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Tóm tắt: Trong nghiên cứu này, các tác giả đánh giá ảnh 
hưởng của chi phí tới tổng mức đầu tư trong dự án chung cư 
Đức Long Golden Land. Bằng cách sử dụng phương pháp phân 
tích dữ liệu và mô hình hóa, tác giả xác định và đánh giá tác 
động của các yếu tố chi phí tới quyết định đầu tư. Kết quả cho 
thấy chi phí đóng vai trò quan trọng trong quá trình đầu tư dự 
án. Những nhân tố chi phí xây dựng, thiết bị, dự phòng... được 
xác định và phân tích kỹ. Nghiên cứu cũng nhấn mạnh tầm 
quan trọng của việc quản lý chi phí hiệu quả để sử dụng nguồn 
lực và vốn đầu tư một cách tối ưu, gia tăng hiệu quả kinh doanh.

Từ khóa: Biến đổi chi phí, hiệu quả đầu tư, phân tích ảnh 
hưởng, rủi ro đầu tư, tổng mức đầu tư. 

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.
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1. Đặt vấn đề
Trong xây dựng công trình, ước lượng và quản lý chi phí dự 

án đóng vai trò quan trọng trong khả thi và thành công dự án. 
Hiểu rõ các yếu tố ảnh hưởng tổng mức đầu tư là phần không thể 
thiếu trong quản lý chi phí. Các nghiên cứu trong và ngoài nước 
đã điều tra và phân tích các yếu tố. Những nghiên cứu này đưa ra 
kết quả quan trọng giúp tăng cường hiểu biết quản lý chi phí và 
hỗ trợ quyết định chiến lược. Trước tiên, tìm hiểu về nghiên cứu 
trong nước tập trung ảnh hưởng các yếu tố chi phí tổng mức đầu 
tư. Bài báo "Ảnh hưởng của yếu tố chi phí đến tổng mức đầu tư của 
dự án xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật tại TP. Hồ Chí Minh" của 
Bùi Thị Thu Hằng và cộng sự [1], tập trung vào dự án xây dựng 
công trình hạ tầng kỹ thuật tại TP. Hồ Chí Minh. Kết quả nghiên 
cứu cho thấy, chi phí vật liệu xây dựng, chi phí nhân công và 
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chi phí thiết bị là các yếu tố có tác động lớn nhất đến tổng mức 
đầu tư của dự án xây dựng hạ tầng kỹ thuật. Nghiên cứu tiếp 
theo là bài báo "Ảnh hưởng của chi phí dự phòng đến tổng mức 
đầu tư của dự án xây dựng" của Nguyễn Văn Hùng và cộng sự 
[2], bài báo này tập trung vào tác động của chi phí dự phòng 
đến tổng mức đầu tư của dự án xây dựng. Kết quả nghiên cứu 
cho thấy, chi phí dự phòng có tác động đáng kể đến tổng mức 
đầu tư, đặc biệt là chi phí dự phòng vật liệu xây dựng. Tiếp tục 
phân tích những nghiên cứu quốc tế. Các nghiên cứu này tập 
trung vào tác động của phương thức tài chính dự án, điều kiện 
địa điểm và vị trí dự án đến tổng mức đầu tư. Thông qua phân 
tích các yếu tố này, chúng ta có thể nhận ra những thực tiễn và 
quy trình quản lý chi phí hiệu quả đã được áp dụng, từ đó áp 
dụng và cải tiến trong bối cảnh địa phương. Bài báo "The Impact 
of Project Financing on Construction Project Cost: Evidence from 
China" của Zhang và cộng sự [3], nghiên cứu về ảnh hưởng của 
phương thức tài chính dự án lên chi phí dự án xây dựng tại Trung 
Quốc. Kết quả nghiên cứu cho thấy, phương thức tài chính dự 
án có ảnh hưởng đáng kể đến chi phí dự án, đặc biệt là phương 
thức vay ngân hàng. Bài báo "The Impact of Site Conditions on 
Construction Project Cost: A Case Study of a High-Rise Building in 
Singapore" của Ooi và cộng sự [4], nghiên cứu về ảnh hưởng của 
điều kiện địa điểm thi công lên chi phí dự án xây dựng một tòa 
nhà cao tầng tại Singapore. Nghiên cứu cho thấy, điều kiện địa 
điểm thi công có ảnh hưởng đáng kể đến chi phí dự án, đặc biệt 
là điều kiện địa chất và thủy văn. Các nghiên cứu đã phân tích 
tác động của những biến số này đến tổng mức đầu tư trong dự 
án xây dựng. Kết quả là chi phí vật liệu, chi phí dự phòng và chi 
phí rủi ro có tác động đáng kể. Điều kiện địa điểm cũng có tác 
động đáng kể đến chi phí dự án. Tuy nhiên, cần xem xét thêm 
các biến số khác như quy mô dự án, công nghệ, phương pháp 
thi công và các yếu tố chính trị, kinh tế, môi trường. Điều này sẽ 
giúp xác định các biến số quan trọng và tối ưu hóa ước lượng và 
quản lý chi phí dự án xây dựng.

