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Tém tat: Quan ly hap dong xdy dung c6 vai trd quan trong doi
VGi tién do, chat lugng va hiéu qua st dung vén clia cac du an
nha & thap tang. D6i véi du an c6 nhiéu goi thau va yéu cau
hoan thién theo tling can nha, thay déi thiét ké dé dan dén
diéu chinh khéi lugng, gian doan thi cdng va kéo dai quyét
toan. Nghién ctiu phan tich cac tinh huéng quan ly hop déng
tai mot du an nha @ thap tang & khu vuc Tha Thiém, Thanh
phé H6 Chi Minh, két hgp théng ké bién dong gid tri ciia nam
hop déng va déi chiéu cac vudng mac vé tién do, nghiém
thu, thanh toan. Két qua cho théy gid tri hgp dong bién déng
tlr gidm 31,64% dén tang 14,83%; cac diém can cai thién tap
trung vao kiém soét thay déi thiét ké, phdi hop gilia cac goi
thau va su thong nhat clia ho so thuc hién. Trén cg s& do, bai
bao dé xudt nhom giai phap vé xac dinh pham vi hgp dong,
xU ly phét sinh, kiém soat nghiém thu va thanh toan, t6 chuic
nhan sy va quan ly di liéu. Cac gidi phap huéng dén nang
cao kha nang kiém soat hop déng tai nhimg du an nha &
thap tang cé diéu kién t6 chic va trién khai tuong dong trén
dia ban Thanh phé H6 Chi Minh.

Tirkhéa: Hop dong xay dung, nha & thap tang, Thanh ph6 H6
Chi Minh, thay d6i thiét k&, thanh quyét toan.

1.Mé dau

Cac dy 4n nha & thdp tang trong khu do thi
thuong dugc trién khai theo nhiéu nhém cong viéc
nhu két ciu, xay trat, co dién, clia, hoan thién va
canh quan. Tung cdn nha c6 thé ¢ yéu cau khac
nhau vé cong ndng, vét liéu va muc do hoan thién,
trong khi tién d6 ctia cac nha thau phu thudc vao
cing mot mdt bang thi cong. Pac diém nay dat ra
yéu cau quan ly hgp dong khong chi 6 tiing goi thau
ma con 6 sy phoi hop gitia cac goi thau va gitia cac
bo phan ctia chua dau tu.

Tai Thanh ph6 H6 Chi Minh, viéc nghién ctiu
quan ly hgp doéng doi véi nhém du an nay cd y
nghia thuc tién trong kiém sodt von diu tu va to
chtic ban giao san phdm. Khi thiét ké hodc yéu cau
cua khach hang thay ddi, chu dadu tu phai dong
thoi xt ly pham vi cong viéc, thai gian thuc hién,

Abstract: Construction contract management plays an
important role in the schedule, quality and financial
performance of low-rise housing projects. In projects
involving multiple work packages and unit-specific finishes,
design changes can affect quantities, disrupt construction
and delay final accounts. This study analyses contract
management issues in a low-rise housing project in Thu
Thiem, Ho Chi Minh City, using descriptive statistics for
five contracts and a comparison of documented schedule,
acceptance and payment issues. Contract values changed
by —31.64% to +14.83%. The findings highlight the need to
improve design change control, coordination between work
packages and consistency of contract records. The paper
proposes measures for defining contract scope, managing
variations, checking acceptance and payment records,
assigning responsibilities and maintaining shared project
data. These measures provide practical guidance for low-rise
housing projects with comparable delivery arrangements in
Ho Chi Minh City.

Key words: Construction contracts, low-rise housing, Ho Chi
Minh City, design changes, final accounts.

gid tri phat sinh va h6 so nghiém thu. Néu quyét
dinh ky thuit dugc trién khai nhung noi dung
hgp dong chua dugc cap nhat, cac bén dé gap kho
khédn khi xac nhén khéi lugng va xac dinh nghia
vu thanh toan.

