Ng6 Lé Minh - Quén ly dw én dau tw xay dung

CONG TAC QUAN LY DU AN PAU TU XAY DUNG (Phan 1)
(Bai ddng trén tap chi Xay Dung, Bo XD — 6/ 2008)

ThS, KTS Ng6 Lé Minh
Khoa Kién truc va Quy hoach — Trwdng Pai hoc Xay Dwng

Trong khodng moét thap nién tré lai day, cung véi xu hwéng hoéi nhap khu vc hoéa, toan cau
héa trong moi Iinh vire kinh té va ca Iinh ve dau tw xay dwng, cong tac quan ly dau tw xay
dwng ngay cang tré nén phirc tap doi hdi phai cé sy phdi hop cia nhiéu cap, nhiéu nganh,
nhiéu déi tac va nhidu bé mén lién quan. Do d8, cong tac quan ly dy an dau tw xay dwng doi hoi
phai c6 sw phat trién sau rong, va mang tinh chuyén nghiép hon maéi cé thé dap tng nhu cau
xay dwng cac cong trinh dan dung & nuwéc ta trong thdi gian téi. Thuc tién d6 da thuc day sw ra

Y
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ddi mot "nghé" méi mang tinh chuyén nghiép thwe sw : Quan ly dw &n, mot nghé doi hdi tinh
tdng hop va chuyén nghiép tir cac td chirc va ca nhan tham gia hoat déong tw van.

Quan ly dv an (Project Management - PM) |a cong tac hoach dinh, theo dai va kiém soat tat
ca nhirng van dé clia mot dw an va diéu hanh moi thanh phan tham gia vao dy an dé nham dat
dwoc nhivng muc tiéu cta dy an dung thdi han véi cac chi phi, chat lwong va kha nang thuc
hién chuyén biét. N6i mét cach khac, Quan ly dw an (QLDA) la cdng viéc ap dung cac chirc
ndng va hoat déng ctia quan ly vao subt vong ddi cia Dy an nham dat dwoc nhivng muc tiéu
da dé ra.

Quan ly dw an la mét qua trinh phirc tap, khéng coé sy Iap lai, né khac hoan toan so v&i viéc
quan ly coéng viéc thuwéng ngay clia mot nha hang, mot cong ty san xuat hay mot nha may - bai
tinh 1&p di 1&p lai, dién ra theo cac quy tac chat ché va dwoc xac dinh rd cla cong viéc. Trong
khi d6, cong viéc cla quan ly dw an va nhirng thay ddi clia né mang tinh duy nhat, khong l&p
lai, khéng x&c dinh rd rang va khoéng cé dy an nao giéng du an nao. Mbi dw an co dia diém
khac nhau, khéng gian va th&i gian khac nhau, yéu ciu vé sé lwong va chét lwong khac nhau,
tién do khac nhau, con nguwoi khac nhau,...va thdm chi trong qua trinh thyc hién dy an con cé
sy thay dbi muc tiéu, y twéng tr Cha dau tw. Cho nén viéc diéu hanh quan ly dw an ciing ludn
thay déi linh hoat, khéng c6 cong thirc nhét dinh.
1. Vong doi cua Dw an

Mbi dy an dau tw xay dwng déu co thdi diém bat dau va thoi diém két thic rd rang nén
Dw an cé mdt vong doi. Vong doi ctia Dy an (Project life cycle) bao gébm nhiéu giai doan phat
trién tir y twdng dén viéc trién khai nham dat dwoc két qua va dén khi két thuc Dy an.
Thoéng thweng, cac dy an déu cé vong doi bbn giai doan, bao gébm: Giai doan hinh thanh dw
an, Giai doan phat trién, Giai doan thwc hién & quan ly, Giai doan két thuc (Hinh 1).
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- Giai doan hinh thanh dw an c6 cac cong viéc chinh nhw: Xay dwng y twéng ban dau,
xac dinh qui m6é va muc tiéu, danh gia cac kha nang, tinh kha thi cia dw an, xac dinh
cac nhan tb va co sé thuc hién dw an;

- Giai doan nghién ctru - phat trién: xay dwng dy an, ké hoach thyc hién va chuén bi
ngudn nhan lwc, k& hoach tai chinh va kha néng kéu goi dau tw, xac dinh yéu cau chéat
lwong, phé duyét dy an;

- Giai doan thwc hién (hay giai doan trién khai): thong tin tuyén truyén, thiét k& Quy
hoach va Kién tric, phé duyét cac phwong an thiét ké&, dau thu xay dwng va té chirc thi
cong xay dwng, quan ly va kiém soat;

- Giai doan két thac: hoan thanh cong viéc xay dwng, cac hdé so hoan céng, van hanh
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Hinh 1. Vong d&i dw an gdm 4 giai doan. (Ngé Lé
Minh, 2008).

