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PHAN MO DAU

1. Tinh cdp thiét ciia dé tai nghién civu

Béat Pong San 1a mot trong nhitng linh vye quan trong trong nén kinh té
thi truong boi vi n6 lién quan dén mot khdi lugng 16n tai san. Tai san BPS
thuong chiém 45-75% su gidu c6 clia cac nude dang phat trién va bang it nhat
20% GDP ciia cic nudc ndy. Viée phat trién kinh doanh BDS c¢6 tac dong
tang truong kinh té thong qua cac kénh chinh nhu: tao ra kich thich dau tu vao
co sd ha téng, dét dai, nha xuong,...; tao nén su dich chuyén nang dong vé lao
dong giira cac nganh, cac ving lanh thd thong qua viée dau tu kinh doanh
BDS.

Trong nhitng ndm vura qua, thi truong BDS & nudc duge hinh thanh,
phat trién, va dugc danh gia 1a rat giau tiém ning, c6 nhiéu déng gbp tich cuc
vao phat trién kinh té x4 hoi nhung van chua phat trién toan dién, con nhiéu
bat 6n, va kha nhay cam voi nhitng tac dong ciia cac yéu to nhu: bién dong
trén thi truong chimg khoan, ngan hang, chinh sdch méi cua Nha nudce, dong
von dau tu tir nudc ngodi,... tham chi con bi anh huong boi tin don. Thi
truong BDS thay doi khong luong trude duge, gia ca BPS chua phan 4anh
ding gia tri that ciia n6. Mac du Nha nude da co nhiéu chinh sach dic biét 1a
chinh sach tai chinh nham diéu tiét thi truong BDS di dung huéng va that su
tré thanh miii nhon nén kinh té, nhung nhitng chinh sach d6 van con nhiéu
han ché, chua dong bd, mang tinh thoi diém, chua thuc day phat trién nganh
kinh doanh BDS.

Niam 2017 14 nim ma mot s6 yéu té nhu kinh té vi mo trong nudec dugc
du doan co tbc do phat trién on dinh nhung ciing c¢6 nhitng yéu t6 kho doan
dinh nhu tac dong cua Brexit, chinh sach cua Téng théng maoi cua My, tinh
hinh Bién Pong. Hi¢n thi truong Viét Nam c6 d§ mé kha 16n, nén nhirng tac
dong nay s& anh huong t6i kinh té noi chung va thi trudng bat dong san noi
riéng. Dua trén cac yéu to tic dong trén, thi truong bat dong san nam 2017 ¢

nhiéu bién dong khé luong.



Téng cong ty Dau tu Phat trién Nha va D6 thi (Tong cong ty HUD) 1a
doanh nghi€p Nha nudc truc thudec Bo Xay dung dugc hinh thanh véi nhi¢m
vu thuc hién chién lugc phat trién d6 thi va nha & trong va ngoai nudc, trong
d6 tap trung phat trién d6 thi va nha & cho cac ddi tuong c6 thu nhédp trung
binh va thu nhap thap. Tong cong ty HUD 1a mot trong nhiing doanh nghiép
tham gia vao thi truong BDS tir nhitng nim 2000 c6 bé day kinh nghiém
trong linh vuc BPS v4i nhidu du 4n dién hinh nhu Dy 4n khu d6 thi kiéu mau
Linh Pam, dy 4n Khu d6 thi mé1 My DPinh, Khu d6 thi mé1 BPinh Cong, Dy an
T6 hop New Skyline Khu d6 thi méi Vian Quan, Du 4n Toa nha vin phong
Hud Tower duong Lé Van Luong,.... Ping trude thuc trang d6, Tong cong ty
HUD xac dinh: trong mot thi truong BPS ¢6 nhiéu bién dong nhu hién nay,
dé phat trién tot trong linh vuc BPS nay doi hoi cach thuc, phuong phap quan
tri ctia doanh nghiép ciing phai c6 nhiéu thay d6i.

Chinh vi nhung 1y do trén, tic gia chon dé tai: “Hodn thién qudn tri
kinh doanh Bit dpng sin cia Téng céng ty Pau tw phdt trién nha va do
thi” 1am dé tai nghién ctru, hy vong c6 dong gop nhat dinh vao viéc nang cao
chat luong, hiéu qua kinh doanh bat dong san tai Tong cong ty HUD néi riéng
va l1a thong tin tham khdo cho cac doanh nghi¢p hoat dong trong linh vuc
BDS noi chung.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Hién nay da c6 nhiéu cong trinh nghién ciru lién quan dén quan tri kinh
doanh BDS. Viéc sir dung hodc tmg dung mot phan cac nghién ctu nay da
dem lai nhiing loi ich tich cuc cho cac doanh nghiép, céac td chitc & Viét Nam
trong viéc quan tri hoat dong kinh doanh BDS.

- Sach chuyén khao: “Thi truong bat ddng san nhitng van dé Iy ludn va
thuc tién 6 Viét Nam” cia PGS.TS Thai Ba Can, ThS. Tran Nguyén Nam, Ha
Noi nim 2003. Noi dung dé cap dén cac dinh nghia lién quan BDS theo quy
dinh cia Nha nudc Viét Nam va phat trién thi truong BPS tai nudc ta.

- Luan van thac si: “Xdy dung chién lugc kinh doanh bat dong san cua
Bitexcoland ” ciia hoc vién Nguyén Van Thanh (Truong PH Kinh té TP Ho



Chi Minh), nam 2008. No0i1 dung chinh cta luan van nén 1én cac chién luoc
kinh doanh bat dong san, tac gia da néu lén dugc cac chién luoc kinh doanh
hiéu qua cua Bitexcoland trong thoi gian vira qua cling nhu da dua ra cac y
kién dong gop chién luoc c6 hiéu qua hon trong kinh doanh BDS.

- Luan van thac si “Giai phdp nang cao hiéu qua kinh doanh BDS cua
Céng ty Cé6 Phan VINCOM” cta hoc vién Nguyén Huy Cong (Truong PH
Xay dung), naim 2008. Két qua dat dugc cua dé tai nay 1a da khai quat hé
théng phap 1y diéu chinh cac hoat dong kinh doanh cic dy an BPS, d3 danh
gia két qua dat dugc va nhirng han ché trong qua trinh thyc hi¢n dau tu cac du
an dau tu kinh doanh BPS. Tac gia da phan tich dugc nhitng phuong phap
quan trj hiéu qua dé nang cao loi nhuén trong kinh doanh cia VINCOM trong
thoi gian vira qua.

- Luén vin thac si “Phdn tich cdc nhdn t6 anh hwong dén thiee trang va
dé xudt gidi phat phat trién thi truong bdt dong sdn” cta hoc vién Nguyén
Duy Trung (Trudng PH Bach Khoa Ha Noi), cong b nam 2011. Két qua dat
duoc cua dé tai nay la da néu 1én dugc cac nhan td anh huong kinh doanh
BDS. Tac giai ciling da phan tich duoc cac yéu té anh hudng dén cung cau thi
truong BDS cing voi mot s6 bién phap nang cao hiéu qua quan tri kinh doanh
BDS ¢ cap d vi mo ctia Nha nudc.

- Luan van thac si “Hoach dinh chién luoc kinh doanh cho T. 5ng cong
ty Song Pa giai doan 2007-2015" cta hoc vién Bang Khanh Vinh (Pai hoc
Bach Khoa Ha nd1), nam 2007. Pé tai di néu 1én duoc 1y luan chién luoc kinh
doanh chung va dua ra dugc mot sb giai phap nang cao cong tac hoan thién
chién luoc kinh doanh Tong cong ty Song Pa nhu: giai phap tai chinh, giai
phap vé ngudn nhan luc, giai phap vé hoat dong marketing, giai phap vé quan
tri san xuat kinh doanh, giai phap vé khoa hoc cong nghé. Tuy vay dé tai con
chua dé cap dén noi dung hoach dinh chién luge dbi véi cac doanh nghiép
thanh vién.

Nhin chung, cic cong trinh trén da tp trung giai quyét cac van dé vé

chinh sach ¢ tam vi m6 vé linh vuc BDS, mot s6 dé tai dé cap dén chién lugc



kinh doanh cia mdt don vi kinh doanh BDS. Thém vao dé, nhiitng cong trinh
nay chil yéu nghién ctru vé thi truong BPS, chua di sdu nghién ctru mot cach
hé thdng vé quan tri kinh doanh BDS ctia mot doanh nghiép cu thé, dic biét 1a
quan tri kinh doanh BPS ctia Tong cong ty HUD — mot doanh nghiép hoat
dong lau nam trén thi truong BDS.

3. Muc tiéu va nhi¢m vu nghién ciru

3.1. Muc tiéu:

Nghién ctu giai phap hoan thién quan tri kinh doanh BPS tai Tong
cong ty Dau tu phat trién nha va do thi.

3.2.  Nhiém vu:

- H¢ théng héa mét sd van dé co so 1y luan co ban vé quan tri kinh
doanh BDS cua doanh nghiép.

- Phan tich va danh gia thyc trang quan tri kinh doanh BDS tai Tong
cong ty HUD. Tir d6 chi ra cac thanh cong, han ché trong hoat dong quan tri
kinh doanh BPS cua Tong cong ty.

- Pé xuét cac giai phap hoan thién, ting cuong cong tic quan tri kinh
doanh BBS ctia Tong cong ty HUD trong thoi gian téi.

4, Doi tuwong va pham vi nghién ciru

4.1. Doi twong nghién civu:

Céc van dé 1y luan va thyc tién lién quan dén quan tri kinh doanh BDS
tai Tong cong ty HUD.

4.2. Pham vi nghién ciru:

- Noi dung: nghién ctru vé quan tri hoat dong kinh doanh chu yéu cua
Tong cong ty HUD, trong d6 tap trung vao nghién ciru qué trinh quan tri cac
hoat dong kinh doanh chu yéu trén tong thé chién luoc kinh doanh va phat
trién san xuat kinh doanh nha ¢, khu do thi, tir d6 dé xuat mot sd giai phap
nhim hoan thién quan tri kinh doanh BPS cua Tong cong ty HUD.

- Khong gian: Tap trung nghién ctru tai Tong cong ty HUD.



- Thoi gian nghién clru: nghién ctru thuc trang quan tri kinh doanh BDS
cia HUD tir nam 2012 dén nay, dé xuat giai phap hoan thién quan tri kinh
doanh BDS dén nim 2021.

5. Phwong phdp nghién ciu

5.1. Phwong phap thu thdp dir liéu:

Phuong phép thu thap dit liéu thir cap, ngudn dit liéu phuc vu nghién
ctru dé tai gém co:

+ Cac thong tin 1i€n quan dén dé tai & cac béo, tap chi, cac trang web
cua By Cong thuong, BO Xay dung, B Ké hoach dau tu, Téng cuc Théng ke,
Ngan hang Nha nudc, Cong giao tiép dién tir TP Ha Noi, ...

+ Ngoai ra 1a cac ngudn dir liéu tac gia tién hanh thu thap gian tiép
thong qua phuong phap ghi chép, nghién ctu thuc dia, truy cap vao cac
website, nghién ctru cac bai bao, tap chi, cac cong trinh nghién ctiru khoa hoc
co lién quan trudce do...

Sau khi thu thap dir liéu, tién hanh cac budc xir 1y dit liéu nhu: sap xép,
hi¢u chinh, chon lgc, phan tich bé‘mg biéu do, ...

5.2.  Phwong phap phan tich dir liéu

Sau khi dir liéu da duogc thu thép hoc vién st dung phuong phap xur Iy
dir liéu 1a dinh tinh va dinh luong dé tao 1ap cac ndi dung nghién ciru.

Sau khi thu thap duoc cic thong tin can thiét lién quan dén qua trinh
nghién ciru, mot cong viéc khac ciing kha quan trong d6 1a phan tich, tong
hop va danh gia sb liéu. Mot sb phuong phap dugce sir dung dé tién hanh cong
viéc nay nhu la:

- Phuong phap tong quan tu liéu: Phuong phap nay nham tong hop, ra
soat lai cac tai li¢u da thu thap dugc va c6 su dinh huéng cho viéc st dung
céc tai liéu d6 nhu thé nao.

- Phuong phap so sanh: La phuong phap duoc st dung kha phd bién
trong phan tich noi chung. Phuong phép so sanh la phuong phdp xem xét cac
chi ti€u phéan tich béng cach dya trén viée so sanh sd liéu véi mét chi tiéu co

so (chi tiéu gdc). Phuong phéap so sanh dugc sir dung trong nghién ctru dé co



dugc nhimg chi tiéu cu thé vé khéi luong, gia tri ciing nhu téc do ting trudng
ctia vin dé nghién ctru trong ky phan tich. Pong thoi so sanh cac két qua diéu
tra, phong van, cac chi tiéu danh gia nham téng hop két qua nghién ctru mot
cach tong quat.

- Phuong phap théng ké: La hé thong cac phwong phip bao gdm thu
thap, tong hop, trinh bay sd liu, tinh toan cac dic trung cta ddi twong nghién
ctru nham phuc vu cho qua trinh phén tich, du doan, ra quyét dinh. Phuong
phép thong ké duoc sir dung trong viéc théng ké dir liéu thu thap dugc nham
tong hop khai quat hoa cac s liéu, phuc vu cho viéc phan tich, danh gia, két
luan duoc dé dang hon.

- Phuong phéap du bao truc quan: Dé tong hop v kién cua cac chuyén
gia, cac nha khoa hoc, nha quan tri trong linh vuc kinh doanh BDS; dua vao
sy nhay cam va kinh nghiém cua ho dé du bao nhirng thay doi vé quy mo, thi
truong va xu hudéng d6i méi trong quan tri, kinh doanh trong thoi gian t6i.

Ngoai cac phuong phdp trén, nghién ctru con st dung cac phuong phap
biéu d6, dd thi, 1ap bang tra 161 cau hoi...

6. Két ciu ludn vin

Ngoai phﬁn mé dau, két luan, tai liéu tham khdao, luan van duoc chia
lam 3 chuong:

Chuong 1: Co s¢ 1y luan cua quan tri trong doanh nghi€p kinh doanh
bat dong san

Chuong 2: Thuc trang quan tri kinh doanh bat dong san cua Tong cong
ty Pau tu Phét trién Nha va Do thi

Chuong 3: Mot s giai phap va kién nghi nham hoan thién quan trj kinh

doanh bit dong san cua Tong cong ty Pau tu Phat trién Nha va Do thi



CHUONG 1
CO SO LY LUAN CUA QUAN TRI KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Bét dong san va thi trudng bat dong san

1.1.1. Khai niém vé bat dong san

Bit dong san 1a mot khai niém duogc st dung phd bién ¢ hau khap cac
qudc gia trén thé gidi. Trong tiéng Anh nguoi ta dung tir: Real estate (tai san
bat dong) duoc goi 1a bat dong san. Trong tiéng Phap, khai niém bat dong san
duogc chi bang tir: Immobilie (B4t dong san), Trung qudc dung thuat ngir Dia
San (Tai san gan véi dat dai) va ¢ nudce ta duge goi 1a: Bat dong san.

Piéu 107 B6 Luat Dan sy Viét Nam, nam 2015 qui dinh:

“Bat dong san bao gom:

a) Pat dai;

b) Nha, cong trinh x4y dung gan lién voi dat dai;

¢) Tai san khac gin lién v6i dat dai, nha, cong trinh xay dyng;

d) Tai san khac theo quy dinh cua phap luat.

Madc du véi cac quan ni¢m nhu trén, song viéc phan dinh céc tai san la
dong san hay bat dong san thuong khong don gian. Phai chang tit ca cic cong
trinh x4y dung va kién trac déu 1a bat dong san? Twong tu nhu vay, co phai
tat ca cac tai san di lién véi cic cong trinh xdy dung ciing déu 1a bat dong san
khong? Tham chi c6 phai moi vung dat dai déu duoc coi 1a bat dong san?
Nhiing kho khin nay thuong lam cho ngudi kinh doanh hodc dinh gia bat
dong sdn cd cai nhin sai vé gia tri dich thyc cua cac bat dong san can xem xét.
Pé tranh nhiing sai 1am trong qua trinh danh gia bat dong san, nguoi ta phai
nghién ciru dé chi ra cac dic trung riéng c6 cla bat dong san, tim ra nhiing
tiéu chi dé phan biét giita dong san va bat dong san.

Mot cach hiéu phd bién vé bat dong san la: Bat dong san 13 nhiing tai
san vat chét khong thé di doi, ton tai va 6n dinh 1au dai. Nhu vay, mot vat

dugc coi 1a bat dong san khi cé cac dieu kién sau:



- La mot yéu td vat chat c6 ich cho con nguoi;

- Puoc chiém giir bdi c4 nhan hodc cong dong ngudi;

- C6 thé do luong bang gia 1y nhat dinh;

- Khong thé di doi hodc di doi han ché dé tinh chét, cong ning, hinh
thai ctia n6 khong thay doi;

- Ton tai lau dai.

Véi quan diém nhu trén, bat dong san thuong dugce phan chia thanh
nhitng nhoém sau day:

- Pt dai: Phai 1a dat khong di doi dugc hodc di doi duoc nhung khong
dang ké (nhitng dat dai di doi nhu dat trong cdy canh, dat lam vat liéu xay
dung khong phai 13 bat dong san); Phai 1a dat dai dd dugc xac dinh chi quyén;
Pat dai d6 phai duoc do luong bang gia Iy (can cir vao sd luong va chét luong
cua dat dai do).

- Nha ¢, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai, ké ca cac tai san gin
lién v6i nha o, cong trinh x4y dung, d6 13: Nha ctra x4y dung cb dinh khong
thé di doi, hodc di doi khong dang ké: nha &, trung tdm thuong mai, khach
san, van phong...(nhimg nha bat di dong cta cac ganh xiéc, cac lau dai lam
bang bang d4, cac nha nghi di dong trén xe 1an khong phai 14 bat dong san ma
la cac dong san, hodc cong cu lao dong); cac cong trinh xay dung cong
nghiép, giao thong: nhu dudng x4, cdu cong, bén cang, san bay, bai dod ...
duoc xdy dung gan lién v6i dat dai; cac tai san khac gin lién khong thé tach
101 voi cong trinh x4y dung d6: may diéu hoa trung tdm, cac may moc thiét bi
diéu khién hoat dong ctia cong trinh, cac ciy canh trdng cb dinh tao canh quan
cho cong trinh (nhiing tai san c6 thé thao roi ma gia tri cong dung cia nod
khong thay d6i thi khong phai 12 bat dong san nhu: may diéu hoa di dong, cac
chau cdy canh trong vuon treo, cac tranh anh va thiét bi dd dung khéc); cac
cong trinh d6 phai c6 kha nang do luong va lugng hoa thanh gia 1y theo cac

tiéu chuan do luong nhat dinh (cac cong trinh ton giao; cac di san van hoa thé



gidi hodc qudc gia; cac cong trinh quéc gia khong luong hoa gia 1y...khong
coi 1a bat dong san).

- Céc tai san khac gan lién véi dat dai nhu: Vuon cay lau ndm: bao gdm
ca cdy trong va dat trong cdy; cac cong trinh nudi trong thily san, canh dong
lam mudi; cac cong trinh du lich, vui choi, thé thao; mot s cong trinh khai
thac hAm mo (ham 10) va céc tai san khac do phép luat quy dinh.

1.1.2. Pic diém ciia bat dong san

BDS 1a mot loai hang hoa dic biét, vi viy ngoai dic diém chung cia
nhiing hang hoa thong thuong, bat dong san con c6 nhimng dic diém riéng:

BDS la hang hod co vi tri 6 dinh, khong di doi dwoc

Pic diém nay 1a do bat dong san ludn gan lién voi dat dai, ma dat dai
c6 dic diém 1a co vi tri cd dinh va c6 gidi han vé dién tich va khong gian.
Chinh vi vay gia tri va loi ich ctia bat dong san gan lién véi ting vi tri cu thé:
yéu t vi tri khong phai chi xac dinh bang cac tiéu thirc do ludng dia 1y thong
thuong ma nd duge danh gia chu yéu boi khoang cach dén céac trung tam, cac
diém dich vu cdng cong, cac cong trinh cong cong nhu thuong mai, van hoa,
y té, gido duc va phu thudc vao kha ning tiép can. Khi nhitng yéu té nay thay
d6i thi tinh vi tri cia bat dong san s& thay doi. Do vdy mot mat, khi dau tu
kinh doanh phat trién hodc dinh gia bat dong san phai du tinh trudc cac thay
d6i nay. Pong thoi, dau tu cac cong trinh bat dong san phai di doi véi viée
phat trién cac yéu tb tiép can va giam khoang cach dén cach trung tdm bang
viéc phat trién hé théng co s ha téng giao thong dién nudc, dién thoai, y té,
gido duc.

Ciing do bat dong san co tinh chit ¢ dinh vé vi tri va gan lién véi vi tri
nhét dinh nén gid tri va loi ich mang lai cua bat dong san chiu tac dong cua
yéu to ving va khu vuec rat rd rét. Nhitng yéu t6 d6 1a: nhimg yéu t tu nhién;
diéu kién kinh té; tinh chat xa hoi; diéu kién moi trudng. Trong nhiing yéu t6
trén, c6 nhitng yéu t6 ving mang tinh cd dinh song ciing cé nhiing yéu to

ving thay doi 1am cho sy tic dong cta chiung dén bat dong san thay doi.



BBS la hang hod cé tinh ldu bén

Do dat dai 1a tai san do thién nhién ban tang, mot loai tai nguyén dugc
xem nhu khong thé bi huy hoai, trir khi c6 thién tai, x6i 1¢, vui lap. Pong thoi,
cac vt kién trac va cong trinh xay dung trén dat sau khi xay dung hoic sau
mot thoi gian str dung duge cai tao ning cap co6 thé ton tai hang tram nam
hoac 1au hon nira. Vi vay, tinh bén 1au cia BDS 1a chi tudi tho cua vat kién
triic va cong trinh xdy dyng. Can phan biét “tudi tho vat Iy”” va “tudi tho kinh
té” ciia BPS. Tudi tho kinh té chdm dut trong diéu kién thi truong va trang
thai hoat dong binh thuong ma chi phi sit dung BPS lai ngang bang véi loi
ich thu duoc tir BDS d6. Tubi tho vat 1y dai hon tudi tho kinh té kha nhiéu vi
n6 cham dat khi cac két cu chiu luc chu yéu cua vat kién tric va cong trinh
xay dung bi 130 hod va hu hong, khong thé tiép tuc an toan cho viéc sir dung.
Trong truong hop dé, néu xét thay tién hanh cai tao, nang cap BPS thu duoc
loi ich 16n hon 13 phé di va xay dung méi thi c6 thé kéo dai tudi tho vat 1y dé
“chtra” duoc méy lan tudi tho kinh té. Thuc té, cac nudc trén thé giol da
chtng minh tudi tho kinh té ciia BPS ¢6 lién quan dén tinh chat sir dung cia
BDS d6. No6i chung, tudi tho kinh té ctia nha ¢, khach san, nha hat 1a trén 40
nam; cua tudi tho kinh té nha xudng cong nghiép, nha & pho thong 1a trén 45
nam v.v.. Chinh vi tinh chat 1au bén ctia hang hoa BDS 1a do dat dai khong bi
mat di, khong bi thanh 1y sau mot qua trinh st dung, lai co thé su dung vao
nhiéu muc dich khac nhau, nén hang hoa BDS rat phong pht va da dang,
khong bao gio can.

Tinh cd biét va khan hiém

Pic diém nay ciia BDS xuat phat tir tinh c4 biét va tinh khan hiém cta
dat dai. Tinh khan hiém ctia d4t dai 1a do dién tich bé mat trai dat 14 c6 han.
Tinh khan hiém cu thé cua dét dai 14 giéi han vé dién tich dat dai cta timg
miéng dat, khu vuc, ving, dia phuong, 1anh tho v.v.. Chinh vi tinh khan hiém,
tinh ¢6 dinh va khong di doi dugc cta dat dai nén hang hoa BPS c¢6 tinh ca

biét. Trong cuing mot khu vuc nho ké ca hai BPS canh nhau déu c¢6 nhitng yéu
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t6 khong gidng nhau. Trén thi truong BDS kho t6n tai hai BDS hoan toan
gidng nhau vi chiing c6 vi tri khong gian khac nhau ké ca hai cong trinh canh
nhau va cung xy theo mot thiét ké. Ngay trong mot toa cao dc thi cac can
phong ciing ¢6 hudng va cu tao nha khac nhau. Ngoai ra, chinh cac nha dau
tu, kién tric su déu quan tam dén tinh di biét hodc dé tao su hép dan d6i vai
khach hang hodc thod man s thich ca nhan.

Hang hod bdt déng san chiu sw chi phdi manh mé cia phdp ludt va
chinh sach cua Nha nuoc

Bat dong san 1a loai tai san quan trong cuia mdi qudc gia, mdi déan toc,
mdi co quan don vi cling nhu ctia mdi nguoi dan. Cac quan hé giao dich vé
bat dong san thuong co tac dong rat manh dén hau hét nhitng hoat dong kinh
té va xa hoi. Pé ting cuong vai tro ciia minh, duy tri sy On dinh va khai thac
c6 hiéu qua cac ngudn noi luc cho phat trién nha nude phai quan tim dén bat
dong san va thi truong bat dong san, phai ban hanh cac van ban phap luat, cac
chu truong, chinh sach nham thyc hién vai trd va chire nang quan tri ddi voi
hoat dong cua thi truong bat dong san. Mat khac, bat dong san gén lién véi
dat dai ma dat dai vé ban chat thudc sé hitu toan xa héi. Do vay bat dong san
chiu su chi phéi manh mé cua phap luat va su quan tri cua Nha nudc.

Hang hoa BPS chiu sw anh huong lan nhau

BDS chiju sy anh huéng 1an nhau rét 16n, gia tri cua mdt BDS nay co
thé b tac dong cua BDS khac. Dic biét, trong trudng hop Nha nude dau tu
xdy dyng cac cong trinh két cau ha ting s& 1am ting vé dep va nang céo gia tri
stt dung cua BPS trong khu vuc d6. Trong thuc té, viéc xay dung BPS nay
1am ton thém vé dep va su hap dan cua BDS khac 13 hién tuong kha pho bién.

- Cac tinh chét khac:

+ Tinh thich Ung.

+ Tinh phu thudc vao nang luc quan tri.

+ Mang nang yéu to tap quan, thi hiéu va tdm 1y xa hoi.
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1.1.3. Phén loai bat dong sin

Ttr kinh nghiém cta nhiéu nuéc va két qua nghién ctru & nudc ta, BDS
c6 thé phan thanh ba loai: BDS c6 dau tu xay dung, BPS khong dau tu xay
dung va BDS dac big¢t.

- BDS ¢6 dau tu xdy dung gdm: BPS nha ¢, BDS nha xudng va cong
trinh thuong mai - dich vu, BBS ha tﬁng (ha tﬁng k¥ thuat, ha tﬁng xa hoi),
BDS la tru sé lam viéc v.v.. Trong BPS ¢ dau tu xay dung thi nhém BDS
nha dat (bao gom dat dai va cac tai san gan lién voi dat dai) 1a nhom BDS co
ban, chiém ty trong rat 16n, tinh chat phuic tap rat cao va chiu anh huong cia
nhiéu yéu t6 chii quan va khach quan. Nhom ndy c6 tac dong rat 16n dén qua
trinh cong nghiép hoa, hién dai hod dit nudc cling nhu phat trién d6 thi bén
vitng. Nhung quan trong hon 1a nhém BDS nay chiém tuyét dai da s6 cac giao
dich trén thi trudng BDS & nudc ta ciing nhu & cac nudc trén thé gidi.

