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Quan ly rii ro trong du an dau tu xay dung

Risk management in construction investment projects

Tom tat

Trong qua trinh héi nhap va phat trién,
nganh xay dung luén c6 su phat trién
nhanh va dn dinh, thu hit rat nhiéu sy
quan tam va chién lugc dai han ctia cac
nha dau tu. D€ ¢6 thé ndm bat qua trinh
va trién vong phat trién cdia linh vuc dau
tu xdy dung, ching ta can ¢6 su nghién
citu, tim hiéu kj ludng cho su lua chon ciia
minh va dac biét 1a nhiing rai ro ¢6 thé xay
ratrong qua trinh dau tu xay dung. Bai
viét hudng dén tim hiéu rai ro, nhan dang
rii ro va dua ra cac giai phap nham kiém
soat dugc su anh huéng clia nhiing rii ro
€6 thé xdy ra trong du an dau tu xay dung
va trong hoat dong ctia doanh nghiép xay
dung.

Tir khéa: rii ro, quén Iy rii ro trong du dn ddu

tu xdy dung

Abstract

In the process of integration and development,
the construction industry always has fast and
stable development, attracting a lot of interest
and long-term strategy of investors. In order to
grasp the development process and prospects
of the construction investment sector, we

need to research and understand our choices
and especially the risks that may occur in
construction investment process. The article
aims to understand risks, identify risks and
offer solutions to control the effect of risks that
may occur in construction investment projects
and in construction business activities.
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1. Dat van dé

Trong nhitng ndm gan day, cling vé&i tbe do phat tridn kinh té, nganh xay dwng
dwoc chu trong dau tw va phat trién manh, dac biét la dau tw vao cac cong trinh ha
tang k¥ thuat, céng trinh dan dung, giao théng... Nhwng sw bién déng cua thi trwdng
va tinh canh tranh gitra cdc doanh nghiép xay dwng, cung v&i dé la nhirng khé khan,
thach thirc dét ra trong linh viec xay dwng, nhiéu dy an bj tam dirng hay cham tién
d6 xay dwng do nhiéu yéu té rii ro khac nhau. D& dam bao tinh an toan va hiéu qua
quan ly dau tw, nhiém vu clia cac nha dau tw la ludn cha dong dw kién cac rdi ro c6
thé xay ra va dy bao trwéc nhirng hau qua co thé xay ra, tir d6 dé xuét giai phap tng
phé véi tac déng clia rii ro hay chdp nhan rdi ro.

RUi ro dw an 1a tdng hop nhitng yéu t6 ngau nhién, nhitng tinh hudng khoéng
thuan lgi lién quan dén sw thiéu chinh xac ctia théng tin vé cac diéu kién thwc hién
dw an, c6 thé dwoc do lwdng bang xac suét viéc khong dat dwgre muc tiéu da dinh
cta dw an va gay nén nhirng thiét hai, mat mat. Béi véi dw an dau tw xay dwng, rdi
ro c6 thé xuét hién trén géc dé chd dau tw, tw van, nha thiu, nha khai thac st dung,
cdng ddng va xa hoi.

Quan ly rii ro trong dw an dau tw xay dwng 1a mét qua trinh gdm cac buéc dugc
xac dinh ré dé tro gilp cac nha dau tw ra quyét dinh nham x& Iy cac rdi ro c6 thé
xay ra trong dw an v&i muc dich loai trir hodc gidm bét cac hau qua ma rdi ro cé thé
gay ra.

Déi v&i mot dw an dau tw xay dwng dwoc xem xét sé dién ra trong twong lai luén
tdn tai nhirng tac ddng khdng 6n dinh vé mat: thdi gian, tai chinh, hiéu qua dau tw. ..
thi viéc phan tich va quan ly rdi ro cGa dw &n la hét strc cn thiét. VAn dé dat ra cho
cac nha dau tw trong viéc nghién ctru, nhan dang, danh gia tac dong cua rdi ro va
kiém soat ching d& dam bao hiéu qua dau tw da dé ra trwdc cla dy an la cac nha
dAu tw cAn c6 mot hé théng quan ly rdi ro cho dy an dau tw ké tir khi chuén bi dw an,
thwe hién dw an cho dén khi két thic xay dwng dwa dy an vao khai thac st dung.

