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Tém tit:

Nghién cieu phdn tich khodng cach gitta murc do tudn thu quy dinh va hiéu qud van hanh trong quan ly, si
dung tai san cong tai cdc co quan Pang TP. Dong Nai. Khung phdn tich dwa trén 1y thuyét quan tri cong
mai, Iy thuyét thé ché, cach tiép cdn gid tri cong va quan 1y tai san theo vong doi. Dir liéu thong ké gom 116
phiéu khao sdt hop 1é tai 6 co quan thuéc Khoi Pang TP. Pong Nai. Két qua cho thdy, thé ché va quy ché
ngi b (3,63/5) va kiém tra, giam sdt (3,56/5) dwoc danh gid cao, trong khi dit liéu va chuyén déi sé thap
nhat (3,06/5). Cdc han ché chinh gom thiéu phan mém qudn Iy tai san ding chung (2,53/5), hiéu quad diéu
chuyén va khai théc tai san con thap (2,79/5), va nang luc sir dung phan mém cia cdan bé chiea dép img yéu
cau (2,81/5). Tir két qua, nghién ciru dé xudt wu tién chudn héa dit liéu, quan 1y theo vong doi, diéu chuyén
trueée mua sam, phdt trién phan mém tdp trung va kiém tra dwa trén riii ro.

Twr khéa: tai san cong, co quan Pang, quan tri theo dir li¢u, quan ly vong doi tai san, trach nhiém gidi trinh,
TP, Déng Nai

The compliance-performance gap in public asset management at Party
agencies in Dong Nai City
Abstract:

This study examines the gap between regulatory compliance and operational effectiveness in public
asset management at Party agencies in Dong Nai City. The analytical framework integrates new public
governance, institutional theory, the public value approach, and life-cycle asset management. Data from 116
valid questionnaires across six Party agencies were analyzed using descriptive statistics. Internal institutions
and regulations (3.63/5) and inspection and supervision (3.56/5) received relatively high evaluations, while
data and digital transformation scored lowest (3.06/5). Major limitations include the absence of shared
asset-management software, inefficient asset transfer and utilization, and inadequate staff sofiware skills.
The study recommends data standardization, life-cycle management, prioritizing asset reallocation before
new procurement, centralized software development, and risk-based inspection.

Keywords: public assets, Party agencies, data-driven governance, asset life-cycle management, accountability,
Dong Nai City
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1. Pit van dé

Tai san cong la diéu kién vat chat dé cac co quan trong hé théng chinh tri thyc hién chtrc nang duoc
giao. Gia tri cia tai san khong chi nam ¢ nguyén gia ké toan, ma con thé hién & kha nang duy tri hoat dong,
hd tro ra quyét dinh, bao dam an toan thong tin va tao ra gia tri cong. Do d6, quan 1y tai san cong khong thé
dirng & viéc ghi ting, ghi giam, kiém ké va bao quan. Yéu cau cdt 161 1a phan bd dung nhu cau, khai thac
du cong suét, duy tri trang thai k§ thuat phu hop va xir 1y kip thoi tai san khong con dap Gmg nhiém vu.

Trong thyc tién khu vyc cong, mot nghich 1y thudng xuat hién: co quan c6 thé tuan thu twong déi
dﬁy du thu tuc nhung hiéu qua sur dung tai san van chua cao. Quy ché dugc ban hanh, kiém ké dugc td
chie va ho so duge lap, song dir li€u con phén tan, bao tri mang tinh xu 1y su cb, tai san doi du cham
diéu chuyén hodc thiéu co ché sir dung chung. Nghich 1y nay ¢ y nghia dic biét trong bdi canh sip xép
to chuc bd may va chuyén doi s6, khi pham vi quan ly, dau méi chiu trach nhiém va nhu cau st dung
tai san thay doi nhanh.

Doi voi cac co quan Dang TP. Pong Nai, tai san cong gom tru sé, quyén str dung dat, phuong tién
van tai, thiét bi vin phong, ha ting cong nghé thong tin, phuwong tién hoi nghi, luu trir va cic tai san
chuyén dung khac. Cac nhom tai san nay vira phai tudn thu phap lut vé tai san cong, vira dap ung yéu
cu bao mat, tinh lién tuc cta hoat dong lanh dao, chi dao va diéu hanh. Nghi dinh s6 52/2026/ND-CP
tao khung phép 1y chuyén biét cho quan 1y tai san tai co quan Pang, trong khi ISO 55000:2024 nhin
manh viéc gén muc ti€u quan ly tai san vdi muc ti€u td chuc, quan tri rui ro va gia tri thu dugc trong
toan by vong doi tai san.

