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TU KHOA

TOM TAT

Do nhay chi phi

Phan tich anh huong chi phi

Phaén tich rdi ro
Tuwong quan chi phi

Téng vén dAu tv dy an

KEYWORDS

Trong quan 1y du 4n x4y dizng, xac dinh tbng mic dAu tv ciia dy 4n 13 rit quan trong va anh huéng dén
tinh kha thi va thanh céng ciia dy 4n. Viéc hiéu va quan Iy cic yéu té chi phi lién quan dén téng mitc diu
tu 12 cAn thiét d& dam bao hiéu qua va gia tri t6i da cho dy 4n. Nghién cifu niy tip trung vio phan tich tac
d6ng ctia cac yéu t6 chi phi dén tbng mic dAu tw ctia dy 4n FPT Plaza 2. Két qua cho thiy cac yéu t6 chi phi
nhv mua d4t, xay dung, thiét bi, tw van, quan 1y, chi phi dv phong va chi phi khac déu ¢6 tic dong déng ké
dén tdng mitc dAu twv. Nhitng yéu t& ndy dvwoc dédnh gid vé mite d rui ro, &6 nhay va twong quan véi tdng
mite dAu tw. Viée quan 1y va kiém soat cin than cdc yéu té c6 tic dong 16n va rii ro cao hon 13 cin thiét dé
dam bao dv 4n trién khai theo ké hoach va khéng viegt qua ngudn ngan sach du kién. Dya trén két qua nay,
c6 thé d@ xuét cdc bién phap quan 1y phit ho'p nhim giam thiéu téng mitc diu tuw va ning cao hiéu qua ctia
dv 4n. Pdng thoi, ddnh gia va dy bdo rdi ro, 46 nhay va twong quan clia cic yéu t6 chi phi ciing déng vai

trd quan trong trong quyét dinh chién ligc quan 1y chi phi va tai chinh cta dv an.

ABSTRACT

Sensitivity to cost
Cost impact analysis
Risk analysis

Cost correlation

Total project investment

In the field of construction project management, determining the total investment of a project plays a crucial
role and affects its feasibility and success. Understanding and managing cost factors related to the total
investment is necessary to ensure efficiency and maximize value for the project. This study focuses on
analyzing the impact of cost factors on the total investment of the FPT Plaza 2 project. The results indicate
that cost factors such as land acquisition, construction, equipment, consultancy, management, contingency,
and other expenses significantly impact the total investment. These factors are evaluated in terms of risk
level, sensitivity, and correlation with the total investment. Careful management and control of the high-
impact and high-risk factors are necessary to ensure the project is implemented according to plan and within
the expected resources. Based on these findings, appropriate management measures can be proposed to
minimize the total investment and enhance the project's efficiency, particularly in managing costs related to
land acquisition, construction, equipment, consultancy, management, and contingency. At the same time, it

also plays an important role in deciding on the project's cost and financial management strategy.

1. Dit van dé

vio viéc danh gia cc yéu té chi phi trie tiép ma con xem xét cach thite

quan Iy dy 4n va anh hiéng ciia chiing dén téng mitc diu tu. Bing viéc

Trong linh vic quan 1y dv 4n x4y dung, viéc xac dinh téng mic
diu tv cia mot dy 4n 14 mot nhiém vy quan trong. Pay khéng chi 14
mot thach thie vé& mit tai chinh ma con anh hwdng dén tinh kha thi va
thanh céng ctia dy an. P& dam béao ring di 4n duge trién khai mot cach
hiéu qua va mang lai gia tri 16n nhét cho cdc bén lién quan, viéc hiéu
va quan 1y mot s6 yéu té chi phi anh hiwéng dén tdng mie diu tw 12 cAn
thiét. Trong pham vi nghién cttu nay, tic gia sé tim hidu vé tic dong
ctia cdc yéu tb chi phi dén téng mic ddu tv dy 4n. Pidu nay sé gitp
hiéu rd hon v@ tac dong clia nhitng yéu t6 nay va dé xuét cac bién phap
quan 1y phit hgp dé giam thiéu téng mic dAu tv va ning cao hiéu qua
ctia dv 4n. Pu tién, xem xét cc nghién cttu da dugc thuc hién trong
nide dé phan tich vai trd ctia chi phi quan 1y dy an trong xéc dinh téng

