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1
MO DAU

1. Tinh cap thiét cia dé tai

Nhiéu khu DTM di va dang hinh thanh lam thay d6i dién mao dat nudc, gop phan
thiic day tang trudng kinh té, giai quyét viéc lam, chuyén d6i co cdu lao dong, tao lap
moi truong do thi voi diéu kién séng hién dai. Nhung do dac diém cua qua trinh dau
tu va dic diém cla san xuét xay dung c6 tinh da dang, cé biét cao, chi phi phuc vu
cho dau tu xay dung cac khu PTM 16n, thoi gian kéo dai, chiu nhiéu tac dong cua cac
yéu to va nhiéu dic tinh khac, nén viéc quan 1y xay dung 1a mot yéu to quan trong, co
tinh ban 1& trong viéc phat trién do thi cua dat nude.

Viéc nghién ctru, phan tich cic yéu t6 anh huong tdi cong tac quan 1y ké hoach
xay dung dy an cua chu dau tu chua dugc quan tdm dang muirc. Hién nay tai Viét
Nam chua ¢6 mot mé hinh, phuwong phap khoa hoc gitip cha dau tu theo ddi va danh
gia ké hoach xay dung dy 4n, md hinh tong thé quan 1y ké hoach xay dung céc cong
trinh ctia du &n khu PTM mot cach hiéu qua.

Trudce thuc trang nay, viéc xac dinh céc yéu td tao diéu kién dé chu dong phat
trién cac khu PTM dat duoc cac muc tiéu mong mudn 13 ndi dung hét st quan trong
trong tién trinh d6i méi hé thong quan 1y xay dung cac khu DTM tai Viét Nam.

Vi vdy dé tai: Quan ly ké hoach xdy dung du 4an khu d6 thi méi tai Viét Nam
13 hét strc can thiét. Két qua cua ludn 4n co thé hinh thanh phuong phép luan cho cac
chu dau tu trong viéc quan 1y xay dung cac khu DTM.

2. Muc dich nghién ctru

Hoan thién mot sd noi dung vé lap ké hoach xay dung va kiém soat thuc hién ké
hoach xdy dung nham quan ly ké hoach xay dung du an khu DTM tai Viét Nam mét
cach hop ly.

3. Poi twong va pham vi nghién ciru

- Poi twong nghién ciru: Cong tac quan 1y ké hoach xay dung cua Chi dau tu dy
an

- Pham vi nghién cuvru:

Chu thé nghién ctru: Khu DTM tai Viét Nam.

Tho1i gian nghién ctru: Giai doan 2010-2018.



Céc no1 dung nghién ctru:

+ Lap ké hoach xay dung trong giai doan chuan bi dau tu du an:

(1) Xéc dinh trinh ty xay dung cac cong trinh;

(2) Lap ké hoach tién d6 xay dung dy 4an;

(3) Lap ké hoach ngudn von dau tu xay dung dy an.

+ Kiém soat thuc hién ké hoach xay dung du an khu DTM trong giai doan thuc
hién du an:

(1) Kiém soat chi phi dau tu xay dung;

(2) Kiém soat tién d6 xay dung.

+ Hoan thién thé ché cong tac quan 1y ké hoach xdy dung ciia co quan quan ly
nha nudc.

4. Phwong phap nghién ciru

- Phuong phép nghién ciru 1y thuyét

- Phuong phap diéu tra, khao sat thuc té

- Phuong phap danh gi4, phén tich tong hop

5. Y nghia khoa hoc va thue tin ciia dé tai

-'Y nghia khoa hoc:

+ St dung phuong phap du bao, hoi quy da bién va bai toan quy hoach dong dé
xac dinh trinh ty xay dung cac cong trinh cia du an khu DTM.

+ Ap dung 1y thuyét mo dé 1ap ké hoach tién d6 xay dung du 4n khu DTM.

+ Khic phuc nhuoc diém cta phuong phap gia tri thu duoc (EVM) va phuong
phap tién d6 dat dugc (ES), dé xuat phuong phap dé kiém soat thuc hién ké hoach
xay dung du 4n khu DTM.

- Y nghia thuc tién: Két qua nghién ctru cta luan an gitp cac chu dau tu c6 thém
cong cu quan 1y ké hoach xay dung du 4n khu DTM.

6. Pong g6p méi ctia ludn an

- Van dung phuong phép du bao va hdi quy da bién dé du bao ciu thi trudng dbi
v6i cac san pham xay dung ctia du 4n khu DTM, két hop voi bai toan quy hoach dong
theo phuong phép giai dé xuat gitip Chu dau tu xac dinh trinh ty xay dung cic cong

trinh dam bao hi¢u qua va dat dugc cac muc ti€u mong muodn.
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- Van dung 1y thuyét mo dé lap tién do xay dung du 4n.

- Khic phuc nhuoc diém cia phuong phap gia tri thu duoc (EVM) va phuong
phap tién d6 dat dugc (ES), xay dung phuong phap theo ddi va danh gia qua trinh xay
dung du an khu PTM thong qua do ludng va dy bao chi phi, tién do xay dung tai thoi
diém cap nhat.

7. Ciu tric cia luin an

Luan an ngoai phﬁn m¢ dau, két luan, kién nghi va phu luc c6 4 chuong nhu sau:

Chuong I: Téong quan cong tic quan 1y ké hoach xdy dung du an khu PTM tai
Viét Nam (30 trang).

Chuong II: Thuc trang cong tac quan 1y ké hoach xdy dung du an khu PTM tai
Viét Nam (23 trang).

Chuong I1I: Co so phép 1y va khoa hoc vé 1ap va kiém soat ké hoach xdy dung du
an khu BTM (48 trang).

Chuong IV: Giai phap 1ap va kiém soat ké hoach xay dung du an khu DTM tai
Viét Nam (50 trang).

NOI DUNG
CHUONG I: TONG QUAN CONG TAC QUAN LY KE HOACH XAY
DUNG DU AN KHU PO THI MOI

1.1. Mot s6 khai niém co ban

1.1.1. Khai niém Khu do6 thi méi

La mot khu vuc trong d6 thi, dugc dau tu xay dung méi déng bd, duoc quy hoach
va phat trién tuan thu theo nhitng gi dé xuét trong quy hoach, v&i chitc nang chinh 1a
cung cap méi trudng & cho cu dan do thi.

1.1.2. Quan ly ké hoach xiy dung duw 4n khu d6 thi méi

Luan an gidi thiéu mot s6 khai niém, thuét ngr li€n quan dén dé tai nhu: Dy 4n
dau tu xay dyng khu d6 thi méi, Quan 1y ké hoach xay dung, Quan Iy ké hoach xay
dung du an khu do6 thi moi.

1.2. Phan loai ké hoach xiy dung

- Phan loai theo cp d6 quan ly.

