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TGM TAT

Thang qua viéc danh gia hién trang cang tac quan Iy tién da thi
cing cac du an ke tai TP.HCM hign nay, nghién ctu nay dua ra céc
nguyén nhéan chinh gay cham tré tién do nhu cac van dé vé giai
phang mat béng, ndng luyc nha thau, diéu kien dia chat, thiy van,
v.v. Ap dung phuang phap phan tich dinh lugng theo Iy thuygt phan
tich thir bac (AHP) va dua theo két qua khéo sat cac chuyén gia,
cdc yeu td tac dong sé dugc danh gia va xép hang theo mic da
anh hudng. Trén co sir da, nghién ciu nay sé dé xuat cac gidi phap
kha thi lien quan dén t&i céu tric td chirc, co ché phdi hgp lign
nganh va thic ddy tng dung cong ngh# sd nhur ma hinh thang tin
cong trinh va he thang thang tin dia Iy (BIM/GIS)... cong vai la
trinh thue hién cu thé dé cai thign cang tac quan ly tign da trong
tirang lai.

Tir khoa: Quan Iy tign da; cang trinh k&; phéan tich AHP; séng, rach
TP.HCM.

ABSTRACT

Through an assessment of the current state of construction progress
management in embankment projects in Ho Chi Minh City, this study
identifies the main causes of delays, such as land clearance issues,
contractor capacity, geological and hydrological conditions, etc.
Applying quantitative analysis methods based on Analytic Hierarchy
Process (AHP) theary and relying on expert survey results, the
impacting factors will be evaluated and ranked according to their
level of influence. Based on this, the study will propose feasible
solutions related to organizational restructuring, inter-sectoral
coordination mechanisms, and promating the application of digital
technologies such as Building Information Modeling and Geographic
Information System (BIM/GIS), along with a specific implementation
roadmap to improve progress management in the future.

Keywords: Construction progress management; embankment
construction; AHP analysis; rivers and canals in Ho Chi Minh City.

1. DAT VAN PE

Véi vai tro 1a hé théng giao théong thay va tiéu thoat nudc
huyét mach ctia mét trong nhiing khu vuc c6 mat dé dan cu
cao nhat Viét Nam, hé théng séng, kénh rach tai TP.HCM hién
dang d6i mat vai cac hién tugng sut [Un va xo6i |6 dudi tac dong
cuc doan cla bién d8i khi hau va nudc bién dang.

Theo cong bé tai Van ban s6 3113/UBND-DT nam 2026 [1],
trén dia ban TP.HCM c6 43 vi tri sat |& dic biét nguy hiém va
nguy hiém, anh hudng truc ti€p dén tai san, ddi séng cla nhan
dan va cac céng trinh ha tang ky thuat trong khu vyc. Trudc béi
canh do, viéc dau tu xay dung cac hé théng ké béao vé bd séng,
kénh rach mang tinh chat cap bach nham chéng sat 13, ing pho
vGi bién d6i khi hau 1a mét trong nhiing nhiém vu trong tam
hang dau cda TP.HCM. Tuy nhién, thuc tién trién khai cho thay

cong tac quan ly tién do6 cac du an dau tu xay dung cdng trinh
ké dang boéc 16 rat nhiéu diém nghén, dan dén tinh trang cac
céng trinh thudng xuyén bi cham tré, kéo dai qua nhiéu nam.
Mot s6 du an cham tré kéo dai do cong tac boi thudng giai
phong mat bang (GPMB), do cong tac xu ly diéu kién dia chat
thay van phuc tap tang dat bun yéu day va do ché dé dong
chady phuc tap phu thuéc thuay triéu, du an phai Iui tién do
nhiéu nam dé bé sung bién phap thi cong [2], [3], [4].

