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PHAN TICH MOI TUONG QUAN CUA CAC CHI PHI
DEN TONG MUC PAU TU DU AN CHUNG CU

ANALYZING THE CORRELATION OF COSTS TO THE TOTAL INVESTMENT OF APARTMENT PROJECTS

Tém tat: Nghién ctu nay tap trung vao viéc phan tich mai
tuong quan gitra cac chi phi va téng muc dau tu ctia mét du an
chung cu. Ap dung céac phuong phéap danh gia rui ro, ma tran
dé nhay va phan tich méi tuang quan dé danh gia méi quan hé
gilta cac chi phi va dnh hudng clia ching dén téng muc dau tu
du an.Théng qua danh gia rdi ro, cac y&u té ri ro tiém &n dugc
xac dinh, trong khi ma tran d6 nhay danh gia mdc dé nhay cdm
cla téng muc dau tu véi su bién ddéng cla cac chi phi. Péng
thai, phan tich méi tuang quan dugc thuc hién dé xac dinh méi
quan hé gilta cac chi phi va anh hudng cla ching dén téng
muic dau tu. Nghién cru nhan manh tam quan trong cua viéc
hiéu rd méi tuang quan nay, gop phan vao quan ly du én vara
quyét dinh hiéu qua han. K&t qua nghién ctru cung cap théng
tin gid tri cho nha quan ly dy an va cac bén lién quan, gitp ho
t6i uu hda quan ly chi phi va chién lugc dau tu.

Tu khéa: Chi phi, du én chung cu, phan tich rai ro, méi
tuong quan, téng muc dau tu.

Abstract: This research focuses on analyzing the correlation
between costs and the total investment of an apartment project.
The research applies methods such as risk assessment, sensitivity
matrix, and correlation analysis to evaluate the relationship

between costs and their impact on the total project investment.
Through risk assessment, potential risk factors are identified, while
the sensitivity matrix assesses the sensitivity of the total investment
to the fluctuations in costs. Simultaneously, correlation analysis
is performed to determine the relationship between the costs and
their influence on the total investment. The research emphasizes the
importance of understanding this correlation, contributing to more
effective project management and decision-making. The research
findings provide valuable information for project managers and
related stakeholders, helping them optimize cost management and
investment strategies.

Keywords: Costs, apartment project, risk analysis, correlation,
total investment.

Nhdn bai ngay

1.Patvan dé

Trong linh vuc phét trién du an chung cu, viéc phan tich mai
tuong quan gitta cac chi phi va téng muc dau tu la mét van dé
quan trong dé hiéu su dnh hudng ctia cac yéu t6 chi phi dén quyét
dinh dau tu cta du an. Nghién ctiu vé méi tuang quan nay da thu

1Khoa Ky thuat Xay dung, Trudng Dai hoc Cong nghiép TP. H6 Chi Minh (IUH)
2 Khoa Xay dung, Trudng Dai hoc Cong nghé TP. H6 Chi Minh (HUTECH)
Email: “thaiphuongtruc@iuh.edu.vn; ° Ih.ngocglxd@gmail.com; <hung.homanh78@gmail.com

sss202¢ XAw DUNG & 80 TH NGB



. NGHIEN CUU VA NG DUNG

hut su quan tam cta nhiéu nha nghién ctu trén thé gidi, va da
c6 mét s6 nghién cliu quan trong da dugc tién hanh trong linh
vuc nay. Trong qua trinh nghién cdu, tham khao va tim hiéu cac
nghién ctiu lién quan dé c6 cai nhin téng quan vé van dé nay.
Dudi day la mét s6 nghién clu trén thé gidi: "Correlation Analysis
between Construction Costs and Total Investment of Residential
Projects" ciia Wu Chen va cong sy [1]. Nghién ctu nay da phan
tich méi tuong quan gilra cac chi phi xay dung va téng mdc dau
tu cla cac du an nha & va c6 pham vi nghién ctiu rong tai Trung
Qudc. “Analyzing the Relationship between Building Construction
Cost Index and Investment Cost for Housing Projects" ctia Gupta
Rahul va cong su [2], dugc cong bo trén tap chi International
Journal of Strategic Property Management. Nghién c(fu nay chi
tap trung vao phan tich méi quan hé gitia chi s6 chi phi xay dung
va chi phi dau tu cho cac du an nha &. Ngoai ra nhiing nghién ctiu
trong nuéc nhu nghién ctu ctia Poan Thi Hong Nhung va cong
su [3]: Mdi lién hé gilta chi phi xay dung va téng muc dau tu tai
cac dy an nha &. Nghién ctiu nay chi tap trung vao cac du an nha
@ trong nudc va khong so sanh vai thi trudng quoc té. Do sy thiéu
hut théng tin va kién thic trong linh vuc nay, viéc quan ly chi phi
va dau tu trong cac du an chung cu gap nhiéu kho khan. Vi vy,
muc tiéu clia bai bao khoa hoc nay la phan tich méi tuong quan
gilia cac chi phi va téng muic dau tu clia du an chung cu Future
Land. Bai bdo sé st dung cac nghién ctu trudc day nhu mét co
s& dé phan tich méi tuong quan nay va cung cap théng tin quan
trong cho viéc hiéu ré hon vé van dé nay.

