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AT LIEU

Phan tich rii ro trong giai doan chuin bi du 4n nha cao ting ctia cht dau tu
tai Tp.H6 Chi Minh

Hoang Vian Duong'’, Lwong Difc Long’
! Khoa Ky Thuat Xay Dung, Trudong Pai Hoc Bach Khoa — Pai Hoc Qubc Gia Tp.HCM
T KHOA TOM TAT

Phan tich rti ro xiy dung Vong doi ctia tit ca cac dy 4n (Bao gém du 4n dAu tu xdy dung) déu chita dung céc rui ro. Trong giai

Rui ro trong giai doan chuén bi doan chudn bi dy 4n, c6 rit nhiéu rti ro tiém 4n, gy hau qua nghiém trong 1am &nh huéng céc giai

Rti ro trong giai doan nghién doan sau va toan dy 4n, song thuc té cdc nghién cifu v& rui ro trong giai doan chudn bi dy 4n con rét
cttu kha thi han ché so véi cac nghién citu lién quan khac. Bai bdo nay tap trung phan tich cdc nhan té rui ro anh
hudng tric tiép dén tién do va chi phi trong giai doan chuén bi dv 4n. Thyc hién khao sat 28 nhan té
rui ro dugc chia thanh 05 nhém chinh: Tai chinh va Kinh té (1); Chinh sach va Phap luat (2); Ky thuat
va Coéng nghé (3); TS chitc va Quan ly (4); Moi treong va Xa hoi (5). Bang khao sat duge thu thip va
l4y y kién tit cic chuyén gia, cic nhan sy c¢6 nhiéu kinh nghiém lam viéc cho cac cong ty x4y dung tai
Tp.HCM dé tim ra céc nhan t6 rii ro xay ra thudng xuyén va c6 mic do tic dong 16n, anh hwdng trong
giai doan. Tt d6 cung cip cho cic doanh nghiép, cic Chii diu tuw c6 ké hoach didu chinh dwdng 16i,

chinh sach phit hgp nhim nang cao hiéu qua trong viéc du tw va quan ly du 4n.
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Risks analysis in construction

ABSTRACT

The life cycle of all projects (including construction investment projects) contains risks. In the

Risks in the preparation phase
Risk in feasibility study

preparation phase of the project, there are many potential risks, causing serious consequences that
affect the following stages and the whole project, but in fact, the research on risks in the preparation
Risk response strategies phase project implementation is still very limited compared to other related studies. This paper
Severity of the risk focuses on analyzing the risk factors that directly affect the progress and costs in the preparation
phase of the project. A survey of 28 risk factors divided into 5 main groups: Finance and Economics
(1); Policy and Law (2); Engineering and Technology (3); Organization and Management (4);
Environment and Society (5). The survey was collected and consulted from experts and experienced
personnel working for construction companies in HCM City to find out the risk factors that occur
frequently and and have a large degree of influence during this period. Thereby, it will provide
businesses and owners with appropriate plans to adjust guidelines and policies to improve efficiency

in investment and project management.

1. GiGi thiéu dang, danh gi4, Ging phé céc rii ro trong giai doan chuén bi lai khong

duge cac doanh nghiép chi trong, tham chi con dbi phé rat bi dong,

Nganh xiy dung 13 mét nganh ngh ¢6 lich st phét trién lau doi
va dwgc phd bién rong khip trén toin thé gidi. Xu hidng toan ciu héa
dang déng vai trd cht dao khi cic Nha du tw ludn tim kiém nhitng méi
tredng m&i nbi & da dang héa cic san phdm, mé rong cic hoat dong
kinh doanh va giam thiéu t8i da cac rui ro tiém &n. V&i didu kién kinh té
twong lai thuan 1¢4, Chu dAu tv dy 4n xdy dyng ngay cang c6 sy chuyén
mon héa theo cac loai hinh san phém dAu ra nham t6i wu héa loi nhuan.

Thyec té hién nay céc doanh nghiép tw nhin diu tv xiy dung
khéng ngitng phat trién v& sé lwvgng va quy mé, tuy nhién viéc nhan

TAc gia lién hé: hvduongsdh19@hcmut.edu.vn
Nhan ngay 25/04/2021, giai trinh ngay 07/05/2021, chdp nhan ding 18/07,/2021

chinh céc tac dong rii ro nay din dén viée thay dbi nhidu ké hoach va
dv tinh ban dAu, 1am thay ddi hiéu qua diu tv ctia dy 4n, kéo dai thoi
gian thic hién va phat sinh chi phi. Trudng hop cic yéu tb rai ro xay
ra, 6 khéng chi don thuln 13 viéc giy ra anh huwéng noi tai dbi véi
chinh céng tdc d6 ma con 1am anh hwdng dén toan b du 4n v cic
khia canh nhu: Tién 0, chi phi, chit luwgng... Viéc cht dong nhan
dang va c6 céc bién phap tng phé rii ro trong giai doan chuén bj
thytc hién 14 v6 ciing cn thiét nhim dam bao tinh kha thi va hiéu qua
cho dv an.
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Théng qua bai bdo nay, tic gia sé trinh bay nghién cttu dé tim ra
nhitng nhan t6 rii ro thudng xuyén xay ra va cé mitc d6 anh hwéng
nghiém trong dén hiéu qua du an dAu tv xay dyng, qua d6 mong mudn
déng gép mot phan co s& dit liéu nhim danh gia cc yéu t6 rii ro trong
giai doan chuln bi dv 4n, tit d6 dé xuft cic tng phé, xay dung quy
trinh 13m viéc hiéu qua, ning cao hiéu qua quan ly ctia Chu diu tv déi

v6i cac du 4n dAu tw xAy dung nha cao ting st dung vén tw nhan.
2. Téng quan v& nghién ctiu

