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TGM TAT:

Thyc trang tai cac du &n da thi tinh Binh Dureng cho thay: Méi
ch thé tham gia lign quan tryc tiép dén dv an ca quan diém
ciing nhu cach nhin nhan khac nhau vé quén ly tign da thyc
hien dy an. Do vay, nghién citu x4c dinh va phan tich quan diém
cia céc chi thé lien quan |3 mat van dé cén thigt va ca § nghia
thuc tién nhim han ché viéc cham tign d6. gidm rdi ro cho nha
dau tr trong qué trinh thuc hign di 4n ddu tu phat trién kho da
thi. Trong bai bao nay, dua ra céc quan diém chung, riéng cia
cac chi thé tham gia du &n. Dya vao sd ligu tang hop tir du én
thuc tién tai tinh Binh Drong, dinh moc dy toan theo quy dinh
hién hanh dé tinh toan tdng mic ddu tv coa du &n, so sanh va
lra chon phuong én t6i vu. Bai bao hy vong sé tu van dé cha
dau tu va cac chi thé tham gia thyc hign du an khu do thi co
quan diém nhin nhan ding d&n hon nhdm mang lai lgi ich thigt
thue hon cho xa hai.

Tir khéa: Dy an dau tu; khu da thi; quan Iy tign da.

ABSTRACT:

The current situation in urban projects in Binh Duong province shows
that: Each participant directly related to the project has different
views and views on project implementation progress management.
Therefore, the study to identify and analyze the views of the
stakeholders is a necessary and practical issue in order to limit the
delay in progress and reduce risks for investors during the
implementation process. urban development investment projects. In
this article, the general and specific views of the project participants
are given. Based on the aggregated data from the actual project in
Binh Duong province, the cost estimate according to current
regulations to calculate the total investment of the project, compare
and select the optimal option. The article hopes to advise the investor
and the actors involved in the implementation of the urban area
project to have a more correct perspective in order to bring more
practical benefits to the society.

Keywards: Investment project; urban area; progress management.

1.DAT VAN DE

Hién nay, Viét Nam véi chinh sach mé& cta da thu hat von
dau tu trong va ngoai nudc; nhiéu khu, cum céng nghiép va dé
thi xuat hién nhiéu noi trén dia ban tinh Binh Duong. Hau hét
cac du an khu dé thi déu xay ra viéc cham tién dé. Vi vay, viéc
xac dinh cac quan diém dnh huéng dén tinh trang cham tién do
cac du an dau tu khu d6 thi dang la van dé dugc nhiéu nha
nghién ctu quan tam. TU co s& d6, cé thé danh gia va phan tich
cac quan diém cla cac chl thé chinh anh hudng dén viéc cham
tién d6 cac du an dau tu khu d6 thi. Trong nghién ctu nay, tac
gid dua ra nhirng quan diém cla cac chu thé lién quan dén viéc
quan ly tién d6 thuc hién cac dy an dau tu khu dé thi tai tinh
Binh Duang va phan tich, danh giad quan diém cla cac chl thé
lam cham tién d0, gay anh huéng dén hiéu qua dau tu cta du

116| XAYDUNG 02.2023 | ISSN 2734-9888

an. Viéc chi ra va phan tich cac quan diém nay gildp cha dau tu,
chinh quyén cac cdp, nha thau xay dung... c6 mot cach nhin
dang dan vé quan diém cha ho &nh hudng nhu thé nao dén
tién d6 cha du an. Dong thai, thay dugc su thiét hai khi dy an
xay ra cham tién do, tir d6 gép phan thic ddy phat trién kinh té
xa hoi cho quéc gia, cho dia phuong va dam bao Igi ich cua
ngudi dan trong khu vuc noi dat dy an dau tu.