Véi vai tro 1a hé théng giao thong thly va tiéu thoat nudc
huyét mach ctia mét trong nhing khu vuc c6 mat dé dan cu
cao nhat Viét Nam, hé théng séng, kénh rach tai TP.HCM hién
dang d6i mat vai tinh trang sut 1Gn va sat 1& ngay cang nghiém
trong dudi tac déng cla bién ddi khi hau, cac hién tugng thoi
tiét cuc doan va nudc bién dang. Theo céng bé tai Van ban sé
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3113/UBND-DT nidm 2026 [1], trén dia ban TP.HCM hién c6 43 vi
tri sat 16 dac biét nguy hiém va nguy hiém, anh huéng truc tiép
dén tai san, doi séng cla ngudi dan ciing nhu cac céng trinh ha
tang ky thuat trong khu vuc. Trong bé&i canh do6, viéc dau tu xay
dung cac hé théng ke bao vé ba song, kénh rach mang tinh cap
bach nham chéng sat I3 va thich ing véi bién d6i khi hau duagc
xac dinh la mét trong nhiing nhiém vu trong tam cta TP.HCM.

Tuy nhién, thuc tién trién khai cho thdy céng tac quan ly
ti€n dé cac du an dau tu xay dung cong trinh ké van con nhiéu
ton tai, dan dén tinh trang cham tién d6 kéo dai qua nhiéu
nam. Mot s6 du &n bi dinh tré do vudng méc trong cong tac boi
thudng, GPMB, diéu kién dia chat - thay van phurc tap vdi 16p
dat bun yéu day, cing ché d6 dong chay chiu anh hudng manh
cla thay triéu, khién du &n phai nhiéu lan diéu chinh tién do dé
bé sung giai phap ky thuat va bién phép thi cong [2-4].

Nhing su c6 va sy cham tré mang tinh hé théng néu trén
khéng chi lam lang phi nguén luc dau tu céng, déi von du an
do trugt gia, ma con khién cac khu vuc sat 16 khéng dugc bao
vé kip thoi. Vi vay can thié€t danh gia han ché tén tai, lam ré
nguyén nhan va chi ra cac yéu t6 anh hudng dén cong tac quan
ly ti€n dé thi céng, tur cac két qua danh gia dat dugc, nghién
clu dé xudat cac gidi phap nham khc phuc thuc trang va hoan
thién cong tac quan ly tién do xay dung cong trinh ké tai
TP.HCM nhdm thich ing véi co cau t8 chiic méi [5] va gidi quyét
triét d€ van nan cham tién d6 clia cac du an xay dung hién nay.

2. THUC TRANG VAN DE NGHIEN CUU

DE c6 cai nhin toan dién va khach quan vé cong tac quan ly
ti€n do cac du an dau tu xay dung, dic biét la cac dy an xay dung
ké phong chéng sat 18, nghién ctu ti€n hanh phan tich thuc trang
dua trén hai khia canh c6t 16i: (1) Thuc trang quy trinh quan ly, van
hanh noi bd va (2) Thdng ké sé liéu thuc hién tién dé, giadi ngan
von dau tu cdng trong giai doan 10 nam (2016-2025).

Bang 1. Téng hgp mot s6 du an ke tén tai vudng mac phat sinh

Theo s6 liéu théng ké [6] [7], trén cac tuyén sdng kénh thanh
phd c6 khodng 109 tuyén céng trinh véi téng chiéu dai han 64 km
ké do Trung tam Quan ly Dudng thay quan ly, dugc xay dung dé
bao vé khu dan cu va chinh trang d6 thi [8]. Tuy nhién thuc trang
quy trinh quan ly tién dé hién tai van dang dugc van hanh theo
phuong thiic truyén théng va quan ly tha cong lam giam kha nang
phat hién kip thdi cac sai sét, dan dén phan ting cham tré. Trong
giai doan 2016 - 2025, tdng céng c6 49 du an xdy dung co ban,
trong do6 ¢ 19 du &n xay dung céng trinh k& chéng sat |6 (giai
doan 2016 - 2020 c6 12 dy an; giai doan 2021-2025 ¢6 07 du an).