2. Xac dinh céng nang dich vu va téng muc dau tu
xay dung cong trinh

Dua trén yéu cau phat trién bén viing cla dia phuong ciing
nhu nhu cau thuc té ctia khu vuc, du an Future Land dugc hinh
thanh véi muc tiéu dép Ung nhu cau khong gian séng chat
lugng cling dich vu tién ich toan dién cho ngudi dan. Bai viét
nham xac dinh ré céng nang st dung chi tiét va quy mo clia cac
hang muc cong trinh thudc du &n ciing nhu du toan téng mdic
dau tu. Dy an toa lac tai vi tri Phuong Tang Nhon Phi B, Quan 9,
Tp. H6 Chi Minh. Chi tiéu xay dung chung cu dugc xac dinh theo
QCVN 04:2021/BXD [4].
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Hinh 1: Téng quan du dn chung cu Future Land

2.1. Téng hop céng ndng dich vu du dn.

Dua trén két qua nghién ctiu ky luéng ctia ban vé quy hoach
chi tiét mat bang téng thé du an, bai bao sé tién hanh phan tich,
dinh lugng mét cach toan dién va chinh xac cdc cong nang st dung
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du kién phuc vu muc tiéu téng hgp clia du an. Cu thé, khu nha &
duagc phan chia thanh ba loai hinh can hé khac nhau dua trén tiéu
chi s6 phong ngu, gém: Can ho 2 phong ngul va can ho 3 phong
ngul. Bén canh dé, khu thuong mai dich vu dugc phén chia thanh
bén khu chiic ndng chinh la: Khu siéu thi, khu 4m thuc, khu mua sdm
va khu vui chai giai tri. Nghién c(ru cling da cung cap ré rang dién
tich xay dung cu thé danh cho tiing khu (Bang 1).
Bang 1.Thong ké dién tich tiing loai phong theo tang

Loai hinh cin ho (m?) Khdi cong cong (m?)

Tj‘l’:f Can 3 phong  Canho 2 Sinn Phy
St Didn gigi tich xay “g‘;l Ph°ngT“§“ ThUONg by hogt B 17
s 6 i i g S 0SSt e (D)
: tich tich
I Tang him 877 - - - = s - - 837 40
1 San him 877 - - - - - - - 837 40
Il Phanthan  14.112 52 3.692 1046344 226 134 134 - 3.582
IL.A Khéi dé 906 - - - - 226 134 134 - 412
1 Santang 1 906 - - - - 226 134 134 - 412
ILB Khéithap  13.206 52 3.692 104 6344 - - - - 3170
1 San ting 2 934 4 284 8 488 - - - - 162
2 Santing 3 934 4 284 8 488 - R T
3 Santing 4 934 4 284 8§ 488 - N ()
4 Santing 5 934 4 284 8 488 - - - - e
5 Santang 6 934 4 284 8 488 - N T
6 Santing 7 934 4 284 8 488 - T
7 Santing 8 934 4 284 8 488 - T
8 Santing 9 934 4 284 8 488 - R
9 Santing 10 934 4 284 8 488 - - - - e
10 San ting 11 934 4 284 8 488 - R ()
11 San tng 12 934 4 284 8 488 - e ()
12 San ting 13 934 4 284 8 488 - T
13 San tang 14 934 4 284 8 488 - R ()
14 iﬁ‘g‘fé‘g 064 - - o - - 1.064
Thuong mai
dich vu, cong 906 - - - - - - -
cong
Phong ¢ 10.036 - - - - - - -
Tongsan xay
dgng kh{)ng 14.112 - - - - - - -
ké dén ham
San xé){ )
dyngkédén 14989 - - - - _ S
ham