- BDS khong dau tu xdy dung: BDS thudc loai ndy chu yéu 1a dit nong
nghiép (duéi dang tu liéu san xuit) bao gém cac loai dat nong nghiép, dat
rung, dat nuéi tréng thuy san, dat 1am mudi, dat hiém, dat chua st dung v.v..

- BPS dic biét 1a nhitng BPS nhu cac cong trinh bao ton quoc gia, di
san van hoa vat thé, nha thd ho, dinh chua, miéu mao, nghia trang v.v.. Pac
diém cua loai BPS nay 1a kha nang tham gia thi truong rat thap.

Viéc phan chia BDS theo 3 loai trén day 1a rat can thiét bao dam cho
viéc xay dung co ché chinh sach vé phat trién va quan tri thi truong BDS phu
hop véi diéu kién kinh té - x4 hoi ctia nudc ta.

1.1.4. Khai niém vé thi trwong va thi trwong bat dong san

1.1.4.1. Khdi ni¢m vé thi truong

Tt nhitng nghién ciru so luge, ¢d xua cho dén nhitng nghién ctru quy
mod khoa hoc ngay nay pham tru thi truong luon dugc dua thém nhiing ndi
dung méi. Tuy ting diéu kién va gidc do nghién ctru ma ngudi ta dua ra cac

khai ni¢m thi truong khac nhau.
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Khai niém c¢b dién cho rﬁng: thi trudng 1a noi dién ra cac hoat dong trao
d6i, mua ban hang hoa. Theo khai niém nay nguoi ta dd déng nhat thi truong
v6i cho va nhitng dia diém mua ban hang hoa cu thé. Trong kinh té hién dai it
dung khai ni¢m nay.

Khai niém hién dai vé thi truong rat nhiéu. Theo su tuong tac cua cac
chu thé trén thi truong nguoi ta cho ring: thi trudng 13 qua trinh ngudi mua va
ngudi ban tac dong qua lai 1an nhau dé giai quyét gia ca va s6 luong hang hoa
mua ban. Theo quan niém nay tdc dong va hinh thanh thi truong 1a mot qua
trinh khong thé chi 1a thoi diém hay thoi gian cu thé.

Theo nodi dung, ching ta c6 thé quan niém: thi truong 1 téng thé cac
quan hé vé& luu thong hang hod va luu thong tién té, tong thé cac giao dich
mua ban va cac dich vu. Nhu vay, thi truong vira c6 yéu td ao, vira cd yéu td
thue. Ban chat cua thi trudng 13 giai quyét cic quan hé.

Nhu vay, c6 thé tong hop lai rang, ngudi ban va ngudi mua 13 hai luc
lwong co ban trén thi truong. PO ciing 14 hinh anh cu thé nhit cta 2 yéu td
cung - cau cta thi truong. Trong hé thong thi trudng, moi th déu cé gia ca,
do6 1a gia tri cia hang hoa va dich vu duogc tinh béng tién.

1.1.4.2. Thi trwong bit dong sin

Duya trén cac phan tich 1y luan néu trén, cac chuyén gia kinh té ciing
nhu cac nha nghién ctru vé BPS trong nudc ciing nhu qudc té da dua ra mot
s6 khai niém sau day vé thi truong BPS:

- Khai niém 1: thi trudng BDS 13 noi hinh thanh cac quyét dinh vé viéc
ai tiép can dugc BDS va BDS d6 dugc sir dung nhu thé nao va vi muc dich gi.

- Khai niém 2: thi truong BDS 1a dau méi thuc hién va chuyén dich gia
tri cua hang hoa BDS.

- Khai niém 3: thi truong BDS 13 “noi” dién ra cac hoat dong mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, thé chép va céc dich vu c6 lién quan nhu méi gidi,

tu van... gitta cac chu thé trén thi truong ma & do vai trd quan tri nha nudc
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d6i v6i thi truong BPS ¢6 tac dong quyét dinh dén sy thiic day phat trién hay
kim ham hoat dong kinh doanh ddi véi thi truong BDS,

- Khai niém 4: thi truong BDS 1a "noi" tién hanh cac giao dich vé BDS
gém chuyén nhuong, cho thué, thé chdp va cac dich vu hd tro nhu méi gidi,
tu vén..

Nhu vay, hién co rat nhiéu quan ni¢m khac nhau vé thi truong BBS,
nhung sau khi nghién ciru va tong hop thi khai niém vé thi truong BDS duoc
dinh nghia nhu sau:

Thi truong BDS 1a qua trinh giao dich hang hod BDS gitta cac bén cé
lién quan. La “no1” dién ra cac hoat dong mua ban, chuyén nhuogng, cho thué,
thé chip va cac dich vu c6 lién quan nhu trung gian, méi gidi, tu van... lién
quan dén BDS gitta cac chu thé trén thi truong ma & d6 vai trd quan tri nha
nude co tac dong quyét dinh dén sy thic day phét trién hay kim ham hoat
dong kinh doanh trén thi truong BDS.

1.1.5. Vai tro cia thi trwong bat dong san

Thi truong BDS ¢o vai tro rat 16n trong nén kinh té qudc dan. Thi
truong BPS tac dong truc tiép 1én tdc do tang trudng kinh té, tiy thude vao
ting thoi ky phat trién ma ty trong dong gop cua thi truong BDS nudc ta
chiém khoan 30% ctia nén kinh té va chiém khoan 60%-70% tong gi tri tai
san ¢b dinh cta nén kinh té Viét Nam. Do d6, nhan thuc dﬁy du vé vai tro cua
thi truong BDS sé& c6 y nghia trong viéc xdy dung chién luogc phat trién trong
tuong lai. Vai trd cua thi truong BPS thé hién qua cac diém sau:

(i) Giong nhir cdc logi thi truong khdc, thi triong BDS la cau néi giita
san xudt va tiéu ding

Thi trudng BDS 12 noi dé nguoi ban va ngudi mua gip g thoa thuan
vo1 nhau, lam cho hoat dong giao dich, mua ban BDBS mot cach thuan loi.
Viéc xay dung thi truong BPS 14 su ton trong va phat huy vai tro ty didu tiét
cua ban tay vo hinh, la sy tao 1ap mét co ché khach quan dam bao cho BDS

c6 thé duoc sir dung moét cach hiéu qua nhat
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(i) Thi truwong BDS la noi thuc hién tai san xudt cdc yéu 16 san xudt
cho chii thé kinh doanh BDS

Trén thi trudng BDS, cac chu thé kinh doanh BPS va nhiing ngudi tiéu
dung thuc hién viéc mua ban. Véi vai tro 1a mét hang hoa dac biét, BDS duoc
chuyén quyén sir dung va quyén so hiru tir ngudi ndy sang ngudi khac. Thi
truong BDS dong vai trd chuyén hoa von tir hinh thai hién vat sang hinh thai
gia tri, 1a mot nhan t6 quyét dinh toc d6 chu chuyén von ciia cac chu thé kinh
doanh trén thi trudng. Thi truong BPS 13 mot sy bo sung quan trong cho su
hoan thién va phat trién mot cach dong b co ché kinh té thi truong dbi voi
mot qubc gia.

C. Thi truong BPS gop phan thiic ddy qud trinh déi méi vé hoat dong
quan tri dat dai, nha 6, cdc cong trinh xdy dung ddc biét la cdc cong trinh
cong cong va cdc co sé kinh té khdc

Bang cach xay dung va phat trién thi truong BDS, Nha nudc bd sung,
hoan thién hé théng Phép luat, hé théng chinh sach quan tri cling nhu td churc
quan tri, tao diéu kién cho thi truong mo rong va phat trién, gop phﬁn khéc
phuc tinh trang dau co, tham nhiing, tron thué... Bén canh d6, su van hanh thi
truong BDS s& gop phan xac 1ap mdi quan hé kinh té giita Nha nudc va ngudi
sir dung BPS, nang cao hiéu qua sir dung tai nguyén dat, khiac phuc tinh trang
phi kinh té trong dau tu xay dung, ting thu cho Ngan sach Nha nudc. ..

d.  Vin hanh thi truong BDS gép phan thiic ddy iing dung va cdi tién
khoa hoc- cong nghé, nang cao chdt lirong nha 6, bao vé méi truong

Thi truong noéi chung, thi truong BDS noi riéng chiu sy tac dong tuong
hd 14n nhau giita cac yéu t6 cung cau, gia ca canh tranh. Piéu d6 thic day cac
chu thé thi truong nghién ctru tng dung tién bo khoa hoc céng nghé, cai tién
t6 chlrc va quan tri, ning cao ning suat lao dong, ha gia thanh va nang cao
chat luong san pham, ting strc canh tranh nham thu loi nhuén.

e. Gép phan tang cuong quan hé hop tic, ndng cao trinh do xa héi

héa trong san xudt kinh doanh, tao co sé phat trién kinh té mét cach bén viing
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Thong qua thi truong BDS, cac chi thé kinh doanh co diéu kién tiép
xuc, mo rong quan hé: ndi bo thi trudong va cac quan hé voi cadc nganh, cac
linh vuc khac nhu: xay dung, dia chinh, ngan hang, moi truong do thi.

1.1.6. Phan loai thi trromg bat dong san

Theo nhiéu phuong phap tiép can khac nhau s& c6 nhiéu cach phéan loai
thi truong BDS khac nhau. Cuy thé nhu sau:

a. Can cir vao mike do kiém sodt ciia Nha nuée:

- Thi trudng chinh thirc: bao gdm cac giao dich ma Nha nudc c6 thé
kiém soat duoc, nhu giao dich & cac trung tam dau gid, san giao dich bat dong
san, Phong cong chung, cac ngan hang, cong ty cho thué tai chinh, cac cong
ty kinh doanh dia dc, ...

- Thi trudng phi chinh thirc: giao dich vé BPS khong tién hanh céac thi
tuc ¢o tinh phap 1y nhu: mua ban trao tay, cam két bang gidy t& nhan no

b. Can cir vao trinh tu tham gia thi truong

- Thi trudng chuyén nhuong quyén st dung dét, loai thi trudng nay con
goi 1a thi truong dat dai.

- Thi truong xdy dung cac cong trinh BDS dé ban va cho thué

- Thi trudng ban hoac cho thué lai BDS.

c. Can cwr vao loai hang hoa BPS trén thi truong

- Thi trudng dat dai

- Thi trudong nha &

- Thi truong BDS cong nghiép

- Thi truong BPS dung cho van phong, cong s&

- Thi truong BPS dung trong dich vu.

d. Can cit vao tinh chat giao dich

- Thi truong mua ban BDS

- Thi truong thué va cho thué BBS

- Thi truong giao dich cac BPS dung dé thé chap, bao hiém

- Thi truong giao dich cac BPS dung dé gop von lién doanh.
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1.2.  Quan tri kinh doanh bat dong san

1.2.1. Khai niém va dic diém kinh doanh bat dong san

Theo diéu 2, Chuong 1 cta Luat Kinh doanh bat dong san sd
66/2014/QH13 do Qudc hdi nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam ban
hanh ngay 25 thang 11 nam 2014 thi hoat dong kinh doanh BPS duoc hiéu
nhu sau:

Hoat dong kinh doanh BDS bao gém kinh doanh bat dong san va kinh
doanh dich vu bat dong san:

- Kinh doanh bét dong san la viéc dau tu vén dé thuc hién hoat dong
xay dyng, mua, nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho
thué lai, cho thué mua bat dong san; thuc hién dich vu méi gidi bat dong san;
dich vu san giao dich bat dong san; dich vu tu van bat dong san hodc quan ly
bat dong san nham muc dich sinh loi.

- Kinh doanh djch vu bat dong san la cac hoat dong hd tro kinh doanh
bat dong san va thi truong bat dong san, bao gém cac dich vu méi1 gidi bat
déng san, dinh gia bat dong san, san giao dich bat dong san, tu van bat dong
san, ddu gia bat dong san, quang céo bat dong san, quan 1y bat dong san.

Theo diéu 11, Luat Kinh doanh BPS thi Pham vi kinh doanh bat dong
san cua to chirc, ca nhan trong nudc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai dugce quy dinh nhu sau:

- T6 chtrc, c4 nhan trong nudc duge kinh doanh bat dong san dudi cac
hinh thurc sau day:

+ Mua nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

+ Thu€ nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai;

+ D6i voi dat duge Nha nudce giao thi dugce dau tu xdy dung nha ¢ dé
ban, cho thué, cho thué mua; chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh
thire phén 16, ban nén theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai; dau tu xdy dung
ha tang k¥ thuat nghia trang, nghia dia dé chuyén nhuong quyén sir dung dat
gan véi ha tang ki thuat do;
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+ Pbi v6i dat duge Nha nude cho thué thi duoc dau tu xdy dung nha &
dé cho thué; dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung khong phai 1a nha ¢ dé
ban, cho thué, cho thué mua;

+ Poi v6i dit duoc Nha nudc cong nhan quyén st dung dat thi
duoc dau tu xdy dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué
mua,

+ Ddi v6i dat nhan chuyén nhuong cua t6 churc, ho gia dinh, cd nhan thi
dugc dau tu xdy dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué
mua,

+ Poi voi dat thué cua t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan thi duoc dau tu xay
dung nha, cong trinh xay dyng dé cho thué theo diing muc dich sir dung dit;

+ Nhan chuyén nhuong toan by hodc mat phén du 4n bat dong san cua
chu dau tu dé xay dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué
mua,;

+ Nhan chuyén nhuong, thué quyén st dung dat cta t6 chirc, ho gia
dinh, c4 nhan dé dau tu xay dung ha ting k¥ thuat dé chuyén nhuong, cho
thué dat da c6 ha tang k¥ thuat do.

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai dugc kinh doanh bat dong san
dudi cac hinh thure sau day:

+ Cac hinh thirc quy dinh tai cac diém b, d, g vahkhoan 1 Diéu nay;

+ D6i voi dat duge Nha nudce giao thi duoc dau tu xay dung nha & dé
ban, cho thué, cho thué mua;

+ Dbi v4i dat thué, dat nhan chuyén nhuong trong khu cong nghiép,
cum cong nghiép, khu ché xut, khu cong nghé cao, khu kinh té thi duoc dau
tu xay dyng nha, cong trinh xdy dung dé kinh doanh theo dung muc dich sir
dung dat.

- Doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai duoc kinh doanh bat dong

san dudi cac hinh thic sau day:
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+ Céc hinh thirc quy dinh tai cac diém b, d, h khoan 1 va diém b khoan
2 Piéu nay;

+ Doi véi dat thué trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuét, khu cong ngh¢ cao, khu kinh té thi duoc dau tu xay dung nha, cong trinh
xay dyng dé kinh doanh theo dung muc dich str dung dt.

Kinh doanh bdt dgng sin cé mét sé dic diém sau:

(i) Kinh doanh BDS hoat dong mang tinh cuc bé va khu vue. Moi hoat
dong kinh doanh phai gén lién v6i vi tri cua BDPS, mdi mot vi tri cia BDS
khac nhau, s€ mang lai thu nhdp cho chu sé¢ hitu va nha kinh doanh nhiing lo1
ich khac nhau. Méi trudng xung quanh BDS ¢6 vai tro quan trong ddi vi moi
gia tri cia BDS. Do do, nhiing hoat dong kinh doanh ¢ nhiing dia ban, khu
vuc khac nhau ciing khac nhau, khong thé ap dat mo hinh kinh doanh cua noi
nay cho noi khac.

(ii) Kinh doanh BBS la hoat déng dau tw I6m va lau dai. BPS thuong
c6 thoi gian str dung xay dung, str dung va thu hodi von trong thoi gian dai, do
d6, kinh doanh BDS can sd von dau tu 16n, dau tu trong dai han. Nhiing
doanh nghiép co6 loi thé vé von thi c6 kha nang canh tranh cao, nhat 1a trong
bbi canh 13i suat ngan hang va tin dung that chat d6i voi cho vay BDS.

(iii) Kinh doanh BBS la hoat dong nhay cam, chiu anh huwong manh mé
ciia phdp ludt va chinh sdch. Nha nude quan tri toan bd BDS, trude hét 1a dat
dai roi dén cac cong trinh x4y dung, tai san trén dat thong qua cac luat: Luét
dét dai, Luat Xay dung, Luat kinh doanh BBS... Quan hé cung cau BDS kha
nhay cam, nhin chung cung nho hon ciu, do d6 nha nuéc can phai diéu tiét
thong qua hé théng phap luat va chinh sach.

(iv) Hoat dong kinh doanh BDS vira la hoat dong kinh doanh da nganh,
viea la hoat dong kinh doanh dac thu. Tinh dac thu cua kinh doanh BPS thé
hién o viéc thi truong BDS la thi truong khong hoan hdo, cung phan ng
cham hon cau; thiéu thong tin thi truong, kho so sanh dugc; mot s6 loai hang

ho4 bat dong san mang tinh ddc quyeén, gan voi vi tri canh quan moi truong;
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Cau phuc tap, chiu anh hudng nhiéu yéu té ca tim linh, tdp quan thoi quen...
Tinh da nganh cua kinh doanh BDS thé hién qua viéc lién quan dén nhiéu
khéu ctia nén kinh té. Cu thé, d6i v6i khau san xuit, viéc kinh doanh BPS lién
quan dén nhitng van dé kinh té dat dai nhu dinh gia, kha ning sinh loi...,
nhitng vin dé ky thudt dit dai nhu thd nhudng, néng hoa, tang dia chit...,
nhitng van dé dau tu xay dung cac cong trinh trén dat nhu ky thuét (¥ tuong,
kién tric, my thuat), kinh t& (von dau tu, chi phi xdy dung, gia thanh, loi
nhuan...); ddi vé6i khau luu thong, viéc kinh doanh BDS lién quan dén nhirng
van dé nhu Marketing, ban, cho thué, méi gioi, thé chﬁp, bao hiém, tu van,
sau ban hang, phép 1y...; hay ddi véi khau dau tu va khai thac BPS, viéc kinh
doanh BDS lai lién quan dén qua trinh dau tu, ngudn vén st dung, nhitng van
dé tai chinh bat dong san, quan tri bat dong san... Do vay, nha kinh doanh
phai co6 sy am hiéu, co kién thic rong, co kinh nghiém trén nhiéu linh vuc:
kinh té, ki thuét, x3 hoi, chinh tri... d6ng thoi phai c6 nhitng kién thirc dic thu
ctia nganh, tir d6 mai c6 thé dua ra nhimg quyét dinh chinh xac va c6 hiéu
qua.

1.2.2. Quan tri kinh doanh bat dong san trong doanh nghiép

1.2.2.1. Khdi niém

Quan tri kinh doanh 1a viéc thuc hi€n cac hanh vi quan tri qua trinh
kinh doanh dé duy tri, phat trién cong viéc kinh doanh ctia mot hodc mot s6
doanh nghiép trong mdt nganh nao do.

Nhu vy, c6 thé hiéu quan tri kinh doanh BPS cua doanh nghiép 13 qué
trinh tac dong lién tuc, c6 tO chirc, c6 hudng dich cta cip quan tri doanh
nghi¢p BDS mot cach khoa hoc va nghé thuat té1 qua trinh kinh doanh BDS
nham st dung mot cach tdt nhat moi tiém nang va co hdi dé thyc hién mot
cach tot nhat moi hoat dong san xuét kinh doanh BDS cia doanh nghiép,
nham dat dugc muc tiéu dé ra theo dang Luat kinh doanh BDS va thong 1€ xa
hoi trong diéu kién bién dong ciia moi truong kinh doanh BPS, véi hiéu qua

to1 uu.
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Trong thoi ky thi truong BPS ¢ nhiéu bién dong nhu hién nay, vai tro
chu thé quan tri kinh doanh BDS cuia cac doanh nghiép BPS rit quan trong va
cap thiét, dong vai tro chinh chéo 1ai doanh nghiép vuot qua céc rao can, ngay
cang phat trién. Chu thé quan tri kinh doanh BPS cua cac doanh nghiép chinh
la Ban lIanh dao, chu doanh nghiép, 1a tap thé, c4 nhan chi chdt nim vai tro
lanh dao trong cac doanh nghiép. Cac loi ich kinh té luén gan chit v6i cha thé
quan tri kinh doanh doanh nghi¢p BDS. Ho stir dung céc cong cu dé tac dong
dén d6i tuong kinh doanh va khach thé kinh doanh dé dat muc dich kinh té dé
ra trong diéu kién méi truong kinh doanh thuc té.

Muc tiéu quan tri kinh doanh BPS 14 kiém soat hoat dong va tdi thiéu
hoa chi phi ciia doanh nghiép, nang cao loi nhuan trong hoat dong san xuat
kinh doanh.

1.2.2.2. Vai tro quan tri kinh doanh bdt dpng sin

Trong mot hé thng 1a mot doanh nghiép, bo phan quan tri dong vai trd
1a chu thé quan tri, thuc hién cac tac dong hudng dich toi doi tuong va khach
thé ctia doanh nghiép nham dat duoc muc tiéu cua doanh nghi¢p da dé ra. Vi
vay vai trd quan tri doanh nghiép 1a hét strc quan trong cu thé 1a:

Nha quan tri doanh nghiép thuc hién cac chitc nang quan tri doanh
nghiép bao gom cac chirc ning quan tri xét theo qua trinh la: ké hoach, to
chtrc, diéu hanh, kiém tra va cac chirc ning quan tri phan chia theo linh vuc
quan tri nhu: Tai chinh, nhan luc, san XUuét, Marketing, nghién ctru va phat
trién...

Trong doanh nghiép BPS thi quéan tri doanh nghiép co6 vai trd quyét
dinh t&i sy ton tai, phat trién hodc diét vong cua doanh nghiép, né dugc coi la
noi diéu khién moi hoat déng ctia doanh nghiép, phéi hop hoat dong giira céc
bd phan, tdic dong té1 ngudi lao dong va tir d6 tac dong dén nang suét lao
dong cua doanh nghiép.

Quan tri kinh doanh BDS 1a mét hoat dong hay 1a mét hinh thire lao

dong dac bi¢t. No léy cac hoat dong cu thé lam d6i tuong dé tac dong vao
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nham dinh huéng, thiét ké, duy tri, phat trién, diéu chinh va phéi hop cac hoat
dong do thanh mot hop luc dé hudng té1 hoan thanh muc ti€u cua t6 chuc.
Chinh vi vay, xét vé mat tong thé hay xét nhu mot quy trinh, quan tri kinh
doanh BDS c6 nhiing vai trd sau:

Thi nhdt: Vai tro thiét ké

Pé thuc hién muc tiéu vdi céc phuong an va céc ngué)n luc da duoc xac
dinh thi can phai c6 "kich ban". Chinh vi viy, théng qua chirc ning t6 chirc
ma cac hoat dong quan tri kinh doanh BDS s¢ thuc hién vai tro thiét ké cua
né. Vai tro thiét ké lién quan toi cac nodi dung: Xay dung co ciu to chirc bd
may kinh doanh BPS, xac dinh bién ché, phan cong cong viée, giao quyén va
chuan bj cac ngudn luc khac.

Khi d& c6 bd may to chire, nha quan tri tiép tuc thiét ké chién luoc kinh
doanh, ké hoach kinh doanh BDS cho doanh nghiép. Can clr vao muc ti€u ctua
doanh nghiép dé nha quan trj thiét ké ké hoach kinh doanh trong tuwong lai.

Thuc hién tdt vai tro nay la tién dé va diéu kién dic biét quan trong doi
v61 hi€u qua cua hoat dong kinh doanh cia doanh nghiép.

Thir hai: Vai tré duy tri va thiic ddy ciia t6 chirc qudn tri

Sau khi vai tro thiét ké dugc tao dung thi viéc duy tri va thic day céc
ké hoach, muc tiéu ctia doanh nghiép 14 van dé quan trong tiép theo ciia hoat
dong quan tri. Vai tro duy tri va thuc day dugc thé hién qua chic ning lanh
dao cua quy trinh quan tri.

BDS dang trong tinh trang khé khan nhu hién nay vi¢c thuc hién cac ké
hoach dé ra nhu ban dau c6 thé bi tri tré, dit quang, khong diing nhu mong
mudn ctia nha quan tri. Bit budc ho phai thuong xuyén duy tri va thic day
ngudi lao dong trong doanh nghiép dat ning suat cao nhat.

Nho ¢6 hé thdng nguyén tic quan tri (ndi quy, quy ché) ma nha quan trj
moi c6 thé bat budc dbi tuong quan tri hoat dong trong gidi han quyén luc va

tham quyén cua ho.
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Pay 1a nhén t6 dic biét quan trong gop phan tao nén ky luat, ky cuong
tinh 6n dinh, bén ving cia mot to chirc. Thong qua hé théng chinh sach cua
Nha nudc vé nhan luc, vat luc, tai luc, tin luc phu hop va phong cach quan tri
hop 1y, hoat dong quan tri 13 tic nhan tao ra dong co thuc day tir d6 phat huy
cao nhit ning luc cliia ngudi lao dong va tao diéu kién cho ho kha ning sang
tao cao nht.

Thit ba: Vai tro diéu chinh

Thong qua churc nang kiém tra ma hoat dong quan tri thé hién vai tro
diéu chinh ctia n6. V&i hé thong céc tidu chi duoc xay dung dé do luong cac
két qua hoat dong ciia to chirc nham dua ra cac giai phap diéu chinh nhiing sai
1&ch, stra chira nhiing sai 1am, tir d6 dam bao cho td chirc phat trién theo ding
muc tiéu di dé ra.

Linh vuc hoat dong BDS dang c6 nhiéu bién d6i rat phtic tap qua mdi
thot ky, thot diém. Hoat dong BDS tai nudc ta con tuy thudc nhiéu vao chinh
sach ctia Nha nudc, phong trao nha dau tu, cac linh vuc nhay cam khac nhu
Ngan hang, tin dung, vang,...va dic biét phu thudc vao mdi quan hé din dén
bién dong BDS rat kho ludng. Nha quan tri doanh nghiép BDS can phai su
diéu chinh nhanh, phut hop véi tinh hinh cu thé dé tranh rui ro.

Trong thoi diém khing hoang kinh té dang dién ra tram trong nhu hién
nay cac doanh nghiép can tinh tio dé tranh sa lay vao nhimng sai lam dau tu 6
at vao BDS nhu nhitng nim vira qua. Tinh trang ndy c6 ngudn con tir quy
dinh nim 2008: cac chu du 4n chi can chirng minh c6 von tu ¢ tir 20% té)ng
gia tri dau tu, coi nhu ¢6 du nang lyc tai chinh thyc hién du an, tham chi co
thé 1a gia tri da dau tu & mot du an khac. Pdi voi 80% con lai, cac co quan
quan tri chdp nhin dau tu va cho phép vay tir cac ngudn (trong dé co khach
hang). Vi vy, khong thiéu tinh trang cac doanh nghiép chi c6 von vai chyc ty
d6ng, nhung san sang dang ky dau tu nhimg du an c6 gia tri hang trim ty
d6ng. Do vay hién nay nhiing doanh nghiép nay dung trén bd vuc ton tai hay

pha san chi trong gang tat.
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Mot loat cdc doanh nghi€p ngoai nganh xay dung "nhay" vao kinh
doanh BDS, khién ting truong vé sb lugng rat nhanh. Doanh nghiép nao ciing
mudn s& hitu mot sé du an BPS nhét dinh. Co nhiing don vi dang kinh doanh
hiéu qua nganh nghé riéng ciia minh ciing "lan" sang BPS. Cudi cung, su
thiéu kinh nghiém quan tri, k¥ ning, tiém lyc quy mo, tai san thiéu ning dong
d3 budc ho phai tra gia bang chinh su suy thodi ctia doanh nghiép minh.

