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Cuoäc khuûng hoaûng taøi chính Myõ töø naêm 2008, lan roäng tôùi nhieàu nöôùc vaø ñaõ daãn 
tôùi suy thoaùi kinh teá theá giôùi. Maëc duø, Vieät Nam khoâng chòu taùc ñoäng tröïc tieáp 
nhöng chòu taùc ñoäng giaùn tieáp cuõng khaù lôùn. Suy thoaùi kinh teá theá giôùi khieán 
neàn kinh teá nöôùc ta gaëp phaûi nhieàu baát oån nhö chæ soá giaù tieâu duøng cao, moâi 

tröôøng kinh doanh keùm thuaän lôïi... vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn (BÑS) Vieät Nam cuõng 
khoâng naèm ngoaøi taàm aûnh höôûng. Thò tröôøng duø coù khoù khaên nhöng nhu caàu veà nhaø 
ôû cuûa ngöôøi daân vaãn luoân ôû möùc cao, ñaëc bieät laø ôû phaân khuùc trung bình, thaáp. Ñöùng 
tröôùc thöïc traïng ñoù, caùc doanh nghieäp vöøa vaø nhoû caàn phaûi thay ñoåi cô caáu boä maùy quaûn 
lyù, chieán löôïc tieáp thò kinh doanh cho saûn phaåm BÑS sao cho phuø hôïp vôùi tình hình thò 
tröôøng vaø nhanh choùng tìm kieám nhöõng keânh huy ñoäng voán môùi ñeå coù theå toàn taïi vaø 
phaùt trieån trong giai ñoaïn naøy.

Löu Vinh Quang
Coâng ty Coå phaàn Baûo hieåm Phuù Höng

KINH DOANH BAÁT ÑOÄNG SAÛN THÔØI KHUÛNG HOAÛNG

Cuoäc khuûng hoaûng taøi chính ôû Myõ buøng 
phaùt hoài thaùng 9/2008 ñaõ khieán nhieàu ñaïi 
gia trong lónh vöïc taøi chính ngaân haøng Myõ 
laâm naïn, neàn kinh teá Myõ lao ñao vaø aûnh 
höôûng cuûa noù ñaõ lan roäng sang caùc nöôùc 
treân theá giôùi trong ñoù coù Vieät Nam.

Chòu taùc ñoäng bôûi chính saùch thaét chaët 
tieàn teä cuøng nhöõng aûnh höôûng xaáu töø cuoäc 
khuûng hoaûng theá kyû naøy, neàn kinh teá noùi 
chung vaø ngaønh BÑS Vieät Nam noùi rieâng 
khoâng theå traùnh khoûi nhöõng chaán ñoäng 
nhaát ñònh. Söùc mua cuûa thò tröôøng giaûm 
maïnh do ngöôøi mua vöøa khoù vay voán cuûa 
ngaân haøng laïi vöøa phaûi chòu laõi suaát quaù 
cao. Nhaø ñaàu tö (NÑT) phaùt trieån BÑS 
chaäm trieån khai caùc döï aùn vì khoù huy ñoäng 
ñöôïc voán. Nhieàu chuyeân gia lo ngaïi raèng 
thò tröôøng BÑS naêm 2011 cuõng seõ rôi vaøo 
traàm laéng nhö naêm 2008 - giai ñoaïn maø caùc 
baùo caùo toång hôïp veà tình hình kinh teá Vieät 
Nam noùi chung vaø tình hình thò tröôøng BÑS 
noùi rieâng ñeàu chæ ra raèng giaù BÑS coù nôi 
giaûm tôùi 40% - 50% maø vaãn khoâng baùn ñöôïc 
haøng (VietRees).

Nhìn chung thò tröôøng BÑS ñang raát khoù 
khaên nhöng nhu caàu veà nhaø ôû vaãn ôû möùc 
cao, ñaëc bieät laø nhaø ôû möùc trung bình, thaáp. 
Trong boái caûnh ñoù, neáu caùc doanh nghieäp 
chòu ñoåi môùi vaø coù caùc chính saùch hoã trôï töø 
phía nhaø nöôùc thì seõ caûi thieän tyû suaát lôïi 
nhuaän, hoaït ñoäng kinh doanh BÑS seõ soâi 
ñoäng trôû laïi vaø thò tröôøng BÑS phaùt trieån 
beàn vöõng. 

