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LOI NOI PAU

Dau tu xay dung 12 mot nganh san xuét vat chat quan trong nham san xuét va tai
san xudt tai san cd dinh cho cdc nganh kinh t€, xa hoi va cong dong dan cu. Hoat dong
dau tu rat rong va da dang, chiu nhiéu tdc dong bdi nhitng dic diém san xuét chia nganh,
dac diém cua san pham x4y dung, lién quan dén nhiéu nganh va diéu kién tu nhién.Vi
vay hoat dong dau tu xay dung rat phuc tap, dé gy ra that thoat, 1ang phi, dan dén chat
lugng san pham va hiéu quéa dau tu thap. Do d6 phéi nang cao chat luong quan Iy hoat dong
dau tu va xay dung néi chung, chat lugng quan ly du dn cua dau tu xay dung ndi riéng.

Dé nang cao chat lugng quéan 1y dau trr va xay dung, tru6e hét va quan trong nhat
12 quan 1y tot du 4n dau tu ké tir khi xdc dinh chli truong ddu tu, diéu tra khao sét 1ap du
4n dau tu dén qua trinh trién khai thuc hién du 4n dau tu cho dén khi két thic xay dung
dua du an vao khai thac, st dung.

Trong diéu kién nén kinh t€ Viét Nam dang phat trién, dang hoi nhap, cac nha
dau tu trong nudc va nuée ngoai dang 6 at trién khai xay dung hang loat du 4n dau tu tir
nhiéu nguén von khac nhau, trén khap moi mién dat nuGe. Trong boi canh do, viéc tang
cuong va nang cao chét luong cong tic phan tich va quan 1y du dn dau tu clia moi cép,
moi nganh, moi doi tuong can bo quan ly ndi chung, cdn bd nganh Tai Chinh, Ngan
Hang noi riéng 1a yéu ciu cép thiét va bic xic. Gido trinh Phan tich du 4n dau tu duge
bién soan theo huéng vira trang bi nhitng kién thitic co ban vé 1y luan phan tich du 4n dau
tu phtt hop véi xu thé hoi nhap qudc t&, vira sat véi yéu ciu thuc tién quan ly dau tu va
x4y dung dang dién ra & Viét Nam trong giai doan hién nay.

Theo tinh than d6, v6i su k€ thira clia cdc mon hoc khdc, dé tranh su triing lap,
v6i dung lugng ctia 3 don vi hoc trinh, gido trinh dugc bién soan gom 4 chuong dé 1am
tai liéu giang day cho sinh vién chuyén nganh vé Tai Chinh - Ngan Hang v6i muc tiéu
trang bi cho sinh vién nhiing kién thic co ban vé 1y luan va thuc t€ gitp cho sinh vién
sau khi t6t nghiép dai hoc c6 thé nhanh chéng ti€p can véi thuc t€ vé cong tac lap du 4n,
phan tich du 4n khi lua chon phuong 4n dé quyét dinh ddu tu, c6 co s& dé quan 1y dau tu
va xay dung trong thi truong x4y dung Viét Nam hién nay.

Gido trinh duoc bién soan bdi:

Chu bién : PGS. TS. Théi B4 Can
Bién soan cic chuong

- Chuong 1,2,4 : PGS.,TS. Thdi B4 Cén

- Chuong 3 : PGS.,TS. Thdi B4 Cdn &

TS. Nguyén Thi Binh Minh
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CHUONG I
NHONG NOI DUNG U BAN VE

QUAN LY PAU TU VA XAY DUNG

1.1.LPAC PIEM VE SAN PHAM XAY DUNG VA SAN XUAT XAY DUNG

Pau tu xay dung co ban c6 vai tro quyét dinh trong viéc tao ra co s& vat chéat, ky
thuat cho x4 hoi, 12 nhan t6 quyét dinh 1am thay ddi co ciu kinh t€ quéc dan méi nudc,
thic ddy su tang trudng va phét trién nén kinh t& dat nudc. Diac trung xay dung co ban 1a
mot nganh sdn xuat vat chit dac biét, c6 nhitng dac diém riéng khéic v6i nhitng nganh
san xuat vat chat kh4c. Xudt phat tir nhitng dic thu riéng clia nganh x4y dung, san phim
xay dung ciing c6 diac diém riéng, khic v6i san phdm hang héa clia cdc nganh san xuat
vat chat khac. Nhitng dac diém riéng ctia nganh va diac diém san phdm xay dung chi
phoi 1am cho cong tdc t6 chic quan ly, diéu hanh hoat dong trong qu4 trinh thuc hién
dau tu dé gay ra lang phi, that thoat va k& hd dé tham nhiing. Vi vay, viéc xay dung co
ché, chinh séach, cdc giai phdp quan ly ddu tw va xay dung can phai chd y t6i diac di€ém
san xudt cua nganh xay dung va diac diém clia san pham x4y dung. Viéc nghién citu
nhitng dic diém nay nhim lam 16 4nh hudng cta chiing d6i vé6i cong tdc quan ly dau tu
va x4y dung, quan ly du 4n ddu tu dé tim bién phéap han ch€, ngan chin that thoét, lang
phi von va tai san trong qua trinh dau tu. D6 1a yéu cau khach quan, c6 tinh 1y luan va thuc
tién doi v6i nhitng ngudi lam cong tac quan 1y kinh t€ — tai chinh ca vi mo va vi mo.

1.1.1.Pac diém san pham xay dung

1.1.1.1. Sdn phdm xdy dung cé tinh chdt cé dinh, noi sdn xudt gdn lién voi
noi tiéu thu sdn phdm, phu thuéc truc tiép vao diéu kién tw nhién, dia chdt, thiiy
van, khi hdu.

bic diém cho thay:

- Noi tiéu thu san phdm c6 dinh

- Noi san xuat di dong, luc luong san xudt thi cong (lao dong, thiét bi thi cong,
phuc vu thi cong, vat tu ky thuat...) luon ludén di dong.

