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Tém tat: Trong nghién clu nay, cac tac gia danh gia anh
hudng cuta chi phi téi tdng muc dau tu trong du an chung cu
Duic Long Golden Land. Bang cach st dung phuong phap phan
tich dir liéu va moé hinh héa, tac gid xac dinh va danh gia tac
dong cla cac yéu t6 chi phi t6i quyét dinh dau tu. Két qua cho
thay chi phi dong vai trd quan trong trong qua trinh dau tu duy
an. Nhing nhan té chi phi xay dung, thiét bi, du phong... dugc
xac dinh va phan tich ky. Nghién ctu cing nhan manh tam
quan trong ctia viéc quan ly chi phi hiéu qué dé st dung nguén
luc va vén dau tu mot cach t6i uu, gia tang hiéu qua kinh doanh.

Tu khéa: Bién déi chi phi, hiéu qua dau tu, phan tich anh
huéng, rdi ro dau tu, téng muc dau tu.

Abstract: In this study, the authors evaluated the impact
of costs on the total investment of the Duclam Golden Land
housing project. By using data analysis methods and modeling,
the authors determined and assessed the impact of cost factors
on investment decisions. The results showed that costs play an
important role in the project investment process. Factors such
as construction costs, equipment costs, contingency costs, etc.
were clearly defined and analyzed thoroughly. The study also
emphasized the importance of effective cost management to

optimize the use of resources and investment capital, thereby
increasing business efficiency.

Keywords: Cost variations, investment efficiency, impact
analysis, investment risks, total investment amount.
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1.Patvan dé

Trong xay dung cOng trinh, uéc lugng va quan ly chi phi du
an déng vai tro quan trong trong kha thi va thanh cong dy an.
Hiéu rd cac yéu t6 anh hudng téng miic dau tula phan khéng thé
thi€u trong quan ly chi phi. Cac nghién ctiu trong va ngoai nuéc
da diéu tra va phan tich cac yéu t6. Nhiing nghién ctiu nay dua ra
két qué quan trong gilp tang cudng hiéu biét quan ly chi phi va
hé trg quyét dinh chién lugc. Trudc tién, tim hiéu vé nghién ctu
trong nudc tap trung anh hudng cac yéu té chi phi téng muc dau
tu. Bai bao "Anh huéng ctia yéu té chi phi dén téng muic ddu tu' ca
du dn xdy dung céng trinh ha tdng ky thudt tai TP. H6 Chi Minh" clia
BUi Thi Thu Hang va céng su [1], tdp trung vao du an xay dung
cong trinh ha tang ky thuat tai TP. H6 Chi Minh. Két qua nghién
ctu cho thdy, chi phi vat liéu xay dung, chi phi nhan céng va
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chi phi thiét bi la cac yéu t6 cé tac dong I6n nhat dén téng muc
dau tu cda du an xay dung ha tang ky thuat. Nghién ctu tiép
theo la bai bao "Anh hudéng cta chi phi du phong dén téng muc
dau tu cda du dn xdy dung" ciia Nguyén Van Hung va cdng su
[2], bai bao nay tap trung vao tac dong cua chi phi du phong
dén téng muc dau tu cha du an xay dung. K&t qua nghién cuu
cho thay, chi phi du phong c6 tac déng dang ké dén téng muc
dau tu, dac biét la chi phi du phong vat liéu xay dung. Tiép tuc
phan tich nhiing nghién ctu quéc té. Cac nghién ctu nay tap
trung vao tac dong clia phuong thuic tai chinh dy an, diéu kién
dia diém va vi tri du an dén téng muc dau tu. Théng qua phan
tich céc yéu t6 nay, ching ta c6 thé nhan ra nhiing thuc tién va
quy trinh quan ly chi phi hiéu quéa da dugc ap dung, tu do6 ap
dung va cai tién trong béi canh dia phuong. Bai bao "The Impact
of Project Financing on Construction Project Cost: Evidence from
China" ctia Zhang va céng su [3], nghién ciu vé anh hudng cua
phuong thuic tai chinh duanlén chi phi du an xay dung tai Trung
Qudc. Két qua nghién ctiu cho thay, phuong thic tai chinh du
an c6 anh hudng dang ké dén chi phi du an, dic biét la phuong
thic vay ngan hang. Bai bdo "The Impact of Site Conditions on
Construction Project Cost: A Case Study of a High-Rise Building in
Singapore" ctia Ooi va cdng su [4], nghién ctu vé anh hudng cla
diéu kién dia diém thi cong lén chi phi du an xay dung mét toa
nha cao tang tai Singapore. Nghién ctiu cho thay, diéu kién dia
diém thi cong c6 anh hudng dang ké dén chi phi du an, dac biét
la diéu kién dia chat va thay van. Cac nghién ctu da phan tich
tac dong ctia nhiing bién s6 nay dén téng muc dau tu trong du
an xay dung. K&t qua la chi phi vat liéu, chi phi du phong va chi
phi rdi ro cé tdc ddng dang ké. Diéu kién dia diém cling c6 tac
déng dang ké dén chi phi du an. Tuy nhién, can xem xét thém
cac bién s6 khac nhu quy mé du an, céng nghé, phuang phap
thi cong va cac yéu t6 chinh tri, kinh t& moi trudng. Diéu nay sé
giup xac dinh cac bién sé quan trong va téi uu hda udc lugng va
quan ly chi phi du an xay dung.

