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Ddu tu la déng luc co ban cia
su phdt trién kinh té, Déi véi dau
tu xdy dung, méi hoat déng ddu
tu' la su phéi hop nhiéu nguén luc
cta nha ddu tu, phdt huy loi thé
sdn ¢6 ciia xd héi néi chung va nha
ddu tu néi riéng. Cdc céng trinh
xdy dung duoc ddu tu phi hop vé
vén va céng nghé, cé thanh qua
nhu ké hoach dit ra sé tao thudn
loi cho qud trinh khai thdc céng
dung, ddp itng nhu cdu cdp thiét
vé tu liéu san xudt. Tir dé kich
thich hoat déng sdan xudt phdt
trién, mé réng quy mé, thu hut
thém lao déng, giam tinh trang
thdt nghiép, ndng cao doi séng
cho nguai lao déng, hay néi cdch
khdc la nguén luc tdic déng tich
cuc dén sy phadt trién kinh té, xa
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héi. Trén thuc té, ddu tu xdy dung la mét nhan té c6t 16 trong viéc hinh
thanh méi, cai tao hodc mé réng cdc céng trinh xdy dung, cung cdp co
$6 ha tdng phuc vu nhu cdu xé héi. Trong dé, giai doan chudn bidu dn
la giai doan rdt quan trong trong ca qud trinh quan Iy hoat déng ddu
tu xdy dung.

*Vién Kinh té xay dung va dé thi - Hoc vien AMC
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Qud trinh trién khai dugc thuc hién theo Ludt ddu tu cong s6 39/2019/QH14

ngay 13/06/2019 con nhiéu bdt cdp

Theo quy dinh tai Biéu 50 cla
Luat Xay dung s6 50/2014/QH13
ngay 18/06/2014 quy dinh trinh
tu dau tu xdy dung c6 03 giai doan
g6ém chuén bi du an, thuc hién dy én
va két thic xay dung dua céng trinh
clia du an vao khai thac st dung.

“Giai doan chuén bi du 4n gém
cac cong viéc: Khao sat xay dung;
Lap, tham dinh, Bdo cdo nghién
ctru tién kha thi, quyét dinh hoac
chap thuan cha truong dau tu (néu
c6); Lap, thadm dinh, phé duyét quy
hoach chi tiét xay dung phuc vu lap
Bdo cado nghién ctu kha thi dau tu
xay dung; Lap, tham dinh Bao cao
nghién ctiu kha thi dé phé duyét/
quyét dinh dau tu xay dung va thuc
hién cac cong viéc can thiét khac
lién quan dén chudn bi du an”. Tuy

nhién, trong qua trinh trién khai c6
rat nhiéu vuéng mac khi ap dung
phdp luat lién quan.

Mét sé vuédng mac khi ap dung
phap luat lién quan

Thdm dinh phé duyét chi
truong dau tu

Qua trinh trién khai dugc thuc
hién theo Luat dau tu cong sé
39/2019/QH14 ngay 13/06/2019 va
Luat dau tu s6 61/2020/QH14 ngay
17/06/2020 con nhiéu bat cap,
chua cé quy trinh thuc hién ré rang
vi lién quan dén nhiéu Luat, nhiéu
nganh nén khéng c6 huéng dan cu
thé. Du an nao dugc chdp thuan
cht truong dau tu, du an nao phai
dau thau luva chon nha dau tu, du
an nao phai dau gia,...

Thdm dinh du dn ddu tu'la mét céng cu quan ly gép phan
ndng cao hiéu qua dau tu

N6i dung nay can tap trung lam
ré6 ndéi ham, yéu cau khi xac dinh;
trach nhiém thdm dinh cla cac cha
thé; cac trudng hgp diéu chinh khi
thuc hién, trinh tu tha tuc, tham
quyén,... viéc xac dinh, thdm dinh,
phé duyét so bd téng muc dau tu
xay dung; Noi dung téng muc dau
tu xdy dung so bd dé phé duyét
cht truang dau tu.

Cdc vuéng mdc trong thdm
dinh du dn

San pham khi két thuc giai
doan chudn bi du &n la du &n dau
tu dugc phé duyét. D€ cé6 bao
cdo nghién ctu kha thi dugc phé
duyét (BCNCKT) cha dau tu can
t6 chic thdm dinh du &n. Céng
tac tham dinh du &4n dau tu déng
vai trd quan trong trong qua trinh
hinh thanh va thuc hién du an dau
tu. Nhitng vudng méc trong cac
quy dinh cta phap luat co lién
quan dén hoat dong dau tu xay
dung & giai doan chuan bi du an
ti cdng tac tham dinh du &n con
nhiéu bat cap.

a) Su cdn thiét caa viéc thdm dinh
BCNCKT (du dn)

Dé gbp phan quan ly tét hoat
dong dau tu va xdy dung, can
thiét phai quan ly tét cong téc
chuén bi du an trong d6 co lap,
thdm dinh va phé duyét BCNCKT.
Thdm dinh BCNCKT la mot yéu
cau khéng thé thiéu va la co s& dé
quyét dinh dau tu. Thdm dinh du
an dau tu la mot cong cu quan ly
go6p phan nang cao hiéu qua dau
tu. Nghi dinh 15/202021/ND-CP
vé quan ly du &n dau tu xay dung
da quy dinh cu thé vé tham quyén,
nodi dung, hé so va quy trinh tham
dinh BCNCKT nhdm kiém soat
cdc BCNCKT theo nguyén téac tién
kiém ctia Nha nudc.

