Tién trinh phat trién dw an bat déng san

TIEN TRINH PHAT TRIEN BAT DPONG SAN DIEN HINH
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Tién trinh phét trién bat déng san: Rai ro va thoéat von

RUI RO TRONG QUA TRINH PHAT TRIEN DU AN

» » » » » » »
» » » » » » »

Giai doan bat Giai doan thuc Giai doan chién Giai doan tién Giai doan xay Giai doan van Giai doan két
l dau hién lwoc xay dwng l dwng lhz‘:lnh & bao tri thac
* RUi ro cAp quyén s dung dat San sang xay dwng * RUi ro xay dwng * Rui ro thj trwong
* Rui ro quy hoach * Rui ro thj trwdng * Ruiro van hanh
* RUi ro cip phép
* Ruiro phéap ly
* RUi ro trong qua trinh thiét lap dw an

Céc rui ro chinh trong giai doan tién xay dwng — Du an c6 dwoc chap thuan?

GIAM THIEU RUI RO VA KE HOACH THOAT VON

— — — > > — >
Giai doan bat Giai doan thuc Giai doan chién Giai doan tién Giai doan xay Giai doan van Giai doan két
dau hién lwoc xay dwng dwng hanh & bao tri thac
Thodt vdn Thodt vdn Thodt vdn Thoét vdn Thoét vén Thoét vdn Thoét vdn

* Kiém soét chat hd so phap ly

* Nghién ctu thi truéng cho dw an va xay dwng chién lwgc kinh doanh

* Kiém soét chi phi

* Thadm dinh gia dat thwong phdm hop ly

* Quan ly dy an chat ché

* Quan ly xay dwng chat ché

* St dung vdn ding muc dich

* Tai co ciu tai chinh, chién lwoc thoat von, va diéu hanh dy an

* Xay dwng thé ché tai chinh va ngudn tai tro 6n dinh, virng manh va bén virng




Giai doan bat dau

1

Xac dinh du an

Quy md du an vatiéu thuc chon lya quy mé

Pia diém du an va tiéu thuc chon lya dia diém

Thi trwong va phan tich thi trwong

Quy
Quy
Quy

noac

noac

noac

1

N vlng va chién lwoc phét trien

N so bo 1/500

Pé suat Quy hoach cua du an: Dién tich, mat do
xay dung, hé so sur dung dat, do cao, chic nang




Giai doan bat dau

1

Co cau cht sé htvu

Von cha s& hivu dau tw va phwong thiee huy
ddong von chu so hiru dau tw

Von vay va phuong thire huy dong von vay
(Mot ngan hang hay dong tai trg hay nhom tai
tro

Céc hinh thire huy ddng khac tr nguon von
vay

Von tng trwée clia khach hang va nha thau

Chién Iwoc tai co cau von chu s& hiru




Giai doan bat dau

1 Thiét ké chwong trinh
Thiét ké chwong trinh phat trién dw an
Chuan bi cac buéc céng viéc
Xac dinh céng viéc wu tién
Xay dwng khung céng viéc va hwéng dan
Xay dwng ché dé kiém soat tién do
Phoi hop céc don vi & Danh gia nang lwc
1 Hoach dinh th&i gian cua dw an
Th&i gian xac dinh dw an
Thdi gian xay dwng QH va phé duyét quy hoach 1/500
Thoi gian phé duyét xay dwng va phép ly vé dat
Thoi gian thiét ké chi tiét
Thoi gian xay dwng yéu cau thau va cham thau
Th&i gian xay dwng
Thoi gian nghiém thu, quyét toan va ban giao




Giai doan thuc hién

1 Uéc tinh chi phi
Hang muc ngoai hang rao du an
Ha tang ky thuat & Cac hang muc khac va chi phi khéc
Hang muc trong hang rao du an
Chi phi dat thwong pham
Chi phi phat trién ha tang k¥ thuat
Chi phi xay dung va thiét bi

Chi phi tw van (Luat, thiet ke, tw van dau tw, gidm sat, quan ly du an,
quan ly xay dung, phat trien du an, thi trwong)

Du phong
1 Hoach dinh ngan sach
Hoach dinh ngan sach von chua so hitu — ké hoach rét von chi so hitu
Hoach dinh ngén sach vén vay —ké hoach giai ngan von vay
Hoach dinh ké hoach tng trwéc — ké hoach thu tién tir khach hang




