Quan tri bét ddng san - su khdi déu con
dudng dich vu chuyén nghiép tai Viét Nam

iét kiém tién chi tiéu, gom vén, tim

kiém mét dia diém thich hop nhdt vdi
muc tiéu thu dugc nhitng khodn lgi nhudn vé
gid tri (vat chdét ldn phi vdt chdt) trong giai
doan ldu dai; tdt ca cdc budc trén la nhitng
budc can bdan cua médi mét nha ddu tw bat
déng sdn. Pé ddm bdo cho dang ddu tu nay
mang lai thu nhép én dinh, bdt déng sin phdi
duwgc qudn tri mét cdich ding ddn bdi nha
quan tri chuyén nghiép.

Khai niém quan ly bat dong san (BDS)
thuc ra con rat méi d6i véi khu vuc BDS tai
Viét Nam. D& khai niém va dich vu nay dude
phét trién, di vao cudc sdng va gop phan tao
ra thi trudng dich vu c¢d ban, phong phu trong
khu vuc BDS, viéc nghién ctiu nhiing vin dé
1y luén co ban va thyc tién phat sinh trong thi
trudng nay la rat cin thiét.

Qué trinh quan tri BDS 1a t§ hgp day
nhitng hoat d6ng chuyén nghiép trong nhidu
linh vuc khédc nhau, va chinh diéu nay tao nén
yéu cau vé tinh chuyén nghiép ciia nha quan
tri. Sy khdi dau thiéu cin ban, hén loan cia
thi truong BDS 6 Viét Nam tit trude dén nay,
cong voi su thiéu vang céc nha hoat dong
chuyén nghiép trong linh vyc BDS da kim
ham dédng ké thi trudng va ddy noé phat trién
mét cdch léch lac. Tuy nhién ciing khong thé
pht nhén diy nhiing thay d8i tich cuc (mic
dit con rat it) caa thi trudng BDS, ciing nhu
nhiing ¢ géng x6a di nhiing ving tring trong
kinh t& BDS trong vai nam gin day tai Viét
Nam. Viéc Viét Nam tham gia vao khu vuc
mau dich tu do cia ASEAN (AFTA - Asean
Free Trade Area); & xuat xin gia nhap WTO
(World Trade Organization) nam 1995; ky
Hiép dinh Thuong mai Viét - M§ nam 2000 la

‘nhitng budc ti€n quan trong cta Viét Nam
trong qué trinh hdi nhap kinh t& quéc t€, sé
tao ra 4p lyc phdi chudn héa hoat doag ctia
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c4c thanh phén kinh t& trong san xuit, kinh
doanh va dich vu. Khu viic BDS nim trong
nén kinh t& thi trudng tai Viét Nam cling sé
chiu su tac dong tat y&u nay. Hién thi trudng
BDS cua Viét Nam dang di nhiing buéc chap
chiing ban dau. Nhu ciu tat yéu vé dich vu
quan tri BDS, ciing nhu xu huéng bit ddu
quan tadm dén linh vyc khoa hoc nay chic
chén s& thic ddy viéc hinh thanh mét 16p cac
nha hoat déng chuyén nghiép trong linh vuc
quan tri BDS trong tuong lai gan tai Viét
Nam. '

Viéc cam két mé ctia thi trudng dich vu khi
gia nhip WTO 14 mét van dé nhay cam véi
Viét Nam vi né lién quan truc tiép dén khu
vuc tai chinh. Trong khuén khé dam phén gia
nhap WTO hién nay, Viét Nam da dong y cho
cdc cong ty nudc ngoai dugc phép tham gia
vao 92 loai hinh hoat dong dich vu bao gom
tai chinh, nghiép vu chuyén mén, vién théong,
va dich vu phap 1y, trong d6 c6 cac dich vu lién
quan dén khu vyc BDS. Mac du stc canh
tranh quéc té trong nhiéu nganh dich vu ca
Viét Nam con yéu kém, tiép can véi ap luc
canh tranh truc tiép la mét thdch thic 16n,
nhung d6 chinh 14 thdi co xuat phat tu stc ép
canh tranh budc cdc doanh nghiép dich vu
phai nd luc ning cao hiéu qua hoat dong, cing
cd vi thé trén thi trudng va ning cao nang luc
canh tranh quéc té.

