[DE CUONG CHUONG TRINH DAI HOC]

Kinh doanh Bat Pong San 1 _NEU _2009

CHUONG I :

Cau 1 : Kinh doanh bat déng san la gi? Nhirng hoat dong nao dwoc coi la hoat dong
Kinh doanh bat dong san va giao dich nao dwoc goi la giao dich lién quan dén Kinh
doanh bit dong san?

Kinh doanh bat dong san 1a:

- Theo luat kinh doanh bat dong san: ) )

+ Hoat dong kinh doanh bat dong san bao gom kinh doanh bat dong san va kinh doanh dich vu bat

dong san.

+ Kinh doanh bét dong san 1a viéc bo von dau tu tao 1ap, mua, nhan chuyén nhuong, thué, thué mua

bat dong san dé ban, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, cho thué mua nhim muc dich sinh 1oi.

+ Kinh doanh dich vu bat dong san 1a cac hoat dong hd tro kinh doanh bat dong san va thi truong bat

dong san, bao gom céc dich vu méi gidi bat ddng san, dinh gia bét dbng san, san giao dich bat dong

san, tu vin bat dong san, ddu gia bat dong san, quang cdo bat dong san, quan ly bat dong san.

+ Giao dich bat dong san c6 lién quan dén kinh doanh bat dong san 1 viéc mua ban, chuyen

nhuong, thué, thué mua bt dong san giita to chirc, ca nhan khong kinh doanh bat dong san véi tb

chtrc, ¢4 nhéan kinh doanh bat dong san.

Nhitng hoat dong nio duoc coi 14 hoat dong kinh doanh bat dong san va giao dich

nao duoc goi 1a giao dich lién quan dén kinh doanh bt dong san?

Hoat dong kinh doanh bt dong san bao gdm KD BDS va kinh doanh dich vu BDBS

- Céc loai nha, cong trinh xay dung theo quy dinh ciia phap luat vé xay dung

- quyén sir dung dét duoc tham gia thi trudng bat dong san theo quy dinh ctia phap luat dat

- cac loai bt dong san khac theo quy dinh ciia phap luét

- cin cr vao tinh hinh phét trién kinh té - xa hoi, thi trudng bds 16 trinh hoi nhap kinh
té qudc té, chinh phu quy dinh cu thé céc loai bt dong san dwoc dua vao kinh doanh

giao dich goi 1a giao dich lién quan dén KD BPS gom:

1. Mua ban nha ¢ gin lién véi quyén sir dung dat &
2 mua ban nha ¢ khong c6 quyén su dung dat &

3 chuyén nhuong quyén sir dung dat

4. cho thué nha &

5. giao dich thé chap nha &

6 giao dich thué mua nha &

7 giao dich chuyén doi quyén s¢ hitu nha &

8 moi gidi bat dong san;

9 dinh gia bat dong san;

10. tur van bét dong san;
11. dau gia bat dong san;
12. quang cdo bat dong san;

13. quan ly bat dong san.
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Cau 2 : Phan tich 4nh hwéng cua cac dac diém cia kinh doanh bit dong san dén
hoat dong dau tw kinh doanh nha é&. Lién hé véi thwc tién va rut ra y nghia.
Phan tich anh hudng cta cac dic diém kinh doanh bat dong san dén hoat dong dau

tu Kinh doanh nha ¢
- Dic diém 1: Kinh doanh BPS 1& hoat dong mang tinh cuc bo va khu vuc
Vi bat dong san 1a nha ¢ ¢6 vi tri ¢d dinh: Vi tri caia BDS 14 nha ¢ rit khac nhau, vi vy né mang lai
thu nhap cho chu so hitu va nha kinh doanh nha ¢ nhiing 1¢i ich khac nhau.Biéu hién:
+ Moi hoat dong kinh doanh nha ¢ phai gan lién véi vi tri cia nha ¢. M6i trudng xung quanh nha &
c6 vai tro quan trong ddi voi gia tri cua nha ¢. Vi dy nhu nha & cung khu vyc bo hd Hoan Kiém co
cuing dién tich va kién triic nhung nha ¢ mat ngoai Bo Ho sé& ¢6 gié tri cao hon so v6i nha ¢ trong
ngd cung khu vuc bd hd. Hodc 1a cac nha ¢ & khu vuce d6 thi méi v6i ciing dién tich 14 72m2 thi nha
& ¢6 3 mat tién s& dit hon nha 2 mat tién va dit hon nha 1 mit tién, tuong tuy nhu vy nha ¢ 2 mat
tién ma c6 mot mat hudng ra khu vudn hoa hay khu cong vién thi s& dat hon nha 2 mit tién bt hodc
la nha 2 mit tién duong 16n s& dat hon nha 2 mat tién dudng nho. ...
+ Nhitng hoat dong kinh doanh & nhitng dia ban, khu vuc khac nhau ciing khac nhau, khong thé ap
dung mé hinh kinh doanh cua noi nay cho noi khac. Vi du gia nha & cta thanh phé thi khac véi
ndng thén, caa khu vuc trung tam thanh phé HN khac v6i khu vuc ngoai thanh. ..
+ Cac hoat dong kinh doanh ao chi thuc hién dugc mot cong doan trong cong trinh kinh doanh chu
khong thé 13 mot hoat dong kinh doanh hoan chinh. tic 1a nd chi phan anh mot phan nao d6 viéc
kinh doanh BDS chur khong phai 1a hoan toan vi vay c6 nhiéu truong hop xuét hién cic trung tim
mai gidi ma, giéi thiéu khac véi san pham thuc té.
Y nghia:
- khong thé dap khuoén may moc cho cac hoat dong kinh doanh ¢ nhirng khu vyc, dia ban va vi tri
khac nhau.
- Nguoi kinh doanh phai c6 kha nang nhan biét, phén tich danh gia dugc su giéng va khéc biét
trong KD BDS noi chung va kinh doanh nha ¢ néi riéng giita cac vung va cac khu vyc khéac nhau.
- Hoat dong KD BDS phal day du gdm nhiéu qu4 trinh: Tir xuit hién y tuong, t6 chirc dau tu, t6
chirc san xuét, to chtrc quan ly, t6 chirc tiéu thu, hoat dong sau ban hang. ..chi tinh riéng qua trinh
tiéu thu da bao gdm kha nhiéu khau: Tir gi6i thiéu, ddm phan, kiém tra thuc dia, hoan thién tha tuc
phép 1y... va qua d6 hoat dong kinh doanh nha ¢ ciing phdi tun theo diy du cac bude nhu trén néu
thiéu mot trong cac bude d6 thi nd ¢6 kha ning thong tin vé nha & do la kém trung thyec.
* Pic diém 2: KD BDS 14 hoat dong dau tu 16n va 1au dai va kinh doanh nha ¢ ciing vay
Vi: + Vi thuong mua nha mang tinh ¢4 dinh va 1a hoat dong dau tu dai han vi nha & ¢ thoi gian sir
dung 1au dai: Vat 1y va tudi tho kinh té
+ BDS c6 gid tri 16n: gan lién v6i dat dai, dau tu cong trinh, gia tri mang lai, bao ton gia tri, cung
nho hon cau.
+ BDS 1a loai hang hoa khong thé thay thé duoc
Van dung:
- Muén kinh doanh nha & phai c6 tiém luc vé tai chinh
- phai c6 chién luoc kinh doanh dai han
- dau tu 1au dai, trai qua nhiéu qua trinh, nhiéu cong doan tir dinh huéng dau tu, khao
sat, dau tu xay dung... dén luu thong tiéu thu, hoan thanh thi tuc phap 1y...
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- Dé c6 thé dat hiéu qua trong kinh doanh, phai du tiém luc vé moi mat va thuong hiéu,
uy tin dong vai trd quan trong trén thi truong. Mit khac phai rat quan tim dén viéc xay dung chién
lugc kinh doanh ctia DN.

- Dau tu lau dai, trai qua nhiéu qua trinh, nhiéu cong doan tir dinh huéng dau tu, khao
sat, dau tu xay dung... dén luu thong tiéu thu, hoadn thanh tha tuc phap 1y...

Dé co thé dat hiéu qua trong kinh doanh, phai du tiém luc vé moi mat va thuong hi¢u, uy tin dong vai tro
quan trong trén thi truong. Mat khac phai rt quan tam dén viéc xay dung chién lugc kinh doanh cua
DN.

Pic diém 3: Kinh doanh BDS 14 hoat dong nhay cam, chiju anh huong manh mé ctia phap luat va
chinh séch. Pic biét 1a kinh doanh nha & & Viét Nam, do hé thong phép luat con chua thuc sy duoc
chat ché vi tinh tinh minh bach trong BPS 12 yéu t6 v cling quan trong, hon nita Viét Nam 1a mot
nuéc A Dong nén vé tin ngudng tim linh vé hinh dang kién trac nha va huéng nha rat quan trong d6i
v6i timg ngudi va dic tinh tudi mdi nguoi.

VIi: + Nha nuéc qudn 1y toan bo BDS, trude hét 1a dét dai roi dén cac cong trinh xay dyng, tai san trén
dat théng qua céc luat: Luat dat dai, luat xay dung, luat KD BDS..

+ Quan hé cung cau BDS kha nhay cam, nhin chung cung nho h(m cau, do d6 nha nudc can phai
diéu tiét thong qua hé thng phap luat va chinh sach

- Van dung:+ Mudn kinh doanh phai am hiéu luat phap va cac chinh sach ciia nha nuée
trong timg thoi ki, timg khu vue: céc loai Luat lién quan cac quy dinh lién quan dén quyén, KDBDS
cac chinh sach vé quy hoach va dau tu...

- hoat dong kinh doanh bat budc phai trai qua cac quy trinh phap ly. Quy trinh nay

vira mang tinh bat budc, vira 1a sy can thiét khach quan.

- Nha kinh doanh phai biét cach phan tich chinh sach dé tim kiém cach thic phuong huéng
kinh doanh, tim hang lang gi6i han, du bao xu huéng bién dong thi truong anh huong dén kinh doanh.
Dic diém 4: HDbong KD BDS vira 12 hoat dong da nganh, vira 1a hoat dong kinh doanh dic thi

- tinh ddc thd thé hién:

+ 12 thi truong khong hoan hao, cung phan tmg cham hon cau

+ Thiéu thong tin thi truong, kho so sanh dugc.

+ mot s6 loai hang hoa bat dong san ‘mang tinh doc quyén, gan vdi vi tri canh quan méi truong.

+ Cau phtc tap, chiu anh hudng nhiéu yéu té ca tim linh, tap quan théi quen. .

- tinh da nganh thé hién:

+ khau san xuat: nhitng van dé kinh té dat dai: dinh gia, kha ning sinh loi.. Nhitng van dé k¥ thuat dét
dai: tho nhudng, ndng hoa, tang dia chat. .. Nhimng van dé dau tu xdy dung cac cong trinh trén dat: ky
thuat: y tuong, kién trac, my thuat, Kinh té: vn dau tu, chi phi xdy dung, gia thanh loi nhudn..

+ khau luu thong: Marketing, ban, cho thué, méi gidi, thé chap, bao hiém, tu van, sau ban hang
phaply...

+ khau déu tu va khai thac BDS: qua trinh dau tu, ngudn vén st dung, nhimg véan dé tai chinh bat
dong san, quan 1y bat dong san...

- Yéu ciu van dung:

+ nha kinh doanh phai ¢ sy am hiéu, c6 kién thirc rong, c6 kinh nghiém trén nhiéu linh vyc: kinh té,
ki thuat, xa hoi, chinh tri...