Chat lugng va gia ca (chi phi xay dung) san pham chiu anh hudng truc ti€p cua
céc diéu kién tu nhién. Do vay dé gidam thiéu lang phi, thit thodt do nguyén nhan khéch

quan bdi cac tac dong trén doi hoi trude khi khoi cong xay dung cong trinh phai lam that
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tot cong téc chudn bi ddu tu va chudn bi xay dung; cong tac diéu tra khao sit, tham do
cdc diéu kién tu nhién khong chinh xac s& dan dén lang phi nghiém trong vi thiét k&
cong trinh, du dn khong dam bao ddng céic yéu ciu vé quy pham ky thuat, vé két cau
khong phit hgp véi dac diém ty nhién s& din dén chét luong cong trinh kém, hiéu qua thap.
Dic diém nay doi hoi can c6 giai phdp quan 1y tai chinh dé kiém tra viéc sir dung
va quan ly von dau tu ngay tr khau dau tién 1a xac dinh chu truong dau tu, lya chon
phuong 4n diu tu, diéu tra khio sat, tham do, dé du 4n dau tu ddm bdo tinh kha thi cao.
1.1.1.2. Sdn phdm xdy dung c6 quy mo lon, két cdu phirc tap
Séan pham xay dung véi tu cach 12 cong trinh xay dung khi da hoan thanh dua vao
stt dung, 1a tai san c6 dinh khong bé nho nhu céc loai san phdm trong san xuat cong
nghiép. San phdm xay dung c6 thé tich 16n, c6 loai cao nhu thép truyén hinh, thap nudc;
¢6 loai ngam dudi dat nhu duong ham tau dién ngam, duong 6ng nudc thai, 6ng dan khi,
bé chita; ¢6 loai néi trén mit dat nhu nha &, nha xudng. Ngay trong ban than mot san
pham ciling c6 ddy di ba phan: phan ngdm, phan ndi, phan cao. Két cau cta san pham
phiic tap, mot cong trinh (san phdm) c6 thé gdm nhiéu hang muc cong trinh; mot hang
muc ¢6 thé bao gém nhiéu don vi cong trinh; mot don vi cong trinh bao gém nhiéu két
céu cong trinh. C4c bo phan cong trinh ¢6 yéu cau ky thuat khdc nhau. Tir dac diém nay
doi hoi: Khoi luong von dau tu 16n, vat tu lao dong, mady thi cong nhiéu...Do vay trong
quan ly kinh t€, hoat dong dau tu va xay dung doi hoi phai lam t6t k€ hoach héa von dau
tu, 1ap dinh miic kinh t&€ k¥ thuat va quan ly theo dinh muc, quan 1y chi phi xay dung.
Vé6i diac diém quy mo (thé tich) 16n va phic tap cla san pham x4y dung dan dén
chu ky sén xuét dai. Do d6 von dau tu bd vao dé xay dung dé bi & dong, gay lang phi,
hoac nguoc lai néu thi€u von s€ lam cong tac thi cong bi gian doan, kéo dai thoi gian
xay dung. Tir dic diém nay yéu cdu trong cong tic quan ly kinh t€, quan 1y tai chinh
phai c6 ké hoach, tién do thi cong, c6 bién phdp ky thuat thi cong t6t dé rit ngén thoi
gian x4y dung, tiét kiém vat tu, lao dong, ti€t kiém chi phi quan Iy dé ha gia thanh xay
dung. Trén géc do tai chinh doi hoi phai cé giai phap quan 1y chi phi va quan 1y trong
cong tac thanh toan von dau tu gitta chi dau tu véi cdc nha thau, gitta chi dau tu véi co

quan cap phat, cho vay von dau tu xay dung.



1.1.1.3. Sdan phdm xdy dung c6 thoi gian s dung ldau dai, chdt luong ctia sdn
phdm c6 ¥ nghia quyét dinh dén hiéu qud hoat dong ciia cdc nganh khdc.

San pham clia céc nganh san xuét vat chat khéc 1a vat pham tiéu ding (ding cho san
xuat hay dung cho doi s6ng sinh hoat clia con ngudi, ctia xa hoi) ¢6 thoi gian sir dung rat ngan
nhu: nguyén vat liéu ding vao san xuét dé sau d6 n6 bién déi thanh ban thanh ph4dm va thanh
phiam. San phim xay dung véi tur c4ch 1a cong trinh xay dung da hoan thinh mang tinh chat 1a
tai san ¢6 dinh nén né ¢6 thoi gian st dung lau dai va tham gia vao nhiéu chu ky san xuét
trong qua trinh st dung nhung van gitt nguyén hinh thai vat chat ban dau cho tGi khi thanh ly.
Tir dac diém ndy doi hoi chat lugng cong trinh phdi rat tot, mudn vay phdi chi trong nang cao
chat lugng cong tac quan ly, diéu tra, khao sat, 1ap du dn dau tu, thiét k€&, thuc hién t6t quy ché
d4u thau, thi cong, thanh toan von dau tu, nghiém thu, quyét toan von dau tu du an hoan thanh
va ché€ do bao hanh cong trinh nhdm nang cao chat luong cong trinh

Do dic diém thoi gian st dung dai, tudi tho cao, nén sai 1am trong xay dung s&
gay ton that I6n ca vé gid tri (chi phi xay dung du 4n) va chat luong du 4n, cong trinh; tir
d6 gay hau qua truée mat va lau dai. Do dé, trong qua trinh thuc hién phai gidm sat chat
ché& moi chi phi phat sinh & ting giai doan xay dung va giam sat chat luong cong trinh
trong ting giai doan. Cong tac quan sat la cong viéc thuong xuyén, hang ngay, theo ting
giai doan, thong qua cong tac thanh todn dé kiém tra gidm sat chat lugng cong trinh,
dam bao cho viéc sir dung von ding muc dich, c6 hiéu qua.

1.1.1.4.Vé phuong tién s dung

Sén pham xay dung c6 lién quan dén nhiéu nganh, ving dia phuong nhu céc
dudng giao thong quoc 10, tinh 19, dudng sét, cdc cang bién, cang hang khong.....Tir d6
doi hoi phai chi y can nhic ky vé chi truong ddu tu nhdam han ché va tranh that thoat,
lang phi khi trién khai dau tu xay dung du 4n.