2. CAC QUAN DIiEM VE QUAN LY VA QUAN LY TIEN PO
THU'C HIEN DU AN DAU TU KHU PO THI TAi TiNH BINH DUGNG

2.1. Quan diém ciia chi déu tu thuc hién du dn

a. Ve trinh tu thd tuc phdp ly: Chi dau tu thudng xuyén mat
nhiéu thdi gian dé thuc hién thi tuc phép ly cla ting giai doan
cla dy an khu dé thi. Vi 3 giai doan chinh la: Chuan bi du an, thuc



www.tapchixaydung.vn

hién du &n va két thuc xay dung dua céng trinh cta dy an vao khai
thac st dung.

b. Vé phuong dn thiét ké: Chi dau tu thudng dua ra nhiéu
phuaong an thiét k& dé phan tich, danh gia hiéu qua kinh té cla cac
giai phap thiét ké thong qua cac tiéu chi da quy dinh khi lap du &n
kha thi v6i muic dé chinh xac cao va cac giai phap da dugc thiét ké
cu thé sat hon dé lua chon. [7, 9]

¢. V& hiéu qua ddu tu: Quan diém cla chu dau tu khi danh gia
du an hiéu qua dau tu la dua trén lgi ich truc tiép cla ho va lgi ich
nay phai nam trong khuén khé Igi ich chung ctia quéc gia.

d. Vé gidi phong mat bang: Quan diém cla cha dau tu khi giai
phéng mét bang la b tién ra d&€ mua quyén st dung dat trudc khi
thuc hién du an, han ché tranh chap véi ngusi dan lan can noi dat du
an dau tu. Tuy nhién, dé cé dugc quy dat sach mét s6 chl dau tu thuc
hién bang cach tham gia dau gia dat hodc mua lai du &n dat sach cla
céc chl dau tu khac khong c6 kha nang thuc hién du an.

e. Vé thoi gian thuc hién du dn: D6i vé6i cac du an dau tu khu d6
thi, Cht dau tu thudng udc lugng thai gian thuc hién du an (thiéu
cd s& khoa hoc, khong ludng trudc dugc rdi ro) nén rat cé thé xay
ra tri hoan thdi gian thuc hién du an. Quan diém cla chd dau tu la
c6 thé dé dang xin diéu chinh thai gian thuc hién du an. Tuy nhién,
ho khéng ludng trudc dugce cac thi tuc xin gia han rat phic tap va
mat rat nhiéu thai gian lam anh hudng dén tién d6 cta du an.

2.2. Quan diém cta chinh quyén cdc cdp

a. Vé trinh tu tha tuc phdp ly: Chinh quyén dia phuong cap
phudng/xa phan I6n déu ting ho dé phat trién kinh té - xa hoi cho
dia phuong (trong dé c6 dy an dau tu khu d6 thi). Sau d6 théng
qua Hoi déng nhan dan cap quan/huyén cho y kién. Néu dy &n
khong gay 6 nhiém moi trudng, khéng lam anh hudng dén lgi ich
cla ngudi dan lan can déng thai gép phan phat trién kinh té - xa
héi thi déu dugc ang ho va tao diéu kién thuc hién cac buéc tiép
theo rat nhanh chéng. Riéng véi chinh quyén cép tinh, ch dau tu
phai théng qua nhiéu s& chuyén nganh (56 K& hoach dau tu, S& Tai
nguyén méi trudng, SG Tai chinh, S& Cong thuong, S& Xay dung,
S& Giao thong van tai va cac dan vj lién quan,...) xin y kién. Sau dé
trinh Uy ban nhan dan cép Tinh ra quyét dinh. Méi co quan chuyén
nganh déu cé quan diém danh gia khac nhau vé du an nén mat rat
nhiéu thoi gian anh huéng dén tién dé cda du an.

b. V& giai phong mdt bang: Quan diém ctia Chinh quyén la thanh
1ap Trung tdm phat trién quy dat' dé hé trg viéc gidi phdng mat bang
cho nhiing doanh nghiép dau tu khu doé thi c6 quy mé I6n. Chinh
quyén dia phuong luén lam cau néi théa thuan, van déng ngudi dan
c6 dat nam trong quy hoach du an khu d6 thi véi cha dau tu du an
nham dam bao khong bi thiét thoi dén Igi ich gilia cac bén.

