
100

1. Ñaët vaán ñeà
Trong nhöõng naêm gaàn ñaây, neàn kinh teá Vieät

Nam ñang chuyeån mình maïnh meõ theo höôùng hieän
ñaïi hoùa vaø ñoâ thò hoùa. Taïi caùc ñoâ thò lôùn nhö TP. Hoà
Chí Minh, nhu caàu veà nhaø ôû, vaên phoøng laøm vieäc vaø
khoâng gian thöông maïi ngaøy caøng taêng cao. Ñieàu
naøy keùo theo söï phaùt trieån nhanh choùng cuûa caùc toøa
nhaø chung cö, cao oác vaên phoøng vaø khu phöùc hôïp
thöông maïi dòch vuï, ñaët ra yeâu caàu quaûn lyù vaän
haønh chuyeân nghieäp, minh baïch vaø hieäu quaû. Trong
ñoù, KSNB laø coâng cuï quan troïng ñeå ñaûm baûo an
toaøn taøi chính, ngaên ngöøa ruûi ro, toái öu hoùa chi phí

vaø naâng cao chaát löôïng dòch vuï trong caùc BQL toøa
nhaø. Tuy nhieân, thöïc teá hieän nay cho thaáy, nhieàu
ñôn vò vaãn chöa xaây döïng ñöôïc moät heä thoáng KSNB
baøi baûn, coøn toàn taïi söï rôøi raïc, thuû coâng vaø thieáu
coâng cuï ñaùnh giaù hieäu quaû roõ raøng. 

Veà boái caûnh khoa hoïc, KSNB ñöôïc nghieân cöùu
roäng raõi trong quaûn trò doanh nghieäp vaø taøi chính
thoâng qua moâ hình COSO - moät chuaån möïc quoác
teá ñöôïc aùp duïng phoå bieán. Caùc nghieân cöùu quoác teá
(nhö Mutnuru, 2015; Mahadeen et al., 2016;
Wang, 2019; Musah et al., 2022) ñeàu chæ ra 5
thaønh phaàn cuûa COSO (Moâi tröôøng kieåm soaùt;
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Ñaùnh giaù ruûi ro; Hoaït ñoäng kieåm soaùt; Thoâng tin
& truyeàn thoâng vaø Giaùm saùt) coù taùc ñoäng tröïc tieáp
ñeán hieäu quaû toå chöùc, tính minh baïch taøi chính vaø
söï phaùt trieån beàn vöõng. 

ÔÛ Vieät Nam, maëc duø ñaõ coù moät soá coâng trình
nghieân cöùu (Nguyeãn Thanh Trang, 2015; Buøi Thò
Hoàng Vaân, 2018; Nguyeãn Höõu Ñaëng, 2021), song
caùc nghieân cöùu chuû yeáu taäp trung vaøo doanh nghieäp
saûn xuaát, ngaân haøng hoaëc dòch vuï coâng ích, coøn ít
nghieân cöùu chuyeân saâu veà lónh vöïc quaûn lyù toøa nhaø
vaên phoøng. Khoaûng troáng nghieân cöùu naøy cho thaáy
nhu caàu caáp thieát phaûi vaän duïng lyù thuyeát KSNB
theo khung COSO ñeå ñaùnh giaù thöïc traïng vaø ñeà
xuaát giaûi phaùp trong lónh vöïc quaûn lyù toøa nhaø - voán
coù ñaëc thuø veà vaän haønh taøi chính, baûo trì cô sôû haï
taàng vaø phuïc vuï khaùch thueâ. Vieäc heä thoáng hoùa cô
sôû lyù luaän, laøm roõ moái quan heä giöõa KSNB vaø hieäu
quaû keá toaùn - taøi chính trong moâi tröôøng ñaëc thuø naøy
seõ khoâng chæ ñoùng goùp veà yù nghóa khoa hoïc (môû
roäng phaïm vi öùng duïng cuûa moâ hình COSO vaøo baát
ñoäng saûn thöông maïi - dòch vuï), maø coøn mang tính
thöïc tieãn cao, giuùp caùc BQL naâng cao naêng löïc
quaûn trò, taêng cöôøng minh baïch vaø ñaùp öùng yeâu caàu
caïnh tranh ngaøy caøng gay gaét cuûa thò tröôøng.

2. Toång quan lyù thuyeát vaø caùc nghieân cöùu 
lieân quan

2.1. Cô sôû lyù thuyeát

Theo COSO (2013), KSNB laø moät quaù trình do
hoäi ñoàng quaûn trò, ban ñieàu haønh vaø caùc caù nhaân
trong ñôn vò thieát keá vaø vaän haønh, nhaèm cung caáp
söï ñaûm baûo hôïp lyù veà vieäc ñaït ñöôïc caùc muïc tieâu
lieân quan ñeán hieäu quaû hoaït ñoäng, ñoä tin caäy cuûa
baùo caùo taøi chính vaø söï tuaân thuû phaùp luaät, quy ñònh.

Veà muïc tieâu, KSNB thöôøng ñöôïc xem xeùt treân
3 phöông dieän cô baûn. Thöù nhaát, ñaûm baûo ñoä tin
caäy cuûa thoâng tin keá toaùn vaø baùo caùo taøi chính.
Thoâng tin keá toaùn chæ coù giaù trò khi ñöôïc ghi nhaän
ñaày ñuû, chính xaùc, kòp thôøi vaø phuø hôïp vôùi caùc
chuaån möïc, cheá ñoä keá toaùn hieän haønh. Heä thoáng
KSNB goùp phaàn ngaên ngöøa vaø phaùt hieän caùc sai
soùt, gian laän trong quaù trình ghi cheùp, toång hôïp vaø
laäp baùo caùo taøi chính. Thöù hai, KSNB trong keá
toaùn - taøi chính nhaèm baûo veä taøi saûn cuûa ñôn vò.

