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TOM TAT

Rdi ro Phén tich rti ro hiéu qua diu tu dy 4n “Nha kho cho thué” ctia doanh nghiép diu tw bt dong san nhim
Hiéu qua diu tu

Dv an Nha kho cho thué

muc tiéu d4nh gi4 cac yéu té rii ro anh hwéng dén hiéu qua diu tw trong béi canh phét trién manh mé ctia
nganh logistics tai cac dia phuong trong cu thé ndi riéng va tai Viét Nam néi chung. V&i sy gia ting nhu
cAu v& kho béi do sy phat trién ciia c4c khu cong nghiép, cic doanh nghiép muén tin dung co hoi nay
bling cach trién khai du 4n nha kho cho thué. Nghién cttu sé& phan tich céc rai ro tiém 4n vé phuong dién
thi trvdng nhu sy sut giam gia thué va khach thué, vé phwong dién chinh sach phdp luat nhv thay dbi
chinh sach va lut hién hanh, vé& phiong dién ky thuat nhu thay ddi thiét ké va bién dong vé cac chi phi
lién quan, v& phwong dién kinh té nhu kha ning ting tredng trong nganh va thay dbi lai suit, v& phiong
dién tai chinh nhu kha ndng khai thac hiéu qua sau khi hoan thanh dy 4n. Nghién cttu sé€ st dung di liéu
khao sat tif cdc chuyén gia dén tit cic phong ban trong doanh nghiép, bao gdm céc dbi tugng cé nhidu
nim kinh nghiém trong linh vire xay dung va dau tu bit dong san cong nghiép. Két qua sé gitip nhan dién
va phén loai céc nhan t6 rti ro, ddng thi d& xuét cac giai phap quan 1y rti ro hiéu qua, nham téi vu héa
chi phi v ning cao tinh bén vitng trong hoat déng kinh doanh ctia doanh nghiép. Viéc thue hién nghién
citu nay khéng chi c6 y nghia ly thuyét ma con mang lai gié tri thue tién cho cic doanh nghiép khac trong
nganh logistics, gitip ho dua ra quyét dinh du tu chinh xac hon.

KEYWORDS ABSTRACT

Risks Analyzing the Investment Risk of the 'Warehouse for Rent' Project by Real Estate Investment Enterprises

Investment Efficiency aims to evaluate the risk factors affecting investment effectiveness within the context of the rapid

Warehouse Leasing Projects development of the logistics industry, particularly in Vietnam. With the increasing demand for storage due
to the development of industrial zones, companies aim to seize this opportunity by implementing
warehouse rental projects. This study will analyze potential risks from various perspectives: market risks
such as declining rental prices and tenants; legal and policy risks like changes in current policies and laws;
technical risks including design modifications and fluctuations in related costs; economic risks concerning
growth potential in the industry and changes in interest rates; and financial risks regarding operational
efficiency post-project completion. The research will utilize survey data from experts across various
departments within the enterprise, including individuals with extensive experience in construction and
industrial real estate investment. The results will help identify and categorize risk factors while proposing
effective risk management solutions to optimize costs and enhance the sustainability of the enterprise's
business operations. Conducting this research is not only theoretically significant but also provides
practical value for other companies in the logistics sector, assisting them in making more accurate

investment decisions.

1.  Gi6i thiéu

Theo béo céo thi trudng logistics va quan 1y chubi cung tGng
viét nam va thé gi6i thang 6 nam 2024 tif trang thong tin dién ti
logistics viét nam, chi sé bién dong chudi cung @ng toan ciu nim &
ngwdng 16n hon 0, diy 12 1an dAu tién ké tif thang 3 nim 2023, béo
hiéu cho nhu ciu cung cp toan ciu ting va chudi cung ting dang tr&
thanh nghanh ban rén nhit hién tai va c6 thé tiép dién trong twong

lai. Pidu nay din dén tinh trang ddn & hang hoa néu ning suit va cac
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giai phép lvu thong khong duge cai thién [1].