Bai bdo phan tich mét truong hop du an nha
& thép tang tai khu vic Tha Thiém d€ nhan dién
nhiing di€ém yéu trong qua trinh quan ly hop dong,
tt d6 dé xudt giai phap cho cac du an c6 dac diém
tuong dong. Trong tam nghién ctiu la méi lién hé
gitia thay d6i thiét ké, diéu kién trién khai, ho so
hién truong va thanh quyét toan. Cach tiép can nay
huéng viéc quan ly tu xt Iy ho so vao cudi ky sang
kiém sodt ngay trong qua trinh thuic hién hgp dong.

2. (o s6 phan tich va phuong phap nghién citu
2.1. Quan ly hop dong trong du an nha 6 thap tang
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Quan ly hgp dong xay dung la qua trinh t6 chiic
va kiém sodt viéc thuc hién cac cam két gitia bén
giao thau va bén nhan thau. Hiéu qua quan ly thé
hién & kha nang duy tri sy thong nhét gitia pham vi
cong viéc, tién do, chat lugng va gia tri thanh toan.
Dai v6i nha & thap tang, viéc chia cong viéc theo
tiing can, tiing khu vuc va tliing chuyén nganh lam
tang s6 diém can phoi hgp, nhat la khi nhiéu nha
thau cling tham gia hoan thién san pham.

Sun va Meng [1] Hé thong héa nguyén nhan va
tac dong ctia thay doi trong du an xay dung, qua
doé dét ra yéu cau xem xét dong thai ngudn phat
sinh va hé qua déi véi qua trinh thuc hién. Keifer
[2] Nhan manh viéc thong nhat pham vi co s, ghi
nhan thay déi va truyén dat quyét dinh dén cac
bén. Nhiing noi dung nay la co s¢ d€ xem quan
ly thay d6i nhu mot phin xuyén suét ctia quan
ly hgp dong. Love, Irani va Edwards [3] Dé xuat
giam thi cong lai thong qua ting cudng quan hé
phdi hop va té chlic nhom tu giai doan dau du an.
Meng [4] Ciing cho thdy chat lugng quan hé lam
viéc va su hop tac gitia cac bén c6 lién hé voi két
qua thyc hién dy an xay dung.

Céc nghién ctiu gin day tiép tuc phat trién cach
tiép can kiém soat thay déi tit nguyén nhan dén hé
qua. Birgonul, Budayan va Koc [5] Xay dung hé
théng phan loai nguyén nhan thay d6i nhdm théng
nhét cach ghi nhén va chia sé kién thic gitia cac
bén. Téng quan cta Amzafi va cong su [6] Nhin
dién cac nguyén nhan phé bién gom yéu cdu cta
chu dau tu, thay déi thiét ké, sai sot trong ho so va
thi€u phdi hop gitia tu van v6i nha thau. Doi véi du
an nha & thép tang, cac két qua nay goi y can phan
loai yéu cau theo nguon phat sinh va cong viéc bi
anh hudng ngay khi ti€p nhan.

Do, Nguyen va Nguyen [7] Xac dinh méi lién hé
gitia phat sinh, khi€u nai hodc tranh chdp véi két
qua thuc hién du an; cdc van dé vé thiét ké, pham vi
va nang luc phdéi hgp can dugc xem xét dong thoi.
Bai bao van dung huéng phén tich nay vao sy thong
nhat gitia thiét ké, tién do, nghiém thu va thanh
todn & cdp tling can nha, qua dé b3 sung goc nhin
quan tri d6i véi nhiing géi thau chuyén nganh phu
thudc 1an nhau.

Thay d6i thiét ké khong phai lic nao ciing phan
anh quan ly kém. Mot thay d6i c6 thé€ dap ting nhu
cdu sti dung hodc cai thién chét lugng san phadm.
Van dé can kiém sodt la thay déi d6 dugc quyét
dinh trén co sd nao, anh huéng dén nhiing cong
viéc nao, ai chiu trach nhiém xu ly va cac bén da
thong nhat diéu kién thuc hién hay chua. Vi vay,
danh gia quan ly hgp doéng can két hgp thong tin
veé gia tri v6i tién do, chat lugng ho so va kha nang
hoan tat nghia vu ctia cac bén.