- Phan loai theo giai doan ctia qua trinh dau tu xay dyung.



- Phan loai theo mirc d¢ chi tiét.
1.3. Cin cir quan 1y ké hoach xiy dwng
- Giai doan 13p du an dau tu.
- Giai doan thiét ké.
1.4. Téng quan cac cdng trinh nghién ctiu lién quan t6i dé tai
Hién nay trén thé gidi cling nhu tai Viét Nam dd c6 rat nhiéu cac cong trinh
khoa hoc lién quan dén cac noi dung nghién cru ctia luan an. Bang von hiéu biét cia
minh, tic gia trinh by mot s6 cong trinh khoa hoc ndi bat trong vo van cac cong trinh
c6 li€én quan mat thiét dén luan an, gém cac ndi dung sau:
* Lap ké hoach xay dung
- Xac dinh trinh tuy xay dung:
+ Du bao;
+ Bai toan Quy hoach dong.
- Lap ngudn von dau tu xay dung.
- Lap tién d6 xay dung bang 1y thuyét Mo.
* Kiém soat ké hoach xay dung:
Theo di va do luong chi phi xay dung bang phuong phap gia tri thu dugc EVM
va theo doi va do luong tién d6 xay dung bang phuong phap tién d6 dat dugc ES.
Lu4n an nay ké thira cac két qua nghién ciru ciia cac cong trinh néu trén, tim
hiéu nhugc diém va tién hanh nghién ctru khic phuc, dong thoi két hop cac phuong
phap riéng 1¢ thanh cac hé thong dé dua ra giai phap hiéu qua trong viéc xac dinh
trinh tu xay dung, 1ap ké hoach vén xay dung, 1ap tién do xay dung, kiém soat chi phi
va tién d6 xay dung dy an khu DTM tai Viét Nam.
CHUONG II: THUC TRANG CONG TAC QUAN LY KE HOACH XAY
DUNG DU AN KHU PO THI MOI TAI VIET NAM
2.1. Thuc trang cong tac xac dinh trinh tw xay dung cong trinh cia dyu an
khu dé thi méi
2.1.1. Phwong phap xac dinh trinh tu xdy dung ciia cac chi dau tu hién nay
Hién nay, cong tac xac dinh trinh ty xdy dung cdc cong trinh du an khu BDTM

duoc chu dau tu thuc hién trong giai doan 1ap du an dau tu, cu thé 1a noi dung “Phan



ky dau tu”.

2.1.2. Thue trang xac dinh trinh tw xay dung cac cong trinh ha ting ky thuit,
ha ting xa hi

Céc cong trinh HTKT, HTXH khong dugc xay dung dong bd cliing cac cong trinh
nha ¢. Rt nhidu cac khu PTM khi dan cu vao sinh sdng nhung van chua hoan thién
hé thdng HTKT, HTXH gy ra nhiéu hé luy va birc xtc xa hoi.

2.1.3. Cac cong trinh nha &

Cac cong trinh nha & cua khu DTM bao gdm rat nhiéu cac san pham: Biét thu,
nha lién ké, chung cu cao cap, chung cu thuong mai, nha cho ngudi thu nhap thap.
Vi¢c xac dinh trinh ty xay dung cdc cong trinh nha ¢ ctia Chu dau tu duogc thuc hién
trong giai doan lap du 4n dau tu. Cong tic ndy phan 16n duoc thyc hién theo ¥ chi cia
chu dau tu, phuong phap 1ap dua nhiéu vao kinh nghiém dau tu ciia cac chu dau tu du
an hodc tham khao cac du an c6 cac diéu kién kinh té - k§ thuat tuong dong.

2.1.4. Phan tich nguyén nhén ciia cac ton tai

C6 nhiéu nguyén nhan din dén cac ton tai d6i v4i cong tac xac dinh trinh tu xay
dung cac cong trinh ctia di 4n khu DTM. Tir phia Chu dau tu, cac nguyén nhan chinh

nhu sau:

Nguyén nhén

\ 4 \ 4 \ 4

Xac dinh trinh tu Qua trinh xay Nang luc can bd
xay dung chua dung khong phu va to chuc bo
pht hop véi cau hop v6i kha ning may
thi truong tai chinh cua
CbT

Hinh 2.1: Nguyén nhdn trong viéc xdc dinh trinh ty xdy dung
2.2. Thue trang cong tic 1ap va kiém soat ngudn von dau tw xdy dung du an
khu dé thi méi
2.2.1. Lap ké hoach huy dong ngudn von diu tw

Chu dau tu hién c¢6 4 ngudn von chu yéu dau tu xay dung cac cong trinh cta khu
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DTM, bao gdm: Vén tir c6 cta doanh nghiép; Vén huy dong ctia khach hang; Vén
vay va von phat hanh trai phiéu. Tuy nhién ludng vdn tai trg cho du an khu PTM
thiéu 6n dinh. Céac du an chu yéu dua vao ngué)n tai tro bén ngoai la von vay tin dung
va von huy dong cua khach hang, nhung ca hai ngudn vén nay déu cé tinh ngin han
va rat nhay cam vé6i cac dién bién cua thi truong.

2.2.2. Thue trang 1ap ké hoach chi phi diu tw xAy dung

Cong tac 1ap ké hoach chi phi dau tu xay dung cong trinh ctia du 4n khu PTM vé
co ban dugc Chu dau tu tuan tha theo quy dinh cta phap luat. Tuy nhién cong tac 1ap
ké hoach chi phi dau tu con nhiéu thiéu sot lam ting tong mirc dau tu, sai sét vé chi
phi hiéu qué sir dung von thap.

2.2.3. Thuc trang kiém soat chi phi dau tw xay dung

Trong thdi gian qua, cong tac kiém soat chi phi dau tu xay dung du an khu PTM
da duoc cac Chu dau tu quan tam, dat dugc nhiéu thanh tich dang ké. Nhiéu Chu dau
tu khi tinh toan chi phi dau tu xdy dung d3 bam sat va tuan thu tot cac quy dinh vé
quan 1y chi phi ddu tu do nha nuéc ban hanh. Tuy nhién, bén canh d6 con c6 nhiing
du an chua dugc kiém soat tot vé mat chi phi dan dén tinh trang chi phi thuc té
thuong vuot du kién, dan tGi giam loi nhuan hodc tham chi thua 16.