¢. Vé thai gian thuc hién du dn:

Tai Binh Duong, trong qua trinh thuc hién van con nhiéu bat
cap lam anh hudng I6n dén tién do, thai gian thuc hién dy an va
coéng tac quy hoach nhu: (i) Ché dg, chinh sach ctia Nha nudc thay
déi, diéu chinh vé tién luong nhan céng; (i) Cong tac béi thudng,
giadi phong mat bang con nhiéu khoé khan, gap tré ngai trong cong
tac di doi ha tang ky thuat céng trinh ngam; (iii) Gia vat tu, nhién
lieu bién dong tang cao ngoai su ki€ém soat clia cac chu dau tu va
nha thau; (iv) K& hoach vén giao cham, chua dap tng kip thai theo
yéu cau va tién do clia du an; (v) Nhiéu chinh sach ctia Nha nudc va
cac dia phuong nham thao g& cac kho khan, vuéng mac ban hanh
chua kip thai.

d. Vé viéc déng gép cta du dn cho su phat trién kinh té - xd héi tai
dia phuong: Khi du an khu d6 thi hoan thanh va dua vao khai thac
st dung c6 thé bao gém cac cong trinh nha &, ha tang ky thuét, cac
coéng trinh céng cdng phuc vu cdng dong (siéu thi, trudng hoc,
bénh vién, khu van héa thé duc thé thao...) gép phan giai quyét

nhu cau nha &, kinh doanh thuong mai, thu hat dau tu, viéc lam
cho ngudi lao déng; nang cao trinh dé dan tri, doi séng vat chat va
tinh than cho ngudi dan tai dia phuong. Vi vay, viéc dau tu du an
khu @6 thj luén dugc cac cap chinh quyén quan tdm va tng ho.

2.3. Quan diém nha thdu

a. Vé tién do thi cong: Quan diém clia nha thau thi cong du én
khu @b thi luén thuc hién dung tién dé théa thuan véi chi dau tu.
Mat bang thi cong khéng bi anh hudng, khdong mong mudn chu
d4au tu tang toc tién d6 dot ngodt, khong thay ddi thiét k&, han ché
cac rai ro khéng mong muén trong xay dung lam anh hudng dén
tién do thi cdng trong nha thau.

b. Vé hap déng va tha tuc thanh quyét todn: Quan diém clia nha
thau mong muén thanh toan khéi lugng theo dung tién d6 cda
tung giai doan hop déng da ky két. Han ché phat sinh khéi lugng
ngoai hgp déng. Néu thay déi thiét ké va cé phat sinh thi nha thau
va chi dau tu cling ng6i ban bac, trao d6i théng nhat khéi lugng
dé dua ra phu luc hgp déng phu hop véi yéu cau clia cac bén.

¢. V@ ri ro trong xdy dung: Quan diém ctia nha thau thudng chu
y dén hai loai rui ro chinh trong xay dung (Céc rui ro dan dén viéc
kém chat lugng cla du an; cac rii ro dan dén viéc cham tién do
cla du an). Cac rdi ro dan dén viéc kém chat luong cla du an: Su
quan ly yéu kém ctia cht dau tu; nha thau khéng dd nhan luc thi
cong; déi ngd can bé khong dd chuyén mon ky thuat; cong nhan
khong dap tng chuyén mén, tay nghé; ngudn cung cap vat tu, vat
lieu kém chat lugng; don vi tham tra, tham dinh thi€u ning luc;
khong thuc hién/thuc hién khéng tot viéc giam sat cac cong viég;
cung cap may moc, thiét bi thi céng khéng du; su cau két gitra nha
thau va don vi giam séat ch dau tu; thay déi ctia ch dau tu trong
qué trinh thi cong; dnh hudng cda diéu kién thi cong [4,9].
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Hinh 1. Quy trinh quan Iy va cdc yéu td rdi ro thudng xay ra trong dy an khu dd thi

2.4. Quan diém nguéi dén noi dat du dn ddu tu

a. V& béi thudng va giai phdng mat bang: Bai hoc kinh nghiém
trong céng tac dén b, giai phong mat bang du én, quan trong nhat la
su dong thuan vao cudc clia cd hé théng chinh tri. Chi khi nao ¢é su
théng nhat, dong long trong hé théng chinh tri thi ngudi dan mdi tin
tudng Ung ho céac chd truong, chinh sach ctia Bang va Nha nudc, trong
d6 cé viéc thuc hién gidi phéng mit bang cac du an dau tu phat trién
dé thi. Nguoi dan déng thuan véi chli truong ddy manh thu huat dau
tu, chuyén dich manh mé ca ciu kinh té theo hudng ting ty trong cla
nganh c6ng nghiép, dich vy, gidm dan ty trong cla nganh néng
nghiép. Nhung quan diém ngudi dan vé viéc béi thudng va giai phong
mat bang luén doi hoi theo don gia clia thi trudng hodc cao hon.

b. Vé anh hudng du dn trong qud trinh thi céng: Quan diém
ngudi dan vé viéc anh hudng du an trong qua trinh thi cong luén
mong muén han ché t&i mudc thap nhat anh hudng cta khéi bui,
tiéng 6n, 6 nhiém moi trudng (dat, khong khi va nudc), vé sinh moi
trudng cda cac don vi nha thau trong qua trinh thi cong [4,9].