+ phai c6 nhitng kién thtrc dic thi cua nganh, tir 6 méi c6 thé dua ra nhitng quyét dinh chinh xac va
6 hiéu qua.
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CAU 3. PHAN TiCH ANH HUO'NG CAC PAC PIEM CUA KD BPS PEN HP PT KD VAN
PHONG CHO THUE. LIEN HE, RUT KINH NGHIEM

Pic diém: KD BDS 13 hoat dong nhay cam, chiu anh hwéng manh cia phép luit va chinh sich

Bat dong san dong vai trd quan trong trong nén kinh té cia mdi qudc gia, ngdy cang chiém ty trong
16n va ¢6 anh huong ddi v6i su phat trién ciia nén kinh t&. Khi bat dong san tro thanh hang hoa, thi
truong bit dong san dwgc hinh thanh. Thi truong bat dong san 12 sy mua ban, trao ddi bit dong san,
14 thi trudmg cua cac hoat dong giao dich nhu chuyén nhugng, mua, ban, cho thué, thé chép... bat
dong san trong pham vi khdng gian va thoi gian nhit dinhNha nuoc quan 1y toan bo BPS théng wa
luat dét dai, luat xay dung, luat KD BPS...Nha dau tw mudn kinh doanh vin phong cho thué phai am
hiéu ludt phap va cac chinh séch caa nha nudce trong ting thoi ki, timg khu vye..tir d6 tim ra céch
thuc, phuong hudng kinh doanh, dy béo xu huéng bién dong cua thi truong.

Vi duy:

Tir nay dén nam 2012, ty 1& xay dung vin phong cao tang hon s& duogc tap trung xdy dung tai quén,
huyén khu vuc phia Tay, noi cho phép xay dung cac toa nha cao hon so véi toa nha chi duge phép xay
8 - 10 tang & quan Hoan Kiém. Theo d6, cling véi cong trinh tda thap Keangnam cao 65 tang trén
duong Pham Hung, ndm 2011 du bao c6 khoang 91.000 m2 van phong hang A duogc dua vao

thi truong.

Pic diém: KD BDS 13 hoat dog mang tinh cuc bd va khu vue

BDS ¢6 vi tri ¢b dinh, vi tri BDS khéc nhau s& mang lai cho nha kinh doanh nhirng gia tri khac nhau.
Moi hd kinh doanh phai gan lién v&i vi tri cia BDS. Mai truong xq c6 vai trd vO cling quan trong dbi
V6i gia tri cia BDS. Chung ta khdng thé ap dat mé hinh kinh doanh & noi nay cho noi khac.Trong
dau tu KD vin phong cho thug, ta khdng thé dap khudén mot cach may moc cho hd & cac viing khac
nhau. Vi du: tai cac trung tam thanh phé ta c6 thé dau tu kinh doanh van phong cho thué nhung ta
khéng thé mang n6 vé nong thon dé dau tu dugc. Nha kinh doanh phai c6 kha nang nhan biét va phan
tich dugc sy twong dong va khéc biét trong KD giita cac khu vuc.

Céc van phong cho thué thuong duoc xay dung tai nhiing noi giao thong thuén lgi, kinh té phat

trién, dién ra nhiéu giao dich...vi dy: ba tda nha vin phong vira ra mét thi truong trong nim nay 1a
Plaschem (quan Long Bién), Thap CEO (huyén Tur Liém) va Toa thap Handiresco (quan Ba Dinh)

Pic diém: KD BDS 13 hoat dong dau tw 16m va lau dai

BDS 12 hang hoa lau bén, c6 gia tri 16n, k thé thay thé duoc. Cac nha dau tu mudn kinh doanh VPCT
thi phai c6 tiém lyc tai chinh : chi phi xay dung cac toa nha vin phong cho thué Ion va thu hoi von
ciing kha dai . Piéu ndy con chua tinh dén yéu t6 rui ro khi cac van phong nay dugc xay dung viée
1én nhung k c6 ngudi thué.vi dy: gia thué van phong TP HCM d4 giam rat manh tir thoi diém dinh
cua giai doan dau nam ngoai, khoang 70 USD mét m2 xudng khoang 45 USD niam nay va co thé con
xudng thap hon Nira, khoang 30 USD. Gié thué cho cac van phong hang B ciing d4 giam gin 50%, tur
mirc 45 USD xudng con khoang 28 USD m6t m2. Van phong hang thap hon tir dudi 40 USD xudng
con chi 15 d&én 25 USD. Pau tu vian phong thoi diém nay khong phai 1a su lua chon thong minh. Thi
truong dau tu van phong cho thué hién rat u 4m va thoi diém phuc hoi kho dy bao, ¢6 thé can rit
nhiéu thoi gian. Néu DN k co tai chinh manh thi s& k thé tru duoc.
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Bén canh d6, cac dn can ¢ chién luoc kinh doanh dai han. Qua trinh du tu phai trai wa nhiéu cong
doan: van d€ wan ly von, phan bo chi phi, phan tich kinh doanh phtrc tap d0i hoi nha kinh doanh
VPCT phai c6 tri thirc.

Pic diém: 13 hd kd da nganh vira 13 hoat dong KD dic thu

Thi trudng BPS 1a thit truong khong hoan hao, cung phan tng cham, thiéu thong tin, khé so sanh,
hang hoa mang tinh doc quyén. Hoat dong KD BPS la hoat dong da nganh, no lién wan dén nhiéu
khau tir san xuit dén dau tu xd BDS ,luu thong, khai thac...Nha dau tu néi chung va nha dtuw CPCT
noi riéng phai co kién thtrc sau rong: kinh té, tai chinh, ki thuat, ngoai giao...

s0i suc ¢ nhiéu noi, thi tinh hinh cho thué van phong lai kha am dam. Kinh té suy giam, doanh trong
khi thi truong nha dat dang nghiép han ché mo rong try so, trong khi ngudn cung lién tyc ting, da
khién gia thué van phong giam manh.

THU'C TIEN VN

tinh hinh cho thué van phong lai kha am dam. Kinh té suy giam, doanh trong khi thi trudng nha dit
dang nghiép han ché mo rong try so, trong khi ngudn cung lién tuc ting, da khién gia thué vin
phong giam manh. Theo thong tin mé&i nhét, gia vin phong cho thué tai TP.HCM giam tur 30-50%
trong thoi gian qua. Ngay tai Ha Noi, noi duoc coi 1a ¢6 “truyén thong” gitt gid, thi gia thué van
phong cling da giam tr 10-20%.B0oi, nhitng doanh nghi¢p 16n trong nude, phan 16n d4 0 san try
s6. Ho ciing khong san sang thué thém vin phong trong thoi diém ndy. Con cé4c cong ty nho va vira
thi thué cin ho hoac biét thy lam van phong dé tiét kiém chi phi.

Trong tinh trang kho khan hién nay, dé 161 kéo va giit chan dugc khach hang cua minh, nhiéu chu
dau tu cao d¢ van phong bat bugc phai giam gié cho thué.

Theo thong ké ciia Cong ty tur van BDS Savills Viét Nam, dén cudi 2009, Ha Noi s& c6 thém gan
200.000m2 vin phong, chi yéu hang B va C. Trong vai nim t&i, ngudn cung ndy c6 thé 1én dén 1
triéu m2.

Cong ty Tu van bat dong san CB Richard Ellis Viét Nam méi day ciing du bao, trong nim nay,
thi truong van phong cho thué s& du thira rat nhiéu.

Tuy nhién, trong vong 3 tuan tré lai day, phan khac van phong cho thué ¢ dau hiéu dao chiéu, mot
s0 noi s6i dong tro lai, dac biét la van phong hang C hodc khu xa trung tdm.

CAU 4. PHAN TiCH ANH HUO'NG CAC PAC PIEM CUA KD BPS DPEN HP PT
KDTHU'O'NG M Al DICH VU. LIEN HE, RUT KINH NGHIEM

Pic diém: KD BPS 14 hoat dong nhay cam, chiu anh hwéng manh cia phép luit va chinh sich

Bat dong san dong vai tro quan trong trong nen kinh té cua moi quoc gia, ngdy cang chiém ty trong
16n va ¢6 anh hudng ddi véi su phat trién cua nén kinh té. Khi bat dong san trd thanh hang hoa, thi
truong bt dong san dugc hinh thanh. Thi truong bat dong san 12 sy mua ban, trao doi bt dong san,
I thi trudng cta cac hoat dong giao dich nhu chuyén nhuong, mua, ban, cho thué, thé chap... bat
dong san trong pham vi khong gian va thoi gian nhit dinh Nha nwoc quéan 1y toan bo BDS thong wa
luat dét dai, luat xay dung, luat KD BDS.. Nha dau tw mudn kinh doanh B DS thuong mai dich vu
phai am hiéu luat phap va c4c chinh sach ciia nha nudc trong ting thoi ki, timg khu vuc..tir d6 tim ra
cach thuc, phuong huéng kinh doanh, du bao xu hudng bién dong cua thi trudng. vid u:
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Nha nudc ¢ quyét dinh cho phép cac quan, huyén khu phia tiy duoc phép x4y dung cac tod nha cao
trén 10 tang, t ir nay dén nam 2012, ty 1& xay dung vin phong cao tang hon sé& duoc x ay d ung tai
day. Con & khu vye ndi thanh cac khu trung tam déu khong duoc xay vuot was 8-10 tang.

Pic diém: KD BPS 14 hoat ddg mang tinh cuc b va khu vure

BDS ¢6 vi tri ¢b dinh, vi tri BDS khac nhau s& mang lai cho nha kinh doanh nhiing gia trj khac
nhau. Moi hd kinh doanh phai gan lién véi vi tri cia BDS. Mbi trudng xq o vai trd v cling quan
trong ddi voi gia tri cia BDS. Gia thué m it bang kinh doanh & VINCOM khong thé gidng voi gia
thué & 1 khu khac. Ching ta khdng thé ap dat mé hinh kinh doanh & noi nay cho noi khac.Trong dau
tu KD B DS TMDV ta khong thé dap khuon mét cach may moc cho hd & cac ving khéac nhau. Vi
du: tai céc trung tdm thanh phé ta c6 thé dau tu kinh doanh BDSTMDV nhung ta khong thé mang
nod vé nong thon dé dau tu duoc. Nha kinh doanh phai ¢ kha nang nhan biét va phén tich dugc sy
tuong dong va khac bi¢t trong KD gitra cac khu vue.Viée dau tu kinh doanh BDS TM ¢ HN khong
the gidng vai cac tinh khac.HN 1a trung tam Kinh té ctia mién béac, moi hoat dong thuong mai dién ra
rat manh m& & day. Cac TTTM thudng tap trung tai nhitng noi giao thong thuan loi, kinh té phat
trién, ng udi dan c6 doi séng cao.

Pic diém: KD BDS 13 hoat dong dau tw 16m va lau dai

BDS 1a hang hoa lau bén, co gia tri 1on, k thé thay thé dugc. Cac nha dau tuw mudn kinh doanh BPS
TMDV thi phai ¢4 tiém lyc tai chinh : chi phi xay dung cac toa nha TTTM cho thué I6n va thu hoi von
ciing kha dai . Piéu nay con chua tinh dén yéu to rui ro khi cac van phong nay dugc xay dung viéc 1én
nhung k ¢6 nguoi thué. Tr w dc kia ngu dnvénchuyéula vay cia NHTM nhung nay con thém
ngudn von tir phat hanh ¢ phiéu, trai phleu Bén canh d6, cac dn can c6 chién luoc kinh doanh dai han,
thu hit sy wan tim cua cac nha dau tu dén BDS TM.Qua trinh dau tu phai trai wa nhiéu cong doan: van
dé wan 1y von, phan bo chi phi, phén tich kinh doanh phtrc tap doi héi nha kinh doanh VPCT phai c6 tri
thuec.

