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TOM TAT
Tinh Binh Drong ca nhigu dy an dédu tu phat trién do thi dugc
trién khai cong vai qué trinh phét trién da thi hoa. Trong qué
trinh trién khai, cac dy &n nay thudng gép phai tinh trang cham
tré, lam gidm higu qua dau tr va tang gia trj quygt toan so vai
gia tri dy toan dugc duyét. Vi vay, viec xac dinh higu qua/tdn
that kinh té& khi thuc hién céc dv én déu tu phat trign da thi
vuot/cham tien da |a rat can thigt. Tren co sé tien do thec té
quan Iy tién dd céc du an ddu tu phat trién da thi dién hinh &
tinh Binh Duong, trong dé ca nguyén nhén, tac ding dén tién do
thuc hién, tac giad dé xudt cac giai phap nham gidp nha dau tu
xac dinh higu qua/tdn that kinh t& khi thuc hign di &n vuot tién
dd/cham tién da va gidp chi ddu tu, nha thau ca quan diém
ding dén trong viéc thyc hién céc dy an dau tu phat trién da
thi dé dat higu qué dau tu. Didu nay sé gidp gidm thigu thigt hai
cho cac bén tham gia thyc hign dy an, tir da gap phén thic déy
phat trién kinh t& - xa hai.

Tir khaa: Cach xac dinh; higu qua kinh t&; thigt hai kinh t&; du an
dau tur phat trién da thi...

ABSTRACT

In Binh Duong province, there are many urban development investment
projects being implemented along with the development of urbanization.
During implementation, these projects often encounter delays, reducing
investment efficiency and increasing the settlement value compared to
the approved estimated value. Therefore, determining economic
efficiency/loss  when implementing urban development investment
projects ahead of schedule/behind schedule is very necessary. Based on
actual progress, manage the progress of typical urban development
investment projects in Binh Duong province, including the causes and
impacts on implementation progress, the author proposes solutions to
help investors determine economic efficiency/loss when implementing
projects ahead of schedule/slow schedule and helping investors and
contractors have the right perspective in implementing urban
development investment projects to achieve investment efficiency. This
will help minimize damage to parties involved in project implementation,
thereby contributing to promating socio-economic development.
Keywords: How to determine; economic efficiency; economic
damage; urban development investment projects....

1. DAT VAN DE

Trong nhitng ndm gan day, nganh Xay dung VN phat trién
nhanh chong va thu huat nhiéu vén dau tu cla cac doanh nghiép
trong va ngoai nuéc. Hang loat dy an méi nhu trung tam thuong
mai, can hé cao cap, can hd cho cu dan thu nhap thap, nha lién ké,
khu @6 thi méi hinh thanh. Binh Duong la tinh c6 thé manh vé phat
trién cong nghiép trong toan tinh ti d6 cac du an phat trién do thi
dugc cac cap chinh quyén rat quan tam. Cac du an da lam tang my
quan do6 thi, lam gidm 6 nhiém maéi trudng va phat trién kinh té-xa
hoi. Tuy nhién, phan 16n cac du &n xay ra viéc cham tién dé (do
nhiéu nguyén nhan khac nhau) dan t6i kho khan cho co quan quan
ly cing nhu chua dam bdo quyén Igi ngudi st dung gay anh
hudng nhiéu dén lgi ich clia chu dau tu, dén kinh té - xa héi va
cudc séng clia ngudi dan trong khu vuc. [4], [5]

Kinh phi cho mét du an phét trién dé thi tir giai doan chudn bi
dén khi hoan thanh rat I16n va thai gian thuc hién thudng dai, phai

trai qua ba giai doan (chudn bi du an, thuc hién duy an, két thuc xay
dung va dua cong trinh cia du an vao khai thac st dung). Trong
moi giai doan thuc hién, nhi€éu nguyén nhan khach quan va chu
quan trong khau quan ly (vé tai chinh, ky thuat va cac tha tuc phap
ly...), néu du an cham tién doé sé gay lang phi vé khai thac tai
nguyén dat dai, tang chi phi, giam hiéu qua dau tu, anh hudng téi
két qua hoat déng kinh doanh cla cac doanh nghiép du an, déng
thaoi tdc dong tiéu cuc khdng nhd téi su phat trién kinh té-xa hoi. Vi
thé, quan ly tién do thuc hién du &n la van dé dugc cac cha dau tu
va lanh dao chinh quyén cac cap quan tam. [3]

Do d6, dé nang cao hiéu qud céng tac quan ly tién d6 thuc
hién cac du an dau tu phat trién dé thi, tac gid tap trung nghién
cliu ti thyc trang quan ly tién d6 thuc hién du an dau tu phat trién
dé thi dién hinh trén dia ban tinh Binh Duong tu d6 dé xuat
phuong phap xac dinh tinh hiéu qua/thiét hai kinh té€ khi thuc hién
du an dau tu phét trién do thi vuot/cham tién do tai Binh Duong.

