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Developing a supporting model System Dynamics and managing risks in the preparation
phase of the Dwner's high-rise building project in Ho Chi Minh City
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TGM TAT:

(luén ly rdi ro trong giai doan chudn bi thye hign du &n 1 cng viec
twong déi kha khin va phirc tap do anh hwdng tir cac rii ro ndi tai,
céc rii ro bén ngoai ciing nhu mirc da bign dang coa céc roi ro. Bai
bao da nghién ciu xac dinh duge céc nhan td rii ro anh huing dén
chi phi, tién da cia du an thang qua viec khao sét cac nhan su ca
kinh nghiém hoat dang trong linh vie ddu tw xay dyng. Sau khi tign
hanh phan tich thang ke, 26 nhan td duge xac dinh tir 03 nhom chinh
gy riii ro va ca anh hudng lan. T cac nhan td nay, xay dung ma
hinh hé thdng dang (System Dynamics) dé hé trg danh gia rii ro,
qua dd phan tich va dé xuét duoc cac bign phap quan Iy rii ro cho
ting truang hop cu thé.

Tir khaa: He thang dang, quan Iy rdi ro, chién legc ing pha rdi ro,
rii ro giai doan chudn bi

ABSTRACT:

Risks management in the preparation phase of the project is a
relatively difficult and complicated job due to the influence of
internal risks, external risks as well as the volatility of risks. This
study has identified the risk factors affecting the cost and progress
of the project through the survey of experienced personnel working
in the field of construction investment. After conducting statistical
analysis, 26 factors were identified from 05 main groups that pose
risks and have great influence. From these factors, building a
dynamic system model (System Dynamics) to support risk
assessment, thereby analyzing and proposing risks management
measures for each specific case.

Keywords: System Dynamics, risks management, risks in the
preparation phase, risks response strategies.

1.GIGI THIEU

Trong toan bé vong doi ctia mot du an dau tu xay dung bat dau
tir giai doan chudn bj dén giai doan thuc hién va két thuc luén chia
dung cac rui ro, quan ly rdi ro ludn ludn l1a méi quan tdm hang dau
clia cac chd dau tu, dac biét |a trong giai doan chuén bi thuc hién dé
dua ra cac quyét dinh quan trong vé dau tu. Cac nhan té rdiro la rat
nhiéu va anh hudng rat phuc tap, ching khéng c¢é dinh ma bién
dong va tac dong lan nhau, trudng hgp néu cac yéu té rdi ro xay ra,
d6 khong chi don thuan la viéc gay ra anh hudng ndi tai doi voi
chinh n6 ma con lam anh hudng dén toan bé du an vé cac khia canh
nhu: Tién @6, chi phi, chat lugng va hiéu qua dau tu.
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Hién nay cac doanh nghiép tu nhan dau tu xay dung khong
ngling phat trién vé s lugng va quy mé, tuy nhién viéc nhan dang,
danh gia, ung pho céc rui ro trong giai doan chudn bi lai khong dugc
cac doanh nghiép chu trong, tham chi con d6i pho rat bi déng,
chinh cac tac déng rdi ro nay dan dén viéc thay déi nhiéu k& hoach
va du tinh ban d4u, lam thay d&i hiéu qua dau tu ctia du an, kéo dai
thai gian thuc hién va phat sinh chi phi. Viéc xac dinh dung va du
cacnhan t6 gay ra rdi ro sé gitp cha dau tu lam ré pham vi céng viéc
can quan ly, tir dé xay dung moét ké hoach ting phé rui ro thich hop,
dua ra cac giai phap phéi hgp nhip nhang gitta cac bén vi mét muc
tiéu mang lai hiéu qua tét nhat cho du an.



Bai bao nay trinh bay tng dung hé théng dong (System
dynamics) @€ xay dung mé hinh hé trg danh gia muc d6 anh hudng
cUa cac nhan t6 rai ro va dé xuat thang do danh gia muc dd nghiém
trong cda rdi ro, giup cac cht dau tu va cac bén lién quan dinh lugng
dugc rui ro. Phan tich va dé xuat cac bién phap quan ly ri ro co ban
cu thé cho cac trudng hap, xay dung 02 quy trinh chung vé cong tac
t6 chuc va quén ly ctia Chi dau tu trong giai doan chuén bi thuc
hién du an, cung cap cho cac chu dau tu ndi riéng va cac co quan
doanh nghiép tu nhan dau tu xay dung néi chung, giup ho cé ké
hoach diéu chinh dudng 16i, chinh sach phu hgp nham nang cao
hiéu qua trong viéc dau tu va quan ly du an.

2. HE THONG PONG (SYSTEM DYMAMICS) VA QUAN LY RUI
RO TRONG GIAI DOAN CHUAN Bl THUC HIEN DY AN

va quan ly rii ro trong giai doan chuan bi thuc hién du an

Hé théng déng (System Dynamics)

Theo Garcia (2006) [1], thi “System Dynamics la cong cu dung dé
biét dugc cac su viéc thay d8i theo thai gian bang cac phuong trinh
hitu han hoac phuong trinh vi phan. D6 la tap hgp cac yéu té lién
quan v&i nhau, moi sy thay déi cia mét mat nao clia mét yéu té
cing lam thay d&i toan bé hé théng. Dé nghién ciu hé théng,
chung ta phai biét cac yéu té cau thanh va cac méi lién hé giira
chdng”.

