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LOI NOI PAU

Du an dau tw xay dung céng trinh la tap hop cdc dé xuat co lién quan
dén viéc bo von dé xay dung mdi, md rong hodc cai tao nhitng cong trinh xay
dung nham muc dich phdt trién, duy tri, ndng cao chdt luong cong trinh
hodc san pham, dich vu trong mét thoi han nhdt dinh.

Quan ly du an dau tu xay dung céng trinh la su diéu hanh cdac céng viéc
xay dung theo mét ké hoach da dinh, ké ca cac cong viéc phat sinh trong qua
trinh hoat dong xdy dung, vdi cdc diéu kién rang buéc nham dat dwoc cdc
muc tiéu dé ra moét cdach toéi vu.

Chu trinh mét du dn dau tw néi chung gom ba giai doan la chuén bi dau
tuw, thue hién dau tu va van hanh khai thdc dw dn dau tw. Moi giai doan
goéom nhiéu budc céng viéc va cach quan ly khdc nhau, dudc tién hanh mot
cach lién tuc.

Tai liéu nay gidi thiéu cung ban doc ba néi dung chinh.xuyén suét qua
trinh quan ly du an dau tw xdy dung cong trinh trong giai doan thuc hién
du dan dau tu xay dung céng trinh la:

- Nhitng van dé chung trong céng tdc quan ly du dn dau tw xdy dung
cong trinh, duoc trinh bay tai cac chuongl, 2 va 3, trong do van dé cét yéu
cua phan nay la Trinh tu lap, tham dinh, phé duyét va thuc hién du dn déu
tu xdy dung cong trinh,

- Nghiép vu Quan ly dw dn dau tu xdy dung céng trinh bao gom quan ly
tién do, khéi luong; quan ly chat luong; quan ly chi phi; quan ly thanh va
quyét toan; quan ly an toan lao déng, méi truong xay dung, rui ro va nhitng
cong viéc quan ly lién quan khdc nhw quan ly lua chon nha thau va quan ly
hop déng trong x4y dung, duoc trinh bay tiz chuong 4 dén chuong 9;

- Cong tac Giam sat va danh gia dau tu xay dung cong trinh trinh bay
tai cdc chuongl0, bao gém trinh tu thuc hién va cdc néi dung can giam sdt,
ddnh gid cu thé mét du dn.

Ngoai nhitng néi dung vé quan ly du an ma nhém tdc gia duc rut duoc tic
cac tai liéu trong nudc va cac tai liéu nwdc ngoai ap dung vao viéc quan ly
du an dau tu, noi dung cdc chuong muc duwoc cap nhat day du nhitng van
ban phap ludt hién hanh lién quan dén linh vue dau tuw va quan ly du dn
dau tu x4y dung céng trinh. Song, do van ban phdp quy déi khi dudc chinh
siza, b6 sung trong thdi gian van hanh du dn, mong déc gia cdp nhat nhitng
thong tin mdi nhdat phit hop néi dung trich dan dé tai liéu luén mang tinh
hién thuc.

Tai liéu nham phuc vu hoc tap cho sinh vién chuyén Nganh Xday dung,
lam tai liéu tham khao cho giao vién cing nhu ban doc quan tam dén linh
vie dau tu xay dung coéng trinh.

Nhom tac gia



DANH MUC CAC TU VIET TAT

ATLD An toan lao dong

ADB Asian Development Bank = Ngan hang phit trién Chau A

FDI Foreign Direct Investment = Dau tu truc ti€p cua nudc ngoai tai Viét Nam
NCKT Nghién ciru kha thi

NCTKT Nghién ciru tién kha thi

ODA Official Development Assistance = V6n hé tro phat trién chinh thirc

QLDA Quan ly du an

TMDT Téng mic dau tu

UBND Uy ban nhan dan

VDT Vén dau tu

Vén BT Build - Transfer = V6n Xay dung - Chuyén giao

Von BOT  Build - Operate - Transfer = Vén Xay dung - Kinh doanh - Chuyén giao
V6n BTO  Build - Transfer - Operate = Vén Xay dung - Chuyén giao - rKinh doanh
IMF International Monetary Fund = Quy ti€én té qudc té