Tuy nhién theo bao cdo [7], c6 téi 12 trén téng s6 19 du &n ke
(chiém ty 1& 63,16%) bi v& ti€n dd co s6, budc phai lam tha tuc xin
diéu chinh gia han tién d6 thai gian thuc hién, kéo theo viéc phai
diéu chinh téng muc dau tu do trugt gia va tang chi phi boi
thudng (Bang 1). Bién hinh la Dy én Xay dung ké chéng sat |16 bg
trai séng Sai Gon khu vuc phudng Thao Dién, Quan 2. Du an c6 ké
hoach thuc hién ban dau tr nam 2018 dén 2021, nhung do cong
tac boi thusng GPMB cham tré, du an da phai xin gia han dén hét
nam 2023. Gan day nhat, du an tiép tuc gap khé khan khién téng
muc dau tu doi vén ti 51,6 ty dong 1én dén gan 158 ty dong, trong
dé riéng chi phi béi thudng gidi phong mat bang tang vot 1én hon
111 ty dong [4]. Tuong tu, du an Xay dung ké chéng sat 16 bg ta
rach Tém - séng Phudc Kiéng c6 thai gian thuc hién phé duyét ban
dau la 2016-2020, sau d6 phai diéu chinh dén nam 2024, nguyén
nhan c6t 16i la sy phic tap trong phap ly dén bu.

Bén canh yéu t6 mat bang, nguyén nhan cham tré tién do
con xudt phat tu diéu kién dia chat thay van phuc tap. Chang
han, tai Du an ké ha luu cau Phudc Loc, su c6 sat |6 dai 50 m
trong qua trinh thi cong do bun yéu buéc chu dau tu phai diéu
chinh thiét ké co s& va kéo dai ti€n d6 thi céng. Hay tai Dy an
day dung ké nga ba séng Bén Luic - kénh Xang va Ly Van Manh,
do ché d6 dong chay phtc tap phu thuéc thay triéu, dy an phai
IUi tién d6 nhiéu nam dé bé sung bién phép thi cong.

TT Tén cong trinh /du an

Nguyén nhan chinh

1 Ké chéng sat & bd trai séng Sai Gon (Thao Dién, Quan 2)
Chéng x6i 16 b s6ng khu vuc cau Phudc Léc

Chéng x6i 16 bd séng khu vuc cau Long Kiéng

Ke rach Bia - rach Rai - séng Phu Xuan

Ke rach Tém - sdng Phudc Kiéng

A U A W N

Ke ha luu cau Phudc Loc

7 Ké nga ba sdng Bén Luc - kénh Xang Ly Van Manh
8  Kébdtarach Giéng - séng Kinh Lo

9  Kébd hiu séng Muang Chudi

10 Choéng sat 16 kénh Thanh Da (Doan 1.4)

11 Ké Kénh Té (Quan 4)

12 Ké bo phai kénh Cay Kho

3. PHUONG PHAP NGHIEN CcUU

3.1.Phuong phap phan tich thi bac AHP

Phuang phap phan tich th bac (AHP), dugc phat trién bai
Gido su Saaty [9] tU thap nién 1980, la mot ky thuat dinh lugng
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Cham giai phdng mét bang

Cham gidi phdng mat bang; Thay dé&i dia hinh

Cham giai phdng mét bang

Su ¢6 1Un sup do nén dat yéu

Tinh thi€u khéi lugng so véi thiét ké

Su ¢6 sut lun do dia chat yéu; Nang luc nha thau khong dam bao.
Cham giai phong miat bang

Ché d6 dong chay phc tap; BS sung bién phap thi cong
Dia chat yéu phai tang chiéu dai coc

Diéu chinh thiét k& do dia hinh thay déi

Diéu chinh thiét ké clra xa

Vudng cong trinh ha tang ky thuat

Ho so thiét ké thiéu khéi lugng

dugc thiét ké dé xac dinh trong s6 cac chi tiéu (yéu t8). Cac yéu
t8 dugc thuc hién ddi chiéu tiing cip dé xay dung nén mét ma
trdn so sanh cap gém n dong va n cot (n |a s6 chi tiéu). Phan t
aij thé hién muc d6 quan trong cuta chi tiéu hang i so véi chi
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tiéu cot j. Muc dé quan trong tuong d6i cla chi tiéu i so vdi j
dugc tinh theo ty I& k (k tir 1 dén 9), ngugc lai cla chi tiéu j so
vGi i 1a 1/k. Nham danh gia tinh hop ly cta cac gia tri mdc do
quan trong clia cac chi tiéu,