Giai doan thuc hién

1 Phan tich tai chinh

Doanh thu, chi phi, khau hao, von Iwu dong, loi nhuan, bang can doi ke toan,
lwu chuyeén tien té

Phan tich hiéu qua du &n NPV, IRR, Thoi gian hoan vén, hé sé loi nhuan
Pinh gia du an dé tai cau tric von
Phan tich cac béo céao tai chinh
1 Tom tat dy &n
Phap Iy
M6 ta du an
San pham, thi trwong va dinh vi thi trwong
Su dung vén va nguon von
Céac bao cao tai chinh va phéan tich tai chinh
Ké hoach phat trién dy an
1 Thu xép tai chinh
Chuan bi ban tom tit dy an
Pam phan
Cam két




Giai doan chién luvoc

1 Hoach dinh chién lwgc phat trién
Lanh dao va tim nhin
Phat trién chwong trinh
Quan ly chuwong trinh
Phat trien du an
Quan ly du an
1 Hoach dinh chién lwoc thoat vén
Tai co cau khi hinh thanh du 4n va nhém céc nha dau tw
Theo giai doan
Thiét ké chuong trinh M&A
1 Nhoém phaét trién dy an
Thué don vi tw van phét trién du an
Thiét ké chwong trinh phat trién du an




Giai doan chién lwoc

1 Quy trinh To chiic va diéu hanh du an
Co cau t6 chirc quan Iy dy an (Project Management)
Nhém tw van, nhdm quan ly xay dung, nhém quan ly marketing va ban hang, nhém
quan ly tai san va van hanh tai san
Nhém tw van,tong thau, nhém quan ly marketing va ban hang, nhém quan ly tai san
va van hanh tai san
Nhém tw van, nha thau chinh, nhom quan ly marketing va ban hang, nhém quan ly tai
san va van hanh tai san
Nhém tw van, nhom cac nha thau, nhém quan ly marketing va ban hang, nhém quan
ly tai san va van hanh tai san
1 Quan ly tai chinh
Quan ly tién do giai ngan
Lap cac bang phan bo chi phi va giam sat
Quan ly von lwu dong
Quan ly chi phi van hanh
Quan ly doanh thu
1 Quanly ruiro
1 Quan ly théng tin




Giai doan tién xay dwng va xay dung

1 Quy hoach
Quy hoach 1/200
Quy hoach 1/500
1 Thiét ké kien tric
Kién tric
Canh quan
Giao théng
1 Thiét ké co so
Ha tang ky thuat
Kién truc va cong nghé xay dung
M&E
Canh quan
Noi that
1 Lwachon cong nghé xay dung
Cong nghé méng (Coc nhéi, vach ngén pallete, va déng coc)
Cong nghé khung (Truyén théng va khung day vang (trwot))




Giai doan tién xay dwng va xay dung

1 Xin gidy phép
Tham dinh thiét ké co s&
Tham dinh dy an dau tw
Giay phép xay dwng va phé duyét dw an dau tw
1 Thiét ké - phoi hop xay dwng
Lwa chon don vj thiét ké
M&i céac don vi thi cdng tham gia phdi hop
Phoi hop gitra don vi thiét ké va nha thau thi cong
1 Quan ly thiét ké
Vira thiét ké vira thi cong
Thiét ké, tham dinh thiét k&, chon thau, thi céng
1 Thwong lwong va lwa chon nhathhau —ky két hop déng
Quan ly xay dwng
Phan tich xay dwng

Kiém tra chat lwong




Giai doan Marketing va Ban hang

1 Phan tich phwong an ban/ cho thué
Phan tich ban hang (Dién tich, gia, tai trog va phwong an tai tro)
Phan tich cho thué (Dién tich, gia, tai trg va phwong an tai tro)
1 To6 chitc Marketing
Nhém marketing
Dinh vi thi trwwong
To6 chac marketing
1 To6 chuc ban hang
Nhom ban hang
T6 chuc thuc hién ban hang
1 Quan ly phan chia san pham
1 Quanly ban lé
1 Hd tro di chuyén
1 Thay doi phwong thirc quan ly tai san

