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PHAN TiCH M(“jl TUOGNG QUAN GIGA CAC CHI PHI
& TONG MUC DAU TU DU AN TRUNG TAM THUGNG MAI
KET HOP VAN PHONG ANPHA TOWER

ANALYZE THE CORRELATION BETWEEN COSTS AND TOTAL INVESTMENT OF THE
ANPHA TOWER COMMERCIAL OFFICE BUILDING PROJECT

! TS.Thai Phuong Truc!

Tém tat: Bai bao tap trung phan tich méi tueng quan
gilra cac chi phi va téng muc dau tu cha du &4n Trung tam
Thuong mai va Van phong Anpha Tower. Phuong phap mo
phéng Monte Carlo trén phan mém Crystal Ball dugc ap
dung dé danh gia rui ro, phan tich tuong quan va d6 nhay.
Bai bdo ti€n hanh phan tich rai ro va tac dong clia cac yéu
t6 khac nhau 1én chi phi, téng muc dau tu théng qua ma
tran d6 nhay. K&t qua dé xuat phuang an dau tu kha thi cho
du an. Dya trén phan tich tuong quan va danh gia rui ro,
cac tac giad diéu chinh cac hang muc chi phi dé t8i uu héa
téng muic dau tu va dam bdo tinh kha thi cta du an.

T khéa: Chi phi va téng muc dau tu, Phan tich méi
tuong quan, Phuong phap mé phédng Monte Carlo, Rui ro
va danh gia rai ro, T6i uu hdéa téng muc dau tu.

Abstract: The article focuses the
correlations between costs and total investment of the Alpha
Tower Commercial and Office Center project. The Monte Carlo
simulation method on Crystal Ball software was applied to
evaluate risks, correlation analysis and sensitivity. The article
conducted risk analysis and the impact of various factors on
costs and total investment through the sensitivity matrix. The
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result proposed a feasible investment plan for the project.
Based on the correlation analysis and risk assessment,
the authors adjusted the cost items to optimize the total
investment and ensure the feasibility of the project.

Keywords: Costs and total investment, Correlation
analysis, Monte Carlo simulation method, Risk and risk
assessment, Optimizing total investment.

Nhdn bai ngay 12/7/2025, chinh sira ngay 28/8/2025, chdp
nhan ddng ngay 03/10/2025.

1.Pat van dé

Trong quan ly dy dn xay dung, ddm bao hiéu qua va
thanh céng du an 1a thach thuc. Dé d6i pho thach thic,
nha quan ly can cé kién thic va céng cu phu hgp. Khi
xdy dung, du an thudng déi mat nhiéu yéu t6 anh hudng
chi phi, hiéu qua bao gom: Gia vat liéu, lam phat, rai ro
du an, moéi trudng, céng nghé. Pam bédo du an dung tién
do, ngan sach, nha quan ly can hiéu, ing phé yéu té nay.
Nhiéu nghién ctu phan tich tac ddng yéu té chi phi, rui
ro dén hiéu quéa dy an. Nam ving kién thuc gitup quan
ly dua ra quyét dinh théng minh, t6i uu két qua du an.

"Khoa Xay dung, Truing Dai hoc Céng Nghé TP. H6 Chi Minh (HUTECH)

Email: thaiphuongtruc@iuh.edu.vn

$61032025 XAY DUING & o THI



. NGHIEN CUU VA NG DUNG

Nghién ctu da phan tich tdc dong cla chi phi, rti ro va
chi phi marketing dén quyét dinh dau tu, doanh thu va
vugt chi phi trong du an xay dung. Viéc ap dung quan ly
rdi ro hiéu qua va dua ra quyét dinh théng minh dua trén
ki€n thic nay sé gilp t6i uu héa két qua du an. Tuy nhién,
viéc dp dung kién thiic va céng cu phu hgp can tuy thudc
vao tung du an cu thé. Nghién clu va cap nhat théng tin
tlr cdc nghién clu quéc té sé gitp nha quan ly nam bat xu
hudng va phat trién phuong phap quan ly hiéu qua cho
du an xay dung.