2.2. Pham vi va phuang phép nghién ctiu

Pham vi khong gian ctia nghién ctiu la mot du
an nha & thap tang tai khu vyc Tha Thiém, Thanh
phé H6 Chi Minh. Nghién ctu st dung dii liéu thu
cdp tu cac bang thong ké hgp dong va mo ta tinh
huong cua du an. Cac hgp dong dugc xem xét ky
trong giai doan 2014-2018; moc gia han trong di
liéu kéo dai dén nam 2019. Cac nhom cong viéc bao
gom thi cong phan tho, hoan thién, chéng thdm, co
dién, ctia va canh quan. Dic diém ctia trudng hgp
nghién ctiu la nhiéu géi thau chuyén nganh va yéu
cau diéu chinh thiét ké trong qua trinh trién khai.

Nghién ctiu stt dung thong ké mo ta, so sanh va
phén tich tinh huéng. Nam hgp dong c6 du gia tri
ban dau va gia tri sau diéu chinh dugc st dung dé
lugng hoéa bién dong; cac tinh huong vé gia han,
nghiém thu va quyét toan dugc d6i chiéu nham
nhan dién diém cin cai thién. Chénh léch gid tri
dugc tinh bang gid tri sau diéu chinh tru gia tri ban
dau; ty 1é thay d6i dugc xac dinh bing chénh léch
chia gia tri ban dau, nhan 100%.

Phan tich tap trung vao ba moéi quan hé: thiét
ké v6i pham vi hgp dong; tién do tung goi thau
v6i diéu kién trién khai; h6 so nghiém thu véi gia
tri thanh toan. Tt cac két qua nay, nghién ctiu xay
dung giai phap theo tling giai doan thuc hi¢n. Dt
liéu cia mot dy an dugc dung d€ 1am r6 cac van dé
quan tri va diéu kién van dung, khong dai dién cho
ty 1¢ phat sinh hodc mtic d6 cham tré cta toan bd
du an nha 6 tai Thanh ph6 H6 Chi Minh.

3. Két qua nghién citu va thao ludn

3.1. Bién déng gia tri hop dong va yéu cau kiém soat

pham vi

Nam hgp dong dugc phan tich c6 tong gia tri
ban d4u 31.646.142.059 dong va tng gid tri sau
diéu chinh 32.048.921.436 dong. Mtic tang rong la
402.779.377 dong, tuong duong 1,27%. Tuy nhién,
muic thay doi gitia cac hgp dong cé su khac biét
dang ké, phan anh cac tinh huong cat giam, b6 sung
cong viéc hodc thay ddi thiét ké va vat tu.

Hop dong cOng va lan can giam 352.647.240
dong, tuong duong 31,64%, lién quan dén cat giam
mot s6 cong viéc va diéu chinh ciu tao, phu kién.
Trong khi d6, hgp dong co dién tang 438.907.401
dong, tuong duong 14,83%, véi cac thay d6i vé thiét
bi, vat tu va b6 sung cong viéc. Hai hgp dong 6p lat
da cling c6 diéu chinh gin véi thay d6i pham vi va
yéu ciu hoan thién.

Tong tri tuyét d6i ctia chénh 1éch gitia hai méc
gia tri cia ndam hgp dong la 1.108.073.857 dong,
tuong duong 3,50% tdéng gia tri ban dau. So véi
muic tdng rong 1,27%, chi tiéu nay cho thay viéc bu
trii gitia hgp dong tang va hgp dong gidm co6 thé
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lam mtic bién dong téng hop trong nho hon. Do
do, bao cao quan ly can trinh bay riéng cac khoan
tang, giam va thay thé, khong chi bao cdo s6 chénh
léch cudi cling.

O cép tiing hop déng, gid tri ting gidm ciing cAn
dugc gidi thich bang pham vi cong viéc cu thé. Viéc
giam gia tri do cat bo hang muc khong dong nghia
v6i tiét kiém khi van giti nguyén san phdm déu ra;
tuong tu, ting gia tri d€ b6 sung yéu cu st dung
chua du co s& két luan la vugt chi phi bat hop ly. Co
s& danh gid phai 13 ndi dung thay d6i, thim quyén
quyét dinh, diéu kién gia va két qua thuc hién.