Taøi saûn, ñaëc bieät laø tieàn vaø caùc khoaûn töông ñöông
tieàn, laø ñoái töôïng deã bò chieám duïng hoaëc söû duïng
sai muïc ñích neáu thieáu caùc bieän phaùp kieåm soaùt
phuø hôïp. Thoâng qua vieäc phaân coâng traùch nhieäm
roõ raøng, thieát laäp caùc thuû tuïc pheâ duyeät, kieåm tra
vaø ñoái chieáu, heä thoáng KSNB giuùp haïn cheá nguy
cô thaát thoaùt taøi saûn vaø naâng cao traùch nhieäm cuûa
caùc caù nhaân coù lieân quan. Thöù ba, KSNB höôùng
ñeán vieäc ñaûm baûo vieäc tuaân thuû caùc quy ñònh phaùp
luaät, chuaån möïc keá toaùn vaø caùc quy cheá noäi boä.
Trong boái caûnh heä thoáng phaùp luaät vaø caùc quy
ñònh veà taøi chính ngaøy caøng hoaøn thieän, vieäc tuaân
thuû khoâng chæ giuùp ñôn vò traùnh caùc ruûi ro phaùp lyù
maø coøn goùp phaàn naâng cao tính minh baïch vaø uy
tín cuûa ñôn vò ñoái vôùi caùc beân lieân quan.

2.2. Caùc nghieân cöùu thöïc nghieäm

Caùc nghieân cöùu trong nöôùc veà heä thoáng KSNB
cung caáp neàn taûng lyù thuyeát vaø thöïc tieãn quan
troïng, tuy nhieân vaãn toàn taïi nhöõng haïn cheá caàn
ñöôïc boå sung. Nguyeãn Thanh Trang (2015) cung
caáp moät khung lyù thuyeát vöõng chaéc döïa treân moâ
hình COSO, nhaán maïnh moái lieân heä giöõa caùc
thaønh phaàn KSNB vaø quaûn lyù ruûi ro, nhöng cô cheá
tích hôïp ruûi ro vaøo thieát keá vaø vaän haønh heä thoáng
vaãn chöa ñöôïc laøm roõ. Voõ Thu Phuïng (2016) phaùt
trieån boä thang ño KSNB vôùi 5 thaønh phaàn vaø 49
bieán quan saùt, song taäp trung chuû yeáu vaøo lónh vöïc
ñieän löïc, haïn cheá tính öùng duïng trong ngaønh giao
thoâng vaän taûi. Töông töï, Hoaøng Thanh Haïnh
(2017) aùp duïng moät caùch tieáp caän môùi trong ñaùnh
giaù KSNB nhöng phaïm vi nghieân cöùu chæ giôùi haïn
taïi Toång coâng ty Böu ñieän Vieät Nam, thieáu söï môû
roäng sang caùc ngaønh khaùc. Caùc nghieân cöùu cuûa Vuõ
Troïng Tích (2020), Nguyeãn Vöông Thaønh Long
(2022) khaúng ñònh moái quan heä tích cöïc giöõa 5
thaønh phaàn KSNB theo moâ hình COSO vôùi hieäu
quaû kieåm soaùt nhöng vaãn thieáu caùc giaûi phaùp ñaëc
thuø cho ngaønh cô khí vaø giao thoâng vaän taûi.
Nghieân cöùu cuûa Coâ Thò Dieãm vaø Leâ Hoaøng Phuùc
(2023) taäp trung vaøo caùc doanh nghieäp taïi tænh Traø
Vinh, nhöng chöa xem xeùt ñeán caùc yeáu toá ñaëc thuø
cuûa caùc doanh nghieäp taïi BQL caùc toøa nhaø vaên
phoøng taïi TP. Hoà Chí Minh. Loäc Vaên Nghieâm vaø
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caùc coäng söï (2024) nghieân cöùu veà HTKSNB taïi
Coâng ty Coå phaàn Keát caáu theùp GSB nhöng caùc
giaûi phaùp ñöa ra vaãn mang tính khaùi quaùt vaø chöa
cuï theå hoùa cho caùc ngaønh khaùc. Huyønh Thò Caåm
Thô vaø caùc coäng söï (2024) nghieân cöùu taïi Coâng ty
TNHH Thanh Khoâi, nhöng caùc yeáu toá aûnh höôûng
ñeán tính höõu hieäu cuûa KSNB vaãn chöa ñöôïc phaân
tích saâu saéc trong boái caûnh caùc doanh nghieäp lôùn.
Traàn Thò Thaém (2024) nghieân cöùu veà taùc ñoäng cuûa
KSNB ñeán hieäu quaû kinh doanh trong caùc doanh
nghieäp xaây döïng nhöng chöa coù giaûi phaùp cuï theå
cho caùc doanh nghieäp taïi BQL caùc toøa nhaø vaên
phoøng taïi TP. Hoà Chí Minh.

Töông töï, caùc nghieân cöùu nöôùc ngoaøi lieân quan
ñeán HTKSNB cung caáp moät goùc nhìn ña daïng vaø
chi tieát veà HTKSNB. Tuy nhieân, chuùng cuõng toàn
taïi nhöõng haïn cheá trong vieäc öùng duïng vaøo boái
caûnh Vieät Nam. Cuï theå, Mutnuru (2015) laøm saùng
toû moái quan heä giöõa HTKSNB vaø caùc yeáu toá caáu
thaønh quan troïng trong toå chöùc, nhaán maïnh KSNB
hieäu quaû khoâng chæ caûi thieän tính minh baïch maø
coøn cuûng coá söï tin caäy vaø gaén keát nhaân vieân. Tuy
nhieân, nghieân cöùu naøy chöa ñi saâu vaøo caùc yeáu toá
ñaëc thuø taïi BQL caùc toøa nhaø vaên phoøng taïi TP. Hoà
Chí Minh. Mahadeen vaø caùc coäng söï (2016) phaân
tích taùc ñoäng cuûa KSNB ñeán hieäu quaû toå chöùc taïi
caùc doanh nghieäp ôû Jordan nhöng nghieân cöùu naøy
chuû yeáu taäp trung vaøo caùc toå chöùc quy moâ nhoû, nôi
maø nguoàn löïc coøn haïn cheá ñeå duy trì heä thoáng
kieåm soaùt ñaày ñuû, do ñoù haïn cheá tính öùng duïng
cho caùc doanh nghieäp taïi BQL caùc toøa nhaø vaên
phoøng taïi TP. Hoà Chí Minh. Adenigi vaø Adeniran
(2017) phaân tích vai troø cuûa KSNB ñoái vôùi söï phaùt
trieån beàn vöõng cuûa caùc doanh nghieäp nhoû taïi
Bang Lagos, Nigeria nhöng caùc giaûi phaùp ñeà xuaát
chuû yeáu taäp trung vaøo vieäc caûi thieän quy trình
tuyeån duïng vaø quaûn lyù nhaân söï, chöa ñeà caäp ñeán
caùc yeáu toá kyõ thuaät vaø coâng ngheä trong KSNB ôû
caùc taäp ñoaøn, coâng ty lôùn. Nashwan (2018) ñaùnh
giaù taùc ñoäng cuûa caáu truùc KSNB döïa treân khung
COSO ñeán hieäu suaát hoaït ñoäng cuûa caùc coâng ty
xaây döïng taïi Daûi Gaza nhöng nghieân cöùu naøy
chöa xem xeùt ñeán caùc yeáu toá ñaëc thuø taïi BQL caùc