Co thé néi 1a danh sach céc BDS can dudgce
quan tri chuyén nghiép ¢ Viét Nam hién nay
1a vd tan. Co thé ké ra mot s8 nhiing BDS 16n
(hodc quan thé cdc BDS) nhu cdc san bay, khu
ché& xuit, khu céng nghiép, trung tdm thuong
mai, khu du lich, cdc khu chung cu, khach
san, cac nha may xi nghiép, cdc téa nha cua

Nguyén Minh Ngoc, TS. Truong Dai hoc Cong nghe
thong tin Ba Lan - Nhat Ban, Vic sa va, Ba Lan.
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Chinh phu va céc b, ¢d quan... Hién nay trén
thi trudng Viét Nam méi chi c6 khoang 7-8
cong ty quan ly BDS chuyén nghiép, trong d6
c6 4-5 cong ty nudc ngoai. Cac cong ty nudc
ngoai déu gianh dugc hop dong doc quyen t1ep
thi kinh doanh va quan 1y c4c cao ¢ cao cap
nhu Lancaster tai quin 1 TP HCM, Metropole
Sofitel, Ever Fortune, Vincom Ha N¢i... véi
muc phi quan ly kha cao. Céc cong ty Viét
Nam chi nhan dudc c4c hgp déng nhé 1& véi
dich vu han ché.

1. Ban chAit ctia viéc quan tri bat déng

san

Viéc quan tri BDS ti truéc dén nay néi
chung dugc thuc hién theo nguyén tic thu
dong, chi giit ¢ mic d6 t6i thiu cho céc hoat
dong hanh chinh-kinh t& va ky thuéat, vi du
nhu kiém ké cac tai san, soan thao va ghi
chép céc hgp dong, thu tién thué, tinh todn chi
phi, t8 chiic cong viéc tu stta va bao quan ...
Diéu d6 c6 nghia 1a nha quan tri chi c6 géng,
du khong phai lic nao ciing rd rang, giam dén
mtc t6i thiéu chi phi lién quan téi viée duy tri
cong trinh trong tinh trang hién tai. Ngay
nay, theo cach dit vdn dé hién dai trong viéc
quan tri BDS, déi hdi nha quan tri (hodc céc
cong ty quan tri) phai nd luc hon rit nhiéu.
N6 huéng t6i muc tiéu dat duge nhiing két
qua st dung cao hay thu nhap én dinh trong
tuong lai xa. T thuc t& dusi anh hudng cta
su phat trién nhanh ctia nén kinh t&, ngay
nay ngudi ta mong dgi ti nha quan tri khéng
chi kién thiic quén 1y hanh chinh, hiéu biét