2.2.4. Phan tich nguyén nhén ciia nhirng ton tai

C6 nhiéu nguyén nhan din dén cac ton tai d6i v6i cong tac lap va kiém soat
ngudn von dau tu du an khu PTM. Tt phia Chu dau tu, cac nguyén nhan chinh nhu

Sau:

Nguyén nhan

¢ v *
Lap ké hoach huy Kiém soat chi phi Nang lyc can bg va
dong nguon von dau tu td chirc bd may

Hinh 2.2: Téng hop nguyén nhan Idp va kiém sodt nguon von
2.3. Thue trang cong tac 1ap va Kiém soat tién do xay dung du an Khu d thi
moi
2.3.1. Thue trang tién d6 thue hién dy an

Bén canh cac du 4n thyc hién dung tién do van con nhiéu du an khong hoan thanh
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dung tién d6 do nhidu nguyén nhan khac nhau, ca khach quan lan chu quan.

2.3.2. Thuce trang xac dinh thoi gian thue hién cac cong viéc cia du an

Thot gian thyc hién cac cong viéc cua du an gém 3 thanh phén thoi gian: Thot
gian thuc hién cac thu tuc hanh chinh (trinh duyét, xin phép, phé duyét...); Thoi gian
thuc hién cong viéc tu van (lap du an, lap té)ng mue dau tu, thiét ké, 1ap du toan....);
Thoi gian thuc hién cic cong viée “ky thudt” (thi cong xdy dung cong trinh, lip dat
thiét bi...).

2.3.3. Phan tich nguyén nhén ciia nhirng ton tai

Theo tac gia luan an, nhin chung c6 4 nguyén nhdn chinh tic dong dén tién do
thie hién du 4n dau tu xay dung khu PTM thoi gian qua, d6 1a:

(1) Cong tac lap ké hoach tién d6 xay dung con nhiéu thiéu sot;

(2) Thiéu kiém soat qué trinh thyc hién xay dung;

(3) Ngudn von phan bo khong hop 1y.

(4) Nang luc can bd thuc hién cong viéc cua chu d4u tu con han ché.

2.4. Nhin xét chung va nhirng van dé luin 4n nghién ctru giai quyét

2.4.1. Nhan xét chung

Cong tac xac dinh trinh tu xay dung cic cong trinh ctia du 4n phan 16n dya trén
chi chu quan cta chi ddu tu, chua thyc sy pht hop voi cau thi trudong va ngudn luc
tai chinh dau tu. Nhiéu du 4n chim tién d6 dan t6i lang phi ngudn luc, anh huong toi
doi séng an sinh xa hdi va gy buc xuc trong nhan dan. Cong tac 1ap va kiém soat chi
phi dau tu con nhiéu bat cap, dan trai dan toi tinh trang nhiéu du 4n thua 18 hodc
khong du von dau tu xay dung gy nén tinh trang du 4n treo, cham tién do.

2.4.2. Nhirng van dé luan an nghién ctru gidi quyét

Thir nhat: Phan tich, danh gia thuc trang vé cong tac dau tu xay dung dy an khu
DPTM, chit lugng cong tac 1ap va kiém soat ké hoach xay dung du an khu DPTM thoi
gian qua trén co sé cac muyc tiéu cy thé. Chi ra nhitng khé khén, ton tai, phan tich lam
rd cac nguyén nhan din t6i cac ton tai trong cong tac 1ap va kiém soat ké hoach xay
dung du an khu BDTM.

Thir hai: Hé théng hoa va 1am séng to co so 1y luan vé 1ap va kiém soat ké hoach

xay dung du an khu PTM, bao gdm: Nhing 1y ludn chung vé dy an khu BTM, lap va



kiém soat ké hoach xay dung du an.

Thir ba: Dé xuit giai phap xac dinh trinh ty xay dung cac cong trinh, lap ké hoach
tién d6 va ngué)n von dau tu xay dung, kiém soat thuc hién ké hoach xay dung du an khu
DTM c6 tinh khoa hoc va thuc tién.

CHUONG III: CO SO PHAP LY VA KHOA HQC VE LAP
VA KIEM SOAT KE HOACH XAY DUNG DU AN KHU PTM

3.1. Co sé phap ly

3.1.1. Hé thong Luat

- Luat Xay dung 2014

- Luat T6 chirc chinh quyén dia phuong

3.1.2. H¢ thong Nghi dinh

- Nghi dinh 11/2013/ND-CP vé quan 1y dau tu phat trién do thi

- Nghi dinh 59/2015/ND-CP vé quan ly du 4n xay dung

3.2. Cac phuwong phap lap ké hoach tién @6 xay dung

3.2.1. Nhém phwong phap thé hién tién d theo dwong thing

a. Phwong phap thé hién tién dé ngang (Gantt Charts Method)

La phuong phép st dung dd thi theo phuong ngang. Thoi gian va nhiém vu thuc
hién timg cong doan dugc biéu dién bing nhitng doan thang nim ngang c6 do dai
nhit dinh, chi thoi diém bat du, thoi gian thue hién, thoi diém két thuc xdy dung cac
hang muc theo trinh tu nhat dinh.

b. Phwong phap thé hién tién d¢ xién

Vé co ban phuong phap duong tién d6 xién twong ty nhu phuong phéap tién do
ngang, chi khac diém co ban sau: Thay vi biéu dién cic cong viéc bang cic doan
thing nam ngang ngudi ta ding cac dudng thang xién dé chi sy liy tién cua qué trinh
thi cong theo thdi gian (truc hoanh) va khdng gian (truc tung).

3.2.2. Phwong phap so' @6 mang CPM (Critical Path Method)

Phuong phap CPM xéc dinh tién d6 cta dy an bao gom nhirng yéu té sau: Xay
dung danh sach tudn tu tit ca cac cong viéc du kién phai thuc hién dé hoan thanh du
an va thoi gian can thiét dé thyc hién hoan thanh céng viéc d6. Puong Ging (Ctitical

Path) 1a duong xuyén mang di tir thoi diém khoi cong du an t6i thoi diém két thuc du
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an co6 chidu dai trén tryc thoi gian 16n nhat, cac cong viéc co du trit toan phan bang 0
goi la cac cong viéc Gang (Critical Task). Do dai cua duong Gang trén truc thoi gian
chinh 1a thoi luong nho nhét co thé dé du an hoan thanh theo ké hoach.

3.2.3. Panh gia cac phwong phap 1ap va kiém soat tién d xay dung

a. P6i v6i nhom phwong phap tién do theo duwdng thing

Tién d6 theo duong ngang khong thé hién rd mdi lién hé logic phiic tap giita cac
cong viéc ma nd can mo ta.

Tién d6 xién 1a mo hinh diéu hanh tinh, khong thich hop véi cac cong trinh ¢o
nhiéu hang muc giéng nhau, murc d6 13p lai cuia cac cong viéc cao.

b. P6i véi nhém phwong phap tién dé theo so d6 mang

Néu du 4n c6 quy mo 16n, sb hoat dong nhiéu va dan xen 13n nhau, viéc xay dung
so dd mang dé xac dinh tién do twong ddi phirc tap trong viéc xac dinh cac n(t va
quan h¢ gitra cac nit voi nhau.