2. Tổng quan về dự án chung cư Đức Long Golden Land
2.1. Giới thiệu về dự án
Dự án chung cư Đức Long Golden Land có quy mô lớn, với diện 

tích đất gần 12.000m2, bao gồm 2 tòa nhà cao 27 tầng cùng 1 tầng 
hầm, cung cấp ra thị trường 885 căn hộ. Dự án được trang bị đầy 
đủ các tiện ích như hồ bơi, phòng tập gym, vườn BBQ... Vị trí tại 
trung tâm Quận 7 thuận lợi cho giao thông đi lại.

Hình 1. Tổng quan dự án

2.2.  Xác định công năng dịch vụ của dự án
Dựa vào (Bảng 1) thống kê về diện tích các khu vực của dự án, 

có thể thấy dự án căn hộ chung cư Đức Long Golden Land được 
phát triển với chức năng chính là khu căn hộ ở, khu shophouse 
dành cho hoạt động thương mại, khu officetel phục vụ nhu cầu 
văn phòng công tác. Xác định rõ các chức năng này mang lại lợi 
ích khi đảm bảo đáp ứng đầy đủ nhu cầu sống, làm việc, giao tiếp 
của cư dân, đồng thời tạo điều kiện thuận lợi cho hoạt động kinh 
doanh dịch vụ phát triển, góp phần hoàn thiện tiện ích và giá trị 
bất động sản.

Bảng 1. Thống kê diện tích xây dựng 
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3.  Xác định tổng mức đầu tư dự án
Tổng mức đầu tư dự án chung cư Đức Long Golden Land được 

xác định dựa trên tính toán chi tiết các bước: Dựa trên khảo sát 
thực tế và quy định của TT11/2021/TT-BXD [5], tác giả lập bảng 
tổng hợp 7 hạng mục chi phí chính. Việc xác định tổng mức đầu 
tư cụ thể từng hạng mục sẽ cung cấp cơ sở chính xác cho hoạch 
định và quản lý nguồn vốn, đảm bảo hiệu quả đầu tư của dự án.

Bảng 2. Dự toán tổng mức đầu tư 

Sau khi hoàn tất xác định tổng ngân sách đầu tư 1234,416,43 tỷ 
đồng và xây dựng bảng tổng hợp 7 yếu tố chi phí, nghiên cứu nhận 
thấy cần phân tích sâu hơn bằng kỹ thuật thống kê mô tả như biểu 
đồ để cung cấp cái nhìn tổng quan rõ hơn về cấu trúc chi phí. 

 Hình 2. Biểu đồ tròn thể hiện tỷ lệ (%) 

 Hình 3. Biểu đồ tròn thể hiện giá trị (tỷ VND) 
Theo số liệu trong (Bảng 2) và 2 biểu đồ, ba chi phí lớn nhất của 

dự án gồm chi phí mua đất, chi phí xây dựng và dự phòng chiếm 
90,59% tổng mức đầu tư. Cụ thể, chi phí mua đất là 43,73%, chi 

phí xây dựng 34,77% và dự phòng 12,09%. Ba chi phí này chịu ảnh 
hưởng của biến động giá thị trường, có thể tăng chi phí và ảnh 
hưởng tổng mức đầu tư.

