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PHAN MG PAU

1/ Su can thiét lua chon dé tai.

Sau gan 20 nam thuc hién cong cudc déi méi, miac du con nhiéu khé
khin nhat dinh, song Viét Nam da c¢6 nhitng buGc phdt trién mot cidch déng ké,
dat dugc nhiéu thanh tuu trén cdc linh vuc. Nén kinh t€ ting trudng mot cach 6n
dinh, ty 1& lam phat duoc kiém ché& va 1a mot trong nhitng qudc gia ¢6 nén chinh
tri, xa hoi 6n dinh nhat trong khu vuc va trén thé giéi.

Dé dap ing nhitng nhu cau phat triénvé kinh t€, chinh tri, x hoi.. nhiéu
khu do thi méi, khu quy hoach di va dang dugc hinh thanh nham thay déi bo
mat dat nuéc sau nhitng nam thdng chién tranh, tao da phat trién kinh t€, van
héa, xa hoi va hoi nhap véi cong dong cac nudc trén thé gidi.

Theo cht truong, dinh huéng chung cua Pang va Nha nuée, Khu Do Thi
M¢i Tha Thiém da c6 nhitng ¥ tudng dé hinh thanh mot khu do thi mdéi, 1a trung
tam van hoa, tai chinh thuong mai.. khi khu trung tam cii cua thanh ph6 HCM
da bat dau qua tai va kho ¢6 kha nang dap dng vé vat chat, co so ha ting theo da
phat trién ngay cang tang cua xa hoi. Thu Thiém trong twong lai s& 1a khu trung
tam md&i cta thanh phg, sanh ngang cling cac trung tam thuong mai 16n ctia cac
nuGe trong khu vuc, gép phan thic ddy nén kinh t€ thanh phd HCM va céc tinh
lan can. Khu do6 thi méi Thu Thiém s€ tré thanh do thi loai I truc thudc Trung
uong, cé vai trd quan trong la trung tam chinh cua chum do thi tang trudng phia
Nam bao gém: Thanh phé H6 Chi Minh — Bién Hdoa — Ba Ria Viing Tau. Du
an da dugc phé duyét theo quyét dinh s6 367/TTg ngay 4/6/1996 cua Thu tuéng
Chinh ph.

Tuy nhién, sau gan 06 nam trién khai, tién do thuc hién du 4n qua cham,
hdu nhu chi trién khai cong tic dén bu giai tda, giai phéng mat bang (dat
khoang 80%) va tién hanh dau tu xay dung mot vai khu tai dinh cu. Viéc cham
ti€én do nay la do da c¢6 nhitng khé khan, bat cap nhat dinh, va hién nay, hién
tuong nay dién ra pho bién cho hiu nhu tat ca cdc du 4n sir dung von ngan sdch.
Vi mong mudn nghién cttu mot s6 nguyén nhan chinh cling nhu cac giai phap

dé thdo g, cai thién thuc trang trén, nén tac gia lua chon dé tai “Mot so giai



phap ddy nhanh tién d¢ thuc hién du 4n xay dung khu do thi méi Thu
Thiém" 1am luan van thac si kinh té.

Tat ca cdc ndi dung duogc trinh bay trong luan van dé tai nay khong
nham muc dich phé phdn, phan chia trach nhiém cho bat ctt ¢4 nhan, t6 chiic
nao0, ma chi nham muc dich phan tich 16 hon thuc trang qua trinh thuc hién du
an. Va néu ¢6 thé, cdc giai phdp trinh bay dugc st dung, ching ta s& rit kinh
nghiém dé thuc hién du 4n t6t hon va sir dung cho cac du dn khéc.

2/ Poi tuong va pham vi nghién ciru.

Dai tugng nghién ctu clia dé tai 1a cac yéu t6 anh hudng dén tién do thuc
hién cac du an dau tu xay dung. Pham vi nghién cttu 1a cac du an xay dung tai
Khu d6 thi méi Tha Thiém. Thoi gian nghién citu dé thuc hién cdc gidi phdp
day nhanh tién do thuc hién du 4n xay dung khu d6 thi méi Tha Thiém dén nam
2020.

3/ Muc dich nghién ciu.

Qua phan tich co s& 1y luan vé tién do thuc hién du 4n va thuc trang thuc
hién du dn xay dung Khu d6 thi méi Tht Thiém, xdc dinh dugc nhiing ton tai,
nguyén nhan va tir d6 dé ra mot s6 gidi phdp kha thi nhim ddy nhanh tién do
thuc hién du 4n xay dung Khu d6 thi méi Tha Thiém trong thoi gian téi.

4/ Phuong phap nghién ciu.

Luan van st dung phuong phap duy vat bién ching, dua trén co s& hé
thong 1y luan cua hoc thuyét Mac-Lenin, 1y thuyét vé khoa hoc quan tri va céac
mon khoa hoc khéc, thong nhat véi cdc quan diém, chi truong, chinh sdch clia
Dang, Nha nudc doi v6i su phat trién Khu do thi méi Tha Thiém, qua d6 phan
tich thuc trang thuc hién du an xay dung Khu d6 thi méi Thu Thiém, phan tich
nhitng nguyén nhan ton tai va trén co s& d6 hinh thanh nhitng giai phap hop ly
nhim day nhanh viéc thuc hién du 4n xay dung Khu d6 thi méi Thu Thiém dén
nam 2020.

5/'Y nghia khoa hoc va thuc tién ctia dé tai nghién ciru.

Day 1a mot dé tai mang tinh thuc t€, gan lién véi thuc trang cua du dn
dang trong qué trinh trién khai. Trong pham vi luan van nay chua thé dé cap

duoc hét cac van dé ton tai mot cach toan dién trén nhi€u linh vuc : quan ly, xa



hoi, co ché chinh sach... Tuy nhién, vé khuon khé nhat dinh, luan van dua ra
cac giai phdp, dé xuét xir Iy mot cach cu thé va tir d6 s& c6 dugc nhitng kinh
nghiém thiét thuc tir du 4n nay dé ap dung cho cic du 4n, cdc cong viéc khac
dang va sé trién khai thuc hién tai TP H6 Chi Minh va ca nudc.

6/ Nhitng diém noi bat ctia luan van.

e Luan van mang tinh thiét thuc va dé cap mot céach truc ti€p vao nhiing
van dé dang dugc xa hoi quan tam.

e Mot s6 giai phap duoc dé xuat phl hop véi cic dinh hudng chung cua
Dang va nha nuéc nhim quyét tam sira d6i, tim ki€ém mot co ché chinh
sach mang tinh dac thu riéng cua dat nudc trong qué trinh d6i mdéi trén
con duong hoi nhap kinh t€ quoc t€ va khu vuc.

7/ Noi dung va két cau cua luan van.

B6 cuc luan van gom céac chuong:

Chuong 1 : Co s6 1y luan vé tién do thuc hién du an.

Chuong 2 : Phan tich thuc trang vé tién do thuc hién du 4n xay dung Khu
do thi méi Thia Thiém.

Chuong 3 : Mot so giai phdp ddy nhanh tién do thuc hién du 4n xay dung
Khu d6 thi méi Tha Thiém dén nam 2020.



CHUONG 1
CO SO LY LUAN VE TIEN PO THUC HIEN DU AN.

1.1. Khai niém vé tién dé thuc hién du an dau tu xay dung.

1.1.1. Khai niém vé du an dau tu xay dung.

Du 4n diu tu xay dung 1a tap hop nhitng dé xuét c6 lién quan viéc bo von
dé xay dung mdi, md rong hodc cai tao nhitng cong trinh xay dung nham muc
dich phat trién, duy tri, nang cao chat lugng cong trinh hodc san pham, dich vu
trong mot thoi han nhat dinh. Tuy theo dic diém, tinh chat, quy mo cong trinh
ma nodi dung du 4n c6 thé thay d6i, tuy nhién thanh phan chinh ctia mot du 4n
luon bao gom 2 phan:

e Phin thuyét minh : thuyét minh vé giai phap thuc hién, su can thiét phai dau
tu, cac k&€ hoach, phan tich vé vén va thoi gian thuc hién, cic hang muc
thanh phan cua du an.

e Phan thiét ké co s& : thé hién céc yéu cdu, thong s6 k§ thuat, cidc ban vé
dinh hinh, dinh dang cdc hang muc cong viéc trong du dn va duong nhién
luén kém theo ban phan tich, thuyét minh cac chi tiéu, thong s6 ky thuat,
khai toan gié tri thuc hién du an.

Thong thuong doéi tugng du an dau tu xay dung 1a mot cong trinh ¢6 xay
dung va cong trinh xay dung 1a san phdm clia cong nghé xay lap gan lién véi
dat (bao gobm ca mit nudc, mat bién, thém luc dia) duoc tao thanh bang vat liéu
xay dung, thi€t bi va lao dong.

Cong trinh xay dung bao gom mot hang muc cong trinh hay nhiéu hang
muc cong trinh, ndm trong day chuyén cong nghé dong bo, hoan chinh ¢6 tinh
dén viéc hop tdc san xuat dé 1am ra san pham hay dich vu cudi cuing néu trong
du 4n dau tu xay dung.

1.1.2. Khai niém vé tién do thuc hién du an dau tu xay dung.

Tién do thuc hién du an dau tu xay dung 1a mot trong nam ndi dung
quan ly du an dau tu xay dung cong trinh, d6 1a quan 1y chat lugng, khoi luong,

tién do, an toan lao dong va moi truong xay dung.




Vay theo toi, tién do thuc hién du an dau tu xay dung dugc tinh tir khi c6
quyét dinh hoac cht truong dau tu thuc hién du an dén khi du an hoan thanh va
duoc dua vao su dung.

Va thuc t€ hién nay, tién do thuc hién du an la mot trong céc tiéu chi
hang ddu dé xem xét, quyét dinh dau tu du 4n. Tién do anh hudng va quyét dinh
dén rat nhiéu yéu t6 khédc : nang sudt, nguén von dau tu, cdc chinh sich xa
hoi...

1.2. Pac diém cua du an dau tu xay dung.

1.2.1. Phan loai du 4n dau tu xay dung.

Du an dau tu xay dung cong trinh dugc phan loai theo quy mo, tinh chat
va nguon von dau tu. Noi dung cta du an diu tu xay dung cong trinh duoc lap
phtt hop v6i yéu cau cua timg loai du an.

a. Phan loai du 4n dau tu xay dung theo quy mo, tinh chét.

La du 4n quan trong hoac dac biét ciia quoc gia : mang tinh quoc phong
hoac an sinh xa hoi...do Qudc hoi thong qua chu truong va cho phép dau tu;
cidc du 4n con lai dugc phan thanh 3 nhém A, B, C (Phu luc 1 Nghi dinh
16/2005/ND-CP ngay 07/02/2005 cta Chinh phu).

b. Phan loai du 4n dau tu xay dung theo ngudn von dau tu.

-Du an sir dung von ngan sach nha nudc;

-Du 4n st dung von tin dung do Nha nudc bao lanh, von tin dung dau tu
phat trién ctia Nha nuéc;

-Du 4n st dung von dau tu phat trién ctia doanh nghiép nha nudc;

-Du an stir dung von khac bao gébm ca von tu nhan hoac stt dung hén hop
nhiéu ngudn von.

1.2.2. Pac diém cua du an dau tu xay dung.

Du 4n déau tu x4y dung co ban c6 nhitng dac diém nhu sau:

a. Tinh thay ddi : Cong viéc cta du 4n ddu tu va nhiing thay ddi ctia né
c6 xu huéng 1a qua trinh, khong dugc xac dinh ré rang va bat thuong.

b. C6 muc tiéu va muc dich hon hop : Trong méi du an thudng ton tai hai

loai muc tiéu, muc dich l1a cong khai va bi mat (che dau).

e b.1. Muc tiéu cong khai c6 thé 1a:



+C4c muc tiéu vé€ nhan su : Khi du 4n dugc thuc hién, c6 thé tuyén chon
duoc luc luong lao dong c6 nang luc va trinh do chuyén mon ky thuat, dap ung
duoc cac yéu cau su dung cong nghé méi.

+Céc muc tiéu vé k¥ thuat : Du 4n nham gidi thiéu cong nghé mdi va cac
hé thong thich hop cho viéc quan ly du an...

e b.2. Muc tiéu bi mat c6 thé 1a:

Chu dau tv mong muon giam t6i thi€u chi phi; nha thau xay dung mong

muon cé 1¢i nhuan cao, nang cao uy tin ctia minh,...

c. Tinh duy nhét : Méi du 4n déu cé dac trung riéng biét, dugc thuc hién

trong nhitng diéu kién khéc biét nhau ca vé thoi gian, dia diém, khong gian, va
moi trudong luon thay doi.

d. Han ché vé thoi gian va quy mo : Mdi du 4n déu c6 diém khoi ddu va

diém két thuc rd rang va thudng c¢6 mot so ky han c6 lién quan.

e. Lién quan dén nhiéu ngudn luc khic nhau : Du 4n dau tu thudong huy
dong nhan luc tir nhitng phong ban khéc nhau trong t6 chitc va doi hoi ho 1am
thém ngoai gid, hodc mudn bén ngoai t6 chic; nhiéu ngudi khong nim ving
céc cong viéc theo thi tuc s& 1am mat thoi gian va phi t6n nguén luc; mdi nguoi
phai lam viéc v6i nhitng nguoi ¢6 trinh do va k§ nang khac véi kinh nghiém c6
dugc trude day ctia minh.

1.2.3. Cac giai doan cua du an dau tu xay dung.

Theo quy ché€ quan 1y dau tu va xay dung ban hanh kém theo Nghi dinh
s6 16/2005/ND-CP ngay 07/02/2005 cua Chinh phu, phan trinh tu dau tu va xay
dung thi tir thoi diém bét ddu quyét dinh thuc hién mot du 4n cho t6i khi du 4n
thanh hién thuc dudi dang san phdm nhu mot ngdi nha hay mot con dudng,...
ma sau dé con phai duy tu bao dudng, duoc chia thanh 3 giai doan chinh: chuin
bi du tu, thuc hién dau tu va két thic du an dua du an vao khai thac su dung.
1.3. Cac yéu t6 anh hudng dén tién do thuc hién du an dau tu xay dung.

1.3.1. Cong tac giao nhan dat.

Can ct quyét dinh s6 138/2004/QD-UB ngay 18/5/2004 cua UBND
TPHCM ban hanh quy dinh vé thii tuc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich
st dung dat trén dia ban TPHCM, trinh tu vé xin giao thué dat d6i véi t6 chic



trong nudc, to chic va cd nhan nuéc ngoai dé kinh doanh x4y dung nha & nhu
sau:

1.3.1.1. Trinh tu giao dat da duoc giai phong mit bang.

¢ a. Trinh ty ban hanh quyét dinh:

Trong thoi han khong qud 07 (bdy) ngay lam viéc, ké tir ngdy nhan du ho
so hop 1é, S& Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém:

+Phoi hop cung véi cac co quan lién quan (theo quy ché phoi hgp lién
nganh) t6 chitc tham tra hé so, doi chi€u v6i quy hoach, va k& hoach sur dung
dat.

+Lap to trinh trinh UBND Thanh phé ky quyét dinh giao dat.

Trong thoi han khong qua 03 (ba) ngay lam viéc UBND Thanh phé ky
quyét dinh giao dat.

¢ b. Trinh tu cép gidly ching nhan quyén sur dung dat:

Trong thdi han khong qua 05 (ndm) ngay lam viéc ké tir ngdy UBND
Thanh phd ky quyét dinh giao dat. S& Tai nguyén va Moi truong cé trach
nhiém: t6 chtic cim mdc x4c dinh ranh gidi khu dat trén thuc dia va x4c nhan vi
tri, ranh gidi, dién tich khu dat trén nén ban d6 dia chinh.

Chu dau tu lién hé véi S& Quy hoach kién tric hoac UBND quén, huyén
theo phan cap dé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500.

Trong thoi han khong qua 05 (nam) ngay lam viéc k€ tir ngdy chu dau tu
hoan tat cdc ho so, tai lieu c6 lién quan theo ding quy dinh nha nudc, S& Tai
nguyén va Moi truong cap gidy ching nhan quyén st dung dét cho chu dau tu.

1.3.1.2. Trinh tu giao dat doi véi dat chua duoc giai phong mit bing.

¢ a. Trinh tu ban hanh quyét dinh thu hoi dat.

Trong thoi han khong qua 10 (mudi) ngay 1am viéc, ké tir ngay nhan du
hé so hop 1¢é (d6i v6i du dn dau tu phai phé duyét, chli ddu tu ¢6 thé nop bo sung
quyét dinh phé duyét trude khi trinh UBND Thanh pho giao dat chinh thiic), S&
Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém:

+Ph6i hgp cung vé6i cac co quan lién quan (theo quy ch€ phdi hgp lién
nganh) t6 chic thdm tra hé so, d6i chi€u véi quy hoach va k& hoach str dung

dat.



+Kiém tra thoi gian tir lic thong bdo cho ngudi dang sir dung dat biét 1y
do thu héi dét cho dén thoi diém trinh UBND Thanh ph ky quyét dinh thu hoi
dat, néu da du thoi gian theo quy dinh tai khoan 2 dicu 5 (quy ché nay) thi lap
tO trinh trinh UBND Thanh phd ky quyét dinh thu héi va giao cho cht diu tu dé
trién khai béi thudong giai phéng mat bang (thdi han UBND Thanh phd ky quyét
dinh khong qua 05 ngay lam viéc).

¢ b. Thuc hién boi thuong giai phong mat bang.

Ngay sau khi nhan dugc quyét dinh thu héi dat, UBND quan, huyén t6
chiic thuc hién viéc boi thudng, gidi phéng mat bang theo trinh tu tha tuc quy
dinh.

¢ c. Trinh ty ban hanh quyét dinh giao dat va cap gidy ching nhan

quyén st dung dat.

Trong thoi han khong qud 15 (mudi lam) ngdy 1am viéc, ké tir ngdy
UBND quén, huyén xac nhan di boi thuong xong, S& Tai nguyén va Moi trudng
c6 trach nhiém : t6 chitc cim moc x4c dinh ranh gi6i khu dit ngoai thuc dia va
xéac dinh vi tri, ranh giGi, dién tich khu dat trén nén ban d6 dia chinh; trinh
UBND Thanh pho ky quyét dinh giao dat chinh thitc (thoi han UBND Thanh
pho ky quyét dinh khong qua 05 ngay lam viéc).

Chu dau tu lién hé véi S& Quy hoach kién tric hoac UBND quén, huyén
theo phan cap dé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500.

Trong thoi han khong qud 10 (mudi) ngay lam viéc ké tir ngy chi dau
tu thuc hién xong cdc cong viéc theo quy dinh tai diém b1 hoic b2, b3 khoan 2
Diéu 14 quy dinh nay, S& Tai nguyén va Moi truong cdp gidy chiing nhan
quyén st dung dat cho chu dau tu.

1.3.2. Chuan bi mat bang xay dung.

Chu dau tu thuc hién dau tu ha ting khu dan cu phai thuc hién giai
phéng mit bang trong trudng hop dat duoc t6 chic ¢6 thim quyén giao nhung
chua dén bu, giai phéng mat bang. Tai khoan 2 Diéu 36 cua Nghi dinh
16/2005/ND-CP ngay 07/02/2005 cta Chinh phu quy dinh : cht dau tu cé
nhiém vu thuc hién céc tha tuc vé€ giao nhan dat, xin cap gidy phép xay dung,
chuin bi mit bing xay dung va cdc cong viéc khic phuc vu cho viéc xay dung

cong trinh.



Can cit Nghi dinh s6 22/1998/ND-CP ngay 24/4/1998 ctia Chinh pht ve
viéc dén bu thiét hai khi Nha nuéc thu héi dat dé sir dung vao muc dich quoc
phong, an ninh, 1gi ich qudc gia, 1gi ich cong cong, thi trinh tu thuc hién dén bu
thiét hai nhu sau:

1.3.2.1. Thanh lap Ho6i dong dén bu.

Khi c6 quyét dinh thu hoéi dat, Cha tich UBND tinh, thanh phé truc thudc

Trung wong chi dao lap Hoi dong dén bu thiét hai giai phong mat bang. Trudng
hop cén thiét phai sém giai phéng mat bing dé thuc hién du 4n thi ¢6 thé thanh
lap Hoi dong dén bu trude khi ¢6 quyét dinh thu hoi dat.

Hoi déng dén bu thiét hai gidi phéng mat bang c6 trach nhiém gidp
UBND cung c4p tham dinh phuong 4n dén bu thiét hai giai phong mit bang
trinh Hoi déng tham dinh cap tinh thim dinh, sau d6 trinh UBND tinh, thanh
pho truc thudc Trung uong phé duyét, t6 chiic thuc hién dén bu giai phong mat
bang theo phuong 4n da duoc duyét.

Co cau thanh vién trong Hoi dong dén bu gom:

¢ Chu tich hoac phé cha tich UBND quan, huyén, thanh phé thudc tinh
lam Chu tich Hoi dong;

Chu tich xa, phuong, thi tran c¢6 dat bi thu hoi;

Dai dién mat tran t6 qudc quan, huyén, thi x4, thanh phé thuoc tinh;

* & o

Chu du an (chu sur dung dat);
¢ Dai dién nhitng ngudi duge dén bu thiét hai.

1.3.2.2. Hoi dong dén bu trién khai thuc hién cong viéc.

Sau khi dugc thanh lap, Hoi dong dén bu tién hanh t6 chic cho cic t6
chiic, ca nhan c6 dat bi thu hoi ké khai dién tich, hang dét, vi tri cua dat, s
luong tai san,... hién c6 trén dat giri UBND x&, phuong, thi tran noi c¢6 dat bi
thu hoi xdc nhan.

Hoi dong dén bu thiét hai, gidi phéng mat bing kiém tra, kiém ké thuc t&€
bi thiét hai so sanh véi to khai cé su tham gia cua nguoi bi thiét hai va cha st
dung dat (ngudi c6 trach nhiém dén bu). Trén co sd d6 xdc dinh thiét hai vé dat

va tai san bi pha do.



UBND x3, phudng thi tran tong hop bdo cdo Hoi dong dén bu thiét hai
gidi phéng mat bang cép huyén va UBND quan, huyén, thi x4, thanh phd truc
thugc tinh tinh hinh st dung quy dat dung dé dén bu thiét hai tai xa.

Hoi dong dén bu thiét hai gidi phéng mit bing x4c dinh tdng muc phai
dén bu thiét hai cho toan bo dién tich dit thu hoi, toan bo tai san hién ¢ trén
dat va cdc khoan dén bu khéc; xdc dinh mic dén bu, trg cip, hod tro cho timng
doi twong, tong hop lap phuong 4n dén bu dé thong qua cap c6 thaim quyén phé
duyét.

1.3.3. Thiét ké xay dung cong trinh va lap téng du toan.

Thiét k&€ xay dung cong trinh, 1ap du todn la mot budc rat quan trong
trong thuc hién dau tu ha ting khu dan cu. Chu diu tu thué céc t6 chiic tu van
c6 chiic niang dé khéo s4t, thiét k&, va l1ap du toan (t6ng du todn). Pon vi thiét k&
phai thuc hién gidm sét tdc gia trong sudt qué trinh thi cong xay lap, hoan thién
va nghiém thu cong trinh.

