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TGM TAT

Tai TP Ha Nai, céc dy an ddu tir xay dyng chung cur thuong mai ngay
cang mir ring v& quy ma va trér nén phirc tap, nhung nhiéu dur an
vn chua dat duec cac muc tigu dé ra vé thai gian, chi phi va chat
|irgng. Vi vay, vigc nhan thic, danh gia va quan Iy rii ro mat céach
chii dang |3 yéu td quan trong dé dam béao sy thanh cong cia céc
dir an. Nghién ctru nay tap trung xac dinh va phan tich cac rii ro tir
phia chi ddu tur trong giai doan thi cang chung cu thuong mai, dua
trén khao sat 266 y kién tir cac chuyén gia va bén lién quan trong
nganh Xay duyng. Dir lieu duge phéan tich bing phan mém SPSS 20,
qua dd xac dinh cac y8u td rii ro chinh va mic da anh hudng cia
ching dén tién do va chét legng thi cang. Két qué nghién ciru cho
thdy cac rii ro lien quan dén quan Iy du an, tai chinh va thay ddi
thigt ke [a nhirng y&u t6 cdn duge chi trong nham néng cao higu
qua thi cong va gidm thiéu tdn that cho céc bén lign quan.

Tir khaa: Riti ro; quén Iy rii ro; quén Iy du &n; cha dau tu; chung cur
thurong mai.

ABSTRACT

In Hanoi, commercial apartment construction investment projects are
increasingly expanding in scale and becoming more complex, but many
projects have not yet achieved their goals in terms of time, cost and
quality. Therefore, proactive risk awareness, assessment and
management are important factors to ensure the success of projects.
This study focuses on identifying and analyzing risks from investars
during the construction phase of commercial apartments, based on a
survey of 266 opinions from experts and stakeholders in the
construction industry. The data was analyzed using SPSS 20 software,
thereby identifying the main risk factors and their level of impact on
construction progress and quality. The research results show that
risks related to project management, finance and design changes are
factors that need to be focused on to improve construction efficiency
and minimize losses for stakeholders.

Key words: Risk; risk management; project management; Investor;
commercial apartment.

1.M&PAU

Chung cu thuong mai déng vai trd quan trong trong qua trinh
dé thi hoa, gép phan thuc ddy su phat trién nhanh chéng va bén
viing cla cac thanh phd. Trudc hét, chung cu thuang mai cung cap
gidi phap nha & cho dan cu ngay cang tang, dac biét la & cac do thi
I6n, nai dat dai khan hiém va nhu cau nha & cao. Diéu nay giup giai
quyét van dé qua tai dan s6 va tao ra khong gian s6ng tién nghi,
hién dai. Ngoai ra, véi su tich hgp cac tién ich thuong mai, dich vu
va giai tri, chung cu thuong mai khéng chi dap tng nhu cau sinh
hoat ma con tao ra cac trung tam kinh té, thic ddy giao thuong va
phat trién kinh té dia phuang. Hon niia, viéc xay dung cac chung cu
nay thudng di kém vdéi su cai thién ha tang giao théng va dich vu
céng cdng, gop phan nang cao chat lugng cudc séng clia cu dan va
tao dong luc cho su phét trién d6 thi bén viing.

Trong xay dung, cac rdi ro c6 thé phét sinh tir nhiéu nguén khac
nhau nhu bién déng gia vat liéu, su cham tré trong tién dé thi céng,
hodc cac yéu té moi trudng khong ludng trude. .. Viéc xac dinh cac rai
ro trong xay dung ddng vai tro cuc ky quan trong, anh hudng truc tiép
dén sy thanh cong va hiéu qua cla du an. Trong cuén sach "Risk,
Uncertainty, and Profit" (1921) Frank H. Knight nhan manh rang quan ly
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rdi ro la mét yéu t8 quan trong dé dam bao su thanh cong clia du én
xay dung. Ong cho rang cac nha quan ly can phai danh gia va phan tich
rlii ro mot cach can than dé dua ra cac chién lugc ting phé phu hap. Su
nhay bén trong viéc nhan dién va ting phé vdi rli ro cé thé gitp gidm
thiéu t6n that va ti uu hoa hiéu suat ctia du an.