1 Dam bao chat lwong




Giai doan ban giao dw an

1 Phantich xay dung

1 Bao dwdong dinh ky hoac bao dwong
phong ngua

1 Chap nhan dy an
1 Ban giao san pham
1 Céc dich vu bao céo, ké toan




Gial doan van hanh va bao tri

1 Kiém tra, diéu chinh, trang thiét bi
Ky thuat

1 Van hanh thu

1 Duy tri bao tri va quan ly san
pham




Giai doan két thic dw an

1 Két thic du an

1 Quan hé chu sé htru

1 Quan hé nha cho thué
1 Bao hanh




Cau trac quan ly dw an — Quan ly xay dwng

CHU AU TU

Nha phat trién dw an

Giam déc dw an

Quan ly xay dwng — Caa

cac nha thau

Tw Tw
X Tw X
., Quan Phat "  vAn Tw YA @ Tv . )
Phap  Thiét v dw trién Market uan  vAn tai chiphi van Kiém Mong XHa ) Canh Nbi
ly ké yén' dwan N9 va ? @i chinh va giam dinh . Khung  tang ky M&E quan that
: ban ‘s’én khéi  sat & ham thuat
hang lwong

Moéng Khung Két cau Kién trac HTKT Canh quan M&E Noi that Khac




Cau tric quan ly dw &n — Téng thau

CHU AU TU

Nha phat trién dw an

Giam déc dw an

Tw Tw
X Tw X
., Quan Phat "  vAn Tw YA @ Tv \ Quan )
Phap  Thiét NVdw  trién Market uin  vén tai chiphi van Kiém ¥ x4 Mong _Ha Canh NG&i
ly ké yén' dw an ing va ? tai  chinh e giam dinh c!l,u’ny 3 Khung  tang ky M&E quan that
d ban ‘s’én khéi  sat #ng & ham thuat
hang lwong

Moéng Khung Két cau Kién trac HTKT Canh quan M&E Noi that Khac




Cau tric quan ly dw an —Nha thau chinh

CHU AU TU

Nha phat trién dw an

Giam déc dw an

Tw Tw
X Tw X
., Quan Phat "  vAn Tw YA @ Tv \ Quan )
Phap  Thiét NVdw  trién Market uin  vén tai chiphi van Kiém ¥ x4 Mong _Ha Canh NG&i
ly ké yén' dw an ing va ? tai  chinh e giam dinh c!l,u’ny 3 Khung  tang ky M&E quan that
d ban ‘s’én khéi  sat #ng & ham thuat
hang lwong

Moéng Khung Két cau Kién trac HTKT Canh quan M&E Noi that Khac




Cau truc quan ly dw an — Cha dau tw trwe tiép thwe hién

CHU AU TU

Nha phat trién dw an

Giam déc dw an

Giam déc dw an — Tw

van quan ly xay dwng

Tw Tw
X Tw X
., Quan Phat "  vAn Tw YA @ Tv \ Quan )
Phap  Thiét NVdw  trién Market uin  vén tai chiphi van Kiém ¥ x4 Mong _Ha Canh NG&i
ly ké yén' dw an ing va ? tai  chinh e giam dinh c!l,u’ny 3 Khung  tang ky M&E quan that
d ban ‘s’én khéi  sat #ng & ham thuat
hang lwong

Moéng Khung Két cau Kién trac HTKT Canh quan M&E Noi that Khac




V 4

Chwong trinh phat trién cac dw an

Hoach dinh chinh sach

Phan phéi nguén lwc

Ra quyét dinh

Chuén bi cac bwéc cong viéc

Xac dinh cong viéc wu tién

Xay dwng khung céng viéc va hwéng dan

Kiém soat tién do

Phéi hop cac don vi

Quan ly nang lwc

Y twéng va hién thwe héa y twong

Kién trac

Xay dwng cac khai niém (RFP, SLA...)

Quan ly qua trinh d4u thau

Kiém soat va diéu hanh dw an

Pam bao chét lwgng




Ké hoach kinh doanh

1

1

B&o c4o tom tat

Phan tich tinh hinh thi trwong va san pham
Phan tich thi trwong

Phan tich tong quan

Phan tich nhu cau thij trwong

Phan tich xu hwéng thi trwong

Phan tich toc do tang trwéng cua thi trwong
Phan tich SWOT

Phan tich kha nang canh tranh

Phan tich san pham

Yéu t6 thanh cong

Van dé can can nhac




Ké hoach kinh doanh

1 Chién lwgc Marketing
Nhiém vu va muc dich can dat dén
Co cau tb chire
Xac dinh ngan sach va phan bd ngan séch
Thi trwrdng muc tiéu
Pinh vi san pham
Chién lwoc marketing
Thuwe hién va trién khai
1 Phantich tai chinh
Kiém soét dau tw
Phan tich doanh thu
Phan tich chi phi
Phan tich hiéu qua dau tw
Phan tich bao cao tai chinh
1 DPautw va phét trién dy an
1 Kétluan