1.3.3.1. Tai liéu hop phdp dung d€ thiét k€.

Cac tai lieu vé tham do, khao sat dia hinh, dia chat, thiy van, khi tugng,
cdc van ban phap 1y c6 lién quan va phan thié€t k€ co s6. Viéc thiét ké xay dung
phai tuan theo quy chuin xay dung, tiéu chuin k§ thuat xay dung, cic quy dinh
vé kién tric, quy hoach xay dung do Nha nudc ban hanh. Néu dp dung quy
chuén va tiéu chuén ky thuat xay dung cua nudc ngoai phai dugc Bo xay dung
chdp thuan bang van ban.

1.3.3.2. Trinh tu thiét k€.

Sau khi du an c6 quyét dinh dau tu va xac dinh dugc nha cung cép thiét

bi, cung cap thi€t k&€ cong nghé, viéc thiét k€ xay dung cong trinh thuc hién
theo c4c quy dinh sau:

0 Dai v6i cong trinh ¢6 yéu cau k¥ thuat cao, dia chat phiic tap thi phai
thuc hién thi€t k€ k§ thuat (thiét k€ trién khai) truGc khi thi€t k€ ban
v€ thi cong (thiét k€ chi tiét);

0 Dadi vbi cong trinh k¥ thuat don gian hoac da c6 thiét k€ mau, xt ly
nén méng khong phic tap thi chi thuc hién budc thiét k& ky thuat-thi

cong.



Thuc hién thiét k€ ky thuat phai can ct vao muc tiéu dau tu va cac noi
dung yéu céu trong quyét dinh ddu tu, quy chudn, tiéu chuén k§ thuat duoc 4p
dung.

Trong trudng hop dic biét, néu phai thay déi cdc noi dung quy dinh nhu
trén thi phai trinh lai bdo cdo nghién ctu kha thi va duoc su chdp thuan cua
ngudi c6 thaim quyén quyét dinh dau tu;

T6 chiic thiét k& phai lap téng du todn cua thiét k& k§ thuat-thi cong.
Téng du toan khong duogc 16n hon téng mitc ddu tu da duyét; néu 16n hon thi t6
chuc thiét ké phai thié€t ké tinh toan lai cho phu hop.

1.3.3.3. Noi dung thim dinh thié€t k& k¥ thuat va tong du todn.

¢ a. Noi dung thdm dinh thié€t k€ k§ thuat bao gom:

 Su phu hgp véi cac budc thiét ké trudc da dugc phé duyét trong
quyét dinh dau tu vé quy mo, cong nghé, cong sudt, cac chi tiéu kinh té€, k¥
thuat, quy hoach, kién tric, quy chudn, tiéu chuin k§ thuat duoc dp dung;

« Su tuan thi cdc tiéu chudn xay dung dugc 4p dung;

* Banh gid mtc do an toan cong trinh;

« Su hop 1y ctia viéc lua chon day chuyén va thiét bi cong nghé, néu

co;

« Bdo vé moi trudong, phong chong chdy no;

¢ b. Noi dung tham dinh du toan (t6ng du todn) bao gém:

« Su pht hop giita kh6i lugng thiét ké k§ thuat va téng du todn;

« Kiém tra tinh ding dan cta viéc d4p dung cdc dinh mic kinh t& —
k¥ thuat, dinh muc chi phi, don gia; viéc ap dung dinh muc, don gia, cac ché
do, chinh sach c6 lién quan va cac khoan chi phi trong du toan theo quy dinh;

« Xéc dinh gi4 tri tong du toan ké ca thiét bi d€ so sdnh véi téng miic

dau tu da duyét.

1.3.3.4. Phé duyét thiét ké k¥ thuat va téng du toan.

Sau khi thaim dinh noi dung thi€t k€ k¥ thuat va téng du todn nhu trén,
cht dau tu s& tuy thudc vao nguén von diu tu cia minh dé tién hanh xin phé
duyét thiét k& k§ thuat va téng du toan theo quy dinh. Can ci xin phé duyét

thiét k& k§ thuat va téng du todn nhu sau :



¢ Thuyét minh va ban vé tong thé cua thiét k&€ ky thuat;
¢ Téng du todn va tong tién do (doi véi du 4n phai phé duyét tong
du todn, tong tién do).
¢ Vin ban tham dinh thiét k&€ k§ thuat va tdng du toan clia co quan
c6 chiic nang quan ly xay dung dugc phan cip tham dinh.

1.3.4. Xin giay phép xay dung.

1.3.4.1. HO so xin cap gidy phép xay dung.

« Don xin cap phép xay dung (theo mau quy dinh).

« Ban sao mot trong nhitng gidy to vé quyén su dung dat theo quy dinh
clia phap luat vé dat dai c6 cong ching.

« Ban vé thiét k& thé hién dugc vi tri mat bang, mat cat, mat ding dién
hinh; mat bang méng cua cong trinh; so d6 vi tri hoac tuyén cong trinh; so do
hé thong va diém noi ky thuat cap dién, cap nudc, thodt nudc; anh chup hién
trang (d6i vGi cong trinh stra chita, cai tao yéu ciu phai c6 gidy phép xay dung).

1.3.4.2. Tham quyén cép gidy phép xay dung.

UBND cép tinh Gy quyén cho Giam doc S6 Xay dung ; Cht tich UBND

quan, huyén va Ban quan ly dau tu va xay dung cac Khu d6 thi méi (da cé quy
ché hoat dong duoc ban hanh) cap gidy phép xay dung tit ca cac loai cong trinh
xay dung mdi va cai tao trén dia ban Thanh pho HCM.

Céac du an dau tu ha tang khu dan cu chi tién hanh xin gidy phép xay
dung tai S6 Xay dung (néu du dn diu tu khong nam trong khu do thi méi) doi
vGi cdc cong trinh cao tdng nhu chung cu, trung tam thuong mai,... Cac cong
trinh nha ctra trong khu dan cu sé duoc mién gidy phép xay dung nhung phai
dam bao theo ding quy hoach kién tric duoc duyét 1/500 da duoc S& Quy

hoach-kién tric duyét.

1.3.5. Cong tac dau thau.

Nha nudc khuyén khich dau thau doi véi tat ca cac du an dau tu va xay
dung cua cac cong trinh san xuét kinh doanh hoac van héa-xa hoi, khong phan
biét ngudn von. Vi muc tiéu ctia cong tdc dau thau 12 nham thuc hién tinh canh
tranh, cong bang va minh bach trong qud trinh dau thau dé lua chon nha thau

phu hgp, bao dam hiéu qua kinh t&€ cua du an.



1.3.5.1. Cac hinh thic lua chon nha thau.

¢ a. Dau thau rong rai.

DPau thau rong rai 1a hinh thitc ddu thau khong han ché€ s6 lugng nha thau
tham gia. Bén moi thau phai thong bdo cong khai vé cac diéu kién, thoi gian du
thau trén cac phuong tién thong tin dai ching hoac thong bao trén to thong tin
vé ddu thau va trang Web vé dau thdu cta nha nuéc va cua Bo, nganh dia
phuong t6i thiéu 10 ngdy trude khi phat hanh hé so moi thau. Dau thiu rong rai
1a hinh thic chu yéu 4ap dung trong ddu thau.

Céc hinh thic lua chon nha thau khac chi dugc ap dung khi cé day da
cén cit va duge ngudi c6 thaim quyén chap thuan trong k& hoach dau thau.

¢ b. Dau thau han ché.

Dau thau han ché 1a hinh thic dau thau ma bén moi thiu moi mot s6 nha
thau (t6i thiéu 1a 5) ¢6 du kinh nghiém va nang luc tham du. Trong trudng hop
thuc t€ chi c6 it hon 5, bén moi thau phai bdo cdo cht du én trinh ngudi ¢6 tham
quyén xem xét, quyét dinh. Cht du dn quyét dinh danh sach nha thau tham du
trén co s& danh gid cia bén moi thau vé€ kinh nghiém va nang luc cdc nha thiu,
song phai dam bao khach quan, cong bing va ding do6i tugng. Hinh thic nay
chi dugc xem xét d4p dung khi c6 mot trong céc diéu kién sau :

« Chi ¢6 mot s6 nha thau ¢6 kha nang dap tng dugc yéu cau cua goi

thau;

Do nguoén von st dung yéu cau phai tién hanh ddu thau han ché;

« Do tinh hinh cu thé clia géi thiu ma viéc dau thdu han ché c6 loi
the.

¢ c. Chi dinh thau.

Chi dinh thau 1a hinh thdc chon truc ti€p nha thau dap tng yéu cau cla
g6i thau dé thuong thao hop dong.

Hinh thic nay chi duoc ap dung trong cac truong hop dac biét sau:

« Truong hop bat kha khang do thién tai dich hoa, duoc phép chi dinh
ngay don vi ¢6 dl nang luc dé thuc hién cong viéc kip thoi. Sau d6 phai bdo cdo
Thu tuéng Chinh phti vé noi dung chi dinh thau dé xem xét phé duyét;

« G6i thau c6 tinh chat nghién cttu thir nghiém, bi mat qudc gia do

ngudi c6 thaim quyén quyét dinh;



« G6i thau c6 gid tri dudi 01 ty dong d6i v6i mua sam hang hda, xay
1dp; dudi 500 triéu dong doi véi tu vén.

* G6i thau c6 tinh chat dac biét khac do yéu cau cla co quan tai trg
von, do tinh phtc tap vé ky thuat va cong nghé hoac do yéu cau dot xuét cua du
4n. Viéc chi dinh thau s& do ngudi c6 thaim quyén xem xét, quyét dinh trén co
& bao céo thadm dinh ctia co quan thdm dinh c6 lién quan, y kién bang van ban
clia co quan tai trg von va cac c¢o quan c6 lién quan khac.

¢ d.Chao hang canh tranh.

Hinh thic ndy duoc dp dung cho nhitng goi thiu mua sam hang héa cé
gia tri dudi 02 ty dong. Méi gdbi thau phai c6 it nhat 3 chao hang ctia 3 nha thau
khac nhau trén co s& yéu cau chao hang ctia bén moi thau. Viéc gt chao hang
c6 thé duoc thuc hién bing cich gti truc tiép, fax, dudng buu dién hoidc bang
cac phuong tién khéc.

¢ . Mua sam truc tiép.

Hinh thiic mua sam truc ti€p dugc 4p dung trong trudng hop bo sung hop
dong cii da thuc hién xong (dudi 01 nam) hoic hop dong dang thuc hién véi
diéu kién chu dau tu c6 nhu ciu tang thém s6 lugng hang héa hoac khdi luong
cong viéc ma trudc d6 da duge ti€én hanh dau thiau, nhung phai dam bao khong
duoc vugt mic gia hoac don gia trong hop dong da ky truée d6. Trude khi ky
hop dong, nha thau phai chiing minh ¢6 du nang luc vé k¥ thuat va tai chanh dé
thuc hién géi thau.

¢ f. Tu thuc hién.

Hinh thidc chi 4p dung doi véi géi thau chi dau tu c¢é du nang luc thuc
hién.

¢ g. Mua sdm dac biét.

Hinh thic nay dugc ap dung doi v6i cac nganh hét stic dac biét ma néu
khong c6 nhitng quy dinh riéng thi khong thé dau thau duoc.

1.3.5.2. Quy trinh thuc hién d4u thau xay lap.

Quy trinh dau thau bao gém : chuin bi d4u thiu, t6 chiic dau thau, xét
thau, thdm dinh va phé duyét, cong bo tring thiu, thuong thao hoan thién hop
dong va ky két hop dong.



Trinh tu thuc hién d4u thau xay lap d6i vé6i viéc thuc hién du 4n tai céc
khu quy hoach dan cu dién ra nhu sau :

¢ Budc 1: So tuyén nha thau (néu can).

Viéc so tuyén nha thau phai dugc ti€n hanh doi véi cac géi thdu cé gia
tri tr 200 ty dong trd 1én nham lya chon cdc nha thau du nang luc va kinh
nghiém thuc hién ddp ting yéu ciu cua ho so moi thau.

So tuyén nha thau duoc thuc hién nhu sau:

« Lap ho so tuyén gom: thu mdi so tuyén, chi din so tuyén, tiéu chuian
danh gid, phu luc kém theo; Thong bdo mdi so tuyén; Nhan va quan ly ho so du
tuyén; Déanh gid h6 so du tuyén; Trinh duyét két qua so tuyén; Thong bdo két
qua so tuyén.

¢ Budc 2 : Lap ho so moi thau.

Ho6 so moi thau bao gom: thu moi thau; mau don du thau; chi dan déi voi
nha thau; cac di€u kién uu dai (néu c6); céc loai thué theo quy dinh cua phép
luat; ho so thiét k€ k§ thuat kem theo ban tién luong va chi dan k¥ thuat; tién do
thi cong; tieu chuin ddnh gid; diéu kién chung va diéu kién cu thé cta hop
dong; mau bao lanh du thau; mau thda thuan hgp dong; méiu bao lanh thuc hién
hop dong.

¢ Budc 3 : Gl thu moi thau hoic thong bao moi thau.

Noi dung thu hodc thong bdo moi thau bao gom : tén, dia chi bén moi
thau; khai quat du 4n, dia di€ém, thoi gian xay dung va cdc noi dung khéc; chi
dan viéc tim hi€u h6 so moi thau; cac diéu kién tham gia du thiu; thoi gian, dia
diém nhan ho so moi thau.

¢ Budc 4 : Nhan va quan 1y ho so du thau.

Noi dung hé so du thau xay lap bao gom:

o Cac ndi dung v€ hanh chinh, phdp 1y : Pon du thau hgp 1& (phai c6
chit ky ctia ngudi c6 tham quyén); ban sao gidy diang ky kinh doanh; tai liéu
gidi thiéu nang luc va kinh nghiém clia nha thau ké ca nha thau phu (néu cd);
van ban thda thuan lién doanh (truong hop lién doanh du thau); bao lanh du

thau.



« C4c noi dung vé k¥ thuat gom : bién phéap va t6 chic thi cong doi
vGi gdi thau; tién do thuc hién hgp dong; dac tinh ky thuat, nguodn cung ting vat
tu, vat liéu xay dung; cac bién phap dam bao chat luong.

» Céc noi dung vé thuong mai, tai chinh gébm : gia du thdu kém theo
thuyét minh va biéu gia chi tiét; diéu kién tai chinh (néu c6); diéu kién thanh
todn.

¢ Budc 5 : M6 thau.

Sau khi ti€p nhan cac ho so du thau (du niém phong, ndp theo ding yéu
cau ctia ho so moi thau va dugc quan 1y theo ché do quan 1y ho so “mat”), viéc
mo thau duge ti€én hanh cong khai ngay sau thoi diém déng thau theo ngay, gio,
va dia diém ghi trong hd so moi thau. Thong tin chinh néu trong hé so du thau
cuia tong nha thdu phai duoc thong bao cong khai trong budi md thiu va ghi lai
trong bién ban mé thau.

¢ Budc 6 : Danh gid, xép hang nha thau.

 Dédnh gid so bd nham loai bo cdc hd so du thau khong ddp ting yéu
cau, bao gébm : kiém tra tinh hop 1é ciia hé so du thiu; xem xét su dap ng co
ban ctia ho so du thau d6i véi ho so moi thau; 1am rd ho so du thau (néu can).

 Danh gid chi tiét vé mat ky thuat va ddnh giad vé mat tai chinh thuong
mai.

¢ X&p hang ho so du thau.

¢ Budc 7 : Trinh duyét két qua dau thau.

Két qua dau thau phai dugc ngudi ¢6 thim quyén xem xét, quyét dinh.

¢ Budc 8 : Cong bd tring thau, thuong thao va hoan thién hgp dong.

¢ Budc 9 : Trinh duyét noi dung hop dong va ky két hop dong.

1.3.6. Nghiém thu cong trinh xay dung.

Cong tac nghiém thu cong trinh phai dugc tién hanh tirng dot ngay sau
khi lam xong nhiing khdi lugng cong trinh khuat, nhitng két cau chiu luc, nhiing
bo phan hay hang muc cong trinh va toan b cong trinh.

Viéc nghiém thu timg phan va toan bo cong trinh xay dung do chu dau
tu tu t6 chifc thuc hién véi su tham gia clia cac t6 chiic tu van, thiét k€, xay lap;

cung ung thiét bi (néu ¢d) va co quan giam dinh chat lugng theo phan cap.



Doi véi nhitng bo phan, hang muc hoac cong trinh quan trong cé cac yéu
cau phong, chong chdy né hoic khi khai thac sir dung c6 tic dong xau dén moi
truong thi khi nghiém thu dua vao str dung phai c6 van ban chap thuan cta co
quan quan ly nha nuéc vé cic yéu ciu néu trén.

Doi v6i mot s6 du an quan trong hoac ¢6 yéu cau ky thuat va cong nghé
phtc tap thi Thi tuéng chinh phl quyét dinh thanh 1ap Hoi dong nghiém thu
nha nudc theo dé nghi cua Bo trudéng Bo xay dung hoac Bo trudng cac Bo co du
an dé ki€ém tra xem xét cong tac nghiém thu cta chi dau tu. Hoi dong nghiém
thu co s& do cht dau tu thanh 1ap c6 trach nhiém gitip Hoi dong nghiém thu nha
nudc t6 chic thuc hién cong tdc nghiém thu theo quy dinh.

1.3.7. Thanh quyét toan von dau tu.

1.3.7.1. Thanh todn von dau tu.

D6i v6i du dn hodc cac goi thau xay lap thuc hién hinh thic chi dinh
thau thi viéc thanh toan von diu tu can ci theo gia tri khoi lugng thuc hién dugc
nghiém thu hang thang theo hop dong da ky két.

D6i vé6i cdc du 4n hodc gbi thau xay lap t6 chiic dau thau dugc thuc hién
tam ting va thanh toan khai lugng hoan thanh theo quy dinh sau day :

¢ Tam Gng von.

Doi véi gid tri g6i thau tir 50 ty dong trd 1én, miic tam Gng bang 10% gia
tri hop dong nhung khong vuot k€ hoach von hang nam cta goéi thau;

Gia tri g6i thau tir 10 ty dong dén duéi 50 ty dong, mitc tam Gng bang
15% gia tri hgp dong nhung khong vugt k& hoach von hang nam cua géi thau;

Gia tri goi thau dudi 10 ty dong, miic tam tng bang 20% gid tri hop
dong nhung khong vuot k€ hoach von hang nam cua goéi thau;

Viéc tam tng von dugc thuc hién ngay khi hop dong cé hiéu luc thi
hanh.

¢ b. Thu héi von tam tng.

Thoi diém thu héi von tam dng bat dau tir ldc g6i thau dugc thanh todn
khoi luong hoan thanh dat tir 20%- 30% gia tri khoi luong.

Voén tam tng dugc thu hoi dan vao ting thoi ky thanh todn khai luong
hoan thanh va thu hoi hét khi géi thau duoc thanh toan khdéi luong hoan thanh

dén 80% gia tri khai lugng.



D6i v6i viec mua sam thiét bi, von tam tng dugc cap theo tién do thanh
toan ctia chu dau tu v6i don vi cung ung gia cong ché tao thiét bi da dugc quy
dinh trong hop dong kinh t&€ va dugc thuc hién cho dén khi thiét bi nhap kho cua
chli ddu tu (d6i vdi thiét bi khong céan 1ap) hodc da duge lap dat xong va nghiém
thu (doi véi thiét bi cong nghé phai lap dat).

D6i v6i cdc hgp dong tu van, miic tam tng t6i thiéu 1a 25% gid tri cha
g6i thau, nhung khong vuot k€& hoach von ca nam da bé tri cho cong viéc phai
thué tu van.

1.3.7.2. Quyét todn von dau tu.

Theo quyét dinh s6 168/2003/QD-BTC ngay 7/10/2003 thi du an dau tu

xay dung co ban sau khi hoan thanh, nghiém thu ban giao dua vao st dung,

cham nhat 12 thang doi v6i du an quan trong quoc gia, 9 thang do6i véi du an
nhém A, 6 thiang d6i v6i du an nhém B, C chu dau tu phai bdo cdo quyét toan
von diu tu, trinh ngudi ¢6 thim quyén phé duyét.

Du 4n dau tu bang nhiéu ngudn von khdc nhau, trong bdo cdo quyét todn
phai phan tich r6 timg nguoén von.

Bédo cdo quyét toan von dau tu phai xac dinh day du, chinh xac von dau
tu thuc hién hang nam, tong mic von da dau tu thuc hién du 4n; gid tri ban giao
cho san xuat st dung. Déi véi cac du an dau tu kéo dai nhi€u nam, khi quyét
todn chu ddu tu phai quy déi von dau tu da thuc hién vé mat bing gia tri tai thoi
diém ban giao dua vao van hanh dé xéc dinh gid tri tai san ¢6 dinh méi tang va

gia tri tai san ban giao.



CHUONG 2

PHAN TiCH THUC TRANG VE TIEN PO THUC HIEN
DU AN XAY DUNG KHU PO THI MOI THU THIEM
THOI GIAN QUA.

2.1. Pac diém cua khu dé thi méi Tha Thiém.

2.1.1. Vi tri dia ly, dién tich quy hoach xay dung, va phuong an co
cau t6 chirc quy hoach.

2.1.1.1. Vitridia ly.

Pham vi quy hoach Thu Thiém 1a mét ban dao. 3 mat la song Sai Gon,

rong 280-350m, sau 7-10m. Dién tich ban ddo khoang 700 Ha, nim d6i dién

vGi trung tam hién nay. Thu Thiém da hoi tu day du céc yéu t6 co ban vé cu ly,
quy mo va da dang cho mot khu vuc mé rong trung tam cua Thanh phd dén
nam 2020. Dong thoi né con 1a trung tdm chinh ctia chum d6 thi tang trudng
phia Nam: TP.H6 Chi Minh -Bién Hoa - Ba Ria Viing Tau.

Thu Thiém nam doc theo song Sai Gon, nhu mot khu dia 1y riéng biét,
tao nén mot hinh anh doc ddo nhét vé canh quan thanh pho. Vi tri ven song va
hé thong kénh rach, cay dira nudc la tinh chit dac thu cta canh quan thién
nhién ving dong bang Nam bo dugc khai thac, sit dung trong khu trung tam do
thi méi Tha Thiém.

Phia Bac: Giap song Sai Gon (Quan Binh Thanh) va Xa 10 Ha Noi.

Phia Nam: Gidp song Sai Gon (Cang Sai Gon, Huyén Nha Bg).

Phia Tay: Giap song Sai Gon (Trung tam Thanh pho va Quan 1).

Phia Dong: Gidp Xa An Phu (Huyén Thu Drc).

¢ a/boi v6i vung tang trudng phia Nam:

-Thu Thiém c6 vi tri trung do cua toan ving tang trudng phia Nam.

T Thu Thiém véi ban kinh ~ 20 Km ¢6 cac Thanh pho: Bién Hoa, Tha
Dau Mot, Nhon Trach, San bay Qudc t€ Long Thanh va san bay Tan Son Nhat.

Tu Thu Thiém véi ban kinh =~ 40 Km cé: Cang Thi Vai, Khu Cong
Nghiép Phi M¥, Thi xa Tinh ly Tan An.




