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MO DAU

1. Tinh cap thiét cia dé tai

Hién nay, qua trinh d6 thi hoa dang dién ra sau rong trén khip ca nudc,
dic biét 1a tai cac khu vuc d6 thi 16n. Theo thong ké ciia Bo Xay dung, dén
thang 5/2018, ca nudc da c6 gan 30.000 khu DTM, tinh trung binh mdi thang
ca nudc ¢ thém trung binh 2 khu BPTM.

Nam 1990, ty 1¢ d6 thi hod mdéi dat khoang 17-18%, dén nam 2000, con
sb nay da 1a 23,6% va hién nay dat 28%. Du bao, nam 2020, ty 1¢ d6 thi hoa
cua Viét Nam s€ dat khoang 45%. Trong xu thé do, cac do thi 16n nhu thanh
phé Ho Chi Minh, Ha Ngi 1a cac thanh phd c6 toc do d6 thi hoa cao nhat.
Tinh dén nam 2010, Ty 1¢ d6 thi hoa dat & Ha Noi 1a 30 - 32% va nhay vot
thanh 55 - 65% vao nam 2020. Song song véi qua trinh nay 1a sy gia tang dan
sb tai tht do. Nam 1990, Ha Noi méi chi ¢o 2 triéu nguoi, dén nam 2000 1én
duogc 2,67 triéu thi dén nam 2009 di dat t&i con s 6,5 triéu dan. Nhu vay
trong vong 10 nam, chi tinh riéng dan s6 Ha Noi da tang 1én khoang 4 triéu
nguoi, tao sttc ép 16n cho thanh phd vé van dé nha & ciing nhu céc tién ich x3
hoi phuc vu dan cu.

Pé dap ung toc d6 d6 thi hoa, dong thoi giai quyét bai toan nha ¢ cho
dan cu, mot trong cac giai phap duogc cac chinh quyén dé thi dua ra 13 xay
dung cac khu BPTM. Tai Ha Noi, tinh dén gifta ndm 2010, trén dia ban thanh
phé c6 khoang hon 200 du 4n do thi méi, voi tong dién tich khoang 30.000
ha, va dang c6 xu hudng tang manh trong tuong lai.

Nhiéu khu PTM di va dang hinh thanh lam thay d6i dién mao dat nuéc,
g6p phan thic day ting truong kinh té, giai quyét viéc lam, chuyén d6i co cdu
lao dong, tao lap moi truong d6 thi véi didu kién séng hién dai. Nhung do dic
diém cuia qua trinh dau tu va dic diém cia san xuat xay dung c6 tinh da dang,
ca biét cao, chi phi phuc vu cho dau tu xay dung cac khu BPTM 16n, thoi gian
kéo dai, chiu nhiéu tac dong cua cac yéu td va nhiéu dic tinh khac, nén viéc
quan 1y xay dung 12 mot yéu td quan trong, co tinh ban 1& trong viéc phat trién

do thi cua dat nudc.



Cung voi nhitng anh hudng tich cuc do qué trinh d6 thi héa mang lai thi
van con d6 rat nhiéu cac bat cap, nhiéu hé luy ti€u cuc ndy sinh, anh hudng
16n dén doi sdng cta nhan dan, 1am can tré sy phét trién kinh té. Nguyén nhan
chinh dugc chi ra d6 1a sy phat trién noéng voi cac khu DTM, viée quan 1y xay
dung cac khu BTM chua thuc sy hop 1y.

Pbi v6i viee xac dinh trinh tu xdy dung cic cong trinh: Trong giai doan
2010-2015, hang loat cac du an khu BTM déu dimg, gidn tién d6 trién khai:
Khao sat tai Ha Noi, trong s6 211 KDTM 16n da trién khai, méi c6 28 KPTM
thudéc dang “co ban hoan thién” hoac “dang trong qua trinh hoan thién”,
chiém ty 1é khoang 15%. Cac KDTM khac déu trong tinh trang dang trién

khai, thdm chi chua trién khai. Quan Hoang Mai va Ha Pong 1a khu vuc c6 6
KDTM d3 hoan thién nhiéu nhat. Tuy vay, néu xét theo ty 1& thi Ha Pong
cling chi c6 6/58 KDTM di hoan thién.Tai thanh phd HO Chi Minh, khu BPTM
“cli nhat” Phu My Hung, sau gan 20 nim xay dung va sir dung, ty 1¢ 1ap day
khu chung cu cao tang khoang 90%, con cac khu biét thy thap ting 1a 70%.
Tuy vay, ddy van dugc coi 1a mot trong nhiing ty 1& 1ap day cao nhéat & céac
khu DTM cua thanh phd. Tai cac khu PTM duogc xay dung gan day, ty 1¢
dugc ghi nhan thap hon nhiéu. Piéu nay ciing c6 nghia 1a kha niang thu hoi
vbn ctia cac nha dau tu chdm va gip khong it kho khan, hau qua nhin tién cua
viéc xay dung chua danh gia ding thi truong tiéu thu san pham xay dung cua
du an khu DTM. Tai Hai Phong, du an dau tu xay dung khu BDTM Céat Ba
Amatina dugc phé duyét nam 2008, c6 tong muc dau tu 1 ty USD. Qua trinh
1ap du an dau tu, Chu dau tu du 4n 1a Cong ty cd phan Vinaconex-1TC ngay
tr budc dau tién da xac dinh tap trung dau tu xay dung céc biét thu cao cép,
tuy nhién sau khi trién khai xay dung duoc 1 thoi gian ngan thi du 4n hoan
toan bi ngung tr¢.

Nguyén nhan duoc chi ra 1a cac san pham xay dung cua dy an khong phu
hop véi cau thi truong, dan t4i tinh thanh khoan cua dy an khong dat muc tiéu
ky vong, khong c6 kha nang thu hoi von, ngudn vén tai dau tu cho cac giai

doan tiép theo lam vao tinh trang bé tic. Mot sd chu dau tu sau khi nhan théy



viéc dau tu xay dung cac cong trinh khong phu hop véi thi truong da didu
chinh ké hoach xay dung, theo d6 cac cong trinh nha & dugc xac dinh tap
trung dau tu xay dung 1 cac cong trinh dang dugc thi trudng d6n nhan. Sau
khi diéu chinh ké hoach xay dung, cac cdng trinh duoc thi trudng hap thu tdt,
tao tinh thanh khoan va dong tién cho chu dau tu.

Nhu vy c6 thé thiy rang, khi dau tu xay dung cac khu DTM, phan 16n
cac chu dau tu dy 4n lap ké hoach xay dung céc hang muc cong trinh dua trén
nhu cau tirc thoi cia thi trudng ma khong dya trén cac phuong phép phén tich
cac yéu to anh hudng tir d6 1ap ké hoach xay dung, phat trién hop 1y cac hang
muc ctia cac khu DPTM. Viée cac chu dau tu xay dung d at céc hang muc cong
trinh trong mot khoang thoi gian khong phi hop nham dap tmg ngay céac san
pham cta du 4n ra thi truong da dan téi viée ngudn von dau tu bi dan trai, tién
d6 xay dung kéo dai, chat luong xay dung khéng dam bao.

Doi1 vo1 viéc 1ap ké hoach von xay dung du an: Chu dau tu hién co6 4

ngudn von chii yéu gébm: Vén tu c¢6 cua doanh nghiép; vén huy dong cua
khach hang; von vay tir phat hanh trai phiéu; vén vay tir cac to chuc tin dung.
Tuy nhién hién nay, cac chu dau tu chi yéu st dung von tir co, von vay tir cac
t6 chire tin dung dé dau tu xay dung dy 4n khu DTM. Viéc huy dong von
thong qua hinh thitc vén gép ciia khach hang kha phuc tap boi viéc thuong
thao vé thoi diém bat dau huy dong von, lugng von can huy dong, tién do gop
von, hinh thirc huy dong, hi¢u luc hop déng.... béi véi viee huy dong von
théng qua cac ngan hang tin dung, vao thoi diém 31/10/2018, du no tin dung
ddi véi linh vuc bat dong san chiém ty trong 8,45% té)ng du ng tin dung toan
hé théng, giam 14,25% so véi thoi diém 31/12/2016, qua d6 cho thiy, ludng
tin dung ngan hang khong chi cip von ma co thdi diém con rat vén khoi thi
truong. Viéc huy dong ngudn vdn vay tin dung ngan hang khi dau tu xay
dung dy 4an khu DTM sé& phai d6i mit voi nhitng rai ro thi trudng va rai ro
chinh sach. Khi thuc hién chinh sach tién té that chat thi di twong bi han ché
cap tin dung dau tu thuong 13 tin dung cho bat dong san.

Dbi véi viec 1ap va kiém soét tién d6 xdy dung du an: Vé mat 1y thuyét,




vai tro cta tién do hoan thanh cac hang muc cong trinh néi riéng va toan du
an khu DTM noi chung 13 mdt trong cac yéu td hang dau do ludng sy thanh
cong cua du an. Vé thuc té, tai Viét Nam hién nay, tinh trang cham tién do
cac dy an dau tu xay dung khu PTM rat dang bao dong, co thé ké tGi cac du
an. Theo théng ké ctia BO Ké hoach va Pau tu, riéng trong nam 2018, c6 to1
494 dy 4n khu PTM cham tién d6. Viéc cham tién do du 4n mét phﬁn gay ra
tac dong tiéu cuc, lam anh huong td1 bo mat canh quan doé thi, 1ang phi nguén
luc va giam hiéu qua sir dung von. Tac dong truc tiép 1a khong dat duoc
nhirng muc tiéu vé loi nhuan, cai thién doi séng, an sinh xa hoi va gian tiép la
khong hoan thanh c4c sit ménh tao ra moi truong kinh doanh thuén lgi dé thuc
day tang truong kinh té va loi thé canh tranh.

Dbi v6i viee kiém soét chi phi dau tu xdy dung: Trong thoi gian qua,

cong tac kiém soat chi phi dau tu xay dung dy an khu DTM da duoc cac chu
dau tu quan tam, dat duoc nhiéu thanh tich dang ké. Nhiéu chu dau tu khi tinh
toan chi phi dau tu xay dung di bam sat va tuan thi tét cac quy dinh do nha
nudc ban hanh. Tuy nhién, bén canh d6 con cé nhimg dy an chua duoc kiém
soat tét vé mat chi phi dan dén tinh trang chi phi thyc té thudng vuot ké
hoach, dan dén giam 1oi nhuan hodc tham chi thua 16. Cé thé ké ra mot s6 du
an phai diéu chinh tong muc dau tu nhu: Dy 4n khu d6 thi X2 Kim Chung
(Ha Noi) diéu chinh tong mutrc dau tu tir 2.000 ty déng 1én 2.700 ty dong; du
an khu d6 thi moi Cat Ba Amatina (Hai Phong) diéu chinh tong murc dau tu tir
1 ty USD Ién 1,2 ty USD.

Cong tac quan lv nha nudc ddi véi viée xay dung du an khu DTM: Déi

tugng nghién ctru cia ludn 4n 13 cong tac quan 1y ké hoach xdy dung cta chu
dau tu dy an, tuy nhién cong tic quan 1y nha nudc 1a cong tac bao trum ddi
v&1 moi thanh ph?m, moi dbi tuong, moi cong viéc. Viéc dau tu xay dung du
an khu DTM cua chi dau tu dy an ludn ludn 13 mot ddi tuong thuoc pham vi
diéu chinh cta cong tac quan 1y nha nudc thong qua thé ché, chinh sach, do
d6 viéc nghién ciru, hoan thién thé ché 1a mot ndi dung khong thé thiéu cua

luan an. Cac quy dinh cua phap luat dong vai tro rat quan trong trong quan 1y



du an dau tu xay dung noi chung va xay dung khu DPTM néi riéng. Trong thoi
gian qua, cic quy dinh phap luit c6 lién quan d&én quan 1y dy an dau tu xay
dung da phat huy dugc vai trd ciia minh nhu mdt céng cu quan 1y, gop phan
khong nhé vao thanh cong trong cong tac xay dung. Tuy nhié€n nhitng quy
dinh nay dén nay van con c6 nhitng diém bat cép, nhiing quy dinh riéng vé
dau tu xay dung khu PTM van con chua cu thé, rd rang, can nghién ciru hoan
thién.

Viéc nghién ctru, phan tich cac yéu t6 anh hudng t6i cong tac quan 1y ké
hoach xay dung du an cua chu dau tu chua duoc quan tdm ding muc. Hién
nay tai Viét Nam chua c¢6 mot mo hinh, phuong phap khoa hoc gitp chu dau
tu theo ddi va danh gia ké hoach xay dung du 4n, mo hinh tong thé quan 1y ké
hoach x4y dung cac cong trinh ciia du an khu DPTM mot cach hi€u qua.

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

Vi vy dé tai: Quan 1y ké hoach xiy dung dv 4n khu dé thi méi tai
Viét Nam 13 hét sirc can thiét. Két qua cta luan an c6 thé hinh thanh phuong
phap luan cho cac chii dau tu trong viée quan 1y xay dung cac khu DTM.

2. Muc dich nghién ctru

Hoan thién mot s6 noi dung vé 1ap ké hoach xay dung va kiém soat thuc
hién ké hoach xdy dung nham quan 1y ké hoach xay dung du an khu DTM tai
Viét Nam mot cach hop 1y.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru

- Déi twong nghién ciru: CONG tac quan 1y ké hoach xay dung ctia Chu
dau tu du an

- Pham vi nghién ciru:

Chu thé nghién ctru: Khu DTM tai Viét Nam.

Tho1t gian nghién ctru: Giai doan 2010-2018.

Céc no1 dung nghién ctlru:



+ Lap ké hoach xay dyng trong giai doan chuan bi du tu dy an:

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

(2) Lap ké hoach tién do xay dung du 4n;

(3) Lap ké hoach ngudn vén dau tu xay dung dy 4n.

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

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

(2)Kiém soat tién do xdy dung.

+ Hoan thién thé ché cong tac quan 1y ké hoach xay dyng clia co quan
quan 1y nha nudec.

4. Phuong phap nghién ciru

La phuong phap nghién ctru tong hop, két hop cac phuwong phép:

- Phwong phdp nghién ciou 1y thuyét:

Thu thap thong tin thong qua sach béo, tai liéu khoa hoc da dugc cong
b tir ¢6 tim chon nhimng khai niém va tu tuong co ban 1am co so cho 1y luan
ctia dé tai.

- Phuwong phdp diéu tra, khdo sdt thuc té:

+ Phuong phap phong van chuyén gia: Ap dung phuong phap phong van
tham khao y kién cua cac chuyén gia co kinh nghiém trong quan ly thuc té déi
véi linh vue dau tu, xay dung.

+ Phuong phap thu thap, danh gia sd liéu: Dya trén ngudn thong tin so
cap va thir cp thu thap duoc tir nhitng tai liéu nghién ctru trude day nham xay
dung co so luan ctr dé ching minh tinh kha thi ctia mé hinh ap dung.

- Phuwong phdp danh gid, phan tich tong hop:

+ Thu thap tai liéu, thdng tin vé cac van dé caa viéc 1ap va kiém soat ké
hoach xay dung;

+ Phan tich, tong hop co sd khoa hoc dé hoan thién phuong phap luan;

5. 'Y nghia khoa hoc va thyec tién cia dé tai

- 'Y nghia khoa hoc:

+ Str dung phuong phap du béo, hdi quy da bién va bai toan quy hoach



dong dé xé4c dinh trinh tu xay dung céc cong trinh ctia du an khu BTM.

+ Ap dung 1y thuyét mo dé 1ap ké hoach tién do xay dung du an khu
bTM.

+ Khéc phyc nhuoc diém cia phuong phap gia tri thu duoc (EVM) va
phuong phap tién d6 dat duoc (ES), dé xuat phuong phap dé kiém soat thyc
hién ké hoach xay dung du 4n khu DTM.

- Y nghia thyc tién: Két qua nghién ctru cta luin an gitp cac chu dau tu
c6 thém cong cu quan 1y ké hoach xay dung dy an khu DTM.

6. Dong gop mai cia luan an

- Xéc dinh trinh tu xay dung cac cong trinh cia khu BPTM dam bao hi¢u
qua va dat dugc cac muc tiéu mong mudn bang phuong phap du bao va hoi
quy da bién dé du bao cau thi trudng ddi voi cac san pham xdy dung cua du
an khu DTM, két hop vdi bai toan quy hoach dong theo phuong phap truy hoi
Bellman.

- Lap ké hoach tién d6 xay dung du an bang phuong phap 1y thuyét mo.

- Xay dung phuong phép theo doi va danh gia qué trinh xay dung du an
khu DTM thong qua do ludng va dy bao chi phi, tién do xay dung tai thoi
diém cap nhat bang cach khic phuc nhuoc diém cia phuong phép gia tri thu
dugc (EVM) va phuong phap tién d6 dat duoc (ES).

7. Cau triic ciia luin 4n

Luan an ngoai phén mé& dau, két luan, kién nghi va phu luc ¢6 4 chuong
nhu sau:

Chuong I: Téng quan cong tac quan 1y ké hoach xay dung du 4n khu
DTM tai Viét Nam.

Chuong II: Thyc trang cong tac quan 1y ké hoach xay dung du 4n khu
DTM tai Viét Nam.

Chuong III: Co s& phép 1y va khoa hoc vé 1ap va kiém soat ké hoach xay
dung du an khu DTM.

Chuong IV: Giai phap quan ly ké hoach xay dung du an khu DTM tai
Viét Nam.



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

1.1. Mt s6 khai niém co ban

1.1.1. Khai niém Khu do thi méi

Trén thé gidi, theo Tir dién The American Heritage Dictionary of the
English Language (Fourth Edition, 2009) va Raquel Insa-Ciriza (2012) “Po6
thi m&i (a new town), khu dan cu quy hoach (planned community) hodc thanh
phé quy hoach (planned city) 1& nhiing thanh phd, thi tran, hodc khu dan cu ¢
quy hoach va su phat trién ctia nd tuan thu theo nhitng gi dé xut trong quy
hoach”. Tai Viét Nam, “khu BPTM” la khai niém duoc dung chinh thuc trong
quy hoach va XDDT & Viét Nam, co thé duoc ap dung cho nhirng khu vuc dé
thi da, dang va s€ duogc kién tao, nang cép hodac duoc xay dung hoan toan
méi, dap tmg day du tiéu chuin cia mét KDTM theo quy dinh cta phap luat
Viét Nam, ciing 14 xu hudng chung cta thé giéi. Nhin chung, khai niém "khu
PTM" ¢ Viét Nam ciing thong nhat voi khai niém "new town" hay "planned
community" trén thé gi01 ¢ tinh chat va noi ham co ban 1a: mét khu vuc trong
d6 thi, duoc dau tu xay dung méi déng b0, duoc quy hoach va phat trién tuan
thu theo nhiing gi dé xuét trong quy hoach, véi chirc nang chinh 13 cung cap
moi truong ¢ cho cu dan do thi [1].

1.1.2. Quan 1y ké hoach xdy dung duw 4n khu dd thi méi

* Dw an dau tw xdy dung khu do thi moi: La du an dau tu xay dung cac
cong trinh cua khu DPTM (bao gdm: nha ¢, HTKT, HTXH, cong trinh cong
cong...) trén mot khu dat duoc giao trong khu vuc phat trién d6 thi theo quy
hoach duoc cip c6 thAim quyén phé duyét.

* Qudn 1y ké hoach xdy dwng duw dn: La tong hop cla cac cong viéc: Lap
ké hoach xay dung du an; Thuc hién ké hoach xay dung du an; Kiém soat ké

hoach thyuc hi¢n xay dung du an; Diéu chinh ké hoach xay dung du an.



* Quan 1y ké hoach xdy dung dy dn khu dé thi méi: La tong hop cua cac
cong viéc: Lap ké hoach xay dung; Thuc hién ké hoach xay dung; Kiém soat

ké hoach thyc hién xay dung; Diéu chinh ké hoach xay dung du an kKhu DTM.

LAP KHXD DU AN KHU
PTM

THUC HIEN KHXD DU AN

q , KHU PTM
QUAN LY KHXD DU
AN KHU bTM - ,
KIEM SOAT THUC HIEN
KHXD DU AN KHU BbTM

PIEU CHINH KHXD DU AN
KHU BTM

Hinh 1.1: So' d6 qudn 1y ké hoach xdy dwng dw dan khu dé thi méi

a. Lap ké hoach xiy dung dyw an khu dé thi méi

* Ldp ké hoach xdy dung dw dn: La viéc xac dinh cac cong trinh can xay
dung, sap xép trinh tu xdy dung cac cong trinh hop 1y, xac dinh ngudn luc xay
dung va thoi gian xay dung cic cong trinh nham hoan thanh muc tiéu xéac
dinh ctia du an [24] [26].

Nhu vay, lap ké hoach xay dung du an khu BDTM: La viéc xac dinh céc
cong trinh cua du an khu DTM can xay dung, sap xép trinh ty xdy dung céac
cong trinh hop 1y, xac dinh nguén luc xay dung va thoi gian xdy dung céc
cong trinh nham hoan thanh muc tiéu xac dinh cua du an khu DPTM.

* Tién d6 xay dung: La mdt so dd bd tri tién trinh thue hién céac hang
muc cong trinh cta du an. So dd nay biéu dién mdi quan hé rang budc vé cac
yéu t6 thoi gian, khéng gian cho cac hoat dong cong viée cua dy an, mdi cong
viéc s€ dugce thuc hién trong mot khoang thoi gian xac dinh va co mbi lién hé
rang budc véi cac cong viée khac, giéi han bang thoi gian bit dau va két thic
ctia dy an. Pon vi do cua tién do 1a thoi gian.

* K& hoach xay dung khac tién d6 xay dung ¢ cac ndi dung chu yéu:

- Viéc sap x&p trinh tu xay dung khong c6 nhiéu su rang budc vé mat k¥
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thuat. Cong tac nay do Chu dau tu quyét dinh dua trén nhitng danh gia vé thi
truong va ngudn von ctia Chi dau tu. Cong tac nay c6 thé diéu chinh khi can
thiét. P6i véi tién do xdy dung, mot cong tac co thé chi duge bat dau khi mot
cong tac trudc do bat dau hodc két thuc, phu thudc vao céc rang budc ky thuat
va khong thay dbi.

- K& hoach xay dung khong chi thé hién vé mat thoi gian ma con bao
gém ngudn lyc, chi phi.

- Tién do x4y dung 1a mot phan ciia ké hoach xay dung.

Viéc 1ap ké hoach xay dung dy an phu thudc rat nhiéu vao muc tiéu cia
chu du an, kinh nghiém cua nguoi 13p nén thuong cé cac phuong phap lap
khac nhau. Tuy nhién, ding trén vai tro quan 1y du an, ké hoach xay dung du
an phai tién hanh cac budc sau [24] [26]:

(1) Xéc dinh danh muc cong viéc.

(2) Lap ké hoach ngudn vén dau tu xdy dung.

(3) Xac dinh trinh ty xay dung cac cong trinh.

(4) Lap ké hoach tién do xay dung cac cong trinh.

XAC PINH DANH MUC
CONG VIEC

XAC PINH TRINH TU XAY
DUNG CAC CONG TRINH

LAP KHXD DU AN KHU
PTM

LAP KE HOACH NGUON
VON PAU TU

LAP KE HOACH TIEN PO
XAY DUNG

Hinh 1.2: So' d6 Idp ké hoach xdy dung dw én khu PTM
* Xac dinh danh muc cong viéc
Vi¢c xac dinh danh muc cong viéc 1a nhiém vu quan trong hang dau dé

lap ké hoach xay dung xay dung cac cong trinh ciia du an. Pay 1a viéc lam
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kha phuc tap, tuy nhién muc ti€u can dat duoc phai 1a xay dung duoc ké
hoach xay dung dy 4n, dya trén nhu cau cua chi du an chir khong phai 1a cua
ngudi 1ap ra ké hoach.

Mirc d6 chi tiét ciia ké hoach xdy dung khac nhau mét cach dang ké, tuy
theo cdp d6 quan 1y, sir dung va ddi tuong. Doi véi cip d6 quan 1y cua chu du
an, danh muc cong viéc dugc xac dinh mdt cach téng thé va dﬁy du trén co so
xdy dung cac cong trinh ctia du 4n dugc coi la cadc cong viéc chinh, cac chi
tiét nho trong cong tac thuc hién san xuét duoc coi la khong can thiét va duoc
lugc bo trong ké hoach xay dung

Pé xac dinh quy mo ciling nhu $6 lugng va tén goi cong viéc, chu du an
thuong s dung mot trong cac phuong phap hay cong cu sau day:

- Phuong phap phan tich cdu tric phan chia cong viéc — Work
Breakdown Structure (WBS): Phan chia dy an thanh cic cong viéc nho dé
diéu hanh mot cach dé dang.

- K& hoach mau (Templates), bang liét ké cac cong viéc cta cac du an da
duoc thuc hién trudce do.

- L4y y kién chuyén gia dé xac dinh quy mé cong viéc cua duy an.

Quy mé cua cong viée 13 cin cir dé xac dinh cac ndi dung cong viée tiép
theo ctia qua trinh 1ap ké hoach x4y dung cac cong trinh nhu: Xéac dinh ngudn
luc thuc hién, trinh tu xay dung cac cong trinh... Vi vay khi 1ap danh muc
cong viéc can phai dua vao nhimg luin ct 16 rang va dap Gng duoc nhimg
yéu cau dit ra, dé tao diéu kién thuan loi cho viéc kiém soat va quan ly cac
muc tiéu mot cach c6 hé thong [24] [26].

* Lap ké hoach ngudn von dau tw xdy dung

Lap ké hoach ngudn von dau tu xay dung bao gdm 2 ndi dung

- Lap ké hoach huy dong ngudn vdn thue hién xdy dung du an;

- Lap ké hoach chi phi thuc hién x4y dung du an.

(1) Lap ké hoach huy dong nguén von thuee hién xay dung du an

Lap ké hoach huy dong ngudn von thyc hién xay dung du 4n 1a qua trinh
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xac dinh tong vén can huy dong, quy trinh va cac phuong thire thuc hién dé
dat dugc muc ti€u huy dong von.

(2) Lap ké hoach chi phi thuc hién xdy dung du an

Lap ké hoach chi phi thuc hién xay dung du an la qua trinh xac dinh chi
phi dau tu xay dung cho timg phan viéc ctia du an, quy trinh va thoi gian phan
bo nguén von cho viée trién khai thuc hién phﬁn viéc do.

* Xac dinh trinh tw xay dung cac cong trinh

Xéc dinh trinh ty xay dung cac cong trinh cua du an 1a viéc lam kho
khan nhat ctia qua trinh 1ap ké hoach xdy dung. Viéc xac dinh trinh ty xay
dung cac cong trinh cho dén nay vin chua dugc nghién ciru mot cach cu thé
va thdu ddo. Hién nay viéc xac dinh trinh ty xay dung cic cong trinh dua trén
¥ chi cta chu dau tu du an hodc str dung cac phuong phap so sanh thil cong
giita cac phuong an phan ky dau tu. Viéc nghién ctru mot phuong phép luan
co6 co s& khoa hoc va luan chirng cu thé trong vi¢c xac dinh trinh tu xay dung
cac cong trinh cua dy an la mot vi¢c lam hét strc can thiét trong giai doan hién
nay, 1am co so dé cha dau tu quan 1y dy an dau tu xdy dung mot cach c6 hiéu
qua [24] [26].

* Lap ké hoach tién d¢ xay dung

Thoi gian xay dung cong trinh phu thudc boi rat nhiéu yéu to, bao gom
ca cac nhan to chii quan va cac nhan t6 khach quan, trong d6 c6 cac nhén t6
co ban sau [24] [26]:

- Khéi luong cong viéc: Phuong phap phan tich cau tric phan chia cong
viéc (WBS), ban vé k¥ thuat thi cong chi tiét.

- S6 luong tai nguyén (nguyén vat lidu, con ngudi va may moc thiét bi
xay dung): Muc do c6 sin cta tai nguyén, tinh chit cua tai nguyén.

- Ning suét lao dong, ning suit may moc thiét bi.

- Céc han ché va rai ro: Thoi tiét, khi hau, tai nguyen dén cham, tai

nguyén hu hong va lac hau, cong nhan dinh cong, thay doi thiét ké....
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b. Thue hién ké hoach xiy dung cac cong trinh

Sau khi ké hoach xay dung cac cong trinh ctia dy 4n duoc duyét, td chirc
thuc hién cac cong viéc theo ké hoach 1 viéc rat quan trong trong cong tac
quan ly. Vi¢c thuc hién ké hoach xay dung céc cong trinh dya trén cac co s¢
Sau:

- Tinh chét va ndi dung cong vi¢c: Murc do phuc tap, co cAu cong viéc,
tinh chat cua tung cong viéc, yéu cau chat luong cuia cong viéc, muc do lap lai
d6i v6i cong viée (ca sy gian doan céng nghé va sy ngirng chd bit budce trong
san Xuét), chi phi thuc hién cong viéc va cac yéu cau kiém tra, kiém soat.

- Cong ngh¢ thuc hi¢n: La viéc ap dung cac thanh qué khoa hoc k¥ thuat
trong viéc xir 1y cic cong viée ctia ké hoach xdy dung. Chat luong va thoi
gian hoan thanh cong viéc hién nay phu thudc rat nhiéu vao cong ngh¢ thuc
hién cong viéc d6 (vi du cong viéc dau thau, chii dau tu lya chon hinh thirc
dau thau qua mang hay dau thau thong qua viéc ban, ndp ho so truc tiép...).

- Phuong thire thyc hién: Phuong thitc thyc hién bao gdm co cau to chirc
trong qué trinh thyc hién, quy trinh thuc hién, quyén va trach nhiém cua cac
bén lién quan...

c. Kiém soat ké hoach xay dung du an

Kiém soat ké hoach xdy dung: La qua trinh do ludng qua trinh thuc hién
ké hoach xay dung, so sanh vdi cac muc tiéu di dé ra, phat hién sai léch va
nguy@n nhan lam co s¢ diéu chinh ké hoach xay dung nhim dem lai két qua
cudi cung phu hop voi muc tiéu da duoc xéac dinh.

Trén co s ké hoach xdy dung cac cong trinh cia dy an di duoc phé
duyét, tién hanh kiém tra tung dau viéc can thuc hién, quy trinh thyuc hién, cac
vuéng mic, phat sinh trong qua trinh thyc hién. Tir d6 tién hanh phan tich,
danh gia tinh hop 1y va do tin cdy cua chung, dua ra cac kién nghi nham giup
cho cong tac thuc hién ké hoach xay dung dam bao theo diing cac noi dung da
dé ra. Tinh hop 1y cua ké hoach xay dung cac cong trinh thong qua muc tiéu

ban dau dit ra va dugc cu thé hoa bang cac chi tiéu kinh té - ki thuat [11].
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THEO DOI QUA TRINH
THUC HIEN KHXD

GIAM SAT QUA TRINH

THUC HIEN KHXD
KIEM SOAT THUC
HIEN KHXD
DANH GIA QUA TRINH
THUC HIEN KHXD
PIEU CHINH QUA TRINH
THUC HIEN KHXD

Hinh 1.3: So dé kiém sodt thuc hién ké hoach xdy dung du an

* Theo ddi qua trinh thue hién ké hoach xiy dung du an

Theo ddi thuc hién ké hoach xay dung du an 1a thudng xuyén lién tuc
thu thap, ghi chép, bao céo va sir dung thong tin lién quan dén moi khia canh
hoat dong du an cho muc dich kiém soat quan 1y va ra quyét dinh. Muyc dich
co ban cta du theo ddi thuc hién ké hoach xdy dung dy 4n 1a cung cép thong
tin can thiét vé hién trang tién trién cta viéc thuc hién du an va cung cép
khuyén nghi cho qua trinh ra quyét dinh nham tung cuong hiéu qua hoat dong
ctia du 4n dang dién ra.

Theo di thuc hién ké hoach xay dung du an can thé hién duoc:

- Ngay hoan thanh cac hoat dong then chét;

- Sai léch gitra cac khoan chi thuc té va theo ké hoach;

- M6 ta cac hoat dong va két qua thuc té so vGi cac hoat dong va két qua
theo ké hoach;

- Chi bao vé viéc dat dugc cic muc tiéu cia dy an.

Diéu quan trong trong vi¢c theo doi, 1a mot hoat dong can duogc phan

biét voi hoat dong danh gia. Cac muc tiéu theo ddi c6 thé dat dugc va hd tro
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bang viéc stir dung mot hé thong theo doi du an [11].

* Giam sat thue hién ké hoach xay dung

La cong tac kiém tra, d6n ddc, chi dao vé chat lugng, khdi luong, tién do
thuc hién ké hoach xay dung du an. N6 léy hoat dong cua cac chu thé tham
gia qua trinh thuc hién ké hoach xay dung lam d6i tuwong; 1ay phap luét, quy
dinh, chinh sach lam chd dua, 1§y quy trinh thuc hién va muc ti€u cua ké
hoach xay dyng lam muc dich. Trong moi hoat déng quan 1y xdy dung déu
can co sy giam sat, nd giup chi dau tu phong ngira cac sai sot, to chuc thuc
hién ké hoach xay dung dung theo muc tiéu da dé ra [11].

* Panh gia thuc hién ké hoach xiy dung du an

Panh gia qua trinh thuc hién ké hoach xay dung 1a viéc kiém dinh dinh
ky tinh phu hop, chat luong hoat dong, hi¢u suét va tac dong cua du an ddi
vo1 cadc muc ti€u dat ra. Tinh dinh ky & day am chi viéc danh gia duogc thuc
hién tai mot sb thoi diém cu thé trong chu trinh dy an: Sau khi bat dau, vao
giita hay cudi giai doan thyc hién dy 4n. Panh gia cung cdp co sé cho céac
quyét dinh quan 1y vé cach tién hanh dy an. Vi thé danh gia phai dugc thuc
hién va trinh bay theo mét cach thuc va hinh thirec dam bao véi nguoi quan 1y
1a tat ca cac dit liéu thich hop d6 duge xem xét. Viée danh gia qué trinh thuc
hién ké hoach xay dung phai c6 do tin cdy doi véi phia Ban QLDA. Vi vay
danh gia qua trinh thyc hién ké hoach xay dung can phai dugc danh gia trong
chu trinh thuc hién du an [11].

* Piéu chinh qua trinh thwe hién xay dung du 4n

Diéu chinh qua trinh thyc hién x4y dung dur 4n 13 viéc thay d6i cac budc
xdy dung, cac khoan muc chi phi va phan b6 ngudn von, ngudn luc khi co
phat sinh xay ra trong qua trinh thyc hién nham dam bao viéc dap ung cac yéu
cau cua ké hoach xay dung dy an d3 duoc duyét [11].

d. Piéu chinh ké hoach xiy dung cac cong trinh

Trong truong hop mot vai chi tidu co ban khong dat duoc thi phai diéu

chinh ké hoach xay dung ban dau. Tuy theo mirc d9, két qua dat duoc cia ké
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hoach xay dung c6 thé phai diéu chinh tir viéc sap xép trinh tu xay dung cac
cong trinh, thay d6i nhu cau va phuong thirc huy dong vbn, tham chi phai
thay d6i ca quy trinh thuc hién. Nhitng viéc diéu chinh trén c6 thé phai tién
hanh nhiéu 1dn méi cho két qua hop 1y. Khi ké hoach xay dung cac cong trinh
da dap ung duge cac muc tiéu dé ra thi day 1a ké hoach xay dung chap nhan
duoc [11].

1.2. Phan loai ké hoach xiy dung

1.2.1. Phén loai theo cip d quan ly

Trong quan Iy thuc hién du an xay dyng, voi mdi cap do quan 1y thi cong
tac quan 1y ké hoach xay dung c6 nhitng murc d6 chi tiét khac nhau.

Péi v6i Chu dau tu du an, cong tac quan 1y ké hoach xay dung duoc thé
hién & ké hoach tong thé toan du 4n theo xu huéng khdng ché toan cuc, giai
doan trudc khéng ché giai doan sau, dé hanh lang loi ich thé hién qua loi
nhudn, chét luong, thoi gian cua toan b du an duogc tdt hon.

Déi véi tu van thiét ké, ké hoach xay dung duoc khai quat cho timg cong
trinh, 1am co s& dé Chu dau tu va Nha thau xac dinh trinh tu va thoi han xay
dung, khéi luong xay lap va tong du toan.

Pbi v6i Nha thau, ké hoach xay dung duogc thé hién chi tiét cho ting dau
muc cong viéc dé phan bo vat tu, nhan luc, thiét bi...thue hién xay dung cong
trinh hoan thanh ding thoi gian theo hop déng, dam bao chat luong va hiéu
qua kinh té [23].

1.2.2. Phén loai theo giai doan clia qua trinh diu tw xiy dung

- Giai doan 1ap dy an dau tu

Ké hoach xdy dung & giai doan nay phai dua ra nhitng du kién, dinh
huéng mang tinh tong thé vé b tri tién trinh xay dung cac cong trinh & tat ca
cac khau tur giai doan thuc hién du an dén khi két thuc du an, ban giao dua

vao st dung va nhiing yéu cau c6 tinh nguyén tac trong quan ly va chi dao
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chung & nhiéu ndi dung quan trong lién quan dén t6 chirc, quan 1y va dam bao
cac diéu kién chung trong qua trinh thuc hién du an. Loai ké hoach nay con
goi la ké hoach téng thé, do chu dau tu hoic téng thau thuc hién véi muc dich
cung céip s6 lidu sat thuc cho viée tinh toan hiéu qua du an va xac dinh téng
muc dau tu, dong thoi 1 can cir dé 1ap tién do chi tiét trong giai doan thi
cong, tao diéu kién chu dong va thuan loi trong quan 1y thyc hién cua cac bén
tham gia, luong trude duge phan ndo nhitng rai ro, trd ngai trong qué trinh
thuc hién du an [23].

- Giai doan thuc hién dy 4n dau tu

Sau khi dy 4n dau tu duoc duyét, qua trinh dau tu duogc chuyén sang giai
doan tiép theo la giai doan thyc hién du an, bao gém cac cong vigc: chuan bi
thiét ké va thiét ké, chuan bi thi cong va thi cong cong trinh [23].

+ Giai doan thiét ké

Pdi voi cong trinh ¢c6 muc d phirc tap va gia tri dau tu 16n, sau khi da
thuc hién budc thiét ké k¥ thuat, tu van thiét ké co thé phai dua ra thiét ké ban
v& thi cong di kém vai ké hoach xay dung phu hop véi dic diém két cau cong
trinh, day chuyén cong nghé nhu 13 mot khuyén cdo c6 loi dé nha thau xay lip
hoac nha quan ly tham khdo st dung. K& hoach nay dugc goi la ké hoach xay
dung khai quat.

O ké hoach xay dyng khai quat, mot mit né phai thé hién sy bd tri hop 1y
thuc hién cac cong viéc, mat khac dua ra yéu cau veé lya chon giai phap cong
nghé va t6 chirc thyc hién pht hop véi tinh chat cua cong trinh, phit hop véi
yéu cau thi cong va ban giao timg phan theo diy chuyén san xuat hay cong
nang st dung, nhiing giai phap dam bao chat luong, su khong ché thoi gian
xdy dung timg hang muc va toan bd cong trinh phu hop véi ké hoach xay
dung tong thé da phé duyét. Do giai phap thiét ké da dugc 1am rd hon so véi
giai doan 1ap du 4n dau tu nén ké hoach xay dung & giai doan nay dugc thiét

1ap cu thé hon, r0 rang va chinh xac hon.
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Muc dich cta ké hoach xay dung giai doan nay la xac dinh trinh ty va
thoi han tién hanh cac cong viéc va khdi lugng xay lap tinh bang tién theo céc
giai doan x4y dung va theo thoi gian, nham gép phan 1am cho tong du toan
hay du toan xay dung cong trinh dugc sat thuc va giup nha thau thi cong c6
diéu kién thyc hién tdt nguyén tac hiéu ro thiét ké, 1am ding thiét ké, lam can
ctr dé nha quan 1y xét thau, quan 1y va khéng ché phat sinh khdi luong cong
tac.

+ Giai doan ddu thau

Ké hoach xdy dung & giai doan d4u thau do nha thau tham gia du thau
thiét 1ap, dap Gmg cac quy dinh trong Luat Dau thau va cac yéu cau do chu
dau tu dit ra. K& hoach xdy dung & giai doan nay thuong duogc thé hién dudi
dang bang tién do thi cong chi tiét va bién phap thi cong, chua hoan toan 1a ké
hoach thyc hién, lai cang khong phai 13 ké hoach tac nghiép. Tuy nhién nhiing
du dinh duogc thé hién trong bang tién d6 da xét dén nang luc va diéu kién
chung cua nha thau va xét dén diéu kién cta dia diém xay dung, nhimg yéu
cau do chil dau tu dit ra, dong thoi thé hién tinh thuc tién va kha thi.

Vi thoi gian ¢ han, nén viéc 1ap va lua chon ké hoach xay dung & giai
doan nay vira phai nhanh vira phai dam béo chinh x4c dén mot mirc do can
thiét. Ké hoach xay dung & giai doan nay khong c6 diéu kién tinh toan chi
tiét, ti mi nhu & giai doan thi cong, do vay phai chiu nhiéu yéu té riii ro. Mirc
d6 phan chia chi tiét cac ddu muc cong viéc trong ké hoach xay dung giai
doan nay phu thudc vao quy mo, tinh chit ctia céc hang muc. Hinh thuc thé
hién theo dang bang tién dd, c6 thé 1a so d6 ngang hay mang (do bén chu dau
tu yéu cau). Moi giai phap va cac yéu to doi hoi duoc thé hién trong ké hoach
xay dung thong qua gia bo thau hop 1y voi xac suét thang thau 16n.

+ Giai doan thi cong

O giai doan nay, ké hoach xay dung cong trinh do nha thau chinh thiét

1ap, con cac thau phu thiét lap ké hoach thi cong cho cac cong viéc cia minh
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dam nhan. Sau khi dugc giao thau, thong thuong nha thau thi cong c6 mot
khoang thoi gian nhat dinh dé xem xét lai phwong 4n t6 chirc thi cong va tién
d6 thyc hién cia minh. Chinh & giai doan niy, nha thau biét rat rd nhiing gi
dugc yéu cau, nhitng gi c6 thé stra chita, diéu chinh hay sip xép lai tht tu
thuc hién & mot sb hang muc hay cong viéc. K& hoach xay dung ¢ giai doan
nay s& dugc chinh 1y, chi tiét hoa cac phuong an thi cong va giai quyét cac
van dé méi phat sinh, duogc 1ap ra dua trén co sé nang luc thuc té cua don vi
truc tiép thi cong va phai phu hop véi ké hoach xay dung theo hop dong da
ky.

K& hoach xay dung ¢ giai doan nay la van ban quan trong, vach ra ké
hoach chi dao thi cong giup can by quan ly, can bd k¥ thuat va nghiép vu theo
doi chi dao moi cong tac thi cong ctia cong trinh trén cong trudong dugce thudn
loi, tao diéu kién dé cong trinh hoan thanh dam bao duogc cdc muc ti€u da xac
dinh nhu tién d6 yéu cau, tiéu chuin chat luong, an toan va hi€u qua trong
pham vi ngudn kinh phi duoc phan bo. Ké hoach xdy dung & giai doan nay
dugc chi tiét hoa cu thé nhu: vat tu, nhan Iyc, thiét bi may moc, tién
von...nhim huy dong moi kha ning phuc vu cho thi céng, dam bao diéu hoa
va can ddi nhiéu mat, dat hiéu qua kinh té cao [23].

1.2.3. Phin loai theo mirc d9 chi tiét

Tuy theo quy md, mirc d0 phuc tap vé cong vigc va td chirc ma ké hoach
xay dung dugc phan loai nhu sau:

- Ké hoach xay dung tong thé (ké hoach xay dung lién cong trinh toan
du 4n)

Pbi voi mot du 4n bao gdm nhiéu cong trinh, thoi gian xdy dung kéo dai
thi ké hoach xay dung dugc 1ap ra dé quan 1y ngudn von, thoi gian xay dung
cong trinh, cic cong trinh can xdy dung va trinh tu xay dung cac cong trinh
ctia du 4n, lam co s& chi dao, diéu hanh va tinh toan cac chi tiéu ma cha dau

tu dat ra. Ké hoach xay dung téng thé duoc 1ap ¢ giai doan 13p dy an dau tu
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va thuc hién du an dau tu, phuc vu cho cong tac quan 1y ctia chu dau tu & mdi
giai doan khac nhau [23].

- Ké hoach xay dung cong trinh

K& hoach xay dung loai nay la ké hoach lap ra dé chi dao thi cong cho
mot cong trinh cu thé hay mgt hang muc cong trinh dc 1ap. Pay la dang ké
hoach xay dung co ban, thuong gip trong xdy dung. Ké hoach xay dung chi
tiét bao gém chi tiét cac yéu t6 nhu: Nhan luc, vat tu, may moc thiét bi...dé
can bd k¥ thuat, can bd quan 1y chi dao va diéu hanh thi cong cong trinh hoac
hang muc cong trinh [23].

- Ké hoach xay dung hang muc cong trinh hay bo phan cong trinh

Day la dang ké hoach xay dung nho, ddi tuong cua no la cac hang muc
cong trinh, cac bd phan cong trinh hay qua trinh san xuat chinh. Ké hoach xay
dung dang nay duoc lap trén co sé van dung cac kién thirc vé cong nghé va to
chtrc xay dung hién dai, tir 46 lya chon giai phap k¥ thuat thi cong hop 1y, t6
chirc bd tri st dung triét dé cac nguén lyc da huy dong, tao ra su phéi hop
chat ch€ lién tuc, nhip nhang dé thuc hién ting cong viéc, tung by phan két
cau, huéng t6i chat luong t6t hon, thoi gian ngan hon, chi phi san xuét hop 1y
hon. Néu ké hoach xay dung hang muc cong trinh hay bd phan cong trinh lap
ra c6 co s& khoa hoc va kha thi, s& gop phan nang cao hiéu qua vé nhiéu mit
trong quan ly thi cong ting hang muc va tung by phan cong trinh, thuan loi
cho viéc tac nghiép va diéu do san xuét, thuan tién cho viéc giao khoan cong
viéc va giam sat thuc hién [23].

Péi tuong can phai 1ap ké hoach xay dung loai nay c6 thé 1a:

+ Trong giai doan thiét ké: C6 thé phai dua ra chi dan vé giai phap k¥
thuat déi vé6i loai qué trinh xay lip két cAu phirc tap, co ap dung coéng nghé
moi, ap dung 1an dau va ké hoach thi cong hop 1y dé tu van giam sat va nha
thau tham khao sir dung.

+ Trong d4u thau: Can chimg t6 trinh do chuyén mén va kinh nghiém
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x4y ldp cua nha thau, dé udc luong thoi gian thuc hién va chi phi thi cong, dé
c6 cac thong so tin cay khi thiét ké tién do thi cong hang muc hay cong trinh.

+ Trong thi cong: Phai dua ra giai phap cong nghé va to chirc cac cong
tac chu yéu dé tir d6 thiét ké tién d6 thi cong hang muc hay céng trinh ¢ co
s& khoa hoc va thuc tién, 13 can ct dé diéu hanh thi cong, diéu do san xuét, 1a
chd dya dé quan 1y va chi dao tic nghiép san xut trén cong truong.

Nhan xét: Cong tac quan 1y ké hoach xay dung khu DTM cua cha dau
tu duoc thuc hién ¢ nhiéu cép do, nhiéu giai doan voi tirng mtrc do chi tiét
khac nhau. Tuy nhién, trong pham vi luan an nay, tac gia nghién ctru cong tac
quan 1y KHXD cu thé nhu sau:

- Giai doan 1ap du 4n dau tu: Cong tac xac dinh trinh tu xdy dung xay
dung cac cong trinh cta du an; Lap ké hoach nguén von dau tu va tién do xay
dung du an.

- Giai doan thyc hién dy an: Cong tac kiém soét qua trinh thyc hién
thong qua do ludng va danh gia chi phi, tién d6 xay dung.

1.3. Cin cir quan ly ké hoach xiy dung

1.3.1. Giai doan lap duv 4n dau tu

Ké hoach xdy dung & giai doan nay dugc quan 1y cin ctr trén ké hoach
dau tu xay dung, phan ky dau tu, muc tiéu dau tu, cong tac chudn bi, quy trinh
thue hién, van ban phap quy vé quan 1y dy an dau tu xay dung, kha ning dap
ung vé nguén luc (cuong do cép von cho du an), phuong thirc thuc hi¢n du
an, cac quan hé vé ky thuat, cong nghé, td chie thue hién va loi ich cua céc
bén tham gia... [43].

1.3.2. Giai doan thiét ké

Ké hoach xdy dung & giai doan ndy dugc quan 1y cin ctr trén so d6 to
chic cong nghé xay dung, ké hoach xay dung tong thé, cac moc thoi gian

trong du an dau tu di duoc phé duyét, cac giai phap vé sir dung vat lidu va két
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cdu, cac phuong phap to chirc xay dung, cac thiét bi co gidi sé st dung, kha
nang phéi hop gitra cac don vi xay ldp va cung tng, céc tai lidu vé co s vt
chat k¥ thuat ha tang... [43].