Rui ro 14 co hoi xdy ra cua cai gi d6 ma gy ra tac dong vao cac
muc tiéu cua du 4n [1]. Rui ro (hay co hoi) 1a cai gy ra Kkét qua bét
lgi hodc thuén lgi cho cac muc tiéu cua dy an [2]. Rii ro trong du an
x4y dung c6 thé chia ra lam 02 loai: Rui ro (rti ro gay hai) va Co hoi
(rdi ro c6 ich). Theo PMBOK [3] thi quan ly rti ro la tap hop cac cong
viéc lién quan dén nhan dang, phén tich danh gi4 va phan Gng lai sy
khéng chic chin xuyén subt vong doi ctia mot du 4n. V@ co ban, céc
thanh phAn ctia rti ro bao gdm:

Tinh chét ctia sy kién (x4u hay t5t).

Kha ning (x4c sut, co hoi) xay ra su kién do.

HAu qua (tac déng) cta sy kién do.

Khoang thoi gian (thoi diém) xay ra su kién d6.

Hién nay, cic nghién ctu v& rti ro trong xiy dung la rit da
dang va phd bién. Tai cdc nwGc phat trién, quan 1y ri ro 13 yéu clu
bit bubc trong viéc quan 1y dy an, 13 chia khéa quyét dinh thanh
cong. Tai cac nuiGe dang phét trién, quan 1y rti ro cdn ditng & mic
nhén thifc, viéc ng phé rii ro con bé hep trong pham vi hop ddng va
chwra tng dung nhidu vio cic hoat déng thuc tidn ctia dy 4n [4]. Cac
nghién ciu lién quan rui ro trong giai doan chuln bi dy 4n trén Thé
gidi néi chung va tai Viét Nam néi riéng 1a rit it va han ché, cac
nghién cttu chi tip trung vao viéc phén tich va danh gia hiéu quan dy
an. T thie trang trén c6 thé thiy, s quan tam vé cac két qua va ting
phé riii ro trong giai doan chuén bi thiyc hién ctia Chii ddu tu chua
thute sy duge chi trong. Cong tic quan Iy rii ro cdn rdi rac, khong két
ndi xay dung dugc cic quy dinh, cic yéu ciu chung v& viéc kiém soat
va quan ly rui ro.

Nghién ctu cta Fangfang Wen va Ling Li (2013) [5] , “Nghién
cttu v@ ri ro dAu tw dy 4n Bat dong san bing phwong phap AHP-fuzzy”.
Két qua nghién cttu da chi ra 7 nhém yéu t6 rti ro chinh bao gdm: Rui
ro chinh séch, Rui ro thi trwdng, Rii ro kinh té, R ro tai chinh, Rii ro
chi phi, Rui ro marketing, Rui ro dich vu quan 1y khéach hang”, theo tac
gia day 1a cic nhém rii ro chinh anh huéng dén hiéu qua du tw xay
dung. Két qua nghién ctu céc riii ro lién quan dén thi trudng va kinh té
duwge quan tim nhidu, thong qua d6 d& xuét cai tién hé théng kiém soat
ndi bd va thue hién cac bién phép hitu hiéu dé tranh rii ro hodic giam

kha néng xay ra rui ro, tit d6 dam bao thanh cong chung cho dy an.

Nghién citu ctia Bayu Aditya Firmansyah va cong su (2006) [6],
“Phén tich rui ro trong giai doan nghién cttu kha thi dy &n céng trinh
xdy dung: Case study - Pt. Perusahaan gas negara Indonesia”. Két qua
nghién ctu da chi ra 8 nhém yéu t6 rti ro chinh bao gdm: Riii ro kinh
doanh, marketing; Rui ro ky thuit, cong nghé; Rui ro chinh tri; Rui ro
vé quy dinh, chinh sach; Rui ro vin héa xd héi; Rii ro méi trudng va
khong gian quy hoach; Rui ro tai chinh; Rii ro kinh té. Két qua nghién
citu, xép hang hang diu 13 cdc bién rui ro c6 mébi quan hé véi khia
canh kinh t& va tai chinh. Pidu nay cho thiy ring kinh té rit d& thay
dbi, cac sy thay dbi clia cac yéu t6 kinh té c6 anh huéng tric tiép dén
loi ich ma céc nha diu tu sé dat dugc.

Tai Viét Nam, nghién cifu ctia Nguyén Quéc Toan (2019) [7] vé
quan ly rti ro: Bai hoc kinh nghiém va giai phép trong giai doan
chuén bi dy 4n - Trwdng hop khao sét tai Ban quan 1y dy 4n Thanh
phd Uébng Bi, Quang Ninh. Két qua nghién ctu chi ro céc rti ro gip
phai trong giai doan chuén bi dy 4n bao gdm: Dy bao va céc thong tin
ban diu chuwa chinh x4c; Su khéng phit hop gitta muc tiéu cia du an
va tinh hinh thuc t&; Lua chon dia diém xdy dung; Liwa chon k§ thuat
va cong nghg; Lwa chon phuong 4n ngudn vén, Cac tht tuc hanh
chinh, phép ly. Téc gia da phén tich cu thé cac ri ro tai du 4n, tit d6
d& xuét phuong phap phong tranh rii ro va giai phap hoan thién.