Tt Tha Thiém véi ban kinh ~ 90 Km ¢6: Thanh phd Viing Tau, céc thi
xa Tinh ly My Tho, Ba Ria, Go Cong, Xuan Loc.

-Thi Thiém s& 1a ddu moi giao thong cua toan viung. Tir Tha Thiém ndi
v6i cac Quan, Huyén ctia Thanh phé H6 Chi Minh va cac khu vuc trong ving
béng:

1 dudng cap 1 do thi xuyén DPong Tay Thanh phd (Phia Béac) di Bién
Hoa.

1 duong cao toc do thi di xuyén Bong Tay Thanh pho (Phia Nam) di cao
toc TP.HCM — Viing Tau.

1 dudng cap 1 do thi di theo huéng Bac Nam Thanh pho (Q.Binh Thanh
di khu d6 thi Nam Sai Gon).

Ga xe Itra hanh khach rét 16n di TP Viing Tau va mién Bic.

¢ b/ D6i v6i Thanh phd HO Chi Minh:

-Thu Thiém cé vi tri d6i 1ap véi trung tam hién nay qua song Sai Gon,
tao nén canh quan chung gan b6 2 khu vuc trung tam truyén théng va trung tam
mdi, dac trung cho Thanh pho.

-Tht Thiém con nhiéu dat dai hoang héa chua xay dung, gan cic khu
dan cu Thanh phd, nén ¢c6 diéu kién ddp ting nhu cau xay dung va thu hit dau tu
phat trién do thi hién dai, 1y tudng nhat trong diéu kién hién nay ctia TP.HCM,
do vi tri, diéu kién va diac diém chic niang 1a trung tam thanh phd cua né.

-Thi Thiém cé moi truong thién nhién phong phd dac trung cho ving
déng bang Nam bo nén s& gép phan cai tao moi trudng chung cho Thanh pho
thém “Xanh, sach, dep”. Tao ra dugc mot khu do thi sinh thai mau muc cua TP.
Ho6 Chi Minh.

2.1.1.2. Dién tich quy hoach xay dung.

Khu trung tAm m&i Tha Thiém nam vé phia Dong Nam Thanh phd, trén
dia phan 2 xa Thta Thiém va An Khanh, dugc hoach dinh pham vi quy hoach
nhu sau:

Phia Bac: Gidp song Sai Gon (Quan Binh Thanh) va Xa 16 Ha Noi.

Phia Nam: Gidp song Sai Gon (Cang Sai Gon, Huyén Nha Be).

Phia Tay: Gidp song Sai Gon (Trung tam Thanh pho va Quan 1).

Phia Dong: Gidp Xa An Phu (Huyén Thu Duc).



Tong dién tich: 657 Ha

Trong do: - Dién tich mat nuéc song Sai Gon la 65 ha.

- Dién tich phan dat ndi 1a 592 ha.

Toan bo dién tich dat quy hoach dugc phan chia lam cac khu chiic nang,

cu thé nhu sau :

Bang 2.1 : Bang can doi dat dai khu do thi méi Tha Thiém.

STT Khu vuc quy hoach Dién tich | Ty lé
(Ha) (%)
1 | Thuong mai 46,6 7,09
2 | Thuong mai + Pa chiic nang 22 3,35
3 | Khu dan cu + Da chitc nang 23,2 3,54
4 | Dan cu — Mat do cao 45,3 6,89
5 | Dan cu — Mat do trung binh 4,7 0.72
6 | Dan cu — Mat do thap 24,0 3,65
7 | Co quan cong cOng 17,1 2,6
8 | Cong trinh van hoa 234 3,57
9 | Trudong hoc 14,6 2,23
10 | Cong vién cong cong 86,1 13,11
11 | Giai tri / gido duc 27,3 4,15
12 | bam lay 105,3 16,02
13 | Mit nuéc 65,1 9,92
14 | Buong giao thong 152,2 23,17
Téng cong 657 100

Nguoén : Ban Quan ly dau tu-xay dung khu d6 thi méi Thi Thiém, nam 2005.

2.1.1.3. Phuong an co cau té chic quy hoach.

Khu vuc Thi Thiém duoc t6 chic quy hoach s& thanh mot phin ctia quan
méi (Quan 20 thanh phd). Dan s6: 200.000 nguoi gom 5 Phuong véi 40.000
dan/Phuong. Du kién vang lai tir 500.000 dén 1.000.000 ngusi. Hé thong phan

cap nay cho phép bé tri cac cong trinh dich vu cong codng phu hop nhat.




Hinh thanh truc khong gian chu dé noi tir cdc duong hién hitu bén kia
song nam giita khu vuc truc cong vién cay xanh trung tam tir bo' song doi dién
quang truong Mé Linh — Quan 1va két thiic tai cong vién trung tam phia Dong
Tha Thiém.

2.1.2. Co s6 hinh thanh va muc tiéu xay dung.

« Can ct vao quy hoach téng thé Thanh phé H6 Chi Minh da dugc Thu
tuéng Chinh phu phé duyét theo Quyét dinh s6 20/TTg, ngay 16/1/1993.

« Can ct quyét dinh s6 367/TTg ngay 4/6/1996 cta Thu tuéng Chinh pht
phé duyét quy hoach xay dung ty 1& 1/5000 Khu d6 thi méi Thu Thiém, huyén
Thua Dic, Thanh phé H6 Chi Minh.

e Can ct thong bao s6 151/TB-UB, ngay 10/12/1991 cua UBND Thanh
ph6é H6 Chi Minh, vé chi truong dau tu phét trién Khu Thu Thiém trd thanh
Trung tam mdi, m& rong cta Thanh phé Ho Chi Minh.

e Can ct thong bao s6 04/TB-UB, ngay 7/1/1993 cuia UBND Thanh phd
Ho6 Chi Minh, két luan ndi dung thong qua D6 an Quy hoach xay dung Khu Do
Thi Tht Thiém.

« Can cu quyét dinh s6 322/BXD-DT ngay 28/12/1993 cua Bo trudng Bo
Xay Dung vé viéc ban hanh qui dinh 1ap cdc d6 an quy hoach xay dung do thi.

o Can ct thong bao s6 302/BXD-DT ngay 23/9/1995 cua Bo trudéng Bo
Xay Dung vé noi dung d6 4n qui hoach xay dung Khu D6 Thi Thu Thiém.

o Can cu Hop dong s6 153/HD-QLDA 96, ngay 30/9/1996 ctia Kién truc
su truong TPHCM.

Thi Thiém da duoc xé4c dinh trong quy hoach tong thé Thanh ph6 H6
Chi Minh Ia khu vuc ¢6 nhiéu thuan 1¢i, nam d6i dién véi trung tam hién nay
qua song Sai Gon, dat dai con nhiéu hoang héa va duoc xay dung dé phat trién
thanh pho. Viéc xay dung khu d6 thi méi Tha Thiém sé c6 tac dung:

+ Thu hit dan s6 noi thanh dan ra; lam giam stc ép tang dan so (da du
bdo tang dén 7 triéu dan vao nam 2010).

+ Bo sung thém mot s6 chic nang cha trung tam Thanh phé H6 Chi
Minh nham lam giam nhu cdu dau tu xay dung cao ting dong dic cla trung tAm
hién tai, d€ giit gin khu do thi lich sir va 1a khu trung tam hanh chinh ngoai giao

cta thanh pho ¢6 y nghia quoc gia.



+ Dap tng yéu cau xay dung do thi hién dai cua thé ky 21, xtng diang
v6i tén goi ndi ti€ng 12 Hon ngoc Vién Dong.

+ MO ra clra ngd mdéi vao Thanh phd tir phia Dong Bac, 1a huéng phat
trién chinh ctia Thanh phd, n6i lién vé6i viing tang trudng phia Nam: Sai Gon —
Bién Hoa — Viing Tau — Song Bé.

Vi vay phét trién khu do thi Thii Thiém 13 nhiém vu can thiét cap bach
phu hop véi chu truong cua nha nudc 1a xay dung co sé ha tang cac khu vuc xay
dung tap trung va khong xam pham dét trong lda nudc.

2.1.3. Tinh chat, chitc nang khu do thi méi Thua Thiém.

* Khu An Khanh-Tht Thiém dugc chon la khu trung tam mdéi ¢6 moi
quan hé truc ti€p va gan bo vdi khong gian kién tric khu trung tam cii Q1 va
Q3.

* Chuc nang 1a trung tam tai chinh, thuong mai va du lich cua thanh pho
H6 Chi Minh vi khu trung tam cii khong con kha nang phat trién.

* Khu hoi chg trién 1am qudc t€ Tha Thiém s& thay thé cho khu hoi chg
Quang Trung hién nay vi khu nay & qud xa khong hop 1y vé dia diém vé cong
nghé méi. Khu hoi cho Quang Trung cii s€ cai tao thanh Khu Trung Tam Van
Héa, Du lich phia Tay Bac TP. H6 Chi Minh.

* Khu trung tam van hoa giai tri du lich doc theo song phia Bac va Nam
ban dao. Trong d6 mot s6 khu nén giit nguyén canh quan ty nhién hién nay
(khu bong Nam).

* Khu dan cu do thi méi cho trung tam Tha Thiém 1a nhiing khu nha &
mdi hién dai c6 muc tién nghi cao.

2.2. Phan tich thuc trang tién do thuc hién du an xay dung khu do thi méi
Thu Thiém.

2.2.1. Cong tac giao dat thuc hién du an.

Do tinh chat, dac thu riéng, cling nhu do quy mo du an qua 16n, khong
thé tién hanh viéc giai toa, thu hoéi, quéan ly dat dong bo cing ldic. Theo tinh
hinh thuc t€ hién nay, qud trinh giai tda dén bl va ban giao ti€p nhan quy dat
phuc vu du 4n duoc thuc hién song song cling ltic va dé dat duogc tién do theo ké

hoach dé ra, Ban Quéan 1y Khu Tha Thiém phoi hop v6i Ban B6i Thuong Giai



Phéng Mit Bang Quan 2 ti€p tuc thu hoi dét va trinh duyét UBND thanh pho

giao dat dé thuc hién du 4n. Tién do thuc hién cu thé nhu sau :
Tong dién tich theo ranh quy hoach : 787 ™ 63.64

Trong do

Dién tich mat nudc song Sai Gon : 128 2 47.95

Dién tich dét : 659 " 15.69; Trong d6 tong dién tich da dugc st
dung theo quyét dinh giao dat cua Thu tuéng chinh phu va UBND
Thanh phé HCM la 37 7 72.41

- Du 4n Khu d6 thi An Phi — An Khanh : 4754 M? (QD
783/QD/TTG)

- Du 4n Cong ty PT.Nha va dich vu KCN Thu Dic : 3816 M? (QD
702/QD/TTG)

- Du 4n Cong ty TNHH TMDV-DL L¢é Quan (Khu Du Lich Lang
Toi): 1927 M? (QD 736/QD/TTG).

- Du dn Cong ty TNHH May Théu-TM Lan Anh : 1268 M* (QD
105/Qb/TTG va Qb 178/Qb/UB/DT)

- Du 4n DPai 10 Pong Tay : 356 000 M.

- Dat Ngan hang EXIMBANK (Vu 4n Minh Phung) : 9476 M?
Dién tich dat thu hoi — giao tam x4c dinh 12 : 621 72 43.28

Vay ty 1¢é dat dai dugc giao theo QD cua Thua tuéng chinh pht va UBND
Thanh ph6 chiém : 6,07% dién tich dat du an.
Ngoai ra, Ban Quan Ly Khu Tha Thiém con ti€ép nhan mot s6 quy dat

khdc dé€ xay dung cac du én tdi dinh cu phuc vu di doi, gidi toa. Hién nay, dang

ti€n hanh thyc hién :

Du 4n Khu Tam Cu tai phuong An Lgi DPong : téng dién tich dat
6,4ha

Du 4n Khu nha & Lo B27 An Phi — An Khanh : 12.000 m?.

Du 4n Khu dan cu Thanh My Loi : 6,35 ha.

Du 4n khu Chung cu An Phu : 2,9 ha.

Hién nay, cdc du an trén dang trong qua trinh dau tu xay dung va du kién

dén cudi nam 2006 s& c¢6 quy nha tai dinh cu dé bo tri cdc ho dan bi di doi giai

toa va c6 k& hoach dé giai toa, thu hoi céc phan dat tiép theo.



Theo ban d6 quy hoach ty 1&¢ 1/5000 dugc UBND Thanh ph6 phé duyét
theo Quyét dinh s6 6566/QD-UB ngay 27/12/2005, toan bo ban dao Thu Thiém
dugc thuc hién trinh tu theo 03 giai doan va du ki€n s€ hoan thanh co ban vao
nam 2020. Hién nay, Ban Quan Ly Khu Thu Thiém dang tién hanh quy hoach
chi tiét cdc khu chiic nang, khu trung tam va hau nhu chua trién khai dau tu xay
dung. Trudc mat chi tap trung cho cong tdc gidi phong mat bang va xay dung
cac du an bo tri tai dinh cu (du kién s€ thuc hién khoang 10.000 can ho).

* Tong muc dau tu xay dung cho toan du 4n uGc tinh khoang 26 ty USD.
Tuy nhién, s6 liéu nay dugc lap vao cudi nam 2004 va du kién kinh phi s€ c6
thé tang dén 40 ty USD do trong thdi gian vira qua, lién tuc ¢6 nhiing thay déi
vé chinh sich, di€u chinh vé€ gid cd, tang chi phi bdi thudng giai phéng mat
bang..

* Tinh dén nam 2005 :

e V¢ cong tac giai phong mit bang : da thu héi duoc 347ha/
tong s6 621ha véi tong chi phi boi thudng 1a 1.314 ty dong.

e Vé cong tiac dau tu xay dung : da va dang tién hanh cac du 4an
véi céc s lidu cu thé sau :

Bang 2.2 :Thong ké cong tac dau tu xay dung khu do thi méi Thu Thiém.

STT TEN DU AN Tong mikc Tinh hinh thuc hién Ty
dau tu trong
(ty dong) (%)
Du an Khu Tam Cu tai 14,3 Pa hoan tat 0,631
phuong An Loi Bong
Du an Khu nha 6 Lo B27 An 1464 Du kién hoan tat cudi 2006 6,463
Phii — An Khédnh
Du an Khu dan cu Thanh | 224,44 | Du kién hoan tat cusi 2006 9,908
M¥ Loi
Du an khu Chung cu An Phu 168,43 Du kién hoan tat cudi 2007 7,435
Du 4n Khu Téi dinh cu Binh 533,15 Sé xay dung vao nam 2007 23,536
Khanh
Du an Khu Tai dinh cu Nam | 1.178,5 | Pang ti€n hanh khao sat mat | 52,026
Rach Chiéc bang
Tong Cong 2.265,22 100

Nguoén : Ban Quan ly dau tu-xay dung khu d6 thi méi Thi Thiém, nam 2005.




2.2.1.1. Ton tai trong cong tac giao dat thuc hién du 4n.

e a. Thu tuc xin giao dat rat nhiéu khé, con nhi€u bat cap.

Qua trinh bay cac budc xin giao dat thuc hién du an xay dung tai hinh 1,
ta thay rdng chi ddu tu dé thuc hién du 4n phai trai qua rit nhiéu khau trong
viéc xin giao dét, lién quan dén nhi€u ban nganh chiic nang lién quan, ti
phuong, quan, thanh phd, Trung tam do dac ban d6, S& quy hoach kién tric, S&
tai nguyén moi truong, S ké hoach dau tu, chu dau tu cua 16 dat, co quan cha
quan ra quyét dinh giao dat trudc kia... va thoi gian phu thudc vao nguon goc
ctia khu dat. Thuc t€, tai Khu Tht Thiém, c6 rat nhi€u trudng hop céac du an thoi
gian thu hoi dat, ban giao dat bi kéo dai do nhiing quyét dinh giao dét cua
UBND thanh phd va cta ca Chinh phu giao cho cac cht dau tu sir dung trong
nhitng thoi gian trudc, tuy nhién do muc dich st dung thay déi hoidc sit dung
khong hiéu qua. Mac du vay, viéc thu hoi va giao lai cho Ban Quan Ly Khu
Thu Thiém thudng gap nhiéu khé khan do co ché chinh sach di doi, dén bu va
phai thuc hién nhiéu cong tic : phuong an di doi, xin cht truong, thu hdi cic

quyét dinh ci...

Chu dau tu

S& Quy hoach Kién tric

A 4

UBND xa

UBND Qan, huyén

S& GTCC S KHDT S& Tai chinh

A 4
S& Tai nguyén Moi truong

A 4

UBND Thanh pho

Hinh 2.1: Quy trinh xin giao dat thuc hién du an (theo quyét dinh
06/2003/Qb-UB ngay 7/1/2003 cia UBND Thanh pho HCM).



e b. Thoi gian xin giao dat kéo dai.

Theo thong ké cua S& Tai nguyén va Moi truong thi trung binh cong tac
xin giao dat chu dau tu phai mat tir 1-2 nam d€ hoan thién. Day 1a khoang thoi
gian tuong do6i dai doi véi chu dau tu trong viée thuc hién du an.

2.2.1.2. Nguyén nhan.

e a. Thi€u su phoi hop xur Iy cta cic cap chinh quyén thanh pho.

Céc s6 ban nganh thanh pho, va cidc quan huyén, phuong xa chua cé su
gan két, phoi hop v6i nhau trong cong tac xin giao dit dé tao thuan loi cho cha
dau tu. Mdi co quan chinh quyén chi giai quyét mot khau duy nhat trong tién
trinh xin giao dat thuc hién du 4n. Trong khi d6, UBND Thanh phd can su tong
hop cua cdc co quan khac nhau vé khu dat xin giao. Va d6 1a 1y do chu déu tu
phai lién hé véi rat nhi€u cdc co quan nha nuGc cia thanh pho trong tién trinh
xin giao dat.

e b. Hinh thiic giao dit con mang tinh hanh chinh, ménh 1énh.

Theo thong ké cuia Phong Quan ly dat dai — Ban Quan ly khu Thu
Thiém thi hau nhu cac du 4n dau tu xay dung khu d6 thi méi Tha Thiém duoc
thuc hién giao dat theo tha tuc hanh chinh. Chi c6 khoang 02 du an la thuc hién
giao dat theo hinh thitc chuyén quyén stt dung dat. Cac du 4n thuc hién qua
phuong thitc nay lam thu tuc don gian, khong thuc hién dén bu, giai phéng mat
bang, khong lam thu tuc xin giao dat phic tap nhu céc du dn diu tu xay dung
khéc bang thu tuc hanh chinh do cht s& hitu khu dat phai hoan tat cac tha tuc
truGe khi chuyén nhuong

e c. Can bo thira hanh con quan liéu, tham nhiing.

Trong cong tic lién quan dén dat dai nhu : 4p gid dén bu, xac dinh khung
gid, dién tich dat, chuyén muc dich sir dung dat .... thi vAn con mot bo phan cdn
bo c6 biéu hién quan liéu, gay nhiing nhiéu, khé khan 1am kéo dai thoi gian, sai
léch va do d6 gay kho khan cho chu dau tu trong cong viéc. Mat khac, trong
qua trinh lam thu tuc xin giao dat thuc hién du 4n, hau nhu cha dau tu phai
“biét diéu” véi cac can bo thu 1y thi ho so xin giao dat s€ khong bi kéo dai thoi
gian chod doi.

2.2.2. Cong tac dén bu, giai phong mat bang.



Theo bao cdo s6 02/BC-BQL-VP ngay 4/1/2006 clia Ban quan 1y dau tu-
xay dung khu do thi méi Tha Thiém thi trong nam 2005 ban da phoi hgp véi
quan 2 chi boi thudng 854 ho, dién tich 1a 658.020,823 m?* , vdi so tién
265.170.557.591 déng. Va tinh dén thoi diém nay thi téng chi phi b6i thudng 1a
1.313.520.269.198 dong (4.203 ho gom: 2.811 ho so nha va 1.392 ho so dat
nong nghiép), dién tich da thu héi 1a 3.469.273,337 m?.

2.2.2.1. Tén tai trong thuc hién dén bu, gidi phéng mat bang.

e a. Chi phi dén bu giai phong mat bang.

Chi phi dén bu giai phéng mat bing chi€m ty 1é kha cao trong tong mtc
dau tu du an. Tai khu do thi méi Thu Thiém, du kién tong mic chi phi di doi dé
boi thudng, giai phéng mat bang khoang 101,5 triéu USD, tuy nhién, nhu phan
trén da dé cap, téng mic chi phi nay s& con tang cao do tai thoi di€ém vira qua
lién tuc c6 cac chinh sdch diéu chinh, thay déi vé gia ca.

Mat khéc, dé dam bdo thuc hién du 4n theo k& hoach, Ban Quéan Ly Khu
Thu Thiém phai mua dat da giai tda xong cua céc du 4n khac dé xay dung cac
cong trinh tai dinh cu phuc vu di doi giai téa. Vi cdc cong trinh nay déu sir dung
von ngan séach, thi c6 thé hiéu chi phi chuyén nhuong nay gan nhu 1a chi phi
dén bu giai phéng mat bang. Theo thong ké cua Phong Quan Ly Dat Dai —
Khu Tha Thiém, thi chi phi dén bil, giai phéng mat bang chiém tir 5% dén 15%
chi phi trong du 4n. S6 liéu cu thé clia cdc du 4n dang trién khai xay dung theo

bang sau :

Bang 2.3: Chi phi dén bu so vé6i tong mitc dau tu cia du 4n.

Tong mirc Chi phi Ty 1é % chi
STT TEN DU AN dau tu dén bu, chuyén phi dén bu
' (ty dong) | nhuong(ty dong) | trong du an.
1 Du an Khu nha 6 Lo B27 146.,4 17,8 12,16%
An Phu — An Khéanh
2 Du an Khu dan cu Thanh 224,44 11,3 5,03%
M¥ Loi
3 Du 4n khu Chung cu An 168,43 12,9 7,66%
Phu
Trung binh 539,27 42 7,79 %

Nguon: Ban Quan 1y dau tu-xay dung khu do6 thi méi Tha Thiém, nam 2005.




Qua bang 2.3 thong ké cho thdy, chi phi dén bu, giai phéng mat bang
hoic chuyén nhuong quyén stt dung dat phu thudc rat nhiéu vao vi tri va quy
mo khu dat, di€u kién co s& ha ting da c6 san cta 16 dat, dieu kién, s6 luong
mat do nha ¢ dan cu xung quanh ...

e b. Thoi gian thuc hién dén bu.

Thoi gian thuc hién hoan tat cong tdc dén bu cdc du dn dau tu ha ting,
khu dan cu, thuong mai... cho khu d6 thi méi Thu Thiém thuong kéo dai tir 1

dén 4 nam.

Bang 2.4: Thong ké thoi gian thuc hién dén bu mot so6 du an tai Khu

do thi méi Thua Thiém.
Du an dau tu Quy mo6 du an | Thoi gian bat | Thoi gian hoan| Thoi gian thuc
dau dén bu tat dén bu hién dén bu
Du an Khu nha & Lo | 1,2ha- 146,4 | Thang 09/2002 | Thang 12/2003 01 nam
B27 An Phu-An Khanh ty dong 03 thang
Dy 4n Khu dan cu 6,35ha — Thang 06/2002 | Thang 10/2005 03 nam
Thanh My Loi 224,44 ty dong 04 thang
Du 4n khu Chung cu 2,9ha — Théng 04/2002 | Thang 11/2005 03 nam
An Phi 168,43 ty dong 07 thang

Nguon: Ban Quan ly dau tu-xay dung khu do thi méi Tha Thiém, nam 2005.