Trong giai doan thi céng chung cu thuong mai, cac rii ro tu phia
cht dau tu c6 thé phat sinh tir nhiéu nguyén nhan khac nhau. Viéc xac
dinh céc rai ro ti phia cht dau tu trong giai doan thi cong chung cu
thuong mai déng vai tro vo cling quan trong trong viéc dam bao thanh
cong ctia du an. Dau tién, viéc nhan dién va danh gia cac rai ro gidp cha
dau tu ¢ cai nhin téng quan vé nhiing yéu té cé thé anh hudng dén
tién do, chat lugng va chi phi clia dy an. Khi céc rai ro dugc xac dinh
sdm, ch(i dau tu c6 thé xay dung cac ké hoach (ing phé hiéu qua, tir do
gidm thiéu thiét hai va dadm bao rang du an dugc hoan thanh ding han
va trong pham vi ngan sach. Thém vao do, viéc quan ly rui ro cling tao
ra suminh bach trong qua trinh ra quyét dinh, gitip tang cudng long tin
gilra cac bén lién quan, bao gébm nha thau, nha cung cap va cong dong.
Cudi cuing, viéc chi déng xac dinh va quan ly rdi ro khéng chi bao vé Igi
ich clia cht dau tu ma con gop phan nang cao uy tin va thuang hiéu
cla du an trén thi trudng bat dong san.
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Nghién ctiu nay tap trung vao viéc xac dinh va danh gia 16 yéu
t6 ri ro tU phia chd dau tu trong giai doan thi cong chung cu
thuong mai tai khu vuc TP Ha No6i. Qua qua trinh xem xét tai liéu va
phong van cac chuyén gia trong linh vuc xay dung, 16 rii ro da dugc
xac dinh. Nhing rui ro nay sé dugc phan tich va xép hang muic dé
anh hudng nham xac dinh cac bién phap quan ly hiéu qua trong giai
doan thi cong.

2. TONG QUAN NGHIEN CU'U

Trong giai doan thi cong chung cu thuong mai, cac rdi ro ti phia
chl dau tu c6 thé anh hudng dang ké dén tién dé va chat lugng du
an, cing nhu méi quan hé vai cac bén lién quan. Mét s6 nghién ctu
da tap trung vao cac loai rdi ro phd bién ma chu dau tu cé thé gap
phai, bao gom rui ro vé tai chinh, phap ly, ky thuat va quan ly.

Trong nghién ctiu cta Chan va Chan (2004), cac rui ro tu phia
chi dau tu la mot yéu té quan trong trong viéc danh gia nguyén
nhan gay ra cham tién dé du an xay dung. Nghién ctiu nhan manh
rang cac chu dau tu déng vai tro trong viéc gay ra cac rdi ro nay
théng qua cac quyét dinh va su cham tré trong quy trinh phé duyét
hodc ra quyét dinh. Mét s6 rdi ro chd yéu tir phia chu dau tu bao
g6ém viéc thiéu kinh nghiém quan ly du an, khéng ré rang trong yéu

cau ky thuat, thay déi lién tuc thiét ké hoac pham vi du an, va su
thiéu hut trong viéc cung cap tai chinh hoac thanh toan chua ding
han cho cac nha thau. Nhiing yéu té nay c6 thé dan dén sy gian
doan trong lich trinh va tang chi phi du an. Chan va Chan dé xuat
rang viéc danh gia ky luéng va kiém soat rdi ro tir phia ch dau tu la
rat can thiét dé han ché cac tac dong tiéu cuc dén tién dé va hiéu
qua clia du an [10].

