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CAC NHAN TO QUAN TRONG GAY RA RUI RO TAI CHINH
CUA DU AN KHU CONG NGHIEP KHU VUC PHIiA NAM

TS. Luu Truong Van'
KS. Dinh Ngoc Toan’
TOM TAT
Bai bdo nay trinh bay két qua nghién civu vé nhitng nhan t6é chinh gay ra rii ro tai
chinh cua cac du an khu cong nghiép khu vic phia Nam. Cdc cau hoi dwoc gui dén cdc
chuyén gia lam viéc cho chu dau tw va cac cong ty tw van tai TPHCM. Phan tich nhan
t6 duoc ap dung deé phan tich va nhom cac dir liéu. Cac ket qua phan tich chi ra rang co
4 nhom nhan to. Cac giai phdp giam nhe tac hai bat loi cua rui ro ciing duwoc dé nghi.
Cdc ket qua nghién cuu co thé giup cdc chu dau tu hiéu biét va xur ly cac rui ro tai chinh
cho cac duw an khu cong nghiép khu vuc phia Nam.
ABSTRACT

This paper presents key factors causing financial risks of industrial zone projects
in South Vietnam. Questionnaires were distributed to professionals who worked for
owners and consultant firms in Ho Chi Minh city. Factor analysis was applied to analyze
data. The results indicate that there are 4 groups of factors. Solutions were suugested to
mitigate negative impacts of those risks. The results may help owners to understand and

handle financial risks of industrial zone projects in South Vietnam.

1. Dit van dé

Céc du 4n dau tu xay dung khu cong
nghiép ¢ Viét Nam c6 tong von dau tu rat
16m, cong vai loi ich va chi phi kéo dai theo
thot gian hoat dong, nén dé bi tac dong cua
moi truong bén trong 1an bén ngoai du an.
Do do6 viéc nhan dang va phan tich rui ro
du an khu cong nghiép 1a rat quan trong,
tir d6 dé ra duoc cac phu’(mg an giam thiéu
nhing rdi ro va giup ra quyét dinh dau tu
vao du 4n. Bai bao nay trinh bay két qua
nghién clru nham (1) Nhan dang va phan
loai cac yéu tb rai ro anh hucrng dén tinh
kha thi tai chinh ctia du an dau tu xay dung
Khu Coéng nghiép; (2) Phan tich dinh tinh
rii ro bang diém chi s6 rui ro va phan tich
nhan té (factor analysis); (3) D& xuét cac
bién phap trng pho rui ro.

2. Cac nghién ctru trweée diy vé rii
ro tai chinh du an khu cong nghiép

Khu cong nghié¢p 1a khu chuyén san
xuat hang cong nghiép va thyc hién céac

dich vu cho san xuat cong nghiép, c6 ranh
gi01 dia 1y xac dinh, dugc thanh 1ap theo
diéu kién, trinh tu va thu tuc quy dinh tai

nghl dinh s6 29/2008/ND-CP, Quy dinh
vé Khu cong nghiép, Khu ché xuit va
Khu kinh t&”

Mot vai nghién ciu vé KCN da
duoc thuc hién gén day tai VN nhung
cac tac gia chi moi di vao phan tich mot
vai khia canh nhu: “Gia thanh xay dung
co sO ha tang & cac khu cong nghiép, khu
ché xuat & Thanh phd HO Chi Minh va
cac khu vyc lan can” [1]; “Phan tich gia
cho thué dat khu cong nghiép, khu ché
xuat tai Thanh phé HO Chi Minh va céc
khu vuc 1an cin, mot sb giai phap kién
nghi” [2]; “Mo6 hinh quén ly khu cong
nghiép” [3]. Hoan toan thiéu ving céc
nghién ctru hoan chinh nham phan tich
rui ro tai chinh cling nhu dua ra duoc
quy trinh cho viéc phan tich rui ro tai
chinh cho du an KCN tai VN.

'Khoa Xay Dung & Dién, Truong Pai hoc Mo TPHCM (email: luutruongvan@gmail.com, dién thoai di déng: 0972016505).
’Hoc vién Cao hoc Pai hoc Bach Khoa TPHCM (email: toan.construction@gmail.com, dién thoai di déng: 0937296916).
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3. Phuong phap nghién ctru

3.1. Quy trinh nghién cw

Nghién ctru nay dugc thuc hién theo quy trinh dugc trinh bay trong Hinh 1. Cac
cong cu nghién ctru dugce tom tat trong Bang 1.

