Pdc trung cua viéc quan tri bat déng san thuong
mai va khu van phong

Viét Nam ngay nay dang trong qua
trinh mé ctia va hoi nhdp quéc té.
Chung ta c6 thé du dodn trudc phan nao xu
thé phat trién nhanh ctia cdc hinh thiée dich
vu khi Viét Nam ra nhiap WTO. Viéc chuin
bi ca vé mat 1y thuyét 14n thyc tién cho qua
trinh hinh thanh v phét trién céc loai hinh
dich vu da dang méi cho nén kinh t& qudc
dan c¢6 y nghia dic biét quan trong. Diéu
nay sé giip ching ta héi nhap qufc t&
nhanh va hiéu qua hon, gidp cho khu vuc
dich vu cua ching ta khéng bi thua thiét,
“lép v&” trude cac cong ty nudc ngoai.

Quan tri bat déng san (BDS) néi chung tir
trude dén nay tai Viét Nam chi duge thuc
hién theo nguyén tic thu déng, giit 6 mic do
toi thiéu cho cde hoat dong hanh chinh-kinh
t& va ky thuit, vi du nhu kiém ké csde tai
san, soan thao va ghi chép cac hgp dang, thu
tién thué, tinh todn chi phi, t8 chic cdng
viée tu sua va bao quan... Diéu d6 ¢6 nghia
la nha quan 1y chi ¢& gidng, du khéng phai
lic nao ciing rd rang, gidam dén mdc t8i
thiéu chi phi lién quan téi viéc duy tri céng
trinh trong tinh trang hién tai. Ngay nay,
theo phong cdach d4t vdn dé hién dai trong
quan tri BDS, db1 hoi nha quan tri (hoac cac
¢bng ty quan tri) phai nd luc hon rat nhiéu.
Né hudng téi mue tiéu dat duge nhiing két
qua sit dung cao hay thu nhép én dinh trong
tuong lai xa. Duéi anh hudng cta sy phat
trién nhanh nén kinh t&, ngay nay ngudi ta
mong dgi tit nha quan tri khéng chi kién
thitc quan ly hanh chinh, hiéu biét théng
thao vé ky thuat, luat phap va kinh t€ theo
diéu kién hién co cua cong trinh, ma con
phai cé kién thic va kinh nghiém lién quan
dén nhitng nhu cdu thay d6i lién tuc cta
ngudi st dung, hiéu bist nhiing chu ky caa
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nén kinh té&, diéu kién ctia thi trudng va
kinh t& khéng gian. Hon nita, mdt trong
nhiing doi héi cdp béch 1a viée lap nhitng du
&n d4u tu va hién &ai héa céng trinh, nhiing
viéc co tac déng co ban va truc tiép dén gia
tri cua BDS.

Mbt trong nhitng loai hinh dich vu sé& co
mic ting trudng nhanh 13 dich vu quén tri
BDS, trong 46 c¢6 nganh quan tr1i BDS
thuong mai. Day van la nganh dich vu dang
bi chidm “ddc quyen” clia mét s6 cong ty
nudc ngoai tai Viét Nam. Dé gop phan lam
sang to vai trd cia loai hinh dich vu nay
trong khu vuc kinh t& BDS, bai viét gigi
thidu mot vai chiic ning dic trung cua viéc
quan tri kinh doanh BDS thuong mai.

BDS thuong mai la nhiing BDS ¢6 chic
ning mang lai 1gi nhudn cho chu sé hitu. Cé
thé ké ra rdt nhidu nhitng dang BDS thudng
mai ti nho d&n l6n, tit don gian dén da dang
phc tap nhu: quén nuée, diém trong xe, clta
hang, can hé cho thué, rap chiéu phim, khu
cdong nghiép, bén cang, san bay... Bai viét
gifi han tip trung vao cdc BDS thudng mai
tuong tud nhu chg¢ ban si va 1, khu van
phong, siéu thi, trung tidm thuong mai
(TTTM)...