Trong nghién ctu clia A. R. K. J. A. Mahamid & céng su (2020), tac
gia da phan tich cac rai ro chti yéu ma chut dau tu phai déi mat trong cac
du &n xay dung. Theo nghién cti, rdi ro tir phia chd dau tu c6 thé bao
g6m cac yéu té nhurthi€u hut nguén luc tai chinh, cham tré trong quyét
dinh phé duyét va phé chuén, va nhiing thay déi vé thiét ké. Nhiing yéu
t6 nay c6 kha nang gay tang chi phi va lam cham tién do dy an, dong
thdi ¢ thé tao ra cac &p luc khéng mong mudn [én cong tac quan ly du
an. Céc rdi ro nay thudng phat sinh do su thiéu 6n dinh tai chinh ctia
cht dau tu, su phtic tap ctia quy trinh ra quyét dinh hodc nhiing thay
d6i khong ludng trudc trong yéu cau va pham vi céng viéc. Nghién ctiu
cling chi ra rang viéc thi€u kinh nghiém trong quan ly rdi ro c6 thé lam
gia tadng nguy co that bai cho du an, dac biét la trong viéc quan ly chi
phi va thai gian [2].

Bdng 1. Cdc rdi ro tir phia chd ddu tu trong giai doan thi c6ng xdy dung chung cu thuong mai

1T Cacriiro Ma hoa Nguén tham khao

1 Thiét ké khong hop Iy RR1 [19], [22], [27], [36], [41], [37]

2 Thi€u nhan luc RR2 [14], [28],[18], [12], [24]

3 Tac dong tU cac yéu to tu nhién RR3 [2], [4], [7]1, (18], [27]

4 Lap ké hoach khéng hiéu qua RR4 [37], [24], [4]; [3]; [16]; [25]; [27]
5 Chi phi vugt ngan sach RR5 [2], [6], [27], [24]

6 Quan ly khéng hiéu qua RR6 [19], [22], [27]

7 Lua chon nha thau yéu kém RR7 [20]; [25]; [22]; [21]; [24]

8 Thi€u nguén cung vat liéu RR8 [2],[11], [15], [22], [5], [8], [13]

9 Phap Iy va gidy t& khong day da RR9 21, [5], [8], [14], [18], [211,124]

10 Thi€u vén RR10 [41], [38], [27]1 [10], [19], [40], [15]
11 Khong c6 bao hiém thich hap RR17 [13],[22]

12 Giao ti€p khéng hiéu qua RR12 [15], [6], [33], [12], [23], [25], [30]
13 Mau thuan véi cu dan RR13 [1]; [28]; [32]; [38]; [32]

14 Kho khan trong huy dong vén RR14 (18], [14], [41], (38], [27], [39]

15 Kiém tra chat lugng khéng chat ché RR15 [19], [22], [27]

16 Xung dét véi quy dinh dia phuong RR16 [11]; [14]; [15]

Rui ro tU phia cha dau tu trong giai doan thi céng chung cu
thuong mai la moét yéu t6 phuc tap va da chiéu, doi héi su két hop
gilta quan ly tai chinh, phap ly, ky thuat va thi trudng. Nhiing phan
tich ti cac nghién ctu hién tai c6 thé 1a nén tang quan trong cho
cac chu dau tu trong viéc phat trién chién lugc quan ly rai ro toan
dién va linh hoat, tir d6 tang kha nang thanh cong cuta duy an.

3. PHUONG PHAP NGHIEN cUU

3.1. Thiét k€ mau

Trong nghién clu nay, cac tac gid ap dung phuong phap lay
mau thuan tién, véi nguyén tic c6 mau cang I6n cang tét. Dé xac
dinh c& mau t8i thiéu cho phan tich héi quy, nghién ciu dua trén
cong thuc cta Tabachnick va Fidell (1996), theo d6:

n>=8m+ 50 (1)

Trong d6: n: c& mau va m: s6 bién doc lap.

Trong nghién ctru nay thi s6 bién déc 1ap la 16, khi d6 c6 mau
can thiét cho nghién cdiu sé 1a: n >= 8*16 + 50 = 178 (mau). D& dam
bdo d6 tin cay cla nghién clu tac gia quyét dinh chon ¢ mau I6n
hon muc t6i thiéu va chon véi s6 lugng 1a 300 mau.