toøa nhaø vaên phoøng taïi TP. Hoà Chí Minh. Wang
(2019) phaân tích HTKSNB cuûa caùc doanh nghieäp
saûn xuaát naêng löôïng nhöng caùc vaán ñeà nhö giao
tieáp khoâng hieäu quaû giöõa boä phaän kieåm toaùn vaø
caùc boä phaän lieân quan, söï yeáu keùm trong giaùm saùt
noäi boä vaø nhöõng baát caäp trong chaát löôïng thoâng
tin taøi chính vaãn chöa ñöôïc giaûi quyeát trieät ñeå.
Musah vaø caùc coäng söï (2022) phaân tích moái quan
heä giöõa hieäu quaû KSNB vaø hieäu suaát taøi chính cuûa
caùc doanh nghieäp nhoû vaø vöøa taïi Ghana nhöng
nghieân cöùu naøy chuû yeáu taäp trung vaøo vai troø cuûa
quaûn trò coâng ty, chöa ñi saâu vaøo caùc yeáu toá kyõ
thuaät vaø coâng ngheä trong KSNB. Braim vaø
Mohammed (2023) phaân tích taùc ñoäng cuûa caùc
thaønh phaàn trong khung COSO ñeán tính höõu hieäu
vaø hieäu quaû cuûa KSNB taïi caùc coâng ty saûn xuaát ôû
Erbil, Kurdistan nhöng nghieân cöùu naøy chöa xem
xeùt ñeán caùc yeáu toá ñaëc thuø taïi BQL caùc toøa nhaø
vaên phoøng taïi TP. Hoà Chí Minh. Chitacapa-
Orellana vaø caùc coäng söï (2024) ñaùnh giaù
HTKSNB cuûa caùc coâng ty thöông maïi taïi Cuenca,
Ecuador nhöng nghieân cöùu naøy chöa ñeà caäp ñeán
caùc yeáu toá ñaëc thuø taïi BQL caùc toøa nhaø vaên phoøng
taïi TP. Hoà Chí Minh.

Maëc duø caùc nghieân cöùu trong nöôùc vaø nöôùc
ngoaøi laøm roõ taàm quan troïng cuûa  heä thoáng KSNB
trong doanh nghieäp, tuy nhieân vaãn coøn toàn taïi nhieàu
haïn cheá vaø khoaûng troáng nghieân cöùu caàn ñöôïc laáp
ñaày. Tröôùc heát, tính ñaëc thuø ngaønh chöa ñöôïc quan
taâm ñaày ñuû, khi phaàn lôùn caùc nghieân cöùu hieän nay
chuû yeáu taäp trung vaøo caùc lónh vöïc nhö ñieän löïc, daàu
khí, naêng löôïng hoaëc caùc doanh nghieäp nhoû vaø vöøa.
Nhöõng lónh vöïc naøy thöôøng coù cô caáu toå chöùc vaø
quy trình vaän haønh töông ñoái ñôn giaûn hoaëc ñöôïc
chuaån hoùa, do ñoù caùc giaûi phaùp KSNB ñöôïc xaây
döïng coù xu höôùng mang tính toång quaùt hoaëc öùng
duïng cho caùc ngaønh coù tính ñoàng nhaát cao.

3. phöông phaùp nghieân cöùu
Nghieân cöùu ñònh tính nhaèm xaây döïng thang ño

chính thöùc, goàm 2 noäi dung:
- Hình thaønh baûng hoûi cho nghieân cöùu ñònh

löôïng: Nghieân cöùu lyù thuyeát vaø baûng caâu hoûi maãu
ñeå hình thaønh baûng caâu hoûi chính thöùc. 
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- Quan saùt thu thaäp soá lieäu thöïc teá, ñieàu tra vaø
phaân tích: Quan saùt thöïc teá taïi ñôn vò; ñieàu tra, xöû lyù
keát quaû ñieàu tra thoâng qua thoáng keâ moâ taû caùc baûng
caâu hoûi; ñaùnh giaù, suy dieãn vaø quy naïp ñeå ñeà ra caùc
nhaän xeùt.

