat nhiéu céng trinh xay dung
dudc pha d& dé cai tao, md rong, xay méi ... Ngoai ra, cac do thi Ién clia nudc ta c6 rat nhiéu khu chung cu dudc
xay dung cach day vai, ba thap ky, do vay da cii nat, xuéng cap can phai pha dé hoac nang cap cai tao.

Qua trinh pha d& céng trinh xay dung da tao ra mét lugng I6n phé thai. Bai viét gii thiéu bai hoc vé xU ly, tan dung
va tai ché phé thai khi pha d& cong trinh rt ra ti Tiéu chuan SP 325.1325800.2017 “Quy dinh thi céng thao d&, pha
dé va tai ché phé thai”.

Tu khéa: Pha dd, phé thai, i ly, tan dung, tai ché.

Abstract: Along with the strong development of Vietham's economy in recent years, many construction works
have been demolished for renovation, expansion, and new construction... In addition, in our country’s large cities,
there are many apartment buildings built several decades ago, so they are dilapidated and need to be demolished
or upgraded.

The process of demolishing construction works has created a large amount of waste. This article introduces lessons
on handling, utilizing and recycling waste when demolishing works drawn from Standard SP 325.1325800.2017

‘Regulations on construction dismantling, demolition and recycling of waste'.

Keywords: Demolition, waste, handle, take advantage, recycling.

1. Pat van dé

Pha dg, thao d& (sau day goi chung la
pha d&) cong trinh xay dung dudc thuc
hién v&i hai muc dich chinh: (i) M& rong,
xdy mdi hoac cong trinh xdy dung sai
phép; (ii) Cai tao, m& rong nha va cong
trinh xay dung c, xuéng cép, khéng dam
bao cho ngudi st dung va an sinh xa hoi.

Thuc té nay tai Viét Nam, pha d& chu yéu
d6i véi nhiing cong trinh cii nat, xudng cap
tai cac do thi trén ca nudc. Chi tinh riéng Ha
Noi, c6 khoang 23 khu chung 4-5 tang (véi
gan 1 triéu mét vudng san) thudc dién can
cai tao hoac pha dé; thanh phé H6 Chi Minh
c6 khoang 150 khu chung cu da xuéng cap
can cai tao, trong d6 co nhiéu khu chung cu
cli da xuéng cap nghiém trong can pha dd
dé xay méi.

Pay la nhiing ly do dang va sé tao ra
Iugng 18n phé thai sau pha d& cong trinh xay
dung tai cac db thi trong ca nudc. Hién tai,
phé thai nay chl yéu dudc xu Iy bing céch
chén 1ap tai cac bai chuia, trong d6 mot phan
khdng nho phé thai bi db bira bai tai cac khu
vuc cong cong.

T4i st dung va tai ché phé thai da dudc
ap dung & rat nhiéu nudc trén thé gidi tir
nhiéu thap ky qua, véi cac tng dung trong
nhiéu hoat déng xay dung va dudc danh gia
3 dam bao vé cac yéu cau ky thuat va dem
lai Igi ich c& vé kinh té clng nhu bao vé
mdi trudng.

Nam 2017, tai Nga da ban hanh tiéu
chuén Lién bang CIM 325.1325800.2017
3paHus M coopyxeHus. [lpasuna
NPOM3BOACTBA PaBOT NMPU AEMOHTAXE U

yTunusaumm (SP 325.1325800.2017 Nha
va cdng trinh - Quy dinh thi céng thao
dd, pha dd va tai ché phé thai) [1].

Nghién clu tiéu chudn SP
325.1325800.2017, Tiéu chuan nay dé cap
céc ndi dung tif viéc xd ly, tan dung dén
tai ché phé thai khi pha d& cong trinh xay
dung; Tiéu chuan SP 3251325800.2017
c6 ndi dung day du va phu hgp véi thuc
té cla nudc ta. Théng qua cac nodi dung
trong Tiéu chuan nay, cé thé rut ra nhiing
bai hoc kinh nghiém dé ap dung cho thi
cong pha dd nha va cong trinh xay dung
tai Viét Nam.