Tai Viét Nam, nganh cong nghiép logistics c6 vai tro quan trong
trong viéc két ndi va dinh hinh hoat déng kinh té, mit khéc gitt vai trd
trong viéc van chuyén, lu trit vi quan 1y hang héa. Nganh logistics
khéng chi dam bao sy lién két mach lac trong chudi cung @ng, ma con
thtic dy hiéu qua hoat dong san xuét v thwong mai, gép phin quan
trong vao sy ting trudng bén vitng ctia dit nude. Nhan thic duge
tiém ning va co hoi tit thi truong kho bai, cic doanh nghiép da quyét
dinh trién khai dy 4n “Nha kho cho thué” xung quanh céc viing kinh
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té trong diém nhu Pdng Nai, Binh Duong, Long An, nhim tan dung co
hoi phat trién va gia ting doanh thu.

Tuy nhién, trong qua trinh trién khai cdc dy 4n, c6 rit nhiéu
yéu t6 rtii ro ma doanh nghiép da trai qua, anh huéng dén hiéu qua
diu tuv va két qua kinh doanh cta doanh nghiép. Ti thuc tién da trién
khai va rat kinh nghiém tit cic dy 4n da thuyc hién, dé c6 duoce cai
nhin tdéng quan va quan Iy t6t hé théng danh gia rhi ro tidm 4n gay
anh hwéng dén hiéu qua ctia dy 4n, cAn c6 mét nghién ciu cu thé
nhdm d4nh gia ding va du cdc yéu té rai ro c6 thé xay ra, muc dich
tim kiém giai phap han ché v6i muc tiéu hwéng dén du 4n duogc trién
khai thanh cong mang lai lgi nhuin va hiéu suit ddu tw cao cho

doanh nghiép.
2. Tbng quan cac nghién citu trudc day

Mot s6 nghién ctu trong nudc va qubc té tiéu bidu di duoc
thire hién trong linh vic quan ly xdy dung va du 4n bat dong san,
trong d6 mdi nghién citu déu déng gép nhitng géc nhin va phuong
phap khac nhau nhim muc dich cai thién hiéu qua va ning cao do
chinh x4c trong viéc w6c lwong chi phi, thoi gian va danh gia cac yéu

td rti ro cu thé.
3. Phuong phép nghién ciu

Pé xéc dinh cdc nhan té rui ro chinh anh huéng dén hiéu qua
diu tu cta dy 4n xiy dung “Nha kho cho thué” ctia Doanh nghiép,
nghién cifu tim hiéu thu thép théng tin tit cac tai liéu, sach béo, bai
viét nghién ctu khoa hoc lién quan triGe ddy. Duwa trén bang téng
hop cac yéu tb rui ro tit cic nghién ctu tride day (Bang 2), mot bang
bao gbm céc cau hoi so b duge lap ra. Triwde khi phat hanh bang ciu
hoi chinh thite, khdo sét thit nghiém dugc tién hanh trén mét nhém
chuyén gia. Cac chuyén gia dwgc moi kiém tra bang cau hoi so bs bao
gdm tridng bd phéan cdc phong Pau thdu va hop ddng, Ké toan, Thi
coéng, Hanh chinh nhén sy, QS & QC, Ban gidm d6c cong ty, nhitng
nguwdi ¢6 kinh nghiém 1am viéc tit 15 nim trd 1én va gin bé 1au nim
v6i doanh nghiép. Qué trinh khao sat thit nghiém nhim dam bao sy
phit hop ctia cdc nhan t6 rai ro v6i tinh hinh thyc té va ndi lue hién
tai ctia Doanh nghiép. Tiép dén nghién citu tién hanh khao sat chinh
thitc dé thu thap dit liéu v&i cdc chuyén gia ¢6 nhidu nim kinh
nghiém trong nghanh xiy dyng va bit dong san céng nghiép, trudng
cdc bd phan chii chdt va ban linh dao ctia Doanh nghiép, nhitng
ngudi am hiéu nhit vé tinh hinh ndi tai cia doanh nghiép & thoi diém
hién tai.