4. keát quaû nghieân cöùu vaø thöïc traïng heä thoáng
kieåm soaùt noäi boä

4.1. Giôùi thieäu veà Ban quaûn lyù caùc toøa nhaø vaên

phoøng taïi TP. Hoà Chí Minh

Trong boái caûnh ñoâ thò hoùa maïnh meõ, TP. Hoà Chí
Minh laø trung taâm kinh teá - taøi chính lôùn nhaát caû
nöôùc, taäp trung haøng traêm toøa nhaø vaên phoøng töø
haïng C ñeán haïng A. Ñeå ñaûm baûo caùc hoaït ñoäng
trong toøa nhaø ñöôïc vaän haønh an toaøn, oån ñònh vaø
hieäu quaû, caùc BQL toøa nhaø ñoùng vai troø nhö “boä
maùy vaän haønh trung taâm”, chòu traùch nhieäm quaûn
lyù, giaùm saùt, baûo trì kyõ thuaät, taøi chính, an ninh vaø
dòch vuï khaùch haøng. BQL toøa nhaø thöôøng ñöôïc toå
chöùc döôùi 2 hình thöùc chính: (1) BQL tröïc thuoäc chuû
ñaàu tö hoaëc coâng ty phaùt trieån döï aùn; (2) BQL do
ñôn vò quaûn lyù vaän haønh chuyeân nghieäp ñöôïc thueâ
ngoaøi ñaûm nhieäm. Trong caû 2 tröôøng hôïp, BQL coù
chöùc naêng: Toå chöùc, quaûn lyù, ñieàu haønh toaøn boä
hoaït ñoäng vaän haønh toøa nhaø (ñieän, nöôùc, PCCC, an
ninh, veä sinh, baûo trì kyõ thuaät...); Quaûn lyù taøi chính,
laäp vaø thöïc hieän ngaân saùch vaän haønh, thu - chi quyõ
quaûn lyù, quyõ baûo trì; Kieåm soaùt hôïp ñoàng dòch vuï,
giaùm saùt nhaø thaàu vaø baûo ñaûm chaát löôïng dòch vuï;
Thöïc hieän nghóa vuï phaùp lyù vôùi cô quan nhaø nöôùc

(Boä Xaây döïng, PCCC, Moâi tröôøng...); Ñaûm baûo söï
haøi loøng vaø an toaøn cho khaùch thueâ, chuû sôû höõu, vaø
khaùch haøng ñeán laøm vieäc.

4.2. Thöïc traïng heä thoáng KSNB taïi Ban Quaûn lyù

caùc toøa nhaø vaên phoøng

Keát quaû khaûo saùt cho thaáy, heä thoáng KSNB taïi
BQL caùc toøa nhaø ñöôïc hình thaønh vôùi caùc quy trình
cô baûn. (Baûng 1)

Keát quaû khaûo saùt cho thaáy, moâi tröôøng kieåm soaùt
taïi BQL toøa nhaø ñöôïc hình thaønh nhöng chöa ñoàng
boä. Maëc duø 67% ngöôøi ñöôïc hoûi ghi nhaän söï toàn taïi
cuûa quy taéc öùng xöû vaø 66% tham gia hoaëc ñöôïc
thoâng baùo veà caùc chöông trình ñaøo taïo trong 12
thaùng qua, coâng taùc truyeàn thoâng vaø ñaøo taïo vaãn
chöa bao phuû toaøn boä nhaân söï. Ñaùng löu yù, chæ 55%
yù kieán quy trình phaân coâng vaø pheâ duyeät coâng vieäc
coù vaên baûn höôùng daãn roõ raøng, phaûn aùnh möùc ñoä
chuaån hoùa quy trình coøn haïn cheá. Ngöôïc laïi, cô cheá
khuyeán khích vaø nhaéc nhôû tuaân thuû ñöôïc ñaùnh giaù
khaù tích cöïc vôùi 85% yù kieán ñoàng thuaän. Keát quaû
naøy cho thaáy, moâi tröôøng kieåm soaùt böôùc ñaàu ñöôïc
quan taâm nhöng caàn tieáp tuïc hoaøn thieän veà tính heä
thoáng vaø tính nhaát quaùn. (Baûng 2)

Keát quaû khaûo saùt cho thaáy, coâng taùc ñaùnh giaù ruûi
ro taïi BQL toøa nhaø ñöôïc trieån khai töông ñoái thöôøng
xuyeân, theå hieän qua 82% yù kieán xaùc nhaän ñôn vò coù
raø soaùt caùc ruûi ro chính theo chu kyø. Tuy nhieân, vieäc
aùp duïng caùc coâng cuï hoã trôï nhaän dieän ruûi ro coøn haïn
cheá khi chæ 58% cho bieát coù söû duïng checklist, phaàn

Quaûn Trò - Quaûn Lyù

Soá 2/2026

STT Caâu hoûi 
Traû lôøi

Coù Khoâng

1.
Moâi tröôøng kieåm soaùt -  BQL toøa nhaø ban haønh quy taéc öùng xöû hoaëc höôùng daãn noäi boä
lieân quan ñeán coâng taùc quaûn lyù chöa?

67% 33%

2.
Moâi tröôøng kieåm soaùt - Anh/chò coù ñöôïc thoâng baùo hoaëc tham gia chöông trình ñaøo taïo
lieân quan ñeán quy trình quaûn lyù, an toaøn hoaëc taøi chính trong 12 thaùng qua khoâng?

66% 34%

3.
Moâi tröôøng kieåm soaùt  - Quy trình phaân coâng nhieäm vuï vaø pheâ duyeät coâng vieäc coù vaên
baûn höôùng daãn ñeå tham khaûo khoâng?

55% 45%

4.
Moâi tröôøng kieåm soaùt - Ñôn vò coù cô cheá khuyeán khích (khen thöôûng) hoaëc nhaéc nhôû
(nhaéc nhôû/kyû luaät) lieân quan vieäc tuaân thuû quy trình khoâng?

85% 15%

Baûng 1. Keát quaû khaûo saùt veà “Moâi tröôøng kieåm soaùt”
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meàm hoaëc baùo caùo chuyeân bieät. Ñoái vôùi caùc coâng
vieäc coù nguy cô cao, 65% ngöôøi ñöôïc hoûi cho bieát,
BQL coù thöïc hieän ñaùnh giaù ruûi ro vaø pheâ duyeät
tröôùc khi trieån khai, song möùc ñoä tuaân thuû chöa
ñoàng ñeàu. Beân caïnh ñoù, hoaït ñoäng raø soaùt vaø caäp
nhaät ruûi ro sau khi ñieàu kieän laøm vieäc thay ñoåi hoaëc
xaûy ra söï coá môùi ñaït 62%. Ñieàu naøy cho thaáy, coâng
taùc ñaùnh giaù ruûi ro ñöôïc chuù troïng nhöng vaãn caàn
chuaån hoùa vaø taêng tính lieân tuïc. (Baûng 3)