théng thao vé k§ thuat, luat phép va kinh t&

theo diéu kién hién c6 cia céng trinh, ma con
phai c6 kién thic va kinh nghiém déng cham
dén nhitng nhu cdu thay d6i lién tuc cla
ngudi st dung, hiéu bidt nhitng chu ky caa
nén kinh t&, diéu kién cha thi trudng va kinh
t& khong gian. Hon nita mét trong nhiing doi
héi cdp bach 1a viéc 1ap nhiing du 4n dau tu
va hién dai héa cong trinh, nhiing viéc c6 tac
ddng co ban va tryc tiép dén gia tri cha BDS.
Viéc quén tri BDS duge hiéu dudi nhiéu
goc d9 khac nhau. Theo dinh nghia cia IREM
(Institute of Real Estate Management), mét t3
chic hiép héi ciia cdec nha quan tri BDS caa
M§, Canada va chau Au, thi: “Qudn tri BDS
la viée dua.ra tdt cd nhitng quyét dinh, thuc
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hién tdt ca nhitng hanh déng vdi y thitc duy tri
BDS & trang thdi 6n dinh, khéng bi xdu di,
phit hop vdi mdc dinh sw dung trude dé ciing
nhu théng nhét vdi tiéu chi dau tw vao BDS
d6”. Mot cach dinh nghia khéc theo gido su E.
Kucharska Stasiak (Ba Lan) thi viéc quan tri
BDS l1a: “Tép hop cdc hanh déng vdi muc dich
bdo ddm cho gid tri von (gid tri thi truong) cua
BDPS va, trong truong hop cé thé, lam ting gid
tri nay”. Dinh nghia nay lam ting vai tro ciua
nha quan tri BDS, dua nha quan tri t vai trd
cua ngudi quan Iy BDS don thuan sang vai trd
nha quén tri chuyén nghiép. Diéu nay ciing
dong nghia véi viéc ring, nha quan tri cén
phai dua ra nhiing quyét dinh mang tinh
chién thuat va d6i khi 14 mang tinh chién
luge. Trong nhiing tinh huéng xay ra hdéng
hée, dic biét 1a khi c6 yéu t6 de doa tai san
hay tinh mang con nguéi (vi du nhu hé khi
gas, héa hoan, tran sut...) thi nha quan tri
phai 14p téc phan Ung nhanh, dua ra quyét
dinh chinh x4c, néu khéng ho sé phai chiu
toan bd trach nhiém. Chiing ta da c6 khéng it
nhiing bai hoc &4t gid lién quan dén viéc quan
tri BDS, khi thi trudng xay dung phét trién
nhanh lai khong di d6i v6i nang luc quan tri
ching. Ban than khéi niém “nha quan tri
BDS” vaAn con rat méi, néu khong néi 1a xa la,
trong thi trudng BDS phat trién mét céach
khap khiéng hién nay.

C6 nhiéu géc d6 @8 dinh nghia viéc quan tri
BDS. Mdi mot goc do lai cho phép chiing ta
hiéu r6 hon, toan dién hon vé ban chat caa
van dé. Tuy vay viéc quan tri BDS phai duge
dinh nghia ré rang, sao cho van dé nay dudgc
hiéu mét cach théng nhat gitia cht s§ hitu
BDS va nha quan tri. Viéc dinh nghia khéng
rd rang sé la nguy cd cho chu sé hitu BDS
trong viéc soan thao cdc diéu khoan ctaa ban
hgp d6ng thué quan tri. Trong dinh nghia néu
néi ring viéc quan tri dya trén viéc thuc hién
nhitng hoat doéng véi muc dich duy tri BDS 6
tinh trang khéng x4u di 1a chua da. Nhiing
hoat déng chti dinh dé€ duy tri BDS khéng trd
nén x4u hon ciing do cic nha chuyén mén
trong cdc linh vyc khéac thyc hién, vi du nhu
thg né tu slta tudng, thé duy tu méi nha, thg
sta chita dudng dan nude, thg dién ... ma tat
ca ching ta déu biét ring ho khéng phai 12
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nha quan tri BDS. Chinh vi vay dé ¢6 1gi cho

-tat ca cac bén, cho cha sé hiiu, cho cdc nha
quan tri, cho cdc nha quan 1y hanh chinh ciing
nhu nhiing ngudi khéc c6 lién quan dén viée
quan tri BDS, cdn phai liét ké tat ca cac hoat
déng ma nha quan tri BDS phai thuc hién.
Duéi géc d6 nay ching ta ¢6 thé dinh nghia
viéc quan tri BDS nhu sau: “Qudn tri BDS
dua trén viéc dua ra nhitng quyét dinh va thuc
hién cdc hoat dong dudi géc dé phdp ly, ky
thudt, kinh té-tai chinh, ké todn va hach todn
thué, qudn ly hanh chinh, t6 chic, lén ké
hoach hién dai héa va phdt trién vdi muc tiéu
bao dam chién luoc kinh doanh-tai chinh
diing ddn, bdo ddm cho su khai thdc hop ly va
an toan trong su dung ctua BDS cing nhu duy
tri BDS trong tinh trang khéng bi xdu di phi
hop vdi muc dinh st dung ciia né, théng nhdt
vdi nhiing tiéu chi ddu tu vao BDS.”