Téng quan vé thi trwéng bat déng san

Pic diém

Khéng tén tai thi trivong bat dong san

Trwée nhivng nam 1990 Khéng c6 luat diéu tiét vé quyén str dung va chi s& hivu cua bat dong san

Hé théng phat trién nha - Quy hoach & phan phéi

Thi trwong bat dong san ra dovi

Giai doan 1990 — 1998 Ban hanh luat dat flal lan dau;tlen quy dinh ve kI:al_mem chu s& hiru
% tinh trang dau co’ tang & gia dat tang

Cac nha phat trién nwéc ngoai & at vao thi trweong Ha Noi va Tp. HCM
z. Nhiéu dy an phat trién khu thwong mai I&n dwoc hinh thanh

TONG QUAN THI
TRUONG BAT e Luat DAt Pai ra doi
DONG SAN VIET

NAM Nhiéu dw an nwéc ngoai bi sup dé do cudc khiing hoang tai chinh Chau A

Giai doan 1998 — 2004

C6 nhiéu nha phat trién trong nwé'c nho va cé tiém lwc tai chinh yéu

Khéng c6 cac dw an phat trién khu thwong mai va khu dan cw méi

Ban hanh Luat D4t Dai m&i vao nam 2004. Nha nwéc la chi s& hiru toan b dét
dai . Cac ca nhan va cac té chirc chi dwore cip quyén str dung dat

Piu tw nwéc ngoai tang, ting thu nhap va thi treong cadm cb ra doi

2004 dén nay

Nhu ciu tang. Quyén str dung dat va bat dong san dwo'c mua ban trén thi trwéng

Cac nha phat trién dia phwong van con tén tai kho khan va cac giéi han vé vén




Téng quan veé thi trwérng bat dong

san

Phat trién
Luat bat dong san

Thi trwong tai chinh, co
sé& ha tang, co s& phap ly
ngay cang hoan thién

Cong suét stv dung va

NHU CAU VE
NHA &' VA
TRUNG TAM

THUONG MAI
NGAY CANG
CAO

cho thué cao

Thj trwong cam cb bat
dau hinh thanh va phat
trién

Thiéu ngudn cung

Mirc séng ngay cang tang

Dan sb tré - giau ngay
cang nhiéu

Vén dau tw nwée ngoai
tang

Khung phap ly

Quy trinh cap phép

Quyén phat trién

Gia co khuynh hwéng tang mac du da
chirng lai va giam trong thoi gian qua

Cong suat sir dung cao

Lwong khach hang tang

Chirng khoan héa bat dong san

Thi trwong

chirng khoan phat trién

Thu nhap binh quan trén dau ngwei ting

Nhu cau vé giai tri, mua sam cao

Théi quen mua sam
Trinh do dan tri tang

DPau tw trye tiép nwéc ngoai

DPAu tw gian tiép nwéc ngoai




Tong quan veé thi trwéng bat déng san

— Nén kinh té phat trién nhanh — Rl LRy

nhanh
_ Chinh tri 6n dinh — Khung phap ly dwoc cai thién
L Vén dau tw nwéc ngoai tang L Cét giam chi phi
——  Hé théng phap luat con yéu kém — Rui ro

Thi trwong chwa thyre sy phat trién va

———— Chi phi giai téa va str dung dat cao con thidu vén

—— Quy hoach khéng ré rang, chac chan L —Thiéu cac nha phat trién c6 kinh nghiém
PHAN TiCH
SWOT CHO THI
TRUONG BAT
DONG SAN
— Theoi gian, diém ban hang — Thi trwong phat trién 6n dinh

Thi trwéng cam c6 va cac chirng khoan

b4t déng san dang phat trién REEITLSEEUE T

'—— Nhu cau tang cao — Nguon cung thiéu — Mrc séng ngay cang cao

Khong doan trwéc dwore sw thay déi cua Thiéu sy danh gia va dinh gia chat
luat phap lwong

B Chi phi va do tré tang — Cac van dé giao thong

Co cau gia khong hop ly va bién dong

bét thuong —— Nguon cung khéng dwoc kiem soat