Hay nghién cu cua Lé Van Long (2006) [8]. Mot sb vAn dé
quan 1y rti ro trong du 4n diu tu xiy dyng cong trinh. Tac gia da dé
cAp rti ro trong giai doan chuén bi du 4n thwdng lién quan dén thong
tin dit liéu diéu tra phuc vu tinh todn du 4n, thoi gian thuc hién qua
trinh chuén bi dy 4n, cin c@ phap Iy clia du 4n. T d6 xay dung qué

trinh quan 1y rai ro dy 4n dAu tu xiy dung céng trinh.
3. Phuong phap nghién citu

Nghién cttu dugc thyc hién théng qua viéc tham khao cac tai
liéu, d@ tai tuong ty, tham khao ¥ kién clia cdc chuyén gia trong linh
vie lién quan c6 hiéu biét vA quan tAm vé rti ro trong giai doan
chuén bi dy 4n. S& dung thang do Likert 5 mic d6 dé danh gia Kha

ning xay ra va Mtc do tic dong dén tiéu chi Tién d6 va Chi phi.

Bang 1.
M3 héa cac bién rii ro trong giai doan chuén bi du 4n.
. c c . M4 bién
Stt | Ky hiéu Cac yéu to rui ro —
Chi phi | Tién do
A. Nhém Tai chinh va Kinh té
Nghién citu, dv béo nhu ciu thi
1 Al . T CPA1l | TDA1
trwong khong chinh xéc
binh hwéng san phdm kinh
2 | A2 |doanh va tinh chét cia khu d&t| CPA2 | TDA2
khoéng phit hop
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o 4 . Ma bién o 4 s . Ma bién
Stt | Ky hiéu Céc yeu to rui ro P PN Stt Ky hiéu Céc yeu to rui ro T r .
Chi phi | Tién do Chi phi | Tién do
Thiéu hut ngudn vdn, kha ning hu Céc bén phéi hop, giao tiép thon:
3 A3 R B gAu B gy CPA3 TDA3 4 D4 | . R P . p 8 P 8 CPD4 TDD4
dong von khong tot tin khong hiéu qua
Tinh todn céc chi tiéu tai chinh sai Quan Iy cac hop ddng Tw vin kém
4 A4 . . CPA4 TDA4 " ,
s6t va chuwa phtt hop véi thuc te (Tu van: Khao sat, Lap bao céo
- - . 5 | D5 oo e 7 7| cpps | TDDS
Bién dong nen kinh té thi triong, nghién c@u kha thi, Thiét ke, Giam
5 A5 . , CPA5 TDA5 )
toc d6 tang trudng cham sat...)
A6 |Li sudit cac bén cho vay ting cao CPA6 TDA6 E. M6i trudng va Xa hoi
A7  |Xung dot loiich tit cdc bén dAutw | CPA7 | TDA7 Cac vAn dé vé 6 nhiém méi trudng
1 El s CPE1 TDE1
8 A8 |Lam phét ting CPAS TDAS (Nu6c thai, khéi bui, tiéng on...)
B. Chinh sach va Phap luat An ninh va tinh trang xa héi ¢ du
[ Sach va Thap uat 2 | B2 | g xa ht CPE2 | TDE2
1 B1 Vudng codng tac den bu, giai phéng CPBI TDBI an
miit bing Ké hoach dAu tw anh huéng dén loi
Vuéng quy hoach tdng miit bing, 3 E3 |ich ciia tdp thé, ci nhin xung| CPE3 TDE3
2 B2 ok ) CPB2 | TDB2
quy hoach chi tiéet quanh
biéu chinh va phé duyét hd so diu Cac van d@ lién quan dén diéu kién
tu, hd so thiét ké kéo dai, nhidu tht 4 E4 |lam viéc, stc khoe, an toan lao| CPE4 TDE4
3 B3 . .| CPB3 TDB3 R S A PR
tuc phét sinh tit Co quan quan ly dong va vé sinh méi truong
Nha nuée Rui ro bit kha khang nhu dich
Cac chinh sich, hd tro ctia Chinh 5 E5 |bénh Covid, thién tai, bién ddi khi| CPE5 TDE5
4 B4 . . ) CPB4 TDB4 A
phu khéng minh bach hau
Khé khin khi xin cAp phép xdy
5 B5 CPB5 TDBS N A
dung 3.1. Quy trinh nghién citu
C. Ky thuét va cong nghé
Co tAc kha st dia hinh. di h”‘t T:am khao chéc bai bdo khoa Xéc dinh vén d8 nghién ciru Tham k:éo y kién cac c:qyén
oc, cac nghién cltu trude, — — | | 2.~ .. @ — — gia, nhitng ngudi cd nhidu
1 C1 ong tac 40 sat cia frinh, dia chdt CPC1 TDC1 séch bao, ﬁgu"én Internet... Nhan dang céc yéu 6 ri ro znh nghiégrn %rong finh vuc
gap sai sét ‘
Phuong 4n thiét ké y twéng chia -
2 C2 CPC2 TDC2 Phong van, ldy y kién tir cac
hO’p 1}’/ cac chuyén gia
Lva chon ky thuit, céng nghé
3 C3 C " ky o Ag g ‘| CPC3 TDC3 ‘
khong phit hgp véi tinh chat du an Thiét ké bang cau héi d&
N - khdo sat
biéu kién trién khai va quy mo6 mdc
\ Kho
4 | c4 |do phic tap ciia cic du 4n dAu tw| CPC4 | TDC4 v !
A Tién hanh khao sat thir
xay dung (Pilot Test)
Ning lic cac don vi Tu van thiét ‘
5 C5 |ké Tu van lap dAu tw va Ban Quan| CPC5 TDC5 o
N Tién haﬁnrlkhao' sat, thu thap
1y du an khong dap tng yéu cau s6liéu chinh thire
D. T4 chifc va Quan Iy *
Muc tiéu dAu tw, phuong an diu tw é:ﬁ:;?fx :ji:ft'i;“r:’ L — o Téng o, phin tincirngil, | Kiém ann thing i i dung
1 | DI |ctia dy 4n khéng phit hgp v6i tinh| CPD1 | TDD1 L s,
hinh thye t& !
2 D2 |Thay dbi co ciu tb chitc CPD2 | TDD2 Két luan v ket qua
CAu triic, so dd té chic phic tap,
3 | D3 N ] CPD3 | TDD3
chong chéo Hinh 1. Quy trinh nghién cttu.
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3.2. Cong cu hé trg nghién ciiu