Nhu ching ta thiy ngoai viéc chi ra té hop
cic hoat dong cin thuc hién bdi nha quan tri,
dinh nghia trén da nhic dén mét van dé rat
cin ban 12 nha quén tri phai bao dam viéc
kinh doanh BDS duéi géc 6 kinh t&-tai chinh
mét cach ding ddn. N&u thiéu ngén sach dé
hoat dong thi khéong thé duy tri BDS & tinh
trang khéng bi x4u di. Viéc thi€u tién dé tra
cho nhiing chi phi hoat dong cia BDS, ciing
nhu cho viéc duy tu stta chita BDS da va dang
12 rao can 16n nhat cia cdc nha quan tri (hay
nhiing ban quan tri BDS) tai Viét Nam hién
nay. Tinh trang nay dang xdy ra dic biét
nghiém trong tai phan 16n cdc chung cu cua
Viét Nam.

Dinh nghia trén ciing dé ciap dén mot vin
dé quan trong 12 su bdo dam an toan cho
nguoi st dung BDS ca nguti thué, nhiing
ngudi c6 mat trong BDS ciing nhu méi truong
xung quanh BDS. Nhitng nguy hiém thudng
xuyén cé thé x4y ra nhu: 16 viia tran, vé ban
cong, chap dién, hd gas ...

Nhiing dinh nghia trén cho ta thay vai tro
quan tri trong méi BDS 1a hét stc can thiét.
Khi ti€p nhian mot ngdi nha, tdoa nha, ngudi
mua nén biét tdoa nha d6 do ai quan tri va sé
dude quan ly nhu thé nao. D6 1a théng tin rat
quan trong ngoai vi tri, sy tién nghi cua toa
nha, danh tiéng cia cha dau tu... Day 1a xu

Nghién cuu Kinh té s6' 328 - Thédng 9/2005

huéng phat trién thi trudng bat déng san phd
bién trén thé giéi, nhung trén thuc t& con rat
it dugce ap dung tai Viét Nam.

2. Nhan biét chitc ning ctia bat dong

san dé quan tri dang

Thi truong BDS déng mot vai trod rat quan
trong trong nén kinh t& quéc dan. N6 chiu anh
hudng cta téc d6 ting trudng kinh t&€ nhung
mat khéc ciing truc tiép anh hudng dén nén
kinh t&. Nhiing danh hudng cua thi trudng
BDS dén nén kinh t& qudc dan duge thé hign
qua cac mit:

1. Vi tri trong téng san phdm qudc dan.

2. Vi tri trong du trit quéc dan. Dy trit
duge dinh nghia nhu 12 téng gia tri d4t dai va
nha ctia. Thi trudng BDS cung c4p nhitng mit
bing cin thiét cho viéc thuc hién cac hoat
ddng kinh t&. Gia thué cdc méit bing nay ciing
nhu chi phi lién quan dén né anh hudng tryc
tiép d@én chi phi hoat d@ong ciia doanh nghiép
ciing nhu hiéu qua tai chinh caa cdc hoat
dong nay.

3. Sy tham gia déng ddo cua cdc lyc lugng
lao dong. '

4. Vi tri trong viéc thu thué. Thuong la
thu€ mua ban BDS, thué st dung dat, thu&
gi4 tri gia tang cua BDS...

5. Kha nang “hdm néng” thi trudng von
dau tu vao BDS théng qua viéc thé chdp. Kha
nang huy déng von nay c6 ¥ nghia quan trong,
hé trg ddc luc cho su ting trudng kinh té.