Bang 1. Cac cong cu nghién ciru

Stt  Noi dung nghién ciru Cong cu nghién ciru

1 Nhan dang va phan loai rui ro. Bang cau héi khao sat.

Phan tich théng ké mo ta.
Kiém dinh thang do (Cronbach’s alpha).
Diém chi sd-rui ro (RIS).

Phan tich nhan tb chinh.

2 Phan tich dinh tinh rui ro.

3 Phén tich dinh lwgng i ro. Phan tich mé phéng Monte Carlo.

4 Céc chuong trinh tng dung Phan mém phan tich thong ké SPSS 18.

Hinh 1. Quy trinh nghién ciru

Nhan dang va phan loai rii ro

Timhiéu | | T/khaocactapchi | | Xac dinh cdc ruiro N Thiét ké bang
hé so dy an va y kién chuyén gia trong dicu kién VN cau hai khao sat

¥

Phan tich dinh tinh rii ro

Xép hang rui ro -, Phan nhom rii ro N Danh sach cac rui ro dinh
(risk - index score) (phan tich nhan t - PCA) lwong can phan tich thém

¥

Nhan dang va phan loai rii ro

Tham khao cac N Lién hé voi L Tham khao y kién L Dé xuit giai phap
nghién clru trudc tinh hinh thyc t¢ chuyén gia ung pho

¥

KET LUAN VA KIEN NGHI
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3.2. Phwong phdp liy mdu va sé
lwong méu

Ta chon kich thudc maiu tdi thiéu
gip 5 sb bién rui ro theo phuong phap lay
mau thuén tién. Sau khodng ba thang phan
phat 245 bang cu hoi dén ca nhan dang
lam viéc tai cdc cong ty trong linh vuc
khu cong nghiép, két qua thu hdi duge 92
bang. Sau khi loai bo cac bang khong hop
18, s6 lugng méau dung dé phan tich 1a 89.
Tuy kich ¢& mau khong 16n nhung trong
linh vuc quan 1y xay dung thi ¢ mau nhu
trén la chép nhan duoc.

3.3. Diém chi sé riii ro (visk-index
score)

Mot rui ro dugc danh gid boi mot
ngudi tra 101 duoc goi 1a diém rai ro (risk
score) va dugc tinh toan theo cong thuec:

Ri=FrixIm!
j J j

5,6%

Trong do:

- Fr;: kha ning xdy ra duogc danh gia
boi doi tuwong khao sat j cho rui ro i

- Im;: muc do tac dong cua rui ro i
dugc danh gia boi di twong khao sat j.

Bang cach tinh diém trung binh tir n
doi tugng tra 101, ta tinh dugc diém trung
binh cho moi rui ro va diém trung binh nay
duoc goi l1a diém chi s0 - rui ro (risk-index
score) va dugc dung dé xép hang rui ro.

2R

n

RI'=
Trong doé :
- RI": diém chi so-rti ro (risk-index
score) cho rui ro 1;
- RI: diém rui ro (risk score) cua rui
ro i danh gia boi doi tuong khao sat j.
4. Két qua nghién ctru va thao luan

4.1. Phén tich déi twong tham gia
khao sat

[ Dudi 5 nam
B Tu5-10ndm
Twr 10 - 15 nam

B Trén 15 nam

Hinh 2: S6 nidm Kinh nghiém

B Dui 50 ty VND
B T 50-1.000 ty VND

Tur 1.000 - 1.500 ty VND

B Trén 1.500 ty VND

Hinh 3: Quy mo du an
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Két qua thong ké (Hinh 2) cho thay:
57,3% d6i twong duoc khao sat ¢ nhiéu
hon 5 nam kinh nghiém, 42,7% ddi tugng
khao sat c¢6 it hon 5 ndm kinh nghiém.
Diéu nay cho thay két qua khao sat 13 tin
cdy vi nguoi dugc khio sat da phan co
nhiéu nam kinh nghiém. Két qua khao sat
(Hinh 3) cho thiy: 66,3% dbi tuong da
tung tham gia vao cdc dy 4n c6 quy md
nho hon 1.500 ty VND va 33,7% céc doi
tuong con lai lam viéc cho cac dy an co
quy mo 16n hon 1.500 ty VND. Nhu vay
cac két qua nghién ctru s& pht hop véi cac
du an nhom A va nhom B.
4.2. Phan tich do tin cdy cua thang
do (hé sé Cronbach a)

Ta stir dung hé s6 Cronbach o dé kiém
tra d§ tin cay cua thang do. H¢ s6 a duoc
tinh theo biéu thirc sau:

o= kCov/Var
1+ (k—1)Cov/Var

Trong do:

k: s& muc hoi

Cov: hé sb twong quan trung binh
gifra cac muc hoi

Var: @6 1éch chuan cua céc ciu tra 1oi
trong tong k muc hoi.

