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TGM TAT

Xay dung |3 linh vy chira dung nhigu rii ro anh huéng rét lan dén
qué trinh xay dung va khai thac sir dung, co nhirng rii ro lap di lap
lai nhiéu 1an vai nhigu du an khac nhau, cd nhitg rii ro chi xuét
hién vai xac suft mat 1an. Cac du an ddu tu xay dung chung cu cao
tang & Viet Nam ngay cang ca quy mé |én va mic di phirc tap cao
ca rét nhiu du an khang dat duge muc tieu trong khodng thii
gian, chi phi cho phép va chét lugng duge yéu cdu. i vay viec nhin
nhan, danh gia va chi dang quan ly &nh hwéng coa roi ro sé dam
béo tdt hon sy thanh cong cda dy an.

Tir khda: Rii ro; quéan Iy rdi ro; dy an ddu tw; quén ly du &n; chung
cu cao tang.

ABSTRACT

Construction is a field that contains many risks that greatly affect
the construction and exploitation process. There are risks that
are repeated many times with many different projects, and there
are risks that only appear with one-time probability. High-rise
apartment construction investment projects in Vietnam are
increasingly large in scale and highly complex, with many projects
failing to achieve their goals within the allowed time, cost, and
required quality. bridge. Therefore, recognizing, evaluating and
proactively managing the impact of risks will better ensure
project success

Key words: Risk; risk management; investment projects; project
management; high-rise apartments.

1.DAT VAN PE

Quan ly rdi ro (QLRR) cho dy an dau tu xay dung la mot qua
trinh xac dinh, danh gia va xép hang céc rui ro xay ra cho dy an dau
tu xdy dung, tit d6 xay dung bién phap hiu hiéu va nguén tai
nguyén can thiét dé han ché, theo déi va kiém soat cac kha nang
xudt hién va (hodc) tac déng clia cac su kién khéng du bao trudce
xay ra cho du an dau tu xay dung.

Vi téc do do thi hoa tai cac thanh phd 16n trén thé gidi hién nay,
nha cao tang da trd thanh mot phan khéng thé thiéu trong qua trinh
phét trién. Viéc tap trung nha cao tang cac loai nhu chung cu, nha
van phong, nha thuong mai va nha hén hgp vao cing mot khu vuc
cho phép tiét kiém thai gian, chi phi va nang lugng cho viéc di lai
cling nhu cung Ung dich vu d6 thi, tao thuan Igi cho viéc kinh doanh.
.. dac biét da giup giai quyét hiéu qua bai toan gia tang dan sé & cac
do thi I6n hién nay. Trong nhiing nam trd lai day, tai Viét Nam da ghi
nhan su phat trién manh mé cla cac toa nha cao tang chu yéu la
chung cu cao tang, dac biét la & cac thanh phé 16n nhu Ha Néi,
TP.HCM. Chi trong 10 nam ti nam 2010 dén nam 2020 ty lé dién tich
can ho chung cu trén téng dién tich nha & tai khu vuc dé thi trén ca
nudc da tang tir 4% Ién hon 15% [8].

Doi vai mot du én dau tu xay dung dugc xem xét sé dién ra
trong tuong lai luén tén tai nhiing tdc ddong khong 6n dinh vé mét:
thdi gian, tai chinh, hiéu qua dau tu... thi viéc phan tich va QLRR
cla du an |a hét stc can thiét. Khi chudn bi cho mét du an dau tu
xay dung noi chug va du an chung cu cao tang néi riéng can dugc
phan tich cac yéu té bat 6n dinh c6 thé anh hudng nhu thdi gian,
tai chinh, hiéu qua dau tu... trén co s& d6 dua ra mot hé théng
quan ly nhing rdi ro dé. N6i dung bai bao tap trung vao viéc tim,
phan tich thuc trang QLRR, va dua ra dinh hudng mot sé giai phap
dé giam thiéu rdi ro c6 thé xay ra trong toan bé qua trinh dau tu
xay dung chung cu cao tang nham muc tiéu nang cao hiéu qua
cla viéc dau tu du an chung cu cao tang.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

DPé thuc hién dugc muc tiéu nghién clu, bai viét st dung
phuong phap duy vat bién ching va duy vat lich st, cac phuong
phap téng hap, quy nap, dién dich, so sanh...dé phan tich, lam
sang té cac ndi dung lién quan dén thuc trang thuc trang QLRR du
an dau tu xay dung chung cu cao tang tai Ha Néi tir d6 dinh huéng
mot s6 giai phap QLRR du an dau tu xdy dung chung cu cao tang
gép phan dam bao t6t hon su thanh cong ctia du an.

