~ BO GIAODUC VA PAO TAO
TRUONG PAI HQC KINH TE TP. HO CHI MINH

3 DD 0

NGUYEN VAN THANH

XAY DUNG CHIEN LUO'C KINH DOANH
BAT DPONG SAN CUA BITEXCOLAND

LUAN VAN THAC Si KINH TE
Chuyén nganh: QUAN TRI KINH DOANH
Mai s0: 60.34.05
Ngwoi hwéng dian khoa hoc:

TS. PANG NGOQC PAI

THANH PHO HO CHi MINH - 2008




LOI NOI DPAU

1. Sw can thiét cia ludn van

Viét Nam da gia nhap T6 chire Thuong mai thé gigi (WTO), trong xu
thé toan cau hoa nhu hién nay, cac doanh nghiép dang dung trude nhing co
hoi 16n dé xay dung, phat trién 1én mot tam cao méi va cling phai d6i mit voi
nhitng nguy co tiém an to 16n. Dé ton tai va phat trién, cac doanh nghiép can
phai xay dung cho minh nhitng dinh hudng, chién lugc kinh doanh phu hop
trén co' s¢ nghién clru, phan tich mdi truong kinh doanh bén ngoai, moi truong
bén trong ctia minh dé c6 thé tdn dung cac co hoi, giam thiéu cac nguy co tir
mdi truong kinh doanh, cling nhu phat huy cac diém manh va han ché cac
diém yéu cta doanh nghiép.

Xuéat phat tir thuc tién d6, viéc xay dung chién luge kinh doanh 13 hét
strc can thiét d6i véi mdi doanh nghiép. N6 gitip cho doanh nghiép co dinh
huong, muc ti€u kinh doanh rd rang, huéng cac bd phan, ca nhan dén muc tiéu
chung cua doanh nghiép, tranh tinh trang cuc bd, phan tan ngudn lyc s& 1lam
suy yéu doanh nghiép. Mbi truong kinh doanh ngdy nay thay ddi rat nhanh
chong, canh tranh toan cau doi hoi doanh nghiép phai luén chu dong, sang tao
dé thich nghi véi su thay d6i do.

Bét dong san 1a mot linh vyc kinh doanh rat dic thu, doi héi nhiing diéu
kién dic biét nhu ngudn tai chinh viing manh, kha ning huy dong von, mbi
quan hé tot v6i cac co quan chirc ning quan 1y chuyén nganh, dinh huéng
cling nhu la tam nhin dai han cua lanh dao doanh nghi¢p. Hoat dong kinh
doanh bat dong san mang tinh chu ky, nén rui ro rat 10n, tuy nhién di kém véi
ri ro 16n chinh 13 loi nhuén rat hip din do d6 linh vuc kinh doanh nay ngay
cang thu hat cac doanh nghi€p tham gia. Viét Nam noéi chung va thanh pho Hb
Chi Minh néi riéng dang trén da phat trién nhanh, nhu cau vé cac san pham bat
dong san nhu nha &, cao dc van phong, trung tim thwong mai, khach san... rat
16m, day chinh 1a co hdi va cling 1a thach thuc 16n ctia cac doanh nghiép kinh
doanh bét dong san.

2. Muc dich nghién ctru

Hé thong hoa co s 1y ludn vé chién luge 1am tién dé dé phan tich cac
yéu t6 anh hudng dén hoat dong cua cong ty, xdy dung chién luoc.

Phén tich cic yéu té anh huong dén méi truong hoat dong kinh doanh
bat dong san, hoat dong san xuét kinh doanh cta cong ty tu do két hop voi
dinh huong, muc ti€u cua BitexcoLand dé xay dung chién luge kinh doanh bat
dong san cua BitexcolLand.



3. Péi twgng va pham vi nghién ctru

Cong ty TNHH Sén xuét Kinh doanh Xuét nhap khau Binh Minh 1a mot
cong ty hoat dong kinh doanh da nganh nghé, trong d6 mang kinh doanh bat
dong san dugc thanh lélg va hoat dong chu yeéu tai thanh phé H6 Chi Minh
(BitexcoLand). Do d6 dé ndi dung nghién ciru dugc di séu, tac gia xin tap
trung phén tich méi truong kinh doanh chu yéu cua BitexcoLand 1a mdi
truong kinh doanh ¢ thanh phd H6 Chi Minh tir d6 xay dung chién lugc kinh
doanh bat dong san cua BitexcoLand dén nam 2020.
4. Phwong phap nghién ciru

Phuong phap nghién ciru tai ban: cac thong tin dugc thu thép tir sach,
bao, tap chi, cac so li¢u thong ké ciia Cuc thong ké thanh phé H6 Chi Minh,
céc thong tin, sb lidu thong ké tir cac cong ty tu van vé kinh doanh bat dong
san. Nguén thong tin nd1 bo 1a cac bang can dbi ké toan, bao céo két qua hoat
dong san xuét kinh doanh, bao cdo tai chinh nam 2005 - 2007.

Ngoai ra luan van con su dung phuong phap phén tich tong hop,
phuong phap so sanh, phuong phap chuyén gia d¢ phan tich tinh hinh hoat
dong san xuat kinh doanh cua cong ty.

5. B6 cuc luin viin

Luén vin c6 két cau nhu sau:

Loi mé dau

Chuong 1: Co s¢ 1y luan vé chién luogc

Chuong 2: Phan tich moi trueong kinh doanh cua BitexcoLand

Chuong 3: Xay dung chién lugc kinh doanh bat dong san ctia BitexcoLand

Két luan.



CHUONG 1: CO SO LY LUAN VE CHIEN LUQC

1.1. Khai niém chién lwoc:

Chién lugc 13 mot chuong trinh hanh dong téng quat dé dat dwgc muc
tiéu cu thé. Noi dén chién luge ctia mét td chirc nao /d6 nguot ta thuong nghi
ngay dén viéc t6 chirc d6 phai xac dinh muc tiéu mudn dat t6i 1a gi, cach thic
thue hién ra sao va phai dam bao cho né nhitng ngudn lyc nao.

Afred Chandler dinh nghia: Chién luoc bao ham viéc an dinh cac muc
tiéu co ban dai han ctia mot to chuc, déng thoi lua chon cach thirc hodc tién
trinh hanh dong va phan bd céc tai nguyén thiét yéu dé thuc hién cac muc tiéu
do.

Theo James B. Quinh: Chién luogc 13 mot dang thirc hodc mot ké hoach
phéi hop cac muc ti€u chinh, cic chinh sach va céc trinh ty hanh dong thanh
mot tong thé két dinh lai voi nhau.

Con theo Ferd R, David trong tac phim “Khai luan vé quan trj chién
lugc™: Chién lugc 1a nhimg phuong tién dat to1 nhitng muc tiéu dai han. Chién
luge kinh doanh ¢6 the gdm c6 sy phat trién vé dia 1y, da dang hoa hoat dong,
s& hiru hoa, phat trién san pham, tham nhap thi truong, cat gidm chi ti€u, thanh
1y va lién doanh.

Chién lugc con duge hiéu 1a mot tap hop nhiing muc tiéu va cac chinh
sach cling nhu ké hoach chu yéu dé dat duoc cac muc tiéu do, nd cho théy
doanh nghiép dang hodc s€ thuc hién céc hoat dong kinh doanh gi, va doanh
nghi¢p s€ hoac s€ thudc vao linh vyc kinh doanh nao.

1.2. Vai tro cia chién luoc:

Vai trd hoach dinh: Chién luoc kinh doanh gitp doanh nghiép thay rd
muc dich va hudng di ctia minh. N6 chi ra cho nha quan trj biét 1a phai xem
xét va xac dinh xem t6 chire di theo hudng nao va lac nao s& dat duoc két qua
mong mudn.

Vai tro du bao: Trong mdt méi truong ludn ludn bién dong, cac co hoi
cling nhu nguy co luén ludn xuat hién. Qua trinh hoach dinh chién lugc giup
cho nha quan tri phan tich méi truong va dua ra nhimg dy bao nham dua ra
cac chién luge hop 1Iy. Nho d6 nha quan trj c6 kha ning nim bét tét hon cac co
hoi, tan dung duoc cac co hdi va gidm bdt cac nguy co li€n quan dén moi
truong.

Vai tro dleu khién: Chién lugc kinh doanh gitip nha quan tri str dung va

phan bo cac ngudn lyc hién c6 mot cach t6i wu ciing nhu phdi hop mot cach
hiéu qua cac chirc ning trong td chirc nham dat dugc muc tiéu chung dé ra.



1.3. Phan loai chién lwoc
1.3.1 Phan loai theo cip dd quan ly:

Dua theo cip d6 quan 1y chién luoc ma chién lugc duoc chia thanh ba
nhém sau day:

Chién lwgc cip cong ty

Chién luoc cép cong ty xac dinh va vach rd muc dich, cac muc ti€u cia
cong ty, xac dinh cac hoat dong kinh doanh ma cong ty theo duoi, tao ra cac
chinh sach va cac ké hoach co ban dé dat dugc muc ti€u cia cong ty, phan
phoi ngudn luc gitra cac hoat dong kinh doanh. Chién lugc cong ty dugce ap
dung cho toan by doanh nghiép.

Chién luwgc cip kinh doanh

Chién lugc cap kinh doanh dugc hoach dinh nhim xac dinh viéc lya
chon san pham hoac dang cu thé thi truong cho hoat dong kinh doanh riéng
trong ndi bo cong ty. Trong chién lugc cap kinh doanh, ngudi ta phai xac dinh
cach thirc mo1 don vi kinh doanh phai hoan thanh d€ dong gép vao hoan thanh
muc ti€u cap cong ty.

Chién lugc cap chirc ning

Trong chién lugc cap chirc nang ngudi ta tap trung vao viéc hd trg chién
lugce cong ty va tap trung vao nhitng linh vuc tac nghiép, nhitng linh vuc kinh
doanh.

1.3.2 Phan loai chién lrgc theo chirc ning:
Can cir vao chirc ndng ma chién luoc c6 thé dugc chia thanh nhitng nhém sau:

Nhém chién lwge két hop
Trong nhém chién luoc nay c6 chién luge két hop vé phia trude, két hop vé
phia sau va két hop theo chiéu ngang.

- Két hop vé phia trudc: doanh nghiép thuc hién dé ting quyén kiém
soat hodc quyén so hiru do1 véi cac nha phan phéi hoac ban 1¢€.

- Két hop vé phia sau: doanh nghiép thuc hién ting quyén so hitu hodc
kiém soat do1 vo1 cac nha cung cap. Di€u nay s€ cho phép doanh nghiép 6n
dinh trong viéc cung cap, ki€m soat dugc chi phi dau vao.

- Két hop theo chiéu ngang: doanh nghiép mudn kiém soéat cac doi thu
canh tranh. Chién lugc nay cho phép tap trung tai nguyén, m¢ rong pham vi
hoat dong va lam tang kha nang canh tranh cua doanh nghiép.

Nhém chién lwgc chuyén sau
Trong nhom nay cé céc chién luge nhu chién luge tham nhip thi truong, chién
lugc phat trién thi trudng va chién lugc phat trién san pham
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- Chién luoc tham nhép thi truong: 1am ting thi phan cho cic san pham
hodc dich vu hién c6 trong thi truong hién tai cia doanh nghiép.

- Chién luoc phat trién thi trudng: dua vao nhimg khu vuc dia Iy méi
cac san pham hodc dich vu hién c6 ctia doanh nghiép.

- Chién luge phat trién san phém: dua vao thi truong hién tai cac san
pham hodc dich vu tuong ty sdn pham hién c6 cia doanh nghi€p nhiing da
duoc cai tién stra doi.

Nhém chién lwgec mé rong hoat dong

Cac chién lugc mo rong hoat dong bao gérp chién lugc da dang hoa hoat dong
dong tam, da dang hoa hoat dong theo chiéu ngang va da dang hoa hoat dong
hoat dong hon hop.

- Pa dang héa hoat dong dong tam: dua vao thi truong hién hitu nhiing
san pham hodc dich vy méi c6 lién quan dén céc san pham hién thoi.

- Pa dang hoa hoat dong theo chiéu ngang: dua vao thi truong hién hiru
cho nh(:)m khach hélr}g hién tai nhitng san pham hoac dich vu mdi, khong lién
quan dén céac san pham dang co.

- Da dang hoéa hoat dong hon hop: dua vao thi truong hién hitu tai
nhiing san pham hodc dich vu mdi, khong lién quan dén cac san pham dang
co.

Nhém chién lwge khac

Ngoai céc chién luge da néu & trén, trong thuc té con c6 mot sd chién luoc
khéc ma doanh nghiép c6 thé ap dung nhu chién lugce lién doanh, thu hep hoat
dong, tr bo hoat dong, thanh 1y, v.v.

- Chién lugc lién doanh: khi mot hay nhiéu doanh nghiép lién két véi
nhau dé theo du6i mot muc tiéu nao do.

- Chién lugc thu hep hoat dong: khi doanh nghiép can phai co cAu lai,
tién hanh ttir bé mot s6 san pham hodc linh vuc hoat ddong nham ctru van lai vi
thé cua doanh nghiép.

- Chién lugc thanh 1y: 12 viéc ban di tai san ctia doanh nghiép. Doanh
nghi¢p chap nhan that bai va c¢6 gang ctru vot toi da nhirng gi c6 thé.

1.4. Quy trinh xay dung chién hrgc
1.4.1. St mang va muc tiéu ctia doanh nghiép

St mang 12 mot phat biéu co tinh chét lau dai vé muc dich. N6 phan biét
doanh nghiép nay véi nhitng doanh nghiép khac. Nhitng tuyén bd nhu vay
cling c6 thé goi 1a phat bidu cia mot doanh nghiép vé triét 1y kinh doanh,
nhirng nguyén tic kinh doanh, nhitng sy tin tuéng ctia cong ty . Tat ca nhimng
diéu d6 xac dinh khu vuc kinh doanh cta doanh nghié¢p, cu thé 1a loai san
phém, dich vu co ban, nhitng nhém khach hang co ban, nhu cau thi truong,



linh vyc k§ thuat hoac la su phéi hop nhirng linh vyc nay. St mang chira dung
tong quat thanh tich mong udc tuyén bo véi1 bén ngoai cong ty nhu 1a mot hinh
anh cong khai ma doanh nghiép mong udc.

Ban st mang cua cong ty can dugc trién khai va phat hoa thanh nhiing
muc tiéu cu thé. Muc tiéu duge dinh nghia l1a nhitng thanh qua hoac két qua
ma nha quan tri mudn dat duoc trong tuong lai cho t6 chirc minh.

1.4.2. Phan tich va danh gia moi trwong bén ngoai

Phan tich méi truong bén ngoai tdp trung vao viéc nhan di€n va danh
gia cac xu hudng cung sy kién vuot qua kha nang kiém soat cua cong ty,
ching han nhu mtre tang truong kinh té ctia quic gia, viéc canh tranh ¢ nudc
ngoai, bung nd céng nghé thong tin ... s€ cho thay nhiing co hoi va cac mdi
nguy co quan trong ma mot t6 chirc gap phai dé cac nha quan 1y c6 thé soan
thao chién luoc nham tan dung nhimg co hoi va tranh hay lam giam di anh

huong cua cac mdi de doa d6. Mdi trudng bén ngoai bao gdm moi truong vi
mo va moi truong vi mo.

1.4.2.1. Ma@oi trwong vi mo

Viéce phan tich moi truong vi mo gitp doanh nghiép tra 161 cho cau hot:
Doanh nghi¢p dang d6i dién voi nhitng gi?
Yéu t6 kinh té

Céc yéu td kinh té c6 anh hudng truc tiép dbi v6i stre thu hat tiém ning
ctia cac chién luge khac nhau. Cac anh huong cua cac yéu t6 kinh té nhu: tang
truong kinh té, ty 1¢ lam phat, chu ky kinh té, su tang giam lai sut, gia co
phiéu, xu huéng vé gia tri cia dong d6 la My, hé thong thué va muc thué;
V.V...

Yéu t6 luat phap va chinh tri

Céc yéu t6 luat phap va chinh tri ¢6 anh huong ngay cang lon dén hoat
dong cua cac doanh nghiép. Yéu td luat phap bao gdm céc thé ché, chinh sach,
quy ché, dinh ché, luat 18, ché d6 dai ngd, thu tuc, qui dinh, ... cua Nha nude.
Tai mot s6 nude ciing phai ké dén mtrc 6 6n dinh chinh tri hay tinh bén ving

ctia chinh phii. Luat 18 va cic co quan nha nudc cliing v6i cac nhom ap luc déu
c6 vai tro diéu tiét cac hoat dong kinh doanh.
Yéu t6 xi hoi

Tat ca cac doanh nghiép phai phan tich mot dai rong nhirng yeu t6 x4
hoi de an dinh nhiing co hoi, de doa tiém tang. Cac yéu t6 xd hoi bao gom cac
yeu t6 nhu vai trd nir gidi, ap luc nhan khau, phong cach song, dao dirc, truyén
thong, tap quan, ty I¢ tang dan sO, sy dich chuyén dan sd, trinh d6 dan tri

.. Nhiing thay d6i vé dia 1y, nhan khau van hoa va xa@ hoi co anh huong

quan trong dén hau nhu tat ca cac quyét dinh vé san pham, dich vy, thi truong
va nguoi tiéu thu.



Nhirng yéu t6 tw nhién

Nhitng doanh nghi€p kinh doanh tir 1au da nhén ra nhiing tac dong cua
hoan canh thién nhién vao quyét dinh kinh doanh cua ho. Phén tich cac yéu | t6
tu nhién bao gdm viéc xem xét dén cac van dé vé 6 nhiém moi trudng, ngudn
ning luong ngay cang khan hiém, tai nguyén thién nhién, khoang san duoc
khai thac bira bai, chat lwong moi truong tu nhién c6 nguy co xudng cép,

. Ngoai ra, nha quan tri phai luu ¥ céc truong hop bat kha khang trong
thién nhién nhu thién tai, bio lut, dich hoa ... dé du tru cac bién phap ddi pho
trong qua trinh hoat dong san xuét kinh doanh cua minh.

Yéu t6 cong nghé va ky thuat

Péi véi doanh nghiép, cac yéu td cong nghé hoic lién quan dén cong
ngh¢ nhu R&D, ban quyén cong ngh¢, khuynh hudng ty dong hoa, chuyén
giao cong nghg, ... déu c6 thé vira 1a van hoi, vira 1a mdi de doa ma chung
phai dugc xem Xet dang muc trong viéc soan thao chién luge. Vi sy thay doi
cong ngh¢ nhanh cting ¢6 nghia thu ngan chu ky séng hay vong doi ciia san
pham lién hé. Nhiing cong ngh¢ mai cling dem lai nhing qui trinh céng nghe
moi gitip giam chi phi dang ké trong gia thanh san pham. Tién bd k¥ thuat co
thé tao ra nhimg wu thé canh tranh méi, manh m& hon céac wu thé hién co.

Yéu t6 quoc té

Xu thé toan cau hoa, hoi nhap kinh té qudc té va tu do hoa thuong mai
dang 14 van dé ndi bat cua kinh té thé gidi hién nay. Cac luat 1é va qui dinh
thdng nhat cua cac thanh vién cua Cong dong chung Chau Au, ngan hang thé
gi6i, T chirc thwong mai thé gioi (WTO), cac hip dinh tu do thwong mai khu
vuc va thé gi01, cac hoi nghi thuong dinh vé kinh té ... dd gop phan vao su
phu thudc lan nhau gitra cac quoc gia trén toan cau va nhu’ng thi truong chung
toan cau dang xuat hién, dit ra cac tiéu chuan qudc té vé chat luong san pham
tiéu chuan vé van dé 6 nhiém moi truong, cac luat chéng doc quyen chéng
ban pha gia ... Cac chién lugc gia can phai tan dung dugc nhing loi thé ma xu
thé toan cau héa va hoi nhap kinh té qudc té mang lai, dong thoi han ché
nhing rui ro tir moi truong qudc té, d6 1a sy canh tranh khoc liét cia cac doi
thil nwdc ngoai, véi san pham cé gia ca canh tranh va chat luong hon v.v..

1.4.2.2. M@éi trwomg vi mo

Day la moi truong tac nghiép cua cong ty. Michael Porter (thudc truong
Quan Tri Kinh Doanh Harvard) da dua ra mo6 hinh 5 tac luc tao thanh boi canh
canh tranh trong nganh kinh doanh nhu sau:



Hinh 1-1: M6 hinh nam tac luc canh tranh ctia Michael Porter

Doi thi
tiém nang

Nguy co tir Déi thi
canh tranh moi

A

CAC POI THU
CANH TRANH
Nha cung > ﬁ < Ngudoi Mua
cap
Canh tranh
trong nganh
Kha nang thwong luwong Kha nang mdc ca cua
cua nha cung cap Nguoi Mua
Nguy co tir san Sén phim
pham thay the thay thé

Poi thii canh tranh tiém niing

Déi thu canh tranh tiém ning bao gdm cac cong ty moi tham gia vao
nganh, kha nang canh tranh hién tai cta ho con yeu nhung rat co tlem nang va
van c6 kha nang canh tranh trong tuong lai. B6i thu canh tranh tiém ning co
thé 1am giam loi nhuén cua doanh nghiép do ho dua vao khai thac cac nang
luc san xuat méi, véi mong mudn gianh dugc thi phan va cac nguon luc can
thiét. Do d6, khi xay dung chién luwoc nha quén tri cin xem xét dén nguy co do
su gia nhap nganh cta nhing d6i thu méi co tiém ning.

Poi thi canh tranh hién tai

Tac luc thtr hai trong ndm tac lyc canh tranh theo mé hinh cua Michael
Porter 1a cic ddi thu canh tranh von di c6 vi thé vimg vang trén thi truong
trong cung mot nganh nghé kinh doanh. Mtrc dd canh tranh cang cao, gia canh
tranh cang giam kéo theo 1gi nhuan giam. Co6 ba nhan tb quan trong tao thanh
muc do canh tranh gitra cadc cong ty hoat dong trong cung nganh kinh doanh,
do la:

- Co cau canh tranh;
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- Tinh hinh nhu cau thi trudng;

- Céc rao can ra khoi ngang cua cac doanh nghiép. Phan quan trong
ctia viée kiém soat cac yéu td bén ngoai 1a phai nhan dién duoc tit ca
cac d6i thu canh tranh va xac dinh dugce uvu thé, khuyet diém, kha
nang, van hoi, mbi de doa, muc tiéu va chién luge cua ho.

Khach hang

Tac lyc tht ba trong ndm tac lyc theo mé hinh cua Michael Porter la
kha ning mic ca cua khach hang. Thong thudng, khach hang yéu cau giam gia
hodc yéu cau chat luong hang hoa phai t6t hon, di kém véi dich vu hoan hao.
Diéu nay khién cho chi phi hoat dong ting thém tao nguy co vé gia canh tranh.

Nha Cung cép

Tac lyc thtr tu 13 kha ning mic ca cia nha cung cip. Nha cung cap
khong chi cung tmg nguyén vat li¢u, trang thiét bi, sirc lao dong ma ca nhiing
cong ty tu van, cung tng dich vu quang cao, van chuyen ndi chung la cung
cap cac dau vao cua qua trinh san xuat kinh doanh. De tranh dugc sy mac ca
hoic strc ép ctia nha cung cdp cong ty nén xay dung mdi quan hé d6i bén cing
¢6 loi hodc dy tri cac ngudn cung cip da dang khac nhau.

San phim thay thé

Téac luc cubi cung trong nam tac lyc canh tranh theo mo6 hinh cua
Michael Porter 14 strc canh tranh ctia nhirng san pham thay thé. San pham thay
thé 1a nhitng san phdm cua cac ddi thu canh tranh trong cing nganh hoic céac
nganh hoat dong kinh doanh cuing c6 chtrc ning dap tng nhu cdu tiéu dung
gidng nhau cua khach hang. Dé han ché sirc ép quan trong ciia nguy co nay,
cong ty can phai xem xét hét sirc can than khuynh hudng gia ca va dy bao cua
céc san pham thay thé trong twong lai.

Ngoai ndm tac luc canh tranh trong mo6 hinh nam tac lyc cua Michael
Porter noi trén, trong qua trinh phan tich moi truong vi mo, doanh nghiép ciing
can phai hét sitc quan tam dén mot sd yeu t6 khac nhu: nha phan phdi, co
dong, cong dong, lién doan lao dong, ... dé xac dinh nhitng co ho1 va nguy co
dén hoat dong kinh doanh ctia cong ty.

Ma trin danh gia cac yéu t6 mdi trweong bén ngoai (EFE)

Ma tran EFE cho phép céc nha quan tri chién lugce tom tit va danh gia
cac thong tin kinh té, xd hoi, van hoa, nhan khau, dia 1y, chinh tri, phap luat,
cong ngh¢ va canh tranh v.v.. bang cach phan loai tam quan trong va cho
diém tir 0,0 dén 1,0 cho mdi yeu t. Tir d6, cac nha quan tri chién lugc c6 thé
nhan dién dugc nhitng co hoi va mbi de doa tir bén ngoai tac dong dén cong
ty. Tién trinh xay dung mot ma tran EFE:
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Hinh 1-2: Tién trinh xAy dung ma tran EFE

Lap danh Xac dinh Phan loai Tinh Cong
muc cac muc do cac yéu diém diém céc
yéu tb quan t6 tir 1 | tung yéu ~ yéu tb
bén "| trong cua dén 4 g t6 "| trén danh

ngoai cac yéu muc
to
(1) (2) 3) 4) (%)

Ma tran hinh dnh canh tranh

Trong tt ca cac su kién va xu huéng moéi trudng cé thé anh huong dén
vi tri chién luge clia mot cong ty, anh hudng canh tranh thuong duge xem 1a
quan trong nhét. Ma tran hinh anh canh tranh nhan dién nhiing nha canh tranh
chu yéu cung nhimg uu thé va khuyét diém dic biét cua ho.

1.4.3. Phan tich va danh gia moi truong bén trong

Phan tich moi truong bén trong cua cong ty 1a viéc nhan dinh va danh
gia cac diém manh va cac diém yéu trong quan h¢ voi cac chién lugc cap bo
phén chirc nang cua cong ty, bao gdm quan tri, marketing, tai chinh, ké toan,
san xuét, nhan lyc, nghién ctru va _phat trién (R&D), va cac hé thong thong tin.
Xay dung cac chién lugc mot phan nham cai thién cac diém yéu cua cong ty,
bién no thanh diém manh, va néu c6 thé thi tré thanh kha nang dac biét cua
cong ty.

1.4.3.1. Ngudn nhan luc

Nhan lyc 13 ngudn tai nguyén quan trong nhat ctia mot t6 chirc. Quan tri
ngudn nhan lyc c6 thé hiéu mot cach khai quat bao gdm cac cong tac tuyén
mo, sép Xép, dao tao va diéu dong nhan sy. Muc tiéu cua quan tri chién luoc
vé ngudn nhan luc 1a phat trién mot ké hoach nhéan sy phut hop véi nhiing yéu
cau chién lugc cua cong ty, ca ngin han 1an dai han.

1.4.3.2. Tai chinh

Piéu kién tai chinh thudng duoc xem 1a phuong phap danh gia vi tri
canh tranh tot nhat ctia cong ty va 1a diéu kién thu hit nhat doi voi cac nha dau
tu. Dé hinh thanh hiéu qua cac chién lugc can xac dinh nhitng diém manh va
yéu vé tai chinh cta t6 chirc. Cac yéu t6 tai chinh thuong lam thay do6i cac
chién lugce hién tai va viéc thuc hién cac ké hoach. Céc chirc ndng cua tai
chinh bao gom: Kha niang huy dong vén; Quén tri rii ro tai chinh; Kha ning
sinh 4.
1.4.3.3. Hoat dong Quan tri

Hoat dong quan tri c6 ndm chirc nang co ban sau:
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Hoach dinh bao gém tat ca cac hoat dong quan tri li€én quan dén viéc
chuan bi cho tuong lai. Cac nhiém vu cu thé 1a dy doan, thiét 1ap muc tiéu, dé
ra cac chién lugc, phat trién cac chinh sach, hinh thanh cdc muc dich.

Tb chuc bao gém tat ca cac hoat dong quan tri tao ra co cdu cua mdi
quan hé giita quyén han va trach nhiém. Nhiing céng viéc cu thé 1a thiét ké to
chtrc, chuyén mon héa cong viée, chi tiét hoa cong viée, thong nhit ménh
1énh, phéi hop sip xép, thiét ké cong viée, va phan tich cong viéc.

