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TGM TAT

Chung cur danh cho nguai thu nhap thép la vén dé dang duoc ban
lugn rét nhiéu @ Viet Nam trong thi gian gan déy. Viec lam sao dé
ca nhigu nha o xa hoi gia ré da dugc dé cap dén. Tuy nhign van
chua ca gidi phép nao hitu higu. Véi goc nhin vé rii ro tai chinh,
bai bao nay dd xac dinh duge nhirng nhan td rdi ro anh hudng dén
higu qua tai chinh khi d&u tu du &n chung cu cao tang danh cho
nguai thu nhap thap. K&t qué phan tich mac da roi ro cho thay tat
cd cac yéu td déu co mac da rdi ro tir binh thuang dén cao. Trong
da nghién ctu chi ra mudi ba y&u td co mic da roi ro cao (mirc da
rii ro tir 13.09 - 14.62) bao gom: Chi phi xay dung céng trinh ting
so vai tdng du toan; Bign dang chi phi vat lidu va nhan cang; Thii
gian hoan thanh du &n kéo dai; Chi phi ngan sach bi vugt qua; Cac
co ché kigm soat chi phi yéu kem; Nang luc thi cong cia nha thau
y&u kem; Chi phi dén bd gi&i phdng mat bing tang; Tinh chinh xéc
coa du toan; Vat tu/Thigt bi kém chat legng; Trao ddi thang tin
cham tré do thigu phdi hpp giira cac bén tham gia du an; Cac vén
de lién quan d&n an toan vé sinh lao dang; Cac vén dé tai chinh lien
quan dén bao vé mai trudng va thém dinh dét dai; 0 nhigm mai
truirng (khang khi, tigng dn, nudc ngdm) noi duy én.

Tir khéa: Mirc do tac dang; kha nang xay ra; mic da rii ro; higu
qua tai chinh; ngudi thu nhap thap
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ABSTRACT:

Apartment for low-income people is an issue that is being
discussed a lot in Vietnam recently. How to get more affordable
social housing has been mentioned. However, no effective solution
has been found yet. From a financial risk perspective, This paper
has identified the risk factors affecting financial performance
when investing in high-rise apartment projects for low-income
people. The results of the risk analysis show that all factors have
a level of risk from normal to high. In which, the study pointed out
thirteen factors with a high level of risk, including: Construction
costs increased compared to the total estimate; Fluctuations in
material and labor costs; Project completion time is long; Budget
costs are exceeded: Weak cost control mechanisms; Contractor's
construction capacity is weak; The cost of compensation for site
clearance increased; Accuracy of the estimate; Poor quality
materials/equipment; Communication delays due to lack of
coordination among project stakeholders; Issues related to
occupational safety and health; Financial issues related to
environmental protection and land appraisal; Environmental
pollution (air, noise, groundwater) at the project site.

Key words: level of impact; possibility; risk level; financial
performance; low income people.



1. GIGI THIEU:

Duy kién dén nam 2024 chung ta c6 100 triéu dan va nam 2020 c6
45% dan s6 song & thanh thi tang gap doi trong vong hai thap ky. Nhu
vay, Viét Nam phai d6i pho véi nhu cau xay dung hang loat nha & ma
phan 16n danh cho ngudi thu nhap thap (Téng cuc théng ké, 2020).

Theo dai dién Cuc Quan ly nha va thi trudng bat déng san (Bo
Xay dung), nhu cau vé nha & trung, cao cap chi chiém khoang 20 -
30% trén thj truong (tuy tung d6 thi) nhung lai du thia tu 70 - 100
triéu m? Trong khi d6, nhu ciu vé nha & xa hdi, nha gia thap chiém
70 - 80% lai dang thi€u hut tram trong (Bao Dan tri, 2020).