1.3.3. Giai doan du thau

Ké hoach xay dung & giai doan nay duoc quan 1y cin ct trén hd so thiét
ké ky thuat thi cong, hd so moi thau, diéu kién va nang luc cua nha thau,
chién luoc du thau cta nha thau, sd liéu diéu tra khao sat tai hién truong va
cac yéu cau cta cha dau tu, cac quy pham va tiéu chuan xay dung [43].

1.3.4. Giai doan thi cong

Ké hoach xay dung ¢ giai doan ndy dugc quan 1y dua trén cac cin cu
Sau:

- HO so thiét ké ban vé thi cong, sb liéu khao sat hién truong;

- Hd so du thau, ké hoach cung ung vat tu, may moc thiét bi, nhan
luc..cho cong trinh;

- Hop ddng xay dung da ky va cac diéu kién cam két giita nha thau va
chu dau tu;

- Thot han thi cong da khéng ché, tién do thi cong duoc duyét;

- Tién luong va gia xay dung cac cong viéc;

- Cac ngudn cung cap va kha ning cung cép, diéu kién sir dung ngudn
luc, phuong an thi cong cac cong tac chii yéu ctia nha thau;

- Cac quy trinh quy pham, cac ti€u chuan, ché do, dinh muec, nang luc
cua don vi xay dung [43].

1.4. Tong quan cac cdng trinh nghién ciru lién quan téi dé tai

Hién nay trén thé gidi cling nhu tai Viét Nam da c6 rat nhi€u cac cong
trinh khoa hoc lién quan dén cic ndi dung nghién clru cua luan an. Tac gia
trinh bay mot s6 cong trinh khoa hoc noi bat trong vo van cac cong trinh co

lién quan mat thiét dén luan an, gobm cac ndi dung sau:
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* Lap ké hoach xay dung

- Xac dinh trinh ty xay dung:

+ Du bao;

+ Bai toan Quy hoach dong.

- Lap ngudn von dau tu xdy dung.

- Lap tién do xay dung bang 1y thuyét Mo.

* Kiém soat ké hoach xay dung;

Theo dbi, do luong chi phi xdy dung bang phuong phap gia tri thu dugc
EVM va theo dbi, do luong tién do xay dung bang phuong phép tién do dat
duoc ES.

1.4.1. Cac cong trinh nghién ciru vé 1ap ké hoach xiy dung

a. Cac cong trinh nghién ctru ciia nwéc ngoai

Cong trinh nghién ctru “Project Planning, Institule of Safety & Systems
Management” cua tac gia Stanford B.Michael va Linn Stuckenbruck xuat ban
nam 1982 [59]. Nghién ctru phan tich thuc trang va cac yéu cau nham giam
thiéu viéc cham tién d6 du an. Nghién ctru trinh bay va tmg dung 1y thuyét vé
ké hoach dyu an dé phan tich cach dam bao du an hoan thanh ding thoi han
bang cach phan phdi hop 1y tai nguyén, xay dung va t6i uu hoa tién do cac
duong Gang.

Cong trinh “A view of existing models for project planning and
Estimation and the need for a new approach” cua tac gia Chatzoglou va
Macaulay xuat ban nim 1996 [35]. Nghién ctru danh gia 1ap ké hoach 1a mot
ndi dung quan trong trong qua trinh phat trién du an, tuy nhién cong tac nay
thuong bi cac nha quan 1y du an xem nhe béi nhiéu nguyén nhan khac nhau,
trong d6 c6 nguyén nhan 1a khong ¢a mo hinh dé 1ap ké hoach trong giai doan
y tuéng va phan tich yéu cau ciia du an. Nghién ctru phan tich mot s6 mo hinh
1ap ké hoach hién c6 va danh gia sy khong phu hop, thiéu chinh xac cua cac
mo hinh, tir 46 xay dung phuong phap 1ap ké hoach dua trén phan tich céc
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nguyén tic dé tao ra mot tdp hop cac yéu cau dé du doan gid tri cia ting
ngudn lyc.

Cong trinh “The Impact of the Project Manager on Project Management
Planning Processes” cua tac gia Globerson xuat ban nam 2002 [43]. Nghién
ctru danh gia, mot du an thanh cong thi ca viéc lap ké hoach va thuc hién déu
phai dugc thuc hién dung cach. Viéc lap ké hoach khong tdt s& khong cho
phép cac qua trinh thuc hién va kiém soat thich hop hoac dat dugc cac muc
tiéu ciia du an. Nghién ciru danh gia tac dong cta nguoi quan 1y du 4n ddi véi
chat lugng cta qua trinh lap ké hoach du an trong c4c linh vuc Két qua cua
nghién ctru cho thiy quan 1y rui ro va truyén thong 1a cac qua trinh co chat
luong 1ap ké hoach thap nhat. Chat luong kém trong céc linh vuc nay 1a két
qua khi cac nha quan 1y du an thiéu cac cong cu va k¥ thuat chinh thuc dé xir
1y thong tin lién lac va cac nha quan 1y chic nang khong dugc trang bi céac
cong cu va k¥ thuat cho phép ho dong gdp hi€u qua vao qua trinh quan 1y rii
ro. Cai tién quy trinh 1ap ké hoach chat lwong doi hoi su phat trién cua cac
cong cu mai trong cac linh vuc nhu truyén thong, cling nhu cac chuong trinh
dao tao to chirc duoc thiét ké cho cac nha quan 1y chirc nang.

Cong trinh “Creating Project Plans to Focus Product Development” cta
tac gia Steven Wheel va Kim Clark xut ban nam 1992 [60]. Nghién ctru ddnh
gi4, kha ning canh tranh lau dai ciia bat ky cong ty san xuat niao déu phu
thudc vao sy thanh cong ctia kha ning phat trién san pham cta cong ty do.
Viéc phat trién san phém mang lai hy vong cai thi¢n vi thé thi truong va hi¢u
suét tai chinh, tao ra cac tiéu chuin nganh maoi va thi truong ngach mai, va
tham chi d6i méi t6 chirc. Tuy nhién, rat it du an phat trién hoan thanh dang
nhu muc tiéu ban dau boi co rat nhiéu ndi dung phat sinh xay ra trong qué
trinh thuc hién. Nghién ctru phéan tich méi twong quan cia ning luc nhan su,
co cau to chirc v6i hiéu qua ciia cong tac lap ké hoach du an, tir 46 khang dinh

muc d§ anh huong cua hai nhan td ddi voi chat lugng cong tac 1ap ké hoach.
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b. Cac cong trinh nghién ciru trong nwéc

- Ludn dn Tién st “Nghién curu ndng cao co so khoa hoc cua viéc lap va
danh gia ké hoach xdy dung céng trinh” cia tdc gia Nguyén Vin Cw nam
2008 [8]

Nghién ctru d3 phan tich cic yéu ciu can dam bao khi thiét 1ap va danh
gia ké hoach xay dung coéng trinh, hé théng héa cac phuong phap lap ké
hoach tién d6 thi cong cong trinh. Panh gia thyc trang van dé cham tién do
khi thi cong cac cong trinh ¢ Viét Nam, cac ton tai va phuong hudng hoan
thién.

Céc giai phap ma nghién ctru dua ra dé nang cao co sd khoa hoc cua viée
lap va danh gia ké hoach tién d6 thi cong cong trinh, d6 1a:

- Thiét 1ap cac cong thirc xac dinh mdi quan hé thoi gian cua cac cong
vige trong td chirc va 1ap ké hoach tién do, dic biét cho cac cong viéc thi cong
gbi tiép va cac qua trinh xay lap khi chuyén dot hay tang thi cong co xét dén
diéu kién rang budc vé luc luong tham gia.

- Hoan thién phuong phap xac dinh cac thong sb thoi gian cia ké hoach
tién do theo so d6 mang nit cong viée, co xét dén cc cong viéce thi cong gian
doan, cac cong viéc bat dau sau nhung két thiic sém hon so véi cong viéc tiép
trude ¢o cing quan hé vé cong nghé hay t6 chirc va xét dén viée str dung dong
thdi nhiéu méi quan hé thoi gian gitta cong viéc.

- Ap dung phuong phap gia tri - gia tri st dung dé danh gia, so sanh va
Iwra chon ké hoach tién d thi cong cong trinh, c6 xét dén cac tiéu chi dam bao
chat luong cong trinh va cac loi ich hay thiét hai vé kinh té do tac dong cua
yéu t6 thoi gian.

1.4.2. Cac cong trinh nghién ciru vé du bio

a. Cac cong trinh nghién ctru ¢ nuwdc ngoai
Cong trinh “Comparing linear and nonlinear forecasts for Taiwan's
electricity consumption” cua tac gia Hsiao Tien Pao (2006). Nghién ctru tién

hanh so sanh cac mo hinh tuyén tinh va phi tuyén dg bao nhu cau di¢n cho
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bai Loan. Tac gia da st dung mang noron nhan tao véi giai thuat hoc mé hinh
phi tuyén va so sanh v&i mé hinh hdi quy tuyén tinh. Tir d6 khang dinh s6 liéu
du bao nhu cau dién nang ctua Pai Loan [45].

Cong trinh “Time series forecasts of the construction labour market in
Hong Kong: the Box-Jenkins approach” cua Albert P. C. Chan &Y. H.
Chiang (2007). Nghién ctru ap dung phat trién cac md hinh Trung binh di
chuyén tich hop tu dong (ARIMA) dé phan tich va du bao nam chi sé chinh
trong thi trudng lao dong xdy dung cua Hong Kong: muc d6 viée 1am, ning
suat, ty 1¢ that nghiép, ty 1¢ thiéu viéc 1am va tién luong thuc té. Nghién ctu
két luan rang dy bao cau tric don bién khong phai 1a mot phuwong phép thich
hop dé du bao viéc 1am xdy dung tai Hong Kong. Phan tich du béo ciu trc
da bién da khang dinh tinh chinh x4c trong viéc dy bao va vuot trdi so v4i
phuong phap du bao don bién [31].

Cong trinh “Long-Term Load Forecasting on the Java-Madura-Bali
Electricity System using artificaial neural network method international
conference on advances in nuclear science and Engineering in conjuntion
with LSKTN” ctia nhom tac gia Arief Heru Kuncoro, Zuhal, Rinaldy Dalimi
(2007). Cong trinh di dy bao nhu cau phu tai dién cho khu vuc Java-Madura-
Bali ctia Indonesia véi cac bién dau vao 1a GDP cua vung, dan sd, so ho gia
dinh, tong nhu cau dién va nhu cdu dién cac thanh phan cong cong, cong
nghi€¢p, thuwong mai, dan dung va chi s6 dién khi hoa cua vung voi dir ligu
mau tr naim 2001-2006. Phuong phap du bao duoc nhom tac gia sir dung 1a
phuong phap stir dung noron nhan tao [32].

Cong trinh “Forecast combination in revenue management demand
forecasting” cua tac gia Riedel, Silvia (2008). Nghién ctru trinh bay phuong
phap “Mién két hop du bao da cAp”, phan tich 1y thuyét va thuc nghiém vé
cac loai da dang hoa dy bao khac nhau vé hiép phuong sai du bao va két qua
1a chat lugng du bao két hop. Ba loai da dang hoa dugc stir dung: (a) da dang

hoéa lién quan dén mirc d6 hoc tap (b) da dang héa cac gia tri tham sé duoc
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xac dinh trudc va (¢) st dung cac mo hinh dy bao khéac nhau. Viéc da dang
héa duogc thuc hién dua trén cac du bao vé du doan yéu 6 mua vu. Sau khi
phan tach dir liéu va tao du bao da dang, quy trinh két hop (nhiéu buéc) duoc
ap dung. Ttr d6 nghién ctru xay dung cac cach tiép can khac nhau dé tao ra
cac cau trac két hop tu dong trong viéc xay dung mé hinh du bao da cép [56].

Cong trinh  “Construction manpower demand forecasting: A
comparative study of univariate time series, multiple regression and
econometric  modelling  techniques” cia nhom tac gid James
M.W. Wong, Albert P.C. Chan, Y.H. Chiang (2011). Nghién clru trinh bay
cac phuong phap du bao nhu so sanh so sanh vé chudi thoi gian don bién, hoi
quy boi va k¥ thuat mo hinh kinh té luong. Tir d6 ing dung 3 phuong phap
trén trong du bao nhu cau nhan luc nganh xay dung va tién hanh so sanh. Két
qua cho thay phan tich hdi quy tuyén tinh da bién trong du bao c6 thé nam bat
t6t hon mdi quan hé nhan qua giita nhu cau nhan luc xay dung va cac yéu t6
lién quan [46].

b. Cac cong trinh nghién ciru trong nuwéc

Luan an Pho Tién si “Phwong phdp ludn nghién ciru di bdo nhu cau thi
truong nganh hang dién may — xe dap, xe mdy cua ddn cuw Viét Nam” cua tac
gia Tran Thu Ha (1992). Luan 4n dua ra mot s6 quan diém phuong phap luan
du bao nhu cau nganh hang dién may — xe dap, xe mdy thich nghi véi nén
kinh té. Déng thot luan an cling dé cap té1 mot sb nghién ctru, du bao kha thi
dé nang cao két qua nghién ctru, du bao nganh hang dién may — xe dap, xe
may thuc sy trd thanh nhitng dinh hudéng c6 gia tri cho hoat dong san XUAt,
phan phdi, luu thong, tiéu ding cho twong lai. Luan an da dé cap t6i nhiéu
phuong phéap nghién ctiru du bao cau thi trudng dién may — xe dap, xe may tai
Viét Nam, chi & wu nhugc diém cua timg phuong phap va diéu kién van
dung. Cac phuong phap cha yéu cta luan an 1a: Lograrit hoa chi s6 dé phan

tich nhanh muc d¢ tac dong ctia cac nhan t6 anh hudéng dén so6 luong va co
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ciu chat luong, nhu cau; Phuong phép diéu tra; M6 hinh kinh té lugng (Mo
hinh cau, mé hinh cung — cau dong thoi) [13].

Luan an Tién si “Nghién ciru mé hinh dy bdo nhu cau dién nang dai han
cua Viét Nam sw dung noron nhdn tgo” cua tac gia Poan Van Binh (2011).
Luan an da trinh bay cac md hinh kinh té luong &p dung cho viéc du bdo:
Phuong phap dan hdi; Phuong phap st dung noron nhén tao; Phuong phap
d6i chiéu va so sanh; Phuong phap ngoai suy tuyén tinh; Phuong phap chuyén
gia. Thong qua phén tich vu nhugc diém cta cac phuong phap, nghién ciru dé
xuat phuong phap du bao bang noron nhan tao dé du bao nhu cau dién ning
dai han ctua Viét Nam [3].

1.4.3. Cac cong trinh nghién ciru vé bai toin quy hoach ddng trong

xay dung

a. Cac cong trinh nghién ciru ciia nwéc ngoai

Cong trinh “Optimal Construction Staging By Dynamic Programming”
cua nhom tac gid Monroe L. Funk, Frank A. Tillman nam 1968. Nghién ctru
trinh bay phuong phap quy hoach dong, theo do, phuong phdp quy hoach
dong dugc nhom tac gia danh gia 1a mot phuong phap t6i uu hoa trinh ty thuc
hién céac giai doan cua du an. Nghién ctru ap dung phuong phap quy hoach
dong dé xac dinh trinh ty thuc hién céc giai doan cai tao duong cao tdc db thi.
Két qua timg dung cho thiy viéc ap dung phuong phap quy hoach dong dat két
qua tich cuc. Tu két qua do, nhom tac gid xac dinh trinh ty t6i wu dé dé xuit
ra quyét dinh boi cac nha quan 1y du an [48].

Cong trinh  “Optimal highway safety improvement investments by
dynamic programming” ciia nhom tac gia G. Pigman, K. R. Agent, J. G.
Mayes, and C. V. Zegeer nam 1981 trong du an an nghién ctru khoa hoc
Kentucky Transportation Center Research Report. Nghién ctru danh gia viéc
xac dinh dy 4n nao s thyc hién trong mot ngan sach nhét dinh va dy an nao

s€ hoan lai sau nay la trong tdm cua viéc 1ap ké hoach va quan ly hé théng
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duong cao téc. Vi ngan sach han ché cho viée xdy dung, bao tri va cai tién
an toan, cac khoan dau tu phai mang lai loi ich toi uvu. Nghién ctru tién hanh
thao luan vé bai toan quy hoach dong dugc phat trién dé lya chon su két hop
t6i wru clia cac du 4n cai tién an toan trong mot ngan sach nhat dinh. Bai toan
quy hoach dong duoc xem xét 1a da tang, tirc 14 ti wu héa chi phi ctia mot sd
dy 4n, mdi du an ¢6 mot hodc nhiéu lya chon thay thé. TAt ca cac chi phi cai
thién an toan dugc xir Iy theo gia tri hién tai va dugc xem xét dén chi phi xay
dung hoac lép dat, chi phi bao tri hang nam, 1ai suat hién tai va tudi tho du
kién cta cai tién. Ty chon cai tién an toan theo giai doan trong mot s nim
da duoc loai trir khoi phan tich. TAt ca cac két hop cai tién c6 thé duge dua
vao nhu 14 cac lwa chon thay thé cho timg dy an trong sb cac du 4n tham gia
vao nghién ctru. Pau vao bao gdbm ngan sach dugc chi dinh cho chuong trinh
cai tién an toan, chi phi cai tién va loi ich thu duoc tir mdi cai tién. P9 chinh
xac va do tin cdy cua quy hoach dong phu thudc vao do chinh xac cua cac loi
ich va chi phi duoc sir dung 1am dau vao. So véi cac phan tich loi ich-chi phi,
quy hoach dong mang lai loi nhuan cao hon cho mot ngan sach nhat dinh. S&
ludn c6 duoc su phan bd ngan quy t6i wu néu chi phi dy an riéng 16 13 boi sb
ctia phan gia ting duoc st dung trong quy hoach dong [44].

Cong trinh  “Incorporating network considerations into pavement
management systems: A case for approximate dynamic programming” cua
nhoém tac gia Aditya Medury, Samer Madanat nam 2013. Nghién ctru danh
gia muc tiéu ctia quan 1y co s& ha tang 13 cung cdp cac chinh sach bao tri,
phuc hi va thay thé t6i vu cho mot hé thdng co sd vat chét trong pham vi quy
hoach. Trong khi hau hét cac phuong phép tiép cn trong nghién ctru déu
nghién ctru qué trinh ra quyét dinh nhu mot van dé phan bo ngudn luc hiru
han, tdc dong cua cac hoat dong xay dung 1én mang ludi duong bd thuong
khong dugc tinh dén. Cac phuong phap tiép can tbi uvu hoa dya trén quy trinh
quyét dinh Markov (MDP) hién dai nhat trong quan 1y co s& ha tang, trong

khi t61 wu hoa dé giai quyét cac van dé phan bod ngéan sach, tré nén khong nhat
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quan ndi bd khi dua ra cac rang budc mang. Trong khi do, quy hoach dong
gan dung (ADP) cho phép giai cac cong thirc van dé phirc tap bang cach sir
dung cac k¥ thuat mo phong va cac phép xap xi ham gia tri thir nguyén thap
hon. Trong ndi dung cia nghién ctu, mét khung ADP dugc dé xuit, trong do
ton thit cong suat do cac hoat dong xdy dung phai chiu mot ngudng dung
lrong mang do nha quan Iy xac dinh [30].

b. Cac nghién ctru trong nuéc

Luén an Tién si “Nghién cuu anh huong cua dw triv vat tu dén thiét ké
tong mdt bang xdy dung céng trinh ¢ Viét Nam” nam 2003 cta tac gia Trinh
Quang Vinh. Nghién ctru sir dung bai toan quy hoach dong dé t6i wu hoa du
trir vat tu, tir 46 xay dung phdn mém giai bai toan. Pdng thdi nghién ciru du
bao kha ning cung tmg cta thi truong vat tu xay dung, kiém nghiém t6 chirc
tong mit bang xay dung cong trinh thay dién YALY bang phin mém duoc
xay dung dé danh gia y nghia thuc tién nhitng két qua nghién ctru. Tir két qua
nghién ctru, trén co s toi wu hoa du trir vat tu, tic gia dé xuat giai phap kinh
té t6i uu va lya chon quy moé mat bang hop 1y trong thiét ké tong mat bang
pht hop v&i nén kinh té thi trudng cua nude ta [29].

1.4.4. Céc cong trinh nghién ciru vé ké hoach ngudn von dau tu

a. Cac cong trinh nghién ctru ctia nwdc ngoai

Rajan va Zingales (1995) da dua ra mot nghién ctru rat dién hinh vé hiéu
qua von cta doanh nghiép cac nudc OECD va da phat hién ra méi quan hé
nguoc chiéu rat chit ché giira gia trj sd sach cua ¢6 phiéu véi mic d6 no trén
tai san. Gidng nhu Rajan va Zingales, Barclay, Smith va Watts (1995) ciing
d3 phat hién ra rang ty 18 no c6 quan hé nguoc chiéu voi ty 18 gia tri thi truong
va sO sach. Nam 1989, Fischer di sir dung mé hinh quyén chon gia va phat
hién chi can mét thay d6i nho trong chi phi von ciing din dén mot su thay ddi
dang ké trong co cau vén myc tiéu.

Nghién ctru cia Francis Cai va Arvin Ghosh (2003) vé co cau von, bang

cac kiém dinh thuc té da cho thay cac doanh nghiép c6 xu hudng di chuyén vé
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diém co cau von toi wu khi ho dd & qua ngudng trung binh nganh nhanh hon
1a khu di chuyén dén diém t6i wu khi ho & thip hon ngudng trung binh nganh.
Piéu nay co6 nghia 1 cac doanh nghiép khong quan tim dén viéc sir dung no
nhiéu hay it khi ho & mirc trung binh nganh.

Nam 2004, Lisa A.Keister da nghién ctru vé chién lugc tai chinh cta céac
doanh nghiép trong cic nén kinh té chuyén dbi, tiéu biéu 12 Trung Qudc va da
dua ra cac gia thuyét vé xu thé thay doi co cau vén ciia cac doanh nghiép Nha
nuéc Trung Quédc. Két qua kiém nghiém cho thiy: Trong thap ky dau cia qua
trinh d6i méi, cac doanh nghiép Nha nudc cang gilt lai nhiéu loi nhuan thi
cang vay no tir bén ngoai nhiéu; Viéc vay ng cta cac doanh nghiép gia ting
cung véi su thay doi vé diéu kién dia 1y; cac doanh nghiép & cac khu vuc phéat
trién vay no tir cac ngan hang nhiéu hon va cac nguén khac it hon so véi cac
doanh nghiép ¢ cac khu vuc kém phat trién va hau hét cac doanh nghiép déu
phu thudc vao vén vay ngan hang.

b. Cac nghién ctru trong nuéc

Nguyén Thanh Hoi (1994), “Nhitng gidi phdp dé ndng cao hiéu qud sir
dung von cia doanh nghiép céng nghiép tai TP H6 Chi Minh hién nay”’, Luin
an Pho Tién si kinh té. Luan an da trinh bay khai quét co sé chung vé von cia
cac doanh nghiép san xuét kinh doanh trong nén kinh té thi truong; Phan tich
tinh hinh hoat dong san xuét kinh doanh va hiéu qua sir dung von ctia doanh
nghiép, tir d6 dé xuat nhiing giai phap nang cao hiéu qua sir dung von cho céac
doanh nghiép Nha nudc tai TP H6 Chi Minh [15].

Lé Quang Binh (1995), “Phwong phdp phdn tich hiéu qua sir dung von
va mét sé gidi phdp co ban nham ndng cao hiéu qua siv dung von ciia doanh
nghiép cong nghiép quéc phong trong co ché thi truong”, Luan an Pho Tién
sT kinh té. Luan 4n di hé thong héa va nang cao mot bude nhing van dé 1y
luan chung vé von, hiéu qua st dung vén, cac chi tiéu, phuong phap phan tich
hiéu qua sir dung vén ctia cac doanh nghiép theo co ché thi truong; Xay dung

va hoan thién hé thong chi tiéu phan tich hi¢u qua st dung von doi voi céc
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doanh nghiép cong nghiép qudc phong trong giai doan qua d6 chuyén sang co
ché thi truong; Pac biét, lun an da van dung h¢ théng chi tiéu dé phan tich
hiéu qua str dung von trong cac doanh nghiép cong nghiép quéc phong tir nim
1990, trong d6 nghién ctru chi yéu giai doan chuyén ddi nén kinh té va dé
xudt cac giai phap co ban nhdm ning cao hiéu qua sir dung von cua doanh
nghiép cong nghiép qudc phong trong nén kinh té thi truong [4].

Tran Ba Trung (1996), “Péi mdi phwong thirc huy dong va ndng cao
hiéu qua sw dung von dau tu cia nganh buu dién Viét Nam trong diéu kién
kinh té thi truong”, Luan an Phé Tién si kinh té. Tac gid luan an da lam rd vi
tri vai tro va dic diém san xuit kinh doanh cua nganh buu dié¢n, déng thot1 hé
théng hoa nhitng van dé co ban vé von va su van dong cta von trén phuong
dién tai chinh. Luan an da khai quat kinh nghiém vé huy dong von va sir dung
von ctia nganh buu dién dau tu mot sé nudc, phan tich thuc trang phuong
thic huy dong von va st dung von dau tu cia nganh buu dién Viét Nam, tu
d6 dé xuét cac giai phap huy dong va ning cao hiéu qua sir dung von dau tu
trong nganh buu dién [28].

Tran H6 Lan (2003), “Nhitng bién phdp chii yéu nham ndng cao hiéu
qud sir dung von ciia cac doanh nghiép Nha nwéc nganh nhwa & Viét Nam”,
Lu4n an Tién si kinh té. Ludn 4n d3 trinh bay cac van dé co ban vé von, hiéu
qua sir dung von, hé thong chi tiéu danh gia hiéu qua sir dung von; phan tich
danh gia thuc trang st dung von & nganh nhwra va giai phap nang cao hiéu qua
sir dung von trong khdi cac doanh nghiép nay [18].

Nguyén Quynh Sang (2008), “Nghién ciru mét sé gidi phdp ndng cao
hiéu qua sik dung von trong cdc doanh nghiép xdy dwng giao théng”, Luan an
Tién si. Luan an d3 khai quat nhitng van dé chung vé hiéu qua st dung vén
cua cac doanh nghiép xay dung giao thong; Phan tich thyuc trang hi€u qua st

dung von va nhiing giai phap nham nang cao hiéu qua sir dung von [22].
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1.4.5. Cac cong trinh nghién ciru vé 1ap ké hoach tién @9 xay dung
bang Iy thuyét mo

Cong trinh “Project-Network Analysis Using Fuzzy Sets Theory” nam
1996 cua Pasit Lorterapong, Osama Moselhi. Nghién ctru phan tich su khong
chinh xé4c trong viéc udc tinh thoi luong xdy dung. Pong thoi phan tich cac
nghién ctru trude day da ching minh viée st dung 1y thuyét tip mo dé dinh
luong su khong chinh xé4c lién quan dén thoi luong cta cac hoat dong dy an.
Nghién ciru trinh bay mot phuong phap 1ap tién do bang so d6 mang méi dua
trén 1y thuyét tip mo. Phuong phéap dé xuat két hop mot s6 ky thuat méi tao
diéu kién: (1) thé hién thoi luong hoat dong khong chinh xéc; (2) viéc tinh
toan cac tham sb 1ap lich; va (3) viéc giai thich cac két qua mo dugc tao ra.
Két qua ciia nghién ciru chi ra rang phuong phap dé xuat c6 kha ning cung
cap tién do c6 thé giai thich pht hop véi tinh chit ciing nhu loai khong chic
chan thudng gip trong cac du 4n xay dung. Phuong phap dé xuat ciia nghién
ctru ¢ cac tinh toan don gian, cac két qua c6 tinh chinh xac twong dong khi
so sanh voi nhitng két qua thu duoc bang moé phong Monte Carlo [50].

Cong trinh “A GA-based fuzzy optimal model for construction time—cost
trade-off” (2001) ctia nhom tac gia Sou-Sen Leu An, Ting Chen Chung, Huei
Yang. Nghién ctru phan tich viéc st dung tai nguyén khac nhau, thot gian
hoat dong c6 thé can phai dugc diéu chinh va chi phi tryc tiép ctia du an ciing
c6 thé thay d6i theo. Ngoai ra, thoi gian hoat dong khong chic chin do su
thay doi cia moi truong bén ngoai, chang han nhu thoi tiét, tic nghén cong
truong, muic ning suat, .... Nghién ciru danh gia tic dong cua viéc khong chac
chan vé thoi gian hoat dong va chi phi du tinh, tir 46 st dung 1y thuyét mo dé
mo hinh hoa d6 khong dam bao ciia thoi gian hoat dong dé can bang t6i uu vé
thot gian va chi phi dudi cdc murce rai ro khac nhau duge xac dinh boi nhiing

nguoi ra quyét dinh [58].
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Cong trinh “4 CPM-based scheduling method for construction projects
with fuzzy sets and fuzzy operations” cua tdc gia Dronder, Ahmet Oztas
(2014). Nghién ctru danh gia phuong phap CPM dugc sir dung dé 1ap tién do
cac hoat dong xay dung phu thudc 13n nhau thong qua cic mébi quan hé mang,
c6 tinh quyét dinh dbi v6i thoi lugng duoc chi dinh dé thuc hién cac hoat
dong va két qua dugc tao ra trong cac gia tri nhét dinh. Tuy nhién, cac hoat
dong xay dung duoc thuc hién trong diéu kién khong chic chin. Rui ro du an
gdy ra boi sy thay doi trong thoi gian hoat dong din dén su khong chic chan
ctia toan bo hé thong. Tir d6 nghién ctru dé xuat thoi lwong hoat dong c6 thé
duoc biéu thi béng cac tap mo va tinh todn mang CPM co6 thé dugc thuc hién
bang cac hoat dong mo thong qua mot phuong phap duoc phat trién trén co s&
ly thuyét mo. Do thot lugng cua cac hoat dong duogc biéu thi béng cac tap mo
va cac tinh todn mang co thé duoc thuc hién béng cac hoat dong mo, thoi gian
bat dau / két thuc sém / két thac va thoi gian hoan thanh du 4n duoc tinh 1a
tap md theo phuong phap dé xuat [38].

Cong trinh “Critical Paths tin a fuzzy construction project network” nam
2019 cua Awss Hatim Mahmoud. Nghién ctu danh gia vi¢c cham tién do va
su khong chic chan vé thoi gian hoan thanh dy an, dong thoi cho rang nguyén
nhan 1a thiéu cac k¥ thuat lap ké hoach hién dai va su khong chic chan trong
vigc danh gia thot gian xay dung. Phuong phdp CPM la moét ky thuat quan
trong dé 1ap ké hoach va giam sat du 4n xay dung. Thoi gian cho mdi hoat
dong phai duoc xac dinh rd rang dé thyc hién thanh cong CPM. Tuy nhién,
trong cac trang thai thuc té, thoi gian hoat dong khong thé dugc ude tinh
trong mot phuong tién chinh xac do nhiéu trudng hop. Kinh nghiém kém,
thiéu lao dong lanh nghé, d6 bén thiét bi, bién dong thi truong, diéu kién thoi

tiét, dong tién, v.v 13 nhiing 1y do dan dén wdc tinh khong thyc té vé thoi gian
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xdy dung dy an. Nghién ctru da st dung logic md dé khic phyc tinh khéng
chéc chén cta viéc udce tinh thoi gian xay dung [33].

Trong pham vi nghién ctru cua ludn 4n, tac gia trinh bay mot sb cac
nghién ciru n6i bat, ngoai cac nghién ctru da néu con rat nhiéu cac nghién ciru
clia nude ngoai vé viée ung dung 1y thuyét mo dé 1ap tién d6 xay dung du an.
Piéu do cho théy, ly thuyét mo 1a mot cong cu dé lap tién do xay dung du an
c6 tinh khoa hoc va thyc tién. Tuy nhién hién nay, voi von hiéu biét cua tac
gia, chua c6 cong trinh nghién ciru nao vé viéc tmg dung 1y thuyét mo dé lap
tién do xay dung du an tai Viét Nam.

1.4.6. Cac cong trinh nghién ciru vé kiém soat chi phi bang EVM va
kiém soat tién do biang ES

a. Cac cong trinh nghién ctru ciia nwéc ngoai

Cong trinh  “Earned Value Project Management Method and
Extensions” cuia Frank T. Anbari nam 2003. Nghién ctru trinh bay phuong
phap quan 1y gia tri thu duoc cta dy an thong qua tich hop ba yéu té quan
trong cua quan ly du an: quan 1y pham vi, quan ly chi phi va quan ly thoi
gian. Phuong phép yéu cau giam sat dinh ky cac chi tiéu thuc té va két qua
theo ké hoach, cho phép tinh toan phuong sai chi phi va tién d6 cing véi cac
chi s6 hiéu suat. Pong thdi cho phép du bao chi phi, tién d6 du an khi hoan
thanh va nhin manh sy can thiét c6 thé c6 hanh dong diéu chinh. Nghién ctru
cho thiy cac khia canh chinh cta phuong phap gié tri thu dugc va trinh bay
cac cong cu d6 hoa dé danh gia xu hudng hiéu suat du an. N cung cip céc
phan mé rong logic va don gian héa hitu ich dé ting cudng ung dung hiéu qua
cta phuong phap EVM nay trong quan 1y du an [39].

Cong trinh “Farned value management insights using inferential
statistics” nam 2008 cua nhom tac gia Robert A. Marshal, Philippe Ruiz,

Christophe N. Bredillet. Nghién ctru dua trén mot nghién ctru dinh lugng st
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dung s6 liéu théng ké suy luan nham muc dich hiéu o hon vé viéc st dung
thuce t€ va tiém ning cua quan 1y gia tri thu duge duoc (EVM) khi ap dung
cho cac du an bén ngoai theo hop dong. Céc 1y thuyét duoc kham pha trong
qua trinh danh gia tai liéu da duoc dua ra gia thuyét va thir nghiém. Két qua
nghién ctru cho thdy EVM 1a mot phuong phép quan 1y du an hiéu qua. Cac
nguyén tic cia EVM d3 dugc ching minh 1a cac yéu t6 dy bao tich cuc dang
ké vé thanh cong cua du an dbi. Pong thoi, tién ich cau trac phan chia cong
viéc (WBS) cua EVM da dugc ching minh 1a dong gop tich cuc vao viéc
hinh thanh cac hop ddng du an. Hon nita, cac s lieu EVM di duogc chimg
minh va dong gop quan trong cho viéc diéu hanh cac hop dong du an [53].

Cong trinh  “Forecasting a Project’s Duration under Various
Topological Structures” cua nhém tac gia Mario Vanhouckel, Stephan
Vandevoorde nim 2009. Nghién ciru mo phong dé do luong tinh chinh xac
ctia cac k¥ thuat dy bao dua phuong phép tién do dat dugc (ES). Phuong phap
trinh bay vé anh hudng ctia mtc do quan trong cua du an d6i v6i chat luong
du doan thoi lugng du 4n. Nghién ctru trinh bay mot chi s6 cho do ludng ciu
truc cua mdt mang dy an, duoc xac dinh béi su phan phéi cac hoat dong va
luong quan hé wu tién va cho thay rang bién phap nay anh hudng 1 rang dén
dd chinh xac cta dyu bao tién do. Thay vi trinh bay két qua trén mot nhém nhoé
cac du an thuc té, nghién ctru trinh bay két qua mé phong cho mét tap hop 16n
va da dang cac mang du &4n khac nhau dé c6 thé rat ra két qué chung giir cho
nhiéu du an trong thyc té [47].

Cong trinh “Prediction of project outcome: The application of statistical
methods to earned value management and earned schedule performance
indexes” ciia nhom tac gia Walt Lipkea, Ofer Zwikaelb, Kym Hendersonc,
Frank Anbari nam 2009. Nghién ctru cai thién kha nang cua cac nha quan ly

du an dé dua ra quyét dinh bang cach cung cip mot phuong phap du bao dang
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tin cdy vé chi phi va tién d6 hoan thanh. Phuong phéap dua ra va danh gia sir
dung mdt phuong phap quan Iy du an duogc thiét 1ap tt, mot ki thut gan day
dé phan tich hiéu suét lich biéu va toan hoc théng ké dé dat dugc muc dich 1a
phuong phap gia tri thu duoc EVM va phuong phép tién d6 dat duoc ES,
phuong phap kiém tra va du doan théng ké. Phuong phap tinh toan duoc dé
xuét di duoc nghién ctru st dung dir liéu tir 12 du an. Céc két qué cho ca chi
phi va thoi gian cudi cung duge hién thi 1a du dang tin cdy dé ap dung. Viéc
str dung phuong phap duoc khang dinh tinh chinh xac va c6 thé duoc ap dung
bat ké loai cong viéc hodc chi phi va thoi gian ctia du an [62].

Cong trinh “Cost Controlling Using Earned Value Analysis in
Construction Industries” nam 2012 cua Sagar K. Bhosekar, Gayatri Vyas.
Nghién ctru phan tich cac du an vuot chi phi va tién d6 theo ké hoach. Nghién
ctru trinh bay phuong phéap gia tri thu dugc quan Iy (EVM) 1a mdt danh gia
hiéu suat du an k¥ thuat c6 ngudn gbc tir k§ thudt cong nghiép, nhung da
dugc diéu chinh cho ung dung trong quan 1y dy an dau tu xay dung. Cac phan
tich gia tri thu duoc cho diu hiéu sém cua dy an va danh gia hiéu suat dé lam
ndi bat su can thiét cho hanh dong khic phuc cudi cting. Nghién ctru trinh bay
va thao luan vé cac thong sd chinh lién quan trong tinh toan phan tich gié tri
thu dugc (EV) trong chi phi quan 1y du 4n xay dung dan dung. Tt do nghién
ctru xdy dyng hé thong phan mém va tién hanh tinh toan dé khang dinh tinh
kha thi ctia phan mém sir dung trong cac du 4n xay dung [57].

Cong trinh “Estimating a project's earned and final duration” ctia Roger
D.H.Warburton, Denis F.Cioffi nam 2016. Nghién ctru sir dung cac cong thirc
ctia phuong phép gié tri thu duoc (EVM) tiéu chuén, cach tiép cin hién tai ddi
voi Tién do dat duoc (ES) duoc mé rong va chinh thirc hoa dé thiét 1ap nén
tang 1y thuyét chit ché ciia nd. Cong thic ES dugc tinh toan nhu mot xap xi

tuyén tinh, nhung lam viéc v&i mot s6 cau hinh chi phi phi tuyén va cac di€u
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kién theo d6 dua ra ca udc tinh thoi lugng chinh x4c va khong chinh xac duoc
ghi nhan. Nghién ctru thu duoc mot biéu thic phan tich chinh xac cho thoi
han xay dung; hau hét cac cong thirc tinh toan 1a don gian va hitu ich. D6 tin
cay va do chinh xéc cua cac cong thirc dugc cac tac gia thé hién béng mot sd
vi du vé dir liéu dy an thye, phi tuyén dai dién cho céac 16p lon cua du an.

Nghién ctru két thiic voi hudng dan thyc té cho cac nha quan 1y du 4n [55].
1.4.7. Panh gia chung cac cong trinh nghién ciru lién quan téi dé tai

Nhirng dong gop cua cic cong trinh néu trén la nhitng tim to1 sadng tao,
nhiing budc tién quan trong nham giai quyét cic vudng mac vé mit 1y luan
cling nhu thyc tién ctia pham vi linh vuc ma cac cong trinh d nghién ctu.
Nhin chung céc cdng trinh nghién ciru trong va ngoai nude, véi cach tiép can
khéc nhau, trén nhiéu khia canh khac nhau da dé cp t6i cong tac quan 1y du
an dau tu xay dung, ké hoach xdy dung. Tac gia trinh bay mot s6 cac cong
trinh nghién ctru ¢o6 tinh dai dién cho cac ndi dung: Lap ké hoach xay dung;
Lap ké hoach vén dau tu; Cong tac du bao; Ung dung bai toan quy hoach
dong trong xay dung; Ung dung phuong phap EVM, ES trong kiém soat du
an; Ung dung 1y thuyét Mo trong 13p tién d6 xdy dung. Thong qua cic nghién
ctru, c6 thé théy réng vig¢c xac dinh trinh ty xay dung thong qua du bao cau thi
truong d6i v4i cac san pham xay dung du an khu DTM két hop bai toan quy
hoach dong; Kiém soét thuc hién du 4n khu PTM bang phuong phap gia tri
thu duoc EVM va phuong phép tién d6 dat dugce ES; Lap tién d6 xay dung du
an bang ly thuyét Mo ma tac gia trinh bay tai cac chuong sau cua luan an 13
c6 tinh kha thi.

Lu4n 4n ké thira cac két qua nghién ctru ctia cac cong trinh néu trén, tim
hiéu nhugc diém va tién hanh nghién ctu khic phuc, déng thoi két hop céac
phuong phap riéng 1é thanh cac hé thong dé dua ra giai phap hiéu qua trong
viéc xac dinh trinh ty xay dung, lap ké hoach vbn xay dung, lap tién do xay

dung, kiém soat chi phi va tién do xay dung du an khu BTM tai Viét Nam.
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CHUONG II
THU'C 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 ciaa
du an khu do thi méi

2.1.1. Phuong phap xic dinh trinh tw xdy dung cia cac chi diu tw
hién nay

Hién nay, cong tac xac dinh trinh tu xay dung céc cong trinh du 4n khu
DTM duoc cha dau tu thuc hién trong giai doan l1ap du an dau tu, cu thé 1a noi
dung “Phan ky dau tu”. Can ct trén quy hoach dugc duyét, danh muc cac
cong trinh can dau tu xay dung, chil dau tu xac dinh timg giai doan xiy dung
du an. Theo d6, timg cong trinh hodc mdt nhom cong trinh duoc sip xép xay
dung trong mot khoang thoi gian nhat dinh véi cac rang budc vé quy trinh
thue hién va chi phi dau tu xay dung cho ting giai doan.

2.1.2. Thue trang xac dinh trinh tw xAy dung cic cong trinh ha ting
ky thuit, ha tang xa hi

a. Cac cong trinh ha ting ky thuat

Viéc xac dinh trinh tu xdy dung cc cong trinh ha ting duoc Cha dau tu
thuc hién theo phan ky dau tu. Theo d6, Chu dau tu 1y cac cong trinh nha &
theo ting giai doan dau tu 1am trung tam, tién hanh dau tu xdy dung céc cong
trinh ha tang trudc khi xay dung cac cong trinh nha ¢ d¢é dam bao su dong bo.
Tuy nhién, thuc té trién khai xay dung cac cong trinh ha tang k¥ thuat cta céac
khu DTM van con nhiéu bat cip, han ché.

* Hé thong dwong giao théng

Cac khu DTM duoc to chire giao thong theo kiéu ban co, ¢ rat nhiéu
diém giao cat, nhiéu doan ré... Tuy nhién, hdu nhu trong cac khu BPTM déu
khong c6 bién bao giao thong hay hé théng giam toc giita cac diém giao cat,
do d6 tinh trang mét an toan giao théng thuong xuyén xay ra. Nhiéu tuyén

khong dugc cim bién han ché tai trong nén nhitng xe tai co trong tai 16n van
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un un kéo nhau luu thong “gdp phan” pha hay két cdu mat dudng ciing nhu
gy Un tic giao thong nghiém trong.

Cac khu DTM sau khi xdy dung hé théng dudng giao thong sau mot thoi
gian str dung xay ra hién tuong dao duong, dao he dé stra chita, bd sung cac
duong dng cip nudc, cap dién, thong tin lién lac; cong tac hoan tra mit
duong, via hé khong dugce giam sat chit ché gdy anh huong dén két cau
duong giao thong, cac cong trinh HTKT khéc va v¢ sinh méi truong khu vuc.

Cac khu DTM thudng co cbt cao d6 duong chénh cao hoidc thap hon han
s0 v6i cdt cao do duong khu vuc lam cho hé théng HTKT khong thé khép nbi
d6ng bo voi khu vuc 1an can.

Vién dé thuong thay & cac khu DTM 1a viéc két ndi v6i hé théng duong
khu vuc va thanh phé con han ché, duong giao thong khu PTM duong nhu
chi xay dung dé phuc vu riéng cho do thi mé1i, tao cho do thi tré nén biét 1ap
va khong co su gin két v6i voi bén ngoai; hau hét cac khu d6 thi chua hoan
thién cong tac dau ndi voi hé théng giao thong khu vuc va thanh phd. Nguyén
nhan do céc tuyén duong khu vuc, thanh phé chua duoc dau tu hoic CDT khu
DTM cham triéu khai xdy dung dau ndi theo ké hoach.

* H¢ thong thodt nudc

Bao gém hé thong thoat nudc mua va thoat nudc thai duoc xiy dung
riéng biét theo nguyén tic tu chay; xay dung ding quy hoach vé khau do,
chiéu dai, hudng thoat, cao d6 day cong, day ga.

Nudc thai sinh hoat sau khi xtr 1y so bd tai bé phét dugc thu gom vao hé
théng thoat nude thai riéng biét. Cac khu DTM chua c6 khu xir 1y nudc thai
riéng; nudc thai nay sau khi chay riéng biét tir khu DTM ra ngoai hang rao thi
lai ¢4u ndi vao nhau mét cach gian tiép, thuong chay vao mot hd didu hoa nao
d6 trong khu DTM hodc chay vao cong thoat nude cia thanh phd. Chat luong
nudc thai khu PTM it duge thanh kiém tra tiéu chuan nudc thai sach do d6 1am
ting su 6 nhiém mai truong do thi.

Hé théng thoat nudc khu DTM dugce thiét ké xay dung phuc vu chi riéng
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cho khu d6 thi. Viéc diu ndi véi hé théng bén ngoai hoac viéc phan chia luu vuc
con ¢ nhiéu han ché. Trén thuc té, cdt cao dd san nén khu d6 thi cao hon hin
hodc thdp hon han so véi cac khu vuc xung quanh. Hé thong thoat nudc nhin
chung chua c¢6 su khép ndi ddng bo voi hé thdng thoat nude khu vuc.

b. Céc cong trinh ha ting xa hji

Qua trinh lap ké hoach xdy dung cac cong trinh ha tﬁng xa hoi, Chu dau
tu thudng phéan 16 theo quy hoach va chao moi nha dau tu thir cap dau tu xay
dung. Viéc dau tu xay dung céc cong trinh ha ting x3 hoi khi d6 dugc phd
mic hoan toan cho cac nha dau tu thi cip. Thuc té cho thiy cong tic dau tu
xdy dung cac cong trinh ha ting x3 hoi hién nay con nhiéu bat cép, thiéu dong
bd v6i cac cong trinh nha &, dan t6i hién twong ngudi dan di dén ¢ tai khu
DTM nhung h¢ théng cac cong trinh ha tﬁng x4 hoi van chua dugce hoan thién.

* Cong trinh gido duc

O Viét Nam, theo Luét Gido duc, mdi phuong phai c6 mot truong mam
non, mot truong tiéu hoc, mot truong THCS. Hau hét cac KPTM c¢6 dan s6
trung binh tir 10-15 nghin ngudi trd 1én, twong duwong véi sd dan mot phudng
tai Ha Noi hoac TP H6 Chi Minh, do vy vé nguyén tic ciing phai c6 truong
hoc cho du 3 cp hoc. Tuy nhién, theo ra soat cia UBND Thanh phd Ha Noi
tai 10 KDTM cho thay, theo quy hoach c6 38 truong hoc nhung méi xay
dung, dua vao st dung 27 trudng, trong dé cod 4 truong cong lap (ty 1€
10,5%). Theo théng ké cua S& Gido duc va Pao tao Ha No§1, 6 cac KPTM,
khu tai dinh cu méi thiéu gan 60 trudng tir cAp mam non dén THCS. Trong d6
nhiéu noi ¢ Vian Phu, Pha La, Thach Ban, Sai Péng, My Dinh-M& Tri... xay
ra tinh trang “trdng” truong hoc, hodc trudng co hoc phi qua cao so véi kha
nang nguoi dan nhu khu BTM Viét Hung.

Tai KDTM "kiéu mau" Linh Pam, chi c6 mdt truong mam non ban
cong duy nhat 1a Mam non Linh Dam. KDTM My Binh - M@ Tri theo quy

hoach phai ¢6 1 trudng mam non, 1 trudng tiéu hoc, 1 trudng THPT nhung
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chua cong trinh nao duoc khai cong. Thuc té dén nay van chua c6 cong trinh
nao dugc xay dung va dua vao st dung.

Cac KDTM khéac déu thiéu tir 1- 3 trudng nhu Phap Van-Ta Hiép méi
¢6 1 truong mam non, con lai 2 trudng mam non, 1 trudng tiéu hoc, 1 truong
THCS, 1 trudng THPT theo quy hoach ban dau van chua dugc xiy dung.
Quan Hoang Mai c6 4 KDTM da dong dan tir 10 nam nay, nhung hi¢n chi c6
5 truong hoc dugce xay dung, trong khi quy hoach phai 1a 17 truong.

Theo ra soat cia UBND TP H6 Chi Minh niam 2018, c6 dén gan 70%
cac khu d6 thi méi khi hoan thanh xay dung nha &, cu dan bat dau sinh song
nhung van khong trién khai hodc xay dung thiéu so v6i quy hoach cac trudong
hoc. Cac khu do6 thi méi tai cac khu vuc quan 10, 11, Ca Chi, Hoc Mon, Tan
Phi, Binh Chanh 1a nhitng khu DTM thiéu nhiéu trudng hoc nhat. Mot s6 du
an da xay dung xong HTKT va nha & nhung van chua trién khai xay dung
truong hoc nhu du an khu PTM Ha b6 Centrosa Garden, Diamond Alnata
Tan Pha, Phi Hoa Pong...dd dugc néu tai ky hop Hoi dong nhan dan TP nhu
mét dién hinh cho viéc cac Chu dau tu chay theo lgi nhuan ma khoéng thuc
hién day du cac cam két d6i voi TP nhu hd so dy thau.