¢. V& anh hudng cda su phdt trién kinh té - xa héi:

Quan diém clia ngudi dan vé dnh hudng cuia su phat trién kinh t&
xa hoi luén tng hé vi du an mang lai lgi ich thiét thuc cho ngudi dan
noi dat dy an dau tu nhu: Gidi quyét nhu cau nha &, kinh doanh
thuong mai, thu huat dau tu; Gidi quyét viéc lam cho ngudi lao dong;
Nang cao trinh do dan tri, d&i s6ng vat chét va tinh than cho ngudi dan
tai dia phuang; Thay déi gia tri bat dong san (theo xu hudng ¢ lgi cho
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ISSN 2734-9888 | 02.2023 XAYDUNG [117



NGHIEN CUU KHDA HOC

ngudi dan) tai nhiing khu vuc lan can cia du én.

Tém lai: Quan diém cha Chinh quyén céc cdp, cha cha dau tu,
cla nha thau va cla ngudi dan noi dat du én déu c6 chung quan
diém la déng thuan va Gng ho viéc quan ly chat tién dé thuc hién
cac du an dau tu khu dé thi, khéng cham tién dé va gidm thiéu rai
ro. Riéng véi chu dau tu (khi gidi phong mat bang) phai huy déng
vén d€ mua quyén st dung dat trudc khi thuc hién du én, han ché
tranh chdp véi ngusi dan noi dat du an dau tu; D& cé dugc quy dat
sach chi dau tu thuc hién bang cach dau gia dat hoac mua lai du
an dat sach cta cac ch dau tu khac khéng c6 kha nang thuc hién
du &n. Do vay, ch dau tu la ngudi quan tam nhat dén tién do, hiéu
qud dau tu va san pham cla du an.

3. PHAN TiCH CAC QUAN PIEM CUA CHU PAU TU VE QUAN
LY TIEN PO DU AN PAU TU KHU DO THI BIEN HINH TREN BIA
BAN TiNH BINH DUONG

3.1. Giéi thiéu vé du dn khu dé thi va thuong mai An Dién -
Bén Cdt - Binh Duong

3.1.1. Quy mé ddu tu

Du an Khu D6 thi va Thuang mai An Dién thudc dia phan ap
Ki€n An, xa An Dién, thi xa Bén Cat, tinh Binh Duang.

Muc tiéu cia du an la: Xay dung hoan thién co s& ha tang cho
toan khu thuong mai, xay dung khu nha & thuong mai, xay dung
chg phuc vu cho cu dan toan khu, xay dung khu trung tam thé duc
thé thao, trudng mau gido, xay dung nha & xa héi.

Quy mo cla dy an: Dién tich khu dat quy hoach 108.130,8m>
Co cdu san phadm nha & bao gém nha & lién ké: Dién tich dat si
dung: 39.962,3m?, mat doé xay dung trung binh 80%, ting cao tur 2
dén 3 tang. Mat dé xay dung trung binh 40%, tang cao xay dung
02 tang. Tng dién tich san xay dung: 5.894,4m2 Mat d6 xay dung
trung binh 40%, tdng cao xay dung 02 tang. Téng dién tich san xay
dung: 1.981,3m2. Quy mé dan s6: Khoang 2.819 ngudi [6].

3.1.2. Hinh thuc déu tu: Bau tu xay dung khu dé thi mai.

3.1.3. Bia diém cta du dn

Vi tri khu dat: Phia Déng va phia Tay gidp: Budng dat, nha dan,
dat vuon; Phia Nam giap: Dudng 16 7A (DH-606); Phia Bac giap:
Pudng DT748.