1.1.1.5. Sdn phdm xdy dung mang tinh tong hop vé ky thudt, kinh té, xd hoi,
vdn hod nghé thudt va quéc phong

bic diém nay doi hoi ngudi lam cong téc quan ly phai ¢6 cdch nhin toan dién néu
khong c6 thé dan dén phét sinh cdc mau thuin, mét can déi trong quan hé phoi hop déng bo
gitta cdc khau cong tac tir qua trinh chuén bi dau tu, chuén bi xay dung cling nhu qua trinh thi
cong. Dé khic phuc that thodt, lang phi c6 thé xdy ra chang nhiing phdi than trong vé chli
truong, ma doi hoi phai 6 trinh do t6 chiic, phoi hgp cic khau tir cong tdc thdm dinh du 4n,



thdm dinh diu thau xay dung, ddu thau mua sam thiét bi, kiém tra chat luong ting loai khoi
lugng theo két cau cong trinh trong qua trinh thi cong.....dén khi nghiém thu khéi luong thuc
hién tiing phan, tong nghiém thu va quyét toan du 4n hoan thanh, duoc nghiém thu dua vao
khai théc, st dung.

1.1.1.6. Sdn phdm xdy dung c6 tinh chdt don chiéc, riéng l¢

Modi san phidm déu c6 thiét ké rieng theo yéu cdu cha nhiém vu thiét k&. Mdi
cong trinh c6 yéu cu riéng vé cong nghé, vé qui pham, v€ tién nghi, vé my quan, v€ an
toan. Do d6 khoi luong, chét lugng va chi phi xay dung cia moi cong trinh déu khac
nhau, mic du vé hinh thic ¢ thé giong nhau khi xay dung trén nhing dia diém khéc nhau.

Tur diac diém nay cho thdy, san pham xay dung c6 thé giéng nhau vé hinh thic
song vé két cdu, quy pham thi khong giong nhau hoan toan néu xay dung & nhiing dia
diém khac nhau, nén méc du ¢6 thé san xudt theo mau thiét k& thong nhat nhung chi phi
xay dung cho moi cong trinh khong thong nhat. Mi cong trinh, du dn dau tu déu bi chi
phoi bai céc diéu kién, dac diém tu nhién, yéu cAu khac nhau nén chi phi xay dung cling
khé4c nhau. Do do, tir dic diém ndy, yéu cdu cong tac quan ly tai chinh phai c6 du todn
cu thé cho timg cong trinh, timg hang muc cong trinh va du toan chi tiét theo thiét ké t6
chic thi cong, du 4n gan véi viéc chap hanh nghiém chinh quy trinh quy pham k¥ thuat.

1.1.2. Pac diém san xuat xay dung

1.1.2.1.Pia diém sdn xudt khong cé dinh

Do dic diém cta san phdm xay dung 1a don chiéc, quy mo 16n, thoi gian sir dung
dai....dan dén dac diém san xuat cia nganh xay dung khdc v6i cdc nganh san xuat khac:
noi san xuat dugc tién hanh trén mdi dia diém c6 dinh nhu san xuét cong nghiép gén voi
nha mdy, san xudt nong nghiép gin lién v6i déng ruong....nhung d6i vGi nganh xay
dung, mdi cong trinh dugc ti€én hanh & mot dia diém khac nhau. Sau khi hoan thanh
cong trinh, con ngudi va cong cu lao dong déu phai di chuyén dén dia diém xay dung
mdi. Cdc phuong 4n vé xay dung, vé k¥ thuat va t6 chiic san xuét ciing luon phai thay
d6i theo timg dia diém. Nhu vay, san phdm va noi tiéu thu san phdm 1a c6 dinh, noi san
xuat, dia diém san xuat thi luon di dong. Diac diém nay 1am cho san xuat xay dung hay
bi gidn doan (c6 thoi gian chét), vi cong nhan va mdy thi cong phai di chuyén dia di€ém
lam cho viéc t6 chitc san xuét khong 6n dinh, khé cai thién cho ngudi lao dong. T d6

lam nay sinh ra nhiéu chi phi khéc cho khau di chuyén Iuc lugng thi cong va chi phi dé



xay dung cdc cong trinh tam phuc vu thi cong. Pac diém nay doi hoi trong cong tdc
quan 1y kinh t&, quan 1y tai chinh xay dung phéi ch dong Iwa chon hinh thitc t3 chitc san
xudt linh hoat, phan d4u giam chi phi ¢ lién quan dén van chuyén, st dung t6i da luc lugng
xay dung tai noi cong trinh xay dung, dic biét 1a luc luong ngudi lao dong phé thong, can chii
y dén nhan t6 chi phi van chuyén khi 1ap gid du thau.

1.1.2.2.Chu ky san xudt (thoi gian xdy dung cong trinh) thuong dai

Sén pham cua xay dung 1a cdc cong trinh xay dung hoan chinh mang tinh chat la
tai san c¢6 dinh nén thoi gian san xudt ra ching thuong dai, thoi gian nay phai tinh theo
don vi thang, theo nam, khong thé tinh theo phiit, theo gid nhu trong san xuat cong
nghiép. Thoi gian xay dung dai do bi chi phdi boi quy mo va mitc do phic tap vé k¥
thuat xay dung cong trinh, du an. Ngoai ra thoi gian xay dung cong trinh trong mot s
nganh san xuat khac con phu thudc vao ddi tuong sinh hoc cua doi twong du an nhu xay
dung cac khu rung phong ho, cac vuon cay cong nghiép lau nam, ving nguyén liéu
gidy.....Tur dac diém nay lam cho cong tdc thanh toan von déau tu gap khé khan. Néu cho
xay dung xong cong trinh mdi thanh todn s€ lam cho cidc doanh nghiép xay dung khong
c6 von hoat dong. Do vay, doi hoi cdc co quan Nha nudc phai nghién ctu dé dua ra cdc
phuong thitc thanh toén thich hop, néu khong s& 1am cho cdc t6 chitc xay dung dé& gap
phai rli ro ngiu nhién theo thoi gian nhu thoi tiét, 1ai suat, ty gid....Mat khac, tir dac
diém nay doi hoi cong tac quan ly kinh t€ xay dung phai chd y dén yéu t6 thoi gian khi
lva chon phuong an xay dung. Trong cong tac chi dao thi cong can kién quyét thuc hién
diing tién do xay dung timg hang muc cong trinh ciing nhu toan b cong trinh dé nhanh
chong dua cong trinh vao khai thac st dung. Néu cong trinh hoan thanh dua vao st dung
khong ding tién do khong nhiing lam thiét hai vé kinh t&€ do von “chét” trong thdi gian
xay dung ma con anh hudng nghiém trong dén cdc nganh c6 lién quan, chang han xay
dung nha mdy ché& bién nong san cham s& gay thiét hai cho ngudi trong nguyén liéu. Mat
khéc do thoi gian xay dung cong trinh dai nén phai c6 tién do thanh toan hop ly déi véi
khoi luong xay dung hoan thanh.

