Ng6 Lé Minh - Quan ly dw én déu tw xay dung (Phéan 2)

QUAN LY DU AN DAU TU XAY DUNG (Tiép)
- TRINH TU THU'C HIEN DU AN PAU TU -
(Bai dang trén tap chi Xay Dung, Bé XD — 10/ 2008)

ThS. KTS Ngo Lé Minh
Khoa Kién truc — Quy hoach, Truong Pai hoc Xay Dung

1. Tw cach phap nhan Ban Quaén ly du 4an

Theo Nghi dinh s§ 16/2005/NB-CP ngay 07/02/2005 va Nghi dinh sb 112/2006/ND-CP ngay
29/9/2006 ctia Chinh phu, cac Ban quan 1y dy 4n von Nha nude co con dau, tai khoan riéng dugc
hach toan ddc l1ap véi déy du tu cach phap nhan.

Nghi dinh 112 cta Chinh pht néu rd: "Piéu 36. Nhiém vu, quyén han cia chi dau tw va Ban
quan 1y dir dn (OLDA) trong truong hop chii dau tu thanh Idp Ban QLDA:

1. Chii dau tw thuc hién nhiém vu, quyén han ké tir giai doan chuan bi dy dn, thuc hién dw dn
dén khi nghiém thu ban giao dwa cong trinh vao khai thac sir dung dam bdo tinh hiéu qud, tinh
kha thi ciia dw dn va tudn thii cdc quy dinh cia phdp ludt. Chii dau tw ¢é trach nhiém thanh lgp
Ban quan Iy dy dn dé giip chi dau tw quan Iy thiee hién dw dn. Viéc giao nhiém vu va uy quyén
cho Ban qudn 1y dw dn phai duoc thé hién trong quyét dinh thanh ldp Ban qudn 1y dw dn. Chii
dau tw c¢6 trach nhiém chi dao, kiém tra va chiu trach nhiém vé két qud thuc hién nhiém vu,
quyén han ciia Ban quan 1y di an.

2. Ban quan Iy dy én thiee hién nhiém vu do chii dau tw giao va quyén han do chii dau tw uy
quyén. Ban quan ly dy an chiu trach nhiém truoc chu dau tr va phap ludt theo nhiém vu duoc
giao va quyén han dwoc uy quyén."

Nhu vy, vé 1y thuyét thi Ban QLDA c6 dit moi quyén hanh, tu cach phap nhan néu duoc
Chu diu tu iy quyén. Tuy nhién, trong nhiéu truong hop Chu dau tu mudn chu dong trong cong
tac giam sat Dy an thi s& dam nhén cac viéc sau: a) Ky hop dong vdi cac nha thau, b) Thanh va
quyét toan v6i cac nha thau, ¢) Thay d6i va stra d6i thiét ké. Con nhimng cong viéc chuyén moén
mang tinh phuc tap nhét thi Ban QLDA dam nhiém 1a : Quan ly khéi lugng, Tién d6, Chat
lugng, An toan lao dong va Méi trudong xay dung.

Trén déy 1a tu cach phap nhan ciia Ban QLDA thudc cac cong trinh c6 von Nha nuéc,
vy dbi voi cac doanh nghiép, cong ty ngoai qudc doanh thi sao? S¢ Ké hoach dau tu Ha Noi
khang dinh ring Ban QLDA ctia cac doanh nghiép ngoai quéc doanh khong duoc hoat dong nhur
mot chu thé doc 1ap, nghia 1a khong c6 con dau va tai khoan riéng. Doanh nghiép ngoai qudc
doanh c6 thé thanh 1ap ra Cong ty con, lam chi nhanh véi ddy du tu cach phap nhan, hoat dong
ddc 1ap va tu thuong thao, ky két cac loai hop dong tu van xay dung.
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Hi¢n nay, v&1 muc tiéu cai cach hanh chinh, don gian hoa cac thu tuc trién khai Dy an
dau tu xdy dung, cac Ban QLDA sé& dan dan duoc giao va iy quyén nhiém vu, quyén han theo
hinh thirc Chu déu tu truc tiép QLDA. M6 hinh nay di va dang duoc Bo Giao théng van tai trién
khai, gop phan 1am giam tai cho cic co quan tham muu cua B9, tao sy chi dong can thiét cho

cac Ban QLDA, giam bét nhiéu khau trung gian va cac tha tuc phién ha, thic day tién do trién

khai cac du an.