mtic diu tw di 4n xdy dung. Nhitng nghién cttu nay khong chi tap trung
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nim vitng nhitng két qua ti cic nghién ctu trong nudc nay, sé cb cai
nhin r6 rang hon vé tinh hinh va thuc té ctia nganh quan 1y dy 4n xay
dung trong nudc va nhitng thach thite dit ra trong viée xdc dinh tong
mitc dAu tw. Bai bdo "Panh gia tac déng ctia chi phi dy phong dén téng
mtc diu tv dy 4n xay dung" ctia Nguyén Thi Thu Hing va céng sw[1],
tp trung vio mdi quan hé giita chi phi dy phong va tbng mitc dAu tw
du 4n. Két qua cho thiy chi phi dy phong c6 tic dong tich cic dén tong
mic diu tw dy 4n, tite 13 khi chi phi dy phong ting 1én, tdng mic dau
tw du 4n ciing sé ting 1én. Bai bdo "Phan tich anh hudng ctia chi phi tai
chinh dén hiéu qua du tv dy 4n" ctia Lé Thi Thu Hing[2], tip trung
vio tic dong ctia chi phi tai chinh dén hiéu qua dau tu dy 4n. Két qua
cho théy chi ph{ tai chinh c6 tic dong tiéu cuc dén hiéu qua dau tw dy

an, ttic 12 khi chi phi tai chinh ting 1én, hiéu qua diu tu dy 4n sé giam

JOMC |118



Tap chi Vat liéu & Xdy dung Tdp 14 $6 06 ndm 2024

xudng. Bai bdo "Nghién cifu anh huéng ctia chi phi dén bt giai phéng
miit bing dén tdng mic dAu tw dy 4n" ctia Pham Vin Nam[3], tip trung
vao anh hwéng ctia chi phi dén bit giai phéng mit bing dén téng mitc
diu tu dy 4n. Két qua cho thiy chi phi d&n bii giai phéng mit bing c6
tic dong 16n dén tdng mitc ddu tw dy 4n, cho théy chi phi nay c6 thé
chiém mot ty trong 16n trong téng mic ddu tw. Bai bdo "Panh gia tic
dong ctia chi phi quan 1y dy 4n dén hiéu qua diu tu" ctia Vii Thi Thanh
Huy2n[4], tip trung vio tac déng cta chi phi quan ly du 4n dén hiéu
qua diu tu. Két qua cho thiy chi phi quan Iy dv 4n c6 tic dong quan
trong dén hiéu qua du tw, vi vay viéc quan 1y dy 4n hiéu qua c6 thé
gitip giam thidu chi phi va nang cao hiéu qua diu tw. Bai bdo "Phén tich
anh hwdng cua bién dong gid ca nguyén vat liéu dén téng mitc du tw
dy 4n" ctia P6 Vin Hing[5], tip trung vao anh hudng cta bién dong
gid ca nguyén vat liéu dén tdng mitc diu tv dy 4n. Két qua cho thiy
bién dong gia ca nguyén vat lidu c6 tac dong 16n dén téng mite diu tw
dy é&n, dac biét 1a trong nganh x4y dung. Khi gia ca nguyén vat liéu
tang, tbng mic dAu tw df 4n ciing sé ting 1én. Tiép tuc 13 phan tich cac
nghién citu quéc té v& x4c dinh tdng mitc diu tv trong linh vie quan Iy
dv an xay dung. Bai bdo "The Role of Project Management Cost in
Determining the Total Investment Cost of Construction Projects" cta
P.W. Morris va cOng su[6], tdp trung vao vai tro cta chi phi quan ly dw
4n trong xac dinh téng mic diu tv du 4n xdy dyng. Bai bio niy phan
tich cdc yéu t6 chi phi quan 1y du 4n khac nhau, bao gém chi phi 1ap ké
hoach, chi phi té chitc va kiém soét, chi phi quan 1y rui ro, va nhidu yéu
t6 khac. Bai bdo cung cip cdc phwong phap wéce tinh chi phi quan 1y dw
4n va d@ xuft cac bién phap dé giam thiéu chi phi nay. Chi phi quan Iy
dv 4n dugce xem 13 yéu t& quan trong anh hudng dén tdng mie diu tw
du 4n xay ding. Viéc quan 1y chi phi du 4n hiéu qua c6 thé gitp giam
thiéu téng mitc diu tw di 4n va nang cao hiéu qua dy 4n. Bai bdo "The
Impact of Borrowing Cost on the Total Investment Cost of Infrastructure
Projects” ctia D. Hillson[7], tip trung vao tic déng ctia chi phi vay vén
dbi v&i téng mite dAu tw dy 4n co' s& ha tAng. Bai béo nay phén tich cac
yéu t6 anh hwéng dén chi phi vay vén, bao gbm l4i suit ngan hing, thoi
gian vay vén, rti ro dy 4n, va nhiéu yéu t6 khac. Bai bao cung cip cc
phuong phap wdc tinh chi phi vay vén va dé xuét cc bién phap dé
giam thiéu chi phi nay. Chi phi vay vén dugc coi 13 yéu té quan trong
anh huéng dén téng mitc du tv dy 4n co so ha tAng. Viéc quan 1y chi
phi vay vén hiéu qua c6 thé gitip giam thidu tdng mitc diu tw dy 4n va
ning cao hiéu qua dy an. Bai bdo "Contingency Cost Estimation and Its
Impact on Project Investment Decisions" cua Flyvbjerg va céng su[8],
tap trung vio tic déng ctia viée wéce tinh chi phi du phong dbi véi quyét
dinh diu tv dy 4n. Bai béo nay phan tich cic phwong phap wéce tinh
chi phi dy phong khac nhau va d& xut céc bién phép dé x4c dinh mtc
chi phi dv phong phit ho'p. Bai béo ciing thao luin v tic dong clia viéc
wéce tinh chi phi dw phong khong chinh xdc dbi v&i hiéu qua du 4n.
Viéc wdc tinh chi phi dy phong chinh xac dugce coi 13 yéu t quan trong
trong quyét dinh diu tuw dy 4n. Viéc dwa ra mite chi phi dw phong phit
hop c6 thé gitp giam thiéu rii ro va dam bao tinh kha thi cta dy an.
Bai bdo '"Taxation Cost Impact on the Total Investment Cost of