Céc nghién ctru trudc day da lam 13 vai tro ctia chuan hoa quy trinh, chinh sach cong, bao tri va dir liéu
d6i véi hiéu qua quan 1y tai san (Batac et al., 2021; Da Silva & De Souza, 2022). Tuy nhién, bang ching
thuc nghiém vé khoang cach gitra tuan thu va hiéu qua thuc chét tai cac co quan Bang cép dia phuong con
han ché. Nghién ctru nay tap trung tra 10i 2 cau hoi: (1) nhitng phwong dién nao dang tao nén tang tich cuc
cho quan 1y tai san cong; va (2) nhitng han ché nao can duoc vu tién xu 1y dé chuyén tir quan 1y dang thién
vé thu tuc sang quan tri dya trén di li€u va vong doi tai san.

2. Co s6 1y thuyét va phwong phap nghién ctru

2.1. Co sé Iy thuyét

Quan trj cong méi cho rang, hiéu qua ciia khu vuc cong can dugc danh gia bang két qua, nang suét va
trach nhiém giai trinh, thay vi chi dya vao mic d chap hanh quy trinh (Hood, 1991). Theo cach tiép can
nay, tai san cong la mot nguén luc dau vao phai tao ra két qua phuc vu nhiém vu chinh tri va hanh chinh.
Mot tai san duoc quan 1y dung hd so nhung it dugc sir dung, cham béo tri hodc khong con phu hgp nhu
cau van phan anh hiéu qua thap.

Ly thuyét thé ché giai thich vi sao cac to chirc chi trong ban hanh quy ché, chuan hoa ho so va dap
g yéu cau giam sat dé duy tri tinh hop phap (Meyer & Rowan, 1977; Scott, 2014). Tuy nhién, tuin thu
c6 thé mang tinh hinh thirc néu cac quy dinh chua duge chuyén thanh ning luc van hanh. Do d6, khoang
cach giita “co quy ché” va “tai san tao ra gia tri” 1a mot d6i twong can do ludng.

Ly thuyét gia tri cong b sung yéu cau danh gia tai san theo dong gop ddi voi viée hoan thanh st ménh,
chat lugng diéu hanh va loi ich cong (Moore, 1995). Dbi véi co quan Pang, hiéu qua khong dugc do bang
loi nhuan ma béng muc do dap ting nhiém vu, tinh san sang, an toan, bao mat va tiét kiem nguén luc.

Céch tiép can vong doi tai san xem quan 1y 1a chudi lién tyc tir xac dinh nhu cau, mua sim, tiép nhén,
véan hanh, bao tri, diéu chuyén dén xtr Iy cudi vong doi. ISO 55000:2024 nhin manh su lién két gitta muc
tiéu t6 chuc, gia tri, rui ro va hi¢u sut tai san. Da Silva & De Souza (2022) cho théy, béo tri can duge tich
hop vao hé thdng quan 1y tai san thay vi xtr Iy nhu hoat dong k¥ thuat riéng 1¢. Batac et al. (2021) ciing chi
ra, moi trudng chinh sach, chuan hoa va dir liéu 1a diéu kién dé quan 1y tai san phat huy hiéu qua.
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Tu cac lap luan trén, nghién ctru st dung 6 nhom tiéu chi: thé ché va quy ché ndi bd; nang luc doi ngil;
dir liéu va chuyén d6i sd; phdi hop quan 1y; kiém tra, giam sat; va hiéu qua st dung tai san. Sy chénh léch
gifta cac nhom phan anh muc d6 chuyén héa tir tun thu sang hiéu qua van hanh.

2.2. Phwong phap nghién ciru

Nghién ctru str dung thiét ké dinh tinh két hop thdng ké mé ta. Khao sat duoc thuc hién tai Van phong
Thanh Gy va nim co quan tham muu, gitip viée truc thudc. Bang hoi gdm 25 bién quan sat thudc sau nhom
ti€u chi, sir dung thang Likert 5 muc. Trudc khao sat chinh thirc, ndi dung bang hoi dugc tham van boi 5
chuyén gia c6 kinh nghi€m trong quan ly tai san cong va quan ly hanh chinh; cac cau hoi duogc hiéu chinh
dé 1am rd ddi tugng, pham vi va ndi dung danh gia.