»
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Hinh 2. Mdt bang quy hoach téng thé va vi tn gIGI han khu dat cla du an
3.2. Viéc béi thuong, giai phéng mdt bdng cia du dn
Quan diém cda chl dau tu khi giadi phong mat bang: Bo tién ra

dé mua dat trudc khi thuc hién du 4n bang hinh thic cd nhan

dung tén. Sau d6 ti€n hanh xin cha truong dau tu; sau khi c6 quyét
dinh phé duyét 1/500 cht dau tu tién hanh lam thi tuc chuyén
giao dat ti ca nhan sang cong ty duing tén dé thuc hién du an; Bén
canh d6 chi dau tu thuong thdo véi dan d€ dau néi truc dudng
chinh tir dudng DH706 sang DT748, dong thoi xay tudng rao bao
quanh du an dé han ché tranh chap vdi dan.

3.3. Phan tich lua chon phuong dn thiét ké

Quan diém clia ch( dau tu 1a dua ra hai phuong an thiét ké bao
gém xay dung Chung cu nha & xa hoi 06 tang va Chung cu 18 tang
con lai cdc hang muc khac gilr nguyén khéng thay déi. Sau d6 tién

hanh phan tich va lya chon mét phudng an téi uu [3, 6, 10].
3.3.1.Phuongdn 1
Theo Quyét dinh chd truong dau tu s6 1138/QD-UBND cua

UBND tinh Binh Duang ngay 13/ 05/ 2016 (Thdi gian xay dung 06

nam) [10], cu thé:

Bdng 3.1. Bdng téng muic ddu tu khu dé thij va thuong mai An Bién (Phuong dn 1)

STT Hang muc DT san Suat von Hé sé diéu Cach tinh Thanh tién Ghi chu
xay dung dau tu chinh vung (d6ng)
(m?) (@ong/m2)
(4))] (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8)
1 Nha lién ké 94.018,57 | 6.850.000 1,031 (3) x (4) x 50% x (5) | 331.996.023.920 Cong trinh cap llI
2 Nha chung cu 142.755 8.134.000 1,031 (3) x (4) x 50% x (5) | 598.582.707.135 Cong trinh cap Il
3 Khu trung tam thuong | 5.804,4 6.005.000 | 1,033 (3)x (4) x50% x (5) | 18.281.967.888 Cong trinh cap lli
mai dich vu (chg)
4 Trudng mau gido 150 54.660.000 | 1,029 (3) x (4) x (5) 8.436.771.000 Quy mo trudng 150 tré
5 Ha tang ky thuat Theo thiét ké cosd | 123.085.563.431
TONG CONG 1.080.383.033.374

3.3.2. Phuong dn 2
Theo Quyét dinh chl truong dau tu sé 1138/QD-UBND clia UBND

tinh Binh Duong ngay 13/ 05/ 2016 (thdi gian xdy dung 06 ndm)
[10], cu thé:

Bdng 3.2. Bdng téng muc ddu tu khu dé thj va thuong mai An Dién(Phuong dn 2)
STT Hang muc DT san Suat von Heé s6 diéu Cach tinh Thanh tién Ghichu
xay dung dau tu chinh vung (@6ng)
(m?) (déng/m2)
(4))] (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8)
1 Nha lién ké 94.018,57 | 6.850.000 1,031 (3) x (4) x 50% x (5) | 331.996.023.920 Cong trinh cap llI
2 Nha chung cu 43.023,9 6.805.000 1,031 (3) x (4) x 50% x (5) | 150.926.873.162 Cong trinh cap Il
3 Khu trung tdm thuong | 5.894,4 6.005.000 | 1,033 (3)x (4) x50% x (5) | 18.281.967.888 Cong trinh cap lli
mai dich vu (chg)
4 Trudng mau gido 150 54.660.000 | 1,029 (3) x (4) x (5) 8.436.771.000 Quy mo trudng 150 tré
5 Ha tang ky thuat Theo thiét ké ca sé | 123.085.563.431
TONG CONG 632.727.199.401
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Ap dung c6ng thic (3.1) [5] chon ham muc tiéu khi chon
phuaong an thiét ké:

Pan 1 2 3 ..n
V. M#V,#V3#..V,
Z; Ly #Zy#Z5#..Z,
T, §=T,=Ty=.T,

(3.1)
GT =

Trong do:

Vi - vOn ddu tu ctia phuong an tha i;

Zi- gia thanh sdn phdm - nam clia phuong an thu i;
Ti - thoi gian xay dung cla phuong an thu .