Theo Mohapatra (1994) [2] thi hé théng déng (SD) cau tao ti 4
phan chinh:

- Kho (Stock): La noi chira nguén hay la noi thu nhan va tao ra
(Flow).

- Dong (Flow): La phuong tién di chuyén cac théng tin ra/vao tu
(Stock). (Flow) c6 thé am hodc ducng, néu am sé Idy bét thong tin
tU (Stock), néu duang sé thém vao thong tin cho (Stock).

- Chuyén déi (Converter): La ndi chia cac gié tri, tham sé clia cac
ham chuc nang trong mo hinh.

- K&t néi (Connector): Dung dé két ndi cac thong tin lai vai nhau.

Tom lai, System Dynamic dung dé xac dinh céc cac sy viéc thay
dé&i nhu thé nao theo thaoi gian. Moi su thay déi, tac dong clia bat ky
yé€u té ndi tai nao trong hé théng ciing déu lam anh hudng dén toan
b hé théng. Cac tiing dung mo hinh System Dynamic trong cac linh
vuc nghién ctu khoa hoc tu nhién va khoa hoc x& hoi ngay cang
rong rai, tuy nhién tng dung dinh lugng rdi ro trong giai doan chuan
bi thuc hién du an thi chua dugc khdm pha.

Rui ro va hé théng qudn Iy riiro

Theo PMI (3), Rui ro 1a mét su kién hay diéu kién chua chdc chan
ma néu no xay ra, lam anh hudng it nhiéu cac muc tiéu cha du an
bao gom chi phi, tién dé, chat lugng va pham vi. RUi ro luén nam
trong tuang lai. Mot rdi ro ¢6 thé c6 nhiéu nguyén nhan gay ra va
gay ra nhiéu anh hudng [4]. Rui ro la ca hoi xay ra clia cai gi d6 ma
gay ra tac dong vao cac muc tiéu clia du an. Rui ro (hay co héi) la cai
gay ra két qua bat Igi hodc thuan lgi cho cac muc tiéu cdia du an [5].

Theo PMBOK [6] thi quan ly rdi ro la tap hgp cac cong viéc lién
quan dén nhan dang, phan tich danh gia va phan tng lai su khéng
chac chan xuyén sudt vong doi cia mét du an. Vé co ban, cac thanh
phan cla rui ro bao gdbm: Tinh chat clia sy kién (xau hay tot); Kha
nang (xac suat, ca hoi) xay ra su kién do6; Hau qua (tac déng) cla sy
kién d6; Khoadng thai gian (thai diém) xay ra su kién dé.

Tai cac nudc phéat trién, quan Iy rdi ro 1a yéu cau bat budc trong
viéc quan ly du an, la chia khoa quyét dinh thanh céng. Tai cac nudc
dang phat trién, quan ly rdi ro con diing & muic nhan thuc, viéc ting
pho rui ro con bo hep trong pham vi hgp déng va chua tng dung
nhiéu vao cac hoat dong thuc tién cta du an [7].

Nhin chung cac nghién ctu lién quan rui ro trong giai doan
chuén bi thuc hién du an trén Thé giGi n6i chung va tai Viéet Nam noi

riéng con han ché, cac nghién ctu chi tap trung vao viéc phan tich
va danh gia hiéu qua du an. TU thuc trang trén c6 thé thay, su quan
tam vé cac két qua va Ung ph ri ro trong giai doan chuan bj thuc
hién clia cht dau tu chua thuc sy dugc chu trong. Céng tac quan ly
rui ro con roi rac, khdng két ndi xay dung dugc cac quy dinh, cac yéu
cau chung vé viéc kiém soat va quan ly ri ro.

3. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

26 nhan t6 ti 05 nhom chinh dugc chi ra & bai bao théng qua
bang cau héi khao sat va tham khao y kién clia cac chuyén gia trong
nganh c6 hiéu biét va quan tam vé rdi ro trong giai doan chuan bi
thuc hién du an. Tac gia nghién ctru xay dung bang cau hoi, s& dung
cac phuang phap va céng cu thdng ké SPSS dé phan tich cac nhan
t6, phan tich EFA...Ti€p theo sir dung phuong phap System
Dynamics dé€ xay dung mé hinh hé trg va danh gid muc dnh hudng
cla cac nhan té rdi ro, tU d6 dua ra cac chién lugc ca ban dé tng
pho va quan ly cac rdi ro nay. Nghién ctiu dugc tién hanh theo quy
trinh nhu sau:

Xac dinh van dé nghién ctru
Nhéan dang cac yéu té rdi ro

!

Tién hanh khao sat, thu thap
s liéu chinh thic

!

Téng hop, phan tich danh gia
céc két qua

!

Thiét 1ap mé hinh xem xét sy
|—> anh huéng, tdc dong cla cac (& — —

- Xép hang, danh gid rdi ro.
-Dénh gid xac xudt xdyra. — — |
- Danh gid mdrc d6 tac dong.