Bai bao chi d& cap dén viéc nhan dang, phan tich, do lwdng va kiém soat nhirng
rdi ro c6 thé xay ra trong cac giai doan ctia du an dau tw xay dung tir d6 c6 cac giai
phap trong quan ly rdi ro d& dat dwoc hiéu qua dau tw dw an.

2. Nhirng rti ro trong dw an dau tw xay dwng

Trong toan bd vong doi clia du an, ké tlr khi xac dinh cha treong d3u tw, chuén bj
dau tu, ra quyét dinh dau tw cho dén khi két thiic xay dyng dua dw &n vao khai thac
va sl dung, co rat nhiéu yéu t6 rdi ro co thé tac dong truc tiép hay gian tiép dén dw
an. Mdi giai doan trién khai dw an cac rdi ro xay ra cling khac nhau.

a) Giai doan chuén bi dw an

Trong giai doan chuén bi dw an, rdi ro thuwdng xay ra lién quan dén chi trwong
dAu tw, ngudn théng tin di¥ liéu khdo sat phuc vu tinh toan dw an, thoi gian thuc hién
qua trinh chuén bj dv an, ...

- 6 tin cay cla dw bao va thong tin ban dau: rdi ro do nhirng théng tin thu thap
ban dau cia dw &n khong day du va chinh xac vé nhu cau tiéu thu san pham, kha
néng cung (ng thiét bi vat tw cho dw an, kha nang vay vbn, thoi gian thye hién dw
an,... &nh hwéng dén tinh toan xac dinh hiéu qua dau tw cta dw an.

- Lu’a chon dia diém dau tw: Viéc khao sat, lwa chon dia diém dau tw phu thudc
rat nhidu vao khai thac cac ngudn lwc phuc vy trong qua trinh san xuét tao ra san
ph&m va kha néng tiéu thu san pham khi dw an dwoc dwa vao st dung. Do dé cac
yéu t6 rdi ro do lwa chon dia diém dau tw khdng pht hop véi didu kién dia ly, kinh t&
x& hoi sé cé tac dong tryc tiép dén hiéu qua dau tw dw an, muc tiéu cta dy an, gay
hau qua lang phi, that thoat vén dau tw, tén kém chi phi khao sat, giai phéng mét
béng,...

- Lwa chon k¥ thuat va céng nghé: dbi véi dy an dau tw xay dwng, viéc lwa chon
ky thuat va cong nghé dwoc tinh toan ngay & giai doan chuan bj dy an va nd lién
quan dén tdng mrc dau tw do d6 anh hudng dén thanh céng hay that bai ctia dw an.

84 TAP CHi KHOA HOC KIEN TRUC - XAY DUNG



- Cong tac thdm dinh dw an: rdi ro do viéc phan tich, danh
gi4 cac mat vé ky thuat, kinh té tai chinh trwdc khi dua ra
quyét dinh dau tv dwoc thuc hién chwa day da: thiéu noi
dung, danh gia sai l&ch cac ndi dung dy an, thoi gian thdm
dinh kéo dai, chinh sach phap ly con nhiéu bat cap. Cac co
quan lién quan dén viéc thdm dinh hay xét duyét dw an dau
tw khong nhét tri véi ndi dung cia dw an [am anh hwéng dén
tién d6 thwe hién dw an, phat sinh chi phi dy an.

- Chi trwong d3u tw: rdi ro do sai 1am v& chd trwong dau
tw s& gay mat hiéu qua dau tw, gay hau qua nghiém trong
nhw Iang phi, that thoat trong qua trinh dau tw.