3.2. Thay doi thiét ké va ban giao mat bang anh

huéng dén tién do

Mot hop dong cung cdp, lap dat ctiia c6 moc
hoan thanh ban dau ngay 10/02/2018, sau d6 dugc
gia han lan lugt dén ngay 30/08/2018, 30/04/2019
va 30/09/2019. Nguyén nhan dugc ghi nhan la thay
d6i thiét ké nhiéu lan ti cha ddu tu va khach hang.
Mot hgp dong son da ky thang 8/2016 nhung dén
thang 11/2017 méi dugc ban giao mdt bang thi
cong. Cac tinh hudng nay cho thdy tién do khong
chi phu thudc vao ning luc trién khai ctia nha thau
ma con phu thudc vao miic do san sang cta thiét ké
va mdt bang.

Dai véinha ¢ thap tang, thay ddi tai mot cdn nha
6 thé tac dong dén nhiéu goi thau. biéu chinh vi
tri ctia lién quan dén xay trat, san xudt ctia va hoan
thién; thay ddi nén hodc thiét bi c6 thé anh hudng
hé thong dién, cap thoat nudc va chéng thim. Néu
tting bo phén cip nhat riéng 1é, nha thau sau c6 thé
nhé4n mit bang hodc ban vé chua phut hgp véi cong
viéc da thuc hién ctia nha thiu trudec.

Vi véy, quan ly tién d6 can gan mdc thi cong véi
diéu kién dau vao ctia tling can hodc tting khu vuc.
Khi phat sinh thay d6i, cAn xac dinh cong viéc truc
tiép bi anh hudng, géi thau lién quan va kha ning
chuyén sang khu vuc khéc. Viéc gia han phai di kem
ké hoach xt Iy nguyén nhén va cip nhit tién do
phoi hgp; chi thay ngay hoan thanh ma khong xt ly
diéu kién trién khai sé kho cai thién kha nang kiém
soat. Nghién ctiu ctia Assaf va Al-Hejji [8] vé€ du an
x4y dung tai Saudi Arabia xac dinh lénh thay d6i la
nguyén nhin cham tién d6 dugc ca chu dau tu, tu
van va nha thau cling nhdn manh, cing c6 yéu cau
gan kiém soat thay d6i véi diéu hanh tién do.

Két qua vé su phu thudc gitia thay d6i va tién do
cting phu hgp véi nghién ctiu ctia Alsulami [9] trén
cac dy an xdy dyng cong tai Saudi Arabia, trong d6
phat sinh gin véi gia tang chi phi va kéo dai thoi
gian thuc hién. Khi van dung vao nha & thdp tang,
can theo doi tac dong lan truyén tii can nha c6 thay
d6i dén cac gbi thau cung st dung mat bang; mtic

Bang 1. Bién ddng gia tri mdt s hop dong tai du an nghién ciiu

Hop dongvacongviéc Gidtribanddu Saudiéuchinh Chénhléch  Tylé(%)
0930/2016

(6ng, lan can 1.114.459.000  761.811.760 —352.647.240 31,64
0966/2016

dp &t da 1.423.740.309 1535512365  +111.772.056  +7,85
0656/2017

6p &t da 9405.785.114  9.598.059.779  +192.274.665 +2,04
1262/2017

Heé thong co dién 2959.506.129  3.398413.530  +438.907.401 +14,83
1151/2017

((a, vach kinh 16.742.651.507  16.755.124.002 +12.472495 40,07
Téng cong 31.646.142.059  32.048.921.436 +402.779.377 +1,27

Nguén: Tong hop va tinh todn tui dii liéu hop dong
cua trudng hop nghién ciiu. Don vi gid tri: dong; ma
hop dong rut gon theo so va nam; ty 1¢ lam tron dén
hai chit s6 thap phan.

tac dong phai dugc xac dinh tu diéu kién thuc té
cua dy an.

3.3. Ho so thuc hién chua theo kip tién do thi cong

Mot hgp dong thi cong phan tho da hoan thanh
tli ndm 2016 nhung chua hoan tit quyét toan tai
thoi di€ém ghi nhan di liéu. Cac vuéng mac gom
phét sinh chua kip b6 sung phu luc, chiing tit chua
day du, nhan sy chuyén trach thay d6i va su phéi
hgp chua chét ché gitia hién truong véi b phin
thanh quyét toan. Truong hop nay cho thiy san
phdm c6 thé da hoan thanh trong khi co s& xac
dinh nghia vu tai chinh van chua dugc thong nhat.

