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đóng góp mộ ần cơ sở ữ ệ ằm đánh giá các yế ố ủ
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ả năng (xác suất, cơ hộ ả ự ện đó. 

ậ ả độ ủ ự ện đó.
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ủ ỹ ậ ệ ủ ị ủ
ề quy đị ủi ro văn hóa xã hộ ủ môi trườ
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đổ ự thay đổ ủ ế ố ế ảnh hưở ự ếp đế
ợi ích mà các nhà đầu tư sẽ đạt đượ

ạ ệ ứ ủ ễ ố ả ề
ả ủ ọ ệ ải pháp trong giai đoạ
ẩ ị ự – Trườ ợ ả ạ ả ự
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ả đã phân tích cụ ể ủ ạ ự ừ đó 

đề ất phương pháp phòng tránh rủ ả ệ
ứ ủa Lê Văn Long (2006) ộ ố ấn đề
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ổ ứ ạt độ lĩnh vự

ự ể ế ề ủi ro trong giai đoạ ẩ ị ự ầ

trên đị ố ồ ố lượ ả ỏ
ả ề đượ ả ếm 75 %) trong đó có 41 bả

ợ ệ ế ị ạ ố ả ợ ệ ả ế

ế ả ứ ố ệ
ổ ợp thông tin đối tượ ả

ả
ổ ợp thông tin đối tượ ả

Tiêu chí đánh giá ầ ấ ỷ ệ Tiêu chí đánh giá ầ ấ ỷ ệ

ố năm kinh 
ệ

Dưới 3 năm

Đơn vị

ủ đầu tư, B.QLDA
ừ – 5 năm Tư vấ ế ế
ừ – 10 năm Tư vấ
Trên 10 năm ầ

ự
ề ự
ọ

Chung cư
ự

Dướ ỷ
ố ừ ỷ đế ỷ

Trung tâm thương mạ
ứ ợ

ừ ỷ đế ỷ
ỷ

4.2. Đánh giá độ ậ ủa thang đo

ứ ế ể ệ ố Cronbach’s Alpha để đánh giá 
độ ậ ủa thang đo. Để tăng giá trị khi đánh giá rủ ạ ế

ị ủ ức độ tác độ ỏ hơn 3) và E5 (do khả năng 
ả ị ỏ hơn 2), ổ ố ố ạ
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ất các bên cho vay tăng cao
Xung độ ợ ừ các bên đầu tư
ạm phát tăng

ậ
Vướng công tác đề ả

ặ ằ
Vướ ạ ổ ặ ằ

ạ ế
Điề ỉ ệ ồ sơ đầ
tư, hồ sơ thiế ế ề ủ
ụ ừ Cơ quan quả

nướ
ỗ ợ ủ

ủ ạ
Khó khăn khi xin cấ
ự

ỹ ậ ệ
ảo sát địa hình, đị ấ

ặ
Phương án thiế ế tưởng chưa 
ợ
ự ọ ỹ ậ ệ

ợ ớ ấ ự
Điề ệ ể ứ
độ ứ ạ ủ ự án đầu tư 

ự
Năng lực các đơn vị Tư vấ ế
ế, Tư vấ ậ đầu tư và Ban Quả

ự án không đáp ứ ầ
ổ ứ ả

ục tiêu đầu tư, phương án đầu tư 
ủ ự ợ ớ
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Thay đổi cơ cấ ổ ứ
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ến độ
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E. Môi trườ ộ
ấn đề ề ễm môi trườ

(Nướ ả ụ ế ồ
ạ ộ ở ự

ế ạch đầu tư ảnh hưởng đế ợ
ủ ậ ể

ấn đề liên quan đến điề ệ
ệ ứ ỏ

độ ệ sinh môi trườ
ủ ấ ả kháng như dị
ệ ến đổ
ậ

ứ

Xác định vấn đề nghiên cứu 
Nhận dạng các yếu tố rủi ro

Tham khảo các bài báo khoa 
học, các nghiên cứu trước, 
sách báo, nguồn Internet...

Tham khảo ý kiến các chuyên 
gia, những người có nhiều 
kinh nghiệm trong lĩnh vực

Phỏng vấn, lấy ý kiến từ các 
các chuyên gia

Thiết kế bảng câu hỏi để 
khảo sát

Tiến hành khảo sát thử 
(Pilot Test)

No

Tiến hành khảo sát, thu thập 
số liệu chính thức

Tổng hợp, phân tích đánh giá 
các kết quả

Kiểm định, thống kê sử dụng 
phần mềm SPSS

- Xếp hạng, đánh giá rủi ro.
- Đánh giá xác xuất xảy ra.
- Đánh giá mức độ tác động.