Theo Saaty [9] [10], c6 thé si dung ty s6 nhat quan cla dir
liéu (Consistency Ratio - CR). Ty s6 nay so sanh muc d6 nhat
quan vai tinh khach quan (ngau nhién) ctia di liéu:

cr=L
RI
n—1

Trong dé: Cl: Chi s6 nhat quan (Consistency Index)

Rl: Chi s6 ngau nhién (Random Index)

n: sé chi tiéu

Amax: Gia trj riéng clla ma tran so sanh cac chi tiéu (yéu to),
W

1=

‘max
W

Wi va Wj la trong sé vector cia nhan té thi i, j.

DGi véi mbi mot ma tran so sanh cap n, Saaty [10] da tao ra
cac ma tran ngau nhién va tinh ra chi sé Rl (chi s6 ngau nhién)
tuong Ung vdi cac cdp ma tran theo sé lugng chi tiéu. Néu gia
tri ty s6 nhat quan CR < 0.1 1a chdp nhan dugc, néu I6n hon doi
héi ngudi khao sat quyét dinh thu gidm su khéng déng nhat
bang cach thay déi gia tri mic dé quan trong gilta cac cap chi
tiéu.

3.2.Xac dinh cac yéu t6 anh huéng dén céng tac quan ly
tién d6 dau tu xay dung

Tién d6 thi cong la mét trong nhing chi tiéu quan trong
nhat phan anh hiéu qua t6 chic, nang luc diéu hanh va su phéi
hgp gilta cdc bén trong qud trinh thuc hién du 4n xay dung.
Theo két qua nghién ctu [11] da chira 5 nhom yéu t6 dua theo
két qua khao sat la: ndng luc cha dau tu; nang luc ban QLDA va
nha thau thi céng; cac yéu t6 bén ngoai; nang luc cta Tu van
giam sat; sai sot clla chu dau tu va tu van thiét ké. DGi véi tién
d6 xay dung coéng trinh thay lgi, nghién ctu [12] dua ra 7 yéu t6
anh hudng la: nang luc va kinh nghiém t8 chuiic thi cong cua
nha thau chua cao; kha nang va kinh nghiém quan ly cta cht
dau tu con yéu; chat lugng hé so thiét ké va khao sat chua
chinh xac; céng tac kiém soat chat lugng va tién dd thi cong
trén cong trudng gilia cac bén con nhiéu han ché; kha nang tai
chinh va cung Ung vén cla cha dau tu chua kip thoi; cong tac
va ban giao gidi phéng mat bang thi céng va mic dé phuc tap
va tinh chat dac thu cha céng trinh. Tuong ty, nghién ctu [13]
da chi ra su cham tién d6 thi cong lién quan dé€n 6 nhém yéu to:
Ky thuat cta nha thau khéng tét; cac bat thudng khéng lusng
trudc trén céng trudng; thay déi con ngudi, cht quan cla con
ngudi; vuéng mac trong quy trinh thuc hién; thiét ké kém va
phép ly c6 nhiéu vudng mac, thay déi. Dua trén thuc trang tai
Trung tadm va ké thira chon loc cac nghién ctu khoa hoc trén;
dé xuat 6 nhém yéu té gay anh hudng quan ly tién d6 sau:

Nhom yéu t6 1: Nang luc va kinh nghiém quan ly ch dau tu

Kinh nghiém va chuyén mén cta cht dau tu la yéu té quyét
dinh su tréi chdy clia cac tha tuc hanh chinh va kha nang phéi hop
da bén. Néu nang luc quan ly han ché, kha nang tai chinh, sy cham
tré nghiém thu, thanh toan .. cia ch dau tu sé khién nha thau
budc phai thi céng cam chling hoac tam ngung céng viéc.