Ñoái vôùi doanh nghieäp, caàn toå chöùc laïi boä 
maùy, keát caáu laïi doanh nghieäp vaø aùp duïng 
nhöõng chieán löôïc tieáp thò, kinh doanh môùi 
cho saûn phaåm BÑS cuûa mình baèng caùch: (i) 
Nhaän dieän vaø xaùc ñònh quy moâ caùc phaân 
khuùc chuû yeáu vaø cô hoäi thò tröôøng thoâng qua 
phaân tích tính caïnh tranh, raø soaùt cô caáu 
saûn phaåm theo höôùng taäp trung vaøo nhöõng 
saûn phaåm chuû löïc, tieát giaûm chi phí vaø oån 
ñònh ñöôïc thò tröôøng tieâu thuï cuï theå taäp 
trung vaøo phaân khuùc nhaø ôû cho ngöôøi thu 
nhaäp thaáp, voán ñang coù nguoàn cung haïn 
heïp; (ii) Phaân tích lôïi theá, yeáu ñieåm, thaùch 
thöùc vaø cô hoäi cuûa baûn thaân doanh nghieäp 
nhaèm ñaùnh giaù vaø xaây döïng chieán löôïc 
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caïnh tranh phuø hôïp; (iii) Tìm ra nhöõng giaù 
trò ñoäc ñaùo, hieám coù treân töøng döï aùn BÑS; 
(iv) Tieát giaûm vieäc ñaàu tö vöôït quaù naêng löïc 
taøi chính doanh nghieäp, coù theå daãn tôùi vieäc 
leä thuoäc vaøo voán vay; (v) Ñaûm baûo giöõ vöõng 
heä thoáng phaân phoái saûn phaåm – dòch vuï cuûa 
mình baèng duy trì chaát löôïng saûn phaåm; (vi) 
Xaùc ñònh vaø öu tieân caùc ñoái töôïng khaùch 
haøng tieàm naêng, hieåu ñöôïc nhu caàu vaø khaû 
naêng sinh lôøi töø nhoùm khaùch haøng muïc tieâu 
hôn laø chæ chuù troïng ñeán caùc ñaëc ñieåm vaø 
tieän nghi vaät chaát cuûa BÑS; (vii) Phaùt trieån 
chieán löôïc veà giaù cho moãi thò tröôøng sô caáp 
vaø caùc saûn phaåm môùi then choát, thöôøng 
xuyeân ñoåi môùi chieán löôïc marketing ñeå 
vieäc baùn saûn phaåm thaønh coâng; (viii) Khoâng 
ngöøng naâng cao trình ñoä, kyõ thuaät, thieát keá 
kieán truùc hieän ñaïi.

Beân caïnh ñoù, muoán ñoùn ñaàu nhu caàu nhaø ôû 
cho ngöôøi thu nhaäp trung bình vaø thu nhaäp 
thaáp, doanh nghieäp caàn phaûi coù nguoàn voán 
ñeå xaây döïng vaø phaùt trieån caùc döï aùn cuûa 
mình. Vôùi ñöùng tröôùc khoù khaên veà voán trong 

thôøi ñieåm hieän nay caùc doanh nghieäp caàn ña 
daïng hoùa caùc hình thöùc huy ñoäng voán nhö: 
(i) Tieáp tuïc huy ñoäng nguoàn voán töø trong daân 
thoâng qua hình thöùc mua baùn nhaø treân giaáy 
theo tyû leä phaàn traêm cho pheùp (20% theo 
Nghò ñònh 71/2010/NÑ-CP, ngaøy 23/6/2010), 
nguoàn voán hôïp taùc töø ngöôøi mua nhaø ñaát, 
töø nhöõng NÑT nhoû leû. Theo ñaùnh giaù, löôïng 
tieàn nhaøn roãi hieän trong daân coøn khaù lôùn, 
ñang toàn taïi döôùi daïng vaøng tích tröõ. Do vaäy 
neáu nguoàn naøy ñöôïc huy ñoäng vaø ñöa vaøo 
thò tröôøng BÑS, thì caùc doanh nghieäp seõ coù 
moät nguoàn taøi chính ñaùng keå; (ii) Phaùt huy 
nguoàn voán ñaàu tö trong noäi boä caùc doanh 
nghieäp, thoâng qua vieäc chuyeån nhöôïng döï 
aùn. Hôïp taùc ñaàu tö, hôïp taùc töø doanh nghieäp 
thuoäc lónh vöïc, loaïi hình khaùc vaøo BÑS, ñaëc 
bieät laø nguoàn voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi; (iii) 
Kieán nghò nhaø nöôùc cho pheùp theá chaáp BÑS 
taïi caùc ngaân haøng nöôùc ngoaøi ñeå taän duïng 
ñöôïc laõi suaát cho vay thaáp, thöôøng chæ töø 
4-5%/naêm vôùi tín duïng BÑS - moät möùc thaáp 
hôn nhieàu so vôùi ngaân haøng trong nöôùc. Thu 
huùt ñaàu tö cuûa caùc doanh nghieäp nöôùc ngoaøi 
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vaø caùc doanh nghieäp BÑS baèng nhieàu hình 
thöùc trong ñoù khoâng loaïi tröø vieäc giaûm giaù 
caùc doanh nghieäp trong nöôùc ñeå thu huùt caùc 
NÑT chieán löôïc mua laïi moät phaàn coå phieáu 
cuûa caùc coâng ty ñaõ coå phaàn hoùa. Ñoàng thôøi, 
taêng cöôøng caùc bieän phaùp thu huùt ñaàu tö 
nöôùc ngoaøi vaø kieàu hoái vaøo lónh vöïc BÑS, 
huy ñoäng voán thoâng qua Quyõ Tín thaùc Ñaàu 
tö BÑS (REIT). Kieán nghò Chính phuû caàn 
nhanh choùng ñöa ra caùc chính saùch thueá öu 
ñaõi, ban haønh luaät coù lieân quan ñeán REIT 
ñeå taïo ñieàu kieän thuaän lôïi cho vieäc aùp duïng 
moâ hình REIT taïi Vieät Nam.