Kết luận về kết quả

ứ

ạ ậ ệ ự ố  
 

 

ụ ỗ ợ ứ
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ụ ỗ ợ ứ
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ả ữ ệ ố ả

ế ạ ỉ ố ị
ầ ề

ểm tra độ ậ ủa thang đo ệ ố Conbach’s Alpha
ầ ề

Xác đị ế ố ọ ố
ầ ề

ẽ quy trình, sơ đồ ầ ề
ậ ả ến độ ầ ề

ậ ố ệ

ả ỏi đượ ửi đi và nhậ ả ồ ừ tháng 03 đế
04 năm 2021, đối tượ ả ủ đầu tư, ban 

ả ự ến trúc sư, kỹ sư, họ ọc trường Đạ ọ
ổ ứ ạt độ lĩnh vự

ự ể ế ề ủi ro trong giai đoạ ẩ ị ự ầ

trên đị ố ồ ố lượ ả ỏ
ả ề đượ ả ếm 75 %) trong đó có 41 bả

ợ ệ ế ị ạ ố ả ợ ệ ả ế

ế ả ứ ố ệ
ổ ợp thông tin đối tượ ả

ả
ổ ợp thông tin đối tượ ả

Tiêu chí đánh giá ầ ấ ỷ ệ Tiêu chí đánh giá ầ ấ ỷ ệ

ố năm kinh 
ệ

Dưới 3 năm

Đơn vị

ủ đầu tư, B.QLDA
ừ – 5 năm Tư vấ ế ế
ừ – 10 năm Tư vấ
Trên 10 năm ầ

ự
ề ự
ọ

Chung cư
ự

Dướ ỷ
ố ừ ỷ đế ỷ

Trung tâm thương mạ
ứ ợ

ừ ỷ đế ỷ
ỷ

4.2. Đánh giá độ ậ ủa thang đo

ứ ế ể ệ ố Cronbach’s Alpha để đánh giá 
độ ậ ủa thang đo. Để tăng giá trị khi đánh giá rủ ạ ế

ị ủ ức độ tác độ ỏ hơn 3) và E5 (do khả năng 
ả ị ỏ hơn 2), ổ ố ố ạ
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ạ ậ ệ ự ố  
 

 

ả
ế ả ểm định thang đo Cronbach’s Alpha

Ỉ Ỉ ẾN ĐỘ

ế ế

ế: α = 0 ế: α = 0

ật: α = 0 ật: α = 0

ỹ ậ ệ: α = 0 ỹ ậ ệ: α = 0

ổ ứ ản lý: α = 0 ổ ứ ản lý: α = 0

5. Môi trườ ội: α = 0 5. Môi trườ ội: α = 0

ế ả ểm định thang đo cho thấ
- Các biến quan sát đều có hệ số tương quan tổng biến (Corrected 

Total Correlation) là phù hợp ( đều ≥ 0
- Hệ số Cronbach’s Alpha phần lớn nằm trong khoảng 0 60 ≤ α ≤ 

00, hệ số tổng >0 6: Thang đo lường tốt. Nên đạt yêu cầu về độ 
tin cậy [10].

- Từ kết quả kiểm tra hệ số Cronbach’s Alpha cho thấy dữ liệu có độ 
tin cậy cao và tiếp tục được sử dụng cho các phân tích tiếp theo.

ế ả

ứ ố lượ ế ề ề
ố ệ ớ ớ ục đích là tìm ra số lượ

ố ảnh hưởng đế ố ệ ữ ữ ố
ố ớ ến đo lườ ế ệ ử ụ ố

(EFA) để ố ệ ứ ợ

ểm đị

ạ ậ ệ ự ố  
 

 

ế ả ế ầ ế
ằ ệ ị ạ ệ ố ả ế

đượ ả ở ố ế ầ

ả
ệ ố ầ

ả
ậ ầ

ố

ế

lũy
ế ả ế ầ

- Chỉ số Kaiser
- Bartlett’s test: Sig.= 0
- Hệ số Eigenvalue =1 1 và trích được 6 nhân tố 

nghĩa tóm tắt được thông tin là tốt nhất.
- % cho thấy mô hình EFA 

là phù hợp. Có nghĩa là các nhân tố trích cô đọng được 61
biến thiên của các biến quan sát.

- Kết quả ma trận xoay lần 02, 24 biến quan sát được gom thành 06 
nhân tố và các biến quan sát điều có hệ số tải nhân tố Factor 

ế ả ầ ỉ ằ ế ố
ế ậ ỹ ậ ệ

ổ ứ ản lý, Môi trườ ộ ự ế ả ể đặ
ại như sau: Nhóm 1 – – ổ ứ

ả – ỹ ậ ệ –
ậ – Môi trườ ộ – ế

ểm đị ến độ

ế ả ế ầ ạ ế
ệ ố ả ỏ hơn 0 ế ả ở ố

ả ả ố ế ả ế
ầ ạ ế ằ ệ ấ ỉ ở

ố ế ả ế ầ ạ ế
ả ả ố ế ầ

ả
ệ ố ầ ến độ

ả
ậ ầ ến độ

ố
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ả
ế ả ểm định thang đo Cronbach’s Alpha

Ỉ Ỉ ẾN ĐỘ

ế ế

ế: α = 0 ế: α = 0

ật: α = 0 ật: α = 0

ỹ ậ ệ: α = 0 ỹ ậ ệ: α = 0

ổ ứ ản lý: α = 0 ổ ứ ản lý: α = 0

5. Môi trườ ội: α = 0 5. Môi trườ ội: α = 0

ế ả ểm định thang đo cho thấ
- Các biến quan sát đều có hệ số tương quan tổng biến (Corrected 

Total Correlation) là phù hợp ( đều ≥ 0
- Hệ số Cronbach’s Alpha phần lớn nằm trong khoảng 0 60 ≤ α ≤ 

00, hệ số tổng >0 6: Thang đo lường tốt. Nên đạt yêu cầu về độ 
tin cậy [10].