Phuong an 1 2
VDT (V1) Vi>V,
Gia thanh san pham (Z1) Zi1>2Z,
Thdi gian xay dung Ti=T

Theo s6 liéu trén tir hai phuong én, ta cé:

Vi =1.080.383.033.374 (d6ng)

V2 = 632.727.199.401 (déng)

Z1=8.134.000 (d6ng)

Z>=6.805.000 (d6ng)

Ti=T2=6(nam)

Theo 2 bang théng ké tdng muc dau tu va thdi gian xay dung
cla 2 phuong &n ta thdy thdi gian xay dung cla 2 phuong an
giodng nhau (theo Quyét dinh chii truong dau tu s6 1138/Qb-UBND
ctia UBND tinh Binh Duong ngay 13/ 05/ 2016 [10]), von dau tu va
gia thanh san phadm cda 2 phuong an la khac nhau. Nhu vay cha
dau tu chon phuong an 2 vi vén dau tu bé ra thdp ma gia thanh
san pham lai nhé hon phuong an 1.

3.6. Phan tich hiéu qua ddu tu

Dua vao cac s6 liéu tinh dién tich tir cac quyét dinh phé duyét
cta dy an; quyét dinh s6 65/QD-BXD ngay 20/01/2021 clia Bé Xay

Bdng 3.3 Bdng k& hoach thu héi vén khu dé thi va thuong mai An Dién

dung ban hanh Suat vén dau tu xay dung céng trinh va gia xay
dung téng hop bd phan két cdu cong trinh ndm 2020 [1]; Van ban
s6 1717/BXD-KTXD ngay 17/5/2021 cta Bo Xay dung vé viéc dinh
chinh Quyét dinh s6 65/QD-BXD ngay 20/01/2021 cia B Xay dung
[2] ; bdng don gia ca cac sdn pham ti chd dau tu; bang téng mic
dau tu theo phuong an 2 cla du &n va bang k& hoach huy déng
von ctia don vi tu van va cha dau tu, tir do tinh dugc hiéu qua dau
tu cta du an Khu D6 thi va Thuong mai An Dién theo cac phuong
phap tinh sau:

a. Phuang phép gia tri hién tai thuan (NPV) [5,8] la phuang
phap quy d8i cac gia tri thu chi thuc trong qua trinh dau tu vé thoi
diém ban dau dé so sanh danh gia.

Ch + Ch R + Ch__ Zn: CF 2
(1+r)  (1+7) (1+r) S(1+r)

Trong d6: CFo - kinh phi ban dau ctia du an (gém chi phi mua
dat va thué chuyén nhugng quyén sit dung dat); CF; - dong tién
thuan trong nam thi t; r - suat thu Igi hay suat chiét khau (%).

b. Ty s6 lgi ich - chi phi B/C (Benefits-costs) day la phuang phéap
dan gian kha phé bién thudng dugc sir dung:

NPV =CFy +

B/C= PV (B) _pr (3.2)
PV (C
Véi:
n . n
PV(B):Z CiFt PV(C):Z CoFtt
= (d+r ! ‘= (1+7r)

Trong d6: Pl - chi s6 Igi nhudn; PV(B) - Hién gia lgi ich; PV(C) -
Hién gia chi phi; CiFt - dong tién vao; CoFt - dong tién ra.

Nguyén tac: Cac du an co6 Pl >1 sé dugc chap nhan dau tu va
ngugc lai cac du an cé PI<1 sé bj loai.