Nhiéu nha nghién ctru dong y rang
khi Cronbach’s alpha tir 0,8 tr¢ 1én dén
gan 1 thi thang do luong 1a tot va tur 0,7
dén gan 0,8 l1a st dung dugc. Tuy nhién,
cling c6 nhiéu nha nghién ctru dé nghi rang
Cronbach’s alpha tir 0,6 tr¢ 1én 1a c6 thé
st dung duoc trong truong hop khai niém
dang do luong la moi hodc moi1 doi voi
nguoi tra 101.

Gia tri Cronbach’s alpha vé kha nang
xdy ra tinh toan déu 16n hon 0,6 nén thang

do luong 1a str dung dugc. Pong thoi, cot
alpha néu bé di muc hoi (Alpha If item
deleted) déu nho hon Cronbach’s alpha
cuia nhom phuong dién, nén tac gia khong
loai bd muc héi nao.

Giéa tr1 Cronbach’s alpha vé mirc do
tac dong ctia cac nhom phuong dién déu
16m hon 0,6 nén thang do luong 1a stir dung
dugc. Tuy nhién, cot alpha néu bo di muc
hoi (Alpha If item deleted) cua hai bién:
R2.1 Im (Thay ddi thiét ké va ky thuat),
R4.5 Im (Tang truong nganh cong nghiép
va xay dung khong dat muc ti€u) lai 16n
hon Cronbach’s alpha cia nhom phuong
dién, nén hai bién nay s€ bi loai ra trong
qua trinh phén tich tiép theo.

4.3. Két qud ciia xép hang cdc nhén
10 riii ro

Bang 2 cho thiy két qua xép hang
ctia 28 yéu to rii ro anh huong dén tinh
kha thi tai chinh dy 4n Khu cong nghiép,
co gia tri trung binh RIS (Risk-index
score) thay d6i tir 0,274 dén 0,532. Thong
qua tham khao cac nghién ctru trudc va y
kién céc ddi trong c6 kinh nghiém, 14 yéu
t6 co RIS > 4,0 (dugc danh sb tht tu tir 1
dén 14) dugc chon cho qua trinh phan tich
nhan td. Trong d6:

- Phuong dién Thi truong gdm 3 yéu
t6: R1.2, R1.3, R1.6;

- Phuong dién Ky thuat — Moi truong
g6m 2 yéu t6: R2.2, R2.7;

- Phuong dién Chinh sdch — Phap
luat g(‘A)m 3 yéu td: R3.3, R3.5, R3.4;

- Phuong dién Kinh té gdm 3 yéu tb:
R4.1, R4.4, R4.2;

- Phuong dién Tai chinh gdm 3 yéu
to: R5.6, R5.4, R5.7.
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Bang 2. Xép hang chi so diém rii ro (risk-score index) cia cac yeu to khao sat

Stt Ma Yéu t6 rii ro Mean_Fr Mean_Im Mean_RI
1 R3.3 | Cong tac dén bu giai phong miat bang cham 0,687 0,740 0,532
2 R4.1 | Ty 1é lam phat 0,700 0,718 0,512
3 R2.2 Tién do xay dung co so ha téng cham 0,696 0,698 0,502
4 R4.4 | Lai suat ngan hang thay déi 0,664 0,702 0,481
5 R5.6 | Chi phi dén bu giai phong mit bing tang 0,662 0,696 0,479
6 R4.2 | Bién dong ty gia hdi dodi 0,678 0,682 0,477
7 R1.2 | Gia cho thué dat/co s& ha tang bién dong 0,662 0,678 0,473
g R3S ;Fuhgé fi(eil;thém dinh va phé duyét dy an dau 0,648 0.675 0.459
9 R3.4 | Thu tyc cdp gidy chimg nhan dau tu phirc tap 0,657 0,669 0,457
10 R5.4 | Chi phi xay dung khu cong nghiép tang 0,657 0,673 0,454
11 R1.3 Du bao nhu cau thi truong khong chinh xac 0,621 0,691 0,448
12 | rR27 r?gari“‘:f:ngm(f;) ;ﬁ“gf égkhéng khi, nue | 644 0,653 0,433
13 | RL6 gg%;“;ﬁﬁgi‘?pﬁfﬁégéﬂh cong nghiép | ) 543 0,684 0.405
14 R5.7 | Suét sinh 16i trén von chu s hitu thay ddi 0,594 0,648 0,402
15 | R14 tcriﬁlg‘ thr;ngh gitra céc khu cong nghiép 0,599 0,608 0,396
16 | R26 S;f; L‘;ﬁégpr‘égung co' s hy tang ctia khu 0,579 0,635 0,389
17 R5.2 | Ty 1é vén vay/vén chu sé hitu thay dbi 0,585 0,612 0,374
18 R2.5 Vi tri dy 4n khu cong nghiép khong thuan lgi 0,531 0,666 0,365
19 | R5.1 | Phixuly nudc thai ting 0,597 0,565 0,357