- Từ kết quả kiểm tra hệ số Cronbach’s Alpha cho thấy dữ liệu có độ 
tin cậy cao và tiếp tục được sử dụng cho các phân tích tiếp theo.

ế ả

ứ ố lượ ế ề ề
ố ệ ớ ớ ục đích là tìm ra số lượ

ố ảnh hưởng đế ố ệ ữ ữ ố
ố ớ ến đo lườ ế ệ ử ụ ố

(EFA) để ố ệ ứ ợ

ểm đị

ạ ậ ệ ự ố  
 

 

ế ả ế ầ ế
ằ ệ ị ạ ệ ố ả ế

đượ ả ở ố ế ầ

ả
ệ ố ầ

ả
ậ ầ

ố

ế

lũy
ế ả ế ầ

- Chỉ số Kaiser
- Bartlett’s test: Sig.= 0
- Hệ số Eigenvalue =1 1 và trích được 6 nhân tố 

nghĩa tóm tắt được thông tin là tốt nhất.
- % cho thấy mô hình EFA 

là phù hợp. Có nghĩa là các nhân tố trích cô đọng được 61
biến thiên của các biến quan sát.

- Kết quả ma trận xoay lần 02, 24 biến quan sát được gom thành 06 
nhân tố và các biến quan sát điều có hệ số tải nhân tố Factor 

ế ả ầ ỉ ằ ế ố
ế ậ ỹ ậ ệ

ổ ứ ản lý, Môi trườ ộ ự ế ả ể đặ
ại như sau: Nhóm 1 – – ổ ứ

ả – ỹ ậ ệ –
ậ – Môi trườ ộ – ế

ểm đị ến độ

ế ả ế ầ ạ ế
ệ ố ả ỏ hơn 0 ế ả ở ố

ả ả ố ế ả ế
ầ ạ ế ằ ệ ấ ỉ ở

ố ế ả ế ầ ạ ế
ả ả ố ế ầ

ả
ệ ố ầ ến độ

ả
ậ ầ ến độ
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ố

ế

lũy

ế ả ế ầ
- Chỉ số Kaiser
- Bartlett’s test: Sig.= 0
- Hệ số 096 >1 và trích được 6 nhân tố mang ý nghĩa 

tóm tắt được thông tin là tốt nhất.
- % cho thấy mô hình EFA 

là phù hợp. Có nghĩa là các nhân tố trích cô đọng được 65
biến thiên của các biến quan sát.

- Kết quả ma trận xoay lần 04, 22 biến quan sát được gom thành 06 
nhân tố và các biến quan sát điều có hệ số tải nhân tố Factor 

ế ả ầ ỉ ằ ế ố
ế ậ ỹ ậ ệ

ổ ứ ản lý, Môi trườ ộ ự ế ả ể đặ
ại như sau: Nhóm 1 – ỹ ậ ổ ứ –

ế – ả – ậ
– – Môi trườ ộ

Các đối tượ ảo sát đánh giá nhân tố liên quan đế ỹ
ậ ổ ức đóng vai trò ảnh hưở ấ ệ ả ự

ế ủ ữ ệ %. Điề ấ ủ ề ỹ
ậ ổ ứ ức độ tác độ ớn đế ến độ trong giai đoạ
ẩ ị ự ầ ủ đầu tư phả ọ ệ ự ọ ỹ
ậ ệ ợ ớ ự ọng năng lực các đơn vị

ả ựng cơ cấ ổ ứ ợp để điề
ả

Đóng vai trò ảnh hưở ứ ệ ả ự ế
ủ ữ ệ ớ ố liên quan đế ế. Điề

ấ ủi ro liên quan đế ế ồ ạ ả
ưởng đế ến độ ầ ọ ứ ị

trường để ể ố ạt độ ả ủ
ế ố liên quan đế ản lý, được các đối tượ

ả ận định đóng vai trò ảnh hưở ứ ớ ị ả
ự ế ủ ữ ệ ệ ả ố ợ

đồ ế ệ ả ữ
ẫn đế ự

ếp đến đóng vai trò ảnh hưở ứ tư là nhân tố
đế ậ ớ ị ả ự ế ủ ữ

ệ ự ế ủi ro liên quan đế
ề ẩ ữ ủ ảnh hưởng đế ến độ trong giai đoạ

ẩ ị ự ố ần đượ ều hơn vì có 
ức độ ảnh hưởng đáng kể

ố liên quan đế ải thích đượ ự
ế ủ ữ ệ %  đóng vai trò ảnh hưở ứ năm. 