1.1.2.3. San xudt xdy dung mang tinh don chiéc theo don ddit hang

Sén pham clia cdc nganh khdc thudng duoc san xuat hang loat theo mot thiét ké
méu théng nhat dé ban, nhung san phdm x4y dung thi méi san pham déu phai c6 mot

thiét ké rieng, mdi cong trinh riéng biét déu c6 khoi luong theo do 4n thiét k& rieng dé



vira phai dam béo thoi gian hoan thanh, méi cong trinh déu ¢6 yéu cdu riéng vé cong
nghé, vé tién nghi, vé my quan an toan....ngay ca viéc xay dung theo thiét k€ méu
(chang han cong trinh nha &, tram y t&, trudng hoc.....) thi mdi cong trinh déu phai duoc
bé sung, thay déi cho phui hop vé6i diéu kién dia chat, khi hau, diéu kién cung cap
nguyén vat liéu tai dia diém xay dung du 4n, cong trinh cu thé. Do vay, c¢6 thé néi san
phidm x4y dung khong c6 su giong nhau hoan toan, khong thé tién hanh san xuit hang
loat ma san xudt timg chiéc theo don dat hang thong qua hinh thitc ky két hgp dong sau
khi thing thau (hodc chon thiu trong trudng hop chi dinh thiu). Dac diém nay dan dén
yéu cau phai nang cao chat luong ,cong tac quan ly kinh t&€ xay dung phai xac dinh gia
va cdc tieu chudn, quy pham k¥ thuat goc ctia san pham dén khi san phdm duoc lam ra
theo ting don dat hang san xudt san phadm va quan 1y theo gid d6. Mat khéc do san xuat
don chiéc, riéng 1é nén nang suét lao dong trong xay dung khong cao, vi vay trong quan
ly kinh t€ xay dung phai tang cudng dp dung thiét k€ mau, thiét k& dién hinh cho ting
loai san pham ciing nhu ting bo phan két cdu san phdm do6, st dung phuong phdp lap
ghép d€ han ché€ mot phan tinh chét san xuét don chi€c nham nang cao nang sudt lao
dong trong xay dung.

Tém lai, xuét phét tir dac diém cha san xuat xay dung 1a khong san xuét dugc hang
loat hang héa nhu trong cong nghiép ma phai san xuat theo don dat hang don chiéc nén viéc
“mua, ban” san pham dugc xac dinh trude khi thi cong. Vi vy, ngudi mua va ngudi ban xdc
dinh tru6c khi ¢6 san pham: d6i twong san pham, gia ca, chat lugng san pham, hinh thic va két
cau san pham.Do do, trong cong tdc quan 1y phai tim moi giai phdp dé chuin xéc céc tiéu thiic
danh gid vé chat lugng va gid ca cong trinh. Mu6n vy, phai c6 giai phap dé ting cudng cong
tac quan 1y stir dung von dau tu ngay tir khau 1ap du 4n ca vé chi phi nhu t6ng mitc von dau tu,
quy mo déu tu, céc tieu chudn quy pham k§ thuat vé chét luong du 4n phai dat, va tang cudng
quan 1y trong qua trinh thuc hién dén khi du an hoan thanh, dugc nghiém thu dua vao khai
thdc, st dung. Mat khdc viéc nghién citu diac diém nay dé c6 nhitng gidi phap quan ly
gié trong hoat dong dau tu xay dung co ban. M6i du 4n, mbi cong trinh xay dung déu
phai xac dinh tdng mic dau tu, téng du toan, du todn hang muc cong trinh dé 1am cin ci
cho qua trinh t6 chiic thuc hién hoat dong dau tu nhu 1am co s& dé xay dung gid trn, gia

san khi xét thau, 1am can ctt dé x4c dinh han miic k€ hoach vén dau tu hang nam, can ct
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cép phat von dau tu dé thanh todn cho khéi lugng thuc hién va quyét todn von dau tu du
4n hoan thanh.

Ngoai ra viéc nghién cifu dic diém san xuat don chiéc trong san xuét xay dung con 1a co
s& dé nghién ctu tim c4c gidi phdp té chiic thi cong hop 1y nhim gidm c4c chi phi phét sinh
trong qud trinh xay dung dé rit ngan thoi gian thi cong sé tdc dong tich cuc dé gidm lang phi,
that thoat von va tai san trong hoat dong dau tu va xay dung.

1.1.2.4. Hoat dong xdy dung chu yéu ngodi troi, chiu dnh huong rdt lon cua
cdc yéu to tw nhién, diéu kién lam viéc nang nhoc

Diéu kién tu nhién, thoi tiét, khi hau, mua gié, bao lut...déu anh hudng dén qua
trinh xay dung. anh huong nay thuong lam gian doan qua trinh thi céng, nang luc cua
céc doanh nghiép khong dugc diéu hoa. Tir d6 anh hudng dén san phdm d& dang, dén vat
tu thiét bi thi cong, anh hudng dén stc khoe clia ngudi lao dong. Dic diém nay doi hoi
cac doanh nghiép xay dung khi tién hanh xay dung cac du an dau tu phai lap tién do thi
cong, nghién citu cdc giai phap dé dam bao ché€ do, chinh sach thich hgp d6i v6i nguoi
lao dong (ché& do bao hiém tai nan lao dong, ch€ do tién luong, tién thudng, va cac khoan
phu cap khdc...) lam viéc trong diéu kién doc hai, lam viéc ngoai trdi. Mit khac trong
cong téc t6 chic thi cong, t6 chic lao dong tai hién trudng can c6 céc giai phdp bao vé
stic khoe, an toan cho ngudi lao dong tai hién trudng nhu cong tdc chong mua, nang, cai
thién diéu kién lao dong, ddm béo an toan lao dong. Pong thoi phai t6 chifc t6t hé thong
kho, bai dé bao quan vat tu, san phdm dd dang nham tranh hu hdong, mat mét tai san, vat
tu, thiét bi do thién nhién gay ra trong hoat dong dau tu va xay dung.