Qua bang 2.4 thong ké trén, cho thay thoi gian thuc hién cong tic giai
phéng mat bang thuong kéo qué dai hdu nhu Iudén vuot thoi gian theo quy dinh
ctia nha nudc ban hanh, va ¢6 nhitng du an (Du an khu Chung cu An Phd, Du 4an
Khu dan cu Thanh My Loi) thoi gian thuc hién cong tdc gidi phong mat bang
vuot ca thoi gian thuc hién du dn. Diéu nay gay khoé khan cho chi dau tu trong
viéc quan 1y va st dung nguon von thuc hién du 4n va thuong phai diéu chinh
lai du 4n ngay khi du 4n chua bat dau xay dung.

2.2.2.2. Nguyén nhan.

e a. Chinh quyén thanh ph6 cham ban hanh khung gia dat di€u hanh.
Khung gid dat theo quyét dinh s6 05/QD-UB-QLDT ngay 4/1/1995 cua
UBND Thanh phé HCM da qué cii, lac hau va khong con phit hop dé cdc nha

dau tu 4p dung trong cong tac dén b, giai phéng mat bang trong giai doan hién



nay. Va Mac du UBND Thanh ph6 HCM da ban hanh Quyét dinh s6
135/2002/Qb-UB ngay 21/11/2002 vé cong tic dén bu, ho trg thiét hai va tai
dinh cu trong khu quy hoach xay dung Khu do thi méi Tha Thiém. Trong do,
phuong 4n dén bu dugc tang cao va linh dong rat nhiéu : cho phép nguoi dan
duoc Iua chon chi phi dén bu bang tién mat, bang nha tai dinh cu hodc bang nén
dat, hd trg chi phi thdo dd, di doi, 6n dinh cuoc séng...Tuy nhién, tat ca céc
chinh sich nay hau nhu bat cap khi d4p dung vao thuc t€ xa hoi, do con ton tai
mot khoang cach kha xa giita gia dat thuc t€ va gid theo khung quy dinh do nha

nudc ban hanh.

Bang 2.5: Bang so sanh giira gia theo quyét dinh 135/2002/Qb-UB

va gia dén bu thuc t€ cac khu dan cu do thi méi Thi Thiém.

STT Du an dau tu Gia theo | Gia thuc| Gia dén butheo | Ty lé % gia
quyét | té dén bu| thi truong cua | thuc té so voi
dinh 135 cac du an lan can| gia quy dinh
| |Du an Khu nha & Lo| 178ty | 17,8ty |8 trieu dong /m2 539%
B27 An Phi-An Khéanh ~96 ty
2 |Du 4n Khu dan cu| 113ty | 113ty |4 triéu dong /m2 2247%
Thanh My Loi ~254 ty
3 |Du an khu Chung cu| 12,9ty 12,9ty | 6 triéu dong /m2 1348%
An Phu ~ 174ty

Nguon: Ban Quan ly dau tu-xay dung khu do6 thi méi Tha Thiém, nam 2005.

Qua s6 liéu bang 2.5, ta ¢6 thé thay rang mac du da c6 nhitng quy dinh
kip thoi nham thuc hién va hd trg trong cong tdc dén bu gidi phéng mat bing,
tuy nhién thuc t€ gid dat dén bu tai mot s6 du dn cao gép tir 5-25 14n so véi
khung gia theo quy dinh.

Do su chénh léch gia dat 16n nhu vay nén nguoi cé dat bi thu hoi va cha
dau tu thudong khong thong nhat duge véi nhau lam kéo dai thoi gian dén bu.
Nguoi dén bu thi muén dén bui véi chi phi thap nhat va ding theo quy dinh nha
nudc, ngudi cé dat bi thu hoéi thi lai muén dugc dén b véi gid cao nhat va phu
hop véi thi trudng. Vi vy, dé di dén su thong nhat gitta cht diu tw va ngudi c6

dat bi thu hoi vé gid dén bii 1a ca mot qua trinh thuong luong kéo dai.




e b. Chinh quyén dia phuong y&u kém trong quan ly do thi.

Thoi gian vira qua chinh quyén dia phuong hau nhu budng 16ng quan ly
do thi va thudng khong diit khodt, ciing ran trong cudng ché, gii tba mat bang
mang tinh ran de, ngan nglra d6i véi nhiing ngdi nha xay dung trai phép, 14n
chiém dat cong... Nguyén nhan chinh ciing chinh 1a vi s¢ dung cham dén dan
¢6 nhiéu phién phitc. Chinh nhiing diéu nay lam cho cong tdc boi thudng, giai
phéng mit bang von da phiic tap lai cang phiic tap va kéo dai thoi gian dén bu,
giai phong mat bang dai hon.

e c. Phuong 4n dén bu thi€u tinh thuc t€.

Theo Quyét dinh s6 135/2002/QD-UB ngay 21/11/2002 cua UBND
Thanh phé HCM vé cong tac dén bu, hd trg thiét hai va tdi dinh cu trong khu
quy hoach xay dung Khu d6 thi méi Thu Thiém thi chi dén bu cédc thiét hai vé
dat cho nhiing ho dan c6 gidy to day du, hop phap, cac truong hop khac chi
nhan dugc chi phi ho tro di doi va dén bu phan thiét hai cdc tai san nam trén
dat. Tuy nhién, da phan cdc ho dan & khu do thi Tha Thiém déu khong c6 gidy
t0 hop phap. Theo s6 liéu cuia S& Dia chinh-nha dat thi s6 nha tai khu do thi Tha
Thiém c6 gidy to khong hgp 1& chi€ém dén gan 50%.

Mot nghich canh dang buon la nhitng ho dan khong c6 gidy to hop 1é
thuong 1a nhiing ho c6 hoan canh kinh t€ khé khan. Viéc chi nhan duoc chi phi
dén bu it 6i va tim noi & mdi 1a qua sic va vugt khoi kha nang tai chinh ctia ho
trong dicu kién gia bat dong san dang bién dong manh nhu hién nay. Vi vay, ho
bam tru, nhat quyét khong chiu di doi néu chi dau tu khong dap tng duoc
nguyén vong ctia ho vé chd 0.

e d. Cham tré trong khau thuc hién tai dinh cu cho ngudi c6 dat bi thu

hoi.

Chu dau tu, Ban boi thudng giai phéng mat bang thuong bi dong trong
viéc tinh todn va chuén bi khu tdi dinh cu, khu vuc xay dung nha tam cho nguoi
c6 dat bi hoi. Trong khi chu dau tu thuc hién tai dinh cu thi ngudi dan thuong
khong c6 chd & tam, thuong thi ho phai thué nha va cha dau tu tra tién thué nha
cho ho trong thoi gian hoan thanh khu tai dinh cu. Tuy nhién, da s6 nhitng ho di
doi déu khong muén thuc hién theo hinh thifc nay vi s& khong dam bao 6n dinh

cudc song sau nay cua ho.



2.2.3. Cong tac khao sat, thiét ké va lap du toan.

Theo quy dinh néu cht dau tu khong c¢6 dt nang luc thi phai thué tu van
thuc hién cong tac khao sat, thiét k€ va 1ap du toan khi thuc hién du an xay
dung.

2.2.3.1. Ton tai trong cong tac khao sat, thiét ké.

e a. Cong tac khao sat, thiét k€ con yéu.

Mot thuc trang bat cap la hién nay cong tac khao sat, thiét k& khong theo
kip tinh chat va quy mo thuc hién du 4n. Diéu nay bat nguodn tir cdc phuong
phap tinh toén, tiéu chun, dinh mic, don gid clia nha nudc ban hanh da qua 16i
thoi, dugce hinh thanh va xay dung tir nhitng nam 1990 khi ma quy mo xay dung
ngay cang 16n (dic biét 12 nha cao tdng chua pho bién nhu hién nay). Va co
quan phé duyét thiét ké ky thuat (thuong 1a S6 Xay Dung) budc phai thuc hién
theo cac quy dinh da ban hanh, cht dau tu, don vi tu vdn mudn nhanh chéng
phé duyét hé so dé trién khai buoc phai ti€t giam, cat b6t nhitng phan khoi
luong cong viec dé phu hop kinh phi da duyét. Diéu ndy mot phan nao da anh
hudng dén chat lugng cong tac kho sat, thiét k&, khong thé thuc hién mot cach
ddy du, toan dién va phan anh chinh xac nhat c4c thong s6 k§ thuat cin thiét dé

thuc hién cong viéc.

Bang 2.6: Thong ké cac du an khu dan cu trong khu dé thi méi Thu

Thiém.
STT Du an dau tu Quy mo du an So lan diéu
chinh thiét ké
1 | Duédn Khu nha 6 Lo B27 An Phi | 1,2ha - 146,4 ty dong 02 lan
— An Khéanh
2 | Du an Khu dan cu Thanh My Loi | 6,35ha — 224,44 ty dong 01 lan
3 | Du an khu Chung cu An Phu 2,9ha — 168,43 ty dong 02 lan

Nguon: Ban Quan 1y dau tu-xay dung khu d6 thi méi Tha Thiém, nam 2005.



Bang 2.7: Bang thong ké ty 1é % cac du an diéu chinh thiét ké, du

toan tai khu dan cu do thi méi Thu Thiém.

Noi dung Ty 1¢é (%)
Du 4n khong diéu chinh thiét k& -
Du 4n diéu chinh thiét k€ 1 1an 33,3%
Du 4n diéu chinh thiét k€ 2 1an 66,6%
Du 4n diéu chinh thiét k€ trén 2 14n -

Nguon: Ban Quan ly dau tu-xay dung khu d6 thi méi Thi Thiém, nam
2005.

Theo két qua tai bang 2.7 trén, ta c¢6 thé nhan thdy ring da phan du 4n
nao ciing phai di€u chinh thiét k€, du todn it nhat 1a 01 14an, chiém ty 1é 33,3%
trén tong s6 du dn dugc thong ke, va hau nhu khong ¢6 du dn nao khong phai
diéu chinh. Viéc diéu chinh doi khi bat nguén tir su thay doi quy hoach kién
trdc cua toan khu, theo su trugt gid ca thi truong...va do cac nguyén nhan
khach quan khac.

e b. Thoi gian tham dinh, phé duyét thiét k&, du todn kéo dai.

Theo quy dinh thi cdc du an st dung vén ngan sach Nha nudc phai giri
co quan c6 thadm quyén 1a S& Xay Dung, S& Tai Chinh hoidc Phong Quan ly do
thi, Phong Tai chinh, phong Kinh t€ quan.... d€ thim dinh va phé duyét thiét k&
k¥ thuat, du todn cong trinh theo phan cép dau tu tai quyét dinh s6 155/Qb_UB
ngay 19/12/2002 cua UBND Thanh phé HCM. Thoi gian t6i da cho 1 don vi thu
1y va giai quyét ho so la 20 ngay lam viéc (01 thang theo lich). Tuy nhién, thoi
gian cho viéc thuc hién cong tic thadm dinh, va phé duyét clia cic co quan Nha
nudc thuong kéo dai (trung binh tir 02-04 thang), gay kho khan cho chu dau tu
trong viéc bao dam tién do thuc hién dau tu.

2.2.3.2. Nguyén nhan.

e a. Cic phuong phdp tinh todn, tiéu chuan, dinh miic, don gid clia nha
nudc ban hanh da qua lac hau, 16i thoi.

Nhu phan trén da dé cap, céc tiéu chuan, dinh muc, don gid xay dung co

ban dugc hinh thanh va xay dung tir nhitng nam 1990 khi ma quy mo xay dung,

déac biét 1a nha cao tdng chua phd bién nhu hién nay.



e b. Doi ngii tu van thiét k&, 1ap du toan chua c6 di nang luc, chua cé
nhiéu kinh nghiém.

Do gid tri chi phi tu van theo quy dinh nha nuéc qua thip, dé dam bao du
chi phi thuc hién, phan 16n cac cong ty tu van thié€t k€ va lap du toan dua cac ca
nhan ¢6 day du nang luc kinh nghiém ding tén chu tri trong do an, tuy nhién
thudng giao lai cho cdc nhan sy méi ra truong, chua ¢6 nhiéu kinh nghiém,

nang luc con chua cao dé thuc hién.

Bang 2.8: Thong ké co so xay lap va khao sat thiét ké cac du an khu

do thi méi Thu Thiém.
Noi dung 2003 2004 2005
Tu van thiét ké - Lap du an Tat ca cac don vi tu van
+Doanh nghiép nha nuéc cong tac déu la cac cong ty
+Doanh nghiép ngoai quoc doanh tu van 16n tai Viét Nam truc

+Doanh nghiép c6 von dau tu nuée ngoai | thudc S6 hoac Bo Xay Dung.

Khao sat thiét ké La doanh nghiép nha nudc
+Doanh nghiép nha nudc
+Doanh nghiép ngoai quoc doanh

+Doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai

Nguon: Ban Quan ly dau tu-xay dung khu do6 thi méi Thi Thiém, nam
2005.

Mot s6 don vi tu van tham gia thuc hién :

o Cong ty Tu Van Xay Dung Tong Hop NAGECCO — Bo Xay
Dung

0 Cong ty Tu Van Bau Tu Xay Dung VNCC — Bo Xay Dung

0 Cong ty Tu Van Kién Tric Mién Nam — Hoi Kién Tric Su TP

e ¢. Tha tuc hanh chinh con nhiéu rudm ra, phic tap, bat cap.

C6 thé noéi thu tuc hanh chinh 1a nguyén nhan 16n 1a cham tién do thuc
hién du an. Sau khi du 4n da duoc thiét k& va lap du toan thi ho so duge dua 1én
co quan chil quan, cic s& ban nganh, nhiéu can bo do khong hiéu rd nghiép vu,
tinh my thuat moéi ngudi moi khac dan dén du dn phai di€u chinh thiét k€ nhiéu

lan, c6 khi stra khac “hoan toan” so vdi thiét k€ ban dau. Nhiéu thiét k€ ban diu



c6 tinh thAm m§ va kinh t€ rat cao, nhung qua vai lan diéu chinh da 1am st
giam v€ tinh my thuat cling nhu tinh kinh t€...

e d. Co quan phé duyét con coi nhe cong tac khao sat, thiét k& va lap

du toan.

Vi ly do kinh phi, cong tac khao sat, thi€t k€ va 1ap du toan thuong phai
tuan tha theo cac dinh mitc qud lac hau va thuong thi phai thuc hién trong diéu
kién qua so sai dan dén két qua khong chinh xac va dan dén két qua la phai
diéu chinh thiét k€, du todn nhiéu lan gay ton hai vé mat kinh t€ va 1am giam
hiéu qua ctia du 4n. Cu thé 1a Du 4n Khu nha & L6 B27 An Phi — An Khdnh
phai diéu chinh lai phuong 4n méng coc, do trong qud trinh phé duyét ho so
khéo sdt dia chét, S& Xay Dung cit giam gan nhu 50% chi phi va s6 lugng ho
khoan nhu dé xuat ban dau. Két qua 1a Iam cham tién do gan 08 thang, Chu dau
tu phéi chi phi thém géin 1 ty dong dé khic phuc, b6 sung thém khai luong coc.

2.2.4. Cong tac dau thau.

Theo S& k&€ hoach va dau tu, trong nam 2005 c6 tit ca 24 g6i thau thuc
hién bang nguén von Ngan sdch nha nuéc cho khu do thi méi Thi Thiém, véi
tong gia tri 1a 298 ty dong.

Trong do :

* (09 g6i thau vé tu van, chi€m 37,5% téng s6 goi thau.

* 15 g6i thau vé xay lap, chi€ém 62,5% tong s6 gbi thau.

Bang 2.9: Tong hop hinh thitc dau thau sir dung vén ngan sach nha

nudc cac du an tai khu doé thi méi Tha Thiém nam 2005.

Hinh thitc dau thau Du an
Tongso | Tong gia Tong gia
g6i thau g6i thau tring thau
Rong ri I 253 ty 248y
Han ché& 07 4,45 ty 4,03 ty
Chi dinh thau 01 1 triéu 1 triéu USD
USD
Chao hang canh tranh, 05 24 ty 22 ty
mua sam truc tiép
Téng cong 24 297,45 ty 290,3 ty

Nguoén: Ban Quan 1y dau tu-xay dung khu do6 thi méi Tha Thiém,

nam 2005.



Trong do :
e Hinh thic ddu thau rong rai : 4p dung cho tét ca cic gbi thau xay lap.
e Hinh thic d4u thau han ché€ : 4p dung cho tat ca cac goi thau tu vén.
e Hinh thiic chi dinh thau : 4p dung cho géi thiu lap quy hoach téng
thé mat bing khu Thu Thiém, do tap ddan SASAKI Group thuc hién.
e Hinh thic chon nha thau bang chao hang canh tranh : 4p dung cho tat
ca cac goi thadu mua sam, lap dat thiét bi

2.2.4.1. Nhitng ton tai trong cong tic dau thau.

D4u thau 1a hinh thdc canh tranh gitta cac don vi du thau vé gia ca, nang
luc, kinh nghiém. Thong qua d4u thau s& tao dong luc cho su phat trién kinh t€
va xa hoi, va thong qua dau thau don vi nao c6 diy du nang luc, kinh nghiém sé
dugc chon dé thuc hién du 4n.

Tat ca cac cong tac dau thau, déu duoc Ban Quan Ly Khu Tha Thiém
thuc hién theo ding quy trinh, quy dinh cta nha nudc, tuy nhién, c6 nhitng
hang muc phai ti€n hanh dau thau nhiéu 14n, 1am mat rat nhi€u thoi gian va mot
phan lam cham tré tién trinh thyc hién du 4n. Nguyén nhan dan dén tinh trang
nay la do cac y€u t6 ca chu quan va khach quan.

2.2.4.2. Nguyén nhan.

e a. Tam Iy nha thau e ngai do phai Gng toan bo von ra thi cong trudc:

Can ct theo Quyét dinh s6 155/2002/QD-UB ngay 19/12/2002 cta uy
ban nhan dan Thanh pho vé cong tdc quan 1y cdc Du dn dau tu trong nudc va
Chi thi s6 29/2002/CT-UB ngay 31/12/2002 cta uy ban nhan dan Thanh pho vé
tang cuong quan ly Nha nudc vé ddu thau. Theo d6, khi thuc hién cic cong
trinh thuoc von ngan sach nha nudc quan ly, nha thau phai tng trudc toan bod
von ra thi cong va chi dugc thanh toan lai khi cong trinh dugc nghiém thu va
dua vao st dung. Thuc t€ tai Tha Thiém, do ti€én hanh xay dung céc cong trinh
c6 quy mo rat 16n, gia tri tong muc dau tu thudng 16n hon 100 ty. Vi vay, céc
nha thdu dudng nhu khong man ma 1dm véi cdc cong trinh sir dung von ngan
séch, c6 tam ly e ngai khi phai bo ra 1 khoan chi phi qué 16n dé dau tu.

e b. Nha thau khong c6 du nang luc vé tai chinh, thiét bi thi cong va do

bién dong gia ca thi truong:



Nhu phén trén da dé cap, cic cong trinh hodc cum cong trinh xay dung &
Thu Thiém cé quy mo rat 16n, vi vay mac du Ban Quan Ly Khu Thu Thiém moi
thau cong khai trén cac phuong tién thong tin dai ching, tuy nhién co rat it nha
thau tham du do khong du nang luc vé tai chinh, phuong tién va thiét bi dé thi
cong va ca biét c6 nhitng gbi thau hau nhu khong c6 don vi tham gia va phai
ti€n hanh cdc budc dé chao thau lai, gy mat nhiéu thoi gian.

Va dé giai quyét tinh trang nay, Ban Quan Ly Khu Tht Thiém phan chia
cdc gobi thau c6 quy mo 16n thanh nhi€u goi thau nho. Tuy nhién, tinh hinh thuc
hién ciing khong dugc cai thién dang ké do trong thoi gian gin nay lién tuc c6
nhing thay déi, bién dong gia ca thi trudng, din dén viéc nha thau bo gia thau
hoac tir chéi khong tham gia thuc hién vi bi 16 hoac cac nha thau bo gid du thau
cao hon du toan ctia chu dau tu nén phai huy bo két qua dau thau va tién hanh
dau thau lai, lam kéo dai thém thoi gian diu thau. Theo thong ké cta S& K&
hoach va ddu tu thi trong nam 2005 s6 du 4n phai t6 chiic dau thau lai chi€ém
90% t6éng so du dn phé duyét két qua ddu thau.

e c¢. Co ché quan 1y con nhiéu bat cap:

Mt khéc, do co ché quan 1y tai chinh con nhiéu bat cap, nha nudc chi hd
trg mot phan chd khong phai toan bo 1ai vay dé nha thdu thuc hién dau tu.
Trong khi d6 hau hét nha thau, d€ c6 von luan chuyén thi cong phai tién hanh
lam thu tuc vay ngan hang va phai chiu 1ai suat theo quy dinh.

S6 K€ hoach dau tu 1a co quan phé duyét k€ hoach ddu thiu, hé so moi
thau, két qua dau thau nhung thuong kéo dai va cham tré. Theo quy dinh, thoi
gian t6i da cho 1 1an trinh duyét, thu 1y va giai quyét ho so 1a 20 ngay lam viéc
(01 thang theo lich). Tuy nhién, thoi gian cho viéc thuc hién cong tidc tham
dinh, va phé duyét cua cac co quan Nha nudc thuong kéo dai trung binh 1a 02
thang, va chi riéng trong cong tac phé duyét lya chon nha thiu trung binh phai
mat thoi gian 1a 04 thang, gay rat nhi€u khoé khan cho chu dau tu trong viéc bao
dam tién do thuc hién dau tu.

Quy ché& dau thau con mot s6 noi dung can duoc di€u chinh, hoan thién.
Quy ché dau thau hién nay (ban hanh kém theo Nghi dinh 88/1999/ND-CP
ngay 01/9/1999 vé viéc ban hanh Qui ché Dau thau; Nghi dinh s6
14/2000/ND-CP ngay 05/5/2000 va Nghi dinh s6 66/2003/ND-CP ngay



12/6/2003 vé viéc sira doi, bo sung mot s6 diéu clia Qui ché Dau thdu cla
Chinh phu; Thong tu s6 04/2000/TT-BKH ngay 26/5/2000 ctia Bo K& hoach —
Pau tu vé viec huéng dan thuc hién Qui ché P4u thau) con nhiéu diém mang
tinh chung chung, chua di vao huéng dan cu thé cho cong tic dau thau dé thuc
hién du an. Vai tro va trach nhiém ctia cac bén trong dau thau nhu cha dau tu,
tu van, nha thau... chua duoc quy dinh mot cach rd rang. Chua c¢6 nhitng quy
dinh cu thé vé khi€u nai trong cong tdc ddu thiu, cling nhu chua dua ra hinh
thic x{r phat, boi thuong khi nha thau tir chéi khong tié€p tuc hop dong ...

e d. Cong tdc chudn bi dau thdu chua tot:

Thoi gian chuén bi, thuc hién dau thau con kéo dai do cong tac chudn bi
khong tot, thi€u s6t trong ho so thiét k€ va du todn dan dén sai léch trong khoi
lugng moi thau va phai tién hanh chinh stra nhi€u 14n...