Pic diém: 13 hd kd da nganh vira 12 hoat dong KD dic thu

Thi truong BPS 14 thit truong khong hoan hao, cung phan tmg cham, thiéu thong tin, kho so sanh,
hang hoa mang tinh do¢ quyén. Hoat dong KD BDS la hoat dong da nganh, no lién wan dén nhiéu
khau tir san xuat dén dau tw xd BPS ,luu thong, khai thac...Nha dau tu ndi chung va nha dtu B
DSTMDV néi riéng phai co kién thirc sdu rong: kinh té, tai chinh, ki thuat, ngoai giao...Nhad autu
can phai c6 kién thirc dic thi cia nganh tir 46 dua ra nhimg quyét dinh chinh x4c va hiéu wa.

THU'C TIEN VN

Trong khi c4c dy 4n can ho, dit nén dy 4n dang giam gia, hodc gian tién do thi nhidu dy an bit dong san
thwong mai van manh dan trién khai. khé khin cua cac cong ty bat dong san hién nay 1a gia vat lidu xay
dung ting r4t manh. Tuy nhién, gia dat dang giam nhiét do thi truong roi vao tinh trang am dam nén "bu
qua, s6t lai ciing can bang dugc". Ba Tranh khing dinh, thi truong bt dong san dang dHang loat doanh

nghiép kho khin vé von, tinh trang sang nhuong du 4n dang dién ra trong thi truong cin ho cao
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cap va dat dy an. Tuy nhién, trong bon bé khé khin do, co hoi dang dén véi nhitng chu dau tu
truong von véi nhitng dy an bat dong san thuong mai. Do ciing 1a diém sang cho thi trudng am
dam hién nay.dng bang nhung chi ¢ loai can ho va dat dy an. Con mang bat dong san thuong mai
thi van luon nong. Pidu ma cac nha dau tu can quan tim dén 1a nén dau tw KD BDS TMDV nhu
thé nao cho phu hop véi timg khu vue. sir dung va huy dong vén cho pht hop dong thoi co bién
phap thu hat cac nha dau tu vao BPS cta minh.

CAUS.. PHAN TiCH ANH HUO'NG CAC PAC PIEM CUA KD BPS PEN HP PT BPS
CONG NGHIEP. LIEN HE, RUT KINH NGHIEM

Pic diém: KD BPS 12 hoat déng nhay cam, chiu 4nh hwéng manh ciia phap luit va chinh sach

Bat dong san dong vai trd quan trong trong nén kinh té cia mdi qudc gia, ngdy cang chiém ty trong
16n va ¢6 anh hudong ddi v6i su phat trién ctiia nén kinh t&. Khi bat dong san tro thanh hang hoa, thi
truong bat dong san dugc hinh thanh. Thi truong bat dong san 12 sy mua ban, trao doi bt dong san,
14 thi truong cua cac hoat dong giao dich nhu chuyén nhugng, mua, ban, cho thué, thé chép... bat
dong san trong pham vi khong gian va thoi gian nhit dinhNha nuoc quan 1y toan bo BPS thong wa
ludt dat dai, luat xay dung, luat KD BDS...Nha dau tu mudn kinh B DS CN phai am hiéu luat phap va
cac chinh sach cua nha nudc trong tirng thoi ki, timg khu vyc..tir d6 tim ra cach thuc, phuong hudng
kinh doanh, du bao xu hudng bién dong cua thi trudng.

D 4t nudc ta dang trong tién trinh CNH-HDPH nén van d¢ xay dung ha ting khu céng nghiép, khu

ché xuat dang dugc Chinh phu déc biét quan tdm. Theo dy kién, dén nam 2010, quy déat danh cho
nhirng khu nay s€ tang 1én 65.000 ha va 80.000 ha vao nam 2020.

Nam 2015, du kién s& xdy dung 113 khu céng nghiép méi va cai tao, mé rong 27 khu cii. Nhing con
s trén Cho thy viéc thi truong bét dong san cong nghiép 1a mot thi truong day tiém nang. Day cling
|a thi truong nhan dugc nhidu sy quan tdm cta nha nuoc va cac tinh thanh. Cac nha dau tr nhan duoc
nhiéu sy wu 4i nhu giam thué dat, hd trg von...Tuy nhién cac nha dau tur ciing phai tudn theo 1 s6 quy
dinh nhu: méi trudng, giai quyét viéc cho nguoi dan mat dat. ..

Tir nhiéu vu dai, hoat dong BT BDS CN phat trién manh m&. N6 phat trién manh dén mirc nha

nude kho co thé kiém soat duoc, ti 16 lép d?ly chi dat khoang 50%.cung da vuot was cau

Dic diém: KD BDS 12 hoat ddg mang tinh cyc bd va khu vuc

BDS ¢6 vi tri ¢6 dinh, vi tri BDS khac nhau sé mang lai cho nha kinh doanh nhiing gia tri khac
nhau. Moi hd kinh doanh phai gan lién v&i vi tri ciia BDS. Mai trudng xq ¢6 vai trd vo cling quan
trong d6i vi gia tri cia BDS.

Khu cong nghiép duogc dit & vi tri thudn loi, gin cang bién, cang hang khong, ga xe lira, ¢6 co s& ha ting
k¥ thuat thuan loi nhu hé thong duong giao thong, hé thong cap thoat nudc, hé thong ludi dién quoc gia,
hé thong thong tin, vién thong; diéu kién vé ngudn nhan lyc doi dao; tinh hip din cac nha dau tu vé vi tri
va diéu kién sinh hoat; chi phi xay dung két c4u ha tang k¥ thuat thép va duoc dia phwong, cac nganh hd
trg tao diéu kién ...nhitng diém trén phai dugc xem xét trén khia canh hién tai va sy duy tri kha ning dy
trong twong lai. KCN dam bao dugc nhiéu diéu kién thuan loi thi kha ning thanh cdng 12 rat cao va nguoc
lai néu khéng dap g dugc cac yéu cau trén thi s& rat khé khin trong qué trinh hinh thanh, phét trién va
thu hat dau tu va hiéu qua dau tu phat trién KCN s& th?ip va rat dé that bai.O nhitng khu vuc, dia ban, vi
tri khac nhau, thi hoat dong KD BDS CN ciing khac nhau. Trong 11 tinh va thanh phé ctia khu vuc dbng
bang song Hong, Ha Noi 12 Thii d6 va Ia thanh phd 16n nhat con Hai Phong la thanh ph cang lon nhat
mién Béc. Nam gitta 2 thanh phé nay la tinh Hung Yén va Hai Duong, duoc nbi v6i nhau bang quéc 10
5A va tuyén dudng sat Ha Noi - Hai Phong. Pudng cao toc 6
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t6 Ha Noi - Hai Phong vira duge khai cong vao thang 5/2008 hira hen sé& tao diéu kién dé phat trién
cac tinh thudc truc Pong - Tay nay.

TUd6 ngudi kinh doanh phai phai ¢6 kha ning nhan biét , phan tich, danh gia dugc sy twong dong
va khéc biét trong KD BBS CN giira cac vung tir d6 c¢6 chién lugce kinh doanh phu hop

Pic diém: KD BPS 1a hoat dong diu tw 16n va lau dai

BDS 14 hang hoa 1au bén, c6 gid tri 16n, k thé thay thé duge. Cac nha dau tu mudn kinh doanh BDS CN thi
phai c6 tiém luc tai chinh. CP cho viéc hinh thanh cac BDS CN rat 16n: cp san lap MB, CP xdy dung
CSHT, giai quyét vin d& méi trudng, viéc 1am cho ngudi dan mat dit...Cac dn chi vao cac KCN khi n6 da
hoan thién day du. Ngudn von cha yéu duoc duoc huy dong tir ngudn von dau tu nude ngodi FDI.

Hoat dong ndy ciing ham chta rui ro 16n khi cac KCN dwoc xy dung 1én ma k ¢6 dn thué . Piéu
nay doi hoi cac nha déu tu phai co chién luge kinh doanh phl hop, dai han., phai du tiém lyc vé
moi mat, thwong hi¢u uy tin.

Pic diém: 13 hd kd da nganh vira 13 hoat dong KD dic thu

Thi truong BDS 1a thit truong khong hoan hao, cung phan trng cham, thiéu thong tin, kho so sanh,
hang hoa mang tinh doc quyén. Hoat dong KD BDS la hoat dong da nganh, né lién wan dén nhiéu
khau tir san xuat dén dau tu xd BDS ,luu thong, khai thac...Nha dau tu néi chung va nha dtuw CPCT
néi riéng phai co kién thirc sdu rong: kinh té, tai chinh, ki thuat, ngoai giao...Nh a dau tu can 1am tot
viéc st dung von dé xd BDBS CN, xd BPS CN nhu thé nao,lam thé nao dé thu hat cac nha dau
tu...Nha dtu phai c6 nhiing kién thirc dic thu ciia KD BDS CN dé tir d6 ¢6 nhiing quyét dinh chinh
xac, co hi¢u qua.

Thue tién VN

Hién ca nude c¢6 2.600 du an c6 von dau tu nudc ngodi tri gia 25,3 ti USD, chiém 72% quy dat ciia
khu cdng nghiép, khu ché xuat va chiém 60% ngudn vén FDI. Bén canh do, nhiéu doanh nghiép
(DN) trong nuréc ciing d dau tu 2.800 du an, tong gi tri khoang 437,5 ti USD.

Tuy nhién, phan khc thi trudng bat dong san cong nghiép van dang trong tinh trang cung khong
du cau. Tinh trang nay da khién hau hét cac khu cong nghiép, khu ché xuat tai TPHCM, Pong Nai,
Binh Duong dang bi “vat kiét” vdi hiéu suat sir dung gan nhu 100%.

Trong d6, nhiéu khu cong nghiép dang phat trién & giai doan 3, 4, tham chi giai doan 5. Ngoai trir

cac khu cong nghiép, khu ché xuat méi thanh lap hodc dang mo rong quy md, con lai déu co hé s6

st dung dét tir 60%-100%. Tinh trang cung khong du cau da khién cac tap doan da qudc gia phai ap
dung phuong thirc “xi” chd trude khi khu dit duoc xay dung

Theo du kién, &én nam 2010, quy dat danh cho khu céng nghiép, khu ché xuit s& ting 1én 65.000 ha
va 80.000 ha vao nam 2020. Nam 2015, du kién s& xay dung 113 khu cong nghiép mdi va cai tao, mo
rong 27 khu céng nghiép cii. Nhitng con sd trén cho thdy viéc thi truong bat dong san cong nghiép 1a
mot thi truong day tiém nang. Du bao, thi truong ndy s& so6i dong trong vong mot vai nam toi.

Tuy nhién, khéng nén coi bat dong san cong nghiép 1a giai phap kinh doanh thay thé trong mot thoi
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gian ngan. Boi du ddu tu ¢ bat ky thi trudng no ciing déu doi hoi su am hiéu va chuan bi trong
mot thoi gian nhat dinh va da goi 1a dau tu thi phai la dau tu dai han. Néu cac DN c¢6 y dinh dau tu
thi nén coi day 1a thi truong dé dau tu mang tinh chién lugc, 1au dai.

Chwong II : Tao ldp doanh nghiép bdt déng sdn

Ciu 1 : Co hdi Kinh doanh 1a gi? Pé danh gia kha niang tin dung co’ hdi kinh doanh,

nha quan tri cin phai chi y dén nhirng van dé gi? Hiy phan tich nhirng van dé doé.
Tra loi: 7
Co héi kinh doanh 1a dip, thoi diém kinh doanh git hai dugc thanh cong.
Co hoi kinh doanh bds 1 dip, thoi diém kinh doanh bds gat hai dugc thanh cong.
Khi néi dén co hoi kinh doanh 14 néi dén nhiing tac dong cua méi truong kinh doanh dén kinh
doanh mét linh vic, mot mat hang nao do.
Co hoi kinh doanh 12 khach quan, 1a tit yéu cua thi truong v6i quan hé cung, cau va gia ca. nguoi
kinh doanh phai phan tich nhan biét danh gia dugc co hoi kinh doanh va tan dung co hoi do.
Céc yéu t6 lién quan dén co hoi kinh doanh ciing 1a nhitng van d& nha quén tri can phai chu y dén
dé danh gia kha ning tan dung co hoi kinh doanh:
- Phai c¢6 nang lyc nhan dinh, danh gia va xac dinh dang co hoi.
- Phai co ddy du didu kién, ngudn lyc va ban linh dé tan dung.
Phan tich co hoi kinh doanh
DPanh gia co hoi kinh doanh
Thuc chét 1a diéu tra, nim bt tinh hinh cau, cung va gié ca ctua nhiing bat dong san va dich vu bat
dong san co co hoi trén thi truong.