Két qua khao sat dugce xi 1y va phén tich bing cic phin mém
Excel, SPSS nhim xac dinh cac yéu té rai ro nhit tif cac gia tri trung
binh va xép hang. Két qua ctia dbi twgng khao sit dugc trinh bay nhw
Hinh 1, Hinh 2.

35.71% 1-5nam

42.86% 5-10 nim
®10 - 15 nam

® trén 15 nam

21.43%

Hinh 1. Biéu dd théng ké tham nién céng tac.

= Phong Thi Cong

® Phong Pau Thau & Hop
Dong
® Phong Hanh Chinh Nhan Su

Phong QC / QS

Phong ké Toan

Ban Lanh Pao / Giam Déc

14.29%

Hinh 2. Biéu dd théng ké theo vi tri cong tac.

Tit s6 liéu thu thap c6 thé thdy ring cac chuyén gia phin 16n
dén tir Ban 1anh dao / Gidm déc céng ty, nhitng ngudi rit am hiéu vé
tinh hinh ni tai ctia doanh nghiép, tit 6 cho thiy s6 liéu khao sat v&i

do tin cay cao.

4.  Phan tich két qua

4.1.  Phdn tich tri trung binh va xép hang yéu t4 i ro
4.1.1.  Xép hang cdc nhdn td rii ro theo mitc do dnh huéng

Sau khi phan tich dit liéu thu thap tit cic chuyén gia, két qua
xép hang cac nhan t6 rui ro theo mitc d6 anh huwéng theo Bang 3.
4.1.2.  Xép hang cdc nhdn td riii ro theo khd ndng xdy ra

Phan tich dit liéu thu thap tit cic chuyén gia, két qua xép hang

céc yéu t6 rui ro theo kha ning xay ra dugce thé hién trong Bang 4.
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Bang 1. Bang téng quan céc nghién cttu trede day.

Téc gia (nam)

nghién ctu

Noi dung

nghién ctu

Phuong phap

nghién ctu

H. John Heinz (2017) [2]

Nghién ctu da phan tich su bién dong cua lgi nhuin
trong cac dy an bt dong san cong nghiép tai My va
chau Au, ddng thi xem xét anh hwdong ctia cac yéu tb

kinh té vi mé va chinh sach dbi véi thi treong nay.

Ap dung m6 hinh VaR (Value at Risk) dé phan tich va
d4nh gia mttc d6 rii ro v& loi nhuin cta cic du 4n bét

dong san cong nghiép.

M. Smith va A. Johnson
(2018) [3]

Nghién cifu phan tich méi lién hé giita ting trudng
kinh té, lam phat va ty sult lgi nhudn diu tw trong

linh vie bat dong san cong nghiép.

St dung mé hinh dinh lwgng va phan tich hdi quy dé
d4nh gia anh hudng ctia cac yéu t6 vi mé dén hiéu qua

diu tu bit déng san céng nghiép tai chau Au.

Kowalski, J., va Polonski,
M. (2018). [4]

Nghién c@u tip trung vao viéc nhan dién va dénh gia
céc yéu t6 rti ro trong cac du an diu tv dudng sit tai
Ba Lan. Céc tac gia di phat trién mét cong cu hd tro
quan 1y rai ro, bao gdm ma tran rai ro, nhim gitp cac
nha quan ly dy an dy dodn va danh gid anh hudng

cua cac yeéu to rui ro dén tién dd va chi phi cua dy an.

phuong phéap khao sat qua bang héi dé xéc dinh céc yéu
td rti ro trong cac du an diu tv dudng sit tai Ba Lan.
Céc tac gia da thu thap dit liéu tt mét nhém chuyén gia
¢6 kinh nghiém trong nganh va phét trién ma tran rii ro
dua trén phan tich théng ké cac yéu té rii ro duge xac
dinh. Phuong phép nay cho phép danh gia diém s cho
2 A A £ N ~ A 2 .z 7 .
cac yeéu to rui ro va xay dung ma tran danh gia rui ro

cho céc giai doan thiét ké va thitc hién ctia dy 4n.