Bang 2.
Cong cu hd tro nghién citu.
Stt No6i dung nghién citu Coéng cu hé trg nghién ciu
1 Xéc dinh céc yéu t6 rti ro ctia Chit ddu tu trong giai doan chudn bi diu tu du 4n nha cao tAng | Bang ciu hoi
2 | Mb tadit liéu Théng ké mo ta
3 Xép hang cac chi sb Tri trung binh

(Phin mém SPSS)

Hé s6 Conbach’s Alpha

4 Kiém tra d6 tin cdy cua thang do N
(Phan mém SPSS)
P P Phan tich thanh t5 EFA
5 Xac dinh yéu to quan trong N
(Phan mém SPSS )
6 V& quy trinh, so d6 Phin mém Visio
7 Lap bang tinh, tién do Phin mém Excell v MS Project

3.3. Thu thdp s6 liéu

Bang cau hoi duwoc guii di va nhan phan héi tit thang 03 dén thang trén dia ban thanh ph6 H6 Chi Minh. S6 lwong bang cau hoi phat ra la
04 nam 2021, ddi twgng khao sét 1a cic chuyén gia, cha dau tw, ban 201 bang va thu vé duwge 151 bang (chiém 75 %) trong d6 c6 41 bang
quan ly du an, kién tric su, k§ su, hoc vién Cao hoc truong Pai hoc Bach khéng hop 1& (chiém 20 %) bi loai ra. S6 bang hop 1&1a 110 bang (chiém
Khoa TP. HCM va céc c4 nhén, td chic hoat déng trong linh vire xdy 55 %).

dung ¢6 hiéu biét vé rui ro trong giai doan chuin bi du 4n nha cao ting

4. Két qua nghién citu va phan tich sb liéu
4.1. Téng hop théng tin dbi twong khdo sdt

Bang 3.
Tbng hop thong tin dbi twgng khao sat.
Tiéu chi danh gia Tan sudt | Ty 1& (%) Tiéu chi danh gia Tan sudt | Ty 1& (%)
Du6i 3 ndm 25 22,8 % Chu diu t, B.QLDA 67 60,9 %
$6 ném kinh Tit 3 -5 ndm 26 23,7 % . Tu vén thiét ké 19 17,3 %
nghiém Tit 5 - 10 nam 27 24,5 % bonvi Tw vén gidm sat 5 45 %
Trén 10 nim 32 29 % Nha théu thi cong 19 17,3 %
Dy 4n tham gia Chung cu 95 41,1 % Du6i 100 ty 7 6,4 %
(nhidu Iva Villa, Shophouse, Nha phb 67 29 % Quymédy | Tit 100 ty dén 200 ty 16 14,5 %
chon) Trung tam thitong mai, an Tt 200 ty dén 500 ty 26 23,6 %
69 29,9 %
Phtic hop Trén 500 ty 61 55,5 %
4.2. bdnh gid do tin cdy ctia thang do (do gié tri trung binh ctia mitc do tic dong nho hon 3) va E5 (do kha néng

xay ra ¢6 gid tri trung binh nhé hon 2), tong s6 nhan t6 con lai 12 26.
Nghién cttu tién hanh kiém tra hé s6 Cronbach’s Alpha dé danh gi4
db tin cdy ctia thang do. Dé ting gi4 tri khi danh gia rti ro, loai 02 bién E3
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Bang 4.
Két qua kiém dinh thang do Cronbach’s Alpha.
CHI TIEU CHI PHI CHI TIEU TIEN PO
Bidn Corrected Item-Total Cronbach's Alpha Bién Corrected Item-Total Cronbach's Alpha if Item
Correlation if Item Deleted Correlation Deleted
1. Tai chinh va Kinh té: a = 0,781 1. Tai chinh va Kinh té: a = 0,818
CPA1l 0,305 0,783 TDA1 0,582 0,791
CPA2 0,303 0,784 TDA2 0,546 0,796
CPA3 0,519 0,753 TDA3 0,387 0,816
CPA4 0,382 0,772 TDA4 0,502 0,802
CPA5 0,662 0,726 TDA5 0,629 0,784
CPA6 0,547 0,746 TDA6 0,594 0,789
CPA7 0,546 0,746 TDA7 0,476 0,806
CPAS8 0,604 0,735 TDAS8 0,572 0,793
2. Chinh sach va Phap luat: a = 0,733 2. Chinh sach va Phap luat: a = 0,681
CPB1 0,496 0,686 TDB1 0,507 0,597
CPB2 0,609 0,651 TDB2 0,460 0,619
CPB3 0,426 0,712 TDB3 0,492 0,614
CPB4 0,568 0,656 TDB4 0,317 0,693
CPB5 0,404 0,726 TDB5 0,440 0,628
3. Ky thuat va Cong nghé: a = 0,774 3. Ky thuat va Cong nghé: a = 0,808
CPC1 0,534 0,737 TDC1 0,538 0,789
CPC2 0,553 0,731 TDC2 0,535 0,789
CPC3 0,533 0,737 TDC3 0,681 0,745
CPC4 0,470 0,758 TDC4 0,567 0,779
CPC5 0,647 0,696 TDC5 0,658 0,751
4. Tb chifc va Quan ly: a = 0,823 4. Tb chitc va Quan ly: o = 0,824
CPD1 0,543 0,810 TDD1 0,514 0,817
CPD2 0,595 0,795 TDD2 0,676 0,771
CPD3 0,675 0,776 TDD3 0,705 0,764
CPD4 0,662 0,776 TDD4 0,621 0,788
CPD5 0,630 0,785 TDD5 0,579 0,800
5. Méi truong va Xa hoi: a = 0,653 5. Méi truo'ng va Xa héi: a = 0,763
CPE1 0,493 0,522 TDE1 0,602 0,677
CPE2 0,542 0,444 TDE2 0,656 0,610
CPE4 0,377 0,662 TDE4 0,535 0,747