Phuong phap thu thap va phan tich di liéu thi cap, cac di liéu
thi cdp dugc thu thap tir nhiéu nguén khac nhau. Tat c& cac dir
liu thu thap déu duoc kiém tra, d6i chiéu va so sanh dé dam bao
¢6 dugc su nhat quéan, phan anh dugc ndi dung phan tich véi dé
tin cay cao va nguén trich dan ré rang.

3. THUC TRANG TRIEN KHAI CAC DU AN BAU TU XAY DUNG
CHUNG CU CAO TANG

Trong nhitng ndm gan day, cac dy an xay dung toda nha c6
chiéu cao Ién dugc trién khai rdng rai tai cac thanh phd 16n va cac
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tinh trong ca nudc. Hién ca nudc cé khoang hon 3.000 toa nha cao
tang trong dé chd yéu la chung cu cao tang va riéng Ha Noi va
TP.HCM chiém dén 82,5% [8].

Riéng tai TP Ha Noéi trong 10 nam dau tién tr nam 2000 dén
2010, t6¢c d6 phat trién nha cao tdng ma cha yéu la chung cu cao
tang tuong déi cham, mbi nam chi ¢6 vai du an chung cu cao tang
dua vao st dung. Cu thé trong giai doan nay méi nam cé khoang
7.600 can hd m& ban mai. Theo thong ké cta BO Xay dung: ndm
2010 ty lé nha chung cu tai Ha Noi méi dat & muc 16,64% téng
dién tich nha & [8]. Tuy nhién dén nam 2019 con sé nay da la 87,3%
téng ngudn cung nha & véi khodng 304.000 can ho [8]
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Hinh 1. Ngudn cung céc can hg chung cu tai Ha N trong giai doan 2010-2019

Tinh tir nam 2010-2019 s6 lugng can ho chung cu tai Ha Noi da
tang lén 4 lan dat muc 304.000 can. Trung binh giai doan 2015-
2019, mbi nam thi trudng Ha Noi ghi nhan khoang 35.000 cédn ho
m& ban, cao hon gap hai lan con s6 trung binh trong giai doan
2010-2014 1a 14.8000 can. T toc do tang trudng vé s6 lugng can
hé chung cu c6 thé thdy dugc su phat trién manh mé cla nha
chung cu cao tang trong giai doan nay.

Nha chung cu cao tang & Ha Noi c6 dic diém la rat da dang vé
loai hinh, trong dé nha chung cu cao tang thuong mai la loai hinh
nha chung cu chiém ty trong 16n nhat hién nay. Qua bao cao cua
S& Xay dung Ha Néi trong cac nam tir 2016 -2019, s6 lugng (cum,
toa) nha chung cu cao tang va nha chung cu cao tang thuong mai
thong ké dugc nhu sau:

Bang 1. S6 lugng nha chung cu cao tdng & Ha Noi giai doan 2016-
2019

Nam

S DVT | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Loai nha chung

Nha chung cucaotang | Cum, | 643 718 | 868 919
toa

Nha chung cucaotang | Cum, | 477 561 688 745
thuong mai toa

Ty trong % 74% 78% | 79% | 81%

[Nguén, 8]

Bat dau tu nam 2020 Ha Noi thong ké theo hinh thic mai la m2
san véi cac loai hinh nha 6. Theo du bao ctia Bé xay dung, nhu cau
nha & giai doan 2021-2030 sé ti€p tuc tang, dac biét tai cac khu vuc
dd thi. Nguyén nhan la do xu huéng d6 thi hoa dan dén dan sé dé
thi tang vao khoang 40% va sé tang Ién 45% vao nam 2030 [2]. Cling
véi d6 theo chuang trinh phat trién nha & TP Ha Néi dén nam 2030,
ty & nha chung cu trong céc du an phat trién nha & tai dé thi phai
dat 90% [6]. Diéu nay cho thdy trong thai gian téi nhu cau vé nha
chung cu cao tang & Ha Noi van rat I6n va nha chung cu cao tang sé
van la loai nha & phd bién nhat tai cac d6 thi lén nhu Ha Noi.