Pong vién gdm nhimg nd lyc nhiam dinh huéng hoat dong cia con
nguoi, cy thé 1a 1anh dao, cac nhoém lam viéc chung, thay d6i cach hoat dong,
iy quyén, nang cao chat lugng cong viéc, thay ddi to chirc, tinh than nhan vién
va quan ly...

Nhén su, hoat dong nhén sy tap trung vao quan ly ca nhan hay quan ly
ngudn nhan lyc, bao gém tuyén dung, quan 1y tién luong, phuc loi nhan vién,
an toan cho nhan vién, co hoi lam viéc cong bang, quan hé véi lién doan lao
dong, chinh sach ky luat, tha tuc phan dbi, cong tac quan chiing.

Kiém soat lién quan dén tat ca cac hoat dong quan Iy nhdm dam bao cho
két qua thuc t€ phu hop, nhat quan véi két qua da dugc hoach dinh, nhu kiém
tra chat lugng, kiém sodat tai chinh, ban hang, ton kho, phan tich nhiing thay
doi, ...

Ma tran danh gia méi truwdmg bén trong (IFE)

Ma tran dénh gia cac yéu to bén trong cho phép cac nha chién lugc tom
tat va danh gia nhig mat manh va yéu quan trong cua cac by phan kinh
doanh chtrc nang, va no ciing cung cap co so dé xac dinh va danh gia méi
quan hé giita cac bo phan nay. Tién trinh xay dung mdt ma tran IFE ciing bao
gdm 5 budc:

Hinh 1-3: Tién trinh xay dung ma tran IFE

Li¢t ké Xac dinh Phan loai Tinh Cong
yéu to miurc do cac yéu diém diém cac
moi quan t6 tir 1 » ting yéu yéu tb
truong trong cua dén 4 t6 trén danh
bén trong céc yéu muc
t6
(1) ) 3) 4 )

1.4.4. Ma tran SWOT:

Ma tran diém manh — diém yéu, co hoi — nguy co la mot cong cu két
hop quan trong c6 thé giup cho cac nha quan tri phat trién cac loai chién luoc
sau: Céc chién luoc SO st dung nhimg diém manh bén trong t6 chuc dé tan
dung nhitng co hdi bén ngoai. Cac chién lugc WO nham cai thién nhitng diém
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yéu bén trong bang cach tan dung nhimg co hdi bén ngoai. Cac chién luoc ST
sir dung cac diém manh cia to chtic dé tranh hay lam giam di anh huong cta
nhimg de doa tir bén ngoai. Cac chién luoc WT 1a nhitng chién lugc phong tha
nhim lam giam di nhitng diém yéu bén trong va tranh nhitng mdi de doa tir
moi truong bén ngodi. Su két hop cac yéu td quan trong bén trong va bén
ngoai la nhi€ém vu kho khan nhét cua viéc phat trién mot ma tran SWOT, nd
doi hoi phai co sy phan doan tt, va s& khong c6 mot két hop tt nht.

Qua trinh x4y dung chién luoc 1a mot qua trinh bao gdm viéc phan tich
cac yéu td méi truong bén trong va bén ngoai doanh nghiép trén co sd st
mang va muc ti€u kinh doanh duoc dé ra cta doanh nghi¢p dé soan thao va
chon lya cac chién lugc thich hop. Pé xay dung cac chién luge can danh gia
xem doanh nghiép c6 thuc hién nhiing bién phap dung dan hay khong, va
nhitng hoat dong hi¢n tai cia doanh nghiép co thé duoc thuc hién mot cach
hiéu qua hon hay khong. Sy danh gi4 lai thuong xuyén cac chién luoc s& giup
cho cac nha quan tri chién lugce tranh dugc sy tu man, chi quan. Cac muc tiéu
va chién lugc can dugc thuong xuyén quan tim, phat trién va két hop sao cho
hoan thanh dugc st mang ciia doanh nghiép voi hiéu qua cao nhit.
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CHUONG 2: PHAN?TiCH MOI TRUONG KINH DOANH
CUA BITEXCOLAND

2.1. Giéi thi¢u

2.1.1. Cong ty Bitexco (Bitexco Group of Company):

Tén cong ty ﬂ : CONG TY TNHH SAN XUAT KINH DOANH
XUAT NHAP KHAU BINH MINH (Binh Minh import export production and
trade Company Limited).

Tén cong ty viét tat : BITEXCO Co.,Ltd

Dia chi tru s¢ chinh : Km 2, phé Quang Trung, phuong Quang Trung,
thanh pho Thai Binh, tinh Théi Binh.

Vén diéu 1¢ : 661.732.620.000 dong.

Cong ty TNHH San xuat Kinh doanh Xuat nhap khau Binh Minh dugc thanh
lap ngay 12/01/1993 tién than la hop tac xa san xuat Rang Dong, voi cac
nganh nghé kinh doanh sau day:

Bang 2-1: Nganh nghé kinh doanh.

STT TEN NGANH MA
NGANH
1 | Dét vai; San xuét chi théu, chi khau; 1311,1321
2 | San xuét va hoan thién khan bong cac loai;
3 | Hoan thién cac san pham dét (tdy, nhudm...) 1313
4 | San xuat cac san pham tir nhya tir plastic; 2220
5 | San xuét dién, thuy dién; 3510
6 | San xuat nudc khoang, nudc giai khat co gas;
7 | Kinh doanh san phém vat tu thiét bi, nguyén li€u, hoa chat
nganh dét;
8 | Ché bién, bao quan thit va san pham tir thit; 1010
9 | Ché bién, bao quan thiy san va san pham tir thiy san 1010
10 | Ché bién, bao quan rau qua; 1030
11 | Dich vu vé may bay; 5223
12 | Xay dung cac cong trinh dan dung, cong nghiép, giao 4100,4730,
thong va co sé ha tang; 4290
13 | Pai ly kinh doanh xang, dau, khi gas hoa long; 4661,4730,
4711
14 | Ban buén, ban 1é do udng, rugu bia; 4663,4711
15 | Van tai hanh hoa béng xe tai lién tinh va ndi tinh; 4933
16 | Ban buon, ban 1¢é phuong tién van tai; 4511

17 | Xir Iy nén mong cong trinh;
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18 | Pau tu kinh doanh dich vu phuc vu cho: gido duc dao tao,
thé thao, du lich, van phong, nha ¢ va khach san;
19 | Lap du an dau tu, quan 1y dy an dau tu;
20 | San lap mat bang; 4312
21 | Thiét ké quy hoach téng mat béng, kién truc, noi ngoai that | 7110, 7410
dbi voi cong trinh xay dung dan dung va cong nghiép;
22 | Ban budn, ban 1¢ vat liéu xay dung, d0 ngii kim, thiétbi | 4663, 4752
cép nudc, thiét bi nhiét va phu tung thay thé;
23 | Ban buon, ban 1¢ thiét bi dung cu hé théng dién; 4659, 4759
24 | Xay dung kinh doanh ha tﬁng khu do thi; 6810
25 | Ban budn, ban 1¢ thiét bi diéu hoa nhiét d9, thiét bi vé sinh; | 4663, 4752
26 | Ban buon, ban 1¢é sat thép, 6ng thép, kim loai mau; 4662
27 | Ban budn, ban 1 d6 gd cac loai; 4663, 4752
28 | Ban buon, ban 1¢ son, guong, kinh; 4663, 4759
29 | Hoat dong céc cau lac bg thé duc tham my, thé hinh; 9312
30 | Dichvu tam quét, x0ng hot, xoa bop, dam lung, vat 1y tri 9610
liéu, dich vu tam, x0ng hoi;
31 | Pau tu xay dung phap trién nha &, van phong dé ban va
cho thué;
32 | Hoat dong céc dai ly du lich, kinh doanh du lich Iit hanh 7911
noi dia va quéc té;
33 | Khai thac va thu gom than ciing, than non; 0510, 0520
34 | Khai thac dau tho, khi d6t tw nhién; 0610, 0620
35 | Khai thac quing sét, quang kim loai khéac khong chira sét; 0710,0721,
0722
36 | Khai thac quang uranlum, quang thorrium; 0721
37 | Khai thac quang kim loai quy hiém 0730
38 | Khai thic d4, cat, soi, dat sét; 0810
39 | Hoat dong dich vu ho trg khai thac dau tho va khi tu nhién; | 0910
40 | Hoat dong dich vu ho tro khai thac mo va quing khac; 0990
41 | Kinh doanh bat dong san, quyén sir dung dat thudc chu s | 6810
hiru, chu sir dung hoac di thué;
42 | Quan ly bat dong san, tu vin va cung cap dich vu quan Iy
bt dong san;
43 | Pau tu, tu van dau tu trong nudc va nudc ngoai, tu van st
dung cac ngudn tai chinh
44 | Dich vu uy thac dau tu, ty thac xuat nhip khau
45 | Giam sat thi cong xay dung cong trinh san dung va cong 7120

nghiép
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2.1.2. BitexcoLand:

Duoc thanh 1ap thang 1/2001, day la chi nhanh ctia Cong ty TNHH San
xuat Kinh doanh Xut nhap khiu Binh Minh tai thanh phé HO Chi Minh,
chuyén hoat dong trong linh vuc dau tu kinh doanh bat dong san nhu dau tu
xay dung can ho cao cip, cao dc van phong, khach san, trung tim thuong mai.

Tru sé : 19-25 Nguyén Hué, Quén 1, TP. H5 Chi Minh.

Muc tiéu  : Tao mot 16i séng moi cho nguodi Viét. Thang hoa phong cach
chuyén nghiép va lanh manh véi doi tac.

Tamnhin : Tao gia tri thuong hiéu “Dinh cao ctua sy nhan thirc”. Mot cong
ty Viét Nam di tién phong trong linh vuc bat dong san.

2.2. Phan tich moi trudng bén ngoai

Pham vi hoat dong chu yéu cua BitexcoLand la & thanh phé HO Chi
Minh va dé nghién ctru, phan tich duoc di sau vao van dé, tac gia xin duoc tap
trung phan tich moi truong kinh bén ngoai 1a méi truong kinh doanh chu yéu
ctia BitexcoLand tai thanh phé HO Chi Minh.

Viéc phan tich danh gid moi truong bén ngoai cua BitexcoLand sé cho
thiy duoc nhitng co hoi va nguy co ma cong ty co thé gdp phai tir moi1 truong
kinh doanh. Ttr d6 c6 cac chién luge thich hop dé han ché nguy co va tan dung
t6i da cac co hoi cho su phat trién cia cong ty. Moi trudng bén ngoai gom co
moi truong vi mo va moi trudng vi mo.

2.2.1. Méi troedng vi mo:
2.2.1.1. Méi truong kinh té:

1. Tong thu nhap qudc ndi (GDP):

Trong 3 nim qua, mic ting truéng GDP cua thanh phdé HO Chi Minh
cao 0 muc 10 - 12%/ nam. Nam 2005, tri gia GDP cua thanh pho H6 Chi
Minh dat 165,29 ngan ty dong, tang gan 12% so voi cung ky nam 2004. Muc
tang truong nay van cao bat chap dich cam gia cam, han han kéo dai va gia
ti€u dung tang.

Niam 2006, GDP cua thanh phé H6 Chi Minh dat 190,56 ngan ty dong
tuong duong 5,1 ty USD, tang 12,2% so voi cung ky ndm 2005. Nam 2007,
GDP cua thanh pho H6 Chi Minh tang 12,6%, dat 228,79 ngan ty dong day 1a
miurc cao nhat trong 10 nam qua.

Nam 2008, thanh pho HO Chi Minh dy kién dat muc ting truéng GDP
tur 12,7% dén 13%, thanh pho H6 Chi Minh hudng dén phat trién bén ving va
gilt yﬁ’ng 6n‘ dinh chinh tri xs} hoi, huy dong t61 da va sur dung hi€u qua cac
ngudn von dau tu cho phat trién kinh té xa hoi.
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Hinh 2-2: Gia tri GDP cta thanh phé H5 Chi Minh qua cac nam.
Don vi tinh: ngan ty dong

250 A+

200 7

150 -
= GDP
100

50 +°

Nam 2004 Nam 2005 Nam 2006 Nam 2007

Nguédn: Niém giam théng ké thanh phd H6 Chi Minh 2007.
2. Co ciu Kinh té:

Co ciu kinh té ciia Thanh phd HO Chi Minh dang dan ting ty 1& cua
nganh dich vu so véi nganh cong nghiép va néng nghiép. Cudi nam 2005,
cong nghiép va xay dung c6 mirc ting cao nhat 13 14,5 % so voi cing ky 2004
trong khi ty 1¢ tdng truong trong nganh dich vu 1a 12,5 % va nong, 1am, ngu
nghiép 1a 1,5 %.

Nam 2006, cac nganh thuong mai va dich vu da dong gop 50,3%, la
ngudn thu 16n nhit cho GDP cua thanh pho Bit chép su ting trudng thip cua
cac nganh cong nghiép trong sau thang dau nim 2006 do anh hudng tir luat vé
chéng ban pha gia, cac nganh thuong mai va dich vu lai git hai duoc nhiéu
thanh céng va dat mirc tang truong 10,5%, ty 1& cao nhat trong vong siu nim
qua.

Niam 2007, nganh nong l1am thiy san chiém 1,3% GDP cua thanh phd
H6 Chi Minh, nganh cong nghiép, xay dung chiém 46,4% va linh vyc dich vu
chiém 52,3%.

Trong Ké hoach 5 nim ciia thanh phé HO Chi Minh giai doan 2006 -
2010, co cau kinh té cta thanh pho s& di theo hudng dich vu dé giir viing nhip
d6 voi cac thanh phd phat trién khac trén thé gioi.
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Hinh 2-3: Co céu kinh té thanh phé H6 Chi Minh nam 2007

H N lam tha
e Co cau kinh té

Cong
nghiép,xéydu‘ng
46,40%
Dichvu m N&ng lam thay san
52,30%

Dichwvu

Ngudn: Niém giam thng ké thanh phd H6 Chi Minh 2007.
3. Thu nhép binh quén trén diu nguoi:

Thu nhap binh quén trén dau ngudi ciia Viét Nam da ting manh tir 287
USD nam 1995 1én 835 USD niam 2007. Thu nhap binh quan trén dau ngudi
ctia thanh phd HO Chi Minh nam 2007 14 2.500 USD, cao gip 3 lan so voi
murc binh quén cua ca nudce 1a 835 USD.

Theo két qua khao sat ciia Cong ty AC Nielsen, ty 1& phan trim cac ho
gia dinh c6 thu nhap hon 3 triéu ddng/thang (khoang 200 USD) ¢ cac khu vuc
do thi tdng tr 36% ndam 2002 1én 68% nam 2005. Do do, mirc chi tiéu cua
nguoi dan cling tang 1€n.

Sau nam trude, nam 2002, ty 1¢ cac ho gia dinh thu nhép hon 1 tricu
d6ng/thang (100 USD) 1a 11,9% va con sO nay gio day l1a 40%. V&i muc thu
nhép va tiéu chuan séng duogc cai thién, nhu cau vé tiéu dung ciing tang dang
ké nhung khong ting theo mirc do twong tng. Do d6, viéc hiéu rd nhu cau cia
nguoi tieu dung va viéc xac dinh tirng phan khuc thi truong s€ giip cho cac
doanh nghiép dinh hudéng kinh doanh phu hgp.

4. Stirc mua cua Nguoi tiéu dung

Trong nhitng nim gan day, trién vong ctia nganh ban 1¢ & Viét Nam noi
chung, thanh phé H6 Chi Minh néi riéng di tré nén ngay cang lac quan vi sic
mua cia nguoi tiéu dung trong nudc tang 1én manh mé. Nam nam trudc, cac
trung tim mua sam hién dai thuong dugc hau hét ngudi dan nhin nhan 13 noi
chi phuc vu cho nhirng nguoi Viét o thu nhap cao va khach nudc ngoai. Nhan
thirc nay da dan thay d6i, dac biét 1a ¢ thanh phdé HO Chi Minh, trung tam
thuong mai 16n nhat ciia Viét Nam, noi ma théi quen mua sam tai cac trung
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tam thuong mai hién dai hodc céc siéu thi khong con xa la nita, tham chi ca
nhimg ba noi trg binh thuong ciing da quen voi viée lya chon hang loat san
pham chét luong cao cd xuat X\ 1 rang va gia ca cd dinh.

Thanh phd H6 Chi Minh duogc coi 1a thi truong tiém ning nhét cta
nganh ban 16 tai chau A. Mic du sitc mua con thap do murc thu nhap chua cao,
nhung nguoi tiéu dung Viét Nam di bo 70% thu nhap ctia minh cho mua sam,
cao hon nhiéu so vé6i Singapore (57%), Malaysia (59%) va Thai Lan (68%).

Theo Bo Thuong Mai, téng doanh thu ban 1¢ hang hoa va doanh thu
dich vu nam 2007 13 167,93 ngan ty dong, tang 20,5% so voi nam 2006 la
131,97 ngan ty dong. Trong linh vuc _phan phéi ban 1¢ da xuét hién, nhiéu nha
phan phéi trong nude kinh doanh tét nhu Saigon Coop, Satra, Phu Thai va
Intimex.

Nhiéu nha dau tu nuéc ngoai dang tim co hoi thu lgi nhuan tir thi
truong ban 1¢ dang 1én cta cua thanh phé Ho Chi Minh. Thi truong nay dang
duogc tiép suc boi sy ting truong kinh té manh mé vao khoang 10% - 12%
trong nhitng nam qua va luong khach du lich quéc té dat 2,7 tridu luot nguoi
trong nam 2007 tang 14,8% so v6i nam 2006. Chinh saich m¢ cira cua Viét
Nam trong thi truong ban si, ban l¢ va thi truong hang tiéu dung day tiém
ning d3 hap din nhiéu nha kinh doanh ban 1¢ qudc té nhu Tesco ctia Anh,
Carrefour ciia Phap va Wal Mart ciia My, ho dang tim phuong 4an dé tham
nhap thi truong Viét Nam.

5. Lai suit

Néu gid tiéu dung nam 2003 tang 12,3%, 2004 tang 9,5%, thi nam 2005
gia tidu ding ting 8,2%, ty 1& nay vira thdp hon nim trudc vira thap hon toc to
tang truong kinh té. S¢ di dat duoc két qua nay, chu yéu do Nha nuéc thyuc
hién chinh sach tai chinh-tién té than trong, linh hoat, nhu trong nam 2005
Nha nudce da thi hanh chinh sach that chit tién t¢, chong lam phat thong qua
diéu chinh ting 1ai suét (khoang 9%/nam) nhung khong dé anh huong qua
ning dén ting truong kinh té. Chinh phu da c6 gang diéu hoa kinh té vi mo vé
thi truong va gia ca thong qua viéc diéu tiét quan hé cung- cau hang hoa thiét
yeu kiém soat gia nhiing mat hang doc quyén kinh doanh hodc c6 thi phan
khéng ché voi chinh sach chap nhan lam phat cao dé tang truong”, téc do
tang truong dat 8.43% cao nhét trong vong 9 nim qua. Tuy nhién, gia ti€u
dung da vuot qua myc tiéu kiém soat lam phat cia Qudc hoi & mirc 6.5%.

Nam 2007, chi sb gia tiéu dung tang 12,63%, cao nhit trong 10 ndm vira
qua. Trong d6 gia lwong thuc, thuc pham ting cao nhat 18,92 %, nha & va vat
liéu xay dung tang 17,92 %, phuong tién di lai va buu dién tang hon 7%.

Mic du tinh hinh tién té, tin dung trong quy 12008 c6 mot so dién bién
khong thuén loi nhung thi truong dé c6 xu huong on dinh. Cac t6 chuc tin
dung da co ban khéc phuc dugc tinh trang mét can d6i vbn kha dung tam thoi,
c6 dt von cho dy trit bat budc va mua tin phiéu Ngan hang Nha nude. Mit
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bang 1ai suat da duoc kiém soat & mirc hop 1y: Lai suat trén thi trudng lién
ngan hang phd bién tir 8%-10%/nam; 13i suat huy dong VND cua céc to chic
tin dung phd bién & muc 1%/thang, 13i suat cho vay VND ngin han khoang
11%-13%/nam, 1di suat cho vay VND trung va dai han & mirc 14%-16%/nim;
131 suét huy dong USD dugc diéu chinh tang tr 0,11%-1,29%/nam (hién 1ai
suat huy dong USD cao nhat & murc 6,15%/nam), 13i suat cho vay USD it bién
dong.

> Co hoi:

- Nén kinh t€ Viét Nam n6i chung, ddc biét 1 thanh phd Ho Chi Minh
dang trén da tang truong cao. Thu nhap va muc song cua nguoi dan ngay cang
tang cao kéo theo 1a nhu ciu vé nha &, can hd cao cp, nhu cau mua sim tai
cac trung tdm thuong mai hi¢n dai, sang trong tdng nhanh.

» Nguy co:

- Tinh hinh lam phat ting cao, thi truong tai chinh tién t&, ngan hang co
nhiéu bién dong, gay khé khan trong viéc huy dong von.

2.2.1.2. Méi trwong chinh tri phap luat:

Trong xu thé hoi nhap va dé dap mg yéu cau cua viéc gia nhap To chirc
thuong mai Thé giol (WTO), Qudc hoi Viét Nam da thong qua hang loat dao
luat quan trong nham cai thién hon nira moi truong kinh doanh, thu hat dau tu
va cho phu hop véi cac cam két qudc té nhu Luat dau tu, Luat dau thau, Luat
so hitu tri tué, Luat sira d6i bo sung mot s diéu cua Luat thué GTGT va Luat
thué tiéu thu dic biét, Luat cac cong cu chuyén nhuong, Luit giao dich di¢n tu

.. V& ca nhiing luat c6 mdi quan hé chit ché vi moi trudng kinh doanh nhur
Luat phong chéng tham nhiing, Luat bao v€ mdi trudong, Luat thuyc hanh tiét
kiém, chng lang phi...

Thi trudng bat dong san 13 mot thi trudong dic biét, hang hoa bt dong
san co gia tri 16n va anh huong truc tiép dén doi séng kinh té - xa hoi. Trong
nhitng ndm gén day, thi truong bat dong san ¢ nudc ta, dac biét 1a thi truong
nha dit da ¢ budc phat trién dang ké, gop phan quan trong vao viée thuc day
kinh té - x hoi cua dat nudc. Lién tuc hang loat cac dao luit lién quan dén
linh vuc kinh doanh bét dong san dugc ban hanh nhu: Luat dat dai, Luat Xay
dung, Ludt nha ¢, Luét kinh doanh bat dong san, ... cling nhu rat nhiéu Nghi
dinh, Thong tu hudng dan, van ban di dugc Chinh phu, cac BO xay dung va
ban hanh nham timg budc cu thé hoa, huéng dan cac doanh nghiép kinh doanh
bat dong san. Quan trong nhat 1a Luat kinh doanh bat dong san dugc Qudc hoi
thong qua ngay 26/09/2006 va c6 hi¢u luc tir ngay 01/01/2007. Luat nay quy
dinh vé hoat dong kinh doanh bit dong san; quyén va nghia vu cua cac t6
chire, ca nhan kinh doanh bét dong san; cac hanh vi bi cdm va xir Iy vi pham
trong linh vuc kinh doanh bat dong san. Luat kinh doanh bat dong san quy
dinh cu thé vé kinh doanh nha, cong trinh xay dung nhu: quy dinh 1& vé quyén
va nghia vu cta chu dau tu dy an, khu do thi méi, dy 4n khu nha &, dy 4n ha
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tang k¥ thuat khu cong nghiép; quy dinh vé mua ban, cho thué, thué mua nha,
cong trinh xay dung. C6 quy dinh mdi vé mua ban nha, cong trinh xay dung
duogc hinh thanh trong twong lai. Theo d6 tai thoi diém ky hop dong, nha, cong
trinh xay dung dé chua duoc hinh thanh hodc dang dugc hinh thanh theo hd so
du an, thiét ké ban vé& thi cong va tién d6 cu thé. V§i quy dinh nay di thao gd
phan 16n kho khan cta cac cha dau tu khu nha o, so voi trude day phai xay
dung hoan chinh nha méi dugc tién hanh mua ban dan dén phai c6 von bo ra
rat 1on dé du tu xdy dung, dong thdi rui ro rat cao néu xay dung xong nha ma
khong c6 ngudi mua.

Mot quy dinh méi tao diéu kién ting kha ning giao dich, d6 14 hinh thire
thué mua nha, cong trinh xay dyng dang thué mua sau khi tra hét tién thué
mua theo hop dong thué mua. Luat ciing quy dinh cac hinh thirc dau tu tao 1ap
quy dat c6 ha tang dé chuyén nhuong, cho thué; quyén va nghia vu cia cac
bén. Pong thoi, ludt ciing quy dinh vé hoat dong kinh doanh bat dong san
gémz moi gidi bat dong san, dinh gia bét dong san, san giao dich bét dong san
va cac dich vu bat dong san khac. Vé hop dong kinh doanh bat dong san, hop
ddng kinh doanh dich vu bat dong san luat quy dinh phai 1ap thanh vin ban;
viéc cong chimg, ching thuc hop dong kinh doanh bat dong san do cac bén
thoa thuan, trir trudng hop phap luat c6 quy dinh khac; viéc ky két hop dong
phai tuan theo cac quy dinh cua luat nay, bo luat Dan su va cac quy dinh khac
c6 lién quan.

Vé nha & cho Viét Kiéu, Nghi dinh 81 nam 2001 quy dinh 4 trudng hop
dugc mua nha ¢ trong nudc gom: ngudi vé dau tu lau dai tai Viét Nam; nguoi
c6 cong dong gop voi dat nude; nha van hoa, nha khoa hoc va Viét kiéu hdi
huong vé sinh séng 6n dinh tai Viét Nam.

Luat Nha & nam 2006 cho phép Viét kiéu cu tra tai Viét Nam tir 6 thang
tré 1én co quyén s& hitu mot can nha. Nghi dinh 90 huéng dan thi hanh Luat
Nha & c6 hiéu luc ngay 01/07/2006 duge Viét kiéu han hoan chao dén vi da
thong thoang hon khi cho phép: ngoai nhu cdu mua dé &, bon ddi twong trén
con dugc nhan tang, cho, ddi, nhan thira ké nha & nhu nguoi Viét Nam trong
nuoc, khong han ché sb lugng nha & dugce s& hitu. Nhitng Viét kiéu vé Viét
Nam cu tru tr 6 thang tré lén cling dugc mua mot can nha riéng 1€ hodc can
ho. Tuy nhién cho dén nay van chua c6 vin ban, thong tu huéng dan cu thé
nao vé viéc sé hitu nha cta Viét Kiéu gy nhiéu kho khin vuéng méac khi VIét
kiéu mua nha va s¢ hitu nha 6.

Bén canh madt tich cuc, hoat dong va quan ly thi truong bat dong san ¢
nuoc ta da boc 10 nhiéu mat han ché nhu: thi truong bat dong san phat trién
con tu phat, thiéu lanh manh, giao dich “ngém” van chiém ty 1€ 16n; tinh trang
dau co nha dét, kich cau ao dé nang gia bat dong san lam cho thi trudong
“nong, lanh” that thuong. Hé thong phéap luat vé bat dong san noi chung va
kinh doanh bt dong san néi riéng tuy da c6 nhung con tan man, chua day du
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va khong thdng nhat, chua dap tmg duoc nhu cau thuc té. Co ché, chinh sach
quan 1y vé hoat dong kinh doanh bat dong san chua ro rang, chua du manh.

V& chinh tri, Viét Nam hién nay duoc bau chon la nude an toan nhat vé
dau tu tai Chau A, va 1a mot trong sb cac qudc gia c6 nén chinh tri 6n dinh
trén thé gi6i.

Nhirng diéu kién thuan loi ciia moi truong chinh tri phap luat mang lai
co hoi cho cong ty, do6 1a tao ra moi1 truong kinh doanh thong thoang va canh
tranh lanh manh, binh dang giita cic doanh nghiép va cac nha dau tu manh
dan dau tu san xuat kinh doanh tai Viét Nam. Tuy nhién, bén canh d6 con cé
nhimg nguy co, mdt sé ton tai can phai duoc Qudc hdi ban sira nhu hé thong
phap luat chua dong bo va con nhiéu thay doi 1am cho cac nha dau tu chua yén
tam khi dau tu vao Viét Nam.

» Co hoi:

- Viét Nam la mdt quéc gia c6 tinh hinh chinh tri rat 6n dinh, tao diéu
kién thuan lgi thu hut von dau tu vao Viét Nam.