Thai gian San pham S6 can Dién Don gia Thanh tién Ghicha
tich/can (m?)
Nam 1
Nam 2 Nha phé thuong 100 240 15.000.000 108.000.000.000 Thanh toan 30% gia tri hop déng
mai mua ban nam 2;
Nam 3 Nha phd thuong 150 240 15.000.000 270.000.000.000 Thanh toan 30% gia tri hop déng
mai mua ban nam 3; thanh toan 30% gia
tri hgp d6ng nam 2;
Nha & xa hoi 300 40 8.000.000 28.800.000.000 Thanh toan 30% gia tri hgp dong
nam 3;
Ndm 4 Nha & xa hoi 315 40 8.000.000 59.040.000.000 Thanh toan 30% gia tri hgp déng
nam 4; thanh toan 30% gia tri hop
déng nam 3;
Nha phé thuong 156 240 15.000.000 582.480.000.000 Thanh toan 30% gia tri hop déng
mai nam 4, Thanh ly 40% gié tri hgp
déng ndm 2; Thanh toan 30% gia tri
hgp déng nam 3;
Nam 5 Cac khodn thanh 284.640.000.000 Thanh toan 40% gia tri hgp dong
toan con lai nam 3; Thanh toan 30% gié tri hgp
déng nam 4 hang muc nha phdo, nha
& xa hoi;
Trung tam thuong 1 7.368 15.000.000 10.520.000.000 Thanh toan 100% gia tri dat;
mai (cho)
Nam 6 Trudng mau gido 1 2.471 15.000.000 37.149.000.000 Thanh toan 100% gia tri dat;
Céc khoan thanh 264.960.000.000 Thanh toan 40% gia tri hgp déng nam
toan con lai 4 hang muc nha phg, nha & xa hoi;
Téng cdng 1.745.589.0000.000
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Bdng 3.4: Bang théng ké cdc chi tiéu ctia cong trinh Khu thuong
mai An Dién

Nam 1 Nam 2 Nam 3
Thi gian Chi phi ban dau (1000 d) (1000 d) (1000 d)
Doanh thu 0 0 | 108.000.000 298.800.000
Chi phi 134.479.949 123.085.563 110.665.341 186.128.777
CFi -134.479.949 -123.085.563 -2.665.341 112.671.222
NPVi -134.479.949 | -113.442.915 -2.264.088 88.211.212
PV(B) 0 0 91.741.171 233.932.940
PV(Q) 134.479.949 113.442.915 94.005.259 145.721.728
B/C
Thoi gian Nam 4 (1000 d) Nam5(1000d) | Nam6(1000d) | Téng (1000 d)
Doanh thu 641.520.000 395.160.000 | 302.109.000 | 1.745.589.000
Chi phi 186.128.778 18.281.968 8.436.771 767.207.148
CFi 455.391.222 376.878.032 | 293.672.229 978.381.852
NPVi 328.598.595 250.641.010 | 180.004.951 | 597.268.816
PV(B) 462.904.335 262.799.349 | 185.176.228 | 1.236.554.023
PV(Q) 134.305.740 12.158.339 5.171.277 639.285.208
B/C 1,93

Dua vao bang 3.4, c6 thé thdy rang chi phi ban dau bao gém:

- Gid tri dién tich khu dat quy hoach (108.130.800.000 d6ng)

- Chi phi thué = Thué dot 1+ Thué dot 2 (26.349.149.000 déng)

Chi phi ban dau: 134.479.949.000 dong

Vi NPV I6n hon 0 va chi s6 B/C I6n hon 1 nén dy an (dang gia)
6 tinh kha thi va nén dau tu.