Tương tự như Kinh tế ệ ả
ọ ầ ủ đầu tư cầ ự ệ ả ể

ủi ro không đáng có.
ố ố Môi trườ ội đóng vai trò ảnh hưở

ứ ớ ải thích đượ ự ế ủ ữ ệ
ạ ế ố ủ ọ ệc đánh giá tiến độ ự

giai đoạ ẩ ị, để đả ả ự
ủ đầu tư cũng cần xem xét và đánh giá các nhóm rủi ro liên quan đế

Môi trườ ộ ố ần đượ

ế ả ế ạ ố ị

ệc đánh giá xế ạ ủ ự ế ợ ữ ấ
ả ức độ ảnh hưở ả năng xả ức độ ả

ở ế ả ấ ả ế ạ ủ ố
ấ ừ ả ế ạ ị ị ừ 55 đế
ả
ế ạ ủ ố ủ ất giai đoạ ẩ ị ự

Nhân tố Khả năng 
xảy ra

Mức độ tác 
động

Giá trị trung 
bình tổng Xếp hạng

ạ ậ ệ ự ố  
 

 

Căn cứ ế ả ảo sát đạ ố ế ạ
ấ ần lượ D4, đây đề ữ ố ủ

ảnh hưở ớn đế ự án trong giai đoạ ẩ ị ự
ế ạ ứ ấ ế ụ ồ ố ả năng huy 

độ ố ố
- Lựa chọn phương án và phân bổ nguồn vốn chưa phù hợp và thiếu 

đối tác chiến lược hợp tác lâu dài. Việc huy động nguồn vốn là yếu 
tố rất quan trọng, ảnh hưởng trực tiếp đến hiệu quả đầu tư xây 
dựng của Chủ đầu tư. Trong bối cảnh ngân hàng thắt chặt tín dụng, 
lãi suất tăng cao thì giải pháp huy động vốn khác ngoài ngân hàng 
quyết định đến tính khả thi của dự án. Các giải pháp đó có thể là 
phát hành cổ phiếu, trái phiếu... 

- Không xác định đúng nguồn vốn lưu động của công ty sẽ gây ra tình 
trạng thiếu vốn hoặc sẽ làm gián đoạn hoạt động đầu tư. Hầu hết 
các dự án Bất động sản đều có cơ cấu vốn vay ngân hàng. Khi thị 
trường biến động, tỷ lệ huy động nguồn vốn từ các nhà đầu tư là rất 
khó khăn, lãi vay ngân hàng tăng cao dẫn đến không kiểm soát
được nguồ vốn, dẫn đến dự án gặp thất bại.

- Thực tế, có rất nhiều doanh nghiệp xây dựng vừa và nhỏ phải cố 
sức chi trả các chi phí, việc lấy tiền của dự án này để đầu tư dự án 
khác là ví dụ điển hình, đi kèm với đó là việc thiết hụt nguồn vốn 
(thiếu hụt tiền mặt liên tục) thực tại tại chính dự án.

ế ạ ứ hai là khó khăn khi xin cấ ự
- Các thủ tục, quy định liên quan nhưng không rõ ràng, các thủ tục 

chồng chéo gây khó khăn trong quá trình xin phép xây dựng. Từ đó 
dẫn đến thực trạng là Cơ quan quản lý cấp giấy phép xây dựng phải 
yêu cầu Chủ đầu tư gửi các văn bản và có phản hồi từ các Cơ quan 
Quản lý có liên quan trước khi nộp hồ sơ xin phép xây dựng. Thực 
tế kinh doanh Bất động sản bị chi phối và quản lý chặt bởi các Luật, 
Nghị định, Thông tư và các văn bản quy phạm pháp luật khác. 
Trong đó có rất nhiều điều khoản của Luật, Nghị định thường chồng 
chéo, mâu thuẩn làm cho Chủ đầu tư gặp nhiều khó khăn. Ảnh 
hưởng trực tiếp đến tiến độ chuẩn bị dự án.

- Khối lượng hồ sơ chuẩn bị lớn, huy động nguồn nhân lực chuẩn bị, 
thời gian kéo dài. Thủ tục hành chính nhiều khê, thông qua nhiều 
Cơ quan ban ngành, đòi hỏi yêu cầu phải bố trí nhân sự chuyên biệt 
để thực hiện công tác.

- Theo Sở Xây dựng Tp.HCM thì UBND Tp.HCM đã có văn bản gửi Bộ 
Xây dựng đề nghị sớm có thông tư, hướng dẫn chi tiết để tháo gỡ 
các vướng mắc, tuy nhiên đến bao giờ nhận được lại là là dấu hỏi 
lớn cần giải đáp.

ế ạ ứ ba là điề ỉ ệ ồ sơ đầu tư, hồ
sơ thiế ế ề ủ ụ ừ CQQL Nhà nướ
- Thời gian điều chỉnh hồ sơ Thiết kế cơ sở, Thiết kế kỹ thuật, Thiết 

kế PCCC kéo dài. Nhiều ý kiến góp ý phải tiến hành làm đi làm lại 

nhiều lần. Cơ quan Quản lý Nhà nước làm việc quan liêu, thiếu 
trách nhiệm. Nhiều thủ tục phát sinh ảnh hưởng đến công 
cấp giấy phép xây dựng và các văn bản chấp thuận khác. Bên cạnh 
đó là các vấn đề tiêu cực khác trong quá trình xin phép phê duyệt 
dự án, gây lãng phí thời gian và chi phí.

