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KINH DOANH BAT DPONG SAN THO1 KHUNG HOANG
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Coéng ty C6 phan Bao hiém Phi Hung

uéc khiing hoang tai chinh My tit nam 2008, lan réong t6i nhiéu nuée va da dan
t6i suy thodi kinh té thé giéi. Mdc du, Viéet Nam khong chiu tac dong truc tiép
nhung chiu tac déong gian tiép ciing kha lén. Suy thodi kinh té thé gisi khién
nén kinh té nuéc ta gip phai nhiéu bat é6n nhu chi sé gia tiéu dung cao, moéi
truong kinh doanh kém thuan loi... va thi truong bat dong san (BDPS) Viét Nam ciing
khong nam ngoai tam anh huwong. Thi truong du cé6 khé khdn nhung nhu cdu vé nha
¢ ciia nguoi dan védn luén & mic cao, dic biét la & phan khiic trung binh, thap. Ping
truéc thuc trang do, cac doanh nghiép vica va nhé can phai thay doéi co cdu b may quan
ly, chién luoc tiép thi kinh doanh cho san phdm BDS sao cho phit hop véi tinh hinh thi
truong va nhanh chéng tim kiém nhitng kénh huy dong vén mdi dé co thé ton tai va

phat trién trong giai doan nay.

Cudc khing hodng tai chinh & My bung
phat héi thdng 9/2008 da khién nhiéu dai
gia trong linh vuc tai chinh ngdn hang My
l4m nan, nén kinh t€ My lao dao va dnh
huéng cia né da lan rong sang cdc nudc
trén thé& gidi trong d6 c6 Viét Nam.

Chiu tdc dong bdi chinh sdch that chit
tién té cung nhing dnh hudng x4u tu cudc
khing hodng thé ky nay, nén kinh té& néi
chung va nganh BDS Viét Nam néi riéng
khéng thé trdanh khéi nhing chdn déng
nh4t dinh. Sdc mua ctia thi truong gidm
manh do ngudi mua via khé vay vén cuia
ngidn hang lai via phdi chiu 14i sudt qud
cao. Nha d4u tu (NDT) phdt trién BDS
chdm trién khai cdc du d4n vi khé huy dong
dugce von. Nhiéu chuyén gia lo ngai ring
thi trudng BPS ndm 2011 cing s€ roi vao
trdm ldng nhu ndm 2008 - giai doan ma cdc
bdo cdo té6ng hop vé tinh hinh kinh t& Viét
Nam néi chung va tinh hinh thi truong BBS
néi riéng déu chi ra ridng gid BDS c¢é noi
gidm t6i 40% - 50% ma van khéong bdn dugc
hang (VietRees).
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Nhin chung thi truong BDPS dang rdt khé
khin nhung nhu cdu vé nha ¢ vdn ¢ mic
cao, ddc biét 1a nha 6 muc trung binh, thap.
Trong b6i cdnh d6, néu cdc doanh nghiép
chiu d6i méi va cé cdc chinh sdch hé trg tu
phia nha nudc thi sé cdi thién ty sudt loi
nhudn, hoat dong kinh doanh BBS sé séi
dong tré lai va thi trusng BDPS phdt trién
bén ving.

D6i véi doanh nghiép, can t6 chic lai bo
mdy, két cdu lai doanh nghiép va d4p dung
nhing chién lugc ti€p thi, kinh doanh mdi
cho sdn phdm BDS clia minh bing cdch: (i)
Nhéin dién va xdc dinh quy mé cdc phin
khic chu y€u va co hoi thi trudng théng qua
phan tich tinh canh tranh, ra sodt co cdu
san phdm theo huéng tadp trung vao nhing
san phdm chd luc, ti€t gidm chi phi va én
dinh dugc thi truong tiéu thu cu thé tap
trung vao phan khic nha & cho ngusi thu
nhap thdp, vén dang cé6 nguéon cung han
hep; (ii) Phan tich lgi thé, yéu diém, thach
thic va co hgi cia bdn thdn doanh nghiép
nhim ddnh gida va x4y dung chién lugc



canh tranh phu hgp; (iii) Tim ra nhing gid
tri déc ddo, hi€m cé trén tung du 4n BDS;
(iv) Tié€t gidm viéc dau tu vuot qud nang luc
tai chinh doanh nghiép, c¢6 thé dan tdi viéc

1é thudc vao von vay; (v) Padm bdo giit viing
hé théng phan phéi sdn phdm — dich vu cia
minh bing duy tri chd't lugng sdn phdm; (vi)
Xdc dinh va uu tién cdc d6i tuong khdch
hang tiém ning, hi€u dugc nhu cau va kha
ning sinh 16i t& nhém khdach hang muc tiéu
hon 14 chi chi trong dén cdc ddc diém va
tién nghi vat ch4t cia BDS; (vii) Phdt trién
chién lugc vé gid cho méi thi trudng so cdp
va cdc sdn phdm mdi then chét, thudng
xuyén d6i mdi chién lugc marketing dé
viéc bdn sdn phdm thanh céng; (viii) Khéng
nging nang cao trinh dg, ky thuat, thiét ké&
kién tric hién dai.