T. Wilson va A. Gupta
(2019) [5]

Nghién cifu phén tich sy twong quan giita cac yéu tb
kinh té va rui ro dbi v&i hiéu qua dau tu bt dong san

cong nghiép & chau A.

St dung phan tich hdi quy logistic dé d4nh gia cac yéu
t6 anh huéng dén hiéu qua diu tu trong linh vic bét

dong san céng nghiép.

Frimpong, S. K., va Kwasi,
0. 0. (2013). [6]

Nghién citu phan tich cac yéu t6 rii ro lién quan dén
dAu tv vao nganh xiy dung tai Ghana, tip trung vio
cac rui ro chinh nhu ruai ro chinh tri, tai chinh, quan
1y, k§ thuat, phap 1y va chinh sach. Két qua cho thiy
ring cac chuyén gia trong nganh c6 hiéu biét tét vé
rii ro, va rti ro tai chinh dugc dénh gia 1a cao nhét.
Nghién cttu cling xem xét anh huwdong ctia céc rui ro
dén quyét dinh diu tuw, dic biét 13 trong céc lién

doanh quéc té.

Phuong phép khao sat dé thu thap dit liéu tit cac chuyén
gia trong nganh xay dung, bao gbm k¥ su, khao sat vién
va nha thiu. Cac cau hoi duge thiét ké duéi dang bang
héi v&i thang diém tit 1 dén 5 dé danh gia su quan trong
clia cdc yéu té rui ro trong diu tuw. Phén tich théng ké,
bao gébm hdi quy da bién va cic chi s§ do tin cay, da
duoc thye hién bing phian mém SPSS va Excel dé phan
tich d@ liéu thu thap dugc.

Lé Van Hoa (2020) [7]

Nghién cttu niy xem xét cac yéu t& nhu chinh sach
thué, sy phat trién ha ting va nhu clu thi trudng, tif

d6 dwa ra giai phap quan 1y rii ro cho cdc nha diu tu.

Phan tich dinh lwgng théng qua khao sat va phong vin
chuyén gia, két hop v6i mo hinh hdi quy dé x4c dinh céc yéu
t6 rtii ro anh hwong dén diu tw bat dong san cong nghiép.

Pham Minh Dtc (2021) [8]

Tép trung vao danh gid céc rui ro va co hoi trong cac
du an bét dong san céng nghiép tai khu vuc mién
Trung Viét Nam, nghién ctu da chi ra sy cin thiét

phai can nhéc gitta rti ro va lgi nhuan.

Nghién cttu st dung phan tich SWOT va mé hinh AHP
(Analytic Hierarchy Process) dé danh gi rti ro va co hoi

diu tu trong linh vize bit dong san cong nghiép

Ding Thi Mai (2022) [9]

Nghién cttu tap trung vao cic rti ro phép 1y, kinh té
va méi trudng trong dAu tw bit dong san cong nghiép

va dua ra céc bién phap quan ly rui ro hiéu qua.

St dung phuong phép khao sit va phan tich dinh lwgng
dé danh gia cac yéu té rui ro trong diu tw bat dong san

cdng nghiép tai cidc khu céng nghiép 16n.

Phan Van Huy (2021) [10]

Nghién cttu nay khao sit cic quan diém ctia chuyén
gia v& rti ro trong diu tu bit dong san coéng nghiép

tai mién Bic Viét Nam.

St dung phan tich dinh tinh va phuong phap phong vin
sau dé thu thap dit liéu vé cac yéu t6 rti ro trong dau tu

bit dong san cong nghiép.

Bang 2. Bang tdng hop hoan chinh céc yéu té rii ro dén hiéu qua diu tv ctia du 4n.