1.1.2.5. Cong tdc to chirc qud trinh sdn xudt xdy dung rdt phirc tap

Trong qua trinh thi cong xay dung thudng c¢6 nhiéu don vi tham gia, nhiéu thanh
phén kinh t€ tham gia thuc hién phan viéc cia minh theo mot trinh tu nhat dinh vé thoi
gian v khong gian trén mot mat bang thi cong chat hep. Piac diém nay doi hoi cic
doanh nghiép xay dung phai c6 trinh do ph6i hop cao trong san xuét dé dam bdo tién do
thi cong va chat luong cong trinh. Ngoai ra, do su chi phoi clia dic diém nay nén khong
chi phai c6 giai phap dé t6 chic phoi hop gifta cac don vi trong qu4 trinh thi cong ma
con phai nghién citu dé c6 bién phap kiém tra, gidm sét tot hoat dong thi cong clia cdc
don vi va su phéi hgp giita cdc don vi nhim dam bao chét lugng cong trinh va giam toi

da that thoat, lang phi trong qua trinh thuc hién du an.
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Nhin chung, dic diém san pham xay dung va dic diém cla san xuat xay dung c6
anh huéng rat 16n dén chat luong san pham cic cong trinh xay dung va gid ca trong xay
dung. Do vay, nghién citu nhitng dic diém nay 13 co s& dé tim céc giai phip ngan ngira
that tho4t, 1ang phi, tham nhiing trong hoat dong dau tu va xay dung. Tuy nhién, dé thuc
hién tot nhiém vu nay can lam r6 thém mot s6 dic thu vé san xuét xay dung ¢ Viét Nam
(ngoai dic diém néu trén) con c¢6 mot sd dac diém khéic c6 lién quan dén su phét trién
ctia nganh nhu:

- Hoat dong xay dung nudc ta tién hanh trong diéu kién 1a mot nuéc nong nghiép lac
hau, san xuat nho 12 phé bién tién 1én nén san xuét 16n xa hoi chli nghia. Tir déc diém nay cho
thay trinh do x4y dung vé cdc mit k¥ thuat, t6 chiic san xuat va quan ly kinh t€ con thdp kém so
v6i nhiéu nudc trong khu vuc va trén thé gidi.

- Hoat dong xay dung cta nudc ta ti€én hanh trong diéu kién chiu anh hudng khi
hau nhiét d6i c6 pha tron it nhiéu tinh chat 6n d6i. Khi hau nay duge trai rong trén ca ba
ving (déng bang, trung du va mién ndi). Vi vay, ching ta cin nghién citu dac diém khi
hau nay dé c6 cdc giai phap tng dung hop ly vao quy trinh t6 chifc san xuét xay dung nhu:
khau thiét k& can lua chon giai phap kién tric bao che phu hgp véi khi hau, thodng vé mua
he, am vé mua dong. Trong thi cong xay dung can phai phat trién cong nghé xay dung phu
hop v6i khi hau nhu cong nghé bao dudng bé tong cot thép khi d6 toan khéi tai chd, cong
nghé xay dung trong muia mua bao, cong nghé chong thadm, chong dot, chong hao mon.

- San xuét xay dung & nudc ta ti€n hanh trong hoan canh khu vuc héa, quéc t&€
héa doi song kinh t€ dién ra ngay cang sau rong, do vy nganh xay dung co ban nudc ta
dang ding trudc nhiéu co hoi, diéu kién va thdch thiic dé phat trién nhanh. Quén triét
nhiing dic diém c6 tinh dic thi trén cha Viét Nam s€ gitp cho viéc nghién ctu, tim giai

phap phu hgp véi hoan canh nudc ta.

1.2. PAU TU, PHUONG THUC PAU TU

1.2.1. Pau tu

1.2.1.1. Khdi niém vé dau tu

Pau tu 1a dem mot khoan tién da tich lity duoc cia ca nhan, cia tap thé, cua

Nha nudc, sir dung vao moét viéc nhat dinh dé sau d6 thu lai mot khoan tién 16n hon.
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Nhu vay, c6 thé néi dau tu 1a viéc sir dung tién clia nhim muc dich sinh 10i, tinh sinh
16i 12 dic trung co ban, dic trung hang dau ctia dau tw. Khong thé coi 12 dau tw, néu viéc sit dung
tién ctia khong nhdm muc dich thu lai mot khoan ¢6 gi4 tri I6n hon khoan da bo ra ban dau.

DPau tu khac véi:

- Viéc mua sam cit trit, d€ danh (chi can giit duoc gid tri von cd, khong nhat thiét
phai sinh 10i).

- Viéc mua saim nham muc dich tiéu ding.

- Viéc chi tiéu vi nhitng Iy do nhan dao hoac tinh cam.

Trong nén kinh t€ thi trudng, nén san xuét hang héa, thuc chat dau tu 1a su bod
von (tu ban) dai han vao hoat dong kinh doanh nham muc dich kiém 10i. Hoat dong sén
xuélt kinh doanh gém nhiéu linh vuc nhu: dau tu dai han vao Iinh vuc khai thdc, ché
bién, kinh doanh dich vu...D4u tu vao san xuat kinh doanh, hoat dong dich vu nhiam thu
hoéi von nhanh, thu dugc nhiéu 1oi nhuan doi véi nha dau tu, dong thdi mang lai 1gi ich
kinh t€ xa hoi cho dat nudc.

Khi dau tr vao mot qua trinh san xudt kinh doanh thi tinh sinh 16i dé nhan thay, con
trong mot s6 trudng hop thi tinh sinh 16i khong thé nhan thay dugec mot cach dé dang. Vi vay,
khai niém vé dau tu can x4c dinh mot cach chung hon nhu sau:

Pau tu 1a viéc sir dung von vao qua trinh tai san xuit xa hoi nham tao ra
tiém luc 16n hon. Von dau tu 12 phan tich lily xa hoi clia cdc co sO san xuét, kinh doanh,
dich vy, 14 tién tiét kiém cta dan cu va von huy dong cua cdc nguon khac duogc dua vao
qud trinh san xuat xa hoi. Trong nén kinh t& thi truong, khai niém von dugc md rong,
nén ddu tu hiéu theo nghia chung nhat, rong nhat 1a qud trinh sitr dung cdc nguén luc,
nhim dat dugc muc tiéu nhét dinh trong mot thoi gian xdc dinh.