Keát quaû khaûo saùt cho thaáy, caùc hoaït ñoäng kieåm
soaùt taïi BQL toøa nhaø ñöôïc trieån khai nhöng hieäu
quaû chöa ñoàng ñeàu. Cuï theå, 72% yù kieán cho bieát

chöùng töø ñöôïc kieåm tra tröôùc khi thanh toaùn theo
checklist hoaëc bieåu maãu, phaûn aùnh söï toàn taïi cuûa
thuû tuïc kieåm soaùt ban ñaàu. Tuy nhieân, nguyeân taéc
phaân nhieäm chöa ñöôïc thöïc hieän ñaày ñuû khi chæ
47% xaùc nhaän coù söï taùch bieät giöõa ngöôøi laäp, ngöôøi
pheâ duyeät vaø ngöôøi chi traû. Vieäc theo doõi tieán ñoä vaø
nghieäm thu hôïp ñoàng nhaø thaàu ñaït 66%, cho thaáy
coâng taùc kieåm soaùt nhaø thaàu ñöôïc quan taâm. Ñaùng
löu yù, hoà sô baûo trì vaø nhaät kyù vaän haønh chæ ñöôïc löu
tröõ, ñoái chieáu ñònh kyø ôû möùc 50%, cho thaáy ruûi ro veà
tính ñaày ñuû vaø lieân tuïc cuûa thoâng tin kieåm soaùt vaãn
coøn hieän höõu. (Baûng 4)

Taïp chí coâng Thöông

Soá 2/2026

STT Caâu hoûi 
Traû lôøi

Coù Khoâng

1.
Ñaùnh giaù ruûi ro - Ñôn vò coù tieán haønh raø soaùt caùc ruûi ro chính (kyõ thuaät, PCCC, taøi
chính, phaùp lyù) theo chu kyø (ví duï: haøng naêm hoaëc khi caàn) khoâng?

82% 18%

2.
Ñaùnh giaù ruûi ro - Ñôn vò coù coâng cuï hoã trôï nhaän dieän ruûi ro (checklist, phaàn meàm, baùo
caùo) khoâng?

58% 42%

3.
Ñaùnh giaù ruûi ro - Tröôùc khi trieån khai caùc coâng vieäc coù nguy cô cao (baûo trì kyõ thuaät, thi
coâng nhaø thaàu, laøm vieäc treân cao, PCCC…), BQL coù thöïc hieän ñaùnh giaù ruûi ro baèng
bieåu maãu cuï theå vaø ñöôïc pheâ duyeät tröôùc khi laøm vieäc khoâng?

65% 35%

4.
Ñaùnh giaù ruûi ro - Sau khi ñaùnh giaù ruûi ro, BQL coù xem xeùt laïi vaø caäp nhaät möùc ñoä ruûi ro
khi ñieàu kieän laøm vieäc thay ñoåi hoaëc sau khi xaûy ra söï coá khoâng?

62% 38%

Baûng 2. Keát quaû khaûo saùt veà “Ñaùnh giaù ruûi ro”

STT Caâu hoûi 
Traû lôøi

Coù Khoâng

1.
Hoaït ñoäng kieåm soaùt - Tröôùc khi thanh toaùn, chöùng töø (hoùa ñôn, phieáu nghieäm thu,
hôïp ñoàng) thöôøng ñöôïc kieåm tra theo checklist hoaëc bieåu maãu khoâng?

72% 28%

2.
Hoaït ñoäng kieåm soaùt - Vieäc phaân nhieäm (ngöôøi laäp # ngöôøi pheâ duyeät # ngöôøi chi traû)
coù ñöôïc aùp duïng ôû ñôn vò baïn khoâng?

47% 53%

3.
Hoaït ñoäng kieåm soaùt - Hôïp ñoàng vôùi nhaø thaàu (baûo trì, veä sinh, baûo veä) coù ñöôïc theo
doõi tieán ñoä vaø nghieäm thu theo ñònh kyø khoâng?

66% 34%

4.
Hoaït ñoäng kieåm soaùt - Hoà sô baûo trì/ nhaät kyù vaän haønh (thang maùy, maùy phaùt, heä thoáng
PCCC) ñöôïc löu tröõ vaø ñoái chieáu ñònh kyø khoâng?

50% 50%

Baûng 3. Keát quaû khaûo saùt veà “hoaït ñoäng kieåm soaùt”
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Keát quaû khaûo saùt cho thaáy, coâng taùc thoâng tin vaø
truyeàn thoâng taïi BQL toøa nhaø ñöôïc trieån khai töông
ñoái hieäu quaû. Cuï theå, 73% yù kieán thoâng tin veà caùc
söï coá ñöôïc truyeàn ñaït kòp thôøi giöõa caùc boä phaän,
goùp phaàn hoã trôï xöû lyù tình huoáng phaùt sinh. Beân
caïnh ñoù, 80% ngöôøi ñöôïc hoûi xaùc nhaän BQL coù
keânh thoâng tin chính thöùc ñeå thoâng baùo cho khaùch
thueâ hoaëc cö daân, trong khi caùc thoâng baùo veà baûo
trì, cuùp ñieän, PCCC vaø thi coâng nhaø thaàu ñöôïc ñaùnh
giaù cao vôùi 85% yù kieán ñoàng thuaän. Tuy nhieân, vaãn
coøn 33% nhaân söï chöa xaùc ñònh roõ ñaàu moái baùo caùo
khi xaûy ra söï coá hoaëc ruûi ro. Ñieàu naøy cho thaáy heä
thoáng truyeàn thoâng hình thaønh nhöng caàn tieáp tuïc
laøm roõ quy trình vaø traùch nhieäm baùo caùo. (Baûng 5)

Keát quaû khaûo saùt cho thaáy, hoaït ñoäng giaùm
saùt taïi BQL toøa nhaø ñöôïc thöïc hieän khaù thöôøng
xuyeân, theå hieän qua 90% yù kieán xaùc nhaän ñôn vò
coù raø soaùt, ruùt kinh nghieäm sau caùc söï coá vaø laäp
bieân baûn ghi nhaän keát quaû kieåm tra. Beân caïnh
ñoù, 70% ngöôøi ñöôïc hoûi cho thaáy, coâng taùc giaùm
saùt hieän nay goùp phaàn giuùp giaûm ruûi ro vaø sai soùt
trong coâng vieäc. Tuy nhieân, möùc ñoä tham gia cuûa
caùc beân ñoäc laäp trong hoaït ñoäng giaùm saùt coøn
haïn cheá khi chæ ñaït 33%. Ñieàu naøy cho thaáy,
hoaït ñoäng giaùm saùt chuû yeáu vaãn mang tính noäi
boä, chöa phaùt huy ñaày ñuû vai troø giaùm saùt ñoäc
laäp ñeå naâng cao tính khaùch quan vaø hieäu quaû
kieåm soaùt.