Trong moét nén kinh té& thi trudng én dinh,
néu dat duge nhitng chic nang trén, khu vuc
BDS sé& gop phan vao su 6n dinh kinh t&. Xuat
phat tif nhitng d&nh hudng dén nén kinh t&
trén, ching ta nhén thay khu vuc BDS c6
nam chitc ning co ban gép phin tao ra nhiing
yéu t6 cho su phat trién. Thi nhdt, BDS,
trong d6 c6 ca nhiing cong trinh ha tang co s,
12 yé&u t6 san xudt, tao nén co s6 vé vén cho
viéc tao ra san phdm va dich vu. Thi hai,
BDS cung cdp khéng gian cho sy ton tai, nghi
ngdi va céc hoat dong xa hdi cda kinh t& gia
dinh ngoai thai gian lam viée. Thi ba, BDS la
d6i tugng dé d4u tu trong thoi gian dai, 1a noi
dung vén, noi gom von va c6 thé chuyén su
gom vOn ti ngudi nay sang ngudi khac khi
dugc ban. Thit tu, BDS cb gia tri von trén thi
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trudng. Diéu nay cho phép thuc hién viéc
chuyén BDS thanh tién théng qua viéc ban
hay dé vay vén tin dung bang thé chap. Th
nam, ban than su vin hanh cia khu vyc BDS

sé mang dén nhiing hiéu qua 16n theo cap s6

nhéan trong vong quay kinh t&, nhg sy lién hé
da tang va da dang, tao ra ciu vé nhiing hang
héa va dich vu dugc san xuit ra béi nén kinh
t& trong nudc.

Déi véi van @é ly thuyet ¢o ban trong quan
tri BDS, chiing ta cin phai md réng thém vé
phén chitc nang cia BDS. Duéi day ching ta
¢6 thé nhan biét dudc chitc nang cia BDS qua
mot goc d6 phan tich khdc. Theo gido su
Kucharska-Stasiak (gido su kinh t& tai Véc-
sa-va, Ba Lan) thi nhiing chtic ning cia BDS
dugc md rong hon bao gém:

1. Chiic nang thi truong - lién quan dén
nhitng van d& nhu dic diém cta thi trudng,
phong céch Ging xi cua cdc tdc nhan tham gia,
s6 lugng thuong vu duge thuc hién, su ddi héi
vé tinh chuyén nghiép...

2. Chiic nang phap ly - lién quan den
nhiing linh vyc ludt phdp khac nhau trong
viéc s6 hitu BDS, vi du nhu s6 hitu toan bd,
dong s6 hitu, thué muén, chiu su han ché vé
quyén st dung (nhu nim trong ving quy
hoach, trong vung bao tén thién nhién...).

3. Chiic nang st dung - lién quan dén ting
dac diém khéc nhau ctia mdi BDS, dudi mébi
goéc d6 st dung khice nhau théa mén nhu ciu
cua tiing khu vye nhu: nha 6, vian phong, dich
vu va kinh doanh...

4. Chic nang tao nguén thu nhap.

5. Chiic niang thé chap.

6. Chiic ning tai chinh - 1a y&u t8 cd ban
dé xac dinh nhitng khodn ng thué trén co 54
Iuat hién hanh.

7. Chiic nang quan tri - tix 1y do phuc tap,
doi hoi sy chuyén nghiép trong viéc quan tri
BDS nén chu s6 hitu phai Gy nhiém viéc quan
tri cho cdc nha quan tri chuyén nghiép.

8. Chitc nang nghién citu - BDS duge xem
nhu d6i tugng dé phan tich va nghién ciu
cing véi su phat trién caa thi trudng BDS.

Tu viéec nhan biét rd nhiing chic ning co
ban ctia BDS trong nén kinh t&, nha quan tri
nodi riéng va nhiing ngusi hoat déng trong linh
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vuc BDS néi chung sé& c6 dugc chién luge ding
dén cho viéc quan tri, thuc hién duge nhiing
muc tiéu kinh t& va xa hoi.

3. Thi trudong dich vu lién quan dén

quan tri bat dong san

Phia sau c4c cong ty quan ly bat dong san
12 hang chuc cong ty khac duge thué lam dich
vu theo tiing chuyén nganh khac nhau nhu:
k¥ thuat-xay dung, cung Gng vat tu, tai chinh,
lust, dién, cdp tho4t nude, vé sinh, bao tri toa
nha, cham séc cdy xanh tham cd, diét con
tring, bao vé an ninh... Hién nay trén thi
trudng dich vu nay tai Viét Nam, su canh
tranh gitta cdc - don vi v6i nhau la kinh
nghiém, chit lugng phuc vu. Riéng gid ca
thudng 12 diéu bi mat caa cde cong ty nay, tuy
thudce qui mé BDS va théa thuan véi cha dau
tu, st dung nhiéu hay it dich vu. M6t phan
trong chi phi quan 1y sé dugc trich ra gii vao
ngin hang dung cho viéc bao tri BDS, céc hé
thong lién quan khi can thiét.