Ma hoa

Céc rtii ro tac déng dén hiéu qua thic hién du 4n

Ngudn tham khao

V@ phiong dién thi trudong

Al Gia cho thué nha kho giam

Nghién ctu trude day

A2 Gi4 thué dit / Co so ha ting ting

Nghién cttu trude day
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M3 hoa Céc rui ro tac dong dén hiéu qua thyc hién dy 4n Ngudn tham khao
A3 Su canh tranh gitta cac du 4n tWong tu trong ving Nghién cttu trudc day
A4 Dién tich va cong ndng khéng phit hgp Y kién chuyén gia

Vé phuong dién k§ thuat — méi truong

Bl Thay dbi thiét ké va k§ thuét Nghién cttu trudc day
B2 Tién d6 x4y dung co s& ha ting ctia khu cong nghiép cham Nghién ciu trude day
B3 Tién d6 xay dung nha kho chim Y kién chuyén gia
B4 Vit tu va nhan céng xay dung ting Y kién chuyén gia
B5 Chi phi thiét bi nhap khiu ting do chi phi van chuyén anh hwéng béi chién tranh Nghién citu trede day
B6 Tién d6 ban giao dit ctia khu cong nghiép chim Nghién citu trude day

V& phuong dién chinh sach — phép luat

c1 Thay dbi luét hién hanh lién tuc va nhidu lan Nghién ctu trude day
Cc2 Chinh s4ch wu dai dAu tu khéng cong bing Nghién cttu trude day
C3 Thu tuc cip gidy chitng nhin diu tu phdc tap Nghién cttu trude day
C4 Thyi gian thidm dinh va phé duyét dv 4n phiic tap va kéo dai Nghién ciu trude day
C5 Thu tuc xin phép va nghiém thu dy 4n phic tap va kéo dai Nghién cttu trude day

V@ phwong dién kinh té

D1 Bién dong ty gia héi doai Nghién cttu trede day
D2 Pidu chinh 13i sut ngan hang Nghién cttu trude day
D3 Téng trudng nganh cong nghiép — xay dung khong dat muc tiéu Nghién cttu trude day

V@& phiong dién tai chinh

El Chi phi dién, nudc, x& 1y nwdc thai ting Nghién citu trude day
E2 Chi phi x4y dung ting Nghién ciu trude day
E3 Chi phi duy tu, bao dudng va van hanh ting Nghién cttu trude day

Bang 3. Xép hang nhén t8 rtii ro theo méc d¢ anh huéng.

M3 hoa Céc rii ro tic d6ng dén hiéu qua thyc hién du 4n Diém TB Xép hang
B4 Vit tuv va nhén cong xay dung tang 3,79 1
C5 Tht tuc xin phép va nghiém thu dy &n phdc tap va kéo dai 3,71 2
B3 Tién d6 xay dung nha kho chdm 3,71 2
Bl Thay dbi thiét ké va ky thuat 3,64 4
B2 Tién d6 xay dung co s¢ ha ting cta khu céng nghiép cham 3,57 5
B5 Chi phi thiét bi nhap khau ting do chi phi vin chuyén anh huwdng bdi chién tranh 3,50 6
c1 Thay dbi luat hién hanh lién tuc va nhiéu 1in 3,43 7
Cc4 Thoi gian thdm dinh va phé duyét dv 4n phitc tap va kéo dai 3,36 8
A3 Su canh tranh gitta cac du an twong ty trong ving 2,64 9
D1 Bién déng ty gia hbi doai 2,64 9
E2 Chi phi xdy dung tdng 2,50 11
Cc3 Thit tuc cip gidy chitng nhan diu tu phic tap 2,50 11
A4 Dién tich va c6ng nang khong phu hop 2,43 13
Cc2 Chinh sich wu dii ddu tw khéng cong bing 2,43 13
D2 biéu chinh 14i sudt ngan hang 2,36 15
B6 Tién d6 ban giao dAt ctia khu c6ng nghiép cham 2,36 15
A2 Gi4 thué dt / Co s& ha tAng ting 2,36 15
E3 Chi phi duy tu, bao dudng va vin hanh ting 2,29 18
Al Gia cho thué nha kho giam 2,29 18
D3 Téng trudng nganh cong nghiép — xay dung khong dat muc tiéu 2,29 18
El Chi phi dién, nudc, xt¢ Iy nwdce thai ting 1,86 21
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Bang 4. Xép hang nhén t6 rii ro theo kha ning xay ra.