Panh gia mirc d6 rui ro va kha nang chong

dd Rui ro vé tai san
Rui ro vé nhing van dé phap 1y kinh doanh
Nhing rui ro cua thi truong
Nguoi kinh doanh, khi tao 1ap doanh nghi¢p can phai phan tich, du bo tat ca nhitng rui ro, so sanh
V(:)'i cac linh vuc khac, so §énh v&i nhitng co hoi kinh doanh dé xac dinh kha nang chéng,dé,‘ du tinh
két qua va hiéu qua cua dau tu kinh doanh, dam bao tinh kha thi cua doanh nghiép khi bat dau nhiing
hudng kinh doanh méi.
Phan tich vi du vé co hoi kinh doanh bds ¢ viét nam dé 1am r nhitng vin d¢& ma nha quan tri can
phai chu y toi:
Vi kinh nghi€ém hon 15 nam kinh doanh thanh cong, ba Hanh cho réng, trong linh vuc bét dong san,
diéu cbt yéu dau tién 1a phai biét nam bat co hoi dau tu. "Co hoi khong tu nhién dén ma moi ngudi
phai di tim kiém co hoi", trong qua trinh tim Kiém 4y, viéc xac dinh dau 1a thoi diém ma ta c6 thé
chép lay co hoi dau tur 1a hét sirc quan trong.

Thitrudng bat dong san Viét Nam s di luén nong lanh bat thuong, tham chi ¢6 nhitng "con sét 40"
cung thira va cau thiéu khong thé lién théng dugc voi nhau cd nguyén nhan tir tim 1y kinh doanh kiéu
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"dam déng" ctia nhiéu nha dau tu. Khi thi truong "sét" thi v s6 ngudi "lao" vao mua dit, mua nha
VGi gid "trén troi", ti khi thi truong "ha nhiét" xudng dbc thi s6 nay thua 15, khong con ai thiét tha
v6i bit dong san khién thi truong cang "dong bang". Theo quan diém cua ba Hanh, thoi diém thi
truong am dam chinh 12 ldc nhitng nha dau tu khon ngoan can day manh kinh doanh, hon nita dong
tién can dugc luan chuyén dé sinh 101 khong thé nim im ¢ mot manh dat nao do.

Trong kinh doanh bat dong san, khong nhét thlet nhadau tu can phai c6 mét lugng vbn 16n, quan
trong la pha1 ¢6 tam nhin vé xu hudng phat trién cua thi trudng. Can tim mua nhiing bat dong san tir
ltc ching c6 gia tri thap 14 mot ao hd hodc dam 13y chi 2-3 triéu dong/m2 tham chi vai trim nghin
dbng 1m2 , néu vi tri d6 duoc xac dinh 14 s& phat trién thanh khu d6 thi thi gié tri sau d6 s& cao gip
nhiéu lan. Trong trLrO‘ng hop khong thé ban khu dat d6 véi gia cao thi d6 ciing la khoi tai san co gia
tri thura ké hoic gia tri vay thé chap ngan hang, véi nhiéu ngudi day con la ngudn thu nhap thy dong
6n dinh khi dem d4t/nha cho thué.

Tuy nhién, dau tu bat dong san ciing corti ro rat 16n, d6 1a khi nha dau tu méc sai 1am trong viéc danh
gia loi nhudn cia tai san. Mot nha dau tu & Da Nang d mat trang 5 ty déng do "16 tay" mua mot khu
dat rong 1000 m2 nam trong Vung quy hoach cua thanh phé chi dwoc dén bu vai trim triéu dong. Do
do, 101 khuyén véi cac nha dau tu 12 phai quan tm t6i tinh phap 1y cua bét dong san trude khi dit but
ky mua. Mleng dat du co vj tri dia ly dep, dia thé t6t nhung néu la dat quy hoach hozc dét tranh chap
thi nhat thiét nén tir chdi. Con néu d4 tham dinh chac chan vé cac diéu kién phap 1y, kha ning sinh 101
cao, hop véi nang luc bo von thi nha dau tu chi can quyét doan dé khong bo 15 co hoi mua vao, néu
khéng thé tu quyét dinh hdy tim tdi cac tu van vién, hodc nhimg nguoi c6 kinh nghiém dé thoat khoi
tam ly "so mat".

Ciing tai budi hoi thao, dai dién Cong ty Co phan Batdong san An Khang chia sé thong tin vé nhimng
vitri bat dong san co thé sinh 16i cao hién nay tai Ha Noi. Theo d0, cac vi tri thudc thanh phd Ha
Dong cli nhu khu Van Quén, Van Khé chua bao gio ding gia trong 3 nam tro lai day, trir khu Van
Phu it bién dong hon trong nam 2008. Ngoai ra, cac khu Van Canh, Tay MJ ciing 12 goi y ma cac nha
dau tur c6 thé tham khao. Bang kinh nghiém ctia c4 nhan, ba Hanh cho rang, hién dang 1 thoi diém
thich hop dé dau tu bat dong san.

Nhandinh trén 13 ¢6 co so, vi theo 6ng Dang Quang Phan, Phé Vu trudng Vu Chinh sach va Phap ché
thudc Tong cuc Quan 1y dat dai, du bao, t6i nam 2010, dan sé ca nudc 13 93 tridu nguoi, binh quan
moi ngudi dan do thi sé c6 80 m2 dét do thi. Riéng tai Ha N§i, quy nha, dat tai dinh cu can khoang
25.000 16 dat can ho va khoang 1.000 can ho chung cu, tong dién tich dat sir dung tai dinh cu khoang
70 ha; Tp H6 Chi Minh cén tai dinh cu gén 15.000 ho dan & ven kénh rach, khu d6 thi méi Thi
Thiém can gﬁn 100 ha dat; thuy dién Son La can hon 600 ha dé tai dinh cu cho déng bao dan toc...

Cau 2: C6 co hoi kinh doanh nao cho modt ca nhan khong da diéu kién thanh lap
doanh nghiép kinh doanh bit dong san nhirng muén dwoc tham gia vao hoat dong
kinh doanh bat dong san doc lap khong? Hay luan giai diéu do trén ca giac do ly
luan, phap ly va thwec tién.
Tra loi
Tai Diéu 4, Luat Kinh doanh Bat dong san nim 2007 quy dinh rat rd hoat dong kinh doanh bat dong
san bao gom: kinh doanh bat déng san va kinh doanh dich vu bat dong san; K2 - Diéu 8 Luat kinh
doanh Bat dong san c6 quy dinh vé diéu kién dbi voi t chirc, c4 nhan hoat dong kinh doanh bat dong
san: T6 chirc, ca nhan khi kinh doanh bat dong san phai thanh lap doanh nghiép hoic hop tac x4, phai
c¢6 von phap dinh va ding ky kinh doanh bat dong san theo quy dinh cta phép luat; va
ND153/2007/ND-CP ngay 15-10-2007
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- biéu kién kinh doanh bat dong san doi vdi mét to chirc, cd nhan:

T chtrc, ca nhan khi kinh doanh bat dong san phai thanh 1ap doanh nghiép hoic hop tac x4,
phai ¢ vén phap dinh va ding ky kinh doanh bat dong san theo quy dinh cua phép luat.

T chtrc, ca nhan khi kinh doanh dich vu bat dong san phai thanh lap doanh nghiép hodc hop
tac xd, dang ky kinh doanh dich vu bat dong san theo quy dinh cua phap luat
T chtrc, ca nhan khi kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san phai ¢ it nhat mot ngudi co
chtng chi méi gidi bat dong san; khi kinh doanh dich vu dinh gia bat dong san phai c6 it nhat hai
ngudi ¢ ching chi dinh gia bat dong san; khi kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san phai co
it nhat hai ngudi co chimg chi méi gidi bat dong san, néu co dich vu dinh gia bt dong san thi phai co
it nhat hai ngudi co chimg chi dinh gia bt dong san.

Cé nhan kinh doanh dich vu méi gi¢i bat dong san doc 1ap phai dang ky kinh doanh theo
quy dinh cua phap luat va c6 chimg chi méi gi6i bat dong san

- Piéu kién thanh lap doanh nghiép

Diéu kién thanh lap doanh nghiép

Theo quy dinh tai Diéu 13 Luat Doanh nghiép 2005, Cac c4 nhan mudn thanh 1ap doanh nghiép tu
nhan phai dap tng cac diéu kién sau day:

1. T6 chirc, ca nhan Viét Nam, to chtrc, c4 nhan nude ngoai c6 quyén thanh lap va quan Iy doanh

nghiép tai Viét Nam theo quy dinh ciia Luét ndy, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2. T6 chirc, c4 nhan sau ddy khong dugc quyén thanh lap va quan 1y doanh nghiép tai Viét Nam:

a) Co quan nha nude, don vi luc lugng vil trang nhan dan Viét Nam stir dung tai san nha nudc dé
thanh Iap doanh nghiép kinh doanh thu lgi riéng cho co quan, don vi minh;

b) Can bg, cong churc theo quy dinh cua phap luat vé can bo, cong chur;

¢) Si quan, ha si quan, quin nhan chuyén nghiép, cong nhin qudc phong trong cac co quan, don vi
thudc Quan doi nhan dan Viét Nam; si quan, ha si quan chuyé&n nghiép trong cac co quan, don vi
thuéc Cong an nhan dan Viét Nam;

d) Can bo 1anh dao, quan Iy nghi¢p vu trong cac doanh nghiép 100% v6n s6 hiru nha nude, trix

nhiing nguoi duge cir lam dai dién theo uy quyén dé quan 1y phan vén gop ciia Nha nude tai doanh
nghiép khac;

d) Nguoi chua thanh ni€n; ngudi bi han ché hodc bi mat ndng luc hanh vi dan su;

e) Nguoi dang chap hanh hinh phat tu hoac dang bi Toa &n cam hanh nghé kinh doanh;

g) Céc trudng hop khac theo quy dinh cuia phép luat vé pha san

Tir nhitng diéu trén thi ¢ thé két luan rang “ c6 co hoi kinh doanh cho mét c4 nhan khong du diéu
kién thanh lap doanh nghiép kinh doanh bds nhung mudn duoc tham gia vao hoat dong kinh doanh
bdx doc lap néu ngudi d6 c¢6 ding ky kinh doanh theo quy dinh cta phap luat va c6 chiang chi moi
gidi bat dong san. va khdng vi pham céac diéu néu & trén.