Kiém dinh, thdng ké sir dung

~ =7 phan mém SPSS

Xay dung mé hinh: S&r dung
System Dynamics

nhém yéu té rliro (Ph&n mén Vensim PLE)

Hiéu chinh cu
tric mé hinh

Dua ra két qua dy bao

!

D& xudt &ng phé riiro

!

K&t luan va kién nghi

Ap dung ma tran Xéc sust -
Tac dong dé danh gid va— — -»|
quan ly rdiro

Xay dung mét s6 quy trinh

- — —
quan ly

Hinh 1: Quy trinh nghién ctiu

4. KET QUA NGHIEN CUU

4.1. Xay dung mé hinh hé trg System Dynamic

Dua theo nghién ctiu clia Michael J. Mawdesley va cong su, 2009
[8]. TUr d6 dé xuat cong thiic chung dé danh gia cac nhan t6. Cong thuc
d6 bao gém 2 phan: Phan tram thita hudng clia nhan t6 do tur chu ky
trudc va Phan tram anh hudng béi cac nhan t6 khac tir chu ky trudc

Factors(t) = e x factor(t-1)+(1-e) x factor(t)

- V6i: FactorR(t) : Gia tri két qua ctia nhan té tai chu ky (t).

- : Phan tram nhan t6 dugc thira hudng tir chu ky trudc .

- factor(t-1): Gia tri két qua ctia nhan té tai chu ky (t-1).

- factor(t): Gia tri nhan t6 tai chu ky hién tai ma bi anh huéng tu
cac nhan t6 khac.

Theo Mawdesley (2009) thi khong c6 mét chudn muc chinh xac
nao dé quy dinh gia tri cGa hé sé e 1a bao nhiéu. Tai Viét Nam, céc
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nghién ctru cGia Tuan (2018) [9], Hoai (2019) [10] cling da dé cap dén
van dé nay. V&i muc tiéu chinh 1 dé xay dung dugc mé hinh, tac gia
gid dinh nhan t6 cla hién tai dugc thira hudng la 80% gia tri cla
nhan té do ti chu ky trudc d6 (Chu ky t-1), diéu nay c6 y nghia la su
thay d6i clia cac nhan t8 khac trong chu ky hién tai (Chu ky t) chi
chiém 20% su thay d6i clia nhan t6 can do ludng hién tai.

Chu ky (t-1) Chuky (t)
PR Két qua Pauvao| . . .
Mtrc d6 ruiro R (t-1) Mdrc d6 rairo R (t)

Pau vao

A. Tai chinh & Kinh té (t) K&t qua

B. Chinh séach & Phap luét (t) [ «at qua DA va

C. Ky thut & Céng ngh (1) ot qua U Va0 Mure d6 rdi ro (1)

D. To chirc & Quan ly (t)

E. M8i truéng & Xa hoi (t)

Hinh 2: M@ hinh tinh gié tri cia mdc do dnh hudng

Xac dinh trong s6 clia 05 nhom tac déng dén muic do rui ro cda
mo hinh Chi phi, Tién do va Chuyén gia. Phong van truc ti€p y kién
clia cac nhan su chuyén gia trén 10 ndam kinh nghiém. Lay két qua
gia tri trung binh lam trong s6 dé xay dung mé hinh.

STT Céc nhém yéu té Kihiéu | Trongsé
1 Tai chinh va Kinh té AA 0.322
2 Chinh sach va Phap luat BB 0.317
3 Ky thuat va Cong nghé CC 0.122
4 | T8 chicvaQuanly DD 0.161
5 M6éi trudng va Xa héi EE 0.078

Bang 1: Trong s6 clia cac nhom tac ddng dén rui ro

Xac dinh hé s6 anh hudng gitra cac nhom déi v6i nhau va tac
dong dén muc dé rai ro. Khao sat va lay y kién cla cac chuyén gia
c6 cung quan diém tuang quan gilla cac nhém chinh.

Nhom Nhom gay anh huéng
STT bi anh
hudng A B C D E
1 A 0.61 0.15 0.08 0.1 0.06
2 B 0.38 0.62
3 C 0.3 0.47 0.14 0.09
4 D 0.29 0.19 0.52
5 E 0.39 0.61

Bang 2: Hé s6 anh hudng clia cac nhém tac dong dén rui ro

Dua vao cong thiic cia Mawdesley (2010), muc dé rdi ro duoc
tinh todn tir 05 nhom yéu t6 chinh:

Tai chinh & Kinh té & (t) = e; * Tai chinh va Kinh t& (t-1) + (1-e1)
* {B*Chinh sach va Phap luat + C*K§ thuat va Céng nghé + D*T8
chicva Quan ly + E¥*M6i trudng va Xa hoéi + [1 — (B+C+D+E)] * (A*Du
bao nhu ciu thj trudng khéng chinh xac + A2*Pinh hudng san pham
kinh doanh khong phu hgp + As*Thiéu hut nguén vén + A4*Tinh
toan cac chi tiéu tai chinh sai sét + As*Bién déng nén kinh té thi
trudng + As*Lai suat cho vay tdng cao + A7*Xung dét lgi ich dau tu
+ Ag*Lam phat tang)}.