Diéu 1am cho cdc cht d4u tu, nha quan tri
va khéach hang st dung yén tam 1a cung cdch
phuc vu chuyén nghiép ctaa cdc cong ty dich
vu. Ngoai céc dich vu lién quan dén BDS, cac
cong ty ciing @€ ra nhiing qui téc khac. Vi du
véi chung cu thi gio gide, sinh hoat, stta chita
can hd... khéng gy anh hudng dén céc ho bén
canh va c4c hd trong chung cu budc phai tudn
tht theo c4c nguyén téc nay. Nhiing ngudi va
doanh nghiép quan trong nhat tham gia trong
thi trudng dich vu lién quan dén BDS la:

- Xay dung sia chita.
- Dich vu ldp dat cdc hé thong.
- Bao dudng cong trinh.

- Cung Ung (dién, nudc, gas...).

- Kién tric su va ngudi duy tri tham thuc
vat.

- Trong coi bai xe va duy tri dudng sa.

- Chuyén chd rac (rdc sinh hoat va cong
nghiép). -

- Kién tric bén trong.

- Nha dinh gia xay dyng.

- Nha dinh gi4 tai san.

- Bao vé tai san.
Bao hiém tai san.

Vlec hinh thanh mét cach dung dén su

phéi hgp hanh déng gitta nha quan tri BDS va
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nhiing don vi, c4 nhan dudc nhic dén 6 trén
doi héi viéc phan tich co ban hai van dé:

1. X4c dinh pham vi cong viéc thuc hién
trong khung qudn tri BDS (biéng chinh nhiing
tac nghiép hanh chinh-kinh t& va kj thuat)
cung véi pham vi céng viée lién quan v6i bén
ngoai. So sanh chi phi thuyc hién tung cong
viéc trong thi truong dich vu sé dinh hinh
duge phuong 4an kinh t& trong viéc quan tri
BDS, trong d6 nha quan tri cAn &8 y dén
pham vi va co cidu thué ngudi trong nhiing
dich vu phu thudc vao sy quan 1y caa ho.

2. Lya chon nha cung c4p, trong d6 khéng
chi can chui y dén ban bdo gia va chat lugng
dich vu, ma ¢dn ca: tinh da dang cua dich vu,
kha ning xdc dinh d5 bén viing trong quan hé
va tinh chuyén nghiép cua cdc dang hgp téc
véi cdc nha cung cdp dich vu ciing nhu viée
giam thiéu d6 mao hiém (bdo hanh dich vu,
dam bao chat lugng dich vu...). Trong viéc lya
chon nay nén chon nhiing doanh nghiép c6 cac
dich vu da dang, t6ng hop va tron géi.

4. Thiac ddy va hoan thién thj trudng

quan tri bat dong san tai Viét Nam

Trong b4o cdo cia Chinh phi trinh Quéc
hoi v& nhiing k& hoach, chi tiéu phat trién
kinh t& xa hdi nam 2005, Chinh pha d#c biét
nhan manh dén phat trién va quan 1y c6 hidu
qua thi trudng BDS bing cdch khin trudng
x4y dyng va ban hanh Luat Kinh doanh bat
dong san, nhim bao ddm Nha nuéc quan 1y va
diéu tiét dugc cac hoat dong kinh doanh trén
thi truong nay. Hién B6 X4y dung va céac bo,
nganh lién quan dang 14y ¥ kién gép y du thao
Lu4t Kinh doanh b&t déng san dé trinh Quéc
héi vao cudi nam 2005.