Cau 3: Vi sao muon kinh doanh bat dong san phai thanh lap
doanh nghiép hoac hop tac xa? Piéu d6 anh hwdong dén thi
trwedng bt dong san nhw thé nao? Bai lam:
Trén thuc té cho thay céc cd nhan khong thanh Iap doanh nghiép ciing nhu hop

tac xa van c6 thé tham gia kinh doanh bat dong san dwoc.Nhung tai sao muén kinh
doanh bat dong san phai thanh lap doanh nghiép béi 1&:
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Pam bio tinh phap ly:

Phap luat nha nudc Viét Nam c6 quy dinh cac Doanh nghiép hoic HTX khi muén
tham gia kinh doanh bt dong san phai thanh lap doanh nghiép , hon nita bit dong san
1a hang héa c6 gia tri 16n vi vay can phai thanh lap DN hodc HTX dé tao sy minh bach
trong cac hop dong kinh té, han ché nhiing tranh chép khong dang c6

Tao niém tin véi dbi tac va khach hang
Vige thanh lap doanh nghiép hodc HTX can =>>6 ty , hon nita phdi co dia diém giao
dich , gidy phép kinh doanh, khi khach hang dén DN hozc HTX dé giao dich mua ban
thdy yén tam, tin tudng=>> Xuat hién nhu ciu mua va hanh vi ban nhiéu hon

C6 co hoi mé rong quy mé kinh doanh

Nhiéu doanh nghiép hoic HTX hién nay d4 chd y t6i viéc thiét 1ap site dé gidi thiéu
hinh dnh vé doanh nghiép ctia minh.dua thong tin ctia doanh nghiép téi khach hanh
cling nhu ddi tac mot cach rong rdi hon, thém vao doé 1a nhiing bao cao tai chinh hang
nam. Nhitng théng tin cu thé vé doah nghiép, tir d6 khach hang ciing nhu ddi tac tiép
nhan théng tin vé doanh nghiép ngay cang rong rdi =>> Tim dugc nhiéu ngudi c6 nhu
cau mua va ban bat dong san
Nhirng anh huéng dén thi trueong bat dong sin
Thanh lap doanh nghiép hoic HTX rd rang tac dong manh dén thi truong bt dong san
anh hudng 16n nhit 1a gilp cho qua trinh giao dich mua va ban dugc thuan loi hon, it
gap rac roi hon va nhiing quyét dinh dong thoi nhanh chong duoc xuat hién hon.

Truge day néu nhu khong thanh 1ap doanh nghiép hoac HTX hai bén trao d6i mua ban
con rat xem chu’ng nhau vi con rat nhiéu hoai nghi vé phia déi tac ? Moi hanh vi dan toi
quyét dinh mua va béan rat gwong va ludn ¢ tinh trang xem chirng d6i tac.Nhung khi
thanh 13p doanh nghi¢p, chiing ta tin tuéng nhau hon, moi hoai nghi vé nhau gan nhu
bién mat, boi Vi néu co xay ra tranh chap hodc sy ¢d thi dé dang ki¢n tung doanh nghi¢p
nay hogc HTX kia lam an khong trung thyc=>> tao dugc nhu cau cling nhu ngudn ciing
bat dong san r0 rét

Khi dau tw dw an vao cac dw an ha ting cac khu cong nghiép va cac do6 thi méi,
loai hinh doanh nghiép nao phu hop nhat? Vi sao? Lay vi du thwc té minh hoa.

Bai lam:
Pé 1am nhimng dy 4n c6 quy mé 16n ¢6 hai yéu t6 can ban dén d6 1a : Von va phuong
cach quan ly
a) Xét van dé vé von.Pdi véi cac du an néu trén chi cé doah nghiép nha nudc
hodc cac cong ty co phan méi c6 thé lam duoc cac dy an do
b) V6i doanh nghi¢p nha nu6e .Ho manh boi luong von ctia ho khé 16n, ngudn
vbn cia ho duogc tai tro bdi nha nude va von quéc té rot vao, tiém lyc tai chinh
ctia ho rat manh, gitup ho co6 du tai chinh dé c6 thé tham gia cac dy an lon hon
nira ho c6 uu thé manh vé quy hoach deit dai, giai phong mit bang gitip cho
qua trinh Cung nhu tién do xdy dung tlen hanh duoc nhanh chong nhu cach
quén ly cta cac doanh nghiép nay la van dé dang ban, d6 sy quan ly cong
kénh, phién ha thém vao d6 1a su thu dong tiép can véi thi truong vi vay mau
ma ciing nhu kinh nghiém 1am san pham khong duoc cao,
c) No6i vé cong ty co phan ban than ho 14 sy phat huy tong hop Vé tri luc, tai luc,
kinh nghi¢p quan ly vi vay ho chinh 12 nhitng tmg vién c6 kha ning nhat
Ho co the huy dong von tir cac co dong, vay ngan hang thuong mai, hoac phat hanh
thém c6 phiéu van dé tai chinh ho han ché hon doanh nghiép nha nuéc nhung doi
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lai ho 14 nhitg nguoi quan 1y nhay bén, biét nim bt co hoi ciing nhu ¢ nhimng
chién lugc , kinh nghiém thyc hién du 4n vi vdy ho hoan toan c6 thé xay dung
dugc nhitng cong trinh 16n nhu thé

Vi du:

Thuc té & viét nam c6 rat nhiéu cong ty cb phan xay dung da tham gia xay dung
rat nhiéu cong trinh c6 tam c& nhu: Cong ty co phan vinaconex-1 Xay dung trug
tam hoi nghi quoc gia (mot cong trinh tam c& viét nam), ,,,,,, tu lay vi du

Cau 5 : Khi dau tw vao nhirng bit dong san nhé, ngan han, vao nhirng linh vuc tw
van, DV nho 1é hoac tham gia vao tirng khiau trong KDBDS, nén lywa chon loai hinh
DN nao? Visao ? Liy VD thwc té dé minh hoa.
Tra 16i: Nén lua chon loai hinh doanh nghiép tu nhan boi vi:
- Céc doanh nghiép nay do la ctia cac ca nhan nén c6 uu diém 1a don gian, ngon nhe,
nang dong, nhay bén va tinh hi¢u qua thuong cao
- Do la cua cac ca nhan nén khong doi hoi von 10n, phtl hop véi nhitng BBS nho, ngin han
- Céc doanh nghiép tu nhan bi han ché boi von, tri thire, kinh nghiém kinh doanh, ning
luc quan tri kinh doanh, uy tin...vi thé khong du didu kién dé thuc hién nhitng dy an 16n, dai han
Vi du minh hoa:

Cau 6 : trong hoat dong KDBDS, cac DN c6 von dau tw nwwérc ngoai nén dau tw vao
linh virc nao? Vi sao? Lay VD thwc té minh hoa.
Tra 1i: Cac doanh nghiép c6 von dau tur nude ngoai thudng phll hop vai cac linh vue dau tur xay
dung BDS ¢6 quy mo, gia tri 16n, c6 trinh do k¥ thuat, cong nghé cao, trong tu vAn, moi gidi, trong
quan li cac bat dong san 16n.
Li giai diéu ndy: Cac doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai co tiém luc vé tai chinh, thuong hiéu,
uy tin, cé trinh d6 quan li cao, day dan kinh nghiém

Cau 7 (chwong II): Trong hoat dong kinh doanh BDS, cac doanh nghiép nha nwéc

nén tap trung dau tw vao nhirng linh vwec kinh doanh nao? Vi sao? Lay vi du minh

hoa.
Céc doanh nghiép NN nén tap trung dau tu vao tao lap nha, céng trinh xay dung dé ban, cho thué
va cho thué mua. Pau tu cai tao dat va dau tu cac cong trinh ha ting. Xay dung cac cong trinh
BPS 16n, quy md, trong diém qudc gia, ving, co so ha tang,
Do: Uu diém cua doanh nghiép nha nudc la co nguén luc dau tu 16n: nguén vbn cia nha nude, hd trg
quéc t&( c6 nha nude dam bao); wu thé vé dét dai theo quy hoach. Sy quan tam cta nha nudc va tao
nhiéu co hoi dé thuc hi¢n vai tr0 guong mau, chu dao trong nén kinh té. Bén canh d6 nhuoc diém cia
doanh nghiép NN 12 t6 chirc quan 1y, bd may cong kénh, co ché quan Iy kém hiéu qua, thiéu nhay
bén véi thi truong hon cac loai hinh doanh nghiép khac nén DNNN khéng hop vai linh vuc dich vu
tiép can thi truong nhu moi gidi, quan ly van hanh ... s€ khong nén chon loai hinh doanh nghi¢p nay.
VD: Téng cong ty Xay dung Song Pa la tong cong ty xay dung nha nudc da tham gla linh vyc xay
dung cac cong trinh cau, duo‘ng giao thong, nhiing tda nha voi quy mo rat 1on co gia tri tram ty dong.
V6i uu thé ciia cong ty NN va biét xac dinh dung linh vuc kinh doanh BDS nén cong ty da phét trién
va |6n manh rat nhanh, trd thanh thuong hiéu n6i tiéng trén thi truong.
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Cau 8 (chwong II): Hiy cho biét cac linh virc hoat dong ctia cong ty BDS. Theo em
linh virc nao cé co héi phat trién nhat? Vi sao?
*Cac linh vye hoat dyng ciia doanh nghi¢p BDS
1. T chirc cé nhan trong nude duge kinh doanh BDS trong pham vi sau day:
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- Pau tu tao 1ap nha, cong trinh xay dung dé bén, cho thué, cho thué mua.

- Mua nha, xay dung cong trinh dé ban, cho thué, cho thué mua.

- Thué nha, cdng trinh xay dung dé cho thué lai

- Dau tu cai tao dat va dau tu cac cong trinh ha tang trén dat thué dé cho thué dat da co ha
tang.
- Nhén chuyén nhuong quyén sir dung dat, dau tu cong trinh ha ting dé chuyén
nhuong, cho thué, thué quyén str dung dit da co ha ting dé cho thué lai.

2. T6 chue ca nhan trong nudc dugce kinh doanh dich vu BDS trong pham vi sau day:

- Dich vu moi gioi BDS

- Dich vu dinh gia BDS

- Dich vu san giao dich BBS

- Dich vu tu van BPS

- Dich vy dau gia BDS

- Dich vu quéng cao BDS

- Dich vu quan Iy BDS

3. T6 chirc, c4 nhan nude ngoai ngu’m Vi¢t Nam dinh cu ¢ nude ngoai dugce kinh

doanh BDS va kinh dich vu BDS trong pham vi sau day:

- Dau tu tao 1ap nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua.

- Piu tu cai tao dit va dau tu cac cong trinh ha tang trén dat thué dé cho thué dat d4 co ha ting

- Kinh doanh dich vu BBS

- theo nhing quy dinh cy thé ciia Chinh phu

* Theo em trong cac linh vuc hoat dong ciia DN BDS, & Viét Nam hién nay cac linh vuc sau ¢6
co hoi phat trién nhat

- PAu tu tao 1ap nha, cdng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua.

- Thué nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai

- Dich vu moi gioi BDBS

- Dich vu san giao dich BBS

Do: trong tinh hinh hién nay x4 hoi dang tap trung vao san pham nao trong linh vuc BPS dang c6
chiéu hudng ra ting. Cac du an d6 thi méi, ddc biét 1a cac can ho trung cu dang moc 1én ngay cang
nhiéu vi gia dat va gia nha & qua dat. Trong céc linh vuc trén cac nha dau tu d biét phan khic thi
truong kha 16 rang dé tan dung dugc ti da cac co hoi phat trién, hudng téi nhitng nguoi c6 mirc thu
nhap khac nhau. Nhu ciu nha ¢ hién nay tai Viét Nam dang 12 van d¢ cap thiét, ma trong nim qua
khiing hoang kinh té anh hudng toan cau, kha ning thanh toan cua ngudi dan bi han ché so véi nhiing
nam trudc, do vay dau tu tao 1ap nha, ban hoic cho thué van luén 14 thi truong soi ndi. Nuée ta dang
trén da phat trlén cac cOng ty mé ra ngdy cang nhiéu nhu ciu vian phong, tru s& cong ty mua hoic
cho thué ciing rat 16n. Bén canh d6 kinh doanh BDS & nudc ta con chua chuyen nghi¢p, tinh canh
tranh véi cac doanh nghi¢p nude ngoai con thap nén dich vu moi gidi va san giao dich rat can thiét.
Céc nha tu van khi d chuan bi du ngudn lyc thi tham gia vao linh vuc nay s& thu duge nhirng két qua
cao do nhu cau thi trudng 12 qué 16n.