Do dai thoi gian thuc hién cong trinh duoc xac dinh theo phuwong phéap so dd
mang chu yéu la mot gia tri, do dé han ché vé tinh uyén chuyén khi ¢c6 bién dong,
diéu chinh.

3.3. Co s& Iy ludn vé 1ap ké hoach von dau tu xdy dung du 4n

3.3.1. Cac ndi dung ciia ké hoach huy dong ngudn von dau tw xdy dung du an

Mot la: Xac dinh s6 von can thiét trong qua trinh xay dung.

Hai 1a: T6 chuc khai thac cac ngudn tai trg nhu ciu von.

Ba l&: phai c6 nhitng bién phap bao toan va phét trién von dau tu.

Bén la: phai thudng xuyén tién hanh phan tich, danh gia tinh hinh sir dung vbn
dau tu.

3.3.2. Lap ké hoach huy dong ngudn von dau tu xdy dung

Céc nguyén tic khi 1ap ké hoach von dau tu xay dung du an nhu sau:

- Nguyén tic xudt phat tir qué trinh xay dung va dap tmg nhu cau xiy dung, bao
dam nhu cau vbn cho qué trinh xay dung du 4n mot cach hop 1y.

- Nguyén tac dam bao can ddi vai cac bd phan ké hoach

- Nguyén tic tiét kiém.
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3.3.3. Phuwong phap xac dinh nhu ciu von dau tw xiy dung
- Phuong phap gian tiép:

Pic diém cua phuong phap nay dwa vao thdng ké kinh nghiém dé xac dinh nhu
cau vbn dau tu xay dung du an. Viéc xac dinh nhu cau vdn dau tu theo cach nay la
dua vao sb von dau tu duogc rat ra tir thue té hoat dong cua cac chu dau tu cung loai,
cling nganh. Trén co sé xem xét quy mod x4y dung cua du an dé tinh ra nhu ciu vén
dau tu can thiét.

- Phuong phap truc tiép:

Noi dung ch yéu ctia phuong phap nay 13 cin cir vao cic yéu td anh hudng truc
tiép dén cong tac xay dung du 4n va tiéu thu san pham dé x4c dinh nhu cau cia ting
khoan vén dau tu trong timg khau rdi tong hop lai toan bd nhu cau vdn dau tu cia du

an.
NC,, 5 :Z > MN; (3.41)

Trong do:

Mi; - mirc tiéu dung binh quan 1 ngay cua loai von thit j trong khau tinh toan thi

Njj - s6 ngay luan chuyén ciia loai vbn thir j trong khau tinh toan thi i.

Uu diém cta phuong phép tryc tiép 1a xac dinh duoc nhu cau von dau tu cu thé
ctia tirng loai von trong timg giai doan. Do d6 tao diéu kién t6t cho Chul dau tu trong
quan 1y, st dung von theo ting loai trong tirng khau st dung. Tuy nhién, do qué trinh
dau tu xay dung dy an thudng qua nhiéu khau, thoi gian kéo dai, vi thé viéc tinh toan
nhu cau von dau tu xay dung du an theo phuong phap niy twong d6i phirc tap va mat
nhiéu thoi gian.

3.4. Céc cong cu kiém soat thure hién ké hoach xay dung

3.4.1. Phwong phap gia tri thu dwugc EVM

- Gi4 tri ké hoach PV (Planned Value): PV = i PV.

i=1

- Gié tri thu dugc EV (Earned Value): EV =) EV,

i=1
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- Chi phi thuc t& AC (Actual Cost): AC= > AC,

i=1

- Chénh 1éch chi phi CV (Cost Variance): CV=EV — AC

THOIPIEMHOAN __
THANH THEO KH | P EAC
1 —_— .-
. . . . -
C THOIDIEM PANH GIA - VAC
“hu phi —_— Lo -
i 1
1 . :
L SN ) S 2 BAC
ACWP $ K 771.” B ACWPs,
: cv - 4=
,,,,,, - - 1
SV 47 1
BCWS L ' -’:I--- e EE T ST
H 1
g i
H 1 '
' I
i : ! l\
VTV 1 TRE TIEN DO
: 1 ! DI AN
BCWP ' 1 :
H : h
| 1
1 1
1
1 "
. P i - o & . . i o
PANH GIA TINH TRANG DU’ AN ! DU BAO TINH HINH Thot gian
DU AN
THOI BIEM HOAN
THANH THEO DU’ BAO
e

Hinh 3.1: Y nghia cdc théng sé trong EVM
* Panh gid chung tinh trang tong thé ciia dir én:

- Chi 6 hi¢u suét chi phi (CPI): CPI= %

- Chi s6 hiéu suat tién do SPI: SPI = %

3.4.2. Phwong phap tién d9 dat dwoc ES (Earned Schedule)

Tién d6 dat duoc 1a mot khai niém tuong ty EVM, nhung né do hiéu suét lich
trinh vé thoi gian chit khong phai 13 vé chi phi.

Béng cach st dung chi sb ES, chuyén xép xi cac chi s6 thuc hién hiéu qua thuc
hién tién d6 SV, SPI trong phuong phap EVM thanh chi sb thuc hién hiéu qua thyuc
hién tién d6 SV4, SPIgs trong phuong phap Tién d6 thu duoc.

3.4.3. Panh gia cac phwong phap kiém soat thue hién ké hoach xay dung

a. Phuong phap gia tri thu dwgec EVM

Kha ning do ludng va du béo thoi gian hoan thanh ctia EVM con han ché vé tinh

chinh xac vi chua xem xét dén cac cong tac trén chudi Ging.
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b. Phwong phap tién do thu dwoe ES (Earned Schedule)

ES dua vao cac s6 liéu chi phi ctia EVM dé do luong va du béo thoi gian cua du
an nén phuong phap du bao thdi gian dwa vao s6 liéu chi phi ma khong xem xét dén
cong tac Gang nén két qua con han ché vé tinh chinh xéc.

3.5. Bai toan quy hoach dong

3.5.1. Khai niém bai toan tdi wu

Bai toan toi wu g@)m co6 1 ham f goi 1a ham muc tiéu hay ham danh gia; cac ham
gl, g2, ..., gn cho gia tri logic goi 12 ham rang budc. Yéu cau cta bai todn 1a tim mot
phuong 4n x thoa mén tat ca cic rang budc gl, g2, ..., gn va x 1 tot nhat, theo nghia
khong ton tai mot cAu hinh x™ ndo khac thoa min cac ham rang budc ma f(x”) tét hon
f(x).