Trong thuc té& cta viéc quan tri BDS, can
phai biét r6 nhiing nguyén tdc kinh t& véi
nhiing tai san nhu: viée lam ra tai san, phan
chia va su dung ching. D6 chinh 14 linh vyec
cua kinh t& hoc, nhung trong gidi han caa né,
chiing ta phai d8i mit khong chi véi nhiing co
cau kinh t& chung chung, ma con véi ca nhiing
cd cau dac thu trong viéc tao ra, phan chia va
st dyung tung loai vén tai san, trong do6 cb
BDS. Trong viéc quan tri BDS, dic biét quan
trong 1a su hiéu biét co c&u kinh t& dac thu d3,
dang va sé diéu khién thi trudng BDS. Mot
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nha quan tri BDS chuyén nghiép cin nim
Luat Tai san (trong d6 1a quyén s6 hitu), méi
lién quan gitta BDS va chu ky ctia nén kinh
t&, va cudi cung 1a anh hudng cia BDS véi méi
trudng kinh té&, xa hdi, sinh thai bén ngoai
(@udgc goi 1a hiéu tng ngoai bién cua BDS).

Dusi goc d6 néu trén, cdc nha quan tri
BDS hoat d6ng tai thi trudng Viét Nam can
nghién ctu ky dic thu cta thi trusng BDS tai
Viét Nam. Day 1a mét cong viéc khé khan vi
tit trude dén nay ching ta chua c6 tién 18, thi
trudng phat trién méi 6 dang so khai, khong
¢6 quy luat, Luat DAt dai méi chi bit dau duge
thi hanh ting budc, Luit Kinh doanh BDS thi
con dang trong thoi gian xdy dung. Chinh vi
vy ma viéc xéc dinh, nghién citu, phan tich
nhiing 1y thuyét kinh t& dic thu tai Viét Nam
trong linh vuc BDS gip rat nhiéu khé khan so
véi chc nube c6 nén kinh t& thi trudng én dinh
trén thé gidi. Van @€ nay doi hoi su nd lyc rat
16n trong thoi gian dai cta cdc nha chuyén
mén trong linh vyc kinh t& BDS.

Tai thi trudng dich vu quan tri BDS hién
nay ¢ Viét Nam, cdc chu dau tu c6 yéu cau
kha cao vé chat lugng dich vu. Céc cong ty
nude ngoai dang ndm phén 16n thi phan trong
loai hinh dich vu nay bdi chat lugng quan tri
cua ho cao. Tuy vay do thi€u nhan vién nén
cac cong ty nay van tuyén nhan vién Viét
Nam va dua di dao tao lai tai nuGc ngoai.
Thiéu nhéan sy c6 trinh d6 chuyén moén va
kinh nghiém vin 1a diém yéu nhat cla cac
cong ty Viét Nam, diéu ma ho chua thé s6m
khéc phuc. Chinh vi vy ma c4c hop dong “béo
bd” thuong bi roi vao tay cdc cong ty nudc
ngoai. Ban than céc cht du 4n 16n cling muén
thué cdc cong ty nudc ngodi vi ngoai chit
lugng dich vu thi danh tiéng cia cong ty dich
vu d6 cting thu hit khach hang, tao tam 1y tin
tudng va yén tam. Diéu nay cho thiy viéc xay
dung thuong hiéu dich vu 12 diéu ma céc cong
ty Viét Nam khong thé bé qua.

Véi téc d6 tang trudng trén 7% trong miy
nam gin day cling nhu thuc t&€ dang thiéu
trdm trong dién tich st dung hién nay cua
Viét Nam, chéc chén trong théi gian t6i sé co
nhiéu du 4n xdy dung tda nha vin phong va
can ho cao cap. Thi trudng quan tri BDS van
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Quén tri bat déng sén ...

dang c6 tiém nang rat 16n. P8 hinh thanh va
phat trién thi truong dich vu quan tri BDS tai
Viét Nam,theo t6i cin tién hanh déng bd
nhiing buée sau:

- Dua vao bd luit kinh doanh BDS nhiing
quy ché, quy dinh phap 1y d€ thi trudng dich
vu quan tri BDS va céc dich vu lién quan dén
bat dong san hoat dong c6 khuon khé, chudn
muic 0 rang, cd canh tranh lanh manh, tit 6
han ché t6i da nhiing tiéu cuc, b4t cip cta thi
truong.