ISSN 2734-9888 | 05.2024 XAYDUNG |121



NGHIEN COU KHDA HOC

2. DE XUAT CACH XAC PINH HIEU QUA/THIET HAI KINH TE
KHI THUC HIEN DU AN DAU TU PHAT TRIEN PO THI VUOT
HOAC CHAM TIEN PO

Xét vé hiéu qua kinh t€ néu thdi gian xay dung ngan tuong
Ung vai vén dau tu bi & dong it va ngugc lai thai gian xay dung dai,
von dau tu bi & dong nhiéu.

Cho nén, khi tién d6 thuc hién du &n dau tu nhanh hon (vuat)
tién do dugc duyét (ddu thau hodc chi dinh thau) sé mang lai hiéu
qua kinh té do:

- Thai gian xay dung ngén, von dau tu bi & dong it hon (ki hiéu
la Hi);

- V6n dau tu cta dy an sdm dugc phat huy hiéu qua va thoi
han thu héi von dau tu sé nhanh hon; day la hiéu qua thd hai (ki
hiéu 13 Hy).

Do vay, hiéu qua kinh té€ do vugt tién d6 thuc hién du éan dau tu
phat trién dé thi (H) dugc tinh nhu sau: [1], [2]

H=H:+H: (1)

2.1. Xac dinh hiéu qua kinh té khi thuc hién du an dau tu
phat trién d6 thi vuot tién do

Biéu dién bing so d6 nhu sau:

- Phuong an 1 (PA1): Biéu thi vén dau tu (V1) va thdi gian thuc
hién du éan dugc duyét (Ty);

- Phuong an 2 (PA2): Biéu thi vén dau tu (V») va thdi gian thuc
hién du an thuc té (T2); vugt tién dé Tr - T2 ngay.

Gia s vén dau tu dugc phan phéi déu theo thdi gian (tuong
Ung vai dudng phan phéi vén dau tu la dudng thang - néi ti thoi
diém khéi cong dén thai di€m hoan thanh ban giao).[6]
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2.1.1. Xac dinh hiéu qua kinh té mang lai do & dong vén it
hon (H.):

Goi Hi' va Hy" 1a tri s6 thiét hai do & dong von cla PA1 va PA2
va tri s6 thiét hai do & dong vén don vi la E (trong thuc té tri sé nay
thudng lay bang lai suat vay von ngan hang).

Suyral2l: H = E%V,Tl va H' = E%VZTZ )

- Néu trong thdi gian thuc hién du an khéng cé phét sinh vé
khéi lugng va vén thi Vi sé bang Vs, suy ra:

H, =S V(T T,) hodc H, = EV,(T,~T.) 2a)

- Néu trong thdi gian thuc hién du an cé phat sinh vé khéi
lugng va vén thi Vi khac Vs, duy ra:
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1
H, = E(/T,~V,T,) (2b)

2.1.2. Xac dinh hiéu qua kinh té ctia phuong an 2 phat huy
trong thdi gian tir B-C (H2):

Hé s6 hiéu qua kinh t€ tiéu chudn tuong duong vdi tri s6 thiét
hai do & dong vén dan vi la E;

(khi so sanh, trong thuc té tri s6 nay ciing thudng ldy bang lai
suat vay von ngan hang).

Hz = EXVaXx(Ti- T2) (3)

Hiéu qua kinh té mang lai la [2]: H = H; + H2

2.2, Xac dinh thiét hai vé kinh té khi thuc hién du an dau tu
phat trién d6 thi cham tién do:

Biéu dién bing so d6 nhu sau:

- Phuong an 1 (PA1): Bi€u thi vén dau tu (V1) va thoi gian thuc
hién du én dugc duyét (Tv);

- Phuong an 2 (PA2): Biéu thi vén dau tu (V») va thdi gian thuc
hién dy an thuc té (T2); cham/tré tién do T - T2 ngay.