Infrastructure Projects" cua Flyvbjerg va céng su[9], tdp trung vao viéc

phan tich tac dong cta chi phi thué dén téng mic diu tw cta cc du an
co' s& ha tAng. Bai bio niy xem xét céc loai thué khac nhau c6 thé anh
huéng dén dy an, bao gdm thué thu nhip doanh nghiép, thué gia tri
gia ting, thué tai san va cac loai thué khac. Bén canh d6, bai béo ciing
trinh bay cac phuong phap d& wdc tinh chi phi thué va dé& xuét bién
phép giam thiéu chi phi nay. Bai bao nhin manh réng chi phi thué déng
mdt vai trd quan trong trong anh huéng dén tbng mic du tv ctia du
an co s& ha ting. Viéc quan 1y chi phi thué mot cach hiéu qua c6 thé
gitip giam thiéu tdng mttc dAu tv ctia dv 4n vi ning cao hiéu qua cua
dy an. Bai béo "Inflation Cost Impact on the Total Investment Cost of
Construction Projects" cua Ofori va cong sw[10], tdp trung vao viéc
phén tich tic déng cua chi phi lam phat dén tdng mitc dAu tw cua cic
du 4n xay duyng. Bai bdo nay xem xét cdc phuong phap du bdo lam phat
khic nhau, bao gdm phuong phap du bdo duwa trén xu hudng va
phuong phép du bao dia trén mé hinh kinh té. Bén canh dé, bai bao
ciing trinh bay céc bién phap dé giam thiéu tic dong ctia lam phat dén
chi phi dy 4n, bao gdm sit dung hgp ddng gia cb dinh va lap ké hoach
du phong chi phi. Bai bdo nh4n manh ring lam phat déng mét vai trd
quan trong trong anh huéng dén tdng mitc diu tu ctia dy 4n xay dung.
Viéc quan 1y rai ro lam phét mot cach hiéu qua 6 thé gitp giam thiéu
tdng mitc du tw cta dy 4n va ning cao hiéu qua ctia dy 4n. Téng mitc
diu tv ctia mot dy 4n xay dung 6 thé anh hwong dang ké dén sy thanh
cong va hiéu qua ctia dy 4n. Pé giam thiéu tdng mitc diu t va ning
cao hiéu qua dy 4n, cn tip trung vio cac yéu té quan 1y chi phi, t6i vu
héa chi phf vay vén, wéc tinh chi phi du phong chinh x4c, quan Iy chi
phi thué v quan 1y rai ro lam phat. Bing cach 4p dung cic phuong
phép va bién phap quan 1y hiéu qua trong cac linh vic nay, chiing ta cé
thé giam thidu rui ro, t6i wu héa tai nguyén va dam bao tinh kha thi
clia dy 4n. DPidu nay khéng chi gitp giam téng mic dAu tv ma con tao
ra mot moi trudng thuan lgi dé cac dv 4n xay dung phat trién mot cach

bén vitng va déng gép vao su phat trién kinh té va x4 hdi ctia dt nude.