Ngoai ra, cling can phai biét thém vé cac bén clia dw an hay cac thanh phan tham gia dy an.

th&r cong trinh, gidi thé nhan vién, kiém toan va tat toan.

/

Cac bén cuia dv an la cac ca nhan hoéc t6 chirc cé lién quan dén dy an, hodc 1a nhirtng ngudi
dwoc hwdng loi hay bi xam hai khi dw &n thanh coéng, bao gébm: Cha dau tw, Nha tai tro hodc
nguwdi cung cap tai chinh, Ban quan ly dw an, Khach hang, Nha thau chinh hodc téng thau va
cac nha thau phu, Cac nha cung rng, Co quan quan ly nha nwéc, Nhan dan dia phwong, Nha
bao hiém, v.v...(Hinh 2).
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Hinh 2. Hop dw an v&i cac
thanh phan: Cha dau tw,
Giam dbéc dw an, Tw van thiét

ké nwdc ngoai, Luat su.

2. Cac giai doan quan ly dw an

Hién nay, cong tdc QLDA dang ngay cang dwoc chu y va mang tinh chuyén nghiép hon, n6
ty & thuan véi qui mé, chat lwong coéng trinh va nang lyc cling nhw tham vong cda chinh Chu
dau tw. Kinh nghiém da cho thay céng trinh c6 yéu ciu cao vé chét lwong, hodc cong trinh
dwoc thiét ké xay dwng theo tiéu chuan quéc té, lién két vdi cac don vi tw van qudc té,... sé doi
héi moét ban QLDA c6 nang lwc thuwe sw, lam viéc véi cwong dd cao, chuyén nghiép va hiéu
qua. Nhirng yéu cau khach quan dé vira la thach thirc lai vira Ia co hdi cho cac ca nhan va td
chirc tw van trong nwéc hoc héi kinh nghiém QLDA tlr nwéc ngoai, d6 chinh la dong luwc dé
phan d4u va tich Ity kinh nghiém trong linh viwc QLDA con méi mé va nhiéu tiém nang & Viét
Nam.

Nhw d3 trinh bay & trén, cac giai doan khac nhau ctia mét vong doi dw an ciing sé dan dén
cac giai doan quan ly dy an twong &ng:

* Quan ly DA & giai doan hinh thanh va phat trién:
- Lap b&o cdo dau tw, dy an dau tw, bdo cdo kinh té ky thuat;
- Banh gia hiéu qua dw an va xac dinh téng mirc dau tw;
- Xay dwng phwong an dén bu, giai phéng mat bang;
- Xay dyng va bién soan toan bd cong viéc clia cong tac quan ly dy an xay dwng theo trng giai
doan ctia quan ly dau tw xay dwng céng trinh.

= Quan ly DA & giai doan thuc hién (giai doan tién thi cong):
- Biéu hanh quan ly chung dv an;
- Tw vé&n, tuyén chon nha thau thiét ké va cac nha tw van phu;
- Quén ly cac hop dong tw van (soan thdo hop déng, phwong thirc thanh toan);
- Trién khai cong tac thiét k&, va cac tha tuc xin phé duyét Quy hoach;
- Chuén bj cho giai doan thi cdng xay dwng;

- Xac dinh dv toan, tng dw toan cong trinh;
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- Tham dinh dy toan, téng dv toan;
- Lap hd so m&i thau va hd so dau thau.
= Quan ly DA & giai doan thi cong xay dwng:
- Quén ly va giam sat chat lwong;
- Lap va quan ly tién do thi cong;
- Quan ly chi phi dw an (tbng mic ddu tw, dy toan, tam (rng, thanh toan vén);
- Quén ly cac hop déng (soan hop ddng, phwong thirc thanh toan).
= Quan ly DA & giai doan két thic:
- Nghiém thu ban giao cong trinh;
- Lap ho so quyét toan cong trinh;

- Bdo hanh, b&o tri va bdo hiém cong trinh.