Theo Nghi Pinh s6 90/2006/ND-CP thi nha & xa hoi la nha &
thudc s& hitu va quan ly clia cd quan nha nudc (cé thé la trung
uong hodc dia phuong) hodc dugc cac t8 chiic phi Igi nhuan xay
dung dé cung cap nha & gia ré danh cho mét s6 déi tugng thudc
chinh séch uu tién trong xa hoi nhu coéng chidc nha nudc hodc
ngudi cé thu nhap thdp ma chua cé nha & thué hodc mua. Loai
hinh nha nay dugc cung cap ra thj truong véi muc dich dua co hoi
s@ hltu can hé véi muc gia thap hon (thdp hon nha & thuong mai)
cho nhiing d6i tugng nam trong chinh sach, dac biét la nhiing doi
tuong c6 hoan canh kho khan.

Théng thudng, nha & xa héi & Viét Nam thudng c6 2 loai: Loai
do nha nudc dau tu, xay dung véi muc dich la nha & xa hoi. Loai do
doanh nghiép tu nhan xay dung réi ban lai cho quy nha & xa hoi,
theo céc hinh thic dac thu nhu gidm thué VAT, gidam thué dat hoac
nha & thuang mai nhung phai ban lai 5% cho vao quy nha & xa hoi
dia phuong theo phap luat hién hanh (Bién, 2006 ).

Nhu cau hién nay vé nha & xa hoi danh cho ngudi thu nhap
thap la rat I6n. Tuy nhién hién nay thi trudng lai dang thiéu nguén
cung, dac biét la & cac khu d6 thi Ion. Nghién cttu nham xac dinh
cac nhan té rai ro anh hudng dén hiéu qua tai chinh khi dau tu cac
du an chung cu cao tang cho ngudi thu nhap thap cta chi dau tu.
Qua do sé gilp cac cha dau tu xac dinh dugc nhiing nhén t6 rui ro
va cac hiéu qua tai chinh khi dau tu cac dy an chung cu cao tang
cho ngudi thu nhap thap tai Viét Nam. Tu d6 giup chu dau tu cé
nhing chién lugc phu hgp dé ludng trudc va phong tranh nhdm
thic ddy phat trién dau tu cac du 4n chung cu cao tang danh cho
ngudi thu nhap thap tai Viét Nam.

2. TONG QUAN VE NGHIEN CUU

Zou va nnk. (2007), da nghién ctu Nhing rui ro tai chinh trong
cac du an xay dung & Trung Qudc. Muc dich ctia bai bao nay la dé
hi€u nhiing rdi ro chinh trong cac du én xay dung & Trung Qudc va
phat trién cac chién lugc dé€ quan ly ching. Rui ro dugc uu tién dua
trén mdc d6 dnh hudng cda ching d8i véi cdc muc tiéu du an dién
hinh vé chi phi, thai gian, chat lugng, an toan va bén viing méi
trudng, sau dé dugc xem xét ky ludng tur géc dé chung cla cac
bén lién quan va vong doi cla dy an. K&t qua cho thay chu dau tu,
nha thiét ké va cac co quan chinh phd phai c6 trach nhiém quan ly
cac rai ro lién quan cla ho va hop tac lam viéc ti giai doan kha thi
tr& di dé gidi quyét cac rai ro tiém an kip thoi; cac nha thau chinh
va nha thau phu cé kinh nghiém xay dung va quan ly nén dugc lua
chon dé giam thiéu rdi ro xay dung va thuc hién cac hoat dong xay
dung an toan, hiéu qua va chat lugng.

Thanh va Mai (2013) nghién ctiu vé cac dong cla cac yéu té rui
ro trong du an xay dung va giai phap quan ly rdi ro. Muc tiéu cla
nghién ctu nay la xac dinh tac déng ctia cac yéu té rui ro lén két
qua cla cac dy an xay dung, qua dé dé xuat nhiing giadi phap quan
Iy rdi ro. K&t qua nghién ctru cho thay c6 bén trén bay yéu t6 rui ro
¢b tac déng tiéu cuc (cé y nghia vé mat thong ké) dén két qua cda

du &n, bao gém: rdi ro tai chinh, rai ro ky thuat, rdi ro quan ly, va rai
ro thi trudng.