Vì vieäc kinh doanh coù thaønh coâng hay 
khoâng coøn phuï thuoäc vaøo söï oån ñònh cuûa 
thò tröôøng neân ngoaøi nhöõng noã löïc töø phía 
doanh nghieäp, thì nhaø nöôùc cuõng ñoùng vai 
troø khoâng keùm phaàn quan troïng. Khoù khaên 
veà vaán ñeà thuû tuïc haønh chính luoân chôø saün 
caùc NÑT treân haønh trình ñaàu tö, kinh doanh 
cuõng khieán cho caùc doanh nghieäp luoân ôû 
trong taâm traïng caêng thaúng, khoù toaøn taâm 
toaøn yù tin töôûng ñeå hoaïch ñònh keá hoaïch 

laøm aên daøi haïn cuûa mình. Vì theá giaûi quyeát 
ñöôïc taâm lyù e ngaïi töø vieäc xaùc ñònh vaø cam 
keát neàn taûng phaùp lyù töø phía nhaø nöôùc ñoái 
vôùi thò tröôøng BÑS laø moät vieäc laøm coù theå 
kích thích thò tröôøng phaùt trieån. Moät khi 
chính saùch thay ñoåi lieân tuïc, thì ngöôøi daân 
duø coù nhu caàu mua nhaø ñeå ôû vaãn coøn coù taâm 
lyù e ngaïi.

Ngoaøi ra, vieäc sôùm hoaøn thaønh vaø ñöa vaøo 
hoaït ñoäng caùc döï aùn cô sôû haï taàng seõ goùp 
phaàn khoâng nhoû vaøo vieäc phaùt trieån BÑS 
nôi coù haï taàng hoaøn chænh. Veà maët laâu daøi, 
nhaø nöôùc neân coù moät chieán löôïc phaùt trieån 
thò tröôøng nhaø ñaát beàn vöõng. Hieän nay, vieäc 
chuyeån ñoåi töø ñaát noâng nghieäp sang ñaát phi 
noâng nghieäp quaù nhanh, tình traïng naøy 
dieãn ra gaàn nhö ngoaøi taàm kieåm soaùt cuûa 
nhaø nöôùc. Coù nhöõng döï aùn thu gom haøng 
traêm heùc ta ñaát roài ñeå ñoù hoaëc xaây döïng 
traøn lan, vöøa laõng phí, vöøa ñaåy noâng daân 
ñeán choã maát ñaát, vöøa gaây oâ nhieãm, maát oån 
ñònh xaõ hoäi. Ñaây laø vaán ñeà lôùn caàn ñöôïc 
xem xeùt vaø giaûi quyeát.

Thò tröôøng BÑS naêm 2011 vaãn coøn nhieàu 
khoù khaên, caùc doanh nghieäp phaûi bieát töï 
saép xeáp laïi doanh nghieäp cuûa mình, nhaèm 
thích nghi vôùi moät moâi tröôøng kinh doanh 
môùi ñoàng thôøi phaûi taän duïng moïi nguoàn löïc 
ñeå thu huùt vaø huy ñoäng voán ñaàu tö nhaèm 
phaùt trieån döï aùn trong giai ñoaïn khoù khaên 
naøy cuõng nhö chuaån bò cho moät thôøi kyø phaùt 
trieån beàn vöõng cuûa thò tröôøng BÑS trong 
thôøi gian tôùi  
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