3. Ban quan ly dw an

Nhw trén da trinh bay, Ban quan ly dw an (QLDA) 1a mét thanh phan quan trong ctia D
an xay dwng, dé 1a mot ca nhan hodc moét td chirc do Chi dau tw thanh Iap, cé nhiém vu diéu
hanh, quan ly dy an trong subt qua trinh thwe hién dy an. Cac thanh phan cia Ban QLDA c¢6
thé thay ddi qua cac giai doan cu thé ctia dw an, gébm giai doan Lap bao cdo dy an, Thiét ké &
DA4u thau, Thi cong xay dwng, Nghiém thu ban giao cong trinh.
a/ Giai doan Lap bao cao dv an:
-Dai dién Chl dau tu: trinh bay rd muc dich dau tw va st dung cong trinh, ngudn vén dau tuw,
cac déi tac tham gia dy an;
-Giam dbc diéu hanh dw an: diéu hanh quan ly chung, 1ap k& hoach téng thé dw an, t& chirc
nhan sw, chuan bj va trinh Cha dau tw cac Bao cao dw an.
-Cac trg’ ly chuyén mon, thw ky giup viéc;
-Kién truc sw;
-Céac ky su két cau, dién, nuoc,...
b/ Giai doan Thiét ké va Dau thau:
-Giam dbc diéu hanh dy an: chuan bi nhiém vu thiét ké cho céng trinh, m&i hoéc thi tuyén cac
don vi tw van thiét ké, cong bb két qua & ky hop ddng véi don vi dwoc tuyén chon, diéu phdi
hoat déng tw van thiét ké theo dung trinh tw, thdi gian, néi dung cia Ban nhiém vu thiét ké da
dé ra, cing Cha dau tw xem xét va phé duyét ndi dung thiét ké va ban dw toan cudi cing.
-Céc tro ly chuyén mén, thw ky giup viéc cho Giam déc dy an, néu dy an hop tac véi dbi tac
nwéc ngoai thi can thiét phai cé thém bd phan bién/phién dich;
-Kién tric sw (néu Giam dbc dy an da 1a KTS thi khéng can thém nguwdi nay): chuan bi va cung
thuyét trinh cho Cha dau tw hiéu cac phwong an thiét ké so bd do Pon vi tw van thiét ké duwa ra.
Néu yéu cau slra chira, bd sung dé tw van thiét ké trién khai PA chi tiét.
-Chuyén gia tinh dw toan: wéc tinh & kiém tra gia thanh, dw toan cong trinh theo ban vé thiét ké

thi cong do Don vi tw van thiét ké cung cap, hd tro viéc 1ap cac hd so moi thiu & d4u thau.
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-Céc ki su két cau, co, dién, nwéc, cdnh quan - méi trudng. ..

-Nha thau: tham gia y kién vé vat liéu xay dwng, phuong phap té chirc thi cong.
-Céc nha thau thi cong xay dwng.

d/ Giai doan Thi céng xay dwng:

-Giam dbc diéu hanh dy an;

-Cac tre’ ly chuyén mon, thw ky giup viéc;

-Kién truc sw tai hién truéng;

-Chuyén gia tinh dy toan;

-Céac nha tw van ky thuat;

-Nha thau.

e/ Giai doan Nghiém thu cbéng trinh:

-Chu dau tw;

-Giam dbc diéu hanh dv an;

-Céc tror ly chuyén mon, thw ky giup viéc;

-Nguwoi st dung cong trinh (Vi du : cdng trinh 1& mét Khach san quéc té thi nguoi st dung la
nha quan ly diéu hanh khach san);

-Céc nha thau tw van thiét ké, xay dung.

Trong Ban quéan ly dy &n, cé mot vi tri rat quan trong dé la Giam dbc diéu hanh dw an
(Project Manager), hay Giam dbc dw an, hay Nguwoi quan ly dy an. Pay phai 1a mot nguoi céd
trinh dd hoc van va kinh nghiém trong linh vwc quan ly; c6 ban linh ca nhan virng vang, ky nang
lanh dao, ky ndng lam viéc theo nhém, va phai biét ngoai ngtr néu Dw an c6 sw hop tac véi cac
ddi tac nwéc ngoai. Giam déc didu hanh dy an cé thé 1a mot Kién tric sw, mot Ky sw xay dwng,
hay mdt chuyén gia kinh t& xay dwng. Giam dbc dw an la ngwoi hiéu rd chi trwong, y d6 cla
Chu dau tw, ddng thoi hiéu cén k& moi khia canh cla dw an, dé tir d6 truyén dat lai cho cac
thanh vién khac va phai dwa ra nhitng quyét dinh chinh xac, hop ly va khach quan trong qua
trinh quan ly, nham dat dwoc nhitng muc tiéu ctia dw an da dé ra. Giam dbéc dy an sé hoat
doéng lién tuc trong subt qua trinh ctia dw an, tir khi nghién ctru lap bao cao dy an dén giai doan
thiét ké, giai doan dau thau, giai doan thi cdng xay dwng va cudi cung |a giai doan nghiém thu
ban giao céng trinh.