3.2. Phuong phdp thu thap dit liéu

Trong nghién ctiu, cac tac gia sir dung bang cau hoi dé diéu tra
khao sat: Xay dung bang cau hdi, tién hanh khao sat, xin y kién cac
chuyén gia sau khi trai qua cudc khao sat thir nghiém cac tac gia tién
hanh budc ti€p theo khao sat dai tra.

Cac tac gia da gui email va phong van truc ti€p dé thu thap di
liéu cho nghién ctru. Bang cau héi dugc chia thanh hai phan chinh.
Phan 1 bao gém théng tin chung ctia nhiing ngudi tham gia nhu s6
nam kinh nghiém, trinh d& chuyén mon, vi tri va loai hinh nganh
nghé. Phan 2 bao gém céc muc nhan t6 rdi ro dugc thiét ké theo
thang do Likert 5 thang diém. Thang do Likert cung cap thang do
nhu trong Bang 2 cho ngudi tra 16i dé dat muic dé déng y clia ho cho
cac cau hdi tuong Ung.

Bdng 2. Thang do Likert 5 thang do

Khéng it xay Xayratrung | Hayxay Rat hay
xayra ra binh ra xayra
1 2 3 4 5

Trong thoi gian 2 thang lién tuc (tU thang 2/2024 dén thang
4/2024.), cac tac gia da thu thap dugc 283 phiéu khao sat; tuy nhién,
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sau khi phan loai va lam sach d( liéu, chi c6 266 phiéu khao sat hop
I& phu hop dé dua vao phan tich dit liéu.

3.3. Phuong phdp xit Iy sé liéu

Sau qua trinh thu thap dir liéu, qua trinh phan tich két qua sé
dugc thuc hién dé phan tich tat ca dit liéu thu dugc tU ngudi tra 1i.
DPé tang do tin cdy cGa nghién cuu, sau khi phan tich dit liéu, cac tac
gia cling da tién hanh nhiéu cudc phdng van vai cac chuyén gia va
quan ly cac du an xay dung chung cu thuong mai vé két qua khao
sat. Muc dich chinh cta phan tich di liéu la d@m bao rang dir liéu
dugc thu thap tir nhiing ngudi tré |6i dugc dién giai chinh xac dé tao
ra két qua chinh xac cho nghién cttu. Trong qua trinh phan tich di
lieu, dit liéu thu thap dugc sé dugc chudn bi, sap x€p lai va lap bang
dé tién t4i giai doan gidi thich két qua.

Pé phan tich di liéu thu thap dugc va c6 két qud va phat hién
dang tin cay, phan mém SPSS 20 da dugc st dung trong nghién ctiu

4. KET QUA CUA NGHIEN CUU
4.1. Két quad phdn tich théng tin cia déi tuong khdo sdt
(1) Vé thai gian céng tac trong nganh Xay dung

B TW 5 nam -10 nam
T 10 nam -20 nam

Trén 20 nam

Hinh 1.Thgi gian cong tac

Trong s6 nhiing ngudi dugc khao sat, phan 16n co thoi gian lam
viéc ti 5 - 10 nam, chiém 48,87% vdéi 130/266 ngudi. Nhom cé thai
gian lam viéc ti 10 - 20 nam ciing dang chu y, chiém 39,10% vGi
104/266 ngudi. Cudi cing, nhom c6 thai gian lam viéc trén 20 nam
chiém 12,03%, tuong ting véi 32/266 ngudi.

Tu két qué khao sat, co thé thdy rang da s6 ngusi tham gia c6
kinh nghiém lam viéc ti 5 - 20 ndm. Bay la nhitng céd nhan c6 suam
hiéu sau sac va ky ndng chuyén mén cao trong nganh Xay dung,
cling nhu trong cac cong tac quan ly du an xay dung.