Bén canh d6, muén d6n ddu nhu cau nha ¢
cho ngudi thu nhap trung binh va thu nhép
thdp, doanh nghiép cdn phdi c6 ngudén vén
dé xay dung va phdt trién cdc du 4n cia
minh. Vi ding truéc khé khian vé vén trong
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thoi di€ém hién nay cdc doanh nghiép can da
dang héa cdc hinh thic huy déng vén nhu:
(i) Ti€p tuc huy dong ngudn vén tit trong dan
théong qua hinh thitc mua bdn nha trén gidy
theo ty 16 ph4dn tram cho phép (20% theo
Nghi dinh 71/2010/ND-CP, ngay 23/6/2010),
ngudén vén hop tdc tif ngusi mua nha dat,
td nhiing NPT nhé 1. Theo ddanh gid, lugng
tién nhan réi hién trong dan con khd Ién,
dang ton tai dudi dang vang tich tra. Do vay
néu nguén nay duge huy dong va dua vao
thi truong BBS, thi cdc doanh nghiép sé cé
mdt nguon tai chinh ddng ké; (ii) Phdt huy
nguén voén ddu tu trong ndi bdé cdc doanh
nghiép, thong qua viéc chuyén nhuong du
an. Hop tdc ddu tu, hop tdc tir doanh nghiép
thugc linh vuc, loai hinh khdc vao BBS, dic
biét 1a nguén vén ddu tu nudc ngoai; (iii)
Kién nghi nha nuéc cho phép thé chap BDS
tai cdc ngdn hang nudc ngoai dé tadn dung
dugc 1ai sudt cho vay thdp, thuong chi tu
4-5%/ndm vdi tin dung BDS - mot mic thap
hon nhiéu so véi ngdn hang trong nudc. Thu
hit d4u tu clia cdc doanh nghiép nudc ngoai
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va cdc doanh nghiép BPS bing nhiéu hinh
thuc trong d6 khéng loai tri viée giam gid
cac doanh nghiép trong nuéc dé€ thu hit céc
NDT chién lugc mua lai mot phdn c6 phiéu
cliia cdc cong ty dd c6 phan héa. Péng thoi,
tidng cudng cdc bién phdp thu hit ddu tu
nudc ngoai va kiéu héi vao linh vuc BBS,

huy déng vén théng qua Quy Tin thdc DPau
tu BDS (REIT). Kién nghi Chinh phid can
nhanh chéng dua ra cdc chinh sdch thué uu
dai, ban hanh luidt c6 lién quan dén REIT
dé tao diéu kién thuan lgi cho viéc dp dung
moé6 hinh REIT tai Viét Nam.

Vi viéc kinh doanh ¢6 thanh céng hay
khéng con phu thudc vao su 6n dinh cia
thi trudng nén ngoai nhitng né luc tu phia
doanh nghiép, thi nha nudc cing déng vai
tro khéng kém phan quan trong. Khé khin
vé van dé thd tuc hanh chinh luén chd sdn
cdc NDT trén hanh trinh dau tu, kinh doanh
cing khi€n cho cdc doanh nghiép ludén &
trong tdm trang cdng thing, khé toan tdm
toan y tin tuéng dé hoach dinh ké& hoach
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lam 4n dai han cia minh. Vi thé& gidi quyét
dugc tAm 1y e ngai ti viéc xdc dinh va cam
két nén tdng phdp ly tiu phia nha nuéc doi
véi thi truong BDPS 1a mot viéce lam c6 thé
kich thich thi truong phdt trién. Mot khi
chinh sdch thay déi lién tuc, thi ngudi dan
du c6 nhu cAu mua nha d€ 6 vdn con c¢6 tdm
ly e ngai.

Ngoai ra, viéc s6m hoan thanh va dua vao
hoat déng cdc du d4n co sé ha tang sé gép
phidn khong nhdé vao viéc phdt trién BDPS
noi ¢6 ha tang hoan chinh. Vé mat lau dai,
nha nuéc nén c¢6 mot chién luge phdt trién
thi truong nha da't bén virng. Hién nay, viéc
chuyén d6i tir d4t néng nghiép sang d4't phi
néng nghiép qud nhanh, tinh trang nay
dién ra gan nhu ngoai tdm kiém sodt cia
nha nudc. C6 nhing dy dn thu gom hang
tram héc ta d4t roi dé d6 hoidc xdy dung
tran lan, vita lang phi, vita d4y néng dan
dén chdé mat d4t, vira gdy 6 nhiém, m4t 6n
dinh x4 hoi. P4y la vdn dé 16n can dugc
xem xét va gidi quyét.

Thi truong BDPS ndm 2011 vidn con nhiéu
khé kh#n, cdc doanh nghiép phdi biét tu
sap xép lai doanh nghiép clia minh, nhim
thich nghi véi mét méi truong kinh doanh
mdi déng thoi phdi tdn dung moi ngudn luc
dé€ thu hit va huy déng vén dau tu nhim
phdt trién du 4n trong giai doan khé khin
nay ciing nhu chudn bi cho mét thoi ky phdt
trién bén ving cda thi truong BDPS trong
thoi gian t6i"
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