Nhém yéu té 2: Chat luong ho so khéo sat, thiét k&, du toan.

Giai doan khao sat va thiét k& la nén tang cho toan bé du an,
néu tu van khao sat thiéu chuyén nghiép, thu thap sé liéu dia hinh,
dia chat, thay van khong day du hoac thiéu chinh xac sé dan dén

viéc lua chon gidi phap thiét k& mong ke sai 1éch mat nhiéu thoi
gian diéu chinh lam dinh tré tién d6 cong trudng.

Nhom yéu té 3: Nang luc va kinh nghiém t6 chuc thi cong
clia nha thau

Nang luc ky thuat, ndng luc tai chinh va kha ndng té chic
thi cong cta nha thau cé anh hudng truc ti€p dén viéc hién
thuc hoa ké hoach tién do trén cédng trudng. Su han ché trong
céng tac lap k& hoach tac nghiép, diéu dé thi cong va quan ly
chuéi cung ting vat tu ¢6 thé dan dén tinh trang thi céng chéng
chéo, thi€u hut vat tu cuc bé hodc cung ung khéng kip thai, tu
d6 kéo dai thai gian hoan thanh du an.

Nhom yéu t6 4: Céng tac gidi phdng va ban giao mat bang
thi céng

Viéc don gia béi thuong chua phu hgp véi gia thi trudng,
khé khan trong xac dinh nguén goc dat dai, cung vdi viéc quy
nha, dat tai dinh cu cta dia phuong chua dap (ng du nhu cau
da dan dén tinh trang ban giao mat bang thi cong khéng déng
bd, anh hudng dang ké dén téng tién dé thuc hién du an.

Nhom yéu té 5: Su thay déi vé chinh sach, quy dinh va phap luat

Viéc thay d6i cac chinh sach va quy dinh phap luat lién
quan c6 thé khién cac du an dang trién khai phai tam dung dé
cap nhat, ra soat va phé duyét lai du toan hodc téng muc dau
tu. Bén canh dé, cac tha tuc cdp phép thi cong dudng thay lién
quan dén nhiéu s, ban, nganh, doi héi thai gian xt ly hé so
kéo dai, qua d6 tao ra nhing rao can dang ké ddi vdi tién do
thuc hién du an.

Nhém yéu t6 6: Mic d6 phic tap va tinh chat dac thu cong trinh.

Céac du an xay dung ha tang dudng thay, dac biét la ke
chéng sat 16 bd sdng, mang tinh ddc thu rat cao vé diéu kién tu
nhién. dia hinh, dia chat phuc tap, diéu kién thaoi tiét khac
nghiét, ché d6 dong chdy ban nhat triéu khong déu va tinh
trang triéu cudng dang cao.

3.3.Khao sat y ki€n chuyén gia

Theo Hoang Trong va Chu Nguyén Méng Ngoc [14], s6
lugng quan sat (c& mau) it nhat phai gap 4 dén 5 lan s6 bién
trong phan tich nhan t6. Theo Hair [15] dé nghi, c6 gang t6i da
héa ty 1é quan sat trén moi bién do ludng la 5:1, c6 nghia la ci 1
bién do ludng thi can téi thiéu la 5 quan sat. Dua vao dé, véi 6
yéu t6 tac déng G trén, nghién clu da thuc hién thu thap toi
thiéu 30 y kién cta cac chuyén gia va nhitng nha quan ly, don vi
tu van, nha thau thi cong trén dia ban vung nghién ciu. Nghién
cliu da tién hanh phat ra 45 phiéu, s6 phiéu thu vé 42 trong d6
38 phiéu dat chat lugng.