2. Téng quan vé du an chung cu FPT Plaza 2
2.1.  Gidi thiéu vé du dn

Dy 4n cin hd FPT Plaza 2 toa lac tai vi tri dic dia trén truc dudng
V6 Chi Cong - tuyén dwdng huyét mach néi lién Khu d6 thi cong nghé
thong minh FPT City Da Néing v&i San bay Quéc té Pa Ning va bai bién
Tan Tra. Pugc xay dung tai long Khu d6 thi thong minh FPT City - mot
trong nhitng khu db thi 'ng dung céng nghé théng tin tién tién bac nhit
hién nay, FPT Plaza 2 dem dén moéi truong sdng xanh mat, trong lanh
v6i hé théng cong vién ciy xanh bao quanh cling hé thng tién ich cao
cAp ngay bén dudi tdoa nha nhu: Trung tim thiong mai, siéu thi, trudong
qudc té, bénh vién quéc té, khu vui choi giai tri tré em. Chi tit 5-10 phit
di chuyén, cu dan c6 thé két nbi nhanh chéng dén san bay quéc té hoic
céc khu phd trung tim sdm udt ctia thanh phé hay khu di san vin héa
phé cb Hoi An. Céc can h tai day dwoc thiét ké tinh té, tng dung cong
nghé hién dai ciing hé théng an ninh, an toan 24/7 dam bao mang lai
sy an tam tuyét dbi cho khach hang (Hinh 1).
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2.2.  Xdc dinh cong ndng dich vu ctia dy dn

Dy an FPT Plaza 2 dugc xay dung véi mo hinh nha chung cu cao
tAng bao gdm 2 tAng hAm va 25 tAng nbi, tda nha dge chia thanh cac
khu vize chte ning cu thé gdm: Khu shophouse tdng 1 véi 23 cin ¢6
dién tich 56 — 126 m2, tAng 2 gdm 10 cin hd vi cdc tién ich chung nhw
bé boi, phong gym, khu vui choi trong nh, tit tAng 3 dén 25 mdi tAng
c6 30 can hd trong d6 2 cdn 3 phong ngu va 28 cén 2 phong ngu véi

dién tich 56,4 - 74,8 m?% 2 cin 3 phong ngi & 2 gbc toa c6 dién tich

F
i
;;
I

77,86 m? cling tAm view ra bién Pong dam bao cong ning chinh si

dung 1am diém nhin chic ning da dang gitp dap tng nhu ciu an cw

Hinh 1. Tong quan Chung cu FPT Plaza 2. ctia e dén va nhu ciu kinh doanh cho khach hang (Bang 1).

Bang 1. Théng ké dién tich FPT Plaza 2.

Khéi dich vu (m?) Khbi cobng cong (m?)
STT Dién giai Tong dién Shop house Dich vu Cén 2 phong ngu Can 3 Dién tich | Dién tich
tich (m?) phong ngu
cong cong dau xe
Téng dién tich | Tdng dién tich Téng dién tich Téng dién tich
I Dién tich d4t 5.865,0
I Dién tich him 7.378,6
1 Tang him 2 3.689,3 3.200,0
2 Tang hdm 1 3.689,3 .200,0
11 Dién tich phan than 82.322,5
1 Ting 1 (Trét) 3.168,9 1.801,8 1.367,0
2 Tang 2 3.168,9 231,3 791,2 77,1 2.069,3
3 Tang 3 3.168,9 1.818,2 155,6 450,3
4 Tang 4 3.168,9 1.818,2 155,6 451,3
5 Tang 5 3.168,9 1.818,2 155,6 452,3
6 Ting 6 3.168,9 1.818,2 155,6 453,3
7 Tang 7 3.168,9 1.818,2 155,6 454,3
8 Ting 8 3.168,9 1.818,2 155,6 455,3
9 Ting 9 3.168,9 1.818,2 155,6 456,3
10 | Tang 10 3.168,9 1.818,2 155,6 457,3
11 Ting 11 3.168,9 1.818,2 155,6 458,3
12 | Ting 12A 3.168,9 1.818,2 155,6 459,3
13 | Ting 12B 3.168,9 1.818,2 155,6 460,3
14 | Ting 14 3.168,9 1.818,2 155,6 461,3
15 | Tang 15 3.168,9 1.818,2 155,6 462,3
16 | Ting16 3.168,9 1.818,2 155,6 463,3
17 | Ting 17 3.168,9 1.818,2 155,6 464,3
18 | Ting 18 3.168,9 1.818,2 155,6 465,3
19 | TAng 19 3.168,9 1.818,2 155,6 466,3
20 | Tang 20 3.168,9 1.818,2 155,6 467,3
21 | Tang 21 3.168,9 1.818,2 155,6 468,3
22 | Ting 22 3.168,9 1.818,2 155,6 469,3
23 | Tang 23 3.168,9 1.818,2 155,6 470,3
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Khéi dich vu (m?) Khéi cbng cong (m?)
. Téng dién . . . , Cén 3
STT Dién giai | Shop house Dich vu Can 2 phong ngu N , Dién tich | Dién tich
tich (m?) phong ngt A 5
cong cong dau xe
Téng dién tich | Téng dién tich Téng dién tich Téng dién tich
24 Tﬁng 24 3.168,9 1.818,2 155,6 471,3
25 Ting 25 3.168,9 1.818,2 155,6 472,3
26 | TAng mai 3.100,0
Téng | Dién tich thwong mai
i o 22.479,4
dich vy, c6ng cong
Dién tich & 46.265,7
Dién tich xay dung
R 82.322,5
khong tinh ham
Dién tich xay dung
\ 89.701,1
tinh ham
3. Xac dinh téng méc dAu tuv dv an
Bang 2. Thanh phén chi phi dy ton téng mitc dAu tw dy 4n FPT Plaza 2.
. . Trude thué Thué Sau thué .
STT Noi dung chi phi s s s Ky hiéu
(triéu dong) (triéu dong) (triéu dong)
1 Chi phi mua d4t 164.220,00 13.137,60 177.357,60 | Gy 1pc
2 Chi phi xay dung 967.695,47 77.415,64 1045.111,10 Gxp
3 Chi phi thiét bi 152.850,67 12.228,05 165.078,73 Grp
4 | Chiphi quan ly dy 4n 12.505,29 1.000,42 13.505,72 Goupa
5 | Chi phi tv vin dAu tv xay dyng 28.428,29 2.256,86 30.685,15 Gy
6 Chi phi khac 15.616,60 1.144,20 16.760,79 Gy
7 Chi phi du phong 137.709,63 11.016,77 148.726,40 Gpp
Téng cong 1479.025,95 118.199,54 1597.225,49 Vim