Quaûn Trò - Quaûn Lyù

Soá 2/2026

STT Caâu hoûi 
Traû lôøi

Coù Khoâng

1.
Thoâng tin vaø truyeàn thoâng - Khi coù söï coá (kyõ thuaät, PCCC, taøi chính, phaùp lyù…) 
thoâng tin coù ñöôïc truyeàn ñaït kòp thôøi giöõa caùc boä phaän khoâng?

73% 27%

2.
Thoâng tin vaø truyeàn thoâng - BQL coù keânh thoâng tin chính thöùc ñeå thoâng baùo cho
khaùch thueâ/cö daân (email, baûng thoâng baùo, nhoùm Zalo…) khoâng?

80% 20%

3.
Thoâng tin vaø truyeàn thoâng - Caùc thoâng baùo veà baûo trì, cuùp ñieän, PCCC, thi coâng 
nhaø thaàu coù ñöôïc thoâng tin tröôùc vaø kòp thôøi khoâng?

85% 15%

4.
Thoâng tin vaø truyeàn thoâng - Anh/Chò coù bieát roõ mình phaûi baùo caùo cho ai khi xaûy ra 
söï coá, vi phaïm hoaëc ruûi ro trong coâng vieäc khoâng?

67% 33%

Baûng 4. Keát quaû khaûo saùt veà “Thoâng tin vaø truyeàn thoâng”

STT Caâu hoûi 
Traû lôøi

Coù Khoâng

1.
Giaùm saùt - Sau caùc söï coá an toaøn, kyõ thuaät, PCCC hoaëc khieáu naïi, BQL coù toå chöùc 
raø soaùt, ruùt kinh nghieäm khoâng?

90% 10%

2.
Giaùm saùt - Anh/Chò coù caûm thaáy vieäc giaùm saùt hieän nay giuùp giaûm ruûi ro vaø sai soùt
trong coâng vieäc khoâng?

70% 30%

3.
Giaùm saùt - Keát quaû kieåm tra, giaùm saùt coù ñöôïc laäp bieân baûn, ghi nhaän baèng vaên baûn
(checklist, baùo caùo, nhaät kyù) khoâng?

90% 10%

4.
Giaùm saùt - Hoaït ñoäng giaùm saùt coù söï tham gia cuûa beân ñoäc laäp (Ban Quaûn trò, coâng
ty chuû quaûn, kieåm toaùn, tö vaán…) khoâng?

33% 67%

Baûng 5. Keát quaû khaûo saùt veà “giaùm saùt”
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5. giaûi phaùp hoaøn thieän heä thoáng kieåm soaùt
noäi boä taïi Ban quaûn lyù caùc toøa nhaø vaên phoøng taïi
Tp. hoà chí Minh

5.1. Caùc caên cöù ñöa ra giaûi phaùp hoaøn thieän

5.1.1. Caên cöù töø keát quaû phaân tích thöïc traïng
Keát quaû khaûo saùt vaø phaân tích thöïc traïng cho

thaáy, heä thoáng KSNB taïi caùc BQL toøa nhaø vaên
phoøng TP. Hoà Chí Minh ñöôïc hình thaønh vaø vaän
haønh ôû möùc ñoä nhaát ñònh, tuy nhieân vaãn toàn taïi
nhieàu haïn cheá cuï theå theo töøng thaønh phaàn COSO.
Moâi tröôøng kieåm soaùt tuy coù quy ñònh, noäi quy,
phaân coâng nhieäm vuï nhöng möùc ñoä tuaân thuû chöa
ñoàng ñeàu. Keát quaû khaûo saùt cho thaáy tyû leä nhaân söï
ñaùnh giaù cao vai troø göông maãu cuûa laõnh ñaïo dao
ñoäng töø 55 - 85%, trong khi vaãn coøn 15 - 45% vieäc
tuaân thuû quy trình coøn mang tính hình thöùc. Ñieàu
naøy phaûn aùnh moâi tröôøng kieåm soaùt chöa thöïc söï
taïo ñöôïc tính kyû luaät vaø vaên hoùa kieåm soaùt thoáng
nhaát, ñoái vôùi ñaùnh giaù ruûi ro, BQL nhaän dieän ñöôïc
caùc ruûi ro vaän haønh cô baûn nhö an toaøn, PCCC, kyõ
thuaät vaø taøi chính. Tuy nhieân, vieäc ñaùnh giaù ruûi ro
chöa ñöôïc thöïc hieän theo quy trình chuaån hoùa.
Vieäc söû duïng bieåu maãu JSA, ma traän ruûi ro hay
phaân loaïi möùc ñoä ruûi ro coøn chöa ñoàng boä giöõa caùc
boä phaän, daãn ñeán khaû naêng phoøng ngöøa ruûi ro
chöa cao.

5.1.2. Caên cöù töø ñònh höôùng quaûn lyù vaän haønh toøa
nhaø vaên phoøng

Trong boái caûnh ñoâ thò hoùa nhanh, yeâu caàu veà an
toaøn, chaát löôïng dòch vuï vaø tuaân thuû phaùp luaät ñoái
vôùi caùc toøa nhaø vaên phoøng ngaøy caøng cao. Ñònh
höôùng quaûn lyù vaän haønh toøa nhaø hieän nay khoâng chæ
döøng laïi ôû vieäc ñaûm baûo hoaït ñoäng lieân tuïc, maø coøn
höôùng ñeán quaûn lyù ruûi ro chuû ñoäng, minh baïch taøi
chính vaø naâng cao traûi nghieäm khaùch thueâ. Theo
ñoù, BQL toøa nhaø caàn chuyeån töø moâ hình quaûn lyù
mang tính phaûn öùng sang moâ hình quaûn lyù döïa treân
quy trình, döõ lieäu vaø kieåm soaùt phoøng ngöøa. Ñieàu
naøy ñoøi hoûi heä thoáng KSNB phaûi ñöôïc thieát keá ñoàng
boä, baùm saùt thöïc tieãn vaän haønh caùc boä phaän nhö kyõ
thuaät, baûo veä, leã taân, keá toaùn vaø quaûn lyù nhaø thaàu -
ñuùng vôùi caùc SOP quaûn lyù toøa nhaø ñöôïc xaây döïng
vaø aùp duïng.