2. Cac bai hoc vé xir ly, tan dung va tai
ché rut ra cho Viét Nam tir Tiéu chuan SP
325.1325800.2017
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2.1. Bai hoc vé nguyén tac thi cong va
trinh tu xU ly pha do
1) Nguyén tdc chung khi thi céng phd dé

- Trinh tu va thanh phén cong viéc tan
dung két cau va vat liéu clia nha va céng
trinh phu thudéc vao phuong phap pha dé
hodc thao d8. Viéc quan Iy phé thai phai
tuan thu cac quy dinh vé vé& quan Iy chét
thai va phé liéu.

- Phé liéu pha d& can dudc xu ly (phan
loai) t6i da trong qua trinh thao d& (pha da)
theo hudng tiép tuc st dung.

- H6 so thiét ké td chtic thi cdng pha d6
can co: (i) Thdng tin vé loai nguy hai cla
phé liéu co gidy xac nhan kém theo; (i) Khéi
lugng phé lidu; (iii) Mdic d6 x ly (phan loai)
phé liéu trong qua trinh thdo d& (pha da); (iv)
T chiic khu vuc tap két tam thi; (v) Khéi
lugng phé lidu va tén td chic tai ché; (vi)
Tuyén dudng van chuyén phé lidu.

- Chon phuong phéap tan dung phé liéu
pha d& hodc van chuyén phé liéu dé tan
dung (dudc chap nhan) khi thuc hién hé so
thiét ké bién phap thi céng pha dé.

2) Trinh tu xtt ly khi thi céng phd d6

Budc 1. XU ly phé thai trong qué
trinh pha da.

Trong qué trinh thi cdng pha d&, phé thai
can dugc phan loai dé cé thé xu Iy so bd
hoac xu Iy tiép theo.

Budc 2. XU Iy s6 bd phé thai.

XU ly so bd phé thai bang cac phucng
phap: Sap xép, phan loai, 1am sach, ria, khit
tring, nghién nho, dong banh, nau chay
(d6i véi phé thai 1a kim loai mau), sdy khd,
Iuu kho v8i muc dich tai st dung lam nguén
nguyén vat liéu thit cap dé sl dung trong
thdi gian tiép theo.

Budc 3. XU ly phé thai dé tai st dung
hodc khai thac cac thanh phan co ich
clia phé thai.

SU dung phé thai dé san xuat cac san
pham, thuc hién cdng viéc, cung cép dich
vu, bao gdm tai sif dung phé thai (trong d6
c6 tai st dung truc tiép, dua vao chu trinh
san xuat sau tai ché), khai thac cac thanh
phan hiu ich tif phé thai dé tai st dung.
2.2. Bai hoc vé x(I Iy cac san pham bé tong
cot thép khi pha dé
1) XU ly cdc sén phdm bé téng cét thép
khéng dat tiéu chudn

a) Céc san pham bé téng cot thép kich
thudc 16n dugc van chuyén béng 6 t6 dén
diém tap két dé xu ly.

b) Qua trinh cdng nghé x{r ly gém hai
giai doan:

- Dap v& san pham dé tach cot thép ra
khoi bé tong;
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- Nghién bé tong vé trén may nghién
tiéu chuén.

c) SU dung hé théng thiét bi co hoc dé
XU ly phé liéu:

Cd cau cla té hgp thiét bj c6 thé gdm:

- Thiét bi dé lam v& san pham bé
tdng c6t thép;

- Hé théng bang tai;

- Thiét bi nam cham dé hut cét thép: Cot
thép tach tU bé tdng dudc chuyén dén kho
chua tam thai;

- May nghién: Sau khi nghién, da dam
dudc bang tai chuyén dén bun ke chuia hodc
dén kho chira san pham;

- Bun ke chtia da dam.

d) Céng nghé 1am v& két cau bé tong
c6t thép khdng dat tiéu chuan bang thiét bi,
dugc thyc hién theo trinh ty sau:

- Chuyén san phadm khéng dat tiéu
chuén I&n bé bang thiét bi nang;

- SUf dung dao cét bang don bay dé cét
vé san pham;

- Vat liéu dudc ct vé lot qua Iudi sang
rdi xuéng bang tai chuyén dén may nghién;

- Cac méu cét thép dugc thu hai tif khoi
lugng bé tdng dudc c&t v8 & dau ra clia bang
tai nhd thiét bi nam cham;