WB World Bank = Ngéan hang Thé gidi cia Lién hop quéc



Chuong 1

NHUNG VAN PE CHUNG
VE QUAN LY DU AN PAU TU XAY DUNG CONG TRINH

1.1. KHAI NIEM, PHAN LOAI DU AN PAU TU XAY DUNG CONG TRINH

1.1.1. Khéi niém veé du an, quan Iy va quan ly du an

1.1.1.1. Khdi niém, ddc trung va vong doi cua du dn

a) Khai niém vé dir an

Theo Dai bdach khoa toan thir, tir “Du dn (Project) dugc hiéu la diéu c6 y dinh 1am”
hay “Dat ké hoach cho mét y do, qua trinh hanh dong”.

Nhu vay, du an c6 khdi niém vira la y tuong, y d6, nhu cau vira ¢é y nang dong,
chuyén dong hanh déng. Chinh vi 1€ d6 ma c6 kha nhiéu khai niém vé thuat ngir nay, cu
thé nhu:

Theo Té chitc diéu hanh die én - VIM: Du 4n 1a viéc thuc hién mét muc dich hay
nhiém vu cong viéc nao dé dudi su rang budc vé yéu cdu va ngudén luc da dinh. Thong
qua viéc thuc hién du dn dé€ cu6i cung dat duoc muc tiéu nhat dinh da dé ra va két qua
cua nd c6 thé 1a mot san phdm hay mot dich vu ma ban mong muén.

Theo trieong Pai hoc Quan ly Henley: Du an 1a mot qua trinh mang dac thu riéng bao
gobm mot loat cdc hoat dong dugc ph6i hgp va kiém sodt, c6 dinh ngay khéi ddu va két
thic, duoc thuc hién v§i nhimg han ché vé thai gian, chi phi va nguén luc nham dat duoc
muc tiéu phit hop véi nhitng yéu cdu cu thé.

Theo nghia hiéu thong thiong: Du én 12 “diéu ma ngudi ta c¢é du dinh 1am”.

Theo Cdm nang cdc kién thitc co bdn vé QLDA ciia Vién nghién cieu QLDA quoc té
thi: “Du 4n 12 moét né luc tam thdi dugce thuc hién dé tao ra mét san phdm hoac dich vu
doc nhat”.

Theo khoan 7 Piéu 4 Ludt Pdu thau: Du 4n 1a tap hop cac dé xuat dé thuc hién mot
phan hay toan bd cong viéc nham dat dugc muc tiéu hay yéu cdu ndo dé trong mot thoi
gian nhat dinh dua trén nguén von xac dinh.

Vé mat ly thuyét, du an dugc hiéu la mot cong viéc vdi cac dac tinh sau: Cin téi
nguon luc (con ngudi, may mdc, vat tu va tién von); cé muc tiéu cu thé; phai duoc hoan
thanh véi thoi gian va chat luong dinh trudc; ¢ thoi diém khoi ddu va két thic r6 rang;
c6 khoi luong cong viéc can thuc hién cu thé; c6 ngan sach han ché€ va su két n6i hop ly
cta nhiéu phan viéc lai véi nhau.



Tém lai: Du an la mét nhiém vu mang tinh chat moét lan, ¢6 muc tiéu ro rang (trong
d6 bao gém chic nang, sO lugng va tiéu chuan chat lugng), yéu cau phai dugc hoan
thanh trong moét khoang thoi gian quy dinh, ¢é du todn tai chinh tir trudc va néi chung
khoéng duoc vuot qua du toan dé.