4. THYC TRANG CAC RUI RO HIEN CO TRONG DY AN PAU
TU XAY DUNG CHUNG CU CAO TANG

RUi ro du an la téng hgp nhiing yéu t& ngau nhién, nhiing tinh
huéng khong thuan Igi lién quan dén sy thiéu chinh xac cta thong
tin vé cac diéu kién thuc hién du an, c6 thé dugc do ludng bang
xac suat viéc khong dat dugc muc tiéu da dinh cta du an va gay
nén nhiing thiét hai, mat mat. D6i v6i du an dau tu xay dung
chung cu cao tang, rdi ro cé thé xuat hién trén goc do bén trong
du &n nhu chu dau tu (CBT), tu van, nha thau va cac rui ro bén
ngoai dy an.

Qua phan tich danh gid mét sé dy an chung cu cao tang
thuong mai hén hgp da va dang trién khai tai Ha Noi nhu: Ha Noi
Times Tower; Dy an Golden Millennium Tower; Chung cu Times
Tower (tén goi khac chung cu HACC1 Lé Van Luong)... c6 rat nhiéu
rdi ro xay dén véi du an, cu thé tai bang sau:

Bdng 2. Téng hap cdc rii ro cho du dn nha cao tdng ghi nhdn qua cdc du dn dé va dang thuc hién tar ndm 2016 dén ndim 2023

TT | Ky hiéu | Tén riiro

Mét s6 nguyén nhan gay rii ro

A. Riiro lién quan dén cha dau tu

1 RRA1 Nguén vén kho khan - CDT/ BQLDA khéng huy dong dugc ngudn vén san sang cho du an.
- Nha thau khong du nguén vén déi ting, von du trit cho du an.
2 | RRA2 Cham tré thanh toan - Nguén von CDT/BQLDA gap khé khan.
- CBT/BQLDA cham tré thanh toan cho Nha thau.
- Nha thau cham tré thanh toan cho cac Nha thau phu, cac nha cung cép.
3 | RRA3 Yéu cau thay d6i thiét ké qua nhiéu CPT yéu ciu thay déi thiét ké lién tuc so vai thiét ké dugc ban dau
4 | RRA4 Thay déi tién do - Do nguén von gap kho khan
- Do cham tré ban giao mat bang
- Do nha thau thi cong yéu kém...
5 RRA5 Xac dinh muc tiéu dy an khéng ré rang | CDT xac dinh muyc tiéu dy an ngay tir dau khong ré rang
6 | RRA6 Cham tré ban giao mat bang thi céng - CDT/ BQLDA cham tré ban giao mat bang dé nha thau bat dau thi céng
- Nha thau cham ban giao mat bang cho Nha thau phu
7 | RRA7 Vi pham, huy bé hgp déng Cac bén tham gia du an két thuc hop dong trudc khi cong trinh xay dung
hoan thanh
B. Rui ro lién quan dén nha thau thi cdng va don vi cung ting vat tu
8 | RRB1 Thi cdng khong dam bao chat lugng Nha thau thi cong nham 1an, bé qua cong doan
9 | RRB2 Thi cong sai so véi thiét ké Nha thau thi cong khong dung vai thiét ké dugc duyét
10 | RRB3 Tai nan trén céng trudng Nha thau dé€ xay ra tai nan lao déng trén cong trudng trong qué trinh thi
coéng bat can
11 | RRB4 Cac su cb vé ky thuat trong thi cong - Sai sét trong cong tac khao sat thiét ké
- Nang luc clia nha thau thi cong khéng dam bao
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12 | RRB5 Du toan dau thau thi€u chinh xac Nha thau boc tach khéi lugng du toan géi thau khong chinh xéc so véi thuc
té
13 | RRB6 May méc thiét bi thi cdng quan trong | May méc hong hég; it duge bao dudng;...
gdp su cd
14 | RRB7 C6 y che dau cac sai sot trong thi cong Trong qua trinh thi cdng nha thau c6 nhiéu sai s6t nhung khong bao cédo
15 | RRB8 Thiéu céng nhan cé trinh d6 T6 ddi cdng nhan clia nha thau chua dugc qua dao tao
16 | RRB9 Kho khan trong viéc (ng dung cong | - Do ndng luc clia nha thau thi cong chua dam bao
nghé thi cbng mai - Trinh d6 c6ng nhan cGia nha thau chua qua dao tao
17 | RRB10 SU dung cac loai vat tu, cau kién xay | Vattu, vat liéu bi hu hong, bi 16i.
dung kém chat luong
18 | RRB12 Cung cap vat tu cham tré Nha thau cung cdp vat tu, vat liéu, nhan luc, may mdc, thiét bi khéng phu
hop vai tién do
19 | RRB13 Kho khan vé kinh phi cia nha thau - Nang luc tai chinh ctia nha thau khéng dam bao
- CBT cham tré thanh toan...
C. Rui ro lién quan dén don vi khao sat, thiét ké
20 | RRC1 Chat lugng khédo sat hién trudng va | - Don vi thiét k&, khao sat nang luc kém
phong thi nghiém chua dat yéu cau
21 | RRC2 Thiét ké c6 nhiéu thiéu sét Thiét ké phtc tap, gidi phap cdng nghé khong phu hgp, thiéu chi tiét thiét
k& nham lan khi thiét ké
22 | RRC3 BG tri trong can ho khéng hgp ly - Do don vi thiét ké nang luc kém
23 | RRC4 Thiét ké thay d6i nhiéu CDT/BQLDA di€u chinh thiét ké nhiéu lan so véi ban vé dugc duyét ban dau