- Quyét dinh dau tu: rdi ro do dwa ra quyét dinh dau tw
chwa phu hgp véi quy hoach, chwa khao sat va nghién ctru
k¥ thi trweng, thidu théng tin, cong tac du bao con nhiéu han
ché, khéng ludng trwéc dwoc quy luat cung - cdu trong thi
trirdng. Phan tich hiéu qua tai chinh va an toan tai chinh la
co s& quan trong dé& xem xét quyét dinh dau tw nhwng nhiéu
khi két qua phan tich con mang tinh chét hinh thirc dan dén
két qua thwc t& cla dw an dau tw khong tring khép véi dy
kién ban d3u khi lap dw an dau tw.

b) Giai doan thyc hién dy an

Trong giai doan thuc hién dw an, rdi ro c6 thé xay ra ti
moi trreong tw nhién, thj trwdng xay dng, tha tuc hanh chinh
phép ly trong dau tw va xay dwng, té chirc va thuc hién cac
cobng viéc nhw khao sat, thiét k&, thi cong xay dwng cong
trinh... con tiém an nhiéu rui ro.

- Thi trwdng: nhitng bién déng cla thj trudng trong va
ngoai nwéc ludn dnh hwéng dén dy an dau tw xay dung, do
nganh xay dwng la mét nganh kinh té quan trong st dung
lwong vbn rat 16n trong ddu tw. Céac rii ro nay khdng chi tac
dong vé mat tai chinh con anh hwéng rat I6n dén thoi gian
hoan thanh dy an.

- Can clr phap ly: 1a cac rii ro xuét phat tir sw thay déi mot
sb chinh sach cla nha nwéc, quy dinh phap luat va cac tha
tuc hanh chinh anh hwéng dén dy an. Théi gian co hiéu luc
ctia mot van ban phap luat lién quan dén dw an bj thay dbi.

- Cdng tac khao sat thiét ké&: chat lwgng cong tac khao
sat chwa cao anh hwéng dén dy an, 1am cho céng trinh phai
didu chinh thiét k&, pha di lam lai, gay hau qua kéo dai thoi
gian thi céng, phat sinh chi phi, lam gidm hiéu qua dau tu.
Kéo theo d6 1a phai diéu chinh, bd sung, tinh toan khéi lwong,
quan ly dw toan.

- Cong tac thiét ké&: chat lwong hd so thiét ké khong tuan
theo dung cac quy chuén, tiéu chuan vé ky thuat, hd so thiét
ké khong phu hop véi tinh hinh thyc té vé dia chat, diéu kién
thovi tiét, nguyén vat liéu, thiét bi dau vao, anh hwéng dén qua
trinh thi cong, hiéu qua dau tw dy an.

- Ké& hoach quan ly va huy déng vén: cac rai ro do trién
khai ké hoach giai ngan hang ndm bj cham, bé tri vén dbi trng
cham lam cho ddng vén s dung kém hiéu qua, cac té chirc
cho vay vén khéng dap (rng dwoc yéu cau cia dw an. Trong
xay dwng, véi tinh trang no dong kha phd bién da déy cac
doanh nghiép pha san do phai chiu lai suat vay ngan hang
kha Ién.

- Lwa chon nha thau: rdi ro do khong thwre hién dung trinh
tw d4u thdu, xét thdu, danh gia dé& xép loai va lwa chon nha
thau khéng chinh xac, viéc té chirc dau thau khong dadm bao
chét lwong, nha thau dwoc lwa chon khong dap (ng dwoc
yéu ciu mong muén ctia nha dau tw din dén phat sinh chi
phi va lam anh huéng dén tién d6 dy an.

- T4 chire thi c6ng xay dwng c6ng trinh: rli ro do céc yéu
td tac dong tlr bén ngoai nhw diéu kién tw nhién, didu kién

xay dwng, nang lwc v& may mdc, thiét bi, ngwdi lao déng...
lam anh hwéng dén tién do thi cong cong trinh.