Tinh toan tdng mic diu tv 13 budc quan trong trong qué trinh
danh gia kha thi cta du an FPT Plaza 2 do quy md xay dung 16n, gdm
2 téng him va 25 tf‘mg néi. Theo (Bang 2), téng mite dau tu dv an du
kién s& bao gdm 7 loai chi phi chinh theo quy dinh ctia Théng tu
11/2021/TT-BXD[11] gdm: Chi phi d4t, chi phi xay dung, chi phi thiét
bi, chi phi tw vAn, chi phi quan 1y du 4n, chi phi khac va chi phi dw
phong. Pay 1a nhitng chi phi thiét yéu trong céc giai doan chuén bi,
trién khai xay ding va van hanh dy 4n. X4c dinh chinh xé4c cic khoan
chi phi nay sé cung cip co s& dé chit dAu tu tinh todn téng mic dau tw
va b tri ngudn vén thuc hién dv 4n (Bang 2).

Dva trén sb liéu tai (Bang 2), két qua xéac dinh téng mitc du tw
wéc tinh cho toan by du 4n FPT Plaza 2 14 1.597,225,49 triéu ddng. Con
s6 nay duoc tinh todn dwa trén viéc danh gia k§ ludng chi phi dau tu
co ban bao gdm: Chi phi mua dét, chi phi xay dung, chi phi mua sim
trang thiét bi, chi phi quan ly dv an, chi phi tw vin diu tv xiy dung,
chi phi khac va chi phi dy phong theo quy dinh. Viéc xac dinh tng mtc
diu tv mot cach khach quan va chinh xac sé cung cip co s& dé chu diu
tw danh gia tinh kha thi ctia dy 4n ciing nhu hoach dinh céc ké hoach

trién khai sau nay. Pdng thoi, dy ciing 14 co s& dé 1ap ké hoach huy
dong vén va quan 1y chi phi trong qua trinh thi céng, hoan thanh dv 4n
theo dung tién d6, chit lvgng va mic giad diu tw xdy dung wéce tinh
(Hinh 2) va (Hinh 3).

BIEU PO TONG MUC PAU TU
Chi phi khie
1,05%
Chi phi tu vin diu o’
xiy dung

Chi phi quén I dv én
0,85%

® Chi phi mua it

= Chi phi xdy dimg

Chi phi thiét bi Chi phi quén I du dn
® Chi phi tu viin diu tr xdy dmg = Chi phi khic

= Chi phi du phong

Hinh 2. Biéu dd tron phén b ty trong c4c khoan chi phi diu tu du 4n.
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BIEU PO TONG MUC PAU TU
Chi phi khide
1,05%

Cha phi tur viin @du tr
xdy dung
1,92%

Chi phi quén I du dn
0.85%

= Chi phi mua dit

# Chi phi xdy dung

Chi phi thié bi Chi phi quin 1§ dir in

= Chi phi tu vin ddu tuxdy dung = Chi phi khic

' Chi phi dur phang

Hinh 3. Biéu dd trdn phan b ngudn vén cic khoan chi phi dAu tw di 4n.