Chwong III :QTSX cong trinh BDS

I. QTSX cong trinh BDS :
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II. QT Nhan lwc trong DN BDS :

Cau 1: Quan tri nhén lyc trong kinh doanh bat dong san 1a tong thé tat ca cac hoat dong nham thu

hat, phat trién dé c6 duogc sb lucmg, chat luong nhén luc tdt, trén co s& d6 td chire, bd tri, sir dung

ngudn nhan lyc phi hop v6i yéu cau cua cac hoat dong kinh doanh bat dong san mot cach c6 hidu

qua va bén virng nht.

Trong xay dung cong trinh bat dong san can quan tdm dén mot sé ndi dung co ban cia quan tri

nhan luc, do 1a:

+ Hoach dinh ngudn nhén lyc: Vi trong qué trinh t6 chtrc ngudn nhan luc, ngudi ta can duy tri su

6n dinh tuong ddi giva cac b phan va han ché sy thuyén chuyén vi vay viéc hoach dinh chinh

X4c nhu cau sé& giup doanh nghiép on dinh hon vé nhan su.

+Tuyén dung ngudn nhan lyc: Kinh doanh bat dong san 1a mot trong nhiing linh vuc kinh doanh méi

nhung lai co rat nhiéu bd phan va nhidu ngudi tham gia, vi viy qua trinh tuyén dung phai dap tmg

dung nhu ciu, c6 thé str dung nhidu phuong phap thu hit nhéan luc cho doanh nghiép

+ Pao tao, phat trién: Do s6 lwong ngudi chuyén gia vé linh vuc bt dong san van con it, dac biét

trong tham dinh gia, vi thé hoat dong dao tao va phat trién ngudn nhan luc dé nang cao ki ning, trinh

d6 ciing 1a mot ndi dung co ban trong kinh doanh bat dong san.

+ banh gia nang luc thuc hién cua nhan vién: Nguoi quan ly ngudn nhan lyc phai am hiéu bao quat

va dénh gié dugc két qua lao dong cua nhan vién vi sin pham kinh doanh bit dong san rat da dang

va phan tan , can phai c¢6 co ché kiém tra, giam sat va danh gia tung hoat dong.

+ Quan tri tién lwong, thudng: Py 1a linh vuc kinh doanh c6 co cdu lao dong thay ddi: co thé

mang tinh thoi vu, vi vay ché do thu lao déi v6i mdi d6i tugng 13 khac nhau.

Trong cac noi dung trén , hoach dinh nguon nhan lyc 1a noi dung quan trong nhat, vi nhu cau vé

nhan lyc trong moi bd phan 1a thay d6i va no doi héi sy tham gia cla rat nhiéu ngu(n Kinh doanh

bat dong san la qua trinh dau tu dai nén can sy 6n dinh tuong d6i vé nhan lyc gitra cac bo phan va

han ché su thuyén Chuyen Viéc hoach dinh nhu cau ngudn nhan Iyc s& giup doanh nghiép c6 mot co

c4u lao dong 6n dinh nhét trong timg bd phén : chuyén gia mdi gidi, chuyén gia tu van khach hang,

doi ngti nghién ctru, khao sat thi truong,..

Cau 2: Theo cap va linh vuc trong h¢ thong quan tri 6 nhitng nhém nhén lyc sau:

+) Theo cip : *Quan trj cap cao: Tong giam ddc diéu hanh moi hoat dong cong ty bat dong san
Quan tri cap trung gian: Truong phong ban trong cong ty: truéng phong nghién ctru

thi trudng, truong phong dinh gia bit dong san. ..

Quan trj cap co s6 : Trudng cac nhoém 1am viée

Cac truong phong ban

+) Theo linh vure: *M6i gigi bt dong san,

Tu van bét dong san,

Dinh gia bét dong san, kinh

Kinh doanh mua ban cho thué bt dong san

Cac hoat dong hd tro khac: Diéu tra, nghién ctu thi truong. ..
Pau tu, ban ddu gia bat dong san
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Trong kinh doanh bt dong san van phong cho thué ,nhdm nhan luc vé dau tu xay dung cac van phong
cho thué 1a quan trong nhét. Vi hién nay dich vu vin phong cho thué ngay cang phat trién, tir d6 viéc dau
tu xay dung cac vin phong cho thué, nghién ctu thi truong dé viée dau tu c6 két qua van dé co ban nhat.
Déi tuong khach hang chinh la cac doanh nghiép dang mudn mé chi nhanh, vin phong dai dién.

Cau 3: Kinh doanh bat dong san 12 linh vuc c6 thoi gian dau tu kéo dai, Pidu d6 dan dén:
+) Poi hoi c6 nhom luc lugng cbt yéu, dugc duy tri 6n dinh. Do 1a nhém hoach dinh chién luoc.

+) Trong qué trinh t6 chtrc ngudn nhan luc can duy tri Sy 6n dinh tuong ddi giita cac bd phan va
han ché sy thuyén chuyén.

Vi du: Dich vu méi gigi can chuyén gia m0| gioi, tlep khach hang, phan tich cho khach hang...
nhung dang sau chuyén gia moi gioi d6 can mot doi ngii nhan vién chuyén nghiép nghién ctru va
khao sat thi truong.

Lién hé véi quan tri nhan luc trong dau tu xdy dung bat dong san cong nghiép:

+) Can phai c6 nhom nhan lyc trong linh vuc xay dung, nhiing chuyén gia vé cong nghé, day chuyén san
xudt.... Co co ché quan 1y, kiém tra va giam sat di 1ién v6i qua trinh té chire dé dam bao cong trinh

dam bao chat luong va c6 thé khai thac, sir dung.

+)Nguoi quan 1y ¢6 am hiéu rong va cé tinh bao quat dén todn b qua trinh tir khi chuén bi dau tu,
thuc hién xay ldp va dua cong trinh vao sir dung dung tién d6 d4 hoat dong.

+) Do day 1 qua trinh dau tu kéo dai can c6 co ché phdi két hop giiia lao dong thuong xuyén va

lao dong thoi vu , diéu hoa lao dong gitra cac hang muc cong trinh tir 46 dam bao mét co ché

ngué)n luc 6n dinh nhét.

Cau 3: kinh doanh bat ddng san 12 linh vwe thuong cé thoi gian dau tw kéo dai. Piéu dé cé
anh hwéng gl dén quan tri nhan lye?

Lién hé voi quan tri nhan Iyc trong dau tu kinh doanh bat dong san cong nghiép.

Cau tra loi:

Kinh doanh bat dong san 1a linh vuc kéo dai din dén quan trji nhan lyc phai mang tinh 6n dinh vi
vay Yéu cau voi quan tri nhan Iyc 1a:

- €0 nhom lyc lugng cbt yéu, dugc duy tri on dinh. D6 14 nhdm hoach dinh chién luge.

Kinh doanh bt dong san can c6 thoi gian, va can c6 chién lugce 1au dai, tinh toan k§ ludng, khong thé
Ch1 trong ngay mot ngay hai ma thu du’O’c vbn, va loi nhuén ngay dugc, do vay doi hoi nguoi quan 1y
can phal c6 mdt nhom luc luong cbt yéu, duoc duy tri 6n dinh, khong thé nong voi, ngudi quan ly Va
nhém can phai danh gia tinh hinh, nghién ctru thi truong bat dong san, chd thoi co chin mudi dé tién
hanh kinh doanh bat dong san. Néu nhém ma khdng kién nhin, viéc dau tu bat dong san 1au 1am moi
ngudi trong nhém hoang mang, thi kho long c6 thé duy tri duge nhom va dinh huéng chién lugce 1au dai,
do d6 can phai cha trong dén Vlec xay dung luc lucmg cbt yéu, c6 chat luong cao, duy tri 6n dinh.

- trong qua trinh t6 chirc nguon nhan lyc, nguoi ta can duy tri sw 6n dinh tuong ddi gitra cac bo phan,
va han ché su thuyén chuyén.

Viéc han ché thuyén chuyén nhiéu, s& 1am nhan vién hoang mang, mit 1ong tin vao cong ty, c6 ngudi
thi thich 1am & nhiéu bo phén, nhidu vi tri, nhung thuong thi moi nguoi thich én dinh céng viéc hon,
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hon nita, kinh doanh bat dong san 1a mét linh vuc ¢6 thoi gian dau tu kéo dai, do vay su thuyén
chuyén nhiéu s& lam nguai nhan vién lai phai hoc héi, va tim hiéu bat dong san méi, mét thém thoi
gian. Lién hé voi quan trj nhan lyc trong dau tu kinh doanh bat dong san cong nghi¢p:

Cac cong trinh xay dung cong nghlep, giao thong: dudng x4, ciu cong, bén cang, san bay, bai

dd... duoc xay dung gin lién voi dét dai.

Thi trudng bat dong san dugc du kién 13 s& s6i dong trong vai ndm t6i, nam 2015 du kién s& xay
dung113 khu cong nghiép méi va cai tao, mo rong 27 khu cii, con s d6 cho thay viéc thi trudng bat
dong san cong nghiép 12 mot thi trudong day tiém ning, do viy néu cha diu tu dinh dau tu vao linh
vuc nay thi nén tim hiéu, c6 sy am hiéu, va chuin bi trong mot thoi gian nhét dinh va d& goi 1a dau
tu dai han, c6 tim nhin dai han chir khong phai chi dau tu manh man, nho 1é

Do qué trinh dau tu thuong kéo dai, khi tién hanh dau tu kinh doanh bat dong san cong nghiep thi
phai tim hiéu k§ cang ve nhu cau thi truong va dleu kién thuan loi tai dia diém dau tu, boi vi khu
cdng nghi¢p ngoai yeu t6 mat bang ,cac yéu to vé co s6 ha tang giao thong nhu dudng x4, cau cang
cling tac dong rat 16n den khia canh dau tu, néu tim hiéu khong ky, qua trinh dau tu thi dai s& dan
dén thiét hai vé kinh té, tién cua cho nha dau tu, do Vay, can cir mot nhom nhén vién tién hanh diéu
tra trude khi quyét dinh dau tw, va ngudi quan 1y s& giam sat hoat dong ctia nhém nhan vién, dé xem
hiéu qua cua cong Vviéc, va tinh kha thi ctia dy an dau tu.

Cau 4: dic diém kinh doanh bat dong san 1a mang tinh da dang va phan tan, dac diém dé anh huong
gi dén quan tri nhan lyc. 1ién hé v6i quan tri nhan luc trong dau tu xay dung khu d6 thi méi.

Tra loi:

- Vi san pham bit dong san khong phai 12 san pham dong nhét, n6 1a san phdm di biét, ¢ rat nhiéu
san pham trung gian tham gia vao0.

- qua trinh Kinh doanh bt dong san co6 nhiéu bo phan, nhiéu nguoi tham gia vao.

Do Vay yu cau 12 qua trinh té chiic lao dong phai phu hop v6i tinh chét da dang, phén tan cua
cbng viéc va dong thoi phai ¢6 co ché quan 1y, kiém tra, giam sat di lién v6i qua tinh to chie

Quan ly ngudn lyc rat phirc tap, khé khan din dén nguoi quan 1y phai 1a nhung nguoi c6 duge am
hiéu rong va c6 tinh bao quat, nguoi d6 phai c6 kha niang nhin nhan, danh gia két qua lao dong voi
nhiéu giac d6 khac nhau.

Lién hé voi quan tri nhan Iyc trong dau tu xay du’ng khu d6 thi méi:

MG&i mot khu d6 thi c6 mot dac thl, phai tim hiéu vi tri cia minh dé phat huy. Chang han khi n6i dén
dac thu ha noi 1a hé thong cay xanh, ao nudc mat hd, do vay nha quan 1y phai dya vao do dé dinh
huéng phat trién,  xay dung khu d6 thi.