O mot hop dong chdng tham, s6 da thanh toan
la 2.227.869.230 dong, trong khi s6 liéu déi chiéu
phuc vu quyét toan la 2.023.227.707 dong, chénh
léch 204.641.523 d6ng. Tai thoi diém ghi nhén, hop
dong chua hoan tat quyét toan. Day la tinh huéng
can doi chiéu gitia cong viéc thuc hién, pham vi bi
cat giam va thanh toan lay ké, thay vi chi kiém tra
su day du cua bo ho so dé nghi thanh toan.

Dbiém yéu can khic phuc la su tach roi gitia
ngudi xdc nhan hién trudng va nguosi kiém tra gia
tri. Khi cong viéc khong thuc hién, dugc chuyén
giao hodc thay thé nhung thong tin chua dugc cap
nhat thong nhit, ho so thanh toan c6 nguy co tiép
tuc st dung pham vi c@i. Viéc phat hién & cudi hop
dong lam tang cong stic ra soat va kho khéan khi
truy tim chiing ct, ddc biét néu da thay d6i nhén su.

3.4. Nhiing van dé dat ra doi vdi du an nha 6 thap tang
Cac két qua trén goi ra ba van dé€ quan ly ¢ lién
hé chat ché. Thit nhdt, pham vi cong viéc chua dugc
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duy tri thong nhat khi thiét ké thay d6i. Thu hai,
tién do hgp dong chua gan day du véi thiét ké, mat
bang va su phdéi hgp gitia nha thau. Thi ba, hé so
nghiém thu, phat sinh va thanh toan chua dugc cép
nhat dong thoi. Su két hgp ctia nhiing yéu t6 nay c6
thé khién mot thay déi ky thuét ban dau tré thanh
vuéng mac tai chinh khi két thuc hgp dong.

D061 voi cac du an nha & thip ting c¢6 dic diém
tuong dong tai Thanh phé H6 Chi Minh, don vi
quan ly pht hgp khong chi la géi thau ma con la
can nha hodc khu vuc thi cong. Mdi cong viéc can
dugc nhan dién theo hgp dong, vi tri, bo mon va
phién ban thiét ké. Cach t3 chtic nay giap xac dinh
1o thay déi ap dung cho cin nao, nha thau nao va
dot thanh toan nao, han ché nham lan gitia cac san
phém c6 hinh thtic gan giéng nhau.

4. Gii phap hoan thién quan ly hop dong xay dung
4.1. Lam ro pham vi cong viéc va diéu kién thuc hién
trudc khi ky két

Chu dau tu can t6 chiic ra soat lién b phan
trudc khi ky hgp dong, tap trung vao pham vi giao
thau, cong viéc loai tru, ranh gidi gitia cac nha thau
va cac diéu kién dé trién khai. D6i véi méi can hodc
nhom cén, ho so can xac dinh ban vé dung lam co
s, danh muc vat tu chu yéu, yéu cau hoan thién
va méc ban giao mit bang. Nhiing néi dung chua
dugc chét can dugc nhan dién d€ thong nhét cach
xu ly khi c6 quyét dinh ti€p theo.

Céc cong viéc hoan thién dé bi diéu chinh nén
dugc mo ta du chi tiét dé€ c6 thé xac nhén phan da
thuc hién khi thay d6i hodc tam duing. Vi du, cong
tac son cin lam r6 pham vi chuén bi bé mét, cac 16p
vat liéu va yéu cau nghiém thu; cong tac ctia can xac
dinh mdc chét kich thudce trude san xuit. Muc do
phan tach phai phu hgp véi hinh thic gia va thoa
thuén hgp dong, dong thai tao diéu kién doi chiéu
gitia ho so va hién trudng.

4.2.76 chiic quy trinh x{ ly thay doi thiét ké va phat sinh

Moi yéu cau thay d6i nén dugc tiép nhén tai mot
dau moi va cap ma theo hgp dong, can nha hodc
khu viic. Noi dung can thé hién ngudi yéu cau, ly do,
ban vé lién quan, cong viéc ting gidm, anh hudng
dén goi thau khac va du kién thai gian, gia tri. Doi
vGi yéu cau ctia khach hang, can c6 co ché tiép nhan
va xac nhén qua cht dau tu d€ tranh nhiéu nguén
chi dao khong thong nhat dén nha thau.