M3 hoi Céc rii ro tac dong dén hiéu qua thic hién dy 4n piém TB Xép hang
C5 Thu tuc xin phép va nghiém thu du &n phtc tap va kéo dai 4,14 1
Bl Thay dbi thiét ké va ki thuat 3,93 2
B4 VAt tu va nhan c6ng xay dung tang 3,86 3
B5 Chi phi thiét bi nhap khiu ting do chi phi van chuyén anh hwdng bdi chién tranh 3,79 4
c1 Thay dbi luat hién hanh lién tuc va nhiéu 1an 3,71 5
B2 Tién d6 xay dung co s& ha ting ctia khu céng nghiép cham 3,64 6
B3 Tién d6 xay dyng nha kho cham 3,57 7
C4 Thdi gian thidm dinh va phé duyét dv 4n phic tap va kéo dai 3,21 8
A3 Su canh tranh gitta cac du an twong tu trong ving 3,07 9
E2 Chi phi xay dung tang 3,07 9
C3 Thit tuc cip gidy chitng nhan diu tu phitc tap 3,00 11
E3 Chi phi duy tu, bao dudng va van hanh ting 2,79 12
D1 Bién d6ng ty gia héi doai 2,50 13
A4 Dién tich va c6ng ndang khong pht hop 2,50 13
D2 biu chinh 13i suét ngan hang 2,50 13
B6 Tién d6 ban giao dt ctia khu cong nghiép chim 2,50 13
C2 Chinh sach wu dai dau tu khong cong bing 2,43 17
Al Gia cho thué nha kho giam 2,43 17
A2 Gia thué d4t / Co s& ha ting ting 2,29 19
D3 Téng trudng nganh céng nghiép — xay dung khong dat muc tiéu 2,21 20
El Chi phi dién, nudc, xtt Iy nuwdc thai téng 2,21 20

Bang 5. Xép hang nhén t6 rii ro theo [PIx[I].

Ma hod Céc rii ro tac dong dén hiéu qua thic hién du 4n KNXR [P] | MPAH [I] | Piém TB | Xép hang
C5 Th tuc xin phép va nghiém thu dy &n phic tap va kéo dai 4,14 3,71 15,39 1
B4 Vit tu va nhan céng xay dung tdng 3,86 3,79 14,60 2
Bl Thay dbi thiét ké va ky thuat 3,93 3,64 14,31 3
B3 Tién do xay dung nha kho cham 3,57 3,71 13,27 4
B5 Chi phi thiét bi nhap khiu ting do chi phi vin chuyén anh hwéng béi chién tranh 3,79 3,50 13,25 5
B2 Tién d6 xay dung co s& ha ting ctia khu céng nghiép cham 3,64 3,57 13,01 6
C1 Thay dbi luat hién hanh lién tuc va nhiéu 1an 3,71 3,43 12,73 7
C4 Thdi gian thidm dinh va phé duyét dy 4n phic tap va kéo dai 3,21 3,36 10,79 8
A3 Su canh tranh gitta cac du an tWong tu trong ving 3,07 2,64 8,12 9
E2 Chi phi xay dung ting 3,07 2,50 7,68 10
Cc3 Tha tuc cip gidy chitng nhan diu tu phic tap 3,00 2,50 7,50 11
D1 Bién dong ty gia hbi doai 2,50 2,64 6,61 12
E3 Chi phi duy tu, bdo dudng va van hanh tang 2,79 2,29 6,37 13
A4 Dién tich va cong nang khong phu hop 2,50 2,43 6,07 14
c2 Chinh sach wu dii diu tw khéng cong bing 2,43 2,43 5,90 15
D2 Pidu chinh 14i sut ngin hang 2,50 2,36 5,89 16
B6 Tién d6 ban giao dt ctia khu cong nghiép chim 2,50 2,36 5,89 16
Al Gié cho thué nha kho giam 2,43 2,29 5,55 18
A2 Gié thué dit / Co sé ha téng tang 2,29 2,36 5,39 19
D3 Téng trudng nganh céng nghiép — xay dung khong dat muc tiéu 2,21 2,29 5,06 20
El Chi phi dién, nuéc, xtt Iy nuwdc thai tang 2,21 1,86 4,11 21