Viéc thiéu truong hoc trong khu PTM di dan dén tinh trang hoc sinh
phai di hoc nhd, hoc trai tuyén & noi khac, nay sinh ra nhiéu van dé phuc tap
trong quan 1y, phirc tap vé giao thong d6 thi, ton kém chi phi va giy burc xuc
cho nguoi dan.

* Cong trinh y té, dich vu cham séc sirc khoe

Theo quy hoach dugc phé duyét, hau hét tai cac KPTM déu c6 khu vuc
xay dung co sé'y té, dich vu cham soc strc khoe. Tuy nhién thuc té, cac chu
dau tu sau khi xay dung cac cong trinh nha & dé ban thi khong trién khai xay

dung hodc cham trién khai cic cong trinh y té theo quy hoach.
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Bang 2.1 S6 lwong co so kham chita bénh trong mot s6 KDTM Ha Noi

Linh Vin . Viét | Phép Vvan Dich
. Ciputra
Tén KPTM Pam Quan Hung Tw Hiép Vong
S6 bénh vién
) 1 0 0 0 0 0
trong dia ban
Sb co sd'y té nha
) ) 2 1 2 4 1 1
nudc, tram xa
S6 phong kham
10 5 5 12 5 7
tu nhan

* Cong trinh cdy xanh, canh quan

Nguén: [2]

Khong gian xanh cong cong trong KDTM ngoai tac dung ro rét vé moi

truong, vé canh quan con cé vai tro quan trong tdc dong dén moi trudong song,

dén ti€n nghi va hoat dong xa hdi. Tuy nhién, hién nay dién tich cong vién,

cdy xanh, mat nudc dang 1a mot van dé han ché ma nhiéu KDTM gip phai,

cling vi 1y do wu tién nha & va thuong mai dich vu, cit giam dau tu nhirng di¢n

tich lam vuon hoa, ho nudc, cong vién, san bai thé duc, thé thao.

Bang 2.2: Bang tong dién tich cdy xanh ciia mét s6 KPTM Ha Ngi

Dién tich khong | Ty I¢ dién
, Téng DT gian xanh tich cay
T6’ng DT Dansé | sannha| xanh so
TT Tén KPTM dat (ha) (nguwoi) | & (mz) fone DTmZ - Vm DT
(mZ) NEUOL g4t don
vio
1 |Yén Hoa 39,9024| 10.000 21.887| 2,2 7,4%
2 IMy Dinh I 22,3093 9.100 11.367 1,25 6,7%
3 [My Dinh I 26,244 5.540| 229.490| 9.988 1,8 5%
4 |Dich Vong 22,5174 4.580 4.529 1,0 3,2%
5 |Sai Pong 56,4| 10.000[ 450.000| 40.000 4 11,7%
6 Phap Van - Ti 50,3882 9.000| 235.037| 39.045 4,34(12,2%  (bao
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Hiép (gin v6i KCN gdm ca Ccay
hién c0) xanh céch ly
va TDTT)
31,69% (bao
7 |Linh bam 201,300, 25.000{ 990.000( 64.936 8,2|gém dat cay
xanh va hd)
Nam Thang Long
8 . . 33,3647 5.000] 244.630| 10.758 2,15(6%
GD 1 (gobm Ciputra)
29,8% (bao
9 |bang Xa 33,59 6.500 63.980 9,8|/gdm ca cay
xanh céch ly)
20% (bao
10| Thach Ban 31,6037| 5723 42.796 7,580 & cdy
xanh céach ly,
TDTT)

2.1.3. Cac cong trinh nha &

Céc cong trinh nha ¢ ciia khu PTM bao gém rat nhiéu cac san pham:
Biét thy, nha lién ké, chung cu cao cép, chung cu thuong mai, nha cho nguoi
thu nhap thap. Viéc xac dinh trinh ty xay dung cac cong trinh nha & cua Chu
dau tu duoc thuc hién trong giai doan 1ap du an dau tu. Cong tac nay phén 16n
dugc thuc hién theo ¥ chi cua chii dau tu, phuong phap lap dwa nhiéu vao
kinh nghiém dau tu cia cac chi dau tu du an hodc tham khao cac du an c6 cac
diéu kién kinh té - k¥ thuat twong dong. Trong khi d6 thi truong bat dong san
ludn c6 sy bién dong, dan t6i viéc xac dinh trinh ty xay dung cac cong trinh
nha & ctia chil dau tu phu hop trong mét giai doan nhat dinh, nhung & cac giai
doan khac da khong con phu hop.

Khao sat tai Ha Noi, trong s 211 KDTM 16n da trién khai, méi co 28
KDPTM thudc dang “co ban hoan thi¢n” hoac “dang trong qua trinh hoan
thién”, chiém ty 16 khoang 15%. Cac KDTM khac déu trong tinh trang dang

trién khai, tham chi chua trién khai. Quan Hoang Mai va Ha Péng 1a khu vuc
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c6 s6 KDTM di hoan thién nhiéu nhat. Tuy vay, néu xét theo ty 1é thi Ha
bong cling chi ¢6 6/58 KDTM da hoan thién.

Tai thanh phé H6 Chi Minh, khu PTM “cii nhat” Pha My Hung, sau gan
20 nim xay dyng va st dung, ty 1é 1ap day khu chung cu cao tang khoang
90%, con cac khu biét thu thép tﬁng 12 70%. Tuy vay, day van duoc coi la mot
trong nhig ty 18 14p day cao nhat ¢ cac khu DTM cua thanh phé. Tai cac khu
PTM duoc xay dung gan day, ty 1& duoc ghi nhan thap hon nhiéu. Diéu nay
cling c6 nghia 1a kha nang thu hoi von cua cac nha dau tu cham va gap khong
it kho khin, hau qua nhin tién cua viéc xdy dung chua danh gid dung thi
truong tiéu thu san pham x4y dung cta dy an khu DTM.

Tai Hai Phong, dy an dau tu xay dung khu DTM Cat Ba Amatina duoc
phé duyét nim 2008, c6 tong muc dau tu 1 ty USD. Qua trinh 1ap du 4n dau
tu, Chu dau tu du an 1a Cong ty cd phan Vinaconex-ITC ngay tir budc dau
tién da xac dinh tip trung dau tu xay dung cac biét thy cao cip, tuy nhién sau
khi trién khai xay dung dugc 1 thoi gian ngan thi du 4n hoan toan bi ngung
tré. Nguyén nhan dugc chi ra 13 cac san pham xay dung ciia du an khong phu
hop véi cau thi trudng, dan t4i tinh thanh khoan cua du 4an khong dat muc tiéu
ky vong, khong c6 kha nang thu hoi von, ngudn von tai dau tu cho cac giai
doan tiép theo 1am vao tinh trang bé tic. Nam 2014, nhan thay viéc dau tu xay
dung cac khu biét thy khong phu hop véi thi truong, Cong ty Vinaconex-1TC
diéu chinh ké hoach xay dung, theo d6 cac cong trinh nha & duoc xac dinh tap
trung dau tu xay dung 1a cac can nha & lién ké. Sau khi diéu chinh ké hoach
xdy dung, cac can nha ¢ lién k& duogc thi truong hap thu tét, tao tinh thanh
khoan va dong tién cho chu dau tu.

2.1.4. Phan tich nguyén nhin ciia cac ton tai

a. Nguyén nhan khach quan

Mot muc ti€u quan trong khi xay dung du an khu DPTM @6 1a hinh thanh
cac san pham xay dung dé cung cap cho thi trudng bat dong san. Do vay, khi

trién khai xdy dung du an phai d6i mat véi nhiéu tic nhan khach quan tir thi
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truong bat dong san. Khi thi truong bat dong san dat muc ting trudng cao,
cac san pham xay dung dé& dang duoc tiéu thy, kha ning huy dong va can d6i
vbn cua chu dau tu tré nén dé dang. Tuy nhién, khi thi trudng bat dong san
tram lang, kha nang tiéu thu cic san pham xay dung ctia du 4n trd nén han
ché, can doi nguén von kho khan, viée xay dung du an s€ bi dinh tré, tham chi
thua 16, pha san.

Véi dic tinh chi phi dau tu 16n, nguon vén xdy dung du an cua cac chi
dau tu phu thudc rat 16n vao ngudn von tir cac to chire tin dung va kha nang
chi trd cua ngudi mua. Co thé néi, viéc dau tu xay dung du an c6 lién két chat
ché vé6i chinh sach tin dung cua ngan hang, cac to chtc tin dung va ting
truong kinh té. Khi chinh sach tin dung cho thi truong bat dong san duoc néi
long, mot lugng von 16n duoc chay vao cac du an, khi do6 vi¢c xay dung du an
trd nén dé dang hon rat nhiéu so véi viée chinh sach tin dung bi that chat.
Pong thoi, khi kinh té tang truong, thu nhap ctia nguoi dan ting 1én cling s&
dan t¢i viée dau tu, mua nha, cht dau tu du 4n tré thanh don vi cung cép va
thu hudng nguon von nay.

b. Nguyén nhan chi quan

C6 thé thay rang nhitng nguyén nhan cha quan d6i véi cong tac xac dinh
trinh ty xay dung cac cong trinh cta du an khu DTM phan 16n xuét phat tir
nang lyc cta chii dau tu.

- Pau tu xay dyng 0 at cac cong trinh theo kinh nghiém chii quan. Trong
qua trinh 1ap tht tu cac hang muc xay dung theo phan ky dau tu, cha dau tu
d3 khong can nhic hodc xem xét, phan tich khong day du vé cau thi trudng.
Viéc xdy dung va cung cap cc san pham xay dung khong phu hop vé6i cau thi
truong 1a mot nguyén nhan quan trong dan toi viée cac du an khi xay dung
dugc mot thoi gian tré nén dinh tré, kho khan, tham chi pha san.

- Qua trinh dau tu xay dung du an khu PTM, chi phi dau tu 1a mot bd
phan khong thé tach roi. Trong phan ky dau tu, chu dau tu thudng dua ra tinh

toan vé kha nang thu hoi von va lgi nhuan cua tirng giai doan. Ngudn von nay
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dugc quay vong dé tai dau tu cho cac giai doan tiép theo. Tuy nhién, cic con
s6 tinh toan ndy chi mang tinh phong doan, tir d6 din t6i viéc trong mot s6
giai doan, qua trinh xay dung khong phu hop véi kha ndng tai chinh cua chu
dau tu.

- Y thitc chép hanh phap luat, ky cuong, pham chét, trinh d6, ning luc
cua mot bd phan can bd chi dao, diéu hanh, thyc hién cong tac xac dinh trinh
tu xay dung cac cong trinh ctia du an khu BPTM con yéu, nang luc con han
ché. Nguyén nhan nay dan dén tinh trang chuan bi du an khong k¥, chua dua
ra nhiéu phuong an va giai phap dé lya chon; tham dinh du an, x4c dinh cau

thi truong, kha ning can ddi gitra chi phi xay dung va qué trinh xdy dung.

Nguyén nhan cia CDT

i h 4 l

Xéc dinh trinh tu xay Qua trinh xay dung Ning lyc can bd va to
dung chua phu hop voi khong phu hop voi kha chtrc bg may
cau thi trudng nang tai chinh cia CDT

Hinh 2.1: Nguyén nhan chu quan trong viéc xdac dinh trinh tw xdy dung

2.2. Thue trang cong tac 1ap va kiém soat ngudén von dau tw xay
dung du an khu do6 thi méi

2.2.1. Lap ké hoach huy dong ngudn von dau tw

Chu dau tu hién c6 4 ngudn von chi yéu dau tu xay dung cic cong trinh
ciia khu DTM, bao gdm: Vén tu c6 cua doanh nghiép; Vén huy dong cua
khach hang; Vén vay va von phat hanh trai phiéu. Trong d6 von vay chu yéu
1a tir cac ngan hang thuong mai. Ngoai ra con c¢6 ngudn von dau tu nudc
ngoai, tuy nhién ngudn von ndy chi co trong cac du an dau tu nudc ngoai
hodc hop tac, lién doanh véi nudc ngoai. Khi do, co cu von tu c6 sé 1a nguén

von dau tu nude ngoai. Cac chu dau tu c6 thé huy dong dugc mot luong von
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bén ngoai kha 16n (trén 80%) tai trg cho cac du 4n dau tu xay dung khu DTM.
Pong thoi ty 18 huy dong von truc tiép cao tir khach hang khién cho chi phi
huy d6ng von & mirc hop 1y hon so véi 14i suat ngan hang.

Tuy nhién luéng von tai trg cho dy 4n khu PTM thiéu 6n dinh. Cac du
an chu yéu dya vao ngudn tai tro bén ngoai 1a vén vay tin dung va von huy
dong cua khach hang, nhung ca hai ngudén von nay déu co tinh ngin han va
rat nhay cam véi cac dién bién cua thi truong. Pau tu tin dung tir cac ngan
hang cho du an bat dong san thuong chi & mic ngan han va trung han. Cac
ludng von dai han va 6n dinh nhu thu hut trai phiéu hodc cac quy Gy thac dau
tu con dong vai tro rat nho trong co cAu tai tro cho dy an khu PTM. Do vay
modi khi thi trudng di xudng thi cac chi dau tu ding trude nguy co khong thé
hoan tat du an, dic biét 1a cac du an 16n va dai han, dimg trudc nguy co vo
ng. Picu nay di xay ra vao giai doan 2010-2013, khi vi thiéu von nén c6
nhiéu dy 4n bat dong san bi dinh tré trong mot khoang thoi gian dai, gay nén
nhiéu hé qua tiéu cuc trong phat trién kinh té - xa hoi dat nudc.

a. Huy dong von thong qua td chirc tin dung

Tong tin dung bat dong san trong cac nim qua da tang voi téc do nhanh
(xap xi 25%), tir mirc 32.179 nghin ty déng vao nim 2003 1én mirc 201.750
nghin ty dong vao nam 2018. Mic du xu hudng dai han 1a gia ting, du no cho
vay bat dong san trong ngan han tang giam gan lién voi bién dong nong lanh
cta thi truong bat dong san. Khi thi truong bat dong san sdt nong, nhimg
ludng vén ngan hang do vao thi trudng bat dong san ting dot bién va nguoc
lai. Tir nam 2015 tré lai day, ty 1€ tin dung bat dong san so véi téng tin dung
giam di dang ké, phan anh chinh sach ciia ngan hang nha nudc han ché tin
dung vao khu vuc bét dong san. Vao thoi diém 31/10/2018, du no tin dung
d6i voi linh vuc dau tu bat dong san dat 201.750 ty dong (chiém ty trong
8,45% téng du ng tin dung cua toan h¢ théng), giam 14,25% so voéi
31/12/2016. Nhu vay ludng tin dung ngan hang khong chi cap vén ma cé thoi

diém con rt von khoi thi truong bat dong san.
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Huy dong vén tir to chirc tin dung, ngan hang 1a mot kénh pho bién dé
huy dong ngudn luc tai chinh dé chu dau tu xdy dung khu DTM. Ngudn vén
dau tu duoc huy dong tur td chuc tin dung c6 nhiing uu nhugc diém noi bat
Sau.

- Pay 1a phuong thirc huy dong ngudn vén truyén théng va kha phd bién
vi 6 thé huy dong ngay dugc mot lugng vén 16n, phu hop voi chién luge dau
tu ctia cac ngan hang khi cé cac du an khu DTM kha thi, c6 tai san duoc hinh
thanh tr nguén von vay 1a chinh cac khu DTM. Pong thoi cac quy dinh lién
quan dén vay tin dung ngan hang dé dang hon so véi huy dong qua cac kénh
khac nhu thi trudng chimg khoén, quy dau tu hay gop von tir ngudi mua.

- Tuy nhién, d6i voi phuong thire huy dong von nay thi chu dau tu du 4n
phai chiing minh dugc tiém lyc tai chinh lanh manh, ké hoach xay dung va
muc tiéu dau tu kha thi, tiém ning ting trudng cao thi méi thoa man duoc yéu
cau tin dung ngin hang dit ra.

- Ngudn von vay tin dung ngan hang khi dau tu xay dung dy an khu
DTM s& phai d6i mat véi nhitng rui ro thi truong va rai ro chinh sach. Khi
thuc hién chinh sach tién té tin dung that chat thi d6i tuong bi han ché cép tin
dung dau tu thuong 1a tin dung cho bat dong san néi chung va khu BTM noi
riéng.

b. Huy ddng von thong qua thi trudong chirng khosn

Hién nay, kénh huy dong vén dau tu nha & nodi chung va xay dung khu
DTM n6i riéng thong qua thi truong chiing khoan ¢ Viét Nam hoat dong theo
ba phuong thitrc chinh: Ting vén c6 phan qua viéc phat hanh c¢6 phiéu; Phat
hanh trai phiéu; Cép von qua cong ty tai chinh va quy dau tu.

- V& ting von qua phat hanh c¢6 phiéu: Cac cong ty bat dong san va xdy
dung niém yét ngdy cang nhiéu trén thi truong chimg khoan va da tan dung
kha hiéu qua thi truong ching khoan dé nang cao vén diéu 18. Cac chil dau tu
nhin chung d3 tan dung rat t6t kénh thi truong ching khoan dé huy dong von,

qua d6 dat quy mé kha 16n. Néu nhu vao nim 2005 chua c6 cong ty bat dong
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san nao ¢ von chil s¢ hitu vuot qua 1.000 ty dong thi dén nay di c6 nhimg
cong ty “ty d6” nhu VinCom, FLC...

- Viéc phat hanh trai phiéu bat dong san: Thi truong trai phiéu Viét Nam
c6 quy md nho bé va chi yéu 14 trai phiéu chinh phu, chiém x4p xi 90% tong
doanh thu trai phiéu phat hanh. Phan 16n t6 chirc phat hanh trai phiéu 1a cac
doanh nghiép vira va nhd, sir dung trai phiéu nhu san pham thay thé khoan
vay va nguodi mua 13 t6 chuc tin dung, khong chao béan ra thi trudong. Vé 1ai
suat, cac trai phiéu cua nhiing doanh nghiép dau tu bat dong san 16n nhu
Vincom, HAGL dugc giao dich trén thi trudong véi mice 1o1 suat tir 16-18%.
Trong bdi canh chung nhu vay, viéc huy dong vén duéi hinh thic phat hanh
trai phiéu cua cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam con hét strc han ché.
Tuy nhién, trong thoi gian qua mot s doanh nghiép bat dong san di phat
hanh trai phiéu thanh cong.

Huy dong ngudn vén dau tu xiy dung khu DTM thong qua thi truong
chirng khoan ¢6 nhitng wu nhuogc diém ndi bat sau:

- Thu tuc huy dong von don gian: Toan bd bat dong san hinh thanh tur
khu PTM s& dugc chia nho thanh nhiing phan véi chimg chi c6 gia tri nhu
nhau. Piéu nay ciing ¢ nghia 1a thay vi chi xoay vong viéc mua ban cac san
pham xay dung cua khu DTM, chu dau tu ¢6 nguén thu trong tuong lai co thé
chuyén giao quyén so hiru ngudn thu nay cho cic nha dau tu dé d6i lay mot
khoan tién mit ngay tai thoi diém thong qua viéc phat hanh chimg khodn ma
khong can théng qua cac dinh ché tai chinh trung gian.

- Chi phi st dung von thap: Chi phi st dung vén dau tu xay dung khu
DTM qua kénh chimg khoan twong dbi thip so véi mat bang 1ai suat trén thi
truong va dac biét la 6n dinh hon. Do d6 nhiéu Chu dau tu cling da tim dén
thi trudng trai phiéu dy an khu DTM nhu mét cach huy dong von ciia minh.

- P6 minh bach cao do duoc giam sat: Tt ca cac thong tin vé chimg
khoan tai thoi diém phat hanh va trong qua trinh trién khai xay dung khu

DTM dugc cong bd cong khai dudi sy giam sat cia mot t chirc trung gian.
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Bdng 2.3: Phat hanh trai phiéu xdy dung khu dé thi méi

2 Gia tri
Stt Tén doanh nghiép Thoi diém ; Du an
(ty dong)
A _ Céac dy an khu
1 Cong ty CP Vincom 10/2007 1.000
DTM cua cong ty
Cong ty CP Song ba Du an khu BPTM
2 8/2009 300
Thang Long Van Khé mé rong
Cong ty CP dau tu do
st Céc du én khu
3 thi va khu cong nghiép 9/2012 700
. . DTM cua cong ty
Song ba

c. Huy ddng von qua cac cong ty tai chinh va quy dau tw

Hinh thtrc nay phat trién & mirc so khai. Phap luat Viét Nam chua c6 quy
dinh vé& quy dau tu bat dong san.

d. Huy dong von diu tw true tiép

Bén canh hinh thirc huy dong ngudn vén tir tin dung ngan hang, ching
khoan..cac chil dau tu dy 4n khu DTM con rat phd bién huy dong von thong
qua von gop cta chinh khach hang, hay con goi 1a vén dau tu truc tiép. Hinh
thire huy dong vén nay hoat dong trén nguyén tic khach hang c6 nhu cau mua
san pham xay dung ctia khu DTM tra tién theo tién d6 dugc cam két trén hop
dong hodc tra cham trong mot thoi gian nhat dinh thong qua hinh thire tra gop
dugc bén tht ba bao lanh cho vay, cp tin dung va tai san thé chap chinh la
san pham xay dyng ctia khu DTM.

Huy dong ngudn von dau tu xdy dung khu DTM thong qua hinh thic
g6p von cua khach hang c6 nhimg uu nhuge diém ndi bat sau:

- Pay 1a kénh huy dong vén dem lai loi ich phi hop cho ca chu dau tu va
ngudi mua, chu dau tu khong phai tra 13i va ngudi mua san phim xay dung
v6i nhiéu wu dai.

- Phuong thtrc huy dong phtic tap: Viéc huy dong von truc tiép thong

qua hop dong nén viéc thuong thao vé thoi diém bat dau huy dong vén, lugng
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vén can huy dong, tién do goép von, hinh thic huy dong, hiéu luc hop
dong...ciing gip khong it khé khan, phirc tap.

- Chiu sy rang budc cua phép luat: Huy dong von truc tiép tr khach hang
phai chiu nhiéu rang budc cua phap 1y. Do d6, cac bén tham gia gop von va
nhan vén goép can phai xem xét ky ludng t6i cac yéu té phap 1y khi ap dung
phuong thire huy dong vén ndy sao cho dat hiéu qua huy dong va sir dung von
nhung van phai tudn thi diing cac quy dinh cua phap luét.

2.2.2. Thue trang kiém soat chi phi dau tw xay dung

Trong thoi gian qua, cong tac kiém soat chi phi dau tu xay dung du an
khu PTM da dugc cac Chil dau tu quan tdm, dat duoc nhiéu thanh tich dang
ké. Nhiéu Chu dau tu khi tinh toan chi phi dau tu xay dung di bam sat va tuan
thu t6t cac quy dinh vé& quan 1y chi phi dau tu do nha nudc ban hanh. Tuy
nhién, bén canh d6 con c6 nhitng dy 4n chua dugc kiém soat tét vé mat chi
phi din dén tinh trang chi phi thuc té thudong vuot du kién, dan téi giam loi
nhuan hoic tham chi thua 16.

C6 thé ké ra mot sé dy an phai diéu chinh tong mirc dau tu nhu sau:

- Dy 4n khu d6 thi X2 Kim Chung duoc UBND thanh phé Ha Noi phé
duyét dau tu nam 2011, quy mo 19,5ha, tong muc dau tu 2.000 ty dong.
Trong qua trinh trién khai thyc hién, dén nim 2014 phai diéu chinh tong mirc
dau tu dy an 1én 2.700 ty dong. Nguyén nhan duoge chi ra ddi voi du an nay 1a
cong tac du bao cau thi truong ddi voi cac san pham xay dung cta du an con
nhiéu han ché, cac san pham xay dung cua du an khong phu hop véi cau thi
truong, it c6 ngudl mua, du an phai hoat dong cam ching din t&i cham tién
do xay dung, truot gia.

- Du 4n khu PTM Caéi Gia — Cat Ba do Tong cong ty ¢ phan Vinaconex
lam chi dau tu dugce phé duyét nim 2009, tong muc dau tu 1 ty USD. Pén
nam 2013, dyu 4n phai diéu chinh ting tong muc dau tu 1én 1,2 ty USD. Cho
dén nay dy 4n moi chi trién khai duoc 30% khdi lwong du an. Nguyén nhan

duoc chi ra doi1 voi du &an nay la thiéu von dau tu, nguén von dau tu phan 16n
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dugc vay tir cac to chuc tin dung, ngay khi cac to chuc tin dung han ché
ngudn vay dy an 1dm vao tinh trang dinh tré. Bén canh d6, cic san pham xay
dung ctia dy an phan 16n 13 biét thy, cin ho cao cap...khong phu hop voi cau
thi truong dan t6i kha ning thu hdi von va tai dau tu rat thap. Dén nim 2016,
du an phai diéu chinh muc tiéu dau tu, theo d6 diéu chinh phﬁn con lai cua du
an tir biét thu va cin ho cao cip, khach san, nha hang sang trong sang nha &
thuong mai dé thu hat du tu va ting kha ning thanh khoan cta du an.

2.2.3. Phan tich nguyén nhén ciia nhiing ton tai

a. Nguyén nhan khach quan

Trong thdi gian qua, c6ng tac huy dong ngudn vén dé xay dung khu
DTM con nhiéu ton tai, han ché. Cu thé:

- Nhiéu chil dau tu xay dung khu PTM van chua du kha ning tiép can da
dang cac kénh tai chinh dé huy dong ngudén von. Theo quy dinh ciia Nha
nudc, chi ¢6 hinh thirc cong ty ¢6 phan méi duoc phép phat hanh c¢6 phiéu dé
huy dong vén. Do d6 viéc huy dong von theo kénh nay khong phai chi dau tu
nao ciing c6 thé thyc hién dugc. Poi véi kénh huy dong tir tin dung ngan
hang, chi dau tu phai ¢ loi thé canh tranh, dang ting truéng manh; phai
chirng minh dugc tiem luc tai chinh Ianh manh, hé théng quan tri va nhan lyuc
t6t, chién luoc kinh doanh kha thi, tiém nang tang trudng cao thi mdi thoa
min duogc yéu cau tin dung ngan hang dit ra...

- Thoi han tin dung cta thi trudng vén chua twong xtmg véi thoi han dau
tu xay dung dy an khu DTM. Tét ca cac chii dau tu déu ¥ thire duoc rang viée
xay dyng khu BPTM la mét viéc lam lau dai, tuy nhién tin dung trung va dai
han cta cac to chuc tin dung rat han ché. Cac to chuc tin dung phai st dung
khoang 30% tin dung ngin han dé cho vay trung va dai han. Vi vy, cac CDT
thuong bi dong trong viée vay von dé dau tu xay dung du an khu DTM.

- Pé tiép can dugc ngudn vén, chii dau tu phai mat nhiéu thoi gian va chi

phi...
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b. Nguyén nhan chi quan

C6 thé thay rang, nhiing ton tai chii yéu d6i voi cong tac lap va kiém soat
von dau tu xay dung khu PTM cht yéu nam ¢ ndi dung: Lap ké hoach huy
dong ngudn vén dau tu xay dung va kiém soét chi phi dau tu xay dung.

Poi véi cong tac ldp ké hoach huy dong nguon von dau tw: Nhiéu chi
dau tu thiéu sy am hiéu vé phap luat, van chua quen ddi v6i mot sb kénh huy
dong tai chinh khac. Diéu ndy xuat phat tir ning luc cta cac chu dau tu. Hién
nay da phan cac chu dau tu xay dung khu DTM thiéu kinh nghiém, dau tu tu
phat, tham gia thi truong theo tam 1y thi truong hodc theo kinh nghiém ban
than. Trong qua trinh 1ap ké hoach xay dung khong nghién ctru k¥ cac diéu
kién, ngudn huy dong von va cau cia thi trudng ddi véi cac san pham xay
dung dé thu hoi von va tai dau tu.

Poi véi cong tac kiém sodt chi phi dau tw xdy dung:

- Cong tac xac dinh trinh tu xay dung cac cong trinh cua du an khu BTM
thiéu hop 1y. Ttr d6 dan dén viéc phan bd chi phi dau tu xay dung khong co
hiéu qua din dén cham tién do xay dung, 1am giam hiéu qua von dau tu. B
tri ké hoach dau tu chi cha trong ké hoach khoi luong, 1ap ké hoach von thiéu
tinh kha thi din dén mat can dbi gitta ké hoach khéi luong va ké hoach vén,
tao ra hién tuong thira, thiéu von cho du an; b6 tri ké hoach chi phi dau tu cho
du 4n khong theo sat tién d6 thuc hién du an theo ké hoach dugc duyét.

- Y thuc chép hanh phap luat, ky cuong, phém chét, trinh do, nang luc
cua mot bd phan can bd chi dao, diéu hanh, thuc hién cong tac quan ly ké
hoach xay dung con yéu, nang luc con han ché. Do nguyén nhan nay dan dén
tinh trang chuan bi du 4n khong k¥, chua dua ra nhiéu phuong an va giai phap
dé lwa chon; thAim dinh du 4n, thim dinh dy toan, thiét ké so sai, khong phat
hién ra sai sot; Trong qua trinh trién khai thuc hién dy 4n, nhiéu chu dau tu da
budng 1ong kiém soét chi phi din t&i tinh trang chi phi dau tu vuot ké hoach,

gy nén tinh trang thua 16 hozc giam loi nhuan dau tu.
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Nguyén nhan ctia CDT

l A 4 l

Lap ké hoach huy dong Kiém soat chi phi dau tu Nang luc can b va to
ngudn von dau tu chirc b may

Hinh 2.2: Téng hop nguyén nhén Idp va kiém sodt nguén von dau tuw

2.3. Thue trang cong tac 1ap va Kiém soat tién do xay dung dw an
khu d6 thi méi

2.3.1. Thue trang tién do thwe hién du an

Trong nhiing nam vua qua, tinh hinh tién d6 thuc hién cac du an khu
DTM di 6 nhiéu tién bo so v6i trude day. Nhiéu dy an dd hoan thanh dung
hodc vuot tién do dé ra, gop phan thic ddy phat trién kinh té - x4 hoi, dem lai
hi¢u qua dau tu cho CPT va loi ich cho x3 hoi. Tuy nhién, bén canh cac du an
thyc hién ding tién do van con nhiéu du an khong hoan thanh ding tién do do
nhiéu nguyén nhan khac nhau, ca khach quan lan chu quan.

Bdng 2.4: Téng hop tinh hinh cic DAXD khu DTM chdm tién do ndam 2018

2 . Nhom duy an
Noi dung Tong so _ _ _
Nhom A | Nhom B | Nhom C
Téng s6 du an 494 28 69 396
Do thii tuc dau tu 128 3 12 113
Do cbng tac GPMB 128 6 11 111
Do ning luc chil dau tu 199 19 35 145
Céac nguyén nhan khac 37 4 11 22

(Nguon: [5])
Theo bang s6 liéu trén cho théy c6 494 du 4n cham tién d6. Viéc cham
tién do 1a mot trong nhing nguyén nhan chu yéu lam ting chi phi, giam hodc
khong con hiéu qua dau tu. Cac nguyén nhan cham tién d6 chi yéu la:
Do thu tuc dau tu (chiém 26%)
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Do cong tac GPMB (chiém 26%)

Do ning lyc cuia CDT (Chiém 40%)

Do cac nguyén nhan khac (chiém 8%)

2.3.2. Thuc trang xac dinh thoi gian thwe hién cac cong viéc cua du
an

Thoi gian thuc hién cic cong viée ctia du 4n gdm 3 thanh phan thoi gian:
Thoi gian thyc hién cic thu tuc hanh chinh (trinh duyét, xin phép, phé
duyét...); Thoi gian thuc hién cong viéc tu van (lap du an, 1ap tong muc dau
tu, thiét ké, 1ap du toan....); Thoi gian thuc hién cic cong viée “ky thuat” (thi
cong xay dung cong trinh, lap dat thiét bi...).

Trong tong thoi gian thuc hién du an dau tu xay dung khu DTM thi thoi
gian x4y dung cong trinh 1a thoi gian tir khi khoi cong dén lic két thac xay
dung, nghiém thu ban giao, dua cong trinh xay dung vao khai thac sir dung.
Nhu vay thoi gian xay dung cong trinh s& bao gdm ca nhitng khoang thoi gian
gian doan thi cong xay dung do bat ky mot nguyén nhan naio.

Viéc xac dinh thoi gian xay dung c6 y nghia rat quan trong vi né anh
huong dén chi phi, chat luong, thoi co kinh doanh, giam thiét hai do & dong
von dau tu. Xac dinh do dai thoi gian xay dung hop 1y ¢6 ¥ nghia kinh té rat
16n nham nang cao hiéu qua dau tu, 13 chi tiéu quan trong trong qua trinh
phan tich, danh gia hiéu qua kinh té tai chinh ctia dy 4n dau tu. Thoi gian xay
dung cong trinh dugc xac dinh hop 1y s& gop phan dam bao tinh kha thi trong
viée 1ap ké hoach va tién d6 thuc hién, quan ly von dau tu trong xay dung
cong trinh.

Thoi gian thuc hién dy an dau tu xay dung khu DTM néi chung va thoi
gian xay dung cong trinh noéi riéng dugc xac dinh & budce 1ap du an, no 1a ké
hoach vé thoi gian va dai lugng nay duoc xac dinh béi cac chuyén gia khi lap
du &n. Tuy nhién trong thuc té viéc xac dinh thoi gian thyc hién dy an cling
nhu thoi gian xdy dung cong trinh trong dai da s6 cac du 4n dau tu xdy dung

khu DTM ¢ Viét Nam gan nhu phu thudc vao y chi chil quan cuia chil dau tu.
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Van dé nay la mgt thuc té xuat phat tir muc ti€u dau tu du an cling nhu ky
vong vé loi ich ciia dy 4n dem lai cho nha dau tu. Thoi gian xdy dung cong
trinh ctia cac dy 4n d3 duoc xac dinh bang phuong phap chuyén gia ma thuc
chat 1a sir dung kinh nghiém tir cic cong trinh tuong tu da két thuc dau tu, tir
d6 cac chuyén gia lap du an thuc hién “gia giam” tiy thudc va cc yéu tb
mang tinh thoi sy caa dy an. Cac yéu td chi phdi téi viéc dinh luong thoi gian
thuc hién du an cling nhu thoi gian xdy dung cong trinh ctia cac chu thé tham
gia 1ap du an thuong 13 dua vao cac muc tiéu dinh san nhu: Muc tiéu hiéu qua
kinh té (dy 4n dén thoi diém ndo d6 phai hoan thanh dé dat duoc thoi co kinh
doanh); muc tiéu hiéu qua xa hoi (du an phai hoan thanh dé giai quyét mot
nhu cau cip bach nao d6); muc tiéu chinh tri (du an phai hoan thanh dé dén
chao mot su kién thoi su nao do).

Mdi cong trinh xdy dung khi 1ap du 4n dau tu déu duoc xdy dung ké
hoach va 1ap quy thoi gian cho qua trinh xay dung. Tuy nhién, trong qua trinh
trién khai thi cong xay dung thi thuong c6 sy khac biét hay do 1éch gitra ké
hoach va thyc té.

Do léch nay c6 thé rat ngan hodc kéo dai thoi gian gitta thuc té va ké
hoach. Nhung hau hét cac dy 4n dau tu xdy dung khu DPTM thuc hién trong
thoi gian vira qua déu trong tinh trang kéo dai so vdi ké hoach.

2.3.3. Phan tich nguyén nhén ciia nhiing ton tai

Cham tién d6 1a mot trong nhitng nguyén nhan chil yéu 1am ting chi phi,
giam hodc khong con hiéu qua dau tu cua cac dy an. Co rat nhiéu nguyén
nhan dan dén dy 4n cham tién do: Tu van yéu kém hodc qua tai, don vi thi
cong khong du nang luc, ngudn von phan b thiéu hop 1y.

Xét vé mat thoi gian, trong ké hoach thuc hién du an thi cong doan thi
cong xdy dung cong trinh thudng 13 mat nhiéu thoi gian nhat. Chinh vi vay,
viéc dam bao thoi gian thi cong x4y dung cong trinh theo dung ké hoach ¢ y

nghia 16n trong viéc quan 1y xay dung duy an khu BDTM noi chung.
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Bang 2.5: Tong hop nguyén nhédn lam sai léch thoi gian xdy dung

TT Nguyén nhéan Ty 1€ %
1 Trinh d6 quéan 1y cua chu dau tu 11,7
2 Ning lyc tu van 54
3 Ning lyc nha thau thi cong 14,2
4 Thay d6i thiét ké 8,5
5 Thay d6i co ché, chinh sach 5,5
6 Thiéu von 25,7
7 Thién tai 2,0
8 Bién dong gia 13,4
9 Tai nan lao dong, hoa hoan 3,4
10 Céac nguyén nhéan khac 10,2

(Nguon: [5])

Qua bang trén cho thdy, cac nguyén nhan chinh 1am cham tién d6 du 4n
gém: Do thiéu vbn (chiém ty 1& 25,7%), do ning luc nha thau (chiém ty 1&
14,2%); do trinh d6 quan 1y cua cha dau tu (chiém ty 18 11,7%). Nhu vay c6
thé thdy cac nguyén nhan cha quan dong vai trd dang ké anh huong dén tién
d6 xay dung cong trinh, trong d6 c6 nguyén nhan xuat phat tir niang luc cia
cht dau tu va nha thau. Han ché nhitng anh huéng tiéu cuc cua cic nguyén
nhan ké trén s& gop phan giam muc do sai léch giira ké hoach tién do va thuc
té trién khai trong cong tac thi cong.

Theo tac gia luan an, nhin chung c6 4 nguyén nhan chinh tac dong dén
tién d6 thuc hién dy an dau tu xay dung khu DTM thoi gian qua, d6 1a:

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

(2) Thiéu kiém soét qua trinh thyuc hién xay dung;

(3) Ngudn vén phan bo khong hop 1y.

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

C6 thé tom tat nguyén nhan chi yéu din dén dy an dau tu xdy dung khu

DTM cham tién d6 trong thoi gian qua nhu sau:
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Nguyén nhan cia CDT
‘ v : v !

Lap ké hoach Theo dbi, giam Quan 1y va phan Nang lyc can bd
tién do xay sat va danh gia b6 von dau tu va to chuc bo
dung du an qua trinh xay may

dung du &n

Hinh 2.3: Téng hop nguyén nhéan chdm tién do xdy dung ciia chii dau tw
2.4. Nhan xét chung va nhirng vain dé luin an nghién ciru giai quyét
2.4.1. Nhan xét chung
Thuec tién cho thiy cong tac quan 1y ké hoach xay dung du an khu PTM
con nhiéu bat cap, thuc trang dau tu xay dung khu PTM tai Viét Nam qua cho
thiy cong tic xac dinh trinh tu x4y dung cac cong trinh ctia du 4n phan 16n
duva trén y chi chu quan cua chu dau tu, chua thuc su phu hop véi cau thi
trudong va nguén luc tai chinh dau tu. Nhiéu du an cham tién do dan t6i lang
phi nguon luc, anh hudng téi doi song an sinh xa hoi va gy buc xic trong
nhan dan. Cong tac 1ap va kiém soat chi phi dau tu con nhiéu bat cap, dan trai
dan t6i tinh trang nhiéu du an thua 18 hodc khong dii von dau tu xay dung gay
nén tinh trang du an treo, cham tién do. Trong khi d6 cac cong trinh khoa hoc
tuy dd nghién ctu rat nhiéu cic ndi dung vé quan ly dy an, tién do xay
dung...nhung chua c6 cong trinh nghién ctru cu thé ndo vé cac ndi dung xéc
dinh trinh tu xay dung, l14p va kiém soat tién do xay dung, lap va kiém soat
chi phi dau tu xay dyng.

2.4.2. Nhirng vin dé ludn 4n nghién ciru giai quyét

Véi nhitng nhan xét trén, cac van dé va hudng nghién ctru cta dé tai luan
an tap trung do la:

Thir nhdt: Phan tich, danh gia thuc trang vé cong tac dau tu xay dung du
an khu DTM, chét lugng cong tac lap va kiém soat ké hoach xay dung du &n

khu DTM thoi gian qua trén co s cac muc tiéu cu thé. Chi ra nhitng kho
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khan, ton tai, phan tich 1am rd cac nguyén nhan dan tdi cac ton tai trong cong
tac 1ap va kiém soat ké hoach xay dung du an khu DTM.

Thit hai: Hé théng hoa va lam sang to co sd 1y luan vé 1ap va kiém soat ké
hoach xay dung dy an khu PTM, bao gom: Nhiing 1y luan chung vé dy an khu
DTM, lap va kiém soat ké hoach xay dung du an.

Thir ba: Dé xuat giai phap xac dinh trinh tw xdy dung cac cong trinh, 1ap ké
hoach tién d¢ va nguon vén dau tu xay dung, kiém soét thuc hién ké hoach xay
dung du 4an khu DTM c6 tinh khoa hoc va thuc tién.
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CHUONG III
CO SO PHAP LY VA KHOA HQC VE LAP VA KIEM SOAT KE
HOACH XAY DUNG DU AN KHU PO THI MOI

3.1. Co sé phap ly

3.1.1. H¢ théng Luat

* Luat Xdy dung 2014 [21]

Luat Xay dung dugc Qudc hoi thdng qua ngay 18/6/2014 thay thé cho
Luat Xay dung nim 2003. Luat quy dinh vé quyén, nghia vy, trach nhiém cua
co quan, t6 chuc, ca nhan va quan Iy nha nuéc trong hoat dong dau tu xay
dung.

Déi vai cong tac quan Iy tién o duoc quy dinh tai Biéu 67 (Quan Iy tién
d6 thuc hién du an dau tu xay dung)

Cac yéu cau ddi véi du an dau tu xay dung dugce quy dinh tai Diéu 51
(Y&u cau d6i voi du an dau tu xay dung)

Cac quy dinh cua Luat Xay dung vé tién do xay dung, quan Iy du an dau
tu xdy dyng mang tinh nguyén tic co ban nhat vé cong tac quan Iy du an dau
tu xay dung.

* Ludt Té chirc chinh quyén dia phirong [20]

Luat t6 chtac chinh quyén dia phuong duoc Qudc hoi théng qua ngay
19/6/2015. Luat quy dinh vé don vi hanh chinh va t6 chic, hoat déng cua
chinh quyén dia phuong & cac don vi hanh chinh.

Céc quy dinh vé chtrc nang, nhiém vu va quyén han cac Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé truc thudc Trung wong, Thi x4, Thanh phd truc thudc tinh,
phuong duoc quy dinh tai Luat nay. Tuy nhién, trong thuc té cac quy dinh nay
da 1am han ché quyén han cua chinh quyén cac d6 thi va khong tao diéu kién
dé chinh quyén cac d6 thi c6 thé quan Iy hiéu qua ddi voi su phat trién cua do
thi Viét Nam trong giai doan hién nay, trong bdi canh hé thong do thi nudc ta
hién nay dang trong qua trinh phat trién véi toc do do thi héa cao.
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3.1.2. Hé thong Nghi dinh

* Nghi dinh 11/2013/ND-CP vé quan 1y dau tw phat trién dé thi [6]

Nghi dinh dugc Chinh phu nudéc Cong hoa xa hoi cha nghia Viét Nam
ban hanh ngay 14/01/2013.

Nghi dinh quy dinh cac hoat dong lién quan dén viéc dau tu phat trién do
thi gom: Quy hoach d6 thi, hinh thanh, céng bd ké hoach trién khai cac khu
vuc phat trién d6 thi, thuc hién dau tu xay dung va van hanh, khai thac,
chuyén giao cac dy an dau tu phat trién do thi.

Nghi dinh quy dinh vé tién d6 thuc hién dy an tai Diéu 34 (Tién do thuc
hién du 4n). Quy dinh nay mang tinh nguyén tac vé quan Iy tién do va xu Iy vi
pham tién d6 cua chu dau tu duy an.

* Nghi dinh 59/2015/ND-CP vé quan 1y du dn xdy dung [7]

Nghi dinh dugc Chinh phu ban hanh ngay 18/6/2015. Nghi dinh quy
dinh chi tiét mot s6 noi dung thi hanh Luat Xay dung nam 2014 vé quan Iy du
an dau tu xay dung gom: Lap, tham dinh, phé duyét dy an, thuc hién dy an,
két thac xay dung dua cong trinh cua dy an vao khai thac sir dung, hinh thuc
va noi dung quan Iy du an dau tu xay dung.

Quy dinh vé quan ly tién do tai Nghi dinh dugc néu tai Diéu 32 (Quan ly
tién do thi cong xay dung cong trinh)

Noi dung quy dinh vé quan Iy tién do tai Nghi dinh nay chu yéu mang
tinh hudng dan quy trinh va trinh tu thuc hién, khong dé cap téi phuong phap
thuc hién.

3.2. Cac phwong phap lap ké hoach tién d6 xay dung

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

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

Phuong phap thé hién tién do ngang con goi 1a phuong phap tién do
Gantt. Dic diém 1a phuong phap s dung dd thi theo phuong ngang. Thoi
gian va nhiém vu thyc hién tung cong doan dugc biéu dién béng nhiing doan

thang nam ngang c6 d6 dai nhat dinh, chi thoi diém bat dau, thoi gian thyc
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hién, thoi diém két thuc xay dung cac hang muc theo trinh tu nhét dinh.

Thong tin tién d6 trén cac doan thang nay gdm 3 phan:

- Phan 1: Danh muc cac cong viéc duoc sip xép theo thir tu cong nghé
va td chire thi cong, kém theo khoi lugng cong viéc, nhu cu nhén luc, may
thi cong, tho1 gian thuc hién, von....cta tung cong viéc.

- Phan 2: Thong tin phia trén 1a thang thoi gian, dugce danh sb tuan tu khi
chua biét thoi diém khoi cong hodc danh sb theo lich khi biét thoi diém khai
cong. Thong tin phia dudi trinh bay d6 thi Gantt; mdi cong viée duoc thé hién
bang mot doan thang nam ngang, c6 thé 1a duong lién tuc hay gap khuc, qua
mdi doan cong tac dé thé hién tinh khong gian, thoi gian. Viéc thé hién nhiing
cong viée c6 lién quan véi nhau bing cac duong ndi. Trén dudng thé hién
cong viéc, coO thé dua nhiéu thong s6 khéac nhau: nhan lyc, vat liéu, may, ca
cong tac..., ngodi ra con thé hién tién trinh thi cong thuc té.

- Phén 3: Téng hop cac nhu cu vé nguén luc nhu vat tu, nhan luc, tai
chinh duoc thé hién cu thé vé sb lugng, quy cach, cac loai nhan luc... [12].

b. Phuwong phap thé hién tién dé xién

Vé co ban phuong phap duong tién do xién twong ty nhu phuong phap
tién do ngang, chi khac diém co ban sau: Thay vi biéu dién cac cong viéc
bang cac doan thang nim ngang ngudi ta ding cac dudng thang xién dé chi su
lity tién cta qua trinh thi cong theo thoi gian (truc hoanh) va khong gian (truc
tung). So do xién dugc tom tat nhu sau:

- Truc tung mo ta khong gian cic bd phan chia nho cua dbi twong xay
lap, truc hoanh 1a thoi gian, mdi cong viée duoc biéu dién bang mot dudng
xién riéng bi¢t. Hinh dang cac duong xién co thé khéac nhau, phu thudc vao
tinh chat cong viéc va so dd t6 chic thi cong, su khic nhau nay gay ra boi
phuong, chiéu va nhip d cua qua trinh thi cong.

- Cong viéc (day chuyén) duoc ky hiéu bang chi sd i, phan doan duoc ky
hiéu bang chi s6 j. Cac phan ctia mot cong viée thuc hién trén mdi phan doan

duoc biéu thi béng mot doan thrfmg xién ¢6 hinh chiéu trén truc thoi gian [12].
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3.2.2. Nhém phwong phap tién do theo so' @6 mang

So d6 mang 1a mot dd thi ¢6 hudng biéu dién trinh tu logic thyc hi¢n tat
ca cac cong vige, mdi quan h¢ va sy phu thudc gitra chiing. N6 phan anh tinh
quy luat cia cong nghé san xuit va cac giai phap dugc st dung dé thuc hién
chuong trinh nhim dat myc tiéu dé ra. So 46 mang 14 phuong phép lap ké
hoach xay dung va diéu khién cac chuong trinh muc tiéu dé dat duoc yéu cau
v6i hiéu qua cao nhat. Pay 1a mot trong nhitng phuong phap quan 1y hién dai,
dugc thuc hién theo cac budc: Xac dinh muc ti€u, 1ap chuong trinh hanh
dong, xac dinh cac bién phap bao dam vi¢c thuc hién chuong trinh dé ra phu
hop nhit.