Quy trinh xti Iy gom xac nhén néi dung ky thuat,
danh gid anh hudng, quyét dinh theo thim quyén va
cap nhat ho so thuc hién. Trang thai chdp thuan ky
thuét can dugc theo doi riéng véi trang thai thong
nhat gia tri, tién do va phu luc hgp dong. Cac yéu
cau chua giai quyét phai c6 nguoi phu trach va han

xu ly r6 rang. Cong viéc c6 anh hudng dén nhiéu
nha thiu cin dugc trao d6i dong thoi d€ giam nguy
co thdo d& hodc lam lai. FIDIC Red Book 2017 [10]
nhin manh sy r6 rang cta thong bdo, trao déi va
co ché xti ly yéu cau ctia cac bén. Pay la co s6 tham
khao dé cu thé hoa trach nhiém va tha tuc xu ly
trong diéu kién ctia tiing hgp dong.

Ismaeil va Sobaih [11] dé xuit m6 hinh quan
ly phat sinh theo cdc budc khdi tao, xem xét va ra
quyét dinh, v6i cdng cu va trach nhiém tuong ting.
Nghién ctiu ctia Nguyen, Peansupap va Tongthong
[12] vé cong trinh tai Viét Nam bd sung khung
danh gia muc do phc tap ctia yéu ciu thay déi dé
du kién van dé va lap ké hoach xt ly. D6i véi du an
nha & thap tang, bai bdo dé xuat vu tién danh gia
nhiing yéu cdu anh huéng dén nhiéu bo mon, cong
viéc da thi cong hodc thai gian cung ting trudc khi
trién khai.

Trong diéu hanh, nén tdng hop cac yéu ciu thay
d6i theo cin va theo goi thiu, phan biét yéu cau
dang xem xét, da chap thuan va da thuc hién. Mot
thay d6i chi dugc dong vé mit quan ly khi ho so
thiét k&, pham vi hgp dong, nghiém thu va gia tri
lién quan da dugc cap nhéit phu hgp. Cach lam nay
giup han ché tinh trang thay déi da thi cong xong
nhung van con treo vé ho so va gia tri.

D6i vdi du d4n ¢6 mo hinh BIM va di liéu tién
do, chi phi du tin cdy, c6 thé mo6 phong anh hudng
ctia phuong an thay déi trude khi quyét dinh. Alaw
va cong su [13] phat trién khung tich hgp mo6 hinh,
tién d6 va chi phi d€ danh gia tac dong ctia phat sinh
trén mot cong trinh nha & tai Saudi Arabia. Day la
hudéng ho trg danh gia phuong 4n; viéc chép thuin
va cap nhét nghia vu cia cac bén van cin thuc hién
theo hgp dong.

4.3. Két hop kiém soat tién do vai diéu kién thi cong

Tién d¢ tdng thé can thé hién quan hé ban giao
gitia cac goi thdu va gitia cac khu vuc. Trudc moéi
mdc trién khai, ban quan ly du an ph6i hgp véi nha
thau xdc nhan ban vé, mat bang, vat tu va cong viéc
cua nha thau truéc da dap ting yéu cau hay chua.
V6i nhém cong viéc ctia, da va thiét bi c6 thoi gian
dat hang, can dua mo6c chét mau va kich thude vao
ké hoach phoéi hop.

Khi cé nguy co chdm, bao cao can néu nguyén
nhan, cha thé xt ly, pham vi bi dnh hudng va
phuong an khic phuc. Cé thé xem xét diéu chinh
trinh tu hodc chuyén nguén luc sang khu vuc du
diéu kién, dong thoi cap nhat cac moc lién quan.
Viéc danh gia nha thiu cin tach cham do t6 chtic
thi cong v6i chdm do dau vao chua dugc cung cap,
lam co s6 trao d6i va xu ly phtt hgp véi hgp dong.