- Mot sb chinh sach vé giao dich, quyén so hitu bat dong san dugc cai
thién lam cho thi truong bat dong san lanh manh hon.

» Nguy co:

- Cac chinh sach, phap 1y chua dong bo, dic bi¢t trong trong quan ly
x@y dung cing nhu cac van ban quy pham phap luét vé dat dai con rat nhidu
bat cép, chong chéo nhau gy kho khin cho doanh nghiép khi trién khai thuc
hién du an.

2.2.1.3. Méi truwong dan sb lao dong:

Thanh phd H6 Chi Minh 14 thanh phd 16n nhat Viét Nam véi dién tich
khoang 2.100 km® va déan s 6,65 triéu ngudi ndm 2007 chiém khoang 7,8%
dan s6 Viét Nam. Mat d6 dan sb cua thanh phé 1a 2.735 nguoi/ km?, mot trong
nhiing ty 1€ cao nhét chi sau Ha Noi. Viét Nam 12 mot trong nhitng nudc cod
dan sb tré nhit trong cac qudc gia chau A voi d6 tudi binh quéan 1a 25,9 va
nhom tudi tir 15 dén 64 chiém khoang 67,1% tong dan sd. Tuy nhién, vé lau
dai, Viét Nam ciing s& gip qua trinh gia hoa do hién tuong giam sinh va tudi
tho binh quan ting 1én. Khuynh huéng nay cé kha ning rat ding d6i véi thanh
phd HO Chi Minh vi thanh phd nam ¢ ving mién Dong Nam Bo, noi 6 ty suat
sinh thap nhat nudc nhung lai c6 mirc thu nhap binh quan dau ngudi cao nhat
nudc.

Dan sb thanh phé H6 Chi Minh cha yéu bi anh hudng béi trao luu xa
hoi, v6i ty 1& di dan co hoc tir tinh thanh khic dén cao nhat (16,74
ngudi/1000). Cac két qua ctia mot nghién ciru do Vién Kinh té thanh phd tién
hanh cho thay khoang 30% dan s cua thanh phd 1a nguoi dén tir cac tinh
khac. Vé van dé nay, Uy ban nhan dan thanh phd dang c6 chuong trinh tai co
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cau dan cu cing nhu tang cuong kiém soat su ting trudong dan s6 nham muc
dich gitr dan s6 6n dinh.

_ Theo mét bao cdo gan day cua Ngan hang Phat trién Chau A, thanh phd
Ho Chi Minh ¢6 ty I¢ tang déan s6 binh quan la 2,4%/nam trong hon 15 ndm
qua va vdi ty 1€ nay, dan s6 thanh phd H6 Chi Minh du kién s€ dat ngudng 7,2
tri¢u nguodi vao nam 2020.

Hinh 2-5: Dén s thanh phé HO Chi Minh.

Pon vi tinh: nguoi.
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Nguon: Nién giam théng ké thanh phd Ho Chi Minh nam 2007.
» Co hoi:

- Thanh phé H6 Chi Minh 14 thanh phé dong dan nhét nuéc, day 1a mot
thi truong day tiém nang vé nha &, can ho va cac co sé vat chat, dich vu.

2.2.1.4. Méi trwomg van héa xa hoi:

Thanh phé HO Chi Minh 13 thanh phé tré trung va hién dai méi 310
tudi, nhung chira dung trong nd nhiéu gia tri van hoa nhan van, lich st duoc
két tinh va thing hoa tir sy giao luu ctia nhiéu nén vin hoa khac nhau trén nén
tang ban sic van hoa dan toc. Do anh huong cta qua trinh hinh thanh va phat
trién, thanh ph Ho Chi Minh 14 noi hoi tu nhiéu dong chdy vin hoéa: co nén
van héa mang dau 4n ctia nguoi Viét Nam, Hoa, Cham, Kho me, An..., rdi tré
thanh mot trong nhimg trung tam cua ca nudc don nhan nhiing anh huong cua
van hoa Phap, My qua cac giai doan thang tram cia dat nudc. Cung 1a sy hoi
tu tinh hoa ciia nhiéu nguon van héa nhung thanh phdé HO Chi Minh vira mang
trong minh gam mau da sac hién dai huong ngoai, lai vira kinh ddo, gin gitr
dugc nhitng dau tich xua trong timg goéc phd, timg mai nha va trong nép sinh
hoat cua nguoi dan.
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Cung véi su phat trién ctia nén kinh té, 161 sdng ngudi dan thanh phd Ho
Chi Minh da c6 nhitng bién doi. Mot gia dinh 16n bao gdm nhiéu thé hé song
chung v&i nhau da dan dan dugc bién doi va thay thé bang mau gia dinh hat
nhéan. Mo hinh gia dinh mdi nay trung binh chi c¢6 cha me va con cai, dang c6
xu huong nay cang gia tang ¢ cac khu vyc do thi lon. Cac cap vo chong tre,
cac ca nhan vi nhu cau hoc tp va cong viéc dang co6 khuynh hudng song tach
riéng va doc lap voi gia dinh. Vo1 16i song va quan niém sdng nhu vy s& lam
cho nhu cau vé cin hg, chung cu... ting 1én nhanh chong.

Lan song di cu ciia ngudi dan tir ndng thén ra thanh thi sinh sdng ngay
cang nhiéu, cac thanh phd 16n nhu thanh phd H6 Chi Minh khong con cach
nao khac la phat trién cac khu dan cu méi, cac khu do thi kiéu nha chéng nha,
tang chong tang dé giai quyét van dé nay. Cac toa nha chung cu cao tang xuat
hién ngay cang nhiéu va 1a niém mo wdc cua nhitng ngudi dan nhap cu, dic
biét 1a cac gia dinh tré.

» Co hoi:

- Moi truong van hoa, 161 song c¢6 nhitng bién doi 16n dan dén nhu cau
nha & dac biét 1a can ho chung cu tang 1én.

2.2.1.5. Méi trwong cong nghé:

Vi xu huéng héi nhap kinh té qudc té va chuyen giao cong nghé gitra
cac nudc trén thé giol, Viét Nam da tranh thu co hoi dé tiép thu va Umg dung
cac cong ngh¢ moi vé xay dung vao cac cong trinh xay dung, rat ngan thoi
gian thi cong, ting chat lwong, ciing nhu 13 giam gia thanh xay dung. Hang
loat cong nghé xay dung mdi da va dang duoc &p dung tai Viét Nam nhu:
phuong phap thi cong top-down giiip giam thoi gian thi cong; cac phuong
phap thi cong tang ham, tuong vay, mong coc, cong ngh¢ bé tong tu dam;
cong nghé chong an mon két cdu thép; cong nghé xay dung do san nhanh
khong can cdt pha, giam thoi gian thi cong, tang kha nang chiu tai; cong nghe
xay dung nha sir dung tdm panel 3D tuong, san, tran, cau thang tiét kiém thoi
gian thi cong; cong nghé thang may 2 tang giup ting khdi lwong van chuyén;
Ciing nhu viéc tng dung cong nghé tin hoc vao viéc diéu hanh quan ly thi
cong, thiét ké, van hanh, bao tri, bao hanh giup giam chi phi, giam sb luong
nhan cong,...

Cung voi sy phat trién kinh té, ngudn vén dau tu nudc ngoai ting dan
trong ti trong dau tu chung nén di c6 nhiing thay d6i nhan thirc vé chit luong
cong trinh. Pidu ndy 13 tac nhan tich cyuc trong viéc nang cao trinh do quan 1y
cling nhur chuyén mon ciia nganh xay dung nudc ta, gop phan hdi nhap vdi cac
nudc trong khu vue.

» Co héi:

- Ung dung cong nghé mai trong xay dung, quan 1y du 4n, rat ngin thoi
gian thi cong, gidm chi phi.
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2.2.1.6. Hi nhap ¢ thanh phé H6 Chi Minh
Pau tw nwée ngoai trie tiép (FDI)

Den cudi thang 6 nam 2006, thanh phd Hb Chi Minh dé thu hat duoc
lwong vén FDI 16n nhat va duoc xép vi tri cao nhat vé thu hit vén FDI tai Viét
Nam, theo sau 1a Ha Noi, Binh Duong, Dong Nai, Ba Ria — Viing Tau. Nguon
vbn FDI chu yéu tap trung vio céc linh vuc cong nghiép, bat dong san, xay
dung va thuong mai - dich vu.

Theo thong ké ctua So Ké hoach va Pau tu thanh phd HO Chi Minh,

trong ndm 2006, thanh phé di thu hat duoc 288 du an dau tu méi véi tong sb

von 1a 2.287 triéu USD. Hau hét cac du an FDI tai thanh phd HO Chi Minh

dugc ding ky dudi hinh thirc 100% von dau tu nudc ngoai chiém 83% tong sb
du 4n FDI da dang ky.

Niam 2007, tong von dau tu nudc ngoai truc tiép tai thanh phd HO Chi
Minh dat 2.824 triéu USD v6i 493 du 4n. Kinh doanh bat dong san va xay
dung c¢6 294 du an chiém 59,63 % 14 hai linh vuc hdp din dau tu nhat tai thanh
phé HO Chi Minh trong niam 2007. Han Qudc, Singapore va Nhat Ban la
nhing nha dau tu FDI 16n nhat trong ndm 2007 tai thanh phd H6 Chi Minh.

Ngudn von HJ trg Phit trién (ODA)

Viét Nam la mot trong nhimg quoc gia nhan dugc ngudn vén ODA 16n
trong nhitng nam gan day. Tong s tién tai tro trong giai doan 1993 - 2004 1a
khoang 4,2 ty USD. Nam 2005, thanh phé H6 Chi Minh c¢6 14 du 4n ODA
dang dugc thyc hién véi téng vén 1a 1,6 ty USD. Cac dy an str dung vén ODA
chu yéu tap trung vao co s ha tﬁng nhu Dy 4n Dai 10 Pong-Tay va Dy an Xu
1y nudce thai Kénh Nhiéu Loc—Thi Nghe.

Sau thang dau nam 2006, theo B6 K& hoach va Pau tu, nguén von ODA
duoc giai ngan vao khoang 720 triéu USD, chiém 41% ké hoach hang nim.
Trong s6 d6, 618 triéu USD c¢6 tir cac khoan vay uu dai va 102 triéu USD con
lai 12 v6n khong hoan lai. Ngudn cdp von chi yéu dén tir ba nha tai tro chinh
1a Ngan hang Thé giéi (WB), Ngan hang Phat trién chau A (ADB) va Nhat
ban.

Du lich

Niam & vi tri mién Dong Nam B9, thanh phé Ho Chi Minh tung duoc
goi 12 “Hon ngoc Vién Pong” vi 1a mot trung tim quan trong vé kinh té, van
hoa, du lich, khoa hoc va cong ngh¢ cua Viét Nam. Du rdt tré va hién dai,
nhung thanh phd HO Chi Minh van 1a mét dia danh cia nhiing gia tri nhan
van, van héa va lich st duoc két tinh tr sy giao thoa cua nhiéu nén vin hoéa
truyén thong mang ddm ban sic dan toc. Nhitng gia tri ndy dugc tim thiy ¢
nhitng cong trinh kién trtic ¢6 nhu Bén Nha Réng, cac tuong dai ky ni¢m, Nha
hat 16n, Buu dién Trung tdm va ca h¢ théng nha the va chua chién c6 kinh.
Thanh phd H Chi Minh 14 noi tip trung nhidu nén vin héa da dang cia cac
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dan toc khac nhau nhu nguoi Viét, nguoi Cham, nguodi Hoa, ngudi An, véi
hang chuc 1€ hoi van héa dién ra hang nam.

C6 khoang 1,8 triéu lugt khach nuéc ngoai dén Thanh phd trong nim
2005, mac du thé gi6i dang bi nan khing bd va cim gia cdm hoanh hanh. Sau
su kién khing bd ngay 11/09/2001 tai My, Viét Nam duogc thira nhan la quoc
gia an toan nhét trong khu vuc chau A Thai Binh Duong nho sy 6n dinh vé
chinh tri va kinh té.

Theo s6 liéu cua S& Du lich, lugng khach quéc té dén thanh phé H6 Chi
Minh trong ndm 2006 1a 2,3 tri¢u luot khach, tang 27% so véi cung ky 2005,
chu yéu dén tir My, Dai Loan, Nhat Ban, Han Quéc, Uc, Trung Quéc Canada,
Phap, Singapore va Anh. Nam 2007, nganh du lich thanh phd Hb Chi Minh d3
tiép dén 2,7 triéu lwot khach du lich quéc té.

Theo bao cio ctia Hoi dong Du lich va L hanh Thé giol (WTTC), Viet
Nam sé& trg thanh mot trong mudi qubc gia co toc do phat trién nganh du lich
cao nhét thé gidi. Bao cao dy doan murc tang truong cua nganh du lich Viét
Nam sé tir 10 - 15% moi nam.
Hinh 2-4: Luot khach du lich qudc té ¢én TP. Ho Chi Minh
DPon vi tinh: triéu luot khach
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Ngudn: S¢ Du lich thanh phé Ho Chi Minh.
> Co hoi:

- Qua trinh hoi nhap kinh te qudc té, gia nhap WTO ciia Viét Nam mang
lai cho cong ty nhitng co hoi tiép can véi nhitng cong nghé vé thiét ké, thi
cong xay dung, quan 1y du 4n méi.
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- Lan song dau tu nudc ngoai tryc tiép ting manh trong thoi gian gan
day kéo theo nhu cau vé van phong, cling nhu dat dai dé lam nha xudng tang
cao.

- Lugng khéach du lich dén thanh phé Ho Chi Minh ting déu trong
nhimg nam vura qua va dugc dy bao tang trong cac nam to1 dem den su gia
tang Ve nhu cau khach san cao cap dé luu trd, cac trung tAm mua siam 1on tim
cO quoc té.

» Nguy co:

- Qua trinh hoi nhap qudc té ciing din dén sy canh tranh gay git dén tir
céc tap doan kinh doanh bat dong san 16n trén thé gidi dang xam nhép vao thi
truong Viét Nam.

2.2.2. Méi truedng vi mo
2.2.2.1. Thi trudong bat dong san:

Thi trudong bat dong san ¢ thé duoc chia thanh 4 nhom 16n nhu sau:
Thi truong nha ¢, can ho; Thi truong van phong cho thué; Thi trudng trung
tam thuong mai; Thi truong khach san. Va mét trong nhitng dac diém quan
trong nhat 13 thi truong bat dong san c6 tinh chit chu ky rat rd rét.

1. Thi trwong nha &, cin hg:

Thanh phé H6 Chi Minh 1a trung tdm kinh té, van hoa, khoa hoc va ky
thuat cia ca nudc. Vi nén kinh té phat trién, dong vai trd quan trong trong
nén kinh té quéc gia, thanh phd H6 Chi Minh thu hit rat nhiéu nguoi di cu tir
céc vung khac dén 1am viéc, sinh séng va hoc tap. Hién nay, thanh phd Ho Chi
Minh ¢6 dan sb 6,65 triéu ngudi va khoang 2,5 triéu nguoi nhap cu séng va
lam vi€c trén co so dang ky tam trd dai han. Dan sO gia tang nhanh chong da
lam bung n6 thi truong nha & tai thanh phd Ho Chi Minh trong nhitng ndm gin
day. Piéu tra cia CBRE thang 8 nam 2007 cho thay rang ngudn cung cap nha
& tai thanh phé HO Chi Minh, bao gém ca nhiing khu dan cu cii va méi phét
trién hién dang duoc xay dung, gan nhu khong dép tng duoc nhu cau thyc té
ctia da s6 ngudi dan thanh phd.

Tir ndm 2001 - 2003, thi truong nha dat ¢ thanh phé H6 Chi Minh ting
manh do tdng nhanh vé s6 luong giao dich bat dong san, dac biét 1a & cac khu
quy hoach méi thudc cac quan 2, quan7, quan 9, Binh Chénh va Tan Binh.
Céc giao dich hira hen nhat & thoi diém nay 12 mua ban nhiing khu dat hozc 16
dat thudc nhiing khu dan cu ¢o quy hoach da dugc phé duyét. Tuy nhién, cac
hoat dong mua ban chu yéu chi 1a viéc chuyén nhuong quyén sur dung cac 16
dat trong khi nhiing cong trinh xay dyng mai cung cap thém dién tich nha ¢
van con han ché. Giai doan 2001 - 2003 14 thoi ky cé nhiéu giao dich bat dong
san nhat, gia dat tang manh do cac hoat dong dau co cla nhitng nha dau tu chu
yéu chuyén nhuong dé kiém 14, trong khi thi trudng van khong c6 thém dién
tich nha & moi.
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Pau nam 2004, viéc ap dung Luat Pat Pai 2003 da nghiém cam viéc
chuyén nhuong céac 16 dat da duoc quy hoach, thi truong nha dat thanh phd Ho
Chi Minh bét dau phat trién v&i nhiéu du 4n can ho cao tﬁng, hién dang duogc
xay dung & hau hét cac quan. Cac bao cdo vé nhirng chuong trinh nha ¢ tai
thanh phé H6 Chi Minh ctia S¢ X4y Dung udc tinh rang cho dén nam 2004,
thanh phé Ho Chi Minh ¢6 dién tich cu ngu 64.957.000 m’. Vi téng dan s 6
triéu ngudi, dién tich nha ¢ tinh trén dau nguoi 1a 10,3 m*/ngudi, van con thép
hon tiéu chudn do S¢ Xdy dung dit ra la 12 mz/ngu’(n (2004 - 2005) va thap
hon nhiéu so voi muc trung binh cua cac qudc gia khac.

Twr cudi ndm 2004, khi Nghi dinh 181 dugc ban hanh, thi truong bat
dong san thanh phé Ho Chi Minh roi vao trang thai “dong bang”, dic biét 1a
d6i vai cac giao dich nha dat tai cac quan ngoai 6, noi dang dién ra qua trinh
do thi hoa, nhu quén 2, quan 9, quan 12, Binh Chanh va Nha Be. Tuy vay,
“tinh trang dong bang” nay da anh huong dén cac 16 dat da dugc quy hoach do
cac quy dinh cua Luat DPat Dai 2003 va Nghi Dinh 181. Tuy nhién, thi truong
can ho, van phong va nha & cho thué tai thanh phd H6 Chi Minh ting rat
nhanh cho dén cudi nam 2004, véi viéc khoi cong nhiéu du 4n vao cudi nim
2004 va dau nim 2005. Nhitng du 4n nay bao gdm ca cac khu cin ho cao cip
& trung tam thanh phd véi gia ban tir 2.000 USD dén 2.500 USD/m” va céc
khu can hg binh dan ¢ cac quan Tan Pha, Tan Binh va Binh Chanh véi gia ban
tir 400 USD dén 800 USD/m’.,

Thi trudng can ho chung cu 1a thi truong bat dong san phat trién nhat &
thanh phd H6 Chi Minh. Cian cr theo diéu tra cia CBRE, hién tai c6 khoang
86 du an x4y dung khu chung cu dang dugc tién hanh hodc d3 xong giai doan
chuan bi va sin sang dugc xay dung ¢ hau hét cac quan huyén ctia Thanh phd.
Thi truong can hd cao cép dugc sy ho tro tai chinh cua cac ngan hang duoi
hinh thirc cho vay tra gop trong 10-15 nam. Ngudi mua nha c6 thé duge hd tro
dén 70% tong tri gia can ho. Su hd trg cla cic ngan hang thuong mai ciing
nhu sy quan tim ciia ngudi mua nha di véi thi truong can ho chung cu s& lam
cho thi trudng nay phat trién nhanh trong twong lai. Cac dy 4n duoc chia thanh
nhiéu nhom, tap trung vao cac dbi tuong khach hang khac nhau. Dy kién nim
2009, khi hoan thanh va dua vao st dung, cic du 4n nay s& cung cap hon
32.000 don vi nha & cho thi trudng Thanh phd H6 Chi Minh.

2006 2007 2008 2009 T(R)ng cong
S5 | Du | S6 | Dy |[Sécan| Du | S6 | Dy | S6 | Dw
can an can an ho an can an can an
ho ho ho ho

5569 | 25 |8310| 35 |12.862| 26 |6.107 5 132848 | 91

Nguén: CB Richard Ellis
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Lién tuc trong nhiéu nim qua, cau chuyén dat dai luon 1a thoi sy nong
vo1 nguoi dan cling nhu véi cdc nha hoach dinh chinh sach. Duong nhu c6
mot nghich 1y kho giai thich. M&i ddy nhat, vao giai doan cudi nam 2007 la
mot dot sot nong cua thi truong bat dong san dac biét 1a cac can ho cao cép va
nén dat & cac quan ngoai thanh, cic du an dang thuc hién sau mot dot dong
bang dai tir naim 2004. Gia cla cac cin ho cao cip, nén dat ting tir 200 —
300%, v c6 tinh trang ngudi ddn mudn mua cin ho phai xép hang tir 4 gio
sang, dat coc mot khoan tién kha 16m dé dugc suit boc thim mua cin hd. Co
nhiéu nguyén nhan 1y giai cho dot sot nay. Theo chu ky cua thi truong bat
dong san, sau mdt thoi gian dai dong bang tir nam 2004 thi thi truong da nong
tré lai. Thém vao d6 rat nhidu nha dau tu chimg khoan nhén thiy thi truong
ching khoan di bdo hoa nén da rat loi nhuén tir dau tu ching khoan chuyén
sang dau tu bat dong san.

Hién nay, thang 6/2008 véi cac chinh sach ciia Nha nuéc nham muc
tiéu quan trong 1a giam lam phat, binh on nén kinh té trong nudc di that chat
thi trudng tai chinh. Kéo theo d6 1a thit chat cac khoan cho vay dau tu bat
dong san, 13i suét ting cao lam cho thi trudng bat dong san lanh trd lai, gia cac
can hd va nén dat da giam khoang 30% dén 50% so voi lc thi truong cao
diém. D3 co rat nhiéu nha dau tu chdp nhan ban 16 dé thu hoi vén tra no.

2. Thj trwomg van phong cho thué

Theo két qua nghién ctru vé vin phong cho thué trén thé gidi trong nim
2008 (Office Space Across the World 2008) do Tap doan Tu van bat dong san
Cushman & Wakefield (My) thuc hié€n, Viét Nam hién dang gitr vi tri thir 5 tai
chau A - Thai Binh Duong va thi 17 trén thé gidi trong bang xép hang cac
quéc gia co gia van phong cho thué dat nhat. V4i nhitng diéu kién kinh té
vitng manh va dau tu nudc ngoai khong ngimg ting trudng, nhu cau thué van
phong hién nay bo xa cung. Gia thué tai cac trung tim thuong mai di ting dén
40% trong nim vira qua, gia trung binh 13 hon 68 USD/m*/thang do sy thiéu
hut ngudn cung cac vin phong hang wu va vin phong hang A.

Trong ban bao cdo cua Cushman & Wakefield da so sanh chi phi s& hiru
van phong tai 203 thanh phé 16n thude 58 nude trén thé gidi. Trong d6 cd mot
s6 thanh phd méi c6 mit trong danh sach nay lan dau nhu Kiev (Ukraine) ¢ vi
tri thir 16 va thanh phd H6 Chi Minh (Viét Nam) ¢ vi tri 17. Néu dung nhu dy
bao gid vin phong cho thué trong thoi gian téi s& dat khoang 100 USD/m’
thanh phd HO Chi Minh s& ndm cing nhom véi Hong Kong, Tokyo va London
trong Top 10 céc thanh phd c6 gia van phong cho thué dit nhat thé gidi.
Hién London van tiép tuc duy tri vi tri s6 1, 1 thanh phé c6 chi phi s¢ hitu vin
phong dat nhat thé gidi véi gia 280 USD/m*/thang tai khu vuc cao cap thudc
cubi phia Tay London, ting 30% néu tinh theo bang Anh. Gitt ngdi vi thir 2 1a
Hong Kong voi gia 213 USD/m%/thang, ting 40% néu tinh theo d6 la Hong
Ko6ng. 79% trong s 203 thanh phd trong bang thong ké cho thay gia cho thué
da ting 1én, 20% giit nguyén va chi c6 1% la giam, trong khi d6, con s6 giam
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cua nam ngoai la 6%. Tinh trén toan cau, gia cho thué tang 1én 14% trong nim
2007, nhiéu hon 4% so v61 ndm 2006 (ndm 2006 tang 10%).

Bang 2-6: Bang xép hang cac noi c¢6 gia cho thué vin phong dit nhat thé gi6i.

Stt Xép Thanh phd Nude Vi tri Téng chi Téng chi phi
hang phi sé hitu  sé hiru
nam €m’/nim USD/feet
2008 vuéng/nam

1 1 London UK Cudi phia Tay 2,277 311.58

2 3 Hong Kong China Khu TTTM 1,745 238.58

3 2 Tokyo Japan Khu TTTM 1,536 210.12

4 5 Mumbai India Khu TTTM 1,214 166.04

5 7 Moscow Russia Khu TTTM 1,160 158.72

6 4 Paris France Khu TTTM 1,035 141.57

7 17 Singapore Singapore Khu TTTM 954 130.48

8 10 Dubai UAE Khu TTTM 921 126.01

9 6 Dublin Ireland Quan2va4 823 112.54

10 9 New York USA Trung tam 733 100.28

11 25 Oslo Norway Khu TTTM 727 99.42

12 8 Milan Italy Khu TTTM 703 96.14

13 13 Zurich Switzerland Khu TTTM 653 89.25

14 16 Madrid Spain Khu TTTM 651 89.02

Birger

15 14 Stockholm Sweden Jarlsgatan 598 81.93
Khoéng

16 cod Kyiv Ukraine Khu TTTM 572 78.22
Khoéng

17 co Vietnam 554 75.81

Ho Chi Minh City Khu TTTM
18 15 Luxembourg 551 75.29
Luxembourg City Khu TTTM
19 19 Sydney Australia Khu TTTM 542 74.12
20 11 Seoul South Korea Gangnam 541 73.98

Bang xép hang nay xép hang cdc thanh pho €0 chi phi s¢ hitu van phong ddt nhdt tai méi
nuoc dwoc thong ké. Gid cho thué (chiem phan Ion chi phi s6 hitu) dwoc tinh dwa vao co so
gid thuc noi bo.

Cung voi toc do tang truong kinh té va d6 thi hoa nhanh, da va s& co rat
nhiéu toa nha vin phong cho thué nita duoc xay dung tai thanh phé HO Chi
Minh, mang lai nét vén minh va hién dai cho thanh phd. Tinh dén quy 2/2006,
thanh pho da c6 64 tda nha van phong hang trung va hang cao cap voi dién
tich thudn cho thué 1a 330.437 m”. Hau hét nhimg toa nha nay déu tap trung tai
Quan 1, trung tdm hanh chinh cua thanh phé va cong suat cho thué cia nhiéu
cao Oc luon dat gan 100%.

Tuy nhién, day van 1a con s6 nho bé so v6i nhu cau hién nay. Pap tng
tinh hinh d6, hang loat cong trinh 16n sip dwa vao st dung nhu Saigon
Happiness SquareVP Tower, Gemadept, du an cia Bitexco cao dc Financial
Tower 68 tang, cao nhit nudc, Vietcombank Tower do Bén Thanh Tourist va
Ngan hang Ngoai thuong Viét Nam phdi hop xdy dung, Vitek Building cta
Cong ty Pién tir Vitek, Cong ty May Sai Gon 3 phéi hop véi Saigon Co-op dé
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xdy thém mot cao ¢ trung tdm thuong mai trén duong Nguyén Thi Minh
Khai, quén 3.

Theo s6 liéu méi nhat cua C()ng ty CBRE, trong nim 2008, thanh phd
H6 Chi Minh s& c6 khoang 191.000 m” mat béng van phong méi. Ti 1¢ tréng
cua van phong cho thu¢ hang A va B ¢ thanh phd H6 Chi Minh 1a rat han ché,
du tir nay dén cudi nam, mot so du an vin phong cho thué hang B c¢6 thé sé di
vao hoat dong nhu toa nha Qudc Cudng, thap Alpha (quan 3), toa nha Him
Lam va thap Empire (quan 1). Dy doan, tong sb cung van phong cho thué ¢

thanh phé H6 Chi Minh niam 2009 1 296.043 m” va nam 2010 1a 273.146 m’.
Bang 2-7: Gia thué tai cac cao ¢ vin phong (Thang 6/2008).