4. Phân tích rủi ro ứng dụng phần mềm Crystal Ball
Phân tích rủi ro là phần quan trọng trong quản lý dự án để 

đánh giá các tác động tiêu cực từ yếu tố bất định. Bài báo tiếp tục 
áp dụng phần mềm Crystal Ball [6] để phân tích rủi ro đối với tổng 
mức đầu tư. 

Bảng 3. Các biến số rủi ro cho mô phỏng Monte Carlo

4.1. Đánh giá rủi ro
Bảy yếu tố chi phí chính được xác định là các biến số rủi ro 

ảnh hưởng tới chi phí dự án, gồm: chi phí mua đất, xây dựng, 
thiết bị, quản lý dự án, tư vấn đầu tư, chi phí khác và dự phòng. 
Các biến số này được nhập vào mô hình rủi ro trên phần mềm 
Crystal Ball kèm phân phối xác suất dựa trên giá trị tối thiểu, tối 
đa và khả năng xảy ra cao nhất của từng yếu tố. Sau đó, hệ thống 
thực hiện mô phỏng để tính toán kết quả biến đổi dự kiến của 
các biến số. Cuối cùng, phân tích kết quả mô phỏng thông qua 
các chỉ số như xác suất, độ lệch chuẩn để đánh giá xác suất chi 
phí tăng, giảm so với dự toán và các kịch bản rủi ro. 

Hình 4. Biểu đồ đánh giá rủi ro 
Kết quả mô phỏng rủi ro chi phí dự án bằng phương pháp 

Monte Carlo cho thấy: Số lượng mô phỏng là 50.000 lần, đảm bảo 
độ chính xác. Giá trị trung bình là 1.242.601,83 tỷ đồng, cao hơn 
giá trị dự toán. Độ lệch chuẩn là 8.844,56 tỷ đồng, cho thấy mức 
biến động vừa phải của chi phí. Giá trị biến thiên từ 1.216.095,70 - 
1.274.385,17 tỷ đồng. Hệ số biến thiên là 0,01, cho thấy mức biến 
động so với giá trị trung bình là nhỏ. Các chỉ tiêu cho thấy mức biến 
động nằm trong ngưỡng an toàn, dự án có khả năng đáp ứng kế 
hoạch khi có biến động.
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4.2. Phân tích độ nhạy
Phân tích độ nhạy đánh giá mức độ tác động của sự thay đổi các 

giá trị đầu vào lên kết quả. Đối với bài toán này, phân tích độ nhạy 
nhằm xác định các biến số nào ảnh hưởng cao nhất đến biến đổi tổng 
mức đầu tư, kết quả được thể hiện dưới dạng phần trăm biến động 
mỗi biến số lên tổng mức đầu tư. Qua đó, xác định rõ biến số nào cần 
quản lý chặt nhất để kiểm soát và hạn chế biến động chi phí dự án.

 Hình 5. Biểu đồ phân tích độ nhạy
Dựa trên kết quả phân tích độ nhạy của các yếu tố từ mô phỏng, 

bài báo đánh giá mức đóng góp của 3 biến số chi phí. Cụ thể, chi phí 
mua đất chiếm 58,90%, cho thấy là biến số ảnh hưởng mạnh nhất và 
trực tiếp nhất đến thay đổi tổng mức đầu tư. Tiếp theo, chi phí xây 
dựng đóng góp 36,90% do bị ảnh hưởng bởi giá vật liệu và nhân 
công. Cuối cùng, chi phí dự phòng chỉ chiếm 4,20%, thấp hơn đáng kể 
so với hai biến số chi phí trên do có độ biến động thấp hơn và ít chịu 
tác động bởi những thay đổi của các yếu tố có xác suất xảy ra.