3.7. Phadn tich sén phdm du dn

Xa An Dién la mét trong nhiing xa trung tam thudc thi xa Bén
Cat, chua c6 quy hoach khu trung tam thuong mai. Do d6, viéc dau
tu cac céng trinh céng cdng nhu khu thuong mai, truong hoc,
cbéng vién cay xanh, trung tdm vian hda, thé thao la rat can thiét
nham dép Ung nhu cau thiét thuc vé gido duc, t6 chic cac hoat
déng giao luu van héa, chdm lo ddi séng vat chat tinh than cho
ngudi dan dia phuong. Khu vuc nha & lién ké dugc bé tri theo
hudéng Tay Bac va Déng Nam khu dat, khong gian & la dinh huéng
chinh ctia khu dugc bé tri lién ké bao quanh trung tdm thuong mai
(chg), doc cac tuyén dudng tao thanh khu & dang nha & lién ké vai
hé théng giao théng va ha tang ky thuat hoan chinh tao cac 16i vao
riéng biét. Dat xay dung nha & dugc chia 16 véi kich thudc ddm bao
tuan tha quy chudn, quy pham phap luat va cac quy dinh hién
hanh vé nha &. Nha & lién k& (406 16) c6 dién tich dat s& dung
39.962,3m?, Téng dién tich san xay dung: 94.018,57m2 Khu nha &
xa hdi nam & hudng Bac Nam cla khu dat, ti€p giap vdi truc dusng
chinh DH606 va gan khu cong nghiép Rach Bdp tao di€u kién
thuan Igi cho viéc di lai va 6n dinh cudc s6ng cho ngudi lao déng.
Nha & xa hoi chung cu ¢6 dién tich dat st dung 11.329,8m> Mat do
xay dung trung binh 70%, tdng cao xay dung 06 tang. Téng cong
615 can hé nha & xa hoi chung cu. Téng dién tich san xay dung:
43.023,9m’. Khu vuc céng vién cay xanh va trung tam thuong mai
dugc bé tri huéng Béc, tao canh quan chung cho toan khu quy
hoach nh& Igi thé mang cay xanh tao thuan Igi trong viéc tan dung
uu thé vé vi tri, khi hdu ciing nhu cdnh quan va tam nhin. Bén canh
d6 con gop phan phat trién kinh té thuong mai cho khu vuc. Khu
trung tdm thuong mai dich vu (chg) c6 dién tich dat st dung
7.368,0m>. Mat dé xay dung trung binh 40%, tdng cao xay dung 02
tang. Téng dién tich san xay dung la 5.894,4m”. Trudng mam non
02 tang (dién tich dat st dung 2.476,6m?), mat dé xay dung trung
binh 40%; véi quy mé 150 tré dugc quy hoach d6i dién céng vién
tao di€u kién thuan Igi cho tré em trong va ngoai khu d6 thi vui
chai, hoc tap. Téng dién tich san xay dung: 1.981,3m?.
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Quan diém cla chi dau tu 1a hai long véi cac sdn pham trong
du an. V& quy mé, quy hoach téng thé ctia du 4n phu hop véi xu
huéng cda thi trudng; tdng muc dau tu hgp ly trong kha nang thuc
hién cGa cht dau tu; gia thanh sdn pham thap, tdng stic canh tranh
trén thi trudng bat déng san;thoi gian thuc hién ngan tang téc do
thu hoi von.

4, KET LUAN VA KiEN NGHI

4.1. Két luén

Théng qua viéc tim hiéu, phan tich quan diém cac chi thé vé
quan ly tién d6 dy an dau tu khu d6 thi trén dia ban tinh Binh
Ducng, nghién ctiu nay dua ra cac yéu té can xét dé dat hiéu qua
dau tu tét nhat, cu thé:

- Quy mé, quy hoach téng thé clia du an phu hgp véi xu hudng
cla thi truong;

- Pia diém ctia du an phu hgp véi dinh hudng cua dia phuacng,
g6p phan vao su phat trién kinh té - xa hoi dia phuong;

- Lua chon phuong &n thiét k& t8i uu phu hgp véi méi dia
phuong;

- Téng muc dau tu hgp ly trong kha nang thuc hién cta cha
dau tu;

- Gia thanh hgp ly dé da stc canh tranh trén thi trudng bat
dong san;

- Thai gian thu hoéi von nhanh;

- Xu huéng phu hgp véi phat trién kinh té€ - xa hoi cla dia
phuaong va khu vuc;

- Quan ly chat ché cac thad tuc phap ly theo ting giai doan cua
duan.

Tuy nhién, cac chd thé chua quan tdm dén viéc cham tién do
thuéc cac du an ciing nhu thiét hai do cham tién dé thuc hién du
an gay nén, dé nghién ctiu vé van dé nay nhém tac gia sé dé xuat
phuong phéap xac dinh cling nhu bién phap han ché rui ro trong
cac nghién cuu sau.

4.2. Kién nghi

Pé du an thanh cong nhu ké hoach ban dau dé ra, Nha nudc
can hé trg cong tac béi thudng gidi phong mat bang, tao moi diéu
kién cho nha dau tu ddy nhanh tha tuc phap ly (vé dat dai, dau néi
ha tang, cac tha tuc hanh chinh phé duyét du an qua cac giai
doan...), déng thai can su hgp tac chit ché gilia cac bén lién quan;

Can xac dinh dugc rdi ro do cham tién dé thuc hién du an va
hau qua cua viéc cham tién d6 cling nhu giai phap khac phuc.
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