- C4c cuc bé tong da thu hdi cét thép
dudc dua vao may nghién thanh san pham
tiép theo.

e) Cong nghé su dung dé nghién phu
thudc vao thanh phan vat liéu dau vao va
yéu ciu ddi véi san pham, vi vay quy trinh
cdng nghé dudc chon phai phu hdp véi diéu
kién cu thé:

- Nghién mét giai doan, khong phan
chia c@ hat va phan loai phé thai;

- Nghién hai giai doan khéng phan loai;

- Nghién mét hoac hai giai doan cé phan
loai, khi san phdm cé mét hay nhiéu ¢ hat
véi may nghién lam viéc trong chu trinh kin;

- Nghién mét hoac hai giai doan cé phan
loai va san pham thu dugc véi thanh phan
hat thay déi bang viéc sii dung cong nghé
diéu khién.

Khi nghién san pham bé téng theo mét
giai doan nén sii dung may nghién ham,
theo hai giai doan nén sif dung may nghién
quay/hinh cdn dé thu dugc hat da hinh khéi.

f) Thiét bi nghién trong day chyén céng
nghé xu Iy san pham bé téng cét thép do
phé d& nha cd thé 1a c6 dinh, di dong, gén
trén may xdc hoac 1a td hgp (dua tam thdi
céc thiét bi di dong vao thanh phan hé
théng c6 dinh).

Luu y: Khi phd d& nha bang phuong
phap lam sap d6 sé lam mdt s6 bd phan
két cau bj gay vé c6 kich thudc khong phi

hgp véi may nghién so cép, vi vay cac bd
phan nay phai dugc nghién v& trén hién
trusng dé co kich thudc vira véi miéng may
nghién di déng hodc van chuyén dén nai xU
ly tiép theo.

2) Xt ly c6t thép va chitiét thép ddt sén cla
két cdu bé téng cot thép va cdc bd phdn
ctia két cau thép khdng dat tiéu chudn

a) Cot thép va céc chi tiét thép dat sdn
thu dugc tU két cau bé téng bj pha dd can
duge Xt .

b) Quy trinh cdng nghé xu ly cot thép va
chi tiét thép dét sdn theo cac budc sau:

- Tach c6t thép va chi tiét thép dat san tir
bé téng bi pha va;

- Cét cot thép theo kich thudc yéu
cau bang moé cat nhiét/kéo thly Iuc hodc
kéo cdng Iuc (tham khao két hgp TCVYN
1768:1975 [2]; TCVN 4399:2008 [3];

- Tach cac mau thép va chi tiét thép dat
san tif bé téng nghién;

- Chuyén giao cho doanh nghiép dé xuy.

¢) XUt ly tuong tu déi véi cac san pham
két cau thép khong dat tiéu chudn tif pha dé
nha va cong trinh.

2.3. Bai hoc vé xui ly vat liéu gach va cac
vat liéu xay dung khac
1) XU ly vt liéu tudng gach

- Khi pha d& tudng gach béng phuong
phap ca gidi (cat) san pham thu dugc Ia cac
khéi gach (thudng c6 kich thudc khdng phu
hdp 16 phéu may nghién). Dé dua vao may
nghién, can cét chung thanh cac khdi co
kich thuéc phu hdp véi 16 phéu may nghién
va van chuyén dén day chuyén céng nghé
c6 dinh dé xur ly.

- XU ly so bd phé liéu gach tii pha dé
nha cé thé thuc hién trén may nghién don,
may nghién di ddng hodc trén thiét bj treo
(dién thay Iuc, gau nghién va sang). C6t
liéu thu dugc chuyén theo bang chuyén
vao bun ke chta.

2) Xt ly cdc vt liéu xdy dung khdc

a) Cac san pham gb khong dat tiéu
chudn thu dudc tif pha dé than, mai, san va
tU két cau khung g6 clia cong trinh.

Yéu cau vé chat lugng doi véi vt liéu
dugc xU ly phu thudc vao diéu kién ki thuat
clia doanh nghiép ché bién san pham.

b) X ly thy tinh bang céch nghién nho
thanh loai vat liéu rdi dang bét. Cong viéc
nghién can phai gilf ché do xif ly can thiét
dé thu dugc loai bdt cé kich thudc nhd hon
tlr 0,5 - 1,0 mm, thanh phan bét min thu dudc
sl dung nhu mdt thanh phan két dinh.