- Cung trng vat tw: viéc phan tich thi trvdng chwa hop ly,
chwa c6 ké hoach dw trii vat tw dé thi céng cong trinh, nén
khi xay ra dot bién v& gia ca vat tw, 1am ting chi phi dau tw
clia dw an, dan dén ting gia thanh ctia san phdm xay dwng.

- An toan lao dong: phan Ién cac don vi xay dwng chwa
chu trong dén coéng tac an toan lao déng trong qua trinh xay
dwng tiém &n nhiu rdi ro vé& an toan cho dw an anh hwéng
dén tién @9, chat lwong cong trinh khi cé sy cb xay ra.

- Cong tac giam sat: rdi ro do cac hién twong tiéu cuwc
gitra giam sat thi cong clia chd dau tw va diéu hanh thi cong
cta nha thau dan dén chét lwong cong trinh gidm. Rui ro
do can b6 giam sat lam viéc thiéu trach nhiém, khéng quan
ly giam sat chat ché trong qua trinh thwc hién dy an, khéng
c6 mét thwerng xuyén dé giai quyét cac van dé trén cong
trwong... cling dan dén chét lwgng cong trinh gidm, phai stra
chiva gay lang phi va cham tién d6 thwc hién dw an.

c) Giai doan két thiic xay dwng dwa cong trinh vao khai
thac sr dung

Trong giai doan két thic thwe hién cac cong viéc nghiém
thu, quyét toan vén dau tw va ban giao duwa cong trinh vao
khai thac st dung c6 thé xay ra cac ri ro sau:

- RUi ro do chwa du didu kién, tha tuc, hd so hoan céng
d& c6 thé thanh toan vén dau tw, lam kéo dai thoi gian, gay
phat sinh chi phi dw an.

- Rui ro do ng dong, khé khan vé tai chinh, khéng xac
dinh r& ngudn vén.

- Trong qua trinh van hanh khai thac dy an, rti ro xay ra
phirc tap hon, phat sinh tir méi trudng &nh hwéng truc tiép
dén cac yéu tb thj trwdng dau vao, dau ra, td chirc quan ly
san xuét, duy tri hoat ddng quan ly khai thac dw an. Nang luc
céan bd, phuong phap quan ly va trach nhiém ctia méi thanh
vién va bién dong bd may nhan sy trong thdi gian van hanh
cling 1a cac ri ro co thé xay ra dbi véi dy an.

3. Nhirng van dé ton tai trong quan ly rui ro dw an dau
tw xay dwng

- Van ban phap luat va chinh sach phap ly trong dau tw
chwa ddng bd: hé théng cac quy dinh phap luat va chinh sach
vé& quan Iy rdi ro trong d4u tw xay dwngvan con thiéu va chwa
dwoc ddng bd dé tao nén mot hé théng lién mach nhadm phat
huy dwoc tac dung trong thi trwéng xay dung, giam thiéu
dwoc nhivng tén that do cac yéu té rii ro gay ra cho dw an.

- Nhan thirc vé& quan Iy rdi ro con han ché:trong mét sé
dw an dau tv xay dwng c6 thwec hién quan ly rdi ro nhung
thwe hién khéng theo quy trinh nhat dinh tlr nhan dang, phan
tich, danh gia va kiém soat rii ro d&n dén dwa ra cac giai
phap rng phd véi rdi ro con cham va tham chi gay that bai
cho dv an.

- Hé théng t& chirc quan Iy rdi ro chwa dwoc coi trong:
quan ly rdi ro 1a mét hoat dong quan ly, cling can phai duwoc
hoat ddng theo cac nguyén tic thdng nhét, cé can bo quan ly
rdi ro chir khéng chi dwa vao kinh nghiém va dwa ra cac bién
phap tirc thdi dé (ng phé véi rdi ro.