Tinh toan tuong tu cho cdc nhém con lai, ta cd cac cong thic
téng quat. Tuy nhién luu y vé hé s6 anh hudng gitta cdc nhom.

Chinh sach & Phap luéatr (t) = e; * Chinh sach & Phap luat (t-1)
+ (1-e1) * {A*Tai chinh va Kinh t& + (1 - A) * (B+* Vudng giai phong
mat bang + B* Vuéng quy hoach téng mat bang va chi tiét + Bs*
Diéu chinh va phé duyét hé so kéo dai + Bs* Cac chinh séach, hé trg
cta Chinh pht khong minh bach + Bs* Kho khan khi xin cap phép
xay dung)}.

Ky thuat va Cong nghé r (t) = e: * Ky thuat va Cong nghé (t-1)
+ (1-e1) * {A*Tai chinh va Kinh t& + D*T6 chuic va Quan ly + E*Mbi
trudng va Xa héi + [1 - (A+D+E)] * (C* Khao sat dia hinh, dia chat sai
sot + C2* Phuong an thiét ké y tudng chua hop ly + C* Lua chon ky
thuat, cdng nghé khéng phu hgp + C4* Diéu kién trién khai va quy
mo phuc tap + Cs* Nang luc cac don vi Tu van)}.

T6 chiic va Quan ly & (t) = e1 * TS chiic va Quan ly (t-1) + (1-e1) *
{A*Tai chinh va Kinh t€ + B* Chinh sach & Phap luat + [1 - (A+B)] *
(D1* Muc tiéu, phuong an dau tu khong phu hop + D2* Thay déi co
cdu t6 chiic + Ds* Cu truc, so d6 t6 chuc phuic tap + Ds* Cac bén
giao tiép thong tin khéng hiéu qua + Ds* Quan ly hgp déng Tu van
kém)}.

Méi truong & Xa haoi g (t) = e: * M6i truong & Xa hoi (t-1) + (1-
e1) * {c*Ky thuat va Cong nghé + (1-C)* (E* Van dé 6 nhiém moi
trudng + E>* An ninh va tinh trang xa héi + Es* Diéu kién lam viéc,
suic khoe, ATLD, VSMT)}.

Trong dé:

% A,B,C,D,E: La phan tram anh hudng clia cdc nhém yéu t6 rai
ro dugc khao sat tir cac chuyén gia (Hé s6 anh hudng ctia cac nhém
tac déng dén rui ro).

< A1, Az ... As: La phan tram anh huéng clia cac yéu t6 thanh
phan déi véi nhém yéu t6 Tai chinh va Kinh té (t-1)

St dung phan mém Vesim PLE chay 03 mé hinh gém Chi phi, Tién d6 va Chuyén gla

[ Graph | MUC B4 TAC BONG Cln RUTRD

File Bt Voew Option

=) e [;_Jr gh|ML‘CDCTAEDC‘NGEUAMRO
Windows

Mﬁc PQ TAC PONG CUA RUIRO

[File Edt View Options Windaws
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Két qua mo hinh chi tiéu Chi phi

Két qua mo hinh chi tiéu Tién do

Két qua mo hinh cﬁa_Cthyén gia

Bang 3: Mé hinh thé hién muc d6 tac dong rai ro déi véi nhém Chi tiéu Chi phi, Tién do

Nhan xét cd 03 mé hinh déu c6 muc d6 tac déng cda rairo lalén
hon 6. D6 thi biéu dién chi tiét tirmg nhém la dudng cong va tang
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tuyén tinh. Tuy vao gia tri danh gia khac nhau thi cac dudng cong
sé c6 bién d6 khac nhau.
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Hinh 3: M@ hinh thé hién mitc @ téc dong rdi ro d6i vai nhom Chi tiéu Chi phi, Tién d6 va Chuyén gia

Théng qua cadc md hinh trén System Dynamic xac dinh dugc
muc d6 tac dong cla rai ro, kiém ching lai mic dé sai s gitta mo
hinh Tiéu chi Chi phi, Ti€n d6 v6i mé hinh cta chuyén gia. S6 liéu

chénh léch cu thé nhu sau:
6.072-6.026

K&t qua mé hinh déng sau n lan chay ctia ba mé hinh la gan nhu
tuong duong nhau, vdi sai s6 +1%. Diéu nay cho thay mé hinh déng
c6 thé st dung danh gia muic d6 nghiém trong cua rdiro