20 R2.4 | Co so ha tang trong khu vic khong dong bo 0,567 0,590 0,351

21 R5.5 | Phi duy tu, bao dudng co so ha ting ting 0,572 0,574 0,350

2 RLS Nguén V(.A)vn dau tu thir cip vao cac khu cong 0.518 0.630 0.343

nghiép giam

23 | R3.1 | Dibu chinh chinh sach thué 0,538 0,588 0,337

24 R1.1 Gi4 ban nha ¢ cho chuyén gia thay doi 0,585 0,536 0,334

25 R4.3 | Diéu chinh luong t6i thiéu 0,547 0,531 0,316

26 | R3.2 | Chinh sach vu dii diu tu khong cong bang 0,504 0,563 0,309

27 R2.3 | Diéu kién dia chat cua du 4n phirc tap 0,478 0,529 0,277

28 | R5.3 | Phuong thirc thanh toan khong phi hop 0,498 0,518 0,274
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4.4. Két qud ciia phén tich nhén té

C6 14 yéu t6 rui ro cht yéu anh huéng
dén tinh kha thi tai chinh dy 4n dau tu xay
dung Khu cong nghiép véi RIS > 4,0 duoc
dua vao phan tich nhan t6. Phan tich nhan
t6 1a k¥ thuat thong ké dugc sir dung dé
thu nhé va tom tat dir liéu tir mot lugng
16n cac yéu té ban dau thanh mot sb it cac
nhan td chinh, dé tir d6 tap trung vao viéc
danh gia va quan 1y cic nhan t chinh.
Trude khi tién hanh phéan tich nhan td,
viéc kiém tra sy phut hgp ctia mo hinh phai
duoc thuc hién:

- Su dung Bartlett’s test of sphericity
d¢é kiém dinh gia thuyét khong (H,) 1a cac
bién khong c6 tuong quan trong tong thé
can ctr trén muc y nghia (Significant).

- Str dung tri s6 KMO (Kaiser-Meyer-
Olkin) dé xem xét sy thich hop ciia phan tich
nhan td. Tri s6 cia KMO 16n (gitta 0,5 va
1) 1a diéu kién du dé phan tich nhan t6 1a
thich hop, con néu nhu tri sé nay nho hon
0,5 thi phan tich nhén t6 c6 kha ning khong
thich hop véi cac dir li¢u [8,9].

Bang 3. KMO and Bartlett’s Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. 0,760
Approx. Chi-Square 432,819
Bartlett’s Test of Sphericity df 91
Sig. 0,000

Két qua kiém tra (Bang 3) chi ra
rang kiém dinh Bartlett’s test of sphericity
c6 mirc ¥ nghia 0,000 va tri s6 KMO

(Kaiser-Meyer-Olkin) bang 0,760. Do do,
thoa diéu kién du dé tién hanh phan tich
nhan td.