C6 nhiéu yéu t6 khac lién quan dén cong tac phuc vu cho ddu thau nhu
chét luong clia bdo cdo nghién cttu kha thi, thi€t k€ va tong du todn. Mot s6
truong hop don vi tu van lap du an, thi€t k& va 1ap du toan qua thap gay kho
khan cho cong tac xét duyét két qua tring thau, dan dén phai chao gid lai, diéu
chinh du toan lai 1am kéo dai thoi gian.

Ngoai ra, cong tac dao tao vé ddu thau con bat cap. Do quy ché ddu thau
chi 12 mot cong cu dé moi ngudi tuan tha theo, van dé con lai phu thuoc rat 16n
vao ning luc va pham chat cia ngudi thuc hién va phé duyét két qua chon thau.
Ban Quan Ly Khu Tht Thiém gap rat nhiéu kho khan va tir chéi khi nhan su guri
gam cédc nha thau tr chinh nhitng cdn bo thu 1y, phé duyét clia cic can bo quan
ly nha nudec.

2.2.5. Cong tac xin giay phép xay dung, san lip mat bang.

Theo tinh chat dac thu riéng cua Khu do thi méi Tha Thiém, chu dau tu
duoc phép thuc hién diu tu xay dung cong trinh ngay khi c6 quyét dinh phé
duyét du 4n va thiét k€ k§ thuat va phai tu chiu trach nhiém vé viéc dau tu xay
dung cong trinh. Tuy nhién, d€ dam bao cdc hang muc cong viéc duogc thuc
hién dong bo ciling nhu tuan thi cdc quy dinh chung trén dia ban xay dung, Ban
Quan Ly Khu Tht Thiém lam cédc tha tuc théa thuan véi cac ban nganh lién
quan : co quan quan ly duong song, S& Tai Nguyén Moi Truong, cong ty cip

nudce, dién, dién thoai, va gii van ban thong bao dén cac co quan quan 1y chinh



quyén dia phuong dé nghi hé trg trong cong tac quan 1y trude khi khdi cong xay

dung cong trinh. V& mat no d6, day cling 1a mot dang hinh thic tha tuc dé xin

phép va khoi cong cong trinh.

Trong nam 2005 Ban Quan Ly Khu Thu Thiém ti€n hanh khoi cong thuc

hién dau tu 03 du dn. Tét ca cdc du 4n déu tuan thi theo ding quy trinh quy

dinh vé quan 1y diu tu xay dung ctia nha nudc.

Bang 2.10: Thong ké tinh hinh cap phép xay dung cac du an tai khu
do thi méi Thu Thiém dén nam 2005.

STT Du an dau tu Quy mo du an Quyét Pinh phé duyét
1 |Du an Khu nha & Lo| 1,2ha- 146,4 ty dong 1819/Qb-UB ngay
B27 An Phi-An Khanh 14/05/2003 ciia UBND TP
2 |Du 4an Khu dan cu|6,35ha — 224,44 ty dong 2958/Qb-UB ngay
Thanh My Loi 24/06/2004 ctia UBND TP
3 |Du an khu Chung cu| 2,9ha — 168,43 ty dong 2831/Qb-UB ngay
An Phud 18/06/2004 ciia UBND TP

Nguon: Ban Quan 1y dau tu-xay dung khu do6 thi méi Tha Thiém, nam 2005.

Chu dau tu
Y A 4 Y
UBND Cty cap Cac So
quan thoat nuéc Nganh
Y A 4
A 4
Thuc hién
san 1ap

Hinh 2.2: Quy trinh xin giay phép san lap mat bang.
(Theo quyét dinh so6 319/2003/QP-UB ngay 26/12/2003 cia UBND

TPHCM)

2.2.5.1. Ton tai trong viéc xin gidy phép xay dung, san lap mait bang.

e a. Thu tuc cdp phép nhiéu nhiéu khé.




Theo quy trinh cap phép san 1ap mit bang & hinh trén thi tha tuc xin cap
phép con nhiéu nhiéu khé. Cht diu tu phai xin gidy phép san 14p tai quan noi
du 4n dugc thuc hién, sau dé né€u du an cé lién quan dén duong Song thi phai
xin ¥y kién cua S& Giao thong cong chanh... Chinhvi vay, chi dau tu phai xin y
kién cua rdt nhi€u co quan, ban hanh méi thuc hién san 1ap dugc. Thém vao do,
khong phai ldc nao ciing ¢6 su thong nhat gita cdc co quan ban nganh vé mot
du én, mot van dé ma chu dau tu néu 1én d€ xin phép.

Thuc t€, khi tién hanh san 14p mat bang du 4n Khu dan cu Thanh My
Loi, do tinh dic thu riéng, viéc van chuyén cat san ldp chli yéu bing dudng
song, thong qua céc sa lan van chuyén cét. Ban Quan Ly Khu Tht Thiém gan
nhu phai tién hanh thi tuc xin 1 gidy phép con dé van chuyén bing dudng song,
mat khdc ciing ti€n hanh cdc tha tuc xin cip ngudn dién, nudc tam dé phuc vu
trong qua trinh thi cong. Ngoai viéc mat thoi gian cho cac thu tuc néu trén, Ban
cling mat chi phi ddu tu ban dau (khong nam trong du dn) dé ddu tu cdc hé
thong dién nudc vao dén cong trinh.

e b. Thoi gian xem xét, cap phép kéo dai.

HAu nhu thoi gian cap phép cla tat ca du dn déu kéo dai vugt mic quy
dinh (trén 2 thang) tai quyét dinh s6 58/2000/Qb-UB-DT ngay 25/10/2000 cua
UBND Thanh phd HCM vé viéc ban hanh quy dinh vé cép gidly phép xay dung
trén dia ban thanh phé HCM.

2.2.5.2. Nguyén nhan.

e a. Thi€u su phoi hgp dong bo giita cdc cdp chinh quyén.

Dé thuc hién viéc san 14p mat bang, hoan thién ha tang cho khu do thi
md&i Thi Thiém, chi dau tu phai tién hanh xin gidy phép san 1ap mat bang, bang
cach xin y kién, chu truong cua nhi€u co quan ban nganh cta thanh pho. Moi
co quan, chu dau tu phai c6 bd ho so riéng theo yéu ciu, quy dinh cua co quan
d6. Sau khi hoé so dugc co quan nay duyét thi lai ti€p tuc chd su giai quyét cua
co quan khac. Nhin chung, cac co quan nha nude , cic sd ban nganh da khong
gan két, phoi hop v6i nhau dé cing xem xét gidi quyét cho chi dau tu. Vi vay,
thoi gian xin gidy phép kéo dai gay lang phi tai san cia chu dau tu va xa hoi.

e b. Can b thuc hién con quan liéu.



Tién do clia cong viéc co lién quan mat thiét dé€n yéu t6 con nguoi. Cong
tic hanh chinh lién quan mat thi€t d€n cap phép, xin gidy phép xay dung, san
14p mat bang. Tién trinh cong viéc bi cham tré cling mot phan do cdn bo thira
hanh quan liéu, nhiing nhiéu, doi khi c6 tinh kéo dai thoi gian xem xét, giai
quyét cho chu dau tu thuc hién du an.

2.2.6. Cong tac nghiém thu, thanh quyét toan von dau tu.

2.2.6.1. Ton tai trong cong tdc nghiém thu, quyét todn von dau tu.

e a. Cong tac nghiém thu kéo dai.

Hién nay rat nhi€u du an phai chd dgi mot khoang thoi gian rat dai su
nghiém thu, kiém dinh, ban giao ctia cdc co quan chuyén nganh nhu : So Xay
Dung, S& Quy Hoach Kién Tric, Co quan quan 1y Phong chdy chita chay... lam
cham tré qua trinh ban giao dua du 4n vao khai thac st dung.

e b. Thanh quyét toan cham.

Theo tinh hinh chung thi hau nhu cac du an dau tu xay dung cong trinh
déu bi kéo dai thoi gian thanh quyét toan. No xay dung co ban 1a vin dé rat pho
bién trong xay dung hién nay. Bén canh d6, S& Tai Chanh 1a co quan tham muu
cho UBND TP vé cong tic tai chinh thudng bi qua tai trong cong tic quyét toan
von dau tu cho cac cong trinh st dung von ngan sach va thuong thuc hién rat
cham cong tac quyét toan nay. Thuc t€ tai Thi Thiém, Khu Tam Cu An Loi
bong dugc thuc hién nam 2001 va hoan tat vao dau nam 2003, tuy nhién phai
dén cudi nam 2005, Chua dau tu méi hoan tit cong tic quyét toan von, mac du
sau khi thuc hién day du cac hang muc theo du an, thiét k€ dugc duyét va dugc
S& Xay Dung nghiém thu dua vao st dung da tié€t kiém cho ngan sach nha nuéc
gan 6 ty dong.

2.2.6.2. Nguyén nhan.

e a. Cic cap chinh quyén con tho o v6i nhitng khé khan ctia doanh
nghiép.

Can ctr vao bang trén thi chu dau tu phai “chay”, gti cong van nhiéu 1an

dé nghi cdc co quan ban nganh cta thanh phd ¢6 lién quan tién hanh nghiém

thu cong trinh va lam cong tac ban giao, dua vao quan 1y, sit dung. Tuy nhién,

cdc co quan nay da khong chd tam dén van dé nay, cho 1a “khong phai trach



nhiém cua minh” véi rat nhiéu 1y do nhu cong viéc nhi€u, con doi y kién chi
dao...

e b. Co quan cép von khong chuén bi di von dé thanh todn.

Nhu phan trén da trinh bay, tat ca cac cong trinh xay dung trén dia ban
Tht Thiém hién nay déu sir dung von ngan sach nha nudc, Ban Quan Ly Khu
Tht Thiém chi thay mat co quan quan ly nha nudc quan 1y va sit dung nguon
von ding muc dich va dat hiéu qua cao nhat. Mac du tat ca cong tdc phan bo,
cép phdt ngudn von déu c6é k& hoach va dugc cap thdm quyén phé duyét, tuy
nhién co quan quan 1y von thudng xuyén cham tré va khong cip du theo ké
hoach dé ra.

Theo s6 liéu thong ké ctia Phong k& hoach Dau tu - Ban Quan Ly Khu
Thu Thiém, k& hoach xin cdp von cho nam 2005 1a 2200 ty déng dé chi tra chi
phi boi thudng, giai phéng mat bang va thi cong cac du dn. Tuy nhién, trong
nam 2005, Ban Quan Ly Khu Tht Thiém chi dugc ngan sach cap khoang 800 ty
va di€u nay gay trd ngai rat 16n, néu khong néi 1a nguyén nhan chinh gay nén
su cham tré trong thuc hién tét ca céc cong tac.

e c¢. Chi dau tu gap nhiéu khé khan trong thuc hién thanh quyét todn.

Ngoai nguyén nhan chinh da néu & trén, con c6 rit nhi€u nguyén nhan
khic gay cham tré trong cong tiac thanh quyét todn von dau tu do su bat cap,
rang budc chong chéo giita cic co quan quan 1y cap phat von.

Vi du : Kho bac nha nugc vé chiic nang chi la co quan quan 1y va chi tra
nguodn von dau tu khi cht dau tu hoan tit cac tha tuc theo diung quy dinh sau
khi thong qua S& Xay Dung (quan 1y vé mat chat lugng cong trinh) va S Tai
Chanh (quan ly vé mat st dung von). Tuy nhién, thuc t€ Kho bac nha nudc gan
nhu 12 sy tong hop cta 02 co quan nay khi xem xét lai toan bo cac ho so tai lieu
lién quan dén viéc cap von. Viéc nay vira gdy mat thoi gian vira chong chéo va
khong théng nhét giita cic co quan chiic nang trong bo may quan ly nha nudc.
2.3. Két luan ton tai va nguyén nhan vé tién do thuc hién du an khu do thi

m6i Tha Thiém thoi gian qua.

Qua phan tich cdc cong viéc trong giai doan thuc hién du an tai khu do

thi méi Thi Thiém c¢6 thé rit ra mot s6 nhan xét nhu sau:



2.3.1. Ton tai.

e (Cong tac giao nhan dat cho chu dau tu thuc hién du an con mang tinh
hanh chinh, chua xem xét k§ dén cac nhan t6 nhu nang luc, hiéu qua kinh té-xa
hoi ctia du dn...Nhi€u cht diu tu cta cdc du 4n khac khong mudn hoic cham
tré trong viéc ban giao dat dé tiép tuc thu loi trong khi chd ban giao. V& mit
nao do, gay kho khan cho Ban Quan Ly Khu Thu Thiém trong viéc ti€p nhan va
thuc hién du én vi muc dich chung cho toan xa hoi.

e Phan 16n cic du dn tai khu do6 thi méi Tha Thiém déu c6 tién do rat
cham so véi thoi gian dang ky thuc hién du 4n. Chu yé&u nhat 1a khau dén bu,
gidi phéng mat bang va hoan tit cdc thu tuc hanh chinh c6 lién quan dén viéc
thuc hién du 4n mat rat nhiéu thoi gian. Thi trudng bat dong san c6 bién dong
manh trong thoi gian vira qua ciing 12 mét nguyén nhan dan dén nhitng kho
khan trong cong tdc dén b gidi phong mat bang va thu hoi dat.

e Do gi4 tri chi phi tu vin theo quy dinh nha nuéc qua thap, khong du dé
cac cong ty tu van thiét k&€ va 1ap du todn dua cac ca nhan, chuyén gia c6 day du
nang luc kinh nghiém thuc hién tit ca cdc noi dung mot cach téng quat va tdan
dién. Mat khac cac phuong phép tinh todn, tiéu chudn, dinh mic, don gia cla
nha nudc ban hanh da qua 16i thoi duge hinh thanh va xay dung tir nhitng nam
1990 khi ma quy mo xay dung (dic biét 1a nha cao ting chua phé bién nhu hién
nay). Va co quan phé duyét thiét k€ k§ thuat (thuong la S& Xay Dung) budc
phal thuc hién theo cac quy dinh da ban hanh, chu dau tu, don vi tu van muon
nhanh chéng phé duyét hd so dé trién khai budc phai ti€t giam, cit b6t nhitng
phan khai lugng cong viéc dé phu hop kinh phi da duyét.

e Cong tac dau thau dé lua chon nha thau thuc hién du 4n con nhiéu bat
cap do co ché, quy dinh rang budc thi€u tinh thuc t€ va nhiéu khi bat luc trudc
nhiing bié€n dong thuong xuyén clia gia ca thi truong.

e Cic co quan quan 1y nha nudc con chong chéo nhau trong cic thu tuc
quan ly va doi ngii cdn bo quan 1y truc ti€p bi bién chat, quan liéu, nhiing nhiéu
va khong thuc hién ding nhiém vu da duoc giao.

e (Cong tac thanh quyét toan ngudn von dau tu xay dung co ban hoan thanh

gip nhiéu khé khan do thi€u von, cap von khong ding theo ké hoach.



2.3.2. Nguyén nhan.

e Do co ché, chinh siach dén b gidi phong mit biang khong theo kip thuc
t€, dac biét trong thoi gian vira qua thi truong bat dong san c6 bién dong manh
va lién tuc ¢6 nhiing bién dong 16n vé gia ca thi truong.

e Doi ngii tu vén truc ti€p thuc hién vé khao sat, thiét k& va lap du todn con
yéu kém, dan dén phai di€u chinh thiét k€&, du todn nhiéu lan, gy khé khan va
lam cham tié€n do6 thuc hién du an.

e Nang luc, trinh do ctia chl dau tu con yéu trong mot s6 linh vuc, khong
kiém soat diy du va toan dién cdc cong tdc trong quy trinh thuc hién diu tu, c6
nhitng thoi diém phu thudc hoan toan vao cic chuyén gia tu van va phu thudc
rdt nhi€u vao cdc co ché, chinh sdch nha nuéc di ban hanh mac du c6 nhiing
diém bat hop 1y trong giai doan hién nay.

e Tinh trang quan liéu, tham nhiing trong cic cap chinh quyén thanh pho
van con kha dam nét gy khoé khan cho qua trinh thuc hién du an.

e Cong cuoc cai cdch hanh chinh cta cac cap chinh quyén thanh phé chua
thuc su mang tinh cdch mang, dot pha. Doi ngii cdn bd thuc hién cong tac lién
quan dén dat dai, du 4n dau tu con yéu kém vé chuyén mon, nghiép vu va thi€u

tinh than trach nhiém trong cong viéc.



CHUONG 3

MOT SO GIAI PHAP PAY NHANH TIEN PO THUC HIEN
DU AN XAY DUNG KHU PO THI MOI THU THIEM
PEN NAM 2020.

3.1. Quan diém thuc hién du 4an xay dung khu do thi méi Thu Thiém.

3.1.1. Quan diém 1: Bao dam tinh hiéu qua kinh t€ cua du an.

Hiéu qua kinh t€ ctia du 4n la chi tiéu quan trong nhat doi véi tat ca cac
du 4n dau tu. Hiéu qua kinh t€ chinh 1a nhan t6 quyét dinh su ton tai ctia cha
dau tu trong nén kinh t€ thi truong ngay nay. Dac biét d6i véi khu do thi méi
Tha Thiém la ngoai tinh hiéu qua kinh t€ cua du 4n coOn mang mot y nghia, tam
quan trong rat 16n vé mat xa hoi, van héa chinh tri, 1a don bdy dé€ thdc ddy su
phat trién ctia cac ving xung quanh va cdc tinh lan can. Mat khéc, trong giai
doan hién nay, viéc st dung nguén von dé diu tu xay dung chu yéu l1ay tir von
ngan sach nha nudc va von vay. Vi vay, viéc xir dung cdc ngudn von nay mot
cach hiéu qua va bao dam mot hiéu qua kinh t€ cao nhét 1a mot trong nhitng
tiu chi tién quyét hang dau cta lanh dao ban quan 1y cling nhu lanh dao UBND
TP.

3.1.2. Quan diém 2: Phu hop v6i muc tiéu ciia du an.

Khi quyét dinh trién khai thuc hién du 4n ddu tu, 1anh dao Ban Quén Ly
Khu Thu Thiém mang mot trong trach rat 16n cia Pang va nha nudc la xay
dung mot khu do thi trung tam vé6i day du cac chiic nang cua mot do thi hién
dai ngang tam véi cdc quoc gia phét trién trén thé gidi, mat khac van phai dam
bao nhiing nét riéng biét, tinh dic thli, mang tinh truyén théng van héa cua Viét
Nam. Pay khong don thuan 1a mot du an kinh t€, chinh trang do thi hay xay
dung 1 cum dan cu.. ma la mot du 4n mang tinh chién luge vé6i tam ¢& quoc gia,
du 4n duoc hoach dinh dé dinh huéng su phét trién clia trung tam TP.HCM va
ca Mién Nam trong mot vai thién nién ky t6i.

Vi vay, khi trién khai thuc hién, chii dau tu can c¢6 nhiing k& hoach,

chinh sdch can co nham dam bao dugc nhitng muc tiéu dé ra cua du dn, mat




khac van phai dam bao giai quyét mot cach tron ven, day du cac yéu té nay sinh
trong qua trinh thuc hién : giai quyét tai dinh cu, giai quyét cong an viéc lam,
giai quyét nhu ciu nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thap...

3.1.3. Quan diém 3 : P4y nhanh tién do thuc hién du an.

Mac du c6 nhiing khé khan nhat dinh trong giai doan thuc hién hién nay,
tuy nhién Ban Quan Ly Khu Tha Thiém luon y thic va thuc hién cac trong
trach dugc giao véi mot tinh than trdch nhiém, su nd luc cao nhat cta ting cé
nhan trong tiing cong viéc cu thé véi mot muc dich chung 1a vuot qua moi khé
khan, tim moi bién phdp dé ddy nhanh tién do thuc hién du 4an.

Hon ai hét, tirng can bo thudéc Ban Quan Ly Khu Thu Thiém luon y thiic
dugc rang, hiéu qua kinh t€ ctia du 4n phu thudc rat 16n vao tién do thuc hién du
an. Tién do du an cang kéo dai thi hiéu qua kinh t€ ctia du an cang thap va dac
biét d6i v6i Thi Thiém la ¢6 kha nang giy nén su tut hau do dau tu lang phi, do
khong bat nhip va theo kip da phat trién cua cdc nuGe 1an can va cdc nuée phat
trién trén thé gidi.

3.1.4. Quan diém 4 : Thuc hién ding phap luat quy dinh vé dau tu

va xay dung.

Du an xay dung Khu D6 Thi MéGi Thi Thiém mac du duoc Pang va nha
nuGc, UBND TP va tat ca cac ban nganh lién quan quan tam, uu dai. C6 nhitng
quy ché riéng, c6 nhiing dic quyén, wu tién, hd trg nhim thic ddy qud trinh
thuc hién. Tuy nhién, 1anh dao Ban Quan Ly Khu Tha Thiém luon c6 su chi
dao, mot dinh huéng xuyén su6t triét dé tuan thii quy trinh ddu tu theo ding cac
quy dinh vé dau tu xay dung co ban va cic quy dinh khéac cia nha nudc da ban
hanh.

Mic du co ché, chinh sdch con nhiéu diém chéng chéo, rang budc va bat
cap. Doi khi mot s6 cac quy dinh lac hau da 1am kim ham, cham tré viéc trién
khai thuc hién. Tuy nhién, qua trinh dau tu thuc hién cac du an thudc Thu
Thiém thi viéc tuan thi cdc nghi dinh vé quan 1y chét lugng, quy trinh vé dau tu
xay dung co ban, cic quy dinh vé thanh todn, tai chinh... 1a dicu kién tién quyét
dé thuc hién.

3.2. Muc tiéu phat trién khu do thi méi Thi Thiém dén nam 2020

3.2.1. Muc tiéu téng quat.



Vi tdm véc quy mo qué 16n clia du dn, viéc trién khai thuc hién khong
thé dong bo cung liic vi s& anh hudng va 1am xdo tron dén nhiéu mat clia xa hoi
va khong thé huy dong cung lic mot nguén von khéng 16 dé thuc hién. Do do,
qua trinh trién khai thuc hién dugc chia ra lam cdc giai doan, cu thé nhu sau :

e Giai doan tir nay dén nam 2008 : Xay dung cac khu tdi dinh cu, nham c6
di qu§ nha dé bo tri cho cac ho bi di doi giai toéa (du kién khoang 10.000 can
ho va nén dat). Mit khéc trong giai doan nay ciing thuc hién song song ciing
lic cong tac boi thuong, giai phong mat biang, nhanh chéng hoan tit dit diém
dén nam 2008 dé dam bao c6 mit bang trién khai thuc hién cc du 4n.

e Giai doan thuc hién d4u tu : Tién hanh thuc hién san 14p mat bang, xay
dung co s6 ha tdng va céc cong trinh khu trung tAm dé quang b4 va thu hit cac
nha dau tu vao Tha Thiém. Tién hanh xay dung cdc khu dan cu, cdc co quan
hanh chénh, cac khu chic nang. Trong giai doan nay dugc chia lam 04 phan ky
xay dung :

o Tur nam 2005 dén nam 2010 : Téng dién tich ddu tu 1a 252ha bao
gom: duong hadm Thu Thiém va dai 10 dong tay, cAdu Tha Thiém, cac khu
tai dinh cu va cac quan dan cu lan can, trung tam hoi thao, bao tang bén
ho, cong vién va dai 10 vang trang, quang truong va quan tai chinh trung
tam, phuc héi canh quan chau thd, di chuyén céc cang.