3.5.2. Nguyén ly toi wu Bellman

Nguyén Iy téi wu cua R.Bellmam dugc phat biéu nhu sau: “t6i vu budc thir n
bang cach tbi wu tit ca con dudng tién dén budc n-1 va chon con dudng co tong chi
phi tir budc 1 dén bude n-1 va tir n-1 dén n 13 tot nhat (nhiéu nhat).

Phuong phap tim nghiém tbi uu theo nguyén 1y Bellman duoc goi 1 phuong phap
quy hoach dong.

3.5.3. Phwong phap quy hoach dong

Phuong phdp quy hoach dong str dung nguyén ly bottom-up, nghia la "di tor dudi
1én". Pau tién, giai cac bai toan con co sd, don gian nhét, c6 thé tim ngay ra nghiém.
Sau d6 két hop céc bai toan con nay lai dé tim 101 giai cho bai toan 16n hon va ¢t nhu
thé cho dén khi giai dugc bai todn ban dau.

3.5.4. Cac budc thuwge hién quy hoach dong

Budc 1: Lap hé thirc truy hoi

Budc 2: To chirc dit liéu va chuong trinh

Budc 3: Truy vét, tim nghiém

3.6. Ly thuyét Mo

Khai niém “Tap hop mo” (Fuzzy Set) 1a mé rong ciia khai niém tap hop co dién,
nham dap tng nhu cau biéu dién nhiing tri thie khong chinh xAc.

Ham thanh vién cua mdt tap mo A trén tap téng X dugc ky hiéu lap,, xac dinh
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boi:
pa X —>[0,1] v6i p,: Mite @0 thanh vién cta phan tir x ctia X 1én tap mo F.
Vé6i a.[0,1], thp cét o clia thp mo F 1a tap rd Fu gdm céc phan tir ctia X ¢6 mirc
thanh vién 1én F 16n hon hodc bang o :
F ={X.u\(X) >0}
Xem mot d§ do kha nang Pos trén tap P(X) 1a cac tap con cua tdp X
Goi ham r:X —[0,1] sao cho: r(x)= Pos (x) véi moi x € X
Ham r dugc goi 1a ham phdn b6 kha ning tuong tmg voi d6 do kha ning Pos.
MJbi murc kha nang Pos trén tap P(X) dugc xac dinh bai phan bd kha ning r nhu sau:

Pos(A) = maxr(x),A e P(X) (3.37)

xeA

Trong 1y thuyét kha niang, phan b6 kha ning 13 phin bd ctia mdt bién kha ning
hay bién md. Xem mot do do kha nang Pos trén tap P(X), xem mot bién V léy tri trén
tap X, goi ham r(x) la mirc kha nang cho su kién V thi c6:

r:X—[0,1]

1(x)= Pos(V=x)=Pos(x) vdi x € X (3.38)

Ham r duoc goi 13 ham phan bb kha ning cua bién kha ning V tuong tmg voi do
do kha nang Pos da cho. Ham r md ta tinh bat dinh cua viéc dinh tri cho bién kha
nang V khi c6 thong tin khong hoan chinh dan dén do do kha niang Pos da cho.

Murc kha ning Pos c6 lién két truc tiép véi tip mo qua phan bd kha ning tuong
ung. Xem mot bién kha nang V trén mdt tap X, xem mot tap mo F trén tdp X mo ta
vi€c gan tri cho bién V qua ménh dé “v la F, gol p.(x) la do tuong thich cua phﬁn
to x vo1 khai niém mo ta boi tap mo F, goi r.(x) 1a phan bb kha ning ctia V hay mirc
kha ning bién V 1a x khi cho ménh dé “V 1a F”, ta co:

(%) = 1 (%) (3.39)

Ham r.:X —[0,1] 1a ham phén bo kha nang trén tap X cua bién kha ning V, mo
ta tinh bat dinh cua viéc dinh tri cho bién kha ning V khi ¢ thong tin khong hoan
chinh “V 1a F”.

Mait khac, cho mot phan bb kha nang re trén x, d0 do kha nang tuong tng Posr
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duoc xac dinh vé1 moi tap A e P(X):
r- — Pos. : Pos. (A) =supr.(x),A € P(x) (3.40)

xeA

3.7. Nhin t6 anh huéng téi 1ap ké hoach xiy dung va kiém soat ké hoach xay
dung

a. Nhan t6 gian tiép

- Méi truong cua du an.

- Quy mé va tinh chat dy an.

b. Nhan to truc tiép

- Ngudn nhan lyc.

- Ngué)n von.

- Co cau to chirc bd may.

3.8. Nhan xét chung vé kha ning van dung co sé 1y luin dé thwe hién cac giai
phap

- Chua c6 mot phuong phap khoa hoc dé xac dinh trinh ty xay dung, pht hop véi
cau thi trudng va ngudn von cua chi dau tu.

- Cong tac xac dinh ké hoach tién d6 xdy dung: Phuong phap CPM c6 nhuoc
diém d6 13 viéc tinh toan chua xem xét cac khoang mo cua thong sé dau vao khi dy
an méi trién khai ¢ nhitng budc dau tién.

- Kiém soat thue hién ké hoach xay dung: Hai cong cu dugc str dung chu yéu hién
nay la phuong phap EVM va ES. Qua phan tich, ca 2 phuwong phap déu 1a nhiing
phuong phép c6 nhiéu wu diém, tuy nhién van con mot sé nhuoc diém. Vi vay, viéc
khic phuc nhiing ton tai ctia hai phuong phép nay sé& hoan thién co so 1y luan trong
qua trinh kiém soat thuc hién ké hoach xay dyng.

CHUONG 1V: GIAI PHAP LAP VA KIEM SOAT
KE HOACH XAY DUNG DU AN KHU PO THI MOI TAI VIET NAM

4.1. Pinh hwéng dé xuit giai phap

- Céc giai phap dé xuit huéng téi muc tiéu chung cta cong tac quan 1y ké hoach
xay dung, dat dugc cac muc ti€u du kién trén 2 phuong dién chu yéu: Lap ké hoach
xay dung va Kiém soat thuc hién ké hoach xiy dung khu DTM.

- Cac giai phap dé xuat c6 kha nang nghién ctru 4p dung doi vaéi tat ca cac chu
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dau tu xay dung du an khu DTM tai Viét Nam.

4.2. Giai phap xac dinh trinh tu xay dung cac cong trinh cua khu do thi mai

4.2.1. Céc nguyén tic xac dinh trinh tw xdy dwng cac cong trinh cia khu dé
thi mai

(1) Co so ha tang k¥ thuat ky thut phai dugc xdy dung trude, dong bd vai cac
cong trinh xay dung ha ting x4 hoi, nha 0.

(2) Cac cong trinh ha tang xa hoi duoc xay dung dong bd vdi cac cong trinh nha
0. Moi cong trinh ha tﬁng xa hoi phai dugc hoan thanh trudce khi ban giao nha & theo
tirng giai doan phan ky dau tu.