5.1.3. Caên cöù töø khung lyù thuyeát COSO (2013)
Khung KSNB COSO (2013) cung caáp neàn taûng

lyù thuyeát toaøn dieän vôùi 5 thaønh phaàn: (1) Moâi
tröôøng kieåm soaùt, (2) Ñaùnh giaù ruûi ro, (3) Hoaït ñoäng
kieåm soaùt, (4) Thoâng tin vaø truyeàn thoâng, vaø (5)
Giaùm saùt. Vieäc hoaøn thieän heä thoáng KSNB taïi BQL
toøa nhaø vaên phoøng caàn ñaûm baûo caùc giaûi phaùp ñöôïc
xaây döïng töông öùng roõ raøng vôùi töøng thaønh phaàn
cuûa COSO, traùnh choàng cheùo vaø ñaûm baûo tính
logic, keá thöøa giöõa caùc nhoùm giaûi phaùp.

5.2. Giaûi phaùp hoaøn thieän heä thoáng kieåm soaùt

noäi boä theo moâ hình COSO (2013)

5.2.1. Giaûi phaùp hoaøn thieän moâi tröôøng kieåm soaùt
Xuaát phaùt töø haïn cheá veà tính tuaân thuû vaø vai troø

göông maãu cuûa laõnh ñaïo ñöôïc neâu taïi Chöông 3,
BQL caàn cuûng coá moâi tröôøng kieåm soaùt thoâng qua
vieäc chuaån hoùa quy cheá noäi boä, phaân ñònh roõ traùch
nhieäm vaø taêng cöôøng kyû luaät thöïc thi. Caùc noäi quy,
quy trình trong SOP caùc boä phaän caàn ñöôïc phoå bieán
ñònh kyø, gaén vôùi ñaùnh giaù hieäu quaû coâng vieäc vaø
traùch nhieäm caù nhaân.

5.2.2. Giaûi phaùp hoaøn thieän coâng taùc ñaùnh giaù
ruûi ro

Xuaát phaùt töø thöïc traïng coâng taùc ñaùnh giaù ruûi ro
coøn mang tính kinh nghieäm vaø chöa ñoàng boä giöõa
caùc boä phaän, BQL caàn chuaån hoùa quy trình ñaùnh giaù
ruûi ro theo höôùng tieáp caän heä thoáng. Cuï theå, caàn aùp
duïng thoáng nhaát bieåu maãu Phaân tích an toaøn coâng
vieäc (JSA) vaø ma traän ñaùnh giaù ruûi ro cho caùc hoaït
ñoäng coù nguy cô cao nhö baûo trì heä thoáng kyõ thuaät,
PCCC, laøm vieäc vôùi nhaø thaàu. Vieäc phaân loaïi ruûi ro
theo möùc ñoä haäu quaû vaø khaû naêng xaûy ra seõ giuùp
BQL öu tieân nguoàn löïc kieåm soaùt phuø hôïp. Keát quaû
khaûo saùt cho thaáy, vaãn coøn tyû leä ñaùng keå nhaân söï
chöa nhaän thöùc ñaày ñuû veà ruûi ro trong coâng vieäc,
ñieàu naøy cho thaáy nhu caàu caáp thieát phaûi loàng gheùp
ñaùnh giaù ruûi ro ñaøo taïo vaø hoïp giao ban ñònh kyø. Qua
ñoù, coâng taùc ñaùnh giaù ruûi ro khoâng chæ mang tính
hình thöùc maø trôû thaønh coâng cuï quaûn lyù thöïc chaát.

5.2.3. Giaûi phaùp hoaøn thieän hoaït ñoäng kieåm soaùt
Hoaït ñoäng kieåm soaùt laø thaønh phaàn coøn toàn taïi

nhieàu haïn cheá nhaát theo keát quaû khaûo saùt. Do ñoù,
caùc giaûi phaùp caàn taäp trung khaéc phuïc tröïc tieáp caùc

Taïp chí coâng Thöông

Soá 2/2026
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ñieåm yeáu ñöôïc chæ ra. Thöù nhaát, caàn hoaøn thieän
nguyeân taéc phaân nhieäm trong caùc nghieäp vuï taøi
chính - keá toaùn. Vôùi chæ 47% ñôn vò aùp duïng ñaày ñuû
phaân nhieäm, BQL caàn raø soaùt laïi quy trình thanh
toaùn, ñaûm baûo taùch bieät roõ raøng giöõa ngöôøi laäp
chöùng töø, ngöôøi pheâ duyeät vaø ngöôøi chi traû. Thöù hai,
caàn chuaån hoùa vieäc kieåm tra chöùng töø tröôùc thanh
toaùn thoâng qua checklist hoaëc bieåu maãu thoáng nhaát.
Keát quaû khaûo saùt cho thaáy 72% ñôn vò thöïc hieän
kieåm tra chöùng töø, tuy nhieân caàn môû roäng aùp duïng
cho toaøn boä nghieäp vuï vaø gaén traùch nhieäm cuï theå.
Thöù ba, ñoái vôùi hoaït ñoäng baûo trì - vaän haønh, BQL
caàn taêng cöôøng vieäc löu tröõ vaø ñoái chieáu ñònh kyø hoà
sô baûo trì, nhaät kyù vaän haønh caùc heä thoáng kyõ thuaät
quan troïng. Vieäc 50% yù kieán cho bieát hoà sô chöa
ñöôïc ñoái chieáu ñònh kyø cho thaáy ruûi ro tieàm aån veà an
toaøn vaø phaùp lyù neáu xaûy ra söï coá.