Vai tro la cong cu qudn ly cla
thdm dinh du an dugc thé hién &
nh{ing ndi dung sau:

Thadm dinh du &n dau tu gidp
cho viéc kiém tra, kiém soat. Trén
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Thdm dinh vé hiéu qua ddu tu rdt quan trong

co s& ho so du én, cd quan cé chic
ndng tham dinh sé tién hanh kiém
tra tinh hgp phap, tinh hop ly, muc
dd chudn xéac cta céc noéi dung
dudgc trinh bay. Pay la can ct quan
trong dé c6 dugc nhiing két luan
€6 d6 tin cdy cao vé du én.

Thdm dinh dy an dau tu gilp
cho viéc sang loc du an. VéGi ky
thuat phan tich, danh gia dugc ap
dung khi xem xét cac noi dung cla
du an sé giup cho viéc lua chon
nhitng dy an cé hiéu qua, c6 tinh
kha thi cao.

Cong tac tham dinh du an dau
tu giup cho viéc thuyc thi phéap luat.
Théng qua kiém tra, kiém soat,
cong tac tham dinh du an sé xac
dinh r6 nhirng ndi dung can thuc
hién, can diéu chinh cta du &n,
mat khac cling gép phan phan
dinh r6 trach nhiém, quyén han
clia cac cha thé tham gia du én,
dam bao viéc chudn bi, thuc hién
va trién khai du &an duoc thuan Igi.
Bén canh d6, cong tac thdm dinh
du an con giup cho céac chu thé
tham gia du an hoat déng theo
dung phap luat.

b) Noi dung thdm dinh du dn dau
tu xay dung

Theo quy mo tinh chat cda tiing
du an, chi dau tu hodc co quan

dugc giao nhiém vu chuédn bi du
an phai thuc hién cac tha tuc, yéu
cau theo quy dinh cta phép luat
c6 lién quan & giai doan chuan bi
du an, trinh cg quan chu tri tham
dinh lam co s& xem xét, thdm dinh
bdo cdo nghién ctu kha thi dau tu
xay dung theo quy dinh tai diéu 57
cla Luat s6 62/2020/QH14 ngay
17/6/2020 sita d6i mot s6 diéu cla
Ludt Xay dung s6 50/2014/QH13
ngay 18/6/2014 gom:

Su phu hgp vé quy hoach, muc
tiéu, quy mo dau tu va cac yéu cau
khac dugc xac dinh trong quyét
dinh hodc chdp thuan chu truong
dau tu xay dung;

Su phu hgp clia gidi phap thiét
ké co s& véi nhiém vu thiét ké; danh
muc tiéu chudn &p dung;

Giai phép t6 chuc thuc hién du
an, kinh nghiém va nang luc quan
ly du én cla chu dau tu, phuong
an gidi phong mat bang, hinh thuc
thuc hién du an;

Yéu t6 bdo dadm tinh hiéu qua
cla dy an bao gom xac dinh téng
muc dau tu xdy dung; nguén vén,
khd nang huy dong vén theo tién
do; phan tich rudi ro, hiéu qua tai
chinh, hiéu qua kinh té - xa hoi;

Su phu hgp cla phuong an
cdng nghé (néu co);
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Céc noéi dung khac theo quy
dinh cta phap luat c6 lién quan
va yéu cau clia ngudi quyét dinh
dau tu.

Tham dinh dy an dau tu xay
dung gém tham dinh thiét ké co
s& va cac ndi dung khéac ctia Bao
céo nghién ctu kha thi dau tu xay
dung. V& co béan, ndéi dung thdm
dinh dy an dugc xem xét trén 05
nhém chii yéu d6 la: Thdm dinh cac
yéu t6 vé phép ly, vé cong nghé ky
thuat, vé tai chinh, vé t6 chuic thuc
hién quan ly du &n va vé hiéu qua
clia du an.

Thdm dinh cac yéu té vé phap
ly: Noi dung tham dinh nay véi
nhiém vu la xem xét tinh hop phap
cla du &n theo quy dinh clia phap
luat. Su phu hop clia cac ndi dung
du &n véi nhing quy dinh hién
hanh da dugc thé hién trong céac
van ban cta phap luat, ché do
chinh sach ap dung déi vé6i du an.
Su phu hgp vé quy hoach (nganh
va lanh thé), quy dinh vé khai thac
va bdo vé tai nguyén.