Két qua kiém dinh thang do cho théy:
Cac bién quan sit ddu c6 hé sé twong quan tdng bién (Corrected
Item-Total Correlation) 1a phut hop ( déu = 0,3) [9].
Hé s6 Cronbach’s Alpha phan 16n nim trong khoang 0,60 < a <
1,00, hé sb téng >0,6: Thang do lwong tét. Nén dat yéu ciu vé do
tin cdy [10].
Tit két qua kiém tra hé sb Cronbach’s Alpha cho thiy di liéu c6 do
tin cdy cao va tiép tuc dugc st dung cho cac phén tich tiép theo.

4.3. Két qud phan tich EFA

Trong nghién ctiu, s6 lwgng cac bién thu vé 1a kha nhidu va
chiing c¢6 méi lién hé v&i nhau. V&i muc dich 13 tim ra s6 lwong cc
nhén t6 anh huéng dén 1 nhém va méi quan hé giita nhitng mdi nhan
t6 v&i bién do Iwdng. Vi thé, viéc stt dung phén tich nhan t6 kham pha
(EFA) dé phan tich s liéu trong nghién ctu nay 1a hop Iy.

4.3.1. Kiém dinh EFA cho nhém tiéu chi Chi phi
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Két qua sau khi tién hanh phan tich EFA 14n 1, cic bién CPA4
va CPE4 nim trong dién bi loai vi c6 hé sb tai < 0,5 (bién nay khong
duoc tai 1én & nhén t6 nao). Tién hanh phan tich EFA 14n 2.

Bang 5.
Hé s6 KMO and Bartlett's Test 1dn 2 nhém tiéu chi Chi phi.

KMO and Bartlett's Test

- Chisb Kaiser-Meyer-Olkin (KMO): KMO = 0,715 > 0,5.

- Bartlett’s test: Sig.= 0,00 < 0,05.

- Hé s Eigenvalue =1,173 > 1 va trich dugc 6 nhan t6 mang y
nghia tém tit dugce thong tin 13 tot nhét.

- Percentage of variance = 61,631 % > 50 % cho thAy md hinh EFA
12 phit hop. C6 nghia 13 cac nhan t6 trich ¢6 dong duoc 61,631 %
bién thién ctia cc bién quan sat.

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. 0,715 B , R N % 3 .
- - Két qua ma trén xoay lan 02, 24 bién quan sat dugc gom thanh 06
Approx. Chi-Square | 1008,117 B < 5 P p
. nhan to va cic bién quan sat diéu c6 hé so tai nhin to Factor
Bartlett's Test of Sphericity df 276 d
Loading > .
Sig. 0,000 oacing 0,5 . \ .
Két qua phéan tich EFA lan 2 chi ra rang 06 nhém yéu to c¢6 lién
Bang 6. quan Tai chinh, Kinh té, Chinh sich, Phap luét, K§ thuat, Céng nghé,
Ma tran xoay 1in 2 nhém tiéu chi Chi phi. T chtic, Quan 1y, M6i trudng va Xa hoi. Dya trén két qua, c6 thé dit
Nhéin & Nhém tén cac nhém lai nhw sau: Nhém 1 — Tai chinh, Nhém 2 — Té chiic va
an to
1 2 3 4 5 6 Quan ly, Nhém 3 - Kj thuat va Cong nghé, Nhém 4 — Chinh sich va
CPA8 0,819 Phap luat, Nhém 5 — Méi tredng va xd hoi, Nhém 6 — Kinh té.
CPA7 0,730
CPAS 0,725 4.3.2. Kiém dinh EFA cho nhém tiéu chi Tién do
CPA3 | 0088 Két qua sau khi tién hanh phan tich EFA 1n 1, loai bién TDA4
CPA6 0,537 LA A o , L1k N A 2s 1A 2 A LA
(c6 hé so tai nho hon 0,5, do céc bién ngay khong tai 1én & nhan to
PD1 12 N N TN s A A N % 2 .k N
¢ 0.8 nao) va TDE4 (tai 1én ca 2 nhén t6 5 va 7). Két qua sau khi tién hanh
CPD4 0,685 . X s 1k N . PAp s £ P
: phén tich EFA lan 2, loai bien TDB5 (nam tach biét va duy nhat chi &
CPD3 0,656 A £ % ) . LA N A s X 214
1 nhén so0 7). Két qua sau khi tién hanh phén tich EFA lan 3, loai bién
CPD2 0,647 e 1AL 2 A K A1 A e X
TDAG (tai 1én ca nhan to 2, 3). Tién hanh phan tich EFA lan 4.
CPD5 0,537
CPC5 0,781 Bang 7.
CPC3 0,709 Hé s6 KMO and Bartlett's Test 14n 4 nhém tiéu chi Tién dé.
CPC1 0,672 KMO and Bartlett's Test
CpPC2 0,636 Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. 0,725
CPC4 0,606 Approx. Chi- 1006,862
CPB2 0,804 s Square
artlett's Test o ericit
CPB4 0,727 phericly df 231
CPB1 0,683 Sig. 0,000
CPB3 0,600
CPB5 0,531 Bang 8.
CPE1 0,818 Ma trén xoay 1in 4 nhém tiéu chi Tién do.
CPE2 0,810 . Nhém
Nhén to
CPA2 0,770 1 2 3 4 5 6
CPA1l 0,768 TDC4 0,753
Eigenv 5,236 3,461 | 2,118 | 1,552 | 1,251 | 1,173 TDC5 0,748
alues TDC2 0,736
% bién 21,818 14,423 8,823 6,468 5,213 4,886 TDC3 0,654
thién TDD1 0,625
% Tich 21,818 36,240 | 45,064 | 51,532 | 56,745 | 61,631 TDD2 0,559
liay TDD3 0,542
Két qua sau khi tién hanh phén tich EFA 14n 2: TDA1 0,804
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Nhoém