Tinh toan téng mitc ddu tu 1a buée quan trong dé danh gia kha
thi ctia dy 4n diu tw. P6i v&i dv an FPT Plaza 2 v&i quy mé xiy ding
16n gém 2 téng him, 25 téng ndi, viéc x4c dinh chinh xéc 7 loai chi phi
diu tu chinh theo quy dinh tai Théng tw 11,/2021/TT-BXD[11] 1a co s&
khoa hoc dé tinh toan téng mic diu tuw. Cu thé, qua phan tich sb liéu
tai (Bang 2) va 2 Biéu dd, téng mtte diu tv dv 4n dugc xac dinh 1a
1.597,225,49 triéu ddng. Pay 1a con sb wéc tinh khach quan, toan dién
dra trén viéc tinh toan chi tiét 7 khoan chi phi chinh nhu: chi phi dat,
xy dung, thiét bi, quan 1y dy 4n, tw vin diu tu... theo quy dinh. Viéc
xéc dinh chinh x4c tdng miic dAu tw sé cung cAp co s& khoa hoc dé danh
gia tinh kha thi caa du an, phuc vu 14p ké hoach trién khai tiép theo.

Pay ciing 12 co' s& quan trong dé quan 1y va kiém soét chi phi thitc hién

Bang 3. Cac bién sb ruai ro cho mé phong Monte Carlo.

du an theo dting mttc dau tw dy kién. Theo s6 liéu trong (Bang 2), khoan
chi phi 16n nhét 1a chi phi xay dung, wéc tinh khoang 1.045,111,1 triéu
ddng, chiém khoang 65,43 % tdng mitc ddu tw. Khoan chi phi thiét bi
v§i 165.078,73 triéu déng, chiém 10,34 % cling la con sb can thiét dé
trang bi diy da thiét bi phuc vu qua trinh v4n hanh kinh doanh sau nay.
Chi phi mua dAt 177.357,6 triéu ddng, chiém 11,1 % tdéng mtc du tuw
12 phtt hop véi vi tri déc dia clia dw an. Céc khoan chi phi con lai nhw
quan 1y, t vn va dy phong déu duge tinh todn hop 1y, dam bao du

diéu kién phat trién dv 4n.
4. Phan tich rii ro

Phén tich ri ro 12 buéc then chét dé danh gia kha ning xay ra
nhitng bién dong bit ngd trong twong lai ciing nhv anh hudng ciia
chiing d6i véi hiéu qua hoat déng ctia du 4n. Phén tich rii ro #ng dung
mé phong Monte Carlo, hwéng t&i muc tiéu xac dinh 16 cac yéu té rai
ro va dinh lwgng tic dong ctia chiing nhdm danh gia tinh kha thi va do
4n dinh cta Dy 4n FPT Plaza 2 mot cch toan dién va khoa hoc hon.
Cu thé, theo (Bang 3), 7 bién s anh hwdng truc tiép dén téng mic diu
tw dv 4n d3 duoc xac dinh bao gdm: Chi phi dt, xay dung, thiét bi,
quan 1y dv 4n, tv vin dAu tu, chi phi khac va dy phong. P4y 1a nhitng
yéu t6 tiém 4n nhidu rai ro nhit do d& bién dong theo dién bién thi
treong. Bang ciing x4c dinh khoang bién dong cua tiing yéu t6 gom:
Gi4 tri dv kién, mic tbi thiéu 5 % va tbi da 10 %. Viéc xac dinh ré rang
céc yéu tb nay sé tao thanh co s& dit liéu quan trong cho qué trinh mé
phéng Monte Carlo, thong qua d6 dénh gid mitc d6 rti ro ctia toan bd

dy 4n bing phan tich x4c suit va théng ké (Bang 3).

) Minimum Maximum
STT Noi dung Gia tri duy kién o 0% Likeliest

1 Chi phi mua d4t 177.357,60 168.489,72 195.093,36 177.357,60
2 Chi phi x4y dung 1.045.111,10 992.855,55 1.149.622,21 1.045.111,10
3 Chi phi thiét b 165.078,73 156.824,79 181.586,60 165.078,73
4 Chi phi quan Iy dy 4n 13.505,72 12.830,43 14.856,29 13.505,72
5 Chi phi tv vin diu tu xay dung 30.685,15 29.150,89 33.753,67 30.685,15
6 Chi phi khéc 16.760,79 15.922,75 18.436,87 16.760,79
7 Chi phi dy phong 148.726,40 141.290,08 163.599,04 148.726,40