0 Tu nam 2010 dén nam 2015 : Tong dién tich dau tu 1a 180ha bao
gom: Xay dung ciu Ba Son, ciu di b0, quan tai chinh trung tdm phia
nam, cic khu chifc nang cong cong, khu thé thao, gidi tri, cong vién
trung tam, tiép tuc xay dung cac quan dan cu, cong vién trung tam, di
chuyén cdc cang.

0 Tu nam 2015 dén nam 2020 : Téng dién tich ddu tu 12 87ha bao
gbm : Dai 10 Vang Trang, cAu Quan 4, khu dan cu phia Bic, cong vién
bén song, di chuyén cang Sai Gon.

o Tur nam 2020 dén nam 2050 : Téng dién tich ddu tu 1a 120ha bao
gém: Xay dung ciu Quan 7, dudng ti€p can chau thd, khach san, bénh
vién, cong vién nudc, vién nghién ctu, bén du thuyén,hoan tit xay dung

cac khu dan cu.



e Giai doan két thic — sau nam 2050 : Hoan chinh co ban cac khu chic
niang ctia mot do thi méi, cac khu trung tam va céc quan dan cu, di chuyén hoan
tat cac kho bai, bén cang va chinh trang bd mat ven song khu do thi va cac mat
ti€p gidp. Két noi gilta trung tam méi va cii cia TP.HCM. Du an s€ dugc dua
vao khai thac va st dung mot cach dong bo ding theo ké hoach dé ra.

(Chi tiét theo bdn vé mdt bang phan giai doan thiic hién)

Qua trinh phan chia giai doan nhu trén chi tap trung vao cac k& hoach
trong diém, trong qua trinh thuc hién, Ban Quan Ly Khu Tha Thiém sé& két hop
va dau tu xen k& mot cach uyén chuyén cac hang muc khéc s& ¢ thé phat sinh
trong du an: cac hé thong thong tin lién lac, cap dién nudc, khi dét, cac cong
trinh qudc phong, cac cong trinh bi mat qudc gia...

Mat khéc, tiiy theo timg thoi ky, giai doan cu thé, Ban Quan Ly Khu Thu
Thiém s& dé ra nhitng muc tiéu mang tinh mii nhon dé tap trung giai quyét,
thdc ddy nhanh qué trinh ddu tu, cu thé tir nay dén nam 2008, Ban da dé ra cac
nhiém vu truéc mat :

e Tiép tuc ddy manh viéc thuc hién k& hoach béi thudng, giai phéng mat
bang Khu do thi méi Tha Thiém.

e Trién khai va hoan tat viéc thuc hién Hop dong trién khai thiét k€, quy
hoach chi tiét Khu Trung tam d6 thi méi Tha Thiém (giai doan 2) ; trinh duyét
va trién khai thuc hién K€& hoach t6 chic Cudc thi quy hoach Trung tam Hoi
nghi- Trién 1am quoc t€, xay dung va trién khai k€ hoach dau tu giai doan I vao
Trung tam Khu d6 thi méi Thu Thiém.

e Ddy nhanh viéc xay dung quy nha, dat tdi dinh cu dé phuc vu cong tac
boi thuong, giai phong mat bang va tai dinh cu Khu do thi méi Tha Thiém theo
ding ké hoach da dugc xay dung chi tiét.

e Trién khai cdc nghién cttu va xay dung phuong 4n vé co ché€ chinh sich
dac thu cua Ban, trong d6 tap trung vao cac linh vuc: tai chinh, thu hut dau tu,
dinh ché€ tai chinh d€ tao von xay dung co s& ha tdng k§ thuat va ti€n hanh khao
sat cac yé€u t6 dia chat, thiy van,... theo k€ hoach nam 2004 cia UBND thanh
pho giao.

3.2.2. Muc tiéu cu thé.



Dé hoan thanh céc k& hoach da dé ra theo ting phan k¥, giai doan thuc hién,
Ban Quan Ly Khu Thu Thiém, ciing nhu tat ca cac bo phan lién quan phai co
nhitng bang ti€n do, k&€ hoach hét siic can co, cho ting cong tic cu thé. Theo
céc bdo cdo tong két, cling nhu céc k& hoach dé ra, 1anh dao Khu Tha Thiém da
hoach dinh cic muc tiéu chinh mot céch tong quat va cu thé cho ting cong tic.
Cu thé nhu sau :

e Vé cong tac boi thuong giai phong mat bang :

Qua 02 nam thuc hién cong tac boi thuong - GPMB da thu hoi 332,3921
ha dat dat ty 1€ nhu sau:
+ Tong dién tich boi thuong:  332,3921ha/735,5746(dat  ty Ié:
45,19%).
+ Téng kinh phi béi thudng : 1.233.761.665.214 ty dong.
Phan tich: 332,3921 ha trong d6 :
* Khu Trung tam :
bat nong nghiép da boi thuong : 204,7012 ha / 364,9883 ( dat 56,08%)
Dat thé cu da boi thuong : 37,9543 ha/ 120, 1259 ( dat 31,59%)
bat chuyén dung . 0,6889ha/ 26,1911 ( dat 2,63%)
* Khu tai dinh cu:

- Da thu héi hoan tit cidc khu tdi dinh cu véi téng dién tich:
86,1366 ha (dat 100%).

Riéng trong nam 2005, da thuc hién:
+ Téng dién tich boi thuong  :  49,0487ha/302,7883ha(dat ti Ié:
16,20%)
+ Téng kinh phi boi thuong  : 186.812.536.957 ty dong .
Dé thuc hién chi dao ctia chi tich UBND thanh phé va lanh dao Ban
Quan Ly Khu Thu Thiém phan dau trong nam 2006 hoan thanh co ban cong tac
boi thuong, phong Quan 1y dat dai va tai dinh cu ti€p tuc phoi hop véi UBND
quan 2 don déc Hoi dong boi thuong, Ban Boi thuong quan 2 chi dao UBND
cac phuong trong Khu Trung tam d6 thi méi Tha Thiém, ti€n hanh 1ap ban vé
hién trang nha &, dat & hoan tat va thu hoi dit diém dat nong nghiép con tén
dong, phan dau hoan thanh co ban cong tac boi thuong trong nam 2006 theo chi

dao cua thanh pho.



Phoi hop v6i UBND quan, Ban Boi thuong quan 2 don doc cac phong,
ban clia quan tap trung hd trg cho cdc phudng trién khai viéc thu thap phap ly
dai trd vé nha &, dat & clia cdc ho dan nam trong du dn khu Trung tam do thi
Khu d6 thi méi Tha Thiém, huéng dan viéc xac dinh phap ly nha, dat cua dan
va giai quyét dut diém cdc ton dong vuéng mac ctia du 4n, dé cac To cong tac
hoan tat viéc dp gid, chiét tinh bdi thuong vé nha &, dat & theo k& hoach cla
UBND quan 2 dé ra trong nam 2006.

e Ve Cong tac quan ly mat bang:

- Céc t6 quan ly mat bing ctia phong da phoi hop véi UBND cic phuong
tién hanh xac dinh cac thira dat da boi thuong tai thuc dia va trén ban do 2002;
t6 chic t6 mau duge: 3197 / 3679 thlra dat (dat 86%) cla toan du 4n va thuc
hién quan 1y bang ban d6 dia chinh; cap nhat qua file dit liéu ban d6 bang vi
tinh quan ly céc thira dat da boi thudng, phuc vu cho viéc trién khai cdc du 4n
thanh phan cta Ban sap tdi.

- Tir dau du 4n dén nay phong da nhan: 4836/6681 ho so (dat:72,38%)
da béi thuong tir Ban Bdi thudng ban giao va tién hanh ki€ém tra phdp ly hé so
boi thuong, cap nhat theo ting phuong ding ché do luu trit van thu.

- Phoi hop véi can bo Dia chinh, QLDT cuia UBND céac phuong duy tri
thudng xuyén ché do kiém tra cdc mat bang da béi thudng, kién quyét xir 1y céc
truong hop tdi 14n chi€ém va dé xuat UBND quan 2 xtr Iy nghiém cac vi pham vé
xay dung, 14n chiém, sang 14p mat bang trdi phép trén dia ban Khu Trung tam
do6 thi méi Thi Thiém. Phong da du thdo quy ché quan ly mat bang va trién
khai gép ¥y trong nodi bo clia phong, chuén bi trinh 1anh dao Ban Quén ly Khu
Tht Thiém xem xét va phé duyét.

e Vé cong tac xay dung quy nha va dat tai dinh cu : Tap trung diy
nhanh va thuc hién cdc du 4n :

- Du 4n dau tu xay dung Khu nha & 16 B27 khu d6 thi An Phi — An
Khéanh : Dy 4n gom 02 16 chung cu 15 tang v6i 711 can ho chung cu, du dn
dang trong giai doan thi cong va sé hoan thanh vao qui IV nam 2006.

- Du 4n dau tu xay dung Khu chung cu An Phi : Du 4n gom 05 16 chung
cu 5 tang va 3 16 chung cu 10 tang véi 619 can ho chung cu, du 4n dang trong

giai doan moi thau va theo k& hoach s€ hoan thanh va ban giao 228 can ho



chung cu 5 tang vao qui III nam 2006, 391 can hd chung cu 10 ting ban giao
vao qui II nam 2007.

- Du 4n dau tu xay dung Khu dan cu Thanh My Loi : Du 4n gém 08 10
chung cu 5 tang va 1 16 chung cu 15 tang v6i 1.040 can ho chung cu, du an
dang trong giai doan moi thau va theo k€ hoach s€ hoan thanh va ban giao 832
can ho chung cu 5 tang vao qui III nam 2006, 208 can ho chung cu 15 tang ban
giao vao qui II nam 2007.

- Du an dau tu xay dung khu dan cu Binh Khanh : Day la du an xay dung
nha tdi dinh cu trong dia ban Khu d6 thi méi Thi Thiém véi khoang 3.000 can
ho chung cu tr 5 ting dén 20 tang, dang trong giai doan 1ap du an dau tu va du
kién hoan thanh vao cu6i nam 2008.

- Tong cong véi 4 du 4n trén khi hoan thanh s& c¢6 5.370 cian ho chung
cu, trong nam 2006 hoan thanh 1.771 can, nam 2007 hoan thanh 599 can va
nam 2008 hoan thanh 3.000 can.

- Riéng du an Khu dan cu Nam Rach Chiéc do Ban Quan ly Pau tu —
Xay dung khu do6 thi méi Tha Thiém dau tu thong qua Cong ty TNHH Dau tu
Phat trién Thi Thiém. Hién nay du 4n dang ti€n hanh dau tu xay dung cdc co s&
ha tang. Du 4n bao gébm cdc day nha & lién k€&, nha pho, nén dat tai dinh cu, cac
chung cu cao tir 10-20 tang. Theo k& hoach s& hoan thanh va ban giao 400 nén
dat va 900 can nha & lién k&€ vao qui II nam 2007 va s€ bao dam cung cap
khoang 3500 can ho chung cu vao qui III nam 2008.

Ngoai cac du an tién hanh dau tu xay dung, con ti€n hanh cac tha tuc
mua va chuyén nhugng nha va dét ctia cdc doanh nghiép dé bo sung quy nha,
dat tai dinh cu theo Gy quyén cua Ban Quan ly Dau tv — Xay dung khu do thi
m&i Tha Thiém.

- Chuyén nhugng nha, dit ciia Cong ty Phét trién — Kinh doanh nha TP :
= 120 can ho chung cu 5 tang Khu A Khu d6 thi An Phi — An
Khénh: Cong ty da thi cong hoan thanh va da ban giao dua vao
st dung trong thang 4 nam 2005.
= 532 can ho chung cu Khu D Khu do thi An Phii — An Khénh :
Chu dau tu da hoan tat cong tac 1ap du an dau tu. Du dn nay sé

hoan thanh trong quy I nam 2008.



- Chuyén nhugng 624 nén nha tai khu I ctia du 4n 143ha phuong Thanh
My Lgi ctia Cong ty Quén ly va Phdt trién nha quan 2 : Chu ddu tu da trién khai
cong tdc san nén va xay dung hé thong thoat nuéc. Cong ty c6 thé ban giao
50% s6 nén vao cudi nam 2005 va 50% con lai vao qui II nam 2006.

e Vé cong tac quy hoach, phan khu chiic nang

- Ban da béo cdo va dé nghi ty ban nhan dan thanh phd trinh Thu tuéng
Chinh pht chap thuan chi dinh Sasaki Associates Inc hop tac v6i Vién Quy
hoach xay dung thanh ph6é H6 Chi Minh duoc trién khai quy hoach chi tiét ty 1&
1/2000 Khu Trung tam d6 thi méi Thu Thiém.

- Lam viéc v6i Doan chuyén gia Sasaki Associates Inc theo lich trinh cua
Hop dong tu van thiét ké quy hoach chi ti€t Khu Trung tam do6 thi méi Thu
Thiém. Trién khai k& hoach thuc hién Hop dong quy hoach chi tiét Khu Trung
tam do6 thi méi Tha Thiém da t6 chidc thanh cong Ky 1am viéc s6 2, Hoi thao 1
va Ky lam viéc s 3, Hoi thao 2 véi Sasaki Associates Inc. Bdo cdo két qua Ky
lam viéc s6 1 vé cung cap thong tin va bdo cdo két qua Hoi thao s6 1 va quy
hoach chung ty 1¢& 1/5000, két qua Ky lam viéc s6 3 va Hoi thao s6 2 (trinh bay
phuong 4n quy hoach ty 1& 1/2000). D3 ti€p nhan san phdm quy hoach chi tiét
ty 1& 1/2000.

- Thuc hién trién 1am quy hoach, thiét k& cdc cong trinh tdi dinh cu phuc
vu du 4n Khu d6 thi méi Thu Thiém.

- Bdo cdo ty ban nhan dan thanh pho va cédc s6- nganh lién quan vé K&
hoach t6 chitc Cuoc thi thiét k& cong trinh Trung tAm Hoi nghi- Trién 1am quéc
t€ tai Khu d6 thi méi Thi Thiém ; K& hoach moi chuyén gia phan bién tham gia
Hoi dong nghiém thu san pham quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/2000 ; K& hoach phoi
hop v6i Bo Xay dung, Truong Pai hoc Kién tric Ha Noi, Truong Dai hoc Kién
tric thanh pho H6 Chi Minh va Sasaki Associates Inc t6 chic 16p tap huan kién
thitc vé thiét k& do thi cho cdc c4 nhan, t6 chiic, don vi dang hoat dong trong
linh vuc quy hoach, quan ly d6 thi trong nu6c (t6 chic tai thanh phd H6 Chi
Minh). Viéc t6 chic 16p tap hudn néu trén duoc t6 chic két hop trong dot bdo
c4o cudi cing vé€ san pham quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/2000 Khu Trung tam do
thi méi Thu Thiém cta Sasaki Associates Inc nham tiét kiém chi phi di lai, vé

mady bay tut My- Viét Nam.



- Lap va hoan chinh k€& hoach trién khai cdc nghién cttu kha thi trong
nam 2006.

- Lam viéc v6i Doan chuyén gia Vién Quy hoach Lyon (Phdp) vé€ nhiing
vin dé da dugc céc dai biéu néu ra tai Hoi thdo ; gép ¥ vé du 4an Nam Rach
Chiéc va k& hoach t6 chic Cudc thi y tuéng Trung tam Hoi nghi- Trién 1am
quoc té€ tai Khu d6 thi méi Thu Thiém.

- Tié€p tuc du thao Quy ché€ quan 1y quy hoach, kién tric cac khu tai dinh
cu (ké ca cac can ho, nén dat duoc chuyén nhugng theo Chi thi s6 07/2003/CT-
UB ngay 23/4/2003 va Cong van s6 4179/UB-DT ngay 26/8/2003).

e Veé cong tac thu hit va ké hoach tai chinh

- Tinh cho dén nam 2005, da giai ngan 435 ty dong dé phuc vu cong téc
boi thudng giai tda, tra 13i vay dén han, kinh phi chuin bi dau tu, thanh todn céc
hop dong 1ap du an, tu van, thiét ké xay dung cac du an tai dinh cu, tam cu va
thanh toan dot 1 cho Sasaki Associates Inc theo Hop dong tu van thiét k&, quy
hoach chi ti€t Khu Trung tam do6 thi méi Thu Thiém, véi s6 tién 1a 300.000
USD.

- Ti€p tuc phoi hgp véi Vien Kinh t€ dé trién khai thuc hién céc budc
ti€p theo cua viéc nghién ctu co ché, chinh sach dau tu cho du 4an Khu do thi
m&i Thi Thiém. Du kién s€ hoan chinh va trinh Gy ban nhan dan thanh phd phé
duyét K& hoach tai chinh cho Khu Tht Thiém trong nam 2006.

- Lam viéc véi Invest Consult Group vé€ nghién ctu quy ché, co ché dau
tu vao Khu do thi méi Thu Thiém ; ti€p Poan doanh nghiép Pai Loan, Han
Quoc, Singapore, Phdp tim hiéu vé co hoi diau tu vao Khu do thi méi Thu
Thiém. Tiép tuc quang ba va kéu goi cac nha dau tu nuée ngoai hop tac va dau
tu xay dung tai Khu do thi méi Thu Thiém.

- Xay dung cac phuong 4n thu hidt cac ngudn von dau tu trong va ngoai
nude bang nhiéu hinh thitc kéu goi ddu tu phit hop véi noi dung quy hoach duogc
duyét va quy dinh cta phép luat ; hudng dan chinh séch, hd tro cic nha diu tu
trong nudc va nude ngoai dau tu vao Khu d6 thi méi Tha Thiém ; Nghién ctu
nhu c4u danh muc cdc du 4n dau tu trong diém va kiém tra viéc thuc hién chuan
bi dau tu va dau tu. Lap danh muc cdc du dn can thu hit dau tu, phdi hop thuc

hién cong tac xuc tién dau tu.



- Can doi k€ hoach cht yéu vé tai chinh, ngan sdch, von diu tu phat
trién, cdc ngudn von khac.

e Veé cong tiac xay dung bo may nhan su:

- Tiép tuc cung ¢d t6 chitc Ban Quan 1y Khu Thu Thiém thuc su 1a mot
don vi manh vé t6 chic, vitng vé chuyén mon dé c6 thé dap ung yéu cau xay
dung Khu d6 thi méi Thu Thiém hién dai trong nhitng nam tdi.

- Xay dung ké& hoach t6 chitc bo mdy nham ddp ing yéu ciu cong tic va
dam bdo dat hiéu qua cao trong hoat dong. T6 chic chat ché va bo tri st dung
c6 hiéu qua doi ngii can bo - cong chiic thuoc Ban, d6i véi can bd quy hoach
chi trong boi dudng, dao tao vé 1y luan chinh tri, chuyén mon, quan 1y Nha
nudc. Tién hanh khao st trinh d6 chuyén mon, chinh tri, ngoai ngit, tin hoc dé
c6 k€ hoach dao tao, boi dudng cdn bo - cong chic. Thuc hién tét cong tac cai
tién thl tuc hanh chinh, giai quyét cic ho so nhanh chdng, ding quy dinh.
Thuong xuyén theo ddi, ddy manh cong tic cai cdch thu tuc hanh chinh.

- Thuc hién nghiém tdc Phap 1énh Can bo - cong chiic, Phap 1énh chong
tham nhiing, Phap 1énh thuc hanh tiét kiém chong lang phi ; thuc hanh tiét
kiém, chong lang phi trong viéc st dung kinh phi quan 1y hanh chinh. Ban hanh
Quy ché t6 chiic thuc hién dan chu trong co quan. Bdo cdo tinh hinh trién khai
thuc hién Quy ché€ dan chu co quan thoi gian qua.

- Nghién cttu va xay dung co ché, chinh sach tai chinh dac thu quan 1y
dau tu, xay dung tai Khu do thi méi Tha Thiém.

3.3. Mot s6 giai phap nham ddy nhanh tién do thuc hién du 4n xay dung
khu do6 thi méi Tha Thiém dén nam 2020.
3.3.1. Nhom giai phap 1: Day nhanh cong tac giao dat thuc hién du an.

Ban Quan 1y Khu Tha Thiém, UBND quén 2 va Hoi dong boi thuong cta
du 4n quan tam chi dao giai quyét cdc van dé sau :

3.3.1.1. V& cong tdc nhan su thuc hién:

- Tang cuong nhan su cho cac phuong thudc pham vi cia du an dam bao
giai quyét binh thuong cdc yéu cau clia nhan dan va giai quyét nhanh cac ho so
boi thuong, d€ nghi thoi gian xdc nhan phéap ly nha, dat khong qua 7 ngay lam

viec. Cling c6 nhan su cic t6 cong tac di nang luc, chuyén nghiép va dap tng



tién do k€& hoach boi thuong ctia du an, phan cong, phan nhiém cac thanh vién
theo ding quy ché.

3.3.1.2. Vé k& hoach trién khai:

- UBND quan c¢6 k& hoach kiém tra dinh ky hang thdng, 1am viéc truc

ti€p v6i UBND cdc phuong, giai quyét kip thoi cac kién nghi, vuéng méc ton
dong ngoai thim quyén cta phuong, qua d6 chi dao huéng dan nghiép vu vé
bién phap xtr ly chinh xdc, ding phdp luat cho cic t6 cong tac.

- Ban Quan 1y sém trinh UBND thanh phd phé duyét va ban hanh quy
hoach chi ti€t Khu Trung tam do6 thi méi Thu Thiém, trién khai biang cum pan6
cong khai trén toan du 4n, dic biét 1a ddy nhanh tién do xay dung quy nha tdi
dinh cu ddp tng tién do boi thudng va di doi cua du dan Khu do thi méi Tha
Thiém.

- Quan uy quan 2 tap trung chi dao cdc Ban nganh doan thé tir quan dén
phuong xay dung k&€ hoach tuyén truyén van dong DPang vién, CB- CNVC va
nhan dan hudng tng chu truong cua Thanh uy- HDND- UBND thanh pho vé
bPau tu - Xay dung Trung tam do thi méi Thu Thiém tai quén 2.

- Tap thé Péang vién, CB- CNVC phong Quan ly Dat dai va tai dinh cu
phéan dau hoan thanh nhiém vu chinh tri cia Pang bo va Chinh quyén Ban Quan
1y Khu do thi méi Thu Thiém dé ra theo k€ hoach chung.

3.3.2. Nhom giai phap 2: Xic tién cong tac dén bu, giai phong mat bang.

Nhu da phan tich & chuong 2, cong tdc dén bu, giai phéng mat bang 1a
mot trong nhitng nguyén nhan chu yéu dan dén viéc thuc hién cham tré du an
dau tu & khu do thi méi Tha Thiém. Vi vay, dé du 4n khong bi cham tién do thi
cong tac dén b va giai phéng mat bang can dugc quan tam nhiéu nhat doi véi
chu dau tu - Ban quan 1y dau tu-xay dung khu Tht Thiém hién nay.