Tén cao 6c | Xép Dia chi Dién | Cong | Gia thué
loai tich | suat | USD/m2
(m2) %
Diamond Plaza A | 34L¢ Duén, quan 1 14.381 97 80 ++
Saigon Center A | 65LéLoi, quan 1 10.846 98 50 ++
Metropolitan A | 235 Pong Khoi, quéan 1 15.200 90 70 ++
Tower
Saigon Tower A |29L¢ Duﬁn, quan 1 12.000 92 70 ++
Sun Wah Tower A | 115 Nguyén Hug, quan 1 20.800 90 70 ++
Petro Tower A | Lé Duan, quan 1 98 | 100 **
Central Plaza B 17 Lé Duén, quan 1 5.540 90
Harbour View B | 35 Nguyén Hué, quan 1 8.000 98 45 ++
Tower
Me Linh Point 2 Ngo Btic Ké, quén 1 14.400 98 | 45 ++
Riverside Office B | 2A-4A Tén Puc Thiang, quan 1 | 10.000 99 40 ++
Building
Saigon Trade B |37 Ton Puc Thing, quan 1 33.546 90 35 ++
Center
Bitexco Office B | 19-25 Nguyén Hug, quan 1 6.228 100 50 ++
Building
The Landmark B | 5B Tén Putc Thing, quan 1 8.000 98 40 ++
Citiview C 12 Mac Binh Chi, quan 1 1.208 95 28 ++
IBC Building C 1A CT Mg Linh, quan 1 1.574 97 25 ++
Han Nam Office C | 65 Nguyén Du, quan 1 5.100 95 25 ++

Ngudn: Phong Kinh doanh BitexcoLand.
++: gid thué chia bao gom phi dich vu tir 5-7 USD/m’/thang, thué VAT 10%, chi phi dién.
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**: ddy la dang service office, van phong da bao gom day dii trang thiét bi vin phong nhu:
mdy tinh, dién thoai, mdy fax, ban ghé, tiép tan,... Thong thuong dang van phong ndy danh
cho cdc cong ty, tdp doan nudc ngoai vao Viét Nam lam dw dn trong thoi gian ngan si
dung.

Theo bang gia thué tai cac cao dc ta cd thé thdy hién nay van phong loai
A ¢6 gia tir 50 USD - 80 USD++/m” /thang tang tir 15% — 20% so voi thoi
diém cudi nam 2007. Trudng hop ctia Diamond Plaza gia cao nhat 1a do ¢ day
chu yéu 1a cho vin phong dai dién thué nén dién tich thué nho va dién tich
danh cho hanh lang, 16i di chung 16n. Bitexco Office Building mic du dugc
xép hang B vi dién tich san nho, khong c6 ting ham dé xe nhung nho vi tri
dep ngay khu trung tdm va trang thiét bi cao cap hién dai nén gia thué dat 50
USD ++/m*/thang. Gi4 thué cao 6¢ van phong hang B nam trong khoang 30
USD — 45 USD ++/m” /thang va hang C dudi 30 ++ USD/1 m*/thang.

Sy thiéu hut cac cao 6c¢ hang uu, tda nha van phong hang A va B tai cac
khu vuc trung tdm thuong mai tai thanh phé Ho Chi Minh trong thoi gian qua
da khién cac chu toa nha ting gia cho thué van phong mot cach chong mit.
Chinh diéu nay da 1am hoat dong cho thué kém so6i dong, nhitng nguoi di thué
tri hodn cc quyét dinh mé rong kinh doanh va cac cong ty moi c6 mit trén thi
truong van dang ra stre tim kiém vin phong ¢ nhirng tda nha hang thap hon, &
khu vuc xa trung tim hon véi gia ré hon. Do tim Iy ngan ngai ctia nguoi di
thué, gid cho thué cac van phong hang uu khong nén vuot qua 75
USD/m’/thang trong nam 2008 va 2009. Tuy nhién, c6 thé gia s& vuot con sd
nay va nguoi di thué trong diéu kién bat budc van phai chap nhan murc gia phi
Iy d6, nhung chi trong thoi gian ngan.

Ngoai ra, ngudn cung méi vé van phong & tat ca cac hang s& ting 1én
nhanh chong tir nam 2009 gitip gia cho thué van phong giam nhiét, lac d6 gia
cho thué s€ tro nén hop ly trong diéu kién thi truong cung va cau can bang
hon. Dy bao dén 2010, thanh phd H6 Chi Minh can thém khoang 910.000 m2
van phong nita méi dap tmg duge nhu cau.

Xu huéng dau tu cao dc van phong dang thuc sy 13 mot xu huéng moi
d6i véi cac nha dau tu bat dong san vi gia cho thué vin phong s& tiép tuc ting
do nguon cung ung con chénh lech qua nhiéu so v6i nhu cau, chi khi nao
nguon cung Umg dat dén 1,5 triéu m* san thi lac do thi truong nay moi di vao
on dinh dugce, ma dé dat dugc nhu vay thi mét 3 dén 5 nam nita. Dung trude
tinh hinh va nhu cau phat trién, cic nha dau tu bat dong san ciing rat nhanh
nhay nham dén cac dy an cao 6c cho thué nhu mot sy chuyén hudng dau tur
moi thay vi can h¢ nhu trude day. Nhing thu tuc hanh chanh phap ly dé trién
khai cac du an cao ¢ van phong ciing khong gip nhiéu kho khin nhu cac du
an can ho vé khau dén bu giai toa,...

3. Thij trwong Trung tam thwong mai

Trong nhitng ndm gan day, trién vong nganh ban 1¢ & Viét Nam da trd
nén ngay cang lac quan, vi sttc mua cua dan cu trong nudc da tang lén manh
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me&. Nam ndm trudc, cac trung tdm mua sam hién dai thuong duoc hau hét dan
cu nhin nhan nhu 1a noi danh riéng cho nhitng nguoi Viét Nam c6 thu nhap
cao hoac nguoi nudc ngoai. Quan niém nay da dan thay ddi, dic biét la &
Thanh phd HO Chi Minh, trung tim thuong mai 16n nhit Viét Nam, noi ma
tho1 quen mua sam tai cac trung tam mua sam hién dai hodc siéu thi khong con
xa la tham chi di véi nhiing nguo1 ndi trg binh thuong da quen véi vige lya
chon nhiéu loai san phém chat lugng cao co tén tudi voi muc gia da dugc
niém yét.

Héng tu van My A.T. Kearney vira cong bd bao cao thuong nién vé chi
s6 phat trién mang kinh doanh ban I¢ (GRDI) trén toan cau, theo d6 Viét Nam
soan ngdi vi s6 mot ciia An Do trong nam 2008, trd thanh diém dén hap dan
nhét véi cac nha dau tu, ké dé 1a Nga, Trung Quoc, Ai Cap, Morocco va Arap
Xéat. Nam ngoai, Viét Nam chi xép tht 4 trong sb nhimg thi trudong ban 1é
"hot" nhat thé giol. Theo cac chuyén gia cua A.T. Kearney, Viét Nam dat
dugc bude tién an tuong trong ndm nay la nho kinh té ting truong manh, thé
ché chinh sach dang cai tién theo hudng than thién voi nha dau tu nudc ngoai
va ddc biét 1a nhu cau ciia nguoi tiéu dung vé nhitng mé hinh bén 1¢ hién dai.

Theo A.T. Kearney, quy mo thi truong ban 1¢é ¢ Viét Nam con nhd, song
van rat hip dan bai ap luc canh tranh chua 16n, trong khi toc do ting trudng
kinh té dat trén du6i 8%. Bén canh do, nguoi tiéu dung Viét Nam thudc hang
tré nhat & chau A va ngay cang manh tay chi tiéu. Cac tap doan ban 1¢ 16n cia
nudc ngoai nhu Metro cia Ptrc, Casino cua Phap, Parkson... déu d3 co6 mat &
Viét Nam. Mot tap doan ban 1¢ ciia Canada ciing da cong bd ké hoach khai
trrong chudi ctra hang tién loi mang tén Circle K & Viét Nam. Chuyén gia cua
A.T. Kearney udc tinh quy mo thi truong ban 1€ Viét Nam vao khoang 20 ty
USD. Song theo s6 liéu cong bd trong nudc, doanh s6 ban 1é nim nay s& ting
khoang 20,5% 1én 975 nghin ty dong, twong duong 54,3 ty USD. A.T.
Kearney bat dau cong b6 GRDI tir nam 2001, trong d6 danh gia vé do hap din
ctia thi truong ban 1¢ & nhitng nén kinh té méi noi, dya trén 25 yéu t6 khach
nhau, bao gém ca rui ro kinh té, chinh tri, mac do hép dan cling nhu bao hoa
cua thi truong ban 1¢€.

Ly gidi viéc Viét Nam duoc xép thir hang cao vé hap dan cic hing ban
1€ nhu trén, cac chuyén gia da dua ra mgt s6 nguyén nhan chu yéu:

- Tuy GDP dau ngudi, mirc thu nhap binh quan dau ngudi Viét Nam
con thudc loai thdp so v6i nhu cau tiéu dung cua dan cu, nhung
chinh khoang cach chénh léch nay 1a chd trong rat hap dan dé cac
hang ban 1¢ trén thé giéi nhom ngo, vi day la thi truong day tiém
nang hon han nhiing thi truong tuy cé thu nhap cao nhung d tuong
doi bao hoa.
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- Nhu cau cua dan cu tang 1én khong chi vé sb lugng, ma ca vé ching
loai, miu m4, chit luong hang hoa, nhat 1a nhiing loai hang héa mai
la, chét lugng cao nhu hang di¢n tir, cong nghé thong tin, 6 t6, xe
may,... Mot b0 phan con c6 thu nhap tang nhanh hon, trong do6 cé
mot bd phan rat sung hang ngoai, dac bi¢t 1a “hang hi¢u” cia nhiing
hang ndi tiéng, nudc phat trién.

- Dan sd Viét Nam kha dong, 1én dén 85 triéu nguoi, ding thir 13 trén
thé gidi. Riéng thanh phé H6 Chi Minh c6 ty 1¢ dan cu dong nht,
hon 8 triéu ngudi. Quy mé dan sé dong cong véi nhu cau dang ting
1én 1am cho dung lwong thi truong 16m 1én. Khach qudc té dén tham
Viét Nam ngay mot nhiéu cho cé4c nhu cau, lam an, tham quan, giai
tri, mua sém,...

- Phong cach ban hang, quang céo tiép thi & Viét Nam di duoc cai
thién nhiéu so v6i truée. Tuy nhién van con nhiéu khuyét diém: noi
thach, ban hang thiéu vé sinh, hang nhai, hang gia con phé bién, quy
md ban budn nho 1é, roi rac, thiéu nhimg doanh nghiép ban 1é
chuyén nghiép. Do vy phong cach ban hang chuyén nghiép, quy mo
tap trung cung cac tién ich phuc vu t6i da nhu cau cua nguoi tidu
dung cua cac hang nudc ngoai chic chin s& dugc yéu thich.

- Viét Nam da gia nhap WTO, dang mé ctra, hoi nhap sau rong hon
v6i quoc té theo 19 trinh da cam két, theo d6 cac hang rao thué quan
va bdo ho Chinh phu s€ khong con nira, kéo theo gia cd hang nhéap
khéau vao Viét Nam sé& rat canh tranh.

- Stre canh tranh yéu cia cac doanh nghiép ban 1¢ trong nuéc, khong
chi vén dau tu, ma con 1a kinh nghiém, kha nang quan ly, phong
cach ban hang, tao co hdi cho cac nha dau tu nudc ngoai chiém uu
thé.

Niam 2004 danh diu su xuit hién mét sb du an khu phtc hop thuong
mai, dich vu, cin ho tai cac thanh phd 16n nhu thanh phé H6 Chi Minh. Mot
khu phirc hop thuong mai tiry dién tich thuong duge chia thanh nhiéu khu vuc
v6i cac nganh nghé kinh doanh khac nhau nhu nha hang, khach san, hd boi,
can hQ van phong cho thué, dich vu thuong mai, quang céo, thu doi ngoai t¢...

Su ra doi ngdy cang nhiéu trung tdm thuong mai danh ddu xu hudng
chuyén sang dau tu vao linh vuc bat dong san nham da dang héa hoat dong
kinh doanh ctia nhiéu nha dau tu nudc ngoai va doanh nghiép trong nuée. Hon
nita cic nha dau tu nhan thidy mirc song ciia nguoi dan d6 thi ngiy cang ting
nhung quy thoi gian cua ho ngay cang thu hep, vi thé nguoi tiéu dung thich
dén mua sam tai cac khu thuwong mai — noi c6 mat bang rong rai, hang hoa
phong phti, dé dang chon Iya véi gia ca khong qua xa voi véi kha ning tiéu
dung cua nguoi dan. Khong chi thé, moé hinh nay c6 wu diém la tap trung cao,
nhiéu mat hang, ngudi mua c6 thé chon lya nhiéu loai hang hoa tai mot noi.
Theo khao sat cua cong ty CBRE, hién nay chi c6 khoang 25% h¢ gia dinh
mua sam tai cac trung tim thuong mai. Tuy nhién nhu ciu ndy ngdy cang ting
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manh, bang ching 1a sb luong cac trung tim thuong mai tang nhung sO nguoi
vao mua sim & cac trung tdm thuong mai khong hé giam.

Hién tai thanh phé HO Chi Minh c6 19 trung tim thuong mai va ban 1¢é.
L6n nhét trong s6 d6 Saigon Tourist Department Store véi dién tich 17.000
m?, ké dén 1a Tax Plaza, Saigon Center, Diamond Plaza, Andong Plaza, Hung
Vuong Plaza ... v6i dién tich cho thué khoang 105.000 m’, gia cho thué binh
quan 13 40 USD/thang/m’ va déu cho thué kin chd.

Trudc nhimg tiém nang to 16n vé thi truong ban le cua Viét Nam nhu
trén, cac tap doan ban ¢ nudc ngoai cuing dang rao riét tim cach thAm nhap
vao Viét Nam va cic cong ty ndy can co6 mit bang kinh doanh dé trung bay va
ban san phim. Nhu tip doan Parkson Malaysia da thué lai Saigon Tourist
Department, Hung Vuong Plaza trang tri lai thanh trung tim mua sim hién
dai. Parkson ciing bay t6 hy vong mé thém nhiéu trung tim thuong mai khac,
hay nhu tip doan Dairy Farm ciing d3 bay t6 ¥ dinh thiét 14p hé thong siéu thi
va ban 1é cua minh.

Khong chi cac tap doan ban 1é nudc ngodi ¢6 nhu cau vé thué trung tam
thuong mai, ngay ca cac doanh nghiép trong nudc cling nhén thy nhing loi
ich va tinh hi¢u qua vé thué mit bang tai cac trung tAm thuong mai dé bay ban
quang ba san pham cua minh.

Mot s6 du 4n c¢6 Trung tdm thuong mai dang duoc khoi cong xay dung
hién nay: The Manor giai doan 2, Saigon Pearls, Time Square, Saigon
Paragon, Kinh Do Department Store, Kumho Plaza.... s& mang lai cho thi
truong gap do1 dién tich trung tdm thuong mai cho thué trong thoi gian téi. Do
vay, c6 thé thay thi truong ban 1é va trung tdm thuong mai tai thanh phé Ho
Chi Minh néi riéng s& ngay cang sbi dong va trién vong trong thoi gian sip
to1.
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Bang 2-7: Mot s6 dy an Trung tdm thuong mai tai TP. H6 Chi Minh dugc
hoan thanh trong tho1 gian to1.

STT Tén dy an Quan Dién tich cho | Thoi diém
thué (m2) hoan thanh
1 | Time Square 1 9.000 2010
2 | Satra 1 104.000 2012
3 | Financial Tower 1 16.000 2010
4 | Saigon M&C Tower 1 1.459
5 | The Manor II Binh Thanh 2.600 2010
6 | Saigon Pearl Binh Thanh 40.000 2009
7 | Kinh do Department 5
8 | Tan Da Department 5 4.000 2009
9 | Binh Phu 6 15.000
10 | Saigon Paragon 7 7.984 2010

Nguén: Phong Kinh doanh BitexcoLand
4. Thi trwomg Khach san

Nganh cong nghi€p du lich thanh ph6é H6 Chi Minh dang c6 sy tang
truong kha quan, ké ca gia ting sb lugng khach du lich quoc te dén day. Trong
nam 2008, Thanh pho da dat muc tiéu so khach du lich quoc té 13 3.4 tridu luot
va 3,5 triéu lugt khach trong nudc. Pé dat dugc muc tiéu d6, Thanh phé HO
Chi Minh dang c6 ké hoach thiic day thi truong truyén thong, tim kiém thi
truong méi, da dang hoa san phadm du lich va nang cao chat luong san pham.
Véi ¥ tudng nay, thanh phd di dua ra cac chinh sach dé tao diéu kién cho su
phat trién du lich thanh phd.

Tinh dén hét nam 2007, thanh phé Ho Chi Minh c¢6 1.514 khach san va
co s¢ luu tra, voi khoang 27.924 phong. Trong d6 phan doan thi truong khach
san tir ba dén nim sao cua thanh phé H5 Chi Minh c6 8.935 phong, chiém
khoang 32% thi phan khach san. Gia dinh ty 1& nay duy tri 6n dinh & mtrc 32%
cho dén nam 2010, thi Thanh phd s& can thém khoang 2.000 phong dbi voi
phan doan thi truong nay.
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Bang 2-8: Thong ké s6 lwong khach san va co sé luu tra TP. H6 Chi Minh.

2004 2005 2006 2007
S6 khach san va co s¢ 1.304 1.400 1.432 1.514
lwu tra

S6 phong 24310 24.726 26.284 27.924
S6 khach phuc vu 2.721 2.840 3.301 3.350
(ngan lugt)

Doanh thu (tj dong) 1.333 1.856 2.377 3.090

Nguon: Niém giam thong ké thanh phé H6 Chi Minh nam 2007.

Véi luong khach du lich qudc té va trong nuée dén thanh phd HO Chi
Minh tang lién tyc trong nhitng ndm vura qua, ddc biét 1a lugng khach du lich
quéc té voi yéu cau du lich, nghi dudng, 1am an, tim hiéu thi trudng khi dén
thanh phé Ho Chi Minh ¢6 nhu cau & cac phong dang trung va cao cap ting
lién tuc. Ma trong 2 nam vua qua dén hét nam 2008 khong c6 thém dy an
khach san tiéu chuan 5 sao nao duoc xdy dung. Mot phan vi tiéu chuan khach
san 5 sao doi hoi dién tich dit 1on, tong muc dau tu cao va phai co thuong
hiéu dé quan 1y va khai thac. Hién nay ¢ thanh phé H6 Chi Minh cac khach
san 5 sao déu 1a cua cac tap doan khach san ndi tiéng trén thé gidi nhu: New
World, Sheraton, Equatorial, Caravelle, Park Hyatt...

Nhu vay ta c6 thé thiy sy thiéu hut phong dat tiéu chuan qudc té trong
phan doan thj truong khach san ba dén nim sao trong 4 nim t6i day. Theo
thong céo bao chi, thanh phé H6 Chi Minh da dé nghi thu hut thém dau tu xay
mai khach san, trong d6 khach san 3 dén 5 sao sé& duoc khuyén khich va xem
day la mot giai phap dé tang kha ning cung cap phong dat tiéu chuan qudc té
cho khach du lich. Tuy nhién, véi viéc m¢d rdng va phat trién mé&i cac khach
san cao téng, s€ tao ra mQt luong dang ké phong khéach san sang trong cho
Thanh phé dén nam 2010, lam ting sy canh tranh giira cac khach san.

» Co hoi:

- Nhu cau vé cac san pham bat dong san, dic biét 1a dong san pham bat
dong san cao cap ¢ thanh phd H6 Chi Minh trong thoi gian ti rat 16n.

» Nguy co:
- Hoat dong kinh doanh bat dong san c6 tinh chét chu ky.
2.2.2.2. Khach hang

San pham bat dong san cia BitexcoLand c6 thé chia lam 2 loai chinh 1a
san pham bat dong san ban cho cac khach hang nhu: can hd cao cap va san
pham bat dong san cho khéach hang thué nhu: cao 6c¢ van phong, mit bang
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trung tam thuong mai, khach san. Qua do ta théy BitexcoLand c6 hai nhom
khéach hang chinh

Khach hang mua cac cin hd cao cip: nhom khach hang nay 1a cac vo
chong tré c6 thu nhap cao, tri thirc dang lam viéc tai cac cong ty, tap doan
nudc ngoai; Cac doanh nghiép tré ¢6 khuynh huéng song trong cac khu dan cu
cao cép, dugc bao vé, an ninh nghiém ngit v6i ha tang k¥ thuat va céc tién ich
cdng cong hoan chinh duge quan 1y boi cac cong ty quan ly bét dong san hang
dau trén thé gidi tao thanh mot cong dong dan cu cao cap; Mot s6 nha dau tu
trong nudc c6 didu kién mua cac can hd cao cap cua BitexcoLand dé cho
nguoi nudc ngoai sinh song va lam viéc tai Viét Nam thué; Viét kiéu du diéu
kién mua can hg tai Viét Nam cling la nhom khach hang 16n cua cong ty.

Khach hang thué van phong: nhom khach hang nay la cac tap doan da
quéc gia, cac cong ty 1on trong va ngoai nudc thué dé 1am tru s, chi nhanh
hoat dong, v61 yéu cdu mdi truong lam viée chuyén nghiép, trang thiét bi hién
dai, cao cap, sang trong, an ninh dugc quan ly boi cac tap doan quan 1y khai
thac du 4n ndi tiéng.

Khach hang thué trung tdm thuong mai, dich vu, mat bang ban l¢: day la
cac cong ty thuong mai trong va ngoai nudc, cac nha phan phéi cac san pham
tiéu dung cao cap; Céc dich vu nhu ngan hang, cham soc strc khoé, an udng,
giai tri, .

Khach hang cua san pham khach san 1a luong khach qudc té, trong nudce
den thanh ph6 Ho6 Chi Minh cong tac, du lich, 1am an, nghi dudng c6 nhu cau
vé khach san cao cap, sang trong, khang dinh dang cap cta minh.

2.2.2.3. Nha cung cap
1. Quy dat

Pay 1a yéu té dau vao rat quan trong ddi véi cac cong ty kinh doanh bét
dong san va doi voi BitexcolLand cling khong 1a ngoai 1¢. C6 nhiéu cach dé
danh duoc quy dat trién khai du an:

Mua lai quy dit cta cac doanh nghiép di dugc da duoc Uy ban nhan
dan thanh phd giao dat, cho thué dat nhung thiéu ngudn vén, kinh nghiém
trién khai thuc hién dy an. BitexcoLand s& thuong lugng mua lai toan bo quy
dat dé thuc hién du an cia minh. Cach nay BitexcoLand di ap dung dé thuc
hién dy 4an The Manor giai doan 1 va The Manor giai doan 2. Quy dét nay
dugc BitexcoLand chuyén nhuong lai cua Cong ty Phét trién nha Cho Lon.

Truong hop doanh nghiép di dugc giao dat, thué dat, xin dugc dy an
dau tu, sau d6 kéu goi mot doanh nghiép khac hop tac vé ngudn von thuc hién,
cong nghé quan ly, khai thac sau d6 phan chia 191 nhuan thu duogc theo ty I¢.
BitexcolLand thuong khong st dung phuong phdp nay vi sé gap kho khan
trong viéc quan 1y, phan chia loi nhuan, trong khi BitexcoLand c6 du ngudn
Ic ciing nhu kinh nghiém dé trién khai thuc hién du 4n mot cach doc 1ap.
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Hién nay, thanh phé H6 Chi Minh dang c6 chu truong dau tu xay dung
céc cong trinh 16n dé chinh trang d6 thi tai cac “khu dat vang” cia thanh phé.
Céac khu dat nay co vi tri dét dia, thuan loi vé mat giao thong, vi tri trung tam
nhung cac cong trinh hién hitu tai khu dat dd xudng cdp trdm trong, khong
dugc quy hoach bai ban gdy mat my quan thanh phé. Bang mdi quan hé, kinh
nghi¢ém, uy tin ctia minh, BitexcoLand da dugc giao lam chu dau tu cua dy an
Financial Tower va 3 khu dat vang d6 la: TG gidc Bén Thanh, Tu giac Ma
Lang, Khu dat vi tri Bénh vién Sai Gon hién hitu. Thuc hién theo cach nay
BitexcoLand s& phai phdi hop véi Ban boi thuong giai phong mat bang cua du
an dé thuc hién cong tac boi thuong giai phong mat bang. Chi phi c6 thé thap
hon khi chuyén nhuong lai quy dat cia mot doanh nghiép khac, nhung thoi
gian kéo dai hon rat nhiéu va rui ro cao hon. BitexcoLand hién dang tap trung
vao thyuc hién cac du an theo phuong phap nay, voi vi tri “vang” thém vao do
la quy m6 cong trinh tam ¢& qudc té, cac cong trinh nay la cac diém nhan vé
kién triic cta thanh phd ciing nhu danh déu duogc tén tudi cua thuong hiéu
BitexcoLand.

2. Nha tw van

V6i muc ti€u phat trién cac du an mot cach chuyén nghi¢p, dam bao
chat lugng, duong net klen triic hién dai hai hoa vé1 van hoa truyen thdng, dap
tng dugc cac yéu cau vé cong nang st dung. Bitexco da va dang tién hanh xay
dung mdi quan hé hop tac chién lugc 1au dai véi cac nha quan 1y va tu van
nudc ngoai co trinh d§ chuyén mon cao. Mot s6 don vi tu vAn ma Bitexco hién
da va dang hop tac:

WOOD + ZAPATA Inc., (My)

La cong ty thiét ké kién trac qudc té chiu trach nhiém chinh vé hinh
dang, giai phap kién tric cho du 4n Financial Tower cuia Bitexco. Puoc thanh
lap nam 1996, WOOD + ZAPATA di cung cap nhiéu dich vu nhu thiét ké
kién trac, thiét ké ky thuat, thiét ké noi that, thiét ké quy hoach va dich vu
quan ly xay dung. Van phong chinh ctia cong ty dat tai New York, Boston,
MY va Thuon Hai, véi do1 ngii kién trix su va can bd chuyén nghi¢p thuc su
dap Gmg duoc tit ca nhitng yéu cau vé quan 1y chuyén nghiép cho nhiéu du an.

Cong ty WOOD + ZAPATA da thyc hién thanh cong mot s6 du 4n noi
tiéng trén thé gisi nhur: Cong trinh San van dong Chicago Bears, cong trinh 15
phong chd tiéu chuan qudc té tai san bay qudc té Miami, cong trinh phuc hoi
va xay dung méi hai cum thanh phé tai Khu to gi6i Phap ¢ thanh phd Thuong
Hai. Cong ty WOOD + ZAPATA dugc sy danh gia rat cao vé chuyén mén bai
cac tap chi ndi tiéng thé gidi nhu New York Times, Architectural Digest, GA,
Architectural Record.

AREP (Phsp)

La cong ty thiét ké kién trac noi tiéng cua Phép chiu trach nhi€ém thuyc
hién giai phap thiét ké bén trong toa nha. Pay la mdt cong ty duoc thanh 1ap tir
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nam 1997, ¢ rat nhiéu kinh nghiém va uy tin trong viéc tu vén thiét ké tong
thé cac giai phap vé quy hoach, kién trac do thi cua Phap. Cac linh vuc AREP
c6 thé manh 1a thiét ké quy hoach d6 thi, cao bc van phong, cac nha ga tau
dién ngam, giai phap vé phdi hop da phuong tién, cai tao du 4n,...

AREP c6 hon 240 nhén vién la cac nha hoach dinh, thiét ké, kién trtic
s, my thuat, k§ su chuyén vé rat nhiéu linh vuc cu thé trong quy hoach kién
trac nhu coéng nghé xay dung, kién trac do thi, thiét ké san vuon,. de dam bao
nang lyc tu van va cung cap cac giai phap téng thé cho moi yéu cau cao nhat
ctia khach hang. Mot sé cong trinh ndi tiéng trén thé gidi do AREP thyc hién:
Cong trinh nha ga xe lira tai thanh phé Wuhang, Trung Qudc véi dién tich hon
70.000 m2, cong trinh Gare de Shanghai Sud, Trung Qudc, cong trinh Tianjjin
— Centre Financier, Trung Quéc,...