Thiét bi dé xt ly thay tinh can phai bao
dam kha nang nghién b sung dé nang cao
tinh két dinh clia bdt.
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c) Phé thai clia vat liéu cach nhiét dugc
XU ly dé tao ra chat bot phan tan (chat hoat
dong bé mét), dudc dung dé [am chat don
(thay thé cho cat thach anh tu nhién) san
Xuét cac bléc bé tong bot.

Tai diém xUf ly, vat liéu cach nhiét dang
soi (bdng khoang) dudc xép thanh déng
riéng va trén vai vat liéu cach nhiét khac
theo theo ty 1& 1:3 trudc khi cap vao phéu
tiép nhan cla tram nghién. Mt khac vat liéu
céch nhiét dang tdm phai dugc nghién truéc
sao cho kich thudc clia cac manh khong
dudc vugt qua kich thudc dau vao clia may
nghién bua (200 mm x 500 mm).

Qué trinh nghién dugc thuc hién theo hai
giai doan: Nghién sc cap trong may nghién
bla (c8 hat nhd hon 8 mm), nghién 16i thir
cép thanh c& hat (< 1 mm).

Yéu cdu xu ly cac phé thai cach nhiét
[d thu va Iuu gilr riéng biét khi pha dd nha
va cong trinh. Ngoai ra can danh gia tinh
trang vat ly (6 am, kich thudc cua céac
miéng, mang can xi ly) cling nhu mat dd
cla chung trudc khi xt ly. Khong cho phép
cung cap lién tuc cho bd phan tiép nhan cla
thiét bi xu y.

d) Xt ly phé thai gidy dau Igp mai dugdc
thuc hién béng xU Iy nhiét & nhiét do tu
2800C dén 3000C trong cac ndi hai dic biét.
2.4. Bai hoc vé tan dung va tai ché phé thai
sau pha dé
1) Linh vuc tdn dung két cau va vat liéu tdi
ché

a) Ké&t qua xU ly cac san pham bé téng
c6t thép khdng dat tiéu chuén tif pha dd
hoac thao dd nha sé thu nhan dugc da
nhiéu ¢& hat va cét, cac vat liéu nay dudc st
dung dé san xuat hén hdp bé téng va via.

b) Loai c6t liéu 18n ¢é thé st dung lam
mong, nén san nha, nén dusdng, ciing cé thé
sl dung loai hat nhé (dén 5 mm) dé lam cét
liéu cho bé téng at phan.

- SU dung loai cét liéu nay dé san xuat
két cau bé téng va bé tdng cot thép co

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

cudng do tu tu 5 - 20 MPa va cé cudng do
tr tlr 20 - 30 MPa khi trdn véi cot liéu tir da
tu nhién (chi cho phép sau khi da tién hanh
thit nghiém dat y&u cau chét lugng theo
tiéu chuan).

- Hon hgp da va hdn hop da cét tai ché
nay cé thé st dung dé san Iap mat bang san
bai, dudng tam thdi.

2) Tén dung vat liéu va két cu bé téng va bé
téng cét thép

a) Khi théo da két cau nha sé cé nhiing
cau kién khdng bi pha hiy nhu dam, cot,
panen..., bang viéc danh gia k thuat theo dau
hiéu bén ngoai va kiém tra chat lugng bang
cac phuong phap khdng pha huy, phan ra loai
dat tiéu chuan (dé tan dung lai) va loai khéng
dat tiéu chuan.

Loai khong dat tiéu chuan sau khi dugc
phén loai sA bd theo kich thudc, chiing loai va
cudng do bé tong can dudc xU ly tai cac td
hgp thiét bi c¢6 dinh hodc di dong phu thudc
vao khai lugng, thiét bi hién c6 va gi tri kinh té.

b) Trudc khi dua phé liéu vao may nghién
S0 cap can phai loai bo céc vat liéu khac nhu
g6, kinh, gidy dau ... Cho phép st dung bang
ti rong véi van toc chuyén ddng khoang 0,2
m/s dé bao dam an toan cho cong nhan khi
thao tac.