D. Rui ro lién quan don vi tu van giam sat/ quan ly

24 | RRD1 Thiéu nang luc quan ly - Bon vi Tu van/ QLDA thiéu nang luc.
- Trinh d6 cén bé quan ly kém
25 | RRD2 Tham nhiing, héi 16 - Mau thuén gilra cac bén tham gia du an.
- Nang luc ctia nha thau ko phu hgp véi du an
26 | RRD3 Mau thuan gitia cac bén trong du an - Hén loan théng tin, viéc trao d6i va giao tiép khéng thudng xuyén.

- Xung dot lgi ich gilra cdc bén

E. Rui ro khac ngoai du an

ludng trudc

27 | RRE1 Cac kho khan lién quan dén chinh pht | Thay d6i cac chinh sach phap luat nhu: thay déi ché dé luong, dinh muic xay
dung, ban hanh hoac diéu chinh cac luat, nghi dinh, théng tu,...

28 | RRE2 Lai vay tdng Ngan hang, t6 chiic tin dung, ....diéu chinh 13i suat cho vay

29 | RRE3 Lam phat Cac van dé kinh té€ khéng thuan Igi nhu khiing hoang kinh té

30 | RRE4 Su khan hiém vé nguyén vat liéu Vat tu, vat liéu st dung cho du an kho tim dugc ding chdng loai, mau ma,...

31 | RRE5 Bién dong gia ca xay dung Gia ca cUa vat tu, vat liéu tdng hodc gidm

32 | RRE6 Thai tiét khac nghiét Mua, bao, I lut, han han,....

33 | RRE7 Diéu kién dia chat phuc tap khéng | Nén dat khéng da sdc chiu tai, khéng da do bén, nén dat bi bién dang;..

5. THUC TRANG QLRR TRONG DU AN PAU TU XAY DUNG

CHUNG CU CAO TANG

Thuc té cho thdy da phan cac du an chung cu cao tang déu

xuyén t8 chiic cac cudc hop dé trao ddi théng tin gilla cac
chuyén gia véi cac bén lién quan dén du an dé nam bét théng
tin va c6 giai phap khdc phuc nhitng khé khan vuéng mac kip

gap rui ro. Tuy nhién hau hét cac CDT va nha thau chua c6 moé
hinh QLRR déc lap, cac quy trinh lién quan dén QLRR déu phan
tan & cac quy trinh khac nhau nhu, quan ly chat lugng, tién do.
DPac biét, COT cing nhu nha thau chua c6 danh muc cac rui ro
da tung xudt hién khi trién khai cac dy an dau tu xay dung
chung cu cao tang.