Thit tw: Vai tro phoi hop

Thong qua céac chirc nang lap ké hoach, t6 chtrc, 1anh dao va kiém tra
ma hoat dong quan tri biéu hién vai trd phdi hop ciia nd. Ban chat cta hoat
dong quan tri la nham phéi hop cac nguén luc (nhan luc, vat luc, tai luc, tin
luc...) dé c6 duge sitc manh téng hop nham thyc hién muc tiéu chung ma su
nd lyc ciia mdt ca nhan khong thé lam duoc.

Mot dy an kinh doanh BDS thanh cong chinh 1a su phéi hop cac ngudn
luc trong vao ngoai doanh nghiép cua Nha quan tri mot cach tdi uu nhat.
Trong thoi ky khoa hoc k¥ thuat hién dai nhu hién nay thi ”Tin luc” 1a nguén
luc quan trong bac nhét trong kinh doanh néi chung va kinh doanh BDS noi
riéng.

Péi véi cac du an mua ban BPS trong ngan han, thong tin nhanh, chinh
xac vé BDS 1a diéu kién can dé nha lanh dao c6 thé dua ra quyét dinh dau tu
vuot troi so voi déi thu canh tranh. Sau khi ¢6 muc tiéu qua kénh thong tin,
nha quan tri s& két hop cac ngudn lyc trong va ngoai doanh nghiép dé tién
hanh cac bién phap dat muc tiéu do. Viéc nghi€p chdp nhoang thoi co nho
vao thong tin co thé dua lai loi ich rat 1on cho doanh nghiép.

Céc du an BDS mang tinh dai han, su két hop déng déu céc nguén luc
trong va ngoai doanh nghiép mang lai tinh 6n dinh cho doanh nghiép.

1.2.2.3. Chi tiéu ddnh gid hiéu qud bit dong sin

Tir cac khéi niém, dic diém ctia quan tri kinh doanh BPS nhu di phan
tich c6 thé dua ra mot sb tiéu chi chu yéu danh gia chat lugng cong tac quan
tri kinh doanh BPS, cu thé nhu sau:
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(i) Chi tiéu dinh luong

Chat lugng cua cong tac quan tri kinh doanh BPS thé hién ¢ két qua
kinh doanh cua cong ty, luan van str dung mot s6 chi tiéu nhu:

- Gid tri sdn xudt kinh doanh:

Gi4 tri san xudt 1a chi tiéu phan anh toan b0 san phém vat chét va dich
vu do lao dong cta doanh nghiép tao ra trong mot thoi ky nhat dinh thudng
tinh cho mot nam.

Xét vé mit gia tri, gia tri san xuét bao gém 3 b0 phan cu thanh: C+V+M

Trong do:

+ C: (cost) 1a chi phi cho qua trinh san xuat, bao gdbm: C1- chi phi dau
tu, khau hao; C2 - chi phi trung gian.

+ V: thu nhdp nguoi lao dong gdém: tién cong, tién luong, tién thudng,
phu cip c6 tinh chét lwong, tién ndp bao hiém x3a hoi (chi tinh phan doanh
nghiép tra cho nguoi lao dong, khong tinh phan trich tir tién cong ngudi lao
dong dé tra).

+ M: thu nhdp cta doanh nghiép, gdm céc khoan: Thué san xuat; Lai
tra tién vay ngan hang (khong ké chi phi dich vu ngan hang d tinh vao IC) va
phan thu trén vén (d6i voi cac doanh nghiép nha nuéc); Mua bao hiém nha
nude (khong ké bao hiém xa hoi, bao hiém y té, bao hiém that nghiép cho can
bd cong nhan vién); Thué thu nhap doanh nghiép; Phan con lai 13i rong cua
hoat dong san xuat kinh doanh trong doanh nghiép.

Khi tinh gia tri san xuat, can tuan thu theo cac nguyén tic sau:

+ Phan anh dtng va du gia tri san phdm bao gdm ca C, V, M.

+ Chi duoc tinh két qua do lao dong san xuit kinh doanh cua doanh
nghi¢p lam ra trong ky.

+ Puoc tinh toan bd két qua hoan thanh trong ky béo cao (ké ca san
pham tu san, tu tiéu, san pham chinh va san pham phu d3 san xuét trong k).

+ Pugc tinh chénh 1éch cua san pham do dang va ban thanh pham.

- Doanh thu

25



Doanh thu dugc xac dinh theo gia tri hop 1y cia cac khoan da thu hoac
s€ thu dugc. Cong thirc tinh nhu sau:

Doanh thu dwoc xdc dinh = gia tri hop ly cua cac khoan da thu duwoc
hodc sé thu dwoc sau khi trir cdc khoan chiét khdu thieong mai, giam gia hang
ban va gia tri hang ban bj tra lai.

Dbi voi cac khoan tién hoidc twong duong tién khong duoc nhan ngay
thi doanh thu dugc xét bang cac quy do6i gia tri danh nghia cua cac khoan sé
thu duoc theo ti 18 13i suat hién hanh, gia tri thuc té tai thoi diém ghi nhan
doanh thu ¢6 thé nho hon gi tri danh nghia s& thu dugc trong tuong lai.

Khi hang hoa hoic dich vu dugc trao d6i dé 1dy cac thi tuong duong vé
ban chit va gia tri thi viéc trao ddi do khong dugc coi 1a mgt giao dich tao ra
doanh thu va khong dugc ghi nhan 1a doanh thu.

Doanh thu va chi phi lién quan dén cing mét giao dich phai duoc ghi
nhan ddong thoi theo nguyén tic pht hop va phai theo nam tai chinh.

Doanh thu (ké ca doanh thu ndi bd) phai dugc theo ddi riéng biét theo
tung loai doanh thu nham phuc vu cho viéc xac dinh dﬁy du chinh xéac két qua
kinh doanh theo yéu cau quan 1y hoat dong san xuét kinh doanh va 1ap bao
c4o két qua hoat dong kinh doanh cta doanh nghiép.

Néu trong ky ké toan phat sinh cac khoan giam trir doanh thu ban hang
va cung cap dich vy, nhu chiét khau thuong mai, giam gia hang ban, hang ban
bi tra lai thi dugc hach toan riéng biét. Cac khoan giam trir doanh thu dugc tru
vao doanh thu ghi nhan ban dau dé x4c dinh doanh thu thuan 1am cin ¢t xac
dinh két qua kinh doanh cua ky ké toan .

- Loi nhudn truéc thué

Loi nhudn trude thué 1a mot chi tiéu dung dé danh gia kha nang thu
duoc loi nhuén cua cong ty, bang thu nhap trir di cac chi phi, nhung chua trir
tién (tra) i va thué thu nhap. Cong thirc tinh nhu sau:

Loi nhudn truée thué = Doanh thu - Chi phi
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- Ty 1¢ doanh thu nam thwc hién so véi ké hoach trong tirng nim va
giai doan 5 nam
Ty Ié thuc hién Doanh thu thoi ky thuc hién
doanh thu Doanh thu ké hoach

- Ty 1é lgi nhudn truwée thué nam thwe hién so véi ké hoach trong

tung nam va giai doan 5 nam

Ty [¢ thuc hién Loi nhudn trude thué thoi ky thuc hién

loi nhudn trude thué Loi nhudn truée thué doanh thu ké hoach
(i) Mot s6 chi tiéu dinh tinh

Hi¢u qua cua cong tac quan tri kinh doanh BPS dugc thé hién & hiéu

qua hoat dong quén 1y tai Tong cong ty HUD, cu thé:

- Mtrc d6 hop 1y, phu hop véi thuc té cta cac viée hoach dinh chién
lwoc kinh doanh;

- Mtrc do day du, chi tiét ctia cac quy trinh, tha tuc trong qua trinh hoat
dong;

- Chat lugng hiéu qua ctia cong tac kiém tra, gidm sat.

1.3. Noi dung quan tri hoat ddng kinh doanh bit déng san trong
Doanh nghiép

1.3.1. Hoach dinh kinh doanh bat dong san

Viéc xay dung chién luge, ké hoach hoat dong kinh doanh BBS khong
chi gitip tao ra méi truong thuan loi cho sy phat trién bén viing, 1au dai ma
con giup nang cao nang luc quan tri hoat dong kinh doanh BDS.

Cdc nha quan tri cdp cao can xdc dinh tam nhin chién lwoc vé kinh
doanh BDS cho doanh nghiép:

- Chién lugc vé phat trién san pham hang hoa: cic nha quan tri doanh
nghiép dua ra quyét dinh kinh doanh loai hang héa BPS nio trong thoi gian
t6i. La chung cu cao cap, nha lién k&, biét thy hay nha hdn hop, nha thu nhap
thap, trung binh,...? Hang hoa nay duoc thay do6i, luAn chuyén nhu thé nao

trong thoi gian téi?
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- Chién lugc vé thAm nhdp va phat trién thi truong: Cac nha quan tri
doanh nghiép phai ndm rd xu hudng cia thi truong BDS dé dua ra cic mo
hinh quan tri pht hop. Hién nay xu huéng chinh cia kinh doanh BDS la tiép
tuc thao g& dau ra hang hoa BPS, tim kiém hd trg ngudn vdn, kinh doanh
cam chimg dé vuot qua thoi diém kho khin hién nay. Tép trung cung cip
BDS c¢6 gia tri trung binh, thap, chu yéu huéng t6i khach hang mua dé su
dung thuc su. Chién lugc canh tranh v&i doi tac trong thoi gian té1 nén tap
trung vao hop tac hay chiém linh.

- Chién luoc vé quy mo doanh nghiép (dinh vi doanh nghiép): Cac nha
quan tri doanh nghiép can dua ra cac gia thiét dinh vi doanh nghiép trén thi
truong trong thoi gian toi. Trong giai doan 5 nam, 10 nam té1 doanh nghiép
dung vi tri ndo trén thi trudng v4i quy mo nho, vira hay 16n, thi phan bao
nhiéu trong cac phan khiac hang hoa BDS.

Pé ¢6 co sé hoach dinh kinh doanh mét doanh nghiép can nhitng diéu
kién nhdt dinh, dam bao cho sw ra doi, ton tai va thanh cong mot cach khach
quan. Cé thé néi gdm 4 diéu kién co ban:

(i) Du bao vé nhu cau thi truong;

(i) Gia thiét vé moi truong hoat dong ctia doanh nghiép;

(111) Chinh séach, chu truong ctia Chinh phu

(iv) Trinh dg hién tai cua doanh nghi¢p: bao gdm cac yéu t6 nhu von, nang

luc san xuat, nhan su ....
Trong viéc xem xét cac diéu kién trén, nguoi hoach dinh can phan tich cac

du bao vé tinh hinh trong tuong lai va diéu kién hién c6 cua tung bd phan, dé

1am 18 wu thé canh tranh cta doanh nghiép. Nguoi hoach dinh cang hiéu rd va

danh gia dung cac diéu kién thi viéc hoach dinh sé& cang co6 tinh kha thi cao, viéc
trién khai thuc hién s& cang c6 hiéu qua.

Qua trinh hoach dinh chién luoc kinh doanh go”‘m 5 buwde: Thiét 1ap
muc tiéu, danh gia vi tri hién tai, xdy dung chién luoc, chuan bi va thyc hién

ké hoach chién lugc, danh gia va diéu chinh ké hoach:
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Buéc 1: Thiét 1ap muc tiéu ciia cong ty.

Xay dung cac muc ti€u hoac la muc dich ma cong ty mong mudn dat
dugc trong twong lai. Cac muc tiéu d6 phai mang tinh thuc té va dugc luong
hoa thé hién chinh xac nhiing gi cong ty muén thu duge. Trong qua trinh
hoach dinh chién luge, cac muc tiéu dic biét can 1a: doanh thu, 1gi nhuén, thi
phan, tai dau tu.

Nhiing yéu t6 can can nhic khi thiét 1ap myc tiéu la: Nguyén vong cla
c6 dong, Kha ning tai chinh, Co hoi.

Budc 2: Danh gia vi tri hién tai.

C6 hai linh vuc can danh gia: danh gia moi trudng kinh doanh va danh
gia noi luc:

- Panh gia moi truong kinh doanh: Nghién ctru mo1 truong kinh doanh
dé xac dinh xem yéu t6 nao trong mdi truong hién tai dang 1a nguy co hay co
hoi cho muc tiéu va chién lugc cia cong ty. Panh gia moi truong kinh doanh
gdm mot s6 cac yéu té nhu: kinh té, cac su kién chinh tri, cong nghé, ap luc
thi trudong, quan hé va xa hoi.

- Panh gia noi lyc: Phan tich day du nhitng diém manh va diém yéu cua
cong ty vé cac mat sau: Quan ly, Marketing, tai chinh, hoat dong san xut,
nghién ctru va phat trién (R & D).

Buéc 3: Xay dung chién lwoc.

Sau khi hoan thanh budc danh gia, nha hoach dinh s& chuyén sang giai
doan lya chon. Pé c6 dugc lya chon, cin can nhic cac bién ndi luc cling nhu
cac bién khach quan. Sy lwa chon thong thuong 13 rd rang tir tit ca nhimg
thong tin c6 lién quan trong cac phan danh gia ctia qua trinh hoach dinh. Tuy
nhién, dé c6 duoc sy lua chon, mdi du an phai dugc xem xét theo cac phﬁn
chi phi, str dung cac nguén lyc khan hiém, thoi gian — tién d6 va lién quan téi
kha néng chi tra.

Buwéc 4: Chuan bi va thuc hién mot ké hoach chién lwge.
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Chuén bi va thuc hién ké hoach chién luoc gém hai qua trinh khéac nhau
nhung lai lién quan véi nhau: : giai doan t6 chirc va giai doan chinh sach.

Giai doan t6 chic: 1a qué trinh thyc hién gém: viéc td chirc con nguoi
va cac ngué)n luc dé cung c¢d su lya chon.

Giai doan chinh sach: 1a vi¢c phat trién cc chinh sach c6 tinh chét chire
nang dé cung ¢d, chi tiét hon chién luoc d3 chon.

Buéc 5: Panh gia va kiém soat ké hoach

O giai doan ndy cta qua trinh hoach dinh chién lugc kinh doanh, cac
nha quan 1y cao cap xac dinh xem liéu lya chon chién lugc ciia ho trong mo
hinh thuc hi¢n c6 phu hop vdi cac muc ti€u cia doanh nghi¢p. Pay 1a qua
trinh kiém soat dy toan va quan 1y thong thudng nhung bd sung thém vé quy
mo.

Viéc trién khai xdy dung chién luoc kinh doanh cta nha quén tri doanh
nghiép can phai dam bao tinh thong nhat, tinh toan dién va tinh phdi hop duoc
thiét ké dé dam bao rang cac muc tiéu co ban cta cong ty s& dugc thuc hién.

Cac nha quan tri tao cu thé hoa cac dinh hudéng chién lugc kinh doanh
BDS thanh cic muc tiéu chién luoc, viéc xac dinh muc tiéu 1a tra 101 cac cau
hoi sau:

- Hang héa BDS mua va ban 1a loai gi, bao nhiéu?

Doanh thu, chi phi, lgi nhuan kinh doanh BDS nhu thé nao?

- Tbdc d6 tang trudng, quy md nhu thé nao?

Sau khi xay dung dugc cac muc tiéu chién lugc kinh doanh BPS, cac
nha quan tri tiép tuc cu thé hon nita bang cac ké hoach cho timg thang, quy,
nam béng céc chi tiéu kinh té, xa hoi cu thé.

Lap ké hoach kinh doanh 1a mdt buéc quan trong ma bat cr mdt nha
quan tri doanh nghiép can céan trong trong viéc kinh doanh BDS, cho du quy
mo cua doanh nghiép & muc d6 nao. Gia tri lon nhét ctia ké hoach tao ra 1a nd

phac ra dugc mot birc tranh trong d6 dénh gia tat ca su ving manh kinh té cua
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doanh nghiép, bao gdm viéc mé ta va phén tich cac vién canh twong lai kinh
doanh cua doanh nghiép.

Nha quan tri dé ra cac dinh hudng va cu thé hoa bf?mg cac muc tiéu trén
1a budc dau cua viée quan tri kinh doanh BPS. Budc tiép theo can phai thuc
thi céc chién lugc, ké hoach d6.

1.3.2. Trién khai thwe hién hoat ddng kinh doanh bat dong san

Sau khi d4 c6 chién luoc, ké hoach kinh doanh cho doanh nghiép BDS,
nha quan trj can stir dung cic cong cu quan tri dé tac dong 1én ddi twong quan
tri dé thuc thi cac chién luoc d6. Dé thuc hién trién khai chién luoc, cic nha
quan tri can lam cac ndi dung coéng viée chi yéu sau:

- T6 chirc b mdy hoat dong kinh doanh BDS

Doanh nghiép c6 cac by phan dugc phan chia theo chirc ndng, cac bd
phan nay chuyén trach vé san xuét, marketing, nghién ctru va phat trién, tai
chinh,... chuyén mén hoa cao, nhung doanh nghiép s& phai chi trong dén
cong tac phdi hop giira cac phong ban dé ting hiéu qua hoat dong. Mé hinh to
bd mdy hoat dong doanh nghi¢p kinh doanh BDS thuong tap trung nhan sy
vao 4 phong: Kinh doanh, phap ché, ké hoach va tai chinh.

Muc tiéu cta chién lugc duge truyén thong sau rong toan thé CB CNV
dé moi ngudi c6 thé hiéu rd timg van dé. Muc tiéu cla cac nhin - bd phan -
cong ty phai duogc lién két chat ché véi nhau. Trong hoat dong quan tri kinh
doanh BDS hiéu qua can biét cac muc tiéu wu tién dé tién hanh tap trung
ngudn lyc.

- Ban hanh cdc van ban quy dinh, quy trinh chi dao thwc hién cdc chién
lwoc kinh doanh BDS

Nha quan tri ban hanh cac quy dinh, quy trinh va st dung phuong tién
dé truyén thong cac ndi dung chién luge vé cac du an BPS dén CB CNV
trong doanh nghiép. Pa dat ra muc tiéu, nguoi quan tri phai dua ra cac quyét
dinh vé giai phap cho timg bd phan cia doanh nghiép thyc hién nhiém vu.

MOi con ngudi, mdi bd phan & vi tri nhat dinh s& phai thuc hién nhitng muc
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tiéu ctia minh. Hoat dong kiém tra s& duogc tién hanh k¥ ludng hon. Tich cuc
thu thap cac thong tin phan hoi nhdm khac phuc nhitng sai sot, diéu chinh
chién luoc kip thoi phit hop véi diéu kién thuc té. Giai doan nay doanh nghiép
can tang cuong chinh sach khen thuéng nham ting cuong do, ning suat lao
d6ng dé hoan thanh cac chuong trinh, ké hoach tac nghiép.

- Phéi hop hoat déng, cdc bé phdn trong doanh nghiép

Cac bd phan trong doanh nghiép co mbi quan h¢ mat thiét v&i nhau, vi
vay hiéu qua hoat dong s& khong cao néu doanh nghiép khong quan tim dén
viéc phéi hop hoat dong gitra cac by phan chuyén trach khac nhau. bé thuc
hién nhiém vu bg phan nay can su hd trg cta cac bd phan khac. Dac biét trong
giai doan nay la sy van hanh cac quy chi cho hoat dong cua cac bo phan. Bo
phan tai chinh s& phai cung cap tién nhanh chong va kip thoi cho cac bo phan
khac, khong nhiing cac khoan tién d duge du dinh truéc ma con cac khoan
tién khac s& phat sinh trong qua trinh thuc hién chién lugc. Su rut ré chd 1énh
clia cap trén s& 1am mat nhiéu co hoi ctia doanh nghiép. Pong thoi doanh
nghiép cling phai xem xét dén cac mdi quan hé ca nhan nham bd tri nhan luc
hop 1y. S& kho hoan thanh cong viéc mot cach nhanh chéng va hiéu qua néu
giao nhiém vu cho mot nhom ngudi von khong wa nhau. Pay 1a 1y do té nhi
nhung lai 4nh hudng sau sic dén hoat dong cua doanh nghiép. Vi vy trong
qua trinh tuyén dung doanh nghiép phai chii y xem xét dén kha niang hoa nhap
cua nhan vién tuong lai.

Mot ké hoach chi tiét hoan chinh 1a két qua cua su hop tac cua cac
phong ban trong doanh nghiép nhu: kinh doanh, ké hoach, tai chinh, phap
ché,...Do vay su phan cong hop 1y vé 1ap ké hoach ctia Nha quan tri dén cac
d6i tuong quan tri 12 rat quan trong, nd dam bao ding nguoi dung viéc, dung
chuyén mon dem lai ban ké hoach tot nhat cho doanh nghiép kinh doanh
BDS.
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1.3.3. Kiém tra, giam sat hoat dong kinh doanh bat dong san

Céc nha quan tri thyc hién cac ndi dung chién lugc kinh doanh cung
v6i viée viée trién khai kiém tra, danh gia viéc thuc hién chién luoc d6 dam
bao doanh nghiép hoat dong ding muc tiéu dé ra, dong thoi diéu chinh cac
ndi dung chién lugc phu hop véi thay doi cia méi trudong chién luoc.

Kiém tra, danh gid hoat dong kinh doanh BDS

Doanh nghiép ¢6 mot by phan hodac mot nhom thuc hién cong tac kiém
tra, giam sat moi hoat dong & tat ca cac bd phan nham dam bao sy hoat dong
theo dung muc tiéu, quy trinh, ké hoach nham dwa doanh nghiép phat trién
dung hudéng giam thiéu sy lang phi vé ngudn luc va chong lai su phd hoai vé
cac ddi thu canh tranh.

Bo phan kiém tra giam sat lién tuc bdo cdo cac két qua thu dugc, mic
dd hoan thanh, nhitng khé khdn nay sinh cho nha quan tri, hd trg cho nha
quan tri ra cac quyét dinh dung din kip thoi.

Panh gia & cip doanh nghiép, giai doan nay cha yéu 1a danh gia vé hiéu
qua thyc thi chién luoc. Hiéu qua & day can clir vao muc dd hoan thanh muyc
tiéu v4i chi phi nho nhat. Thong thuong muc tiéu cudi cing ciia cac doanh
nghié¢p 1a 1g1 nhuan. Do d6 danh gi4 hi¢u qua chinh 1a sy so sanh gitra chi phi
va két qua dat duoc.

Panh gia chién lugc gitp nha quéan tri thdy dugc doanh nghiép co dat
dugc muc tiéu hay khong, hodc mirc d§ hoan thanh muc ti€u. Pac biét hién
nay cic doanh nghiép quan tim dén hiéu qua vé mat thoi gian, thoi gian
khong thé quy doi ra gia tri nhung ai ciing biét rang tiét kiém thoi gian 1a rat
can thiét.

Cac nha quan tri tao ra cac cong cu quan tri dé danh gia muc do hoan
thanh cong viéc cua ddi tuong quan tri nhu: mic d§ hoan thanh cong viéc,
mirc d6 tuan thil ndi quy lao dong,....Cac chi tiéu ndy nham dénh gia hiéu qua
lao dong cia mdi CB CNV qua d6 dé tién hanh cac ché do thuong phat chinh

x4c cho mdi lao dong trong doanh nghiép.
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DPiéu chinh chién luoc, ké hoach kinh doanh BPS

Trong linh vyuc kinh doanh BDS diéu chinh chién lugc, ké hoach 1a mot
phan tat yéu dé ton tai va phat trién ctia danh nghiép.

Pay 1a hoat dong rit quan trong xuyén sudt qua trinh to chirc thuc thi
chién lugc nhdm dam bao doanh nghiép di dung hudng, phu hop voi didu
kién moi truong kinh doanh BDS hién tai.

Tir bo phan kiém tra giam sat va hé thong thong tin cia doanh nghiép,
nha quén tri biét dugc nhiing sai léch, nhitng khé khan phét sinh cling nhu
nhiing co hoi dén ngoai du kién. Tir d6 1am can ctr cho viéc diéu chinh bd
sung nhiing diéu can thiét dé dam bao thuc hién muc tiéu mot cach nhanh
nhét, hiéu qua nhéat. Trong hoat dong dau tu kinh doanh BBS, chién lugc va
ké hoac kinh doanh can phai diéu chinh dé phu hop véi thuc tién, nhu sau:

- Biéu chinh cac vin ban quy dinh, quy trinh pht hop voi thyc tién.

- Piéu chinh téng muc dau tu, quy moé du an BDS.

- Piéu chinh tién d6 dau tu, ké hoach vén cho tung dyu an, tung thoi
diém.

- Piéu chinh gia ban hang hoa BPS do bién dong gia ca thi trudng va
chinh sach ctia Nha nudc.

- Piéu chinh tang hodc giam muc tiéu chién luge kinh doanh BDS, muc
tiéu vé doanh thu, lgi nhuén, thi phan, vi tri doanh nghiép,....

1.4. Cac yéu t6 anh huéng dén quan tri kinh doanh bit dong san

1.4.1. Cac yéu t6 bén trong

(i) Nhom cdc nhén t6 lién quan dén chii thé quan tri

Hi¢u qua quan tri ddi vé6i hoat dong kinh doanh BBS phu thudc rat 16n
vao bd may quan tri ddi v&i hoat dong kinh doanh mdt hang nay. B phan
quan tri vira c6 vai tro hoach dinh chién luge, chinh sach phat trién hoat dong
kinh doanh BDS; vira bién nhiing chu truong, chinh sach, ké hoach d6 tro
thanh hién thuc. Trong qua trinh hoat dong, cac co quan ndy c6 thé nim bat

dugc thong tin vé doanh nghiép nhu tinh hinh hoat dong, quy mé thi trudng,
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chat lugng hang hoa kinh doanh, thuc hién nghia vy d6i voi Nha nudc. .. dé tir
d6 dua ra cac giai phap, chinh sach diéu chinh thich hop nham tao méi trudng
thuan loi cho doanh nghiép hoat dong trén thi truong.

Kinh doanh BBS chi c¢6 thé phat trién dugc khi co su phdi hop chit ché
v6i cac nganh khac nhu vat liéu x4y dung, tai chinh, ngan hang. Diéu nay doi
héi co ché quan tri phai c6 mot bd may phu hop véi tinh lién nganh cta linh
vuc kinh doanh BPS. B6 may t6 chtic quan tri hoat dong kinh doanh BPS can
duoc xay dung thong nhat tir trén xudng dudi.

(ii) Nhém cdc nhan té lién quan dén déi twong quan tri

Péi twong quan tri 1 nguoi lao dong trong doanh nghiép kinh doanh
BDS chiu sy tdc dong cua nha quan tri doanh nhi¢p dé thoa man muc tiéu
quan tri.