- Thực tế thời gian thực hiện dự án thường khá dài nên tình hình Bất 
động sản sẽ biến động. Tùy theo tình hình thực tế của thị trường và 
khả năng tài chính mà Chủ đầu tư sẽ có xu hướng điều chỉnh, thay 
đổi quy mô, công năng, công nghệ sử dụng trong dự án để thu lại 
lợi nhuận cao nhất. Khi đó việc điều chỉnh thiết kế sẽ làm kéo dài 
hời gian thực hiện dự án. Bên cạnh đó, theo thời gian thì tác động 

của lạm phát, trượt giá, những biến động khác sẽ làm ảnh hưởng 
đến hiệu quả đầu tư.

ế ạ ứ tư là vướng công tác đề ả ặ
ằ

- Vướng công tác đền bù, giải phóng mặt bằng thường tập trung ở 
các vấn đề: Nguồn gốc đất sử dụng, giá bồi thường chênh lệch so 
với thực tế, thủ tục không minh bạch… Nhiều trường hợp gây bức 
xúc, dẫn đến các hành vi gây cản trở và không chịu di dời, ảnh 
hưởng trực tiếp đến kế hoạch chuẩn bị, kéo dài tiến độ thi công.

- Đền bù và giải pháp mặt bằng là một khâu quan trọng trong công 
tác triển khai thực hiện dự án, quyết định đến tính khả thi của dự 
án đầu tư xây dựng. Việc gặp vướng mắc trong đền bù giải phòng 
mặt bằng sẽ ảnh hưởng trực tiếp đến tiến độ thực hiện dự án, kéo 
dài thời gian và phát sinh chi phí. Nếu dự án không được giải 
phóng mặt bằng đúng tiến độ, Chủ đầu tư sẽ gặp trở ngại lớn trong 
việc đầu tư vào dự án.

- Thực tế, có rất nhiều dự án sai phạm vì vướng công tác giải phóng 
mặt bằng mà dự án kéo dài điển hình như các dự án tại Khu đô thị 
mới Thủ Thiêm, Tp.HCM. Mở rộng xa hơn là chuỗi các dự án sai 
phạm tại tỉnh Khánh Hòa năm 2016 hay dự án đường giao thông bao 
quanh khu tưởng niệm danh nhân Chu Văn An, Tp. Hà Nội năm 2017.

ế ạ ứ nă ố ợ ế
ệ ả

- Đặc điểm của dự án đầu tư xây dựng là thực hiện trong thời gian 
dài, việc có quá nhiều đơn vị tư vấn , nhà thầu, nhà cung cấp cùng 
tham gia thực hiện dự án sẽ gây ra tình trạng hỗn loạn thông 
việc trao đổi và giao tiếp thường xuyên là yêu cầu bắt buộc. Các 
cuộc họp phối hợp giữa các bên cần phải thường xuyên được tổ 
chức và kiểm soát.

- Một dự án thành công thì phải có sự kết hợp từ các bên tham gia 
trong dự án, phối hợp thông tin nhịp nhàng giữa các bên. Mức độ 
hợp tác, phối hợp phần nào sẽ đánh giá được mức độ thành công 
chung của dự án. Phối hợp tốt, giao tiếp hiệu quả sẽ là nền phát 
hướng đến thành công chung của dự án.
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ạ ậ ệ ự ố  
 

 

ố

ế

lũy

ế ả ế ầ
- Chỉ số Kaiser
- Bartlett’s test: Sig.= 0
- Hệ số 096 >1 và trích được 6 nhân tố mang ý nghĩa 

tóm tắt được thông tin là tốt nhất.
- % cho thấy mô hình EFA 

là phù hợp. Có nghĩa là các nhân tố trích cô đọng được 65
biến thiên của các biến quan sát.

- Kết quả ma trận xoay lần 04, 22 biến quan sát được gom thành 06 
nhân tố và các biến quan sát điều có hệ số tải nhân tố Factor 

ế ả ầ ỉ ằ ế ố
ế ậ ỹ ậ ệ

ổ ứ ản lý, Môi trườ ộ ự ế ả ể đặ
ại như sau: Nhóm 1 – ỹ ậ ổ ứ –

ế – ả – ậ
– – Môi trườ ộ

Các đối tượ ảo sát đánh giá nhân tố liên quan đế ỹ
ậ ổ ức đóng vai trò ảnh hưở ấ ệ ả ự

ế ủ ữ ệ %. Điề ấ ủ ề ỹ
ậ ổ ứ ức độ tác độ ớn đế ến độ trong giai đoạ
ẩ ị ự ầ ủ đầu tư phả ọ ệ ự ọ ỹ
ậ ệ ợ ớ ự ọng năng lực các đơn vị