(1) Thuc trang hoat dng xdc dinh, nhan dién rdi ro

Viéc nhan dién rii ro dugc xay dung thong qua cac cudc hop,
hoéi thdo, danh sach rti ro phu thuéc vao kinh nghiém quan ly ctia
cac chuyén gia. Cac thanh vién clia bé phan QLRR lap danh muc
nhing rdi ro pht hgp véi chiic nang va nhiém vu cGia B phan/Ban
chuyén trach. Cac rdi ro nay can dugc udc tinh kha nang xay ra va
nhiing hau qua mét céch dinh tinh, §& dam bao rui ro dugc nhan
dién mét cach toan dién.

CAc rdi ro trong du an chung cu cao tdng da va dang trién
khai trong thoi gian qua dugc nhan dang théng qua céc cudc
hop dugc t6 chuc giao ban dinh ky hang tuan gitta CBT vdi cac
Nha thau trong viéc trién khai thuc hién du an, ngoai ra thudng

thoi.

(2) Thuc trang hoat déng do ludng rdi ro

Hién nay, céng tac QLRR dang kho khan vé van dé do ludng.
Cac rti ro dugc danh gia bdi nhém chuyén gia va dua nhiéu vao
kinh nghiém quan ly ma chua dinh nghia ré6 muc dé tac dong bao
nhiéu thi dugc xép tuong Ging Vi gia tri bao nhiéu trong thang do
(lugng hoéa dua trén kinh nghiém chua dugc chudn hoa).

Ngoai ra, cac dy an chung cu cao tang danh gia muc dé anh
hudng chi dua trén tién dé va chi phi. Viéc nay khéng phu hgp véi
thuc trang tai Viét Nam khi ma y thuic ngudi lao dong kém, ki nang
quan ly yéu. Viéc qua chu trong vao hai yéu t6 tién do va chi phi cé
thé dnh hudng dén van dé an toan suic khoé méi trudng va chat
lugng cong trinh.

Sau khi cac rai ro dugc nhan dién, bé phan QLRR cé trach
nhiém danh gia rui ro va dua ra khuyén nghi cho phu trach QLRR.
Tai giai doan nay, phuong phéap danh gia dinh tinh dugc 4p dung.
Méi ruii ro sé dugc phan loai theo ban chat rui ro, tao nén bang cau
trdc phan loai rdi ro sau day:
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Bdng 3. Cdu trdc phdn loai rdi ro trong c6ng tdc qudn ly rdi ro tén

thé

T6 chiic cong ty Ky thuat & cong nghé Tai chinh thuong mai & phéap ché Bén ngoai
Chién lugc Ky thuat & céng nghé K& hoach dau tu Chinh tri
Con ngudi Van hanh/san xuat Tai chinh Chinh sach & phap luat
Chinh sach céng ty Chat lugng Thuong mai/mua sam Méi trudng
Co s vat chat cong ty An toan- stic khoé- méi trudng Phap ché Anh ninh & xa hoi
Nguén nhan luc

Viéc danh gia méi rui ro dua trén mo ta chi tiét vé su khong
ch3c chén, tadc déng clia chling va cac phuong phéap gidm thiéu rdi
ro c6 thé st dung. DGi v6i méi rhi ro can xac dinh tan suat va muc
dd tac dong cha rudi ro dén cac chi phi phat sinh cla cac bén, moi

trudng va con ngudi trong hoat dong san xuat kinh doanh. Cac
tiéu chi danh gia rdi ro dugc trinh bay cu thé & cac bang sau:
Tiéu chi danh gia tan suat xay ra rui ro (bang 3):

Bang 3. Tiéu chi ddnh gid tdn sudt xay ra rdi ro cdc du dn xdy dung nha cao tdng

Cap do tan suat Mé ta Gia tri (diém)
Rat cao (RC) Rat c6 kha nang xay ra hodc da tling xay ra > 2 lan 8/10
Cao (Q) Da tiing xay ra nhiéu hon 1 lan 6/10
Trung binh (TB) Pé xdy ra 01 lan 4/10
Thap (T) Pa tlng x3y ra tai cadc du an trong nganh khac 2/10