Khi quyét dinh dau tu vao khu do thi, nguoi quan ly phai xac dinh duge cac yéu td: su an cu, tinh
canh tranh, tinh hinh tai chinh... dé c6 thé dau tu hiéu qua.

Khi xac dinh dau tu vao khu d6 thi, nguoi quan 1y con phai cha trong dén trtrong hoc, co sO y té,
cho bua.. day la nhiing san pham trung glan tham gia cung qua trinh dau tu, vi vay khi dau tu vao
khu d6 thi méi thi phai cha ¥ dén van dé nay.

Sy bét cap trong qua trinh dau tu do thi mdi rat nhiéu, nhu 14 tinh trang xuéng cap nhanh chéng cua
co s ha ting, do vAy phai c6 co ché quan ly, kiém tra, giam sat di lién v&i qua trinh t6 chirc.

I11. QUAN TRI TAI CHiNH

1. Hay cho biét cdc moi quan hé tai chinh ciia mét doanh nghiép kinh doanh BDS.
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Trong mot doanh nghiép (DN) BDS noi riéng hay DN hoat dong trong nén kinh té néi chung thi déu
c6 cac mdi quan hé tai chinh-tién té co ban sau:

- Quan hé tién té véi khach hang (KH);

- Quan hé tién té véi nha cung tng (NCU);

- Quan hé tién té voi ngudi lao dong (NLD);

- Quan hé tién té véi Nha nude (NN);

Dé 1am rd thém nhimg mdi quan hé nay ta di sau phan tich timg mdi quan hé nhu sau:

2. Phan tich vai tro cia quan tri tai chinh trong doanh nghiép kinh doanh BDS.

Quép tri tai Chinh DN 14 viéc Iya chon va dua ra cac quyét dinh tai chinh, té chirc thug hién cac
quyét dinh d6 nham dat dugc muc tiéu hoat dong tai chinh cua doanh nghiép, do 1a: t6i da hoa lgi
nhuén, 1am tang gia tri doanh nghiép va kha nang canh tranh cua DN trén thi truong.

Vai trd caa hoat dong quan tri tai chinh trong doanh nghiép bao gom:

- Huy dong va bao dam cung cip déay du, kip thoi vn cho hoat dong san xudt kinh doanh cia
doanh nghiép;

- T4 chuc st dung von san xuét kinh doanh tiét kiém va hiéu qua cho doanh nghiép;
- Giam sét kiém tra thuong xuyén, chat ché cac mat hoat dong san xuét kinh doanh cta doanh nghiép.
3. Hay cho biét cdc logi thué va cach tinh thué déi véi doanh nghiép kinh doanh BPS.

Thué 1a khoan tién ma c4c ca nhan va té chic bat budc phai dong gop theo nghia vu vao Ngan séch
Nha nudce theo luat dinh dé dap tmg cac nhu cau chi tiéu ctia Nha nude vi phic loi xa hoi, vi sy phat
trién dat nudce.

O nudc ta, chinh sach thué 1a mot cong cu quan 1y vi mé quan trong, thuong xuyén duge st dung
dé diéu tiét cac mdi quan hé cung cau, ciing nhu dé tac dong mot cach gian tiép hanh vi cia cac
chu thé tham gia vao hoat dong kinh t& qudc dan. Hién nay, hé thdng thué nudc ta bao gobm 10 sic
thué sau: 1.Thué st dung dat nong nghiép; 2.Thué chuyén quyén sir dung dat; 3.Thué nha, dat;
4.Thué tai nguyén; 5.Thué GTGT; 6.Thué xuit nhap khau; 7.Thué thu nhap doanh nghiép; 8.Thué
thu nhap ddi voi ngudi cé thu nhap cao, 9.Thué tiéu thy dac biét va 10.Thué mon bai. Sau day la
cac loai thué va cach tinh thué ddi voi doanh nghiép kinh doanh BDS gom:

1. Thué st dung dat:

Thué str dung dat 1a thué. .

Déi v6i dat Nong nghiép viéc tinh thué duoc dua theo:
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- Dién tich dat sir dung;

- Hang dat st dung, hang dat duge phéan loai can cir vao 5 yéu td: Chat dat, vi tri, dia
hinh, diéu kién khi hau, didu kién tudi tiéu. Dbi v6i dat trong cay hang nam c6 6 hang, d6i voi dat
trong cdy lau nam cé 5 hang.

- Murc thué suit: tic 1a dinh suét thué tinh bang kg thoc theo cac hang dat.

Dbi voi dat ¢: Can ctr theo phap 1énh stra d6i bd sung mot sé diéu ctia phap 1énh thué nha, dat
ngay 31/07/1992, mirc thué dit quy dinh nhu sau:

- Dbi voi dat o, dat x4y dung cong trinh thu¢c thanh phd, thi x&, thi trAn murc thué dat
bang 03 lan dén 32 lan muc thué sir dung dat Nong nghiép cua hang dat cao nhat trong viing. Mirc
thué cu thé phu thudc vao vi tri dat caa thanh phd, thi x4, thj tran;

- Déi v6i dat o, dat xay dung cong trinh thugc ving ven do thi, ven tryc giao thong,
mtec thué bang 1,5 dén 2,5 1an mirc thué sir dung dat nong nghlep cua hang dat cao nhét trong
vung. Muc thué cu thé phu thudc vao vung ven cua loai d6 thi va truc giao thong chinh.

- Déi v6i dat o, dat xay dung cong trinh thudc ving nong thén dong bang, trung du,
mién ndi muc thué dat bang 01 1an mic thué sir dung dat nong nghiép ghi thu binh quén trong xa.

2. Thué chuyén quyén st dung dét:

Thué chuyén quyén st dung dat 1a. ..

Can ctr diéu 07 cua Luat sé 17/1999/QH10 vé st d6i, bo sung mot s6 diéu cua luat thué Chuyén
quyén st dung dat d@ dugc Qudc hdi thong qua ngay 22 thang 06 nam 1994 thi muc thué suat dé
tinh thue chuyén quyén sir dung dat quy dinh nhu sau:

- Dat san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi thué suit 1 2%.
- Dit ¢, dat xay dung cong trinh va cac loai dat khac (dat phi nong nghiép) thué suit 1a 4%.

3. Thué trudc ba

Thué (18 phi) trudc ba la ...

Cin cir Nghi dinh s 80/2008/NB-CP ngay 29/07/2008 vé viéc sira ddi, bd sung mot sb didu cia
Nghi ding s6 176/1999/ND-CP ngay 21/12/1999 va Nghi dinh s6 47/2003/NB-CP ngay 12/05/2003

ctia Chinh phu vé 18 phi trude ba ta ¢6 cach tinh thué true ba d6i véi BDS nhu sau:

Mién thué trudc ba d6i véi: nha &, dat & cua ho nghéo; nha &, dat ¢ ctia ngudi dan tdc thiéu sd & cac
Xa, phuo‘ng, th1 tran thudc ving kho khan; phu'O’ng tién thuy ndi dia khong c6 dong co trong tai toan
phan dén 15 tan hoic phuo‘ng tién co dong co tong cong suat may chinh dén 15 ma lyc hodc phuong
tién c6 sirc ché nguoi dén 12 nguoi.

Tinh thué theo ty 1& (%) thu 1& phi trudc ba duoc quy dinh dbi voi BDS nhu sau: Nha dét 14 0,5%.

4. Thué Thu nhap doanh nghiép cho doanh nghiép kinh doanh BDS
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Thué TNDN 1a loai thué danh trén thu nhap ciia DN néi chung va doanh nghiép kinh doanh BPS
cling phai chiu sic thué ndy. Thao Luat thué thu nhap doanh nghiép s6 14/2008/QHI12 ngay
03/06/2008 thi thué suat danh trén thu nhap cta doanh nghiép 1a 25%

5. Thué Thu nhip c4 nhan do chuyén nhuong BDS

Ngay 21/11/2007 Québc ban hanh Luat Thué Thu nhap C4 nhan s6 04/2007/QH12 ¢ hiéu lyc thi
hanh tir ngdy 01 thang 01 ndm 2009 d4 quy dinh vé viéc dong thué thu nhap ca nhan va nd ciing anh
hudng t6i thu nhap ciia cac ca nhan, t6 chirc ¢6 thu nhap tir hoat dong mua ban hay chuyén nhuong
BDS. Sic thué ndy nham téi thu nhap néi chung nhung ngudn thu cho ngan sach Nha nudc tir hoat
d6ng BDS 1a 16n hon ca. Cac van ban dudi Luat Thué Thu nhép c4 nhan gom:

- Nghi dinh s6 100/2008/ND-CP cua Chinh Phii ngay 08/09/2008 quy dinh chi tiét mot
s6 diéu cua Luat Thué thu nhép c4 nhén (c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngdy 01/01/2009).
- Thong tu sb 84/2008/TT-BTC ngay 30/09/2008 cua Bo Tai Chinh ban hanh hudng
dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Thué thu nhap c4 nhan va hudng dan thi hanh Nghi dinh s6
100/2008/ND-CP.

Thong tu sd 62/2009/TT-BTC ngay 27/03/2009 cta B9 Tai chinh ban hanh huéng
dan sira d6i, bo sung Thong tu s6 84/2008/TT-BTC ngay 30/9/2008.
- Thong tu s0 161/2009/TT-BTC ngay 12/08/2009 cua Bo Tai Chinh ban hanh hudng
dan vé thué thu nhap ca nhan dbi véi trudng hop chuyén nhugng, nhéan thira ké, nhan qua ting 1a bat
dong san.

Theo Théng tu 161 thi d6i twong phai ndp thué Thu nhap ca nhan (TNCN) bao gdm: C4 nhan chuyén
nhuong dbi v6i hoat dong chuyén nhugng bat dong san. C4 nhan duoc nhén thira ké, qua ting ddi voi
truong hop nhan thira ké qua ting 1a bit dong san. Trir trudng hop 1a chuyén nhuong BDS gitra vo vé6i
chdng, giita cha me véi con cai; giita ong, bd v&i chau v6i chau; gitra anh chi em rudt voi nhau hay
trudng hop ngudi chuyén nhugng chi c6 duy nhat mét nha &, quyén str dung dét & tai VN.

Theo Luat thué TNCN, thong tu 84/2008, thong tu 62 quy dinh ap dung thué suat 2% hodc 25% dé
tinh thué theo nguy@n tac:

- Néu du diéu kién xac dinh dugc thu nhép chiu thué TNCN (TNCT = Gia chuyén nhuong
- Gi& vbn va céc chi phi lién quan) thi 4p dung thué suat 25% trén TNCT.

- Néu khong xac dinh dugc giélvén hodc xac dinh khong dung gia von tai thoi diém
mua thi 4p dung thué suat 2% trén gia chuyén nhugng.

Trong do:

- Gia chuyén nhuong: 12 gia ghi trén hop dong chuyén nhuong cho ngudi mua méi.

- Gia von va céc chi phi lién quan dén hop dong chuyén nhuong: 1a gia ghi trén hop dong
gop vén dé huong quyén mua nha, mua cin ho d4 ky véi t6 chirc, ca nhan kinh doanh bit dong san,
cong voi cac chi phi lién quan truc tiép dén viéc chuyén nhuong (néu c6 phét sinh va ¢ hoa don,
chung tur hop phap).
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IV : Hach toan KDBDS :

Cau 1. Vi sao cin hach toan KDBPS?

Hach toan KDBDS ia cdng cu & phuong phap quan Iy KD ban viéc phan tich & gidm sat moi
khoan thu chi trong qué trinh hinh thanh va khai thac sir dung BBS dé bao dam viéc KD ¢6 13i. >
Cén phai hach toan KDBDS vi :

1. Pé klem sodt chit ché cac chi phi trong qua trinh phat trlen & khai thac st dung BDS
& tim moi cach dé tdi da hoa loi nhuén trén co sé tiét kién chi phi, tiét kiém dit dai, tdng cong suét
str dung & khai thac BDS.