Véi mo hinh trén, Ban QLDA thyuc hién toan
bd quyén va trach nhiém cta chu dau tu theo
quy dinh cua phap lut vé quan 1y dau tu xdy
dung, vé dau thau va cac quy dinh cé lién
quan dén cac dy 4n dau tu xdy dung cong
trinh khac. Pay thuc su 1a budc dot pha so véi
nhitng quy dinh cii, cic Ban QLDA ¢6 nhiéu
quyén quyét dinh va phé duyét hon 1a trinh
bao (Hinh 1).
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Hinh 1. Coéng tac quan ly du 4n mang tinh tong

Co quan chu quan phé duyét; nghiém thu, . S
hop va chuyén sau.

hoan cong, quyét dinh dua cong trinh vao
khai thac va bao hanh, v.v...
Nguoi dimg dau Ban QLDA sé& chiu trach nhiém c4 nhén truéec Co quan chi quan va

trudc phap luat vé cac ndi dung dugc giao nhi¢m vu va uy quyen.

2. Trinh ty thye hi¢n mét Dy 4n diu tw xay dung

Nhu d3 trinh bay & phan trudc, cong tac Quan 1y du 4n dwoc chia thanh 4 giai doan cua
mot vong doi du an du tr xay dung: Quan 1y DA ¢ giai doan hinh thanh va phat trién; Giai doan
nghién curu thyc hién; Giai doan thi cong xay dung; Giai doan két thuc.
Nhu vay, trinh ty thuc hién mot du an dau tu xay dung trong céc giai doan trén c6 cac cong vi¢e
cu thé nhu sau (Hinh 2):
2.1. Giai doan hinh thanh dy 4n, chuan bj dau tu :

»  Tim kiém va xac dinh co hdi dau tu: Xéac dinh hién trang phap ly cua khu dat; Panh gia
kha nang dau tu va hidu qua kinh té cua khu dét; Lam viéc v6i don vi chi quan dé thong

nhét chu truong hop tac dau tu;
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» Chuén bj cac thu tuc phap 1y tham gia dau tu: Xin gio1 thi€u hodc thoa thuan dia diém;
Xin thoa thuan v6i Quan - Huyén, Phudng — X4, ciing nhu chu truong dau tu cia UBND
Tinh — thanh phé (Gui to trinh xin 14p Du an dau tu);
= Xin thong tin quy hoach kién trac khu dat nhu : tinh chét st dung khu dat, mat do xay
dung, chiéu cao trung binh, hé sb st dung dat, khoang Iui, chi giéi xay dung. Pay la
nhimg co sé quan trong dé thiét ké cong trinh;
= Lap ban d6 khao sat dia hinh TL 1/500 va céc sd liéu k¥ thuat khu dat;
= Lap phuong an boi thuong, hd tro tai dinh cu.
2.2. Giai doan thuc hién du an:
= Lap Quy hoach téng mit bang khu dat (voi khu dat nhé hon 3,0 ha), hay hd so Quy
hoach chi tiét TL 1/500 (voi khu dét 16n hon 3,0 ha). C6 thé trién khai thiét ké phuong an
kién trac so bd ddng thoi vé6i thiét ké Tong mat bang dé tién viée két ndi do an;
Luu y: di voi hd so Quy hoach chi tiét TL 1/500, Chu dau tu phai lap nhiém vu thiét ké, dé So
quy hoach kién trac thim dinh va UBND Tinh, thanh phd phé duyét, khi d6 méi du co so dé thiét
ké phuong an kién trtc.
= Tham dinh phuong an Tong mit bang khu dit hodc hd so Quy hoach chi tiét 1/500. Co
thé xin thim dinh dong thoi phuong an thiét ké kién trac so bo voi thiét ké Tong mait
bang;
= Luya chon phuong an chon dé 1am Thiét ké co so;
Luu ¥: khau thiét ké thuong bao gom 2 budc 1a Thiét ké co s (Basic Design hay Concept
Design) va Thiét ké chi tiét (Detailed Design), tuong tmg v&i cac budc thiét ké ky thuat va thiét
ké ban v& thi cong dugc quy dinh trong Luét xay dung Viét Nam nam 2003 (Diéu 54).
= Xin cong vin thoa thuan cac chuyén nganh: S¢ tai nguyén méi truong (théa thuan vé moi
truong va thoat nudce), cap dién, cdp nudc, phong chay chita chay;
»  Khoan khao sat dia chét cong trinh;
= Tham dinh Thiét ké co sé tai S& xay dung;
= Lip Béo céo dau tu (Du an dau tu) dé Chu dau tu tu phé duyét Du an;
*  Xin giao d4t hodc thué dat;
* Thanh lap Ban QLDA hoac thué Tu van QLDA;
=  Thiét ké cac budc tiép theo: Thiét ké k§ thuat & thiét ké ban v& thi cong;
= T6 chirc tham dinh, phé duyét TKKT & TK BVTC;
= Xin cip phép xay dung;
= Lap hd so moi thau, du thau va lua chon nha thau thi cong xay dung, cung cép thiét bi.
2.3. Giai doan thi cong xay dung:
* Thi cong xay dung;
* Giam sat thi cong cong trinh;
* Nghiém thu cong trinh;
= Nghiém thu, thanh quyét toan cac hop dong tu van;

= Quyét toan vbn dau tu xay dung.
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2.4. Giai doan két thiic, ban giao.
* Ban giao cong trinh;

= (Cong tac bao hanh cong trinh;

= (Cong tac van hanh, quan ly va khai thac cong trinh.