(3) Céac cong trinh xay dung nha ¢ dugc uu tién xay dung la cac cong trinh phu
hop v6i cau thi truong va kha niang tai chinh cta chi dau tu.

4.2.2. Xac dinh ciu thi trweong ddi véi cac san pham xay dung ciia khu do thi
mai

4.2.2.1. Quy trinh dv bao cau thj truong

Bude 1: Xac dinh myc tiéu va dbi tuong du bao.

Buée 2: Thiét ké bang hoi.

Buée 3: Xay dung danh muc can lay y kién.

Burée 4: Phat hanh bang hoi cho cac chuyén gia thuoc nhoém chuyén gia tong hop.
Sau khi c6 ¥ kién cua cac chuyén gia tong hop, tién hanh tong hop y kién lan 1.

Buée 5: Phat hanh bang hoi lan 2 va bang tong hop két qua lan 1.

Buéc 6: So sanh két qua tong hop ¥ kién 1an 1 va 1an 2, gitr lai bang hoi chinh
thirc cac nhan td phai c6 diém trung binh 16n hon 3 va % sai léch nhé hon 15%. Céc
nhan t6 khong phu hop sé bi loai khoi bang hoi.

Buoc 7: Xac 1ap bang hdi chinh thuc.

Buée 8: Chon mau. SO lugng miu khong nho hon sb luong mau tdi thiéu.

Buoc 9: Phat hanh bang héi.

Buwée 10: Phan tich dit liéu bang phuong phap hdi quy.

Buéc 11: Tong hop va danh gid. Két qua hoi quy dugc nhém chuyén gia tong
hop, danh gia.

Buwoc 12: Du bao.
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Buéc 13: Ra quyét dinh. Trén co s& du bao dd duge nhom chuyén gia tong hop
khuyén nghi, nha quan 1y s& dua ra quyét dinh thuc hién.

4.2.2.2. Xay dyng md hinh cac nhén td tac dong

Mo hinh cac nhdn té tic dong bao gdm: LAi suat ngan hang (IR); Tang trudong
kinh t& (GG); Pau tu truc tiép nudc ngoai (FDI); G6i hd trg (HT); Dan sb (DS);
Chinh sach phap luat (CS); Thi hiéu (TH).

Dau tu tryc tiép nude ngoai

L4i suat ngan hang

Go6i hd tro
CAu cua thi truong véi cac san
Chinh sach phéap luét > pham xay dung cua du an khu
do6 thi méi

Tang truong kinh té

Dan so

Thi hiéu

Hinh 4.1: Mé hinh céc nhan t6 tac déng

4.2.2.3. Ap dung md hinh du bao ddi v6i chung cu thuong mai

Mo hinh hdi quy cac nhan té tac dong téi cau cua thi truong déi voi chung cu
thuong mai:

Y=0.933 + 0.301*GG + 0.369*FDI — 0.128*IR + 0.161*HT 4.1)

* Kiém dinh mé hinh héi quy

Vi hé s6 VIF déu nho hon 10 cho thdy mé hinh khong ton tai da cong tuyén.

4.2.3. Thiét 1ap mé hinh thuit toan xac dinh trinh tw xiy dwng cic cong trinh
cia khu do thi moi

* Ham muc tiéu
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Min Fi(n):

F(0)=0

F(i)=Min{R(t-1)+A(t, j)} (4.2)
1<t<j

Cac ham rang budc:

Sagb, <V, 43)
U1

ZJ‘,Biaiu <S (4.4)
UL

ieT (4.5)
At ]): Ham chi phi xdy dung hang muc i tai thoi diém t trong thoi ky j
Céac tham sb ctia mo hinh:

= {1, 2, n} : Tap chi s6 hang muc xdy dung;

j= {1, 2,..... n} : Tap chi s thoi ky xay dung;

a(i,j): Nhu cu x4y dung hang muc i tai thoi ky j;

b(i,)): Chi phi xay dung hang muc i tai thoi ky j;

AO: Chi phi xdy dung ha ting k¥ thuét va cac chi phi ban dau;
c(i,h): Chi phi van hanh bao dudng hang muc i trong thoi han h;
V(j): Vén dau thoi ky j;

B;: Hé sd dién tich hang muc i;

a: Hé s diéu hoa von;

t: Thoi diém xay dung;

h(i): Thoi han ton kho t6i da ctia hang muc i;

T: Nhu ciu vé cac san phdm xay dung cua du 4an.

Bién s6 cua mo hinh: Tong dién tich can xdy dung ctia hang muc i & mdi dau ky
X(t,1).

Céac gia tri cua x(t,i) co thé nhan duoc 1a: 0; tong dién tich cin xay dung bing
téng dién tich hang muc theo quy hoach dugc duyét; téng dién tich cua ky d6 va mdt

s6 ky tiép theo.
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b. Giai bai toan xac dinh trinh ty xay dung cac hang muc cong trinh cia dw
an.

Bai toan dugc xac dinh 1a bai todn quy hoach dong, c6 rang budc. Phuong phap
giai nhu sau:

Budc 1: Giai m bai toan cho m hang muc ctia ham muc ti€u (4.2) bé qua cac rang
budc (4.3) (4.4) (4.5). Kiém tra két qua néu (4.3) (4.4) (4.5) théa mén, nhan duogc 101
giai ctia bai toan. Néu (4.3) khong thoa man, chuyén sang budc 2.

Budc 2: Chon gia tri o >0 da nho. Tiép tuc giai md hinh nhu bude 1.

Két qua ctia bude 2 co thé 1a:

- Nhéan duge mot s6 phuong an thoa man (4.3), chuyén sang bude 3.

- Néu khong c6 phuong an thoa min (4.3), ting o va lam lai bude 2. Tiép tuc
nhu vy cho dén khi tim dugc phuong 4n thoa min. Néu moi phuong an khong thoa
mén c6 thé két luan bai toan khong co 10i giai hodc khong thé nhan duge phuong an
cuc tiéu chi phi thoa man (4.3).

Budc 3:

- Néu budc 2 nhan duoc phuong 4n théa man (4.3) trong d6 cd phuong an thoa
man (4.4) thi phuong an thoa man (4.4) c6 chi phi nhé nhét 1a phuong an dugc chon

- Néu budc 2 khong nhan dugc phuong 4n thoa méin (4.4) thi bo sung hé sd B >
0 dda nhé vao ham Ai(t,j) nhu & bude 2. Qué trinh nay chi chon trén nhitng phuong an
thoa man (4.3) ¢ budc 2.

Két qua & bude 3 c6 thé la:

- Nhéan dugc mot sd phuong an thoa man (4.4) voi mot sb ptdi thiéu, luc do lua
chon phuong an c6 chi phi nho nhét.