2. Téng quan vé du an vian phong Anpha Tower

2.1. Gidi thiéu vé du dn

Alpha Tower la t6 hgp thuong mai va van phong hién
dai do Céng ty CP Dia 8c Hoa Pao phat trién tai trung
tadm quan 3, TP. H6 Chi Minh (HCM). Du &n s& h(iu vi tri dia
ly d&c dia, nam trén truc dudng Nguyén Dinh Chiéu sdm
uat, két n6i thuan tién dén cac quan lan can. Alpha Tower
hoi tu day da cac tién ich nhu khu shopping tai tang 1,
van phong tai tang trén. Chi trong ban kinh ngan, khach
hang dé dang ti€p can cac co quan hanh chinh, doanh
nghiép I&n cling nhu céng vién xanh Tao Pan. Nha Igi
thé& vi tri va hé théng tién ich toan dién, Alpha Tower hia
hen trg thanh diém dén hdp dan cho gigi doanh nhan,
chuyén gia va cdng dong khai nghiép.

YT

Hinh 1. Té6ng quan du dn vdn phong Anpha Tower

2.2, Xdc dinh céng ndng dich vu du dn vdn phong
Anpha Tower

DE t8i uu hoéa gia tri st dung va mang lai trdi nghiém
t6t nhat, chu dau tu da xay dung chi tiét cac khu vuc chic
nang trong toa nha Alpha Tower nhu sau: Tang ham 1,2
lam bai dau xe. TU tang 1 dén 3 la khu thuong mai, an
uéng, giai tri. Tang 3 bé tri nha hang sang trong. TU tang
4 dén 15 chia lam 2 khu: Khu A kinh doanh can ho, phong
khach san. Khu B cho thué van phong phuc vu doanh
nghiép. Viéc phan khu chic nang gidp t6i uu khéng gian,
déap ing nhu cau da dang cta khach hang tai du an Alpha
Tower.

Bang 1. Théng ké dién tich dy an van phong Anpha Tower

Khéi dich vu (m?)

Téng dién . T"E“"g .
stt Dién gidi tich p\l:g:g P:()rr:? thtl?;;g h";:z
(m?) e i
() () My
(m?)

| Dién tich khu dat 2.596,60

Il Dién tich phan ngam 3.120,00

1 Dién tich hdm 1 1.645,00

2 Dién tich ham 2 1.475,00

Il Dién tich phan than 20.437,44

1 Dién tich san tang trét 1.272,14 259,95 295,19
2 Diéntichsantang 1 964,00 933,88

3 Dién tich san tang 2 964,00 933,88

4 Dién tich san tang 3 1.879,30 483,82 538,50
5 Dién tich san tang 4 1.200,00 547,50 372,10

6 Dién tich san tang 5A 622,00 547,50 372,10

7 Dién tich san tang 5B 578,00 547,50 372,10

8 Dién tich san tang 6A 622,00 547,50 372,10

9 Dién tich san tang 6B 578,00 547,50 372,10

10 Dién tich san tang 7A 622,00 547,50 372,10

11 Dién tich san tang 7B 578,00 547,50 372,10

12 Dién tich san tang 8A 622,00 547,50 372,10
13 Dién tich san tang 8B 578,00 547,50 372,10
14 Dién tich san tang 9A 622,00 547,50 372,10
15 Dién tich san tdng 9B 578,00 547,50 372,10
16 Dién tich san tang 10A 622,00 547,50 372,10
17 Dién tich san tdng 10B 578,00 547,50 372,10
18 Dién tich san tang 11A 622,00 547,50 372,10
19 Dién tich san tang 11B 578,00 547,50 372,10
20 Dién tich san tang 12A 622,00 547,50 372,10
21 Dién tich san tang 12B 578,00 547,50 372,10
22 Dién tich san tang 13A 622,00 547,50 372,10
23 Dién tich san tdng 13B 578,00 547,50 372,10
24 Dién tich san tdng 14A 622,00 547,50 372,10
25 Dién tich san tang 14B 578,00 547,50 372,10
26 Dién tich san tang 15A 622,00 547,50 372,10
27 Dién tich san tdng 15B 578,00 547,50 372,10
28 Dién tich san ting mai A 568,00
29 Dién tich san tdng mai B 390,00

v Téng dién tich san xdy dung 23.557.44

(ké ca ham)