Thanh phan chuyén gia trd 16i thoa man, kinh nghiém va
Iinh vuc céng tac nhu sau: ch( dau tu 32% (12/38); cac don vi
s@, ban, nganh 21% (8/38); nha thau thi céng 19% (7/38); tu van
thiét k&€ & khao sat 16% (6/38); tu van giam sat (4); khac (cung
cap vat liéu) (1). Chuyén gia vé linh vuc thay lgi la 17 ngudi,
giao thong (thay) 15 ngudi va sé lugng chuyén gia cé kinh
nghiém trén 15 nam chiém 47% (18/38) va ti 5 dén 10 nam
chiém 39% (15/38). V&i thanh phan tham gia khao sat nhu trén
dam bédo day du cac bén va sé lugng gita cac bén lién quan
khéng chénh léch, tir d6 cho thady cac y kién clia cac chuyén gia
sé& phan anh day da cac yéu t6 anh hudng dén cong tac quan ly
tién d6 céng trinh ké tai TP.HCM.

4. PHAN TiCH KET QUA NGHIEN CUU

Dua theo két qua danh gia cta 38 chuyén gia khi so sanh
tlng cdp yéu t6, tién hanh tinh gia tri trung binh nhan aij. Nhap
aij dé tinh dugc ma tran so sanh tiung cdp yéu té anh hudng
dén cong tac quan ly tién do tai don vi (Bang 2).
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Budc tiép theo tinh trong sé yéu t6 va ma tran tinh cac ty s6
va chi s6 nhat quan, véi 6 chi tiéu danh gia, theo Saaty [10] gia
tri chi s6 ngdu nhién Rl = 1,24; Dua theo gia tri SUM/Weight

tinh dugc Amax = 6,009. Thay gia tri Amax cho ra két qua chi sé
nhat quan Cl = 0,002 ; tuong tu Ty sé nhat quan CR = 0,002 ;

Bang 2. Ma tran so sanh yéu to

TT  Yéutd anh huéng YTAH 1 YTAH 2 YTAH 3 YTAH 4 YTAH 5 YTAH 6
1 YTAH 1 1.00 0.96 1.05 0.60 3.30 133
2 YTAH 2 1.04 1.00 1.09 0.63 3.43 1.38
3 YTAH 3 0.95 0.92 1.00 0.57 3.15 1.27
4 YTAH 4 1.66 1.60 1.74 1.00 5.49 2.20
5 YTAH 5 0.30 0.29 0.32 0.18 1.00 0.30
6 YTAH 6 0.75 0.73 0.79 0.45 333 1.00

Gia tri CR théa man diéu kién nhat quan (CR < 0.1), nhu vay két qua khao sat la dugc chap nhan vi su danh gia clia cac chuyén gia tuong

déi nhat quan dua vao dé dé ap dung phan tich thi bac yéu t6 anh huéng.

Bang 3. Trong s6 cac yéu té anh hudng

1T Yéu té anh huéng Trong sé
1 Nang luc va kinh nghiém quan ly ctia chu dau tu 17,4%

2 Chat lugng ho so khao sat, thiét ké, du toan 18,1%

3 Nang luc va kinh nghiém t6 chuc thi céng clia nha thau 16,7%

4 Cong tac giai phong va ban giao mat bang thi cong 29,0%

5 Thay dé&i cia chinh sach, quy dinh phap luat 5,0%

6 Muc dé phurc tap va tinh chat dac thu cdia céng trinh 13,7%

K&t qua xép hang thi bac muc d6 anh hudng cla céc yéu té
dugc trinh bay tai Bang 3. Trong dé, yéu t6 c6 muc do anh hudng
I6n nhat 1a cong tac giadi phong va ban giao mat bang thi céng
(29%), ti€p theo la chat lugng hé so khao sat, thiét ké va du toan
(18,1%). Y&u t6 nang luc va kinh nghiém t6 chuc thi céng cta chl
dau tu dung thi ba véi muc anh hudng 17,4%, ti€p dén la kinh
nghiém va nang luc quan ly clia nha thau (16,7%). Mac du xép
thda nam, yéu t6 muc dé phuc tap va tinh chat dac thu cta céng
trinh van c6 anh huéng dang ké, chiém 13,7%. Yéu t8 con lai ¢6
muic dé anh hudng thap hon, khoang 5%.