Nhiém vu va quyén han ctia Giam déc dv an :

= Thay mé&t Chi dau tw lam viéc v&i cac ddi tac va cac co quan hiru quan trong subt qua trinh
thwe hién dw an. Chang han, trong trwong hop Dy an dau tw xay dwng mét khach san quéc
té ma Cha dau tw ky hop tac véi mot Nha quan ly khach san chuyén nghiép khi cong trinh
dwa vao s dung, thi khi d6 ban QLDA sé& thay mé&t Chi dau tw lam viéc véi Nha quan ly

khach san va cac don vi tw van thiét ké theo so' d6 1am viéc ba cwe (Hinh 3);
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So do lam viéc
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Hinh 3. Ban QLDA lam viéc R
v&i cac dbi tac trong qua trinh Pon vi
thiét ké cong trinh. tu van T.ké

* Lam viéc véi Chi dau tw va bén hd tro k§ thuat cia Nha quan ly dé xay dwng Ban thuyét
minh/ Nhiém vuy thiét ké cho dy an;

= Thiét Iap méi quan hé gilra cac bén tham gia vao dw an, dong thoi diéu phdi tat ca thong tin
gitra cac bén dam bao dung trinh tw va nhat quan;

= S&p xép, td chirc cac ngudn lwc dé thwe hién dw an va xay dwng nhiém vy cho tirng bd
phan;

= Xay dwng ké& hoach thyc hién cla dy an, cé sw tham khao tir K sw dinh gia cong trinh
(QS- Quantity Surveyors);

= Thiét Iap va kiém soat dinh ky nguén vén ngan sach cho dw an;

» Lap cac bao cao dinh ky, cling nhw bao céo téng két cho Cha dau tuw;

» Tro gitp Chi dau tw va cac bén tw van trong viéc chuén bj cac hd so xin thAm dinh va phé
duyét tai dia phwong;

= Tw van cho Chu dau tw lya chon cac nha tw van, nha thiu chinh va thau phu. Phé duyét
chon nha thau xay dung;

= Sé&p xép, phdi hop cac cong viéc cho cac bén tw van;

= T6 chirc va chu tri cac budi hop giao ban dy an, ndm bat théng tin va viét bao céo néi dung
cho cac bén tham dw hop;

= Lam hop ddng, thanh ly hop ddng va thanh toan cho cac bén tw van (néu co).

= Kiém tra dinh ky ké hoach thi cong xay dung;

= S&n sang cé mat tai hién trwéng trong qua trinh thi céng céng trinh;

= Sap xép, phéi hop véi Nha quan ly tiép can vao cong trinh trong giai doan hoan thanh va
cho dén khi khai trwong cong trinh.
Trong trwdng hop dw an c6 qui mé Ién, chirc ndng st dung phirc tap hay dw an cé yéu ciu

cao vé chat lwong, ky thuat (vi du nhw dw an xay dwng bénh vién, khach san, khu lién hop thé

thao hay cong trinh ha tAng ky thuat,...) thi can thiét phai huy déng cac dich vu tw van quan ly
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dw an chuyén nghiép. Can phai lwu y rang, mét trong nhitng ly do chi yéu cla viéc théat bai,
cham tré hay vwot ngan sach cla cac dy an bat dong san la sw yéu kém hoéc thiéu kinh
nghiém cta Quan ly dv an.

Hién tai, & Viet Nam da cé nhiéu t6 chirc tw van cung cap dich vu quan ly dw an mang tinh
chuyén nghiép, cac don vi nay hodc 1a cac céng ty 100% vén nwdc ngoai hodc 1a cong ty Viét
Nam nhwng c6 cac chuyén gia nwéc ngoai tham gia tw van. Mot sb tén tudi don vi tw van co thé
k& dén nhw: Cong ty TNHH Archetype Viét Nam, Atelier Management & Design Viét Nam,
Meinhardt Viét Nam, Page Kirkland Viét Nam, Cty TNHH tw van Hyder-CDC, Céng ty TNHH
AIC Management,...
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