Sau qua trinh lam sach dir li¢u, 116 phiéu hop 1é duoc dua vao phan tich. Trong mau khao sat, can
b quan tri chiém 51,72%; van thu - luu trir chiém 17,24%; lanh dao chiém 12,07%; chuyén vién chiém
11,21%; va ké toan chiém 7,76%. C6 84,49% ngudi tra 10i ¢6 tham nién tir 5 nam tré 1én. Co cdu nay bao
dam su hién dién cua cac vi tri truc tiép theo doi tai san, nguoi st dung tai san va chu thé c6 trach nhiém
quan ly tai san.

Dir liéu duoc xt 1y trén Microsoft Excel bang tan sudt, ty 1¢ va diém trung binh. Két qua khao sat dugc
db6i chiéu v6i bao cao kiém ké, bao cao quan Iy tai san va ndi dung tham van chuyén gia. Phuong phap nay
phu hop v6i1 muc ti€éu nhan di€n hién trang va thu ty wu tién quan tri; nghién ctru khong nham xéc 18p quan
hé nhan qua giita cdc nhom yéu t6.

Bang 1. Pic diém miu khio sat

Dic diém S6 lwong Ty 1é (%)
Can bo quan tri 60 51,72
Van thw - lwu triv 20 17,24
Lanh dao 14 12,07
Chuyén vién 13 11,21
Ké toan 9 7,76
Tham nién t 5 ndm tré 1én 98 84,49

Nguon: Két qua khao sdt ciia tac gid, 2026
3. Két qua nghién ctru

3.1. Nén ting tudn thii da dwoc hinh thanh

Két qua nghién ctru cho thay, cong tac quan 1y tai san cong tai cic co quan dugc khao sat da hinh thanh
nén tang tuan thu tuong dbi virg chic. Trong 6 nhém nhan t6, nhom thé ché va quy ché ndi bo dat diém
trung binh cao nhit (3,63/5,0), tiép theo 12 nhom kiém tra va giam sat (3,56 diém). O cp do bién quan sat,
cac ndi dung dat diém cao nhat bao gdm: cong tac kiém ké dinh ky (3,97 diém), ban hanh quy ché quéan ly
(3,88 diém) va quy trinh mua sam dung quy dinh (3,83 diém). Piéu nay phan anh ba diém tich cuc: quy
tic quan ly dugc vin ban hoa, hoat dong kiém ké di vao né nép va quy trinh mua sim c6 mirc d6 nhan
dién cao.

Tuy nhién, nén tang tuan thu nay méi chi 1a "diéu kién can" chir chwa phai "diéu kién du" dé t6i wu hoa
gia trj tai san. Diém s6 cuia nhém hiu qua str dung tai san chi dat 3,24 diém (twong dwong nhém ning lyuc
d6i ngii), thip hon dang ké so v&i nhom thé ché va kiém tra.

Mic du dir liéu thir cAp giai doan 2023-2025 ghi nhan s cai thién vé ty 18 cap nhat dit liéu, kiém ké
dung han va giam tai san doi du, xu huéng tich cuc nay van dbi mat voi gioi han ky thuat. Néu viéc tich
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hop dir liéu con thuc hién thu cong va thiéu ma dinh danh thdng nhét, ty 16 bao cdo cao chua thé bao dam
tinh chinh xéac ciing nhu nang lyc hd tro ra quyét dinh quan tri.
Bing 2. Piém danh gia ciac nhém tiéu chi

Nhém tiéu chi Diém trung binh Nhan dinh
Thé ché va quy ché noi bo 3,63 Cao nhét
Kiém tra va giam sat 3,56 Twong déi tich cuc
Phéi hop quan ly 3,25 Mtrc trung binh
Nang lwc dbi ngd 3,24 Mtrc trung binh
Hiéu qua st dung tai san 3,24 Mtrc trung binh
D liéu va chuyén dbi sb 3,06 Thép nhét

Nguon: Két qua khdo sat cua tac gia, 2026

3.2. Han ché vé dir liéu, ning lwc sé va qudn Iy vong doi

Han ché 16n nhét trong quan 1y tai san cong tai cic don vi khao sat nam ¢ dit liéu va chuyén d6i s6
(trung binh 3,06 diém). Trong d6, bién “don vi c6 phan mém quan 1y” dat diém thap nhat toan bd bang
hoi (2,53 diém), cing v6i nang lyc sitr dung phin mém cta can bo & muc thap (2,81 diém). Thuc trang nay
phan anh han ché kép: su thiéu hut cong cu cong nghé 1an niang luc hp thu va chuan héa quy trinh trudc
khi s6 hoa.