Jayasubha va Vidivelli (2016) da phan tich cac rdi ro cha yéu
trong cong trinh xay dung. Quan ly rdi ro c6 lién quan truc tiép
dén viéc hoan thanh dy &n thanh céng. Nghién ctru cho thay tai
liéu vé quan ly du an mo td mot quy trinh quan ly rui ro chi tiét
va dugc chdp nhan rdng rai, dugc xay dung vé co ban tir bén
giai doan lap di lap lai: xac dinh rui ro, udc tinh rai ro, lap ké
hoach va thuyc hién phan dng rai ro, thudng bao gém ca viéc
quan ly quy trinh quan ly rai ro. Lap ké hoach du an xay dung la
mot yéu t6 can thiét trong viéc quan ly va thuc hién cac du an
xay dung, lién quan dén viéc xac dinh cac nhiém vu cong viéc
va tuong tac cla ching, cing nhu danh gia cac nguén luc can
thiét va thoi lugng hoat dong du kién.

Rostami va Oduoza (2016) da nghién ctu rui ro chinh trong cac
du an xay dung & Y: theo quan diém clia nha thau. Nghién ctiu cho
thay quan ly rdi ro (RM) trong cac doanh nghiép vira va nho dang
dugc cai tién lién tuc va hd trg st dung hiéu qua cac nguén luc cha
yéu mang lai hiéu qué cho t6 chuc clia ho bang cach bao vé cac
nguén luc sdn cd. Trén co s& nghién clu dinh tinh véi cac cudc
phong van ban cdu tric cho thdy quan Iy rai ro déng gop vao su
thanh céng cla t6 chic va gilp nang cao nang suat ciing nhu Igi
nhuén cua cac t6 chuic.

Fernado va nnk. (2017), da nghién cttu Quan ly rdi ro tai chinh
anh huéng dén nha thau xay dung: thuc hién phong ngua rdi ro tai
Sri Lanka. Muc dich cia nghién cttu nay la xac dinh nhiing rai ro tai
chinh I6n anh hudng dén cac nha thau xay dung & Sri Lanka va
nghién cutu tinh phu hop cta cac ky thuat phong nglia rii ro san
¢6 nhu céc giai phap khac phuc trong viéc quan ly nhing rdi ro tai
chinh. Theo két qua nghién ctu, rdi ro tai chinh nghiém trong nhat
anh hudng dén cac nha thau dugc phat hién co lién quan dén su
thay déi cta gia vat liéu. Ky thuat phong ngua rli ro phé bién nhat
dugc cac nha thau sir dung dé déi phé véi cac rdi ro tai chinh dugc
xac dinh la "hgp déng ky han".

Perera va nnk. (2020), da nghién cttu Quan ly rdi ro tai chinh va
kinh té lién quan dén xay dung nha chung cu cao tang & Sri Lanka.
Nghién ctiu cho thay cac rai ro tai chinh va kinh té lién quan dén
cac du &n xay dung cao tang la rat nhiéu.Tuy nhién, rat it nghién
ctru gan day thao luan vé viéc quan ly nhing rai ro nay. Vi vay, muc
dich ctia nghién ctiu 1a cung cdp moét hudng dan dé quéan ly hiéu
Qua cac rdi ro tai chinh va kinh té lién quan dén cac du an xay dung
chung cu cao tang & Sri Lanka. Cac két qua cho thay "cac van dé tai
chinh phét sinh do sai st trong udc tinh" la dau hiéu rdi ro kinh té
va tai chinh ma cac ch dau tu bat déng san lién quan dén cac du
an xay dung chung cu cao tang phai déi mat, trong khi "quan ly
hgp déng kém" 1a dau hiéu rdi ro kinh té& va tai chinh ma cac nha
thau clia cac dy an nay phai déi mat.