NBBJ (M§)

NBBIJ 1a mot cong ty thiét ké da quoc gia chuyén vé cac cong trinh va
thuong hiéu c6 tinh sang tao v6i rat nhiéu du an trai déu o cac thanh pho
Seattle, San Francisco, Los Angeles, Columbus, New York, London, Béc
Kinh va Thuong Hai. Hién nay, NBBJ dugc gi6i chuyén mon danh gia la
dung thir 2 tai My va nam trong sé 5 cong ty hang dau thé giéi vé linh vuc
thiét ké kién truc.

Cac du an ciia NBBJ khong theo mot khudn kho nhat dinh nao vé quy
mo, ngan sach hay mirc 6 phtre tap. Tiéu chi cua cong ty 1a ca tinh hoa bang
cach lién tuc nhdn manh vao nhiing thiét ké hoan hao dat tiéu chuan cao cho
khach hang cua minh. Trong hon 50 nam qua, NBBJ dé va dang thiét 1ap nén
nhiing cong dong, cao dc, san pham, tinh déng nhit vé thuong hi¢u va nhimg
kinh nghiém s6 hoa nhim nang cao chat lugng cudc song voi phuong phap
tiép can co tinh hop tac, da phuong dién d6i voi moi du 4n. TAm nhin cia
nhimng nha sang lap NBBJ 14 bang ching ngay nay trong moi hoat dong cia
ho: ¥ tuong loé 1én khi lam viéc chit ché véi khac hang va mang dén nhiing
phéi canh da dang cho mot van dé thiét ké.

Mot s6 du an do NBBJ thuc hién nhu: The Sail Marina Bay, Singapore,
CEC, Asia, Cong trinh san van dong Paul Brown, Ohio, My, Cong trinh Khu
giai tri Miller, Wisconsin, M¥, Cong trinh khu can ho cao cfip tai thanh phé
Jersey, New Jersey, M§.

RTKL (My)

Pugc thanh 1ap nim 1946, RTKL 1a cong ty hang dau cia My, noi tiéng
trén thé gidi vé linh vuc hoach dinh, thiét ké kién trac, thi cong céac dy an xay
dung dan dung, thiét ké va hoach dinh phat trién cac cum do thi, thanh phd
hién dai, cac khu phuc hop cao cép, trung tim thwong mai va cac cong trinh
dac thu khac nhu Trung tdm thé thao, Khu nghién ctru khoa hoc k¥ thuat,...
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Bo6 may to chirc toan cong ty duoc bd tri phan ving va co ciu thién vé
kinh nghiém chuyén mén thuc té hon 1a theo nhimg nguyén tic théng thudng.
Chinh vi vay ddi voi mdi du an thuc hién, khach hang cua RTKL thyuc sy cam
thiy hai 10ng vi luén duoc dam bao bang kha ning kinh nghiém va ngudn luc
tdt nhat tai RTKL. Vi su hop tac tbt dep nhu thé, loi ich cua cac khach hang
dén véi RTKL thyc su c6 duge tir chinh sy chia s& kién thirc, tim nhin, thi
truong cling nhu cac dich vu cua RTKL.

Mot s6 du 4n tiéu biéu cua RTKL trong thoi gian vira qua: Toa thap cao
dc van phong 755 tai Los Angeles (M¥), toa nha phirc hop trung tim thwong
mai — cin ho cao cdp tai Shenzen (Trung Qudc), tod nha trung tim phirc hop
Salford Quays, Manchester (Anh),...

TURNER CONSTRUCTION (MY)

Turner dugc thanh 13p ndm 1902 béi 6ng Henry C. Turner tai My. Qua
hon 100 ndm hoat dong va phat trién, Turner di khéng dinh duoc vi tri dan
dau trong cong nghiép xay dung khong chi tai My ma con trén pham vi toan
thé gidi. Vi phuong chdm mang dén nhing dich vu vé quan tri xay dung va
xay dung tot nhét, hiéu qua nhét cho cic nha pha trién bat dong san hang dau,
cac vién nghién ctru va cdc cong ty, tap doan trén pham vi toan thé gidi —
nhitng nguoi muon khang dinh gia tri cia sy sang tao, can ci va mang dén
nhing giai phap tot nhat co thé cho ting du 4n riéng biét.

V6i doanh s6 trong linh vuc xdy dung ciia nim 2007 dat khoang 8 ty
USD, Turner thyc sy khiang dinh duoc vi thé hang dau ciia minh trong nganh
cong nghi¢p xdy dung hién nay. Turner duy tri mang ludi van phong va doi
ngil nhan vién trén pham vi toan cau v&i hon 5.000 nhan vién 1am viéc cho
hon 1.500 du an moi nam. Cac dich vu ma Turner hién nay dang cung cap: tu
van quan ly giai doan tién xay dung, lap ké hoach quan tri xdy dyng, quan ly
va diéu hanh du an, quan 1y va diéu hanh xay dung, thiét ké va thi cong xay
dung,...

Ngoai ra tham gia vao cac du an bat dong san cua BitexcoLand con cé
hang loat cac nha tu van chuyén nghiép khac nhu:

- Kién trac: Cerami Associates, HO Thiéu Tri Associates,...

- Két cu: Leslie E. Robertson Associates, Pimentel Associates

- Co dién: LFE Engineering SDN BHD, Jaros, Baum & Bolles (M)

- Pia chit cong trinh: Shannon & Wilson Consultant, Chapman
Ducibeua Associates,...

- Quan ly bat dong san: Tap doan Shangrila (Singapore), Marriod
(Nhat), CDL (Singapore), Dinning Associates (Anh), Collier
International (USA), Cushman & Wakefield (USA) .
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3. Ngan hang

Dic trung cta nganh kinh doanh bat dong san 1a ty 1é sir dung von vay
rat 16n dé tién hanh thuc hién du 4n, sau do khi co nguén thu s€ hoan tra lai
cac khoan vay nay. Mot sO cong ty cd phén thi c¢6 thé str dung von tir phat
hanh c6 phiéu hodc trai phiéu dé trién khai thuc hién du an. Trong khi
BitexcoLand v&i mé hinh 1a cng ty TNHH, chu yéu sir dung vén vay ngan
hang dé thue hién du an. Viéc nay co loi ich 13 cong ty hoan toan chi dong
trong cong tac diéu hanh quan ly cong ty. Tuy nhién cling doi hoi cong ty co
mdi quan hé tin dung tot véi cac t6 chue tin dung. Cac du an do BitexcoLand
thue hién déu 1a du 4n nhém A, véi tong mirc dau tu tir vai chuc dén vai trim
triéu USD doi hoi phai co su hgp von cta nhiéu ngan hang méi da dé cho
BitexcoLand vay. BitexcoLand dd va dang xay dung mbi quan h¢ hop tac
chién lugc véi cac ngan hang 16n trong nudce nhu Ngan hang dau tu phat trién
Viét Nam (BIDV), Ngan hang thuong mai cd phan ngoai thuong Viét Nam
(Vietcombank), Ngin hang cong thuong Viét Nam (VietinBank).

2.2.2.4. Phan tich Poi thii tiém ning

Theo Nghi dinh s6 153/2007/ND-CP quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh Luat Kinh doanh bat dong san thi dé thanh lap doanh nghiép kinh doanh
bat dong san thi von phap dinh t5i thiéu phai 1a 6 ty ddng. Nghi dinh ciing quy
dinh d6i v6i du an khu d6 thi méi, dy 4n ha tang k¥ thuat khu cong nghiép,
cht dau tu du an phai c6 von dau tu thudc so hitu khong thap hon 20% tong
mirc dau tu ctia du an da dugc phé duyét. D6i voi du an nha ¢ thi khong thap
hon 15% téng muc dau tu cta du 4n c6 quy mo stir dung dat dudi 20 ha, khong
thap hon 20% téng mirc dau tu cua du an c6 quy mo sur dung dat tir 20 ha tro
1én da dugc phé duyét. Thong thuong khi mot doanh nghiép hoat dong viing
vang trén linh vyc cua minh s€ st dung lgi nhuédn thu dugc tir cac linh vuc
hoat dong chinh chuyén sang dau tu vao bat dong san. Do cling la xu huong
phat trién chung cia cac cong ty kinh doanh bat dong san & Viét Nam hién
nay. Vi dac thu caa linh vuc kinh doanh bat dong san 1a giai doan ban dau xin
chu truong, 1ap du 4n cho dén khi bat dau khoi cong xay dung du an ton rat
nhiéu chi phi ban diu. Trong giai doan niy cic doanh nghiép sé& sir dung loi
nhuan tr cac hoat dong chinh ciia minh dé bu qua. Tty theo dy 4n ma giai
doan nay c6 thé kéo dai tir 3 dén 5 nam. Sau d6 st dung ngudn thu tir dy 4n
bat dong san dé hoan lai.

Ngoai ra dé kinh doanh bat dong san doi hoi doanh nghiép phai c6 mbi
quan hé rat t6t v6i ngan hang vi da s6 cac du an kinh doanh bt dong san déu
sir dung von vay. Nhu vy c6 thé thay ngan hang chi cho vay dé kinh doanh
bat dong san cho cac doanh nghiép da c6 quan hé tin dung t6t voi minh tir
trudc.

Céac d6i thu tiém ning cta BitexcoLand vé linh vuc kinh doanh bt
dong san chinh 1a cac Tap doan, tong cong ty 16n manh ¢ Viét Nam, hién dang
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kinh doanh trén nhiéu linh vuc nhan thiy loi nhuan rat 16n tir kinh doanh bat
dong san nén nhay sang linh vuc nay.

Mit khéc, cac tdp doan kinh doanh bat dong san hang dau trén thé giéi
nhu: Sama Dubai, Capitalland, Kepple Land, Gamuda,... dang nham dén Viét
Nam nhu 1a mét diém dén dau tu quan trong trong chién luogc phat trién kinh
doanh cta minh. Day la cac dbi thu canh tranh rat manh vi cac tp doan nay cd
tai chinh rit manh, kinh nghiém quan 1y, trién khai du 4n, cong nghé, ky thuat
thiét ké, thi cong,...Thong thuong cac tdp doan nay s€ hop tac voi mét don vi
kinh doanh bat dong trong nudc dé thyc hién mot hoidc hai du an dau tién, va
di theo cac tap doan nay 13 mot loat cac cong ty chuyén vé tu van thiét ké, thi
cong, quan 1y du an xadm nhap vao thi truong.

2.2.2.5. Doi thii canh tranh

Ngay 15/11/2007, Béo dién tir VietNamNet két hop voi Cong ty Co
phan Bao cao danh gia Viét Nam (Vietnam Report) lan dau tién cong bd bang
xép hang Top 500 doanh nghiép 16n nhat Viét Nam vé doanh thu (VNR500)
theo mo hinh cua Fortune 500. Trong d6 ¢6 06 doanh nghi¢p kinh doanh bét
dong san dugc lot vao bang xép hang trén. Qua d6 co thé phan nao khang dinh

tén tudi ctia cac doanh nghiép nay trén thi truong bat dong san thanh phé HO
Chi Minh.

Bang 2-7: Xép hang cac doanh nghiép kinh doanh bﬁit dong san thudc danh
sach VRN 500-500 doanh nghi€p 16n nhat Viét Nam.

Stt | Xép hang Tén doanh nghiép Loai hinh
trong
VNRS00

1 40 Cong ty lién doanh Phu My Hung Lién doanh

2 122 Cong ty Co phan Vincom C6 phan

3 238 Cong ty Co phan Pau tu Cong nghiép Tan | Co phan
Tao

4 257 Cong ty Co phan Pau tu Kinh doanh Nha C6 phan

5 419 Cong ty Lién doanh TNHH KCN Viét Nam | Lién doanh
— Singapore

Cong ty Lién doanh Phu My Hung

Pugc thanh 1ap ngay 19/5/1993 14 lién doanh giita Cong ty Phat Trién
Cong Nghiép Tan Thuan (IPC - Viét Nam) va Tép doan Central Trading &
Development (CT&D - Dai Loan). IPC: Dai dién cho Uy ban nhan dan thanh
pho hé Chi Minh, gép 30% vOn qua quyén st dung dat va nguén nhan lyc cho
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su phat trién D6 Thi M6i Pha My Hung. CT&D: La mdt trong nhitng nha dau
tu nudc ngoai 16n nhat va thanh cong nhat tai Viét Nam véi s6 von dau tu trén
650 triéu USD trong 3 cong trinh tdm ¢&: P6 Thi Mdi Phu My Hung, Khu
Ché Xuat Tan Thuin va Nha May Pién Hiép Phudc. CT&D gop 70% von
trong cong trinh d6 thi m&1 Pha My Hung.

Cong ty lién doanh Phu My Hung phat trién 750 ha trong 5 cum phat
trién: Trung tAm d6 thi méi Phtt My Hung (Khu A - 40%ha), Lang Pai Hoc
(Khu B - 95ha), Trung tdm Ky Thuat Cao (Khu C- 46ha), Trung tdim Luu
Thong Hang Hoa I & IT (Khu E & Khu D - 115ha va 85ha), nam trong Khu d6
thi Nam Sai Gon, quan 7, thanh phé H5 Chi Minh. Cong ty d3 xay dung dai 16
Nguyén Vian Linh dai 17.8 km, 10 giéi 120m, 10 lan xe va xay dung d6 thi Phu
My$ Hung xoay quanh tuyén duong, gop phan vio chuong trinh gian dan tir
no6i thanh cta thanh phé H6 Chi Minh.

Cong ty C6 phan Piu tw Vincom (Vincom JSC)

Dugc chinh thure thanh 138p vao ngay 23/11/2004. Day chinh la don vi
chu quan dau tu va quan 1y Vincom City Towers véi tong sd von dau tu trén
600 ty dong. Sau hon 2 nam hoat dong, Cong ty da tro thanh mot trong nhiing
doanh nghiép Viét Nam uy tin nhat trén thi truong. Dic biét, vao cudi thang
11/ 2006, Trung tdm Thuwong mai Vincom vinh dy 1a 1 trong s6 22 siéu thi,
trung tdm thwong mai tai Thu d6 duoc xép hang dat tiéu chuan cia Bo Thuong
mai.

Tai thanh phd H6 Chi minh, Uy ban nhan dan thanh phd di chap thuan
vé chu trwong chon Cong ty C6 phan Pau tr Vincom lam chii dau tu cym
cong trinh Khu van phong va thwong mai dich vu cao cdp, quan 1 tai khu dat
s0 66-68-70 Lé Thanh Tén, ham dau xe tai Cong vién Chi Lang va Trung tim
Thuong mai Eden do dap tmg duoc muc tiéu, yéu cau dau tu cum cong trinh
néu trén.

Cong ty Co phian Khu cong nghié¢p Tan Tao (ITACO)

Tién than 1a Cong ty TNHH Dau tu - Xy dyng - Kinh doanh Co sé ha
tang Khu Cong Nghiép tp trung Tan Tao, chu dau tur Khu coéng nghiép Tan
Tao. Tong dién tich theo quy hoach ctiia Khu cong nghiép Tan Tao 1a 443,25
ha, trong d6 Khu Hién hitu 181 ha. Hién nay, Khu cong nghiép Tan Tao van la
khu cong nghiép dan dau vé sd lwong nha may di vao hoat dong tai thanh phé
H6 Chi Minh 204 nha dau tu trong nudc voi tong von dang ky hon 5.309 ty
ddng, va 34 nha dau tu nude ngoai voi tong von trén 140 triéu USD; trong d6
da co 184 doanh nghiép di vao san xuat, kinh doanh, tao viéc lam cho hon
20.000 lao dong.

Trong sudt 10 nim qua, Tan Tao di tip trung vao thanh phd HO Chi
Minh, noi dugc xac dinh 1a trung tdm cong nghiép hang dau cua ca nudc. Nay
thanh phé H6 Chi Minh d3 va dang chuyén hudng dé tré thanh trung tam tai
chinh va cong nghé k¥ thuat cao. ITA Group ciing phai chuyén minh, chuyén
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huéng dau tu sang cac dia phuong khac dang c6 diéu kién va nhu cau phat
trién cho phu hop vé1i tinh hinh méi.

Cong ty C6 phan dau tw va Kinh doanh Nha

La doanh nghiép Nha nudc dugc xép hang loai 1. Pugc thanh 1ap tu
nam 1992, ¢4 phan héa nam 2000. Trong 15 nim qua, Cong ty da xdy dung
trén 4825 cin ho ¢ cac khu dan cu nha & T6 Hién Thanh (Quan 10), Van
Thanh (Quén Binh Thanh), Binh Thoi (Quén 11), Quén 2, Quan Go Vap v.v..
Thi cong xay dung nhiéu cong trinh nha ¢, khach san, van phong dat chat
luong cao & thanh phdé H6 Chi Minh, Viing Tau, Can Tho, Pleiku.. Pugc
thuong 9 huy chuong vang chét luong cao nganh xay dung Viét Nam. Hang
nam cong ty dugc giao nhiém vu xay dung dugc 300 dén 500 can ho dé phuc
vu chuong trinh gidi téa nha trén va ven kénh rach va céc khu lup xup cua
thanh phd H6 Chi Minh.

Cong ty TNHH Van Phat Hung

buoc thanh 1ap 09/09/1999, v6i nhitng du an tiép ndi nhau, cong ty da
dan hinh thanh médt nén tang van hoa, nhan luc, tai luc, kinh nghi¢m,....tro
thanh nha dau tu dia 6c chuyén nghiép. Thang 10/2006 chuyén thanh Céng ty
C6 Phan Van Phat Hung véi von diéu 1é 200,8 ty dong.

Cong ty Co phan Van Phat Hung duoc biét dén 1a mot thwong hiéu phat
trién dia & oc ¢co tleng tam nho vao thiét ké wu viét, du an chat luong cao va moi
trudong song 6 tim c& quoc té. Cong ty duoc su tin cdy cua cong ddng vi da
cung cap mot moi truong song lanh manh, t6t dep, va thyc hién duoc nhiing
loi ich 16n lao cho nhiéu gia dinh. Trong 5 nam toi cong ty tap trung vao: Phat
trlen vi tri Cong ty vao nhom 5 Cong ty dia 6c hang dau cia Viét Nam; Phat
trién cac dy 4n co qui mo6 16n trén 100 ha, tap trung tai thanh phd Ho Chi
Minh va cac d6 thi trong diém trong ca nudc; Md rong dau tu qua linh vuc tai
chinh va giao duc dao tao; Phat trién hé théng chi nhanh hoat dong kinh doanh
bét dong san va dich vu.

Céc cong ty trén déu 1a cac cong ty kinh doanh bt dong san 1on va rat
ndi tiéng tai Viét Nam va hau hét déu hoat dong chinh tai thanh phé HO Chi
Minh. Mdi cong ty déu c6 thé manh riéng ciia minh, di vao phan tich san
pham ciing nhu thi trudng chinh cua cac cong ty trén ta thiy Cong ty C6 phan
Khu cong nghiép Tan Tao, Cong ty Lién doanh TNHH Khu cong nghi¢p Viét
Nam — Singapore hoat dong chinh 14 kinh doanh ha ting khu cong nghiép.
Cong ty Lién doanh Phtt My Hung dau tu phat trién khu d6 thi méi Phu My
Hung tai Khu Nam thanh phd Ho Chi Minh, gom nhiéu san pham bat dong
san nhu: can hg, nha biét thy, trung tdm mua sam, cao dc van phong,... Cong
ty Co phan Pau tu va Kinh doanh Nha, Céng ty TNHH thuong mai Him Lam
chuyén vé thyc hién cac du an phan 16 ban nén dat. Cong ty TNHH Van Phat
Hung chuyén thue hién cac dich vu moi gioi, dai ly phan phdi cac san pham
cin ho va nén dét ciia cac chi dau tu bat dong san khac.
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Cong ty Co phan Pau tu Vincom mic di méi duge thanh 1ap nim 2004,
nhung day c6 thé coi 1a ddi thi canh tranh chinh ciia BitexcoLand trong giai
doan hién nay. Véi tiém lyc tai chinh viing manh, Vincom c6 hudng dau tu va
san pham bat dong san tuong tu nhu BitexcoLand 13 tip trung du tu thuc hién
céc du an & Khu Trung tdm (quéan 1) thanh phd H6 Chi Minh, xdy dung cac
khu phtrc hop tai chinh, thuong mai, dich vy, van phong cho thué, can ho &
cao cap, khach san 5 sao trén cac “khu dat vang”. Loi thé 1 cong ty c¢6 phan
da 1én san giao dich chimg khoan nén Vincom c6 thé huy dong nguén von
trién khai thuc hién dy an duoc thuan loi, hodc phat hanh cac loai trai phiéu.
Pic biét trong diéu kién nha nudc dang siét chit cac khoan vay bat dong san
nhu hién nay, cac cong ty bat dong san khac hau nhu dang co cum lai vi khong
c6 vbn dé trién khai thuc hién dy an thi Vincom van cé nguén tai chinh manh
dé trién khai cac du 4n cta minh.

Viéc 1ap ma tran hinh dnh canh tranh dugc xay dung trén co s¢ bao gém
cac yéu td bén ngoai tac dong dén dbi thu canh tranh va cac yéu t bén trong
ctia di thu canh tranh c6 anh huong dén mat manh, mat yéu ctia ddi thi canh
tranh. Ma trdn hinh anh canh tranh duoc thanh lap trén co s& ¥ kién ctia phong
Kinh doanh két hop vé6i su phan tich danh gia cia tac gia:

Bang 2-8: Ma tran hinh anh canh tranh

Stt Cic yéu t6 thanh cong Mirc d9 | BitexcoLand Vincom
{1‘;?,'; Hang | Diém | Hang | Diém
quan quan
trong trong
1 | Chét lugng san pham 0,15 4 0,60 4 0,60
2 | San pham da dang 0,10 4 0,40 2 0,20
3 | Kha ndng tai chinh 0,20 3 0,60 4 0,80
4 | Quan h¢ vo1 cac co quan| 0,20 4 0,80 3 0,60

chtrc nang

5 Nguén nhan luc 0,15 3 0,45 2 0,30
6 | Pao tao hudn luyén 0,05 2 0,10 3 0,15
7 | BO may t6 chirc 0,10 3 0,30 3 0,30
8 | Trang thiét bi lam viéc 0,05 4 0,20 3 0,15

Tong cong 1,00 3,45 3,10
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Nhén_xét: Qua phan tich ma tran hinh anh canh tranh ta thdy Vincom dugc
3,10 diém th'éip hon BitexcoLand duoc 3,45 diém. Vincom c6 thé manh vé tai
chinh thyc hién dy 4n, BitexcoLand c6 thé manh vé cac mbi quan h¢ voi co
quan chirc ning ciing nhu sy da dang cac san pham bat dong san, vé chit
luong san pham ca hai déu dugc danh gia ngang nhau.

2.2.2.6. San pham thay thé

Bét dong san 1a mot san pham dic biét, co nhiing dic trung riéng, 1a két
hop cua nhiéu loai san pham ctia nhiéu nganh khac nhau. bay la mot san pham
rat phirc tap, c6 mot khong hai, khong c6 mot san pham bat /dong san nao
gidng san pham khac. Mot phan vi trong thanh phan chinh cdu tao nén bat
d6ng san chinh 1a dat dai, ma dat dai 1a mot loai hang hoa déc biét va co tinh
khac biét. Dat dai ¢ vi tri khac nhau thi khac nhau vé gia tri va khong bao gio
c6 mét vi tri khac tuong tu vay dugc. Tiép d6 dé co dugc mot san pham bat
dong san doi hoi su két hop mot cach hoan hao cac san phim tir cac nganh
khac va phai c6 mot loai san pham dé quan Iy qua trinh két hop nay la quan ly
du an. San pham bat dong san khong co san pham thay thé nén ap luc canh
tranh tir san pham thay thé khong ton tai.

2.2.2.7. Ma tran danh gia moi truwd'ng bén ngoai:

Tu nhiing phan tich, tong hop néu trén, tac gia lap danh muc cac yéu to
c6 vai tro quyét dinh t6i sy thanh cong cta BitexcoLand, két hop tham khao ¥
kién cta cac Truong phong ban Bitexcoland, cac chuyén gia trong nganh.

Bang 2-8: Ma tran danh gid mdi truong bén ngoai cua BitexcoLand.

STT CAC YEU TO BEN NGOAI MUCPQ | PHAN | TONG
QUAN LOAI DIEM
TRONG
01 | GDP ting 0,10 3 0,30
02 | Thu nhap binh quan dau nguoi ting 0,20 4 0,80
03 | Strc mua cia nguoi ti€u dung tang 0,15 3 0,45
04 | Gia tang khach du lich 0,05 3 0,15
05 | Lai suét, thi truong tai chinh 0,10 1 0,10
06 | Mdi trudng chinh tri, phap luat 6n dinh 0,05 3 0,15
07 | Viét Nam gia nhap WTO 0,05 3 0,15
08 | Pau tu nudc ngoai tryc tiép 0,10 3 0,30
09 | Thu tuc phap 1y trién khai du an 0,10 2 0,20
10 | Tinh hinh lam phat 0,05 2 0,10
11 |Kinh doanh bat dong san co6 tinh chat 0,05 3 0,15
chu ky
Tong cong 1 2,85

Nhdn xét. Cac mirc phan loai trén cho thay cach thirc ma trong do céac
chién lugc cua BitexcoLand tng ph6 vé1 moi nhén t6, voi muce 4 1a phan Ung
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t6t nhat, 3 va 2 1a mirc gan trung binh, 1 1a kém. Nhu vay tong sb diém quan
trong la 2,85 cho ta théy céc chién lugce BitexcolLand van dung co hoi hién cé
cling nhu téi thiéu hoa nhitng nguy co c6 thé c6 mdi de doa bén ngoai & murc
trén trung binh. Qua ma trin v6i mirc phén loai 1a 4, 3 cong ty d3 van dung tdt
co hoi 1a nén kinh té Viét Nam dang trén da ting truong manh kéo theo do 1a
su gia ting GDP, thu nhap binh quan dau ngudi va sitc mua cta ngudi tiéu
dung tang. Nhung can cha y dén thu tuc phap ly trién khai cac dy 4n, cac tha
tuc nay thay d6i lién tuc, cong ty can phai theo doi va lién tuc cap nhat cac thu
tuc moi dé thyc hién cho ding rat ngan thoi gian trlen khai thyc hién dy an.
Lai suat thi truong lién tyc ting trong thdi gian gan day gay rat nhiéu kho
khan cho cong ty trong viéc huy dong von dé thuc hién du an. Vi vay
BitexcoLand can phai nghién ctru mot s kénh huy dong vén khic va co
nhing chién luoc phi hop dé dem lai wu thé canh tranh cho Bitexcoland trong
tuong lai.

Tong hop nhimg co hdi va nguy co anh huéng dén hoat dong kinh
doanh cua BitexcolLand:

Co hoi:

e Viét Nam 1a mot qubc gia cé tinh hinh chinh trj rat 6n dinh, tao diéu
kién thuan loi thu hut von dau tu vao Viét Nam.

e Nén kinh té thanh phé Hb Chi Minh dang trén da ting trudng cao. Thu
nhép va muc song cla nguoi dan ngay cang tang cao kéo theo 1a nhu
cau vé nha o, can ho cao cip, nhu ciu mua sam tai cac trung tim thuong
mai hién dai, sang trong tdng nhanh.

e Thanh phd HO Chi Minh 13 thanh ph dong dan nhét nuéc, day la mot
thi truong day tiém nang vé nha &, can ho va cac co so vat chat, dich vu.
Nhu cau vé cac san pham bat dong san, dac biét la dong san pham bét
dong san cao cép trong thoi gian toi 1a rat 16n.

e Moi truong van hoa, 161 song cd nhiing bién doi 16n dan dén nhu cau
nha ¢ dac bi€t 1a can ho chung cu tang 1én.

e Lan song dau tu nudc ngoai tryc tiép ting manh trong thoi gian gan day
kéo theo nhu cau vé van phong, cling nhu dat dai dé lam nha xudng
tang cao.

e Luong khach du lich dén thanh pho H6 Chi Minh ting déu trong nhiing
nam vira qua va dugc du bao tang trong cac nam toi mang dén su gia
tang Ve nhu cau khach san cao cap dé luu tra, cac trung tAim mua sim
16n tAm ¢& quéc té.

¢ Qua trinh hdi nhap qudc té ctia Viét Nam mang lai cho cong ty nhiing
co hoi ti€p can voi nhitng cong ngh¢ vé thiét ké, thi cong xay dung,
quan ly dy an mé1, rat ngan thot gian thi cong, gidm chi phi.
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Mot sb chinh sach vé giao dich, quyén s hitu bat dong san duoc cai
thién lam cho thi truong bat dong san lanh manh hon.