4.3. Đánh giá mối tương quan
Sau khi đánh giá độ nhạy và đóng góp của từng yếu tố chi phí, 

bài báo tiếp tục đánh giá mối tương quan giữa các biến số. Đây là 
bước quan trọng để hiểu rõ hơn mối liên kết phức tạp của chúng, 
tạo nên tổng thể ảnh hưởng đến chi phí dự án. Việc đo lường mối 
tương quan sẽ cung cấp thông tin dự báo chính xác hơn xu hướng 
biến động chi phí trong trường hợp nhiều yếu tố đồng thời thay đổi. 

 Hình 6. Ma trận tương quan 
Dựa trên kết quả phân tích ma trận tương quan ở trên, nghiên cứu 

đã ứng dụng phân tích đa biến với phương pháp ma trận tương quan 
Pearson để đánh giá mối quan hệ tuyến tính và sự phụ thuộc lẫn nhau 
giữa 4 biến ngẫu nhiên. Cụ thể, 4 biến bao gồm 3 biến độc lập là: chi 
phí dự phòng (X1), chi phí mua đất (X2), chi phí xây dựng (X3) cùng 1 
biến phụ thuộc là tổng mức vốn đầu tư dự án (Y). Kết quả cho thấy X2 
có mối tương quan mạnh nhất với Y (r = 0,7487), phản ánh chi phí đất 
ảnh hưởng trực tiếp đến tổng vốn. X3 cũng tương quan tích cực với Y 
(r = 0,5921) do chiếm tỷ trọng cao. Đáng chú ý, X1 lại không có mối liên 
quan rõ ràng với các biến còn lại (r < 0,2). 

5. Kết luận và kiến nghị
5.1.  Kết luận
Qua phân tích, ba chi phí lớn nhất chiếm 90,59% tổng mức đầu 

tư gồm chi phí đất 43,73%, xây dựng 34,77% và dự phòng 12,09%. 
Ba yếu tố này chịu tác động mạnh nhất từ biến động giá đất, vật liệu 
và nhân công. Kết quả mô phỏng cho thấy mức biến động chi phí 
nằm trong ngưỡng an toàn, có thể tăng nhẹ so với dự toán. Phân 
tích độ nhạy và tương quan xác định chi phí đất là yếu tố ảnh hưởng 
mạnh nhất và liên kết chặt chẽ nhất với biến động tổng mức đầu tư.

Kết quả nghiên cứu có thể áp dụng để phân tích ảnh hưởng 
của chi phí đến hiệu quả kinh tế - kỹ thuật của dự án, giúp đánh 
giá tính khả thi và hiệu quả của dự án khi biến động các yếu tố chi 
phí. Phương pháp đánh giá rủi ro sử dụng Crystal Ball có thể mở 
rộng sang các loại rủi ro khác ảnh hưởng đến dự án như rủi ro về 
thị trường, công nghệ, chính trị...

Kết quả có thể áp dụng nghiên cứu tổng quan về quản lý chi 
phí xây dựng các loại công trình khác như công trình giao thông, 
công trình công nghiệp...

Áp dụng phân tích và phương pháp luận trong nghiên cứu cho 
các lĩnh vực kinh tế khác như sản xuất, thương mại, dịch vụ để đánh 
giá ảnh hưởng của chi phí lên kết quả hoạt động.

5.2.  Kiến nghị
Dựa trên kết luận, kiến nghị hỗ trợ quản lý chi phí, rủi ro dự 

án: Xây dựng kế hoạch chi tiết kiểm soát chặt chi phí đất; Thương 
lượng hợp đồng dài hạn với nhà cung cấp vật tư ổn định chi phí; 
Tăng dự phòng từng loại chi phí, tính biên độ dự phòng đảm bảo 
an toàn; Theo dõi tiến độ, kế hoạch, chi phí thi công có biện pháp 
kịp thời; Đẩy mạnh nghiên cứu, ứng dụng công nghệ tiết giảm chi 
phí xây dựng.
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