Trang (2021) da ung dung mo hinh EFA trong viéc nghién ctu
cac yéu to rai ro anh hudng dén qua trinh thuc hién dy an dau tu
xay dung. Nghién ctu cho thay trong cac dy an dau tu xay dung,
rdi ro la diéu khéng thé tranh khoi. DE quan ly rdi ro hiéu qué viéc
dau tién can lam la xac dinh céc yéu t6 rdi ro. Néu xéac dinh chinh
xac va nhanh chéng, cac nha quan Iy c6 thé giam thiéu t6i da muc
do rui ro trong qua trinh thuc hién céng viéc. Trong nghién ciu
nay, tac gid chon huyén bién gigi Tay Giang, tinh Quang Nam dé
thu thap dir liéu. Qua phan tich EFA, nghién ctu da xac dinh bén
nhém nhan té rui ro chinh anh hudng dén qua trinh thuc hién du
an tai khu vuc Tay Giang d6 la nhiing rdi ro tir cha dau tu, nha
thau, nha thau phu va don vi tu van.
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3. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
3.1. Quy trinh nghién ctu

Xac dinh van dé nghién ctru

!

Tham khao cac tai
liéu, bai bao khoa hoc

v

Nhén dang cdc nhan to
rui ro anh hudng dén
hiéu qua tai chinh.

Tham khio y kién

a

chuyén gia

v

Thiét ké bang cdu hoi khao sat va tién hanh khao sat thir

Khao sat chinh thac va thu thap s6 liéu

\ 4

Phén tich két qua
Xitr Iy s6 liéu bang SPSS va phan tich dit liéu

\ 4

Béo cao két qua

Hinh 1: Quy trinh nghién ctu.

DPé& thuc hién nghién cuu, bai bdo da thuc hién nhiéu céng
doan va dugc thé hién quy trinh nghién ctu nhu hinh 1. Pau
tién la xac dinh van dé nghién ctu, tham khéo tai liéu va cac
nghién ctu lién quan, tham khao y kién chuyén gia vé cac yéu
t6 rdi ro anh hudng dén hiéu qua tai chinh khi dau tu du an
chung cu cao tang danh cho ngudi thu nhap thap. Ti€p theo sé
xay dung bang cau hoi roi tién hanh khao sat tha véi chuyén
gia. TU d6 hoan thién bang cau hoi va tién hanh khéo sat chinh
thic. S6 liéu dugc thu thap sé dugc kiém tra bang kinh nghiém
va kiém dinh d6 tin cay cta thang do. Cudi cung la tién hanh
phan tich va bao cao két qua.

3.2. Thu thap sé liéu

Bang cau hai sau khi hoan thién dugc khao sat theo phuong
phap ldy mau thuan tién ti ngay 1/10/2021 dén ngay
21/2/2022. Két qua thu dugc 79 phiéu. Trong d6 s6 phiéu hgp
1& 1a 79 phiéu (chi€m ti 1& 100%), khéng c6 phi€u khéng hagp 1é
(chiém ti 1& 0%). Trong 79 phiéu hgp 1& c6 71 phiéu (chiém ti |é
89.87%) cho thdy da tung tham gia du an chung cu cao tang
danh cho ngudi thu nhap thap va 8 phiéu (chiém ti 1&é 10.13%)
cho thdy chua ting tham gia du 4n chung cu cao tang danh
cho ngudi thu nhap thip. D& nghién clu danh gia dung thuc
trang cla cac nhan té rdi ro anh hudng dén hiéu qua tai chinh
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khi dau tu dy an chung cu cao tang danh cho ngudi thu nhap
thdp, nghién ctu sé loai 8 phi€u cho thdy chua ting tham gia
lam dy &n chung cu cao tang danh cho ngudi thu nhap thap.
K&t qua sé con lai 71 bang khao sat (chiém ti 1& 89.87%) duoc
gir lai thuc hién phan tich két qua cho nghién cdu nay.