3.3.2.1. S6m trién khai thuc hién khu tdi dinh cu.

Nhin chung nhitng ho dan trong du dn nay c6 dat bi thu hoi thuong la
nhiing nguoi ¢6 hoan canh kinh té khé khan va khong cé gidy to hgp phap. Vi
vy, chit ddu tu néi chung, co quan nha nudc c6 thim quyén néi riéng can can
nhic chinh sdch tdi dinh cu cia minh sao cho vira dam béo viéc thuc hién dén

bu, giai tda, vira dam bao hiéu qua kinh t€ cta du an.



Thudng thi ngudi dan ¢6 dit bi héi ndm trong du dn quy hoach luon
muon c6 chd & 6n dinh, ddm bao cudc song trong tuong lai. Ho khong thich
song tam bo, & nha thué va mudn tai dinh cu ngay trén khu dat ma minh sinh
song. Vi vay, dé ddy nhanh cong tic dén bu va gidi phéng mit bang, cht dau tu
can nhanh chéng trién khai xay dung khu tdi dinh cu qua céc hinh thiic sau:

e Quy nha hoiac quy dat chuin bi cho cong tdc tdi dinh cu c6é thé hinh
thanh tir cac du an truéc d6 cua chu dau tu. Khi thuc hién du an, cha dau tu
khong nén kinh doanh hét quy dat, quy nha cta du 4n ma can chuin bi quy dat,
nha phuc vu cong tac tai dinh cu cho nhitng du 4n g6i dau sau d6 ctia minh.

e Sir dung ngay quy nha, quy dit vira méi dén b, gidi phéng mat bang vao
cong tac phuc vu tdi dinh cu cho ngudi ¢ dat bi thu héi trong du d4n, nham sém
on dinh cudc song va ddy nhanh tién do thuc hién béi thudng, giai phéng mat
bang cta du an.

e Ha gid ban nha khu tdi dinh cu bang cdch giam gid thanh xay dung nha
&. Vi du nhu chu dau tu chi nén hoan thanh xay dung co ban, tho so can hg, con
viéc hoan thién bén trong nha nhu lat, hodc lang nén, trang tri nha bép, chon
loai cura, thi€t bi vé sinh... s€ giao cho ngudi dan tu lam tuy theo y thich va kha
nang tai chinh cta ho.

e Thuc hién dén bu bang ty 1¢ qiiy dat, viéc xay dung sé do ho tu thuc hién
tlly theo kha nang tai chinh cta ho nhung phai dam bao kién tric cong trinh ty
1&¢ 1/500 da duoc S& Quy hoach kién tric duyét hoic tao diéu kién cho nguoi
dan tham gia ngay tir budc thi€t k€ can nha nham gitip xay dung cian nha phu
hgp v6i nhu cau cta ho, tao tam 1y cho ho 1a “ngudi chu thuc su” clia can nha.

3.3.2.2. Hb tro viéc 1am hodc thu nhap cho nguoi ¢ dat bi thu hoi.

Dé c6 thé nhanh chéng di doi, giai phéng mit bang thi cin phai hd trg
viéc lam cho ngudi c6 dat bi thu héi dé ho 6n dinh cudc song va dam béo thu
nhap.

e a. Chu dau tu tao viéc lam cho nguoi ¢6 dat bi thu hoi con dang do

tudi lao dong:

Nhitng ngudi trong do tudi lao dong néu dang bi mat viéc, mat thu nhap
do tlr chinh cong tac thu hoi dat cta du an tao nén thi cht diu tu can phai xem

xét lai va ho tro viéc 1am tao thu nhap cho ho. Chu dau tu ¢6 thé xem xét nganh



nghé dao tao, trinh do tay nghé clia ho va kha nang ti€p nhan dé giai quyét s6
lao dong trén.

Trong nam 2005, Ban Quan Ly Khu Thu Thiém két hop v6i S¢ Tai
Chinh da c6 phuong 4n, k& hoach tai chinh chi phi 160 triéu déng dé hé tro chi
phi dao tao, hoc nghé cho mot s6 ho dan ngheo, 1am nghé nhat phé€ thai trén
song bi di doi gii toa dé€ 6n dinh cudc séng & céc khu tai dinh cu méi.

e b. K&t hop véi cac trung tam dao tao, giai quyét viéc lam.

Néu nhu s6 nguoi trong do tudi lao dong nay vi mot 1y do nao d6 khong
thé bo tri viéc 1am trong cac nha mdy, xi nghiép hay cong trudng ciia chu dau tu
thi chi dau tu ¢6 thé nhd dén su ho trg clia chinh quyén dia phuong quan 1y vé
cong tic xa hoi giip dd, két hop véi cdc trung tam dao tao nghé va gidi thiéu
viéc lam cho nguoi lao dong. Cac chi phi vé dao tao va gidi thiéu viéc lam cha
dau tu c6 thé dua vao chi phi thuc hién du 4n nhung van can doi va dam bdo
hiéu qua du an.

3.3.2.3. Thuc hién nguyén tac “thoa thuan” trong dén bu.

Hién chinh quyén thanh pho da cho phép chu dau tu khu do thi Tha
Thiém thuc hién du 4n bang nguén vén tu ¢6 hoac von dugc cép, trong mot sd
du 4n tu thuc hién dén bu, gidi phéng mat bang, tu thoa thuan véi dan vé
phuong 4an dén bu ma khong can thong qua Hoi dong dén bu chinh quyén dia
phuong, nhit l1a d6i véi cac du an ¢6 quy mo nho.

Vi vay, cht dau tu khu d6 thi Thi Thiém can nhanh chéng théa thuan
vGi nguoi ¢6 dat bi thu hoi vé gid dén bu, chinh sich tdi dinh cu, hd tro giai
phéng mit bang... va dam bdo hiéu qua kinh té cua du én.

Trudng hop chi ddu tu khong thé thoa thuan duge véi ngudi cé dat hop
phdp bi thu hoéi thi c6 thé dung phuong thic t6 chitc ban didu gid cong khai dé
thuc hién, ddm bao cong biang dan chi cho chu dau tu va nguoi cé dat bi thu
hoi.

3.3.2.4. Tinh toidn hiéu qua cac hinh thiic thuc hién dén bu.

Chu dau tu c6 thé tv minh hodc nhd su hé trg cta chinh quyén dia
phuong trong cong tdc dén bu, giai phéng mat bang tinh toan hiéu qua, uu va

nhugc di€ém cua tiing hinh thic thuc hién theo timg du 4n.



Chu dau tu can phai cong khai phuong 4an dén bu, chinh sach tdi dinh cu
khi thuc hién cong tic dén bu, giai phéng mat bang. Va trudc d6 chu dau tu
ciing nhu cic t6 chic doan thé, chinh quyén phai tim hiéu tAm tu, nguyén vong
ctia ngudi dan nham giai quyét thoa dang viéc di doi va dong vién ho trong viéc
di doi. S6m trién khai thuc hién du 4n 1 diéu kién s6m 6n dinh cudc séng cho
nguoi cé dat bi thu hoi.

3.3.3. Nhom giai phap 3: Chuan xac héa viéc khao sat, thiét ké va
lap du toan.

Céc du 4n c6 ngudn gbc von ngan sach nha nudce thi thiét k& ky thuat va
du toan phai duoc co quan c6 thim quyén thidm dinh, phé duyét thiét k& k§
thuat va du toan trude khi khoi cong xay dung cong trinh. Do d6, trong truong
hop nay, vai trd cua chi dau tu 13 tdc dong doi véi cdc co quan c6 thim quyén
v€ phé duyét thiét k€ k§ thuat, du todn (S6 Xay dung, S& K& hoach dau tu)
nhim ddy nhanh ti€n do thuc hién du an. Cu thé la:

3.3.3.1. Chuin xéc héa ho so thiét ké k§ thuat.

e HO so thuc hién can déap tng diy du cac yéu ciu cua cac co quan quan ly
chuyén nganh ctuia thanh pho quy dinh (ban vé ky thuat, ho so du todn do co
quan tu van lap, h6 so thdm dinh thiét k& k§ thuat, du todn cla tu van kiém

dinh...)

3.3.3.2. Hinh thanh co ché& phan hoi trong xét duyét ho so thiét ké.

e Tang cudng moi quan hé gitta chi dau tu véi cac co quan quan 1y nha
nudc (cdc SG, Ban, Nganh thanh phé...) dé c6 thé sém nhan thong tin phan hoi,
huéng dan, b sung va chinh stta ho so, ddp tGng yéu ciu, cic quy dinh trong
viéc phé duyét thi€t k&, du toan.

3.3.3.3. Day nhanh tién d6 phé duyét thiét k& k¥ thuat va du todn.

e (C6 céc hinh thiic nhac nhd nhu gui cong van, thong bdo bang cdc hinh
thitc khiac nhau nhu email, dién thoai... cho cdc can bo thuc hién, co quan thuc
hién viéc thdm dinh, phé duyét thiét k& k¥ thuat, du toan dé day nhanh tién do
thuc hién du an dau tu.

3.3.4. Nhom giai phap 4: Hoan thién cong tac dau thau.

3.3.4.1. Bon gian thi tuc t6 chiic ciac hinh thitc dau thau.




Thu tuc 1a van dé co ban dau tién trong hinh thic ddu thau. Vay chu dau
tu phai xem xét, hi€u biét rd vé quyén va trach nhiém clia minh trong cong tac
dau thiu d€ trdnh céc trudng hop dau thiu sai quy dinh, sai thim quyén (vuot
thdm quyén, vi pham quy ch& quan 1y vé dau thAu,...). Cdc gbéi thau cht dau tu
du tinh thuc hién bing hinh thitc chi dinh thau, chao gid canh tranh, ddu thau
han ché can xac dinh ngay trudc khi thuc hién noi dung sau:

e Chu dau tu duoc tu quyét dinh hinh thic ddu thau nao, hinh thic dau
thau nao can phai xin y kién cta cic co quan chu quan, co quan quan ly nha
nudc vé ddu thau. Néu hinh thic dau thau can phai cé y kién clia co quan cht
quan thi phai xin y kién chdp thuan bing van ban dé thuc hién.

e HO so gobi thau do cht dau tu tu quyét dinh hay co quan quan ly nha
nudc quyét dinh. Néu ho so gbi thau can cé y kién clia co quan quan 1y nha
nudc thi phai tién hanh xin chap thuan bang van ban.

3.3.4.2. Chuén bi tot hd so moi thau.

Mot trong nhitng nguyén nhan thuc hién dau thau cham tré 1a do cong
tdc chudn bi h6 so moi thau khong t6t. Trong d6, phan 16n do khau lap thiét k€,
du todn khong phu hop.

Ho so thiét k€ k¥ thuat va du toan thuong do tu vdn dam nhiém, do d6
khi tu van thiét k&, 1ap du toan khong t6t s€ tao kho khan trong thuc hién dau
thau. C6 thé 1ap du todn qud thap, khi d4u thau nha thau chao gid cao thi phai t6
chiic dau thau lai. Hoac nguoc lai, 1ap du toan qua cao, khién goi thau chi dinh
thau ctia cht ddu tu phai chiu thiét. Do d6, dé nang cao hé so ddu thau chi diu
tu can phai:

e Chi tién hanh chi dinh thau go6i thau khao sat, thiét k&, du toan do6i véi
nhitng don vi tu van da lam cho minh tai nhitng cong trinh truéc dé6 mot cach cé
hiéu qua va dam bao uy tin.

e Néu gdi thau c6 gia tri 16n, linh vuc méi do6i véi cha dau tu, chu dau tu
can t6 chitc dau thiu thiét k&€ dé€ dam bao chat luong thiét ké&. Néu can thiét, c6
thé thué doi ngii tu vin thiét k€ nudc ngoai co trinh do hon thuc hién.

e Chi dau tu ¢6 thé tham khéo cdc don vi tu van do cdc co quan nha nuéc

quan ly chuyén nganh gidi thiéu (Bo K& hoach dau tu, Bo xay dung, S& Ké&



hoach dau tu, S& xay dung...) d€ c6 cin cu thuc hién khau khao sét, thiét ké,
lap du toan tot nhat.

3.3.4.3. Thué doi ngil tu van co kinh nghiém thuc hién cong tic dau

thau.

Chu dau tu né€u chua that su hiéu biét sau vé cong tdc dau thau thudong dé
dan dén nhitng sai s6t, vi pham nguyén tac dau thau va 1am anh hudng dén tién
do thuc hién du an. Vi vay, trong nhiing truong hop do, cht dau tu nén thué doi
ngll tu van ¢ kinh nghiém thuc hién (tir 1ap hé so moi thau dén t6 chiic m&
thau, xét thau).

3.3.4.4. Tuyén chon thanh vién ¢6 nang luc cho Hoi dong dau thau.

Thanh vién hoi dong ddu thau cé vai tro rat quan trong, dam bao cong
tdc t6 chic dau thau ding quy dinh, chon dugc nha thau dung chat luong mong
muon cua cht ddu tu. Do d6, nguyén tac chon thanh vién Hoi dong dau thau
can phai:

e Bao dam co céu thanh vién trong Hoi dong theo nguyén tic: chi dong
(Gidm doc, Ph6 Gidm doc), cé kha nang quyét dinh vé cdc linh vuc k§ thuat, tai
chinh nhu K¥ su trudéng, K& toan trudng. ..

e Tuyén chon nhitng thanh vién am hiéu vé thu tuc, trinh tu d&u thau, am
hiéu [inh vuc chuyén mon trong cong tac dau thau nhu am hiéu vé tai chinh, k§
thuat, va c6 kién thic xa hoi trong nganh nghé quan 1y, kinh doanh mot cach
sau sac.

3.3.5. Nhom giai phap 5: DPay nhanh tién trinh cAp giay phép xay
dung, san lap mat bang.

3.3.5.1. Tiéu chuin héa thi tuc hanh chinh trong cép gidy phép xay

dung.

e Nhanh chéng lam viéc va thong qua cac ban nganh vé thong nhat cao do

san nén cho toan khu Tha Thiém. Diéu nay s& tao su thiic ddy rat 16n vé mat
tién do thuc hién dé€ c6 thé trién khai déng loat va dai tra cho toan bo cc du 4n.

e K&t hop vdi cac ban nganh thong nhat cac quy trinh k§ thuat, quy trinh
ph6i hop, tiéu chudn héa cdc buée thi tuc hanh chinh dé rit ngén thoi gian giai
quyét ho so.

3.3.5.2. Xay dung quy ché hoat dong dac thu cho Ban quan 1y du an.




e Vilacong trinh trong diém cua thanh phé va ca nuéc, Ban Quan Ly Khu
Tha Thiém hién dang gap rit hoan tat ban quy ch€ dé cuong hoat dong mang
tinh dac tha riéng ctia Khu Thu Thiém, trinh UBND Thanh Ph6 phé duyét dé rit
ngan thoi gian trinh duyét va giai quyét ho so cua cac ban nganh chiic nang, cc
co quan quan ly nha nudc.

e (6 ch€ do, chinh sich tién luong, cac khoan phu cap hop 1y d€ chi tra
cho céc can bo lam thém va ngoai gio, dong thoi ¢6 ché do khen thudng xing
dang cho céc cdn bo, cong nhan vién hoan thanh xuat sac nhiém vu dugc giao.

3.3.6. Nhom giai phap 6: Chap hanh ding cong tac thanh quyét toan
cong trinh.

3.3.6.1. BDam bdo nguodn tai chinh thuc hién du 4n.

Tai chinh 1a yéu t6 quan trong trong thuc hién du 4n. C6 du nguédn tai
chinh thi s& dam bao duoc tién do thuc hién du dn. Va néu nguon tai chinh
khong dam bao thi sé€ dan dén hang loat cdc van dé cham tré trong thuc hién du
an, nhat 1a van dé thanh quyét todn. Do d6, chi dau tu cin phai cé nhiing giai
phap dé dam bao thuc hién du 4n nhu sau:

e a. Kéu goi von gép hop tac dau tu tir nhitng ¢4 nhan, t6 chic:

Sau khi thoa thuan dia diém, lap quy hoach chi tiét 1/500, hodc c6 quyét
dinh giao dat ctia cac co quan quan ly nha nudc, cht dau tu can tinh toan hiéu
qua kinh t€ va nguon von thuc hién du an.

Néu nhan thdy nhu ciu von diu tu 16n hon so véi nguon von tu ¢6 cla
don vi thuc hién du 4n, chi ddu tu cin lap bi€u dé thoi gian thuc hién du 4n,
tién trinh kéu goi gép von dé khong bi dong vé von trong qud trinh thuc hién du
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an.
e b. Hop tdc véi cdc t6 chifc cuing thuc hién du 4n.

Chu dau tu chu dong tinh toan hiéu qua kinh t€ cua cac phuong an huy
dong von thuc hién du 4n (phat hanh ¢6 phi€u, vay von ngan hang, cdc t6 chic
tin dung...) dé chon ra phuong 4n t6i uu nhat, dim bao hiéu qua kinh t€ cao
nhat.

Khi xét thay nang luc tai chinh, ky thuat cia chi dau tu khong dam bao

thuc hién du an du da tinh dén cac hinh thic huy dong von trén thi can xem xét



dén kha nang lién doanh, hop tac véi mot doanh nghiép khac c6 kinh nghiém,
nang luc tai chinh, va c6 uy tin trong linh vuc dau tu du an xay dung cong trinh.

Can chd ¥ rang nguyén tac hop tac phai duoc xdc dinh rd rang ngay tir
khi ky két hop dong nhu ty 1€ hai bén bd von thuc hién, ty 1€ phan chia nén dat,
nén nha; thoi diém thuc hién bdn nén nha, nén dit; va x4dc dinh doanh nghiép
ding tén phap nhan thuc hién hoan tat du an...

3.3.6.2. Bam bao thoi gian cac thu tuc ghi von, thong tri.

Céc du 4n thuc hién biang ngudn von ngan sich nha nudc, khi hoan tat
cac hang muc dau tu thi chi dau tu can phai sém tién hanh quyét toan hang
muc cong trinh, mai nhitng co quan chic nang nhu S& Xay dung, S& Tai chinh
(Phong Quan ly do thi, phong kinh té-tai chinh quan) dé nghiém thu ha tang,
hang muc cong trinh cua du an va lap thu tuc thong tri glri co quan chitic nang
phé duyét va ti€n hanh giai ngan cho cha dau tu thuc hién thanh toan.

Trong qua trinh thuc hién du an, nhan thdy thuc t&€ phat sinh s& cao hon
du toan, va tong miic ddu tu dugc co quan nha nudc phé duyét, chi dau tu can
nhanh chéng tién hanh cac thi tuc xin nang téng muc diu tu, diéu chinh du
toan va thiét k&, hoan tit cac thu tuc ghi von Ngan sach méi ti€n hanh thuc hién
tiép.

3.3.6.3. Nang cao chat lwong doi ngii thuc hién cong tdc quyét toan.

Trong su6t thoi gian qua cho dén nay, cong tic thanh quyét toan cham
mot phan do chat lugng doi ngii cdn bo thuc hién cong tic nay con yéu, ca vé
nghiép vu l4n tinh than trdch nhiém. Do d6, chu ddu tu cin luu y mot so diém
sau:

e a. Nang cao chat lugng doi ngii thuc hién cong tac thanh quyét toan.

Cong tac quyét todn 1a su két hop gilta hai bo phan : bo phan thi cong
cong trinh va bd phan k€& todn. Do d6, gitta hai bo phan nay phai c6 su két hop
tot thi méi quyét toan ding thoi han quy dinh dugce. Chinh vi vay, cha dau tu
can phai:

* Clr can bo di dao tao ngan han vé thuc hién cong tdc quyét toan von
dau tu xay dung co ban tai cdc trung tm, vién nghién ctu vé xay dung-kinh té&.

* Tuyén chon ngudi tham gia Ban quan 1y du 4n phai am hiéu vé nghiép

vu kinh t&, k&€ toan cong trinh.



* Tuyén chon cdn bo thuc hién quyét todn cong trinh phai t6t nghiép dai
hoc vé k€ toan-tai chinh, am hiéu k€ todn cong trinh xay dung.

e b. Nang cao y thiic cua can bo thuc hién cong tac thanh quyét toan.

Y thitc clia can bo va chli ddu tu ¢ vai trd quan trong trong viéc ddy
nhanh cong tac thanh quyét toan cong trinh, nhat 1a nhitng cong trinh c6 quy
mo 16n, thoi gian quyét todn dai. Do stic y ctiia cédn bo, va do nhitng quy dinh vé
xu phat khong nghiém nén khong it can bo thuc hién quyét toan rat cham.

Do d6, dé day nhanh tién do thuc hién cong tac quyét toan, chu dau tu

*Ban hanh quy ch€ khen thudng rd rang vé thuc hién cong tac thanh
quyét toan cong trinh. Trong d6 can quy dinh xur 1y nghiém minh doi véi bo
phan 1am cham qu4 trinh quyét to4an (phong k& todn, bo phan thi cong), cé thé
trr thi dua khen thudng, trir luong, ...

*Ban hanh quy ché phoi hop gilta cac bo phan lién quan trong cong tac
thanh quyét todn cong trinh. Trong dé quy dinh rd bd phan nao phai cung cap,
lién hé va xtt 1y trinh co quan chitc nang hoac chu dau tu phé duyét quyét toan.

3.3.7. Nhom giai phap 7: Nang cao chat luong nguon nhan luc.

Con nguoi luon 1a nhan té quan trong quyét dinh su thanh bai trong moi
linh vuc ké ca linh vuc dau tu xay dung co ban. Nhu da phan tich thuc trang tai
chuong II, mot s6 nguyén nhan chu yéu dan dén viéc cham tré, va kéo dai thoi
gian thuc hién du 4n 1a do xuét phat tir chinh ban than con ngudi xét vé nhiéu
mat nhu trinh do, nang luc, pham chét dao dic... Vay dé cai thién tinh hinh va
hoan thién vé€ b0 may quan 1y du 4n dau tu xay dung khu d6 thi Tha Thiém can
c6 mot s6 giai phdp vé con nguoi nhu sau:

3.3.7.1. Do tao, boi dudng, nang cao ning luc cdn bo tham gia Ban

quan 1y dau tu xay dung khu d6 thi Thu Thiém.

e a.Dao tao, boi dudng nang cao nghiép vu chuyén mon:

Nghiép vu chuyén mon 1a nhan t6 quan trong gép phan vao viéc trién
khai, di€éu hanh du dn dau tu ding quy dinh, dam bao tién do thuc hién du an.
Chu dau tu, co quan quan ly nha nudc chuyén nganh can ctt can bo, dac biét la
cén bo quan 1y, di€u hanh du 4n di dao tao, dao tao lai vé chuyén mon, nghiép

vu.



e al. Xay dung chuong trinh dao tao lai vé chuyén mon, nghiép vu.

Chu dau tu, co quan quan ly nha nuéc can phai xay dung chuong trinh
dao tao cho cén bo. Trong do, can thé hién rd nhitng noi dung chii yéu sau:

+ Doi tugng can boi dudng, dao tao, dao tao lai.

+ Tiéu chuén, yéu cu d6i v6i can bo dao tao.

+ Muc tiéu dao tao.

