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CHUYEN NHUONG
VA MUA BAN MO

TAI VIET NAM
/\/

® TS. DANG XUAN PHU

Chuyén gia dia chdt va dinh gid mé
® DANG XUAN MINH

Bdéng sang lIdp Céng ty C6 phdn
Thdm dinh gid BTC

VOI TIEM NANG KHOANG SAN CUA
VIET NAM, CUNG VOI SUTHAO GO VE
CO CHE CUNG NHU SU PHAT TRIEN
CUA CAC DOANH NGHIEP NGANH
KHOANG SAN, TRONG NHUNG NAM
TGI, CHONG TA CO THE SE CHUNG
KIEN NHIEU THUONG VU CHUYEN
NHUONG VA MUA BAN MO.

Nguoén cung nhi¢u nhung chua chat lugng
Trong thdi gian qua, chuyén nhuong quyén thim
do, khai thac khodng san tai Viét Nam da dién ra,
tuy nhién, cdc thong tin vé thuong vu nay ciing it khi
dugc cong bd. Trén thuc t&, nhiéu thuong vu mang
tinh chat mua di ban lai gidy phép; c6 t8 chic, cd
nhin hoat dong khodng sin do diéu kién khich quan
khong thé tiép tuc thuc hién du 4n diu tw, c6 nhu ciu
chuyén nhuong dy 4n da dau tu d€ thu hodi von.
Nguon cung tix cdc cong ty sé hitu gidy phép
Khong khé d€ tim thay nhitng nhu cdu tim
ki€m ddi tic chuyén nhugng mé tai Viét Nam nhu
ndi dung mot quang cdo sau: “Can hgp tic du tu,
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hoic chuyén nhugng mé vang tinh Hoa Binh (dién
tich 4 ha), dudc phép khai thdc sdu 35 m, rit nhiéu
vang, vi diéu kién khong c6 chuyén mon k¥ thuat
va kinh nghiém khai thdc, nén chiing t6i kéu goi
hgp tdc dau tu hodc c6 thé chuyén nhugng toan
bd mé, hoic c6 thé chia cit d€ ban tirng phan dién
tich md. Gid thda thudn, lién hé..”.

Dudi géc dd chuyén mon ciing nhu qua trao ddi
véi nha diu tu trong linh vuc khodng sdn, nhitng
thong tin rao ban trén khong mang lai gid tri hitu
ich. Tai Viét Nam, ngudi ta thudng do ludng gid tri
cta mo bing ha va do siu, diy la nhitng thong tin
hét sitc mo hd. Trong khi d6, yéu t& quan trong nhat
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dé ddnh gid md 1a trit lugng va tai nguyén, him
lugng va khd niang khai théc.

Céc truong hdp chuyén nhugng md nhu vi du trén
chii y&u mang tinh chit chuyén nhugng gidy phép
thdm do hodc khai thac. BGi 1€, chi phi dau tu vao du
4n méi chi dirg & chi phi xin cAp phép, chua dau tr
tham do bai ban hoic diu tu d€ trién khai dv dn.

Vé s6 gidy phép thim do va khai théc, theo s&
liéu ctia BO Tai nguyén va Moi trudng, trong 5 nim
qua, sd gid'y phép cap la 372. Tuy nhién, theo mjt
nghién cttu ctia PanNature (dién dan Tinh nguyén
Mai trudng), do bat cip tir chd truong phan quyén
cho cap phép khai thac cdc md quy mo nhd khong
niam trong quy hoach ctia Chinh phti cho UBND cic
tinh/thanh phd da khié€n s6 lugng gidy phép dudc
cap ting dot bién. Thong ké so bo cho thay, trong
chua diay 3 nim (tir thing 10/2005 dén thing
8/2008) UBND cic dia phuong da cip gian 3.500
gidy phép khai théc.

Ngudn cung tir céng ty niém yét

Tai Viét Nam, vao giai doan bung nd cta thi
trudng chiing khodn (2006 - 2007), nhitng hién tugng
¢6 phi€u khoang san nhu Khodng san Binh Dinh lam
cho nhiéu nha dau tu ky vong qud cao vao nganh
khai khodng ctia Viét Nam. Sau d6, nhiéu cong ty
khodng sdn hoic gdn mdc khodng sin niém yét véi
muc tiéu huy dong von hoic ban cd phi€u. Tuy
nhién, thuc t&, ngudn tién thdong minh da tu diéu
chinh. Trong danh sach cac cong ty khodng san niém
yét hién nay, khong c6 nhiéu cong ty khodng sdn
chat lugng, s& hitu md tot hodc c6 ning luc khai thac
va ché bién sau.