- Khong ton tai phuong an thda man (4.4), bai toan khong c6 15 giai.

* Truong hop bai todn khong co 101 giai

Truong hop bai toan khong c6 10i giai & ngay budc 2, ¢ thé chi ra luong von
thiéu & mot vai thoi ky. Khi d6 lua chon phuwong an gan thoa méan (4.3) hon ca.

Truong hop bai toan khong c6 101 giai & budc 3, cling c6 thé chi ra raing quy mo

hang muc can xay dung theo thiét ké duoc duyét khong dam bao.
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4.3. Giai phap 1ap ké hoach von dau tw xay dung du 4n

4.3.1. Lap ké hoach diy nhanh toc d6 luan chuyén von ciia Chi dau tw

Ap dung céac hinh thiic thanh toan phu hop nhim diy nhanh tdc d6 thanh toan va
thu hdi nhanh ngudn vén tao diéu kién dwa vén dau tu cho giai doan tiép theo. Dy
nhanh tdc do luan chuyén cua ngudn vén va nang cao hiéu qua st dung vén. Nang
cao hi¢u qua sur dung tai san ¢ dinh va lya chon hinh thirc quan ly dich vu thich hop.

4.3.2. Piéu chinh co cAu ngudn von dau tu xay dung

- X4c dinh day du va chinh xac ngudn von dau tu cho ting giai doan.

- Tién hanh diéu chinh co cau vbn dau tu xay dung theo huéng dau tu trong diém,
c6 chiéu sau.

- Khai th4c tiém ning hién c6 vé vén, quyét dinh hinh thirc huy dong vén dé dap
g yéu cau dau tu xay dung.

4.3.3. X4y dung hé thong chi tiéu danh gia hiéu qua ngudn von dau tw xay
dung

Hé thdéng chi tiéu phan tich hiéu qua von ddi voi viee dau tu xdy dung cac cong
trinh ctia khu DTM bao gom:

- Tinh hinh xay dung cac cong trinh;

- Tinh hinh thanh toan t&i thoi diém danh gia;

- Kha ning thanh toan cho cac dot thanh toan tiép theo;

- Tinh hinh thu hoi vdn, cong no;

- Ty suét sinh 10i cta vbn cho timg céng trinh di thyc hién dau tu;

- Téc @6 luan chuyén cua von.

4.4. Lap ké hoach tién d9 bang phwong phap ly thuyét tip mo

4.4.1. Xac dinh phan bd thoi gian hoan thanh dy 4n

Goi Tp 14 thoi gian hoan thanh dy an. Dua vao phuong phap CPM, s6 mo Tp €O
thé dugc tinh dua trén nhat cit « duge md ta nhu sau:

(1) Cat mdi s6 mo Tj thanh nhiing khoang rd. V&i mdi nhat cat o, 0<a <1 tinh
todn cdc gid tri can dudi LT (o) va gid tri can trén UT,(a) ctia thoi gian hoan thanh
cong vigc.

(2) Str dung céc gia tri LT;(a) va UT;(a), theo phuong phap CPM lan luot xac
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dinh gia tri can dudi LT, (o) va gia tri can trén UT, (o) twong tng cua thoi gian hoan
thanh du an.

(3) Xac dinh sb mo Tp

(4). Xac dinh phan b kha ning thoi gian hoan thanh dy 4n nhu sau

I (X) =Pos[T, =x]|=p, (x),xe X

Thoi gian hoan thanh dy an tinh duoc 13 mot s6 mo:

T, = [LTF, @)+ UT, (1)]/ 2

Dua vao tinh chat tap mo, thoi gian hoan thanh dw 4n nho nhat T, . va thoi gian
hoan thanh dy 4n 16n nhat T,

T

P min

nax duoc udce luong nhu sau:
=LT.(0); T,, ., = UT,(0)

4.4.2. Xac dinh dwong Gang mo

Dit V={¥,,,,9,,....,¥,} 1a tap hop cic dinh m& (sy kién), trong d6 V,va ¥, Ia
cac su kién dudi va dau cua du an; mdi V. thudc vé mot sd duodng dan tur v, dén v,.
Puong ging 1a duong dan dai nhat tir sy kién ban dau ¥, dén sy kién dau cudi ¥, cia
so d6 mang va mot hoat dong a;; trén duong gang dugc goi 1a hoat dong gang.

4.4.3. Ra quyét dinh vé kha ning hoan thanh dw an

Ra quyét dinh vé kha ning du 4n hoan thanh trong khoang thoi gian cho trudce T
c6 cac tham so 1a thoi gian T va kha niang chap nhan m,,0 < m, <1. Qua trinh ra quyét
dinh gdém cac budc:

(1). Xac dinh thoi gian T va kha nang chip nhan m,,0<m, <1

(2). Tinh kha nang dy an hoan thanh trong thoi gian T:

P(T) =Pos(T, <T)=max, <p.
(3). Ra quyét dinh vé kha ning hoan thanh du 4n
m, <Pos(T, <T): Dy an c6 thé hoan thanh v&i kha nang
m, > Pos(T, < T): Dy an khong thé hoan thanh véi kha niang T,
4.5. Giai phap kiém soat thuc hién xdy dung dw 4n khu dé thi méi
4.5.1. Pé xuit khic phuc nhuwgc diém ciia phwong phap tién do dat dwoc
* Phuwong phap EST
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Céc chi tiéu co ban cua phuong phap EST

+ SAC: Tong thoi gian hoan thanh duy an theo ké hoach

+ TP: Tong thoi gian ké hoach

+ne SO cong tac da va dang thuc hién tinh dén thoi diém cap nhat tar
+ TE: Thoi gian dat duoc

+ TA: Thoi gian thuc té

+ ESt: Téng tién d6 dat duoc cua dy an tai thoi diém cap nhat tar

TE-TP
ES; =t+ ——*-
TP, — TP,
+ Hiéu suit tién do thi cong tai thoi diém cap nhat thuc té tar
ES
SPI EST — —=
tAT

+ Do ludong thoi gian tai thoi diém cap nhat

SVest= EST - tar

+ Du bao thoi gian hoan thanh tai thoi diém cap nhat

_sAC
€SPl

* Ap dung phwong phdp EST cho cdc céng tic Gang (ESTg)

Budc 1: Tir co cAu phan chia cong viéc (WBS — Work breakdown structure) mot
so d0 mang dugc thiét 1ap va dung dé xiy dung tién do ngang co sé theo phuong
phap so 6 mang (CPM — Critical Path Method). Tir d6 x4c dinh dugc cac cong tac
nim trén dudng Gang.

Budc 2: Ung dung phuong phap ESTg vao cic cong tac nam trén dudng Gang dé
do luong tién do va du bao thoi gian ca du an.