4.2, Xay dung thang do danh gia miic 6 nghiém trong cta

Tiéu chi Chi phi so v6i m6 hinh chuyén gia: o7 x100 = rairo
0.76%< 1% ' Tién hanh khao st va I3y y kién clia cac chuyén gia dé xay dung
' y - thang do dénh gia muc dé nghiém trong ctia cac rai ro.
Tiéu chi Tién do so v6i m6 hinh chuyén gia: 2595 y100 = B 9 > N9 °ng
0.69%< 1%
Muc xu ly Gia tri thang do Muic dé danh gia Hinh thuc xi ly
1 1< Micdo <2 ) RUi o - gac rdi rq nay rzﬁ thap, khéng dang ké, cé thé xem xét chap nhan va
khéng dang ké bo qua, chi can gidm sét.
- . - Rui ro thédp, khong anh hudng nhiéu dén muc tiéu cta du an.
o RUi ro thap, Lo R 2 AN N A A -
2 2<Mucdo<4 it nghiém tron - Cac rti ro nay chi can quan ly théng thudng, nén tap trung chid y quan
9 °ng sat, theo doi va kiém tra ké hoach véi tan suat thap.
RUi ro trung binh, - Cac rdi ro nay can dugc ra soat, va bao cdo it nhat hang thang.
3 4<Mlcdd<6 nghiém trong - Cac rli ro nay can xem xét d€ gidm thiéu muc d6 va ngan nglia cac tén
vUa phai that.
- Rui ro cao can xt ly, anh huéng dang ké dén cac muc tiéu cta du an.
4 6 < Mic d6 < 8 ] Rui ro cao, YeuFau phai AguyetA!let 'frong cong tac quan ly, tién hanh phat theo diéu
kha nghiém trong khoan hgp dong néu cac don vi vi pham.
- Can xem xét dé€ giam thiéu, chuyén hoac né tranh rti ro khi can thiét.
-Pe doa nghiém trong dén hoat ddng dau tu xay dung, hodc khéng thé
R 1o rét cao duy tri du an. Yéu cau hanh déng ngay, yéu cau cac bén tham gia quyét
5 8 <Mucdd < 10 4t nahiém trorlw liet va ph6i hgp dé thuc hién.
9 °ng - Tién hanh phat theo diéu khoan hop déng néu cac don vi vi pham va
thay thé& don vi khac. Bat budc phai chuyén hoic loai bé rii ro.

Bang 4: Thang do danh gia muc d6 nghiém trong cla rdi ro
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Dua theo két qua trén ta c6 thé thdy muc do rdi ro cia nhom chi
tiéu Chi phi, Tién d6 va cla chuyén gia c6 gia tri lan luot la: 6.026,
6.030, 6.072 va déu nam trong khoang muc d6 rdi ro cao, kha
nghiém trong (Muic xr ly 1a 4). Do d6 yéu cau phai quyét liét trong
coéng tac quan ly, ti€n hanh phat theo diéu khoan hgp déng néu cac
don vi vi pham, quan ly cap cao phai cha y va dua bién phap xt ly
linh hoat, ap dung cho ting tinh huéng cu thé.

4.3. Quan ly rii ro va dé xuit bién phap ting phé riiro

Xay dung ma tran xac suat xay ra va tac dong

Quan ly rii ro trong ISO 9001:2015 [11] theo TCVN IEC/ISO
31010:2013 [12] c6 quy dinh: Rui ro (R) = Kha nang xay ra (K) x Mdc
dé anh huéng (M). Trong dé, cap dé rai ro dugc chia thanh 03 ving
hay cap dé khac nhau:Rui ro cao (A): C6 s6 diém tir 15 dén 25. Rdi ro
trung binh (B): C6 s6 diém tir 6 dén nhé hon 15. Rui ro thap (C): C6
6 diém tur 1 dén 5.

Trong bai bao nay,tac gia da khao sat y kién ctia cac chuyén gia
dé xay dung thang do danh gia muc d6 nghiém trong cla rui ro, két
hagp vaéi cac nghién clu trudc tir dé dé xuat bang Ma tran Xac suat
xay ra — Muc dé tac déng:

Kha “f:g xay Hiém | (g | Thinh | Thueng | Lien
Macdgann | K| @ | thedng | xuen | tuc
huéng

Ratit (1) 1 2 3 4 5
it (2) 2 4 6 8 10
Trung binh (3) 3 6 9 12 15
Nhiéu (4) 4 8 12 16
Rat nhiéu (5) 5 10 15

Bang 5: Ma tran Xac suat xay ra - Miic d6 tac dong

Trong do:

-Vung I: Rai ro rat cao (nghiém trong), yéu cau cac bén phai
hanh déng ngay, trudng hop xau c6 thé dimg du an.
Chién lugc co ban ing phé v4éi rii ro cho tiing trudng hgp

-Vung Il: RUi ro cao (kha nghiém trong), yéu cau céac cac cap
quan ly phai rat cha y, phai hanh dong quyét liét, hanh déng ngay.
Tap trung gidm thiéu rdi ro, c6 gdng tranh hodc chuyén rdi ro.

-Vung IlI: Ri ro trung binh (nghiém trong vira phai), yéu cau
phai quén ly chat tir cap quan ly.

-VUng IV: Rui ro thap (it nghiém trong), quén ly tam trung can
chay.

-Vung V: Rui ro rat thap (khong dang ké), c6 thé xem xét bd qua.