4. KET QUA NGHIEN CUU VA PHAN TiCH SO LIEU

4.1. Kiém dinh d6 tin cay cta thang do.

Nghién ctu ti€n hanh kiém dinh dé tin cay cta thang do ddi
V@i cac yéu t6 danh gia vé kha nang xay ra rdi ro va muc do tac
déng cla cac yéu t6 khi c6 rai ro xay ra. K&t qua kiém dinh cho
thay d6 tin cdy Cronbach’s Alpha ctia nhom kha nang xay ra rui
ro la 0.916 va nhém muc do tac dong khi cé rii ro xay ra la
0.924. Tat ca cac bién quan sat déu c6 hé sé tuong quan bién
téng 16n hon 0.3 va hé sé Cronbach’s Alpha khi loai bién déu
cho thdy khéng c6 sai khac dang ké véi hé s6 Cronbach’s Alpha
clia cd nhém. Két qua phan tich cho thady thang do dugc su
dung trong nghién ctu la phu hgp va dang tin cay.

4.2. Gia tri trung binh va x&p hang cac nhan té theo kha
nang rui ro xay ra va muic d6 tac dong khi co rdi ro xay ra
clia cac yéu t8 rai ro khi dau tu du an chung cu cao tang
danh cho ngudi thu nhap thap & Viét Nam.



Bdng 1. Gid trj trung binh va xép hang cdc nhdn t6 theo khd ndng rdi ro xdy ra va mirc do tdc dong khi cé rdi ro xay ra cia cdc yéu té rai ro khi dau

tu du dn chung cu cao tdng danh cho ngudi thu nhdp thdp & Viét Nam.

2 x 2 . Murc do tadc dong khi
Kha ndng xay ra rui ro

cérliro
STT Tén nhan t6
Gia tri trung Xép Giartri Xép
binh hang  trung binh hang
1 Thai gian hoan thanh dy an kéo dai 3.944 1 3.648 5
2 Bi€én dong chi phi vat liéu va nhan céng 3.831 2 3.775 2
3 Chi phi xay dung cong trinh tang so vai téng du toan. 3.831 2 3.817 1
4 Chiphingan sach bj vugt qua tng muc dau tu 3.789 4 3.634 6
5  Trao d&i thong tin cham tré do thiéu phdi hgp gilta cdc bén tham gia du an 3.789 4 3.479 21
6  Cacvdn dé tai chinh lién quan dén bao vé moi trudng va tham dinh dat dai 3.789 4 3.465 24
7  HO trg uu dai lai suat von vay 3.761 7 3.380 27
8  Cac co ché kiém soat chi phi yéu kém 3.732 8 3.662 4
9  Cacvan dé liéen quan dén an toan vé sinh lao déng (ATVSLD) 3.732 8 3.521 14
10 O nhiém méi trudng (khéng khi, ti€ng 6n, nudc ngdm) noi du an. 3.719 10 3.521 14
11 Chi phi dén bu gidi phdng mat bang tang 3.690 1 3.634 6
12 Tinh chinh xac cda du toan. 3.662 12 3.634 6
13 Nang lyc thi cdng cta nha thau yéu kém 3.634 13 3.761 3
14 Vattu/Thiét bi kém chat lugng. 3.634 13 3.634 6
15 Ké& hoach quan ly du an va quan ly rdi ro chua quan tam dang muc 3.620 15 3.578 10
16  Ruiro lién quan dén Chinh pha 3.606 16 3.493 19
17 Quan ly ké hoach tai chinh khéng phu hgp 3.563 17 3.563 1
18  Chinh sach uu dai vé thué 3.563 17 3.507 18
19  Chua c6 kinh nghiém vé dau tu NOXH 3.563 17 3.479 21
20  Cactha tuc hanh chinh thuan lgi 3.535 20 3.563 11
21 Thay d6i chinh séach tién luong. 3.535 20 3.521 14
22 Tylelam phét 3535 20 3.465 24
23 Bién dong ty I& 1ai suat 3.521 23 3.493 19
24 Thay d6i chinh sach dau tu xay dung cd s& ha tang 3.451 24 3.521 14
25  Tainanlao dong 3.451 24 3.535 13
26  Tinh 6n dinh cla cau trdc tai chinh 3.409 26 3.366 28
27  Bién dong tién té 3380 27 3.479 21
28 Bién dong ty gi4 h&i dodi 3310 28 3394 26