4. Giai phap quan ly rui ro déi v&i dw an dau tw xay
dwng

Trén thuc té, rdi ro déi véi cac dw an dau tw xay dwng
ludn ¢ nhirng rii ro chac chén xay ra va cé nhiing rdi ro cé
thé c6 hodc khéng xay ra. Vi vay, cac nha quan ly rdi ro phai
nam dwoc, dw bao trwéc dwoec nhivng radi ro cé thé xay ra dé
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Mhan dang rdi ro (Xac dinh, phan loai rdi ro)

Bo ludng radi ro (Phan tich, danh gia va dinh
lrong rai ro)

l

Kiém soét rii ro (Phan (ng vai rdi ro)

dwa ra cac giai phap quan ly cho phu hop, tranh sw bat nge
xuét hién cta cac rii ro gay hau qua Ién cho cac dw an.

a) Hoan thién chinh sach phap luat trong quan ly rai ro

Xay dung la nganh chiva dwng nhiéu yéu tb rii ro nén
viéc hiéu biét d& phong tranh va déi mét vai rii ro 1a diéu
rat quan trong, nham tiét kiém chi phi, gidm thiéu xt Iy cac
trach nhiém phap ly khéng can thiét. Nha nwéc can cé nhivng
chinh sach quan Iy rii ro ddng bd, gidm thiéu cac tha tuc
khéng can thiét, cling véi do 1a cac doanh nghiép xay dwng
ciing can phai xay dwng hé théng quan ly rdi ro riéng, phan
chia trach nhiém, pham vi cong viéc cu thé dé& coéng tac quan
ly rdi ro dat hiéu qua cao.

b) Hoan thién quy trinh quan ly rdi ro

Quan ly rdi ro 1a mét hinh thire quén ly luén cha dong dbi
v&i nhivng rdi ro, qua d6 dinh hwéng cho doanh nghiép di dén
muc tiéu da dat ra mot cach hiéu qua nhat. Noi cach khac,
quan Iy rdi ro 1a gitp cho céac td chirc, cac doanh nghiép giam
tdi da cac chi phi vé rti ro dwéi moi hinh thike va lam tang téi
da nhirng loi ich cua rdi ro. Cac doanh nghiép xay dwng can
thwe hién quan ly rdi ro dy an theo quy trinh sau nhw hinh 1.

- Nhan dang rti ro: la xac dinh, nhan dang linh vic rdi ro,
céc loai rui ro tiém &n anh hudng dén dw an va nhan dang ri
ro dién ra thuwdng xuyén trong sudt vong doi dw an. Trong duw
an dau tw xay dwng, nhirng rii ro c6 thé dén tir méi truong
d4u tw (co ciu san pham, gia ca, canh tranh, chi phi du tw,
chi phi van hanh, thay ddi v& chinh sach kinh t&, chinh sach
phap Iy .); rai ro ttr dla diém xay dwng dw an (dia chat thay
vén, didu kién cung cp nguyén vat liéu, chinh tri, xa hai...).

- Do lwdng rdi ro: la qua trinh phéan tich wéc lwgng mirc
dd anh hwéng cla cac yéu t6 rai ro, dd chinh xac va mac
bién déng c6 thé cé clia dw bao. S dung phuong phap phan
tich dinh tinh d& mé ta tac déng ctia méi loai rdi ro va sép xép
chuing theo nhém cac murc rdi ro cao, trung binh, thap; 1a co
s& cho phan tich dinh lwong cling nhw dé 1ap ké hoach dbi
pho véi rii ro. Dbi véi cac dw an dau tw xay dung, danh gia
hiéu qua kinh t& - tai chinh clia dw an can dat trong tam dé
xem xét. Hiéu qua nay dwoc xac dinh trén co s& cac chi phi
dau tw xay dwng, chi phi van hanh, khai thac dy én, doanh
thu tlr dw an. Tuy thudc vao kha néng ap dung, diéu kién cu
thé cha dw an, div liéu dw bao thdng ké va tinh chét, quy mo

ctia dw an dé s dung cac phwong phap dinh lwong phi hop:
phan tich do nhay (& géc do nang Ilwc sir dung, gia ban san
pham, thoi gian van hanh du an); phwong phap méd phéng
Monte-Carlo; phwong phap xac suat xay ra rii ro; phwong
phap cay quyét dinh... Két qua cua do lwong rui ro la xac
dinh rd va thay trwéc cac nguy co hodc co hdi co thé tac
ddng téi dw an. Giup cho cac nha quan ly rdi ro danh gia rd
kha nang dat dwoc hiéu qua cla dw an trong diéu kién co tac
dong rdi ro.