Hién nay c6 nhiéu phuong phép xéac dinh tién do theo so dé mang, nhu
phuong phap MPM (Metra Potentinal Method), phuong phap DPM, tuy nhién
cac phuong phap ndy vé ban chét chinh 1a phwong phap CPM duoc cai tién
bang cach thé hién cong viéc gan véi dang trén mili tén (ADM), con phuong
phap MPM dung nut thé hién cong viéc thay vi mili tén, mili tén dung dé chi
moi quan hé tuan tu giita cac cong viée trudc va sau trong so dd6 mang.

Ly thuyét vé so d6 mang rat nhiéu, vi vdy trong phan nay chi xem xét hai
phuong phép chung nhét, c6 day du yéu to dai dién cho nhom phuong phap
so d6 mang d6 la phuong phdap CPM va phuong phap PERT, diy la hai
phuong phap co ban va thong dung nhét hién nay. Vé cin ban, hai phuong
phap nay c6 cach xac 1ap so d6 mang gidng nhau, khic nhau & chd 1a thoi
gian trong phuong phap PERT khong phéi 1a dai luong xac dinh ma 1a mot
dai luong ngdu nhién tuan theo phan phd Beta, do d6 cach tinh toan cé phirc
tap hon. Phuong phdp CPM dung khi myc ti€u co ban la dam bao thoi han
tién do quy dinh hay thoi han tdi thiéu véi thoi gian thuc hién cong viée 14 xac
dinh. Phuong phap PERT thuong dung khi yéu té ngiu nhién déng vai tro

quan trong ma ta phai udc lugng thoi gian hoan thanh du an.



65

3.2.3. Phuwong phap so @6 mang CPM (Critical Path Method)

a. Noi dung co ban

Phuong phap CPM 13 mot phuwong phép to chire thuc hién du an va to
chtrc san xuat theo mang cong viéc, véi cac hinh thire phan bé tuan tu, song
song, c6 thé két hop t6 chirc theo day chuyén kém theo cac dit kién phan tich
mang tién d6. Phuong phéap nay st dung mang dd thi c6 hudng trong 1y thuyét
dd thi dé t6 chirc cac hoat dong cong viéc trong mdt du an dudi dang mot so
dd mang. Viéc xac dinh tién d6 du 4n 1a tap trung vao viéc xac dinh mét hoac
nhiéu tién trinh xuyén suét dy an, cic cong viéc quan trong quyét dinh nam
trén tién trinh xuyén suét du an co thoi gian dai nhat 1a cong viéc nam trén
duong Gang cua du an.

Phuong phap CPM xéc dinh tién d6 cua dy 4n bao gdm nhiing yéu t6
sau: Xay dung danh sach tuan tu tit ca cac cong viéc du kién phai thuc hién
dé hoan thanh dy 4n va thoi gian can thiét dé thuc hién hoan thanh cong viée
d6. Puong Gang (Ctitical Path) 13 dudng xuyén mang di tir thoi diém khai
cong du an t6i thoi diém két thic du an c6 chiéu dai trén truc thoi gian 16n
nhat, cac cong viéc co du trit toan phan bang 0 goi 13 cac cong viéc Gang
(Critical Task).

Do dai ciia dudng Gang trén truc thoi gian chinh 1a thoi lugng nhé nhat
c6 thé dé dy an hoan thanh theo ké hoach. Mot du an c6 thé c6 mét hodc
nhiéu duong Gang [12].

b. Phwong phap thue hi¢én

Khi m6 hinh ctia mang da duoc thiét 1ap, nguoi ta sé tinh dugc thoi gian
clia timg cdng viée trén co so cac dinh mirc vé lao dong. Tuy nhién thoi gian
hoan thanh dy 4n 13 bao nhiéu thi cin c6 mot phuong phép tinh toan dé xéac
dinh. Mudn tinh duoc diéu d6, can phai biét dugc cac thong s thoi gian sau:

- Thoi diém sém va mudn cua tung su kién (hay thoi gian soém nhét va
muon nhat dat ti cac su kién).

- Thoi diém bat dau sém nhat va mudn nhat cua tung cong viéc.
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- Thoi diém két thiic som nhat va mudn nhat cta timg cong viéc.

- Puong Gang.

Vé phuong phép thuc hién, c6 6 budc co ban nhu sau:

(1) Xac dinh cac cong viéc (nhi¢m vuy) can thyuc hién cua du an.

(2) Xac dinh mbi quan h¢ va trinh ty thyc hién cac cong vié¢c.

(3) V& so dd mang cong viéc.

(4) Tinh toan thoi gian va chi phi cho timg cong viéc du an.

(5) Xac dinh thot gian dy trit cdc cong viée va sy kién.

(6) Xac dinh duong Gang.

c. Céac nguyén tic thue hién

Tat ca mdi tén cong viée tir trai dén phai phai v& so do phat trién dén
cong viée cudi cling.

Trong so d6 mang khong c6 chu trinh khép kin hay chd giao nhau.

Hinh 3.1: Nguyén tdc thuc hién so d6 mang

Su danh sb cac su kién tur trén xuéng dudi, tur trai qua phai va theo thi tu
lién tiép tir su kién dau tién dén sy kién cubi cing. Sy kién ¢ dau mili tén
mang s6 16n hon su kién ¢ dudi mii tén. Chi danh sb cac su kién c6 nhiéu
mili tén cung dén khi cac sy kién & dudi nhitng miii tén nay da dugc danh sb.

Néu cong viée co tinh chat khac nhau cing 1am song song c¢6 chung su
kién khéi cong va két thuc thi phai thém céc sy kién phu thudc vao cong viéc
gia (su phu thudc).

Cach thé hién quy trinh céng nghé vé su lién quan giita cac so d6 mang
ngudi ta ding cong viéc gia dé chi méi lién hé giira cac cong viée co sy rang

budc vé qua trinh cong nghé [12].
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c. Puong Gang

buong Gang 1a duong di tur su kién XUt phat dén sy kién hoan thanh c6
chiéu dai 16n nht.

Céac cong viéc nam trén dudng Ging goi 1a “cong viéec Gang” (Critical
Task). Thot gian ciia duong Gang cling 1a thot gian hoan thanh du an, hodc 1a
thoi gian xdy dung cong trinh. Trong so d6 mang thudng c6 mot duong Ging,
tham chi tit ca cong viéc déu Gang.

Viéc tim ra duong Ging trong so d6 mang trén co so tinh toan 1a mot
trong nhiing diém noi bat ciia so d6 mang.

Trén thuc té, duong Gang dong vai trd hét sic quan trong trong tién do
du an vi: Trong bat ky linh vic nao, hoat dong nao, nhat 1 trong nganh xay
dung, nguyén tic quan trong dé giai quyét tét nhiém vu phirc tap 13 phai ndm
vitng nhitng cong viéc cha yéu, quan trong. Puong Ging bao gdm nhiing
cong viéc chi yéu, quan trong d6. Trong thuc té, ngudi co6 kinh nghiém
thuong biét dugc cac cong viée chi yéu nhung d6 13 nhitng nhan biét cam
tinh. Con v&i nhimg dy an 16n, phire tap, méi mé thi ngay ca chuyén gia nhiéu
kinh nghiém cling khong thé biét hét duoc. Trong ké hoach tién d6 xay dung,
xéac dinh duong Ging trén co s tinh toan, tic 13 tim ra trong s nhiing cong
viéc phai hoan thanh, nhitng cong viéc nao quan trong, 1a then chdt ma néu
hoan thanh né thi hoan thanh dugc toan bd du an [12].

d. Thoi gian sém nhat, mudn nhat dat téi cac sw kién va thoi gian du
trir cia su kién

Ky hi¢u:

t;: DO dai cung ij hay thoi gian thuc hién cong viéc kéo dai tur su kién i
dén j (i 1a su kién trude, j 1a su kién sau).

E;: Thoi gian som nhét dé dat t6i sy kién j (tinh tir khi bét dau dy én).

L;: Thot gian cham nhat su kién j phai xuat hién ma khong 1am cham tré

viéc hoan thanh du an.
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Ta c6 cong thirc tong quat nhu sau:
E, =Max(E, +t;) voi E; =0 (3.1)
L, =Min(L; —t;) véi L

cuoioung =P dai thoi gian thuc hién dy an.

S.: Thoi gian dy trit cia mot su kién, 1a thoi gian sy kién d6 c6 thé kéo
dai thém ma khong 1am anh hudéng dén thoi gian hoan thanh cua du an.

Mot sy kién c6 hai thoi diém xuat hién 13 sém va mudn. N6 khong thé
xuat hién trudc thoi han sém nhat va cling khong thé xuat hién sau thoi diém
mudn nhat. Nhung né c¢6 thé xuat hién bat ky luc ndo gita hai thoi han do.
Khoang chénh I¢ch gifta thoi han sém va mudn, la thoi gian dy trir cua su
kién. Do do:

S, =L, —E, (3.2)

e. Thoi gian sém, thoi gian mufn cia cac cong viéc va thoi gian du
trir ciia cac cong viéc

Trong quan ly dy an, viéc quan ly thoi gian, ddc biét 1a thoi gian du triv
ctia cac cOng viée gilt mot vi tri rt quan trong. Trén co s& thong tin vé thoi
gian du trir cia cac cong viéc cod thé b tri lai trinh tu cc cong vi¢c theo muc
tiéu giam bot chi phi ma van dam bao thyc hién du an dung thoi han.

Thoi gian du trit toan phan cia mot cong viéc ndo do6 1a khoang thoi gian
cong viée ndy co thé kéo dai thém nhung khong 1am cham ngay két thic du
an.

Thoi gian du trit tu do 13 thoi gian ma mot cong viée ndo dé cé thé kéo
dai thém nhung khong lam cham ngay bat dau cta cong viéc tiép theo.

Ky hiéu:

ES,: Thot gian bét ddu sém ctia cong viée a

EF,: Thoi gian két thic sém clia cong viéc a

LS, : Thot gian bat ddu mudn cua cong viéc a

LF, : Thoi gian két thic mudn cta cong viéc a

LF,.: Thot gian két thic mudn cua cong viéc cudi cung
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t,: DO dai thoi gian thuc hién cong viéc a

Ta co:

EE, =ES, +t 3.3)
a a a (

ES, = Max(EF) (3.4)

ES, =0 (3.5)

LF, = Min(LS)) (3.6)
a i

LS, =LF, —t, (3.7)

Vi j 1a cong viée trudce a
Tong thoi gian dy trit toan phan: LS, —ES, (3.8)
Thot gian dy trit ty do cua cong viée
a = Min(ES_,conguicesaua — EF:) (3.9)

Nhu vay c6 dinh nghia thir 3 vé duong Gang: Puong Gang la duong ndi
cac cong viéc Giang — D6 1a nhiing cong viéc thoi gian du trit bang 0. Nhing
cong viéc Gang nam trén duong Gang phai hoan thanh ding thoi han da dinh,
nghia 13 phai khoi dau va két thic ding thoi diém da xac dinh. Néu vi 1y do
nao d6 ma mot cong viéc Gang bi cham tré thi duong Gang s€ bi keéo dai
thém, tirc 13 thoi han hoan thanh tién d6 cling bi kéo dai. Trong khi d6 cac
cong viéc khong Gang lai co thé kéo dai thém thoi gian hodc thay doi thoi
diém khoi dau hodc két thuc trong gidi han thoi gian du trit ctia cong viéc ma
khong 1am anh hudng toi tién do thuc hién cua dy an. Piéu d6 c6 nghia la
mudn rat ngin thoi gian thyc hién dy 4n thi phai rat ngan thoi gian ciia cong
viéc Gang [12].

3.2.4. Panh gia cac phwong phap lap va kiém soat tién d xdy dung

a. Poi v6i nhém phuwong phap tién do theo dwong thing

* Uu diém

Tién d6 theo duong ngang dién td mot phuong phéap to chirc san xuat,
mét ké hoach xay dung tuong ddi don gian, r0 rang, dé tiép can va thuc hién.

Tién do xién thé hién dugc dién bién cong viéc ca khong gian va thoi
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gian nén c¢ tinh tryc quan cao.

* Nhueoe diém

Tién d6 theo dudng ngang khong thé hién r& mdi lién hé logic phuc tap
giita cac cong viéc ma nd can mo ta. Mo hinh diéu hanh tinh khong thich hop
tinh chat dong cua san Xuét, cau tao cung nhéic kho diéu chinh khi c6 stra doi.
Su phu thudc gitra cac cong viéc chi thuc hién mot lan duy nhét truge khi
thuc hién ké hoach xay dung, do d6 cac giai phap vé cong nghé, to chirc mat
di gia tri thyuc tién 1a vai tro diéu hanh tac nghiép khi ké hoach dugc thuc hién.
Han ché vé kha ning du kién dién bién cua cong viéc, khong ap dung duoc
c4c tinh toan so d6 mot cach nhanh chong, khoa hoc.

Tién d6 xién 1a mo hinh diéu hanh tinh, néu sb luong cong viéc nhiéu va
tbc d6 thi cong khong déu thi mo hinh tré nén rdi va mat di tinh tryc quan,
khong thich hgp v6i cac cong trinh co nhiéu hang muc giéng nhau, mic do
13p lai cua cac cong viéc cao.

Tat ca cac nhugc diém trén lam giam hiéu qua cta qué trinh diéu khién
khi sir dung. Do d6 trong thuc té, mo hinh tién do theo duong thang chi sir
dung hiéu qua ddi voi cac cong viec don gian, sb luong cong viéc khong
nhiéu, méi lién hé qua lai giita cac cong viée it phirc tap.

b. Péi v6i nhém phwong phap tién do theo so' 40 mang

* Uu diém

Phuong phap so d6 mang 13 phuong phap théng dung nhat hién nay vé
1ap va quan 1y tién d6 x4y dung. Nén tang cta cac phuong phap nay dua trén
cac co s& ve toan hoc nhu ly thuyét dd thi, tap hop, xac suét...dé 1ap ké hoach
va diéu khién xay dyng du an.

Mit khac, phuong phap so dd mang cho biét tién trinh ciing nhu viéc
thuc hién cac cong vi¢c trong thuc hién tién do mot cach chi tiét, c6 thé diéu
chinh phu hop khi thyc hién thi cong.

Nhin chung phuong phép so d6 mang cé thé do luong kha chinh x4c tién

dd thi cong dua trén cac so li¢u dau vao va kinh nghiém thyc tién.
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* Nhueoe diém

Néu du an c6 quy mo 1on, s6 hoat dong nhiéu va dan xen 1an nhau, viéc
xdy dung so do mang dé xac dinh tién d6 twong d6i phuc tap trong viéc xac
dinh cac nut va quan hé gitra cac ntt voi nhau.

D0 dai thoi gian thyc hién cong trinh dugc xac dinh theo phuong phap
so d6 mang chu yéu 1a mot gia tri, do d6 han ché vé tinh uyén chuyén khi c6
bién dong, diéu chinh.

3.3. Co s6' 1y ludn vé 1ap ké hoach von dau tw xay dung dw an

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

Ké hoach huy dong ngudn vén dau tu xdy dung du an can dé cap dén
nhig ndi dung chu yéu sau [17]:

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

Nhiém vu trong tAm trong cong tac quan Iy von dau tu 1a phai udc lugng
chinh xac nhu cau vén can thiét cho moi hoat dong cua qua trinh xay dung.
Viéc udce luong chinh xac s6 von dau tu s& 6 tac dung sau:

Pam bao du vén can thiét ti thiéu cho qua trinh dau tu xay dung dugc
tién hanh lién tuc.

Tranh & dong von (tra 13i vay) thic dy téc do luan chuyén vén nham
ning cao hiéu qua st dung von.

Hai 1a: T6 chirc khai thac cac ngudn tai trg nhu cau vén.

V& trinh tu khai thac cac ngudn von: truée hét Chu dau tu can khai thac
triét dé cac nguén von ndi bd va cac khoan von khéc co thé s dung mot cach
thuong xuyén.

S6 vén dau tu con thiéu, Chii dau tu phai khai thac & bén ngoai, nhu: lién
doanh, lién két, vay ngan hang va cac to chirc tin dung khac, phat hanh trai
phiéu,... Khi khai thac nguén von bén ngoai, diéu dang luu y nhat 1 phai can
nhic yéu té chi phi str dung von. V& nguyén tic 13i do dau tu von phai 16n

hon chi phi huy dong von thi Cha dau tu méi huy dong.
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Ba la: phai c6 nhiing bién phap bao toan va phat trién von dau tu.

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

3.3.2. Lap ké hoach huy dong nguon von dau tw xay dung

Céc nguyén tic khi 14p ké hoach vén dau tu xay dung dy 4n nhu sau:

- Nguyén tic xuit phat tir qua trinh xay dung va dap tmg nhu cau xay
dung, bao dam nhu ciu vén cho qué trinh xdy dung du an mot cach hop 1y.
Boi vi khi tién hanh x4y dung du 4n vao nhiing giai doan san xuét kinh doanh
khac nhau, vao nhimg thoi ky khac nhau, do diéu kién san xuét, kinh doanh
thay d6i, nhu cau vén dau tu xay dung ciing khong gidng nhau. Vi vay, khi
1ap ké hoach vbn dau tu xdy dung du an can phai xuat phét tir tinh hinh thuc
té ctia dy 4n va tinh hinh tai chinh ciia Chii dau tu d¢ dam bao du vén cho dau
tu xay dung.

- Nguyén tic dam bao cin ddi véi cac bd phan ké hoach

Vén dau tu xay dung 1a mot bo phan cdu thanh nén ngudn tai chinh cia
Chu dau tu. Yéu cau quan 1y 1a 1am sao xéac dinh duoc nhu cau vén dau tu tdi
thiéu can thiét ctia cac ké hoach xay dung. Trén co so d6 to chic huy dong du
nguodn von dam bao cho viée thuc hién tét cac ké hoach va dé ra yéu cau sur
dung tiét kiém trude khi tong hop nhu cau von cua cac ké hoach.

- Nguyén tic tiét kiém.

Phai thyc hanh tiét kiém, ¢ gang giam bét sb lugng von dau tu bi chiérn
dung dé c6 thé dam bao nhu cau cho xiy dung voi sb von thap nhat.

Trong qua trinh 14p ké hoach vén dau tu can phai phan tich tinh hinh
thuc té vé cung cip, phan phdi va tiéu thu, phat hién nhitng van dé ton tai dé
xtr 1y kip thoi cac vudng mac, két hop voi cac bién phap cai tién quan 1y
nham tang nhanh téc d6 luan chuyén von, cling c6 va mé rong quan hé hop

tac dé rut ngin tién do xay dung [17].



73

3.3.3. Phuwong phap xac dinh nhu ciu von dau tw xay dung

Hién nay c6 2 phuong phap xac dinh nhu cau vén dau tu xay dung chu
yéu nhu sau [13]:

- Phuong phap gian tiép.

- Phuong phép truc tiép.

* Phurong phdp gidn tiép

Pic diém cua phuong phap ndy dua vao thong ké kinh nghiém dé xac
dinh nhu cau vén dau tu xdy dung dy an. Viéc xac dinh nhu ciu von dau tu
theo cach nay la dua vao s6 von dau tu duoc rat ra tir thue té hoat dong cua
cac chii dau tu cung loai, cling nganh. Trén co s& xem xét quy mo xay dung
ctia du an dé tinh ra nhu cau von dau tu can thiét.

* Phurong phdp truec tiép

No6i dung chu yéu ctia phuong phap nay 13 cin cr vao cic yéu td anh
hudng truc tiép dén cong tac xay dung dy an va tiéu thu san pham dé xac dinh
nhu cau cta ting khoan vén dau tu trong timg khau rdi tong hop lai toan bo

nhu cau von dau tu caa du an.

n.m
NCy.p :izl: lel MijNij (3.41)
Trong do:

M;; - mirc tiéu dung binh quan 1 ngiy cia loai von thir j trong khau tinh

toan thu 1.

Nj; - s0 ngay luan chuyén ciia loai von thir j trong khau tinh toan th i.

Uu diém cua phuong phap truc tiép 1a xac dinh dugc nhu cau vén dau tu
cu thé cua ting loai vén trong timg giai doan. Do d6 tao diéu kién tét cho Chu
dau tu trong quan 1y, st dung vén theo timg loai trong timg khau st dung.

Tuy nhién, viéc tinh toan nhu ciu vén dau tu xay dung du 4n theo phuong

phap nay tuong ddi phirc tap va mat nhiéu thoi gian.
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3.4. Céc cdng cu kiém soat thwe hién ké hoach xdy dung

3.4.1. Phuwong phap gia tri thu dwgc EVM (Earned Value
Management)

* Gid tri ké hoach PV (Planned Value)

La ngan sach cho phép danh cho tién do cong viéc. Pay 14 “ngan sach
cho phép” 1én ké hoach cho cong viéc phai duoc thuc hi¢n cho mot hoat dong
hodc mot thanh phan cau trac chi tiét cong viéc, khong gom dy phong quan
ly. Ngan sach nay dugc phan bd theo giai doan trong vong doi ctia du an,
nhung tai mdt thoi diém, gia tri ké hoach xac dinh cac cong vi¢c vat chat ma
can phai thyc hién. Tong ctia PV déi khi dugc goi 1a hiéu suat do ludng co so.
Téng gia tri ké hoach cho du an con duogc goi 1a ngan sach tai thoi diém hoan
thanh (BAC) [39].

PV =3PV, (3.42)

=

N S6 cong tac da va dang thuc hién

* Gia tri thu duwoc EV (Earned Value)

La gi4 tri ctia cong viéc dd hoan thanh (ngan sach lién quan dén cong
viéc da dugce hoan thanh). EV dugc do luong khong thé 16n hon ngan sach PV
cho phép danh cho mét bd phan. EV thudng duogc sir dung dé tinh toan phan
tram hoan thanh ctia mot du 4n. EV cho nhiing cong viéc hoan thanh bang véi
tong ngan quy con lai v6i nhitng cong viéc chua bat dau thi gia tri thu duoc
cia EV bang 0 [39].

EV = Z EV, (3.43)

=

* Chi phi thuc té AC (Actual Cost)

La chi phi thuc hién gém ca chi phi phéat sinh cho cong viéc thuc hién
trén mot hoat dong trong mot khoang thoi gian cu thé. AC phai twong Gmg voi
ngan sach PV va dugc do luong trong EV (vi du, gio cong truc tiép, chi phi

truc tiép, hodc tat ca cac chi phi bao gém ca chi phi gian tiép). AC s& khong
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c6 gidi han nén bat ctr diéu gi dugc chi ra dé dat duge cac EV sé duoc do
ludng. Chénh 1éch tir chi phi co s¢ d3 duoc phé duyét ciing s& duoc kiém soat
[39].

AC = iACi (3.44)

i=1

* Chénh léch chi phi CV (Cost Variance)

La s6 tién tham hut ngan sach hay du thura tai mot thoi diém nao do, thé
hién nhu su khéc biét giira nhiing gia tri thu duoc va chi phi thuc té. N6 bang
v6i gid tri thu duge (EV) trir di chi phi thuc té (AC). Chénh léch chi phi vao
cudi du 4n sé& 1a su khac biét giita ngan sach tai thoi diém hoan thanh (BAC)
va sd tién thuce té chi tiéu. Chi sb CV dic biét quan trong bdi né cho théy mbi
quan h¢ gitra hoat dong vat chit vé6i chi phi bo ra. CV tiéu cuc thuong la sy
kh6 khan cho cac du an phuc hoi [39].

* Ddnh gid tinh hinh chi phi cia dy dn dau tw xdy dung

Chénh léch chi phi (CV) 1a yéu té dé do luong hiéu suét cia dy an, nd
cho biét chi phi cta du an vuot hoac thép hon ngan sach du an la bao nhiéu.
Pay 14 su khic nhau gitta chi phi thuc hién cong viéc dén thoi diém cap nhat
BCWP va chi phi thyc té dé thyc hién cong viec ACWP.

So sanh gia tri dat dugc, BCWP véi ACWP dé danh gia hiéu qua st
dung chi phi. Hai dai luong nay giong nhau vé khéi lwong nhung khac nhau
vé don gia nén khi so sanh hai gid tri ndy c6 thé xac dinh duoc thuc té 13 vuot
chi hay tiét kiém chi phi [39].

Chénh 1&ch chi phi:

CV=BCWP - ACWP=EV - AC (3.45)

Cong thirc néu trén cho thay gia tri chénh 1éch vé chi phi, n6 sé& chi ra chi
phi thuc té cua du an dang tiét kiém hon hay lang phi hon chi phi da dugc s
dung dé hoan thanh cong viéc nhu ké hoach tai thoi diém xem xét.

- Néu CV > 0: Chua st dung hét ngudn ngan sach 1a do nhiing thuén loi

Sau:
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+ Cong vi¢ce it phuc tap hon du tinh;

+ Nang luc dugc danh gia dung;

+ [t 1am lai hay xem lai cong viéc;

+ Sy bién d6i gia ca thi truong lao dong va vat liéu theo hudng thuén loi;
+ Mtc chi phi giam.

- Néu CV=0: Sir dung chi phi theo dung ngan sach.

- Néu CV < 0: Chi phi st dung da vuot ngan séach, 1a do nhirng bat loi

+ Cong viéc phuc tap hon du tinh;

+ Cong viéc phai lam lai;

+ C6 sy bién doi vé gid ca thi trudng va vat lidu theo hudng bat loi;
+ Mtrc chi phi tang.

* Danh gia khoi luwong thuc hién dy dn

SV 14 chénh léch vé mit khdi lugng cong viéc. So sanh chi phi thuc hién

cong viée dén thoi diém cap nhat BCWP véi chi phi udc tinh thuc hién phan

viéc phai thuc hién dung ké hoach tai thoi diém dang xem xét BCWS dé danh

gia vé mat khbi lugng. BCWP va BCWS gidng nhau vé don gid, khac nhau vé

khéi lugng. Do d6, tir hai gia tri ndy, xac dinh dugc khdi luong cong viéc tai

thoi diém xét 12 nhanh/cham tién do [39]

SV=BCWP - BCWS=EV - PV (3.46)
- Néu SV > 0: Du an hoan thanh trudce thoi han, 13 do nhig thuan loi sau:
+ Cong viéc it phtrc tap hon du tinh;

+ Piéu kién thi cong thuan loi.

- Néu SV=0: Hoan thanh dung thoi han.

- Néu SV < 0: Dy 4n hoan thanh chadm hon so véi thoi han, 1a do nhirng

bat loi sau:

+ Su thiéu hut vé nhan cong;
+ Stra lai dy &n dang tién hanh;
+ Phan phéi tré;
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+ Cong vi¢c phuc tap hon du tinh;

+ Yéu t6 khach quan khac.

* Ddnh gid chung tinh trang tong thé ciia dw dn

Chi s6 hiéu suat chi phi (CPI): La thudc do hiéu qua chi phi ciia ngan
sach, thé hién dudi mot ty 1& gia tri thu dwogc t6i chi phi thuc té [39].

EV _ BCWP (3.47)
AC ACWP

CPI > 1: Du an chua sir dung hét ngan sach.

CPI =

CPI= 1: Dy an st dung diing ngéan sach.

CPI < 1: Dy an dang gip van dé vé chi phi, chi phi dang vuot qua ngan
sach.

Chi s6 hiéu suét tién do6 SPI (Schedule Performace Index): La mdt bién
phép hiéu qua ké hoach thé hién nhu ty 1é cta gia tri thu dugc véi gia tri ké
hoach. Khi né str dung két hop véi cac chi s6 hiéu suat chi phi (CPI) du bdo
du toan hoan thanh dy 4n cudi cing. SPI < 1 chi ra rang cong viéc da duoc
hoan thanh mudn hon so véi ké hoach, SPI > 1 chi ra réng cong viéc da dugc
hoan thanh sém hon so véi ké hoach.

Ké tir khi SPI do luong tat ca cac cong viéc cua dy an, viéc thyc hién
trén quy dao gi6i han ciing can duge phan tich dé xac dinh du an s& két thuc
trudc hodc sau ngay két thuc theo ké hoach. SPI bang ty 1& EV trén PV:

_EV_BCWP (3.48)
PV BCWS

SPI > 1: Dy an dang hoan thanh trude thot han.
SPI= 1: Dy 4n dung tién do.
SPI < 1: Du an dang bi cham tién do.

SPI

Két hop ca hai chi s6 CPI va SPI tao ra chi s6 phan 4nh tinh trang tong
thé ctia du an goi la chi sb chi phi trén tién do CSI (Cost Schedule Index)
CSI=CPI x SPI (3.49)

CSI > 1: Tinh trang dy an la chép nhan duoc.
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CSI < 1: Dy 4n dang c6 van dé vé tién do va chi phi.

Bang 3.1: Trang thdi cia dy én theo két qua gid tri thu dwoc

Chis6 | CV>0vaCPI>1 | CV=0vaCPI=1 CV<0vaCPl<1
SV>0 , .

Dy an vuot ké hoach | Dy an dung ké hoach
SP1>1 Chi phi cta du 4n gip
SV=0 , ) van dé

Duy an vuot ké hoach | Dy &n dung ké hoach
SPI=1
SV<O0 . L P

Tién do ctua dy an gdp van dé Dy an tién trién xau

SPI<1

* Dy bao chi phi hoan thanh dy dan

Chi s6 CPI ciia mot du 4n s& dn dinh sau khi du 4n hoan thanh duoc 20%
khdi luong (giai doan som cua du an), sy 6n dinh nay duoc dinh nghia la CPI
khi du an hoan thanh sai Iéch nho hon 10% so vo1 CPI khi du 4n hoan thanh
dugc 20% khoi lugng.

Chi phi dé hoan thanh phan viéc con lai ETC (Estimated Cost to
Complete): La chi phi du doan can phai tén dé hoan thanh nhiing cong viéc
con lai. ETC mo ta vé phﬁn viéc con lai va su xem xét tai nguyén hoac chi phi
con lai dé hoan thanh dy &n [39].

£Tc _ BAC-BCWP (3.50)
CPI

Chi phi tong cong udc lugng EAC (Estimate at Completion): Cho goi y
vé chi phi cubi cung cia du an. EAC duoc tinh bang tong chi phi thyc té
ACWP véi chi phi uwdc tinh dé hoan thanh phan viéc con lai ETC.

EAC = ETC + ACWP = % (3.51)

Chénh 1€ch chi phi thuc té hoan thanh du an véi chi phi theo ké hoach
VAC
VAC=BAC -EAC (3.52)
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Bang 3.2: Dy bao trang thai cua dy dan trong twong lai

VAC >0

VAC=0

VAC<O0

Du an du kién s& tiét
kiém duoc 1 khoan la
VAC so vo1 ngan sach

ban dau

Du an du kién sé€ hoan
thanh dung vo1 ngan

sach ban dau

Du an du kién s€ lam
chi mét khoan 1a VAC
so v&i ngan sach ban

dau

* Duw bao thoi gian hoan thanh dw an

- Khi phan tich sb liéu hién tai chi ra rang viéc thuc hién trong qua khir

khong 1a chi s tot dé du bao viéc thuc hién trong tuong lai thi thoi gian hoan

thanh dy 4n bang tong thoi gian hién tai va thoi gian ké hoach dé hoan thanh

cac cong viéc con lai. Khi do:

teac (Estimated Duration at Completion): Thoi gian hoan thanh thuc té

udc tinh tai thoi diém cap nhat tar:

teac= taT + tBacEV

(3.53)

- Néu khi phan tich s6 liéu hién tai chi ra rang viéc thuc hién trong qua

khtr 13 chi s6 tot dé du bao viéc thuc hién trong tuwong lai thi thoi gian hoan

thanh du 4n bang tong thoi gian hién tai va thoi gian hiéu chinh theo chi s6

SPI dé hoan thanh céc cong viéc con lai:

Thoi gian hoan thanh thyc té udc tinh tai thoi diém cép nhat tar:

SAC

= Spr

(3.54)

- Pé du bao thoi gian hoan thanh dy 4n dya vao dir li¢u ban dau:

.o SAC
FAC SPIXCPI

(3.55)
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Hinh 3.2: Y nghia cdc théng s6 trong EVM
3.4.2. Phwong phap tién d9 dat dwoe ES (Earned Schedule)

Tién d6 dat dugc 12 mot khai niém tuong tu EVM, nhung no6 do hi¢u sudt
lich trinh vé thoi gian chtr khong phai 13 vé chi phi.

Bang cach sir dung chi sé ES, chuyén xap xi cc chi s thuc hién hiéu
qua thuc hi¢n tién d6 SV, SPI trong phuong phap EVM thanh chi s6 thuc hién
hiéu qua thuc hién tién d6 SVy, SPlgs trong phuong phap Tién do thu dugc
[49].

Téng tién dé dat dwoc cia dw dn ES (Earned Scheldule): La tién do cua
cong viéc da hoan thanh (thoi gian lién quan dén cong viéc di duoc hoan
thanh). ES dugc do luong khong thé 16n hon tién do cho phép danh cho mot
bo phan.

EV-PV,

3.56
PV,,—PV, (3.56)

ES=t+

Hiéu sudt tién dp SPIgs (Scheldule Performance Index): La mot bién

phap hiéu qua ké hoach thé hién nhu ty 1é cia tién d6 dat dugc véi tién do ké
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hoach. SPI <1 chira rﬁng cong viéc da dugc hoan thanh mudn hon so voi ké
hoach, SPI > 1 chi ra rang cong viéc di dugc hoan thanh sém hon so véi ké
hoach.

SPI = ES (3.57)

tAT

Khi SPles= 1 (SVes= 0): Du 4n dang diing tién d6

Khi SPlgs< 1 (SVes< 1): Du 4n dang cham tién do

Khi SPles> 1 (SVes> 1): Du 4n dang nhanh tién do

Thoi gian léch tién @6 SVes (Schedule Variance): La chénh léch vé mat
khoi lugng cong viéc. So sanh thoi gian thuc hién cong viée dén thoi diém
cap nhat BCWP véi tién d6 udce tinh thuc hién phﬁn viéc phai thuc hién dang
ké hoach tai thoi diém dang xem xét BCWS dé dénh gia vé mat khéi lugng.

SVES= ES - AT (358)
Du bao thoi gian hoan thanh dy dn
SAC
i 3.59
EAC SPIES ( )

Y tuong ES (lich trinh thu nhap)
la dé xac dinh thoi gian ma EV
(gid tri thu nhép) tich Iy co thé da xay ra

3

Thu nhap
theo ké hoach

Lich trinh

" Gia tri thu nhap , thu nhap

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Khoang thei gian

Hinh 3.3: Y nghia cdc théng sé trong ES
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3.4.3. Panh gia cac phwong phap kiém soat thue hién ké hoach xay
dung

Panh gia wu, nhuoc diém cac phuong phap kiém soat ké hoach xay dung
thong qua vi du tai phan Phu luc 3. Két qua nhu sau:

a. Phuong phap gia tri thu dwgec EVM (Earned Value Management)

* Uu diém

Do luong chi phi: Tai thoi diém cap nhat EVM co thé dinh luong duoc
chénh 1éch chi phi sai khéc giita thuc té thi cong véi ké hoach ban dau.

* Nheoc diém

Dy béo chi phi: EVM khong thé v& dugc cac duong cong du bao chi
phi EV va AC sau ngay cap nhat dya vao dir liéu thu dugc tai thoi diém cap
nhat tar, chinh vi vay két qua du bao co thé hiéu két qua du bao chi phi hoan
thanh cia EVM 1a két qua cta viéc ngoai suy tuyén tinh tai thoi diém cap
nhat.

Két qua phan tich chi ra rang dy bao chi phi hoan thanh va thoi gian
hoan thanh cua du 4n c6 dugc thong qua viée ngoai suy tuyén tinh cac chi s6
& thoi diém cap nhat thyc té, diéu nay khién khi ding EVM du bao chi phi va
thdi gian hoan thanh khoé cé thé hinh dung dugc hinh dang cac duong cong
chi phi.

Do luong va Du bao thot gian hoan thanh:

Két qua cho thiy sir dung SPI va SV dé danh gia tién d6 dy an c6 3
nhuoc diém:

Nhuge diém 1: SV c6 don vi 1a tién té chir khong phai 1a don vi thoi
gian nhung dugc dung dé danh gia thoi gian 1a khong hop 1y;

Nhuoc diém 2: Khi SV= 0 (SPI=1) c6 nghia 14 cong viéc da dugc hoan
thanh nhung ciing c6 nghia cong viéc dang chay theo ding tién do ké hoach,
chinh vi thé nén kha niang du bao tién do khong chinh xac, vi c6 nhiéu cong

viéc mic du d hoan thanh nhung khong dung ké hoach ban dau;
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Nhuoge diém 3: Khi két thuc du an thi ludn luén SV= 0 (SPI= 1) du du
an c6 hoan thanh sém, dung hay cham so véi tién do ké hoach. Vi vay ding
SV va SPI dé do luong va danh gia tién do 14 con han ché vé tinh chinh xAc.

Kha nang do luong va du bao thoi gian hoan thanh cua EVM khong
dang tin cay vi chua xem xét dén cac cong tac trén chudi Gang.

b. Phwong phap tién d thu dwoc ES (Earned Schedule)

* Uu diém

Do luong tién do:

ES c6 thé dinh luong d6 sai khac tién d9, diéu nay EVM khéng thé 1am
duoc.

* Nhueoe diém

Du bao thoi gian hoan thanh:

ES dua vao céac s6 liéu chi phi cia EVM dé do luong va du bao thdi gian
ciia dy 4n nén phuong phap dy bao thoi gian dwa vao sd liéu chi phi ma
khong xem xét dén cong tic Gang nén két qua con han ché vé tinh chinh xac.

3.5. Bai toan quy hoach djng

3.5.1. Khai niém bai toan tdi wu

Bai toan toi vu gom c6 1 ham f goi 1 ham muc tiéu hay ham danh gia;
cac ham g1, g2, ..., gn cho gia trj logic goi 1a ham rang budc. Yéu cau cta bai
toan 1a tim mot phuong an x thoa mén tat ca cac rang budc gl, g2, ..., gn va x
1a tot nhat, theo nghia khong ton tai mot cau hinh X ndo khac thoa mén cac
ham rang budc ma f(x”) tot hon f(x).

Bai toan t6i wu 1a bai toan thudng co nhiéu phuong an chap nhan duoc
va moi nghiém c6 mot gia tri danh gia. Muc tiéu dit ra 1a tim ra nghiém tbi
uu, d6 14 phuong 4n co gia tri ddnh gia 16n nhat hodc nhé nhat (t6i wu).

3.5.2. Nguyén ly toi vu Bellman

Nguyén ly t6i uu ctia R.Bellmam duoc phéat biéu nhu sau: “tdi uu budc



84

thtr n bang cach tbi vu tat ca con duong tién dén bude n-1 va chon con dudng
c6 tong chi phi tir buéc 1 dén budc n-1 va tir n-1 dén n 1a t6t nhat (nhiéu
nhat).

Nguyén 1y t6i vu Bellman ciing c6 thé phat biéu theo mot cach khac nhu
sau: “V&i mdi qué trinh diéu khién tdi wu, bat dau tir trang thai A0. Khi xay
dung trang thai Ak bat ky trong qua trinh d6 tir trang thai Ax1, néu Ak 13 tdi
uu, thi Ak xay dung dugc s€ tbi wu. Vay trang thai An cudi cung s¢ la t6i wu”.

Phuong phap tim nghiém t6i wu theo nguyén 1y Bellman dugc goi
la phuong phap quy hoach dong. Thuat ngit nay néi 1én thuc chét cua qua
trinh diéu khién toi uu 1a dong: Co thé trong mot s6 budc dau tién lua chon
diéu khién t6i uvu dudng nhu khong tot nhung tuu chung ca qua trinh lai 13 tot
nhat.

3.5.3. Phuong phap quy hoach dong

a. Phuong phap chia dé tri

“Chia dé tri” 1a phuong phap tach bai toan ban dau thanh cac bai toan
con doc lap, sau d6 giai cac bai toan con roi to hop dan 10 giai tir bai toan con
nho nhat dén bai todn ban dau. Phuong phap chia dé tri 1a mot phuong phap
rat thong dung trong tin hoc va k¥ thuat tinh toan.

Phuong phap chia dé tri thudng duoc ap dung cho nhitng bai toan cé ban
chat dé quy: bai toan P ban dau c6 thé duoc giai bang 101 giai cta bai toan con
P’ ¢6 dang giéng nhu P,nhung theo mot nghia nao d6 P’ phai nho hon P, d&
giai hon P va viéc giai no khong can dung dén P. Giai thuat dung dé giai bai
toan c6 ban chéat dé quy goi la giai thuat dé quy [48].

b. Khai niém vé quy hoach dong

* Khai niém

Phuong phap quy hoach dong do nha todn hoc ngudi My Richard
Bellman (1920- 1984) phat minh nim 1953. Phuong phéap nay dung dé giai



85

cac bai toan tdi uu co ban chat dé quy, tirc 13 tim phuong an t6i wu cho bai
toan d6 co thé dwa vé tim phuong an t6i vu ciia mot sb hitu han cac bai toan
con. Ciing 4p dung phuong phap chia dé tri, nhung so véi dé quy, quy hoach
dong dugc cai tién va tbi wu hon rat nhiéu.

Phuong phap dé quy giai quyét bai toan theo hudng top-down (tir trén
xudng), nghia 1a dé giai bai toan ban dAu, ta phai di giai cac bai toan con bé
hon, va chia cac bai toan con nay bé hon nita, dén cac bai toan co so. Pay la
mot phuong phap hay, tuy nhién phuong phap nay s& gip han ché vé mat thoi
gian, toc d6 do phai tinh di tinh lai nhiéu 1an mot sd bai toan con gidong nhau
nao do.

Nguoc lai, phuong phap quy hoach dong st dung nguyén 1y bottom-up,
nghia 13 "di tir duéi 1én". Pau tién, giai cac bai toan con co s&, don gian nhat,
c6 thé tim ngay ra nghiém. Sau d6 két hop cac bai toan con nay lai dé tim 10i
giai cho bai toan 16n hon va cit nhu thé cho dén khi giai dugc bai toan ban
dau. Véi phuong phap nay, mdi bai toan con sau khi giai xong déu duoc luu
trtr lai va dem ra stir dung néu can. Do d6 tiét kiém bd nhé va cai thién duoc
tdc do.

Vay phuong phap quy hoach dong 1a mot ki thuat nham don gian hoa
viéc tinh toan cac cong thuc truy hdi bang cach luu toan bd hay mot phan két
qua tinh toan tai modi budc trude d6 vi muc dich st dung lai.

= Quy hoach dong = Chia dé tri + Hudng luu trir (lwu lai két qua).

* Pic diém cua phuong phap quy hoach dong

Khi giai mot bai toan bang cach “chia dé tri”, chia bai toan 16n thanh cac
bai toan con cung kiéu nho hon, va giai quyét bang giai thuat dé quy. Khi do,
trén thyc té, nhiéu két qua trung gian phai tinh lai nhiéu 1an, dan ti viéc lang
phi va cham tbc do.

Vi viy, dé tranh viéc phai tinh toan lai mot s két qua trung gian nhiéu
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lan, can xay dung 1 bang phuong 4n luu giit cac két qua da tim dugc cia cac
bai toan con. Tir 6 4p dung cho viéc tim kiém két qua cua cac bai toan 16n
hon. Vay quy hoach dong bat dau tir viée giai tat ca cac bai toan nho nhat (bai
toan co sO) dé tir 6 ting budc giai quyét nhimg bai toan 16n hon cho t6i khi
giai dugc bai toan 16n nhét (bai toan ban dau).

Viéc 4p dung bang phuong an da khién quy hoach dong tdi uu hon rat
nhiéu, giam thiéu cac qué trinh tinh toan, va thé hién sttc manh cua nguyén ly
chia dé trj dén cao do.

Quy hoach dong thuong dung mot trong 2 cach tiép can sau:

e Tiép can tir dudi 1én (bottom up)
e Tiép can tir trén xudng (top down)
Céch tiép can tir dudi 1én hiéu qua hon nén cach tiép can tir dudi 1én
(bottom up) thudng duoc st dung nhiéu hon.

Tom lai:

eQuy hoach dong dung dé giai quyét bai toan téi wu theo nguyén 1y
“chia dé tri” nhung cai tién hon nhiéu phuong phap giai quyét bai toan theo
huéng dé quy, va thé hién tu tudng chia dé tri dén cao do.

e Quy hoach dong lam giam do phirc tap, giam thoi gian giai quyét bai

e Quy hoach dong thuong tiép can theo hudng tir dudi 1én (Bottom — up)

* Phuong phép quy hoach dong

Mot bai toan t6i vu mudn giai duoc bang phuong phap quy hoach dong
khi bai toan toi wu d6 c6 cac dic diém dudi day:

+ Bai toan 16n phai phan rd duoc thanh nhiéu bai toan con, ma su phdi
hop 101 gidi cua cac bai toan con do cho 101 giai cia bai toan 16m.

+ Vi quy hoach dong 1a di giai tat ca cac bai toan con nén néu khong du
khong gian vat 1y luu trir két qua (bo nhd, dia ...) dé phdi hop ching thi
phuong phép quy hoach dong ciing khong thé thyc hién duoc.
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+ Qua trinh tir bai bai toan co s¢ tim ra 101 giai bai toan ban dau phai qua
hiru han budce [48].
3.5.4. Cac budce thuwge hién quy hoach dong

Budc 1: Lap hé thuc truy hoi

Duya vao nguyén 1y tdi uu, chia bai toan thanh ting giai doan, tim cach
phan ra bai toan thanh cac “bai todn con” tuwong tu co6 kich thudc nho hon, tim
hé thirc quan hé giita két qua bai toan kich thudc da cho voi két qua cia cac
“bai toan con” cung kiéu c6 kich thuéc nho hon ctua ndé nhim xay dung hé
thic truy hoi.

Cu thé, chia viéc giai bai toan thanh n trang thai: n, n-1, n-2, ..., 2, 1, 0.
MGdi trang thai k khi chiu tac dong diéu khién dk s& bién thanh trang thai k+1.
Trang thai k+1 khi chiu tac dong diéu khién dk+1 s& bién thanh trang thai
k+2. So sanh va tim diém chung gitra cac trang thai d0, d1, d2, ..., dk, dk+1,
..., dn-1. Tir d6 xay dyng hé thirc truy hoi d 1a hé thirc truy hoi tong quat cau
bai toan.

Budc 2: T chire dir liéu va chuong trinh

T6 chire dit liéu sao cho dat cac yéu cau sau:

Dit liéu dugc tinh toan dan theo cac budc.

Dit liéu duoc luu trir vao bang phuong an dé giam luong tinh toan lap
lai.

Kich thudc bo nhé danh cho luu trit dit lidu cang nhé cang tét, kiéu dir
liéu duoc chon phu hop, nén chon don gian dé truy cép.

Cu thé:

e Cac gia tri cua Fk thuong dugc luu tritr trong mot bang (mang mot
chiéu hoc hai, ba, v.v... chiéu).
e Tinh toan va luu lai gia tri ctia cac bai toan co so (dé dang tim ra cach

giai) d€ lam tién dé€ giai quyét cac bai toan 16n hon.
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e Duya vao hé thirc truy hdi va két qua cia cac bai toan co s¢ dé giai cac
bai todn 16n hon.

e Luu trit nghiém tuwong ng véi cac gia tri tdi wu trong ting gian doan
vao bang mot cach thich hop.

Budc 3: Truy vét, tim nghiém

Duya vao bang luu trit nghiém va bang phuong an t6i wu trong ting giai
doan d3 x4y dung, tim ra két qua nghiém ti wu cua bai toan.

Sau khi tim dugc nghiém tdi wu cua bai toan. Tim cach lam tét thuat toan
bang cach thu gon hé thirc truy hdi va giam kich thudc bo nhd.

Trong thuc t&, khi mudn lam tot vé khong gian, to chirc lai chuong trinh
va thuc hién thém céc bude 1am tot, dan ti thiét hai vé thoi gian tinh toan, va
nguoc lai. B&i vay, trong mot $6 truong hop, can diéu chinh gifta lam tbt
khéng gian va thoi gian dé dat dugc hiéu suat 1am viéc tot nhat [48].

3.6. Ly thuyét Mo

3.6.1. Ly thuyét tip mo

Khai niém “Tap hop mo” (Fuzzy Set) la mé rong cua khai niém tap hop
¢ dién, nham dap ung nhu cau biéu dién nhing tri thic khong chinh xAc.
Trong 1y thuyét tap hop cb dién (Crisp set), quan hé thanh vién cia cac phan
tr d6i voi mot tap hop duoc danh gia theo phuong thire nhi phan mét cach ro
rang: moi ph?m tr u ctia vii tru tham chiéu U 1a chic chin thudc tap A hodc
chic chian khong thudc tap A. Nhu vay, dé xem mot phﬁn tir ¢6 la thanh vién
ctia tdp A hay khong, gan cho phan tir d6 gia tri 1 néu phan tir d6 chic chan
thudc A, va gia tri 0 néu n6 khong thudc vé tap hop A, tirc 1a c6 thé xay dung
mot ham thanh vién (hay ham thudc) dé danh gia mot phan tir c6 thudc tap A
hay khong. Ham thanh vién cua mdt tap mo A trén tap téng X duogc ky hiéu
lap,, xac dinh boi:

Ha X —[0,1] v6i p,: Mirc do thanh vién cia phan tr x cia X 1én tap

mo F.
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Véi oe[0,1], tp cét o cua thp mo F 1a tap 10 Fo gdm céc phan tir cua
X ¢6 muc thanh vién 1én F 16n hon hodc bang o

F, ={X,p.(x) >0} (3.21)

Két qua ciia mot qua trinh phan tich mo thuong 1a mot tap mo, do d6 can
tim mot gia tri 10 dé dai dién cho tap mo nay. Gidi mo la chuyén ddi mot dai
luong mo thanh mot dai lwong rd. Co nhiéu phuong phap giai mo nhu: Trung
binh ham thanh vién cuc dai; Phuong phép trong tdm; Trung binh trong so....