Thadm dinh cac yéu té vé cong
nghé, ky thuat: Néi dung tham
dinh khia canh nay nham xem xét,
danh gia trinh do, su hgp ly, tinh
thich hgp va hiéu qua cla céac giai
phap cong nghé, ky thuat dugc lua
chon 4p dung cho du an.

Thdm dinh cac yéu té kinh té,
tai chinh ctia du én: Thdm dinh khia
canh nay nham xem xét tinh kha
thi, su hgp ly clia cac yéu t6 kinh t€,
tai chinh (nguén vén, muc chi phi,
doanh thu, cac ché d6 va nghia vu
tai chinh...) dugc ap dung trong
cac ndi dung cla du an.

Tham dinh cac diéu kién t6 chiic
thuc hién, quan ly van hanh du an:
Tham dinh ndi dung nay nhdm xem
xét, danh gia su hgp ly, tinh chat 6n
dinh, bén viing cla cac gidi phap
va yéu t6 lién quan dén té chuc
thuc hién va van hanh, dam bao
muc tiéu cla du an.
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Cdn thdm dinh cdc yéu té kinh té, tai chinh cda Du dn

Tham dinh vé hiéu qua dau tu:
Tham dinh ndi dung nay nhdm xem
xét, danh gia hiéu qua du an trén
cac phuong dién tai chinh, kinh té,
xa hoi, danh gia hiéu qua téng hop
cGa du an lam cén ci quyét dinh
dau tu.

¢. Phdn cdp ndi dung thdm dinh
dudn

Néi dung tham dinh can thuc
hién la khéi lugng cong viéc kha
I&n va véi luc lugng cong chic ¢
han, su hiéu biét chuyén sau céc
linh vuc (ky thuat, kinh té€, phap
luat) cla cac céng chtic trong Ca
quan chuyén mén vé xay dung
(CQCM) la khong thé. Trong khi
dé, sé6 lugng dy an ngay mot
nhiéu. Nhiéu cht dau tu phan nan
vé sy cham ché trong céng téac
thdm dinh &nh hudéng téi hiéu qua
dau tu, co hoi va viéc gidi ngan
von dau tu.

d) Su phdi hop gita cdc bén
lién quan

Coéng tac thdm dinh dy &n
cham, khéng dam bao thaoi gian do
nhing khé khan trong viéc phoi
hgp thdm dinh gilta cadc co quan
c6 chiic nang tham dinh vé phong

chdy chta chdy, hé so bao vé moi
truong, cac hé so dau néi dién, dau
noi giao théng, dau ndi cap thoat
nudc gdp nhiéu khé khan trong
viéc phéi hgp tham dinh, thdm chi
nhiéu du an con phai thod thuan
vé chiéu cao tinh khong,... Cac co
quan nay déu c6 cac quy dinh vé
thai gian, tha tuc, trinh ty, thanh
phan ho so rat khac nhau nén thai
gian chg doi lau khéong dam bao
thoi gian xt ly ho so, trd két qua
cho cht thé yéu cdu thdm dinh cla
co quan chuyén mon vé xay dung
chu tri thdm dinh.

e) Ndng luc va su hiéu biét phdp
ludit cta cdc chi thé

Cé nhiéu cht thé, dic biét & cac
dia phuong, hiéu biét vé phap luat
trong giai doan chudn bi du an 1a
khong day dd. Nhiéu cht dau tu
xem nhe cong tac chudn bj du &n,
nhiing kién thuc t6i thi€u clia phap
luat vé quy hoach; lap du &n, noi
dung bdo cdo nghién ctu kha thi,
cong tac khdo sat dia hinh, khao sat
dia chat, khao sat khi tugng thay
van phuc vu lap du an, 1ap thiét ké
co s&, thiét ké ban vé thi cong,...
clng la cac vuéng mac I6n trong

cébng tac thadm dinh du &n cla co
quan chuyén mon vé xay dung tai
cac dia phuonag.

Két luén

Nha nudc véi vai tro ban hanh
phap luat dé€ dinh huéng thi trudng,
nang cao nang luc vai tro clia cac
ch thé trong hoat dong dau tu
xdy dung, thic ddy nganh Xay
dung phat trién lanh manh, nang
cao phuc Igi xa hoi, tao dung mbi
trudng dau tu dé dam béo réng cac
t6 chiic xa hdi tham gia hoat déng
dau tu xay dung tuan tht phap luat
mot cach nghiém tuc. Luat phéap vé
xay dung phai thiét lap dugc co ché
lam cho méi ca nhan, chd thé tham
gia hoat déng dau tu xay dung
nhan thic dugc trach nhiém xa
héi va su ton tai cta chinh ho gén
V@i chét lugng coéng trinh tu khi
hinh thanh chd truong dau tu dén
khi két thuc xay dung, quyét toan
dugc dy an hoan thanh, diéu nay
doi hoéi cac B6 nganh phai nghién
ctru thuc té thuc hién dé ban hanh
cac Thong tu hudng dan Nghi dinh
mot cach chi tiét dé khong chong
chéo gilta cac phép luat lién quan.
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