(2) Vai tro trong du én

m Chui d4u tw/Ban QLDA

6%

16%

36% Nha théu
Bon vi tw van

Co quan quan ly Nha nwdo

Nha cung cap vat t

Hinh 2. Vai tro trong du én

Két qua khao sat cho thay chu dau tu/ Ban quén ly du an dong
vai trd quan trong nhat trong qua trinh thuc hién du an vdi ty l&
chiém 36%. Diéu nay cho thdy su can thiét ctia viéc quan ly hiéu qua
tu phia ch dau tu dé dam bao tién d6 va chat lugng du an.

Nha thau cling d6ng gop mot phan 16n, chi€m 30%, cho thay vai
tro clia ho trong viéc thuc hién cac cdng viéc xay dung va dam bao
chatlugng céng trinh. Co quan quan ly nha nudc, tuy chi chiém 12%,
van c¢6 vai trd quan trong trong viéc giam sat va bao dam cac quy
dinh phap ly dugc tuan thu.
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Tuvan du an (16%) va nha cung cap vat liéu (6%) ciing déng gép
vao qua trinh hoan thién du an, tuy nhién ty 1& ctia ho thap hon, cho
thay rang trong cac khau khac nhau cta dy én, cac bén lién quan
can phai c6 su phéi hgp chit ché hon dé nang cao hiéu qua téng
thé.

4.2. Kiém dinh dé tin cdy thang do Cronbach’s Alpha

St dung hé sé tin cay Cronbach’s Alpha d€ kiém dinh muic do
chat ché, su tuong quan gita cac bién quan sat trong mé hinh
nghién ctu va gilp loai di nhiing bién quan sat khéng dat yéu cau.
Cac bién quan sit c6 hé sé tuong quan bién téng Item-Total
Correlation nhé hon 0.3 sé bj loai va thang do ddm bdo do tin cay
khi hé s6 Cronbach Alpha tir 0.6 tré 1én, [17].

K&t qua tinh toan cho 16 bién, strdung thang do Likert dugc thé
hién nhu sau:

Bdng 3. Két qua phdn tich hé sé Cronbach’s Alpha cho 16 rdi ro
ddnh gid

Cronbach's Alpha Rui ro
,871 16
Bdng 4. Hé s6 tuang quan bién téng cta 16 rdi ro ddnh gid
T;’/‘Ié truA,ng Pf‘”f,’“g sai t)’{ Tuong quan Crol-:websaih’s
binh néu | 1é néu muc bi x e v
muc bij x6a x6a bién tong Alpha.neu,
T muc bi xod
RR1 56,05 52,096 ,346 ,872
RR2 55,77 51,700 471 ,865
RR3 55,79 52,063 443 ,866
RR4 55,80 50,965 ,523 ,863
RR5 56,39 52,020 ,335 873
RR6 55,86 50,908 ,468 ,865
RR7 55,97 50,248 ,571 ,860
RR8 56,08 50,491 ,557 ,861
RR9 56,15 48,994 ,586 ,859
RR10 56,24 49,419 ,531 ,863
RR11 55,77 49,657 ,681 ,856
RR12 55,82 50,619 ,603 ,860
RR13 55,69 50,125 ,624 ,858
RR15 56,41 48,748 ,603 ,859
RR16 56,12 50,929 517 ,863

K&t qua kiém dinh cho thdy thang do dat d6 tin cay cao véi hé
s6 Cronbach’s Alpha la 0,871, chiing t6 cac nhan t6 trong thang do
c6 dé nhat quan noi tai tét. Déng thai, hé s6 tuong quan bién téng
cla cac chi s6 déu 16n hon 0,3 cho thay méi bién c6 miic do dong
g6p phu hop vao téng thé thang do. Diéu nay khang dinh d6 tin cay
va tinh hop lé cia thang do trong viéc do ludng cac nhan té khao
sat.

4.3. Két qua phan tich nhan t6 khdm phd EFA

Phan tich nhan t6 kham pha EFA dugc cho la phu hgp khi théa
man cac diéu kién sau:

(@) Tri s6 0,5< KMO <1;

(b) Kiém dinh Bartlett c6 y nghia théng ké (Sig. < 0,05).

(c) Hé s6 tai nhan t6 (factor loading) = 0,5.