Nhu vay, Du an la déi tugng cua quan ly va la tdp hop cua nhimg hoat dong khac
nhau cé lién quan vdi nhau theo mét 16gic, mét trat tu xac dinh nham vao nhimg muc
tiéu xdc dinh, duoc thuc hién bang nhitng nguén luc nhat dinh trong nhimg khoang thoi
gian xdc dinh. Du an bao gom du dn déu tu va du an khéng c6 tinh chat dau .

b) Dac trimg cua dir an

M6t du an duoc dac trung boi nhimg nhén 6 sau:

- Dién ra trong mét khoang thoi gian nhat dinh;

- Nhiém vu dac biét chi thuc hién moét lan;

- Cong cu quan ly dac biét;

- Cac nguén luc bi gidi han;

- Nhan su du an la tam thoi, dén tir nhiéu nguén;

- Tap hop cac hoat dong tuong déi déc 1ap (Subprojects);

- C6 lién quan dén nhi€u linh vuc, nhiéu nganh, nhiéu déi tuong khéac nhau.

Mot du an duoge coi la thanh cong néu dat dugc nhimg diéu cu thé sau:

+ Hoan thanh ding thoi han quy dinh;

+ Chi phi nam trong du todn da duoc xac dinh;

+ Qua trinh thuc hién cong viéc hop ly hodc dat dugc cac yéu cau ky thuat;

+ Chu dau tu (hoac nguoi sir dung) théa man (chap nhan);

+ C6 rat it thay d6i hodc c6 su nhat tri cho cdc thay déi vé pham vi cong viéc;

+ Khong gay ra su kién bat loi 16n cho don vi chi quan cia nhém thuc hién du an.

c)Vong doi cna dir an

Tuy cach quan ni€ém ma goi la chu ky hay vong doi cua du an.

Vong d&i cua du an (Construction Project Life Cycle.[38]):

Vi du 4n c6 diém khai ddu, dién ra trong mot khoang thoi gian nhat dinh va két thic
nén du dn c6 mot vong doi. Vong doi cia du 4n gém nhiéu giai doan phat trién tir khi c6
y tuong dén viéc trién khai nham dat duoc két qua cia du an. Trong vong ddi nay, cong
taic quan ly chi trong vao phuong thic ki€ém soiat nham giam thiéu nhimg nguén luc va
tién cua sir dung vao nhimg muc tiéu khong chic chan.

Khdi niém vong doi xuat phat tir ba quan diém sau:

- Du an ¢6 thoi gian khoi dau va két thic;

- Du 4n giai quyét mot van dé hoac nham dat tGi mot nhu cdu vé t6 chiic;

- Qua trinh quan ly dugc thuc hién song song vdi vong doi.



Hau hét cac du an phat trién sir dung vong doi bon giai doan:

Giai doan Tén goi Nhimg muc tiéu quan ly
4 h
- Quy moé va muc tiéu
- Tinh kha thi
Hinh thanh PDé dn va khdi xudng - Udc tinh ban dau (+/- 30%)

- Panh gia cac kha nang

| - Quyét dinh trién khai hay khong

- Xay dung du an

- K& hoach thuc hién va phan bo nguén luc

Phat trién Thiét k€ va danh gia - Du toan (+/- 10% )

- K& hoach ban dau

- Phé duyét

- Gido duc va thoéng tin

- Quy hoach chi tiét va thiét ké

- Khéng ché ¢ muc (+/- 5% )

- B6 tri cong viéc

- Theo doi tién trinh

__l - Quan ly va phuc hoi

- Hoan thanh cong viéc

- Su dung két qua

Két thic Hoan cong va két thiic - Pat dugc cac muc dich |
- Giai thé nhan vién

J - Ki€m todn va xem xét

Truong thanh Thuc hién va quan ly

Vong doi cua du an (theo Ngan hang Thé gidi) gébm cac cong viéc theo thir tu sau:

- Xéc dinh cédc noéi dung cua du 4n;

- Chuan bi di liéu;

- Ddnh gia dir liéu va lua chon giai phap cho du an;

- Pam phan va huy dong thanh 14p t6 chirc du é4n;

- Trién khai (bao gém thiét k€ chi tiét va xay dung du 4n);

- Thuc hién du an;

- Ddnh gia tong két sau du an.