Lindholm, Johansson va Yitmen [14] dé xuit




75

gin ké hoach cung cép thong tin v6i ké hoach thi
cong thong qua mdi trudng di liéu chung. Van
dung vao dy an nha & thép tang, moi moc thi cong
nén di kém moc cung cdp ban vé, xac nhan vét tu
va ngudi chiu trach nhiém, d€ thong tin dén hién
trudng trudce thoi diém cin st dung.

4.4, Lién két nghiém thu véi kiém soat thanh toan
Cén duy tri bang déi chiéu gitta pham vi hgp
dong dang c6 hiéu luc, két qua thuc hién dugc
nghiém thu va gia trj thanh toan lay ké. D liéu nén
dugc quan ly theo tling cén hodc vi tri, ddc biét véi
cong viéc c6 thay déi hodc chuyén giao. BO phéin
kiém tra thanh todn phai tiép cdn dugc thong tin
hién trudng va danh muc cong viéc bi cat giam,
khong chi dua vao bang khéi lugng do nha thau lap.
Céac chénh léch phai dugc dua vao danh muc
theo doi, néu rdé ndi dung can lam ro, ching cu
can b sung va ngudi xt ly. PSi véi phan cong viée
khong thuc hién hodc thay thé, can xac nhan kip
thoi dé€ tranh ti€p tuc ghi nhén trong nhiing dot
thanh toan sau. Ho so hoan cong, nghiém thu va
doi chiéu cong ng can dugc tich lay theo tién do,
tao co s& hoan tat quyét toan khi két thic thi cong.
Nghién ctiu ctia Elsharkawi va cong su [15] vé
két hgp scan-to-BIM véi hgp dong thong minh
cho thdy huéng lién két dii liéu tién do dugc kiém

Bang 2. Noi dung kiém soét tai cac giai doan thuc hién hgp dong

Ho so daura can theo

soat phi hop doi

Trudcky két  Hop dong, thiét ké, thicong  Pham vi ca'sd; danh muc
va tai chinh thong nhat ban vé; phan loai trlr; phan

piémkiém  Noi dung va dau méi

phamviva diéukiéntrién  cong trach nhiém.
khai.
Khiphdtsinh  Thiétké, hiéntrubngxdc ~ Phiéu thay ddi; danh gia
thay doi nhan ndi dung; dau moi tién do va gia tri; quyét
hgp dong tong hop, trinh ~ dinh x(ly; bén vé cap nhét.
quyét dinh.
Trudc Nhathau, gidmsatvaquan  Ho so chat lugng; xac nhan

nghiémthu  lythicong ddichiéuthuc ~ cong viéc; danh mucton
t€ vdi pham vi dang o tai va cdng viéckhdng
hiéu luc. thuc hién.

TruGcthanh  Bo phan hgp dong va tai Bang ddi chiéu gid tri;

toan chinh d6i chiéu pham vi, trang thai phét sinh; danh
nghiém thu va s thanh muc chénh Iéch can giai
todn Iy ké. trinh.

Khikétthic  Daumdi hop dong phdihgp  HA so quyét todn; ddi chiéu

hop dong ¢acbén {1y ton tai, ban ¢6ng ng; danh mucbdo
giaohdsovatheoddinghia  hanh va cacnghia vu chua
vu con lai. hoan tét.

Nguon: Dé xudt cua tdc gid trén co sé két qua
nghién ciiu.

chting véi diéu kién thanh toan. Véi du an chua c6
ha ting cong nghé tuong ting, nguyén tic c6 thé van
dung 1a m6i khoan thanh todn phai truy xuét dugc
cong viéc, vi tri, chiing cti nghiém thu va phién ban
ho6 so lam can ct; viéc lya chon cong cu can phu
hop néng luc quan ly ctia cht dau tu.

4.5. Cling cd phdi hgp nhan suva quan ly dit liéu

Moi hgp dong can c6 mot ddu moi theo doi
xuyén su6t, dong thoi phan dinh trach nhiém xac
nhéan ky thuét, kiém tra hién truong, kiém tra gia
tri va quyét dinh xt ly. Nhiing ndi dung quan trong
nhu thay d6i pham vi hodc xdc nhan phat sinh cin
dugc kiém tra chéo gitia cac bo phan. Khi thay déi
nhén sy, ho so ban giao phai bao gom cong viéc
dang xt ly, cac quyét dinh con hiéu luc, gia tri da
thanh toan va cac van dé chua thong nhat.