Tu s6 liéu diéu tra, thdng qua cac budc phan tich, két qua dugc
téng hop & Bang 4 va ma tran xoay nhan t6 & Bang 5:

Bdng 5. Kiém dinh KMO va Bartlett

Do ludng tinh day du cda viéc lay mau ,882
Kiém dinh Bartlett Approx. Chi-Square 1803,893

df 120

Sig. ,000
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K&t qua phan tich cho thay hé s6 KMO = 0,701, mét gia tri I6n
hon 0,5, va dir liéu phu hgp cho phan tich nhan t6. Déng thai, ki€m
dinh Bartlett c6 Sig. = 0,000 nho hon 0,05, cho thdy céc bién quan
sat co su tuong quan dang ké vai nhau, phu hgp dé thuc hién phan
tich nhan t6 kham pha (EFA). Nhu vay, diéu kién dé thuc hién phan
tich nhan t6 da dugc dap ung.

Bang 6. Két qua tinh todn phuong sai trich

Mdic d6 gidi thich cac nhan t6 dugc xac dinh théng qua téng gia
tri phuong sai trich theo Merenda (1997) [25], s6 nhan t6 dugc trich
can dat dugc phan tram phuaong sai tich 0y (cumulative variance) it
nhat la 50%. Trong khi d6, Hair va cong su (2009) cho rang, s6 nhan
t6 dugc trich gidi thich dugc 60% téng phuang sai la tot.

K&t qua tinh toan phuong sai trich thé hién bang sau:

Hé s6 Gia tri riéng khdi tao Chi s6 sau khi trich Chi s6 sau khi xoay
Téng |Phan tram cGa| Phan tram Téng  |Phantram cGa| Phan tram Téng |Phantrdm cda| Phan tram
phuong sai | phuong sai phuong sai | phuong sai phuongsai | phuong sai

Thanh phan tich luy tich luy tich luy

1 6,127 38,295 38,295 6,127 38,295 38,295 3,722 23,266 23,266

2 1,947 12,169 50,464 1,947 12,169 50,464 2,490 15,561 38,827

3 1,157 7,229 57,692 1,157 7,229 57,692 2,219 13,867 52,693

4 1,048 6,552 64,244 1,048 6,552 64,244 1,848 11,551 64,244

5 ,807 5,042 69,286

6 ,760 4,749 74,035

7 616 3,852 77,887

8 574 3,584 81,472

9 484 3,028 84,499

10 459 2,869 87,369

11 416 2,602 89,971

12 ,392 2,450 92,421

13 344 2,147 94,568

14 ,321 2,008 96,577

15 ,285 1,784 98,360

16 ,262 1,640 100,000

Téng gié tri phuong sai trich cia 16 nhan t6 rli ro [a 64,224% diéu nay
cho thay cac nhan té rdi ro da giai thich dugc hon mét ndra (64,224%) bién
thién trong d{t liéu ban dau. Diéu nay c6 nghia la cac nhan t6 rdi ro nay la
cac yéu t6 dai dién t6t cho cac bién quan sat ban dau.

Bdng 7. Ma tran thanh phdn xoay

K&t qua phan tich xoay ma tran cho thdy rdang tat ca cac bién
quan sat déu cé hé sé tai nhan té 16n hon 0,5, diéu nay cho thay cac
bién nay déu dat muc dé y nghia khi do ludng cac nhan té chinh.
Véi hé s6 tai nhan té >0,5, cac bién quan sat c6 do tuong quan tét
VGi cac nhan t6 tiém &n, cho thdy kha ndng giai thich cao cia mé