2.2. Xdc dinh téng mirc dau tu'du'dn
Sau khi xac dinh téng muic dau tu du an chung cu Future Land,
tién hanh phan tich chi tiét ting chi phi cdu thanh nén téng mdic
dau tu dua trén TT11/2021/TT-BXD[5] nham cung cap co s& khoa
hoc cho viéc lap du toan. Qua do, tac gia cung cap chi tiét tiing
khoan chi phi cdu thanh nén téng muc dau tu du an (Bang 2).
Bang 2.Téng hop téhg mic dau tu xay dung

. o Trudc thué Thué Sau thué Ky
STT Noi dung chi phi (Trieu VNB) (Triéu VNB) (TrieuVND) hiéu
1 Chiphivé dat 106.173,20 1061732 116.790,52 Germoc
5 Chiphixay dung 13331217 1333122 14664338 Gxo
3 Chiphithiétbi 1858636  1.858,64 2044500 G
4 Chiphiquanlydyan 2.964,30 2.964,30 Gawa
5 szing hi tu vén dau 0 xdy 5 506 49 79064  8697,06 Gw
6 Chiphikhac 4.196,81 4501,79 Gk
7 Chiphidy phong 16.696,60 16.696,60 Gop

Téng céng 316.738,65 Vm
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Ti€p ndi viéc trinh bay téng muc dau tu xay dung ctia du an
trong (Bang 2), bai bao tiép tuc b8 sung théng tin chi tiét hon
vé cd cau chi phi dau tu théng qua viéc xay dung hai biéu d6
(Hinh 2), (Hinh 3).

Ch pi dr phaingr 5.2 7%
s phi Kb 1,42%

i e v s b
iy damg 2.75%

s phi quin 1§ b i
0.94%

Chu pli st by 6,45%

=

= i i vf i y
= Ch i it by Ch i s 1§ e ey
i i by b Gl i e

= Chi i chr pte

Hinh 2: Biéu d6 phan tich chi phi dau tu (%)
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Hinh 3: Biéu dé ti trong chi phi dau tu (triéu VND)

TU 2 biéu dé: (Hinh 2) minh hoa ty trong phan bé téng
muc dau tu theo tiing nhom chi phi cda du an, cho thay
chi phi xay dung chiém ty trong I6n nhat véi 46,30%, trong
d6 chi phi mua dat chiém khoang 36,87% tdng chi phi nay
tuong ung véi (Hinh 3) mo6 td rdé hon chi phi xdy dung la
146.643 triéu déng, chi phi dat 116.791 triéu dong. Viéc st
dung biéu d6 minh hoa da giup ngudi doc dé ndm bat dugc
co cau chi phi ctia du an moét cach truc quan, tir d6 danh gia
dugc nhing yéu té chi phi chinh can quan tam dé giam thiéu
rdi ro cho du an.

Sau khi xac dinh va téng hop cu thé vé céng nang su
dung va dién tich xay dung clia cdc hang muc chinh trong
du &n chung cu Future Land, budéc ti€p theo clia nghién ciu
la xac dinh t6ng muc dau tu du kién cla toan bo dy an. Tu
d6 cung cdp co sé dinh lugng cho viéc danh gia tac déng cla
cac yéu t6 chi phi lén t6ng muc dau tu. Sau khi dé cap dén
cac ndi dung chinh trong phan xac dinh t6ng muc dau tu du
an, bai viét sé di sau phan tich cac rui ro c6 thé anh hudng
dén téng muc dau tu. Cu thé trong phan nay, cac bién sé
quan trong dnh hudng dén téng muic dau tu nhu chi phi mua
dat, chi phi xay dung, chi phi thiét bi...

3.Phan tich rii ro ing dung phuong phap Monte Carlo

Trong qud trinh nghién clu, cac tac gia da thuc hién phan
tich rdi ro va danh gia tdc dong clia chiing dén téng muic dau
tu du an chung cu Future Land thong qua phuang phap mé
phong Monte Carlo. Phuang phap nay cho phép tao ra céc
kich ban va mé phéng céc bién déi trong cac yéu té chi phi
khac nhau. T d6 do luong va danh gia cac kich ban khac
nhau cling nhu tadc déng cla ching dén téng muc dau tu.