1.2.1.2. Khdi niém von dau tu

Pé tham gia vao dau tu nhat thiét phai c6 von. Von bo vao dau tu goi 1a von dau
tu, von dau tu vao kinh doanh bao géom céc noi dung sau:

- Tién té céc loai, bao gom tién trong nudc (noi té), va tién nudc ngoai (ngoai té)

- Hién vat hitu hinh: Tu liéu san xuét, mat dat, mat nudc, mat bién, tai nguyén
khoéang san, nha xudng.

- Hang héa vo hinh: Bi quyét cong nghé, bing phat minh, nhan hiéu, nhan méc,

biéu tugng, uy tin hang héa, thuong hiéu...
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- Tai san dac biét khéc: vang, bac, dd quy, ¢ phiéu, hoi phi€u, trai phiéu...

Theo nghi dinh s6 108/2006/ND-CP ngay 22/09/2006 ctia Chinh phu vé hudng
dan thi hanh Luat dau tu s6 59/2005/QH11 ngay 29/11/2005 thi khéi niém von dau tu
duoc hiéu 12:“Vén dau tu 1a déong Viét Nam, ngoai té tu do chuyén déi va cac tai san
hop phap khac dé thuc hién hoat dong dau tu theo hinh thitc dau tu truc tiép hoac
dau tu gian tiép”. Tai san hgp phap gom:

- C6 phan, c¢6 phiéu hoic cic gidy to ¢6 gid khic nhau.

- Trai phiéu, khoan ng va céc hinh thitc vay ng khac

- Cac quyén theo hop dong, bao gom ca hgp dong theo chia khoa trao tay, hop dong
xay dung, hop déng quan 1y, hop dong phan chia san pham hoic doanh thu.

- Cac quyén doi ng va quyén c6 gia tri kinh t€ theo hop dong.

- Cong nghé va quyén s hitu trf tué, bao gébm ca nhan hiéu thuong mai, kiéu déng
cong nghiép, sang ché, tén thuong mai, nguén goc hoic tén goi xudt xd.

- Céc quyén chuyén nhuong, bao gém ca cic quyén d6i v6i thaim do va khai thac tai
nguyén.

- Bat dong san, quyén do6i véi bat dong san, bao gom ca quyén cho thué, chuyén
nhuong, gép von thé chap hoac bao lanh.

- C4c khoan 1gi titc phdt sinh tir hoat dong déu tu, bao gém ca lgi nhuan, 1ai c6
phan, ¢ tic, tién ban quyén va cac loai

- C4c tai san va quyeén c6 gia tri kinh t€ khéc theo quy dinh cua phép luat va diéu
udc quoc t&€ ma Viét Nam la thanh vién.

1.2.2. Phuong thitc dau tu

Phuong thitc dau tu 1a cach thitc bd von dau tu. Theo cach thic bd von dau tu
nguoi ta phan hoat dong dau tu thanh: Dau tu truc ti€p va dau tu gian ti€p.

1.2.2.1. Pdu tu truc tiép: La hoat dong dau tu ma chl dau tu truc ti€p tham gia
quan 1y qua trinh thuc hién dau tu, van hanh két qua dau tu va thu hoi von. Dau tu truc
ti€p lai chia thanh dau tu phét trién va ddu tu chuyén dich.

+ Ddu ti phdt trién: La dau tu truc ti€p lam tang nang luc san xudt va nang luc
phuc vu cho xd hoi. Day 1a hinh thic dau tu quan trong nhat, vi né lam tang ca vé s6
luong va chét lugng nang luc san xuat ctia nén kinh t€, ting viéc 1am mdi, san pham mdi, 1am

tang trudng kinh t€.
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+ Ddu tu chuyén dich: Lahinh thiic du tu, trong d6 ngudi bo von déau tu (nha dau tu)
mua lai ¢6 phan béng nhing hinh thifc khéc nhau nham tang ty trong gép von ctia minh dé
nam quyén chi phoi hoat dong kinh doanh ctia du 4n. Pau tur dich chuyén 1a mot hinh thitc cu
thé clia ddu tu truc tiép khong 1am tang ning Iuc san xuat ma chi don thuan I su chuyén
quyén s& hitu cdc co s& san xuat kinh doanh hoic céc ¢d phan clia doanh nghiép, qua dé 1am
tang vai trd quan 1y clia nha ddu . Vi vay, xét vé mat nao do, thi ddu tu chuyén dich ciing
chita dung cic yéu t6 clia dau tu phét trién. V& phia ngudi ban c6 phiéu (hoic co s& kinh
doanh), ho sé& thu duoc tién va c6 thé ddu trr vao linh vire nao d6 dé tao ra nang luc san xuét
m6i (dau tu phét trién). Vé phia ngudi mua, v6i mong muén thu dugc nhiéu loi nhuan nén da
4p dung phuong thitc quan ly méi, ddi méi day chuyén cong nghé...tao ra budc phat trién méi
cho doanh nghiép. Pay ciing 12 yéu 6 clia dau tu phat trién. Qud trinh ¢6 phan hoé cc doanh
nghiép nha nudc & nudc ta trong giai doan hién nay la mot minh hoa vé hinh thic dau tu
chuyén dich. Quyén s& hitu Nha nudc toan bo tai san cia doanh nghiép da va sé tiing budc
chuyén sang céc thanh phan kinh t€ khéc theo nhing mitc do nhat dinh. Su da dang hoa thanh
phén s& hitu trong doanh nghiép da tao ra su phat trién méi ciia doanh nghiép. D6 thuc su 1a
yéu t6 mdéi clia dau tu phat trién.

1.2.2.2. Padu tu gian tiép: La hoat dong dau tu ma ngudi bo von dau tu khong truc
tiép tham gia quan 1y qua trinh thuc hién dau tu va van hanh hoat dong cua du 4an dau tu (ho
khong hay biét von cta ho duoc st dung & dau? nhu thé nao?....). Ho bo von va nhan dugc
mot khoan loi titc nhat dinh va khong ganh chiu nhitng rai ro ciua hoat dong san xuat kinh
doanh.