5.2.4. Giaûi phaùp hoaøn thieän thoâng tin vaø truyeàn
thoâng

Xuaát phaùt töø thöïc traïng vaãn coøn 27% - 33%
nhaân söï chöa haøi loøng veà khaû naêng truyeàn ñaït

thoâng tin, BQL caàn thieát laäp cô cheá thoâng tin -
truyeàn thoâng roõ raøng, thoáng nhaát vaø deã tieáp caän.
Cuï theå, caàn quy ñònh roõ ñaàu moái tieáp nhaän vaø xöû
lyù thoâng tin khi xaûy ra söï coá kyõ thuaät, PCCC, taøi
chính hoaëc phaùp lyù. Caùc keânh thoâng tin chính thöùc
nhö email noäi boä, baûng thoâng baùo, nhoùm Zalo caàn
ñöôïc quaûn lyù thoáng nhaát, traùnh thoâng tin choàng
cheùo hoaëc sai leäch. Beân caïnh ñoù, vieäc thoâng baùo
keá hoaïch baûo trì, cuùp ñieän, dieãn taäp PCCC caàn
ñöôïc thöïc hieän tröôùc vaø ñuùng thôøi gian, phuø hôïp
vôùi keát quaû khaûo saùt cho thaáy 85% ñaùnh giaù cao
vieäc thoâng tin kòp thôøi.

5.2.5. Giaûi phaùp hoaøn thieän hoaït ñoäng giaùm saùt
Maëc duø hoaït ñoäng giaùm saùt noäi boä ñöôïc ñaùnh giaù

khaù cao (90% coù laäp bieân baûn, baùo caùo), nhöng vieäc
thieáu giaùm saùt ñoäc laäp laø haïn cheá lôùn. Do ñoù, BQL
caàn taêng cöôøng söï tham gia cuûa caùc beân ñoäc laäp nhö
Ban Quaûn trò, coâng ty chuû quaûn hoaëc ñôn vò tö vaán
trong coâng taùc kieåm tra, ñaùnh giaù ñònh kyø. Ñieàu naøy
seõ giuùp naâng cao tính khaùch quan, minh baïch vaø
hieäu quaû cuûa heä thoáng kieåm soaùt noäi boä n

Quaûn Trò - Quaûn Lyù

Soá 2/2026

TAøi Lieäu ThAM khAûo:

Hoaøng Thanh Haïnh (2017). Hoaøn thieän heä thoáng kieåm soaùt noäi boä ôû Toång coâng ty Böu ñieän Vieät Nam. Luaän aùn
Tieán só, Hoïc vieän Taøi chính.

Nguyeãn Thanh Trang (2015). Hoaøn thieän heä thoáng kieåm soaùt noäi boä trong caùc doanh nghieäp ngaønh dòch vuï kyõ thuaät
daàu khí taïi Vieät Nam. Luaän aùn Tieán só, Hoïc vieän Taøi chính.

Voõ Thu Phuïng (2016). Taùc ñoäng cuûa caùc nhaân toá caáu thaønh heä thoáng kieåm soaùt noäi boä ñeán hieäu quaû hoaït ñoäng cuûa
Taäp ñoaøn Ñieän löïc Vieät Nam. Luaän aùn Tieán só, Tröôøng Ñaïi hoïc Kinh teá TP. Hoà Chí Minh.

Vu Trong Tich et al. (2020). Influence of Components of Internal Control on the Effectiveness of Internal Control:
Evidence from Transport Construction Enterprises in Vietnam.” The Journal of Asian Finance, Economics and
Business, 7(11), 1087-1095. 

Braim S. J., & Mohammed  R. B. (2023). The (COSO) Framework: Implications of internal control components on
the performance manufacturing companies. QALAAI ZANIST Scientific Journal, 8(1), 1203-1227.

Chitacapa-Orellana M. J., Dominguez-Tenemaza C. L., & Andrade Pesantez D. J. (2024). Internal control system
in commercial companies of Cuenca - Ecuador. Telos: Revista de Estudios Interdisciplinarios en Ciencias
Sociales, 26(2), 559-577.

Mahadeen B. et al. (2016). Examining the effect of the organization’s internal control system on organizational
effectiveness: A Jordanian empirical study. International Journal of Business Administration, 7(6), 22-41.

Musah A. et al. (2022). Does corporate governance moderate the relationship between internal control system
effectiveness and SMEs financial performance in Ghana?. Cogent Business & Management, 9(1).

Mutnuru S. (2015). Users’ perspective on the relationship between internal controls and key constructs (Doctoral
dissertation). Eastern Michigan University. College of Technology.



108

Taïp chí coâng Thöông

Soá 2/2026

Nashwan Iskandar M. (2018). Impact of Internal Control System Structures According to (COSO) Model on the
Operational Performance of Construction Companies in the Gaza Strip: An Empirical Study. International Journal
of Business and Management, 13(11), 176-191.

Nguyen Vuong Thanh Long et al. (2022). Factors Affecting the Efficiency of the Internal Control System, Impact
on the Competitiveness of Vietnam Businesses: Case Study in Binh Duong Province. WSEAS Transactions on
Business and Economics, 19, 1373-1379.

Wang L. (2019). Research on Internal Control Construction System of Energy-Based Enterprises Based on COSO
and Financial Quality. IOP Conference Series: Earth and Environmental Science, 252, 032062.

ngaøy nhaän baøi: 24/11/2025
ngaøy phaûn bieän ñaùnh giaù vaø söûa chöõa: 15/12/2025
ngaøy chaáp nhaän ñaêng baøi: 30/12/2025

enhAncing inTeRnAL conTRoL cApAciTy 
wiThin The MAnAgeMenT BoARds of office BuiLdings 

in ho chi Minh ciTy
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ABsTRAcT:
This study evaluates the current state of internal control system activities within office building

management boards. Employing a qualitative research approach, the study integrates in-depth
interviews and supplementary surveys of staff working at office building management boards in Ho
Chi Minh City. The findings indicate that internal control system frameworks have generally been
established, several limitations persist, including unclear allocation of responsibilities, infrequent
supervisory practices, insufficient cross-checking in financial and accounting processes, and
uneven levels of awareness and understanding of internal control systems among staff. These
results provide a basis for identifying measures to strengthen internal control capacities, thereby
enhancing managerial effectiveness and supporting safe, efficient, and sustainable building
operations.
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