Tiéu chi danh gia muc dé tac dong cta cac rui ro (bang 4):
Bdng 4. Tiéu chi ddnh gid muc dé tdc déng cta cdc rdiro

Cap dé Muc d6 tac dong Gia tri (diém)
Rat cao (RC) Phét sinh chi phi ctia cng ty, ¢6 gid tri I6n han hodc bang 3% vén diéu 1é cla cong ty. 7/10
Cao (Q) Phét sinh chi phi ctia cong ty, c6 gid tri t 2% dén dudi 3% von diéu 1é clia cong ty. 5/10
Trung binh (TB) Phat sinh chi phi ctia cong ty, c6 gia tri ti 1% dén dudi 2% von diéu 1é clia cong ty. 3/10
Thap (T) Phat sinh chi phi clia cong ty, c6 gia tri nhd hon 1% von diéu 1é clia cong ty 1/10

Cap d6 cha rai ro dugc tinh todn bang tan suat xay ra rui ro
nhan (x) véi tac dong cé diém s cao nhat cla rdi ro. Chi s& hitu
rdi ro sé tu cht déng thuc hién cong tac danh gia tac dong va tinh
toan cac chi phi phat sinh. Chi s& hiiu rti ro c6 thé phéi hgp véi

Bdng 5. Ma trén thé hién cdp dé rdi ro trong QLRR

cac Bé phan/Ban chuyén trach khac néu c6 nhu ciu. Hé théng
danh gia va huéng dan cac hanh déng can thuc hién tuong tng
nhu sau:

Cap dd rairo Tac déng
Thap (T) Trung binh (TB) Cao (Q) Rat cao (RC)
Diém sé 1 3 5 7
k< Rét cao (RC) 8 8
2 Cao (Q) 6 6 18
i Trung binh (TB) 4 4 12 20
Thap (T) 2 2 6 10 14

- Diém tur 2-6: Cap d6 rui ro thap - Rai ro c6 thé chdp nhan (Mau
xanh 13): Rai ro phai dugc giam sat nhung khéng nhat thiét phai co
hanh déng cu thé nao kém theo.

- Diém tu 8-20: Cap d6 rdi ro trung binh - RUi ro trung binh
(Mau vang): Hanh déng cu thé can dugc thuc hién dé giam cap do
rti ro dé€n muc thap.

- Diém tur 24-56: Cap do rui ro cao - Rui ro khéng thé chdp nhan
(Mau dd): K& hoach hanh déng ngay lap tic phai dugc thuc hién
dé gidm cap d6 rai ro dén muc trung binh hodc dén muc do thap
(néu trong kha nang thuc hién).

(3) Thuc trang kiém sodt rdi ro

Cac hoat déng kiém soat dugc dua ra dé€ giam thiéu tan suat
xay ra rui ro, giam thiéu tac déng khi xay ra rui ro va ting phé khi
xay ra rai ro; khéng bat budc dua ra hanh dong d6i véi nhing rui
ro dang & murc do thap.

Thuc té cho thay, trong qua trinh thuc hién dy an chung cu cao
tang chd s& hiu rai ro va phu trach QLRR thao luan va dua ra cac
phuong an phu hgp dé gidm nhe sy anh hudng cda rui ro dén hiéu
qua du an . K& hoach tng phé rai ro can dugc cap nhat vao Danh
muc dang ky rdi ro va trinh [&n c8p trén dé xem xét va chi dao (néu
can thiét). Phuang én tng pho véi cac rai ro thudng thudc vao mot
trong cac trudng hgp sau:

Bdng 6. Phdn logi va cdc bién phdp ting phé rdi ro trong céng tdc QLRR cua CDT/Nha thdu

1T Quan ly rdiro Bién phap ting phé
1 Né tranh RUi ro c6 thé dugc né tranh ngay tu dau, thong qua cac gidi phap phu hgp: diéu chinh chién lugc, chinh
sach, t6 chuc lai hé théng,.
2 Gidm nhe Gidm thiéu kha ning xay ra rii ro hodc nhiing tac déng cla ching bang cach t6i uu héa hé théng, quy

trinh san xuat va cac hoat dong khac

3 Chuyén giao

Chuyén giao rdi ro thong qua hgp déng véi bén thit 3 c6 nang luc gidi quyét rii ro tét hon. Mua bao hiém
c(ing la mét hinh thiic chuyén giao rdi ro