Cling gia st vén dau tu dugc phan phéi déu theo thai gian nhu
453.1;

2.2.1. Xdc dinh tri sé thiét hai do & dong vén nhiéu hon (H):

Goi Hi' va H1" 1a tri s6 thiét hai do & dong von cla PA1 va PA2
nhu trén.

TU Hinh 4.53, 4.5b suy ra:

Suyra[2]: H :E%VITl va H :E%VZT2 @

1
H =2 EWT=V.L) &)
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2.2.2. Xdc dinh tri sé thiét hai vé kinh té ciia phuong dn 2 do
chdm phdt huy hiéu qua trong thdi gian tir B-C (Hz):

- Hé s6 hiéu qua kinh té tiéu chuan nhu trén.

- Gia st dén thoi diém B (phai hoan thanh du an), nhung PA2
mdi thuc hién dugc vo- trong Vo> dong vén.

Nén H: trong giai doan nay biéu thi thiét hai ctia PA2 so vdi
PA1:

Hz = EX va+X(T1-T2) (6)

vz- dugc xac dinh bdi 2 tam giac déng dang ABB' va ACC":

v /Vo=T1 /T2 hay va=Va(Ti/T2)

Thiét hai vé kinh t& do chdm tién d6 1a: H = H; + H>

Ghichu: H2 <0 vi (Th-T2) lubn < 0.

Thiét hai vé kinh t&€ do cham tién d6 la: H = Hi + H
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2.2.3. Xdc dinh thiét hai déi véi chi dau tu chiém dung vén
trong thoi gian ddu dé kinh doanh ldy léi

Mot cha dau tu (CBT) 1ap tién do thuc hién DA DTPTDT (Derer)
c6 téng vén (V) dai hon thuc t&€; CDT nay dan xép dé thang thau va
ky hgp dong thuc hién du an vdéi thai gian xay dung la Tue (trong
khi v&i cong nghé thi céng tai thdi diém ky hgp déng (thai diém A
- hinh 4.6a), dy &n nay chi can thi cong trong thai gian 1a Tr).

Ti€p theo, CBT huy dong vén va st dung s6 vén nay dé dau tu
viéc khac (sinh I8i) trong thoi gian t; dén thsi diém (B) can thiét
phai thi cong cong trinh trong du &n Derer, CDT mdi thuc hién dau
tu chinh thic. Nghia la CDT chiém dung v6n clia cac nha dau
tu/khach hang thaoi gian dau tir A dén B (hinh 4.6a, b).

Tac gia thé hién nodi dung trén dudi dang so dé nhu sau:

- PA1 la phuong an thé hién thsi gian trong ti€n do thuc hién
du én theo hgp dong;

- PA2 la phuong an thé hién thsi gian trong ti€n do thuc hién
du an theo thuc té.
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Hinh 5. Thoi gian thi céng trong tién @ thuc hién dy én cda hop dong va thuc té
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Hinh 6. Thoi gian thi cdng va phan phdi von thuc hién du an cla hgp dong va thuc té

St dung ly luan va gia thiét nhu trong dé xuat tai muc 3.3.1, ¢6
thé xac dinh dugc sé tién 16i ma CBT c6 thé thu dugc (t6i thiéu)
trong thai gian chua st dung dén vén dau tu (Las) la:

Lagmin) = EXVXt - 0,5xveXE (7)
Trong d6: ve = Vxt / Thp
Ghi chu:

- Néu khong ké dén thiét hai do & dong vén clia PAT thi Lagmax
= ExXVxt

- Néu s6 tién 1ai nay lai dem cho vay dén thai diém C, thi s6 tién
1ai ma CBT c6 thé Igi dung dugc sé la:

Lagvin) = LagmimX(1+E)™¢ = (ExVxt - 0,5xVvsXE) X(14+E)  (8a)

LasMax) = LagmaxX (1+E)TTC = (EXVxt) X(1+E)™™ (8b)

Vi du: D€ thuic hién giai doan 1 thuéc DA BTPTDT cum 8 chung cu,
trén khu dat c6 dién tich 14.778m2 trong téng s6 73. 211m2 thuéc
cum 8 chung cu; Giai doan 1 clia du an dugc UBND tinh chédp thuan
dau tu trén khu dat 14.778m2 va da dugc duyét quy hoach 1/500 gém
cac toa nha chung chu T4 cao 40 tang, trong do6 khéi dé cao 3 tang va
khéi thap cao 37 tang; tda nha T7 cao 45 tang, khoi dé cao 3 tang va
kh&i thap cao 42 tang véi téng s6 t6i da 1.750 cin ho.