Bang 4. Tong bién dwoc giai thich

Extraction Sums of Squared Loadings Rotation Sums of Squared Loadings
Comp. Total % of Cumulative Total % of Cumulative
Variance % Variance %
1 4,867 34,764 34,764 2,516 17,973 17,973
2 1,405 10,038 44,802 2,380 16,998 34,971
3 1,334 9,531 54,334 2,167 15,479 50,450
4 1,164 8,312 62,645 1,707 12,195 62,645

Két qua Bang 4, gia tri eigenvalue cua
4 nhan t6 déu 16n hon 1 va tong phuong sai
trich 62,645% > 60% [8,9]. Nhu vay, tu 14
bién rti ro duge dua vao phan tich nhan
t6 v6i phép xoay nhan td (Factor rotation)
ta rat ra duoc 4 nhan t6 chinh gébm nhiing

bién c6 hé factor loading > 0,5 [9,10]. Két
qua phan tich & Bang 5 cho biét 4 nhan t6
chinh duoc rat ra tir 14 yéu t6 rui ro ban
dau, da giai thich dugc 62,645% bién thién
cua dir liu.
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Bang 5. Két qua phan tich nhén t6 bang phwong phap xoay Varimax

Nhan t6

Bién

R3.3 RI 0,649

R3.5 RI 0,747

R3.4 RI 0,734

R2.7 RI 0,756

R2.2 RI

0,774

R5.6 RI

0,620

R5.4 RI

0,534

R5.7 RI

0,788

R4.1 RI

0,828

R4.4 RI

0,648

R4.2 RI

0,737

R1.2 RI

0,775

R1.3 RI

0,562

R1.6 RI

0,627

Dua vao cac nghién ctru da thyc hién
va dic diém cia cac yéu t rui ro, 4 nhan
t6 chinh duoc dat tén nhu sau:

Nhén t6 1: Chinh sach — Mdi truong.

Nhén t6 1 giai thich 34,764% bién
thién cta dir liéu, bao gdm 4 yéu t6: cong
tac dén bu giai phong mat bang cham (xép
hang 1 voi RIS = 0,532); thoi gian tham
dinh va phé duyét du an kéo dai (xép
hang 8 v&i RIS = 0,459); thi tuc cap gidy
chimg nhan dau tu phtc tap (xép hang
9 véi RIS = 0,457); 6 nhiém moi truong
(khong khi, tiéng 6n, nudc ngam) noi dy
an (xép hang 12 vé6i RIS = 0,433).

Thuc té dd phan anh: cong tac dén
bu giai phong mat bang giy kho khin
khoéng nho cho cidc nha dau tu trong

viéc xay dung va phat trién ha tang ky
thuat bén trong va bén ngoai Khu cong
nghiép, thém vao do, cac thu tuc hanh
chinh con nhiéu phuc tap, nang né, qua
nhiéu khau, chua dugc tap trung giai
quyét dat diém.

Theo Ong Phan Thanh Phi, Truéng
ban Ban quan 1y cac Khu cong nghiép tinh
Long An: cong tac giai phong mat bang tai
cac Khu cong nghiép hién nay dugc coi la
khau mau chét quyét dinh sy thanh cong
cua cac Khu cong nghiép va cling la khau
c6 nhiéu kho khin nhéat duoc ghi nhan
trong thoi gian qua. Cong tac giai phong
mit bang kéo dai s& dan toi thoi gian trién
khai dg an bi ngung tr¢, phat sinh chi phi,
giam hiéu qua dau tu [11].
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Bén canh d6, 6 nhiém moi truong
(khong khi, tiéng on, nudc ngam) ciing 1a
van dé no6i com hién nay. Nguyén nhan do
cong tac bao vé moi truong chua duoc day
manh diang mirc, dat biét 1a cong tac kiém
tra, giam sat viéc chap hanh phéap luat vé
bao vé moi trudng sau khi cip phép dau tu.
Theo s6 liéu giam sat ctia Uy ban Khoa hoc
Cong nghé va Moi truong ciia Quéc hi, ty
1& cac Khu cong nghiép c6 hé thong xir 1y
nudc thai tap trung & mot sd dia phuong
rat thép, ¢o noi chi dat 15% - 20% nhu Ba
Ria — Viing Tau, Vinh Phuc. Mét s6 Khu
cong nghiép co xay dung hé thong xir ly
nude thai tap trung nhung hau nhu khong
van hanh vi giam chi phi xir ly. Dén nay
maoi c6 60 Khu cong nghiép da hoat dong
¢6 tram xUr Iy nudc thai tap trung (chiém
42% s6 Khu cong nghiép di van hanh) va
20 Khu cong nghiép dang xay dung tram
xur ly nudc thai [12].