K&t qua nay phu hgp véi nhan dinh ctia nghién ctu [12] [13]
va thuc trang [7] tai don vi trong Bang 1 (4/12 cham GPBM). bay
clng la nguyén nhan gay anh hudng nghiém trong dén tién do
dy an khong chi cong trinh ke ndéi riéng ma cac céng trinh xay
dung noéi chung. Theo nhan dinh cia nhém nghién ctu [16],
giadi phong mat bang la moét van dé gay tranh cai trong nhiéu
du an trén dia ban TP.HCM. Tiép d06 la kho khan do thiét ké phai
diéu chinh ciing nhu nang luc cht dau tu trong quan ly va diéu
kién dia chat yéu dong chay phuc tap.

5. DE XUAT GIAI PHAP

Dua theo két qua AHP nhu trén va thuc té tai don vi, nghién
clu dé xudat giai phap theo thu tu uu tién déi véi cac nhom yéu
t6 anh huéng nhu sau:

Vé nang luc cGa chl dau tu, can trién khai déng bo cac gidi
phap nham dap Ung yéu cau phat trién trong béi canh ¢ nhiéu
thay déi vé quy dinh phap luat, dia gidi hanh chinh, co cau té
chtic va chic nang, nhiém vu cl@a Trung tdm Quan ly Budng
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thay TP.HCM nham bdo dadm hoan thanh cac nhiém vu dugc
giao. Poéng thdi, can kién toan va chuyén mén hoa bd may
quan ly du an, nang cao nang luc cho doi ngl vién chic tham
gia thuc hién du an theo mé hinh t8 chic mdi cGa Trung tam
Quan ly Budng thay TP.HCM. Déi véi cong tac quan ly tién do,
can thuc hién théng qua viéc ban hanh va s6 héa “Quy trinh
phéi hop néi bd” gan vdi cam két thoi gian x ly céng viéc
(SLA). Bén canh d6, can thiét 1ap ma tran phan cong trach
nhiém (RACI), trong d6 quy dinh r6 thaoi gian xU ly déi véi tiing
céng viéc va thuc hién kiém soat trén phan mém quan ly dién
tl (e-Office). DOng thai, tang cudng céng tac dao tao, boi
dudng chuyén mén nghiép vu; gan hiéu qua quan ly tién dé vai
hé théng danh gia KPI, 1dy ty 1é gidi ngan vén dau tu céng va s
ngay hoan thanh du an dang ti€n dé lam cac chi tiéu danh gia
cot 16i.

Da6i véi viec kiém soat nang luc va tién d6 cla nha thau thi
cdng, can siét chat tiéu chi lya chon nha thau va danh gia thuc
chat nang luc nhan sy cha chét (Chi huy trudng cong trudng)
day la yéu té quyét dinh su nhip nhang cta du &n. Di kém véi
d6 nha thau phai chitng minh kha nang huy déng ngay lap tuc
cac thiét bi dic ching phuc vu thi céng céng trinh ké. Trung
tam can thiét 1ap co ché phong van ky thuat hodc yéu cau nha
thau trinh bay bai thi mé phong tién d6 trudce khi ky hgp déng
giao thau. Nha thau budc phai st dung nhat ky thi cong dién tu
(Digital Construction Logbook) qua cac Ung dung trén thiét bi
di déng (Mobile App) tai hién trudng trong kiém soat tién do
thai gian thuc ti d6 gidp Trung tam xay dung co ché kiém soat
va danh gia nang lyc nha thau sau thi céng.
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Pé6i véi nha thau tu van khao sat, thiét ké dé tranh hé so
thiét k& thi€u chinh xac khi dua ra thi cong thuc té, cong tac
khdo sat can Ung dung céng nghé tién tién trong khao sat dia
hinh, dia chat - thay van (cong nghé LiDAR va UAV) va tdang mat
d6 hé khoan tai cac diém xung yéu. Kiém soat chat lugng thiét
ké va do boc khéi lugng théng qua BIM 3D nhdm tranh kha
ndng xung dét va cham ciing nhu chuin hoéa béc tach khoi
lugng di€u nay triét tiéu cac 16i sai sét do tinh toan tha céng
cla con ngudi. Trung tdm can chudn héa quy trinh "Quan Iy su
thay d&i" (Change Management) tai cédng trudng trén moi
trudng di liéu chung (CDE) trong kiém soat rdi ro tién dé.