2.Téng quan vé du an chung cuBuc Long Golden Land

2.1. Giéi thiéu vé du'dn

Du an chung cuBuic Long Golden Land c6 quy mé I6n, véi dién
tich dat gan 12.000m2, bao gém 2 tda nha cao 27 tang cling 1 tang
ham, cung cdp ra thi trudng 885 can ho. Dy an dugc trang bi day
du cac tién ich nhu hé bai, phong tap gym, vudn BBQ... Vi tri tai
trung tam Quan 7 thuan Igi cho giao thong di lai.
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Hinh 1. Téng quan du'dn

2.2. Xdc dinh céng ndng dich vu ctia du'dn

Dua vao (Bang 1) théng ké vé dién tich cac khu vuc clia du an,
6 thé thay du &n cin hé chung cu Puc Long Golden Land dugc
phét trién véi chic nang chinh la khu can hé & khu shophouse
danh cho hoat déng thuong mai, khu officetel phuc vu nhu cau
vdn phong cong tac. Xac dinh rd cac chiic ndang nay mang lai loi
ich khi dam bao dap ting day dd nhu cau séng, lam viéc, giao tiép
cla cu dan, dong thai tao diéu kién thuan Igi cho hoat déng kinh
doanh dich vu phat trién, gép phan hoan thién tién ich va gia tri
bat déng san.

Bang 1.Théng ké dién tich xay dung

Téng dién Khei dich vy (m?) Egg;c(?:g ?.lce:
e on ot D - 5 @ =&
el BT I N T
m) & £ 5585 € £2 &8 (m
& 2 5 & g8 0
bat 1.623
Tang ham 8.229 8.229
Phan than 72.877
Khéi dé 15.786
Tang 1 (Trét) 3.103 2.588 414 101
Tang 2 3.199 2921 279
Tang 3 3.199 2921 279
Tang 4 3.199 2921 279
Tang 5 3.086 1.692 808 224 361
Khéi thap 57.091
Tang 6 2.703 1.692 808 203
Tang 7 2.703 1.692 808 203
Tang 8 2.703 1.692 808 203
Tang 9 2.703 1692 808 203
Tang 10 2.703 1692 808 203
Tang 11 2.703 1.692 808 203
Tang 12 2.703 1692 808 203
Tang 12A 2.703 1.692 808 203
Tang 14 2.703 1692 808 203
Tang 15 2.703 1.692 808 203
Tang 16 2.703 1692 808 203
Tang 17 2.703 1.692 808 203
Tang 18 2.703 1.692 808 203
Tang 19 2.703 1.692 808 203
Tang 20 2.703 1.692 808 203
Tang 21 2.703 1.692 808 203
Tang 22 2.703 1.692 808 203
Tang 23 2.703 1.692 808 203
Tang 24 2.703 1.692 808 203
Tang 25 2.695 1.154 2021137 203
Tang 26 1.520 1.154 202 164
Isgégtky 1513 113 1.400
Thuong mai,
dich vy, 12 599,60
coéng cong
f]aensct)"(‘,h V3% 4770383
San xay
dung khéng 72 876,70
ké dén ham
San xay
dung ké dén 81 105,72
ham
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3. Xac dinh t6ng muc dau tu du an