Panh gia cac yéu té rui ro

Nhin chung céc rti ro tap trung & vung Il (Vung cao) va vung lll
(Vung trung binh), diéu nay ching té cac nhan té rdi ro cé anh
hudng va anh hudng kha cao dén két qua ctia dy an trong giai doan
chuén bi thuc hién. Song song d6, khéng 6 rii ro & vung rat cao va
rdi ro vung thap va rat thap. Dua vao két qua khao sat va da qua
phan tich SPSS, t8ng hgp lai cac gia trji va cé nhan xét nhu sau:

Nhém Tai chinh va Kinh té& (A1 dén A8): Thang diém danh gia
tUr 10-12 (VUung I). Cac rdi ro vé mat Tai chinh va Kinh té dugc danh
gia muic do tir cao (kha nghiém trong). Diéu nay ching to cac rdi ro
trong nhom nay co vai trd rat quan trong, quyét dinh dén hiéu qua
dau tu. Trén thuc té, viec quan ly va kiém soat tét cac rdi ro vé Tai
chinh va Kinh té sé gitp doanh nghiép cé nén tang viing chic dé
phét trién bén viing.

Nhém Chinh sach va Phap luat (B1 dén B5): Thang diém déanh
gia tur 10-14 (VUng Il). Nhém rdi ro vé Chinh sach va Phat luat dugc
danh gid muic d6 ti cao dén rat cao. Diéu nay ching to cac rdi ro
trong nhém nay co vai trod rat quan trong. Do d6 yéu cau cac cap
quan ly quan ly chat ché, hanh doéng quyét liét dé ing pho vdi rdi ro

Cac nhom con lai: Nhém Ky thuat va Céng nghé (C1 dén C5);
Nhém Té chitc va Quan ly (D1 dén D5); Nhém Mai trudng va Xa
hdi (E1 dén E4) nhin chung déu c6 thang diém tu 8-10 (Vung IlI),
diéu dé ching td ching déu dong vai trd quan trong va c6 anh
hudng dén chi phi va tién d6 cta du an.

MaRR Ruiro

Giai phap phong ngtra

A. Nhém Tai chinh va Kinh té

- Nghién ctu, dy bdo nhu cau thi trudng

- Gidm kha néng xdy ra va mic dé tdc déng béng viéc:

khéng chinh xac;

+ Xem xét ky luéng nhiing yéu t6 mang tinh lich st va du doén tinh hinh

phu hgp véi thuc té.

A1, A2 . i . e 1. oy bién dong dé lam co s& dé xuat cac dinh huéng nghién cuu sau.
- Dinh hudng san pham kinh doanh va tinh S, o RN R R
chit clia khu dat khona phis ho + Nghién ctu thj truong khu vuc lan can dé du doédn di va dung nhu cau
gp P thuc té€ ctia khach hang hodc tham khéo y kién ctia cac don vi da thuc hién
§ . i - .2 h yd 2 e py Ve Vs h 2 e 03 en :
- Thiéu hut nguon vén, kha nang huy déng Gl?mf lAeu r},u rovane traAn ru,: re ba:rg Vf,‘ec ) o Coax
v R v + Lap va lén ké hoach huy déng cadc ngudn von khac nhau ti cdc nha dau tu,
ven khong tot; tur khach hang, phét hanh tréi phiéu, c8 phiéu
A3,A5,A6, | - Bién déng nén kinh té thi trudng, téc do ) 9 p ., . P P P L . ) s
. , R + Kiém soat chat ché céac chi phi dau tu, chu trong céng tac quan ly chat
A7,A8 tang truédng cham; . a . a1
R . lugng va xay dung mé hinh dé quan ly.
- Lai suat cac bén cho vay tang cao; . R o R R Y 1
N + Tap trung dau tu c6 ké hoach, khéng dau tu dan trai, xem xét lai danh muc
- Xung dot lgi ich tur cac bén dau tu. , , A‘ e e, . x
cac du an dang dau tu, tai cau trdc nguon von.
- Giam thiéu rdi ro va ngdn ngtra cdc tén thadt bdng viéc:
+Luach 0i ngli nha huc hién cé kinh nghié in va dac biét phai
Tinh toan céc chi tiéu tai chinh sai sétvachua | Wac f‘m d?' ngl nhan sy thuc hién c6 kinh nghiém, uy tin va ddc biét phai
A4 ¢6 chuyén mon cao.

+ Xay dung hé théng quan ly theo tiéu chudn, thiét 1ap hé théng bao céo,
kiém soat théng tin va cadnh bao.

B. Nhém Chinh sdch va Phdp ludt

- Vuéng cong tac dén bu, gidi phong mat

- Gidm kha néng xady ra va mitc dé tdc déng béng viéc:

B1,B2,B3, | bang; T . . .
B4 BS _332n uv hoach t8na mat bina. auy hoach + Nam r6 théng tin vé phap ly dat va tinh hinh cac du an trong khu vuc, cac
’ e tié,t? quyhoachtongmatbang, QUynoach | . v dinh phép ludt, xay dung bé Phép Iy dé thuc hien.
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MaRR Rui ro Giai phap phong ngira
- Diéu chinh va phé duyét ho so dau tu, h6 so | + Xay dung t6t méi quan hé véi Co quan quan ly tai dia phuong. Thanh lap
thiét ké kéo dai, nhiéu thl tuc phat sinh tir | B6 phan dé theo ddi thuc hién va phéi hgp véi Co quan Ban Nganh.
CQQL Nha nudc; + Han ché t6i da cac diéu chinh thiét ké lam anh hudng dén tién doé xin phép
- Cac chinh sach, hé trg ctia Chinh phi khéng | xay dung, han ché cac sai pham ngay tur ban dau.
minh bach;
- Khé khan khi xin cap phép xay dung.
C. Nhém Ky thudt va Cong nghé
- Céng tac khao sat dia hinh, dia chat gap sai ., . X L 5 "
) ong tackhao sat dia hinh, dla chat gap sat | _ Giam kha ndng xay ra va miic dé tdc déng bang viéc:
soy + Nghién ctu ré dia hinh, dia chat va céng nghé st dung trudc khi quyét
- Diéu kién trién khai va quy mé muic d6 phuc ) 9 « . " 9 nghe {ng quy
1.C3,C4 tap cla cac dy an dau tu xay dung; dinh dau tur dy an.
P R y Ag, . . | +Danh gi4, kiém soat chat ché cac phuong an ky thuat d€ dadm bao ky thuat
- Lua chon ky thuat, cobng nghé khong phu et m L,
i e o . va tiét kiém chi phi.
hop véi tinh chat dy an.
- Giam kha ndng xady ra va mic dé tdc déng béng viéc:
- Phuong an thiét ké y tudng chua hop ly; + Khdo sét, nghién cliu nhu ciu theo phan khuc cta khach hang dé bé tri
C2.C5 - Nang luc cac don vi Tu van thiét ké, Tu van | layout hgp ly. Chu trong céng tac danh gia va lua chon don vi cé dd néng luc
' lap dau tu va Ban QLDA khéng dap Ung yéu | va kinh nghiém dé trién khai thuc hién.
cau. + Phan ré pham vi, trach nhiém, quyén han clia cac bén trong hop déng, dé
xuat ché tai trong trudng hgp gay cham tién dé va anh hudng chi phi.
D. Nhém Té chirc va Quan ly
- Gidm thiéu rii ro hodc né trdnh rii ro béng viéc:
Muc tiéu dau tu, phuong an ddu tu ctia du 4n + Trudc‘ kh'i dﬂa"iu tu phai nghién C‘L'fu phéi“ngh.iﬂén ctu rd ca’cAdc"Si thd canh
D1 khana ohil hab véi finh hinh thuc t& tranh, tir d6 xay dung muc tiéu phu hgp véi chién lugc hoat dong.
9p P i + Duc két kinh nghiém, khi lua chon sé liéu phai dua trén bao cao clia cac
don vi tu van co uy tin cao va dap ting dugc cac yéu cau clia phap ly.
e Gidm thiéu rdi ro va chdp nhén rdi ro béng viéc:
- Thay do6i co cau to chec. L L i e A N I
. ., N . « + Xac dinh ré dinh hudng va chién lugc hoat dong, tur d6 xay dung cau tric
- Cdau trdc, so do to chuc phuc tap, chong R e o . S R A N
. va so do to6 chuc. Tin gon bé mdy quan ly, tap trung quan ly xuyén suot va
D2,D3,D4 | chéo; toan dién, téi gian bd may quan ly trung gian
- Cac bén phéi hop, giao tiép thong tin kho o j . .
hiéauc j; phoThdp, glaoticp thong tin khong + T6 chirc va duy tri cac cudc hop dinh ky dé thao g& vudng mac va xay dung
=y qua. quy trinh phéi hgp gitta cac bén tham gia trong dy an.
. g . | - Giam kha na q G muc do tdc dé ting viéc:
Quan ly cac hgp dong Tu van kém (Tu van: :gm i a:?angjx’ayyra ve mu,‘c do tac.dang ba:;:glwic N
A .. N , ... | +T06chucdanh gia nang luc cac don vi trudc khi ky két hgp dong.
D5 Khao sat, Lap bao cdo nghién ctu kha thi, A . N ; i R R
A + Xay dung b6 nguyén tac dé kiém soat Dy toan — Chon thau - Hgp dong.
Thiét k&, Gidm sét...) s e N N RN e Lex Lo e
+ Han ché t6i da viéc chia nho cong viéc va chon qua nhiéu nha thau.
E. Nhém Méi truong va Xa héi
- Cac van dé vé 6 nhiém moi trudng (Nudc | - Gidm kha néng xdy ra va mic dé tdc déng béng viéc:
thai, khoi bui, tiéng 6n...); + Tién hanh khao sat va danh gia tinh trang trong va ngoai du an trudc khi
E1E2 E4 - An ninh va tinh trang xa hoi & du an dau tu xay dung.
— - C4c van dé lién quan dén diéu kién lam viéc, | + T6 chiic mua bdo hiém céng trinh va cac bao hiém khac c6 lién quan.
stic khde, an toan lao déng va vé sinh méi | + Kiém tra dinh ky cac du an va canh bao cac hanh déng khong phu hgp AT-
truéng VSMT-PCCN va an ninh trong dy an