Bang 3.Théng s chi phi cho mé phéng Monte Carlo

Minimum Maximum

STT Néi dung Dit liéu géc Likeliest
2% 6%

1 Chi phi dat 116.790,52 114.454,71 121.462,14 | CHO0BS

2 Chiphi xay dung 146.643,38 143.710,51 1524509,12-

3 Chi phithiét b 20.445,00 20.036,10 21.262,80

4 _Chi phiquan ly dyan 296430 290501 3.082,87  2.964,30

5 Chiphituvdndautuxaydung  8.697,06 852311 9.04494 8.697,06

6 Chi phi khac 450179  4411,75 4.681,86 4.501,79

7 _Chi phi dy phong 16.696,60 16.362,67 17.364,47 16.696,60
Téng mic du tu 316.738,65 316.738,65

3.1.Ddnh gid riiro

Bién dong gilia cac chi phila mét yéu té quan trong anh hudng dén
s6 bo t6ng chi phi ban dau trong cac du an xdy dung. Nghién ciiu nay
tap trung vao phan tich rti ro du an dua trén bién dong gilia cac chi phi
va tac déng clia né lén téng chi phi va do 8n dinh clia du an. Bang viéc
tao ra nhiéu kich ban véi dé léch gitia cac chi phi tir-2% dén 6%.

L r—

Hinh 4: Biéu dé rdi ro du dn Chung cu Future Land
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Biéu d6 rdi ro du an Chung cu Future Land cung cap théng tin
dang chu y vé phan tich rdi ro du an. Trong s6 cac gia tri théng ké,
chiing ta cé: S6 lugng thit nghiém (Trials) la 100.000 cho phép ta cé
cai nhin rdng vé pham vi rdi ro cGia du én. Gia tri du bao trong trudng
hop ca ban (Base Case) Ia 316.738,65 cho mic téng chi phi ban dau
du doén cho du an. Gia tri trung binh (Mean) |a 318.856,03 thé hién
muic d6 trung lap cda du bao trung binh. Gia tri trung vi (Median)
bang 318.742 a trung tdm phan bé clia du bao. Bé léch chudn
(Standard Deviation) la 2.367,68 do ludng muc d6 bién déng clia cac
két qua du bao. Phuong sai (Variance) la 5.605.896,22 danh gia muic
d6 bién dong va da dang trong két qua du bao. Gia tri Skewness la
0,22 cho thay phan phéi c6 dudi dai han vé phia phai. Gia tri Kurtosis
la 2,70 cho thay phan phéi c6 dudi nhon han va kha nang xay ra cac
sukién hi€ém hon. Hé s6 bién thién (Coefficient of Variation) 0,01 cho
thdy muc dd bién dong nhé va su 8n dinh trong du bao. Dua trén
cac gia tri trén, chiing ta c6 thé két luan rang du an Chung cu Future
Land mang theo mot muic d6 ri ro viia phai. Du bao trung binh va
trung vi gan nhau, cho thay su 6n dinh trong két qua du bao.

3.2. Ma tran dé nhay

Tac gia nham phan tich d6 nhay cla tiing yéu t6 chi phi dau
vao déi vai téng mic dau tu du an bang phuong phap mé phéng
Monte Carlo. Nghién ctu sé danh gia anh hudng clia bién dong
phan tram d6i véi ba yéu t6 chi phi chinh, anh hudng dén gia tri
téng muc dau tu. So sanh gia tri trung binh khi chi phi thay déi
sé xac dinh yéu t6 cé tac dong manh nhat hodc yéu nhat. Két
qua phan tich sé dugc trinh bay dudi dang bang va biéu d6, giup
danh gia rui ro chinh xac haon cho tiing nhém chi phi trong qua
trinh trién khai du an.
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Fank Comelation
B1,0% 0,76
a7.9% 0,60

1.1% 0,10

Hinh 5: Biéu d6 d6 nhay du dn chung cu Future Land
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Hinh 6: D@ liéu dé nhay du dn chung cu Future Land

D(t liéu trén dua ra nhan xét va danh gia vé dé nhay ctia cac yéu
t6 chi phi déi vai tdng muc dau tu du an, dua trén két qua tor ma
tran d6 nhay. K&t qua phan tich cho thay. Yéu t6 "Chi phi xay dung"
€6 déng gép cao nhat dén phuong sai clia téhg mic dau tu du an,
vdi ty 1é 61,0%. Cho thdy bién dong trong chi phi xay dung sé co tac
déng 16n dén su bién déi clia téng muic dau tu. Vi vay, viéc quan ly
va du béo chi phi xay dung la rat quan trong d€ gidm thiéu rdi ro
va dam bao hiéu qua clia dy an. Yéu t6 "Chi phi mua dat" c6 dong
g6p déang ké dén phuong sai clia téng muiic dau tu du an, véi ty &
37,9%. Bién dong trong chi phi mua dat ciing c6 tac dong dang ké
dén su bién d6i clia téng muc dau tu. Viéc theo déi va danh gia can
than cac yéu t6 lién quan dén chi phi mua dat la quan trong dé dam
bao tinh kha thi va thanh céng ctia du an. Yéu t6 "Chi phi thiét bi" c6
déng gop thap nhat dén phuong sai clia tdng miic dau tu du an, chi
chiém 1,1%. Cho thdy bién déng trong chi phi thiét bj c6 tac dong
nhd dén su bién d&i clia téhg miic dau tu. Mac du tac déng clia yéu
t6 nay it quan trong hon so véi hai yéu t6 trudc do, viéc quan ly va
kiém soét chi phi thiét bi van can dugc chi trong dé dam bao hiéu
qua va dung tién dé ctia du an. Bang cling cung cap théng tin vé hé
s6 tuong quan (rank correlation) gita méi yéu té chi phi va téng mic
dau tu du an. Hé s6 tuong quan nay cho thay muc dé lién quan gitia
bién déng clia yéu t6 chi phi va su bién déi clia tdng muc dau tu.
Gid tri cao hon clia hé s6 tuong quan cho thay muc dé tuong quan
manh hon gitra yéu t6 chi phi va téng muic dau tu.