S6 mo hay khoang mo dung dién ta khai niém mot s6 hay mot khoang
xap xi, gan bang mot s6 thuc hoic mot khoang so thuc cho trude. S6 mo hay
khoang mo 13 tap mo xac dinh trén tap s thuc [40].

3.6.2. Cac dac trung cua tap mo

Céc dic trung cia mot tip md A trén U, 14 nhimg thong tin dé mo ta cac
phan tr lién quan dén tdp mo A, nhimng dic trung nay con chi rd sy khac biét
ctia tAp mo A, so v6i nhimng tip con ¢ dién khac cia U.

* Pac trung 1

Gia d& cla tip mo A (Support) 1a tdp cac phan tir co gia tri ham thudc
16m hon 0 trong tap mo A, dugce ky hi€u va xac dinh nhu sau:

sup(A) ={u/ueA/p,(u)>0} (3.21)

* Pac trung 2

Chiéu cao cua tdp md A (hight) 1a gia tri 1on nhat ma ham thudc co thé
lay trong tip mo A, duoc ky hiéu va xac dinh nhu sau:

h(A) =sup{p,(u),u e U} (3.22)

* Dac trung 3

Tap md A goi la chuin héa néu chiéu cao ctia né h(A)= 1.

Nhu vay tap mo A trén U duogc goi la chuan hoa, néu chic chin c¢6 it
nhat mét phﬁn tir cua U la thuc su thudc A.

* Pac trung 4

Hat nhan ctia tip mo A (Kernel) 1a tap cac phan tir c6 gia tri ham thudc
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bﬁng 1, dugc ky hiéu va xéac dinh nhu sau:
ker(A)={u/ueU/p,(u)=1} (3.23)
* Pac trung 5
Luc luong cua tap mo A duoc ky hi€u va xac dinh nhu sau:

A= S W) (3.24)

=

Néu A 14 tap 1 thi p,(u) =1 v6i moi u thudc A, tong trén bang sb phan
tir cua A, trung vo1 dinh nghia lyc lugng cua tap hop co dién.

* Ddc trung 6:

o - Nhat cit cia tip mo A (hay tdp mic o cia A) 13 tip cac phan tir co
gia trj ham thudc 16n hon hodc bang o, véi o e [0,1], dugc ky hiéu va dinh
nghia nhu sau:

A, ={ulueU/p,(u)>a} (3.25)

3.6.3 Cac kiéu ham thudc ciia tip mo

Kiéu cua tap mo phu thudc vao cac kiéu ham thudc khac nhau. Tac gia
trinh bay mot s6 ham thudc tiéu biéu:

* Tap mo tam giac

Céc tap mo nay xac dinh bé1 ham thudc vt 3 tham s6 1a can dudi a, can
trén b va gia tri m (tng voi dinh tam giac), véi a<m<b. Ham thudc nay duogc

goi 1a ham thudc tam giac, dugc goi la dbi xung néu gia tri b-m = m-a.

A

v

v

ol a m b
Hinh 3.4: Cdc tap mo tam gidc
n,(U)=0 néu u<a hoic u>b (3.26)
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wa(U) = r‘:]‘_ néu a<u<m (3.27)
w,(u)= . __ U nhéu m<u<b (3.28)
i, (u) =h néu u=m. (3.29)

* Tap mo hinh thang
Ham thudc cua tdp mo nay goi la ham thudc hinh thang, xac dinh béi bo

4 gia tri a,b,c,d theo cong thirc

1, (u)=0 néu u<a hoic u>d (3.30)
u—a ¢«

w,(u) = b_g DU a<u<b (3.31)

wa(U) = d;‘; néu c<u<d (3.32)

n,(u)=h néu b<u<ch<i1 (3.33)

3.6.4. C4c phép toan trén tip mo

* Phép hop va phép giao

- Hop cta 2 tap mo A va B trén U, ky hi¢u AUB, 1a mdt tap mo trén U
v6i1 ham thude dugce ky hiéu p, z(u) va duge xac dinh nhu sau:

VueU,p, g(u) = maX{HA(U)a MB(U)} (3.34)

Hfu), tg(u)
Halu) AR

A

A B
1 -

\__‘u

Hinh 3.5: Hop cuia 2 tdp mo A va B

D6 thi ham thudc cua hop mo A,B va tdp mo Au Bduoc thé hién nhu
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Sau.
- Giao cua 2 tap mo A va B trén U, ky hiéu AN B, 1a mot tdp mo trén U

v6i ham thude duoc ky hiéu p, . (u) va dugc xac dinh nhu sau:

VueU,p, g(u)= min{HA(U),MB(U)} (3.35)
Do thi ham thude cta hop mo A,B va tap mo Au Bduoc thé hién nhu

sSau.

Ha(u), pidu)
Hy {u)

A

Hinh 3.6: Giao ciia 2 tip mo A va B

Mot s6 tinh chat ctia phép hop va phép giao cac tap mo:

- Giao cta 2 tdp mo 16i ciing 1a mot tip md 161, nhung hop cta hai tap
m 16i thi chua chic d3 1a tap mo 10i.

- Céc tinh chat giao hoan, két hop va phan bd cta phép hop va phép giao
trong 1y thuyét tap hop cd dién van dang d6i v6i phép hop, phép giao cia cac
tdp con mo. Tu l1a néu A, B, C la céc tdp con mo trén v tru tham chiéu U, sé

c6 cong thirc sau:

+ Giao hoan: AuUB=ANB
+ Két hop: (AUB)LUC=AU(BNC)
+ Phén bd: AU(BNC)=(AUB)N(AUC)

*Phan bu ciia mot tap con mo
Phén bu cua tap mo A, ky hiéu A 1a mot tAp con mo trén U véi ham
thuoc duoc ky hiéu p; (u) va xac dinh nhu sau:

VueU,pi(u)=1—p, (u) (3.36)
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Db thi ham thudc cia tip md A va tip mo A nhu sau:

), 1 () "
A A

1 ' i

Hinh 3.7: Phan bi: ciia tdp mo A
3.6.5. Ly thuyét do dd mo

Do do mo biéu thi mirc do bang ching cua sy xuat hién mét su kién xac
dinh. B6 do mo 1a mdt ham, gﬁn mot gia tri cho mdi tap rd cua tap téng biéu
thi muc bang ching hay mirc tin dé phan tir quan tdm thudc tap hop nay. Ly
thuyét bang ching 1a mot 1y thuyét do d6 mo dung ddng thoi 2 do do ddi ngau
la: Murc tin va Kha tin. Ly thuyét kha ning 1a mot nhanh cua ly thuyét bang
chtmg, cac 46 do mo cua 1y thuyét bang ching, cac d6 do mo cua 1y thuyét
bang chung hay cac d6 do bang chung & mitc tin Bl va mikc kha tin Pl lan
luot tro thanh cac d6 do mo twong tmg cua 1y thuyét kha ning 13 mitc nhdt
thiét va murc kha nang. Mtrc kha ning Pos (A) biéu thi kha nang xuat hién sir
kién A boi cac bang chimg c6 dugc, co gia tri chuan hoa trong khoang (0,1).
Gia trj chuén hoa cang 16n cang c6 kha nang xuét hién sy kién.

Xem mot do do kha nang Pos trén tap P(X) la cac tap con cua tap X

Goi ham r:X —[0,1] sao cho: r(x)= Pos (x) vdi moi x € X

Ham r dugc goi 12 ham phan bd kha niang twong tng voi d6 do kha ning
Pos. M&i murc kha ning Pos trén tdp P(X) duoc xac dinh boi phan bd kha
nang r nhu sau:

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

XeA

Trong 1y thuyét kha niang, phan bb kha nang 1a phan bb ctia mot bién kha
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ning hay bién mo. Xem mot do do kha ning Pos trén tip P(X), xem mot bién
V lay tri trén tap X, goi ham r(x) 1a mirc kha niang cho su kién V thi c6:
r:X—[0,1]

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

Ham r dugc goi 1a ham phéan bd kha ning cta bién kha ning V tuong
ung vo1 d§ do kha nang Pos da cho. Ham r mo té tinh bat dinh cua viéc dinh
tri cho bién kha ning V khi c¢6 thong tin khong hoan chinh dan dén do do kha
nang Pos da cho.

Mirc kha ning Pos c6 lién két truc tiép v6i tap mo qua phan bd kha niang
tuong rng. Xem mot bién kha nang V trén mot tap X, xem mot tdp mo F trén
tdp X mo ta viéc gan tri cho bién V qua m¢nh dé “v 1a F, goi p.(x) la do
tuong thich ctia phan tir x v6i khai niém mé ta boi tap mo F, goi r.(x) 1a phan
bb kha niang ciia V hay mirc kha nang bién V 14 x khi cho ménh dé “V 1a F”,
ta co:

(%) = pe(X) (3.39)

Ham r.: X —[0,1] 1a ham phan b6 kha nang trén tap X clia bién khd ning
V, md ta tinh bat dinh cua viéc dinh trj cho bién kha ning V khi c¢6 thong tin
khong hoan chinh “V 1a F”.

Mit khac, cho mot phan b kha ning rr trén x, dd do kha ning tuwong tng
Pose dugc xac dinh vo1 moi tdp A e P(X):

r- — Pos. : Pos. (A) =supr.(x),A € P(x) (3.40)

XeA
3.7. Nhin t6 anh hwéng t6i 1ap ké hoach xdy dung va kiém soat ké
hoach xay dung
a. Nhén t gian tiép
- M1 truong cua du an:

Anh huéng ctia méi trudng dy 4n dén chét lugng cong tac 1ap ké hoach
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xdy dung va kiém soat thuc hién ké hoach xay dung gém cac tac dong vé
chinh tri, phép luat, kinh té, xa hoi, ty nhién. . .Nhiing tdc dong nay co thé anh
huong tdt hodc x4u dén hoat dong lap ké hoach xay dung va kiém soat thuc
hién ké hoach xay dung. Chéng han, du an dau tu xay dung khu DTM chiu su
rang budc cia cac quy dinh phap luat vé dau tu, phap luat vé xay dung, cac
quy dinh cta phép luét c6 lién quan khac bit budc chu dau tu dy an phai tuan
thu nhu: Cac quy dinh vé lap, tham dinh, phé duyét va quyét dinh dau tu dy
an; cac quy dinh vé lya chon nha thau, cac quy dinh vé quan 1y chat luong
cong trinh x4y dung...Du an c6 thé dam bao thdi gian thuce hién du kién, dam
bao chi phi du kién néu viéc giai quyét cac thi tuc phap ludt duge thuc hién
ding quy dinh. Tuy nhién, thuc té da chi ra, viéc tién hanh cac thi tuc phap 1y
lién quan dén dy an theo quy dinh phép ludt thuong khong dam bao ding quy
dinh da lam kéo dai thoi gian thuc hién du an va lam tang chi phi so vo1 du
kién.

- Quy mé va tinh chat du an:

Quy mo cua du an duoc hiéu 1a d6 16n hodc d6 phtrc tap cua du an. Du
an cang 16n hoac du an cang phuc tap s€ doi hoi viéc 1ap ké hoach xay dung,
kiém soat thuc hién ké hoach xady dung phtrc tap hon cac du an quy mé nhéd
hodc cac dy an thong thuong. Pbi voi cac du an quy mé 16n, sb luong cong
viéc phai thuc hién thudng rat 16n, doi héi quy mé va nang luc ciia doi ngil
can bd quan 1y 1on hon rat nhiéu, viéc quan 1y va diéu hanh du an cua chu dau
tu cling kho khan hon, do d6 anh hudng truc tiép dén kha ning dam bao chat
luong, thoi gian va chi phi cua cac cong viéc hoan thanh.

Tinh chit cia du 4n ciing anh hudng dén chat luong 1ap ké hoach xay
dung, kiém soat thuc hién ké hoach xay dung. Dy an c¢6 tinh chat khac nhau
s€ co su thay ddi khac nhau nhét dinh trong vi¢c 1ap ké hoach xay dung, kiém
soat thuc hién ké hoach xay dung. Chéng han, dy an str dung céc nguén von
khac nhau thudng khac nhau vé kha ning giai ngan vén dau tu lam anh hudng
& muc do khic nhau t6i su dam bao von theo tién d6 du kién, tir 46 anh hudng

dén viéc dam bao tién do thuc hién du an. Dy an duogc trién khai xay dung &
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nhimg dia diém c6 diéu kién dia hinh, thoi tiét, khi hau khac nhau ciing dnh
huong khac nhau dén kha nang huy dong ngudn nhén luc, kha ning cung cip
vat liéu xay dung...co thé dan t6i ké hoach tién do xay dung phai kéo dai.

b. Nhan t6 truc tiép

Céc nhan t6 truc tiép anh hudng téi cong tac 1ap ké hoach xay dung,
kiém soét thuc hién ké hoach xay dung duy an khu DTM bao gém: Ngu(‘A)n
nhan lyc (Trinh d6 chuyén mén nghiép vu); Co cu té chirc b may: Bo may
nhan su thuc hién, su phéi hop cua cac bo phan co lién quan, kha nang lién
két cac nguén luc; Nguén von

* Nguon nhén lre

Bao gdm tat ca cac tiém niang cta con ngudi trong mot to chirc hay xa
hoi (ké ca nhitng thanh vién trong ban lanh dao doanh nghiép) ttrc 1a tat ca cac
thanh vién trong doanh nghiép str dung kién thirc, kha niang, hanh vi Gng xu
va gié tri dao dic dé thanh lap, duy tri va phat trién doanh nghiép.

Ngudn nhan luc 13 ngudn lec cia con nguoi bao gém thé luc va tri luc.
Thé lyc thé hién ¢ stc khoe, kha ning lao dong chan, tay. N6 phu thudc vao
rat nhiéu yéu td: gen, tdm voc nguoi, ché do an udng, nghi ngoi, gidi tinh. Tri
luc bao gom nhiing kién thuc, k¥ ning, kinh nghiém, ning luc va tinh sang
tao trong mot td chirc hay xa hoi.

Trong bat ké mot to chirc ndo, ngudén nhan luc ludn déng vai trd then
chdt. Moi hoat dong cua qua trinh lap ké hoach xay dung cong trinh cta khu
PTM déu duge van hanh hoic xady dung bdi yéu td con nguoi. Chat luong
ngudn nhén luc 1a mot yéu t6 quan trong, co tac dong to 16n t6i chét luong
cong tac quan 1y ké hoach xay dung du an.

* Ngudn von

Bét ky mot Chu dau tu nao khi thuc hién dau tu du an hién nay, dé tién
hanh xay dung déu phai c6 von, von 1a diéu kién tién quyét c6 ¥ nghia quan
trong trong qua trinh dau tu xdy dung vi khi tién hanh hoat dong san xuat thi
cac Chi dau tu can c6 mét sd tién nhat dinh dé chuan bj cac yéu td co ban cho

qua trinh xay dung nhu: strc lao dong, doi tuong lao dong, tu liéu lao dong....
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Vén dam bao su hoat dong cua Chu dau tu duoc thuong xuyén, lién tuc.
Dbi v6i doanh nghiép nodi chung va chu dau tu néi riéng, von 1a diéu kién tién
quyét cho sy ton tai va phat trién. Khong c6 von khong thé tién hanh cac hoat
dong xay dung cac cong trinh. Mat khac, su thiéu hut vén cho xay dung s€
1am cho qua trinh x4y dung du 4n bi cham tré, gian doan. Viéc lap ké hoach
xdy dung cac cong trinh cua khu DTM ddi voi chu dau tu ludn phai tinh dén
quy md von, phan bd ngudn vén va hiéu qua ma ddng vén mang lai.

* Co cdu to chirc bd may

Co cdu to chirc bo may 1a qua trinh x4c dinh cac hoat dong trong to chirc
va nhiing nguoi thuc hién cac hoat dong do, dinh rd nhiém vy, quyén han,
chtic ning cia timg bo phan, ca nhan, cac moi quan hé phan cong, phdi hop
giita cac bd phan nay khi tién hanh cac cong viéc nham thiét 1ap méi truong
thuan loi cho hoat dong dat dugc cac muc ti€u cia t6 churc.

Co ciu to chic bo may khoa hoc, phu hop véi thuc tién va yéu cau sé
thuc day su phat trién, str dung tot nhat cac ngudn luc. Sy phan cong, hop tac
lao dong khoa hoc gitip ngudi lao dong hiéu dugc chirc ning, nhiém vu cia
minh, chi dong hop tac véi nhitng ngudi lao dong khac cung hudéng té1 muc
ti€u chung cua t6 chire tao nén loi thé canh tranh cho chu dau tu.

Dac thu cong viée lap ké hoach xay dung; kiém soat thuc hién ké hoach
xay dung du an khu DTM doi héi mot co cau to chic bo may phu hop, su
phéi hop giita cac thanh vién, bd phan phai hidu qua, chinh xac va kip thoi.

Mikc d¢ dnh hwéng ciia cic nhéin té dnh hwéng t6i cong tic lip va
kiém sodt ké hoach xdy dung dw dn khu DTM ciia Chii diu tw dwoc tic gid
trinh bay va phdn tich cu thé tai Phu Luc 6.

3.8. Nhén xét chung vé kha ning vin dung co s& 1y luin dé thue hién
cac gidi phap

Thong qua phan tich co s¢ 1y luan, cac cong cu vé lap va kiém soat ké
hoach x4y dung, c6 thé thiy rang:

- Cong tac xac dinh trinh ty xay dung cac cong trinh cia dy an khu

DTM: Chua c6 mdt phuong phap khoa hoc dé xac dinh trinh ty xay dung, phu
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hop véi cau thi truong va nguén von cua chi du tu. Do d6, viéc du bdo ciu
thi truong két hop v6i bai toan can d6i ngudn vén cua chu dau tu 13 mot
phuong phép c6 tinh kha thi va thyec tién.

- Cong tac xac dinh ké hoach tién do xay dung: Hién nay co rat nhiéu
phuong phap xac dinh ké hoach tién do xay dung, phuong phap duoc st dung
nhiéu nhat 1a phuong phap CPM. Qua phan tich, phuong phap CPM 1a mot
phuong phép c6 nhiéu wu diém, tuy nhién c6 nhuoc diém d6 1a viée tinh toan
chua xem xét cac khoang mo cua thong sd dau vao khi dy an méi trién khai o
nhitng budc dau tién. Do viy, viéc khac phuc ton tai nay cua phuong phap
CPM s¢& hoan thién thém co sé khoa hoc ctia phuong phap nay, gop phan giup
chti dau tu tinh toan dﬁy du va chinh xé4c ké hoach tién do xay dung.

- Kiém soat thuc hién ké hoach xay dung: Hai cong cu duogc st dung chu
yéu hién nay 1a phuong phap EVM va ES. Qua phan tich, ca 2 phuong phap
déu 1a nhitng phuong phéap c6 nhiéu vu diém, tuy nhién van con mot sé nhuoc
diém, d6 1a phuong phap EVM tinh toan thuan tiy trén cac dai luong vé chi
phi, phuong phap ES khi tinh toan lai khong xem xét dén duong Ging. Vi
vay, viéc khic phuc nhing tdn tai ctia hai phuong phap nay s€ hoan thién co

s& 1y luan trong qua trinh kiém soat thuc hién ké hoach xay dung.
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CHUONG 1V
GIAI PHAP QUAN LY KE HOACH XAY DUNG
DU AN KHU PO THI MOI TAI VIET NAM

4.1. Pinh huéng dé xuat giai phap

4.1.1. Muc tiéu hudng téi ctaa cac giai phap

- Céc giai phap dé xuat hudng t6i muc tiéu chung cia cong tac quan Iy
ké hoach xay dung, dat duoc cac muc ti€u du kién trén céc phuong dién chu
yéu: Lap ké hoach xay dung va Kiém soat thuc hién ké hoach xay dung khu
DTM cua Chu dau tu; Hoan thién thé ché quan 1y ké hoach xay dung khu d6
thi mé1 cua co quan quan ly nha nuée.

- Cac giai phap dé xuat co kha nang nghién ctru ap dung ddi véi tat ca
cac chu dau tu xay dung du an khu DTM tai Viét Nam, khong phan biét
ngudn von dau tu, quy mé dau tu.

4.1.2. Cac nguyén tic khi dé xuit giai phap

- Phd hop voi ning luc, nguyén tic quan 1y du an, phu hop dic diém
quan 1y cac du an dau tu xay dyng khu DTM.

- Cac giai phap co can cit khoa hoc dugc luan ching, c6 cin cr thuc tién
dugc phan tich, danh gia.

- Céc giai phap cu thé, d& hiéu, dé ap dung.

- Tiép can, tmg dung timg budc cac cong cu quan 1y hién dai.

4.1.3. Danh muc cac giai phap dé xuit cia luin 4n

Dé nang cao chét luong quan 1y ké hoach xay dung c6 nhiéu giai phap
khac nhau tuy theo chil thé sir dung, theo giai doan dau tu du an, ndi dung
thuc hién.

Theo chu thé sir dung, cac giai phap tap trung vao chu dau tu du an xay
dung khu DTM, d6 1a nang cao ning luc cia chi dau tu va hoan thién chinh
sach phap luat, khic phuc nhiing ton tai han ché trong viéc dau tu xay dung
khu BTM thoi gian qua.

Theo giai doan dau tu dy an, cac giai phap duoc phan thanh: Giai phap ¢
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giai doan chuan bj dau tu (Lap ké hoach xay dung), giai phap ¢ giai doan thyc
hién dau tu (Kiém soat thuc hién ké hoach xay dung).

Theo noi dung quan 1y ké hoach xay dung, cic giai phap dugc phan
thanh nhiéu nhom: Giai phap vé lap ké hoach xay dung; giai phap kiém soat
thuc hién ké hoach xay dung.

Xuét phat tir myc tiéu, pham vi nghién ctru cta dé tai, qua phén tich thuc
trang cong tac 1ap ké hoach xay dyng va kiém soat thuc hién ké hoach xay
dung du an khu DTM tai Viét Nam, tac gid luan an lya chon dé xuat mot sb
giai phap dé gop phan hoan thién mot s6 ndi dung quan 1y ké hoach xay dung
khu DTM. Quan 1y ké hoach xay dung du 4n bao gdm rat nhiéu ndi dung, rat
nhiéu giai phap dé gop phan nang cao chét luong cong tic ndy nhung theo tac

g1a can hoan thién cac ndi dung co tinh trong yéu dang ton tai hién nay.

Céc giai phap dé xuat

y A \ 4

Lap ké hoach xay dung Hoan thién thé ché Kiém soat thuc hién ké
va nang cao ning hoach xay dung
Iyc CDT
Y \4 \ 4 \ 4 A 4
Xac Lap ké Lap ké Po Giam sat
dinh hoach hoach luong thuc hién
trinh tu tién do von dau chi phi ké hoach
xay xay tu xay va tién xay dung
dung dung dung do xay
cac du an dung du
cong cua an
trinh CbT

Hinh 4.1: Cdc gidi phdp dé xudt cia ludn én
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4.2. Giai phap xac dinh trinh tu xay dung cac cong trinh cia khu do
thi madi

4.2.1. Cac nguyén tic xac dinh trinh tw xiy dung cac cong trinh ciia
khu do thi méi

(1) Co s6 ha tang k¥ thuat ky thuat phai dugc xay dung trudc, dong bd
v6i cac cong trinh xay dung ha tdng xi hoi, nha 6.

(2) Céc cong trinh ha ting xa hoi dugce xdy dung dong bd véi cac cong
trinh nha ¢. Moi cong trinh ha ting x4 hoi phai dugc hoan thanh trude khi ban
giao nha ¢ theo timg giai doan phan ky dau tu.

(3). Cac cong trinh xay dung nha ¢ dugc uvu tién xay dung la cac cong
trinh pht hop voi cau thi truong va kha ning tai chinh ciia chu dau tu.

4.2.2. Xac dinh cau thj treong doi véi cac san phim xdy dung cia
khu do thi méi

4.2.2.1. Quy trinh dv bao ciu thi trudong

a. Xac dinh nhém chuyén gia du bao

Céc chuyén gia dy bao can duogc lira chon trong sd nhimg nguoi am hiéu
hién tuong can dy bao. Nhém chuyén gia du bao cin c6 mét sb tiéu chuan co
ban sau:

- Co6 trinh d6 chuyén mén vé linh vuc du bao;

- C6 dinh hudng tam 1y vé tuong lai;

- C6 kinh nghiém trong hoat dong phan tich va du bao;

- Am hiéu sy van dong va phat trién cua hién tuong ca quy mé cua dia
phuong, qudc gia.

- Panh gia cua cac chuyén gia phai dat duoc su 6n dinh trong cac lan dy
bao.

- Co y thuc doc 1ap suy nghi.

- C6 ndng lyc quan ly, phan tich va danh gia.

- Co y thirc tiép thu y kién cua ngudi khéc.

Chon chuyén gia tham gia du bao tuc 1a lya chon nhitng ngudi am hiéu
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van dé, hién tuong can phén tich va dy bao. Ho phai c6 kinh nghiém trong
nghién ctru cac hién tuong d6, vi ¥ kién cta ho c6 gi trj rat 16n cho viéc ban
hanh cac quyét dinh quan 1y.

b. Quy trinh du bao

Tac gia xay dung quy trinh du bao cac san phim x4y dung cta du 4n khu
DTM nhu sau:

Buée 1: Xac dinh muc tiéu va di tuong du bao. Muc tiéu va ddi tuong
du bao dugc thuc hién bdi nha quan Iy du an trén co sé muc ti€u cua du an.

Burée 2: Thiét ké bang hoi. Bang hoi dugce xdy dung béi nha quan 1y du
an trén co so cac ndi dung can lay y kién.

Buée 3: Xay dung danh muc can ldy ¥ kién. Danh muc cac ndi dung can
lay y kién duoc thyc hién béi nha quan 1y du an.

Budc 4: Phat hanh bang hoi cho cac chuyén gia thugc nhom chuyén gia
tong hop. Sau khi ¢ ¥ kién cta cac chuyén gia tong hop, tién hanh tong hop
két qua y kién 1an 1. Nhiém vu phat hanh bang hoi va tong hop ¥ kién chuyén
gia lan 1 dugc thyc hién boi bd phan ¢ chiic ning vin phong hoic téng hop
hd so.

Buéc 5: Phat hanh bang hoi 1an 2 va bang tong hop két qua 1an 1 cho céac
chuyén gia thudc nhom chuyén gia tong hop. Sau khi c6 ¥ kién lan 2 cua céac
chuyén gia gia tong hop, tién hanh tong hop két qua ¥ kién lan 2. Nhiém vu
phat hanh bang héi va tong hop y kién chuyén gia 1an 2 duoc thyuc hién boi bd
phan c6 chic nang van phong hodc tong hop hd so.

Bu6e 6: So sanh két qua tong hop v kién 1an 1 va 1an 2, giir lai bang hoi
chinh thirc cac nhan t6 phai c¢6 diém trung binh 16n hon 3 va % sai 1éch nho
hon 15%. Céc nhan t6 khong phu hop s& bi loai khoi bang hoi.

(S6 lan xin y kién chuyén gia tong hop cé thé tang lén theo yéu cdu ciia
nha quan 1y)

Nhiém vu so sanh két qua duoc thyc hi¢n boi bd phan c6 chiic nang van

phong hoic tong hop ho so.
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Buée 7: Xac lap bang hoi chinh thirc. Bang hoi chinh thic dugc quyét
dinh bdi nha quan ly.

Buéce 8: Chon mau. S6 luong mau phat hanh va chuyén gia can xin ¥
kién dugc thuc hién boi nhom chuyén gia tong hop dam bao khong nhé hon
s6 lugng mau tdi thiéu. Cac chuyén gia tong hop s& tién hanh danh gia ning
lwc cac chuyén gia du kién xin ¥ kién. Cac chuyén gia duoc danh gia nang luc
phu hop s€ dugc xac dinh thuéc nhém chuyén gia du bao, cac chuyén gia co
nang luc khong phu hop sé khong tién hanh xin ¥ kién.

Buoc 9: Phat hanh bang héi. Bang héi chinh thirc s€ dugc phat hanh téi
toan bo cac chuyén gia thuoc nhom chuyén gia du bao da dugc nhom chuyén
gia tong hop xac dinh va danh gia.

Buée 10: Phan tich dir liu. Sau khi cac bang héi da dugce cac chuyén gia
thudc nhém chuyén gia dy bao cho y kién, nhém chuyén gia téng hop sé tién
hanh phan tich dir liéu bang phuong phap hoi quy.

Buéce 11: Tong hop va danh gia. Két qua hdi quy dugc nhom chuyén gia
tong hop, danh gia.

Buéc 12: Dy bao. Nhém chuyén gia tong hop sé tién hanh du bao dbi
tuong da dugc nha quan ly xac dinh.

Buéc 13: Ra quyét dinh. Trén co s dy bao di dugc nhém chuyén gia
tong hop khuyén nghi, nha quan 1y s& dua ra quyét dinh thuc hién.

* Phuong phép thuc hién:

Cac budc 4; budce 5; buoc 6; budce 7 thuc hién theo phuong phap Delphi.

Céc bude 8; budc 9 duoc thuc hién theo phuong phép phong van chuyén
gia.

Budc 10 duoc thue hién theo phuong phap hdi quy.
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Xéac dinh muc tiéu va doi
tuong du bao

v

Thiét ké bang hoi

v

Danh muc ly y kién

v

Phat hanh bang hoi lan 1

v

Tong hop két qua lan 1

v

Phat hanh bang hoi lan 2

v

Téng hop két qua lan 2

v

So sanh két qua

v

Xac lap bang hoi chinh
thirc

v

Chon mau

v

Phat hanh bang hoi

v

10

Phan tich dir liéu

11

12

Tong hop, danh gia

-+

Du bao

v

13

Ra quyét dinh

A

Hinh 4.2: Quy trinh dy bdo
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4.2.2.2. Xay dung mé hinh cic nhan tb tac dong

a. X4y dung mé hinh gia thiét

Cau cta thi trudng dbi véi cac san pham xay dung cua du an khu DTM
duoc coi nhu mot dai luong kinh té - x3 hoi, chiu tac dong cua cac yéu t6 nhu:
kinh té, chinh sach, tdm Iy x4 hoi. ...

Mot la: Sie tang trieong vé dan so

Tang truong dan s 1a nhan t6 1am ting moi mit nhu cau cua xa hoi va
theo d6 cau vé dat dai va nha ¢ ting 1én. Dén sd ting quy mo gia dinh dan dén
nhu cau vé quy mé dién tich nha ¢ ciia cac ho gia dinh ting 1én. Su gia tang
dan s6 ciing kéo theo su gia ting cta s luong ho gia dinh doc lap. Trong xu
thé phat trién ciia xa hoi, két cau gia dinh hat nhan 13 xu hudng phat trién
chinh trong hé thong két céu gia dinh ciia x4 hoi. Cac gia dinh truyén thong,
da thé hé ngay cang giam dan thay vao d6 1a su gia ting nhanh chong cta sb
luong cac gia dinh hat nhan. Trong truong hop sé lugng ho gia dinh doc 1ap
tang thém thi cau vé dién tich dat ¢ va nha ¢ cling ting lén.

Sy gia ting dan s6 khong chi lam gia ting nhu cau nha & ma con lam
tang thém nhu cau vé cac hoat dong dich vu thuong mai, y té, van hoa, gido
duc...déu 1a cac nhan t6 1am ting nhu ciu vé bat dong san, nhat 13 tai cac d6
thi trung tdm. Chinh vi vay, ciing véi su gia ting dan s, cic ving do thi trung
tam ciling nhanh chong hinh thanh cac khu DPTM va thi truong bat dong san
tré nén nhon nhip ciing bat dau tir nhitng khu BTM nay.

Hai la: Tang truong kinh té

Nhu ciu cta con ngudi, trong d6 nhu cau vé nha ¢ 1a thiét yéu khong
ngimg tang 1én do su gia ting ctia quy md dan sd, quy mé gia dinh va su doi
hoi nang cao chat lugng cudc séng. Néu muc thu nhap ciling ting 1én cho phép
phan 16n cac nhu cau c6 kha ning thanh toan thi khi d6 rd rang cau vé nha &
s& tang 1én. Khi thu nhap con thap, cac khoan thu nhdp phai uu tién dé thoa
man cac nhu cau thiét yéu vé cac vat phém nuoi séng va duy tri su ton tai cla

con nguoi. Khi cadc nhu cau vé cac vat pham thiét yéu da dugc dam bao thi
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mot phan thu nhép s& duoc chuyén sang giai quyét vé nhu cau nha ¢. Do vy
khi kinh té tang truong, cau vé bat dong san s& ting 1én. Do 1a tinh trang ma
hau hét cac nudc phat trién hién nay dang phai duong dau véi sy bung nd vé
cau nha & khi doi séng va thu nhap & cac nudc nay dang duoc nang dan va gia
tang. TAt nhién nhu cau bat dong san ciing 1a nhu cau thiét yéu nén no ciing c6
gi6i han twong dbi. Do vay khi nhu cau duoc giai quyét co ban, mic du thu
nhap c6 thé tiép tuc ting cao nhung cau bat dong san s& cham dan lai. D6 1a
tinh trang ma hau hét cac nudc phat trién da dat t6i cung voi su tac dong cua
thu nhéap.

Ba la: Chinh sdch, phdp ludt cua nha nuoc

Nhitng chinh sich cua chinh phi trung wong hodc chinh quyén dia
phuong ciing 13 nhitng nhan t6 tac dong hét strc nhay cam dén cau vé bat dong
san.

Trude hét, chinh sach khuyén khich san xuét theo nganh, lanh tho, ving
kinh té, khu vuc kinh té...kéo theo su gia tdng cac co s& san xuét kinh doanh,
lam gia tang dan s6 co hoc, thuc déy nhu cau bat dong san khu vuc d6. Nguoc
lai, & mot ving, mot khu vyuc nao do, chinh phu khong cha ¥ khuyén khich
dau tu thi san xuat kém phat trién, dan sd c6 thé di chuyén sang cac ving khac
lam cho nhu cau vé bat dong san phuc vu san xuat kinh doanh khéng ting,
nhu cau nha &, dat & khong ting, dan dén su kém nhéon nhip cua thi truong bat
dong san.

Tiép dén 1a cac chinh sach lién quan dén quy hoach va ké hoach str dung
dét cta chinh quyén. Quy hoach va ké hoach sir dung dét thuc chat 1a viéc xac
dinh muc dich str dung cua tirng vung dat, tung khu vuc cu thé, 1am thay doi
tinh chit va muc dich su dung dat cling 12 mot nhan td anh hudng téi thi
truong bat dong san. Trude hét 1a thay doi muc dich sir dung dét trong linh
vuc san xudt kinh doanh, viéc chuyén muc dich st dung dat & mot vung nao
d6 dang san xuat nong nghiép, nay quy hoach thanh khu céng nghiép s& lam

tang viéc xay dung nha & va cac cong trinh khac trén dt trong khu vuc quy
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hoach va vanh dai, lam gia ting cac giao dich mua ban, thué mudn dat dai, bat
dong san. Mit khac quy hoach 1am thay d6i muc dich sir dung dat c6 tinh chét
gan voi dan cu nhu quy hoach xay dung khu DTM, quy hoach cac khu trung
tam, cac chuc nang trong do thi...s€ lam tang cac giao dich mua, ban, thué
mudn bt dong san ¢ cac trung tdm do thi, trung tdm thuong mai, dich vu, du
lich, trung tdm dan cu, cac khu vui choi gidi tri; vi & cdc trung tam nay, nhu
cu bat dong san phuc vu truc tiép cho cac hoat dong thuong mai, dich vu,
giai tri, nha &, van phong, cong so...1a rat 16n. Dat khu dan cu nong thon, dat
noéng nghiép dugc quy hoach thanh cac khu DTM tac 1a thyc hién chuyén
muc dich ctia ¢t mot cach co ban lam ting nhu cau sir dung dat, ting nhu cau
str dung bat dong san vi quy mo tap trung dan sd, tap trung cac hoat dong san
xuat kinh doanh dich vu tang 1én.

Bon la: Ldi sudt ngdn hang

Hoat dong cta thi truong bat dong san ludn gin béd chit ché voi thi
truong tién té. C6 hai ngudn cung chinh cho thi trudng bat dong san 1a vén tur
c6 va von vay ngan hang. Khi tham gia thi truong, cac chu thé luon cb gang
két hop hai hoa hai ngudn luc trén dé toi da hoa duoc muyc tidu. Chi phi di vay
dugc quy ra 13i suat. Khi 14i suat cho vay ciia cac ngan hang hodc céc to chirc
tin dung & muc cao, ciu vé nha ¢ giam xudng muc do chi tra cac khoan vay
mua nha s& & muc cao, dong thoi cac cha thé mua nha ¢ rat vén dé dau tu &
cac kénh khac co6 kha nang sinh lgi nhuan cao hon (ching khoan, vang...).
Khi 13i suat cho vay ctia cac ngan hang hoic céc to chuc tin dung giam xudng,
mirc do chi tra cac khoan vay va mirc do rui ro tai chinh s& giam xudng, tir d6
lam tdng cAu mua nha o.

Nam la: Thi hiéu

Cau vé cac san pham xay dung cua du an khu DTM mang dic trung thi
hiéu tiéu ding.

Thi hiéu 1a yéu t6 mang tinh nhan van cta thi truong bat dong san, anh

huong tryc tiép vao cach tién hanh thuc hién cac giao dich mua, ban, thué
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mudn, thé chép cua thi truong bat dong san, n6 cé tac dung lam déy nhanh
hodc han ché cac vu giao dich, n6é ddm bao do tin cdy gitra cac bén mua, ban,
cho thué va di thué...nod ciing gbp phan day nhanh hodc lam chdm qua trinh
thanh toan.

Thi hiéu anh huong dén thi truong bat dong san trén hai khia canh chu
yéu. Mot 1a thi hiéu vé vi tri bit dong san mang tinh tip quan va truyén thong
nhiéu hon, nhat 1a thi hiéu vé nha &, dat 6. Hai 1a, thi hiu vé kién tric, kicu
dang, 1 nhitng nhan t6 lam anh hudng dén thi truong bat dong san, mot nha &
trong diéu kién mot nén kinh té phat trién, con nguoi dang hudng vé nhu cau
c¢6 ngdi nha doc 1ap, ciing 1 yéu td anh huong dén thi truong bat dong san.

Sdu la: Pdu tw triee tiép nude ngodi (FDI)

Pau tu truc tiép nude ngoai (FDI) 1a viée to chirc, ¢4 nhan nudc ngoai
dua vao Viét Nam bang tién nudc ngoai hodc bat ky tai san nao dugc chinh
pha Viét Nam chéap thuan dé hop tac kinh doanh trén co so hop dong hoic
thanh 14p xi nghiép lién doanh hozc doanh nghiép 100% von nudc ngoai

Pau tu truc tiép nudc ngoai (FDI) ¢b vai trd quan trong trong viéc phat
trién kinh té dat nude ndi chung va bat dong san noi riéng. Trong linh vyc bat
dong san, FDI 1am gia ting nguon von dau tu, dong thoi thic day cau bat
d6ng san do nhitng doanh nghiép FDI ludn c6 nhu cau vé nha dat dé xy dung
nha may, vian phong dé san xuit, kinh doanh. Bén canh d6, di cing véi ngudn
vbn 1a cac chuyén gia, ngudi quan 1y, k¥ su...cua doanh nghiép, nhig nguoi
khéng c6 nha & tai Viét Nam. Nhitng nguoi nay luén c6 xu hudng thué nha dé
dap Gmg cac nhu cau sinh hoat ca nhan.

Bay la: Géi hé tro ciia Chinh phii danh cho thi truong bdt dong sdn

Thuc té cho thay, trong trudng hop toan bd nén kinh té bi anh hudng boi
mat thanh phan kinh té nao d6, Chinh phu thudng dua ra goi hd trg dé giai
ctru thanh phan kinh té d6, tao diéu kién dé toan bo nén kinh té dugc van hanh
tron tru va phat trién. Bat dong san la mot mat xich quan trong, lién quan to1

rat nhiéu cac thanh phan kinh té nhu: vat liéu, nhan cong, thiét bi.... Khi thi
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truong bat dong san dong biang s& gay anh hudng vo cung 16n cho nén kinh té.
Do vay, trong trudng hop can thiét, Chinh phu s& dua ra goi hd trg dé giai ctu
thi truong bat dong san. Goi hd trg nay sé tao diéu kién cho nguodi c6 nhu cau
mua nha tiép can voi ngudn von vay dé dang hon, voi mirc 13i suat thap hon.
Dong thoi s& giam rui ro cho ngan hang va cac to chirc tin dung khi cho vay
mua nha.

Mo hinh gia thiét cac nhan t6 tic dong dugc thé hién nhu sau:

Pau tu truc tiép nude
ngoai (FDI)

Lai suat ngan hang

Goi hd tro

Cau cua thi truong véi
Chinh sach phap luat »| cac san pham xay dung
cua nha nudc cua dy 4n khu d6 thi moi

Tang trudng kinh té

Dan so

Thi hiéu

Hinh 4.3: M6 hinh gia thiét cdc nhén té tic dong
b. Xay dung thang do
Tac gia xdy dung thang do co s& dé xem xét sy tac dong cua cac nhan td
trong mo hinh gia thiét dén cau cua thi truong d6i véi cac san pham xay dung

du an khu PTM. Phan tich va kiém dinh thang do co s nham kham pha, diéu
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chinh, b6 sung cac bién quan sat dung dé do luong cac nhan t6. Doi voi thang
do co s6, chua xem xét do luong cac mdi quan hé twong quan giita cac nhan
t6 tac dong.

Tién hanh kiém dinh thang do co s, tic gia phat phiéu khao sat danh gia
cac nhan t6 anh hudng téi cac san pham xay dung cua du an khu DTM t6i 10
chuyén gia c6 chuyén mén, phong phu vé kha ning thuc tién, day dan kinh
nghiém vé dau tu bat dong san noi chung va dau tu xay dung khu DTM noi
riéng.

Kiém dinh thang do bang phuong phap Delphi.

(Két qua xdy dung thang do co sé va kiém dinh thang do dwoc trinh bay
tai phcfn Phu luc)

Két qua cho thiy thang do nhan t6 tac dong t6i cAu cua thi truong dbi voi
san pham xay dung du an khu DTM:

* Ldi sudt ngan hang: C6 tac dong nguoc chiéu tdi cau cua thi trudng
d6i voi cac san pham xay dung cua dy an khu DTM.

Cac bién quan sat ciia nhan t6:

IR1: Chinh sach diéu hanh 13i suat cia ngan hang nha nudc

IR2: L4i suét cho vay ctia céc to chire tin dung

IR3: Chi ti€u tin dung ctia ngan hang nha nudc

* Teng trwong kinh té: Co tac dong cung chiéu t6i cau cta thi truong d6i
v6i cac san pham xay dung cua dy an khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan t6:

GG1: Tang trudng kinh té thuc ddy thi truong bat dong san

GG2: Nén kinh té tang truéng 1am cho kha ning mo rong quy hoach nha
& tot hon

GG3: Kinh té ting trudng giup ddy nhanh tién do xay dung du an

* Dau tw truc tiép nuwde ngoai (FDI): Co tac dong cling chiéu t6i cau cla
thi trudng dbi voi cac san pham xay dung cua du 4n khu DTM.

Céc bién quan sat cia nhan to:
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FDII: Luong vén dau tu FDI vao nudc ta tac dong t6i thi truong bt
dong san

FDI2: Ngudn von FDI dau tu tryc tiép bat dong san co tac dong tdi cac
phan khuc cua thi truong

FDI3: Ngudn von FDI ¢6 anh hudng viée xdy dung nha & dé ban

* G6i hé tro: Co tac ddng cung chiéu téi cau cua thi truong ddi véi cac
san pham x4y dung cta du an khu DTM.

Céc bién quan sat ciia nhan t6:

HT1: Géi hd tro tac dong t6i thi truong bat dong san

HT2: Géi hd tro lam giam rai ro cho ngan hang khi cho vay dau tu bat
dong san

HT3: Goi hd tro dem téi dong luc phat trién bat dong san

* Ddn s6: Co tac dong cung chiéu t6i cau cua thi truong ddi voi cac san
pham xay dung ctia du 4n khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan t6:

DS1: Ty 16 ting dan so tac dong toi thi truong bat dong san

DS2: Ap luc dan s6 1a van dé lo ngai cho nén kinh té

DS3: Tang dan sb co hoc tai cac db thi 16n

* Chinh sdach phdp ludt: Co tac dong cung chiéu téi cau cia thi trudng
d6i voi cac san pham xay dung cta dy an khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan t6:

CS1: Pinh huéng phat trién kinh té - x4 hoi

CS2: Chi tiéu tang truéng GDP hang nam

CS3: Chinh sach phat trién d6 thi, nha &

* Thi hiéu: C6 tac dong cung chiéu t6i cau cua thi truong ddi véi cac san
pham xay dung ctia du an khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan to:

THI: Kién trac cong trinh

TH2: Vi tri cia cong trinh
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TH3: Tién nghi cta cong trinh va dyu an

* Cau cua thi truong

Céc bién quan sat ciia nhan to

CT1: Cau nha ¢ ludn ting manh hon trong diéu kién thuan lgi tir nén
kinh té

CT2: S6 luong du an bat dong san ludén c6 xu hudng ting manh hon
trong diéu kién thuan loi cua nén kinh té

CT3: Dién tich xdy dung nha ¢ tiép tuc ting

4.2.2.3. Ap dung mé hinh dv bao ddi véi chung cwr thwong mai

Céc san pham xdy dung cua khu DTM bao gdém: Biét thy, nha lién ké,
chung cu cao cép, chung cu thuong mai, nha & cho nguoi thu nhap thap...Dé
dam bao dung luong cta ludn an, tac gia ap dung du bao dbi véi mot loai hinh
san pham xdy dung cua du an khu DTM 1a chung cu thuong mai dé ching
minh tinh kha thi ciia giai phap dé& xuit. Cac loai hinh sin pham xay dung
khac duogc tinh toan twong tu nhu phuong phap dudi day.

a. Phwong phap chon miu

Viéc diéu tra tong thé 1a viéc 1am bat kha thi, vi vy nghién ctru st dung
diéu tra chon mau. Pdi véi nhitng nghién ctru sitr dung phan tich hoi quy cong
thire 1y mau: n>= 50 + 8p, trong d6 n 1a ¢& mau, p 1a sd bién doc lap. Ap
dung quy tic nay thi c& miu can thiét ctia nghién ctru tbi thiéu la: n = 50 +
8*6 = 98 [7]. Trong nghién ctru cua tac gia sir dung sd mau tdi thiéu 1a 100.

Sau khi phat hanh phiéu trung cau ¥ kién t6i cac chuyén gia tac gia thu

vé 146 mau danh gia, dam bao s6 lwong mau tdi thiéu.

b. Phwong phap phan tich dir li¢u

Tac gia thuc hién céac ki thudt phan tich da bién: Théng ké mo ta, kiém
dinh tin cdy thang do, phén tich nhan to.

* Thong ké mé td dir ligu

Trung binh mau (mean) trong thong ké 13 mot dai lwong mo ta théng ke,

dugc tinh ra bang cach lay tong gia tri cta todn bo cac quan sat trong tap chia
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cho s6 lugng cac quan sat.

Do léch chuan, hay do 1éch tiéu chuan, 13 mot dai luong théng ké mo ta
dung dé do mirc do phan tan ctia mét tap dir liéu da duoc 1ap thanh bang tan
s0.

Tan sut 1a sb 1an sut hién cua bién quan sat trong tong thé, gia tri cac
bién quan sat co thé hoi ty, phan tan, hoac phan bo theo mdt mau hinh nao do,
quy luat nao do.

* Ddanh gia dg tin cdy cua thang do

Panh gia su tin ciy cia thang do nham muc dich xem xét cac nhan to co
dat tin cdy hay khong khi do ludng bang cac bién quan sat.

Do tin cdy cua thang do dugc danh gia théng qua hé s6 Cronbach Alpha
va hé sd twong quan bién tong (item-total correlation). Trong nghién ctru nay,
tac gia str dung nhitng thang do ma hé s Cronbach alpha dat gié trj tir 0.6 tré
Ién.

Céc bién co hé sb twong quan bién tong 16n hon 0.3 duoc coi 13 phu hop,
v6i nhimg bién quan sat c6 hé sb twong quan bién tong nho hon 0.3 bi coi 1a
bién rac va loai khoi thang do.

* Phén tich nhan to

Trong nghién ctru ndy, phuong phap nhan té6 EFA duoc sir dung dé xac
dinh gid tri hdi tu (convergent validity), d0 gia tr1 phan bi¢t (discriminant);
cac tham sd théng ké quan trong trong phan tich nhan t6 gém co:

Hé s6 tai nhan t6 - Factor loading: 1a hé sé twong quan don giira cac bién
va cac nhan t6. Diéu kién dé hé s duoc gitlr lai dé phan tich 1a hé s6 tai nhan
t6 16n hon 0.5.