Bang 6: Bién phap ca ban dé ting phé cac rdi ro cho ting trudng hap

Xay dung quy trinh khung dau tu va phat trién cac du an Bat
déng san (BPS) cho Cha dau tu trong giai doan chuan bi thuc
hién du an

Muc dich viéc dé xuat xay dung Quy trinh khung nham dinh
hudng cac budc cong viéc thuc hién dau tu va phat trién du an
BDS. D8i véi nhiing du &n cu thé, tuy theo tinh hinh hién trang
cla cac dy an khac nhau, sé xem xét dp dung hoac tham khao
tuong Ung theo cac budc thyc hién clia quy trinh nay. Giai doan
chuan bi thuc hién du &n sé chia thanh 02 giai doan nhé: Giai
doan Phan tich va chun bi dau tu cung véi Giai doan chuan bi
trién khai.

- Giai doan phan tich va chuan bi dau tu bao gém cac cong viéc
chinh: Bdo cdo dinh hudng dau tu, Phé duyét chl truong dau tu va
Thiét ké y tudng (Concept).

- Giai doan chuan bi trién khai bao gém cac cong viéc chinh: Lap
k€& hoach va trién khai cac cong tac chuan bi, Thuc hién cac ho so
thiét ké& (Thiét ké co sd, Thiét ké ky thuat), Bao cdo nghién ctiu kha
thi, Phé duyét quyét dinh dau tu, Thanh lap Ban QLDA, Chon thau
(Tu van, Thi cong, Nha cung cap).

DaGi véi méi giai doan thuc hién du an tuong ting c6 mét Phong/
Ban/ Pon vi chiu trach nhiém chinh, 1a don vi cha tri va chiu trach
nhiém chinh thyc hién cac céng viéc trong giai doan doé.
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Luu d6 giai doan phan tich va chuan bi dau tu

1. Thu thap théng tin

2.Bao cdo so bo:
+ Dinh hudng phap ly
+ Dinh hudng kinh doanh
+ Phuong én thiét ké so bd

)

3. Lapso bd
Téng mirc dau tw

}

4. Bdo cdo hiéu qua tai
chinh clia dv 4n so bo

}

5. Lap to trinh phé duyét
Chu truong dau tu

Khong dat

6. Phé duyét Cancel

Chd trwong dau tu

7. Thiét kéy twdng

Khong dat

8. Phé duyét
Thiét ké y tudng

Chuyén giai doan

Bang 7: Luu dd cac giai doan chuan bi thuc hién du an

5. KET LUAN VA KIEN NGHI:

Bang phuong thic khao séat dai tra va tham khao y kién cua
cac chuyén gia, tdc gid da xac dinh dugc cac trong s6, muc do
tuong quan gitta cac nhém ri ro, t dé xay dung mé hinh hé trg
System Dynamics dé€ dinh lugng va danh gia rai ro. Théng qua
phuong phap quan ly rii ro dua trén bang ma tran Xac suat va
Tac dong, tac giad da danh gia co ban dugc rui ro tir d6 dé xuat
cac bién phap quan ly rdi ro cing nhu xay dung dugc 02 quy
trinh quan ly cho Cha dau tu déi véi cac du an nha cao tang tai
TP.HCM, gitip 1én ké hoach va phong tranh rai ro.

Viéc xac dinh, phan tich va danh gia rui ro sé gitip cho Cha
dau tu nhin nhan téng quan hon vé ca héi va thach thic khi
tham gia thuc hién dy an dau tu xay dung. Trén co s& do, phat
huy t8i da dugc diém manh, han ché diém yéu nhdm nang cao
t6i da hiéu qua cta du an, duy tri tiém luc va hinh anh Céng ty,
tao dung muc d6 uy tin va danh tiéng trong thi trudng BDS tai
TP.HCM noéi riéng va tai Viét Nam hodc trén thé gigi n6i chung.

Quan trong hon hét la viéc xac dinh dugc ddng va du cac rai
ro trong giai doan chuén bi thuc hién du an cta Cha dau tu, tu
d6 hé trg cho viéc danh gia tinh kha thi ciing nhu hiéu qua khi
dau tu vao du an. Viéc ludng trudc sé6m cac rli ro dé tim cach
Ung phd 1a yéu ciu bt budc va 1a xu thé chung dé€ mang lai
thanh cong cho moi du an.
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Luu d6 giai doan chuan bi trién khai

1. Lap k& hoach téng thé va
Nhiém vy thiét k& (NVTK)

Khong dat

2. Phé duyét
- K& hoach t6ng thé
- NVTK

4. Lap bdo céo

S IR
EEBIELKECOSD Nghién ctru kha thi

Khong dat

5. Phé duyét
Quyét dinh dau tu

' }

6.2. Lap k& hoach chon Nha
thau, Nha cung cap

6.1. Lap hd so xin phép xay

3. Lap ké )
dung (TKKT, TKBVTC) eeleclehicacolbg

7. Phé duyét
& hoach chon tha

8. Lya chon don vi
Tu van, Nha thau, NCC

9. Phé duyét
Nha thau, NCC

Chuyén giai doan
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