Thong qua cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat, cic co quan quan tri
c6 thé nam bat dugc nhitng nguyén vong, doi hoi ciia ngudi lao dong dé tir do
c6 nhitng thay d6i, diéu chinh trong dudng 16i, chinh sach phat trién doanh
nghi¢p. Qua do, tao mdi truong thong thoang, lanh manh cho cac nguoi lao
dong hoat dong; gia ting sy dong gop cua cac ngudi lao dong vao phat trién
cua doanh nghiép

Céac doanh nghiép kinh doanh BPS trén thi truong hién nay rat nhiéu
ké ca trong va ngoai nudc, nhiéu hinh thirc quan tri khac nhau dugc ap dung
d6i voi mdi doanh nghiép nay, do vay déy ciing 1a yéu td tac dong 16n dbi véi
d6i twong quan tri, ho c6 thé khong tiép tuc 1am viéc cho doanh nghiép néu
diéu kién khong dam bao yéu cau. Hién nay BDPS dang trong giai doan canh
tranh gy gat, thi truong di c6 nhitng dau hiéu trdm lang khé khin day ciing
1a nhan t6 tac dong manh dén ddi teong quan tri. Ho ¢ thé nhay sang phuc vu
cho chu thé quan tri linh & vuc kinh doanh khac.

Trén day 1a mot s6 yéu cau can ban cho qua trinh quan tri kinh doanh
d6i v6i cac doanh nghiép BDS. Lam tot nhiing diéu trén chinh 1a nhiing bién

phap hiéu qua nhit trong cong tac quan tri qua do tao tién dé cho viéc kinh
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doanh BDS dat hi¢u qua cao nhat.

1.4.2. Céc yéu to bén ngoai

(i) Méi trwong trong nwéc

Moi truong vi mé trong nude co anh hudng nhiéu nhat dén hoat dong
kinh doanh BDS 1a méi trudng luat phap, co ché, chinh sach. Nha nudc ta da
ban hanh mot sb luat dé diéu chinh viéc thanh 1ap va hoat dong cua cac co s&
kinh doanh BDS trén thi truong nhu:

+ Luét kinh doanh Bt dong san, Luat nha ¢, Luat doanh nghiép, luat
thuong mai, luat canh tranh 1a nhitng dao luat quan trong trong viéc diéu
chinh thi truong.

+ Céc sic luat thué: Thué thu nhap c4 nhan, thué gia tri gia tang, thué
thu nhap doanh nghiép... dé khuyén khich hodc han ché kinh doanh, giam sét
tinh hinh thyc hién nghia vu ddi véi Nha nude cta cac chu thé kinh doanh.

+ Cac quy dinh khac nhu tiéu chuin chat luong san pham hang hoa,
phap 1énh gia... quy dinh chét luong hang hoa luu thong trén thi trudng, cho
phép Chinh phtl binh 6n gia mot s6 mit hang thiét yéu trong dé c6 BDS.

+ Cac chinh sach nhu: chinh sach tai chinh tin dung; cac quy dinh vé
gia ban, diéu kién kinh doanh; chinh sach hd trg thong tin thi truong... ciling
co tac dong dén hoat dong kinh doanh BDS trén thi trudng.

Hé thong cac van ban phap luat, co ché chinh sach cua cac co quan
quan tri co thé tao diéu kién thuan loi cho hoat dong kinh doanh va cong tac
quan tri hoat dong kinh doanh BDS néu cic quy dinh nay phu hop véi tinh
hinh thuc té. Nguoc lai, néu cac quy dinh khong phu hop s& kim ham sy phat
trién ctia cac chi thé kinh doanh ciing nhu giy kho khin cho cong tac quan tri
hoat dong kinh doanh BDS.

(i) Méi trwong quéc té

Hoi nhap kinh té quc té dem lai nhiéu thuan loi cho hoat dong kinh
doanh BDS va hoat dong kinh doanh cidc mat hang khac cua nudc ta. Hoi

nhap kinh té gitp cac doanh nghiép kinh doanh BDS c6 diéu kién md rong thi
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truong tiéu thu ra nudc ngoai, nang cao kha nang canh tranh trén thi truong.
Thém nita, hoi nhap kinh té qudc té ciing gitp nudc ta hoan thién hon hé
théng van ban chinh sach luat phap cho phu hop véi ludt phap qudc té, diéu
nay giup cho hoat dong kinh doanh BDS c6 thém strc manh phép 1y khi tham
gia thi truong thé gidi. Trong bdi canh kinh té trong nude c6 nhiéu bién dong
nhu hién nay 13 co hoi cho cac doanh nghiép nudc ngoai co tiém lyc kinh té
16n, c6 kinh nghiém quan tri kinh doanh nhay vao thau tom cac dy an dau tu
BDS nudec ta.

Trong xu thé toan cau hién nay, hoat dong kinh doanh ctia cac doanh
nghiép BDS khong chi dién ra trong pham vi qudc gia ma con & tam qudc té;
mdi truong kinh doanh thi khong ngimg bién dong. Tuy nhién cling can luu y
rang, co ché chinh sach khong thé thay ddi thuong xuyén, lién tuc theo
mudn cht quan ma phai dua trén co s& phan tich cic thong tin thi truong mot
cach ding dan. C6 nhu vy méi dam bao dinh huéng cho hoat dong cta cac
doanh nghiép kinh doanh BDS, ddng thoi ciing khong gay khé khin cho cac

doanh nghi¢p trong qua trinh thyc thi cac chu truong, chinh sach do.
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Tém tit Chuong 1

Chuong 1 cta luan vin nghién ctru nhitng vin dé co ban vé BPS, thi
truong BDS, kinh doanh BPS va cac ndi dung vé quan tri kinh doanh BDS.

Dé hé théng nhirng van dé co ban vé BPS, kinh doanh BDS, Luén vin
trinh bay cac van dé ly thuyét nhu khéi niém, dic diém, vai tro, phan loai va
tinh hinh phat trién cta thi truong BPS tai Viét Nam trong thoi gian qua.

Chuong 1 cling dua ra co so 1y luan vé viéc quan tri kinh doanh BPS
qua cac ndi dung khai ni€ém, vai tro va ndi dung cu thé cua quan tri kinh
doanh BDS.

Pé viée quan tr1 kinh doanh BDS dat hi¢u qua, hi¢u suit cao, Luén van da
dua ra cac tiéu chi danh gia do luong két qua thyc thi, danh gia cac nhan to
anh hudng t61 quan tri kinh doanh BDS.

Pay 14 co so 1y luan dé tac gia di sdu phan tich thuc trang quan trj kinh

doanh BDS ctia Tong cong ty Pau tu Phat trién Nha va D6 thi & chuong II.
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CHUONG 2
THUC TRANG QUAN TRI KINH DOANH BAT PONG SAN
CUA TONG CONG TY PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI

2.1. Khai quat vé hoat dong ciia Tong cong ty HUD

2.1.1. Gi6i thiéu chung vé Tong cong ty HUD

2.1.1.1. Qud trinh hinh thanh va phdt trién

Tong cong ty Pau tu Phat trién nha va d6 thi HUD tién than 1a Cong ty
Pau tu phat trién nha va do thi, 1a doanh nghiép nha nudc truc thudc B xay
dung duoc hinh thanh voéi nhiém vu thuc hién chién luoc phét trién do thi va
nha ¢ trong va ngoai nudc, trong d6 tip trung phat trién d6 thi va nha ¢ cho
cac dbi tuong c6 thu nhap trung binh va thu nhap thap.

Thuc hién chu truong ctia Pang va Chinh Phii vé phét trién nha & theo
phuong cham “LAy phat trién dé cai tao, xo4 bao cip vé nha &, phat trién nha
& theo du an dau tu dong bo, theo phuong thirc kinh doanh theo thi truong
theo dinh huéng xa hoi chu nghia”, vao cudi nam 1989 Bo Xay dung quyét
dinh thanh 1ap Cong ty Phat trién nha va do thi (HUD) trén co s& chuyén hoa
Ban quan 1y nha ¢ dudng 1A dé trién khai ngay mot s6 du 4n nha ¢ tai cira
ngd phia Nam thanh phd Ha Nbi.

Sau hon 10 nam hoat dong, dén nam 2000, vdn chu sé hitu cla Cong ty
Phat trién nha va do thi da tang hon 50 1an, doi ngii can bo cong nhan vién bat
dau truong thanh voi kha ning tich luy kién thic va kinh nghiém cua nha dau
tu thuc thy. D6 ciing 13 tién dé viing chac dé Bo truong Bo Xay dung da ky
Quyét dinh s6 08/2000/QD-BXD ngay 02/6/2000 thanh 1ap Tong cong ty Dau
tu phat trién nha va d6 thi trén co s bd mdy t6 chirc ctia Cong ty Phat trién
nha va d6 thi va mot sé doanh nghi¢p Nha nudc thudc Uy ban nhan dan cac
dia phuong v&i chtic ning chu yéu 1a dau tu phat trién nha va d6 thi. Tong
cong ty Pau tu phat trién nha va do thi duoc thanh 1ap da khoi ddu mé hinh

Téng cong ty Nha nudc tham gia dau tu phat trién nha ¢ va khu do thi theo

39



cac chu truong cia Pang va Nha nudc, cac chuong trinh, quy hoach phat trién
nha ¢ cua cac dia phuong.

Thuc hién chi dao cua B§ Xay dung vé thyuc hién cong tac srflp xép, ddi
moi nang cao hiéu qua doanh nghiép Nha nudc theo tinh thin Nghi quyét Hoi
nghi Trung wong lan thr 3 khod IX, giai doan 2000-2005, dong thdi véi nhan
rong mo hinh khu dé thi moi déng bd hién dai ra ca nuodc, Téng cong ty da
xay dung va trién khai va hoan thanh ké hoach c6 phan hoa cac don vi thanh
vién.

Ngay 30/3/2006, Bo truong Bo Xay dung ky Quyét dinh sd 595/QP-
BXD chuyén Tong coéng ty Dau tu phat trién nha va d6 thi sang hoat dong
theo mo6 hinh Cong ty me - Cong ty con, ddnh diu mot budc thay doi vé chat
trong cong tac quan tri doanh nghi¢p. Phat huy tinh vu viét cia mo6 hinh Cong
ty me - Cong ty con, Tong cong ty di ddy manh trién khai nhan rong mo hinh
khu d6 thi méi dong bo hién dai ra cac dia phuong trong ca nudc dong thoi
tdng cuong nang luc cua cac cong ty con.

Pén cudi nam 2009, qua 20 niam khong nging phat trién, Chinh phu
lwa chon HUD 1am nong c6t dé thanh 1ap Tong Cong ty Phat trién nha va do
thi Viét Nam.

Nam 2010 1a thoi diém danh dau budc phat trién dot pha caa HUD, trén
mot tAm cao m&i, mot vi thé méi. Ngay 12/01/2010 Thu twéng Chinh phu da
ky Quyét dinh s6 54/QD-TTg phé duyét Dé an thi diém thanh 1ap Tap doan
Phat trién nha va d6 thi Viét Nam do Tong cong ty Dau tu phat trién nha va
d6 thi (HUD) lam nong cdt, cung véi su tham gia ciia cac doanh nghiép hoat
dong trong linh vyuc twong dong thudc Bé Xay dung: Tong cong ty Xay dung
Ha Noi (HANCORP), Tong cong ty Thuy tinh va gém xiy dung
(VIGLACERA), Tong cong ty Xdy dung Bach Ping, Tong cong ty Pau tu
xdy dung cap thoat nudc va méi truong Viét Nam (VIWASEEN). Clng ngay,
Thil tuéng Chinh phu di ky Quyét dinh s6 55/QD-TTg thanh 1ap Cong ty me

- Tap doan Phat trién nha va do thi trén co s to chuc lai bd may quan 1y, diéu

40



hanh, tham muu gitp viéc; cac ban quan ly, diéu hanh du an; cac don vi phu
thudc va don vi sy nghiép ctia Téng cong ty Dau tu phat trién nha va do thi.

Ngay 10/10/2012, Bo truong Bé Xay dung da ky ban hanh Quyét dinh
896/QD-BXD thanh 1ap Tong cong ty Dau tu phét trién nha va do thi.

Téng cong ty Dau tu phat trién nha va do thi thanh 14p trén co s to
chuc lai Cong ty me - Tap doan Phat trién nha va d6 thi va cac don vi thanh
vién ctia Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do thi trudc day.

Tong cong ty Pau tu phét trién nha va d6 thi 1a Cong ty TNHH Mot
thanh vién do Nha nuéc sé hiru 100% von diéu 1¢, hoat dong theo md hinh
Cong ty me - Cong ty con hinh thanh trén co so to chtrc lai bd may quan 1y,
diéu hanh, tham muu gitp vigc; cac Chi nhanh, Van phong dai dién, Ban quan
1y du an, Ban diéu hanh dy an va cac don vi phu thudc khac ctia Cong ty me -
Tap doan Phat trién nha va do thi

Téng cong ty Pau tu phét trién nha va d6 thi ¢6 tén giao dich quéc té
la: HOUSING AND URBAN DEVELOPMENT CORPORATION. Tén viét
tat 1a: HUD.

2.1.1.2. Co cdu té chirc

Co cau to chtic quan 1y, diéu hanh cia Tong cong ty Pau tu phat trién
nha va d6 thi gdbm: Hoi dong thanh vién, Ban Tong giam ddc, Ban Kiém soat,
Ké toan trudng va b may gitip viéc. Ngoai ra Tong cong ty co bo phan Kiém
soat vién doc 1ap gitp chu so hitu nha nude kiém soat hoat dong cua Tong
cong ty (So dd 2.1).

Céac Cong ty con va Cong ty lién két cia HUD 1a cac doanh nghiép do
Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do thi trude day ndm gitt ¢d phan, von
gop chi phdi va khong chi phdi. Tai thoi diém thanh 1ap, Tong cong ty Dau tu
phat trién nha va d6 thi co:

a) Cac Cong ty con do Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do6 thi
nam gitr trén 50% vén diéu 1¢, bao gébm 18 Coéng ty: 1) Cong ty TNHH mot
thanh vién Pau tu phat trién nha Kién Giang; 2) Céng ty TNHH mdt thanh
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vién Dich vu nha ¢ va khu do thi; 3) Cong ty cd phén Pau tu va xay dung
HUD 1; 4) Cong ty c6 phan Pau tu phat trién nha HUD 2; 5)Céng ty c6 phan
Pau tu va xay dung HUD 3; 6) Cong ty c6 phan Pau tu va xay dung HUD 4;
7) Cong ty c6 phan Dau tu phat trién nha va d6 thi HUD 6; 8) Céng ty cb
phan Pau tu phat trién nha va d6 thi HUD 8; 9) Cong ty c6 phan Pau tu phat
trién nha va do thi HUD 9; 10) Cong ty c6 phan dau tu xdy dung HUD10; 11)
Cong ty ¢ phan Pau tu va phat trién bat dong san HUDLAND; 11) Céng ty
c6 phan Pau tu phét trién nha do thi va khu thé thao giai tri; 12) Cong ty c6
phan Pau tu phat trién nha va do thi Nha Trang; 13) Cong ty co phan Pau tu
xdy dung d6 thi Viét Nam; 14) Cong ty c6 phan Xi mang Song Thao; 15)
Cong ty c6 phan Pau tu va xay dung HUD.ICC; 16) Cong ty c6 phan Dau tu
Tam Dao; 17) Cong ty c6 phan Tu van dau tu va xay dung HUD.CIC; 18)
Cong ty ¢ phan Pau tu phat trién nha xa hoi HUD.VN.

b) Cac Cong ty lién két do Tong cong ty Dau tu phat trién nha va do thi
nam giir khong qua 50% von diéu 18, bao gdm 08 Coéng ty: 1) Cong ty lién
doanh JANADECO; 2) Céng ty lién doanh VINAPON; 3) Cong ty c6 phan
TASCO; 4) Cong ty c6 phan Khach san va du lich Bao Viét; 5) Cong ty co
phan Sai Gon Rach Gi4; 6) Cong ty c6 phan Phat trién nha va d6 thi Pha
Qudc; 7) Cong ty c¢b phan Pau tu phat trién ha ting Phii Quéc; 8) Quy Pau tu
Viét Nam.

2.1.1.3. Cac linh vuc hoat dong kinh doanh chinh

Tong cong ty Dau tu phat trién nha va d6 thi thuc hién san xuat kinh
doanh va dau tu tai chinh vao cac nganh nghé sau:

+ Nganh nghé kinh doanh chinh: Dau tu phat trién va kinh doanh nha
&, bat dong san, cac khu dan cu, khu db thi, khu céng nghiép, khu kinh té; Tu
van dau tu xay dung nha va cong trinh k¥ thuat ha ting d6 thi, khu cong
nghiép; Thi cong xdy lap cic cong trinh dan dung, cong nghiép, giao thong,
thuy loi, buu chinh vién thong, coéng trinh k¥ thuat ha ting khu d6 thi, khu

cong nghiép, cong trinh duong diy va tram bién thé dién; Quan 1y, khai thac
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dich vu téng hop céc khu do6 thi, khu dan cu, khu cong nghi¢p, khu du lich;
San xuét, kinh doanh va xuat nhap khau cac loai vt tu, vat liéu xdy dung,
thiét bi cong nghé vat liéu xay dung;

+ Nganh nghé kinh doanh lién quan: Cho thué van phong lam viéc;
kinh doanh kho, bii; Kinh doanh dich vu bat dong san bao gé)m moi gidi, dinh
gia, tu van, quang céo, ddu gia, quan 1y, san giao dich bat dong san; to chirc
nghién ctru khoa hoc, tmg dung va chuyén giao cong nghé; dao tao phat trién
nguon nhan luc chuyén nganh vé bat dong san va xdy dung; xuat nhap khau
lao dong; dich vu tai chinh, ngan hang, bao hiém, du lich, khach san.

- Cac nganh nghé kinh doanh khac theo quy dinh cua phap luat.

Téng cong ty HUD hoat dong theo mé hinh Céng ty me - Cong ty con
voi trén 20 don vi thanh vién hoat dong trong cac linh vuc dau tu, xay lrflp, tu
van thiét ké nha va d6 thi; san xuat dich vu xay dung; dich vu d6 thi;...

2.1.2. Két qua kinh doanh bat dong san ciia Tong cong ty HUD

2.1.2.1. Dic diém tinh hinh

Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do thi (Téng cong ty HUD) xay
dung va trién khai KH 2012-2016 véi nhitng thuan loi va kho khin tac dong
dén viéc thuc hién ké hoach 05 nam, giai doan 2012-2016 nhu sau:

Thugn loi:

Trong qué trinh hoat dong, Tong cong ty ludn nhan duoc sy quan tam,
chi dao truc tiép cua Lanh dao Bo Xay dung, su hd tro caa cac cp, cac ban
nganh Trung wong va dia phuong; cac chinh sach hd trg nha & va thi truong
bat dong san ctia Chinh phu trong thoi gian qua da c6 hiéu qua, thi trudng bat
dong san trong nhitng nam cudi nhiém ky 2012-2016 c6 dau hiéu hdi phuc &
mét s6 phan khuc va dia ban nhat dinh; Chién lugc phat trién nha & quéc gia
dén nam 2020, tim nhin dén nam 2030 da duoc Thu tuéng Chinh phu phé
duyét la dinh huéng quan trong dé xac dinh va xay dung nhitng muc tiéu va
nhiém vu trong hoat dong san xuat kinh doanh caa Tong cong ty.
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So d0 2.1. Co cdu td chirc cia Tong cong ty HUD
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CONG TY TNHH MOT THANH VIEN DICH

CONG TY CP DAU TU XAY DUNG HUD KIEN GIANG
KIEN GIANG INVESTMENT & CONSTRUCTION JSC.

10 CONG TY CP DAU TU VA PHAT TRIEN BAT DONG SAN HUDLAND
HUDLAND PROPERTY INVESTMENT AND DEVELOPMENT JSC

1 CONG TY LIEN DOANH JANADECO

VU NHA & VA KHU BO TH) (HUDS) 2 CONG TY CP DAU TU VA XAY DUNG HUD1 11 CONG TY CP DAU TU PHAT TRIEN NHA VA O TH| HUDSE JANADECO JVC
HOUSING & URBAN SERVICES CO.LTD HUD1 INVESTMENT & CONSTRUCTION JSC HUDSE HOUSING & URBAN DEVELOPMENT JSC 2 CONG TY LIEN DOANH VINAPON
3 CONG TY CP DAU TU PHAT TRIEN NHA HUD2 12 CONG TY CP DAU TU PHAT TRIEN NHA VA BO TH| NHA TRANG JANADECO JVC
HUD2 HOUSING DEVELOPMENT JSC HUDNHA TRANG HOUSING & URBAN DEVELOPMENT JSC 3 CONG TY CP KHACH S, AN VA DU LICH B AO VlH
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HUD3 INVESTMENT & CONSTRUCTION JSC

CONG TY CP DAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 TH| HUD8
HUD8 HOUSING & URBAN DEVELOPMENT JSC

CONG TY CP DAU TU PHAT TRIEN NHA VA DO THI S0 9
HUDY HOUSING & URBAN DEVELOPMENT JSC

CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUNG HUD10
HUD10 INVESTMENT & CONSTRUCTION JSC

HUD-UIC URBAN DEVELOPMENT JSC

16 CONG TY CP TU VAN AU TU VA XAY DUNG HUD.CIC
HUD-CIC INVESTMENT & CONSTRUCTION CONSULTING JSC

17 CONG TY CP PHAT TRIEN NHA XA HOI - HUD.VN
HUD.VN SOCIAL HOUSING DEVELOPMENT JSC

4 CONG TY CP SAI GON RACH GIA

5 CONG TY CP DAU TU VA XAY DUNG HUD4 14 CONG TY CP XI MANG SONG THAO SAIGON — RACH GIA JSC
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AND JSC
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CONG TY CP TASCO
TASCO JSC

8 QUY DAU TU VIET NAM
VIET NAM INVESTMENT FUND

~

(Nguon: Phong Té chirc lao dong ciia Tong cong ty HUD)
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Kho khan:

Bén canh nhiing thuan loi trén, trong giai doan 2012-2016 Tong cong
ty thuc hién ké hoach véi rat nhiéu kho khan, thach thicc. Trong nhitng nam
dau cua ky ké hoach (2012-2013), tinh hinh lam phat ting cao, chi phi xay
dung bién dong; viéc huy dong vén dau tu vao hoat dong SXKD gip nhiéu
khé khan trong diéu kién chinh sach that chat tién té cua Ngan hang va i
suat ngan hang tang cao, tinh trang ng dong, hang ton kho trong hoat dong
dau tu va xay dung c6 xu hudng gia ting, co ché chinh sach vé viéc giao dat
thuc hién du an, bdi thuong giai phong mit bang va dau tu xay dung co nhiéu
thay d6i. Bic biét, thi truong bat dong san tram ling kéo dai cung véi sy thu
hep cua thi truong xay lap anh huong dén thi truong tiéu thu VLXD la nhiing
nganh nghé, linh vuc hoat dong SXKD chinh cua Tong cong ty. Cac yéu tb
trén anh huang rat 16n dén hoat dong SXKD caa Tong cong ty trong giai doan
nay.

Vé phia Téng cong ty, giai doan 2012-2016 la nhiém ky Tong cong ty
c6 nhiéu thay d6i vé mé hinh t6 chirc va hoat dong. Nhitng nam dau cua ky ké
hoach, Tong cong ty HUD (giai doan nay la Tap doan HUD) hoat dong véi
vai tro thi diém la Cong ty me cua Tap doan Phat trién nha va do thi Viét
Nam. Tap doan Phat trién nha va dé thi sau khi dugc thanh lap, da cha dong
van hanh, thuc hién cac muc tiéu, trong trach dugc Bang va Nha nudc giao;
sau gan 3 nam di vao hoat dong tuy da dat duoc mot sé két qua, thanh tich
nhung ddng thoi ciing boc 16 nhitng kho khan, bat cap, ton tai, han ché, yéu
kém nhét dinh. Tiép d6, thuc hién chu truong tai co cau doanh nghiép Nha
nugc, Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do thi duoc tai thanh 1ap trén co
s& to chuc lai Cong ty me - Tap doan Phat trién nha va d6 thi. Su thay d6i lién
tuc caa mo hinh hoat dong gay ra nhitng khé khan trong to chic, quan tri,
diéu hanh ciing nhu anh huong nhat dinh dén tu tuéng can bo, nhan vién,
ngudi lao dong trong don vi. Nhiéu muc tiéu, nhiém vu duoc xay dung theo
quy mé hoat dong cua Tap doan phai diéu chinh cho phu hop quy mé hoat
dong cua Tong cong ty. Nhiéu san pham va du an trién khai trudc day coa
Tap doan chua phu hop thi truong nén cong tac kinh doanh, thu hoi vén gap
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nhiéu kho khan, hang tén kho I6n, no dong trong dau tu, kinh doanh nha, ha
tang va cong trinh cong cong cao anh huéng dén hiéu qua hoat dong SXKD
cua doanh nghigép.
2.1.2.2. Két qud kinh doanh bt dong sin ciia Tong cong ty HUD
Két qua thuc hién ké hoach san xuat kinh doanh, dau tu phat trién trong
05 nam 2012-2016 cta Tong cong ty HUD cu thé nhu sau:
Bang 2.1. Két qua hoat dong kinh doanh BPS nim 2012-2016

Pon vi tinh: ty dong

Thue hié Thurc hién
wce nien
KH He 2012-2016
TT | Cac chi tiéu 2012-
Nam | Nam | Nam | Nam | Nam | Gia
2016 % KH
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 tri
1 | Giatri SXKD | 42.324 | 10.098 | 8.359 | 7.112 | 8.258 | 8.767 | 42.595 101%
2 | Giatr diute |17.919 | 6.063 | 4.071 | 2.201 | 2.737 | 2.386 | 17.457 97%
3 | Doanh thu 33.202 | 8.600 | 5.006|4.834 | 7.758 | 7.570 | 33.768 102%
4 | LN trudc thué | 2.061 797 281 361 411 407 | 2.257 109%
5 | Nop NSNN 2.711 506 591 392 780 671 | 2.940 108%

(Nguon: Tong cong ty HUD)

Trong ting linh vuc hoat dong san xuat kinh doanh, két qua thuc hién
nhiém vu cu thé nhu sau:

(i) Pau tuw phat trién, kinh doanh cdc di dn nha va dé th;

Vi phuong cham dau tu gan véi kinh doanh, an toan ngudn véon dau
tu, Tong cong ty chi dao thuong xuyeén ra soat ké hoach, co cau lai nguén vén
dau tu, tap trung ngudn luc vao cac du an trong diém, cac dy an c6 kha nang
kinh doanh, cac du an sap hoan thanh, tao diéu kién kinh doanh thu hdi vén,
dam bao thanh khoan trong hoat dong SXKD nhu: VP2-VP4 L&i Ban dao
Linh Bbam, CC2 Van Quan, du an Tay Nam Linh Bam, Viét Hung, Bong Son,
Pong Tang Long,... Tiét kiém chi phi trong dau tu, giam gia thanh san pham
trong tat ca cac khau tir chuan bi dau tu dén thuc hién dau tu; ang dung khoa
hoc cong nghg, vat liéu mai; thuc hién dau thau, tu thuc hién theo dang quy
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dinh cua phap luat ludn dugc Tong cong ty dic biét quan tam lanh dao, chi
dao trong giai doan hién nay dé dam bao hiéu qua cua dy an.