3. Xac dinh téng miic dau tu du an

Du an Alpha Tower c6 quy mé dau tu I6n, bao gobm nhiéu
cong trinh phtc tap. Do tinh quan trong, quy mé Ién, viéc xac
dinh téng muc dau tu phai tuan tha day dd quy dinh phap luat
va c6 cd sé khoa hoc. Theo nghién cttu céc van ban phép ly, cac
hang muc chi phi xac dinh t6ng muc dau tu cta du an duoc
ap dung theo Thong tu 11/2021/TT-BXD [6] va trinh bay trong
(Bang 2).

Bang 2. T6ng muic dau tu du an van phong Anpha Tower

Trudc thué Thué Sau thué

stt =D Gl il it (triéu déng) (triéu déng) (triéu dong) B
1 Chiphi thué dat 8.189,24 8.189,24  Ggr,ec
5 Chi phi xay dung 22146349 17.717,08 239.180,57 G

3 Chi phi thiét bi 34.888,57 2.791,09 37.67965 Gr
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Néi dung chi ohi Trudc thué Thué Sau thué Ky hieu
Stt ; g chip (triéudéng) (triéu ddng) (triéu dong) ' e
4 Chiphiquanlyduan 4.637,41 370,99 5.008,40 Gaiwa
5 Chi phi tu van dau tu xay dung 24.596,72 1.967,74 26.564,46 Gy
6 Chiphikhac 12.623,76 1.009,90 13.633,66 Gk
7 Chiphidu phong 29.821,00 2.385,68 32.206,68 Gpp
336.220,19  26.242,48 362.462,67 Vim

T8ng cdng

Theo d6, tdng muc dau tu cla du an bao gém 7 hang
muc chi phi chinh: Thué dat, xay dung, |ap dat thiét bi, quan
ly du an, tu van dau tu, chi phi khac va du phong. Téng muic
dau tu trudc thué la 336.220,19 triéu déng. Téng muc sau
thué cla du an la 362.462,67 triéu déng. Trong cac hang
muc chi phi, chi phi xay dung c6 s6 tién I&n nhat. Bang s6
liéu phan &nh ré rang ciu thanh va du toan chi tiét téng
muc dau tu.

BIEU BO TONG MUC BAU TU

Chi phi mua dd1 2,26% |

Chi phi khéc 3,76% |

Chi phi tur véin dau t |
xhy g 733% | '\

Cha phi quan 1 dy dn.
1,38%

B Chy phi mua dde ® Chi phi xiy dyng

® Chi phi thiét bi Chi phi quén I du da
B Chi phi fur vl diu e xiy dymg 8 Chi phi khic

B Chi phi dy phing

Hinh 2. Biéu dé tron phén bé ty trong cdc khodn chi phi
dau tududn

BIEU PO TONG MUC BAU TU

) L~ Chi phi mua it |
Chi phi khiic 13633,66r £.189,24 mriéu ddag |

=iy dymg 26.564,46
triéu dong

Chi phi quin Iy dw dn |
5.008 40 wigu déng

cmphiww‘mﬁ..mr
s

® Chi phi xdy dyng

¥ Chi phi mua dit

® Chi phi thigt by Chs phi quin I di dn

B Chi phi tr vin ddu te xdy dymg @ Chi phi khac

B Chi phi dy phang

Hinh 3. Biéu dé tron phdn bé nguén vén cdc khodn chi phi
dau tududn

Viéc xac dinh téng muc dau tu du an Alpha Tower dugc
thuc hién theo Théng tu 11/2021/TT-BXD[6], bao gom 7
hang muc chi phi chinh.Téng muic du tu du an van phong
Alpha Tower la 362.462,67 triéu déng, trong d6 chi phi xay
dung chiém ty trong I6n nhat [a 65,99% trong téng muc
dau tu do quy mo dau tu l6n cho cac hang muc céng trinh
phtc tap cta du &n, viéc cung cap chi tiét sé liéu va phan
tich ting hang muc chi phi trong cac bang biéu va biéu
d6 minh hoa da thé hién ré rang cdu thanh va du toéan chi
ti€t cla téng muc dau tu phuc vu cho qua trinh dau tu xay
dung du an Alpha Tower.