Téng mtc diu tw 1.597.225,50 1.597.225,50

4.1. Ddnh gid rii ro

bénh gia rui ro huéng dén muc tiéu dinh lugng héa cac yéu t6
rti ro tiém 4n dé d4nh gi4d mitc &6 anh hwdng cta ching 1én két qua tai
chinh dy &n thong qua viéc xiy dung mo hinh m6 phong Monte Carlo.
Theo bang bidu diu tién, qua trinh mé phéng dwoe thuc hién véi
10.000 13n Lap lai dya trén dit liéu ddu vao tir (Bang 3). M6 phong nay

sé& cung cip cac chi sb théng ké quan trong v& két qua mé phong nhu:
Gié tri trung binh, trung vi, d6 1éch chuén, bién d6 16n nhat va nho
nhét... Day sé 13 co s& théng ké quan trong dé danh gid mtc d6 anh
hwéng ctia rti ro 1én két qua tai chinh du an. Céc chi sé théng ké ban
dAu nay sé cung cp co s& danh gid tic déng cta rii ro dén hiéu qua
dAu tu dv 4n, dong thoi hudng dén dé xuit cac giai phap quan 1y rai
ro phil hop trong giai doan tiép theo (Hinh 4).
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Hinh 4. Biéu dd phén tich rti ro chi phi diu tv bing mo6 phéng Monte Carlo.

Két qua mo phong Monte Carlo cho thiy pham vi dao dong cia
chi phi diu tw dv 4n ndm trong khoang tit 1.542.753,88 triéu ddng dén
1.723.248,04 triéu ddng, bién d6 12 180.494,16 triéu ddng so véi du
todn ban diu 13 1.597.225,50 triéu ddng. Cu thé, pham vi dao dong chi
phi dAu tu dy 4n (Cost range) ndm trong khoang tir 1.542.753,88 triéu
ddng dén 1.723.248,04 triéu ddng, v&i bién d6 rong 180.494,16 triéu
ddng so v&i du todn ban du. Gia tri trung binh (Mean) 13 1.623.607,82
triéu ddng, cao hon dy toan ban diu 26.382,32 triéu ddng. P6 léch
chuén (Standard deviation) 12 33.700,23, phan 4nh mttc d6 bién thién
ctia chi phi. Cac chi sb Skewness, Kurtosis mé ta mitc d6 1éch ctia phan
phdi x4c suét. Hé s6 bién thién 13 0,02, cho thiy ty 1& bién dong ctia
phén phéi 1 2 %. Nhitng két qua nay cung cip co s& danh gia tic dong

cua rui ro 1én chi phi dy an.
4.2. Phdn tich d6 nhay

Sau khi thifc hién qua trinh mé phéng Monte Carlo dé d4nh gia
tac dong ctia rui ro 1én téng chi phi dAu tv dy 4n, phin nay sé tién hanh
phén tich d6 nhay ctia céc yéu t6 chi phi d6i v6i két qua mé phong. Cu
thé, ching toi sé xac dinh xem trong téng chi phi diu tw dy 4n, yéu t§
ndo anh hwéng nhiéu nhit dén sy thay dbi ctia tdng mite diu tv thong

qua viéc c6 su bién déng ctia yéu t6 dé (Hinh 5).

Chi phi mua dat: 2.4%
Chi phi thiét bi: 2,6%

Chi phi xdy dyng: 9!

Hinh 5. Biéu dd phan tich d6 nhay ctia chi phi trong téng mtc diu tu.

Dit liéu phan tich cho théy chi phi xdy dung déng gép 95,01 %
vao tong bién thién ctia tdng chi phi dAu tw dy 4n. Trong khi d6, chi phi
mua dit chi chiém 2,40 %, va chi phi thiét bi 2,60 %. Piéu nay hoan

toan phit hop véi quan diém 1y thuyét, boi theo cac nghién ctu triée
day thi trong cic du &n xdy dung, ty trong chi phi xay dung thudong
chiém khoang 50 - 70 % téng mitc diu tu. V4i ty trong 16n nhu vay,
bién dong ctia chi phi xay dwng sé anh hwdng manh nhét dén sy thay
ddi ctia tdng chi phi. Thyc tién tai nhiéu dy 4n ciing cho thiy chi phi
xiy dung thudng bién dong 10 — 15 % so v6i dy toan do nhidu yéu tb
bét dinh trong qua trinh thi cong. Trong khi dé, chi phi mua dit va chi
phi thiét bi it bién dong hon do duge duy toan ki hon. S6 liéu phén tich
cu thé ciing véi bing chiing 1y thuyét va thuc tién di cing ¢ cho két
luén chi phi xay dwng 13 yéu t6 anh huéng manh nhét dén bién dong
tdng mtic diu tw dy an. Viéc dva ra gia dinh va ty trong déng gép cua
titng chi phi dya trén phiong phap phan tich d6 nhay trén phdn mém
12 phit hgp va ¢6 co s&, do d6 cin quan tAm dén viéc quan 1y rdi ro chi