ả ựng cơ cấ ổ ứ ợp để điề
ả

Đóng vai trò ảnh hưở ứ ệ ả ự ế
ủ ữ ệ ớ ố liên quan đế ế. Điề

ấ ủi ro liên quan đế ế ồ ạ ả
ưởng đế ến độ ầ ọ ứ ị

trường để ể ố ạt độ ả ủ
ế ố liên quan đế ản lý, được các đối tượ

ả ận định đóng vai trò ảnh hưở ứ ớ ị ả
ự ế ủ ữ ệ ệ ả ố ợ

đồ ế ệ ả ữ
ẫn đế ự

ếp đến đóng vai trò ảnh hưở ứ tư là nhân tố
đế ậ ớ ị ả ự ế ủ ữ

ệ ự ế ủi ro liên quan đế
ề ẩ ữ ủ ảnh hưởng đế ến độ trong giai đoạ

ẩ ị ự ố ần đượ ều hơn vì có 
ức độ ảnh hưởng đáng kể

ố liên quan đế ải thích đượ ự
ế ủ ữ ệ %  đóng vai trò ảnh hưở ứ năm. 

Tương tự như Kinh tế ệ ả
ọ ầ ủ đầu tư cầ ự ệ ả ể

ủi ro không đáng có.
ố ố Môi trườ ội đóng vai trò ảnh hưở

ứ ớ ải thích đượ ự ế ủ ữ ệ
ạ ế ố ủ ọ ệc đánh giá tiến độ ự

giai đoạ ẩ ị, để đả ả ự
ủ đầu tư cũng cần xem xét và đánh giá các nhóm rủi ro liên quan đế

Môi trườ ộ ố ần đượ

ế ả ế ạ ố ị

ệc đánh giá xế ạ ủ ự ế ợ ữ ấ
ả ức độ ảnh hưở ả năng xả ức độ ả

ở ế ả ấ ả ế ạ ủ ố
ấ ừ ả ế ạ ị ị ừ 55 đế
ả
ế ạ ủ ố ủ ất giai đoạ ẩ ị ự

Nhân tố Khả năng 
xảy ra

Mức độ tác 
động

Giá trị trung 
bình tổng Xếp hạng

ạ ậ ệ ự ố  
 

 

Căn cứ ế ả ảo sát đạ ố ế ạ
ấ ần lượ D4, đây đề ữ ố ủ

ảnh hưở ớn đế ự án trong giai đoạ ẩ ị ự
ế ạ ứ ấ ế ụ ồ ố ả năng huy 

độ ố ố
- Lựa chọn phương án và phân bổ nguồn vốn chưa phù hợp và thiếu 

đối tác chiến lược hợp tác lâu dài. Việc huy động nguồn vốn là yếu 
tố rất quan trọng, ảnh hưởng trực tiếp đến hiệu quả đầu tư xây 
dựng của Chủ đầu tư. Trong bối cảnh ngân hàng thắt chặt tín dụng, 
lãi suất tăng cao thì giải pháp huy động vốn khác ngoài ngân hàng 
quyết định đến tính khả thi của dự án. Các giải pháp đó có thể là 
phát hành cổ phiếu, trái phiếu... 

- Không xác định đúng nguồn vốn lưu động của công ty sẽ gây ra tình 
trạng thiếu vốn hoặc sẽ làm gián đoạn hoạt động đầu tư. Hầu hết 
các dự án Bất động sản đều có cơ cấu vốn vay ngân hàng. Khi thị 
trường biến động, tỷ lệ huy động nguồn vốn từ các nhà đầu tư là rất 
khó khăn, lãi vay ngân hàng tăng cao dẫn đến không kiểm soát
được nguồ vốn, dẫn đến dự án gặp thất bại.

- Thực tế, có rất nhiều doanh nghiệp xây dựng vừa và nhỏ phải cố 
sức chi trả các chi phí, việc lấy tiền của dự án này để đầu tư dự án 
khác là ví dụ điển hình, đi kèm với đó là việc thiết hụt nguồn vốn 
(thiếu hụt tiền mặt liên tục) thực tại tại chính dự án.

ế ạ ứ hai là khó khăn khi xin cấ ự
- Các thủ tục, quy định liên quan nhưng không rõ ràng, các thủ tục 

chồng chéo gây khó khăn trong quá trình xin phép xây dựng. Từ đó 
dẫn đến thực trạng là Cơ quan quản lý cấp giấy phép xây dựng phải 
yêu cầu Chủ đầu tư gửi các văn bản và có phản hồi từ các Cơ quan 
Quản lý có liên quan trước khi nộp hồ sơ xin phép xây dựng. Thực 
tế kinh doanh Bất động sản bị chi phối và quản lý chặt bởi các Luật, 
Nghị định, Thông tư và các văn bản quy phạm pháp luật khác. 
Trong đó có rất nhiều điều khoản của Luật, Nghị định thường chồng 
chéo, mâu thuẩn làm cho Chủ đầu tư gặp nhiều khó khăn. Ảnh 
hưởng trực tiếp đến tiến độ chuẩn bị dự án.