4.5.2. Pé xuat h¢ thong phuong phap kiém soat chi phi va thoi gian hoan
thanh du an

Budc 1: Dya vao dir liéu chi phi ké hoach, tién do ké hoach va dit liéu chi phi
thuc té, tién d6 thuc té tai thoi diém cap nhat, tién hanh:

- Po luong chi phi: Dung phuong phap EVM xac dinh duoc chi phi thuc té sai

khac v6i ké hoach tai thoi diém cap nhat (CV). Dong thoi xac dinh hiéu sudt st dung
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chi phi tai thoi diém cap nhat (CPI).

- Po ludng tién do: Dung phuong phap ESTe xic dinh budc tién do thuc té sai
khac so v6i ké hoach tai thoi diém cap nhat. Dong thoi xac dinh hiéu suét tién do thi
cong trén dudng Gang tai thoi diém cap nhat

Budc 2: Stir dung cac chi ) (PV, EV, AC) va chi s6 SPIgste tai budce 1, xac dinh:

- Du béo thot gian hoan thanh thuc té teac

- Du béo chi phi hoan thanh thuc té EAC.

4.6. Giai phap ning cao ning lrc ciia Chi diu tw

4.6.1. Giai phap vé ngudn nhan lyc

- bat con nguoi ¢ vi tri trung tam.

- Hoan thién cong tac tuyén dung.

- Xay dung hé thong ndi quy va ting cudng ky luat lao dong.

- Pay manh cong tac dao tao, bdi dudng ning cao chat lugng ngudn nhan lyc.

- Nang cao Ché d6 dii ngd, khen thudng va moi trudng 1am viéc.

4.6.2. Giai phap vé co ciu to chirc bd may

- Pam bdo thdng tin tdt lam cho moi thanh vién hiéu & dugc muc dich cua to
chtrc.

- Chu dau tu can quan tAm dén vAn dé& duy tri va phat trién méi quan hé ngang
hang gifta cac bo phan dé hoat dong cua cac bd phan nay duoc phdi hop an ¥ voi
nhau, nham quan ly ké hoach xay dung dat dugc muc tiéu da dé ra.

- Xay dyng gia tri cbt 161 ctia Chu dau tu.

4.7. Giai phap hoan thién thé ché diu tw xay dung du an khu dé thi méi

4.7.1. Xac dinh ro nguﬁn von nha nuéc trong du an diu tw xay dung khu dé
thi mai

Nhiam tao diéu kién dé phuc vu cong tac quan 1y du an khu DTM, tac gia dé xuat
Chinh phu ban hanh mét Nghi dinh dé xac dinh rd cac nguén von dau tu xay dung du
an n6i chung va du an khu DTM néi riéng, dic biét 1 quy dinh rd ndi dung vé cach

xac dinh s6 von nha nudc trong du an st dung hon hgp nhi€éu ngudn von.
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4.7.2. Xay dung va ban hanh khung phap ly cho viéc hinh thanh va phat
trién cac dw 4n khu dé thi méi

Nghién ctru, ban hanh khung phap 1y vé quy dau tu tin thic cac san phim xay
dung cua du an khu BTM.

Nghién ctru ban hanh khung phép 1y vé& quy dau tu du an khu DPTM. Céc quy dinh
lién quan dén thi trudng ching khoan, thué...cling can duge diéu chinh cho phu hop
v6i dic tinh riéng 6 cua loai hinh quy dau tu.

4.7.3. Thwong xuyén thanh tra, kiém tra viéc dau tw xay dwng du an khu do
thi mai

- Thanh tra vi¢c lap, tham dinh va phé duyét du an khu BDTM.

- Thanh tra ngudn vén xay dung du an khu DTM.

- Tang cudng theo ddi, giam sat tir xa dé thuong xuyén cap nhat vé du an PTXD
khu DTM; phdi hop chit ché v6i cong tac giam sat, danh gia dau tu.

4.7.4. Hoan thién quy dinh phép luit vé dau tu xdy dung dw 4an khu dé thi
mai

Thir nhat: Quy dinh diéu kién ning luc ctia Chi dau tu, trong d6 von dau tu xay
dung du 4n di dam bao ngudn vbn ddy du dé xay dung hé thong HTKT, HTXH khu
DTM. Nguén von nay la bat budc dé thue hién viée xay dung, khong duoc str dung
vao cac muc dich khac.

Thir hai: C6 ché tai xtr phat ddi véi cac Chu dau tu sau khi xdy dung nha & va ban
giao dua vao st dung nhung ¢ tinh chdm hoan thién hodc khong hoan thién hé théng
HTKT, HTXH.

Thi ba: Trong qua trinh ddu thau giao Chu dau tu dy 4n, phai quy dinh noi dung
danh gia vé tinh dy bao thi trudng, kha ning huy dong von cho timg giai doan cia thi
truong ctia Cha dau tu. Ngudn vén ma nha dau tu cam két dé xay dung du an khu
DTM phai duoc bao lanh béi mot hodc nhiéu to chuc tin dung hop phép tai Viét
Nam.

Tht tu: Quy dinh 6 vé viée thu hdi dy an khi chu dau tu khong thuc hién, thuc
hién khong day di cac cam két khi tham gia dy thau du an.

KET LUAN

Luan an sau khi thuc hién nhiing van dé dat ra & phan mé dau da dat dugc cac két
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qua sau:

- Phan tich téng quan vé quan ly ké hoach xdy dung du 4n khu BTM tai Vit
Nam.

- Phén tich thuc trang cong tic quan 1y ké hoach xdy dung du an khu DTM tai
Viét Nam, tap trung vao cac cong tac 1ap va kiém soat KHXD.

- Tong két co s& phap 1y va co s khoa hoc vé lap va kiém soat ké hoach xay
dung.

- Pé xuat cac giai phap nang cao chat luong cong tac lap va kiém soat ké hoach
xay dung, két qua nghién clru ctia luan an s& 13 tai liéu hiru ich giup cho cong tac
quan ly du an dau tu xay dung dat dugc cac muc tiéu mong mudn.

KIEN NGHI

- Khi can du bao cau thi truong dbi voi san pham xay dung ctia dy 4n thi can si
dung phuong phap dy bao, phan tich du bao bang bai toan hdi quy da bién trén nén
tang phan mém SPSS.

- Khi can cin ddi chi phi dé xac dinh trinh ty vu tién xay dung céng trinh thi st
dung bai toan quy hoach dong va phuong phép giai dé xuat.

- Khi 1ap ké hoach tién do6 xdy duyng ma chua rd cac thong sd thi van dung Iy
thuyét mo theo giai phap dé xuat.

- Kiém soat ké hoach xdy dung thong qua do ludng chi phi va tién d6 thi két hop
dong thoi 2 phuong phap EVM va ESTg
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