Nhan t§

TDA2 0,777

TDAS 0,613

TDD4 0,751

TDD5 0,748

TDC1 0,640

TDB2 0,804

TDB1 0,762

TDB3 0,630

TDA3 0,560

TDB4 0,793

TDA7 0,769

TDAS8 0,711

TDE1 0,856

TDE2 0,782

Eigenval | 5,146 3,574 1,856 1,500 1,261 1,096

ues

% bién

thién

23,391 | 16,244 | 8,435 6,819 5,733 4,981

% Tich
lay

23,391 | 39,635 | 48,070 | 54,890 | 60,622 | 65,603

Két qua sau khi tién hanh phan tich EFA 14n 4:
-~ Chisb Kaiser-Meyer-Olkin (KMO): KMO = 0,725 > 0,5
Bartlett’s test: Sig.= 0,00 < 0,05.

Hé sb Eigenvalue =1,096 >1 va trich dugc 6 nhan t6 mang y nghia
tém tit duoc thong tin 12 tdt nhat.

Percentage of variance = 65,603 % > 50 % cho thiy mé hinh EFA
12 phit hop. C6 nghia 13 cdc nhan t6 trich c¢6 dong dugc 65,603 %

bién thién ctia c4c bién quan sat.

- Két qua ma trin xoay 1an 04, 22 bién quan sat dugc gom thanh 06
nhan t6 va céc bién quan sit diéu c6 hé sb tai nhan t6 Factor
Loading > 0,5.

Két qua phén tich EFA 13n 4 chi ra ring 06 nhém yéu t5 c¢6 lién
quan Tai chinh, Kinh té, Chinh sich, Phap luit, Ky thuat, Cong nghé,
Té chiic, Quan 1y, Méi truong va Xa hoi. Dva trén két qua, c6 thé dit
tén cdc nhém lai nhy sau: Nhém 1 — K§ thudt va Td chite, Nhém 2 —
Kinh té, Nhém 3 - Quan ly, Nhém 4 - Chinh sach va Phép luit, Nhém
5 — Tai chinh, Nhém 6 — Mdi truong va xa hoi.

Cac d6i twong khao sit danh gid nhan t§ lién quan dén K§
thuét/Td chitc déng vai trd anh hwéng nhét trong viée giai thich sy
bién thién cta dit lidu 12 23,391 %. Diéu nay cho thiy céc rai vé Ky
thudt/Té chiic c6 miic d6 tic dong 16n dén tién d6 trong giai doan
chudn bi du 4n. Yéu cdu Chu dAu tw phai chi trong viéc lya chon ki

thuat va c6ng nghé phit hgp véi du an, chd trong nidng luc cac don vi

tham gia va phai xay dung co ciu té chtic phit hop dé diéu hanh va
quan ly.

Péng vai trd anh hudng thi hai trong viée giai thich sy bién
thién cua dit liéu v6i 16,244 % la nhan t6 lién quan dén Kinh té. bidu
nay cho thiy céc rii ro lién quan dén kinh té luén luén ton tai va anh
hwéng dén tién d6. Can chi trong cong tac nghién ctiu kinh doanh, thi
triwdong dé kiém soat tét cac hoat dong quan 1y rii ro.

Tiép theo 13 nhan t6 lién quan dén Quan ly, duoc cic dbi twong
khao sat nhan dinh déng vai tro anh hudng th ba véi gid tri giai
thich sy bién thién ctia dit liéu 1a 8,435 %. Viéc quan ly tét cac hop
ddng va giao tiép théng tin hiéu qua giita cdc bén ludn luén 1a chia
khéa din dén thanh cong cho du 4n.

Tiép dén déng vai trd anh hudng thé tv 13 nhén t6 lién quan
dén Chinh sich/Phép luit v6i gia tri giai thich sy bién thién cta dit
liéu 12 6,819 %. Thuic té, cac rui ro lién quan dén chinh sach luén luén
tiém 4n nhitng rai ro 1am anh huéng dén tién d6 trong giai doan
chuén bi dy 4n, cdc nhan td ndy cin dugce quan tim nhidu hon vi ¢6
mitc d6 anh hwdng déng ké.

Ngoai ra, nhan t6 lién quan dén Tai chinh giai thich duoc sy
bién thién cua dit liéu 14 5,733 % d6ng vai trd anh huéng thi nam.
Tuwong tv nhu Kinh té, viéc phan tich va quan 1y ludn luén 12 bai toan
quan trong, yéu cAu Cht diu tv cAn quan tAm thic hién va giam thidu
cac rui ro khong dang cé.

Cubi ciing, nhan t6 Mbi trudng/Xa hoi déng vai trd anh huwéng
thit sau véi giai thich duoc sy bién thién ctia dit liéu 13 4,981 %. Bén
canh céc yéu t§ rui ro quan trong trong viéc danh gia tién d6 du 4n
trong giai doan chuén bi, & diam bao thanh céng chung cho dy 4n thi
Chtt dAu tu ciing cAn xem xét va danh gid cdc nhém rii ro lién quan dén

Moi tritong va X3 héi, cac nhan t6 niy cAn dugc quan tAm va xem xét.