Chi sd Eigenvalue: dai dién cho lugng bién thién duoc gidi thich boi
nhan t6. Nhimng chi s6 nhan t6 c¢6 Eigenvalue > 1 méi dugc giit lai trong mo
hinh phan tich, cdc nhan t6 c6 Eigenvalue < 1 s& bi loai khoi mo hinh. Két
qua dua ra ¢ bao nhiéu chi s6 Eigenvalue >1 s& c6 by nhiéu nhan t6 dugc

hoi tu.
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Chi s6 Kaiser-Meyer-Olkin (KMO): 1a mét chi s6 ding dé xem xét su
thich hop ciia phéan tich nhan t6. Tri s cia KMO di 16n (gitra 0.5 va 1) la
diéu kién du dé phan tich nhan t6 1a thich hop, con néu tri s6 nay nhé hon 0.5
thi phan tich nhéan t6 c6 kha nang khong thich hop véi dir licu.

Sig cua kiém dinh Bartlett < 0.05 chimg t6 cac bién c6 twong quan voi
nhau trong tong thé - day l1a diéu kién can dé ap dung phan tich nhan td.
Phuong sai trich Variance explained criteria: tong phuong sai trich phai 16n
hon 50%.

c. Phan tich hoi quy

Sau khi x4y dung céac thang do thich hop, tién hanh phan tich ma tran
tuong quan gitra cac bién doc 1ap va bién phu thudc, tic gia thuc hién phan
tich trong quan va chay mé hinh héi quy da bién.

Do tac gia xdy dung nghién ciru & dang khao sat, nén ham hoi quy duoc
mic dinh 13 ham tuyén tinh [21]:

Y =0+ B1X1 +p2X2 + ...+ PkXk + ui (4.1)

Trong d6: Xi 1a cac bién doc lap; Pi 1a cac hé sé goc; Y 1a bién phu
thudc ; ui 12 phan ngiu nghién hay con goi 1a nhiéu 13 phan bién thién cua
bién phu thudc Y chiu anh hudng ngoai cac bién Xi dua vao mo hinh.

Dbi v6i mot du an dau tu xay dung khu DTM n6i chung, c6 rat nhiéu san
pham xay dung nhu: biét thy, chung cu cao cap, van phong cho thué, nha &
cho ngudi thu nhap thap.... Trong khudn kho luan 4n nay, tic gia trinh bay két
qua phan tich hdi quy cac nhan t6 anh hudng t6i cau cua thi trudng ddi véi
chung cu thuong mai.

Tac gia str dung phan mém SPSS dé phan tich hdi quy:
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Bang 4.1. Kiém dinh tin cdy thang do

. Cronbach's Hé s6 twong quan Cronbf':lCh'S
Bién quan sat L Alpha néu loai
Alpha bién tong .

bién

IR1 0.817 0.669 0.750
IR2 0.693 0.725
IR3 0.650 0.771
GG1 0.853 0.807 0.713
GG2 0.805 0.716
GG3 0.576 0.928
FDI1 0.687 0.787
FDI2 0.836 0.691 0.782
FDI3 0.721 0.750
DS1 0.647 0.678
DS2 0.872 0.641 0.685
DS3 0.580 0.745
HT1 0.775 0.608 0.707
HT2 0.598 0.711
HT3 0.637 0.669
Cs1 0.712 0.547 0.602
CS2 0.559 0.589
CS3 0.489 0.676
NC1 0.475 0.715
NC2 0.724 0.553 0.633
NC3 0.629 0.529

Két qua cho thdy cac nhan to déu dam bao su tin cdy véi hé sd
Cronbach’s Alpha déu 16n hon 0.6 va hé sé tuong quan bién tong déu 16n hon
0.3
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* Phan tich nhén to
Bang 4.2: Phan tich nhén té KMO

Thanh phan chinh

1 2 3 4 5 6

GG2 0.885

GG1 0.841

GG3 0.799

FDI3 0.865

FDI1 0.833

FDI2 0.819

IR2 0.843

IR1 0.808
IR3 0.793
HT3 0.843
HT2 0.780
HT1 0.738
DS2 0.861
DS1 0.804
DS3 0.617
Cs1 0.806
CS2 0.793
CS3 0.779
Hé s6 KMO 0.763
Kiém dinh Barlett 0.000
Phuong sai trich 73.59%

Phén tich nhan t6 13 phu hop véi hé s6 KMO bang 0.763 16n hon 0.05;
kiém dinh Barlett bang 0.000 va phuong sai giai thich 16n hon 50%. Két qua

cho thiy c6 6 nhéan té duoc hinh thanh. Trong d6, cac nhan t6 déu duoc hinh

thanh giéng nhu cac nhan t6 ban dau.




117

* Phén tich hoi quy
Bang 4.3: Phan tich héi quy

Hé s6 chuin

Hé s6 chwa chuén hoa héa

B Std. Error Beta p-value VIF
(Constant) 1.009 0.156 0.000

GG 0.304 0.028 0.435 0.000 1.268
FDI 0.369 0.025 0.603 0.000 1.277
IR -0.126 0.029 -0.185 0.000 1.401
HT 0.160 0.029 0.233 0.000 1.405
DS -0.011 0.031 -0.016 0.720 1.505
CS -0.034 0.027 -0.045 0.216 1.024

R? 0.80

Mo hinh héi quy cac nhan t6 tic dong toi cau cua thi truong d6i véi
chung cu thuong mai:

Y=0.933 + 0.301*GG + 0.369*FDI - 0.128*IR + 0.161*HT

* Kiém dinh mé hinh héi quy

Véi hé s6 VIF déu nhé hon 10 cho thdy mo hinh khong ton tai da cong
tuyén.

Histogram

Dependent Variable: NC

Mean = 6.37E-16
50+ Std. Dev. =0980
M=152

Frequency

20+

o =
T T T T
-4 -2 0 2 4 3

Regression Standardized Residual
Hinh 4.4: Biéu do phan phéi phan du
Trong do:




118

Histogram: Biéu d6

Frequency: Tan sb

Regression Standardlized Residual: Hoi quy chuan hoa phan du

Thong qua biéu dd phan phdi phan du & dang phan phdi chuan (Trung
binh bang 1 va sai sd bang 0, biéu dd hinh chuéng) cho thiy mé hinh dat tin
cdy dé phan tich.

Véi biéu dd danh gia vé mic do du bao ciia mo hinh: Puong wéc luong
c6 kha ning uéng luong tot cho cac quan st (cac quan sat nam sat voi duong
ude luong).

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: NC

1.0

0.8

%

Expected Cum Prob
i

0.0 T T T T
oo 02 04 06 08 10

Observed Cum Prob
Hinh 4.5: Biéu dién dwong wéc lwong qua cdc quan sdt

Trong do:

Observed cum prob: Quan sat va udc luong

Expected cum prob: Du kién va udc luong

Két qua hoi quy cho thiy cac nhan té GG, FDI, IR va HT c6 tac dong 1én
cau chung cu thuong mai. Trong d6, GG, FDI va HT c6 tac dong cung chiéu
1én nhu cdu nha & (hé s6 beta duong va p-value nhé hon 0.05). Yéu té IR ¢6
tac dong nguoc chiéu 1én nhu cau chung cu thuong mai (hé s6 beta 4m va p-
value nho hon 0.05). CS va DS khéng co tac dong 1én nhu cau chung cu

thuong mai (p-value 16n hon 0.05).
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4.2.3. Thiét 1ap mé hinh thuit toan xac dinh trinh tw xiy dung cac
cong trinh cia khu do thi méi

a. Thiét 1ap mé6 hinh thuit toan

* Diéu kién bai toan

- Cac thong sb kinh té, k¥ thuat du an da duoc xac dinh.

- Céu cua thi trudng dbi véi ting san pham xay dung cua du an dd dugc
xéc dinh (bang phuong phap du bao trinh bay ¢ muc 4.2.1).

* Mot s6 gid thiét ciia bdi todn

- Tién d6 xdy dung cac hang myc cong trinh dam bao theo ké hoach xay
dung di duoc duyét. Cac yéu td nhu cham tién do, tién do xay dung vuot ké
hoach khong dugce xem xét trong bai toan.

- Céc yéu t6 bat thudng vé cau cua thi thuong ddi voi cac san pham xay
dung cua du an khong dugc xem xét. Cau cua thi truong dugc xac dinh br?lng
phuong phap dy bdo va da duoc kiém dinh duoc xem 13 mot rang budc cua
bai toan.

- Céc yéu t6 nhu vi tri dia 1y, cac yéu cau vé thAm my, nhu cau vé cong
nang anh huong ti kha ning tiéu thu san pham xay dung dugc xac dinh boi
thoi gian du trir h dugc coi 1a da xac dinh véi h 1a khodng thoi gian t6i da du
trir san pham dé khong anh hudng téi ké hoach xay dung cta chu dau tu du
an.

- Bai toan khong xem xét td1 viéc chu dau tu hoan thanh ha tﬁng k¥ thuat
roi phan 16, ban nén cho cac nha dau tu thi cAp. Van dé nay thudc pham vi
nghién ctru cua chuyén nganh kinh doanh bat dong san, khong thugc pham vi
nghién ctru cua ludn an.

- Bai toan xem xét toi kha ning diéu chinh vén (thong qua cac phuong
thire huy dong von) cta chu dau tu. Céc chi phi phat sinh do viéc diéu chinh
vbn dugc tinh toan vao ngudn von dau ky cia timg giai doan.

- Cac bién ¢ ngau nhién khong ludong trudc duge (bat kha khang) nhu

thién tai 16n, chién tranh, thay d6i chinh sach vé quan ly du 4n dau tu xay
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dung...c6 anh huong dén qua trinh xay dung (dinh chi thi céng, pha huy hé

thong ha tang k¥ thuat...) khong dugc xem xét trong bai toan.

Min Fi(n)
F(0)=0
R()=Min{F(t-D+At )}
Céac ham rang budc:
i
Z ay, <V,
u=1 (4.3)
j
Zﬂiaiu n Si
u-1 (4.4)
1eT (4.5)
A(L.)) : Ham chi phi xay dung hang muc i tai thoi diém t
trong thoi ky j
Céc tham s6 ctia mo hinh:
i={12..,m}. Al & A .
X Tap chi s6 hang muc xay dung;
J=1L2..Nf Tap chi sb thoi ky xdy dung;
a(i,j): Nhu cau 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 xay dung ha tang k¥ thuat va cac chi phi ban
dau;
c(i,h): Chi phi van hanh bdo dudng hang muc i trong thoi
han h;
V(j): Vén dau thoi ky j;
B Hé sb dién tich hang muc i;

* Ham muc tiéu

a Hé s6 diéu hoa von;
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t: Thoi diém xdy dung;
h(i): Thoi han ton kho tdi da caa hang muyc i;
T: Nhu cau vé cac san pham xay dung cta dy an.

Bién s ctia mé hinh: Tong dién tich can x4y dung cta hang muc i & mdi
dau ky x(t,i).

Cac gia tr1 cua x(t,1) co thé nhan duoc 1a: 0; téng dién tich can xay dung
bang tong dién tich hang muc theo quy hoach duoc duyét; tong dién tich cua
ky d6 va mot s ky tiép theo.

b. Giai bai toan xac dinh trinh ty xay dwng cac hang muc cong trinh
cua du an.

Bai toan dugc xac dinh la bai toan quy hoach dong, c6 rang budc.
Phuong phép giai nhu sau:

Budc 1: Gidi m bai toan cho m hang muc cua ham muc tiéu (4.2) bé qua
cac rang budc (4.3) (4.4) (4.5). Kiém tra két qua néu (4.3) (4.4) (4.5) thoa
mén, nhan duoc 101 giai cta bai toan. Néu (4.3) khong thoa mén, chuyén sang
budce 2.

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

Két qua cua budc 2 c¢6 thé la:

- Nhan duoc mot s6 phuong an théa man (4.3), chuyén sang budc 3.

- Néu khong c6 phuong an thoa man (4.3), ting @ va lam lai budc 2.
Tiép tuc nhu vay cho dén khi tim duoc phuong an thoa man. Néu moi phuong
an khong théa man co thé két luan bai toan khong c6 101 giai hoic khong thé
nhan dugc phuong an cyc tiéu chi phi théa man (4.3).

Buoc 3:

- Néu budc 2 nhan duge phuong an théa man (4.3) trong d6 c6 phuong
an thoa man (4.4) thi phuong an théa man (4.4) c6 chi phi nhoé nhit 1 phuong
an duoc chon

- Néu buéde 2 khong nhan duoc phuong 4n théa man (4.4) thi bd sung hé

s6 A > 0 di nho vao ham Ai(t,)) nhu & bude 2. Qua trinh nay chi chon trén
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nhiing phuong &n théa man (4.3) & budc 2.

Két qua ¢ budc 3 c6 thé la:

- Nhan duoc mot sb phuong &n théa man (4.4) véi mot s6 2 tdi thiéu,
lac @6 Iwa chon phuong an c6 chi phi nho nht.

- Khong ton tai phuong 4n thoa mén (4.4), bai toan khong cé 16 giai.

* Truong hop bai todn khong c6 101 gidi

Truong hop bai toan khong cé 10i giai & ngay budc 2, c6 thé chi ra lugng
vbn thiéu & mot vai thoi ky. Khi d6 Iya chon phuong an gan thoa man (4.3)
hon ca.

Truong hop bai toan khong c6 10i giai & budc 3, ciing c6 thé chi ra rang
quy md hang muc can xay dung theo thiét ké dugc duyét khong dam bao.

4.3. Giai phap 1ap ké hoach von dau tw xdy dung du an

4.3.1. Lap ké hoach day nhanh toc @ luan chuyén von ciia Chii dau
tw

Pé nguodn vén duoc stir dung hiéu qua, mot trong nhiing yéu td tac dong
truc tiép do6 1a day nhanh téc do luan chuyén ngudn vén. Mit khac trong qua
trinh dau tu xay dung can 4p dung cac hinh thirc thanh toan phu hop nham
déy nhanh tdc d6 thanh toan va thu hdi nhanh nguén von tao diéu kién dua
vbn dau tu cho giai doan tiép theo. Vi vay day nhanh toc do thanh toan phu
thudc vao tién d6 xay dung cong trinh ctia khu BTM, viéc ky két véi cac nha
thau xay dung can kém theo diéu kién nham thuc hién thanh toan dung tién
d6, day nhanh téc do luan chuyén ciia ngudn von va nang cao hiéu qua sir
dung vén. Bén canh d6, cac cong trinh xay dung ctiia khu PTM cé gia tri khau
hao 16n, c6 thém nguén thu tir viéc quan ly, van hanh cac dich vu hd trg cho
dan cu sinh séng tai cong trinh. Do vdy mudn day nhanh téc do luan chuyén
déng von thi rét can nang cao hi¢u qua sur dung tai san cd dinh va lua chon
hinh thtrc quan 1y dich vu thich hop.

4.3.2. Piéu chinh co ciu ngudn von diu tw xay dung

Thuc té hién nay da phan cac chil dau tu xay dung cac khu DPTM, ngudn
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vbn vay, vén gop clia cac nha dau tu chiém ty trong 16n. Vi vay viéc diéu
chinh lai co cau von dau tu xay dung 14 can thiét theo hudng tao von két hop
v6i phan bo va co cau lai nguén von. Mudn dat duge muc tiéu do, Chu dau tu
phai:

- X4c dinh day du va chinh xac ngudn vén dau tu cho timg giai doan.

- Tién hanh diéu chinh co cdu von dau tu xdy dung theo huéng dau tu
trong diém, co chiéu sau.

- Khai thac tiém ning hién c6 vé von, quyét dinh hinh thirc huy dong von
dé dap tmg yéu cau dau tu xay dung.

- Khong nhat thiét phan dinh cu thé timg loai von xdy dung timg cong
trinh hodc timg ndi dung dau tu mot cach cd dinh ma co thé diéu chuyén vén
mot cach thudng xuyén theo xu hudng dam bao von cho dau tu xdy dung mot
cach lién tuc va han ché t6i da von ton dong cham luan chuyén.

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

Hau hét cac Chu dau tu chua tién hanh xac dinh cu thé cac chi tiéu tai
chinh da dat dugc dé phan tich danh gia nhiing thanh tu va nhing ton tai, tim
ra nguyén nhan dé giai quyét ton tai. Cac giai phap dé thuc hién ké hoach
thuong mang tinh dap khuén, may moc, ning vé 1y thuyét ma it mang tinh
thuc tién. Do d6 hau nhu chua dé ra dugc cic giai phap mang tinh dot pha dé
thoat khoi tinh trang kho khan khi gép phai.

Vi véy viéc xay dung hé thdng chi tiéu dé danh gia va phan tich hiéu qua
ngudn von dau tu xay dung trong timg giai doan 1a hét sirc can thiét.

Hé théng chi tiéu can xay dung phai déng b0, tir cac chi tiéu dinh lugng,
chi tiéu hiéu qua dén chi tiéu két qua...Co nhu vay méi gitip Chu dau tu co
mot cai nhin toan dién, sau sic dé co cac dinh hudng cu thé trong qua trinh
1ap ké hoach xay dung khu DTM. Khi xay dung chi tiéu can cin cir vao tinh

hinh thuc té xay dung dy 4n va nhu cau cia thi truong bat dong san, toc do
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phat trién chung dé 1am can ct thue hién. Déng thoi chuan bi cac yéu td dé
dat duoc muc tiéu dé ra.

Viéc tién hanh phan tich mot cach day du thuong xuyén cac chi tiéu giap
Cha dau tu nam bét kip thoi tinh hinh dau tu xay dung du 4n, tinh hinh tai
chinh dau tu dé c6 nhitng quyét dinh kip thoi. Diéu ndy gop phan dang ké vao
cong tac 1ap ké hoach xay dung cac cong trinh ctia khu DTM, ciing nhu ning
cao hiéu qua str dung ngudn von.

Hé thong chi tiéu phan tich hiéu qua von dbi voi viéc dau tu xay dung
cac cong trinh cia khu DTM bao gom:

- Tinh hinh xay dung cac cong trinh;

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

- Kha nang thanh toan cho céac dot thanh toan tiép theo;

- Tinh hinh thu hoi vén;

- Tinh hinh c6ng no;

- Ty suét sinh 10 ctia von cho ting cong trinh da thyc hi¢n dau tu;

- Téc d6 luan chuyén cta von.

4.4. Lap ké hoach tién do bang phwong phap 1y thuyét tip mo

4.4.1. Xac dinh phan bo thoi gian hoan thanh du an

a. Thoi gian cong viéc

Cho 1 dy 4n ¢6 n cdng viéc, cac cong viec cé mdi quan hé trude sau.
Thoi gian hoan thanh ciia mdi cong viéc 1a 1 s6 mo hinh thang Tj c6 ham

thanh vién nhu sau:

pr (X)=0 néu X <a;—C; (4.6)
X—a +Cc
uTA(x)zé néu a;—C; <X <a, 4.7)
i C.
J
My (X) =1 néu a;<x<b, (4.8)
b.+dj—x

e, () = = néu b, <x<b,+d, (4.9)

]
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by (X) =0 néu b, +d; <x (4.10)

a;—c;: Thot gian nho nhat ctia cong viée lac quan j (Lac quan)

[a ;D j] : Khoang thoi gian thong thuong cua cong viéc j; a; <b,

b; +d;: Thoi gian 16n nhat cta cong viéc j (Bi quan)

b. Phan b thoi gian hoan thanh du 4n

Goi Tp 1a thoi gian hoan thanh dy an. Dya vao phuwong phap CPM, s
md Tp ¢6 thé duoc tinh dua trén nhat cat o duge mo ta nhu sau:

(1) Cat mdi s6 md T; thanh nhimg khoang rd. Vi mdi nhat cat o,
0<a <1 tinh toan céac gid tri can dudi LT,(a) va gid tri can trén UT(a) clia
thoi gian hoan thanh cong viéc.

LT,(a0) = ac; +(a; = ;) (4.11)

UT,(a) = —ad; +(b; +d;) (4.12)

(2) St dung cac gia tri LT (o) va UT,(a), theo phuong phap CPM lan
lugt xac dinh gia tri cdn dudi LT,(a) va gid tri can trén UT,(a) tuong tng

cua thoi gian hoan thanh dy an.

(3) Xac dinh s6 mo Tp
by () =a néu x=LT,(a) hay x=UT,(a) (4.13)
by () =1 néu LT,(1) <x < UT, (1) (4.14)

by () =0 néu x < LT,(0) hay x> UT,(0)
(4.15)
(4). Xac dinh phan b kha ning thoi gian hoan thanh du an nhu sau
I (X) =Pos[T, =x]=p, (x),x € X
(4.16)
c. Uéc lwong thoi gian hoan thanh dw 4n
Thoi gian hoan thanh du an tinh dugc 1a mot sé mo. Ky vong thoi gian

hoan thanh du an c6 thé tinh dwoc khi giai tip mo. St dung phuong phap
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trung binh ham thanh vién cuc dai thi co:

T, = [LTP @)+ UT, (1)]/ 2 (4.17)

Duya vio tinh chit tdp mo, thoi gian hoan thanh du 4n nho nhat T, . va
thoi gian hoan thanh dy 4n 16n nhéat T,__ duoc udc luong nhu sau:
T, =LT.(0); T, = UT,(0)

(4.18)

4.4.2. Xac dinh dwong Gang mo

So dd mang cua dy &n mo 1a mot so dd tuan hoan, trong do6 cac dinh biéu
thi cac su kién va cac canh dugc dinh huéng dai dién cho céc hoat dong, s€
dugc thuc hién trong mot dy an. So do mang du an mo duogc biéu thi bai
N=(V,AT)

bat V={¥,,9,,9,,....,¥,}1a tap hop cac dinh m¢ (sy kién), trong d6 ¥,va
v, 1a cac sy kién dudi va dau cua du an; mdi v, thudc vé mot s6 dudng dan tir

Vv, dén V. Pat Ae(VxV) la tip hop cac canh c6 hudng

n

A= {éij =(V;,V,/chov;,V, e \7} , dai dién cho cac hoat dong sé dugc thuc hién
trong du an. Hoat dong &;sau do duoc dai dién bo1 mot va chi mot miii tén
voi su kién dudi v, va su kién dau V. Péi voi mdi hoat dong &;, s6 mo
t e T duogc dinh nghia 13 thoi gian mo can thiét dé hoan thanh 3;. Buong
ging 1a duong din dai nhat tir sy kién ban dau v, dén sy kién dau cudi v_cua
so d6 mang va mot hoat dong a; trén dudng gang dugc goi la hoat dong gang.

a. Ky hi¢u

fij : Thot gian hoat dong mo cua hoat dong &

ES ;- Thoi gian mo sém nhét cta su kién v,

LS, : Thoi gian mo mai nhat cia sy kién ¥,

'T'ij: Téng sb noi cua hoat dong mo

P.: Puong din thir i ctia mang luéi du 4n mo.
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P: Tap hop tat ca cac dudng dan trong so d6 mang dy an mo.

CPM (Py): Thoi gian hoan thanh mo cua duong din P, trong so d6 mang
du an mo.

Pic tinh 1: Néu &;=(v,v),a,, =(v,,V,)1a hai hoat dong m¢, hoat dong
d;1a hoat dong trude cua hoat dong &, c6 mot chudi tir sy kién j dén su kién

m trong mang ludi du an.

Dic tinh 2: Néug, = (V,,v,),4,, = (,,,¥,) 1a hai hoat dong mo, hoat dong
g;la tién than truc tiép cua hoat dong &, hodcj=m hodc la ton tai mot chudi
tur su kién | dén su kién m trong mang lu61 du an chi bao gém cac hoat dong

gia.
Pic tinh 3: CPM(P, = > T,
I<i<n
i,jePy

P eP

Gia st rang ton tai mot PC duong din trong mang ludi du 4n mo sao cho
CPM(PC) = min{CPM(P,)|P, P} thi duong dan PC 1a mot dudng gang mo.

Gia st réng thoi gian hoat dong mo cua tat ca cac hoat dong trong mang
ludi du 4n 14 cac s6 mo hinh thang, sau d6 ton tai duong gang md trong mang
ludi du an.

b. Thuit toan cho hoat dong gang mo

Dit ES, va LS. 1a thoi gian sy kién mo som nhét va thoi gian sy kién mo
méi nhit cho sy kién i, mdt cach tuong trng. Cac ham sb6 x4c dinh thoi gian
bat ddu som nhét, thoi gian bat dau va thoi gian tréi ndi méi nhat, thoi luong
cua hoat dong mo 1a 161, cac ham chuc nang thanh vién ctia né 1a lién tuc, do
do6 cac dai lugng nhu thot gian sy kién mo som nhat ESi, tho1 gian sy kién
mo méi nhat LS, va thoi gian troi n6i T, cling 1a cac sé mo hinh thang cho
mot sy kién 1 tuong Uing.

Buwdce 1: Xac dinh cac hoat dong mo trong mot dy an mo
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Budre 2: Thiét lap mbi quan h¢ uu tién cua tat ca cac hoat dong mo béng
cach ap dung ham sd xép hang mo.

Buéc 3: Xay dung mang ludi du an mo voi cac sé mo hinh thang theo
thoi gian hoat dong mo.

Buéc 4: Dat ESl la thot gian sy ki€én mo som nhét va I~_Sl la thot gian su
kién md méi nhat cho sy kién ban dau ¥, cua mang luédi dy &n va gia su rﬁng
ES,=LS,=0. Tinh thoi gian sy kién mo sém nhéat ES,cua su kién ¥ bang
cach st dung cong thirc

ES; = max {ES, +1; (4.19)

ieNi—>
Buée 5: Dit ES, 1a thoi gian sy kién mo sém nhat va LS, 1a thoi gian
su kién m& méi nhét cho sy kién cudi v, cua mang dy 4&n mo va gia su rr?lng
ES, =LS, .Tinh toan thoi gian sy kién mo méi nhat LS bang cach s dung
phuong trinh sau
LS, = min {I~_Sj —fij} (4.20)

ieNi—>j

Buéc 6: Tinh tong s6 noi 'T'ij cua tirng hoat dong m(‘)éijbéng cach sir dung
phuong trinh sau:

T, ={Ls —Es; -1, (4.21)

Do d6, c6 thé c6 duoc thoi gian sy kién md sdm nhat, thoi gian sy kién
md méi nhat va tong sd ndi cua moi hoat dong mo bang cach sir dung cac
phuong trinh (1), (2) va (3).

Budéc 7: Néu 'T'ij =0, thi hoat dong d; la hoat dong gang mo. Do 1a cac
hoat dong c6 tong sé ndi khong duoc goi 1a cac hoat dong ging mo va ludn
dugc tim thay trén mot hodc nhiéu dudng dan ging mo.

Budéc 8: P dai cua duong gang mo dai nhat tir khi bat dau dy an mo

dén khi két thuc 1a thoi gian t6i thiéu can thiét dé hoan thanh Dy an mo. Piéu



129

nay (hoic nhitng) Puong dan ging md nay xéac dinh thoi gian du 4n mo nho
nhat.

4.4.3. Ra quyét dinh vé kha ning hoan thanh du 4n

Ra quyét dinh vé kha nang dy an hoan thanh trong khoang thoi gian cho
truéc T c¢b cac tham sb 1a thoi gian T va kha ning chip nhan T,, 0y <1.
Qua trinh ra quyét dinh gdm cac budc:

(1). Xéc dinh thoi gian T va kha nang chp nhan n,,0<m, <1

(2). Tinh kha nang du an hoan thanh trong tho1 gian T:

P(T) =Pos(T, <T) =max; <p, (4.22)

(3). Ra quyét dinh vé kha nang hoan thanh dy an

n, < Pos(T, <T): Du 4n c6 thé hoan thanh véi kha ning =,

n, > Pos(T, < T): Dy 4n khong thé hoan thanh véi kha ning =,

4.5. Giai phap kiém soat thwc hién xdy dung du 4n khu dé thi méi

4.5.1. Pé xuat khic phuc nhuwoc diém cia phwong phap tién d dat
dugc

Nhuoc diém cua phuong phap ES 13 dya vao cac sé liéu chi phi cua
EVM va céc sb liéu tinh toan khong xem xét dén cong tac Gang dé do luong
va du bao thoi gian nén két qua chua du do chinh xac.

Pé khic phuc nhuoc diém nay, tac gia xay dung phuong phap ESTg trén
co s& phuong phap ES véi cac bd sb lidu theo dir lidu thoi gian trén cong tac
Gang.

* Phuong phap EST

Céc chi tiéu co ban cua phuong phap EST

+ SAC: Tong thoi gian hoan thanh du 4n theo ké hoach

+ TP: Tong thoi gian ké hoach

TP=Y"TP (4.23)

i=1

N S6 cong tac da va dang thyc hién tinh dén thoi diém cap nhat tar
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+ TE: Thoi gian dat duoc

TE =Y TE, (4.24)
i=1

V6i TE, =10 (4.25)

TA,

+ TA: Thoi gian thuc té

TA=Y'TA, (4.26)
i=1

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

TE-TP

ES, =t+— 1
TP, - TP,

(4.27)

+ Hiéu suat tién do thi cong tai thoi diém cap nhat thuc té tar
ES
SPIEST =—"

(4.28)
tAT
+ Po luong thoi gian tai thoi diém cap nhat
SVest= EST - tar (4.29)
+ Du bao thoi gian hoan thanh tai thoi diém cap nhat
SAC

EAC —
SPI EST

(4.30)

* Ap dung phwong phdap EST cho cdc c¢éng tic Gang (ESTg)

So 6 khéi phuwong phap dé xuat

Budc 1: Tir co cdu phan chia cong viéc (WBS — Work breakdown
structure) mot so d6 mang duoc thiét 1ap va dung dé xdy dung tién do ngang
co s& theo phuong phap so d6 mang (CPM — Critical Path Method). Tir d6
xéac dinh duoc cac cong tac nam trén duong Gang.

Budc 2: Ung dung phuong phap ESTg vao cac cong tac ndm trén duong
Ging dé do luong tién d6 va du bao thoi gian cua dy an.

Trong qué trinh thi cong thuc té néu c6 su thay d6i duong Gang thi cac

cong tdc nam trén duong Gang madi s€ dugc xac dinh lai. Sau d6 Uing dung
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EST¢ vao céc cong tac nam trén duong Gang méi dé do luong va du bao tién

dd cua du an tai thoi diém cap nhat thuc té.

WBS — Work Breakdown

A 4

So dd mang

»
»
A

y

MS Project

A

Tién d6 ngang co s&

A 4

Xéc dinh duong Gang

'

Thay d6i dudng
Ging so voi ké hoach

Do luong, danh gia tién do |« ESTe
Du bao thoi gian hoan |« ESTs

Hinh 4.6: So d6 phwrong phép dé xudt ESTe

4.5.2. Pé xuat hé thong phwong phap kiém soat chi phi va thoi gian
hoan thanh du an

* Céc bude thyc hién phuong phap dé xuat

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

- Do luong chi phi: Dung phuong phap EVM xac dinh dugc chi phi thuc
té sai khac voi ké hoach tai thoi diém cap nhat (CV). Pong thoi xac dinh hiéu
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suat sir dung chi phi tai thoi diém cap nhat (CPI).

- Po ludng tién do: Dung phuong phap ESTg xac dinh budc tién do thyc
té sai khac so v6i ké hoach tai thoi diém cap nhat. Déng thoi xac dinh hiéu
sut tién do thi cong trén duong Ging tai thoi diém cap nhat

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

- Du bao thoi gian hoan thanh thuc té teac

- Du bao chi phi hoan thanh thyc té EAC.

Van dung phuong phap dé xuét, tac gia xdy dung 1 du 4n gia thiét,
kiém dinh két qua tai phan Phu luc 3. Két qua sau khi str dung phuong phap
dé xuat 1a dang tin cay hon so v6i phuong phap EVM; ES.

4.6. Giai phap nang cao niing hrc ciia Chii diu tw

Nang lyc ctia Chi dau tu 13 kha ning sir dung cac ngudn luc da duogc két
hop mot cach c6 muc dich dé dat dugc mot trang thai myc tiéu mong mudn.
Cac nguén lyc & day bao gém: Nguén nhan lyuc, tai chinh, thuong hi¢u...Viéc
két hop céc nguén luc dugc thuc hién thong qua co ché van hanh b may cua
chi dau tu.

Pé nang cao ning lyc ciia Chi dau tu thi 2 giai phap trong tdm tac gia
dua ra la: Giai phap vé nguodn nhén lyc; va giai phap vé co cau to chirc bo
may.

4.6.1. Giai phap vé ngudn nhan luc

a. bat con nguwdi ¢ vi tri trung tam

Trong cong tac lap ké hoach xdy dung, yéu t6 con ngudi — doi ngii nhan
vién cua cht dau tu can duoc dit & vi tri trung tam trong su tuong tac vo1 cac
muc tiéu cua ké hoach, véi nha quan tri cting nhu cac nhan tb khac.

Trong xu thé hoi nhap va canh tranh hién nay, dac biét 1a trong linh vuc
dau tu xay dung bat dong san, cic nhan vién ctia Chi du tu can dugc tao moi
diéu kién tot nhat dé hoan thanh cong viéc cua minh. Chu dau tu can tao moi

co hdi dé gitp dd nhan vién phét trién ndng lyc cd nhan va tham gia tich cuc
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vao cac chuong trinh thing tién, dé bat. Nang luc ca nhan duoc hiéu 1a kién
thire, k¥ nang, kha ning va hanh vi ma nguoi lao dong can phai c6, thé hién
6n dinh, dép Gmg yéu ciu cong viéc va 1a yéu t6 gitip mot ca nhan lam viéc
hi€u qua hon so v6i nhitng nguoi khac.

Chu dau tu can phai khong nglmg cung cip thong tin, tai lidu, tao co hoi
dé nhan vién ludn c¢6 dugce cai nhin d?ly du, toan dién vé tit ca qua trinh va
hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép, dong thoi gitp ho ¥ thiuc duoc vai
tro va vi tri hién tai ciia minh trong doanh nghiép.

Cac nha quan tri can phai giup d& nhan vién mot cach toan dién, tao moi
diéu kién thuén loi nhit cho ho tham gia mdt cach tich cuc vao cong tac lap
ké hoach xay dyng du an.

b. Hoan thién cong tic tuyén dung

Trong nhiing nam gan ddy, ciing v4i su mo ctra thi truong, thi truong lao
dong trd thanh ngudn cung cap nhéan lyc chu yéu cho cac doanh nghiép. Vi
vy cong tac tuyén dung dong mot vai tro dic biét quan trong trong cong tac
quan 1y ngudn nhan lyc cua Chu dau tu. Pay 1a co s¢ dé Chu dau tu cai thién
thuc trang nhan luc, phat trién doi ngii nhan vién trong thoi ky dai han. Dé dat
hiéu qua cao trong cong tac lap ké hoach xay dung cac cong trinh ctia du an
khu DTM, Chu dau tu can thue hién cac van dé cu thé sau day:

- Trude hét, Chii dau tu can phai dya trén co s cac quy ché, chinh sach
tuyén dung lao dong, quy dinh vé tiéu chuin nhédn vién dé xay dung cac ké
hoach tuyén dung phu hop véi diéu kién thyc té.

- Mdi bd phan cua doi1 ngii lap ké hoach xay dung can hoach dinh cho
minh ké hoach tuyén dung kém theo tiéu chuan cu thé vé trinh do dao tao,
trinh d§ chuyén moén, nghiép vu, trinh do ngoai ngtr, do tudi, stc khoe, hinh
thire, kinh nghiém cho d6i twong lao dong can tuyén dung.

- Moi thong tin tuyén dung, ché do wu tién...can duoc thong béo cong

khai trén cac phuong tién thong tin dai chung, trong mdt thoi gian du dai.
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- Qua trinh thi tuyén phai duoc giam sat chit ché, bao dam cong bang,
chinh xac.

- Theo ddi, huéng dan va tao diéu kién t6i da cho nhan vién trong qua
trinh thir viéc, dé tir 46 ngoai viéc danh gia chinh xac hon vé trinh d6 chuyén
mon con lam co s& danh gia dao dic, phuong phéap lam viéc...

c. Xay dung hé thong ndi quy va ting cuong ky luit lao dong

Pay 1a mot trong nhitng van dé hét siic quan trong can duoc quan tim
trong cong tac quan tri nhan luc ciia doanh nghiép, dic biét di voi cong tac
1ap ké hoach xay dung dé c6 thé xay dung thanh cong dy an dat duoc cac muc
tiéu da dé ra. Pé thuc hién van dé nay, Chu dau tu can dinh hudng va trién
khai mot sb giai phap sau:

- Xay dung hé thong ndi quy bao gdm cac ndi dung:

+ Céc diéu khoan tuyén dung;

+ Trat tu trong doanh nghiép;

+ Thoi gian lam viée va nghi ngoi;

+ An toan lao dong va v¢€ sinh lao dong;

+ Cac quy dinh vé bi mat kinh doanh, bi mat théng tin cua doanh
nghiép;

+ Céc quy dinh vé quyén loi ctia nhan vién.

- Ky luat lao dong 1a mot trong nhitng ndi dung quan trong nhét ciia hé
théng nodi quy lao dong. Cha dau tu can quy dinh rd cac diéu khoan vi pham
ndi quy lao dong va hinh thirc ky luat di kém. Noi quy lao dong, céc dicu
khoan vé ky luat lao dong can duoc phd bién rong rdi va xar 1y nghiém minh
moi truong hop vi pham.

- Téng thu nhdp ma nhan vién nhin dugc can duoc chia 1am 2 phan:
Tién luong va tién thuong. Dbi véi nhan vién vi pham ky luat doanh nghiép
s& cat, trr tién thuong tiy theo hinh thirc, mirc d6 vi pham ky luat va hinh
thire ky luat di kém. Day 1a mot bién phap hitu hiéu dé nang cao ¥ thuc va giir

gin ky ludt lao dong cia nhan vién.
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d. Pay manh cong tic dio tao, boi duéng ning cao chat lwgng ngudn
nhan lyc

* Néng cao tinh chii déng trong céng tac dao tao, boi dwong tai ché

Chu dau tu can tich cuc va chu dong trong viéc dao tao ngay tai chd dé
nang cao hon nita k¥ ning 14p ké hoach xay dung, k¥ ning lam viéc doc lap,
ky nang lam viéc nhom va cac ky nang chuyén nganh. Tuy theo vi tri, tinh
chét cong viéc cua timg d6i trong nhan vién can dugc dao tao, boi dudng tai
chd thich hgp. Can phai phan loai cac ddi twong can dao tao, boi dudng dé co
nhitng chuong trinh, kién thtrc va hinh thic thich hop.

Pé nang cao chat lugng riéng d6i voi cong tac 1ap ké hoach xay dung,
Chu dau tu xan xdy dung quy trinh cong nghé chuin hoic xay dung chét
luong dich vu theo tiéu chuan ISO. Trén co s& d6, moi lao dong, moi bd phan
phai dugc hoc tap, boi dudng va thyc hién theo quy trinh, tdng cuong kiém
tra, kiém soat chat luong. Do do6 cong tac dao tao, boi dudng nhan vién phai la
nhiém vu dit ra thuong xuyén trong cong tac quan 1y ké hoach xay dung cua
Chu dau tu.

Chu dau tu c6 thé khuyén khich nhan vién trong viéc dao tao, boi dudng
nang cao tay nghé bang cach hd trg mot phan kinh phi hodc toan bd kinh phi
cho nhén vién c6 thanh tich, két qua hoc tap tot, dua ra cac sang kién va tng
dung hi€u qua trong cac khoa dao tao.

* Téang cuong lién két, hop tac véi cdc co sé dao tao

Su lién két gitta doanh nghi¢p véi cac co s& dao tao can duoc cht trong
nhim phat trién mé hinh dao tao tai cac doanh nghiép theo don dit hang. Day
14 md hinh dao tao rat tiét kiém va hiéu qua, dap ung dung nhu cau st dung
cua cac doanh nghiép.

Chu dau tu cAn m& rong quan hé va gén bo voi céc to chie dao tao, cac
t6 chirc nghé nghiép, cac hiép hoi dé thu hat, tuyén chon dugc cac nhan vién
gioi, tim kiém va tranh thu cac co hoi dao tao cho doi ngii nhan vién cua

minh.
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Trong thoi ky dai han dé c6 duoc doi ngli nhan vién tré, gidi chuyén
mon, nghi€p vy, ngoai ngit, tin hoc....Chu dau tu can co su lién két chit chd
v6i cac truong Pai hoc dao tao cac chuyén nganh lién quan téi cong tac 1ap ké
hoach x4y dung nhu xay dung, kinh té dau tu....nham thu hut cac hoc vién,
sinh vién gioi théng qua cic chwong trinh nhén sinh vién thyuc tip, cap hoc
bong tai ning tré....Day 1a mot bién phap kha hitu hiéu dé nang cao chit
lugng ngudn nhan luc cua Chu dau tu.

* Thanh Idp quy dao tao, béi dudng va phdt trién nguén nhan liec

Chu dau tu can thanh 1ap quy dio tao, boi dudng va phat trién ngudn
nhan luc, déng thoi can ¢6 chinh sach dao tao va sir dung do1 ngii lao dong,
dac biét 1a cac can bd quan tr1 mot cach hgp 1y. Manh dan sir dung céan bo tre,
dugc dao tao bai ban, nang lyc quan ly va diéu hanh.

e. Ché do dai ngd va khen thudng

* Hoan thién cong tdc tién lrong

Tién luong 13 mot cong cu chil yéu ma cic nha quan 1y c6 thé st dung dé
khuyén khich nguoi lao dong l1am viéc c6 hiéu qua. Thuc té cho thiy rat nhiéu
doanh nghiép khong thé giir chan nhitng nhan vién c6 trinh d6 do mirc lugng
thap. Trong khi d6, mirc lwong thap ciing 14 nguyén nhan chu yéu gay ra tinh
trang nhan vién khong thuc sy hét minh vi cong viéc. Pé hoan thién cong tac
tién lvong, Chu dau tu can giai quyét tét cac van dé sau day:

- Chu dau tu phai biét duoc gia tri cia lao dong trong timg loai cong
viéc, ndm bat duoc thong tin vé khung luong cho loai lao dong do, cong viéc
d6 trén thi truong lao dong dé quyét dinh murc lwong, murc tra cong lao dong
hop 1y tuy theo tinh chat cong viéc, quan hé cung cau lao dong trén thi truong
va chién lugc sir dung lao dong nham nang cao hiéu qua cong tac quan 1y ké
hoach xay dung.

- Chu dau tu can lya chon hinh thire tra luong hop 1y, vira khuyén khich
duoc nguoi lao dong vira dam bao cac muyc ti€u da dat ra, phu hop voi quy

mo, diéu kién kinh doanh ctia Cha dau tu cling nhu dam bao cac quy dinh cta
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phap luat d6i voi nguoi lao dong vé tién cong, tién luong.

- Pé tién luong gan voi chat luong cong viée, mdi ngudi lao dong tham
gia vao qua trinh quan 1y ké hoach xay dung sau mot thoi gian can duge danh
gia xép loai theo cac mirc do khac nhau.

* Phat trién cdc hinh thirc thuéng va dai ngé

Tién thuong thuc chat 1a khoan tién bd sung cho tién lwong nham
khuyén khich vat chat doi voi nguoi lao dong, nham thu hat sy quan tdm cua
ho t6i nang suat, chat luong va hiéu qua 1am viéc.

Chu dau tu nén xy dung va duy tri cac hinh thirc thuéng thuong xuyén
trong qua trinh hoat dong nhu thuéng cudi nam. Ngoai ra 1a cac hinh thirc
thuong khac nhu thudng hoan thanh xuét sic cong viée, thuong sang kién,
thuong tiét kiém. ...

Ngoai tién thuong thuong xuyén tir quy lwong cua doanh nghiép, Chu
dau tu can linh hoat 4p dung thém nhiéu hinh thuc tién thudong khac nhim
dong vién, kich thich kip tho1 nguoi lao dong.

Céc hinh thirc dii ngd cua Chu dau tu cling tac dong khong nho toi dong
co cua nguoi lao dong, tir d6 anh huodng téi cong tac quan 1y ké hoach xay
dung. Cac ché d6 dii ngd ctia Chu dau tu can bao gom ca vé vat chit 1an tinh
than. D6 1a cac danh hiéu khen thudng, tham hoi, dong vién tinh than, trg cép
kho khan, trg cp ddo tao....1a nhimg dii ngd c6 ¥ nghia tich cuc khong chi
kich thich nguoi lao dong 1am viéc tot hon méa con 1am cho ho gin bé véi Chu
dau tu, voi duy 4an.

f. Piéu kién va méi tredong lam viéc

Vién dé str dung lao dong khong chi dimg lai & viéc khai thac toi da ning
luc cta ngudi lao dong, ma can phai chu y t6i cac yéu td tam sinh 1y chi phdi
dong co, thai d§ ctia nguoi lao dong trong qua trinh lam viée, tirc 1a phai tao
diéu kién lao dong thuan lgi va nang cao chét lugng moéi truong lam vige
nham giam mirc d6 cing thang, mét moi, tao bau khong khi phan khéi trong

doanh nghiép.
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Cac nhan vién 1am cong tac quan 1y ké hoach xay dung thudng chiu
nhiéu ap luc vé tAm ly. Hoat dong xay dung duogc thuc hién thuong xuyén,
lién tuc, hau nhu khong cé ngay nghi da khién cho nguoi lao dong phai lam
viéc véi cudng dd cao va anh huong téi cude séng thuong ngay cua ho. Dé
cai thién va nang cao chat luong moi truong lam viée, Chu dau tu can:

- Hoan thi¢n cong tac td chirc phuc vu noi lam viéc theo yéu cau cla
cong viéc, tao ra moi truong thuan loi vé tim sinh 1y cho nhan vién.

- Tao ra bau khong khi dan chu, twong tro gitip d& 1an nhau giita nhiing
ngudi quan 1y, 1anh dao voi nhan vién, gitta nhan vién v4i nhau dé nhan vién
cam nhan dugc su ton trong va phat huy hét tiém nang cua minh.

- Xay dung moi truong vin hoa, tao ra nhitng dau an dic trung cta Chu
dau tu, diéu do6 vira gop phan ning cao chat luong phuc vu, vira tao ra sy gan
b6 va y thirc trach nhiém ctia ngudi lao dong dbi véi Chu dau tu.

4.6.2. Giai phap vé co ciu to chirc bd may

a. Thong tin ngi bo

Mot trong nhimg diéu kién quyét dinh sy ton tai ciia bat ky to chtic nao
d6 1a kha nang duy tri thong tin gitta cdc bo phan, gita cac thanh vién trong to
chirc. Pam bdo thong tin tdt 1am cho moi thanh vién hiéu 6 dugc muc dich
cua td chure, 6 thé dat duge su théng nhat gitra muc dich ca nhan va muc dich
ctia tap thé. Khi da nhan thirc rd dugc muc dich chung thi nguoi lao dong sé
tré nén nang dong hon, sin sang phdi hop hanh dong. Thyc té cho thay rang
ké hoach xay dung d6i khi xay ra truc tric 1a do nguyén nhan thiéu thong tin,
thiéu nhimg hiéu biét can thiét dé thuc hién hiép déng. Pam bao thong tin tot
1a co s& dé cac bd phan quan 1y ké hoach xdy dung hoat dong nhip nhang,
phéi hop an ¥ voi nhau.

Mot sb nguyén tic vé thong tin trong ndi b to chirc quan 1y ké hoach
xay dung nhu sau:

- Cac kénh thong tin phai duoc hiéu biét cu thé. Thong tin twong Ung

phai dugc phd bién rong rai cho tat cad moi ngudi, moi cap trong to chirc dugc
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biét rd rang. Viéc thu thap va truyén dat thong tin phai duoc tach khoi viéc ra
quyét dinh. Cha dau tu khong nén 1an 16n giira hé thong tham quyén va hé
thong thong tin, chi viéc ra quyét dinh méi can dén quyén han quan ly. Viéc
ghép hé thong thong tin v6i hé thdng quyén hanh nhu thuong thdy & cac Chu
dau tu hién nay s& din dén tinh trang mu tit thong tin cua tat ca cac thanh vién
quan 1y ké hoach xay dung.

- Céc tuyén thong tin can tryc tiép va ngan gon. Tuyén thong tin cing
ngan thi kha ning truyén dat thong tin cang nhanh, viéc giai quyét cac tinh
huéng bat ngo s& duogc thuc hién kip thoi, khong bi cham tré. Tuyén thong tin
ngan ciing lam giam bét nhimg sai 1éch, mat mat thong tin hodc that lac théng
tin. Tuyén thong tin ngin c6 tac dung dam bao cung cap thong tin kip thoi
nhanh chong va day du cho cac d6i twong can nhan tin.

- Moi thong tin phai chinh xac. Piéu ndy c6 nghia 1a nguoi truyén dat
thong tin phai 13 ngudi thuc su nam chirc vu quyén han lién quan dén thong
tin duoc truyén dat.

- Trong qué trinh truyén dat thong tin, cdn chong xu hudng cip dudi
khong truyén dat thong tin 1én nguoi quan 1y cip trén. Mit khac cling can
chéng xu hudng cap trén che gidu thong tin véi cap dudi va tham chi sir dung
quyén thong tin nhu mot cong cu dé duy tri uy luc vé quyén hanh ctia minh
d6i voi cap dudi. Ca 2 xu huéng nay déu dan dén két qua 1a thong tin khong
dugc thong subt, viée quan ly ké hoach xay dung s€ bi truc trdc va gay ra
nhitng phat sinh khong dang co.