Bang 1 trinh bay gia tri trung binh va xép hang ctia nhém
yé€u t6 kha nang xay ra rdi ro va muc do tac dong cla cac yéu té
khi c6 rai ro xay ra. K&t qua cho thay nhém cac yéu to rli ro xay
ra c6 mudi yéu té dugc danh gia I6n nhat géom: 1). Thoi gian
hoan thanh du an kéo dai. 2). Bién dong chi phi vat liéu va nhan
cong; Chi phi xay dung céng trinh tang so véi tdng du toan. 4).
Chi phi ngan sach bi vugt qua tdng muc dau tu; Trao d6i thong
tin cham tré do thi€u phéi hgp gitta cac bén tham gia du an;
Cac van dé tai chinh lién quan dén bao vé méi trudng va thdm
dinh dat dai. 7). H6 trg uu dai 1ai suat von vay. 8). Cac co ché
kiém soat chi phi yéu kém; C4c van dé lién quan dén an toan vé
sinh lao dong (ATVSLD). 10). O nhiém méi trudng (khéng khi,
tiéng 6n, nudc ngam) noi dy an.

Nhom murc dé tac dong khi c6 rai ro cho thay cé mudi yéu
t6 c6 muc do tac dong I6n nhat gom: 1). Chi phi xay dung
céng trinh tdng so vdi tng du toan. 2). Bién dong chi phi vat
liéu va nhan cong. 3). Nang luc thi cong cla nha thau yéu

kém. 4). Cac co ché kiém soat chi phi yéu kém. 5). Thai gian
hoan thanh du an kéo dai. 6). Chi phi ngan sach bi vuot qua
téng muc dau tu; Chi phi dén bu gidi phéng mit bing tang;
Tinh chinh xac cta du toéan; Vat tu/Thiét bi kém chat lugng.
10). K& hoach quan ly du an va quan ly rdi ro chua dugc quan
tam dung muc.

4.3. Phan tich muc dé rai ro khi dau tu du an chung cu
cao tang danh cho nguéi thu nhap thip & Viét Nam.

Hillson va Hulett, 2004; Mitrut, 2005; cho biét su ton tai cGa
cac quan diém khac nhau khéng loai trif viéc chidp nhan rdi ro
la két qua cua hai khia canh: kha nang xay ra va tac déng ctia né
(Dumbrava va nnk., 2013). Do d6, danh gia xép hang rdi ro la
tich s6 gilra kha nang xay ra va muc d6 tac déng. Ta c6 muc do
rdi ro (IMP) = Kha nang xay ra (P) x Muc d6 tac dong (I). Theo
Ma tran rdi ro thi méc d6 rdiro tir 1 - 6 la cé rai ro thap; muc dé
rdi ro tu 7 - 12 la rdi ro binh thudong; mic do6 rdiro tir 13 - 16 la
rdi ro cao; muc dé rai ro tir 17 - 25 1a rdi ro rat cao.
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Bdng 2. Xép hang cdc yéu té rdi ro khi ddu tu du dn chung cu cao tdng danh cho ngudi thu nhdp thdp & Viét Nam theo mic dé rdiro IMP=Px |