Trong nhitng nam cudi cua giai doan 2012-2016, can cir thuc té dién
bién thi truong, Téng cong ty da ra soat cac du an trong danh muc dau tu;
ding, tam dung 20 dy 4n véi tong dién tich hon 1.300 ha (trong d6 ban giao
tra dja phuong 13 du an c6 tong dién tich 940 ha); gian tién do, phan ky dau
tu va gian hoan tién do trién khai 12 du an véi tong dién tich hon 700 ha.

Bam sat Chién luoc Phat trién nha ¢ qubc gia dén nam 2020, tam nhin
dén nam 2030 duoc Thu tuéng Chinh phu phé duyét tai Quyét dinh s
2127/QD-TTg ngay 30/11/2011, Tong cong ty da xay dung va trién khai
chuong trinh phét trién nha ¢ cia Tong cong ty dén nam 2020, trong d6 phat
trién nha & xa hoi dugc xac dinh 1a mot nhiém vu trong tam trong giai doan
hién nay, nham phat huy vai tro doanh nghiép Nha nudc, déng gop tich cuc
vao Chién lugc phat trién nha ¢ Quédc gia da duoc Thu tuéng Chinh pha phé
duyét. Nhiéu du an phat trién nha & xa hoi tai nhiéu dia phwong trong ca
nudc, tap trung vao cac dia ban ¢é nhu cau cao vé nha ¢ xa hoi nhu Ha Noi va
cac khu vuc lan can nhu: dy an nha & XH tai Tay Nam Linh Bam (Ha Noi);
cac dy an nha ¢ XH tai TP Bic Ninh, TP Thai Binh, thanh phé Thanh Hoa,
thanh phd Nha Trang,... Ngoai ra, Téng cong ty dang tich cuc chuan bi cac
thi tuc can thiét dé trién khai nha & xa hoi tai cac du an Thanh Lam - Dai
Thinh 2, Nam An Khanh, Nam Linh Dam tai Ha Noi va mot sb du an tai cac
vung kinh té trong diém khac trong cac nam tiép theo.

Péi vai cong tac kinh doanh, Tong cong ty chit dong nghién cau, kip
thoi nam bat dién bién thi truong va nhu cau khach hang; tim hiéu va van
dung nhiing chinh sach hd tro thi truong bat dong san caa Chinh phu va cac
Bo, Nganh, xac dinh phuong huéng, giai phap va dé ra cac hinh thic kinh
doanh linh hoat ddi voi ting dy an cu thé dé thac day kinh doanh, thu hoi
vén: diéu chinh lai phuong an kinh doanh cho phu hop véi thi truong, phan
bd lai cac chi phi; thay d6i hinh thuc dau tu hoan thién can hd nham chu dong
tiép can vai nhu cau caa khach hang.

(ii) Dai véi linh v xay lap
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Linh vuc thi cong xay ldp chiém mét ty trong dang ké trong co ciu hoat
dong xay lap trong tong gia tri SXKD cua Téng cong ty. Cac don vi thanh
vién HUD1, HUD3, HUD4, HUDS, HUD Kién Giang,... phat huy thé manh
vé xay lap, tich cuc ddu thau cac cong trinh bén ngoai Tong cong ty, cac du
an ¢6 ngudn vdn duoc xac dinh rd rang, duy tri hop 1y co cau giita hoat dong
dau tu va xay lap nhu tao ngudn doanh thu déng thai giai quyét cong an viéc
lam cho nguoi lao dong. Pong thoi véi viéc nang cao chat lugng, dam bao
tién do; cac don vi da d6i méi mé hinh quan tri cua cac doanh nghiép xay lip
truc thuoc cho phu hop véi tinh hinh thuc tién hién nay, nang cao ning luec
xay lap tap trung vao cac cong trinh dan dung, cong nghiép, ha ting ky thuat
d6 thi, nguon von cua du an dam bao du, rd rang .v.v. nang cao hiéu qua canh
tranh trén thi truong xay dung thong qua ap dung cac tién bo KHCN va bién
phap thi cong tién tién, cong tac quan ly giao thau, giao khoan, thanh quyét
toan cong trinh, thu hoi von kip thoi.

(iii) Vé san xudt va kinh doanh vat liéu xdy ding

Hoat dong san xuat VLXD cua cac don vi thanh vién Tong cong ty tap
trung vao cac san pham: xi mang, clanhke va cac san pham VLXD phuc vu
thi cong ha tang ky thuat d6 thi, cong trinh dan dung céng nghiép. Cac don vi:
Cong ty CP Xi mang Kién Giang, Cong ty CP Xi mang Ha Tién - Kién
Giang, Cong ty CP Co khi Kién Giang, Cong ty CP SXVLXD Kién Giang
(Thudc Cong ty CP Pau tu xay dung HUD Kién Giang) di duy tri 6n dinh
hoat dong san xuat kinh doanh VLXD, tiét giam chi phi, mé rong thi truong
nang cao hiéu qua san xuat kinh doanh, dam bao vé sinh méi truong. Cong ty
¢ phan Xi Ming Song Thao sau 05 nam di vao hoat dong déu bj thua 16, nam
2015 bat dau co lai.

2.1.2.3. Mpt sé dw dn I6n ma Tong céng ty HUD di va dang trién
khai dau tw

* Khu do thi méi kiéu mau Linh Pam (Ha Néi):

La dy 4n d6 thi méi dau tién do HUD dau tu va trién khai xdy dung tai

Ha Noi. Dy 4n di dugce hoi Kién tric su Viét Nam binh chon danh hiéu Cong
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trinh kién trc tiéu biéu thdi d6i méi va duge BoO xay dung cong nhan 1a mot
trong hai khu d6 thi kiéu mau dau tién cia ca nudc.

Quy mé: 200 ha (bao gém 74 ha hd diéu hoa)

Vi tri: quan Hoang Mai, Ha Noi, cdch Trung tam Ha No1 7 km

Quy md dén sd: 25.000 ngudi

Téng dién tich san nha &: 990.000 m2

Hién nay du 4n da co ban hoan thanh

Du 4n duoc thyc hién theo dung quy hoach vdi cac yéu t6 dong bo vé
ha tang k¥ thuat va ha tang xa hoi, khai thac loi thé vé& canh quan thién nhién
nhu dién tich mit nuéce hd Linh Pam (theo quy hoach 1 74 ha), tao ra nhiing
cong vién voi mat do cdy xanh rat cao (13m2/nguoi). Tai ddy mo hinh chung
cur cao tang co lap dat thang may dau tién tai Ha Noi duoc xdy dung va quan
Iy thong nhat, tao ra md hinh méi vé nha & cao tang giai quyét nhu cau nha ¢
cho cta ngud dan Thu do, tang hi¢u qua st dung dat dé6 thi, nang cao chét
luong cudc song.

* Khu do thi moi Viéet Hung (Ha Noi):

Quy mo: 210 ha

Quy mé dén sd: 26.000 ngudi

Téng dién tich san nha &: 1.200.000 m2

Thoi gian khoi cong: 2004

Thoi gian hoan thanh: dang tiép tuc trién khai

Dy 4n c¢6 vi tri thuan lo1, cach trung tdm Thanh phé 7km va gén VOl
nhiéu tuyén giao thong quan trong nhu Qudc 16 5, Quéc 16 1B, cau Vinh Tuy
va cau Thanh Tri. Vi quy mo 16n va hé thdng ha ting k¥ thuat hién dai, du
an cung cap mot quy nha ¢ 16n véi moi truong song tién nghi cho ngudi dan.
Téng cong ty HUD dang tiép tuc trién khai xdy dung cac hang muc cong trinh
theo cac tiéu chi cua khu d6 thi moi kiéu mau va di c6 nhiéu cong trinh ha
tang x4 hoi va ha tang do thi cta khu d6 thi méi Viét Hung dugc hoan thanh
v6i chét luong va su ddng bo cao dé phuc vu nhu ciu cua ngudi dan trong
khu do6 thi.

* Du an Khu do thi Van Quan (Ha Pong — Ha Noi)
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bay la du an khu d6 thi moi dau tién duoc xay dung trén dia ban quan
Ha Pong, gbp phan tao dong luc phat trién do thi cho khu vyc. Hoan thanh
chi trong hon 3 nim trién khai xay dung, dy 4n di nhanh chéng thu hut ngudi
dan dén sinh séng, tao thanh mot khu dan cu ¢ diéu kién sinh hoat va moi
truong sdng cao.

Quy mo: 61 ha

Quy mé dan s6: 14.000 ngudi

Thoi gian khoi cong: ndm 2003

Thot gian hoan thanh: B3 hoan thanh

* Dy dn Khu dé thi méi Péng Teiang Long (Tp.Hé Chi Minh)

Du 4n nim trong khu vuc quan 9 c6 tbc d6 do thi hoa cao cua Thanh
phé HO Chi Minh véi nhiéu cong trinh ha ting giao thong dang duoc trién
khai nhu: Dy 4n Pai 16 Pong - Ty, tuyén duong vanh dai ngoai , tuyén xa 19
Long Thanh - Dau Giay,... Khu d6 thi m¢i Tang Long dong vai trd nhu "1a
phoi xanh" cia ca khu vuc.

Quy mo: 159 ha

Quy mé dén sd: 25.000 ngudi

Téng dién tich san nha ¢: 950.000 m2

Thoi gian khoi cong: ndm 2005

Tinh trang du an: Pang trién khai

* Dy an Khu d6 thi Sinh Thai Chanh My (Binh Duong)

Nam céch trung tdim TP H6 Chi Minh khoang 30 km, khu d6 thi sinh
thai Chanh My thudc dia ban xa Chanh My, giap thi xa Thu Dau Mét, tinh
Binh Duong, nam trong ving kinh té trong diém phia Nam va 1a noi tap trung
nhiéu khu cong nghi¢p. Cac hang muc nhu nha lién ké, khu biét thu cao cép
va cac cong trinh tién ich xa hoi duoc thiét ké hai hoa véi canh quan song
nuéc Nam bo boi Cong ty tu van Surbana (Singapore) phu hop voi tiéu chi
cua mot khu do thi sinh thai.

Quy mo: 364ha

Quy mb dén sd: 27.000 ngudi

Téng dién tich san nha &: 200.000m?
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Thoi gian khot cong: nam 2007

2.2.  Thue trang quan tri kinh doanh BPS ciia Tong cong ty HUD

2.2.1. Vé hoach dinh quén tri kinh doanh bit dong san

2.2.1.1. Xdc dinh chién lwoc phdt trién sin phim, hang héa

Téng cong ty HUD tap trung vao 3 nhom nganh nghé, linh vuc kinh
doanh chinh: (i) Pau tu phét trién, kinh doanh nha &, bat dong san, cac khu
dan cu, khu d6 thi, khu cong nghiép, khu kinh té va van phong cho thué; (ii)
Téng thau xay lap, thi cong cac cong trinh dan dung, cong nghiép, giao thong
thity loi, cong trinh ha tang k¥ thuat khu do thi, khu cong nghiép, cong trinh
dién,..; (iii) San xuét, kinh doanh cac loai vat tu, VLXD,... va cic nganh nghé
kinh doanh c¢6 lién quan.

2.2.1.2. Xdc dinh chién lwoc tham nhdp thi truong

Péi voi ting linh vuc cu thé, Tong cong ty HUD c6 nhitng chién lugc
dé tham nhap thi trudng nhu sau:

- Nghién ctiu phat trién cac du an mai cé tinh kha thi, phu hop véi quy
hoach, ké hoach phat trién d6 thi va nha ¢ cta cac dia phuong, quan tam dén
cac du an phat trién nha & xa hoi; ra soat danh muc cac du an di nghién cuu,
chuan bi dau tu trude day, tiép tuc trién khai cac du an cé tinh kha thi, hiéu
qua; tap trung nguédn lec cho nhitng du an trong diém dam bao tién do chat
lwong, tap trung kinh doanh, thu hdi vén; co cau lai san pham cho phu hop
véi thi truong va ting dia ban, khu vuc; cha trong cong tac thiét ké, gia tang
cac gia tri loi ich, giam gia thanh dé tiang tinh canh tranh; gan dau tu voi kinh
doanh thu héi vén; tiép tuc kién toan to chirc kinh doanh nha va ha tang theo
huong chuyén nghiép; tang cuong cong khai, minh bach, linh hoat, phu hop
thi truong; cha dong tim kiém cac ddi tac uy tin tham gia phan phdi san pham
ctia Tong cong ty: ting budc ap dung thuong mai dién tir trong Marketing va
kinh doanh;

- Pay manh linh vuc thi céng xay lap, duy tri co cau hoat dong xay lap
trong tong gia tri SXKD cua Téng cong ty & mac hop ly; tiép tuc day manh
phuong thirc tu thuc hién thi cong xay lap doi véi cac don vi co da diéu kién:
d6i méi mo hinh quan tri cua cac doanh nghiép xay lap truc thuéc cho phu
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hop Vi tinh hinh thyc tién giai doan 2017-2021; nang cao nang luc xay lap
tap trung vao cac cong trinh dan dung, céng nghiép, ha tang k§ thuat do thi.
Nang cao hiéu qua canh tranh trén thi truong xay dung thong qua ap dung cac
tién bo KHCN va bién phap thi cong tién tién, cong tac quan ly giao thau,
giao khoan, thanh quyét toan cong trinh, thu hdi vén kip thoi;

- Nang cao hiéu qua hoat dong san xuat VLXD cta cac don vi thanh
vién, tap trung vao cac san pham: xi mang, clanhke va cac san pham VLXD
phuc vu thi cong ha tang k¥ thuat dé thi, cong trinh dan dung céng nghiép;

- Nang cao chat luong tu van, tao nén ban sic riéng cho cac dy an cua
HUD; mé rong pham vi hoat dong trong linh vuc tu van nhu: tu van dau thau,
tu Van quan ly dy an,...; c6 co ché quan tri phu hop dbi véi don vi tu van cho
phu hop véi dac thu hoat dong cua don vi dé thu hat can bo, chuyén gia tu
van trong linh vuc phat trién do thi va nha ¢ cho hoat dong tu van caa Tong
cong ty; hop tac véi cac to chuc tu van cé uy tin qubc té dé hoc hoi, cap nhat
cac xu thé kién trac trong khu vuc va qudc té;

- Nang cao hiéu qua hoat dong quan Iy dich vu d6 thi, hoan thanh cong
tac c6 phan hoa, chuyén sang hoat dong theo mé hinh cong ty c6 phan; doi
ma&i mo hinh quan tri doanh nghiép, nang cao nang luc canh tranh caa HUDS
trong linh vuc dich vu d6 thi; s dung, khai thac hiéu qua von, tai san cua
Téng coéng ty HUDS, dam bao hiéu qua SXKD, giai quyét cong an viéc lam
cho nguoi lao dong.

2.2.1.3. Chién lwoc vé quy mé hoat dong ciia Tong cong ty HUD

Trén co s& danh gia tinh hinh va két qua thuc hién ké hoach giai doan
2012-2016, v6i ddc diém, dy bao tinh hinh kinh té x4 hoi nhu trén, Téng cong
ty Pau tu phat trién nha va d6 thi xay dung ké hoach 05 nam giai doan 2017-
2021 véi cac chi tiéu pht hop quy md, mé hinh hoat dong va cac ngudn luc cta
Tong cong ty nhu trong Bang 2.2. Ké hoach san xuat kinh doanh giai doan
2017-2021.

Téng cong ty Pau tu phat trién nha va do thi xac dinh nguyén tic dau
tu giai doan 2017 - 2021 1a tiép tuc duy tri 6n dinh hoat dong san xuét kinh
doanh, tich liiy nguén luc chuén bi nhiing co s& can thiét dé mé rong quy mé
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hoat dong, nang tde do tang truong khi thi truong bt dau phuc hdi. S liéu cu

thé duoc trinh bay trong Bang 2.3. Dy kién gid tri san xuét kinh doanh giai

doan 2017-2021.

Bang 2.2. K& hoach san xuét kinh doanh giai doan 2017 - 2021
Pon vi tinh: ty dong

Tong
. Ké hoach giai doan
Tong
o 2017-2021
giai
% so
TT | Caéc chitiéu doan B
2012- | Nam | Nam | Nam | Nam Nam Gia _‘II_(:
2016 2017 | 2018 | 2019 2020 2021 tri
2012-
2016
Gia tri SXKD | 42.595 | 8.810 | 9.544 | 10.573 | 11.789 | 12.490 | 53.205 | 125%
Gia tri dau tu | 17.457 |2.800 |4.683 |5.040 5.274 | 4.842 | 22.639 | 130%
Doanh thu 33.768 | 7.600 | 8.176 | 9.101 | 10.037 | 10.550 | 45.465 | 135%
LN trudc thué 2.257 450 539 601 664 739 | 2.994 | 133%
Nop NSNN 2.940 622 642 695 744 820 | 3.523 | 120%

Bang 2.3. D kién gia tri san xuat kinh doanh giai doan 2017-2021

(Nguon: Téng céng ty HUD)

Pon vi tinh: ty dong

‘ ‘ ‘ . . Tong
Ke Ke Ke Ke Ke
KH
. giai
TT Cac chi tiéu chi yeu hoach | hoach | hoach | hoach | hoach q
oan
2017 -
2017 | 2018 | 2019 | 2020 2021
2021
Gia tri san xuit va kinh doanh | 8.658 | 8.616 | 9.624 | 10.819 | 11.513 | 49.230
1 | GTSX xay lép 1976 | 2.171| 2332 | 2511 | 2.706 | 11.696
2 | GTSXCN.VLXD (gia hién hanh) | 2.088 | 2.201 | 2.305| 2.428 | 2.548 | 11.569
3 | Gid tri tu van 64| 69| 74 81 89| 377
4 | Gia tri san xuat kinh doanh khac | 4.530 | 4.175 | 4.913 | 5.799 | 6.170 | 25.587

(Nguon: Téng céng ty HUD)
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Du kién cac du 4n s& dong gop 16n vao hoat dong san xut kinh doanh va
doanh thu giai doan 2017-2021 ctia Téng cong ty HUD bao gom:
Bang 2.4. Gia tri san xuat kinh doanh cac dw 4n lén giai doan 2017-2021
Pon vi: ty dong

Du an Nam Nam Nam Nam Nam
2017 2018 2019 2020 2021

Khu d6 thi méi Van Quan — 300,0 120,0 117,9 107,9 60,0
Yén Phuc
Khu d6 thi méi Mai Trai, 59,0 80,0 111,3 134,4 150,0
Nghia Phu
Khu d6 thi méi BPong Son, 75,0 120,0 66,5 16,3 -
Thanh Hoa
Khu d6 thi moi Bac Ha 143,0 183,4 92,2 40,0 14,6
Tinh
Du an nha ¢ xa hdi Giang - 130,0 127.,4 71,8 85,6
Bién
Dy an CCKO — Khu d6 thi - 30,0 130,0 280,0 370,0
Vi¢t Hung
Khu d6 thi méi Thanh Lam 52,0 70,0 91,7 1149 120,0
—Pai Thinh 2
Du 4n Toa nha HUD 200,0 180,0 280,0 450,0 204,0
TOWER
Khu d6 thi méi Phu My 50,0 50,0 60,0 100,0 110,0
T6 hop VP cho thué so 4 - 70,0 80,0 130,0 150,0
Nguyén Thién Thuat
Khu do6 thi méi Bong Tang 206,1 245,0 243,4 266,8 284.8

Long

(Nguon: Téng céng ty HUD)

Viéc hoach dinh chién lugc va ké hoach hoat dong kinh doanh bat dong

san hang nam, Tong cong ty co ban déu trién khai theo nhitng noi dung va

trinh tu sau:
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Buwéc 1: Thiét 1ap muc tiéu ciia cong ty.

Muc tiéu cta Tong cong ty HUD duoc Ban lanh dao cong ty nhit quan
véi nhiém vy duge Bo Xay dung ndi riéng va Chinh pht noéi chung giao theo
tung thoi ky.

Buwdc 2: Panh gia vi tri hién tai.

- Panh gid moi truong kinh doanh: Phong Pau tu ¢6 trach nhiém danh
gia moi trudng kinh doanh gém cac yéu to nhu bién dong cua thi trudong bat
dong san, chinh sach ctia Nha nudc, hanh dong cta cac ddi tha canh tranh
cung nganh,...

- Panh gia noi lyc: Tong cong ty HUD danh gia mot sd yéu to:

+ Nang luc nhan su

+ Nang luc vé may moc, thiét bi, trinh do cong ngh¢

+ Cac hop dong dang thuc hién va tién do hoan thanh, dé tir d6 danh
gia nhan lyc va vat lyc nhan rdi nham hoach dinh ké hoach st dung c6 hiéu
qua ndi luc cong ty.

Buéc 3: Xay dung chién lwoc.

Hang nam, dya trén s lidu bao cao tinh hinh hoat dong san xuét kinh
doanh cta nam trudc, két hop phan tich thi truong nhu cau bat déng san, tinh
hinh ting truong Kinh té va tinh hinh canh tranh bat dong san trén thi truong.
Céac Ban nghiép vu chuyén mén ctia Tong cong ty c6 trach nhiém tong hop sb
liéu va néu bat tinh hinh tdc dong cia cic yéu td bén ngodi va bén trong
doanh nghiép anh huong dén két qua thuc hién cac chi tiéu chu yéu cua ké
hoach SXKD. Mit khac, méi Ban nghiép vu, tuy theo chac niang nhiém vu
ctia minh phai nam chic cac noi dung chi truong, chinh sach ctia nha nudc va
dinh hudng ké hoach cua Tong cong ty dé dy kién ké hoach muc tiéu cho nam
ké hoach trinh Ban Tong giam doc, Hoi dong thanh vién xem xét, quyét dinh
cac dinh hudng va chi tiéu chi yéu cho timg linh vuc hoat dong ciia cong ty.
Nhitng ké hoach chinh bao gdm: Ké hoach dau tu; Ké hoach thi cong xay 14p,
Ké hoach kinh doanh; Ké hoach lao dong tién luong; Ké hoach dao tao nhan
luc; Ké hoach tai chinh; Ké hoach hao hut hang ho4; ...
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Riéng ddi véi hoat dong kinh doanh BPS: Hang nim vao thoi diém
truéc ngay 10 thang 12 ndm N, cac cong ty con ciia HUD hoan thanh 1ap ké
hoach kinh doanh BDS cho nam N+1. Ban lanh dao cta cac cong ty con s¢€
phai bao vé ké hoach nay vao thdi diém trude ngay 20/12/N truge Hoi dong
bao vé ké hoach kinh doanh ctia Téng cong ty HUD. Néu ké hoach khong
dugc théng qua thi don vi phai 1am lai va tién hanh bao vé ké hoach lai
khoang 1 tuan sau d6. Néu ké hoach duoc théng qua toan bd hoic thong qua
nhung c6 chinh stra thi day la dinh huéong hoat dong kinh doanh BDS trong
nam N+1 cho timg cong ty con va ctia Tong cong ty HUD sau khi tong hop ké
hoach cua tat ca cac cong ty con va Cong ty me.

Buwdc 4: Chuan bi va thwe hién mdt ké hoach chién luoc.

Trén co so ké hoach SXKD dugc Hoi dong thanh vién phé duyét, Tong
cong ty phan bd ké hoach kinh doanh, ké hoach lao dong tién luong va ké
hoach dinh mtre kinh té k¥ thuat cho cac don vi truc thudc theo ndm, 6 thang
va mdi quy, hang thang.

Buéc 5: Panh gia va kiém soat ké hoach

Cong tac kiém tra tinh hinh hoach dinh chién luoc va ké hoach san xuat
kinh doanh duoc Tong cong ty kiém tra, xem xét va cd thong tin phan hdi
diéu chinh kip thoi khi xem xét cac linh vuc hoat dong gin véi cac ké hoach
cua timg linh vuc d6. Qua trinh thuc hién hoach dinh chién lugc va xay dung
ké hoach Téng giam d6c Tong cong ty giao trach nhiém cho lanh dao cic Ban
va cac chuyén vién dugc cir tham gia thyc hién phai thuong xuyén nghién
ctru, phén tich nhitng yéu té tac dong co ban dén tinh hinh thuc hién ké hoach
ctia ndm bao c40; nam viing nhimng thong tin kinh té xa hoi va cac chu truong,
chinh sach cta nha nudc ban hanh méi c6 thé tac dong nga‘m han va dai han
d6i véi cac hoat dong cua Tong cong ty. Tir d6 dé ra cac giai phap cha yéu,
tao diéu kién thuan loi dé cac bo phan chic nang trién khai hoan tat ho so ké
hoach chién lugc ding quy dinh va cha dong dé xuat tham muu cho Tang
Giam doc Toéng Cong ty cac giai phap hiru hiéu thuc hién ké hoach chién luoc
va ké hoach niam cua Téng Cong ty.
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DPdnh gid thut trang céng tdc xdy dung chién leoc, ké hoach trong
quan tri kinh doanh BPS cia Tong céng ty HUD

Thang 12/2016, Ban Phap ché thudc Tong cong ty HUD d t6 chirc mot
cudc diéu tra vé thyuc trang quan tri kinh doanh BDPS tai Tong cong ty HUD.
Cudc diéu tra duge thuc hién dudi hinh thic Ban Phap ché dua ra mot danh
sach cac cau hoi lién quan dén cic van dé vé quan tri kinh doanh bat dong
san, cac cau hoi nay duoc thiét ké bao gdbm cac cau hoi lwa chon (cho sin
phuong an tra 101, nguoi duge diéu tra chi viée tich vao 6 ¢6 cau tra 10i ma
minh cho 14 ding nhét) va cac cau hoi mo (ngudi duoc diéu tra tu tra 10i ma
khong c6 san dap an).

Péi tuong diéu tra 1a CB CNV Tong cong ty HUD tir ban Tong giam
dbc dén cac trudong phong ban va cac cong ty truc thudc. Thoi gian diéu tra
duoc tién hanh tir thang 10/2016 dén thang 12/2016, véi sé phiéu phat ra 1a 50
phiéu, s6 phiéu hop 1& thu vé 1a 50 phiéu, trong d6 tac gia sir dung 50 phiéu
diéu tra CB CNV, 10 cau hoi phong van d6i voi can bo quan tri Tong cong ty
HUD.

Két thuc cudce diéu tra, Ban Phap ché da 1ap Béao céo két qua diéu tra
trong d6 c6 danh gia vé thyuc trang cong tac xay dung chién lugc, ké hoach
trong quan 1y kinh doanh BDS tai Téng cong ty HUD giri Ban Tong giam
déc.