- Pé dam bao cho viée td chire truyén dat thong tin dap tmg dugc nhiing
yéu cdu cta cong tac quan 1y ké hoach xdy dung, Chu dau tu can trang bi co
s& vat chat ky thuat, st dung cac phuong ti¢n truyén tin tién tién nhu mang
may vi tinh. Can giam bét viée sir dung cac phuong tién nhu vin ban, thu tin,
cac cudc hop dé truyén tin.

b. Duy tri va phat trién mdi quan hé ngang hang giira cac b phén

Bo may quan 1y ké hoach xay dung thuong bao gdm cac bo phan chic
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nang .... Pung trén quan diém quén 1y thi cdc bd phan nay c6 anh huéng quan
hé qua lai 1an nhau.

Hoat dong ctua bat ky mdt b phan nao trong qué trinh quan ly ké hoach
xay dung ciing anh hudng dén tong thé va cac bo phan khac.

C6 thé thdy rang hoat dong quan 1y ké hoach xdy dung c6 dat duoc cac
muc tiéu d3 dé ra hay khong khong chi phu thudc vao hoat dong ctiia mdi bd
phan chtic ning trong viéc tim kiém, bao toan va khai thac mot hodc mot so
nguodn luc va con phu thude vao mdi quan hé twong tac gilta cac bo phan chirc
nang. Do d6, Chu dau tu can quan tdm dén van dé duy tri va phat trién méi
quan hé ngang hang giita cic bd phan dé hoat dong ctia cac bd phan nay dugc
phéi hop an y véi nhau, nham quan ly ké hoach xay dung dat dugc muc tiéu
da dé ra. Trong hoat dong xay dung, cic nhi€ém vu cu thé cua tung thoi diém
1a khong ¢ dinh ma tuy thudc vao rat nhidu yéu t6 nhu tién do, thoi tiét,
ngudn vén cung cap...do vay ma dit ra yéu cau vé sy phdi hop chit ché giita
cac bd phan chuc nang dé c6 thé tao 12p su lién két moi nd lyc nham tao ra
phan mg nhanh ctia Chu dau tu voi tién do ciia duy an.

Viéc tao 1ap mdi quan hé chit ché gitta cic bo phan trong cong tic quan
Iy ké hoach tuy thudc vao kha ning t6 chirc thong tin ciia Cha dau tu. T6 chirc
thong tin tot 1a diéu kién can thiét cho su phdi hop. Nam bat day da va kip
thoi cac thong tin can thiét s& giup cho cic bd phan biét dugce tinh hinh va cac
cong vi¢e lién quan can thyc hién. Pé tao 1ap dugc cac mbi quan h¢ gitra phy
trach cac bo phan ngang bang v6i nhau thi vai tro ciia 1anh dao Chu dau tu 13
rat quan trong. Ngudi quan 1y cdp cao can chi dong tao ra cac co hdi khac
nhau dé phu trach cac b phan c6 thé gip gd, tiép xtic voi nhau, khong nén bo
hep su tiép xuc chi trong pham vi cac cudc gap mat chinh thuc va cac cudc
giao ban thuong ky.

c. Xy dung gia tri cot 16i ciia Chii dau tu

Gia tri cot 161 ciia bat ky mot to chirc nao duoc hiéu 1a tap hop cac gia tri

chung cua t6 chuc diéu khién hanh vi cia ban than cac hanh vi trong to chirc
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thong qua viéc phat trién tinh than gan bo véi t6 chirc, khuyén khich cac hoat
dong hop tac, cung ¢ tinh on dinh cta hé thong mdi quan hé trong to chirc.

Trong thuc tién quan Iy & Viét Nam, phuong phap khuyén khich nguoi
lao dong bang cach tac dong 1én loi ich vat chat cua ho 1a phuong phap chu
yéu. Viéc sir dung phuong phap niy bao gio ciing co gidi han ctia nd. Con
ngudi khi & mot mic do thoa méin vé vat chat thap thi phuong phap khuyén
khich loi ich vat chét c6 tac dung manh mé dén hanh vi cia ho. Ho sin sang
lam thém gid véi diéu kién néu duge tra thu lao cao hon. Khi nhitng nhu cau
vé vat chat cua nguoi lao dong da dugc théa man & muc do ma ho mong
mudn, thi tac dong cua khuyén khich 1oi ich vat chét s& giam di. Ho s€ khong
dé dang chap nhan 1am thém gio> mic du thu lao ting 1én dang ké. Trong diéu
kién nhu vy, Cha dau tu can tim cach thic tac dong 1én loi ich tinh than dé
diéu khién hanh vi ctia ngudi lao dong. Viée xay dung gia tri cot 151 cua to
chtrc s& gitip cho nha quan 1y c6 thé thyc hién duoc tac dong nay. Néu Chu
dau tu c6 gia tri cdt 161 vimg chéc thi tap thé nguoi lao dong s& dé dang thong
nhat trong hanh dong. Su coi trong cac gia tri chuan muc chung s& thuc day
moi thanh vién trong to chirc ciing lam viéc tot.

Céc gia tri chung cua t6 chirc nhu triét 1y kinh doanh, thuong hiéu dy
an...s& tao ra nhiing anh hudng quyét dinh dén két qua hoat dong cua Chu
dau tu noi chung va cong tac quan 1y ké hoach xay dung du an noéi riéng, dua
dy 4n dén dich véi cac muc tiéu mong mubn.

4.7. Giai phap hoan thién thé ché dau tw xiy dung dw 4an khu dd thi

maoi

Céc quy dinh phap luat co vai tro rat quan trong trong quan 1y du an dau
tu xay dung n6i chung va xay dung khu DPTM néi riéng. Trong thoi gian qua,
cac quy dinh phéap luat c6 lién quan dén quan 1y du 4n dau tu xay dung da
phat huy duoc vai trd cia minh nhu mét cong cu quéan 1y, gop phan khong

nho vao thanh cong trong cong tac xay dung thoi gian qua. Tuy nhién, nhiing
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quy dinh nay dén nay van con c6 nhiing diém bét cép, nhitng quy dinh riéng
vé dau tu xay dung khu PTM van chua cu thé, rd rang, cin nghién ctru hoan
thién.

4.7.1. X4c dinh ré ngudn von nha nuéc trong du an diu tw xay dung
khu d6 thi méi

Trong quan 1y ké hoach xay dung du an khu DTM, cong tac quan 1y
nguodn vén dau tu xay dung 13 mot ndi dung khong thé thiéu. Tuy nhién, cho
dén nay viéc xac dinh ngudén von nha nudc, nguon vén ngan sach ngoai nha
nudc, ngudn von tu nhan...trong cac quy dinh cta phap lut con nhiéu chong
chéo va mau thuan, gy nhiéu khé khan trong 4p dung.

Viéc xac dinh thé nao 13 dy 4n dau tu xay dung khu DTM st dung von
nha nudc d6i lic gap kho khin trong thuc té do quy dinh khong rd rang va
thiéu thong nhat giita cac van ban phéap luat. Bé xac dinh mot dy an dau tu
xay dung khu PTM c6 sir dung vén nha nudc hay khong thi phai xac dinh
dugc phan vén nha nude trong du 4n d6. Thé nhung, ngay tai quy dinh vé von
nha nudc ciling ¢ su chong chéo, khong thong nhat giita cac luat. Khoan 1,
diéu 4 Luat Pau thau xac dinh: Vén nha nuéc bao gém von NSNN, vén tin
dung do nha nudc bao 1anh, von tin dung dau tu phét trién cia nha nudc, von
dau tu phat trién cua doanh nghiép nha nudc va cac von khac do nha nudc
quan ly. Con khoan 10, diéu 3 Luat Pau tu thi xac dinh: Vén nha nudc 1 von
dau tu phat trién tir ngan sach nha nudc, vén tin dung do Nha nudc bao lanh,
von tin dung dau tu phat trién ctia Nha nude va von dau tu khac cua Nha
nudc. Thuat ngir “von khac” hodc “vdn dau tu khac” 1a mot tur khong cu thé,
rat kho xac dinh.

Thuc té hién nay, v&i nhitng du an co nhiéu thanh phﬁn nguén von khac
nhau thi viéc xéac dinh céc loai von do thudc nguén ndo con nhiéu quan diém
khac nhau. Trong trudng hop doanh nghiép c6 vén nha nude dau tu vao cac
cong ty con, cac cong ty con gbp von dau tu xdy dung dy an khu DTM thi

viéc xac dinh tinh chat von cua du an con phire tap hon.
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Nham tao diéu kién dé phuc vu cong tac quan 1y du an khu DTM, tac gia
dé xuit Chinh pht ban hanh mot Nghi dinh dé xac dinh 16 cac nguén von dau
tu xay dung du an néi chung va du an khu DTM noi riéng, dac biét l1a quy
dinh r06 ndi dung vé cach xé4c dinh sb vén nha nuée trong du 4n sir dung hon
hop nhiéu ngudn vén.

4.7.2. Xay dung va ban hanh khung phap ly cho viéc hinh thanh va
phit trién cac du an khu d6 thi méi

Phat trién cac quy dau tu vao cac dy an khu PTM 1a giai phap quan
trong cung cAp von dai han cho céc chu dau tu du an. Nghién ctru ban hanh
khung phap 1y vé quy dau tu dy 4n khu PTM 1a mot viéc lam can thiét. He
thong tai chinh 1a rat da dang, phong phu ca vé loai hinh va hinh thic. Tuy
nhién, c6 mot sé quy tai chinh quan trong c6 thé tham gia vao thi truong BPS
dé tai trg cho viéc dau tu xay dung du an khu DPTM d6 14 Cong ty bao hiém,
Quy huu tri. Trong dai han va dé phat trién bén viing, viéc xay dung khu
DTM can von tir nhitng td chirc tai chinh hon 1a cac chu thé khac. Vi vay,
viéc nghién ciru va ban hanh khung phép 1y nay 1a quan trong va can thiét cho
viéc phat trién cac khu DTM néi riéng va thi truong bat dong san noi riéng.
Huéng trién khai 1 can c6 nhimg budc thi diém trén co s cac quy dau tu
chtmg khoan hién tai va mé rong ty 1& dau tu tir cic quy ndy trong viéc dau tu
cac du an khu BPTM. Sau d6 tong két, ban hanh vin ban vé cac quy dau tu du
an khu DTM.

Nghién ctru, ban hanh khung phap 1y vé quy dau tu tin thac cac san pham
xdy dung cta du an khu DTM. Pay 1a mot loai hinh quy thanh cong & rat
nhiéu qubc gia, dic biét tir nhitng nam dau thé kr XX trd lai day. Quy dau tu
tin thac mang lai nhiéu co hoi dau tu cho cic nha dau tu c4 nhan 1an t6 chirc
c6 thé tham gia giao dich cac san pham x4y dung cta du an khu DTM. Phan
16n quy tin thac st dung tién vén dé mua cac san pham xay dung cta dy an
khu PTM sau khi hoan thién, sau d6 cho thué lai. Tién thué 1 ngudn thu nhap
chinh cta quy, Quy khong dugc phép cho vay hoic vay tién.
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Hién nay, cho du Viét Nam chua c6 khung phap 1y va ché tai cho viéc
hinh thanh céc loai quy dau tu du an khu DTM, céc hoat dong cua quy da kha
sOi dong trén thyc té. Nhiéu dang thirc cua quy dau tu da dugc thanh lap,
nhung phai t6 chic duéi hinh thie Quy dau tu chimg khoan hodc Cong ty cb
phan.

Do vdy, Viét Nam nén sém ban hanh khung phap 1y vé quy dau tu du an
khu DTM. Cac quy dinh lién quan dén thi trudng ching khoan, thué...cling
can dugc diéu chinh cho phu hop véi dic tinh riéng co cua loai hinh quy dau
tu. Pong thoi cling can c6 quy dinh bao vé cac nha dau tu tham gia vao Quy.
Piéu quan trong 14 khung phép 1y nay phai dam bao dugc tinh minh bach vé
thong tin cling nhu vu dai vé thué. Sau day 13 mot sé dé xuat vé noi dung co
ban cua khung phép 1y d6i v6i quy dau tu dy an khu PTM:

- bbi tuong, pham vi diéu chinh, quy dinh vé t6 chirc va hoat dong cua
Quy.

- Bicu kién va thu tuc thanh 13p: Viéc thanh lap va chao ban ching chi
quy ra cong chung do Cong ty quan 1y quy thuc hién va phai dang ky voi Uy
ban chimg khoan Nha nuéc. Diéu kién phat hanh chimg chi quy l1an dau ra
cong chung:

i) Quy dai chung dugc thanh 1ap néu c6 it nhat 100 dau tu, khong ké nha
dau tu bat dong san chuyén nghiép mua ban ching chi quy; Quy thanh vién
c6 t6i da 30 thanh vién gop vbn va chi bao gdm thanh vién 1a phap nhan.

ii) Gia tri chimg chi quy dang ky chao bén it nhat 300 ty dong Viét Nam.

iii) C6 phuong an phat hanh va phuong an dau tu s6 von thu dugc tir dot
chao ban ching chi quy.

Diéu kién hoat dong: It nhit 70% tai san cta quy phai duoc dau tu vao
cac du an khu DTM va 95% loi nhuan cua quy phai dugc chia dudi dang cd

tirc. Quy dugc mién thué thu nhap doanh nghiép.
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4.7.3. Thwong xuyén thanh tra, kiém tra viéc dau tw xay dung du 4n

khu dé thi méi

a. Thanh tra viéc 14p, thim dinh va phé duyét du 4n khu dé thi méi

Céc co quan chirc nang dugc giao nhiém vu thanh tra thudng xuyén dbi
chiéu va chit van, phan bién. Cu thé 1a: Ddi chiéu sy phu hop giita cac chi
tiéu trong quyét dinh phé duyét du an véi cac cin cr xy dung tong muc dau
tu vé khéi luong cong viée theo thiét ké co sd; dbi chiéu tong mic dau tu
dugc duyét véi kha niang huy dong von thuc té; d6i chiéu gitta diéu kién, tha
tuc thuc té khi diéu chinh tong mirc dau tu (néu c6) véi cac quy dinh hién
hanh; xem xét thAm quyén va thoi gian phé duyét du an so voi quy dinh; so
sanh gitra cc chi tiéu du ra cia dy 4n mang lai voi chi tiéu dugc duyét ban
dau tai quyét dinh phé duyét...Trong trudng hop c6 nhitng mau thuln, sai léch
thi yéu cau dbi tuong giai trinh (chat van, phan bién) dé 1am rd ban chat su
viéc, sai pham va cic nguyén nhan cy thé giy ra cac sai pham do.

b. P6i v6i thanh tra nguon von xay dung duw an khu dé thi méi

Co quan thanh tra tién hanh d6i chiéu, so sanh. Pdi chiéu giita nguon
von dau tu dugce duyét trong quyét dinh dau tu véi s6 von thuc té hodc kha
ning huy déng vén thyc té dé phat hién sai pham trong st dung ngudn von va
su phé duyét dau tu vuot qua kha nang nguén von, dan dén cham tién d6 va
ng dong khdi luong hoan thanh. Xem xét viéc phan b6 vbn, bd tri von dau tu
cho du an c¢6 dung tiéu chi, du tha tuc hay khong, bd tri von tap trung dat
diém hay dan trai, kéo dai so véi quy dinh hay khéng. Xem xét viéc tiép nhan
va quan 1y cac ngudn von dau tu (theo co cau va s von thuc hién so véi ké
hoach) trén co s ddi chiéu sé von da thanh toan hodc cho vay do chu dau tu
bao céo v&i sd von xac nhan cia co quan thanh toan hodc cho vay; di chiéu
nguodn von thuc hién véi co cdu ngudn vén duge xac dinh trong quyét dinh
dau tu, xem xét viéc st dung cac ngudn von cé ding véi muc dich di phé

duyét trong quyét dinh dau tu hoic hop dong tin dung hay khong.
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c. Tiang cwong theo déi, giam sat tir xa dé thuwong xuyén cip nhat vé
dw an PTXD khu PTM; phdi hop chiit ché véi cong tic giam sat, danh
gia dau tw

Viéc thu thap, cap nhat thong tin thuong xuyén vé cac dy an DTXD khu
DTM la rat can thiét ddi v6i cac co quan quan 1y nha nuéc, tranh tinh trang
chi phat hién céac sai pham khi khu PTM da hoan thanh cong tac xay dung,
dan dén lung ting va kho khan khi khac phuc, xir 1y cac sai pham. Dé thuc
hién t6t nhiém vu thanh tra d6i véi cac du 4n PTXD khu DTM, co quan thanh
tra can t6 chirc theo ddi, nim bat thuong xuyén vé tinh hinh dau tu xay dyung
du 4n, nim bat dugc danh muc va tinh hinh thuc hién cac du an cta cac chu
dau tu theo timg thoi diém cu thé.

Phdi hop chit ché giira hoat dong thanh tra v6i hoat dong giam sat dau tu
ctia cong dong dé thu thap thong tin, khuyén khich cong dong phan anh vé
nhitg bt cap, tiéu cuc trong qua trinh thuc hién xay dung khu BTM; ¢ co
ché khen thuong, bao vé an toan tuyét ddi cho nguoi t6 cdo sai pham; ting
cuong cong khai minh bach thong tin vé tinh hinh du an; cong khai minh bach
s6 dién thoai dudng diy nong cia co quan thanh tra, dic biét 1a niém yét cong
khai tai noi xay dung du an khu BTM.

Nghi dinh s6 113/2009/NB-CP ngay 15/12/2009 vé giam sat, danh gia
dau tu trén pham vi toan qudc. Tuy nhién, pham vi diéu chinh cia Nghi dinh
nay chi bao gdm cac B0, nganh, dia phuong, doanh nghiép c6 str dung vén
nha nuéc ma khong bao gdm ddi véi cac chii dau tu sir dung ngudn vén khac.
Pay 1a mot k& ho trong cong tac quan 1y dau tu xay dung cac du an khu DPTM
ctia cac chu dau tu. Bé khac phuc nhuge diém ndy, viéc ban hanh khung phap
Iy vé giam sat, danh gid dau tu d6i véi cac Chi dau tw ma khong phan biét
nguén von dau tu 1a hét stre can thiét. Theo d6, Bo Ké hoach va Pau tu 1a co
quan dau mdi t6 chire thyc hién giam sat va danh gia dau tu trén pham vi toan
qudc. Quy dinh nay bat budc cac Bo, nganh, dia phuong, doanh nghiép phai

thuc hién cong tac giam sat, danh gia dau tu va bao cao dinh ky vé két qua tu
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giam sat, danh gia dau tu. Néu chii dau tu khong thyc hién day da ché do bao
céo thi co quan thuc hién giam sat, danh gia dau tu cin bao céo cip co tham
quyén va kién nghi cac hinh thuc xir 1y.

Viéc trién khai tot quy dinh nay s& hd trg c6 hiéu qua cho hoat dong
thanh tra va xur 1y cac sai sét, sai pham ngay ttr khi méi phat sinh. Trén co s&
thong tin thu thap dugc tir hoat dong giam sat, danh gia dau tu, co quan Ké
hoach va Pau tu sé& tong hop thanh bao cdo chung hoic hinh thanh co so dit
liéu qubc gia vé tinh hinh thuc hién cac du an. Pay 1a ngudn thong tin quan
trong va c6 hé thong, néu duogc chia sé cho cic co quan thanh tra s& giup theo
ddi duoc s6 luong du an va tinh hinh thuc hién dy an dau tu, thuong xuyén ra
soat du an qua danh muc, cac co quan thanh tra sém phat hién nhitng dy an c6
dau hiéu dau tu khong hiéu qua, dau tu dan trai, ling phi, that thot, vi pham
quy dinh....

Céc co quan thanh tra can thuong xuyén cap nhat két qua tu kiém tra, tu
giam sat, danh gia dau tu cia cac chi dau tu va ngudi co thim quyén quyét
dinh dau tu, coi két qua ty kiém tra, giam sat, danh gia dau tu 1a nguon thong
tin thudng xuyén, thiét yéu phuc vu cho hoat dong thanh tra.

4.7.4. Hoan thién quy dinh phap luit vé dau tw xiy dung dy 4an khu
do thi moi

Mot trong nhiing van dé giy birc xic du luan hién nay 1a viéc cac Chu
dau tu khi xay dung khu PTM thuong hoan thi¢n cac hang muc HTKT,
HTXH sau cung, tham chi 1a khong trién khai thuc hién khi cac cong trinh
nha & da dugc dua vao su dung.

Trén quan diém cong tac xdy dung du 4n khu DTM phai hai hoa 3 loi
ich: X& hdi, nha dau tu, nguoi dan sinh séng tai khu do thi, tac gia dé xuat
Nha nudc sém ban hanh quy dinh phap luat vé van dé hoan thién hé thong
HTKT, HTXH di v6i cac chu dau tu nhu sau:

Thir nhat: Quy dinh diéu kién niang luc ctia Chii dau tu, trong d6 von dau

tu xdy dung du 4n d3 dam bao nguon von day di dé xay dung hé thong
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HTKT, HTXH khu DPTM. Nguén von nay 13 bat budc dé thuc hién viée xay
dung, khong dugc st dung vao cac muc dich khac.

Thir hai: C6 ché tai xir phat d6i voi cac Cha dau tu sau khi xay 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 d4u thau giao Chu dau tu du an, phai quy dinh
ndi dung danh gia vé tinh dy bao thi truong, kha nang huy dong vén cho ting
giai doan cua thi truong ctia Chu dau tu. Nguon von ma nha dau tu cam két dé
xay dung du an khu DPTM phai dugc bao lanh béi mot hodc nhiéu t6 chirc tin
dung hop phap tai Viét Nam.

Thir tu: Quy dinh 16 vé viée thu hdi du an khi chu dau tu khong thuc

hién, thuc hién khong déy du cac cam két khi tham gia du thau du an.
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KET LUAN VA KIEN NGHI

KET LUAN

Luan an sau khi thyc hién nhiing van dé dit ra & phﬁn mé dau da dat
dugc cac két qua sau:

- Phan tich tong quan vé quan 1y ké hoach xay dung du an khu PTM tai
Viét Nam.

- Phan tich thuc trang cong tac quan 1y ké hoach xay dyng du an khu
DTM tai Viét Nam, tip trung vao cac cong tac 1ap va kiém soat KHXD.

- Tong két co sé phap 1y va co sé khoa hoc vé 1ap va kiém soat ké hoach
xay dung.

- Bé xuat cac giai phap nang cao chat lugng cong tac 1ap va kiém soat ké
hoach x4y dung, két qua nghién ctru ctia luan an s& 12 tai liéu hitu ich gitp cho
cong tac quan 1y du an dau tu xay dung dat dugce cac muc tiéu mong mudn.

Nhiing dong gop maoi va ndi dung khoa hoc ma ludn dan dat dwoc co
thé tom tit moét so két qua nhw sau:

- Xéc dinh trinh ty xay dung cac cong trinh cia khu PTM dam béo hi¢u
qua va dat dugc cac muc tiéu mong mudn bang phuong phap du bao va hoi
quy da bién dé du bao cau thi trudng ddi véi cac san pham xay dung cua du
an khu DTM, két hop vdi bai toan quy hoach dong theo phuong phéap truy hoi
Bellman.

- Lap ké hoach tién do xay dung du 4n bang phuong phap 1y thuyét mo.

- Xay dung phuong phap theo ddi va danh gia qua trinh xay dung du an
khu DTM thong qua do ludng va dy bao chi phi, tién do xay dung tai thoi
diém cap nhat bang cach khic phuc nhuoc diém ciia phuong phap gié tri thu
dugc (EVM) va phuong phap tién d6 dat dugc (ES).

KIEN NGHI

Pé dat duge muc dich lap va kiém soat ké hoach xdy dung du an khu

DTM tai Viét Nam mot cach hop 1y, kién nghi cac van dé sau:
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- Khi can dy bao cau thi truong d6i voi san pham xay dung ctia du an thi
can st dung phuong phap du béo, phéan tich du bao bang bai toan hdi quy da
bién trén nén tang phan mém SPSS.

- Khi can can d6i chi phi dé xac dinh trinh tu vu tién xay dung cong trinh
thi sir dung bai toan quy hoach dong va phuong phap giai dé xuat.

- Khi lap ké hoach tién do xdy dung ma chua r0 cac thong s6 thi van
dung 1y thuyét mo theo giai phap dé xuét.

- Kiém soat ké hoach xay dung thong qua do luong chi phi va tién do thi
két hop dong thoi 2 phuong phap EVM va ESTe
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PHU LUC



PHU LUC 1
XAy dung thang do cic nhan t6 dnh hwéng dén cau thi trwong doi
v6i cac san pham xay dung dw an khu d6 thi méi

2.1. Xay dung thang do co s¢

Xay dung thang do co s& dé xem xét su tic dong cua cac nhan td trong
mo hinh gia thiét dén cu cta thi trudng d6i voi cac san pham xay dung dy an
khu PTM. Phan tich va kiém dinh thang do co s¢ nham kham pha, diéu
chinh, bo sung céc bién quan sat ding dé do ludng cac nhan t6. P6i v6i thang
do co s0, chua xem xét do luong cac moéi quan hé twong quan giita cac nhan
t6 tac dong.

Thang do co s& cac nhén t6 tic dong t6i cau cua thi truong ddi véi cac
san pham xay dung du 4n khu DPTM:

* Ldi sudt ngan hang: C6 tac dong nguoc chiéu tdi cau cua thi trudng
d6i voi cac san pham x4y dung cua dy an khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan t6:

IR1: Chinh sach diéu hanh 13i suat cia ngan hang nha nudc

IR2: L4i suét cho vay cta céc to chire tin dung

IR3: Chi tiéu tin dung ctia ngan hang nha nudc

* Tang trwong kinh té: Co tac dong cung chiéu t6i ciu cua thi truong d6i
v6i cac san pham xay dung cua du an khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan t6:

GG1: Tang trudng kinh té thuc ddy thi truong bat dong san

GG2: Nén kinh té tang truéng 1am cho kha ning mé rong quy hoach nha
& tot hon

GG3: Kinh té ting trudng giup day nhanh tién do xay dung du an

* Dau tw truc tiép nuwde ngoai (FDI): Co tac dong cling chiéu t6i cau cla
thi truong d6i voi cac san pham xdy dung cua dy an khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan to:

FDI1: Luong von dau tu FDI vao nudc ta tic dong t6i thi truong bat



dong san

FDI2: Nguén vén FDI dau tu truc tiép bat dong san c6 tac dong téi cac
phan khuc cua thi truong

FDI3: Ngudn vén FDI ¢6 anh hudng viéc xdy dung nha ¢ dé ban

FDI4: FDI c6 anh huéng t6i quy dat danh cho xay dung nha &

* G6i hé tro: Co tac ddng cung chiéu téi cau cua thi truong ddi véi cac
san pham x4y dung ctia du an khu DTM.

Céc bién quan sat ciia nhan t6:

HT1: Géi hd tro tac dong t6i thi truong bat dong san

HT2: Géi hd tro lam giam rai ro cho ngan hang khi cho vay dau tu bat
dong san

HT3: Goi hd tro dem téi dong luc phat trién bat dong san

* Ddn s6: Co tac dong cung chiéu t6i cau cua thi truong ddi voi cac san
pham xay dung ciia du 4n khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan t6:

DS1: Ty 16 ting dan so tac dong toi thi truong bat dong san

DS2: Ap luc dan s6 1a van dé lo ngai cho nén kinh té

DS3: Tang dan sb co hoc tai cac d thi 16n

* Chinh sdach phdp ludt: Co tac dong cung chiéu téi cau cia thi trudng
d6i voi cac san pham x4y dung cta du an khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan t6:

CS1: Pinh hudng phat trién kinh té - x4 hoi

CS2: Chi tiéu tang truéng GDP hang nam

CS3: Chinh sach phat trién do thi, nha &

* Thi hiéu: C6 tac dong cung chiéu t6i cau cua thi truong ddi véi cac san
pham xay dung cua du an khu DPTM

Céc bién quan sat ctia nhan to:

TH1: Kién trac cong trinh

TH2: Vi tri cia cong trinh



TH3: Tién nghi cta cong trinh va dyu an

* Cau cuia thi truong

Céc bién quan sat ciia nhan to

CT1: Cau nha ¢ ludn ting manh hon trong diéu kién thuan lgi tir nén
kinh té

CT2: S6 luong du an bat dong san ludn c6 xu huéng ting manh hon
trong diéu kién thuan loi cua nén kinh té

CT3: Dién tich xdy dung nha & tiép tuc tang

2.2. Kiém dinh thang do co s&

Téc gia phat phiéu khao sat ddnh gia cic nhan t anh huong t6i cic san
pham xay dung cta dy an khu DTM téi 10 chuyén gia c6 trinh do chuyén
mon, phong pha vé kha ning thuc tién, day dan kinh nghiém, gidu ning luc
man cam, su nhay bén va thién hudng sau sic vé dau tu bat dong san noi
chung va dau tu xdy dung khu PTM néi riéng.

Két qua danh gid mé hinh bang phuong phap Delphi

Bang 2.1: Tong hop két qua theo phwrong phdp Delphi vong 1

STT 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Trungbinh P léch chuin

R1T 5 3 5 5 3 3 3 3 4 3 3.7 0.9
IR2 5 5 4 5 5 4 4 5 5 4 4.6 0.5
IR3 5 3 3 5 3 3 3 4 5 4 3.8 0.9
GGlT 5 4 5 3 3 5 4 5 3 3 4 0.9
GG2 4 5 5 3 3 4 4 5 4 5 4.2 0.7
GG3 4 4 5 3 4 4 3 5 5 4 4.1 0.7
FDI1 3 4 5 3 4 5 5 5 3 3 4 0.9
FDI12 5 3 4 4 3 4 4 3 5 4 3.9 0.7
FDI3 4 4 3 5 5 3 3 4 3 3 3.7 0.8
FDI4 3 3 3 4 4 4 1 2 4 2 3 1.0
HTT 3 4 3 4 4 5 5 4 5 5 4.2 0.7
HT2 5 5 5 5 3 5 4 4 4 4 4.4 0.7




STT 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Trungbinh D léch chuin
HT3 5 5 3 4 3 4 4 5 3 4 4 0.8
DS1 5 5 5 5 3 3 3 3 3 4 3.9 0.9
DS2 3 3 4 3 3 3 3 3 4 5 3.4 0.7
DS3 3 3 3 4 3 5 4 5 5 4 3.9 0.8
CT1 5 3 3 5 5 3 4 5 5 5 4.3 0.9
CT2 3 5 5 4 5 4 3 4 4 4 4.1 0.7
CT3 3 4 5 5 5 5 5 5 3 5 45 0.8
CS1 5 5 3 3 4 4 3 4 4 4 3.9 0.7
CS2 4 5 4 4 5 5 4 4 4 4 4.3 0.5
cs3 5 3 5 3 5 5 4 3 5 3 4.1 0.9
THL 5 5 5 5 3 5 4 4 4 4 4.4 0.7
TH2 5 5 4 5 5 4 4 5 5 4 4.6 0.5
TH3 5 5 5 5 4 5 4 4 4 4 45 0.5

Két qua phong van vong 1 cho thiy cac cau hoi déu duoc cac chuyén gia
danh gid & muc quan trong (da sd déu dugc danh gia trén 3 diém). Diéu nay
cho thay vong 1 cac chuyén gia danh gia cac cau hoi déu quan trong. Tuy
nhién v6i cau hoi FDI4 ¢ diém trung binh 3.0 (trung binh thap nhat trong cac
cau hoi) va co do 1éch chuan bang 1.0 (d6 léch chuan cao nhat trong cac cu
hoi).

Tiép theo sau khi 1ay phiéu va tong hop két qua 1an 1, sau 2 ngay, tac gia
tiép tuc quay lai cac ddi tuong da khao sat, thong bao tong hop két qua lan 1
va phat phiéu vong 2 dé dam bao dap an khong bi anh hudng tir dap an trudc
d6. Thu duoc két qua nhu sau:

Badng 2.2: Tong hop két qua theo phirong phdp Delphi vong 2

STT 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Trungbinh D§léch chuén

Rt 5 4 5 5 3 3 3 3 4 3 3.8 0.9
IR2 5 5 4 5 5 5 4 5 5 4 4.7 0.5




STT 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Trungbinh D léch chuin
IR 5 3 3 5 3 4 3 4 5 4 3.9 0.8
GGl 5 4 5 3 3 5 4 5 4 3 4.1 0.8
GG2 4 5 5 3 4 4 4 5 4 5 4.3 0.6
GG3 4 4 5 4 4 4 3 5 5 4 4.2 0.6
FDI1. 3 4 5 3 5 5 5 5 3 3 4.1 0.9
FDI2 5 3 4 4 4 4 4 3 5 4 4 0.6
FDI3 4 4 3 5 5 3 3 4 3 4 3.8 0.7
FDI4 3 3 3 4 2 4 3 2 4 3 3.1 0.7
HTL 3 4 3 4 4 5 5 4 5 5 4.2 0.7
HT2 5 5 5 5 4 5 4 4 4 4 45 0.5
HT3 5 5 4 4 3 4 4 5 3 4 4.1 0.7
DS1 5 5 5 5 3 3 3 3 3 4 3.9 0.9
DS2 3 3 4 3 4 3 3 3 4 5 3.5 0.7
DS3 3 3 4 4 3 5 4 5 5 4 4 0.8
NCL 5 4 3 5 5 3 4 5 5 5 4.4 0.8
NC2 3 5 5 5 5 4 3 4 4 4 4.2 0.7
NC3 3 4 5 5 5 5 5 4 3 5 4.4 0.8
CS1 5 5 4 3 4 4 3 4 4 4 4 0.6
CS2 4 5 5 4 5 5 4 4 4 4 4.4 0.5
CS3 5 3 5 3 5 5 4 4 5 3 4.2 0.9
THL 5 5 5 5 3 5 4 4 4 4 4.4 0.7
TH2 5 5 4 5 5 4 4 5 5 4 4.6 0.5
TH3 5 5 5 5 4 5 4 4 4 4 45 0.5

Két qua vong 2 cho thiy cac chuyén gia danh gia mic d6 quan trong cac
cau hoi & mirc quan trong (trung binh diém cua cac ciu hoi déu trén 3).

Pé danh gia su phu hop ciing nhu tinh 6n dinh cia cac cau hoi, tic gia
tién hanh tinh toan su sai khac giita két qua 2 vong nham tim ra cac cau hoi

thuc sy dugc danh gia 1a quan trong va 6n dinh. Két qua tinh toan so sanh 2



Vi

vong nhu sau:

Bang 2.3: Két qud so sanh theo phwong phdp Delphi 2 vong

10 Trungbinh Ty 1€ %

9

8

2

1

STT

10.00

3.7

IR1

3.8

4.6

IR2

4.7

10

3.8

IR3

3.9

10

GG1

4.1

10

4.2

GG2

4.3

10

4.1

GG3

4.2

10

4

3

FDI1

4.1

10

3.9

3

5

FDI2

10

3.7

4

FDI3 4

3.8

30

3

FDI4 3

3.1

4.2

HT1

4.2

4.4
4.5

HT2

10

HT3

4.1

3.9

DS1




Vii

STT 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Trungbinh TyI¢ %
5 5 5 5 3 3 3 3 3 4 3.9

DS2 3 3 4 3 3 3 3 3 4 5 3.4 10
3 3 4 3 4 3 3 3 4 5 35

DS3 3 3 3 4 3 5 4 5 5 4 3.9 10
3 3 4 4 3 5 4 5 5 4 4

NCL 5 3 3 5 5 3 4 5 5 5 4.3 10
5 4 3 5 5 3 4 5 5 5 4.4

NC2 3 5 5 4 5 4 3 4 4 4 4.1 10
3 5 5 5 5 4 3 4 4 4 4.2

NC3 3 4 5 5 5 5 5 5 3 5 4.5 10
3 4 5 5 5 5 5 4 3 5 4.4

cSs1 5 5 3 3 4 4 3 4 4 4 3.9 10
5 5 4 3 4 4 3 4 4 4 4

CS2 4 5 4 4 5 5 4 4 4 4 4.3 10
4 5 5 4 5 5 4 4 4 4 4.4

cs3 5 3 5 3 5 5 4 3 5 3 4.1 10
5 3 5 3 5 5 4 4 5 3 4.2

THL 5 5 5 5 3 5 4 4 4 4 4.4 0
5 5 5 5 3 5 4 4 4 4 4.4

TH2 5 5 4 5 5 4 4 5 5 4 4.6 0
5 5 4 5 5 4 4 5 5 4 4.6

TH3 5 5 5 5 4 5 4 4 4 4 4.5 0
5 5 5 5 4 5 4 4 4 4 4.5

Két qua loc cho théy chi c6 cau héi FDI4 bi loai ra khoi bang cau hoi
cudi cung do ty 1& % thay doi bang 30% 1én hon 15%. Cac cau hoi khac déu
duogc giit lai 1am bang khao sat cudi cung do diém trung binh déu 16n hon 3 va
ty 1& % thay doi déu nho hon 15%.

2.3. Xay dung thang do chinh thirc

Thang do chinh thtrc ttr phwong phap Delphi nhu sau:



viii

* Lai sut ngan hang: C6 tac dong nguoc chiéu téi cau cia thi truong doi
v6i cac san pham xay dung cua dy an khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan t6:

IR1: Chinh sach diéu hanh i suat ctia ngan hang nha nuéc

IR2: Lai suét cho vay cua céc to chire tin dung

IR3: Chi tiéu tin dung ctia ngan hang nha nudc

* Téng truong kinh té: Co tac dong cing chiéu tdi cau cia thi truong dbi
v6i cac san pham xay dung cua du an khu DTM.

Céc bién quan sat ciia nhan t6:

IR1: Tang trudng kinh té thuc ddy thi truong bat dong san

IR2: Nén kinh té ting truong lam cho kha ning mé rong quy hoach nha
& tot hon

IR3: Kinh té ting trudng giup day nhanh tién d6 xay dung du an

* Dau tw truc tiép nuwde ngoai (FDI): Co tac dong cung chiéu t6i cau cla
thi trudng d6i voi cac san pham xdy dung cua dy an khu DTM.

Céc bién quan sat ciia nhan t6:

FDII: Lugng vén dau tu FDI vao nudc ta tac dong ti thi trudng bat
dong san

FDI2: Ngudn vén FDI dau tu tryc tiép bat dong san c6 tac dong téi cac
phén khuc cua thi truong

FDI3: Nguén von FDI ¢6 anh hudng viéc xdy dung nha & dé ban

* G6i ho tro- Co tac dong cung chiéu téi cau cua thi truong d6i véi cac
san pham x4y dung cta du 4n khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan t6:

HT1: Goi hd tro tic dong tdi thi truong bat dong san

HT2: Géi hd tro lam giam rai ro cho ngan hang khi cho vay dau tu bat
dong san

HT3: Goi hd trg dem t6i dong luc phat trién bt dong san

* Dan so: C6 tac dong cung chiéu tdi cau cua thi truong doi voi cac san



pham xay dung ciia du 4n khu DTM.

Céc bién quan sat ctia nhan to:

DS1: Ty 1¢ ting dan sd tac dong t6i thi truong bt dong san

DS2: Ap lyc dan s6 1 van dé lo ngai cho nén kinh té

DS3: Tang dan s6 co hoc tai cac d6 thi 16n

* Chinh sdch phdp ludt: Co tac dong cung chiéu t6i cau cua thi truong
d6i v4i cac san pham xay dung cua dy an khu PTM.

Céc bién quan sat ciia nhan t6:

CS1: Binh hudng phat trién kinh té - x4 hoi

CS2: Chi ti€u tang truéng GDP hang nam

CS3: Chinh sach phat trién do thi, nha &

* Thi hiéu: C6 tac dong cung chiéu t6i cau cua thi truong ddi véi cac san
pham xay dung ctia du 4n khu PTM

Céc bién quan sat ctia nhan t6:

THI: Kién trac cong trinh

TH2: Vi tri ciia cong trinh

TH3: Tién nghi cia cong trinh va dy an

* Cdu cia thi truong

Céc bién quan sat ciia nhan to

CT1: Cau nha & ludn tang manh hon trong diéu kién thuan loi tir nén
kinh té

CT2: Sb luong du an bat dong san luén c6 xu hudng taing manh hon
trong diéu kién thuan loi caa nén kinh té

CT3: Dién tich xay dung nha ¢ tiép tuc ting



PHU LUC 2
PHIEU TRUNG CAU Y KIEN

Kinh thwa Quy vi!

Véi muc dich tim hiéu nhimg van dé 1y luan va thuc tién vé thi truong
bat dong san, dé tai dua ra cac nhan td anh hudng t6i cau cua thj truong ddi
v6i cac san pham xay dung ctia khu PTM 1am co s& xdy duyng mo hinh hoi
quy du bao.

Quy vi hily danh gia theo thang do ma quy vi cho 14 thich hop nhét:

1- Rat khéng quan trong

2- Khong quan trong

3- Binh thuong

4- Quan trong

5- Rdt quan trong

Rat mong Quy vi danh thoi gian va tra 1oi cac cAu hoi dudi day. Tat ca y
kién ctia Quy vi 1a nhitng dong gép quan trong cho nghién ctru nay.Nhiing
thong tin vé ca nhan, ndi dung ma Quy vi cung cap hoan toan duoc giir bi mat
va chi duoc st dung cho muc dich nghién ctru khoa hoc.

Xin chan thanh cam on!



Xi

BANG HOI KHAO SAT

Ma Noi dung Panh gia

1 2 3 4 5

Lai suat ngan hang

IR1 Chinh sach diéu hanh 14i sudt cia ngan hang nha nudc tic dong nguoc chiéu
t6i cau thi truong tai phan khiic

Chung cur cao cdp

Chung cw thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué

IR Lai suit cho vay cta cac to chirc tin dungtac dong ngugc chiéu téi cau thi
truong tai phan khuc

Chung cu cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biéet thu

Van phong cho thué

IR3 Chi tiéu tin dung cia ngan hang nha nudctic dong nguoc chiéu téi cau thi
truong tai phan khuc

Chung cu cao cdp

Chung cu thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué

Ting truong kinh té




Xii

Ma Noi dung Panh gia

1 2 3 4 5

GG1 | Tang truong kinh té tic dong cung chiéu tdi cau thi trudng tai phan khic

Chung cur cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhép thap

Biét thu

Van phong cho thué

5G2 Nén kinh té phat trién 1am cho kha ning mé rong quy hoach nha ¢ tt hon,
tir d6 tac dong cung chiéu ti cau thi truong tai phan khuc

Chung cu cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biéet thu

Van phong cho thué

o3 Kinh té phat trién tot gitp ddy nhanh tién do dy an dau tu xdy dung, tir d6
tac dong cung chiéu t6i cau thi truong tai phan khac

Chung cur cao cdp

Chung cu thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué




Xiii

Ma Noi dung Panh gia

1 2 3 4 5

Piu tw true tiép nwéc ngoai (FDI)

DIL Luong von dau tu FDI vao nudc ta tic dong cung chiéu t6i cau thi truong tai
phan khac

Chung cur cao cdp

Chung cw thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué

DI Nguodn vén FDI dau tu truc tiép vao thi trudng bat dong san co tac dong
cung chiéu t&i cau thi truong tai phan khiic

Chung cu cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué

FDIS Ngudn voén FDI c6 anh huong viéc xay dung nha & dé ban, tir 46 tac dong
cung chiéu t6i cau thi trudng tai phan khuc

Chung cir cao cdp

Chung cu thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué
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Ma Noi dung Panh gia

1 2 3 4 5

G6i hd tro mua nha

Goi hd tro vay von mua nha tac dong cung chiéu t6i cu thi truong tai phan
khuc

HT1

Chung cur cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thdp

Biét thu

Van phong cho thué

HT2 Viéc tung ra goi hd tro 1am giam rui ro cho ngan hang khi cho vay dau tu bat
dong san, tir d6 tac dong cung chiéu téi cau thi trudng tai phan khuc

Chung cir cao cdp

Chung cw thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biéet thu

Van phong cho thué

HT3 Goi vay hd tro mua nha dem t6i dong luc phat trién cho nganh bat dong san,
tac dong cung chiéu t6i ciu thi truong tai phan khac

Chung cur cao cdp

Chung cuw thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu
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Noi dung Panh gia

1 2 3 4 5

Van phong cho thué

Dan so

DS1

Ty 1é tang dan sb co tac dong cung chiéu tdi cau thi trudng tai phan khic

Chung cur cao cdp

Chung cw thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué

DS2

Ap luc vé dan s6 1a van dé lo ngai cho nén kinh té, tdc dong cung chicu tdi

cau thi truong tai phan khac

Chung cir cao cdp

Chung cw thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biéet thu

Van phong cho thué

DS3

Tang dan sb co hoc tai cac d6 thi 16n, tic dong cung chiéu t&i cau thi truong

tai phan khtc

Chung cir cao cdp

Chung cu thuong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thy

Van phong cho thué
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Ma

No6i dung

Danh gia

3 4 5

Céu ciia thi trudong

CT1

Nhu ciu nha & tang manh hon trong diéu kién thun loi tir nén kinh té sé& tac

dong t6i cau tai phan khiic

Chung cur cao cdp

Chung cuw thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhép thap

Biét thu

Van phong cho thué

CT2

Khi s6 lugng du 4n bat dong san c6 xu hudng ting manh hon s& tac dong t6i

cau tai phan khuc

Chung cir cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biéet thu

Van phong cho thué

CT3

Dién tich xay dung nha & tiép tuc

tang s€ tac dong t

61 cau tai phan khuac

Chung cur cao cdp

Chung cu thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué
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Ma Noi dung Panh gia

1 2 3 4 5

Chinh sach phéap luit cia nha nwéc

o1 Dinh huéng phat trién kinh té - xa hoi cia nha nudc tac dong cung chiéu t6i
cau thi truong tai phan khac

Chung cur cao cdp

Chung cw thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhép thap

Biét thu

Van phong cho thué

cs2 Chi tiéu ting truong GDP hang nam tac dong cung chiéu téi cau thi truong
tai phan khtc

Chung cu cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biéet thu

Van phong cho thué

o3 Chinh sach vé phat trién d6 thi, toc do do thi hoa, nha & tac dong cung chiéu
t61 cau thi truong tai phan khic

Chung cu cao cdp

Chung cu thuong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu
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Noi dung Panh gia

1 2 3 4 5

Van phong cho thué

Thi hié

cu

TH1

Phat trién cua kién trac cong trinh ¢6 tac dong cing chiéu tdi cau thi truong

tai phan khuc

Chung cu cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué

TH2

Vi tri cong trinh tac dong cung chiéu ti cau thi truong tai cic phan khuc

Chung cir cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué

TH3

Tién nghi ctia cong trinh va du an tdc dong cung chiéu téi cau thi truong tai

cac phan khuc

Chung cu cao cdp

Chung cu thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu
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Noi dung Panh gia

1 2 3 4 5

Van phong cho thué

Céu ciia thi trudong

CT1

Cau cua thi truong nha & tang manh hon trong diéu kién thuan loi tir nén

kinh té s& tac dong t6i cau tai phan khuc

Chung cu cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué

CT2

Sb lugng du an bt dong san c6 xu hudéng ting manh hon trong diéu kién

thuan loi cta nén kinh té s& tac dong toi cau tai phan khuc

Chung cu cao cdp

Chung cu thuwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué

CT3

Dién tich xay dung nha & tiép tuc tang trong diéu kién thuan loi cua nén kinh

té s€ tac dong tGi cau tai phan khac

Chung cir cao cdp

Chung cu thwong mai

Nha lién ké

Nha thu nhdp thap

Biét thu

Van phong cho thué
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PHU LUC 3

KET QUA UNG DUNG PHUONG PHAP KIEM SOAT DU AN

1. Dw an vi du ap dung

THONG QUA PO LUONG CHI PHi VA TIEN PO

Du 4an c6 tong chi phi xdy dung truc tiép ké hoach 13 : N = BAC = 1101

tri¢u dong

Thoi gian hoan thanh theo ké hoach 13 : SAC = tgac = 14 tuan.