4.4. Két qud xép hang cdc nhan 4 theo gid tri trung binh

Viéc danh gia xép hang céc rui ro 14 sy két hop giita Xac suét
xay ra va Mitc d6 anh huong: (R) = (Kha ning xay ra) x (Mdc do anh
huéng) = P x I, két qua cho thdy bang xép hang ctia 5 nhan t6 cao
nhét tit bang xép hang gia tri trung binh c6 gi4 tri tit 12,55 dén 14,93.

Bang 9.
Xép hang ctia 5 nhén t6 rti ro cao nhét giai doan chudn bi du 4n.
< Kha néng Mtic d6 tac | Gia tri trung c
Nhén to R 2 Xép hang
xay ra dong binh tong
A3 3,35 4,45 14,93 1
B5 3,54 4,08 14,42 2
B3 3,41 4,15 14,15 3
Bl 3,29 4,21 13,85 4
D4 3,54 3,55 12,55 5
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C#n ctt theo két qua khao st dai tra, 05 nhan t6 c6 xép hang
cao nhét 1an lvot 1a: A3-B5-B3-B1-D4, diy déu 1 nhitng nhén t6 rii ro
gdy anh hwéng 16n dén dy an trong giai doan chuén bi du 4n.

Xép hang thd nhét 13 thiéu hut ngudn vén, kha ning huy
dong von khong tot (A3):

- Lia chon phuong an va phén bd ngudn vén chwa phit hop va thiéu
dbi tac chién lwge hop tic lau dai. Viéc huy déng ngudn vén 13 yéu
t6 rit quan trong, anh hudng tryc tiép dén hiéu qua diu tuw xay
dyng ctia Cht dAu tu. Trong bdi canh ngan hang thét chit tin dung,
14i sudt ting cao thi giai phap huy déng vén khac ngoai ngan hang
quyét dinh dén tinh kha thi ctia dy 4n. Céc giai phdp d6 c6 thé 1a
phéat hanh ¢b phiéu, trai phiéu...

Khéng xac dinh diing ngudn vén lvu déng ctia coéng ty sé gay ra tinh

trang thiéu vén hoic sé lam gian doan hoat déng dau tu. Hiu hét
cdc dv an Bit dong san déu c6 co ciu vén vay ngin hang. Khi thi
truong bién dong, ty 16 huy dong ngudn vén tit cic nha du tu 1a rat
khé khin, 14 vay ngin hang ting cao din dén khoéng kiém soat
duoc ngud vén, din dén dy 4n gip thit bai.

- Thyc té, c6 rat nhidu doanh nghiép xay dung vita va nho phai cb
stic chi tra céc chi phi, viéc 14y tién cta dy 4n nay dé diu tw dy 4n
khdc 12 vi du dién hinh, di kém véi d6 1a viéc thiét hut ngudn vén
(thiéu hut tién mit lién tuc) thue tai tai chinh dv an.

Xép hang thi hai 14 khé khin khi xin cAp phép xay dung (B5):

Céc thu tuc, quy dinh lién quan nhung khong ro rang, cac thu tuc

chdng chéo gy khé khin trong qué trinh xin phép xay dung. Tit d6
din dén thyc trang 12 Co quan quan 1y cip gidy phép xay dyng phai
yéu ciu Chli ddu tu gii cdc vin ban va cé phan hdi tit cdc Co quan
Quan 1y ¢6 lién quan triede khi ndp hd so xin phép xiy dung. Thiic
té kinh doanh BAt d6ng san bi chi phdi va quan 1y chit bai cac Luat,
Nghi dinh, Théng tv va cdc vin ban quy pham phép luit khéc.
Trong d6 c6 rat nhidu didu khoan ctia Luat, Nghi dinh thuong chdng
chéo, mau thuén 1am cho Chu diu tv gip nhidu khé khin. Anh
hwéng tryc tiép dén tién d6 chudn bi dy an.

Khéi lvgng hd so chudn bi 16n, huy déng ngudn nhén e chuén bi,

thoi gian kéo dai. Thu tuc hanh chinh nhiéu khé, théng qua nhidu
Co quan ban nganh, doi héi yéu ciu phai bd tri nhan sy chuyén biét
dé thyc hién cOng tac.

Theo S& Xay dung Tp.HCM thi UBND Tp.HCM da c¢6 vén ban gui Bo
Xy dung dé nghi sém c6 théng tw, hudng din chi tiét dé thao g&

cdc vieéng méc, tuy nhién dén bao gi¢’ nhan dugc lai 1a 1a d4u hoi
16n can giai dap.
Xép hang thii ba 1a diéu chinh va phé duyét hd so diu tu, hd
so thiét ké kéo dai, nhidu thu tuc phéat sinh tit CQQL Nha nudc (B3):
- Thoi gian diéu chinh hd so Thiét ké co s&, Thiét ké ky thuat, Thiét
ké PCCC kéo dai. Nhiéu y kién gép y phai tién hanh 1am di 1am lai

nhiéu 14n. Co quan Quéan 1y Nha nuwéc 1am viée quan liéu, thiéu
trach nhiém. Nhiéu tha tuc phat sinh anh huwéng dén céng tac xin
cAp gidy phép xay dung va céc vin ban chép thuin khic. Bén canh
d6 1a cac van d@ tiéu cuc khac trong qué trinh xin phép phé duyét
dv an, gy lang phi thoi gian va chi phi.