3. Noi dung cong viéc cu thé ctia don vi Tw van thiét ke

Trong céc giai doan trén thi giai doan thyc hién dy an (giai doan tién thi cong) cod y nghia

rat quan trong dan dén su thanh cong ctia dy 4n. Dudi sy chu tri va diéu hanh ctia Ban Quén ly

du an (hoac Tu van QLDA), céc bén tham gia dy 4n phai hiéu 15 y dd cua Cha dau tu, ndm chéc

ndi dung nhi€ém vy cia minh, dac biét 1a don vi tu van nudc ngoai c6 tham gia vao du an. Tuy

thudc vao quy mo va tinh chuyén nghi€p cua moi Dy 4n ma céc don vi tu van nudc ngoai co the

dugc thué lam cac phan viéc nhu: Thiét ké kién tric (Architectural Design), Két cau (Structural
Design), Co dién lanh (M&E), Noi that (Interior Design), Canh quan (Landscape Design), 4nh

sang (Lighting Design), va Quan 1y du an (Project Management), v.v... (Bang 1).

Béang 1-No6i dung cong viéc chinh cua céc don vi Tu van

Tuw vén thiét ké

Noi dung cong viéc

Thiét ké Kién trac

- Hb so Quy hoach chi tiét 1/500 + Thiét ké y tuong;
- Thiét ké co so va Thiét ké k¥ thuat;

- Chuan bi cac hd so thau xay dung.

Keét cau

- Hé két cau chiu lyc chinh cho tat ca cac hang muc cong trinh;
- Cau tao cac 16p nén-san-mai cho moi hang muc cong trinh;
- Chi dan cuy thé cac loai vat liéu XD, trang thi€t bi v¢ sinh;

- Hoan thién cac ban v€& hoan cong sau khi da xay dung.

Co dién lanh (MEP)

- Hé thdng phéan phdi, chira va cap nudc;

- Hé thdng chiéu sang, phan phdi va cp dién;
- Hé théng thong tin lién lac;

- Hé théng diéu hoa nhiét do va thong gio;

- Hé thdng phong chay chita chay.

Noi thit (ID)

- Thiét ké noi that chi tiét tt ca cac khong gian chinh, phong mau

- Hé théng trang thiét bi noi that, mau sic;
- Chi dan cu thé cac loai vat liéu trang tri ndi that;

- Chua bao gdbm Hé thong bép va giit 1a.

9

Canh quan

- H¢ théng san vuon, cdy xanh, bé canh trang tri, bac thém nha;
- Hé thdng duong giao thong co gidi, di bo, san bai dd xe;
- Chi dan cu thé cac loai vat liéu hoan thién, trang tri;

- Mau cay xanh cac loai.
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Bén khai toan ban dau cho Dy 4n, bao gom chi phi xay dung, chi

phi thiét bi, cac chi phi ban dau, truot gia, va chi phi du phong trong

Dy toan (QS) téng muc dau tu;
- Dutoan & Téng du toan;
- Chuan bi hd so cho viéc goi thau, va chim thau.
- Quan ly du 4n giai doan Thiét ké;

Quan 1y dy an (PM) - Quan ly du an giai doan Thi cong cong trinh

- Giam sat cong truong trong toan bo thoi gian thi cong, d6i véi tat ca

cac don vi tu van.

Céac don vi tu vin phu khac.