Viéc thiéu nén tang dir liéu dung chung din dén tinh trang phan méanh thong tin (dudi dang bang tinh
rdi, ho so gidy hodc phin mém cuc bo). Hé qua 1a thong tin tai san khong dong nhét gitra cac bo phéan (ké
toan, quan tri, don vi st dung), lich str bao tri kho truy xuét va thong tin cdp nhat bat cap, gay rui ro sai
1éch cho cac quyét dinh mua sdm, diéu chuyén.

Song song d6, hi€u qua tao gia tri tur tai san con han ché. Chi tiéu cho diéu chuyén, khai thac (2,79
diém) va bao tri theo ké hoach (2,84 diém) déu & mirc thap, cho thiy phuong thirc quan 1y mang tinh phan
tng (chi xtr Iy khi hong hoc hodc c6 chi dao). Hé qua 1a gia ting chi phi gian tiép, kéo dai thoi gian ngung
hoat dong cua tai san va d& gay dau tu trung lap.

Sau cung, nhom phdi hop quan 1y chi dat 3,25 diém. Sy thiéu lién két khép kin giita cac b phan
khién phan mém (néu dugc dau tu) nguy co chi dong vai tro luu trir thuan tay thay vi hd tro ra quyét
dinh quan tri.

3.3. Thao lugn

Nghién ciru chi ra phat hién cdt 13i: khoang cach gitta tinh tuan thu va hiéu qua thuc chit. Nén tang
tuan thu (quy ché, kiém ké) dong vai tro 1a "diéu kién bao vé", gitp gidi han quyén dinh doat va ting minh
bach. Tuy nhién, cac co ché nay chua duoc két ndi hiéu qua voi di liéu, hi¢u suét va quyét dinh phan bd
ngudn lyc.

Két qua nay hoan toan nhit quan vé6i hai co s& 1y luan: (1) Ly thuyét thé ché cho rang t6 chuc dé dat
két qua cao ¢ cac hoat dong dbi phd mang tinh thu tuc, hd so; trong khi cac nang luc c6t 161 nhu quan tri
dir liéu, phdi hop lién don vi va danh gia hiéu suat doi hoi thoi gian, nguodn luc va sy thay doi hanh vi; va
(2) Tiéu chuan ISO 55000 khang dinh Gi4 trj tai san chi duoc t6i uu hoa khi co su tich hop dong bo giita
muc tiéu t6 chire, thong tin, quan tri rui ro, ké hoach bao tri va quyét dinh vong doi.

Tir thuc trang trén, nghién ctru rat ra 2 ham ¥ quén tri quan trong: (1) Chuyén déi sé theo 16 trinh chuin
hoa Khong bit dau bang viéc mua sim phan mém. Cong nghé chi phat huy hiéu qua khi danh muc tai san
duoc lam sach, truong dit ligu chuén hoéa, trach nhiém cdp nhat rd rang va quy trinh van hanh dugc tai thiét
ké; va (2) Pi méi bo chi tidu danh gia (KPIs) bang cach dich chuyén tir do luong dau vao/thi tuc ("da 1am
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dung quy trinh chua") sang do ludng hiéu sudt thuc chit ("ngudn lyc tao ra gia tri gi"). Céc chi tiéu méi
can tap trung vao: ty 1¢ st dung, thoi gian tai san ngimg hoat dong, chi phi bao tri, tbc d6 xir 1y tai san doi
du, ty 1& diéu chuyén thay vi mua méi va d6 chinh xac cua dir liéu.

3.4. Ham y qudn tri

Nghién ctru dé xuit 6 nhom giai phap nham chuyén dich quan 1y tai san cong tir tu duy tudn thi tha tuc
sang quan tri thuc chat dua trén dit liéu va hiéu suit:

Triede hét, chuan hoa dir liéu 1a tién dé bit budc trude khi s6 hoa. Mbi tai san phai gan ma dinh danh
duy nhat kém ho so thong tin toan dién vé ngudn gdc, tinh trang k¥ thuat, lich st bao tri va phép 1y. Trach
nhiém cép nhat dir liéu can dugc thuc hién ngay khi phat sinh bién dong, tranh tinh trang ddn tich vao ky
kiém ké cudi nam.

Thir hai, cdng tac bao tri phai chuyén sang tiép cin theo vong doi va mirc do rui ro. Cac tai san
then chdt anh hudng dén van hanh va an toan hé théng can dugc vu tién ngudn lwc. Ké hoach bao tri
phai cin clr vao tan sut khai thic, hién trang thyuc té va chi phi vong doi, thay vi thu dong stra chira
khi hong hoéc.