Trong mot s6 trudng hop dé loai bo rac
g6, c6 thé thuic hién trong méi trudng nudc.
3) Tén dung va tdi ché vat liéu tudng gach va
cdc vt liéu xdy dung khdc

a) Tan dung va tai ché vat liéu tudng gach:
VGi vat lidu tudng gach phai tiing budc nghién
va phan loai cét lidu va viéc st dung dudc xac
dinh theo diéu kién k¥ thuat ctia bén dat hang.

b) Tan dung va tai ché céc vat liéu xay
dung khac:

- Céc san pham gb khéng dat tiéu chuan
thu dugc tlf pha d& than, mai, san va tir két cau
nha khung gb cé thé st dung nhu g vun phi
cdng nghiép, ciing nhu 1a nguyén liéu dé lam
banh than nhién liéu, van sdi, tim dam gé ...;

- Loai vat liéu thuy tinh rGi dang bot, st

TAI LIEU THAM KHAO (REFERENCES)

dung lam chat ddn hoat tinh khi san xuét
cac loai vat liéu xay dung khac. Bot thuy tinh
min dugc suf dung nhu mét vat liéu thanh
phan dong vai tro viia [a chat don via 13
chat két dinh;

- Vé tinh chét vat Iy bot phan tan thu dugc
tU qua trinh xti ly cac vat cach nhiét khac nhau
tuong Uing véi chat ddn tu xU ly thay tinh. Cac
vat lidu cach nhiét st dung trong thuc té xay
dung c6 thé xu ly dé tai st dung: Keramzit, xi,
vat liéu cach nhiét dang tdm va cac vat liéu
san lap khac.

Cac vat liéu néu trén dugc chua trong
thuing hodc xép déng & hién trusng pha dé va
van chuyén dén dia diém xui ly bang 6 to.

- XU ly phé thai gidy dau Igp mai nham
thu dugc bi tum, dong thsi giam 6 nhiém
moi trudng cua bé chiia khi va tranh viéc
dot phé thai.

3.Kétluan

Viéc xU Iy, tan dung va tai ché phé thai
xay dung khi pha d& cdng trinh doi hdi mét
quy trinh khoa hoc va hiéu qua.

Pau tién, can phan loai phé thai thanh
cac nhém (gach, bé téng, kim loai, gé,
nhua...) dé co thé tai suf dung, tai ché, chén
I&p hodc xUi Iy theo quy dinh vé chat thai.

Céc vat lidu co thé tai sii dung bao
gém gach, bé téng, kim loai, g6, nhua,
gidy ..., co thé dudc tan dung trong cac
c6ng trinh méi hodc tai ché thanh vat liéu
xay dung, san pham gia dung.

Nhiing vt liéu khéng thé tai ché co
thé thu gom va van chuyén bang céc
phucng tién chuyén dung, van chuyén
dén cac diém tap két theo quy dinh va
dudc chén lap hdp vé sinh hodc thiéu dét
néu phu hop.

Viéc ap dung cac céng nghé tién tién,
phat trién thj trudng tai ché va nang cao
nhan thdc cdng déng 1a nhiing yéu té
quan trong dé quan ly phé thai xay dung
hiéu qua sau pha dg.

[1] Ministry of Construction of Russia, “CIN 325.1325800.2017 3naHus 1 coopy>eHus. NpaBuia Npou3BoacTBa
pa6oT npu AemMoHTaxe u yTunusaumm [SP 325.1325800.2017 Buildings and structures. Rules for execution of
works in dismantling and disposall,” Moscow, Russia, 2017. (in Russian).
[2] Bo Khoa hoc va Cong nghe [Ministry of Science and Technology], “TCVN 1768:1975 Hai liéu kim loai den -
Phan loai va yéu cau ky thuat [TCVN 1768:1975 Ferrous metal scrap - Classification and technical requirements],”
Hanoi, Vietnam, 1975. (in Vietnamese).
[3] Bo Khoa hoc va Cong nghe [Ministry of Science and Technology], “TCVN 4399:2008 Thép va san pham thép
- Yéu cAu ky thuat chung khi cung cap [TCVN 4399:2008 Steel and steel products - General technical delivery
requirements],” Hanoi, Vietnam, 2008. (in Viethnamese).
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