JOMC |137




Tap chi Vit liéu & Xdy dung Tdp 15 S6 01 ndm 2025

4.1.3. Chon loc rii ro theo ma trdn KNXR va MPAH (Probability
Impact Matrix)

Theo Mukhtar A. Kassem cling cic cng sy, ma tran rui ro (Risk
Matrix) 12 mot coéng cu quan ly rui ro duge st dung rong rai d¢é danh
gid va phin loai mic do rui ro lién quan dén céc s kién hoac tinh
hubng cu thé trong du 4n hodc doanh nghiép. Ma tran [P] x [I]
(Probability x Impact) hay ma trin xac suét va anh hwong 1a mot cach
tiép can dé danh gid mtc d6 nghiém trong cla cac rai ro trong quan
1y rti ro [11].

Ung dung phiong phap ma tran “kha ning xay ra” [KNXR] va
“Mitc d6 anh huwdng” [MPAH], di liéu thu thip dugc thé hién theo
ma trin [P]x[I] nhuv Hinh 4.

Khong ding k& Nho Trung Lén Thim Hog
(KDK) (NH) (TR) Lo) (TH)

HNCCKDK

HNCCNH

Hiu nhw chic chin
(HNCC)

CKNCKDK | CKNCNH

C6 ki ning cao
(CKNC)
CXRKDK CXRNH Coxiyra
{CXR)

Khi Niing Xay Ra

KXRKDK KXRNH KXR.TR

Khéng xay ra
(KXR)

HKXRKDK | HKXRNH P
Hiém khi xdy ra

(HKXR)

1 2 3 4 s 1

Mirc D Anh Hwimg

Hinh 4. Ma tran [PxI] (Probability—-Impact matrix).

Két qua thu dugc tit dit liéu qua trinh khao sat ¥ kién chuyén
gia dwoc sang loc va xép hang thé hién trong Bang 5.

Két qua sang loc va xép hang nhan t6 rai ro theo ma trdn
[P1x[I] dwoc biéu hién theo biéu dd diém nhv Hinh 5.

Khing ding ki Nha Trung Lan Thim Hoa
(KDK) (NH) (TR) Loy (TH)

Hiu nhu chie chin
(HNCC)

€4 khd ning cao
(CKNC)

Caxiyra
(CXR)

Khi Nang Xiay Ra

Khéng xdy ra
(KXR)

Hiém khi xay ra
(HKXR)

Mirc D§ Anh Hwrimg

Hinh 5. Bidu db diém [P]x[I] cta cic nhan tb ri ro.

Thong qua viéc st dung ma trin “kha nang xay ra” [KNXR] va
“Mtitc d6 anh huéng” [MPAH], gitip doanh nghiép c¢6 thé sang loc lai
nhitng rai ro nguy hiém tiém 4n, c6 thé gay thiét hai 16n dén hiéu qua
diu tu ctia dy 4n. Cac rii ro déu nim trong viing vang va cam, chitng
té céc rai ro nay c6 mic do quan trong va kha niang giy anh hudng
vita phai tré 1én. Pé dy an dat duge hidu qua diu tw cao, cong ty tién
hanh chon loc 5 rti ro ¢6 vi tri xép hang cao nhét dé theo déi, quan
sat va dwa ra ké hoach, ciing giai phap phong ngita céc riii ro c6 thé

xay ra.

*Lién hé tic gia: hoangnamxd_2009@yahoo.com.vn

Nhén ngay 02/01/2025, stta xong ngay 15/01/2025, chip nhan dang ngay 16/01,/2025

Link DOI: https://doi.org/10.54772/jomc.01.2025.833

5. Kétluan

Nhan dang va phan loai cic nhén t6 rui ro dva trén dit liéu
khao sat dbi v6i hiéu qua dau to du 4n “Nha kho cho thué” cta doanh
nghiép (Bang 2). Nghién cttu da xac dinh duoc 21 yéu tb rii ro anh
huwéng dén hiéu qua dAu tw ctia dy 4n “Nha kho cho thué”.