- Thyc té thoi gian thue hién du 4n thuong kha dai nén tinh hinh Bét
dong san sé bién dong. Thy theo tinh hinh thyc té ctia thi trudng va
kha ning tai chinh ma Cha du tu sé ¢6 xu huéng diéu chinh, thay
dbi quy mo, cong ning, céng nghé sit dung trong du an dé thu lai
lgi nhuén cao nhét. Khi d6 viéc didu chinh thiét ké sé lam kéo dai
thoi gian thuc hién duv &n. Bén canh dé, theo thoi gian thi tdc dong
ctia lam phat, trugt gia, nhitng bién déng khéc sé 1am anh hudng
dén hiéu qua diu tu.

Xép hang thi tu 13 viéng cdng tac dén bii, giai phong mit
béng (B1):

- Vuéng cong tic dén biy, giai phéng mit bing thuwdng tip trung &
cac vAn d&: Ngudn gbc dt st dung, gid bdi thuong chénh léch so
v6i thye té, thu tuc khong minh bach... Nhidu trudng hop gay bic
xtic, ddn dén céc hanh vi gy can tr& va khong chiu di doi, anh
huéng tryce tiép dén ké hoach chuén bi, kéo dai tién do thi cong.

- Pén bii va giai phap mit bing 12 mot khau quan trong trong coéng
tac trién khai thyc hién dy 4n, quyét dinh dén tinh kha thi ctia dy
4n dAu tv xay dyng. Viéc gip vuéng méc trong dén bii giai phong
mit bing sé& anh huéng tryc tiép dén tién d6 thyc hién dy an, kéo
dai thoi gian va phat sinh chi phi. Néu dy an khong dugc giai
phéng mit bing ding tién dg, Chii dau tu sé gip trd ngai 16n trong
viéc diu tv vao du 4n.

- Thuec té, 6 rit nhidu dy 4n sai pham vi véng cong téc gidi phéng
mit bing ma dv 4n kéo dai dién hinh nhu cic di 4n tai Khu d6 thi
mé&i Thu Thiém, Tp.HCM. M& rong xa hon 1a chudi cic du 4n sai
pham tai tinh Khédnh Hoa ndm 2016 hay dy 4n duong giao théng bao
quanh khu tuéng niém danh nhan Chu Vén An, Tp. Ha N6i nam 2017.

Xép hang thd@ nam 1a cac bén phéi hop, giao tiép théng tin
khong hiéu qua (D4):

- Pic diém cua dy 4n dlu tw xdy dung la thuc hién trong thoi gian
dai, viéc c6 qué nhiéu don vi tu vin , nha thiu, nha cung cip ciing
tham gia thiic hién dy 4n sé gay ra tinh trang hdn loan thong tin,
viéc trao ddi va giao tiép thuwdng xuyén 13 yéu ciu bit budc. Cic
cudc hop phéi hop gitta cdc bén cin phai thudng xuyén duoc td
chite va kiém soat.

- M6t du 4n thanh cong thi phai ¢6 su két hop tit cic bén tham gia
trong du 4n, phéi hop thong tin nhip nhang gitta cic bén. Mitc do
hop téc, phdi hop phin nao sé danh gia duge mitc d6 thanh cong
chung ctia dy 4n. Phéi hop tét, giao tiép hiéu qua sé 1a nén phat

hwéng dén thanh cong chung ctia dy 4n.
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- Trong thuc té, cdc Chu diu tu khéng chi giao tiép bing vin ban ma
ho con phai trao dbi true tiép, ban bac v6i cac dbi tac, nha thiu.
Viéc tiép nhan thong tin ngudn théng tin khéng chinh théc, chua
phéi hop véi cac bén trwde khi ra quyét dinh sé 1am anh huéng dén
hiéu qua ctia dy an. Cac thong tin phai dugce cdp nhat lién tuc va
kip thoi tit cdc bén khac nhau. Hiéu qua céic cong viéc trong vong
doi dy 4n sé phu thudc va nhidu yéu t6, mot trong nhitng yéu té
khéng thé thiéu va phai yéu ciu xuyén sudt trong du 4n dé la:
“Tuén thi nguyén tic phéi hop” ¢é dam bao hiéu qua théng tin khi

giao tiép.
5. Két luan va kién nghi

Viéc x4c dinh va phén tich cic nhan t6 rai ro gip phai ctia Chu
dAu tv trong giai doan chudn bi thyc hién d4 déng gép mét s6 nhitng
kién thitc co ban vé rii ro c6 thé xay trong trong vong ddi ctia dy 4n
diu tv xay dung. Cac nhém yéu té ri ro Chi diu tu ¢6 thé gip phai
da duoc téng hop va ¢ dong thanh cic nhém chinh. Nghién cttu da
chi ra dugc 26 nhén té rii ro, cic nhan t6 niy duoc sip xép thanh 05
nhém chinh va gy anh hudng tryc tiép dén dv 4n. Ngoai ra nghién
cltu cling da phan tich va danh gid mic do rdi ro cia dy 4n dya trén
02 tiéu chi chinh (dic thil cta giai doan chudn bi): Chi phi va Tién do.

Viéc x4c dinh, phan tich va d4nh gi4 rti ro sé& gitip cho Chti dau
tw nhin nhén téng quan hon vé co hodi va thich thic khi tham gia
thye hién dy an. Trén co s d6, phat huy téi da dugce diém manh, han
ché diém yéu nhdm nang cao tdi da hiéu qua ctia du 4n, duy tri tiém
Iie va hinh anh Cong ty, tao dung mifc d6 uy tin va danh tiéng trong
thi trwong Bt dong san tai Tp.HCM néi riéng va tai Viét Nam hoic

trén thé gi¢i néi chung.
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