- Khối lượng hồ sơ chuẩn bị lớn, huy động nguồn nhân lực chuẩn bị, 
thời gian kéo dài. Thủ tục hành chính nhiều khê, thông qua nhiều 
Cơ quan ban ngành, đòi hỏi yêu cầu phải bố trí nhân sự chuyên biệt 
để thực hiện công tác.

- Theo Sở Xây dựng Tp.HCM thì UBND Tp.HCM đã có văn bản gửi Bộ 
Xây dựng đề nghị sớm có thông tư, hướng dẫn chi tiết để tháo gỡ 
các vướng mắc, tuy nhiên đến bao giờ nhận được lại là là dấu hỏi 
lớn cần giải đáp.

ế ạ ứ ba là điề ỉ ệ ồ sơ đầu tư, hồ
sơ thiế ế ề ủ ụ ừ CQQL Nhà nướ
- Thời gian điều chỉnh hồ sơ Thiết kế cơ sở, Thiết kế kỹ thuật, Thiết 

kế PCCC kéo dài. Nhiều ý kiến góp ý phải tiến hành làm đi làm lại 

nhiều lần. Cơ quan Quản lý Nhà nước làm việc quan liêu, thiếu 
trách nhiệm. Nhiều thủ tục phát sinh ảnh hưởng đến công 
cấp giấy phép xây dựng và các văn bản chấp thuận khác. Bên cạnh 
đó là các vấn đề tiêu cực khác trong quá trình xin phép phê duyệt 
dự án, gây lãng phí thời gian và chi phí.

- Thực tế thời gian thực hiện dự án thường khá dài nên tình hình Bất 
động sản sẽ biến động. Tùy theo tình hình thực tế của thị trường và 
khả năng tài chính mà Chủ đầu tư sẽ có xu hướng điều chỉnh, thay 
đổi quy mô, công năng, công nghệ sử dụng trong dự án để thu lại 
lợi nhuận cao nhất. Khi đó việc điều chỉnh thiết kế sẽ làm kéo dài 
hời gian thực hiện dự án. Bên cạnh đó, theo thời gian thì tác động 

của lạm phát, trượt giá, những biến động khác sẽ làm ảnh hưởng 
đến hiệu quả đầu tư.

ế ạ ứ tư là vướng công tác đề ả ặ
ằ

- Vướng công tác đền bù, giải phóng mặt bằng thường tập trung ở 
các vấn đề: Nguồn gốc đất sử dụng, giá bồi thường chênh lệch so 
với thực tế, thủ tục không minh bạch… Nhiều trường hợp gây bức 
xúc, dẫn đến các hành vi gây cản trở và không chịu di dời, ảnh 
hưởng trực tiếp đến kế hoạch chuẩn bị, kéo dài tiến độ thi công.

- Đền bù và giải pháp mặt bằng là một khâu quan trọng trong công 
tác triển khai thực hiện dự án, quyết định đến tính khả thi của dự 
án đầu tư xây dựng. Việc gặp vướng mắc trong đền bù giải phòng 
mặt bằng sẽ ảnh hưởng trực tiếp đến tiến độ thực hiện dự án, kéo 
dài thời gian và phát sinh chi phí. Nếu dự án không được giải 
phóng mặt bằng đúng tiến độ, Chủ đầu tư sẽ gặp trở ngại lớn trong 
việc đầu tư vào dự án.

- Thực tế, có rất nhiều dự án sai phạm vì vướng công tác giải phóng 
mặt bằng mà dự án kéo dài điển hình như các dự án tại Khu đô thị 
mới Thủ Thiêm, Tp.HCM. Mở rộng xa hơn là chuỗi các dự án sai 
phạm tại tỉnh Khánh Hòa năm 2016 hay dự án đường giao thông bao 
quanh khu tưởng niệm danh nhân Chu Văn An, Tp. Hà Nội năm 2017.

ế ạ ứ nă ố ợ ế
ệ ả

- Đặc điểm của dự án đầu tư xây dựng là thực hiện trong thời gian 
dài, việc có quá nhiều đơn vị tư vấn , nhà thầu, nhà cung cấp cùng 
tham gia thực hiện dự án sẽ gây ra tình trạng hỗn loạn thông 
việc trao đổi và giao tiếp thường xuyên là yêu cầu bắt buộc. Các 
cuộc họp phối hợp giữa các bên cần phải thường xuyên được tổ 
chức và kiểm soát.

- Một dự án thành công thì phải có sự kết hợp từ các bên tham gia 
trong dự án, phối hợp thông tin nhịp nhàng giữa các bên. Mức độ 
hợp tác, phối hợp phần nào sẽ đánh giá được mức độ thành công 
chung của dự án. Phối hợp tốt, giao tiếp hiệu quả sẽ là nền phát 
hướng đến thành công chung của dự án.
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ạ ậ ệ ự ố  
 

 

- Trong thực tế, các Chủ đầu tư không chỉ giao tiếp bằng văn bản mà 
họ còn phải trao đổi trực tiếp, bàn bạc với các đối tác, nhà thầu. 
Việc tiếp nhận thông tin nguồn thông tin không chính thức, chưa 
phối hợp với các bên trước khi ra quyết định sẽ làm ảnh hưởng đến 
hiệu quả của dự án. Các thông tin phải được cập nhật liên tục 
kịp thời từ các bên khác nhau. Hiệu quả các công việc trong vòng 
đời dự án sẽ phụ thuộc và nhiều yếu tố, một trong những yếu tố 
không thể thiếu và phải yêu cầu xuyên suốt trong dự án đó là: 
“Tuân thủ nguyên tắc phối hợp” để đảm bảo hiệu quả thông tin kh
giao tiếp.