Nguy co:

Qua trinh hoi nhap qudc té" cling dan dén sy canh tranh gay gat dén tir
cac tdp doan kinh doanh bat dong san 16n trén thé gidi dang xam nhap
vao thi truong Viét Nam.

Céc chinh sach, phap 1y chua dong bo, dic biét trong trong quan ly xay
dung cling nhu cac van ban quy pham phap luat vé dat dai con rat nhiéu

bét cap, chong chéo nhau gay kho khin cho doanh nghiép khi trién khai
thuc hién dy an.

Tinh hinh lam phét tang cao, thi truong tai chinh tlen t¢, ngan hang co
nhiéu bién dong, gay kho khan trong viéc huy dong vén

Hoat dong kinh doanh bat dong san c6 tinh chat chu ky.
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2.3. Phan tich méi truwdng bén trong

Viéc phan tich danh gia moéi truong bén trong ctia BitexcoLand nham
tim ra cac di€ém manh va diém y€u cua cong ty, tir d6 c6 cac chién lugc nham
phat huy diém manh, lgi thé cling nhu khac phuc diém yéu.

2.3.1. Nang luc tai chinh

BitexcoLand la cong ty TNHH 100% Von Viét Nam hoat dong trong
linh vyc kinh doanh bt dong san. Cong ty c6 mdi quan hé tin dung rat tét v6i
céc to chire tin dung trong nudc, dac biét 1a cac ngan hang nha nudc, vi nhiing
du 4n cua cong ty la nhitng dyu 4n quy moé rat 16n do d6 chi c6 cac ngan hang
nha nudc hop lai méi da dap ung cho cac khoan vay cua cong ty. Day 1a mot
trong nhing thé manh ciia cong ty giup cong ty hoan toan chi dong dugc
ngudn von va chu dong trong cong tac quan ly kinh doanh, khong can phai
huy dong v6n co phan, hay huy dong vén tir nguodn lién doanh lién két véi cac
d6i tac trong va ngoai nudc.
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Bang 2-9: Bang can ddi ké toan.

STT Cic chi tiéu Niim 2005 Niim 2006 Niim 2007
A | TAI SAN 973.266.511.396 | 1.248.732.825.096 | 2.176.541.516.541
I | Tai sin ngdn han 778.846.028.263 | 1.016.884.942.811 | 1.061.902.113.409
Tién va cac khoan tuong
1 | duong 30.026.538.997 15.637.267.137 | 159.378.766.440
Céac khoan dau tu tai chinh
2 | ngin han 0| 24197315916 0
Céc khoan phai thu ngin
3 | han 84.743.414.843 74.643.619.504 | 156.270.338.121
4 | Hang ton kho 630.843.315.829 | 873.703.016.925 | 597.988.383.205
5 | Tai san ngdn han khac 33.232.758.595 28.703.723.329 | 148.264.625.644
II | Tai sin dai han 194.420.483.133 | 231.847.882.286 | 1.114.639.403.133
1 | Cac khoan phai thu dai han 0 0 0
2 | Tai san cb dinh 107.131.903.131 30.994.123.680 | 581.924.981.349
3 | Bat dong san dau tu 0| 108.663.810.703 | 273.744.829.280
Céc khoan dau tu tai chinh
4 | dai han 81.744.549.832 88.303.770.000 | 251.930.476.481
5 | Tai san dai han khac 5.544.030.171 3.886.177.903 7.039.116.023
B | NGUON VON 973.266.511.396 | 1.248.732.825.096 | 2.176.541.516.541
I | No phii tri 899.423.258.874 | 1.080.911.029.556 | 1.803.739.478.048
1 | No ngin han 619.523.354.456 | 748.619.807.729 | 1.114.647.415.259
1.1 | Vay va no ngan han 55.215.226.820 | 279.816.278.226 | 142.949.111.127
1.2 | Phai trd nguoi ban 70.506.402.679 85.791.072.183 | 108.010.326.264
1.3 | Nguoi mua tra tién trude 484.510.272.159 | 334.160.817.087 | 719.722.837.913
Thué va cdc khoan phdi nép
1.4 | nha nnuée 4.523.658.419 41.133.903.351 39.572.608.074
1.5 | Phai tra nguoi lao dong 475.324.388 644.180.876 1.209.677.938
1.6 | Chi phi phai tra 512.992.907 5.311.291.352 93.164.837.743
Cac khoan phdi tra, phdi
1.7 | nép ngdn han khdc 3.779.477.085 1.762.264.655 10.018.016.201
2 | No dai han 279.899.904.419 | 332.291.221.827 | 689.092.062.790
II | Nguon vén chii sé hitu 73.843.252.522 | 167.821.795.541 | 372.802.038.493
1 | Vén chu s6 hitu 73.997.476.450 | 170.813.647.795 | 376.617.096.350
1.1 | Vén dau tw ciia chii s6 hitu | 32.274.310.000 | 130.512.310.000 | 330.866.310.000
1.2 | Chénh léch danh gid tai san | 39.575.406.088 39.575.406.088 39.575.406.088
Loi nhudn sau thué chua
1.3 | phan phoi 2.147.760.362 725.931.707 6.175.380.262
Ngudn von kinh phi va céac
2 | quy khac -154.223.928 -2.991.852.254 -3.815.057.857

Nguon: Phong Ké toan BitexcoLand.
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STT Chi tiéu Niam 2005 Niam 2006 Niam 2007
Doanh thu ban hang va cung
1 | capdichvu 105.973.599.595 | 415.182.064.367 | 466.260.074.530

Céc khoan giam trir doanh

2 | thu 147.181.662 20.781.800 | 44.666.140.564
Doanh thu thuan vé ban

3 | hang va cung cip dich vu 105.826.417.933 | 415.161.282.567 | 421.593.933.966

4 | Gia von hang ban 90.417.021.052 | 250.966.446.871 | 219.948.102.474
Loi nhuan gop vé ban hang

5 | va cung cép dich vu 15.409.396.882 | 164.194.835.697 | 201.645.831.493
Doanh thu hoat dong tai

6 | chinh 1.212.246.911 6.863.180.038 9.067.065.438

7 | Chi phi tai chinh 8.885.053.774 7.254.249.514 5.782.012.212

8 | Chi phi ban hang 4.829.862.532 9.971.365.748 30.220.876.810
Chi phi quan 1y doanh

9 | nghiép 4.382.240.810 | 16.212.634.946 | 20.460.157.345
Loi nhuan thuan tir hoat

10 | dong kinh doanh -1.475.513.324 | 137.619.765.527 | 154.249.850.566

11 | Thu nhép khac 6.370.627.972 | 16.325.793.873 7.512.402.372

12 | Chi phi khac 3.252.733.575 | 16.528.784.689 2.229.170.491

13 | Loi nhuan khac 3.117.894.397 -202.990.816 5.283.231.881
Tong lgi nhudn ké toan

14 | trude thué 1.642.381.074 | 137.416.774.711 | 159.533.082.446
Chi phi thué thu nhap doanh

15 | nghiép hién hanh 297.354.701 | 37.402.515.879 | 49.891.135.073
Chi phi thué thu nhap doanh

16 | nghiép hoan lai 0 -5.807.501.182
Loi nhuén sau thué thu

17 | nhip doanh nghiép 1.345.026.373 | 100.014.258.833 | 115.449.448.556

Nguén:

Phong Ké toan BitexcoLand.




Bang 2-11: Chi tiéu danh gi4 hién trang tai chinh.
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Cac chi tiéu phan tich 2005 2006 2007
Ty so6 chi phi tai chinh/Doanh
7 | thuhang ban 8,4% 1,7% 1,2%
Ty s6 chi phi ban hang/
8 | Doanh thu hang ban 5% 2% 6%
Ty s6 chi phi quan 1y/ Doanh
9 | thu hang ban 4% 4% 4%
Ty 1é loi nhuan sau thué/
10 | Doanh thu 1% 24% 25%
11 | Loi nhudn/ Gia von hang ban 1% 40% 52%
Loi nhuan/ (Gia von+ Chi phi
12 | QL+TC+BH+Khac) 1% 33% 41%
Stt Cic chi tiéu 2005 2006 2007
1 | Co cau nguon von
No phdi trd/ Tong nguon von 92% 87% 83%
Nguon von chu so hitu/ Tong
nguon von 8% 13% 17%
Suat sinh 161 ciia von chu s&
2 | htru/ ROE 4% 77% 35%
3 | Von chu so hitu/ Von vay 10% 21% 40%

Ngudn: Phong Tai chinh BitexcoLand.

Phan tich c4c chi tiéu trén ta thiy ngudn vén chi sé hitu ting 1én dap
tmg duoc nhu cdu cua cong ty, ty sudt sinh 10i ting cho thdy cac du an
BitexcoLand dau tu hiéu qua. Ty 1é vdn chu s& hitu trén von vay ting déu qua
cac ndm cho thdy ning luc tai chinh cia BitexcoLand ngay cang duoc cai
thién.

Mot dic diém khéc 1a nganh kinh doanh bat dong san doi hoi von dau tu
rat 16n, trong d6 ty 1& von vay thudong chiém khoang 30% dén 80% tong murc
dau tu cua du an. Ngoai ra giai doan trién khai thuc hién du an thuong kéo dai
tir hai dén ba nam, trong giai doan nay hau nhu khéng c6 ngudn thu, ma céac
khoan chi lai rat 16n. Nhu vAy doi hoi phai c6 bd phan tai chinh dé quan 1y tdt
ngudn vén 16n va can dbi cac khoan thu chi trong timg giai doan, tranh tinh
trang thiéu hut von dau tu trong giai doan trién khai thuc hién du an, roi phai
quan ly t6t cac khoan thu khi dy an budc vao giai doan truong thanh, lam sao
dé sinh loi cao nhét cho cong ty. Pé giai quyét cac Van dé nay BitexcoLand da
thué chuyén gia nudc ngoai de dam nhiém va thyc té trong thoi gian vira qua
cong tac nay dugc thuc hién rat tot.
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Bang 2-12: Co ciu huy dong von

Khu thwong
STT Khoan muc Khu can hé | Van phong mai Khach san
1 Vén ty co 15% 20%-35% 15%-35% 20%-35%
Vén vay 30%-50% 65%-80% 65%-85% 65%-80%
Vén huy déng tir c&n hd 35%-55% 0% 0% 0%
Tbng cong 100% 100% 100% 100%

(Theo nghi dinh 153 ciia Bé xdy dung ban hanh thang 10/2007 thi ty 1¢ von chii s6 hitu
phai 6 t6i thiéu la 15% tong mikc dau tw die an).

Nguon: Phong Tai chinh BitexcoLand

Trong nhitng nim vira qua, BitexcoLand ludn 1a don vi hoan thanh tot
cac nghia vu tai chinh, thué d6i voi nha nuée. Hang ndm déu thué don vi kiém
toan uy tin thuc hi¢n kiém toan toan bd hoat dong tai chinh, ké toan cua cong
ty. Cac bao céo tai chinh cta cong ty rd rang, minh bach, tinh hinh tai chinh
ctia cong ty lanh manh, 1am co sé bao céo véi ngan hang dé thuc hién cac
khoan vay 16n cho cac du an tiép theo.

> Piém manh:
- Tai chinh lanh manh, hang nim déu c6 kiém toan qudc té.
- Kha ning sinh 13i cao, ning luc tai chinh tbt, rui ro tai chinh thap.
- Kha ning huy dong duoc ngudn von 16n dé trién khai thuc hién du an.
> Piém yéu:
- Chua huy dong von tir nhiéu ngudn, kénh khac nhau.
2.3.2. Quan tri ngudn nhan luc

Hién nay BitexcoLand c6 hon 100 can by cong nhan vién lam viéc, da
s6 déu c6 trinh d6 dai hoc va trén dai hoc, c6 kinh nghiém vé linh vuc minh
dam nhiém, phong cach lam viéc chuyén nghiép, ludn duoc cac ddi tac danh
gia cao. BitexcoLand khong c6 chinh sach tuyén dung lao dong phd thong, ma
thong qua mot cong ty khiac hodc nha thau phu chuyén lo cong tac nay.
BitexcoLand déng vai tro la chu dau tu do d6 moi viéc hau nhu déu thué tu
van, nha thau thyc hién, can bd cong nhién vién cong ty chiu trach nhiém kiém
tra, giam sat viéc thyc hién. Cong ty ciing tuyén dung mot s6 chuyén gia nudc
ngoai thong qua céac cong ty san dau nguoi tai nude ngoai, vi trong nudc chua
¢ nhan luyc dap ng cho yéu cau cua cong viée. Cac chuyén gia nudc ngoai
nam giit cac vi tri chu chdt tai cong ty, 1a dau tau xay dung tac phong 1am viée
chuyén nghiép. Ngoai ra BitexcoLand ciing dang lién tuc b6 sung luc luong
nhan sy ¢o6 trinh d§ cao tham gia quan 1y va tang cuong kha nang canh tranh
trén thi trudong, dap g nhitng thach thirc maéi cta thoi dai va phu hop véi quy
mo von dau tu.
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BitexcoLand dang dau tu 16n vao hé thong thong tin quan 1y, theo d6
cong ty s€ st dung nhimg he thong c6 cong ngh¢ hién dai (Web-based) cua
nhirng hang phat trién phan mem tong thé vé quan 1y khai thac bat dong san co
danh tiéng trén thi truong qudc té.

Tai BitexcoLand can b cong nhén vién cua cong ty dugc trang bi day
du trang thiét bi lam vi€c hién dai, dugc huong cac ché d6 an toan, bao hiém
x4 hoi, bao hiém y té ddy du theo quy dinh cua phéap luat va theo quy ché noi
b cua cong ty. Hang nam cong ty déu c6 chuong trinh vui choi nghi mat vao
dip h¢ dé can bd cong nhan vién c6 dip thu gidn giao luu v6i nhau, voi gia
dinh dong nghiép sau nhiing ngay lam viéc cang thang mét moi.

Tuy nhién cong ty chua c6 ké hoach, chinh sach xdy dung phat trién
ngudn nhan luc dai han. Cu thé chinh sach tuyén dung cua cong ty hién nay
thiéu vi tri nao thi tuyén nhén vién c6 trinh d6 chuyén mén phu hop véi vi tri
d6, hoan toan khong c6 chinh sach dao tao nang cao trinh do dé nhéan vién co
thé dam nhiém cac cong viéc cao hon. Ciing nhu khong ¢ chinh sach dao tao
hay goi di nude ngoai dao tao dé thay thé cac chuyén vién ngudi nudce ngoai
hién dang lam viéc tai cong ty.

> Piém manh:
- Ngudn nhan luc cong ty c6 trinh d6 cao, kinh nghiém.

- Trang thiét bi 1am viéc hién dai, cao cdp, timg dung cong nghé thong
tin vao cong viéc quan 1y.

> Diém yeu:

- Khong c6 chinh sach dao tao, phat trién trinh d6 ngudn nhan luc, thay
thé cac chuyén gia nudc ngoai.

2.3.3. Marketing

Hién nay trong co céu to chic cua BitexcoLand chwa c6 bd phan
Marketing, chi ¢6 bo phan Kinh doanh. Ngoai hoat dong chinh 1a tiép thi cho
thué, ban, quan 1y cc san pham bat dong san thi con chiu trach nhiém mot sd
cong viéc ctia bd phan Marketing. Day 13 mot diéu thiéu x6t 1on ma cong ty
phai khac phuc trong thoi gian téi. Hién nay cong tac nghién ciru thi truong
bat dong san hau nhu khong c6, ma tinh hinh vé thi trudng duoc biét chu yéu
qua béo chi, cic nghién ciru clia cac cong ty tu van duge cong bd rong rai. Cac
sO liéu nay thuong thi tinh chinh x4c khong cao, thong tin theo muc dich cua
t6 chirc muén dua tin. Cong tac cham séc khach hanh bi bé ngd, chua c6 bd
phan phu trach van dé nay. Trudc day do cau vé bat dong san rat 16n, dau co
nén viéc ban cic san pham bat dong san rat dé dang dan dén tam 1y v lai, hoan
toan khong c6 cong tac chiam soc khach hang. Viéc nay da dan dén hau qua la
c6 mot sb tranh chap, khiéu kién phat sinh do khach hang khong hai long cung
cach phuc vy, ma nhirng van dé nay chu yéu dugc giai quyét bang luét su, toa
an. Bén canh do viée to churc cac sy kién, xay dung thuong hiéu, viéc quang
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cdo, ... dugc thuc hi¢n chua that sy chuyén nghi€p, chua xing tam 1a mot
trong nhirng cong ty bat dong san hang dau tai thanh ph6 H6 Chi Minh.

» DPiém yeu:

- Chua c6 by phan Marketing dé thuc hién cong tac nghién ctru thi
truong, cham soc khach hang.

2.3.4. Chit lwong san pham

bay la mot trong nhiing thé manh ciia BitexcoLand. V&i phuong cham
tao phong cach mai cho 16i séng nguoi Viét Nam, thang hoa trong cam xc,
tat c cac san pham bat dong san cua BitexcoLand déu mang tinh qudc té, tam
¢ thé gioi, chét lugng dugc bdo dam 1a hang dau tai Viét Nam. Vian phong do
BitexcoLand thyc hién ludn 1a vin phong hang A, thiét ké biéu tuong cho Viét
Nam; Trung tdm thuong mai, can ho déu la dang cao cép tam c& quéc té dat
tiéu chuan; Khach san déu 1a khach san 5 sao, 6 sao theo tiéu chuan quéc té.
Pé 1am dugc diéu nay BitexcoLand d3 thué cac don vi tu van thiét ké, thi
cong, quan 1y dy an, quan 1y bat dong san hang dau trén thé gidi v6i chi phi rat
cao. Ludn ap dung cac cong nghé, ky thuat moi nhim mang lai chat lugng san
pham cao nhat. Mot s6 du an cia BitexcoLand da thuc hién nhu Bitexco
Office Building, The Manor, Financial Tower déu 13 cic san pham bat dong
san cao cép, chét luong hang dau tai Viét Nam di tao duoc uy tin ddi voi
khach hang.

Hi¢n nay cong ty dang xay dung h¢ thong quan 1y chét luong theo tiéu
chuan ISO 9001. Viéc nay het sttc can thiét dé dam bao cho hoat dong cua
cong ty duge duoc di vao né nép, chat lwong san pham bat dong san dugc on
dinh va dat chét lugng nhu mong mudn.

> Piém manh:

- San pham bat dong san cua BitexcoLand dat chat luong cao cép that
su, dugc khach hang danh gia cao, 1a ki€éu mau cho cac cong ty bat dong san
khac.

2.3.5. San xuét va vin hanh

B0 may t6 chirc

Cong ty TNHH San xudt Kinh doanh Xuit nhip khiu Binh Minh
(Bitexco) 1a mdt don vi kinh té hach toan doc lap vé tai chinh, c6 tu cach phap
nhan, c6 con dau riéng theo mau quy dinh ctia Nha nudc va duge mé tai khoan
tai ngan hang. Cong ty tu chiu trach nhiém vé két qua hoat dong kinh doanh
cua minh, ddm bao hoat dong c¢ 1ai dé tang tich liiy, m¢ rong kinh doanh, bao
toan von va thuc hién cic nghia vu tai chinh ctia Nha nudc.

B0 may t6 chtrc diéu hanh hoat dong kinh doanh ciia cong ty bat dau tir

hoi dong Quan tri cong ty, noi hoach dinh moi chlen lugce cua cong ty, dua ra
nhitng quyét dinh quan trong vé dinh huéng phat trién va dau tu ciia cong ty.
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Ho1 déng qll,é.l’l tr1 can cu trép su tin ‘nhiérr} cua cac Tl}énh vién dé b nhiém
Ban Giam do6c. Ban Giam doc bao gom Tong Giam doc cong ty — nguoi dai
dién theo phap luat cua cong ty d€ diéu hanh moi hoat dong kinh doanh chung
cua cong ty, chiu trach nhiém trudc ﬁéi dong quan tri vé viéc }huc hién cac
quyén va nghia vy cua minh. Dud6i Tong Giam doc 1a cac Pho Tong Giam doc
va cac Giam doc phu trach cac mang kinh doanh cua cong ty. Ngoai ra Bo
may tham muu gitp viéc cho Ban Giam doc con c¢6: Ban Tai chinh, Ban dau
tu, Ban t6 chirc d6i1 ngoai va Ban ki€ém soat.

- Cac ban tham muu c6 nhiém vu tu vin vé mit chién luge cho Bo may
diéu hanh chinh va giam sat toan by hoat dong kinh doanh cta cac don vi
thanh vién.

BitexcoLand

~ bay la chi nhanh cua Cong ty TNHH San xuat Kinh doanh Xuat nhap
khau Binh Minh tai thénh p}}é H6 Chi Minh, dugc phéan theo nganh doc
chuyén kinh doanh, dau tu bat dong sén.‘ Hoat dong cua BitexcoLand hoan
toan dgc 1ap voi cac nganh khac, ddc 1ap veé mat tai chinh.

Ban giam ddc cua BitexcoLand diéu hanh moi hoat dong ctia cong ty va
chiu trach nhiém trudc Ban Tong Giam déc cua Bitexco. Timg thanh vién cia
Ban Giam dbc duoc phan cong phan nhiém cu thé, chiu trach nhiém vé linh
vuc minh duoc phan cong. Cac phong ban dugc phan chia dua theo yéu cau
thuc té cua cong viée, cac trudng phong ban bo phan dugc giao quyén diéu
hanh bd phan minh phu trach, vai tro, trach nhiém cuia cip quan ly dugc nang
cao, hi€u qua quan 1y duogc cai thién va tang cuong. BitexcoLand da ban hanh
cac quy ché vé hoat dong ndi bo phu hop véi diéu kién hoat dong cua cong ty
va pht hop véi yéu ciu cua nganh kinh doanh bat dong san.

Co céu bd may td chttc cua BitexcoLand chua hoan thién, chua co

phong Marketing, cac cong viéc Marketing do phong Kinh doanh phu trach,
chua dap timg dugc yéu cau cong viéc thuc t€ phat sinh.
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Hinh 2- 13: So dd t6 chirc BitexcoLand.

BAN TONG GIAM BOC

BAN GIAM BOC
BITEXCOLAND
Phong Phong Phong Phong Phong Phong Phong Phong
Phﬁt Quan Kinh Kinh Tai Keé Hanh Phép
trién Iy Xay doanh té - chinh toan chanh ly
dy én dung Ké Nhan
hoach su
Ban Trung B6 phan B6 phan
Quan tam hanh Cong
1y toa Fitness chinh nghé
nha Center nhan sy thong
tin
> Piém yéu:
- Co chu t6 chirc chua hoan thién, chua dap ung duoc yéu ciu cong
Viéc.

2.3.6. Nang lwc 1anh dao va quan ly

Hoat dong kinh doanh

Trong linh vuc kinh doanh bat dong san, ndam 2000 sau khi nghién ctu

tinh hinh dau tu bat dong san tai thi truong Viét Nam noi chung va tai thanh
phd HO Chi Minh ndi riéng, BitexcoLand di quyét dinh dau tu va phat trién
nhimg dy 4n nha cao ting dap ung nhu cau vé nha & va vin phong tai thanh
ph6 H6 Chi Minh.

Cu thé, BitexcoLand da mua lai 100% dyu 4n Cao 6¢ van phong tai 19-
25 Nguyén Hué, quan 1, thanh phé HO Chi Minh tir Cong ty Lién doanh SSI,
lién doanh gita Viét Nam va Singapore dé tiép tuc dau tu. Du an hoan thanh
va di vao hoat dong c6 hi€u qua tor nam 2003 voi tén goi Bitexco Office
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Building. Cong su’ét cho thué hién nay dat 100%, tong doanh thu tir thang
8/2003 dén dén hét 2004 dat 1,6 tricu USD va hién nay dat 2,4 tri¢u USD
/nam. Bitexco Office Building 19-25 Nguyén Hug, quan 1:

e Loai hinh : Cao ¢ van phong
e Dién tich - 397m’

e Tong dién tich san st dung £ 5.692m’

e Sbtang : 20 tang

e Thoi gian thi cong : 2000-2003

Niam 2001 BitexcoLand da tién hanh dau tu xdy dung du an Trung tdm
thuong mai can hd cao cép The Manor giai doan 1 tai 91 Nguyén Hiru Canh,
phuong 22, quin Binh Thanh véi tong von dau tu 45 triéu USD, cong trinh
hoan tat dua vao st dung thang 2 nim 2006, doanh sb ban dén hét thang 2
nam 2006 trén 49 tri¢u USD, trong do s6 tién dat coc tir khach hang mua can
ho trén 35 triéu USD va du kién dat 83 triéu USD cho toan du an. The Manor
& The Manor Officetel, 91 Nguyén Hitu Canh, quan Binh Thanh, The Manor
(giai doan 1):

e Loai hinh : Chung cu cao cip

e Dién tich 0 7.377Tm’

° Téng dién tich san st dung - 76.567m’; 462 can hd
o Sbtang : 2 tang ham va 29 tang
e Thoi gian thi cong : 2003-2005

Nim 2006 BitexcoLand da tién hanh khoi cong xay dung du an The
Manor giai doan 2, du kién s& hoan thanh vao nam 2009. bay 1a du an duoc
danh gia c6 quy mo lon va kién triic doc ddo, c6 thé coi 1a dién hinh cho loai
hinh can h¢ cao cap tai thanh phd HO6 Chi Minh. Pén nay cac du an nay dang
duoc trién khai rat thuan loi va htra hen mang lai hiéu qua rat 16n vé mat kinh
té va xa hoi. The Manor Officetel (giai doan 2):

e Loai hinh : Chung cu cao cip két hop véi vin
phong lam viéc.

e Dién tich 1 5.767m’

e Tong dién tich san sir dung : 68.725m’; 448 cin ho & vin phong

o Sbtang : 3 tang ham va 25 tang

e Thot gian thi cong : 2006-2009

Dy 4n Trung tdm thuong mai Dich vu tai chinh (Financial Tower) tai
45-47 Ngb Puc Ké, quan 1 dugc khoi cong xay dung vao dau nim 2007 dén
nay di hoan thanh phin moéng. Cho dén thoi diém nay day 1a du an cao nhat
Viét Nam véi 68 tang va 3 tang ham, hinh bup sen, cong trinh 13 biéu twong
cho su phat trién kinh té ctia Viét Nam.

e Loai hinh : Cao b¢ van phong
e Dién tich :5.678,9 m’
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Téng dién tich san st dung - 117.667m’;

Sé tang : 3 tang ham va 65 tang (khéi dé 7
tang), cao 269 m.
Thoi gian thi cong : 2006-2010

Ngoai cac dy an néu trén, BitexcoLand da dugc chép thuan cha truong

1am chu déau tu cia ba “khu dit vang” tai trung tAm thanh pho Hd Chi Minh 1a
Khu ttr giac Bén Thanh, Khu tir gidc Ma Lang va Khu dat tai vi tri bénh vién
Sai Gon hién hitu. Pay 1a cac du 4n v6i quy mé 16n (dy 4n nhém A), tam c&
thé gii voi tong muc dau tu thap nhat cho mot du an 1a 250 triéu USD. Hién
nay BitexcoLand dang phdi hop cliing cic ban nganh dé thyc hién cong tac boi
thuong giai phong mat bang va thi tuyén phwong an kién tric cho cac dy an.

Dy an tir giac Bén Thanh:

Gidi han boi cac tuyén duong  : Pham Ngi Lao, Pho Birc Chinh, Lé
Thi Hong Gam, Calmettte, phu’(mg Nguyen Thai Binh, quén 1.

Dién tich : 8.560 m

Cong nang : Cao 6c vin phong, thwong mai, dich
vu va can ho 6.

Quy mo : 3 tang ham, 50 - 55 tang (khéi dé 7
tang)

Thoi gian thuc hién :2008-2011

Du an tir giac Ma Lang:

Gi61 han boi cac tuyén duong Nguy%n Trdi, Cong Quynh, Nguyén
Cu Trinh, Tran Pinh Xu, phuong Nguyén Cu Trinh, quén 1.

Dién tich : khoang 8,2 ha
Chirc nang : Khu phttc hgp van phong, can hg,
thuong mai, giai tri, gidao duc.
Quy mod : Ti da 40 tang.
Thoi gian thuc hién :2008- 2018
Du an khach san 6 sao:
Dia diém : 125 Lé Loi, quan 1, TP. Hb Chi Minh.
Dién tich 1 5.400 m’
Cong nang : Khach san 6 sao tiéu chuan qudc té.
Quy mo : 40-45 tang.
Thoi gian thuc hién :2010-2014.