Téng muic dau tudu an chung cuDlic Long Golden Land dugc
xac dinh dua trén tinh toan chi tiét cac budc: Dua trén khao sét
thuc t& va quy dinh ctia TT11/2021/TT-BXD [5], tac gia lap bang
téng hop 7 hang muc chi phi chinh. Viéc xac dinh téng muc dau
tu cu thé tiing hang muc sé cung cdp co s& chinh xac cho hoach
dinh va quan ly nguén von, dam bao hiéu qua dau tu ctia du an.

Bang 2. Du toan téng muc dau tu

Trudc thué Thué Sauthué Ky

Stt No6i dung chi phi

phixay dung 34,77% va du phong 12,09%. Ba chi phi nay chiu anh
hudng cda bién déng gia thi trudng, cé thé tang chi phi va anh
hudng téhg muic dau tu.

4, Phan tich rii ro (ing dung phan mém Crystal Ball

Phan tich rdi ro la phan quan trong trong quan ly du an dé
danh gia cac tac dong tiéu cuc tir yéu té bat dinh. Bai bao tiép tuc
ap dung phan mém Crystal Ball [6] d& phan tich rii ro d6i véi téng
muc dau tu.

Bang 3. Cac bién s6 rdi ro cho moé phong Monte Carlo

ieu dé idu dé idu dé hié . Minimum Maximum
ey (nang) (ndneong) MEC Néi dung Dir liéu géc Likeliest
c 2% 4%
. ., w, BT,
1 Chi phimua dat 499.789,00  39.98312 53977212 1 Chiphi mua dét 539.772,12 528.976,68 561.363,00 539.772,12
2 Chi phi xay dung 397.392,03 31.791,36 429.183,39 Gxo 2 Chiphixay dung 429.183,39 420.599,72 446.350,72 429.183,39
3 Chi phi thiét bj 62.873,95 502992 67.903,86 G 3 Chiphithiétbi 67.903,86 66.545,78 70.620,02 67.903,86
4 Chiphiquan ly duan 7.539,16 603,13 8.142,29 Gaoa 4 Chiphiquanlydyan 8.14229 797944  8.467,98 8.142,29
Chi phi tu van dau tu xa i ohitu van d3
5 dung Y 1480568 111577 1592144 Gw 5 5:;/ Z[}Intguvan dauty  1c93144 1560301 1655830 1592144
6 Chi phikhac 2295234  1307,96 24.26030 G Chi phi khac 2426030 2377510 2523071 24.260,30
— - G
7_Chiphi dy phong 138.178,73 1105430 14923303 Gor 7 Chi phi du phong 149.233,03 146.248,37 155.202,35 149.233,03
Téng cong 1143.530,89  90.885,56 1234.416,43  Vim - —
: Tong muc dau tu 1.234.416,44 1.234.416,44
Sau khi hoan tat xac dinh téng ngan sach dau tu 1234,416,43 ty 4.1. Bdnh gid rii ro

doéng va xay dung bang téng hop 7 yéu té chi phi, nghién ctiu nhan
thay can phan tich sdu hon bang ky thuét théng ké mé ta nhu biéu
d6 dé cung cap cai nhin téng quan rd hon vé cau tric chi phi.
Chi phi khie
1,97%
Chi phi fir vén ddu tr
xdy dimg
129%
Chi phi quin ' dus in
0,66%
Chi phi thist bj
5,50%