ế ậ ế ị

ệc xác đị ố ủ ặ ả ủ ủ
đầu tư trong giai đoạ ẩ ị ự ện đã đóng góp mộ ố ữ

ế ức cơ bả ề ủ ể ảy trong trong vòng đờ ủ ự
đầu tư xây ự ế ố ủ ủ đầu tư có thể ặ ả
đã đượ ổ ợp và cô đọ ứu đã 

ỉ ra đượ ố ủ ố này đượ ắ ế
ảnh hưở ự ếp đế ự

ứu cũng đã phân tích và đánh giá mức độ ủ ủ ự ự
02 tiêu chí chính (đặ ủa giai đoạ ẩ ị ến độ

ệc xác định, phân tích và đánh giá rủ ẽ ủ đầ
tư nhìn nhậ ổng quan hơn về cơ hộ ứ

ự ệ ự án. Trên cơ sở đó, phát huy tối đa được điể ạ ạ
ế điể ế ằ ối đa hiệ ả ủ ự ề

ự ả ạ ự ức độ ế
ị trườ ất độ ả ạ ạ ệ ặ

ế ớ

ệ ả

 –
 – –

 –
 ạp chí ngườ ự ố 11 & 12 năm 2018). Tổ

ứ ề ả ủ ự
 

 

 ễ ố ả ả ủ ọ ệ ả
trong giai đoạ ẩ ị ự ả ạ ả ự ố

ả

 Lê Văn Long (2006), ộ ố ấn đề ả ủ ự án đầu tư xây 
ự ạ ế ự ố
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Xác đị ả năng thắ ầ ự ầ ợ ý trong đấ ầ ạ
ằng phương pháp mạ ết trò chơi

ễn Đăng Trình ầ ần Đứ ọ
 ỹ ậ ựng, Trường Đạ ọ – Đạ ọ ố

ế – ựng, Trường Đạ ọc Bình Dương
ả ự ỹ ậ

Ừ Ắ
Đấ ầ

ự
ết trò chơi

ự ọ á ự ầ ợ ý ác đị ả năng thắ ầ à ộ ữ ấn đề í ố
òn đố ớ á à ầu. Đây là ộ ấn đề ấ ó ạt động đấ ầ ự đa dạ ứ ạ

ứu trướ ỉ ự ữ ệ ứ để đưa ra quyết đị ữ ệ ứ ỉ à
ộ ố ảnh hưởng đế ết đị ự ầ ầ ữ ệ ổ ợ

báo này trình bày phương pháp sử ụ ạ ết trò chơi để
đị ả năng thắ ầu trong đấ ầ ạnh tranh. Để ự ệ ụ ế ả ứu đã 

ế ậ ữ ệu và phân tích, để đưa ra các nhân tố ảnh hưở ó ể đá á đượ ả à
ác đố ủ ẽ ó xu hướ ự ọ á ự ầu. Đồ ời, mô hình cũng đá á ự tương tá ủ
ầ ớ ác đố ủ ềm năng để ác đị á ự ầ ợ ý ũng như xá ấ ắ ầ ớ ấ

ớ ệ ổ ì

ì ác đị á ự ầ ợ ý á ấ ắ ầu đượ
á ả đề ấ ự ệ ốn bướ

Bước 1: Xác đị á ố í ảnh hưởng đế ết đị á
đị ả ức độ ả ủ ố á ị ợ ậ

ế ậ á tương ứng để ự ố ệ
Bướ ự ố ệ á ức độ ả á ố à
hướ ự ọ á ế ậ á
Bướ ự ạ ố ệ ế ả á

ố tương quan giữ á ố, để ác đị á ấ ự ọ á ế
ậ ó ữ ệu đầ à à ố á ấ á ức độ

Bướ ử ụ ết trò chơi để đá á ự tương tá ữ á
ó đượ ữ ệu đầ à à ố á ấ á

trườ ợp tương quan giá ố ủ á

 á ức độ á ố ảnh hưở ả á á
đị ự ảnh hưởng đến xu hướ ự ọ á ế ậ á

 
ớ ạ ủ ứ á ả ổ ợ ậ ộ

ụ ố ồ ố ính, đượ à ố ố
ảnh hưởng đế ết đị ự ọ á ị ừ á

ứu trướ
á ế ậ ẽ đượ ề ức độ ả ứ ậ ừ

ều đế í ừ ớn đế ỏ. Sau đó á ả ẽ ế à ả át xu hướ
ự ọ á ế ậ á