+ Loai hinh dao tao : chinh quy tap trung, ban thoi gian, tai chic, trong
nudc, ngoai nudc. ..

+ Thoi gian dao tao.

+ Nguon kinh phi thuc hién : xay dung quy dao tao tir ban than doanh
nghiép, cht dau tu, ngan sach nha nudc, ban than can bo duoc cu di dao tao,...

e a2. Cac hinh thic dao tao can quan tam thuong xuyén:

+ Cé4n bo céc doanh nghiép, t6 chiic can tham gia cdc 16p tap huin vé céc
tht tuc, quy dinh ctia nha nuée, thanh phé HCM nhét 1a d6i v6i nhiing quy dinh
stra d6i, bo sung vé quan ly, thuc hién dau tu du 4n xay dung nhu cap phép xay
dung, san 14p mat bang; trinh tu va cdc quy dinh vé dau thau... nhim cap nhat
nhiing kién thic trong thuc hién dau tu.

Vi du: Trong nam 2005, Ban Quan Ly Khu Thu Thiém da co ban xay
dung k& hoach t6 chitc bo may nhim dép ting yéu cau cong tic va dam bdao dat
hiéu qua cao trong hoat dong. Té chiic chat ché va bé tri sit dung ¢6 hiéu qua
doi ngii can bo - cong chitc thuoc Ban, doi v6i can bd quy hoach chd trong boi
dudng, dao tao vé€ 1y luan chinh tri, chuyén mon, quan 1y Nha nudc. Tién hanh
khao st trinh do chuyén mon, chinh tri, ngoai ng, tin hoc dé c6 k& hoach dao
tao, boi dudng can bo - cong chiic. Thuc hién t6t cong tac cai tién thu tuc hanh
chinh, giai quyét cic h6 so nhanh chéng, ding quy dinh. Thudng xuyén theo
ddi, ddy manh cong tdc cai cdch tha tuc hanh chinh. Ban da lién két véi cic t6
chitc khoa hoc k¥ thuat cta trong va ngodai nuéc t6 chiic cac 16p boi dudng k¥
thuat thudng xuyén cho cic cén bo, cu thé :

e T4 chic c4c khoa boi dudng vé quan 1y du 4n : cho 24 cdn bo (do
Vién KHKT Chau A Thdi Binh Duong t6 chiic)
e T chic cac khéa boéi dudng vé gidm sét du 4n : cho 21 cén bo

(do Bo Xay Dung t6 chiic)



e T6 chic cac khoa boi dudng vé nghiép vu k€ todn : cho 08 can bo
(do S& Tai Chanh t6 chic)

e T6 chiic cic khéa boi dudng vé cong nghé thong tin : cho 08 cén
b6 (do Trung Tam Cong Nghé Thong Tin t6 chiic)

e Ngoai ra con t6 chiic thudng xuyén céc 16p vé gido duc chinh tri
dé nang cao pham chat cén b, céc sinh hoat Dang, doan dé tim
hiéu thuc trang va nang cao nhan thic vé xa hoi.

+ Dé cir cén bo tham gia cdc budi hoi thao chuyén dé vé cong tiac nha
dat, cong tac thuc hién giao thué dat, cong tac thuc hién du an khu do6 thi Tha
Thiém.. tai cdc cap chinh quyén thanh phd, cdc S& ban nganh t6 chiic nham
khai quat, va hi€u sau sic hon nhitng van dé khuat méc, nhitng giai phdp, bién
phap giai quyét nhitng khé khian, vuéng mic d6. Pong thoi, qua nhitng budi hoi
thao nay cong tac thuc t€, dinh hudng vé quan 1y du an ciing nhu trinh do cia
can bo dugc nang cao hon qua hoc hoi tr nhitng bai tham luan, nhitng kinh
nghiém ctia cdc nha diu tu thuc hién du 4n, va nhitng bai phét biéu cua céc cap
lanh dao thanh phd. T d6, hinh thanh va dic két dugc nhitng phuong thiic quan
1y, thuc hién du an c6 hiéu qua.

e b. Chinh sich tuyén dung cdn bo cin phai dugc quan tm thuc hién:

Cht dau tu 1a don vi nha nudc thuong cé s6 lao dong doi du rit 16n,
trong d6 c6 mot s6 can bo do quen biét hodc “chay viec” dé vao lam. Vi vay,
can bo tham gia ban quan 1y du 4an phan nhiéu khong c¢6 chuyén mon t6t. Do
d6, dé dan dén tinh trang can bo thuc hién du an rat “thu dong”. Chinh vi 1& d6
nén chu dau tu cin nghién ctu chinh sdch tuyén dung va tuyén chon cén bo mot
cach hop 1y hon trong thoi gian téi.

Hién nay, Ban Quan Ly Khu Tht Thiém dac biét chi trong, quan tam
dén cong tdc phat trién va boi dudng nhan su, nhét 1a cdc cdn bo nong c6t, Ban
da c6 nhiéu chuong trinh, k€ hoach nhiam béi dudng va dao tao nang cao ca vé
mait chuyén mon ciing nhu pham chét dao dic ctia can bo.

Téng s6 can bo - cong chiic hién nay clia don vi la 49 ngudi (trong do,
c6 16 dong chi nix).

* V¢ trinh do chuyén mon:

+ Trinh do thac si : 06 nguoi (trong d6 c6 05 dang vién);
+ Trinh do dai hoc : 33 nguoi (trong d6 c6 11 dang vién);
+ Trinh do trung cdp, cao dang  : 05 nguoi ;



+ Trinh do pho thong nghé nghiép: 05 nguoi.

* V¢ trinh do ngoai ngit, tin hoc:

+ Trinh do cr nhan, cao dang : ¢6 04 clr nhan ngoai ngi, 01 clt
nhan tin hoc, 02 cao dang tin hoc (trong dé c6 03 dang vién);

+ Trinh do C : ¢6 02 cdn b - cong chic trinh do C ngoai ngit, 01
trinh do C tin hoc (trong d6 c6 02 dang vién);

+ Trinh d0 B : c6 10 cén bo - cong chic trinh do B ngoai ngit

(trong d6 c6 01 dang vién);

+ Trinh do A : ¢6 16 can b0 - cong chuc trinh do A tin hoc (trong
dé6 c6 03 dang vién).
e bl. Chinh sdch tuyén dung:

Chu ddu tu, co quan quan ly nha nuéc xay dung chinh sdch tuyén dung
nhan su lam viéc tai Ban quan 1y du an néi chung va ban quan ly du an khu do
thi Thu Thiém néi riéng can phai dam bao cac tiéu chi :

+ Cé4c ing vién tham gia tuyén dung phai ddp ting cac tiéu chuin va phi
hop véi cong viéc quan 1y du 4n dau tu xay dung. Khong thé vi than thé hay ly
lich t6t ctia anh ta ma tuyén dung mic du anh ta khong dap ting duoc céc tiéu
chuén dé ra.

+ Hinh thic tuyén dung : thong qua Hoi déng tuyén dung gém cdc thanh
vién c6 kinh nghiém, c6 kién thic, c6 kha nang chon ngudi tai...

e b2. Chinh sdch tuyén chon nhan su tham gia Ban quéan 1y du 4n:

Khi tuyén chon cdn bo tham gia ban quan 1y du 4n can phai dam bdo cdc
tiéu chuén nhu:

+ C6 kinh nghiém hoat dong trong Iinh vuc dau tu xay dung.

+ C6 trinh do chuyén mon phu hgp véi yéu cau cong viéc ctia Ban quan
1y du an.

+ C6 nang luc hoat dong thuc tién vé linh vuc dau tu xay dung co ban.

+ C6 chinh séch, hinh thic khen thudng bang vat chét, tinh than d6i véi
cac thanh vién tham gia Ban quan ly du an.

3.3.7.2. Xay dung chinh sich dai ngo vat chat va tinh than hop 1.

Chinh sdch nhan su cdn dam béao t6t cdc diéu kién vé: dao tao, tuyén
dung va st dung. Trong d6, khau st dung nhan sy dong vai tro rat quan trong,
c6 nguoi tai da khé nhung gilt nguoi tai con khé hon rat nhiéu. Vi thé, chinh

sach st dung nhan su cua chu dau tu can phai:



e a. bam bao thu nhap cho can bd nhan vién tham gia Ban quan 1y du an.

Hién nay, nhitng can bd, nhan vién dang lam viéc tai Ban quan 1y du an
khu d6 thi méi Tha Thiém c¢6 thu nhap trung binh khoang 2 triéu dong/thang.
Trong diéu kién sinh hoat rat “dat d6” nhu tai thanh phé HCM thi miic thu nhap
dy rat kho dam bao tot nuoi song ban than va gia dinh anh ta. Va nhu thé khé
tranh khoi viéc anh ta gay khé khan, nhiing nhiéu, va tham nhiing nham tao
thém thu nhap. Chinh vi vay, uu tién cong tdc cham lo vat chat 1a di€u kién tién
quyét dé can bo, nhan vién an tam va toan tam, todn ¥ cho cong tdc. Vay, nha
nudc can ¢6 nhitng chinh sach cai tién tién luong hop 1y nham dam bao cho can
b0, nhan vién ¢6 thu nhap 6n dinh, hop ly, phit hgp véi mitc séng trung binh
hién nay ciling khd 1a “dat d6” hon.

Viéc dam bao va nang cao thu nhap c6 thé thong qua cdc hinh thic sau:

+ Tiét kiém, giam va cét nhiing chi phi khong cén thiét clia co quan, don
vi d€ tang thém hiéu qua kinh doanh tiang thu nhap cho don vi va cho ngudi lao
dong nhu: str dung ti€t kiém chi phi van phong, dién nudc, xang, xe cong tac...

+ Thuc hién khodn bién ché, kinh phi hanh chinh, tao di€u kién cho cac
co quan don vi chl dong tié€t kiém chi phi, nhan su cong tic (giam bién ché)...
nhim tang thém thu nhap cho cén bo, nhan vién ctia don vi minh.

+ Khuyén khich can bo cong nhan vién chu dong tim toi, sang tao, cai
tién ky thuat, nang dong trong cong viéc, gép phan nang cao hiéu qua hoat
dong cho don vi va nang cao doi song cho chinh ban than.

e b. C6 chinh sach phu hgp khen thudng can bd, cong nhan vién cé nang
luc.

Khuyén khich bang vat chit hoac tinh than luon ¢6 gia tri d6i véi can bo,
ngudi lao dong duoc khen thudng. C6 thé khen thudng béing cac hinh thiic khac
nhau tir viéc khen thudng bang vat chat (tién, vat kién tric,..), dén khen thudng
béang céc loi ich tinh thdn nhu bang khen, gidy khen, tham chi 1a goi gidy khen
v€ noi ma can bd nhan vién d6 dang cu ngu, hoic 16i dong vién cua cép trén,
hoac xay dung chitc danh quy hoach d6i vé6i co quan, don vi. Tuy nhién, can luu
¥ phéi khen thudng, dong vién ding d6i tuong, ding thoi diém va dam bao tinh
cong bang, dan chu thi hiéu qua cong viéc méi dat két qua cao.

e c. Ky luat nghiém d6i vé6i nhitng can bd cong nhan vién suy thodi, bi€n

chét trong ban quan 1y du an khu d6 thi Tha Thiém:



K§ luat 1a stic manh cua t6 chitic. Néu can bo, ngudi lao dong vi pham
lao dong, quy ché hoat dong ctia ban quan 1y du an ma k¥ luat khong nghiém s€
dan dén hau qua “khon luong”, can bd nhan vién dé sé “lon” khong sua chita,
tiép tuc sai pham nghiém trong hon va dac biét la nhitng ngudi khac cling sé
theo d6 ma vi pham vi thdy cdn b vi pham trudc van khong hé c¢6 chuyén gi.
Day chuyén nay s& kéo theo sau hé qua rat tai hai cho cht dau tu, t6 chitc va
céc co quan nha nudc.

3.4. Kién nghi.

3.4.1. Kién nghi v6i Nha nudc.

3.4.1.1. Thé ché€ héa viéc thi hanh luat Dat dai stra d6i, b6 sung nam
2003.

Ngay 26/12/2003 Quoc hoi da thong qua Luat dat dai stra ddi, b6 sung
luat dat dai nam 2001 c6 hiéu luc ngay 1/7/2004, trong d6 c6 rat nhiéu noi dung

mang tinh cai cach 16n. Tuy nhién, cho dén nay (thang 5/2006), Chinh pht van
chua ban hanh Nghi dinh hudng dan thi hanh luat dat dai, gay rat nhiéu khé
khan trong cong tdc thuc hién nghia vu thu€, thuc hién dén bu, giai phong mat
bang... Do d6, thoi gian t6i, Chinh phti cAn s6m ban hanh Nghi dinh huéng dan
thi hanh luat dit dai d€ sém 6n dinh thi trudong bat dong san va tao hanh lang
phap 1y trong cong tac thuc hién dau tu du an xay dung tai khu do thi méi Tha
Thiém.
3.4.1.2. Huéng dan chi tiét Luat d4u thiu hién hanh.

Luat d4u thdu hién nay chua c6 nhitng hudng dan that cu thé, chua c6
nhitng miu biéu cho tiing trudng hop d4u thau (mdy mdc, thiét bi, xay dung co
ban...). Do d6, Chinh phu cin chi dao cac Bo nganh sém ban hanh céac thong tu
huéng dan cu thé, xay dung nhitng biéu mau chi tié€t phuc vu cong tidc dau thau.

3.4.1.3. Diéu chinh khung phdp 1V cho gidi phéng mat bang.

Nhin lai khung phdp 1y xung quanh van dé giai phéng mat bang, c6 thé
nhan thdy du da c6 nhitng chuyén bién tich cuc, nhét 1a sau khi c¢6 Nghi dinh
22/CP ngay 24/4/1998 va mac du UBND Thanh phé HCM da ban hanh Quyét
dinh s6 135/2002/QD-UB ngay 21/11/2002 vé cong tiac dén b, ho tro thiét hai
va tai dinh cu trong khu quy hoach xay dung Khu d6 thi méi Tha Thiém, tuy
nhién xét vé thuc t€ hién nay, vé mat xa hoi va quyén loi kinh t&€ thi chua bao
dam cong bang gitta 1gi ich chung va 1oi ich riéng; trong nhiéu trudong hop, muc

tiéu giai phong nhanh gon, it ton kém dugc quan tam nhiéu so véi muc tiéu dén



bu sao cho nguoi chiu anh huéng khoi phuc duge mic song nhu ban dau. Thé
nhung thuc t€ dién ra lai vuot ra khoi nhitng khuon khé ma phdp luat quy dinh.
Do d6, dé ddy nhanh cong tac thuc hién dén bu, giai phong mat bang Chinh phu
can s6m nghién ctu va ban hanh khung phdp 1y méi vé dén bu sao cho sét thuc
t€, dam bao hai hoa giita lgi ich chung va riéng, giita loi ich cta cht dau tu va
loi ich ctia nguoi cé dat bi thu hoi.

3.4.2. Kién nghi v6i UBND Thanh phé HCM.

3.4.2.1. Nghién cttu, sém ban hanh khung gia dat méi.

UBND thanh phé HCM can nghién cttu va sém ban hanh khung gia dat
diéu chinh chung cho toan bo dia ban TP.HCM thay cho khung gid kém theo
quyét dinh s6 05/QD-UB-QLDT ngay 04/01/1995 da “16i thoi” hodc Quyét
dinh s6 135/2002/QD-UB ngay 21/11/2002 vé cong tic dén bu, hd tro thiét hai
va tai dinh cu cho riéng trong khu quy hoach xay dung Khu d6 thi méi Thu

Thiém, tao diéu kién cho chu dau tu, cdc t6 chic thuan lgi trong cong tac xdc
dinh gia dat, thuc hién dén bi, gidi phéng mat bang theo khung gid chung dé
tranh dan dén su so sanh doi khi khap khiéng vé gia tri dén bu giita cac du an.
3.4.2.2. Xay dung chinh sich dia phuong thuc hién dén bu.
UBND thanh phé HCM cén sém xay dung chinh sach khuyén khich céac
quan huyén thuc hién dén bu, gidi phong mat bang tai cac khu dit quy hoach

cta thanh pho dé tao quy dat cho thanh phé thuc hién quy dat ban dau gid, tao
nguon thu cho ngéan sach thanh pho, quan huyén, va tao thé€ chi dong cho chi
dau tu thuc hién du an.

3.4.2.3. Thuong xuyén thuc hién cong tac kiém tra thuc hién du 4n.

Thanh phd t6 chiic cdc doi kiém tra quy tic & cac quan, huyén thuong
xuyén kiém tra tinh hinh xay dung & dia phuong, déng thoi 1ap cac doan kiém
tra lién nganh cap thanh phd va cap quéan, huyén dé xir Iy cdc cong trinh xay
dung trai phép trong do6 tap trung vao cac khu vuc da cé quy hoach chi tiét
1/2000 dugc duyeét.

3.4.2.4. Day manh cong cudc cai cich hanh chinh trong linh vuc nha dat.

e a. Tang cudng phan cap, phan quyén dén co so.
Thanh pho can tang cudong phan cép, phan quyén vé cho cic quan, huyén
va phudng xa mot sO linh vuc cong tac, thu tuc gidy td nhu..... nhdm tang
cuong trach nhiém cho co s@, giam b6t dp luc cho uy ban, cac s& nganh, dong

thoi nang cao hiéu qua quan ly hoat dong dau tu trén dia ban dia phuong.



e b. Quy trinh héa céc thu tuc vé nha dat.

MAu héa céc thu tuc vé nha dat 1a van dé rat dugc xa hoi, nha dau tu
quan tAm nham thuc hién céi cdch hanh chinh ¢6 hiéu qua. Khi mau héa thi vai
tro, trach nhiém gilta co quan giai quyét, can bo thu ly va cht dau tu dugc phan
dinh rd rang va khong chong chéo, giam b6t nan nhiing nhiéu, dun ddy trach
nhiém cua cac can bo, co quan giai quyét.

e c. Quy dinh r5 ché tai doi véi can bo thu ly, giai quyét ho so.

UBND thanh ph6 can quy dinh rd ché tai vé boi thuong vat chat khi gay
thiét hai, vé trach nhiém,... d6i v6i can bo cong chiic khi thuc hién nhiém vu sé
phan nao gitp chinh quyén, co quan c6 khung phép 1y dé thuc hién k¥ luat can
bo vi pham ma khong dua trén yéu td tinh cam, bao che 1an nhau, dong thoi
nang cao y thic clia can bo thira hanh.

e d. Thuc hién viéc tin hoc héa trong quan ly.

Tin hoc héa trong quan ly gilip cic co quan quan ly nha nude quan 1y ¢6
hiéu qué va tranh dugc nhitng phat sinh tiéu cuc khong cén thiét. C6 thé xem
xét va ting budc ap dung tin hoc qua viéc cap gidy phép dau tu, cap gidy phép
xay dung, h6 so vé quyén st dung dat,... bang viéc thong tin va cung cip qua
mang.

e c¢. Thuc hién ché& do “mot clra-mot dau” trong giao thué dat.

Thuc hién t6t quyét dinh s6 138/2004/Qb-UB ngay 18/5/2004 cua
UBND thanh phé HCM vé ban hanh quy dinh vé thu tuc giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich st dung dat trén dia ban thanh phd HCM. Theo d6, S& tai
nguyén va moi trudong sé 1am diu méi ti€p nhan ho so; t6 chife xin giao dat cho
cac du an dau tu xay dung cong trinh.

3.4.2.5. Thuc hién tot cong tadc quy hoach chi ti€t cua thanh phd.

Cong tac quy hoach gan bé mat thiét véi thuc hién dau tu xay dung co
ban va doi s6ng cua ngudi dan thanh phd. Vi vay, chinh quyén thanh phd can
sém dua cong quy hoach di vao né nép, dat duoc tinh kha thi cao, va tranh tinh
trang “tan quan, tan quy hoach”. Dong thoi, khu quy hoach phai cong khai 10
trinh thuc hién, néu qua thoi han d6 xem nhu hét hiéu luc va phai ¢6 thong bao

chu truong méi cho nhan dan tai dia phuong quy hoach.



KET LUAN.

D4y nhanh viéc thuc hién du 4n dau tu khu do thi méi Tha Thiém 1a mot
trong nhitng van dé ma cht dau tu thuc hién du dn, ngudi dan tai dia phuong
cling nhu ngoai dia phuong va cdc cap chinh quyén thanh pho rat quan tam. Tuy
nhién, viéc ddy nhanh tién do thuc hién du 4n phai ddm bao cdc muc tiéu clia
du 4n, dam bao hiéu qua kinh té-xa hoi-moi truong-phap luat.

Qua noi dung trinh bay, luan van da lam rd mot s6 van dé sau:

Chuong I: Can ct quy ché quan 1y dau tu ctia Chinh pht, cdc van ban
phép luat cia UBND thanh phé HCM, luan vin da néu rd nhitng van dé co ban
v€ ¢0 sO 1y luan trong thuc hién dau tu xay dung co ban tai Viét Nam, va khu do
thi mGi Thi Thiém nhu: Cac giai doan thuc hién dau tu; cong tac giao dat;
chuédn bi mit bang xay dung; thiét k& va 1ap du todn; xin gidy phép xay dung;
cong tac diu thau; nghiém thu va thanh quyét toan von dau tu.

Chuong II: Can ct sO liéu thit cap trén cac phuong tién thong tin dai
ching va cac S6 Ban Nganh thanh phé HCM, luan van da néu va phan tich thuc
trang thuc hién du 4n diu tu tai khu d6 thi méi Tha Thiém thoi gian qua vé :
Tinh hinh kinh t€-xa hoi; thuc trang giao dat thuc hién du 4n; thuc trang dén bu,
gidi phéng mat bang; thuc trang khao sét, thiét k&€ va 1ap du toén; thuc trang
cong tdc dau thau; thuc trang xin cdp gidy phép xay dung, san 14p mat bang;
thuc trang nghiém thu va thanh quyét toan von dau tu.

Chuong III: Qua phan tich thuc trang va dua trén co s6 1y luan da trinh
bay & chuong I va chuong I1, luan van da dua ra nhitng quan diém, muc tiéu va
giai phdp cho viéc ddy nhanh thuc hién du 4n du tu khu do thi Tha Thiém: DAy
nhanh cong tac giao dat; ddy nhanh viéc dén bu giai phong mat bang; chuin
xdc hoéa viéc khao sét, thiét k& va 1ap du todn; hoan thién cong tdc dau thau; day
nhanh tién trinh cap gidy phép xay dung; chap hanh ding cong tac thanh quyét
todn cong trinh; cudi cuing 1a nang cao chat luong ngudn nhan luc.

Ngoai ra, luan van ciing dua ra mot so kién nghi véi chinh phi, UBND
thanh phd HCM trong viéc ban hanh cac van ban phap quy, thuc hién cai cach
hanh chinh... dé ddy nhanh viéc thuc hién du 4n dau tu khu d6 thi méi Thu
Thiém.



Mic du rat ¢d gang nhung do kha ning nhan thic va thoi gian con han
ché€ nén luan van khong tranh khoi nhiing thi€u sét nhat dinh. Rat mong quy
thiy co, ban be, dong nghiép déng goép thém y kién dé luan vin dat chat lugng

cao hon.
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