Theo thong ké, tdng gid tri tai sdn clia cdc cong
ty nganh khodng sdn niém yét trung binh khodng
320 ty dong (tuong duong 15 triéu USD). Tuy nhién,
von diéu 1& va mic von héa thi trudng & thai diém
hién tai thdp hon nhiéu. Pon ctt, cong ty c6 tong tai
san 16n nhat 1a Nari Hamico, thi von chu sé hitu chi
373 ty ddng, von héa thi trudng 149 ty dong. Hay
nhu Cong ty Khodng sin Vinas A Ludi, von héa thi
trudng chi vén ven 5,69 ty ddng. Do vy, chiing toi
cho ring, cdc cong ty niém yét hién nay c6 thé
khong tao ra cdc thuong vu mua bdn, sdp nhdp
(M&A) c6 chat lugng.

Su tham gia da dang ctia cac nha dau tu
Trudc khi Luat Khodng san dugc ban hanh, hoat
dong khai thac khodng san chi y&u do cic tdng cong
ty, cong ty cia Nha nudc thyc hién. Luat Khodng
san dugc ban hanh da tao diéu kién phat trién nhanh
c4 vé sd luong doanh nghiép va thanh phan kinh t&
tham gia hoat dong khodng sin. Theo thong ké, s&
doanh nghiép tham gia hoat dong trong cong nghiép

khai thic md ting nhanh tir 427 doanh nghiép (nim
2000) 1&én dén gan 1.400 doanh nghiép vao thdi
di€m hién tai. Trong d6, cic doanh nghiép khai thac
khodng sdn lam vat liéu xay dung chi€m tdi gin
1.200 doanh nghiép véi quy mo nhd va vira.

Trong nudc c6 mot sé doanh nghiép nha nudc c6
vai trd chli dao, chi€ém ty trong 16n trong nganh khai
thac khodng san, nhu Tap doan Cong nghiép Than -
Khodang san Viét Nam, Téng cong ty Thép Viét Nam,
Téng cong ty Cong nghiép Xi mang Viét Nam. Mot s6
doanh nghiép trong nudc da 6n dinh va phat trién
trong linh vuc khai khodng nhu: Téng cong ty Khodng
san Ha Tinh, Cong ty Khodng san Binh Dinh,...

Theo thong ké, cdc doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai chi€m ty 1€ rat khiém t6n, chi 1,47%
trong téng s6 doanh nghiép dang hoat dong. Céc
doanh nghiép ndy tham gia chd y&u trong linh vuc
khai thdc khodng sdn phuc vu cong nghiép sin xuat
xi médng, da 6p 14t, nu6c khodng, vang, niken, titan
sa khodng, d4 phién Igp, quing sit. Tuy ty 1& tham
gia khong cao, nhung do ¢6 kinh nghi€ém trong khau
tim ki€m, ddnh gid va trién khai du 4n, cdc nha diu
tu nay lua chon nhitng c¢d hoi ddu tu tuong ddi tot
va hita hen tiém ning.

Hudng di nao cho thi truéng M&A cac mo
khoang san tai Viét Nam

Nha nudc dong vai tro quan trong cdc hoat
dong M&A trong nganh

Nhu da n6i trén, Ludt Khodng sédn véi hiéu luc
thi hanh tir ngay 01/7/2011 da c6 diéu khodn cho
phép chuyén nhugng quyén thim do va khai thac
khodng sdn. Tuy nhién, trén thuc t&, cdc quy dinh
ctia Viét Nam chua cdi md vé6i cdc hoat dong
chuyén nhugng md. Nha nudc nén nhin nhan xu
huéng M&A trong nganh khodng sdn theo hudng
tich cuc, sy diéu tiét clia thi trudng sé chon lva dudc
nha dau tu phit hgp nhat cho du 4n.

Su hinh thanh cdc céng ty khai khodng hodc dau
tuw khodng sdn chuyén nghiép

Tai Viét Nam, mot s6 cong ty dang nd luc dé
hoan thién mo hinh clia mot cong ty dau tu chuyén
nghiép trong linh vyc khoang san nhu kinh nghiém
ciia Masan Resources, Besra. Tuy huéng di nay
khong don gidn nhung hy vong c6 thé ¢6 2 - 3 cong
ty nita thanh cong trong thdi gian téi.

Tdi cdu triic sé hitu ciia cdc mé nhé va phén tdn

Ngoai chinh sdch clia Nha nuéc, thu hdi cdc
gidy phép ciia cdc nha diu tu nhé 1é, manh mun,
cdc nha dau tu ciing cin tdi cdu tric sd hitu hodc
quyén khai thdc cdc mé. Cdc nha ddu tuw ndy nén
¢6 hudng chuyén nhugng cho cdc nha dau tu cé
tiém lyc trién khai M
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