STT Yéu to rdi ro S6Mau  TansudtxuathiénP  Mdacdotacdongl  Tichs6P*l  Xép hang
1 Cbl phi xayldUng cong trinh tdng so véi 71 3.8310 3.8169 14.62 1
tong du toan.
2 Bién ddng chi phi vat liéu va nhan cong 71 3.8310 3.7746 14.46 2
3 Thdi gian hoan thanh du an kéo dai. 71 3.9437 3.6479 14.39 3
4 Chi phi ngan sach bi vugt qua 71 3.7887 3.6338 13.77 4
5 Cac co ché kiém soat chi phi yéu kém 71 3.7324 3.6620 13.67 5
6 Nang lyc thi cdng cla nha thau yéu kém 71 3.6338 3.7606 13.67 5
7 Chi phi dén bu gidi phong mat bang ting 71 3.6901 3.6338 13.41 7
8 Tinh chinh xac cta du toan. 71 3.6620 3.6338 13.31 8
9 Vat tu/Thiét bi kém chat lugng. 71 3.6338 3.6338 13.20 9
1o  [raodoithong tin cham tré do thiéu phoi 71 3.7887 3.4789 13.18 10
hop gilta cdc bén tham gia du én
Cac van dé lién quan dén an toan vé sinh lao
11 dong (ATVSLD) 71 3.7324 3.5211 13.14 11
Cac van dé tai chinh lién quan dén béo vé
12 mei trudng va thdm dinh dat dai 7 3.7887 34648 1313 12
j3 O nhiem moi truGng (khong khi, tiéng on, 71 37183 35211 13.09 13
nudéc ngam) noi dy an
14  K€hoach quanly duan va quan Iy rdiro 71 3.6197 3.5775 12.95 14
chua quan tam dung muic
15 Hé trg uu dai lai sudt vén vay 71 3.7606 3.3803 12.71 15
16 Quan ly ké hoach tai chinh khéng phit hop 71 3.5634 3.5634 12.70 16
17 Cac thu tuc hanh chinh thuan lgi 71 3.5352 3.5634 12.60 17
18  Ruirolién quan dén chinh phu 71 3.6056 3.4930 12.59 18
19 Chinh sach uu dai vé thué 71 3.5634 3.5070 12.50 19
20 Thay d&i chinh sach tién luong. 71 3.5352 3.5211 12.45 20
21 Chua c6 kinh nghiém vé dau tu NOXH 71 3.5634 3.4789 12.40 21
22 Bién dong ty I& 1ai suat 71 3.5211 3.4930 12.30 22
23 Ty 1é lam phat 71 3.5352 3.4648 12.25 23
24 Tainanlao dbéng 71 3.4507 3.5352 12.20 24
25 Tha)n( doi chinh sach dau tu xay dung co s& 71 3.4507 35211 1215 25
ha tang
26 Bién dong tién té 71 3.3803 3.4789 11.76 26
27 Tinh 6n dinh cla cau trac tai chinh 71 3.4085 3.3662 11.47 27
28 Bi€én dong ty gia héi doai 71 3.3099 3.3944 11.24 28
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K&t qua & bang 2 cho thdy tat ca cac yéu t6 gay rdi ro anh
hudng dén hiéu qua tai chinh cla cac dy an chung cu cao tang
danh cho ngudi thu nhap thap déu c6 muc dé ri ro tir trung binh
dén cao. Trong d6 c6 mudi ba yéu t6 cho thay muc dé rui ro cao
bao gém: Chi phi xay dung céng trinh tang so vdi téng dy toan
x€p hang mot vai muc do rui ro 14.62. Bién dong chi phi vat liéu va
nhan c6ng xép hang hai véi mic d6 rdi ro 14.46. Thai gian hoan
thanh du an kéo dai xép hang ba véi muc d6 rai ro 14.39. Chi phi
ngan sach bi vugt qua xép hang bén véi mic dé rai ro 13.77. Céc
cd ché kiém soat chi phi yéu kém x€p hang ndm véi muc d6 rii ro
13.67. Nang luc thi cong cda nha thau yéu kém xép hang séu véi
muc do rui ro 13.67. Chi phi dén bu giai phéng mat bang tang xép
hang bay v&i muic dé rdi ro 13.41. Tinh chinh xac ctia du toan xép
hang tdm véi muc do rai ro 13.31. Vat tu/Thiét bi kém chat lugng
x€p hang chin véi muc dé rui ro 13.20. Trao d8i théng tin cham tré
do thiéu phoi hop gitta cac bén tham gia du an xép hang muai vai
muic d6 rai ro 13.18. Cac van dé lién quan dén an toan vé sinh lao
doéng xép hang mudi mét v6i mic d6 rdi ro 13.14. Cac van dé tai
chinh lién quan dén bao vé méi trudng va thdm dinh dat dai xép
hang mudi hai véi mic d6 rdi ro 13.13. O nhiém méi trudng (khéng
khi, ti€ng 6n, nudc ngam) nai du dn xép hang mudi ba véi muic do
rdi ro 13.09.