Dau tu gian ti€p rat da dang va phong phi nhur:

+ Céc ca nhan, t6 chic, doanh nghiép mua cdc ching chi ¢6 gid nhu c6 phiéu, trdi
phiéu....hodc cho vay dé hudng loi tic.

+ Céc chinh pht thong qua céc chuong trinh tai trg khong hoan lai hoac ¢ hoan lai
v6i 1ai suat thap cho cdc chinh phi céc nudc khdc dé phat trién kinh t€ xa hoi.

+ C4c t6 chue tai chinh — tin dung quoc t€ tai trg hodc cho cdc nudc vay trong gidi han
cua t6 chic...

Pau tu gidn ti€p 1a mot hinh thitc dau tu rat phét trién ¢ nhitng nudc c6 nén kinh t€ thi

truong phét trién, trong d6 c6 thi trudng von hoan chinh va dong bo.
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Viéc chia thanh dau tu phét trién va ddu tu gian tiép 1a ding trén géc do quan 1y clia
chti dau tw. Con xét trén tong thé nén kinh t& thi d6 1a chu trinh ddu tu khép kin, khong ¢6 gi6i
han. Cho nén, dau tu gidn tiép, ddu tu chuyén dich khong tu né van dong va ton tai néu nhu
khong c6 ddu tu phét trién. Nguoc lai, dau tu phét trién c6 thé dat duoc quy mo 16n hon néu
nhu ¢6 su phat trién clia ddu tu gian ti€p. Pay ciing 12 méi quan hé bién chiing gifta c4c loai
dau tu trén.

Qua nodi dung céc cach phan loai néu trén c6 thé nhan thay noi dung, uu diém, nhuge
diém clia timg cdch dé tir d6 c6 nhiing chinh sach, giai phdp quan ly phit hgp. Tuy nhién, khi
van dung vao thuc t€ khong nén xem nang hoac xem nhe mot ndi dung cach phan loai nao, vi
moi ndi dung s& cho mot cach nhan xét khac nhau & nhitng géc do khac nhau. Khi dua ra giai
phdp va chinh sach quan ly d6i v6i hoat dong ddu tu phai xem xét trén quan diém tong hop

clia cac cach phan loai hoat dong dau tu.

1.3. HOAT PONG PAU TU

1.3.1. Khai niém vé hoat dong dau tu

Hoat dong dau tu la qud trinh s dung von ddau tw nham duy tri nhiing tiém
luc sdn cé, hodc tao thém tiém luc méi dé mé rong quy mo hoat dong san xudt, dich
vu, phuc vu kinh té, xa hoi

Muc tiéu cua hoat dong dau tu 1a mang lai hiéu qua kinh t€ cho nén kinh t€ quéc
dan ca nghia rong va nghia hep. D€ nang cao hiéu qua kinh t€ trong hoat dong dau tu
can hoan thién co ch&€ quan 1y tai chinh von dau tu & tam quan 1y vi mo va vi mo.

- DB6i v6i quan 1y vi mo: Can chd trong viéc xac dinh quyén han, trach nhiém céc
cép, cac nganh tir Trung wong dén dia phuong trong viéc xac dinh chu truong dau tu,
muc tiéu dau tu, ra cidc quyét dinh lién quan dén quyét dinh dau tu.

- DB6i v6i quan 1y vi mo: Tung cdp quan 1y (theo su phan cong) can phai dé ra céc
bién phdp cu thé trong cong tic quan ly von & ting khau thuc hién muc tiéu cu thé.

1.3.2. Pac tinh co ban cua hoat dong dau tu

Hoat dong d4u tu bao gom nhiing dac tinh co ban sau:

- PAu tu luon gan véi mot muc tiéu nhat dinh. Muc tiéu nay rat da dang, phong
phu va rat khac nhau tuy thudc vao linh vuc dau tu: dau tu vao linh vuc san xuat, kinh

doanh nhim muc tiéu thu 1gi nhuéan, dau tu vao linh vuc van héa xa hoi nham muc tiéu
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x6a nan mu chit, nang cao trinh do dan tri, dau tu vao linh vuc quéc phdong nhim muc
tiéu bdo vé an ninh dat nudc, dau tu vao linh vuc y t€ nham nang cao quy mo va chat lugng
kham, chita bénh cho dan cu.

- Hoat dong dau tu 1a hoat dong bd von nén quyét dinh dau tu thuong 1a va trudc
hét 1a quyét dinh viéc sit dung céc ngudn luc ma biéu hién tap trung 13 Iuong chi tiéu vé tai
chinh.

Vo6n duge hiéu 1a cac nguén luc sinh 10i. Du6i cdc hinh thitc khdc nhau nhung
von ¢ thé x4c dinh dué6i hinh thitc tién té, vi vay cdc quyét dinh dau tu thudng duoc
xem xét tir phuong dién tai chinh (t6n phi bao nhiéu von, c6 kha nang thuc hién khong,
c6 kha nang thu héi duge khong? Mic sinh 10i 13 bao nhiéu?). Nhiéu du 4n c6 thé kha
thi & cdc phuong dién khac (kinh t€, xa hoi), nhung lai khong kha thi vé phuong dién tai
chinh va vi th€ cling khong thé thuc hién trén thuc t€. Vi vay, muc tiéu tai chinh dugc
xem nhu dac trung co ban nhat cua hoat dong du tu trong linh vuc kinh té,

- Hoat dong dau tu phu thudc vao cac loai hinh dau tu. Vi du: dau tu vao linh vuc
san xudt kinh doanh phai tién hanh xay dung nha xudng, nha kho, nha diéu hanh, mua
sdm va lap dat day chuyén mdy méc, thiét bi, va céc hoat dong khéc lién quan dén qua
trinh van hanh san xuét, tiéu thu san phdm ctia nha mdy.

- La hoat dong c6 tinh chat lau dai

Khac véi cac hoat dong thuong mai, cac hoat dong chi tiéu tai chinh khac, dau tu
luon ludn 1a hoat dong c6 tinh chat lau dai. Do tinh lau dai nén moi su tri liéu déu 1a du
tinh, chiu mot xac sudt bién doi nhat dinh do nhiéu nhan t6. Chinh diéu nay 1a mot trong
nhitng van dé€ hé trong phai tinh dén trong moi noi dung phan tich, danh gia cua qua
trinh thim dinh du 4n.