T6ng muc dau tu hon 5.000 ty VND (ldy tron sé 13 5.000 ty), thai
gian thuc hién 3,5 nam ké tir ngay dugc chap thuan dau tu.

Gia st The la 3,5 nam va Trc la 3,0 nam; 1ai suat cho vay la
7%/nam.

Nhu vay: Néu khong ké dén thiét hai do & dong vén clia PA1 thi:

Lag(min) = EXVXt - 0,5XVveXE =

= 0,07%5.000%(3,5-3) - 0,5%0,07x5.000(0,5/3,5) = 150 ty VND

Lasmax = ExVxt = 0,07x5.000%(3,5-3) = 175 ty VND

Néu s tién lai nay lai dem cho vay dén thai diém C, thi s6 tién
1ai ma CBT c6 thé Igi dung dugc sé la:

Lagvin) = LagmimX(1+E)™¢ = (ExVxt - 0,5xVsXE) x(14+E)TT¢

=150%(1+0.07)% = 183,75 ty VND

LasMax) = LagmaxX (1+E)TTC = (EXVxt) X(1+E)™™

=175%(1+0.07)3 = 214,375 ty VND

Nhan xét:

e Cac céng thurc trinh bay tai (2) va (4) cho thay: Hiéu qua kinh
té€ hodc tri s6 thiét hai dugc xac dinh bang 'Hiéu qua kinh té€ don vi'
nhan véi 'dién tich hinh phan phéi vén', hodc Tri s6 thiét
hai/chi€m dung' dugc xac dinh bang 'Tri s6 thiét hai do & dong vén
don vi hodc 1ai vay' nhan véi 'dién tich hinh thé hién hiéu qua phat
huy can xac dinh'. Do vay, khi phan phoi von khéng déu theo thoi
gian hoac hiéu qua kinh té can so sanh c6 bién dong, ngudi tinh
toan sé phai thong qua céng cu toan hoc dé xac dinh dién tich
hinh phan phéi vén hodc xac dinh dién tich hinh thé hién hiéu qua
phat huy can xac dinh; tir d6 thay vao céng thuc (2) hoac (4) cho
thich hop.

e Théng qua muc 2.2 dé dang nhan thdy: Néu khau lap, kiém
tra, thdm dinh va gidm sat ti€n do thi cong cac du an dau tu néi
chung va DA BTPTDT ndi riéng khong chét ché, khong di co sé
khoa hoc sé rat dé gay that thoat ciing nhu tham nhing hoac lam
giau cho lgi ich nhém.

3. KET LUAN

Qua danh gia thuc trang quan ly tién do6 thuc hién dy an dau tu
phat trién d6 thi dién hinh trén dia ban tinh Binh Duong, téc gia da
dé xuat phuong phép xac dinh hiéu qua/thiét hai kinh té€ khi thuc
hién du an dau tu phat trién d6 thi vugt hodc cham tién d6 tai Binh
Duong. Cac giai phap nay nham quan ly tién dé thuc hién du an
khu @6 thi mét cach tiét kiém va dat hiéu qua cao nham tang lgi
ich ctia CPT, tang Igi ich phat trién kinh t& cho qudc gia va dam
bao Igi ich clia nguai dan trong khu vuc noi dat DABPT.

Pé tao diéu kién thuan lgi ddy nhanh tién doé thuc hién du an
dau tu phat trién d6 thi, tac gid c6 mét sé kién nghi sau: nghién
ctu da ching minh dugc cham tién d6 anh hudng dén hiéu qua
dau tu cho mét s6 du &n cu thé tai Binh Duong nhung chua dua ra
c6ng thic cu thé, cac thé loai du an dién hinh cho cac du &n. Tac
gia nhan thay can nghién ctu ti€p vé Igi nhuan gép cho cac doanh
nghiép dau tu xay dung phat trién dé thi; déng thdi nghién cuiu
déng bo anh hudng cua tién doé thuc hién du an dau tu phat trién
dé thi dén chi phi dau tu xay dung cong trinh trong du an; Mdc do
anh hudng clia cac giai phap ky thuat thi cong tién tién; nguén vat
liéu chat lugng, dé thi cong trong viéc ddy nhanh tién d6 cac du én
phat trién dé thi.
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