Cdc gidi phdp khéc phuc:

- Xay dung doi ngii can by quan 1y Khu
cong nghiép c6 chuyén mon: am hiéu
chmh sach, phap luat cua dia phuong va
quoc gia, c6 moi quan hé t6t v4i cac co
quan quan ly Nha nuée [13];

- Lap phuong an dén bu: bd tri ngudn
vbn cho cong tac dén bu giai phong mat
bang hop 1y, xdy dung Khu tai dinh cu
bang hodc t6t hon Khu dan cu c6 dat bi
thu hoi, di doi mdé méa phuc vu cho cong
tac di dan;

- Nha dau tu can dap tung du kha ning tai
chinh: dé kip thoi chi tra tién bdi thuong
cho cac hd dan theo ding ké hoach, dé
xay dung hé thong xir 1y nude thai;

- Nha dau tu can tham gia tich cuc véi cac
co quan ¢ tham quyén dé tuyén truyén
thuong xuyén, sau rong cac chinh sach
phap luat, vé dat dai, bdi thudng, giai toa
khi nha nu6c thu hoi dat d¢én nguoi dan;

- Giai quyét tot cac vuéng mac vé kién
tung, tranh chap, mau thudn voi ngudi
dan trong dat du an;

- Khi 1ap du an dau tu, phai xem xét mirc
do tuan thu cua du an (thé hién trong ho
so du 4n) dé dam bao chap hanh nghiém
ngat cac ludt va quy dinh hién hanh co
lién quan dén du 4n;

- Khic phuc 6 nhiém méi truong: hoan
tat cac hang muc cong trinh xtr 1y nudc
thai theo quy dinh, can c¢6 bién phap
phéi hop giita cac Khu cong nghiép
khac trong dia phuong nhdm bao vé moi
truong, tranh gay 6 nhiém cho nhau.

Nhén t6 2: Tién d9 - Chi phi.

Nhan t6 2 giai thich 10,038% bién
thién cua dir liéu, bao gom 4 yéu tb: tién
d6 xay dung co s& ha tang cham (xép hang
3 véi RIS = 0,502); chi phi dén bu giai
phoéng mit bang tang (xép hang 5 voi RIS =
0,479); chi phi xay dung khu cong nghiép
tang (xép hang 10 vé6i RIS = 0,454); suat
sinh 16 trén von chu so hitu thay d6i (xép
hang 14 v6i RIS = 0,402).

Bén canh nhiing kh6 khan vé Chinh
sach - Moi trudong, thi cham tién d6 va
vuot chi phi cling 1a nhom rai ro quan
trong tho hai ma Nha dau tu can giai
quyét. Nguyén nhan chinh duoc xac dinh
chu yéu 1a cong tac giai phong mit bang,
kinh phi bdi thudng, hd tro va tai dinh cu
chua duogc bd tri kip thoi. Ngoai ra von
diéu 1é cia Nha dau tu va von dau tu du
an chénh 1éch qua 1on.

Dac biét cong tac giai phong mat
bang gip nhiéu kho khin trong viéc giai
quyét cac ché do, chinh sach ddi véi cac
ho dan trong vung bi anh hudng, do viéc
khong dat dugc thoa thuan vaoi dan vé muc
gia dén bu hodc khi dat duogc thoa thuin
thi lai khong c6 kha nang chi trd. Ngoai ra
mot s6 dy an dén bu theo timg giai doan
thuc hién nén khi trién khai giai doan tiép
theo doi hoi phai thuong lugng lai do mirc
gia thi truong tang.

Ngoai nhiing nguyén nhan néu trén
thi cac nguyén nhan sau, ciing din dén
cham tién d6 va vuot chi phi du an:



TAP CHI KHOA HOC TRUONG BAI HOC MO TP.HCM - SO 6 (3) 2011 1

- Thiét ké sai sot, khong phu hop véi
tinh hinh thyc té dan dén thuong xuyén
thay doi.

- Nha thau thi cong thiéu nang luc quan ly,
khong tudn thi theo hop dong di ky két;

- Xay ra nhiéu tiéu cyc trong qua trinh xay
dung gilta cac bén tham gia.

Cdc gidi phdp khiic phuc:

- Lya chon Nha thau xay dung uy tin,
co stc manh tai chinh va kinh nghiém
thi cong;

- Ky hop dong xay dung theo don gia ¢
dinh hodc chia khoa trao tay v&i sy phan
chia r0 rang nghia vu céc bén;

- Thiét lap tién do6 xay dung hop ly va
thuong xuyén to chiic ra soat toan dién
tién do, kha nang trién khai du an, don
dbc cac don vi tham gia dam bao ding
tién d6 duoc lap;

- Két hop véi cac co quan chirc ning cling
thuong lugng chi phi dén bu cho cac ho
dan bi giai téa mot cach thoa dang;

- Xay dung ké hoach chi phi cho du 4n va
duogc kiém soat thudng xuyén.