phi xay dyng trong qué trinh trién khai du 4n.
4.3. Ddnh gid mdi twong quan

Sau khi x4c dinh dwoc cac chi phi chi yéu anh huéng dén sy bién
d6ng ctia tdng mitc dAu tw thong qua bude phan tich d6 nhay, phin nay
sé tién hanh d4nh gi4 twong quan gitta cac chi phi ndy. Cu thé, véi cac
chi phi dugc xc dinh 13 c6 miic anh hudng manh nht theo két qua trude
d6 nhu chi phi xay dung, chiing t6i sé phéan tich xem chi phi nay c6 mtic
d6 twong quan cao hay thip véi céc chi phi khac hay khéng. Pidu nay
nhim danh gia méi lién két giita cac yéu tb anh hudng chinh, qua dé c6
o' s& d@ xut cac bién phap kiém soat rii ro tdng thé va titng chi phi cu
thé trong qua trinh diéu hanh dy 4n (Hinh 6).
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Hinh 6. Ma trin twong quan giita cic khoan chi phi anh hudng dén
tdng mitc diu tu.

Dua trén két qua phén tich ma tran twong quan giita cac chi phi
cho thiy, méi lién hé chit ché nhit duge thé hién 13 mitc d6 twong
quan cao nhét giita: Chi phi xay dyng va téng mic diu tw c6 hé sb
twong quan 0,9637 cho thiy hai bién nay thay dbi ngugc chidu rat
manh, khi chi phi xdy dung ting hoic giam thi téng mitc diu tv ciing
bién dong theo chidu huéng giéng hét hoan toan phit hop véi thuc té
quan 1y dy 4n. Chi phi mua dit va thiét bi c6 mébi twong quan kha yéu
vGi chi phi xay dyng, v6i hé s6 1an lugt 14 0,1525 va 0,1581 cho thiy
hai bién nay khéng bi anh huéng nhidu b&i bién dong ctia chi phi xay
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dung. Céc chi phf con lai nhu mua dt va thiét bi khong twong quan
chit ché, v&i hé sb thap nhét chi -0,0167 qua d6 khing dinh chi phi xay
dung déng vai trd quyét dinh t6i bién déng tdng mic dau tur.

5. Két luan va kién nghi
5.1. Kétludn

Qua viéc 4p dung phwong phap mé phong Monte Carlo dé thuc
hién phan tich rti ro, d6 nhay va tong quan ctia cc chi phi dv 4n dén
tdng mitc ddu tu, tac gia da thu dugc nhitng két qua sau:

Phén tich rti ro cho thiy chi phi diu tu dy an bién dong trong
khoang tit 1.542,753,88 ty ddng dén 1.723,248,04 ty ddng so véi du
toan ban diu 1.597,225,50 ty déng. Gi4 tri trung binh 12 1.623,607,82
ty ddng va do léch chuén 33,700,23. Cac thong s vé mic do léch cia
phén phéi xac sudt cho thiy su bién ddng nhit dinh ctia chi phi diu tw
dy 4n. Két qua phan tich d¢ nhay chi ra ring chi phi xiy dung déng
g6p t6i 95,01 % st bién dong ciia tdng chi phi ddu tw. Phan tich ma
tran twong quan cho thiy méi lién hé manh mé nhét giita chi phi xay
dung v6i tbng mie dAu tw v&i hé sb 0,9637. Nhitng két qua trén khéng
dinh chi phi xay dung 13 yéu t6 quyét dinh nhét anh hudng dén bién
déng ctia téng chi phi dau tw dy 4n trong qué trinh thue hién.

5.2. Kién nghi

Dé kiém soat riii ro va giam bién déng chi phi, cin ting cwdng
du toan chi phi xay dung chi tiét, chinh x4c hon tit giai doan khéi dong
du an. Cac hang muc chi phi cin duoc tinh todn cin than, dic biét cac
hang muc c6 kha ning bién dong 16n. Xem xét 4p dung hop ddng chi
phi ¢b dinh cho g6i thiu xay 14p dé bao vé rii ro gia thi trivdng, ddng
thoi ting cwdng gidm sat chit Iwgng va tién do dé han ché chi phi doi
vbn. Thue hién didu chinh dy to4n phit hop v&i bién déng thuc té trong
qué trinh thi cong, ddng thdi m& rong pham vi dy todn dé dam bao du
ngudn vén cho du an. Tich hop két qua nghién citu vio hé théng quan
1y rti ro ctia dy 4n, thwdng xuyén theo déi va didu chinh khi c6 sy thay

dbi dé kiém soat chi phi hiéu qua.
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