Thanh phan hinh. Diéu nay ciing phan anh rdng méi bién quan sat c6 thé déng
1 2 3 4 g6p y nghia trong viéc xac dinh dic diém cla tiing nhan t6 cu thé
RR12 ,809 ma chiing lién quan.
RR13 801 Turkét qua nay, cé thé két luan rang mé hinh xoay ma tran da xac
RR11 1768 dinh dugc cac n'hén t6 mot cach r’c’) rang va c’c') dc? tin cay trong viéc
RR16 1692 do ludng cac bién quan sat. Viéc tat ca cac bién déu c6 hé sé tainhan
RR14 675 t616n hon 0,5 la bang chiing cho thay tinh hgp 1é clia cac yéu th5 nay
RR6 665 trong mo hinh, lam tang d6 tin cdy cla cac phan tich va két luan
RR10 - 814 nghién ctu dua trén ching. Nhu vay, mé hinh nhan t6 nay cé thé
RRO '778 dugc xem la phu hgp va c6 kha nang ting dung thuc tién cao trong
RRY '673 cac phan tich ti€p theo.
: 4.4. Phén tich qua chi sé tam quan trong tuong déi
RR8 ,662 N i s wn .
Phan tich di liéu qua chi sé tam quan trong tuong doi (Relative
RR5 ,769 N . oL A
Importance Index - Rll) Ia phuong phap pho bién trong nghién ciu
RR3 742 dinh lugng, dac biét trong viéc danh gia va xép hang cac yéu té hoac
RR4 /718 tiéu chi dya trén muic dé quan trong cla ching theo y kién tir nguoi
RR15 699 tham gia khao sat.
RR2 805 RIl la gia tri trung binh clia mét yéu t6, dugc chia ty 1& d€ c6 gia
RR1 787 tri ndm trong khoang tir 1/A dén 1 véi A 1 trong s6 cao nhét trong
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thang do [22]. & trong nghién ctu nay, gia tri A dugc xac dinh bing
5. Rl 1a chi s6 dugc st st dung dé mé ta tdm quan trong tuong doi
cUa cac d6i tugng vdi su két hop cling thang do Likert. Cong thuic
xac dinh chi s6 dugc mé ta nhu sau:

R=2%
AxN
Trong do:

W =trong s6 theo quy dinh cta Likert cho moi ngudi tra |6i trong
phamvitu1-5

A =Trong sé cao nhat trong thang do (& day la 5)

N =Tdéng s6 mau (266).

Gid tri Rll dugc phan loai theo Bang 8 dudi day [35]:

Bdng 8: Phdn logi Rll [35]

Bang 9. Xép hang chung cho cdc rdi ro

Stt Muic do Gia tri
1 Khong anh hudng 0<RIl<0,2
2 it anh hudng 02<RI<04
3 Anh hudng trung binh 04<RIl<0,6
4 Anh hudng cao 0,6 <RIl <0,8

Anh hudng rat cao RIl=0,8

Dua vao coéng thuc trén, ta cé két qua phan tich chi sé RIl muc
dé anh hudng cla cac rui ro dén hiéu qua du an dugc thé hién &
bang sau:

Ruiro Ténruiro Gia tri Rl Muc d6 anh hudng Xép hang
RR10 Thiéu vén ,966 Anh huéng rat cao 1
RR5 Chi phi vuot ngan sach ,955 Anh huéng rat cao 2
RR15 Kiém tra chat lugng khéng chat ché 941 Anh huang rat cao 3
RR9 Phap ly va gidy t& khong day du ,937 Anh hudng rat cao 4
RR1 Thiét ké khong hop ly ,922 Anh hudng rat cao 5
RR6 Quan ly khéng hiéu qua ,880 Anh huang rat cao 6
RR14 Kho khan trong huy dong vén ,847 Anh huang rat cao 7
RR7 Lua chon nha thau yéu kém 819 Anh huéng rat cao 8
RR8 Thiéu nguén cung vat liéu ,810 Anh huang rat cao 9
RR16 Xung dét véi quy dinh dia phuong ,810 Anh huang rat cao 10
RR4 Lap k& hoach khéng hiéu qua ,798 Anh huéng cao 11
RR2 Thi€u nhan luc 775 Anh huéng cao 12
RR13 Mau thuan véi cu dan 773 Anh huéng cao 13
RR3 Tac dong tir cac yéu té tu nhién ,766 Anh huéng cao 14
RR11 Khéng cé bao hiém thich hop ,762 Anh hudng cao 15
RR12 Giao tiép khong hiéu qua 744 Anh huéng cao 16