Nhan t6 3: Kinh té.

Nhan t6 3 giai thich 9,531% bién
thién cua dit liéu, bao gom 3 yéu to: ty 1é
lam phat (xép hang 2 véi RIS = 0,512); 14i
sudt ngan hang thay doi (xép hang 4 véi
RIS = 0,481); bién dong ty gia hdi doai
(xép hang 6 vai RIS = 0,477).

Lam phat da va dang tac dong tryc
tiép dén céc du’ an xay dung: lu’O’ng cau
giam, thiéu vén dau tu, 13i suat vay von
ting cao, ... Nhu vy, Nha dau tu chiu strc
ép tir nhiéu phia. Di voi cac du 4n dau tu
xay dung ha ting Khu cong nghiép thuong
dién ra trong thoi gian dai. Nén trong thoi
gian thuc hién du an, Chinh phu c6 thé
dua ra nhiéu bién phap nhdm diéu chinh
141 suat va kiém ché lam phat va diéu nay
c6 thé lam phat sinh nhimg rai ro d6i véi
cac to chtc tham gia thuc hién du an va
chiu anh huong nhit van 1a Chu dau tu.

Theo 6ng Chau Vian Hiép, Tong giam doc
Cong ty Co phan Khu coéng nghiép Dau
Gidy cho biét “Cach day 2 nam, khi dy 4n
bat dau khoi dong, c6 rat nhiéu Nha dau tu
dén ding ky thué dat, nhung do thoi diém
d6 Khu cong nghiép chua co tha tuc dau
tu hoat dong nén khong thé nhan, con hién
nay ciing c6 nhiéu Doanh nghiép dén xem
xét, xong roi ... bo di. Co6 doanh nghiép
da dat coc tir truge, khi khung hoang xay
ra th1 dén ... xin lai tién coc vi cong ty
me sap pha san” [5]. Mot minh ching dién
hinh cho Khu cong nghiép Dau Gidy, vao
thoi diém tir nim 2008 — 2009, thoi ky
khing hoang nén “vang bong” nha dau tu.
Hién Khu cong nghiép nay chi méi cd von
ven 1 nha dau tu dang ky.
Theo Ban Quan ly KCX — KCN TP

Ho6 Chi Minh, “sb du 4n dau tu giam do

nhirng kho khin vé kinh té; gia thué dat,

141 suat ngdn hang cao; chi phi cho dién,

xdng va van tai ting; su bién dong cua ty
gia USD va vang da gay kho khén cho hoat
dong san xuat kinh doanh va xuat khau
cua doanh nghiép. Theo 6ng Vi Van Hoa,
kinh té kho khan, viéc doanh nghiép dimg,
giam dau tu 1a dé xay ra. Trudc nam 2008,
doanh nghiép dau tu vao cac KCX-KCN
dugc huong nhiéu wu ddi nhu mién thué
thu nhap doanh nghiép trong bén niam,
giam 50% trong bay nam, giam 10% trong
15 ndm nhung hién nay doanh nghiép
khong con dugc hudng chinh sach wu dai
nay nén cang dan do hon khi dau tu” [6].
Cdc gidi phdp khéc phuc:

- Lap chi phi dy phong rui ro.

- Ky hop dong vay voi 1ai suat ¢ dinh.

- Hop dong vay ngan hang véi 14i suat uu dii
dé dam bao ngudn von thuce hién du an.

- Du bao sy bién dong cua gia vat liéu xay
dung va nhan cong, thong qua théng ké
nhing dir liéu quéa khar, va cac bién lién
quan dé c6 bién phap du phong khi co
su bién dong cua gia vat liéu va nhan
cong xay ra.
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Nhan t6 4: Thi truong.

Nhéan t6 4 giai thich 8,312% bién
thién cua dit liéu, bao gdm 3 yéu td: gia
cho thué dat/co s¢ ha tang bién dong (xép
hang 7 v6i RIS = 0,473); du bao nhu ciu
thi truong khong chinh xac (xép hang 11
v6i RIS = 0,448); dinh huéng phat trién
nganh cong nghi€p cho du an khong phu
hop (xép hang 13 véi RIS = 0,405).