Kho dii liéu duing chung nén dugc té chtic theo
du 4n, hgp dong, can nha va loai h6 so. Moi ban
vé can c6 s6 hiéu, phién ban va trang thai st dung;
ho so ci dugc luu d€ truy xudt nhung phai phan
biét r6 v6i ban dang cd hiéu luc. Viéc s6 hoa can
di cling quy dinh vé ngudi cap nhat, ngudi kiém
tra va quyén truy cap, tranh tinh trang nhiéu ban
khac nhau cung dugc st dung tai hién trudng va
bd phan thanh toan. ISO 19650-1:2018 [16] cung
cdp khung nguyén tic quan ly thong tin st dung
BIM, bao gém trao ddi, ghi nhén, t6 chtic va quan
ly phién ban; c6 thé tham khéo khi x4y dung co ché
quan ly dii liéu dy an.

Jaskula va cong su [17] chi ra rang st dung dong
thoi nhiéu moi trudng di liéu chung cé thé lam
phat sinh van dé vé trach nhiém, tinh minh bach va
do tin cdy cua di liéu. Vi vy, cha ddu tu can thong
nhét nguén ho so c6 gia tri st dung, quy trinh kiém
tra va quyén phat hanh ban vé; viéc luu trii trén nén
tang s6 phai gan véi trach nhiém quan ly thong tin
cua tiing bén.

4.6. Theo doi két qua va té chic ap dung

Chu déu tu c6 thé theo doi dinh ky s6 yéu cau
thay d6i qua han, thoi gian xd ly mot yéu céu, ty
16 h6 so thanh toan phai bd sung, s6 hgp dong da
hoan thanh thi cong nhung chua quyét toan va gia
tri chénh léch chua dugc giai trinh. Céc chi tiéu nay
giup nhén dién khau dang bi ach tac va phan cong
xu ly, thay vi chi ddnh gia bang s6 lugng hop dong
da ky hoac gia tri da giai ngan.

Seyis va Ozkan [18] danh gid gia tri ctia moi
truong di liéu chung do6i véi két qua thuc hién
du 4n BIM thong qua tong quan tai liéu va y kién
chuyén gia, trong d6 xem xét tién do, chat lugng va
chi phi. Céc chi tiéu theo déi hgp dong nén dugc
két n6i véi dit liéu cap nhat thudng xuyén dé hé trg
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phat hién ach tic va danh gia hiéu qua diéu chinh
quy trinh.

Viéc 4p dung nén bat dau ti nhém goi thiu c6
nhiéu thay déi va phu thudc lan nhau, nhu xéy trat,
co dién va hoan thién. Trudc tién can thong nhat
ma cong viéc, ddu mai xu ly va biéu mau; tiép do
theo doi két qua qua cac ky dé€ diéu chinh. Déi véi
du an quy mo6 nhd, c6 thé sti dung bang theo doi va
thu muc di liéu duge ki€ém soat; du an nhiéu goi
thau co thé tich hgp cong cu quan ly tién do va chi
phi trén ciing hé thong.

5.Két luan

Két qua phan tich truong hgp du an nha & thap
tang tai Tht Thiém cho thay nhiing di€ém can cai
thién trong quan ly hgp dong tap trung & kiém
sodt thay doi thiét ké, diéu kién ban giao thi cong
va su thong nhit gitia ho so nghiém thu vé6i thanh
toan. Bién dong gid tri cia nam hgp dong tii giam
31,64% dén tang 14,83% cho thdy can theo doi
riéng tiing loai diéu chinh; mtc tang rong cua ca
nhom khong phan anh day du cac thay doi trong
qua trinh thyc hién.

Cac giai phap dé xudt cho du an nha & thap tang
tai Thanh ph6 H6 Chi Minh tap trung vao lam r6
pham vi, xt ly thay d6i, phoi hop tién d6 theo cin
va d6i chiéu nghiém thu véi thanh toan. Viéc ap
dung can phu hgp véi diéu kién tiing du an va tiép
tuc dugc kiém chiing qua thoi gian xti Iy, chét lugng
hé so va tién do quyét toan.4d
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