Theo Béo cdo, ty 16 danh gia cong tac lap ké hoach chién lugc cia
HUD vé kinh doanh BPS ¢ mirc ddy du va phu hop chi & mic 20%; mic
tuong dbi day du, phu hop 1a 50%, trong khi murc chua day du lai & mic 30%.
Pay 1a mot ty 1& cao, chung to cong tac xay dung chién luoc, ké hoach con c6

nhimg van dé chua thuc sy pht hop véi quan 1y kinh doanh BDS.
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Biéu do 2.1. Panh gia vé cong tac xay dwng chién lworc,
ké hoach kinh doanh BPS

Chuwa day du
30%

Twong déi day da
50%

Day du, pht hop
20%

(Nguén: Bdo cdo két qud diéu tra)

2.2.2. V& trién khai thwc hién quan tri kinh doanh bat dong san

- Té chikc bé mdy hoat dpng kinh doanh BPS

Sau khi tai thanh 1ap Téng cong ty, Téng cong ty da sap xép lai bo may
tham muu, gitp viéc cho Hoi ddng thanh vién va Ban Tong giam dbc, sap xép
lai Ban quan ly du an, Chi nhanh caa Tong cong ty, ban hanh chic ning
nhiém vu va dinh bién nhan sy cac Ban chac nang, Ban quan Iy, Chi nhanh
cua Tong cong ty, giam bét cac dau méi phu hop vai quy mé va mé hinh hoat
dong, ting budc cai cach thi tuc hanh chinh va phat huy duoc thé manh cua
ting bo phan; hoan thién cac co s phap Iy, ban hanh hé théng cac quy ché,
quy dinh quan tri noi bo.

Trén co s& cac dinh hudng tong quat cho timg linh vyc, mdi Ban
nghiép vu nghién ciu dé& xuat tham muu cho lanh dao Tong cong ty cac
phuong an 1ap ké hoach cua don vi thuoc pham vi chirc trach nhiém vy phan
cong:

+ Ban kinh doanh: Tham muu dbi voi cong tac 1ap ké hoach kinh
doanh. Thu thap va phan tich thong tin 1am co s& xay dung ké hoach. Tham
muu cho lanh dao Tong cong ty diéu chinh va ban hanh céc chinh sach diéu
hanh, t6 chtc thuc hién ké hoach kinh doanh trén pham vi toan Tong cong ty.
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Soan thao va trién khai thuc hién ky két cac hop dong kinh té mua ban bét
dong san. Phdi hop véi Ban tai chinh ké toan 1ap dé an huy dong, quan 1y va
str dung vén dap tng nhu cau kinh doanh, an toan va c6 hiéu qua.

+ Ban x4y ldp - Dau tu: Tham muu 1ap ké hoach trién khai xay dung
cac du 4n dau tu, ké hoach sira chira nang cp hé thng co so cii dap ung yéu
cau phat trién kinh doanh. Noi dung ké hoach dau tu xay dung co s& vat chét
ky thuat thé hién cac cong trinh, cac hang muc cong trinh dau tu, nhu cau vén
dau tu va tién do thuc hién sap xép trinh ty wu tién theo mac d6 can thiét dé
phuc vu kinh doanh. Ban c6 trach nhiém phéi hop véi Ban tai chinh can doi
ngudn von dau tu xay dung co ban, nhu cau von cho nam ké hoach va ngudn
von dam bao thuc hién chuong trinh ké hoach dau tu.

+ Ban t6 chic nhan sy: Dua vao ké hoach kinh doanh, cac dinh mic
chi phi lao dong theo quy dinh ctia nganh va cac ché d6 nha nuéc hién hanh
dé xay dung ké hoach lao dong va tién luong ;xac dinh nhu cau timg khau
cong tac va thuc trang lao dong cua toan Tong cong ty dé 1ap phuong an sap
Xép va bd tri lao dong; xac dinh nhu cau lao dong trudc mat va nhitng nam toi
dé 1ap ké hoach tuyén dung va dao tao, dao tao lai, nang cao trinh d6 chuyén
mon nghiép vu cho ngudi lao dong; xiy dung quy hoach can bo; dong thoi,
xem xét mo hinh té chirc mang luéi kinh doanh va bd may quéan 1y diéu hanh
doanh nghiép dé I1ap dé an t6 chirc va diéu chinh phu hop yéu cau nhiém vu
nam ké hoach va nhitng nam tiép theo. Xay dung ké hoach cham lo stc khoé
cho coéng nhan lao dong; ké hoach tac thanh tra va phap ché; xay dung dung
chuong trinh cong tac thi dua khen thudng.

+ Ban tai chinh ké toan: Dya vao ké hoach SXKD va dau tu tién hanh
xay dyng ké hoach tai chinh thé hién cac noi dung co ban vé doanh thu, chi
phi kinh doanh, 13i gép ban hang, loi nhuan; ké hoach khau hao TSCD, ké
hoach von dau tu xay dung co ban; ké hoach ndp nghia vu ngan sach nha
nudc. Pong thoi, trong qua trinh xdy dung ké hoach Ban tai chinh phdi hop
chat ché véi cac Ban nghiép vu caa Tong cong ty dé lap cac dé an vé von va
ngudn vén lién quan dén cac linh vuc hoat dong cua cong ty.

Ban hanh cac quy dinh rang buoc van hoa doanh nghiép:
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Vin hoé kinh doanh dugc coi 1a ¢t 151 trong hoat dong xay dung va
quan 1y quan hé trong mdi doanh nghiép hién dai. Vin hoa trong viéc quéan ly
kinh doanh BDS 1a toan bd céac gia tri van hoa duoc xdy dung trong sudt qua
trinh ton tai va phat trién cua doanh nghiép, chi phdi tinh cam, nép suy nghi
va hanh vi cia moi thanh vién cia doanh nghiép; tao nén su khac biét gitra
cac doanh nghiép va dugc coi 14 truyén thong riéng cia HUD. Truyén thong
vao mdi CB CNV thiu hiéu vin héa 1 cach quan 1y gian tiép gido duc ngudi
lao dong ludn nang cao ning suat lao dong. Viéc ban hanh gia tri c6t 18i van
héa, chuan muc nguoi viét, quy tic Gmg x, triét 1y kinh doanh thudng duoc
thong qua cac sach, tap san, bao chi, truyén thong ndi1 bo ctia HUD.

La mdt Tong Cong ty véi bé day truyén théng, di 1én tir trong kho khan
nén HUD di c6 gang xay dung nén vin hoa cia riéng minh. N6 khong ctng
nhéc, khong mang tinh cuc by, ma ludn mém déo, hudong ngoai, hoc héi. Nét
van hoa riéng cia HUD da mang dam tinh chit doanh nhan, dugc thé hién
mot cach linh hoat qua cich umg xtr vé6i thi trudong, sin sang giap dd, thau
hiéu va chiu trach nhiém cao thong qua viéc dua ra cac giai phap, cac san
pham, dich vu dam bao chit lugng nham dap tGng tot nhat nhu cau cua khach
hang, dem lai su lya chon tdi uu nhét cho moi khach hang. Qua gén 20 nam
hinh thanh va phat trién, tir nhitng thanh cong va ca nhimg that bai, nhoc nhan
ctia nhiéu thé hé CB CNV cua HUD d3 duc rat dugc 7 gia tri cbt 16i van hoa
ctia minh. Do chinh 1a triét 1y kinh doanh lam nén sy khéc biét cua HUD, la
triét Iy song ciia mdi ngudi trong HUD, va quan trong nhat, 1a bo Gel dé gin
giit va phat trién qua cac thé hé nguoi trong HUD:

1. Thuc tién 1a tiéu chuan dé kiém nghiém chan 1y.

2. Truéng thanh qua nhiing thach thirc va that bai.

3. Thich tmg nhanh 1a strc manh canh tranh.

4. Sang tao 1a sic song.

5. Tu duy hé théng

6. Két hop Dong Tay.

7. HUD la ngdi nha chung.

Nhén thtrc qua gia trj ¢t 16, HUD x4y dung nén triét 1y kinh doanh:
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+ Mobi khach hang 1a mot con ngudi - mot ca thé riéng biét, can duoc
ton trong, quan tam va léng nghe, thau hiéu va phuc vu mot cach riéng biét.
Lién tuc d6i méi, cung voi khach hang sang tao ra cac san pham, dich vu ngay
cang hoan hao.

+ Nén tang cho mot doanh nghiép phat trién 13 x4 hoi. HUD cam két tai
dau tu lai cho xa hoi thong qua viéc gan két cac hoat dong san xuat kinh
doanh v6i cac hoat dong xa hdi, hoat dong nhan dao.

+ Chan thanh v6i ddng nghiép, cung nhau gin bo, gbp strc xdy dung
mai nha chung HUD.

- Ban hanh cdac vin bdan quy dinh, quy trinh chi dao thuc hién cdc
chién lwgc kinh doanh BPS

Mot s6 quy ché, quy dinh hién hanh tai Tong cong ty HUD gom: Quy
ché quan Iy tai chinh, Quy ché quan Iy no, Quy ché quan Iy tai san, cong cu,
dung cu, Quy ché giam sat tai chinh va danh gia hiéu qua hoat dong san xuat
kinh doanh, Quy ché nguoi dai dién phan vén cua Tong cong ty tai doanh
nghiép khac; Quy ché hoat dong cia Hoi dong thanh vién; Phan cong nhiém
vu cac thanh vién Hoi dong thanh vién; Quy dinh chirc nang, nhiém vu cua
cac Ban chuc nang, Ban quan ly truc thuoc; Quy ché binh xét thuong hoan
thanh ké hoach; Quy ché phan cap quan Iy vé cong tac an toan vé sinh lao
dong; Quy dinh vé phan cdp quan Iy to chac can bo, lao dong, tién lwong;
Quy ché hoat dong cua nguoi dai dién phan vén tai cac doanh nghiép khac;
Quy ché cong tac van thu, luu tri;

Tong cong ty dang tiép tuc hoan thién cac quy dinh quan tri phu hop
véi quy dinh cua Phap luat cé lién quan (Luat Doanh nghiép, Nghi dinh
25/2010/ND-CP, Nghi dinh 91/2015/NB-CP, Nghi dinh 87/2015/ND-CP)
d6ng thoi dam bao mot co ché thyc thi quyén dai dién chi so hitu tai Cong ty
me cia HDTV d6i véi hoat dong quan tri caa bo may diéu hanh cia Cong ty
me, va di véi co ché quan tri cua Cong ty con, thuc hién chic nang nhiém vu
cua Cong ty me. Béi véi HUD moi hoat dong déu theo quy trinh hoat dong
clia no, quy trinh ndy dugc ban hanh thdng nhit va trién khai tir trén Tong
Cong ty xudng don vi thanh vién.
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Dbi vé6i dau tu kinh doanh cac du an BDS ciing thuc thuc hién nhu vay,
dugc thé hién qua quy trinh dau tu theo Quyét dinh sb: 12/QD-VTQD-DT
ngay 31/01/2012 vé viéc ban hanh quy trinh dau tu tai Téng cong ty HUD (So
d6 2.2).

So' dd 2.2. Quy trinh diu tu tai Tong cong ty HUD

Budc 1 Xay dung du an kha thi,
Cap Cong ty XAY DUNG DU AN lam Tro trinh 1én Tong
KHA THI Cong ty phé duyét
No | Mau biéu: T¢ trinh; Bo
cao du an kha thi
Budc 2 l Hoi dong danh gia du
Cép Téng an tham dinh va phé
Cong ty TONG CONG duyét du an kha thi.
TD\I(BF;;E Néu khong phé duyét
' hoach chinh stra thi tra
vé cho Cong ty
Budc 3 Ok Thu hién du 4n. Pon vi
Cap Cong ty L st dung nguédn luc dugc
THUC HIEN DU’ AN cap tir tong cong ty dé
thuc hién du an
Buéc 4 Du an dau tu hoan
Cip  Tong Y thanh Quyét tdan va luu
Céng ty DU AN HOAN trir hé) SO dlI an tal Tép
THANH

(Nguén: Téng céng ty HUD )

Quy trinh nay quy dinh moi hoat dong, quyét sach déu phai co chu
treong cua Tong Cong ty. Khi co du an kha thi cac cong ty con hodc tir phong
ban & Tong cong ty, 1ap To trinh trinh 1én Ban lanh dao Tong Cong ty. Sau
khi xem xét, danh gia Ban lanh dao s& phé duyét to trinh hoic khong. Néu To
trinh dugc phé duyét, cac Ban, Cong ty con ldy d6 lam can cir dé thuc hién du
an, néu khong phé duyét to trinh thi dy an d6 khong dugc phép thyc hién.

Viéc lya chon cac doanh nghiép lam déi tac ciing dugc Tong Cong ty
chu trong ban hanh théng nhat. Cong tac lya chon nha thau dau tu xdy dung
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cho cac du an ty thuc hién bang quy trinh quy dinh tai Quyét dinh s6 15/Qb-
VTQD-DT ngay 31/01/2012 vé viéc ban hanh quy trinh lya chon ddi tac tai
Téng cong ty HUD (So db 2.3).

So dd 2.3. Quy trinh lwa chon déi tac ciia Tong cong ty HUD

Budc 1

& Tong cong
ty

TRIEN KHAI DU AN

Bo phan dau thau lap To

Cap  Cong R A DUYET trinh Tong thé du an
ty/Phong ban ‘
& Tong cong No
ty l
Buéc 2 Hoi dong danh gia du an
Cip Tong QUYET BINH tham dinh va phé duyat lan 1
Cong ty PHE DUYET tong murc dau tu du an
Néu khdng phé duyét hoich
chinh stra thi tra vé cho Cong
OK ty/ Phong ban dau moi
Budc 3 —Y To trinh Phé duyét ké hoach
Cip  Cong H:(?HTEEJHTE%U dau thau chi tiét cho tung
ty/Phong ban " CHI TIET hang thau theo quy dinh Luat

dau thau

Budc 4 ] Tong Cong ty ra quyét dinh

Cip  Téng Q%ETD?&%‘IH ké hoach dau thau chi tiét

Cong ty THAU cho tirng hang muc thi cong

Budc 5 v Cong ty thuc hién dau thau

Cap Cong ty BAU THAU LUA lya chon doi tac theo Luat
CHON POI TAC - dau thau

Cong ty trién khai quan ly du
an

(Nguén: Téng céng ty HUD )

Ngoai cic van ban vé hanh chinh quan trong trén Tong Cong ty con
ban hanh céc van hanh chinh khac nhu sau:

- Quyét dinh s6 112/QB-VTQD-VP ngay 20/01/2015 vé viéc quy dinh
noi quy lao dong trong Tong Cong ty.

- Quyét dinh s6 113/QD-VTQD-VP nay 20/01/2015 vé viéc quy dinh
lich trinh céc cudc hop, giao ban Tong Cong ty.

Ban hanh cdc van ban quy dinh tai chinh quan ly kinh doanh BDS:
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Theo quyét dinh sé 125/QD-VTQD-NL ngay 12/1/2010 cua Tong giam
d6c Tong Cong ty Vé Vviéc ban hanh quy ché tién luong. Quyét dinh niy ban
hanh 1am can cir dé quan 1y vé xét tuyén, hé sb luong, thudng,...cho CB CNV
trong toan Tong Cong ty. Cong cu tai chinh ma chu thé quan 1y HUD ap dung
d6i vai d6i twong quan 1y 1a CB CNV Tong cong ty HUD 14 co ché lwong va
thuong. Pay 12 mot cong cu quan 1y rat hiéu qua caa HUD. Cac chi tiéu két
qua kinh doanh théng qua céc bao cio ké hoach va két qua thyc té hoat dong
kinh doanh BPS hang thang, quy l1am can ct tra luong ding v6i nang suat lao
dong caa CB CNV la diéu rat quan trong trong mdi doanh nghiép. Tra tién
lwong, thudng dung 1 cong cu thic dy ting ning suat lao dong va tai tao sic
lao dong cho CB CNV. B4i chi khi ngudi lao dong cam thay hai long véi thu
nhap cua ho thi khi d6 muc tiéu ctia doanh nghiép moi co thé dat ti dugc.
Péi voi HUD quan 1y hoat dong kinh doanh BPS bang cong cu tai chinh 1a
thong qua tra thu nhap cho CB CNV, cong cu nay dugc thé hién bang chi tiéu
Ki. Ki 1 chi s6 hoan thanh cong viéc hang thang cia mdi CB CNV. Ban lanh
dao Tong Cong ty cin ctr vao nang sut lao dong, két qua kinh doanh/hoan
thanh nhiém vu cua cac Ban s& cham diém Ki cho Lanh dao cac phong ban.
Ban Tong giam ddc Cong ty s& chidm diém Ki cho cac truong Ban. Céc
truong Ban lai cham diém cho mdi CB CNV. Tai HUD ché d6 thuong phat
dugc quy dinh rd rang trong quy ché caa Tong cong ty. Cac tiéu chuan ding
dé danh gia bao gdm: khéi luong cong viéc thuc hién, chat luong cong viéc
thuc hién, chap hanh ndi quy, quy ché, ¢ sang tao, sang kién. Mdi mot tiéu
chuan s& dugc danh gia bang diém Ki va sau d6 quy ra loai A, B, C, D. Tu
hoat dong danh gia cong viéc nay ngoai viéc ban lanh dao c6 thé nhan biét
duogc trinh d6 va kha ning lam viéc cua cong nhan vién tir 46 dé ra bién phap
thich hop vé nang cao tay nghé ma hoat dong danh gia dinh ky nay con 1a mot
yéu té thuc day nhan vién nd lyc lam viéc dé cudi ki duoc danh gia & muc
cao. Bai, néu duoc danh gia & mic do cao nhan vién s€ dugc xét thi dua khen
thudng, xét bd nhiém hay diéu chuyén va xét nang luong truge thoi han.

HUD ban hanh quyét dinh sb: 11/QD-VTQD-TC ngay 20/01/2013 vé
viéc quy dinh dinh muc chi phi ctia Tong Cong ty. Quyét dinh ndy ban hanh
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dé quan 1y chat viéc tiét kiém chi phi. Moi chi phi déu duoc dinh luong trude
qua dinh muc, va khong duoc phép vuot dinh mire da dé ra.

Viéc ban hanh va truyén thong cac vin ban trén di gop phan giap HUD
cong tac kinh doanh BDS chét ché va minh bach hon.

- Phéi hop hoat déng, cdc bé phan trong doanh nghiép

Véi cac quy trinh, quy ché da dugc ban hanh, cac phong, ban ciing nhu
cac cong ty con, Téng cong ty dugc giao rd nhiém vy, co ban cac don vi co su
phdi hop nhip nhang trong viéc trinh dé xuat, bao co va tong hop ciing nhu
xur 1y cac su viéc phat sinh. Tuy nhién, qua trinh phat trién khong tranh khoi
nhitng van dé lién quan dén nhiéu bo phéan, do dé co trudng hop cac don vi
chua thuc sy linh hoat phdi hop dé giai quyét cong viéc dam bao chat luong
va thoi gian.

Nhin nhan dugc tm quan trong cua viéc phdi hop hoat dong gitta céac
bo phan, phong, ban, cic cong ty con va Tong cong ty, tai cac cudc hop giao
ban hang thang, quy, Ban lanh dao Tong cong ty luén cd nhitng don doc, nhac
nho cac don vi lién quan. Bén canh viéc lam dang nhiém vu caa bd phan duoc
quy dinh tai cac quy trinh, quy ché di dugc ban hanh, cac bo phan can linh
hoat va c6 trach nhiém trong cong viéc dé giai quyét van dé nhanh gon, kip
thoi.

Hang quy co quan chtrc ning Téng Cong ty lap cac doan tién hanh
thanh tra, kiém tra, kiém toan ndi bo cac du an BPS cua Tong cong ty HUD.
Viéc sat sao thanh tra Kiém tra nhu vay nham muc dich kiém soat chit ché cac
quy trinh, quy dinh c6 duoc thuc thi nghiém tic hay khong. Co thé tién hanh
stra sai ngay tac thi khi thuc hién dau tu cac du an BDS. Dong thoi, qua cac
cudc Kiém tra, thanh tra, Ban lanh dao ciing nam bat va dua ra phuong huéng
xur 1y kip thoi nhiing tinh hudng con vudng mac, chong chéo gitta cac don vi,
nham thuc hién tot hon nita viéc phéi hop cong tac gitra cac don vi lién quan.

Thuc trang céng tdc trién khai thuc hién quan tri kinh doanh BPS cua
Téng cong ty HUD

C6 thé nhin nhan, mc d6 nam vimg cac quy trinh, quy dinh nghiép vu
cia CB CNV thé hién mirc d6 thanh cong cua cong tac quan tri kinh doanh
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cua doanh nghiép. Biéu d6 2.3 thé hién mic do nam viing quy trinh, ché d6 vé
quan tri kinh doanh BDS tai Tong cong ty HUD.

Hang ndm, Tong céng ty HUD t6 chuc Kiém tra danh gia nang luc, mac
d6 hiéu biét va nim vimg cac van ban phap quy cua Nha nudc, cac quy dinh,
quy trinh Téng cong ty trong linh vire BDS dbi vi CBNV tir cap Pho Ban tro
xubng. S6 liéu tai Bao cdo két qua Kiém tra nam 2016 nhu sau: mtc d6 nam
vitng cac quy dinh, quy trinh, ché do chinh sach hién hanh vé quan 1y kinh
doanh BBS ctia CB CNV & mic con thiéu, chua ddng bo chiém ty Ié kha Ion
1a 70%; ty 1 day du, rd rang chi dat 20% va 10% ¥ kién khac.

Biéu d6 2.2. Mirc dd nam virng vin ban quy dinh, quy trinh, ché dj vé
quan ly kinh doanh bat déng san.

Hiéu va nam virng
10%

Con so sai, chwa
dong bd
70%

wong d6i ndm
virng,ro rang
20%

(Nguon: Sé liéu téng hop, Ban té chire nhdn su)

Qua sd liéu diéu tra CB CNV Tong cong ty HUD chung ta c6 thé thay
murc do nam viing quy dinh, quy trinh, ché d6 chinh sach hién hanh, k¥ ning
giao tiép, tu van ciing nhu k¥ ning chuyén mon nghiép vu & muc trung binh
1a chu yéu.

2.2.3. Vé kiém tra, giam sit quan tri kinh doanh bat dong san

Céng tdc thanh tra, kiém tra

Cong tac kiém tra ciing 1a mdt cong tac quan trong trong viéc quan 1y
va diéu hanh viéc kinh doanh. O budc nay, ngudi quan 1y ¢6 thé nam 6 tinh
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hinh bién dong trong cong ty dé c6 thé dé ra nhitng phwong an xtr 1y kip thoi,
khic phuc nhitng nhuoc diém ton dong va phat huy nhimng vu diém ciing nhu
tiém nang nham phat trién hoat dong kinh doanh. HUD thuc hién 3 hinh thirc
kiém tra:

Kiém tra dinh ky: 6 thang mot lan, cac nha lanh dao cap cao cua HUD
s& t6 chuc kiém tra dinh ky mot 1an. Theo d6, ban lanh dao s& di kiém tra 1
vong vé cac hoat dong san xuat kinh doanh BPS, quan trong dé xem tinh hinh
hoat dong co gi can bd sung hoac khic phuc nham dam bao tién do.

Kiém tra thudng xuyén: Cong tac kiém tra thudng xuyén ndy thudng s&
do cac nha quan 1y cip 1 (trudng ban/Giam déc du an) chiu trach nhiém dién
ra hang ngay. Cac truong bo phan phai déc thiic va quan 1i nhitng cong viéc
trong bo phan minh réi bao cdo cho cap trén biét. Viéc kiém tra thudng xuyén
nhu vay s& giup cho ban ldnh dao nim ré duge tinh hinh mét cach thuong
xuyén va dé dang giai quyét van dé mot cach nhanh chong va kip thoi.

Kiém tra dot xuat: Cong tac kiém tra nay thuong dién ra khong thuong
xuyén, khong bao trude. Vi du trong truong hop, nha quan tri HUD mudn
tham khao tinh hinh san xuét dé co chién lugc méi, hay ban thanh tra vé kiém
tra 1 cach dot ngot, hoic néu nhan dugc phan hdi khong tét cua khach hang
vé dich vu chat lugng BDS. HUD s& cir nguoi xuéng Kiém tra va xtr 1y trong
bo phan chiu trach nhiém. Uu diém cua viéc kiém tra dot xuét 1a c6 thé nim
bat duoc thai d6 hanh vi thuc sy caa mdi nhan vién, qua d6 s& c6 hudng giai
quyét van dé nay.

Trong viéc kiém tra cac phuong 4n dé ra, Tong cong ty HUD thuc hién
day du 3 loai kiém tra: Kiém tra luong trudce, kiém tra trong qué trinh va kiém
tra phan hoi.

Kiém tra ludong trudc: HUD coi trong ¥ kién cua nhan vién dé xuat,
nhitng dé xuat thuong phai dugc dam bao vé tinh khach quan ciing nhu tinh
kha thi. Tir d6, khi hop lai cdp trén va ca nhan cua ting bo phan sé dua ra
nhitng phuong an luong trudc nhiing van dé phat sinh trong qué trinh thuc

hién du an do.
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Kiém tra trong qué trinh: Trong qué trinh thuc hién, nhan vién phu
trach linh vuc nao s& thuong xuyén cap nhat nhitng thong tin can thiét cho cap
trén nhu doanh thu, nhitng phan hdi tir dbi tac thi cong, tir khach hang,... dé
Cap trén co thé dua ra nhitng cach xir i néu nhan lai nhiéu phan hoi khéng tét
va ciing dua ra nhimg phuong thirc nham ting hiéu qua san xuat kinh doanh
néu nhu nhan duoc nhitng phan hdi mang tinh kha quan.

Kiém tra phan hoi: Sau khi thuc hién xong du an, cap dudi s& bao cao
va ban giao sb liéu lai véi cap trén, qua khai thac va dua trén s6 liéu duoc cap
nhat thudng xuyén, cp trén sé& so sanh 2 bang sé liéu, néu khép nhau thi du
an hoan thanh, con néu khong khép thi nhan vién phai giai trinh nguyén nhan.
Pay ciing 1a diéu khong ai mong mudén béi nd s& anh huong dén muc do tin
cay cua Cap trén va cap dudi lan cac nhan vién cung cap véi nhau.

Trong viéc kiém tra qua trinh t6 chiac, HUD ciing ap dung 3 phuong
thie kiém tra pho bién:

Kiém tra dau ra: Bé dat dugc muc tiéu chay dua doanh thu véi céc
Tong Cong ty khac, HUD st dung nhiéu chinh sach d6i véi cac nhan vién
nham diy manh ning luc lam viéc, gia ting loi nhuan. Pién hinh 1a hang
thang, hang quy timg phong, ban, b phan phai lap Ké hoach nhiém vu va
dang ky mic d6 hoan thanh, néu két qua dat cao hon so véi mirc dang ki thi
s& c6 thém khoan tién thuong tinh vao lwong. Va tit nhién néu khong dat
duogc chi tiéu trong vong 3 thang, 3 quy lién tiép thi truéc hét Ban lanh dao
ting bo phan phai chiu ky luat, sau d6 méi dén quy trach nhiém dén tung
nguoi lao dong.

Kiém tra hanh vi: Cac nha quan ly khong chi danh gia hanh vi kinh
doanh cta nhan vién minh qua kiém tra truc tiép ma ho con tham khao vao
nhitng phan hoi ciia khach hang, ddi tac.

Kiém tra van héa to chirc: Tong cong ty HUD doi héi nhiing cong nhan
vién cta minh 1am viéc co trach nhiém voi tac phong chinh té, tran nhiét
huyét, 1am viéc phuc vu tan tuy chu ddo.