2. Cho phép tinh ding , du cac khoan thu, chi lién quan dén qua trinh KD, tim ra cac
bién phap diéu chinh trong khau t6 chirc san xut, xdy lip...nham giam chi phi, déng thoi kiém
soat dc cac rui ro trong qua trinh dau tu xay dyng & tiéu thu SP BBS trén thi truong .

3. Nang cao kha nang doc lap, tu diéu khién cta ngudi kinh doanh, phat huy tinh ning
dong sdng tao, nhanh nhay trong qua trinh kinh doanh.

Cau 2 : Hach toan KDBDS c6 nhiing dic diém nao khac vs hach toan KD cac hang hoa thong
thuong khac?

V. Marketing trong kinh doanh bat déng san.

Cau 1: Ngi dung Marketing kinh doanh BDS

*| Theo quan diém hién dai: Marketing 1a toan bo cac hoat dong san xuat kinh doanh, tir phat hién ra
va bién strc mua cua nguoi tiéu thyu thanh nhu cAu that sy vé mot san phém cu thé, dén chuyén san
pham d6 dén nguoi tieu thy mot cach t6i vu.

*/ Marketing trong kinhdoanh bdt dong san 1a mot qua trinh qudn ly mang tinh xa hoi, nho d6 ma cac
thanh vién xa hoi c6 dugc nhitng gi ho can va mong mudn thong qua viée tao 1ap, chao ban va trao doi
san pham dich vu bét dong san.

*/ Noi dung:

Theo quan niém trén, ndi dung ctia marketing (ban) BDS bao gom tt ca cac hoat dong tir tiép
can phat hién ra nhu cau dén dap tmg, théa man nhu cau ctia ngudi tiéu ding vé BPS qua dé dat
dugce muc tiéu cta minh.

- Nghién citu thi trwong BPS hinh thanh Y tiong san pham

C6 rét nhiéu cach thic tiép thi cho bt dong san can ban, qua day chiing ta s& nghién ciru vé
mat trong nhiing cach thirc tiép thi rat hidu qua trong thuc té lién quan dén bat dong san.
+) Lap mot danh sach tit ca cac dic diém vé bat dong san cua minh dang c6 va s& ¢6.Tham cé thé
thiét ké mot to roi quang cdo bat mat dé dua cho khach hang tiém ning, trong d6, nhimg dic diém
d6 dugc mo ta chi tiét.
+) Mdi mot bt dong san déu dic biét va c6 dia diém cu thé trong d6 co ca mit tich cuc va mit tiéu
cuc nén can chuan bj mot danh sach chi tiét bao gdm ca hai mit ndy va soan san nhiing cau tra 10
cho céc cau hoi ma khach hang cé thé hoi, trong d6 néu bat nhitng diém tich cuc, giam dén muc t6i
thiéu nhitng mit tiéu cuc.

- Phan doan thi truong BDS.

Vdu trong thi trudng nha & duge phan thanh nha & gianh cho ngudi co thu nhap thip hay phan
khdc nha & gianh cho nhitng ngudi ¢6 thu nhap cao... Dé tir d6 doanh nghiép chon dugc mot phan
khac phu hgp véi kha nang va nang lyc tai chinh cua doanh nghiép.

- Hinh thanh duw dn.
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Day 1a giai doan thiét ké san phdm, cu thé hoa y tudng ciia nha du tu nham théa man nhu cau va
wéc mudn cta khach hang.

- Xay ding va phét trién san pham BPS

N&i dung caa marketing trong giai doan ndy 1a két ndi cac bo phan trong qua trinh xay dyng. San
pham ciia giai doan trude 1a dau vao cho giai doan sau nén cd thé coi day 1a mot qua trinh tiéu thy trong
noi bd doanh nghiép san phim duoc ban cho khach hang bén trong.

- Xay dung chinh sdach gia.
Tuy thudc vao phan doan thi trudng, ddi trong khach hang ma doanh nghiép dé lya chon hodc chién
lugc phat trién cua doanh nghiép, doanh nghiép c6 thé sir dung cac chinh sach gia khac nhau. Gia
str doanh nghiép chon phan khic nha trung cu véi mure gia trung binh...
- Trung bay bat déng sdn

San phém dem ra trung bay c6 thé 1a mot mo hinh !(ét hop véi bai trinh biy bang slide, video, may
tinh déu 1a nhitng cong cy ban hang tuyét voi ma it ton chi phi. Van dé chi phi phu thudc va viéc
doanh nghi¢p mudn chung chi tiét va tAm c¢& nhu thé ndo.

- Cac chién luoc quang cdo

Quang c4o 1a diéu can thiét d6i véi hau hét cac loai hinh bit dong san, nhu’ng phai can than voi
né. Ban nén ding quang cao trén nhiing t& bao phuc vu nhitng doc gia ma ban mudn hudng dén.

Khi ding tin ban nén dit quang céo tai mot vi tri thuan loi trén to bao dé hau hét khach hang ma
minh muén huéng dén s& nhin thiy voi du mau sic, ddy tinh tham my, ¢ kich ¢& du 16n dé nguoi
doc c6 thé nhin thay.

- Tién hanh céc chirong trinh XUc tién ban hang

Céc nha xay dung 16n va cac nha dau tu bit dong san c6 ngan sach 16n danh cho tiép thi thudng
tién hanh céac chuong trinh xdc tién ban hang. Vi du, néu ban ngodi nha dac biét trén mot san gon
riéng, hdy tang cho khach hang mot lugt choi gon mién phi dé thu hat ho dén choi gon va mua thé
hoi vién cau lac bo va c6 thé nhin qua cac cian danh cho mét gia dinh & gin dé duoc ban voi gia cao
hodc cac can nha ¢ g'ém d6 co vi tri dep hon.

C6 nhiéu phuong thirc sang tao dé cac nha dau tur c6 thé tién hanh chwong trinh xUc tién ban hang
¢6 hiéu qua. Vi du, t6 chirc mot budi tiéc ra mat va moi nhimg nguoi ¢ thé gitip ban ban dugc bat
dong san, d6 1a cac nha moi gidi bat dodong san va cac dai 1y ban hang dé ho biét c6 nhimng gi va sd
tién hoa hong ho c6 thé nhan duoc qua vi¢c tham gia ban hang va cho thué.

Néu ban khong quang b va xdc tién nhitng gi minh can ban va nhimng gi ban dang c¢b ging dé
lam thi ban s& khong thanh cong trong viéc thu hat khach hang.
- Tie}a thi dén nguoi mua
Chién luoc tiép thi tt nhit dén ngudi mua bat dong san la théng qua dai Iy ban hang c6 hiéu biét, than
thién. Néu ban, v6i tu cach 1a chi bat dong san, c6 nhitng dac tinh nhu thé thi viéc ban 1am dai Iy ban
hang hodc mot nha moi gidi c6 kha néng va co thé cong hién nhiét huyet cho san pham. Phai dam bao
rang ho c6 du cac cong cu dé thuc hién cong viéc hiéu qua. Hau hét moi ngu:m ban hang c6 phan ng
rat thién chi voi nhitng ngudi ban hang c6 ich nhung lai cam thy khong thoai mai v6i nhitng ngudi qua
huénh hoang tu cao.

Cau 2: Trinh bay nhu ciu va dong co thiic diy tiéu dung BDS

- Nhu cdu la mét cam giac thiéu hut mot cai gi do. Vay, nhu cau tiéu dung bat dong san chinh 1a
nhu cau vé st dung loai hang héa BPS niao d6 ma hién tai chua dwoc dap tmg. VD nhu cau duoc
mua nha trong nudc viét kiéu, nhu cau dugc mua nha & HN,. ..

- Dong co chi sitc manh tac dong 1én mot nguoi hodc sirc manh nay sinh ngay trong long anh ta,
thlic day nguoi d6 hanh dong hudng téi mot muc tiéu nhét dinh.
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Trong tiéu diung BDS dong co dé mot nguoi mua nha c6 thé 1a: dé ¢, dé kinh doanh, cho thué,...dé
chinh 12 myc tiéu cua viéc mua nha dé j. c6 thé coi myc tiéu la dong co (dong lyc) dé hanh dong
théa man nhu cau

- Quan hé giita dong co va nhu cau: Mot ngudi bat dau hoat dong thudng co dong co 1a nham thoa
man nhitng nhu cdu con chua duge bu dép. Nguoc lai, khi mot nhu cau dd duoc thoa man, thi dong
co lam viéc ciing bién mat theo. Nhu cau va dong co liic ndo ciing di kém voi nhau.

Cau 5: Trinh bay chién lwgc san phiam va dich vu trong Marketing bat dong san.

- Marketing thuong hiéu: 1am thé nao dé khuyeech truong va tao thanh thé cho mot
thuong hiéu trong dai han.

- Marketing ching loai sin pham lam thé nao dé tat ca cac san phdm trong chung loai
déu dugc khach hang Chap nhan va quyét dinh vé cac thoi diém gidi thi€u hodc rut lui san pham

- Marketing san phim méi: nén chao hang san phim méi ndo, khi ndo, & dau va nhu thé
nao.

- Marketing cho tung giai doan thi truong: bién phap Marketing cho timg doan thi
truong phai dugc phan biét nhu thé nao.

- Marketing theo khu vuc dia ly.

- Marketing cho khach hang quan trong: dai han va quy mé lén.

Cau 6: Hay néu chinh sach gia va lya chgn gia trong Marketing bat dong san.

- Gia xam nhap: thap dé chiém Iinh thi truong.

- Gia hat vang: cao dé thu loi nhuan siéu ngach.

- Gia theo chung loai san pham: gia theo cac cip bac cua ching loai san pham tuong
quan Vi cap bac vé chét lu’orng va gia.

- Gia chon goi san phdm: ngoai san phdm chinh gia khong cao, c6 nhiéu san pham, dich
vu bd sung, c6 né méi tao ra sy hoan chinh, ‘hudng ngudi mua c6 quyét dinh chon goi.

- Gié cho san pham phu hoic bd sung: dinh gia san phdm chinh thap nhung san pham
phu hogc bd sung cao, ngudi mua dd mua san pham chinh, bat budc phai mua san pham bd sung cao.
Cau 7: Hay phan tich kénh phan phéi va lwa chon kénh phan ph01 bt dong sin.

* Kénh phan phdi 1a kénh dé thyc hién cac hoat dong dua hang hoa dé dang dén tay khach hang
muc tiéu.

* C4c can cir dé lia chon kénh phan phéi:

- Khéch hang:

+ Quy md nhu ciu

+ Tén suit khach hang

+ Khoang cach...

- Doanh nghiép:

+ Muc tiéu kénh

+ Muc tiéu diéu khién kénh

+ Y&u cau vé do bao phu thi

truong + Dic diém cla san pham

+ Pic diém cua DN V& quy md, danh myc san pham. ..

- Trung gian phan pho1

+ Sy san c6 va san sang cua cic trung gian

+ Y&u ciu ciia cc trung gian

+ Kha nang cua cac trung gian

- Kénh ctia dbi thu

~::Qudn tri kinh doanh Cong nghiép & Xay dung 48A4:: "
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+ Hiéu qua phan phdi

+ Loai san phim

+ Mirc d¢ lién két

+ Moi truong Marketing

- C6 nhiéu kénh phan phdi bat dong san nhu: phéan phdi truc tiép, phan phdi qua trung gian, trung
gian c6 thé 1a c& nhan hoic td chuc...

(0~.~0)::ChUc cd nha’ thi tét naz ! :: (0°.70)

~::Qudn tri kinh doanh Cong nghiép & Xay dung 48A4:: "