= Chi phi mua dit

= Chi phi thiét b

= Chi phi fir véin diu o iy dymg
= Chi phi dir phimg

Hinh 2. Biéu dé tron thé hién ty lé (%)

Chi phi xdy dimg
= Chi phi quein If dur din
» Chi phi khic

Chi phi khic
24.260.3 ty VND
Chi phi tir viin ddu tw
xdy dumg
1592144 tf VND
Chu phi quin Iy dw dn
£.142,29 tj VND
Chi phi thiét bi
67.503,86 tj VND

Chi phi xdy
419183 39 ty VND

= Chi phi mua déit Chi phi xdy dimg

= Chi phi thiét bi = Chs phi guan I dy én
= Chi phi tur vin dau o xiy dimg = Chi phi khic

* Chi phi du phéng

Hinh 3. Biéu dé tron thé hién gid tri (ty VND)
Theo s6 liéu trong (Bang 2) va 2 biéu d6, ba chi philén nhat ctia
du an gom chi phi mua dat, chi phi xay dung va du phong chiém
90,59% téng muic dau tu. Cu thé, chi phi mua dat 1a 43,73%, chi

HOC VIEN CAN BO QUAN LY XAY DUNG VA DO THI

Bay yéu t6 chi phi chinh dugc xéac dinh la cac bién sé rdi ro
anh hudng t6i chi phi du an, gobm: chi phi mua dat, xay dung,
thiét bi, quan ly du an, tu van dau tu, chi phi khac va du phong.
Cac bién s6 nay dugc nhap vao mé hinh rdi ro trén phan mém
Crystal Ball kem phan phdi xac suat dua trén gia tri ti thiéu, toi
da va kha nang xay ra cao nhat cua tiing yéu t6. Sau do, hé théng
thuc hién mé phang dé tinh toan két qua bién déi du kién ctia
cac bién s6. Cudi cung, phan tich két qua mé phong théong qua
céc chi s6 nhu xéc suat, d6 léch chudn dé danh gia xac suat chi
phi tdng, gidm so véi du todn va céc kich ban rui ro.
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Hinh 4. Biéu d@é ddnh gid rdi ro

Két qua mo phong rui ro chi phi du an bang phuang phap
Monte Carlo cho thay: S6 lugng mé phong la 50.000 lan, dam bao
d6 chinh xac. Gia tri trung binh la 1.242.601,83 ty déng, cao hon
gié tri du toan. Do léch chuan la 8.844,56 ty dong, cho thdy miic
bién déng vira phai clia chi phi. Gia tri bién thién tir 1.216.095,70 -
1.274.385,17 ty déng. Hé s6 bién thién la 0,01, cho thay muc bién
déng so vai gid tri trung binh la nho. Cac chi tiéu cho thay muic bién
déng nam trong ngudng an toan, du an c6 kha nang dap (ng ké
hoach khi cé bién dong.
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4.2. Phan tich d6 nhay

Phan tich d6 nhay danh gia muc do tac dong cla su thay déi cac
gia tri dau vao 1én két qua. DGi véi bai toan nay, phan tich do nhay
nham xac dinh céc bién s6 ndo anh hudng cao nhit dén bién déiténg
mic dau tu, két qua duoc thé hién dudi dang phan tram bién dong
mai bién s6 Ién téng muic dau tu. Qua d6, xac dinh ré bién s6 ndo can
quan ly chit nhat dé kiém soat va han ché bién déng chi phi du an.
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Hinh 5. Biéu @6 phdn tich dé nhay

Dua trén két qua phan tich d6 nhay clia cac yéu t6 tir mo phdng,
bai béo danh gia muc dong gép clia 3 bién s6 chi phi. Cu thé, chi phi
mua dat chiém 58,90%, cho thay la bién s6 anh hudng manh nhat va
truc ti€p nhat dén thay déi tdng muic dau tu. Tiép theo, chi phi xay
dung dong goép 36,90% do bi dnh hudng bdi gia vat liéu va nhan
cong. Cudi cling, chi phi du phong chi chi€m 4,20%, thap hon dang ké
50 v6i hai bién s6 chi phi trén do c6 d6 bién dong thap hon va it chiu
tac dong bdi nhiing thay déi clia cac yéu té ¢ xac sudt xay ra.