Tién thué dat duoc hinh thanh
trén co s& gia dat tai thi truong dugc
cac tinh cong bd thong qua ting thoi
diém nén tién thué dat ludn bi bién dong
theo xu huéng ting, gdy mat o6n dinh
va bi dong cho Nha dau tu. Theo ong
Nguyén Thanh Hoa, Tong cong ty Dau
tur phat trién do thi va Khu cong nghiép
Viét Nam cho réng, mic du tién thué dat
tai Khu cong nghiép, cac doanh nghiép
giao nop cho Nha nudc, doanh nghiép
chi huong phan dich vu co s ha tang
nhung khi gia thué dat ¢ cac Khu cong
nghiép tang cao, chu doanh nghiép sé
kho khian, khé thu hat dau tu [7].

Hién nay, cac Khu cong nghiép phat
trién nhanh nhung chua tinh dén muc tiéu
dai han vé co ciu nganh nghé, co cau cong
nghé. Nhin chung, chua c6 danh gia day
du vé co ciu cac nganh cong nghiép duoc
dau tu trong cac Khu cong nghiép trén ca
nude, nhung phan 16n 1a cac Khu cong
nghiép tong hop, cb co cAu nganh nghé
gidng nhau, chua phan dinh duoc nganh
nghé chu dao [14]. Cac Khu cong nghiép
con bat cap vé co cdu nganh nghé, vé dau
tu chiéu sau. Chat luong du an chua cao,
chat luong cac Khu cong nghiép khong
ngang tam khu vuc va thé giéi.

Cdc gidi phdp khéc phuc:

- banh gia nhu cau hién tai, du bao nhu
clu tuong lai cac san phém, dich vu cua
Dy 4n mdt cach than trong, tranh dua ra
nhitng du bao qua lac quan.

- Du kién gia va su bién dong gia cho
thué dat.

- Phat trién Khu cong nghiép theo mot
quy hoach théng nhat gin lién véi nhu
cau thi truong trong va ngoai nudc.

- Tang stc canh tranh san phém, dich vu
dau ra ctia Dy an bang cac bién phap:
cai tién chat luong (xay dung cac Khu
cong nghiép v4i chat luong ngang tam
khu vire va quéc té, xac dinh tiéu chuan
cac nganh nghé va cong nghé duoc
dau tu vao Khu cong nghiép), quang
c4o (tién hanh quang ba hinh anh Khu
cong nghiép cua minh dén cac nha dau
tr tiém nang: Nhat, My, Han quéc,
Singapore,...).

- Tao moi trudong dau tu thuan loi va thong
thoang: giam gia thué dat, phi sir dung
ha tang, gi4 nguyén vat ligu, ... day la
diéu kién nén tang trong chinh sach thu
hit dau tu.

5. Két luén

Viéc nhan dang va phan tich nhiing
rui ro gap phai trong qué trinh xay dung
Khu cong nghiép hét strc can thiét, giup
cho Nha dau tu c6 bién phap han ché tac
dong tiéu cuc cua cac yéu td rui ro dén
muc thép nhét va thu duoc loi nhuan nhu
mong mudn.

C6 30 yéu t6 rai ro anh huong dén
tinh kha thi tai chinh du 4n dau tu xay
dung Khu cong nghi¢p da dugc nhan
dang. Qua két qua phén tich, xac dinh
dugc 4 nhom nhan t6 rii ro quan trong,
anh huong nhiéu nhat dén hiéu  qua dy an:
Chinh sach — Mai truong (4 yeu to) Tién
do6 — Chi phi (4 yeu to) Kinh té (3 yéu td)
va Thi trudong (3 yéu t0).

V& mat thuc tién, bai bo nay co thé
gitip cho cac nha dau tu ciing nhu cac don
vi quan Iy Nha nude nhan thiy duoc nhiing
thuan loi va kho khan trong dau tu du an
Khu cong nglep ¢ Viét Nam dudi tdc dong
cua cac yeu t6 rui ro. Tir d6, giup cho: (1)
Céac Nha dau tu luong truée dugc nhimg
tinh huéng 6 thé xay ra cho dy an, dé co
mot ké hoach kiém soat va phan bo ngudn
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von hop 1y; (2) Co quan quan Iy Nha nudc
kip thoi c6 nhitng diéu chinh vé chinh sach
cho phu hop voi thuc té.

gia-thue-t-ti-khu-cong-nghip-doanh-
nghip-them-kho-khn&catid=35:tin-
te&ltemid=55
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