Bdng 5.1: Bang chi phi ké hoach va thyc té cdc cong tac

N§i dung Chi phi thye té tuin 4 Chi phi theo
Cong tac Trwong hgp 1 | Trwong hgp 2 | Trwong hop 3 ké hoach
A (Gang) 96 96 90 81
B 90 90 90 90
C 90 90 90 60
D (Gang) 0 0 30 180
E 30 30 30 120
F (Gang) 0 0 0 150
G 0 30 30 180
H 0 30 30 150
I 0 0 0 90
Bang 5.2: Ty 1é hoan thanh khoi lwong
Noi dung Ty 1¢ hoan thanh khoi luwgng (%)
Cong tac Truwong hop 1 Truong hop 2 Trwong hop 3
A (Gang) 100 100 100
B 100 100 100
C 100 100 100
D (Gang) 0 0 16,7
E 25 25 25
F (Gang) 0 0 0
G 0 16,7 16,7
H 0 20 20
I 0 0 0
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Phan tich du an vi du véi 3 Truong hop:
e Truong hop 1 ( Hinh 2.2):
- Cong tac A co thoi gian thi cong dai hon so voi ké hoach 1 tudn,
chi phi vuot 13 15 tri¢u dong.
- Cong tac B ding tién d6 va chi phi so véi ké hoach.
- Cong tac C bt dau dang ké hoach va c6 thoi gian thi cong dai hon
so voi ké hoach 1 tuan, chi phi vuot 1a 30 triéu déng.
e Truong hop 2 ( Hinh 2.3):
- Cong tac A c6 thoi gian thi cong dai hon so véi ké hoach 1 tuan,
chi phi vuot 1a 15 triéu dong.
- Cong tac B dung tién do va chi phi so véi ké hoach
- Cong tac C bat dau som hon 1 tuan va co thoi gian thi cong dai hon
s0 voi ké hoach 1 tuan, chi phi vuot 1a 30 triéu dong.
e Truong hop 3 ( Hinh 2.4):
- Cong tac A ép dung tién do, chi phi vuot 1a 9 triéu dong.
- Cong tac B dung tién do va chi phi so véi ké hoach

- Cong tac C ép dng tién do, chi phi vuot 1a 30 triéu dong.
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tr-éng hipil tucCn
c«ngt,c 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
27 27 27
a(g"ng) 77777272 T T
24 24 24 24
30 30 30
b 2227720 I 77777 0T 77777 0077
30 30 30
30 30
c 77777777
30 30 30
30 30 30 30 30 30
. ————————————— |
d(g"ng)

e H
30 30 30 30 30
. e — |
f (97 ng)
30 30 30 30 30 30
e |
g9
30 30 30 30 30
———————————————— |
h
30 30 30
f I |
1
pv 57 144 231 351 471 591 711 801 891 951 1011 | 1041 | 1071 | 1101
ev 51 120 191 261
ac 54 138 222 306

Hinh 5.1: So do ngang, s6 liéu theo ké hoach va thie té cudi tuan 4 (THI)
Ghi chu:
- Mau den: S6 liéu va tién do ké hoach
- Mau xam: Sé liéu va tién do thuc té dén hét tuan 4

- Mau trang: Tién d6 du bao theo so d6 Gantt
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tr-éng hip2 tucCn
c«ngt,c 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
27 27 27
a (g”ng) IR T Oy 777,
24 24 24 24
30 30 30
b 22277200 a7 27772 T 7T 720007
30 30 30
30 30
c 2z
30 30 30
30 30 30 30 30 30
. ————— |
d (9" ng)

30 30 30 30

e H
30
30 30 30 30 30
. —— |
f (9" ng)
30 30 30 30 30 30
g P ee————m—
30
30 30 30 30 30
h H
30
30 30 30
i |
pv 57 144 231 351 471 591 711 801 891 951 | 1011 | 1041 | 1071 | 1101
ev 71 141 212 321
ac 84 168 252 366

Hinh 5.2: So do ngang, s6 liéu theo ké hoach va thuc té cudi tuan 4 (TH2)
Ghi cha:
- Mau den: S6 liéu va tién do ké hoach
- Mau xam: Sé liéu va tién do thuc té dén hét tuan 4

- Mau tréng: Tién d6 du béo theo so d6 Gantt
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tr-éng hip3 tugn
c«ngt,c 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
27 27 27
a (g'ng) e e TR
30 30 30
30 30 30
b V22222000717 77 7200077720077
30 30 30
30 30
c
45 45
30 30 30 30 30 30
d (9" ng) T ———————
30 30 30 30
e —————————————
30
30 30 30 30 30
.
f (@ ng) =
30 30 30 30 30 30
9 ez
30
30 30 30 30 30
h H
30
30 30 30
i
pv 57 144 231 351 471 591 711 801 891 951 1011 1041 1071 1101
ev 57 144 231 351
ac 60 165 270 390

Hinh 5.3: So' do ngang, s6 liéu theo ké hoach va thie té cudi tuan 4 (TH3)
Ghi chu:

- Mau den: So liéu va tién do ké hoach
- Mau xam: So6 liéu va tién do thuc t€ dén hét tuan 4

- Mau tréng: Tién d6 du béo theo so dd Gantt
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2. Ap dung Phuwong phap EVM
Gia dinh hiéu suét chi phi va hi¢u suét tién do cua phr:in cong tac con lai
bﬁng v6i hiéu suét chi phi va hi¢u suét tién do cua cac cong tac da hoan thanh
tai thoi diém cap nhat.
Bdng 5.3: Cdc két qua do lwong, dw bdo chi phi va thoi gian hoan thanh dw

an theo EVM tai thoi diém cdp nhdt thuc 1é cuéi tuan 4

EVM-Tuan 4 Truong hop 1 Truong hop 2 Trudng hop 3
Céc thong sé | Két qua Két luan Két qua Két luan Két qua Két luan
BAC (Trd) 1101 1101 1101
SAC (Tuan) 14 14 14
PV (Trd) 351 351 351
EV (Trd) 261 321 351
AC (Trd) 306 366 390
CV (Trd) -45| Vuot chi phi 45 Triéu -45( Vuot chi phi 45 Triéu -39| Vuot chi phi 39 Triéu
SV (Trd) -90 Cham tién do -30 Cham tién do 0 Pung tién do
CPI 0,85 Vuot chi phi 0,88 Vuot chi phi 0,90 Vuot chi phi
SPI 0,74 Cham tién do 0,91 Cham tién do 1,00 Pung tién do
EAC (Trd) [1480,65 1251,14 1223,33
teac (Tuén) 18,83 15,31 14

Két luan:

Do luong chi phi:

Trong EVM c6 kha nang dinh luong chinh xac chi phi dang bi vuot hay
tiét kiém so véi ké hoach thong qua chi s6 CV.

Do luong tién do:

EVM chi cho biét duge 1a du an dang vuot hay tré tién do tai thoi diém
cap nhat, EVM khong dinh luong dugc khoang chénh léch tién d6 vi don vi
ctia SV 1a tién chir khong phai thoi gian.

Du bao chi phi hoan thanh:

EVM c6 thé du bao chi phi véi gia dinh hiéu suét chi phi ctia phan cong
tac con lai bang véi hiéu suat chi phi (CPI) clia cac cong tac da hoan thanh tai
thoi diém cép nhat. Két qua du béo chi phi hoan thanh cua truong hop 2 bé
hon cua truong hop 1 1a hop 1i.

Du béo thoi gian hoan thanh:
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EVM c6 thé du bao thoi gian hoan thanh voi hiéu suat tién do ciia phan
cong tac con lai béng voi hiéu suit tién do (SPI) cua cac cong tac da hoan
thanh tai thoi diém cdp nhat. Tuy nhién khi xem xét két qua du bao thoi gian
hoan thanh cta truong hgp 2 bé hon cta truong hgp 1 1a chua hop 1y khi tinh
trang cham tién d6 trén dudng ging cua 2 trudng hop 1a nhu nhau.

a. Uu diém ciia EVM

Do luong chi phi: Tai thoi diém cap nhat EVM co thé dinh luong duoc

chénh 1éch chi phi sai khac giita thuc té thi cong véi ké hoach ban dau.
b. Nhuwoe diém cia EVM

Dy béo chi phi: EVM khong thé v& dugc cac duong cong du bao chi
phi EV va AC sau ngay cap nhat duya vao dir li¢u thu dugc tai thoi diém cap
nhat tar, chinh vi vay két qua du bao theo cong thirc (2.3.6) c6 thé hiéu 1a két
qua dy bao chi phi hoan thanh cia EVM la két qua cia viéc ngoai suy tuyén
tinh tai thoi diém cap nhat.

Két qua phan tich chi ra rang du bao chi phi hoan thanh va thoi gian
hoan thanh ctia dy an c6 dugc thong qua viéc ngoai suy tuyén tinh cac chi sd
& thoi diém cap nhat thyc té, diéu nay khién khi dung EVM du bao chi phi va
thdi gian hoan thanh khoé cé thé hinh dung dugc hinh dang cac duong cong
chi phi.

Do luong va Du bdo thot gian hoan thanh:

Két qua cho thiy sir dung SPI va SV dé danh gi tién do du 4n co 3 yéu
diém:

Yéu diém 1: SV ¢6 don vi 1 tién té chtr khong phai 1a don vi thoi gian
nhung duoc ding dé danh gia thoi gian 12 khong hop 1y;

Yéu diém 2: Khi SV= 0 (SPI=1) c6 nghia 13 cong viéc di dugc hoan
thanh nhung cling ¢6 nghia cong vi¢c dang chay theo dung tién do ké hoach,
chinh vi thé nén kha niang du bao tién do khong chinh xac, vi c6 nhiéu cong
viéc mic du da hoan thanh nhung khong ding ké hoach ban dau;

Yéu diém 3: Khi két thac dy an thi luén ludén SV= 0 (SPI= 1) du dy an
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c6 hoan thanh sém, dung hay tré so véi tién d6 ké hoach. Vi vay dung SV va

SPI dé do luong va danh gia tién do 1a khong dam béo tinh chinh xAc.

Kha nang do luong va dy bdo thoi gian hoan thanh cia EVM khong

dang tin cay vi chua xem xét dén céac cong tac trén chuoi Gang.

3. Ap dung Phuong phap ES

Gia dinh hi¢u suat chi phi va hi€u suat tién do ctia phan cong tac con lai

bang véi hi€u suat chi phi va hi€u suat tién d0 cua céc cong tdc da hoan thanh

tai thoi diém cap nhat.

Bang 5.4: Cdc két qua do lwong, dw bdo chi phi va thoi gian hoan thanh dw

an theo ES tai thoi diém cdp nhdt thuc té cuéi tuan 4

ES-Tuan 4

Truong hop 1 Truong hop 2 Truong hop 3
Céc thong sb | Két qua Két luan Két qua Két luan Két qua Két luan
BAC (Trd) 1101 1101 1101
SAC (Tuén) 14 14 14
PV (Trd) 351 351 351
EV (Trd) 261 321 351
AC (Trd) 306 366 390
CV (Trd) -45] Vuot chi phi 30 Tri€u -45( Vuot chi phi 30 Tri¢u -39| Vuot chi phi 26 Tri¢u
ES (Tuén) 3,25 3,75 4
SVes (Tuan) -0,75] Cham tién d6 0,75 -0,25[ Cham tién d6 0,25 0 Pung tién do
Tudn Tuén
CPI 0,85 Vuot chi phi 0,88 Vuot chi phi 0,90 Vuot chi phi
SPles 0,81 Chéam tién d6 0,94 Cham tién d6 1,00 Pung tién do
EAC (Trd) |1480,65 1251,14 1223,33
teac (Tuén) 17,23 14,93 14

Do lwong va dw bao chi phi:
Gioéng EVM

Po lwong tién do:

ES ¢6 kha ning dinh luong thoi gian 1éch tién dd, tuy nhién két qua do

ludng khép véi tinh trang cham tién do 1 ngay trén dudng ging cia 2 trudng

hop. Vi thé két qua do luong tién d6 cua ES chua thuc su chinh xéc.

Du bao thoi gian hoan thanh:

ES c6 thé du bao thoi gian hoan thanh véi gia dinh hiéu suét tién do cua
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phan cong tic con lai bang véi hidu suét tién do (SPI) cua cic cong tac di
hoan thanh tai thoi diém cap nhat. Tuy nhién khi xem xét két qua du bao thoi
gian hoan thanh cua trudong hgp 2 bé hon cia truong hop 1 1a chua hop 1y khi
tinh trang cham tién do trén dudng ging cua 2 trudng hop 1a nhu nhau.

O truong hop 2 ES du bao thdi gian hoan thanh teac =14.93 tuan. Trong
khi két qua cap nhat lai tién do ngang sau ngay cdp nhat 1a 15 tudn véi gia
dinh hiéu suét tién do phﬁn cong tac con lai hoan toan giéng v6i hiéu suét tién
d6 ké hoach. Piéu nay hoan toan khong hop 1y. Két qua du bao thoi gian hoan
thanh cua ES chua thuc su chinh xéc.

a. Uu diém ciia ES

Do luong tién do:

ES c6 thé dinh luong d6 sai khéc tién d9, diéu nay EVM khéng thé lam
duoc.

b. Nhwoc diém cia ES

Du béo thoi gian hoan thanh:

ES dua vao céac s6 liéu chi phi cia EVM dé do luong va du bao thoi gian
ciia dy 4n nén phuong phap du bao thoi gian dya vao sb lidu chi phi ma
khong xem xét dén cong tac ging nén khong dang tin cay.

4. Ung dung phwong phap ESTG véi duw 4n vi du ap dung

Gia dinh hiéu suét tién do ctia phan cong tac con lai bang v6i hiéu suat

tién do cua cac cong tac da hoan thanh tai thoi diém cap nhat
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* Truong hop 1:

tr-énghipl tucn
c«ngt,c 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
1 2 1
a(g"ng) /7777777077772 77 27 T LTI 77T
1 1 1 1
1 1 1
b O
1 1 1
1 1
c ey 77777777]
1 1 1
1 1 1 1 1 1
d(@"ng)
1 1 1 1
e V2222207,
1 1 1 1 1
- |
f(g"ng)
1 1 1 1 1 1
____________ I
9
1 1 1 1 1
h
1 1 1
i
tp 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
te 075 | 15 | 225 | 3
ta 1 2 3 4

Hinh 5.4. 86 liéu thoi gian ké hoach va thuec té theo EST tai tuan 4 (THI)
Ghi cha:
- Mau den: S6 liéu va tién do ké hoach
- Mau xam: Sé liéu va tién do thuc té dén hét tuan 4

- Mau trang: Tién d6 du bao theo so d6 Gantt
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* Truong hop 2:

tr-énghip2 tuCn
c«ngt,c 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
1 1 1
a (g” ng) AT I3 FE TR IE R PRI TITI T
1 1 1 1
1 1 1
b AR PR E T T TR o PR T TR
1 1 1
1 1
c
1 1 1
1 1 1 1 1 1
d (@ ng)
1 1 1 1
e V772027777
1
1 1 1 1 1
f @ ng)
1 1 1 1 1 1
o] V7777772777
1
1 1 1 1 1
h H
1
1 1 1
i
tp 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
te 0,75 15 2,25 3
ta 1 2 3 4

Hinh 5.5. So liéu thoi gian ké hoach va thuec té theo EST tai tuan 4 (TH2)
Ghi cha:
- Mau den: S6 ligu va tién d¢ ké hoach
- Mau xam: Sé liéu va tién do thuc té dén hét tuan 4

- Mau trang: Tién d6 du bao theo so d6 Gantt
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* Truong hop 3:

tr-éng hip3 tuCn
c«ngt,c 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
1 1 1
a(g"ng) P G TR EETATTTE
1 1 1
1 1 1
b T TR E R i T TR T T TTTE
1 1 1
1 1
c Az TR
1 1
1 1 1 1 1 1
d (g ng) Vzzzzzzrzz
1
1 1 1 1
e V7777777777
1
1 1 1 1 1
.
f(g"ng)
1 1 1 1 1 1
9 |z
1
1 1 1 1 1
h H
1
1 1 1
i
tp 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
te 1 2 3 4
ta 1 2 3 4

Hinh 5.6: S6 liéu thoi gian ké hoach va thuc té theo EST tai tuan 4 (TH3)
Ghi cha:
- Mau den: SO lidu va tién d6 ké hoach
- Mau xam: S6 liéu va tién do thuc té dén hét tuan 4

- Mau tréng: Tién d6 du béo theo so dd Gantt
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* Két qua do luong, dy bao thoi gian hoan thanh

Bdng 5.5: Két qud do luong, dw bdo thoi gian hoan thanh

ESTc—Tuén 4 Truong hop 1 Truong hop 2 Truong hop 3
Céc thong s6 | Két qua Két luan Két qua Két luan Két qua Két luan
SAC (Tuén) 14 14 14
tar 4 4 4
TPg (Tuan) 4 4 4
TEg (Tuén) 3 3 4
TAG (Tuan) 4 4 4
ESTa(t) 3 3 4
SVest (Tuan) -1 Cham tién do 1 -1 Chém tién do 1 0 Pung tién do
Tuén Tuén
SPlest 0,75 Cham tién do 0,75 Cham tién do 1 Pung tién do
teac (Tudn) 18,67 18,67 14

EST¢ dinh luong duogc do tré tién do tai cudi tuan 4 trong 2 trudng hop
déu 1a 1 tuan. Két qua nay dung véi tinh trang cham tién do 1 tuan trén duong
Gang cua 2 truong hop ESTe dang tin cdy trong do ludng tién do.

ESTe c6 thé du bao thoi gian hoan thanh voi hiéu suét tién d6 cua phan
cong tac con lai bang véi hiéu suat tién do cua cac cong tac da hoan thanh tai
thoi diém cap nhat. Khi xem xét két qua du béo thoi gian hoan thanh cua
truong hop 1 va truong hop 2 bang nhau. Diéu nay hop 1y khi tinh trang cham
tién d6 trén duong ging cta 2 truong hop 1a nhu nhau.

Do cd xem xét yéu t6 dudng Gang v6i hudng tiép can tir khia canh thoi
gian clia cac cong tac trén duong Gang nén EST¢ c6 thé dinh lugng chinh xac
sai khac tién do va két qua du bao thoi gian hoan thanh ciua ESTg la dang tin

cay.
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PHU LUC 4

TONG HQP CHUYEN GIA PUQC TRUNG CAU Y KIEN
S6 luong phiéu phatra: 157 phiéu
S6 luong phiéu thu vé: 146 phiéu
1. Trinh d¢ khoa hgc
- Tién si: 4 ngudi (3%)
- Thac si: 142 nguoi (97%)
2. Chuyén mon cong tac

- Quan ly nha nuéc: 38 nguoi (26%)
- Doanh nghiép: 108 ngudi (74%)
3. Kinh nghi€ém cong tac

- Trén 25 nam: 53 nguodi (36%)
- T 15 - 25 nam: 59 ngudi (40%)

- T 10- 15 nam: 34 nguoi (24%)
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PHU LUC 5

UNG DUNG PHUONG PHAP KIEM SOAT THUC HIEN DU AN

Tir viéc dé& xuat phuong phap kiém soat thuc hién du an theo céc budc
néu & muc 4.5 cua luan an, tac gia dua vao ung dung véi mot du an dau tu
xdy dung khu DPTM cu thé bang cach két hop phuwong phéap kiém soat chi phi
bang phuong phap quan 1y gia tri thu duoc (EVM) va phuong phap tién do
dat duoc theo cac cong tac Gang (ESTg).

5.1. M0 ta du an ap dung

Thong tin chung vé duy an:

- Tén du an: Dy an Cat Ba Amatina.

- Chu dau tu: Cong ty c6 phan dau tu va phat trién du lich Vinaconex
(Vinaconex ITC).

- Pja diém xay dung: Thi tran Cat Ba, huyén Cat Hai, TP Hai Phong.

- Tong murc dau tu: 1 ty USD.

- Thoi gian x4y dung theo ké hoach: 2010 — 2025.

Phén ky dau tu trong pham vi 4p dung

- Khu vuce xét ap dung: Pau tu xay dung khu biét thu A3.

- Quy m6 khu A3: 5,41 ha.

- Thoi diém xét ap dung: Quy I1I nam 2016.

5.2. Ap dung phwong phap dé xuat dé kiém soat thue hién xay dung

Nham muc dich ¢6 duoc nhitng phan hoi nhanh chéng vé qua trinh sir
dung von dau tu, tién do xay dung va giup chu dau tu nhan thite duoc cic van
dé c6 kha nang phat sinh trong qué trinh thyc hién du an, dua ra cac hanh
dong diéu chinh, dam bao chi phi cho cac hop dong khong vuot ngan sach ké
hoach va tién do dam bao theo ké hoach.

Kiém soat qua trinh thuc hi¢n xay dung du an khong chi & mot giai doan
nhat dinh nao dé6 ma né doi hoi phai 13 ca mot qua trinh va cac két qua thu

thap phai dugc theo doi, do luong, danh gia va phan tich tung chu ky thoi
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gian nhét dinh, tai nhiing thoi diém x4c dinh nham 1am rd cac sai léch gitra ké
hoach véi thyc té thuc hién.

Céac budce thue hién cu thé nhu sau:

5.2.1. Thiét ldp ngén sdch cho tieng hop dong theo tién dé thuc hién
ciua dw dn

Ngén sach nay duoc phan chia theo thoi gian, giup chu dau tu tich hop
dugc ca pham vi, tién d6 va chi phi cho cac hop déng cua du an tai nam 2016.
Ngan sach dugc phé duyét cing véi tién do da duoc chap thuan va tng véi do
la gia tri phan b6 ctia mdi hop dong theo timg quy trong nim 2016.

Bang 5.6: Thoi diém bdt dau trién khai xdy dung

TT | Tén géi thau Gia goi Hinh thirc Tién do Thoi gian bat dau xay dung
thau hop dong theo ké K& hoach Thue &
i hoach : )
1 | Xay dung cong | 110.422.899 | Hop dong 365 ngay T4/2016 T4/2016
trinh biét thu theo don gia
2 Xay dung hé 9.027.180 Hop dong 300 ngay T4/2016 T4/2016
thdng cap thoat tron goi
nude
3 Xay dung 8.827.623 Hop dong 300 ngay T4/2016 T4/2016
duong giao tron goi
théng
4 | Héthoéngcay | 2.480.006 | Hopdong | 300 ngay T4/2016 T4/2016
xanh, canh tron goi
quan
5 Xay dung hé 3.968.766 Hop dong 300 ngay T4/2016 T4/2016
thong dién tron goi
chiéu sang
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Bang 5.7: Ké hoach phdn bé ngdn sach cho tirng hop dong nam 2016

Pon vi tinh: Nghin dong

TT Hop dong Ngan sach Thoi diém bso cio
kazﬁﬁﬁh Quyl | Quyll Quy Il Quy IV
dong)
1 Xay dung cong | 110.422.899 10.000.000 | 15.000.000.000 | 21.888.000.000
trinh biét thy
2 Xay dung hé 9.027.180 2.150.500 2.300.000 2.500.000
thdng cap thoat
nudc
3 Xay dung 8.827.623 1.345.125 2.500.475 3.250.785
duong giao
théng
4 Heé thong cay 2.480.006 368.950 550.455 1.200.596
xanh, canh
quan
5 Xay dung hé 3.968.766 975.305 1.080.721 1.123.642
thong dién
chiéu sang
Gia tri ké hoach PV 15.371.010 21.887.151 30.438.481
Ké hoach cong don 9.521.510 | 24.892.550 46.779.701 77.218.183

(gdm ca gia tri san nén phan bo tir
giai doan truérc)

Xét tai thoi diém cudi quy II — 2016 voi cac hop dong cua dy an, tim

duoc gia tri ké hoach PV tuong tmg:
PV:= 18.500.000.000 dong;
PVa=1.345.125.000 dong;

PV=975.305.000 dong;

PV,= 2.150.500.000 dong
PV.,=368.950.000 dong
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5.2.2. Theo doi cdc gid tri hoan thanh theo hop dong

Thong qua bao cdo giam sat, danh gia thuc hién dau tu tai cudi quy I ma

c6 duoc bang tién do thuc hién hop ddng tai thoi diém quy II — ndm 2016 nhu

Sau:
Bang 5.8: Tién do thuc hién thoi diém hét quy IT — 2016
Pon vi tinh: Nghin dong
TT | Téngéithau | GiaHop | Giatriké | Khoilwong Gia tri khoi lwong hoan
dong hoach cong viéc thanh (da thanh toén)’
da thue Ky nay Ly ké
hién (%)
1 | Xay dung cong | 110.422.899 | 18.500.000 20 22.064.178 22.064.178
trinh biét thu
2 Xay dung hé 9.027.180 2.150.500 20 1.801.447 1.801.447
thong cap thoat
nudce
3 Xay dung 8.827.623 1.345.125 16 1.381.543 1.381.543
duong giao
théng
4 Hé thong cay 2.480.006 368.950 18 431.911 431.911
xanh, canh
quan
5 Xay dung hé 3.968.766 975.305 25 973.886 973.886
thdng dién
chiéu sang

Xét tai thoi diém cudi quy I — 2016 voi cac hop dong cua dy an, tim

duogc gia tri ké hoach EV tuong ung:

EVi= 22.064.178.000 dong;
EVi=1.381.543.000 dong;
EVs= 973.886.000 dong.

EV,=1.801.447.000 dong;
EV,=431.911.000 dong;

5.2.3. Theo ddi céc gia tri phat sinh ngoai hop dong

Sau khi c6 bién ban xac nhan khéi lugng phat sinh ting hodc giam so voi

hop dong va c6 xac nhan cua dai dién nha thau, chu dau tu va tu van gidm sat
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(néu co) thi chi tiéu chi phi thuc té AC chinh bang chi tiéu gia tri thu duoc EV

tai thoi diém dang xét cong v6i gia tri khoi lugng phét sinh ting hodc giam

ctia hop dong.

Bdang 5.9: Tinh hinh thuee hién va thanh todn hop dong

thoi diém hét quy Il — 2016

Pon vi tinh: Nghin dong

TT | Téngéithau | Gia Hop Gia tri Gia trj khoi lwgng |  Gid tri cat giam
dong khoi lwgng phat sinh trong hop dong
hoan thanh
1 | Xay dungcong | 110.422.899 | 18.500.000 137.807 0
trinh biét thy
2 Xay dung hé 9.027.180 2.150.500 0 0
thdng cap thoat
nudc
3 Xay dung 8.827.623 1.345.125 0 0
duong giao
théng
4 Heé thong cay 2.480.006 368.950 0 0
xanh, canh
quan
5 Xay dung hé 3.968.766 975.305 0 0
thong dién
chiéu sang

5.2.4. Phan tich va du bdo vé chi phi

Duya vao céac gia tri ké hoach PV, gia tri thu dugc PV va chi phi thuc té

AC, tinh dugc cac chi sb nhu sau:
Bang 5.10: Pdanh gid tinh hinh chi phi thoi diém hét quy II — 2016

Pon vi tinh: Nghin dong

TT | Tén géi thau EV AC cVv %CV CPI
1 | Xay dyng cong | 22.064.178 | 22.201.985 <0 0,62 <1
trinh biét thy
2 | Xaydunghé | 1.801.447 | 1.801.447 0 0 1
thong cip thoat
nudc
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Xay dung
duodng giao

thong

1.381.543

1.381.543

Hé thong cay
xanh, canh

quan

431.911

431.911

Xay dung hé
thong dién

chiéu sang

973.886

973.886

Ttr s6 lidu tong hop tai bang danh gia tinh hinh chi phi cta du 4n tai thoi

diém cudi quy II — 2016, phan tich va danh gia tinh hinh kiém soét chi phi cua

du an nhu sau: Hop dong xay dung cong trinh biét thu c6 CV< 0 va CPI< 1,

du an dang gip van dé vé chi phi, cu thé chi phi phat sinh ting so véi ké
hoach. Gia trj phat sinh tang 137.807.000 dong.

Dy bao chi phi hoan thanh hop dong xdy dung biét thuy: EAC=
117.269.119.000 ddng, chénh 1éch ting so voi ké hoach: 6.846.220.000 dong.
5.2.5. Pdnh gid va dw bdo tién dp hoan thanh dw dn bang phwong
phap ESTc
Pénh gia va du béo tién do hoan thanh du 4n bang phuong phap ESTe

thong qua 2 dai luong SPleste va Teac

Bang 5.11: Panh gia va du bdo tién dé cua dw dn

thoi diém hét quy I — 2016

TT | Tén géi thiu SPleste Teac Panh gia
1 | Xay dung cong 1,19 307 Hop dong dang dugc thyc hién vuot tién do
trinh biét thu theo ké hoach. Dy béo tién do thyc hién dén

khi hoan thanh la 307 ngay.
2 Xay dung hé 0,84 357 Hop ddng dang duoc thuc hién cham tién
théng cAp thodt d6 theo ké hoach. Dy bao tién d6 thuc hién

. dén khi hoan thanh 14 357 ngay.
nuoc

3 Xay dung 1,027 292 Hop dong dang duogc thuc hién vuot tién do
duong giao theo ké hoach. Du bao tién d6 thuc hién dén

théng

khi hoan thanh la 292 ngay.
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4 | Heé théng cay 1,17 256 Hop dong dang duogc thuc hién vuot tién do
xanh, canh theo ké hoach. Dy bao tién d6 thyc hi¢n dén

quan khi hoan thanh la 256 ngay.
5 | Xay dung hé 0,998 301 Hop dong dang dwoc thuc hién cham tién

thong dién

chiéu sang

d6 theo ké hoach. Dy béo tién d6 thuc hién
dén khi hoan thanh 1a 301 ngay.

Céc két qua phén tich tng dung phuong phap kiém soat thuc hién dy an

két hop 2 phuong phap: Quan 1y gia tri thu dugc EVM va Tién do dat duoc

theo dudng Gang ma tac gia dé xuét tai muc 4.5 véi du an khu d6 thi Cat Ba

Amatina, cu thé 1a phan ky dau tu xay dung khu biét thu A3 trong nim 2016

pht hop véi két qua thue té dugc bao cao cua Chu dau tu.
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PHU LUC 6
PHAN TiCH CAC NHAN TO ANH HUONG TOI KE HOACH XAY DUNG
DU AN CUA CHU PAU TU KHU PO THI MOI

M hinh wée lwong: Dé xem xét anh hudng tir cac yéu td dén hoat
dong san xuét cua doanh nghiép, luan an sit dung mé hinh Cobb-Douglas:

Y = AK“.L7e" (1)

Trong d6: Y 1a gia tri ting thém; A 1a muc nang suat binh quan chung;
K 1a von ¢6 dinh; L lao dong 1am viéc; X 1a yéu t6 khac; o hé sé dong gop

ctia von; B hé s6 dong gop cua lao dong.
Bién ddi (1) bang cach logarit hai vé:
LnY = LnA + aLnK + BLnL+AX (2)

Tham s0 A va cac hé s0 o, B, A cd thé tinh duoc trén co s¢ ap dung

phuong phéap binh phuong nhé nhat (OLS).

Ap dung dung (2) dé udc luong anh huong cua cac yéu td anh hudng
dén chu dau tu trong viée 1ap va kiém soat ké hoach xay duungj dé phan tich
anh hudéng dén qua trinh dau tu xay dung khu BTM cua chu dau tu, cu thé

nhu sau:
M6 hinh uéc lugng céd dang:

LnVAi = B0 + B1LnKi + P2LnQuymoi + PB3trinhdoi + Ptangtruongi +
B5Chinhsachi + P6Laisuati + B7Nhansui + B8Hotroi + B9Phoihopi +
B10Lienketi + B11Nhansui + ei (3)

Trong d6, i 14 chi sé chil dau tu;
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+ LnVA la logarit cua gia tri gia tang. Gia tri gia tang cua doanh nghi¢p
(LnVA) duoc tinh theo phuong phép thu nhap, bang thu nhip cta ngudi lao
dong + thu nhap cua doanh nghiép + hao mon tai san + Tong thué va céac
khoan phi, 1& phi phai nép Nha nuéc — Thué VAT ban hang noi dja — Thué

tiéu thu dac biét.

+ S6 lao dong binh quan (LnL): La s6 lao dong trung binh trong niam,
duoc tinh bang trung binh cong s6 lao dong dau nim va sb lao dong cubi nim

trong doanh nghiép;

+ Vén (LnK): duoc tinh toan bang binh quéan giita tong tai san tai thoi
diém dau nim va cudi nam. Tai san bao gdm cac khoan phai thu, hang ton
kho, tai san ¢6 dinh (Tai san c¢6 dinh hitu hinh, thué tai chinh, ¢4 dinh v hinh,
chi phi xay dung co ban do dang). Bién nay thé hién mic do mé rong hay thu
hep SXKD thi anh hudéng nhu thé ndo tdi nhu cau lao dong trong doanh
nghiép;

Céc bién so6 khac dugc thé hi¢n ¢ bang dudi day

Tén bién Gidi thich cac bién
Danso - Su tang trudng vé dan sd
Tangtruong - Tang truong kinh té
Chinhsach - Chinh sach, phéap luat cua nha nudc
Laisuat - Lai sut ngan hang
Hotro - G6i hd trg ctia Chinh phii dbi véi thi truong bat dong san
Trinhdo - Trinh d§ chuyén mon nghiép vu
Nhansu - B6 may nhan sy thuc hién
Phoihop - Su phéi hop gitta cac bo phan c6 lién quan
Lienket - Kha nang lién két cac nguon luc

Két qua udc lugng tir mod hinh trén s& cung cip thong tin vé tac dong
cia bién doc 1ap 1én bién phu thudc, vi du tac dong cua bién Trinhdo (bién

doc lap) dén bién Y s& dugc xac dinh béng cong thuc sau:
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dlnV 4

———— =03
dTrinhdo B

Tuong tu ddi voi cac bién sb khac, s& co hé sb tac dong tuong Ung la
dao ham riéng ctia ham LnVA theo bién doc 1ap.
Phwong phap wéc lwgng:

Phuong phap binh phuwong nhé nhat (OLS) duge sir dung dé ude luong

moi twong quan gitta cac bién khac nhau.

- M6 hinh hdi quy miu c6 mot bién phu thudce (Y) va bién giai thich 1a
vector (X).

- M6 hinh ¢6 dang:  Yi=B1+ B2 Xi+ui

- Véi mau W = {(Xi, Yi),i=1+n}, tim 5,7 sao cho Yi = Ai+ A2 Xi
+ei phan anh xu thé bién dong vé mat trung binh ctia mau.

Phuong phép binh phwong nhd nhat sé& timfél, F. sao cho Q=

i(Yi _YAi)Z :ieiz

i< — min
Lay dao ham riéng cua Q theo p 1vp p 2 va cho bang 0:
0QI6P 1 =25 (Yi-F1-Faxi)=0
0QI6P 2= 2 ¥Xi (Yi-A1- Paxi)=0
—  F1in  +B2yXi=YYi
P1yXi+ B2yXi2 = IXiYi

Pat: X = (EXi)n: ¥ = (ZYi)n; XY = (IXiYi)/n; XZ=(IXi2)/n
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XY = XY
= ﬁz: xz_()?)z ’ ﬁAl :Y__/;zi

Patxi=Xi— X; yi=Yi- y; Ji= Yi-V

XY

i=1

. > x?

- B, = ‘= - y|:ﬁ2X|

>

>

Bl, b, wdc luong bang phuong phap binh phuong nhé nhit nén dugc goi la
cac udc lugng binh phuong nho nhat (OLS) cua Bl va p2.

So li¢u:

S6 liéu st dung trong xay dyng mo hinh 1a dit liéu thu thap tir diéu tra

doanh nghiép hang nim cta Tong cuc Théng ké nam 2018.
Péi tuong va don vi diéu tra 1a Chu dau tu du an khu DTM.

Tu co so dir liéu nay, nghién ctru lya chon cac chu dau tu dy an do thi 1a
d6i twong nghién ctru chinh, do han ché vé ngudn luc nghién ctru tién hanh
khao sat va thu thap thong tin ctia 655 chil dau tu voi cac thong tin vé yéu td
anh hudng dén viéc 1ap va kiém soat ké hoach xay dung chu dau tu. Thong
qua ma sb thué (MST) nghién ciru ghép thong tin thu thap duoc & mdi chu
dau tu voi thong tin cta diéu tra doanh nghiép, khi d6 nghién ctru ¢6 mot co
so dit liéu ddy du dé phan tich. Thong tin dé danh gid anh hudng ciia nhiing
yéu td nay phan anh truc tiép dén hiéu qua cua cha dau tu, do ludng bang gia
tri gia tang tinh theo phuong phap thu nhap.

Két qua cho thay cac gia tri trung binh (Mean); do léch chuan (Std. Dev)
gia tri nho nhat (Min) va gia tri 16n nhat (Max):
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Bdng 6.1: M0 td thong ké cdc bién sir dung trong mé hinh

Variable Obs Mean Std. Dev. Min Max
InVA 655 10.032 0.204 9.657 12.247
trinhdo 655 4.8916 2.349 1.000 9.000
InK 648 8.507 1.566 3.942 14.382
Inlabor 656 2.188 1.324 0.000 6.561
Tangtruong 655 2.595 1.111 1.000 5.000
Chinhsach 655 2.843 0.908 1.000 5.000
Laisuat 655 2.666 1.118 1.000 5.000
Nhansu 655 3.124 1.097 1.000 5.000
Hotro 655 3.043 1.154 1.000 5.000
Phoihop 655 4,192 1.229 1.000 5.000
Lienket 655 3.345 1.498 1.000 5.000

T mau khao sat 655 chii dau tu va danh gia ciia cic chu dau tu vé

nhimg yéu t6 anh huong dén viéc 1ap va kiém soat ké hoach xay dung cho

thay:
Bdng 6.2: Ddanh gid cdc yéu t6 dnh hudng téi céng tdc ldp va kiém sodt ké
hoach xdy dung khu DTM
Yéu t§ quyét Mirc danh gia ciia doanh nghiép )
dinh 1 2 3 4 5 Tong
Sb doanh nghiép 124 184 214 99 34 655
Tangtruong

% 18.9 28.1 32.7 15.1 5.2 100
Chinhsach S6 doanh nghiép 40 191 274 132 18 655
% 6.1 29.2 41.8 20.2 2.7 100
. S6 doanh nghiép 114 176 217 111 37 655

Laisuat
% 174 26.9 33.1 16.9 5.6 100
S6 doanh nghiép 53 131 221 182 68 655

Nhansu
% 8.1 20.0 33.7 27.8 10.4 100
Hotro Sb doanh nghiép 64 153 206 155 77 655
% 9.8 23.4 31.5 23.7 11.8 100
Phoihop S6 doanh nghiép 38 49 68 94 406 655
% 5.8 7.5 10.4 14.4 62 100
Lienket S6 doanh nghiép 117 91 114 115 218 655
% 17.9 13.9 174 17.6 33.3 100
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Két qua tir mau 655 chu dau tu cho thay gia tri gia ting tinh theo phuong
phap thu nhap cua Tong cuc thong ké c6 mdi tuong quan chit véi mic do
cam nhan cua cha dau tu dbi véi cac yéu t6 anh hudong dén 1ap va kiém soat
ké hoach xdy dung cta cac chu dau tu. Gid tri gia ting binh quan ciia mot chi
dau tu 1a 23,49 ty, gia tri nay c6 sy khac biét theo cac nhém chii dau tu ma co
murc danh gi4 khéc nhau.

Pbi v4i cac chil dau tu danh gia vé ndi dung “ting trudng” & mirc khong
tan thanh c6 gia tri gia ting (VA) binh quéan 1a 21.9 ty; & nhém chi dau tu c6
cam nhan t6t nhat (nhoém 5) 1a 34,8 ty.

Tuong ty khi xem xét gia tri VA binh quéin cta cac nhom cha dau tu
chia theo cac mirc d6 danh gia cac van dé vé chinh sach, 13i suat, nhan su, hd
trg, phdi hop va lién két, cac két qua déu cho thdy mot xu hudng néu cac chu
dau tu c6 nhan thirc, danh gia tan thanh vé cac yéu td anh hudng dén viée lap
va kiém soat ké hoach thi VA c6 xu hudng cao hon so voi nhém danh gia
thap (xem bang dudi).

Bdng 6.3: Gid tri gia tang binh qudn ndm phdn theo cdc yéu t6 quyét dinh va
mire dg danh gid ciia cde chii dau tie

Don vi: triéu dong/mam

Mirc danh gia cia doanh nghiép
1 2 3 4 5 Tong
Tangtruong 21,909 22,867 23,080 23,630 34,836 23,492
Chinhsach 21,387 22,468 23,551 25,426 23,935 23,492
Laisuat 21,731 21,880 22,551 24,952 37,719 23,492
Nhansu 21,563 22,958 22,716 23,470 28,602 23,492
Hotro 21,639 21,719 22,497 23,505 31,189 23,492
Phoihop 21,783 22,157 22,184 22,256 24,318 23,492
Lienket 21,526 21,811 22,014 22,708 26,434 23,492

Két qua wéc lwong md hinh

Trude khi sir dung mo hinh, nghién ctru kiém dinh mot s6 khuyét tat cua

mo hinh nhu hién twong da cong tuyén, hién tugng phuong sai sai s khong
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dong déu
Két qua kiém dinh da cong tuyén
Két qua kiém dinh vé&i hé sb phong dai VIF cho thiy cac gia tri cia
VIF<5 nén mé hinh khong c6 hién tuong da cong tuyén.
Bang 6.5: Kiém dinh da cong tuyén véi hé s6 phéng dai

Variable VIF 1/VIF
Infixed asset 1.35 0.7421
Inlabor 1.34 0.7456
Laisuat 1.07 0.9307
Lienket 1.07 0.9383
Hotro 1.07 0.9389
Nhansu 1.05 0.9545
trinhdo 1.03 0.9687
Tangtruong 1.03 0.9704
Chinhsach 1.02 0.9778
Phoihop 1.02 0.9818
Mean VIF 1.1

K¢ét qua kiém dinh phwong sai
Nghién ctru st dung kiém dinh Breusch-Pagan cho mé hinh nay, két qua
nhu sau:
Breusch-Pagan / Cook-Weisberg test for heteroskedasticity
Ho: Constant variance
Variables: fitted values of InVAinc
chi2(1) = 1408.98
Prob >chi2 = 0.0000
Két qua kiém dinh cho thay gia tri Prob>chi2=0,0000 nhé hon 5%, nén &
do tin cay 95% bac bo gia thuyét cho rang phuong sai sai s6 khong d6i hay
mo hinh c6 hién tuong phuong sai sai s6 thay doi.
Pé khic phuc van dé phuong sai, nghién ctru sit dung cach udc luong
v6i phuong sai manh (robust). Két qua ude luong mé hinh cudi ciing duoc thé
hién nhu bang dudi day.

Két qua udc luong dugc thé hién ¢ bang dudi day, thong tin & bang dudi



day cho thay:
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Mo hinh dugc wéc luong bang dudi cho thdy Gia tri F(10,641) = 17,45
v6i gia tri Prob>F=0,000 nhé hon 5%, nén & do tin cay 95%, c6 thé khang

dinh tdn tai bién doc 1ap tac dong dén bién phu thudc. R?>=0,55 cho théy cac

bién doc lap trong mod hinh giai thich duoc 55% su thay ddi cua bién phu

thudc.

Bdng 6.6: Phdn tich anh huéng dén gid tri gia ting ciia chii dau tw

Number of obs = 655

F(10, 641) 17.45

Prob > F 0.000

R-squared = 0.550

Root MSE = 0.130
LnVA Coef. Robust t [95% Conf. Interval]

Std. Err.

trinhdo 0.008 0.002 3.900 0.000 0.004 0.012
InK 0.034 0.005 6.400 0.000 0.023 0.044
InQuymo 0.061 0.006 11.060 0.000 0.050 0.072
Tangtruong 0.023 0.007 3.450 0.001 0.010 0.035
Chinhsach 0.012 0.005 2.270 0.023 0.002 0.022
Laisuat 0.027 0.005 5.150 0.000 0.017 0.037
Nhansu 0.009 0.006 1.680 0.093 -0.002 0.021
Hotro 0.024 0.005 5.000 0.000 0.015 0.034
Phoihop 0.011 0.004 3.200 0.001 0.004 0.018
Lienket 0.012 0.003 4.450 0.000 0.007 0.017
_cons 9.217 0.096 96.100 0.000 9.029 9.405

Dau cua cac h¢ so ude lugng dugce trong mo hinh trén déu phu hop ve ly

thuyét, hé s6 duong phan anh cac bién so co tdc dong cung chiéu voi gid tri

gia ting, hé s6 am tac dong nguoc chiéu. Cac hé sd co gia tri p value (hay
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p>t) rat nho, nho hon 5%, vi vay cac hé sd khac 0 co y nghia thong ké & d6 tin
cay 95%.

Yéu t6 von: Doéng vai tro quan trong d6i v6i chu dau tu, cac chi dau tu
c6 loi thé vé von cling s€ co loi thé trén thi truong, kha nang tiép can tin dung
t6t hon, cac ddi tac tin tudng hon, va viée cac cha dau tu c6 quy mé von 16n
cang doi hoi chu dau tu c6 ké hoach hoat dong cu thé dé c6 thé sur dung hi¢u
qua ngudn luc nay. Két qua cho thiy viéc ting von thém 10% thi gia tri gia
tang trong chu dau tu ting thém khoang 0,34%.

Quy mé cua dw dan: Tinh theo quy mo6 du an cling phan anh muac d6 16n
nho cuia chil dau tu, cac chil dau tu dau tu xay dung du an khu BTM quy md
16n thuong di kém véi chi phi lao dong rat 16n, do d6 viéc xay ra bat cir sai
sot s& gy ra lang phi vé ngudn lyc con ngudi, ting chi phi lao dong, giam
nang suat. Do vy cac chu dau tu cang 16n, thi cang 1am an bai ban, co ké
hoach cu thé cho moi hoat dong dau tu xay dung. Két qua cho théy quy mo
cia du 4n do bang s6 lao dong cang 16n thi gia tri gia ting cia chi dau tu
cang tang.

Tang trwong kinh té: Niém tin cua chi dau tu vao ting truong kinh té 1a
dong luc dé chu dau tu tim kiém co hoi phat trién, day 1a chi s rat quan trong
gilp chu dau tu 1ap ké hoach phat trién. Khi nén kinh té ting truong t6t thi
chu dau tu ky vong vao kha ning thanh khoan cic dong tién, cling nhu kha
nang tiéu thu san pham xay dyng ctia minh. Néu chi dau tu ting truong tot
cling dem lai hi¢u qua cho chu dau tu (hé¢ s6 uéc luong cho bién sb nay mang
dau duong).

Chinh sdch, phdp ludt ciia nha nwéc: S& diéu chinh cach thuc hoat
dong cua chu dau tu theo cac thoi ky, do vay viéc 1ap ké hoach bam vao su
thay d6i vé chinh sach phéap luat s& dem lai hiéu qua cho chii dau tu. Nhiing

chti dau tu nhin nhan day la van dé quan trong, ho cling c6 nhitng ké hoach cu



thé dé diéu chinh theo chinh sach méi, va dem lai hiéu qua hon cho chu dau
tu.

Ldi sudt: su ting giam 13i sudt ngan hang s& quyét dinh dén kha ning
huy dong vén do d6 chii dau tu s& 1ap ké hoach dé str dung hiéu qua ngudn
lwc tai chinh. Néu 13i suét thi trudng ting 1én, nghia 1a gid vén s& ting néu cac
chu dau tu khong dua trén thong tin nay dé tinh toan va 1ap ké hoach cho san
xuat thi c6 thé phai tra gia dat thong qua viéc ting chi phi do kéo dai hoat
dong cua dy an. Nhung néu cac chu dau tu xur Iy thong tin vé 13i suat tét qua
d6 c6 ké hoach thuc hién du an chat ché s& tiét kiém duoc chi phi, dem lai
hiéu qua cho chu dau tu.

Bé mdy nhén sw ciia chii dau tw: co tac dong tich cuc dén gia tri gia
tdng cua chu dau tu, néu bd may nhan sy du vé b luong va dam bao chat
luong dé thyc hién ké hoach thi tat yéu chi dau tu s& c6 ban ké hoach tbt, sé
quan 1y gidm sat dugc viéc thuc hién ké hoach, qua do6 s€ phat hién dugc
nhiing riii ro trong qua trinh hoat dong tir d6 kip thoi diéu chinh ké hoach dé
gilp chii dau tu trién khai thuc hién du 4n mot cach ¢ hiéu qua nhat.

Sw phéi hop giiva cdc bp phin cé lién quan: S& tao ra ban ké hoach cua
chu dau tu hoan hao hon. Mot ban ké hoach t6t doi hoi phai co su két hop tir
cac bén lién quan cua du an, tir ndi bd doanh nghiép, tir khach hang, tir chinh
quyén dia phuong va cac bén lién quan khac. Khi d6 chu dau tu s& hiéu va
nam bat duoc nhu cu ciia cac bén lién quan véi cac goc do chuyén mon khéc
nhau, qua d6 chii dau tu s& co ban ké hoach ma chura dung vy kién tiép thu tir
cac bén lién quan s& giam thiéu duoc sy phan ddi ciia cac bén, két qua 1a chu
dau tu s& hoat dong hi¢u qua hon.

Kha ndng lién két cdc nguén Iye: La van dé quan trong co tac dong tich
cuc dén hoat dong cua chu dau tu. Cac chu dau tu danh gia cao vai trd cua sy

lién két vé ngudn lyc nhu tai chinh, con ngudi s& gitip chu dau tu 14p ké hoach



chi tiét trong viéc khai thac loi thé ctia chinh minh va tan dung nguén luc cua

cac doi tac.

Két qua wéc lwong mé hinh khi chwa sir dung phwong sai manh

Source SS df MS Number of obs = 655
F(10, 641) 97.77
Model 16.50551 10 1.651 Prob>F 0.000
Residual 10.73659 636 0.017 R-squared = 0.606
Adj R-squared = 0.600
Total 27.2421 646 0.042 Root MSE = 0.130
LnVA Coef. Std. Err. t P>t [95% Conf. Interval]
trinhdo 0.010 0.002 4.580 0.000 0.005 0.014
InK 0.029 0.004 7.670 0.000 0.022 0.037
InQuymo 0.054 0.005 11.900 0.000 0.045 0.063
Tangtruong 0.005 0.001 4.460 0.000 0.003 0.007
Chinhsach 0.002 0.001 1.990 0.047 0.000 0.004
Laisuat 0.011 0.002 4.590 0.000 0.006 0.016
Nhansu 0.004 0.002 2.370 0.018 0.001 0.007
Hotro 0.011 0.002 4.860 0.000 0.007 0.016
Phoihop 0.006 0.002 2.550 0.011 0.001 0.011
Lienket 0.022 0.002 9.520 0.000 0.018 0.027
_cons 9.158 0.044 205.830 0.000 9.071 9.245