Phan tich va xép hang cic nhan t6 rii ro cao nhit anh huwéng
dén dy 4n diu tv xay dung “Nha kho cho thué” ctia doanh nghiép.
Nghién cttu di xac dinh duge 5 yéu td quan trong, c6 kha ning xay ra
rti roi cao nhét bao gdm:

- Tht tuc xin phép va nghiém thu dy &n phdc tap va kéo dai

- Vat tu va nhan coéng xay dung tang

- Thay dbi thiét ké va ky thuat

- Tién d6 xay dung nha kho chdm

- Chi phi thiét bi nhap khiu ting do chi phi vin chuyén anh
hwong boi chién tranh

Pé xuét cac giai phap tng phé rui ro phit hop cho dv dn diu tw
x4y dung “Nha kho cho thué” cia doanh nghiép. Nghién ctu dya trén
két qua phan tich nhan té va xép hang dé dwa ra cac giai phap twong
ttng cho 5 yéu té anh hwéng dén hiéu qua diu tuw cta dy 4n “Nha kho
cho thué” ctia doanh nghiép, nhim thiic déy viéc phat trién va ng

dung cho viéc dAu tu ctia cong ty trong nhitng nam tiép theo.
Tai liéu tham khao

[1]. Nha xult ban cong thiong, “Bdo cdo Logistics Viét Nam 2023”.

[2]. Heinz, H. J. (2017). Risk management in industrial real estate investments.
Journal of Real Estate Finance and Economics, 45(3), 254-270.

[3]. Smith, M., & Johnson, A. (2018). Macro-economic factors affecting
industrial real estate investment returns in Europe. International Journal of
Real Estate Studies, 12(1), 50-67.

[4]. Kowalski, J., & Polonski, M. (2018). Identification of risk investment using
the risk matrix on railway facilities. Open Engineering, 8, 506-512.

[5]. Wilson, T., & Gupta, A. (2019). Logistic regression analysis of investment risk
in industrial real estate: Evidence from Asia. Journal of Real Estate
Investment and Finance, 35(2), 123-137.

[6]. Frimpong, S. K., & Kwasi, O. O. (2013). Analyzing the risk of investment in the
construction industry of Ghana. European Journal of Business and Management,
5(2), 121-134. ISSN 2222-1905 (Paper), ISSN 2222-2839 (Online)

[7]. Lé Vin Hoa. (2020). Cdc yéu t6 rii ro dnh huéng dén ddu tr bdt dong sdn
cong nghiép tai Viét Nam. Tap chi Kinh t& va Dy bao, 32(3), 115-126.

[8]. Pham Minh Ditc. (2021). Phdn tich rii ro va co hoi ddu tw bdt dong san
cong nghiép tai mién Trung Viét Nam. Tap chi Khoa hoc va Céng nghé Viét
Nam, 39(2), 99-110.

[9]. Ding Thi Mai. (2022). Pdnh gid riii ro trong ddu tw’ bdt dong sdn cong nghiép
tai cdc khu cong nghiép 16n & Viét Nam. Tap chi Nghién citu va Phét trién,
30(4), 115-130.

[10]. Phan Vin Huy. (2021). Nghién citu cdc yéu t rii ro trong ddu tw bdt dong
sdn cong nghiép: Quan diém ctia chuyén gia tai mién Bdc Viét Nam. Tap chi
Khoa hoc va Coéng nghé, 40(1), 45-59.

[11]. Mukhtar A Kassem, Muhamad Azry Khoiry, and Noraini %J International
Journal of Energy Sector Management Hamzah, Using probability impact
matrix (PIM) in analyzing risk factors affecting the success of oil and gas

construction projects in Yemen. 2019.

JOMC |138