Diéu chinh chién luoc, ké hoach kinh doanh BPS
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Qua qua trinh kiém tra phat hién mot sd van dé& nhu nguyén nhan cia
viéc cham tién do, hay nhitng bién dong cua khu vuc xung quanh Du an, cong
trinh, cac Poan kiém tra bdo c4do Ban linh dao Téng cong ty, dé xuit viéc
diéu chinh thoi gian, tién do cong trinh dé phu hop véi thuc té.

Thuc trang cong tdc Kiém tra, gidm sat quan tri kinh doanh BPS cua
Tong cong ty HUD

Két qua cta cong tac thanh tra kiém tra hoat dong kinh doanh BDS tir
nim 2012 dén nam 2016 thé hién nhu sau:

Bang 2.5. Két qua cong tac thanh tra, kiém tra tir nim 2012 — 2016

Don vi tinh: s6 vu

S6 vu vi pham 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
1. Quy dinh, quy trinh Tong Cong ty 121 11| 10 8 6
2. Gi4 tri, chuan muc Vin hoa 15| 10 9 7 5
3. Phap luat Nha nudc 4 3 2 3 1

(Nguon: Téng céng ty HUD)

Theo Béo cdo két qua thanh tra cong tac hoat dong kinh doanh niam
2012 cua Tong Cong ty HUD di chi 1 s6 vi pham trong nim 2012: vi pham
Quy trinh, quy dinh 13 12 vu; vi pham gi4 trj c6t 16i van hoa 1a 22 vy; vi pham
cac quy dinh Phap luat Nha nuéce 1a 4 vu.

Theo Béo cdo két qua thanh tra cong tac hoat dong kinh doanh niam
2013 cua Tong Cong ty HUD d4 chi 1 s6 vi pham trong nim 2013: vi pham
Quy trinh, quy dinh 1 11 vu; vi pham gia tri ¢t 16i van hoa 1a 10 vu, vi pham
cac quy dinh Phap luat Nha nuéce 1a 3 vu.

Theo Béo céo két qua thanh tra cong tic hoat dong kinh doanh nim
2016 ctia Tong Cong ty HUD d chi rd s6 vi pham trong nam 2016 d giam ro
rét so véi ndm 2012, 2013: vi pham Quy trinh, quy dinh 1a 6 vu; vi pham gia
tri c6t 161 van hoa 1a 5 vu, vi pham cac quy dinh Phap luat Nha nudc 1a 1 vu.

Két qua vi pham ciia CB CNV ddi v6i hoat dong kinh doanh BPS giam
dan qua cac nim nhd vao cac quyét dinh diéu chinh phu hop véi tinh hinh
thuc té ciia Ban lanh dao Tong cong ty HUD.
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Qua Biao céo két qua diéu tra caa Ban Phép ché Tong cong ty HUD
(duoc néu chi tiét tai muc 2.2.1) vé ty 1é cac cudc thanh tra, kiém tra vé kinh
doanh BDS cua HUD, hoat dong thanh tra kiém tra cua HUD theo dinh ky
quy & mic cao chiém 60%; mat do kiém tra thudng xuyén, dot Xuat con rat
thap chi & mac 20% (Biéu d6 2.3).

Két qua nay cho thay HUD can day manh hon nita va can dbi giita cong
tac thanh tra, kiém tra thuong xuyén, dot XUAt va cong tac thanh tra, kiém tra
dinh ky.

Biéu do 2.3. V& tan suit cong tac thanh tra, kiém tra

Thwong xuyén
20%

Dinh ky
60%

Dot xuat
20%

(Nguén: Bdo cdo két qua diéu tra ciia Ban phdp ché - Téng céng ty HUD)

2.3. Panh gia chung vé quan tri kinh doanh bat dong san ciia
Tong cong ty HUD

2.3.1. Uu diém

Céng tac xdy dung chién lwge, ké hoach kinh doanh BPS

HUD d4 tién hanh thu thap thong tin va xay dung duoc chién luge dai
han va ké hoach tac nghiép ngan han d6i véi kinh doanh BDS.

HUD d4 dinh hudng tot cho viéc kinh doanh BPS trong timg giai doan
cu thé. Viéc nay giup HUD tranh duoc sa liy vao cudc khung hoang BPS
trong thoi gian qua.

Cong tac 16 chirc trién khai thuc hién chién lugc, ké hoach kinh doanh

BDS
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HUD di xay dung dugc md hinh t6 chic quan 1y kinh doanh BPS day
du cac phong ban, vi tri, chuyén nganh dam bao duy tri hoat dong ctia mdt
doanh nghiép.

Téng Cong ty dd uy quyén phan cip cip quan 1y rd rang theo trach
nhiém va quyén loi cua ting vi tri quan 1y.

HUD d3 xay dyng va ban hanh cac quy dinh, quy trinh hop 1y vé nhan
thirc, ndi dung, phuong phap, cong cu quan ly. Cac van ban quy dinh, quy
trinh di dugc ra soat va stra d6i, b sung kha phu hop véi diéu kién don vi
hoat dong chinh trong linh vuc kinh doanh BDS, tao ra khuon kho phép 1y 6n
dinh tr d6 tao diéu kién thuan loi cho hoat dong kinh doanh BDS.

Co quan quan ly Tong Cong ty da phan ndo xay dung dugc mot hé
théng van ban véi nhitng co ché dinh huong, tao diéu kién thuén lgi cho su
phat trién ctia hoat dong kinh doanh BPS. Nhiing co ché nay c6 tac dung dinh
hudng cho cac hoat dong dang va s€ tham gia vao hoat dong kinh doanh nay,
gop phﬁn tao moi trudng canh tranh lanh manh, diéu chinh céac hoat dong cua
co quan quan ly theo dung muc tiéu dat ra.

Ban ldnh dao Téng Cong ty di truyén thong vin hoa doanh nghiép rat
t6t dén CB CNV thudc Tong Cong ty. Gop phan ning cao nhan thirc nguoi
lao dong tré nén chuyén nghi¢p, hi¢u qua hon. Pay la budc tao sy khac biét
cua HUD vo1 cac doanh nghiép khac.

Céng tdc thanh tra, kiém tra va diéu chinh hoat déng kinh doanh BDS

Cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat thuc hién cac quy dinh, quy trinh,
cha truong ciia Tong Cong ty vé kinh danh BPS d3 c6 nhung c¢6 thoi diém
chua sau sat va da kip thoi diéu chinh.

2.3.2. Han ché va nguyén nhin

Ngoai nhiing két qua dat dugc, nhin chung quan ly kinh doanh BPS
ctia HUD con mot s6 ton tai, han ché.

(i) Trong cong tac hoach dinh qudn tri kinh doanh BDS

Mot la, cong tac xay dung chién Iugc, ké hoach kinh doanh BPS chua
thuc su phu hop véi thi truong kinh doanh BDS: HUD tuy ¢6 cong tac xay

dung ké hoach chién lugc cu thé, sat sao nhung thuong ap dat xay dung ké
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hoach kinh doanh BBS v&i muc ti€u cao, ting truong. Pay 1a mdt ké hoach
kho thuc hién trong thoi budi kho khin vé kinh doanh BPS nhu hién nay,
chua thue su sat voi thue té.

Cong tac thu thap thong tin, sb liéu vé kinh doanh BPS chua kip thoi
dap tng cong tac du bao vé nhu ciu thi truong BDS.

Hai 4, qué trinh d6i mai dat ra thach thac rat 16n cho viéc quy hoach,
boi dudng ddi ngii can bd co nang luc va pham chat dao dirc, dap tng yéu cau
quan ly. Viéc xay dung van hoa doanh nghiép, tiéu chi danh gia hiéu qua
cong viéc, ap dung trién khai hé théng quan Iy chat luong theo tiéu chuan 1SO
9001:2008 ciing dang con nhiéu thach thuc, tré ngai trong trién khai thuc
hién;

(i) Trong cong tdc trién khai thuc hi¢n qudn tri kinh doanh BPS

Mot la, hoat dong SXKD trong mét s6 linh vuc hiéu qua dat thap, nhiéu
du an trién khai cham, san pham dé dang qua nhiéu, hang tén kho 16n, kém
tinh thanh khoan;

Hai /a, han ché trong cong tac quan 1y von dau tu, thé hién cu thé:

- Pau tu con dan trai gdy ap luc 16n dén tinh hin tai chinh va quan tri,
nhiéu ton tai trong cac dy an trién khai trong thoi gian qua chua duoc giai
quyét dut diém; no tién st dung dat, ha tang ky thuat, cong trinh cong cong,
cong tac giai phong mit bang,...; mot sé cac dy an trién khai dd 1au nhung
chua duoc quyét toan von dau tu, quyét toan du an;

- Cong tac thoai von tai cac céng ty ngoai nganh, doanh nghiép hoat
dong khong hiéu qua va dau tu chéo con cham;

Ba 4, cong tac tng dung khoa hoc cong nghé vao san xuat kinh doanh
nham ha gi thanh, tiét kiém thoi gian, nang cao chat luong san pham va bao
Vvé tai nguyén, méi truong con han ché;

Bon la, cai cach thu tuc hanh chinh noi bd con cham chuyén bién, dic
biét la cai cach thu tuc hanh chinh trong viéc thuc hién dau tu, kinh doanh céc
du an.

Nam la, Cong ty me va cac Cong ty thanh vién hién van c6 su chong
chéo nhét dinh trong nganh nghé kinh doanh; tinh chuyén mén hoa trong hoat
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dong san xuét kinh doanh chua cao; van ton tai tinh trang dau tu ra ngoai
nganh nghé kinh doanh chinh gay ra tinh trang dau tu vn dan trai.

(iii) Trong cong tic kiém tra, gidm sdt quan tri kinh doanh BDS

Cong tac thanh tra, kiém tra va diéu chinh hoat dong kinh doanh BDS
chu yéu tap trung vao kiém tra dinh ky chu yéu la tha tuc, chua thuc hién
thuong xuyén cac cudc kiém tra dot xuat.

Nguyén nhén han ché

Khach quan:

(i) Su thay ddi lién tuc cua mé hinh hoat dong tir Tong cong ty thanh
Tap doan, sau do lai tré vé Tong cong ty gay ra nhitng kho khan vé té chic,
quan tri, diéu hanh;

(i) Con mot s6 bat cap trong hé thong van ban phap luat hoic chinh
sach caa nha nudc vé quan tri trong cac DNNN;

(iii) Do nhiing kho khan tir tinh hinh kinh té vi mo, chinh sach ctia nha
nudc, dic biét 1a kho khan cua thi truong bat dong san,

(iv) Do su canh tranh manh mé caa cac doanh nghiép cung nganh.

Chu quan :

(i) Do trong thoi gian qua c6 mot sé khoan dau tu, khong thudc linh
vuc nganh nghé c6 loi thé cuia HUD nén khong hd trg duoc cho hoat dong cua
cac nganh nghé chinh;

(ii) Tinh trang dau tu chéo giita Cong ty me va cac Cong ty thanh vién
hoac giita cac Cong ty thanh vién véi nhau gay ra kho khan trong kiém soat
dong vén dau tu;

(iii) Do mod hinh hoat dong la cong ty TNHH MTV nén kho khan trong
huy dong von tir bén ngoai;

(iv) Cach thtrc quan tri san xuat, quan trj rai ro trong doanh nghiép van
con mot s6 han ché, chua phu hop véi yéu cau cua quan tri doanh nghiép hién
dai;

(v) Do con han ché vé ngudn nhan luc.
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Tém tit Chuwong 2

Trong chuong 2, luan van gi6i thiéu khai quat vé hoat dong cua Tong
cong ty HUD nhu qua trinh hinh thanh va phat trién, co cdu to chuc, cac linh
vuc hoat dong kinh doanh chinh. Dong thoi, luin vin ciing tong két két qua
kinh doanh BDS trong giai doan 2012-2016 ctia Tong cong ty HUD.

Pé hiéu 16 thém vé thuc trang quan tri kinh doanh BDS tai Tong cong
ty HUD, Luan van da gidi thi¢u cu thé tung qua trinh hoach dinh, trién khai
va kiém tra, giam sat quan tri kinh doanh BPS. Tac gia di sdu phan tich, danh
gia wu diém, han ché va chi ra nguyén nhan ctia nhimg han ché d6. Pay chinh
1a co so dé dé xuat nhimg giai phap va kién nghi nham hoan thién quan tri
kinh doanh BPS cua Tong cong ty HUD.
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CHUONG 3
MOT SO GIAI PHAP VA KIEN NGHI
NHAM HOAN THIEN QUAN TRI KINH DOANH BAT PONG SAN
CUA TONG CONG TY HUD

3.1. Muc tiéu va phwong hwéng kinh doanh BPS ciia Tong cong
ty HUD dén nam 2021

3.1.1. Muc tiéu

Ké hoach 05 nam, giai doan 2017-2021 ctia Tong coéng ty Pau tu phat
trién nha va do thi duoc xay dung trong bdi canh nén kinh té thé giéi va khu
vuc duogc dy bao tuy c6 dau hiéu phuc hoi da ting truong sau cudc khung
hoang tai chinh va suy thoai kinh té toan ciu, nhung toc d6 phuc hdi con
cham, tiém an nhiéu rii ro va c6 nhiing dién bién kho luong. Thyc hién Chién
luoc phat trién nha & quoc gia dén nam 2020, tam nhin dén nam 2030 duoc
Tha tudng Chinh pht phé duyét, cu nha ¢ ctia nhan dan con rat 16n, dic biét
la cac nhom doi tuong chinh sach xa hoi can dugc quan tadm. Mat khac, véi
chu truong ctia Bang va Nha nudc vé tiép tuc thuc hién 3 khau dot pha trong
Chién luoc Phat trién kinh té xa hoi 10 nam 2011-2020 trong dé c6 xay dung
hé théng két cAu ha tﬁng déng bo, voi mot sb cong trinh hién dai, tap trung
vao hé théng giao thong va ha tﬁng do thi 16n sé& tao diéu kién cho linh vuc
phat trién do thi va nha ¢ phat trién.

V& phia Tong cong ty Dau tu phat trién nha va va d6 thi, giai doan
2017-2021 1a giai doan Tong cong ty trién khai cong tac cd phan hoa, chuyén
d6i sang hoat dong theo hinh thirc cong ty c6 phan, d6i méi mo hinh to chirc
va hoat dong, giai quyét cac ton tai tai cac du an d trién khai trong giai doan
trude day, nang cao hiéu qua quan tri doanh nghiép, tiép tuc 6n dinh va phat
trién bén viing.

3.1.2. Phwong hwéng kinh doanh BPS ciia Tong cong ty HUD

Tinh hinh kinh té vi mé va tin dung bat dong sdan

Ké tir ndm 2012 1a giai doan day cua suy thoai kinh té cho t6i nay, ting
truong GDP lién tuc phuc hoi tir mirc 5,2% 1én 6% di thiic day nhu cau, ting
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trwong thu nhap va cai thién niém tin nguoi tiéu dung, tir d6 gop phan hd tro
nhu cau thue ciing nhu yéu t6 dau co trong thi truong bat dong san. Bén canh
d6, viéc 13i suét cho vay da gidm manh tr mac dinh hon 20% nam 2011
xuéng mire dudi 10% tai thoi diém hién tai da khién cho viéc tiép can nguén
tin dung mua nha tr& nén dé dang hon ddi véi dan cu va cac nha dau tu. Hé
thong ngan hang voi cac hoat dong tai co cAu va ban ng xau cho VAMC da
cai thién dang ké thanh khoan ciing nhu tinh hinh tai chinh, gop phan khoi
thong ngudn tin dung vao bat dong san voi cac didu kién va diéu khoan cho
vay hap dan hon.

Thém vao d6, ké tir ndm 2014, dong vén FDI do vao Viét Nam ting
manh trong linh vuc san xuat. Xu hudng ndy van dang duoc duy tri trong nim
nay véi lugng von FDI giai ngan ké tir ddu nam tiang 8% so véi cung ky nam
ngoai. Viéc dong von dau tu truc tiép nude ngoai ting manh khong chi thuc
day nhu cau bat dong san cong nghiép (khu cong nghiép) ma con hd tro gian
tiép cho thi truong bat dong san nha & va thuong mai. Lugng von FDI sé& gia
tang nhu cau vé sb luong nhan cong va thiic ddy mire luong, tir d6 thay doi xu
hudng chi tiéu trong phan khiic dan s6 ¢ thu nhap thap. Chinh vi vay, nhu
cau nha & gia phai chiang (phan khuc nha ¢ xa hoi va trung cap) du kién s&
tang manh trong giai doan tdi.

Nhu cau vé nha & dé thi van cao va gid ca

Theo mét nghién ctru gan day cua Chuong trinh Dinh cu Con ngudi
Lién Hop Qudc (UN-habitat), ty 1& gia nha/thu nhap ¢ Viét nam giao dong
trong khoang tir 8 - 9, cao hon muc trung binh & cac nuéc dang phat trién 1a
7,8 (theo bao cao nim 2012). Diéu nay c6 nghia 14 so v4i cac nudc dang phat
trién thi Viét Nam van 1 noi twong d6i kho tiép can vé mit cu tra hon. Tuy
nhién, ké tir nam 2011 dén nay, gia nha da giam di twong d6i trong khi mirc
lwong trung binh van dang ting 6n dinh.

Theo thuc té, tinh dén cudi quy 4/2015, chi sd gia nha & trung binh cia
Savills & Ha noi da giam gan 25 % so voi dinh cta nd 1a 139,7 (2011) du da
tang 1én so v6i nim 2013-2014. Trong luc d6, theo sd liéu ctia Téng cuc théng
ké (2015) thi u6c tinh thu nhdp binh quan dau ngudi ndm 2015 d3 dat gan
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2000 USD, theo béo cio ctia co quan Lao dong lién hop qudc thi tién luong
danh nghia & Viét nam trung binh ting 26,8% mdi nim trong giai doan 2006-
2010 va muc 14,6% tir nam 2009 dén nam 2013 va c6 kha ning tiép tuc ting
trong tuong lai. Do vay, mirc chénh gitra gid nha va thu nhap trung binh cua
ngudi dan Viét nam dang co hep lai khién ngudi dan cang ngdy cang c6 thé
dé dang mua nha hon.

Nhu cau thyc trong phan khic nha & gia trung binh s& duy tri ting
trong vai nim t&i do sy tang trudng cung cau khong twong duong trong phan
khtc nay. Uédc tinh rang mot can ho & mic gia thap nhat & thoi diém hién nay
chi phu hop ddi véi khoang 15-20% dan s6, dua trén su phan phdi thu nhap
ctia ho gia dinh. Chiing tdi ciing udc tinh rang tong nhu ciu nha ¢ trong thap
ky t6i s& vao khoang 210 ty USD, mdt phan 16n trong s nay dén tir nhitng ho
gia dinh c6 thu nhép tir thap dén trung binh.

Bén canh nhiing yéu t6 thuan loi, Téng cong ty HUD van ddi mat voi
nhiing kho6 khan nhu:

Ruii ro tiém an ciia nén kinh té vi mé

Mic du duoc danh gia 1a 6n dinh va co ting truéng nhung nén kinh té
vi md ctia nude ta hién nay van con tiém an nhiéu rui ro. Pau tién 1a ty gia
lién tuc bién dong trong thoi gian gan day mic du Ngan hang Nha nudc da
cam két giir ty gia on dinh. Viéc ty gia ting cao mot phan do anh huong cua
nén kinh t& My, Trung Qudc va thé gidi, phan khac do yéu té tam 1y giit ngoai
té ciia cac nha dau tu trén thi truong. Diéu nay cong voi vige ty 1€ ng nudc
ngoai cua khu vuc nha nuéc va tu nhan déu ¢ muc cao ciing nhu thAm hut can
can thuong mai dang c6 xu hudng gia tdng gdy anh hudng ti€u cyc téi dy triv
ngoai héi quoc gia. Tir d6, lam phat hoan toan c6 nguy co quay tro lai.

Cdc chinh sach hé tro ciia Chinh phu chua thyc sw hiéu qua.

Mic du da co nhitng chinh sach hd tro thi trudng ctia Chinh phu, viéc
trién khai chwa dong bo va thiét thuc khién hiéu qua ctia cac chinh sach nay
chua dat dugc nhu ky vong ban dau.

Sw canh tranh gay gdt trén thi truong
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Trong giai doan dau cua chu ky hoi phuc, cac chi dau tu di ting cudng
dau tu cac dy 4n m&i hodc tai trién khai cac du an ton kho cung cép ra thi
truong. Piéu nay khién ngudn cung trén thi truong co ddu hiéu gia ting, c6
phﬁn vuot hon so véi su tdng trudng ciia nhu cau thyc. Bén canh do, tai mot
s6 du 4n c4 biét co diu hiéu chu dau tu phéi hop cung don vi mé ban tao cung
cdu gia nham tao hiéu tmg day gia ban cta du n, tao nén su canh tranh khong
lanh manh va gay anh hudng ti€u cuc téi thi truong noi chung. Thi truong
kinh doanh khu d6 thi va bat dong san hién nay c6 sy tham gia cua nhiéu
doanh nghi¢p khac nhau nhu Vingroup, Phat Pat, Gleximco, Sungroup,
Himlam, FLC, Phu My Hung...hau hét 1a cac doanh nghiép tuw nhan nén tinh
nang lyc trong hoat dong rat cao. Néi cach khéc 1a thi truong bat dong san va
khu d6 thi da tro thanh thi trudng c6 su canh tranh rat quyét liét.

Han ché ciia doanh nghiép nha nude sau cé phan héa

Viéc thuc hién ¢b phﬁn hoa dugc xac dinh 1a budc di mang tinh chién
luge ctia Tong céng ty HUD nham tai cdu trac md hinh t6 chirc va hoat dong
kinh doanh, nham thich nghi hon véi diéu kién thi trudng dang khong ngimg
bién dong. Tuy nhién, viéc tai cdu trac doanh nghiép 14 mot qué trinh doi hoi
nhiéu nd lyc va can thoi gian dé thuc hién, do do, hoat dong cua Téng cong ty
ngay sau co phan hoa duoc du bao 13 s& van con nhitng han ché so véi cac ddi
thu canh tranh trén thi truong la khdi doanh nghi¢p tu nhan. Mac du vay,
Téng cong ty s€ tang cuong nd luc trong vi¢c cai thi¢n bo may quan tri va
hoat dong kinh doanh theo hudéng linh hoat, minh bach, va phu hgp voi céc
chuan muc quan tri cong ty tién tién trén thé gidi dé rat ngan qua trinh tai co
cAu, bén canh viéc tan dung nhirng lo1 thé sén co6 ctia doanh nghiép nham dam
bao strc canh tranh trong bdi canh thi truong lién tuc bién dong.

Cdc ché dp, chinh sdach cia nha nude con ¢é nhitng bat cap, nhat la
cac quy dinh vé quan 1y déi véi DNNN.

Thi trwong chimg khodn chwa thdt sw bén viing nén c6 nhimg kho khin
trong huy dong von ciing nhu thoai von, co cau lai tai chinh cua doanh
nghiép. Tin dung ngan hang méi bude dau cai thién, tuy nhién dong von hd
tro thi trudong bat dong san con & muc han ché.
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V61 cac thuan loi va kho khan trén, Téng cong ty HUD xéc dinh
phuong hudng kinh doanh BDS trong thoi gian téi nhu sau:

- Phat trién, duy tri vi thé Tong cong ty Dau tu phat trién nha va d6 thi
voi thuong hiéu HUD 14 mot trong nhitng doanh nghiép 16n va thuong hi¢u
uy tin trong linh vuc dau tu va kinh doanh bat dong san; dong vai tro tich cuc
trong dau tu phét trién quy nha ¢ xa hoi, gop phan thuc hién Chién lugc phat
trién nha & qubc gia dén nam 2020, tim nhin dén nam 2030 da duoc Thu
tudng Chinh phu phé duyét;

- Néang cao hiéu qua hoat dong san xuat kinh doanh va ning luc canh
tranh ctia doanh nghiép trong bdi canh toan cau hoa;

- Phat huy vai tro cia doanh nghiép Nha nudce/Nha nudce chi phdi thude
Nganh xdy dung, gép phan vao muc tiéu hinh thanh hé thong d6 thi co két cau
ha tﬁng déng by, hién dai, than thi€én moi trudong tai cac dia phuong cua
Nganh xay dung;

- Tham gia cac du an dau tu, xdy dung, phat trién cac loai hinh nha ¢ xa
hoi, cai tao chung cu cii tai cac do thi; dong goép tich cuc vao viéc thuc hién
Chién lugc phat trién nha & quéc gia dén nam 2020, tam nhin dén nam 2030
da duoc Thu tudng Chinh phu phé duyét.

3.2. Cac giai phap chii yéu nhim hoan thién quan tri kinh doanh
bat dong san ciia Tong cong ty HUD

Trén co s& muc ti€u, phuong hudng hoat dong kinh doanh BDS trong
thoi gian téi va nhitng han ché dang ton tai trong qué trinh quan tri kinh
doanh BDS tai Téng Cong ty HUD, dé hoan thién quan tri kinh doanh BDS,
Téng cong ty HUD can thuc hién mot sé giai phap sau:

3.2.1. Giai phap vé hoach dinh kinh doanh bat dong san

- Néng cao chit lwong cong tic nghién civu, dw bdo:

Pé nang cao chat lugng cong tac hoach dinh chién luge, quy hoach, ké
hoach trong linh vuc kinh doanh BDS thi HUD phai lam tot cong tac nghién
ctru, du bdo. Mubn vay diéu quan trong la phai cing ¢d va hoan thién hé

théng thu thap, cung cip va xir 1y thong tin; hé thong thng ké thuong mai.

79



Xay dung ké hoach kinh doanh BDS phai gin véi thuc té dir lidu thu thap tir
cac co quan chic nang dé dam bao khong xa roi thuc té.

- Tang cwong chit lwong va sé lwong nguon nhan lie thwe hién cong
tac hoach dinh qudn tri kinh doanh bét dong sin

D61 méi va nang cao chit luong cua cac chién luge, quy hoach ké
hoach gén lién véi viée cing cb va ting cudong sd lugng, chat lugng doi ngil
can bo quan ly lam cong tac nay. Phai nang cao nhan thirc va trinh d6 chuyén
mén cua ho. Tao diéu kién thuin loi vé& co s& vat chat k¥ thuat cling nhu co
ché, chinh sach trong qua trinh dao tao dgi ngii nhan lyc.

Nang cao chét luong, hi€u qua nguén nhan lyc ddc bi¢t 1a nang lyc cua
cac can bd quan tri, diéu hanh, can bo chuyén mén phu hop voi phuong an
sap xép, d6i moi nang cao hiéu qua hoat dong Tong cong ty giai doan 2016-
2020; Ban hanh quy ché, thuong xuyén cdp nhat, hoan thién hé thong danh
gia hiéu qua, két qua hoat dong cua timg ca nhan trong hé thong quan tri va
diéu hanh ca & cip Cong ty me va Cong ty con phu hop voi quy dinh cia
phap luat va tinh hinh thyuc té; xay dyng va thuc hién ké hoach dao tao cua
Tong cong ty, thuong xuyén diéu chinh, bo sung dé phu hop véi diéu kién
thuc té trén co s& danh gid chat lugng cong viée cia timg bd phan, timg ca
nhan dé bd sung vao ké hoach dao tao, boi dudng chung; xay dung co ché tién
lwong va cac wu dii d6i voi nguoi lao dong Tong cong ty theo co ché thi
truong, phu hop véi diéu kién lao dong cta Tong cong ty va tinh hinh thi
truong lao dong tai mdi thoi diém dé thu hut dugc lugng luong lao dong co
chuyén mon, trach nhiém, dap ung duoc yéu cau phat trién ctia Tong cong ty.