D6i vai cong tac dén bu va ban giao mat bang thi cong:
thuc té cho thay hiéu qua cta cong tac GPMB phu thudc Ién
vao muc dé phoi hgp gilra céc co quan quan ly nha nudc, cha
dau tu, ban boi thudng giai phédng mat bang va chinh quyén
dia phuong. Vi vay nhiing du an 16n can thiét 1ap Ban chi dao
lién nganh vé GPMB nham dam bao théng nhat chi dao, chia sé
thong tin va xtr ly vuédng mac kip thai. Co ché phoi hgp can quy
dinh r6 trach nhiém cla ting don vi trong tUng giai doan. Bén
canh d¢, viéc ung dung cong nghé sé minh bach héa thong tin
va rdt ngdn thai gian x ly. Trién khai hé thdng quéan ly GPMB
dién t (e-LandClearance) tich hgp ban d6 sé GIS, dit liéu dia
chinh, théng tin hé dan, dién tich thu héi, ti€n d6 boi thudng
va ap dung linh hoat co ché béi thudng theo Luat Bat dai mai

DGi véi nhém yéu t6 vé mirc dé phuc tap va tinh chat dac
thu cda céng trinh ke, gidi phap han ché can trién khai cac giai
phap ky thuat - quan ly - cdng nghé phu hgp dé chli dong (ing
pho, t8i uu héa phuong an thi cong va dam bao tinh 6n dinh,
an toan lau dai cho cong trinh. Déi véi cong trinh c6 muc doé rui
ro cao, can ladp dat hé thong giam sat théng minh (Smart
Monitoring System) gobm cac cdm bién do lan, ap luc nuédc, do6
rung, bién dang va nhiét dé vat liéu. DT liéu giam sat can dugc
déng bod véi moé hinh BIM/Digital Twin dé cap nhat tu dong
trang thai cong trinh. Gidi phap nay khéng chi gitp kiém soat
rdi ro trong thi cong, ma con phuc vu bao tri, van hanh an toan
sau khi céng trinh hoan thanh.

Anh hudng cia nhém yéu t6 vé su thay ddi chinh sach phap
luat dém tién d6 khong cao nhung lai cé tinh chi ph6i vi mé. Su
ra doi cha Luat Dat dai 2024, Luat Dau tu cong 2024 va cac quy
dinh mdi vé dinh muc, don gia xay dung doi hoi Trung tam phai
¢6 nang luc thich Ung cao, thudng xuyén cap nhat cac vén ban
phap luat, du bdo cac rdi ro vé thay di don gia béi thusng dua
vao doé lap quy du phong chi phi hgp ly ngay tu khau phé duyét
du an.

6. KET LUAN

Quan ly tién dé xay dung cong trinh ké khu vuc TP.HCM la
cong viéc rat quan trong. Nghién ctu da chi ré cac nhom yéu té
anh huéng gém nang luc cac bén tham gia, cong tac giai
phéng mat bang va tinh dac thu cong trinh ké tai TP.HCM.
Nghién ctu cling dua ra cac giadi phap vé lua chon cac don vi
tham gia thuc hién dy an (Khao sat, thiét k& giam sat, thi
cong...) ¢ kinh nghiém tét, o6 uy tin, ddm bao cac quy dinh vé
trinh dé va kinh nghiém. Bon vi quan ly can (ng dung coéng
nghé trong qua trinh quan ly tién dé. Xay dung doi ngli nhan
sy ¢6 nang luc gén hiéu qua quan ly tién dé véi danh gia KPI.
Ung dung hé théng théng tin hién dai trong GPMB va quan ly
ti€n do nhu (BIM 4D) tich hgp lich thay triéu va moi truong dir
liéu chung (CDE) dé kiém soat dudng gang tién d6 va day
nhanh ho sa thanh quyét toén.
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