3.3.Danh gia méi tuong quan

Tiép tuc nghién ctiu bang cach xem xét méi quan hé tuong tac gidia
cac chi phi dau vao da dugc phan tich d6 nhay trudc dé. Phuong phap
xtrly s6 liéu théng ké dugc 4p dung &€ dinh lugng muic dé tuong quan
tuyén tinh gilia cac cap chi phi théng qua st dung chi sé tuong quan
Pearson (). Phuong phap phan tich thanh phan chinh dugc ap dung dé
gidi thich bién thé clia téhg muic dau tu du an dua trén dong gop clia
tling nhan t6 chi phi.

Hinh 7: Biéu @6 méi tuong quan du dn chung cu Future Land
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Duia trén dir liéu tir bi€u d6 méi tuong quan nay, ta thay gida
chi phi mua dét va téng muc dau tu mét tuong quan kha cao,
VvGi gid tri 13 0.5999. Chi phi thiét bi va tdng muic dau tu, ta thay
mot tuong quan kha thap, véi gia tri la 0.1036. Chi phi xay dung
va téng muc dau tu, ta thdy mét tusng quan manh, vdi gia tri la
0.7653. Nhan thay rang chi phi mua dat va chi phi xay dung cé
anh hudng manh dén téng muc dau tu du an, trong khi chi phi
thiét bi c6 anh hudng yéu hon.

4. Két luan va kién nghi

4.1.Két luan

Tu qua trinh phan tich rui ro va ma trdn do nhay clia dy an
Chung cu Future Land, ching ta c6 thé rit ra mot s6 két luan
quan trong. Du an mang theo mot muic d6 rui ro vira phai véi gia
tri du bao trung binh la 318.856,03 va gia tri trung vi la 318.742,
cho thdy su 6n dinh trong két qua du bao. Do léch chuan la
2.367,68, chi ra muc dé bién déng thap. Dang cha y, chi phi xay
dung c6 tac dong I6n nhat dén téng muc dau tu du an, déng
gbp 61,0% vao phuong sai, trong khi chi phi mua dat déng gop
37,9% va chi phi thiét bi chi chiém 1,1%. M&i tuang quan gila chi
phi xay dung va téng muc dau tu la manh nhat vdi gia tri 0.7653,
tiép theo la chi phi mua dat vdi gia tri 0.5999, va chi phi thiét bi co
tuong quan thap nhat véi gia tri 0.1036. Do dd, viéc quan ly chat
ché chi phixay dung va chi phi mua dat la rat quan trong dé gidm
thiéu rdi ro va ddm béo hiéu qua ctia du an.

4.2. Kién nghi

Dua trén cac két qua nghién ciu va phan tich danh gia du
an chung cu Future Land, nghién ctu da xac dinh mot s6 kién
nghi quan trong nham t&i uu hoéa quan ly du an va dam bao tinh
kha thi, thanh cong trong tuong lai. Cu thé, nghién ctu dé xuat:
Ap dung cac phuong phéap quan ly rdi ro hiéu qua, bao gém xac
dinh, danh gia, phan loai cac rui ro theo muic do anh huédng va
thiét lap cac bién phap phong nglra, iing phé phu hgp. Thiét lap
hé théng giam sat lién tuc va dinh ky dé phat hién va gidm thiéu
cac rui ro trong qua trinh trién khai du an. Quan ly chi phi mét
cach cdn trong va chit ché théng qua viéc thiét 1ap quy trinh
quan ly chi phi ré rang, bao gém du béo chi phi, kiém soat ngan
sach va theo dbi cac chi tiéu chi phi.
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