4 Chap nhan C6 k& hoach d& chdp nhan rui ro

Viéc ki€ém soat rai ro chi gi6i han trong 4 giadi phap trén, diéu
nay thé hién CBT va nha thiu chi tp trung tac dong truc tiép vao
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rdi ro ma khong c6 du bao céc thiét hai do rui ro cé thé gay ra, cac
gidi phép xt ly khi thiét hai xay ra.
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Qua phan loai va cac bién phap ung pho rdi ro ¢ thé dugc
hiéu ré nhu sau:

- Thuc hién hanh déng ting phé ri ro

+ Céc céa nhan, bo phan/ban chuyén trach c6 trach nhiém thuc
hién cac bién phap da dugc phé duyét nham gidm thiéu rui ro va
cap nhat tinh trang thuc hién cho Diéu phéi vién QLRR.

+ B phan QLRR danh gia rai ro con lai sau khi thuc hién cac
hanh dong tng pho rui ro, tan suat danh gia dugc quy dinh trong
phan giam sat rdi ro.

- Gidm sat ri ro

Khi céc rii ro da dugc nhan dién, danh gia va co ké hoach tng phé,
sé dugc giam sat truc ti€p bai phu trach QLRR. Diéu phdi vién QLRR chiu
trach nhiém hé trg phu trach QLRR thu thap céc thong tin vé rdi ro da
dugc cap nhat tir cac chii s& hitu rdi ro dé xac dinh tinh trang va dua vao
Danh muc dang ky rdi ro. Danh muc dang ky rdi ro dugc xem xét hang
thang va cdp nhat hang quy va dugc dua ra thao luan trong cac cuéc
hop Vvé rti ro hang thang va hang quy. Chu s& hiu rdi ro sé trao d6i va
quyét dinh cac khoang thai gian phu hop véi quy mé, tinh hinh san xuat
kinh doanh ctia cong ty. Biéu phéi vién QLRR thudng xuyén kiém tra tién
do gidi quyét rui ro clia cac Bo phan va Ban chuyén trach trong Danh
muc dang ky rui ro va can thiép kip thai khi can thiét.

- Bdo cdo cong tac QLRR

Theo dinh ky, diéu phéi vién QLRR c6 trach nhiém gti Bao cdo danh
gia rui ro vé phu trach QLRR va Ban Giam déc céng ty theo cach thiic
bao cao dugc quy dinh. N6i dung Béo cao danh gid rdi ro bao gém:

+ Danh muc dang ky rui ro;

+ K& hoach cu thé tuong ting vdi tling rdi ro dugc xac dinh.

+ C4c rdi ro méi dugc nhan dién, cac rdi ro tang thém hoac
giam di vé muc do;

+ Cac hanh déng dé ting pho rui ro da hoan thanh.

- T8 chiic cudc hop vé cong tac QLRR

Phu trach QLRR sé chd tri cudc hop hang thang dé xem xét danh
gid rdi ro véi su ho trg ctia Piéu phdi vien QLRR cung véi su tham gia
clia tat ca chu s& hitu rdi ro nham ra soat Danh muc dang ky rui ro,
thao luan vé tién d6 clia cac hanh dong tng pho nhiing rai ro da dugc
nhan dién, cap nhat nhiing rdi ro méi dugc nhan dién.

Cdc vdn dé téon tai trong QLRR du dn ddu tu xdy dung chung
cu cao tdng

- Hé thong céac quy dinh phap luat va chinh sach vé dau tu xay
dung va QLRR trong dau tu xay dung van con thiéu, chua sat vGi
thuc tién, chua dugc déng bd dé tao nén mot hé théng chit ché,
minh bach nén gay kho khan, nham lan cho cac nha dau tu.

- Hé théng t6 chuic QLRR chua dugc coi trong: QLRR 1a mét hoat
dong quan ly, ciing can phai dugc hoat dong theo cac nguyén tac
théng nhat, c6 can bo QLRR chir khéng chi dua vao kinh nghiém va
dua ra cac bién phap ttic thai dé tng phd véi rii ro.