R4 soat cac quy ché, quy dinh dé bo sung va hoan chinh ché tai cu thé,
da manh vé quyét dinh nhan su dé ting cudng hiéu luc thi hanh trong quan tri
doanh nghiép.

- Xay dwng ré rang va chi tiét chién lwoc vé thi truong va ban hang

Can xay dung chién luoc marketing két hop quang ba thuong hiéu va
quang c4o san pham ting dy an. Chi phi cho hoat dong marketing duogc 1én ké
hoach ting nam va vdéi tung du an chi phi trén dugc xac dinh ngay tu giai
doan chuan bj dau tu. Ngoai nhiing giai phap marketing di dwogc thuc hién,
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Tong cong ty ting cudng mot sb giai phap thiét thyc nhu kién toan cong tac
ban hang dé khach hang thuan loi trong mua ban san pham, thanh toan hoic
thué ddi tac ban hang chuyén nghiép, ting cudng kiém tra giam sat trong qua
trinh x4y dung dé dam bao san pham co6 chit luong tot nhat dén khach hang,
hd trg khach hang vé tai chinh hodc dich vu vé nha &. Bén canh dd, sau khi
thuc hién c¢d phan hoa tré thanh cong ty ¢ phan, hoat dong ban hang s& duoc
cai thién theo hudng linh hoat hoa ca vé chinh sach va gia ban, ddm bao bam
sat tinh hinh bién dong khong ngimg cua thi trudng va ting niang luc canh
tranh ctia Téng cong ty.

Tong cong ty can cd ké hoach cho viéc phat trién thuong hiéu HUD
mot cach bai ban, thuong xuyén.

3.2.2. Giai phap vé trién khai thuc hién kinh doanh bat dong sin

- Gidi phdp nham phdt huy nguén lwc va vai tré ciia cd té hop Cong
ty me - cong ty con trong Tong cong ty HUD:

+ Thuc tién hoat dong san xuét kinh doanh tai Téng cong ty HUD cho
thdy mot s6 quy dinh hién hanh ciia nha nudc c6 nhitng tic dong nhat dinh,
anh huong su chil dong, linh hoat ctia doanh nghiép trong hoat dong san xuat
kinh doanh, nhu: Luét DPau thau ndm 2013 va cac nghi dinh hudéng din cAm
cong ty con khéng dugc tham gia ddu thau cac gbi thau ciia cong ty me; Luat
Quan 1y, sir dung vén Nha nude dau tu vao SXKD tai doanh nghiép nim 2014
quy dinh han ché gbp von cing cong ty con thuc hién hop dong hop tac kinh
doanh ... Cac quy dinh nay tao rao can va han ché kha ning canh tranh cia
HUD so v6i cac doanh nghiép tu nhan.

Vi vay, dé giai quyét van dé nay, can xay dung 16 trinh va phuong an
thoai bt von dang nam gilr tai mot ) Cong ty con co thé manh trong hoat
dong xay dung nhu HUD1, HUD3, HUDA4 ... (tir viéc Tong cong ty dang nam
giit 51% vén diéu 1& giam xudng con dudi 30% von diéu 18) dé khong bi chi
phéi, tac dong boi cac quy dinh néu trén.

+ Ban hanh dong b nhimg quy ché vé quan hé phdi hop giita Cong ty
me voi Cong ty cip 2, giita Cong ty cip 2 véi nhau va véi cac Cong ty cip 3;
Hé thong chinh sach ndi bo thuc hién trong toan Toéng cong ty trong d6 néu rd
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nhitng nguyén tic quan trong nhit quan trong thuc hién cac chinh sach tai
chinh, nhén sy, tién luong, tién thudng,...

+ Téng cong ty HUD can tiép tuc ra soat, ting cuong cong tac quan 1y,
giam sat, minh bach thong tin trong hoat dong ctia Tong cong ty; stra d6i cac
quy trinh ndi bd theo hudng ting cudng phan cép, don gian hoa cac tha tuc
theo huong quy vé mot dadu mdi chiu trach nhiém; tung buoc ap dung hé
théng quan tri theo chuan muc cta cac doanh nghiép c6 phan dai ching quy
mo 16n.

- Ddy nhanh viéc c6 phan héa Téng cong ty

Pé an c6 phan hoa Tong cong ty HUD duoc Tong cong ty trinh 1én Bo
Xay dung va Bo Xay dung trinh Chinh phu tir cudi nim 2014. Tuy nhién, dén
thoi diém Tuy nhién, dé xuét ndy chua duoc sy nhat tri ctia Bo Tai chinh, Bo
Ké hoach & Pau tu.

Theo phuong 4n c6 phan hoéa HUD duoc Bo Xay dung trinh Thi tudng,
sau khi ¢6 phan héa nha nuéc sé chiém 51% von diéu 18, co phan ban cho nha
dau tu chién lugc 25%, co phan ban dau gia cong khai 23,69%. Pén nim
2020 sé& giam ty 1& phan von nha nudc ndm giit tai HUD xudng dudi 50%.

Viéc tién hanh c6 phan héa Tong cong ty HUD doi hoi nhiéu tha tuc
phtrc tap nhu dinh gia doanh nghi€p, xac dinh gia tri dy 4n dang quén 1y cling
nhu thoi diém dé c6 phan hoa. Tuy nhién, c6 phan héa 13 mot bude ngoit 16n
trong qua trinh phat trién ctia Tong cong ty HUD. Do vay, Tong cong ty HUD
can tap trung bam sat cic co quan chirc nang, phdi hop hoan thién ho so, thu
tuc dé day nhanh viéc c6 phan hoa Téng cong ty nham phat huy thé manh cua
mod hinh Cong ty c6 phan, huy dong ngudn lyc tir thi truong chimg khoan.

- Néng cao chit lwong cong tic quan Iy von diu tw

+ Doi véi viée dau tw cac du an:

Nghién ctru phat trién cac du 4n mdi ¢ tinh kha thi, phu hop véi quy
hoach, ké hoach phat trién do thi va nha & cta cac dia phuong, quan tam dén

cac du an phat trién nha & xa hoi;
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Tang cudng tiét kiém chi phi trong hoat dong dau tu, giam gia thanh
san pham, co cdu danh muc san pham, tip trung phat trién cac san phim co
gia trung binh dép tmg nhu ciu ngay cang ting cua thi trudng;

Ra soat toan di¢n danh muc cac du an dang dau tu, tap trung nguén luc
cho nhitng du 4n trong diém c6 kha ning thu hdi vén cao (du an: Khu d6 thi
mdi Van Canh, Hoai Buc, Ha Noi; duy &n Mai Trai, Nghia Phu; du an Pong
Tang Long, quan 9, Tp.HCM ...). Kién quyét gidn, hodn tién do ddi véi
nhitng du an ¢6 rui ro vé thi truong nhu du an Pong Son Thanh Hoa; du an
9,1 ha Ha Tinh.

Lua chon don kiém toan doc 1ap c6 nang luc tién hanh kiém toan dy an
hoan thanh. Trén co s& d6 tap hop hd so dé trinh phé duyét quyét toan von
dau tu, quyét toan du an, quyét toan cong trinh, hang muc cong trinh tai cac
du an da co ban hoan thanh: Linh Bam, Dinh Cong, Phap Van - Tt Hiép, My
DPinh II, Van Quan, Viét Hung,..;

+ Céng tdc thodi von tai Cong ty xi méing Séng Thao:

Téng cong ty can déy nhanh tién do viéc danh gia gia tri con lai ctua
khoan dau tu, lam viéc va thuong thao dé chuyén nhuong lai khoan dau tu tai
Cong ty xi mang Séng Thao cho Tong cong ty xi mang Viét Nam.

Trén co sé thuong thao, can kip thoi xay dung phuong an Bao cédo Bo
Xay dung chi dao cac don vi lién quan, dé trién khai cong tac chuyén nhuong
vén Cong ty CPXM Song Thao vé Tong cong ty cong nghiép Xi Miang Viét
nam-Vicem theo ding quy dinh.

- Hoan thién lai cdc vin bin quy trinh, quy dinh dau tw kinh doanh
BDS

Tong cong ty HUD can phai tiép tuc ra soét lai toan b cac quy trinh,
quy dinh vé dau tu kinh doanh BDS. Sau d6 b sung hodc diéu chinh nhiing
quy dinh khong con phu hop hoac chua rd rang. Nghién ctru, xay dung va ban
hanh cac quy trinh, quy dinh vé kinh doanh BPS. Céc quy trinh kinh doanh
BDS céan phai thudc linh vuc BDS, tranh tinh trang st dung cac quy trinh xay
dung ap dung cho BDS nhu hién nay.
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Quy dinh méi duge ban hanh phai phu hop véi dac thu doanh nghiép
kinh doanh BDS, xay dung ban hanh thém céac quy trinh:

+ Quy trinh quang cdo BDS

+ Quy trinh moi gig1 BDS

+ Quy trinh d4u gia BDS

+ Quy trinh tu vin BDS

- Nédng cao céng tic phéi hop cdc chii thé quén 1y trong vigc thue
hién chién lwoc, ké hoach kinh doanh BPS

Céc Ban trong Tong cong ty phai phdi hop chit ché voi nhau theo cac
budc cua tirng quy trinh dé thuc hién muc tiéu chién lugc, ké hoach mot cach
t6i wu nhat. Hién nay tai Tong cong ty HUD da c6 quy trinh vé dau tu va lya
chon ddi tac kinh doanh BDS, dé thuc hién theo dong chay cia quy trinh doi
hoi su phéi hop chit ché gilta cac phong ban quan 1y nhung hién tai cac Ban
ctia Tong cong ty HUD van chua phdi hop that nhip nhang theo quy trinh. Do
d6, trong thoi gian téi can tiép tuc ting cudng su phdi hop ciia cac phong ban
lién quan dé quan 1y hoat dong kinh doanh BDS hop 1y hon.

Xay dung quy trinh phai cu thé chi tiét trach nhiém cia timg Ban, timg
bo phan, tranh sy chéng chéo, qua do tao nén mdt moi trudong quan 1y minh
bach r0 rang trong doanh nghi€p. Quy trinh phan dinh o tung budc cua
phong ban nao thyc hién, tiép dén phdi hop nhu thé nao véi cac phong ban
khéc.

- Ddy manh céng tic nghién civu, vrng dung khoa hoc ky thudt vio
SXKD

Hién cong tac nghién ciru, tmg dung khoa hoc cong nghé tién tién trong
Tong cong ty trong thoi gian qua chua dugc quan tim ding muc. Dé ting
cuong cho hoat dong nghién ctru va tmg dung khoa hoc cong nghé vao cong
tac quan ly, diéu hanh va dic biét vao cong tac san xuat kinh doanh va vao
ting san pham ciia HUD phai thuc hién:

(i) Vé ngan han, xem xét viéc 1ap bd phan nghién ciu va tng dung
khoa hoc cong nghé thudc Tong cong ty, nhan su bao gdm cac can bd co trinh
d6 chuyén mon cao, c6 kinh nghiém, c6 tdm huyét tai Téng cong ty cac cong
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ty thanh vién, hop tac vdi cadc nha khoa hoc dé thyc hién chtrc nang co ban
néu trén.

(ii) V& dai han s& ning cip thanh Trung tim nghién ctru va ung dyung
khoa hoc cong ngh¢ lién quan dén xay dung va bat dong san dé thyc hién viéc
nghién ctru, phat trién cac san phadm méi, cai tién céng nghé san xuit cua
Tong cong ty.

(iii) Nghién ctru trién khai viéc ap dung cac phan mém quan tri, tai
chinh, ké toan, thong ké thong nhit cho toan Tong cong ty dé phuc vu cho
hoat d6ng quan tri va diéu hanh.

(iv) Nghién ctru trién khai viéc ap dung hé théng mang ndi bo, hé théng
lwu trit thong tin, bao mat, hoan thién hé thong website cho HUD. Ung dung
cong nghé thong tin vao quan tri diéu hanh nham tiét kiém chi phi nhu: Hop
giao ban tryc tuyén giita Cong ty me va don vi thanh vién, ap dung cong nghé
tin hoc véi viée trao d6i cong vin gidy to hanh chinh. ..

3.2.3. Giai phap vé kiém tra, giam sat kinh doanh bat dong sin

La doanh nghiép Nha nudc va phan quyén quéan 1y theo cip nén HUD
can phai ting cuong cong tac thanh tra, kiém tra déi véi hoat dong kinh doanh
BDS. Ting cudng & day phai dam bao cac yéu td sau:

Thoi gian thanh tra, kiém tra: Déi v6i cong tac quan Iy BDS ctia HUD
can ddy nhanh tuan suat thanh tra kiém tra d6i v6i cac cong ty con va cac don
vi truc thudc cia HUD. Mbi quy mot 1an 14 tudn suit phu hop cho viéc thanh
tra, kiém tra, kiém toan dbi voi doanh nghi¢p phu thudc. Nira nam mot lan 1a
tuan suat phu hop véi cac doanh nghiép lién doanh, lién két. D6i v6i phong
thanh tra cdp Cong ty phai tién hanh cong tac thanh tra kiém tra thuong xuyén
hon véi tan suat 1 thang 1 1an, day manh cong tac kiém tra dot xuat trong noi
bd cong ty.

NoGi dung thanh tra, kiém tra: Tién do du an, tién d6 hoan thanh du
an/hang muc cong trinh, doanh nghi€p da thuc hién dung quy trinh da dugc
Téng cong ty phé duyét chua? Pon vi di thuc hién da dung v6i quy dinh Nha
nuéce vé kinh doanh BDS chua?
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Két luan thanh tra kiém tra: phai hoan thanh sau 5 ngay két thuc cong
viéc thanh tra kiém tra. Nhitng két qua ndy phai dugc bio cac diy du 1én Ban
Téng giam dbc. Noi dung béo cao phai phan anh ddy du cac ndi dung sai
pham ctia don vi. Sau khi c6 két qua can phai phan hdi ngay lap tirc toi don vi
tryc thudc dé tién hanh sira d6i, chinh stra ding véi cic quy trinh Tong cong
ty va quy dinh ctia Nha nudc. Két luan sai pham theo mirc do c6 thé tién hanh
kiém diém dua ra cac ché tai xir phat nghiém véi nhitng ca nhan, tap thé c6 y
sai pham.

3.3. Mot s6 Kkién nghi

3.3.1. Kién nghi v6i Chinh pha

Chinh phii xem xét mot s6 van dé lién quan dén vudng mac vé co ché
d6i voi hoat dong cila cac doanh nghiép dau tu xay dung va kinh doanh bat
dong san.

- Déi vdi quy dinh vé giai phong mdt biang dw dn Bit dong sin theo
co ché nha diu tw tw théa thudn:

Pbi véi co ché nha dau tu tu thoa thuan, dé nhan chuyén quyén sir dung
dat, 1a phu hop 10ng dan, han ché khiéu kién, tuy nhién rat kho dé c6 thé thoa
thuan duoc 100%, duge hét toan bo dit dai cho du an. Béi 18, trén thuc té,
mot thiéu sb dang sir dung dat yéu cau gia dat rat cao, nha dau tu khong thé
ddng y, va giai phong mit bang ¢ trang thai 16 chd, du 4n khong thé trién khai
dugc. Hién nay c6 khong it nha dau tu 14m vao tinh canh rat kho khan, bi treo
tién & phﬁn dat dai da dugc thoa thuan, song lai bi bé tic trong viéc giai quyét
nbt phan dat dai con lai, khong thé thoa thuan duoc cho du nhiing truong hop
nay chi 1 thiéu so.

Pé g& nut thay nay, kién nghi Chinh phu: dbi véi nhimg du an giai
phong mit bang theo co ché théa thuan, nén dua ra quy dinh nha dau tu thoa
thuan duoc toi thiéu 70%, thi Nha nudc s& quyét dinh. C6 thé, Nha nudc
quyét dinh thu hdi dit d6i véi nhimg trudng hop khong dong thuin nay.
Hodc, 12 nha dau tu duge khoi kién ra toa 4n, toa s& quyét dinh muc gia boi
thuong va té chirc thi hanh.

- Vé thoi diém xdc dinh tién sir dung dit ngp cho Nha nwéc:
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Hién nay, cong tac trién khai dau thau du an co st dung dat hién dang
con bat cap vé xac dinh gia dat. Dy an duoc dwa ra dau thau nhung gia dat
chua dugc xac dinh. Sau khi tring thau du 4n, nha dau tu trién khai thuc hién
nhiéu budc, cua quy trinh dau tu xay dung du 4n, ma van khong biét chinh
xac, chi phi tién st dung dat phai nop cho Nha nudc 1a bao nhiéu. Gia dat
chua dugc xac dinh, nha dau tu khong thé biét chinh xac hiéu qua cua dy 4an,
anh huong rat 1on dén quyét dinh dau tu.

Vi vay, kién nghi ddi vé6i viée dau thau du an co sir dung dat, thi gia dat
va tién str dung dat phai duoc xac dinh tir trudc khi dau thau du 4n. Gia dat 1a
mot yéu t6 trong goi thau. Khong thé déu thau du an lai khong co gia dat,
hodc gia dat khi dau thau chi 1a mot con sé tuong trung nhu hién nay.

- Vé Thu hoi dw dn khi chdm tién d¢ dwa dit vao sir dung theo lugt
dit dai 2013:

Hién chung ta dang ap dung quy dinh, Nha nudc thu hoi dat, kém theo
moi tai san nha dau tu d3 dau tu trén dat, ddi v6i cac du an cham tién do st
dung dat 1a bat cap, thiéu cong bang. Boi, ngay trong Hién phap va Luat Pau
tu déu khﬁng dinh Nha nudc s& bao ho tai san da dau tu cua nha dau tu. Vi
vay khuyén nghi, khi nha dau tu cham tién do su dung dat, tic 1a vi pham
phap lut dat dai, thi Nha nudc c6 thé phat bang tién, xac dinh phai dong thué
lity tién timg phan, c6 thé thu hoi lai dat da giao, nhung khong thé tich thu tai
san ctia nha dau tu da dau tu trén dat.

- Mét sé ndi dung con bit cdp lién quan dén Ludt kinh doanh bit
dong san:

- V& quy dinh cdp s6 d6 1a khach hang khi thanh toan dén 95% gia tri
hop dong, chu dau tu phai lam s6 do cho khach hang, nhung quy dinh nay lai
mau thuan véi nhitng thong 18 cta kinh doanh. Khach hang mudn c6 thanh 1y
hop dong phai thanh todn du 100% ma di khong cé thanh 1y hop dong thi
khong d hd so ndp cho So Tai nguyén moi trudng, diéu nay ciing co nghia 1a
khong du ho so dé 1am so do, ddy chinh 1a diém bat kha thi cua Piéu 57 —
Luat Kinh doanh bat dong san”.
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- V& hop tac dau tu kinh doanh nha &, kién nghi stra d6i theo huéng cho
phép phan chia san pham thay vi chi dugc phan chia loi nhuan nhu quy dinh
hién hanh tai Nghi dinh 99/2015/ND-CP huéng dan Luat Nha ¢ dé dap ang
su linh hoat cho cac doanh nghiép tham gia hop tac dau tu kinh doanh nha ¢
va phu hop véi quy dinh cta Luit Pau tu.

- V& diéu kién chuyén nhuong mot phan hodc toan bd du an , kién nghi
stra d6i diéu kién “chi dau tu phai co6 Gidy chimg nhin quyén sir dung dat”
khi chuyén nhuong toan bd hodc mét phan du an thanh “hoan thanh nghia vu
tai chinh vé dat” dé phu hop véi thuc té vi khi thuc hién.

- Vé thué thu nhdp doanh nghigp déi véi hoat déng kinh doanh Bt
déng sdn: Hién tai méi cho phép bu trir giita 16 tir cac hoat dong SXKD khac
v6i 131 cua hoat dong kinh doanh Bat dong san. Tuy nhién, Theo tinh than dbi
méi khi xay dung Luat Pau tu 2014, nha dau tu duoc quyén thuc hién hoat
dong dau tu, kinh doanh trong cac nganh, nghé ma phap luat khong cam. Hon
nita, trong cing mdt Doanh nghiép thi cac hoat dong dau tu, kinh doanh déu
duoc dau tu tir ngudn von cua Doanh nghiép, ¢ vai trd hd tro 1an nhau va hiéu
qua san xuat, kinh doanh chinh 13 két qua tong hop cua cac hoat dong trén.

Do d6, kién nghi Chinh phii chdp thuan cho cic Doanh nghiép Bat
dong san dugc phép léy lg1 nhuan trong hoat dong & céac linh vuc khac dé bu
trir cho kinh doanh bat dong san va nguoc lai.

- Vé nguén vén wu dai: Tiép tuc c6 nhimg géi hd tro tin dung cho thi
truong bat dong san. Dic biét d6i véi doanh nghiép dau tu cling nhu khach
hang khi dau tu xdy dung va mua nha ¢ thu nhap thap, nha & x4 hoi.

3.3.2. Kién nghi véi B§ Xay dung

- B6 Xay dung sém c6 chu truong trinh Thil tuéng Chinh phii vé
phuong 4n c6 phan héa Tong cong ty HUD (trong dé xac dinh ty 1& % phan
vén Nha nudc nam gitt) sau khi Tong cong ty trinh trén co s& két qua phé
duyét gia tri doanh nghiép ctia kiém toan Nha nudc;

- D& nghi B X4y dung c6 hudng chi dao kip thdi déi v6i Phuong an
d6i moi, sip xép, nang cao hiéu qua hoat dong Tong cong ty giai doan 2017-
2021.
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3.3.3. Kién nghi v6i UBND thanh ph6 Ha Ngi.

- Can xem xét giam céac tha tuc hanh chinh vé giao dat, cip gidy phép
xay dung, giai phong mit bang dé rat ngan thoi gian cong tac chuin bi xay
dung dy an. Tiép tuc cai cach thu tuc hanh chinh trong viéc cip Gidy ching
nhan quyén st dung dat quyén so hiru nha ¢ va tai san gin lién véi dat cho
cac ho dan tai cac du an khu d6 thi da duoc tham dinh, phé duyét va trién khai
dong bo.

- Tuc day nhanh tién d hoan thién ha tang giao thong céc tuyén duong
vanh dai 3,5, duong Lé Trong Tan, Td Hiru ...; cac tuyén hudéng tam nhu
duong 32, Tran Hitu Duc kéo dai, dai 16 Thang Long, Minh Khai ... gép phan

quan trong dan dudng cho sy phat trién ctia bat dong san khu vuc 1an can.
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Tém tit Chwong 3

Trén co sé phan tich danh gid thuc trang quan tri kinh doanh bt dong
san tai Tong cong ty HUD & chuong 2; dua trén muc tiéu va phuong hudng
kinh doanh ctia Téng cong ty HUD giai doan 2017-2021, chuong 3 luan van
d3 dua ra nhitng giai phap va kién nghi nham hoan thién cong tac quan tri
kinh doanh BBS tai Tong cong ty HUD trong thoi gian toi.

Céc giai phap hoan thién cong tac quan tri kinh doanh BDS tai Tong
cong ty HUD ma tac gia dua ra gdm: cac giai phap trong cong tac hoach dinh
chién lugc do 1a nang cao chét luong cong tac du bao bién dong cua thi
truong va nang cao chat lugng nhan su; giai phap trong cong tac trién khai
thuc hién quan tri kinh doanh d6 14 ra soat, ban hanh cac quy trinh, quy ché
lam viéc chi tiét va ting cudng su phoi két hop chit ché gitta cac phong —
ban, giita cong ty me va cac cong ty con, cong ty lién két; giai phap trong
cong tac kiém tra, giam sat d6 1a ting cudng chat luong cong tac kiém tra
giam sat ca vé thoi gian, chat luong kiém tra va chat luong két luan thanh tra,
dé viéc kiém tra khong chi ra nhiing diém thiéu sét, 16 hong trong quy trinh
cta don vi dugc kiém tra dé sém khic phuc ma con gitip Ban lanh dao cua
Tong cong ty c¢6 duoc cai nhin tong quan vé tinh hinh hoat dong cua Tong
cong ty, tir d6 co giai phap diéu chinh hoat dong phu hop, nang cao hiéu qua
hoat dong ctia Tong cong ty.

Ngoai ra, tic gia con dua ra mot s6 dé xuat, kién nghi voi Chinh phu,
v6i Bo Xay dung va cac cap co tham quyén mot s ndi dung dé tao diéu kién
thuan loi cho khong chi Tong cong ty HUD ma cic doanh nghiép BDS, thi

truong BDS cua Viét Nam no6i chung hoat dong ngay cang hi¢u qua.
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KET LUAN

Hang hoéa BDS 1a mot lai hang hoa dac biét, co gia tri 16n, trong qua
trinh hinh thanh va phat trién tai Viét nam c6 nhiing biét dong rat kho luong.
Thi truong BDS mot thoi gian dai luén & trong tinh trang bong bong BDS, gia
cao qua mic so voi gia tri st dung va gia thanh. Thoi diém hoang kim thi
truong BDS céc doanh nghiép kiém loi nhuén rat d&, dau tu 1a théng, ho tiép
tuc lao vao dau tu tran lan, khong du von thi vay vén nhiéu du 4n von vay
chiém dén 80%-90%, 1ay tién du 4n nay dau tu du an khac,... Khi nén kinh té
suy thoai kéo theo su thit chit tin dung Ngan hang din dén qua bong bong
nay v& tung. Hau qua cta su do v nay 1a hang loat doanh nghiép pha san, du
an BDS khong hoan thanh. Sy sup d6 ciia BPS c¢6 phan 1a do budng long
quan tri trong chinh doanh nghiép d6, ham loi trudéc mat ma quén di cac quy
dinh, quy trinh dau tuw BDS. Do vay, yéu cau dit ra 1a phai hoan thién hon nita
cong tac quan tri kinh doanh BDS trong doanh nghiép.

Luan vin t6t nghiép voi dé tai: “Quan tri kinh doanh BPS cta Tong
cong ty HUD ” di dat duoc mot sb két qua:

Mot 1a: Hé thong hoa duge cac van dé 1y luan co ban vé quan tri Kinh
doanh BDS.

Hai 1a: Bang cac khao sat thuc té két hop v6i phong van va nghién ciu
cac dir liéu thir cap, nghién ctru da danh gia xac dang thyc trang quan tri doi
v6i hoat dong kinh doanh BPS ciia Tong cong ty HUD.

Ba la: Trén co s& phan tich nhitng thanh coéng, han ché, nghién ctru da
dé xuét cac giai phap nham hoan thién hon nita quan tri d6i voi hoat dong
kinh doanh BPS cua Tong cong ty HUD.

Tuy nhién do han ché vé ngudn kinh phi, thoi gian tim hiéu va niang lyc
nghién ctru nén khong thé tranh khoi nhimg thiéu sét va han ché trong nghién
ctru. Téc gia rat mong nhan dugc su gop y cua cac Thay cb gido, cac nha khoa

hoc cung cac ban bé dé dé tai dugc hoan thién hon.
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