5. KET LUAN:

Bang cdu hoi sau khi hoan thién dugc gui di khdo sét theo
phuong phap ldy mau thuan tién va thu vé dugc 79 phiéu. Sau khi
tién hanh phan tich cac dit liéu dinh danh dé chon déi tugng phu
hgp véi nghién clu. Két qua cé 71 bang khao sat (chiém ti lé
89.87%) cho rang da tiing tham gia da tiing tham gia du an chung
cu cao tang danh cho ngudi thu nhap thap dugc giir lai dé thuc
hién phan tich.

Nghién ctiu cho thdy c6 mudi yéu té rui ro xay ra dugc danh
gia I6n nhat gém: 1). Thai gian hoan thanh du an kéo dai. 2). Bién
dong chi phi vat liéu va nhan céng; Chi phi xay dung céng trinh
tdng so véi téng du toan. 4). Chi phi ngan sach bi vugt qua téng
muc dau tu; Trao d6i thong tin cham tré do thi€u phdi hgp gitia
cac bén tham gia dy an; Cac van dé tai chinh lién quan dén bao vé
moi trudng va tham dinh dat dai. 7). H6 trg uu dai 1ai suat vén vay.
8). Cac ca ché kiém soat chi phi yéu kém; Cac van dé lién quan dén
an toan vé sinh lao déng (ATVSLD). 10). O nhiém méi trudng
(khéng khi, tiéng 6n, nudc ngam) nai du an.

Bén canh mudi yéu té yéu to rdi ro xay ra dugc danh gia 16n
nhat nghién ctu cing cho thdy mudi yéu té cé muc do tac dong
I6n nhat khi co6 rai ro xay ra gém: 1). Chi phi xay dung céng trinh
tdng so vdi tdng du toan. 2). Bién ddng chi phi vat liéu va nhan
cdéng. 3). Nang luc thi cdng clia nha thau yéu kém. 4). Cac co ché
kiém soat chi phi yéu kém. 5). Thai gian hoan thanh du an kéo dai.
6). Chi phi ngan sach bi vugt qua téng muc dau tu; Chi phi dén bu
giadi phong mat bang tang; Tinh chinh xac cta du toan; Vat tu/Thiét
bi kém chat lugng. 10). K& hoach quan ly dy an va quan ly rdi ro
chua dugc quan tam ding muc.

Cubi cing nghién ctu nay da chi ra mudi ba yéu t6 cho thay
muc d6 rui ro cao bao gom: 1). Chi phi xay dung cong trinh tang
50 vGi téng du toan; 2). Bién dong chi phi vat liéu va nhan céng; 3).
Thdai gian hoan thanh du dn kéo dai; 4). Chi phi ngan sach bi vugt
qué; 5). Cac co ché kiém soat chi phi y&u kém; 6). Nang luc thi céng
cla nha thau yéu kém; 7). Chi phi dén bu giai phong mat béng
tang; 8). Tinh chinh xac cta du toan; 9). Vat tu/Thiét bi kém chat
lugng; 10). Trao d6i théng tin cham tré va thiéu phéi hgp gilta cac
bén tham gia du &n; 11). Cac van dé lién quan dén ATVSLD; 12). Cac
van dé tai chinh lién quan dén bao vé méi trudng va tham dinh dat

dai; 13). © nhiém moi trudng (khéng khi, tiéng 6n, nudc ngam) nai
duan.
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