Trong pham vi bai nay chi xin trinh bay, mang tinh tham khao, nhiing trach nhiém va cong

viéc cu thé ciia Tw van thiét ké Kién tric (Bang 2) trong va ngoai nudc khi tham gia du an:

Chaq thich:

P = Chiu trach nhiém chinh, S = Chiu trach nhi¢m phy, N= Khong chiu trach nhiém

Bang 2-Noi dung cong viéc ciia Tu van thiét ké

Noi dung cong viéc nudc | trong

Tu van | Tu van

ngoai | nudc

Giai doan 1: Thiét ké So bd

= Tham quan hién trang khu dat thiét ké - xay dung P P

s Thu thap dir lién vé hién trang (ké hoach khao sat dat, khao sat S P
dia hinh, ...)

s Thu thap cac dir li¢u vé co s ha téng san co N P

= Phan tich cac quy dinh, quy chuan xay dung trong nudc N P

=| Chuan bj céc tai liéu Thiét ké so bo, gom: P S

a) So do dia hinh, so d6 cong trinh

b) Mit bangcac tAng, mit cat va mat ding, mit bén
¢) Phdi canh/ Tiéu canh cong trinh

d) Bao céo, thuyét minh Dy an

e) Cac quy cach chung cho ho so thiét ké

=| Chuan bj trinh Thiét ké so by cho Chu dau tu P S

=| Hop tac gitta cac bén Kién trac, Két cau, Ky thuat co dién MEP | P S
va céc bén tu van khac

=| Lién hé v6i cac Co quan chinh quyén dia phuong S P

=| Nop Ho so thiét ké QH tong thé va thiét ké so bo cho Co quan | N P
chinh quyén xdy dung dia phuong

=| Diéu chinh Thiét ké so bo (néu co) P S
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=| Dich ra tiéng Viét va nop ho so. N P
Giai doan 2 - Thiét ké ky thuat
=| Cong viéc cuia Giai doan 2 s& bat dau khi Chu dau tu phé duyét | P N
cac cong viéc Giai doan 1 va dd cung cép du céc tai liéu can
thiét cho viéc thiét ké chi tiét
»| Trién khai thiét ké chi tiét va lua chon céc nguyén vat liéu, bd | P N
tri d6 noi that trong nha, xr Iy mat ngoai, cach phéi mau, hé
thdng tin hiéu,...
=| Chinh stra thiét ké theo cac dé nghi, y kién ciua Chu dau tu (néu | P N
co)
=| Cung cép cic thong tin chinh xéac va kip thoi cho Ky su dinh gia | P N
(QS) xay dung Bang ké cac khoi lugng, bang du toan.
=| Chuan bi bo ho so day di theo diing quy cach k¥ thuét cho cong | P S
tac d4u thau
=| Nop cac tai liéu, hd so cho Co quan cha quan phé duyét véi tu | N P
cach 1a Tu van trong nudc.
=| Dich ra tiéng Viét va nop ho so. N P
Giai doan 3 - Piu thau
=| Hb trg, cung cap cac ban vé kién trac, quy chuan k¥ thuét cho P N
QS lam cong tac goi thau
=| Xir Iy céc ho so tham dy thau va giai dap cac cau hoi va thong P S
tin ciia cac nha thau
=| Xem xét cac lwa chon khac vé phuong an thiét ké (trong truong | P S
hop nha thau ndp cac phuong an khéc)
=| Pé xuat Chii dau tu lwa chon phuong an P S
Giai doan 4 - Xay dung
=| Quan ly cac Hop dong Xy dung S P
a) Kiém tra va phé duyét cic ban vé chi tiét
b) Danh gia cac phuong an thay thé nguyén vat liéu
¢) Lua chon nguyén vit liéu va phuong an phdi mau
d) Phé duyét nguyén vt liéu/cac mau va cac mo hinh mau
e) Tham cong truong dinh ky
f) Chuan bi cac diéu chinh can thiét ddi voi ho so thiét ké
kién triic
s/ Chung kién, phé duyét cong tac kiém tra cac hang muyc tai cong | N P
truong. Thong bao cho Chu dau tu viéc kiém tra dic biét khac
theo yéu cau.
=| Giai dap moi thic méc cta cic nhan vién va nha thau tai cong | S P

truong
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=| Tham dy cac budi hop k¥ thuat dinh ky tai cong truong N P
=| Hd trg danh gia va phé duyét ké hoach chung ctia D 4n N P
=| Phdi hop v6i nhan vién cong truong ra soat tién do lam viéc va | N P
kiém tra két qua cong viéc
=/ NOp cac ban v¢€ thuc trang xay dung (ban vé hoan cong) va cac | N P
van ban ghi nhan (véi tu cach 1a Chuyén gia trong nude) cho co
quan thim quyén danh gia, phé duyét hoan thanh dy an
=| Tién hanh kiém tra 1in cudi S P

Giai doan 5 — Hoan thién/Cac ban vé thuc trang xay dung (as-built drawings)

=/ Ra soat lai cac ban v€ thuc trang xay dung, cac tai liéu bao | S P
hanh, bao dam do nha thdu phu cung cip, va ban giao mot bd
céc ban vé& thyc trang xay dung cho Chu dau tu.

=| Ban giao Du an, dua vao cong trinh str dung. N P
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