C6 thé ndi BitexcoLand hién dang 1a cong ty kinh doanh bat dong san

16n nhét tai thanh phd H6 Chi Minh véi hang loat dy an, quy dat dd duoc giao.
Diéu nay giup cho BitexcoLand tan dung duogc loi thé kinh té nho quy md,
quy mo hoat, t6 chtrc bd may duoc van dung ti uu, giup giam chi phi quan Iy
tang kha nang canh tranh cua BitexcoLand.
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Ban Giam ddc cong ty c6 ndng lyc quan ly, tao diéu kién thuan loi dé
can bo nhan vién chui dong trong cong viéc, phat huy dugc to1 da kha nang cta
minh. Pac biét Ban Giam doc BitexcolLand ¢6 tam nhin chién lugc vé kinh
doanh bat dong san, nam bat rat tot thoi co cling nhu c6 tam nhin xa vé su
phat trién cua thi truong bat dong san dua ra cac dinh hudng dung dan va di
tién phong trong linh vuc kinh doanh bat dong san.

Linh vuc kinh doanh bét dong san la mot linh vyc kinh doanh hét stre
nhay cam, ngoai cac yéu cau vé tai chinh, kha ndng di€éu hanh quan 1y doanh
nghiép thi mot yéu cau khong thé thiét d6 chinh 1a quan hé d6i ngoai vai cac
co quan chirc nang nha nudc. Piéu nay dugc Ban Gidm doc BitexcolLand hét
strc chu trong va dat 1én hang dau. Co thé thay dugc diéu nay khi thanh pho
Ho6 Chi Minh c6 khoang 10 “khu dat vang” thi chi riéng BitexcoLand cho té1
thoi diém nay da dugc giao lam chu dau tu chinh thirc 3 khu.

> Piém manh:

- Quan hé véi cac co quan ban nganh nha nuédc, ddi tac rat tot.

- Ban Giam déc cong ty c6 ning luc quan 1y, ¢6 tam nhin chién lugc.
2.3.7. Ma tran danh gia méi trwong bén trong

Ma tran danh gia moi truong bén trong dugc tac gia lap tu nhimg phan

tich, tong hop néu trén, két hop tham khao ¥ kién cua cac Truong phong ban,
bd phan Bitexcoland.

Bang 2-14: Ma tran danh gia cac yéu té bén trong ciia BitexcoLand.

STT CAC YEU TO BEN TRONG MUCPQ | PHAN | TONG
QUAN LOAI DIEM
TRONG

01 | Co ciu bd may t6 chirc 0,05 2 0,10
02 | Ngudn nhén lyc trinh d6 cao 0,10 3 0,30
03 | Chat lugng san pham cao cép 0,10 4 0,40
04 | Kha nang tai chinh cua cong ty 0,15 2 0,30
05 | Uy tin san pham clia cong ty 0,20 3 0,60
06 | Hoat dong Marketing yéu kém 0,10 1 0,10
07 | Tinh than lam viéc cua nhan vién 0,05 3 0,15
08 | Ung dung ‘cong ngh¢ hién dai 0,10 4 0,40
09 | Quan hé tt voi cac ddi tac 0,05 3 0,15
10 | Nang luc quan Iy, tim nhin chién lugc 0,10 3 0,30
Tong cong 1,00 2,80

Nhén xét: Véi tong sé diém 1a 2,80 dugc danh gia & mic trung binh.
Qua phan tich méi trudng bén trong nhu trén ta thiy thé manh cua
BitexcoLand & thang diém 4 1a ung dung cong nghé hién dai, tao ra dugc
nhing san pham bat dong san chat luong cao cap, Ban Giam dbc c6 nang luc
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quan ly va tam nhin chién luge. Tuy nhién BitexcoLand van con mot s6 diém
yéu can phai c6 giai phap, can hd trg nhu hoat dong Marketing, kha nang huy
dong tai chinh. Pong thoi cling ¢ lai bd may to chirc ciing nhu 14 quan tim
hon nita dén cong tac dao tao, xdy dung ngudn nhan lyc vé lau dai cho cong
ty.

Viéc xay dung ma trdn danh gia cac yéu td bén trong (IFE) dua trén co
s& phan tich danh gia cac diém manh va diém yéu quan trong bén trong cac bd
phan chtrc ning cua BitexcoLand, nham giup cac nha quan tri chién lugc co
thé x4c dinh duoc ning luc cua cong ty.

Tong hop céc diém manh va diém yéu cua BitexcoLand nhu sau:
Diém manh:

e Trang thiét bj 1am viéc hién dai, cao cép, ing dung céng nghé thong tin
vao cong viéc quan ly.

e Ngudn nhén lyc cong ty c6 trinh do cao, kinh nghiém.

e Tai chinh lanh manh, hang nim déu c6 kiém toan qudc té.

e Kha ning sinh Ii cao, ning lyc tai chinh tdt, rui ro tai chinh thap.

e Kha niang huy dong dugc ngudn von 16n dé trién khai thyc hién du an.

e Quan hé vdi cac co quan ban nganh nha nudc, dbi tac rat tot.

e Ban Giam ddc cong ty c6 nang lyc quan 1y, ¢6 tim nhin chién lugc.

e San phém bat dong san cua BitexcoLand dat chét lugng cao cép that su,
dugc khach hang danh gia cao, 1a kiéu mau cho cac cong ty khac.

Diém yéu:

e Co céu to chirc chua hoan thién, chua dap tng dugc yéu cau cong viée
thuc té phat sinh. Chua c6 bd phan Marketing dé thuc hién cong tac
nghién ctru thi truong, cham soéc khach hang.

e Khong c6 chinh sach dao tao, phat trién trinh do nguén nhan lyc, thay
thé cac chuyén gia nudc ngoai.

e Kha ning huy dong vén tir nhiéu ngudn, kénh khac nhau dé trién khai
thuc hién du an.

Méi truong kinh doanh ciia doanh nghiép ludn thay ddi, nhat 14 trong
bdi canh toan cau hoa, hoi nhp kinh té quéc té nhu hién nay. Do d6 viéc phan
tich va danh gia moi truong kinh doanh ctia doanh nghiép 1a rat can thiét dé
céc nha quén tri xay dung chién luge mot cach chinh xac va phu hop.

Trude khi xay dung chién lugc cho BitexcoLand, tic gia tién hanh phan
tich moi trudng kinh doanh bén ngoai cong ty nham nhan dién céc co hoi ciing
nhu cic rui ro tac dong dén chién luge kinh doanh hién tai ctia BitexcoLand.
Va phan tich moi trudng bén trong nhu tinh hinh hoat dong kinh doanh, co cdu
bd may to chrc, tai chinh,... nham x4c dinh tit ca cac diém manh va diém yéu
clia BitexcoLand, tir 46 1am co s& cho qua trinh xay dung chién luoc.
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CHUONG 3: XAY DUNG CHIEN LUQC KINH DOANH

BAT PONG SAN CUA BITEXCOLAND

3.1. Pinh hwéng phat trién:

>

>

Tao gia tri thwong hi€u mot cong ty Viét Nam di ti€n phong trong linh
vuc kinh doanh bat dong san.

X4y dung, phat trién ngudn nhan luc toan dién, chuyén nghiép va chinh
sach dai ngd cong bang.

X4y dung, phat trién mdi quan hé hop tac chién luoc véi cac nha cung
cap trén co so d6i bén ciing c6 loi, hop tac dé phat trién.

Tham gia tich cuc va thanh cong vao qua trinh d6i méi, phat trién va hoi
nhép cua dat nudc, cac san pham than thién, bao vé mai truong, hudng
dén vé dep hoan my, hai hoa véi cong dong, gop phan cai tao chinh
trang bd mat do thi va tao cac di€ém nhan kién trac dac sac.

3.2. Muc tiéu cua BitexcoLand:

>

>

3.3.

La doanh nghiép kinh doanh bat dong san hang dau tai thanh phd Ho
Chi Minh.

Tao mot 16i séng mai cho nguoi Viét trén dat Viét.

X4y dung va duy tri san pham cua BitexcoLand 13 san pham cao cép, 6n
dinh chat luong.

Tang cuong xay dung phat trién ngudn nhan luc c6 trinh d6 chuyén
mon va kinh nghiém quéan ly nham ting budc thay thé do1 ngli quan 1y
va chuyén vién nudc ngoai.

Xay dung va thuc hién cac chinh sach kinh doanh theo xu hudng toan
cau hoa.

Du bao nhu ciu bét dong san:

Can cur vao ngudn cung va cau cua tung linh vuc bat dong san, sau nam

2009, c6 thé nhan dinh rd rang rang ngudn cung khong thé theo kip mirc cau.
Linh vuc chung cu s& tiép tuc trén da ting trudng, cho du sy tic dong cua cac
nha dau tu nudc ngoai s& cd anh hudng téi cac nha dau tu Viét Nam vé y
tuong thiét ke trang tri va ph01 canh. Thi truong s€ phan doan hep hon va thi
truong cao cdp s& trd nén hap dan hon dbi véi cac nha dau tu nude ngoai.
Nhiing nguoi trung luu ngay cang gia tang s€ la d01 tuong khach hang chinh
trong linh vic nha 6, con ngén hang s¢ phai cung cap cac khoan cho vay phu
hop voi hinh thire thé chap dé cung tmg vbn cho thi truong nay. Nhu thé s&
mang dén su on dinh va dinh hudng cho thi truong chung cu.
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Thi truong van phong cho thué tap trung cha yéu trong khu vuc quan
trung tam thanh phd, ching ta da thdy cac khu vuc phi tap trung canh san bay,
quan 3 va gan ddy nhat 13 tai quan 7, viéc nay sé& tiép tuc dugc thyc hién, do
cac cong ty sé tim kiém cac nha cho thué ré va hop 1y hoéa nhu ciu cta ho
trong khu virc quan trung tim thanh phd dic biét néu cac vi tri kinh doanh phi
tap trung nay cung cip cac dich vy, méi truong 1am viéc va moi truong séng
hién dai va tién bd. Nha cho thué s& van ting gia cho t&i khi ngudn cung vuot
cau.

Gitra tinh hinh hién tai va ngudn cung moi vé van phong hang A, chiung
ta s& thiy cac cong ty quyét dinh thué ngin han va lwa chon hang C dé dap
g nhu cau mo rong cua minh. Tuy nhién, sau khi dé c6 nguon cung, ching
ta s& thdy tic dong bat thuong clia cac cong ty hién dang thué vin phong hang
A s€ thué van phong hang A mdi, cac cong ty thué van phong hang B sé& thué
cac van phong hang A cii hon va cac cong ty dang thué van phong hang C s€
thué van phong hang B. Nhiing cong ty chdm chén sé& chi thué dugc van phong
hang C c6 chat lugng kém. D6 1a nhitng vin phong s& sém cham duat hoat
d6ng va phai thay d6i muc dich sir dung hodc phai phé huy.

Linh vyc khach san sé& tiép tuc thiéu so véi ngudn cung do nhu cau ngay
cang tang cua khach du lich va doanh nhan di cong tac két hop du lich trong
nudc. Phan 16n cac khach san hang 3, 4 va 5 sao déu tap trung tai Quén 1 hodc
trong khu lién ké. Gia cho thué va cong suat phong cho thué sé tiép tuc tang.

Cac khach san hang 5 va 4 sao la phu hop nhat voi cac toa nha da nang
do chung co thé cung cap mot moi truong thuong mai tryc tiép, cac tdoa nha
moi ndy con 1a cac diém nhan cho thanh phé.

Bén 1¢ s& van phat trién cham tai thanh phé HO Chi Minh, don gian 13 vi
khong co du dung lugng phat trién cho thi trudng nay, trong tim sé& 1a sy phat
trién khu dan cu va gan day la van phong cho thué. S6 luong cac thuong hiéu
ban 1¢ qubc té da c6 mit tai Viét Nam va nhiing cong ty khac du tinh gia nhap
thi truong, song song voi su phire tap cua cac nha ban I¢ trong nudce tao nén sy
thiéu hut vé ngudn cung.

Véi dan s6 dao dong khoang 6 — 7 triéu nguoi thi day 1a thién duong
ban 1¢ khi xem xét dudi goc do nhan khau hoc va tudi trung binh ciia dan so.
Phan doan thi truong nay 1a ngudi mua, nguoi ban va nguoi tiéu dung. Ho c6
hy vong, muc tiéu va tham vong, ho rat ning dong va c6 lién quan dén “nhom
trung luu” dang gia ting. Ho dang ngay cang thudng xuyén “gin bo véi thé
gi61” thong qua Internet, cac kénh TV vé tinh, gido duc, cong nghé dién thoai
di dong va di du lich nudc ngoai.

Bén khu vuc phat trién 16n nhat, hién dang dugc xay dung hoac 1én ké
hoach, s& cung cap cho thanh phd tip quan méi vé ban 1é ma nhiéu kha ning
khong thé hoan thanh nhu dy kién, do d6 thi truong s& van con chat hep vai
nhu cau tiép tuc ting cao va gia ca cling ting.
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Su phat trién cta nén kinh té doi héi thanh phd phai gidn rong mat do
dan s6 cao nhu hi¢n nay, cach xa trung tdm dong duc va chat chéi. Cac khu do
thi m&1 mang dén cho thanh pho co hdi thé hién minh va tao ra moi truong
song tot hon cho cac cu dan, tao ra viéc lam va thiac day tang truong kinh te.
3.3.1. Nhu ciu nha & tai thanh phé H6 Chi Minh 2010 — 2025:

Bang 3-1: Dy bao nhu cau Nha & tai thanh phd H6 Chi Minh, 2010 — 2025.

Nim 2010 2015 | 2020 | 2025 | Tong cong
Dan s6 méi 242.419 | 231.050 | 204.196 | 183.871 861.536
Kich thudt gia dinh Trung binh 3 3 3 3
Nhu ciu S6 don vi Nha ¢ méi 80.806 | 77.017 | 68.065| 61.290 | 287.178

Ngudn: Dy béo ciia EDAW Economics**

(**) EDAW la cong ty tw van hang dau thé gidi vé quy hoach kién tric, thiét ké do thi, t
van ldp ké hoach phat trién truc thujc tip doan AECOM, cé tru so chinh tai San
Francisco, My. EDAW duoc thanh lagp nam 1943, hién nay EDAW co hon 1.600 nhan vién
dang lam viéc tai 34 chi nhanh trén khdp thé gici.

3.3.2. Nhu ciu thué viin phong
Bang 3-2: Du bao Khéi nganh Dich vu tai TP. Ho Chi Minh, 2010 — 2025.

2010 2015 2020 2025

GDP tir san luong cta Khéi nganh dich 153.284 | 225.225| 274.020 | 333.388
vu (ty dong)

GDP tu Thu nhap Nguoi lao ddng cta 104,9 137,8 158,2 181,6
Khdi nganh dich vu (ty dong)

SO Nguoi lao dong trong Khoi nganh 1.461 1.635 1.732 1.836
dich vu (ngan nguoi)

Ty 1€ viéc lam trong van phong 42,5% 46,9% 51,8% 57,2%

Ngudn: Du bao cia EDAW Economics

Du bao duoc cin ¢t vao nhitng két qua phan tich va cac gia dinh chinh
sau day:

- Céc nganh dich vu gia tri gia ting: Téng thu nhap qudc ndi (GDP)
ciia khdi nganh dich vu ting binh quan hang nim 1a 16,5% tir
2000 - 2005. Voi da ting trudng kinh té cao va dau tu nudc ngoai
truc tiép 16m, khoi nganh nay duoc du kién 1a s& tiép tuc tang truong
manh trong 5 ndm t61 vl mirc 12%. Tuy nhién, su tdng trudng kinh
té cta khdi nganh dich vy s& chi & mirc trung binh cho giai doan
2011- 2015 (8%) va thap hon cho giai doan 2016 - 2025 (4%) khi
nén kinh té s& chitng lai & mot s6 nganh nhat dinh va khi diéu kién
co s& vat chat ha téng han ché strc tang;
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- Viéc 1am trong khdi nganh dich vu: St ting truong 16n trong khi
nganh dich vu s€ kéo theo nhiéu co hoi viéc lam trong khoi nay. Vao
nam 2025, s€ c¢o 1,8 triéu vi¢c lam trong khoi nganh dich vy;

- Ty Ié viéc lam trong van phong: Su tang trudng kinh té manh s& lam
tang nhanh sb lugng ngudi lao dong 1am viée trong van phong, tir
mirc 38,5% nam 2005 1én 57,2% niam 2025. Mtc ting ndy gan lién
v6i su tang truong manh mé cua khdi nganh dich vy, 1a khdi nganh
c6 nhu ciu van phong 16n nhu cac nganh dich vu tai chinh va luat
phap, thwrong mai va quan tri kinh doanh.

Véi hiéu suét cho thué gan 100% van phong cac hang A, B va C hi¢u
hiru la khong dap ing du nhu cau thi truong. Trong tuong lai gan sb luong vin
phong méi dua vao hoat dong ciing khong nhiéu.

Cian ¢t vao cac du bao cho khoi nganh dich vy, EDAW Economics du
bao nhu cau van phong cho ba nhom vin phong 1a hang A, hang B/C va hang
Phi tiéu chuan. Vin phong hang Phi tiéu chuan 13 hang dic thu cua nhimg
nudc dang phat trién va duoc coi 1a van phong thap hon ‘hang B/C vé mit chét
lugng va thuong khong duoc cac co quan thong ké ké dén. No rat co nghia &
nhing thanh phd dang phat trién, d6 1 nhiing ctra hiéu mit tién dudng phd va
nhitng van phong khong du quy cach.

Dy b4o nhu cau vin phong dugc cin cir vao nhiing phan tich va gia
dinh chinh sau day:

- Ty I¢ cac doanh nghiép nganh dich vu st dung van phong hang A:
Két qua nghién ctru thi truong hién tai cho thy chi co 1,02% sb
doanh nghiép nganh dich vu sir dung van phong hang A va 3% sur
dung vin phong hang B/C. B9 phan chiém da s6 ¢ thanh phé Ho Chi
Minh 13 vin phong hang Phi tiéu chudn, dudi hang B/C (96%);

- Khi sy ting trudng kinh té va dau tu nudc ngoai tryc tiép FDI ting
manh, thi ty I¢ doanh nghiép st dung van phong hang A, B, C cling
s& tang 1én dang ké. Két qua nghién ciru thi truong cho thay rat nhidu
cong ty da qudc gia dang mudn mé rong hoat dong kinh doanh tai
Viét Nam ¢ thanh phd Ho Chi Minh;

- Ngoa1 ra, cac cong ty trong nude cling dang trong qua trinh chuyen
bién 16n va ting nhu cau tim kiém vian phong c6 chat luong tot hon.
Du bao nam 2025 cho thay khdi nganh dich vu s€ st dung 36% van
phong hang A, 45% hang B va 19% sir dung hang Phi tiéu chuan.
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Bang 3-3: Dy bao nhu cau vin phong tai thanh phé H6 Chi Minh, 2010-2025

‘ 2010 2015 2020 2025
Nhu ciu vin phong hang A
S6 nguoi lao dong trong Khdi nganh 1.461.000 | 1.635.000 | 1.732.000 | 1.836.000
dich vu
Ty 1€ nguoi lao dong lam viéc trong van 42,50 46,90 51,80 57,20
phong (%)
Ty 1€ doanh nghiép sir dung Véan phong 4 14 23 36
hang A (%)
Tong s6 Ngudi lao dong trong Vin 24.837 107.354 206.350 378.069
phong hang A
Dién tich Van phong binh quan cho 1 18 18 18 18
nguoi lao dong ()
Nhu cau vin phong hang A (m”) 447.066 | 1.932.374 | 3.714.309 | 6.805.244
Tong nhu cau dién tich thuan van phong 451.582 | 1.951.893 | 3.751.827 | 6.873.984
hang A vé6i hiéu sudt thué 99% (m?)
Tdng dién tich gop van phong hang A 550.930 | 2.381.309 | 4.577.229 | 8.386.260
v6i ty 16 ding chung 22% (m?)
Nhu cau Vin phong hang B va C
Ty 1€ doanh nghiép sir dung Van phong 8 21 30 45
hang B&C (%)
Tong s6 Nguoi lao dong trong Van 49.674 161.031 269.153 472.586
phong hang B&C
Dién tich Van phong binh quén cho 1 15 15 15 15
nguoi lao dong (m2)
Nhu cau van phong hang B&C (m?) 745.110 | 2.415.467 | 4.037.292 | 7.088.796
Tdong nhu cau dién tich thuan van phong 760.316 | 2.464.763 | 4.119.686 | 7.233.465
hang B&C véi hiéu suét thué 98% (m?)
Tong dién tich gop van phong hang 950.395 | 3.080.953 | 5.149.607 | 9.041.832
B&C vdi ty 1& ding chung 25% (m?)
Nhu cau Vin phong hang Phi tiéu
chuén
Ty 1€ doanh nghiép stir dung Van phong 88 65 47 19
hang Phi tiéu chuan (%)
Tong s6 Nguoi lao dong trong Van 546.414 498.430 421.673 199.536
phong hang Phi tiéu chuén
Dién tich Van phong binh quéan cho 1 15 15 15 15
nguoi lao dong (m2)
NhZu cau van phong hang Phi ti€u chuan | 8.196.210 | 7.476.446 | 6.325.091 | 2.993.047
(m’)
Tong nhu cau dién tich thuan van phong | 8.363.480 | 7.629.027 | 6.454.174 | 3.054.130
hang Phi tiéu chuan véi hiéu suit thué
98% (m?)
Tong dién tich gdp van phong hang Phi 9.199.828 | 8.391.929 | 7.099.592 | 3.359.543

tiéu chudn véi ty 1& ding chung 10%

(m?)




68

Tong dién tich thuin Vin phong (m*) | 9.575.378 | 12.045.682 | 14.325.687 | 17.161.579

Téng dién tich gop Vin phong (m®) | 10.701.153 | 13.854.192 | 16.826.428 | 20.787.635

Ngudn: Dy béo ciia EDAW Economics.

Du bao cho thay nhu cdu vin phong hang A tai thanh phd H6 Chi Minh
nam 2025 s& 1én dén 6,8 trieu m* dién tich thuan. Dién tich thuin cua hang
B&C va hang Phi tiéu chuén twong tng 1a 7,2 triéu m” va 3 triéu m”. So sanh
v6i tiéu chuén thé gidi vé tong dién tich van phong, du bao nhu ciu vin phong
trén gan lién vai trién vong phat trién thanh phé H6 Chi Minh thanh mdt trung
tam thuong mai va dich vu cua khu vuec.

3.3.3. Nhu cau mit biang ban 1é

Nhu di trinh bay tdc d6 ting trudong nganh dich vu ban 1é trong 20 nim
t6i van con rat 1on. Luong khach du lich ting, dan so tang, chat luong séng
tang va nhiéu nha ban 1¢ qudc té tham gia thi trudng 1a nhimg yéu t6 chinh
dam bao cho sy tang truong nay. EDAW du bao nganh dich vu ban 1¢ bao
gdm mua sam, dn udng va giai tri s& tang dén 369 nghin ty dong nam 2025 so
v6i 44 nghin ty dong nam 2005 va can dung mot dién tich mat bang béan 1é 1én
dén 1,7 triéu m2 ndm 2025.

Béang dudi day trinh bay du bdo chi ti€u cua khach du lich va dan cu chi
cho mua sam va an ubng tir 2005 - 2025. Nhitng chi tiéu ndy bao gom an
ubng, hang hoa, quan 40, d6 gia dung va céac chi tiéu tap hoa khac. Theo su
phat trién bung nd cua nganh du lich va stre tang truong kinh té cao, tong murc
chi tiéu cho mua sdm va an udng du bao ting manh ¢ muc 11%/nim trong
thoi ky 2005 - 2025.

Theo két qua phan tich thi truong tiém ning, lwong khach du lich quéc
té s& dat 6,9 triéu va khach du lich trong nudce dat 10,8 tricu lugt nguot vao
nam 2025. EDAW du bao an toan muc chi tiéu caa khach du lich qudc té s&
tang voi ty 1€ 1,6% va murc chi tiéu cua khach du lich trong nudc, do sy bung
no vé kinh té, s& ting nhanh hon 13 4%/nam. Tong chi tiéu mua sam va an
ubng clia toan bo khach du lich du bao 1a 40,7 nghin ty dong nam 2025. Vi
thi truong nd1 vung, mirc chi ti€u cia cu dan ban dia cho mua sdm va an uéng
du bao sé& ting manh trong thoi ky nay, tir 35,5 nghin ty ddong nam 2005 1én
298 nghin ty dong nam 2025.

V61 thi truong dich vu gidi tri va nghi ngoi, muc tdng trudng dy bdo
cling rat an toan. Theo sb liéu khao sat chi tiéu cua khach du lich tai Viét Nam,
mirc chi tiéu cho giai tri va nghi ngoi chiém ty 1 6,7% va 3,3% tuong ung cho
khach du lich qudc té va khach du lich trong nudc. Nam 2005, khach du lich
chi 923 ty dong cho nghi ngoi va giai tri va con s6 nay s& ting dén 7,5 nghin
ty ddng vao nam 2025. Vi thi truong dan cu ban dia, doanh s tir dich vu giai
tri va nghi ngoi khoang 1,5 ty ddng nim 2005. Do ting truéng kinh té nhanh
va thu nhap sau thué ngdy cang ting, du bao cu dan sé& chi tiéu nhiéu hon cho
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gidi tri va nghi ngoi tir méc binh quan dau nguoi 282.000 dong ndm 2005 1én
2,3 triéu dong ndm 2025. T(“)ng‘ doanh s6 dy bao cua nganh dich vu g‘iéi tri va
nghi ngoi dat 29,9 nghin ty dong nam 2025 so v&i 2,4 nghin ty dong nam

2005.

Bang 3-4: Dy béo nhu cdu mit bang ban 1¢ tai TP. H6 Chi Minh, 2010-2025
2010 2015 2020 2025

Tong chi tiéu mua sam, an udng va

giai tri (ty dong) 81.381.849 | 140.146.718 | 229.885.485 | 369.117.751

Ty 1€ % chi cho mua sdm 30,6 40,9 45,2 49,9

Tong doanh thu tir trung tAm mua

sam (ty dong) 24.902.846 | 57.320.008 | 103.908.239 | 184.189.758

Phi thué cho mdi m2 (triéu dong) 12,9 17,2 21 25,5

Ty 1€ % phi thué trén doanh thu 16 17 18 18

Doanh thu yéu cau cho mdi m2 mit

bang (triéu dong) 81 101 117 142

Nhu cau dién tich mat bang ban 1¢

(m2) 309.251 565.842 891.829 1.299.479

Dién tich thuan mat bang vai hi¢u

suét cho thué 95% (m2) 325.527 595.623 938.767 1.367.873

Dién tich gop mat bang voi ty 1€

dién tich str dung chung 25%(m?2) 406.909 744.529 1.173.459 1.709.841

3.3.4. Nhu cau vé khach san:

Ngudn: Dy béo ciia EDAW Economics.

Nhu cau vé khach san duge du bdo cin cit vao sb luong khach du lich
quoc té va trong nudc dén thanh pho H6 Chi Minh va duogc trinh bay trong cac

bang sau.

Céc phan tich va gia thuyét chinh ctia du béo nay 1a:
- Thoi gian luu tra trung binh cta khach tai thanh phé H6 Chi Minh
giam trong ky 2006 - 2025 do su gia ting s luong khach ngin ngay

dén dé tham cac khu vuc khac & Nam Bo;
- S6 luot khach qubc té dén Viét Nam du bao dat 7 triéu luot nguoi
vao nam 2025. S6 liéu ndy an toan hon so véi du bao ciia chinh phu
nhung van thé hién dugc stc ting truong hing nam cao tir thuc té
lugng khach hién nay chi 1a 1,75 tri¢u luot.
- Thu nhap ctia nguoi dan ting, nén sé lwong khach du lich trong nudc
dén thanh phd HO Chi Minh du béo ciing s& ting manh.
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2010 2015 2020 2025
S6 luot khach qudc té 3.195.829 | 4.695.721 | 5.713.063 | 6.950.815
Thoi gian trung binh & lai TP. HO
Chi Minh 3,2 2,9 2,6 2,3
Tdng s6 ngay cua khach du lich qudc
té 10.110.717 | 13.428.612 | 14.768.222 | 16.241.468
Ty 1€ khach ¢ khach san tiéu chuan 48 50 52 55
Ty 1€ khach ¢ khac san phi ti€u
chuan 40 38 36 33
Ty 1€ khach 6 Nha ¢ tu nhan 12 12 12 12
S luot khac trong nudc 5.500.000 | 7.360.241 | 8.954.858 | 10.894.954
Thoi gian trung binh & lai TP. HO
Chi Minh 2,4 2,3 2,2 2
Tdng sd ngay cua khach du lich trong
nuoc 13.076.113 | 16.641.174 | 19.254.251 | 22.277.647
Ty 1€ khach & khach san tiéu chuin 13 % 18 % 23 % 28 %
Ty 1€ khach ¢ khac san phi tiéu
chuan 49 % 46 % 43 % 39 %
Ty 1€ khach ¢ Nha ¢ tu nhan 38 % 36 % 34 % 33 %

cua khu vuec.