4. Phan tich rii ro iing dung phan mém Crystal Ball

Du &n dau tu luén tiém &n rdi ro, do d6 viéc phan tich
rdi ro déng vai trd quan trong trong viéc danh gia, kiém
soat va xu ly cac rdi ro c6 thé phat sinh. Bai viét st dung
phan mém Crystal Ball [7], phan mém chuyén dung vé
phan tich rui ro, du bao va lap ké hoach, cho phép dinh
lugng hoa cac yéu t6 bat dinh thong qua moé hinh hoa
phan ph6i xac suat dé mé ta tac dong cua rai ro 1én két
qua duy &n. Bén canh do, bai viét sé trinh bay qua trinh xay
dung mé hinh rai ro trén phan mém Crystal Ball ciing nhu
két qua danh gia rdi ro dua trén cac thong so tai (Bang
3) vé 7 hang muc chi phi chinh cla du &n lay ti (Bang 2),
dong thai xac dinh pham vi bién déng cho phép Crystal
Ball mé phéng 50.000 lan phan tich két qua rui ro va lgi
nhuén du kién c@ia du an.

Bang 3. Cac bién s6 rui ro cho mé phéng Monte Carlo

Minimum Maximum

Stt N6i dung Dt liéu g6c Likeliest
3% 6%
1 Chi phi mua dat 8.189,24  7.943,56  8.680,59 8.189,24
2 Chi phi xay dung 239.180,57 232.005,16 253.531,41 239.180,57
3 Chiphithiétbi 37.679,65 36.549,26 39.940,43  37.679,65
4 Chiphiquénlyduén 5.00840 4.858,15 530891 5.008,40
g Chi phi tu van dau tu xay 26.564,46 25.767,53 28.15833  26.564,46
dung
Chi phi khac 13.633,66 13.224,65 1445168  13.633,66
7 Chiphidy phong 32.206,68 31.240,48 34.139,08  32.206,68
Téng mic dau tu 362.462,67 362.462,67

4.1.Ddnh gid riiro

Qué trinh mé phéng Monte Carlo trén phan mém Crystal
Ball [7] da cho phép danh gid cac rui ro ctia Dy &n Alpha Tower
mot cach toan dién hon thong qua 50.000 lugt m6 phong ngau
nhién doc lap dua trén cac bién sé nhu chi phi dau tu cac hang
muc theo (Bang 3). Méi lugt tinh toan lai téng chi phi dua trén
gia tri ngau nhién cla tiing bién theo phan phéi xac suat. Két
qua dugc téng hgp, phan tich théng ké dé danh gia xu hudng,
muic d6 bién dong, kha nang xay ra cac kich ban chi phi cao hay
thap so vai du kién. Lam co s dé xuat diéu chinh vén va bién
phap gidm thiéu rai ro cho du an.
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Hinh 4. Biéu @6 ddnh gid rdi ro du dn bdng phuong phdp
mé phdng Monte Carlo

Dua trén két qua 50.000 lan mé phéng Monte Carlo, bao
céo théng ké cho thay gia tri trung binh (Mean) cda téng chi
phi dy an la 366.106,48 triéu dong, cao hon gia tri co sG (Base
case) la 362.462,67 trieu déng, diéu nay cho thay nguy co chi
phi du an cé thé sé cao han so vai du kién ban dau. Gia tri trung
vi (Median) 1a 365.679,37 triéu dong, gan vdi gia tri trung binh
va phan phéi dir liéu gan d6i xing. D6 léch chudn (Standard
Deviation) la 4.616,57 triéu déng cho thay muic d6 phan tan
cta dir liéu 1a vira phai. Bién d6 tu gia tri ti thiéu (Minimum) la
354.113,54 triéu dong dén gia tri ti da (Maximum) |2 380.031,93
triéu déng cho thay kha nang xay ra nhiéu kich ban vé chi phi
khéac nhau. Két qua phan tich nay da danh gia dugc muc do
bién dong cling nhu xac suat cac kich ban rdi ro vé chi phi cao
han so véi du kién déi véi du an Alpha Tower. D& giam thiéu
rdi ro nay, khuyén nghj chli dau tu can phai b6 sung khoan du
phong I6n cho chi phi xdy dung.