- Nhan thirc vé QLRR con han ché: trong moét sé du an dau tu
xay dung c6 thuc hién QLRR nhung thuc hién khéng theo quy trinh
nhat dinh tir nhan dang, phan tich, danh gia va kiém soét rdi ro
dan dén dua ra cac giai phap ung pho véi rii ro con chdm va tham
chi gay that bai cho du an.

- Cac CDT va nha thau chua c6 bd may quan ly dt manh vé con
ngudi va thiét bj d€ ki€ém soat du an cling nhu quan ly rdii ro dy an,
thuc thi QLRR mot cach triét dé, thi€u tinh lién tuc va ké thua
phuong phap xd ly tif cac dy an khac.

6. DINH HUGNG MOT SO GIAI PHAP QLRR DU AN PAU TU
XAY DUNG CHUNG CU CAO TANG

Thtr nhat, ca ché, chinh sach vé quan ly dau tu xay dung can déi méi
theo hudng tang cudng phan cap, gan trach nhiém, tao su chi déng
cho cac nha dau tu, bam sét co ché thi trudng va thong lé quéc té.

Thr hai, hoan thién quy trinh QLRR. QLRR la mét hinh thuc
quan ly luén cht déng d6i v6i nhimng rai ro, qua d6 dinh huéng
cho cac bén lién quan dén du an di dé€n muc tiéu da dat ra mot
cach hiéu qua nhat. Cac bén lién quan dén du &n can thuc hién
QLRR du an theo quy trinh gém: Nhan dang rui ro (xac dinh, phan
loai rui ro); do luang rui ro (phan tich, danh gia va dinh lugng rui
ro) va kiém soat rui ro (phéan ng véi rdi ro).

Th ba, CDT hodc nha thau tién hanh mua bao hiém toan phéan
hodc bao hiém ban toan phan & cac céng ty bao hiém. Viéc quyét
dinh hinh thic mua bao hiém tuy thudc vao muc dé rdi ro va ky
vong clia d6 thoa dung ma méi bén du tinh. Luc nay gia tri tai san
thuc hodc lgi ich thuc cé thé thu dugc cta cac bén dugc hiéu la bi
san sé nén da gidm di nhung tinh an toan duogc tdng Ién vi céac
cong ty bdo hiém chdp nhan ganh véac phan tén that tai chinh khi
€0 rQi ro xuat hién.

Thirtu, cac rdi ro vé thai han hoan thanh cong trinh, chat lugng
cong trinh, viéc van hanh mdy mac thi cong trén céng trudng nén
dugc chuyén giao cho nha thau thi cong. Nha thau cé trach nhiém
hoan thanh céng trinh ddng tién d6 va dam béo chat lugng theo
duang hop déng da ki két véi CDT. D& nha thau thuc hién t6t trach
nhiém ctia minh theo hgp déng, CDT danh gia xting dang cong
stc x{r ly rti ro dé c6 phan thudng cho nha thau, dé ho cé déng luc
ti€p nhan cac rdi ro d6 dé xir ly. Bén canh dé, dé xt ly rdi ro mét
cach hiéu qua, cac khoan du phong phi ciing can phai dugc s
dung dé thanh toan cho dung bén cé kha nang xu ly rai ro. Tuy
thudc vao loai hgp déng dugc ki két gitta CDT va nha thau ma
khoan chi phi nay dugc tinh vao gia tri hgp dong hay khéng.

7. KET LUAN

Ngay nay chung cu cao tang trd thanh biéu tugng cho mic do
hién dai va phon vinh cla cac thanh phé 16n khap thé gidi. Trong
cac d6 thi hién dai khong thé thi€u hinh dnh cla cac tda nha
chung cu cao tang. C6 thé néi céc toa chung cu cao tang ¢ maoi
liéen hé tuong hé va déng gép mat thiét cho viéc phat trién cac do
thi bén viing.

Trong du an chung cu cao tang, cac rai ro dugc quan tam mot
cach dac biét bai cac nha quan ly du an. Trong toan bé vong doi
du an (chudn bi duy an, thuc hién dau tu xay dung va khai thac st
dung du an) can nhan dang du rdi ro do moi trusng bén ngoai va
noi tai dy an phu hop véi thuc té€ nham cha déng quan ly anh
huéng clia rudi ro sé dam bao su thanh cong ctia dy an.
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