- La hoat dong luon can su can nhéc gitra loi ich truGec mat va lgi ich trong tuong
lai.

Pau tu vé mot phuong dién ndo d6 12 mot su hy sinh loi ich hién tai dé ddnh déi
14y loi ich twong lai (von dé dau tu khong phai 1a céc ngudn luc dé danh), vi vay luon
luon ¢6 su so sdnh, can nhéc gitta loi ich hién tai va loi ich tuong lai. R6 rang rang, nha
dau tu mong muon va chap nhan dau tu chi trong diéu kién 1gi ich thu dugc trong tuong
lai 16n hon va loi ich hién nay ho tam thoi phai hy sinh (khong tiéu dung hoac khong

dau tu vao noi khéc).
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- La hoat dong mang nang rui ro.

Cac dac trung n6i trén da cho thay hoat dong dau tu 1a mot hoat dong chita dung
nhiéu i ro. Ban chat cha su danh déi loi ich va lai thuc hién trong mot thoi gian dai
khong cho phép nha dau tu lugng tinh hét nhitng thay ddi ¢ thé xdy ra trong qu4 trinh
thuc hién dau tu so véi du tinh. Vi vay, chap nhan rii ro nhu 1a ban nang ctia nha dau tu.
Tuy nhién, nhan thitc rd diéu nay nén nha dau tu cling ¢6 nhitng cich thiic, bién phap dé
ngan ngira hay han ché dé€ kha nang rui ro d€ su sai khdc so v6i du tinh 1a it nhat.

1.3.3. Phan loai hoat dong dau tu

DPau tu ¢6 nhiéu loai, dé tién cho cong tidc quan ly, trong thuc tién hoat dong dau
tu, nguoi ta chia hoat dong dau tu theo cac tiéu thic sau day.

1.3.3.1. Phdn loai theo noi dung kinh té:

Theo cach phan loai nay, hoat dong dau tu dugc chia 1am 3 loai:

- Dau tu vao Iinh vuc dao tao luc lugng lao dong nham muc dich tang vé lugng
va chat, yéu t6 quan trong nhat ciia qud trinh kinh doanh, thong qua viéc tuyén mo, thué
mudn, dao tao chuyén gia, cdn bo quan 1y, cong nhan lanh nghé...

- Déu tu xay dung co ban: Nhim tao ra, hodc tang trinh do hién dai tai san c6 dinh
cta doanh nghiép thong qua xay dung mdi, xay dung mo rong quy mo, dau tu chiéu sau
dé hién dai héa nha xudng, cic cong trinh ha ting, thiét bi mdy méc...

- DAu tu vao tai san luu dong, nhim dam bao su hoat dong lién tuc, nhip nhang
clia qua trinh kinh doanh nhu: Nguyén nhién vat liéu, tién té¢ dé phuc vu cho qud trinh kinh
doanh.

1.3.3.2. Phdn loai theo muc tiéu ddu tu:

Theo cach phan loai nay, dau tu chia ra lam 4 loai:

- Pau tu méi: 12 hinh thic bd von diu tu dé€ xay dung mot cong trinh méi, mot
don vi kinh doanh méi, ¢6 tu cidch phdp nhan riéng.

- Dau tu mua sam trang thiét bi: Dau tu mua sdm mdi trang thiét bi mdy mdc,
cong nghé nhiam thay thé nhiing may méc dang st dung da bi hao mon vo hinh hodc bi
hao mon hitu hinh, ¢ nang suit lao dong thap, san xuat ra nhiing san pham khong c6 kha

nang canh tranh.
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- Péu tu ¢6 tinh chét “chién Iugc”: Nhim tao ra nhitng thay déi co ban d6i véi
qué trinh san xudt kinh doanh nhu: thay déi, miu mi sdn phim, céi tién va nang cao chat
lugng sdn phdm, tao ra sdn phdm xudt khéu.

- Pau tu ra bén ngoai: Dau tu ra bén ngoai pham vi hoat dong cua doanh nghiép
bing céc hinh thiic mua cd phiéu, hoic lién doanh véi c4c don vi kinh té€ trong va ngoai nudc.

1.3.3.3. Phdn loai theo mirc dé tham gia quan ly cua chi dau tu vao doi tuong
ddu tw ma minh bo von:

Theo cach phan loai nay, hoat dong dau tu dugc chia thanh 3 loai sau:

- Pau tu truc ti€p: La hinh thitc dau tu ma nha dau tu déng gép mot s6 von da 16n
cho phép ho truc ti€p tham gia vao quan Iy qua trinh dau tu tién hanh kinh doanh doi tuong ma
minh bo von.

- Dau tu gian ti€p: La hinh thiic dau tuv ma nha dau tu khong truc ti€p tham gia
quan ly qua trinh dau tu va quan ly kinh doanh d6i véi d6i tuong ho bo von dau tu, ma
chi mua céc chiing chi c6 gid dé€ hudng 10i titc nhu mua c6 phié€u, trai phi€u, cong trai.....

- Cho vay (tin dung): Pay la hinh thitc dau tu dudi dang cho vay ki€m 10i thong
qua lai sudt tién gui.

Ngudi c6 von, bo von clia minh dé€ ddu tu xay dung vao mot du 4n nao dé, goi la
Nha ddu tu (hay con goi 1a chli ddu tw). Nha dau tu c6 thé 1a mot doanh nghiép, mot tap
thé doanh nhan, mot t6 chic kinh t&€ nha nudc...

Khi nha kinh doanh phat hién co hdi dau tu va ¢6 y d6 bd von ddu tu vao mot
linh vuc nao d6 thi phai lap du an dau tu.

1.3.3.4. Phan loai theo ddc diém hoat dong ddu tw

Theo cach phan loai nay, hoat dong dau tu dugc chia thanh:

- Pau tu co ban nham tao ra tai san c6 dinh.

- Pau tu van hanh nham tao ra tai san luu thong.

DPau tu co ban thudng ¢6 nhu ciu von 16n, thoi gian thuc hién dai, qua trinh thuc
hién dau tu phic tap, trai qua nhiéu giai doan, nhiéu cong viéc theo mot trinh tu nhat
dinh, cong tac quan ly cling phuc tap hon.

Pau tu van hanh ¢6 nhu cau von nho hon, qua trinh thuc hién dau tu don gian va

cong tac quan ly cling don gian.
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