Ngudn: Dy béo ciia EDAW Economics.

Tai thanh phd H6 Chi Minh, nhu cau khach san 1a 31.250 phong nim
2025, chi yéu 1a do sy tang trudong lwong khach dén, voi gia thuyét ty 18 thué
phong 1 70% va 1,9 ngudi/phong. Nhu cau sé phong khach san & thanh phd
H6 Chi Minh ciing tang theo s luong du khach dén cac dia diém du lich khac
trong vung. Nhu minh hoa trong cac bang sau déy, thanh ph6 hd Chi Minh s&
tang trudng trd thanh mot trung tdm thuong mai, du lich, kinh doanh va giai tri

Bang 3-5: Du bao nhu cau khach san tai thanh phé H6 Chi Minh, 2010-2025

2010 2015 2020 2025
S6 khéch ¢ lai cac hang khach san 16.999.443 | 22.438.361 | 25.626.375 | 29.281.722
S6 nguoi trong mot phong 1,9 1,9 1,9 1,9
Hiéu suit cho thué phong 66 69 70 70
S6 lugng phong cac hang can sir
dung 37.140 46.892 52.789 60.319
S6 khach ¢ tai khach san 3-5 sao 6.502.485 | 9.709.717 | 12.181.794 | 15.170.548
S6 nguoi trong mot phong 1,9 1,9 1,9 1,9
Hiéu suét cho thué phong 66 69 70 70
S6 lwong phong 3-5 sao can sir dung 14.207 20.291 25.094 31.250

Ngudn: Dy béo ciia EDAW Economics.
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3.4. Xay dung chién luoc

Sau khi phan tich va danh gia moi trudong kinh doanh cua Bitexcoland,
chung ta d3 xac dinh duoc nhitng co hdi, nguy co, diém manh va diém yéu cia
cong ty. Két hop v6i nhitng dinh huéng phat trién, muc tiéu cta BitexcoLand
trong thoi gian téi tr d6 xay dung Ma tran SWOT:

SWOT

O: Nhirng co hji

1. Viét Nam 1a méot quéc | 1
gia c6 tinh hinh chinh tri
rat on dinh.

2. Nén kinh té thanh phé
Hd Chi Minh dang trén
da tang trudng cao. Thu
nhip va mirc sdng cia
nguoi dan ngay cang
tang.

3. Thanh phé H6 Chi
Minh 14 thanh phé dong
dan nhat nuéc, day la
moét thi truong day tiém
ning vé nha ¢, can ho va
cic co s& vat chat, dich
vy, ddc bi¢t 1a dong san
pham bat dong san cao
cp.

4. M61 truong van hoa,
16i séng c6 nhing bién
doi 16n din dén nhu cau
nha & dac biét 1a can ho
chung cu tang lén.

5. Lan song dau tu nudc
ngodi truc tiép ting
manbh.

6. Luong khach du lich
dén thanh phd HO Chi
Minh ting déu.

7. Cong nghé moi vé
thiét ké, thi cong xay
dung, quan ly du an.

T: Nhirng nguy co

. Qua trinh hoi nhép
quoc té cling dan den su
canh tranh gay git dén
tr cac tdp doan kinh
doanh bat dong san 1on
trén thé gidi.

2. Céac chinh sach, phap
1y chua dong bo.

3. Tinh hinh lam phat
tang cao, thi truong tai
chinh tién té, ngan hang
c6 nhiéu bién dong, giy
khé khan trong viéc huy
dong von

4. Hoat dong kinh doanh
bat dong san co tinh chét
chu ky.
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8. Mot sb chinh sach vé
giao dich, quyén s hiru
bat dong san duoc cai
thién.

S: Nhirng di¢ém manh

1. Trang thiét bi lam
viéc hién dai, cao cap,
ung dung cong nghé
thong tin vao cong viéc
quén ly.

2. Ngudn nhan lyc cong
ty ¢6 trinh d§ cao, kinh
nghiém.

3. Tai chinh lanh manh,
hang nam déu cd kiém
toan quoc te.

4. Kha nang sinh 13i cao,
nang lyc tai chinh tét,
rti ro tai chinh thap.

5. Kha ndng huy dong
dugc ngudn von 16n dé
trién khai thyc hién dy
an.

6. Quan hé vo1 cac co
quan ban nganh nha
nude, ddi tac rat tot.

7. Ban Giam déc cong ty
c6 nang luc quan 1y, co
tam nhin chién lugc.

8. San pham bat dong
san cua BitexcoLand
chét luong cao cap.

Cic chién lwgc SO:

S2,S5,56,S7,S8 +
02,03,04,06: Tao ra
nhing san pham bat
dong san cao cip, sang
trong tap trung & khu
trung tam, khu dét vang.
=> Chién lugc khéc biét
hoéa san pham.

S2,S5,56,S7 +
01,04,05,07,08: Mo
rong dau tu, thuc hién
cac du an tai cac khu
vuc khac, cac tinh lan
can => Chién lugc phat
trién thi truong.

Cic chién lwoc ST:

S1,S2,56,S7 +
T1,T2,T4: Thanh lap bo
phén chuyén vé quan ly
bat dong san=> Chlen
lugc hoi nhap doc vé
phia sau.

S1,S2,S7,S8 +
T1,T2,T3,T4: Gioi thiéu
nhing san pham bat
dong san moi, dap Gng
hon nita cac nhu cau cia
khach hang => Chién
lugc da dang hoéa kinh
doanh.
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W: Nhirng diém yéu

1. Co céu to chuc chua
hoan thién, chua dap
mg duoc yéu cdu cong
viéc thuce té phat sinh.

2. Khong c6 chinh sach
dao tao, phat trién trinh

Cic chién lugec WO:

W1,W2 + 02,03,07:
Xay dung hoan chinh b0
may to chuc, ciing cb
cac bd phan, dao tao
ngudn nhan lyc=> Chién
lugc nang cao nang luc

Cic chién lwge WT:

W1,wW3 + TI,T3,T4:
Lién doanh, lién két véi
cac ddi tac trong va
ngoai nude dé thue hién
du 4n => Chién lugc
lién doanh lién két.

do nguén nhan lyc, thay canh tranh.

thé cac chuyén gia nudc
ngoai.

3. Kha nang huy dong
vén tir nhiéu nguon,
kénh khac nhau dé trién
khai thyc hién du an.

Qua vig¢c phan tich va két hop cac yéu té trong ma train SWOT, nhém
céc chién luoc co ban duge xay dung cho BitexcoLand dén nam 2020 1a:

3.4.1. Chién lwge khac biét héa san pham

Phét huy diém manh cling nhu tan dung co hoi thi truong bat dong san
dang trén da ting truéng, nhu cdu vé bt dong san cao cap dang rat 16m.
BitexcoLand x4y dung chién lugc khac biét hoa san pham, tao mot huong di
riéng cho cac dong san pham bat dong san cua minh. Thyc hién chién luoc
nay, BitexcoLand di va sé tiép tuc tap trung cac ngudn lyc ctia minh xay dung
céc san pham bat dong san cao cép, tién ngh1 sang trong bac nhat, vi tri nam
tai cac khu vyc trung tam, cac “khu dat vang” ctia thanh phé H6 Chi Minh tao
ra mot phong cach séng moi cho nguoi Viét nhu khau hiéu cua cong ty. Can
ho cao cap, van phong hang A, khach san 5 — 6 sao vdi cac khu trung tam
thuong mai cao cap tép trung vao dap img moi nhu cau khach hang. Két hop
v6i cac san pham bat dong san cao cdp chinh 13 viéc quan 1y, khai thac mot
cach chuyén nghi¢p, dugc thuc hién bdi cac tdp doan quan ly bét dong san
hang dau thé gidi.

3.4.2. Chién lrgc phat trién thi truong

Trong thoi gian téi, néu nhu chi tp trung vao cac khu vuc trung tim,
khu dat vang & thanh phd Ho Chi Minh thi cc dan dan ciing s& hét dat dé lam
cac du an. Ciing nhu dé str dung cac thé manh ciia minh BitexcoLand xay
dung chién lugc phat trién thi truong sang cac tinh 1an can thanh phd H6 Chi
Minh nhu Pong Nai, Binh Duong, Viing Tau,... Cac tinh nay dang trén da
phat trién rat nhanh, thu nhép cua nguoi din, stc mua cua ngudi tiéu ding
tang truong 6n dinh trong nhirng nim vira qua, ho c6 nhu cau vé cac san pham
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bat dong san cao cap, tién nghi. Tuy mo rong thi truong, nhung BitexcoLand
van tap trung vao dong san pham bat dong san cao cdp von la thé manh gin
lién véi thuong hi¢u BitexcoLand, cac du an tai cac khu trung tam ctia cac tinh
trén. Tuy nhién khi thuc hién chién lugc nay BitexcoLand can nghién ctru k¥
ludng thoi quen ti€u dung, phong tuc tap quan cua khach hang tai cac dia
phuong dé dua ra cac san pham cao cép, tién nghi phu hop.

3.4.3. Chién hrge ning cao ning luc canh tranh

Chién lwgc nay nham muc dich tan dung cac co hoi dé han ché diém
yéu ciia BitexcoLand. Xay dyng hoan chinh co céu bo may t6 churc, cac - phong
ban chuc nang, tuyén dung, ddo tao ngudn nhan lyc, dé dap ung yéu cau phat
trién ngay cang 16n manh cua BitexcoLand. Pay manh viéc ung dung cong
ngh¢ thong tin vao quan ly, xay dung quy trinh quan ly theo tiéu chuén qudc
te.

3.4.4. Chién lwge hdi nhap doc vé phia sau

Hién nay BitexcoLand phai thué cac cong ty quan 1y cac san pham bat
dong san cua minh voi chi phi kha cao. Cac cong ty nay chi cir 1-2 nhéan sy
ciia minh dé 1am quan 1y, phan 16n nhan vién déu thué muén tai chd. Tan dung
thé manh ctia minh ciing nhu han ché rai ro trong nhitng lic thi trudng bt
dong san dong bang BitexcoLand thanh 1ap cong ty quan ly bat dong san dé
quan 1y cac san pham bat dong san do BitexcoLand lam chu dau tu. MOt mat
giam ap lyc tu nha cung cap, giam chi phi hoat dong cho cong ty, tang loi
nhuan cling nhu dam bao dugc viée san pham bat dong san ctia minh duoc
quan ly mot cach hiéu qua.

3.4.5. Chién lugc da dang héa kinh doanh

Thuec hién chién luoc nay bang cach da dang héa cac san pham bat dong
san cua minh, BitexcoLand s¢ dua ra nhiéu loai san pham bat dong san hon
nira dé dap tmg duoc cac nhu cau ctia khach hang. San pham cin ho cao cap
trude day chi ban truc tiép cho khach hang, nay s& thém cac can ho cao cap
cho thué. Service office 14 dang van phong da duoc trang bi day du trang thiét
bi, may mobc, ban ghé cho thué voi gia cao hon.

3.4.6. Chién luoc lién doanh lién két

Hop tac, lién doanh véi cac dbi tac trong va ngoai nudc dé thuc hién
mot s6 du an bat dong san. Dic biét 1a cac tap doan tai chinh, kinh doanh bat
dong san noi tiéng trén thé gi¢i nham tranh thu duge kinh nghiém quan 1y thuc
hién dy an, cong nghé cling nhu nguén luc tai chinh manh cua céc tap doan
nay.
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3.5. Giai phap thuc hién
3.5.1. Giai phap vé co cAu bd may to chirc

Hoan thién co cdu b may t6 chirc cua BitexcoLand thong qua viéc xay
dung va ap dung hé thdng quan 1y chat lugng ISO 9001 trong cong ty. Nang
cao hiéu qua quan 1y hon nita trén co sé phan cap, phan quyén hop 1y, tao diéu
kién dé can bo cong nhan vién phat huy duoc hét kha ning cua minh. Vi dic
thu cua nganh kinh doanh bat dong san la thuc hién cac thu tuc, cong viéc voi
thoi gian dai va qua nhiéu cong doan khac nhau. Do d6 cong ty can xay dung
cac phong trao thi dua, sang tao, cai tién rat ngén thot gian thuc hién cac cong
viéc nhung van dam bao duoc trinh tu thi tuc, chét lugng. Tang cuong tich
cha dong cling nhu sy lién két hd tro cong viée giira cac bo phan, phong ban.

Xay dung bo phén nhén sy truc thuoc Phong Hanh chinh Nhan su
chuyén phu trach vé cong tac tuyén dung, xdy dung, dao tao va phat trlen
nguon nhan lwc mot cach bai ban chuyén nghiép dé dap tng duoc nhu cau
phat trién ciia Bitexcoland .

Thanh 1ap Phong Marketing chiu sy quan 1y truc tiép tir Ban Giam dc
cong ty thyc hién cac cong viée, chirc nang Marketing va chuyén Phong Kinh
doanh vé dung chirc ning kinh doanh ctia minh. Véi co cdu mot Trudng
phong, mot Pho phong va sé luong nhéan vién tiy theo mirc do phat trién ma
bd tri cho phu hop. Day 1a mot giai phéap rat thiét thuc va can tién hanh ngay.

Thanh 13p cong ty quan ly bat dong san hoat dong doc lap voi
BitexcoLand. Trong giai doan trudc mat cong ty quan ly bat dong san nay sé
quan 1y cac bat dong san do BitexcoLand 1am chii dau tu. Véi loi thé vé ngudn
nhan luc cling nhu da co sin dau ra, viéc thanh 1ap cong ty quan 1y bat dong
san 1a rat can thiét cho su phat trién cua BitexcoLand, giup cong ty giam dugc
chi phi, tang loi nhudn, cling nhu m¢ ra mot huéng kinh doanh méi ma trude
day linh vuc quan ly bt dong san nay bi cac cong ty nudc ngoai chiém linh
hoan toan. V& lau dai khi cong ty nay da phat trién thi s& mé rong thi trudng
hoat dong ra thuc hién céc du an khac.

3.5.2. Giai phap vé Marketing

Bo phan Marketing can phéi hop v6i bo phan Phat trién du 4n nghién
ctru thi hiéu, nhu cu cua khach hang dé dua ra cac san pham bat dong san phu
hop. Hién nay viéc nghién ctru thi truong bat dong san dugc thyc hién boi vai
cong ty nudc ngoai c¢6 kinh nghiém lau nam trong linh vuc nay nhu CB
Richard Ellis (CBRE), Chesterton Petty, CliftonConey, ... BitexcoLand c6 thé
hop tac, mua lai cac két qua nghién ciru nay dé phuc vu cho yéu cau ciia minh.
Trong thoi gian vira qua, van dé nghién ciru thi truong hau nhu 1a khong cé do
Viét Nam dang trén da ting truong nhanh, nhu ciu bat dong san ting nhanh
chong ma nguon cung chua dap ng dugc. Vi vay cic san pham bat dong san
lam ra dén dau ban hét dén d6, khach hang khong c6 lya chon nao khac, mac
du ¢6 mot sb van chua dap ung duoc hét nhu cau cua ho. Nhung trong thoi
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gian t6i, sau nam 2010 khi thi truong bat dong san di twong dbi on dinh thi
viéc nghién ciru thi truong, khach hang 1a rat quan trong. Co dugc nhiing
nghién ciu tdt vé nhu cau cua khach hang tao nén thuan loi rat 1én cho bd
phan khac nhu thiét ké, quan 1y dua ra cac san pham phu hop véi nhu cau cia
khach hang. Tranh tinh trang sau khi thiét ké, xay dung roi phai diéu chinh, bd
sung, ma cong tac ndy ton rat nhiéu thoi gian va chi phi. Mat khac viéc dap
g t6t nhu cau khach hang s& tao nén gia tri san pham, gia tri thuong hiéu
BitexcoLand gilip cong ty gia tdng 1o1 nhuan cua minh.

BitexcoLand van tap trung vao dong san pham bat dong san cao cip, tao
su trung thanh cia khach hang doi véi san pham. Cling nhu 1a sy khac biét doi
vO1 san phdm cua cdc doi tha canh tranh khac.

Cong tac cham soc khach hang va dich vu hau mai d6i v6i khach hang
st dung cac san pham bat dong san cua BitexcoLand can dwgc chu trong. Lap
phiéu theo doi, thu thép day du cac thong tin vé khach hang, dinh ky hang quy,
hang thang t6 chirc khao sat mirc do hai 1ong cua khach hang d6i vai cac san
pham va dich vu do cong ty cung cép. Kip thoi giai quyet nhirng khiéu nai,
nhing thac mic ciia khach hang, dap mg day du cac nhu cau ctia khach hang.
Lam tdt cong tac nay chinh 1a viéc nang cao gia tri cia BitexcoLand.

3.5.3. Giai phap xAy dung va phat trién thwong hi¢u

Ngay nay gié tri thwong hiéu ¢ y nghia rat quan trong d6i voi sy ton tai
va phat trién ctia doanh nghiép. BitexcoLand méi duoc thanh 1ap va di vao
hoat dong gan 8 nam, day la khoang thoi gian qua it 6i dé hinh thanh va xay
dung duoc thuong hi¢u trong long khach hang. Tuy thoi gian hoat dong it,
nhung ngay tir diu BitexcoLand di khang dinh gid tri thuong hi¢u “Dinh cao
ctia sy nhan thic” cia minh. Ban Giam ddc cong ty da co tam nhin vé viéc
xdy dung va quan ba thuong hiéu cia minh nhu thanh 1ap website
www.bitexcoland.com.vn , thuc hién cdc chuong trinh PR quang ba hinh anh
cong ty, tai tro cho cac sy kién nhu: tdng nha tinh nghia, tinh thuong, céac
chuong trinh ca nhac van dong ting hd ngudi nghéo & thanh phé H6 Chi Minh
va cac tinh ving su, ving xa. Tuy nhién trong giai doan hoi nhap kinh té
qudc té nhu hién nay thi nhu vay chwa du, ngdy cang c6 nhiéu cong ty tap
doan bt dong san trong nudc va ngoai nudc dugc thanh lap. Voi loi thé 1a
cong ty Viét Nam di tién phong trong linh vuc kinh doanh bat dong san, trong
thoi gian toi BitexcoLand can phat trién thwong hiéu cia minh hon nifa:

- Xay dung hinh anh BitexcoLand trén thi truong bat dong san bang
cach dam bao chét luong cao cip tuyét ddi cho cac san pham bat
dong san do cong ty thuc hién. Pam bao dugc tién do xay dyng, ban
giao san pham ding han cho khach hang, thanh toan dung han va
day du cho cac nha cung cap.

- Thuong xuyén cai tién giao dién va cap nhat mdi thong tin vé hoat
dong cua cong ty trén website. Cong vi¢c nay s€ do bd phan
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Marketing dam nhan, cac thong tin va bai viét can cap nhat ndi dung
cac du an, céc su ki¢n do cong ty thuc hién, thé hién dugc su phat
trién ngay cang 16n manh. Ciing nhu niém tin va y chi cua
BitexcoLand hudng vé cong dong tao mot “16i sbng méi cho nguoi
Vigt”.

- Xay dung mbi quan hé tét v6i co quan bao dai nham giai quyét kip
thoi cac phan anh, nhan thire, xuyén tac khong dung vé cong ty.

3.5.4. Giai phap ngudn nhén lrc

Déi voi linh vyc kinh doanh bat dong san dic biét voi vai tro chu dau tu
thi ngudn nhan lyc déng vai trd rat quan trong trong viéc hinh thanh gia tri
cong ty. Do d6 bén canh cac nhom giai phap néu trén thi BitexcoLand can c6
ké hoach xay dung, dao tao phat trién ngudn nhan lyc dé dam bao sy phat
trién bén vitng ciia minh.

Trude hét 1a cong tac tuyén dung, cong tac nay hién duoc BitexcoLand
thuc hién kha tot. Cong ty di xdy dung hé théng cac ban md ta cong viéc cho
cac vi tri cu thé trong cic bd phan, phong ban. Viée tuyén dung duoc thuc
hién kha bai ban, chuyén nghiép. Thong tin tuyén dung duoc ding rong rai
trén cac phuong tién thong tin dai chung, va c¢é uu ti€n cho cac tng vién do
can by cong nhan vién trong cong ty gioi thidu, dé cir. Cac tng vién trai qua
cac vong phong van va dugc tuyén dung minh bach rd rang. Cac chuyén gia
nudc ngoai dugce tuyén dung thong qua cac cong ty quéc té chuyén cung cap
nhan su cao cap, dam bao duoc chat lugng.

Chinh séch dao tao va phat trién ngudn nhan lyc. Ddi véi céc nha quan
Iy can co cac chuong trinh dao tao bo sung cac k¥ ning vé quan ly, ddc biét 1a
k¥ nang quan 1y nhan su. D6i voi can bd cong nhan vién can thuong xuyén to
chirc cac 16p nang cao trinh d6 chuyén mon, tim hiéu cic cong nghé méi vé
xay dung, thi cong, thiét ké, quan ly du an, cting nhu tham du cac hoi thao
chuyén nganh. Phai xay dung ké hoach d&o tao va phét trién nguon nhan luc
mot cach cu thé, rd rang, tao diéu kién cho moi cac bo cong nhan vién déu co
thé tham gia.

Tuyén dung va dao tao ngudn nhan lyc da khé thi cong tac dio tao, phat
trién ciing nhu tao su gan bé lau dai, sy dong gop hét minh cia can bd cong
nhan vién cho cong ty lai cang khé hon. Ngoai ché d lwong, trg cap phu hop
v6i ning luc, kha ning ctia can bo cong nhan vién thi viéc xay dung cac ché
do wu dai, thuong, khuyén khich dong vién 1 rat quan trong. Cac chinh sach
can dam bao cong bang, khen thuong, khlen trach, ky luat dung nguoi ding
viéc. Bén canh d6 can quan tdm dén doi séng tinh than cia can bd cong nhan
vién gitp ho thoai mai, ty tin thyc hién cong viéc cua minh nhu hang nadm to
chure cac chuong trinh du lich da ngoai, ngay hdi gia dinh.

Bén canh d6 BitexcoLand can xdy dung muc tiéu thay thé quan ly va
chuyén vién nudc ngoai bang nguén nhan lyc Viét Nam co6 trinh do, kha nang.
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Tuy nhién khong phai thay thé toan bo ma can duy tri mot ty 1¢ dé ngudén nhan
luc Viét Nam c6 thé tiép can vai phong cach, kinh nghiém quan 1y, 1am viéc
chuyén nghiép, bai ban cua nudc ngoai. Cing nhu duy tri sy canh tranh de
cung phat trién gitta ngudn nhan lic trong va ngoai nudc.

3.5.5. Giai phap v@ tai chinh

Xay dung ké hoach st dung von dinh ky hang quy, hang thang, hang
tuan nham quan 1y va sir dung hiéu qua cac dong vén.

Thuc hién chinh sach kiém soat va quan 1y chi phi hiéu qua, nang cao
kha nang canh tranh.

Linh hoat trong viéc huy dong cac ngudn voén dé thuc hién cac du an.
Cac dy an bat dong san do BitexcoLand thyc hién déu 1a cac du 4n nhém A do
do6 tong muirc dau tu rat 16n. Néu nhu truéc day BitexcoLand chi st dung von
chu so hitu va ngudn vén vay ngan hang dé thuc hién du an thi trong thoi gian
t6i can nghién ciru ap dung thém cac kénh huy dong v6n khac nhu phat hanh
trai phleu, phat hanh c6 phleu bat dong san cua du an. Mt khac lién doanh,
hop tac voi cac tap doan tai chinh quéc té dé cung dau tu thuc hién cac du 4n
16m.

St dung hiéu qua ngudn von ng trude cta khach hang. Trién khai thuc
hién dy 4n nhanh chong, ding tién do tranh tinh du an kéo dai phat sinh chi
phi rat 16n, mic khac khi du 4n dd hoan tat dwa vao khai thac thi dem lai
ngudn thu dang ke.

3.6. Kién nghi
< Pbi véi Nha nuéce:

Cap nhat va x4y dung hé thdng cac tiéu chuan vé xay dung, phong chay
chira chay cac cong trinh ¢c6 quy mod 16n ma chua tirng ¢6 ¢ Vi¢t Nam nhu céac
cong trinh cao tang, ham dau xe, tang ham,...

Cél} xay dung hoan chinh hé thong cac van ban quy pham phat luat vé
quan ly dau tu xay dung. Tranh tinh trang van ban luat chong chéo, khong 1o
rang gay kho khan cho cac doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san nhu hién
nay.

Hién nay dé thyc hién mot dy an bat dong san phai trai qua 33 thu tuc
va thuong mat khoang 3 nam dé hoan tat cac thu tuc gidy to ngay. Vua qua By
Xay dung va Bo Tai nguyén Mo6i truong da de ra mot sO giai phap nham giam
sO thu tuc nay xuong con 8. Tuy nhién thuc té trién khai con c6 nhiéu khac
biét so v6i mong mudn cua cac co quan quan ly nha nudc. Klen nghi cac Bo
nganh can manh dan hon nira, ciing nhu c6 cac giai phap rat ngan s thu tuc,
thoi gian giai quyét cac hd so dé cac du an bat dong san duoc trién khai nhanh,
giam chi phi thuc hién ciing nhu dap Gmg duoc nhu cau cia thi trudng.
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KET LUAN

Chién luogc kinh doanh x4c dinh dinh hudng phat trién, muc tiéu co ban
trong dai han ciia mot doanh nghiép, déng thoi lua chon cach thuc tién hanh
cling nhu céc tién trinh dé thuc hién va phan bo cac ngudn tai nguyén gidi han
ctia doanh nghiép dé thuc hién cac muc tiéu do.

X4y dung chién luge kinh doanh bat dong san cua Cong ty TNHH San
Xuéat Kinh doanh Xuét nhap khau Binh Minh (BitexcoLand), luan van d3 thuc
hién phan tich, danh gid mdt cach cu thé moi truong kinh doanh, thi truong bat
dong san thanh phd HO Chi Minh, tinh hinh hoat dong san xuat kinh doanh
cua cong ty trong thoi gian vira qua. V&i muc ti€u tré thanh mét doanh nghiép
Viét Nam hang dau, di tién phong trong linh vuc kinh doanh bat dong san, giai
doan 2008-2020 dugc xac dinh la giai doan chuyén minh quan trong cho sy
phat trién bén viing cua BitexcoLand. Qua phuong phap phén tich Ma tran
SWOT, luin vin d3 xay dung mot s chién lugc phat trién va cac giai phap dé
thuc hién céc chién lugce d6. Cu thé 1a:

e Chién lugc khac biét hoa san phém;

e Chién lugc phat trién thi truong;

e Chién lugc nang cao nang luc canh tranh;
e Chién lugc hoi nhap hoc vé phia sau;

e Chién lugc da dang hoa kinh doanh;

e Chién luoc lién doanh lién két.

Do moi trudng kinh doanh bat dong san ludn thay ddi va mang tinh chu
ky nén tat ca cac chién lugc va gidi phap dé thuc hién chién lugc can duogc lua
chon phu hop véi tinh hinh thuc té cua BitexcoLand tai thoi diém do.

Luan vin “Xay dung chién lugc kinh doanh bat dong san cua
BitexcoLand” dén nam 2020 1a mdt thuc tién khach quan va hét strc can thiét,
g6p phan gitp Ban Giam doc BitexcoLand c6 modt cach nhin tong thé, bao
quat, tu duy dung dan trong viéc xdy dung va lua chon cac chién lugc kinh
doanh phu hop. Ciing nhu dwa ra cac giai phap dé thuc hién cac chién lugc do,
nang cao hon nitra kha nang canh tranh ctua BitexcoLand, xdy dung thuong
hiéu, dua cong ty phat trién ngay cang 16n manh, 1a cong ty Viét Nam di tién
phong trong linh vuc kinh doanh bat dong san.

O