4.3. Danh gia méi tuong quan

Sau khi danh gia dé nhay va dong gép cla tiing yéu té chi phi,
bai bao tiép tuc danh gia méi tuong quan gilia cac bién s6. Day la
budc quan trong dé hiéu rd han méi lién két phic tap clia ching,
tao nén téng thé anh hudng dén chi phi du an. Viéc do ludng méi
tuong quan sé cung cap thong tin du bao chinh xac hon xu huéng
bién ddng chi phi trong trudng hap nhiéu yéu té déng thai thay déi.

Hinh 6. Ma trdn tuong quan

Dua trén két qua phan tich ma tran tuong quan &trén, nghién ciiu
da Uing dung phan tich da bién véi phuong phap ma tran tuong quan
Pearson dé danh gia méi quan hé tuyén tinh va su phu thuéc 1an nhau
gitia 4 bién ngau nhién. Cu thé, 4 bién bao gém 3 bién doc lap la: chi
phi du phong (X1), chi phi mua dat (X2), chi phi xay dung (X3) cung 1
bién phu thudc la téng miic vén dau tu du an (Y). Két qua cho thay X2
€6 moi tuong quan manh nhat véiY (r=0,7487), phan anh chi phi dat
anh huéng truc tiép dén téng vén. X3 cling tuong quan tich cuc véi Y
(r=0,5921) do chiém ty trong cao.Dang chuiy, X1 lai khong c6 méi lién
quan ré rang véi cac bién con lai (r < 0,2).

5. Két luan va kién nghi

5.1. Kétlugn

Qua phan tich, ba chi phi I6n nhat chiém 90,59% téng muc dau
tu gdm chi phi dat 43,73%, xay dung 34,77% va du phong 12,09%.
Ba yéu t6 nay chiu tac ddng manh nhat tir bién dong gia dat, vat liéu
va nhan cong. Két qua mé phong cho thdy muic bién déng chi phi
nam trong ngudng an toan, cé thé ting nhe so vdi du toan. Phan
tich d6 nhay va tuang quan xac dinh chi phi dat la yéu t6 anh hudng
manh nhat va lién két chat ché nhat vdi bién dong téng muc dau tu.

Két qua nghién ciiu c6 thé dp dung dé phan tich anh hudng
cua chi phi dén hiéu qua kinh té - ky thuat ctia dy an, giup danh
gia tinh kha thi va hiéu qua clia du én khi bién dong cac yéu té chi
phi. Phuong phap danh gia rdi ro stt dung Crystal Ball c6 thé mé
rdéng sang cac loai rdi ro khac anh hudng dén du an nhu rdi ro vé
thi trudng, cong nghé, chinh tri...

Két qua cé thé ap dung nghién ctiu téng quan vé quan ly chi
phi xay dung cac loai cong trinh khac nhu cdng trinh giao théng,
cong trinh céng nghiép...

Ap dung phan tich va phuong phap luan trong nghién ctu cho
cac linh vuc kinh t€ khac nhu sén xuat, thuong mai, dich vu dé danh
gia anh hudng ctia chi phi lén két qua hoat dong.

5.2. Kién nghi

Dua trén két luan, kién nghi hd trg quan ly chi phi, rdi ro du
an: Xay dung ké hoach chi tiét kiém soat chat chi phi dat; Thuong
lugng hop déng dai han véi nha cung cap vat tu én dinh chi phi;
Tang du phong tling loai chi phi, tinh bién d6 du phong dam bao
an toan; Theo déi tién dé, ké hoach, chi phi thi cong cé bién phap
kip thai; Ddy manh nghién clu, ing dung cong nghé tiét gidam chi
phi xay dung.
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