- Kiém soat ri ro: 1a qua trinh do lwéng, danh gia va tac
dong lén dbi twong kiém soat nhdm dam bdo muc tiéu, ké
hoach cia dw an dwoc thyc hién cé hiéu qua. Tang cwong
kiém soat rdi ro sé gitip doanh nghiép tranh dwoc rdi ro, ngan
ngtra tbi thiéu thiét hai néu co, giam thidu nhirng anh hwéng
khéng mong mubdn cta rii ro d& dam bao hiéu qua dau tw
dat ra dbi voi dw an. Bé kiém soat rai ro, cac dy an dau tw
xay dwng cé thé str dung cac bién phap nhw: mua bao hiém,
xay dwng cac hé thong quan ly theo tiéu chuan, da dang héa
theo dich vu, loai san phdm du an, thiét 1ap hé théng canh
bao sém va xt ly rti ro... K&t hop str dung cac bién phap dé
giam thiéu tén that sau khi xay ra rti ro nhadm giam bét gia tri
tdn that ddi véi du an dau tw xay dung:

(i) Kiém soat rdi ro cac hoat ddng bao ham rii ro

- Lap ké hoach dy phong: Lap k& hoach toan bd cho cac
sy kién binh thwong va dy phong sé lam gidm nhe tac déng
clia cac tinh hudng xau.

- Nhan sw gidi: tuyén chon can bd cé kinh nghiém sé& dam
bao cho doanh nghiép c6 mét ngudn nhan lyc tbt dé x ly khi
gap tinh huéng xau.

- Tim céac nha thau phu cé nang luc.

- C6 cac chuong trinh kiém soat tén that: 1a chwong trinh
manh nham kiém soat tén that sé lam gidm tén that vé vat
chét va con nguei trong dy an.

- Phan bd trach nhiém: can phan bd trach nhiém cho cac
ca nhan hay té chirc cé ndng lwc gidi quyét rdi ro dé& kidm
soat rui ro.

- Kiém soat chat ché dw an: hoat dong kiém soat dy an
cho phép nhan dang kip th&i cac khu vie c6 van dé va dua
ra bién phap ngan chan.

- Phan tich d&c diém xay dwng: can lwa chon cac phwong
phap lam viéc thich hop dé gidm cac kha néng rdi ro tai nan.

- Quan tam dén cac tinh hudng d&c biét: lam bao céo dac
biét vé& cac tinh hubéng &nh hwdng dén hay cé kha nang anh
hwéng dén gia thanh hay tién do dé& cac noi dung d6 dwoc
quan tam dac biét khi thyrc hién dy an.

- Quan ly tai khoan dy phong: Khoan dw phéng can dwoc
phan b6 cho cac khodn muc rui ro khac nhau va phai dwoc
kiém soat bang tai khoan.

- Chuwong trinh dao tao: can cé chuong trinh tap huén
dao tao dw kién cho cac dw an dé gilp nang cao nang luc
nhan sw va gidm thiéu rdi ro c6 thé xay ra.

- Banh gia lai rdi ro: rii ro cAn dwoc danh gia lai toan dién
dé kip thoi dwa vao loai hoat dong kiém soat va tap trung vao
cac hoat dong quan ly.

(ii) Ch&p nhan rui ro va cé cac bién phap dw phong

- C6 cac bién phap du tri tién bac hodc thdi gian (ngudn
lwc) dé c6 thé trang trai cac tdn that xay ra.

- Chap nhan céc khoan chi phi gia ting dé nang cao ning
Iwc phong tranh rai ro.

(xem tiép trang 90)
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