5.BAN LUAN KET QUA NGHIEN CUU

K&t qua phan tich cho thdy cac rui ro c6 gia tri Rll cao nhat, nhu
thi€u vén (RIl = 0,966), chi phi vugt ngan sach (RIl = 0,955), va kiém
tra chat lugng khéng chat ché (RIl = 0,941), 1a nhiing yéu t6 quan
trong nhat can dugc quan tdm. Thi€u vén cé thé dan dén dinh tré
cong viéc, khong thanh todn kip thai cho cac bén lién quan, lam
giam tién dé va uy tin du an. Tuong tu, chi phi vugt ngan sach
thudng phét sinh tur viéc lap ké hoach kém hoac bién déng gia c3,
gay ap luc tai chinh 6n. RUi ro vé chat lugng, néu khong kiém soat
tét, c6 thé anh hudng nghiém trong dén an toan va tudi tho céng
trinh, déng thai tao ra thiét hai phap ly va tai chinh khéng mong
muoén.

Rui ro phép ly va gidy t& khéng day du (Rl = 0,937) cung véi thiét
ké khong hgp ly (RIl = 0,922) nam trong nhém rdi ro c6 muc anh
hudng rat cao, phan anh nhiing han ché trong quy trinh quan ly du
an. Cac van dé phap ly, nhu hé sa khéng hoan chinh hodc vi pham
quy dinh, c6 thé 1am gian doan thi cong va kéo dai tién do. Thiét ké
khéng hop ly, néu khong dugc diéu chinh kip thai, sé lam tang chi
phi, gdy khé khan cho thi céng va anh hudng tiéu cyc dén chat
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lugng du &n. Diéu nay nhan manh su can thiét cta viéc phoi hgp
chat ché gilia cac bd phan thiét k&, quan ly va thi cong dé gidm thiéu
cac rui ro nay.

Ngoai cac rdi ro dnh hudng rat cao, cac yéu té nhu lap ké hoach
khong hiéu qua (RIl = 0,798), thiéu nhan luc (RIl = 0,775), va mau
thuan véi cu dan (RIl = 0,773) cling dang chu y. Lap ké hoach kém
c6 thé gay lang phi tai nguyén va lam cham tién dé du an. Thiéu
nhan luc sé anh hudng truc ti€p dén nang suat va chat lugng thi
cong, trong khi mau thuan véi cu dan c6 thé lam gidm su hé tro va
gay can trd trong qua trinh thuc hién du én. Do d6, cha dau tu can
chu déng xay dung ké hoach chi tiét, ddm bao ngudn nhan luc day
dd va duy tri méi quan hé tich cuc véi cdng dong dé dam bao du an
dat dugc cac muc tiéu dé ra.

6. KET LUAN

Trong giai doan thi cdng chung cu thuong mai, viéc nhan dién
va quan ly céc rdi ro tir phia cht dau tu 1a vé cuing quan trong dé
dam bao ti€n do, chat lugng va an toan cho du an. Nghién ctu da
xac dinh dugc 16 loai rii ro, c6 thé thay rang nhiing rdi ro nay khéng
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chidnh hudng dén chi phi va thai gian thi céng ma con tac dong 16n
dén uy tin va khd nang canh tranh ctia chi dau tu. D& gidm thiéu cac
rdi ro nay, cac ch dau tu can xay dung chién lugc quan Iy rai ro hiéu
qua, thuc hién danh gia dinh ky va duy tri su giao ti€p chat ché vai
céc bén lién quan. Su chudn bj ky luéng va linh hoat trong cach tng
pho vaéi cac tinh huéng phat sinh sé gitup cha dau tu nang cao kha
nang thanh céng cho du éan gép phan tang cudng niém tin clia cac
bén lién quan, bao gém khach hang, déi tac va nha dau tu khac, tao
diéu kién thuan Igi cho cac du an tuong lai, tir d6 thuc ddy su phat
trién bén viing trong nganh Xay dung.
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