4.2. Phan tich dé nhay

Sau khi hoan tat mé phéng rai ro du an bang phuang phap
Monte Carlo trén phan mém Crystal Ball [7], tién hanh phan
tich d6 nhay ctia cac bién ngdu nhién dau vao dé danh gia do
anh hudng cda ting bién 1én két quéa chung. Cu thé, phan tich
ty I& phan tram déng gop cta méi bién vao thay déi téng chi
phi, xac dinh hé sé tuong quan xép hang giira cac bién. Két
qua giup xac dinh cac yéu té tac ddong manh nhat, cung cap co
s& dé ki€ém soat hiéu qua cac nguy co rdi ro clia dy an.

Y Chi phi dur phdng: 1,6%
b Chi phi thibt bi: 2,1%

Hinh 5. Biéu @b phdn tich dé nhay cta cdc chi phi d@én bién déng
téng muc ddu tu

Azsumptiors Cortrbiion 1o Vensocs Rk Corralaton

T phi sy 8ang 963% 187

Crup s i ora
Hinh 6. Biéu db phan tich dé nhay cta cdc chi phi
dén bién déng téng muc ddu tu

Dua vao két qua phan tich d6 nhay, ta thay chi phi xay
dung c6 ty l1é dong gép dén 96,27% vao bién thién téng chi
phi du an, chiém ty trong ap dao so vdi cac bién dau vao
khac 1a chi phi thiét bi (2,09%) va chi phi du phong (1,65%).
Hé s6 tuang quan xép hang cla chi phi xay dung lén t&i 0,97,
cho thdy muic d6 tuong quan rat manh véi két qua bién thién
chung, trong khi hé sé tuong quan cta hai bién con lai duy
tri & muc thap la 0,14 va 0,13. Do d¢, chi phi xay dung dugc
xac dinh la yéu t6 anh hudng quyét dinh nhat dén sy bién
ddéng cla téng chi phi du &n va can dugc quan tdm xay dung
cac kich ban rui ro, bién phap kiém soét rdi ro hiéu qua nhat
dé giam thiéu rui ro cho toan bo du an.

4.3. Ddnh gid méi tuong quan

Sau phan tich dong gép cuda ting bién, uéc lugng tuong
quan gilta cac cap bién théng qua viéc tinh hé s6 tuong quan
Pearson. Phuang phéap nay xac dinh méi quan hé tuyén tinh
dua trén dudng hoi quy, dinh lugng muc do tac déng lan
nhau. Diéu nay gitp danh gia anh huéng cta méi bién 1én
cac bién con lai, kiém tra tinh hgp ly cia mé hinh ban dau
nham nang cao dé chinh xac du bao. K&t qua phan tich tuang
quan cung cdp cd s khoa hoc cho qua trinh diéu chinh va
hoan thién mé hinh quan ly rti ro du an.
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Hinh 7. Ma trdn tuong quan mé hinh héa cdc bién chi phi

Dua vao két qua tinh toan ma tran hé s6 tuong quan Pearson
gilta cac bién chi phi nhu chi phi du phong, chi phi thiét bi, chi
phi xay dung va téng muc dau tu du an, nghién ctu thdy méi
tuang quan gilta chi phi dy phong véi hai bién chi phi thiét bi
va xay dung duy tri & muc thap, lan lugt 1a -0,0046; 0,005 cho
thay méi quan hé tuong d6i déc lap gilra cac bién nay. Trong
khi d6, hé s6 tuang quan lén dén muc rat cao 0,9707 gila chi
phi xay dung va téng muc dau tu ching té muc dé phu thuéc
manh mé cla bién két qua cudi cung vao yéu t6 chi phi xay
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