- Xay dung nhitng chuan muc dich vu lién
quan dén viéc duy tri va phat trién BDS, ting
buéc quy dinh nhiing tiéu chuédn dich vu bit
budc ddi véi cac BDS, bao dam chat lugng dich
vu va an toan cho nguti sit dung BDS, phu
hgp véi diéu kién Viét Nam.

- Céc khu 46 thi, van phong, kinh
doanh... cin dugc tién hanh quan tri mot cach
chu ddo va bai ban. Cdc du 4n xay dung 16n
can c6 su tham gia dy todn, xem xét dia hinh,
tham gia vao bdo cdo kha thi, 1ap du 4n kinh
doanh va dua ra céc chién luge quan tri cha
cdc cdng ty quan tri BDS.

- Xét dén tinh rui ro cao ciia nghé nghiép
quan tri BDS, can thiét lap hinh thic bao
hiém nghé nghiép phu hop, bdo dam quyén loi
cho cdc nha quan tri, tao diéu kién cho ho
phéat huy tét nhitng kha nang va kinh nghiém
cua minh. Thanh 14p hiép héi cac nha quan
tri BDS chuyén nghiép.

- Béng nhiéu cich théng qua cdc phuong
tién thong tin dai ching, t6 chic nhiing hoi
thao khoa hoc dé phé cép kién thiic, xay dung
¥ thic cho cdc nha dau tu va quan 1y vé tdm
quan trong cua viéc quan tri BDS chuyén
nghiép.

- Dau tu ding muc, ngang tdm véi nhitng
doi héi thyc t& trong linh vuc quan tri BDS
cho cac trung tAm nghién ciu, trudng dai hoc
¢6 cdc bd mon khoa hoc lién quan dén linh vuc
BDS (dia chinh, kinh doanh BDS ...). Day la
yéu td chién luge mang tinh quyét dinh trong
su nghiép xay dung, dao tao mot doi ngii cac
nha quan tri BDS chuyén nghiép.

- Céc c4an bd kinh t&, nha ddu tu, nha
quan tri BDS c4n tham gia vao cdc hoi thao
khoa hoc quéc t& trong linh vuc quan tri BDS,
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héi nhip vao moéi trudng nghién ciu, dao tao
cua thé gidi trong linh vic nay. Can thiét lap
nhitng méi quan hé véi cdc cong ty quan tri
qudc t& ¢o uy tin dé hoc héi va hgp téc. Pay 1a
buéc di quan trong trong qud trinh héi nhap
kinh t& quéc té.

Hién nay thi trudng djch vu quan tri BDS
da phan nao bit nhip véi nhitng doi héi cua
thi truong chung. Day 1a xu huéng chon lya
khén ngoan d6i.véi cdc cha dau tu dy 4n cao
6c, chung cu cao cdp. Bdi muén thu huit
khéch hang mua chung cu, thué van phong,
chti d4u tu phai tinh dén phuong 4n nay dé
khéch hang yén tdm. Yéu t6 chuyén nghiép
trong quan 1y dan din s& thay loai hinh ban
quan ly chung cu nhu hién nay. Ching ta
déu thdy ring su thidu ving nhiing cong ty
quan ly bat dong san chuyén nghiép trong
nudc véi gid phai chang sé 12 mot can tré 16n
ddi voi su phat trién cdc chung cu Viét Nam
néi riéng va thi trusng BDS cua Viét Nam
trong tuong lai. Phia trudc con nhiéu viéc
phai lam, nhung tiém ning va trién vong
cho loai hinh dich vu nay chic chén la rat
l6n. Véi kha ning canh tranh cao vé phi
quan ly so véi cac cong ty nudc ngoai, v6i
nhiing co ché va chinh sach hop 1y thi chiing
ta c6 thé hy vong vé mét thi trudng dich vu
quan tri BDS phat trién lanh manh, dap
ting dugc yéu ciu cua nén kinh t& dang phat
trién nang dong hién nay tai Viét Nam./.
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