Chu ky cua du an (Project Life Cycle.[39]):

Néu khong mudn goi "Vong doi" cua du an, nguoi ta con goi vai tén khic 1a "Chu
ky" (hay Chu trinh) cia du dn. D6 1a quang thdi gian dé hoan thanh qua trinh diu o (ké
tir budc xac dinh du an dau tu, dén cic budc thuc hién ddu tu va budc khai thac, van
hanh du dn dé dat dugc muc tiéu da dinh).

Chu ky cua du dn chia lam ba giai doan:

- Chuan bi dau tu (Preparation) hay con goi la giai doan khai dong gédm nghién ciu
co hoi, nghién ciru tién kha thi va nghién ciru kha thi;
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- Thuc hién dau tu (Implementation) géom thiét ké va xay dung;
-‘Két thic ddu tu, dua du 4n vao khai thac sir dung (Terminate and handover) gom
van hanh, khai thac, danh gia sau du an va két thic du an.

Giaidoan . Giaidoan
Khsidong |  Thuc hién

Giai doan
Két thuc
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Diém bat dau Diém két thuc

C6 thé chia nho cdc giai doan cla du 4n ra nhu sau:

+ Xac dinh du an (Indentification);

+ Lap du an (Design);

+ Trinh, thdm dinh, phé duyét du dn (Get approval);

+ Thiét lap co ché hoat dong (Execution);

+ Diéu hanh, giam sat du an (Operation);

+ Két thic, dua du an vao khai thac sir dung (Terminate and handover).

d) Phdn loai dir an

Phan loai co ban cac du dn trong diéu kién chuyén dich co c4u Kinh té:

- Du dn xa hoi: Cai t6 hé théng bao hiém xa hoéi, bao hiém y t€, bao vé an ninh trat tu
cho tat ca cac ting 1dp dan ching, khac phuc nhitng hau qua thién tai.

- Du 4n kinh t€: C6 phdn héa doanh nghiép, t8 chitc hé théng dau thdu, ban ddu gia
tai san, xay dung hé thong thué méi.

- Du dn t6 chirc: Cai t6 bé may quan ly; thuc hién co cau san xuat kinh doanh méi; t6 chiic
cac hoi nghi quéc t€, déi méi hay thanh lap cic t6 chiic xa hoi, cac hoi nghé nghiép khac.

- Céc du dn nghién ctru va phat trién: Ch€ tao cac san phdm mdi, nghién citu ché tao
cac két cdu xay dung mdi, xay dung cdc chuong trinh phdn mém tu dong hoéa.

- Du dn dau tu xay dung: Cac coéng trinh dan dung, céng nghiép, cong cOng, giao
thong van tai, thuy loi, thuy dién va ha tang ky thuat.

(No61 dung tai liéu nay gidi han nghién ciru nhimg van dé thuéc du an dau tu xay dung
cOng trinh).

1.1.1.2. Khdi niém, vai tro va chitc ndng cua quan ly

a) Khai niém vé quan ly

Cac nguén luc thuc hién du an déu c6 gidi han va cdc tién trinh phai thoa man tat ca
cic diéu kién rang budc, nén cdic tién trinh cdn duoc hoach dinh cin than dé khéng du
thira, diéu khién dé thuc hién diing, gidm sat dé phat hién bat thuong, do ludng dé biét
muc dé hoan thanh duoc goi chung la quan ly.

Quan ly, theo nghia chung nhat, la su tic dong cua chu thé quan ly Ién doéi tuong
quan ly nhim dat duoc muc tiéu dé ra. Quan ly la mot hoat dong c6 tinh chat pho bién,
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