Thir ba, cAn quan triét nguyén tic “diéu chuyén trudc, mua sim sau”. Trude khi duyét mua méi, don vi
bat budc phai tra ciru danh muc tai san nhan réi hodc chua dung hét cong suat. Co ché nay chi van hanh
hiéu qua khi dit liéu lién thong va tham quyén diéu chuyén dugc thé ché héa rd rang.

Thir tw, phan mém quan 1y phai dong vai trd cong cu quan tri thay vi so sach dién tir. Hé thong can tich
hop tinh ning tu dong canh bao cac yéu t6 rai ro nhu dén han bao tri, tai san it sir dung hay bién dong chua
cap nhat. Bao céo dang tong quan (Dashboard) cho ldnh dao nén tap trung hién thi chi sé hiéu suit thay
vi dir liéu mo ta thudn tay.

Thit nam, tai dinh hinh cong tac kiém tra dua trén rui ro. Thay vi kiém tra dan trai, can tap trung vao
cac don vi c6 ddu hiéu bat thuong nhu dir liéu cdp nhat cham, chi phi stra chira ting dot bién hay ty 1¢
khai thac thap. Yéu cau khic phuc sau kiém tra phai dugc theo ddi sat sao va gan véi trach nhiém nguoi
dung dau.

Thir sdu, viée nang cao nang luc can bo phai di doi v6i chuan héa cong viée. Pao tao khong chi ding &
thao tac phdn mém ma phai nang cao k¥ ning doc dif lidu, danh gia vong doi va nhan dién rai ro. Chi khi
doi ngli hiéu rd muc tiéu quan tri cua dir liéu, chuyén ddi s6 mai tao ra thay ddi thuc chat.

Bang 3. Thit tw wu tién quan tri giai doan 2026-2030

Mre N6i dung San pham dau ra Chi bao theo dbi
wu tién
Chuén héa danh muc va Ma dinh danh; bd trwong dir | Ty 1& hd so dady du; sai léch
1 . A . me e i i . . N FYRA
trach nhiém cap nhat di¥ liéu | liéu; quy trinh cap nhat sau kiem ké
5 Quan ly bao tri theo vong doi | K& hoach béo tri; hé so lich Ty |& b&o tri dung ké hoach;
va rui ro s stra chira thoi gian ngirng hoat déng
5 Co ché dung chung va diéu | Danh muc tai sén dung Sé tai san diéu chuyén; gia tri
chuyén truéc mua mai chung; quy trinh tra ctru mua sam tranh duoc
Né&n tang sb tap trung va Phan mém dung chung; cdnh | Ty 1& cap nhat ding han; sé
4 N . . £ 4 ] >
dashboard quan tri bao; bao cao tryc tuyén canh bao dwoc x ly
Kiém tra dwa trén rti ro va Ma tran rui ro; hd so theo ddi | Ty I& kién nghi hoan thanh;
5 3 “n 3. ~ < X PN 7
trach nhiém giai trinh khac phuc sO ton dong qua han

Nguon: Dé xuat cia nhom tac gia.
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4. Két ludn

Nhin chung, nghién ciru cho thay cic co quan Pang TP. Dong Nai da dat két qua tich cuc vé quy ché,
quy trinh va kiém ke, nhung hi¢u qua str dung tai san chua tang twong xung véi muc do tuan thu. Han ché
tap trung ¢ dir li€u phan tan, thiéu phﬁn mém dung chung, nang luc sb cua can bo, bao tri bi dong va diéu
chuyén tai san chua hiéu qua. Vi vay, trong tim cai cach khong phai 1 b6 sung thém thu tuc, ma 1a két ndi
quy ché véi dit liéu, trach nhiém va quyét dinh vong doi.

Dong gop ctia nghién ciru nam ¢ viéc nhan dién “khoang cach tuan thu - hidu qua” nhu mot van dé quan
tri. Khung nay c6 thé dugc st dung dé dénh gia cic co quan cong khac trong bdi canh sap xép to chirc va
chuyén doi s6. Tuy nhién, nghién ctru sir dung thong ké mo ta va pham vi mot dia phuong nén khong khang
dinh quan hé nhan qua. Cac nghién ctru tiép theo c6 thé mé rong mau, so sanh giita khéi co quan Pang va
co quan hanh chinh, hoidc xay dyng mo hinh dinh lugng do tac dong ctua chét lugng dir 1i€u, nang lyc can
bd va quan 1y vong doi dén hidu qua sir dung tai san.
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