Ngay nay chung ta chi ¥ thiy xu hudng
phat trién ngay cang nhidu khu kinh doanh
dich vy, chg bén si va 18, ctia hang, khu vin
phong, TTTM... Dudi stic ép cua ciu trong
khu vyc nay, cac doanh nghiép dau tu, xay
dung da c6 chién luge phat trién cu thé dé
phan nao d4p tng thi truong. Mét s6 doanh
nghiép trong va ngoai nuéc dang c¢b xu hudng
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chuyén sang ddu tu vao linh vyc bat dong
san theo hinh thite ddu tu phat trién cic
TTTM, khu vin phong, nhim da dang hégp

hoat déng kinh doanh. Tuy viy, nhitng BDS

thuong mai duge xay dung lén méi chi 1a
phén “xdc” cia hoat ddng thuong mai. Chién
luge va chién thuat van hanh cic BDS
thuong mai trén pht hgp muc dich cia chu
s6 hitu méi 12 phan “hén” cia mot BDS
thuong mai. Céng viéc doi hoi tinh chuyén
nghiép cao nay 12 do cic nha quan tri BDS
thuc hién. Diéu nay c6 thé giai thich duge
tai sao c6 nhiing BDS thudng mai “chét”
ngay tit khi bat ddu dugc xay dung.

1. Khia canh kinh t& cia BDS thuong

mai

Diéu kién tién quyét dé quén tri tot mét
BDS thuong mai la BDS do¢ phai duge quan
tri bdi nha quan tri c6 hiéu biét rong va kién
thiic chuyén mén siu. Nhiing hiéu biét va
kién thie nay tuong tu nhu nhitng hiéu biét
va kién thite 8 din dét mét cong ty. Tat ca
nhitng yéu t6 hop thanh dé din dit thanh
cong mot xi nghiép, mét céng ty dich vu hay
xudng san xuit déu cAn thiét trong viéc
quan tri, cho thué BDS thueng mai v6i muc
dich d4du tu. Vi muc dich dau tu thi BDS cé
mac dinh st dung dé kinh doanh, dudc xay
dung méi hay mua lai, cin duge van hanh
theo nguyén tac nhu van hanh mét cong ty.

Duéi goc d6 dau tu thi gia tri kinh t& cua
BDS cén dude nha quan tri quan tam dic
biét. Khai niém gi4 tri kinh t& cha BDS
trude tién duge thé hién bing nhing tinh
chat sdu:

- Nang lue tao nguén thu nhép (lgi tic ti

dat, tién thué BDS);

- Gia tri thi trudng cua BDS;

- Gid tri va ¢ c&u ctia von tai san ¢6 trong

BDS ciing nhu gia tri co héi cta né;

- Gid tri quyén sd hiiu.

Mdt BDS thuong mai ¢6 chiic nang chinh
la tao thu nhap. Vi vay, nhiém vu chu yéu
clia nha quan tri la duy tri va phat trién
kha ning tao thu nhép cta BDS. Thudc do
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. gm':u:a kha nang tao thu nhap 12 sy sinh 1¢i cta

BDS, thé hién trudc tién bing quan hé thu

- nhép rong (netto) t& BDS dén vén dau tu
vio BDS dé. Dé la thude do can ban, con
nhitng bién thé cha né cho phép xét thém
nhiing khia canh khéac trong viéc phén tich
kinh t& BDS. Thu nhip tit BDS néi chung
bao gom: tién cho thué réng, nhiing thu
nhap khde, thu nhép tir sy e¢éng nhan cua
chinh quyén.

Tién cho thué rong la tién cho thué tru di
chi phi kinh doanh (ngoai trit nhiing chi phi
nguti thué phai tra) va thué tu viée sd hitu
BDS ma chii sé hitu phdi tra, thu€ thu
nhap...

Nhiing thu nhip khac. Nguén thu nhip
khéc 1a nhiing dich vu phu thém cho nhitng
ngudi si dung BDS. Nhitng dich vu nay
khéng tinh trong tién thug (vi du: tién do xe,
thu nhéap tir dich vu &n uéng, nghi ngdi...).

Su cong nhdn cua chinh quyén. Do véi
cdc nuéc chau Au, diy 13 nguén thu nhap
khdc tit tién trg cdp cua nhitng quy cdng
cong, tit nhitng té chic phi chinh phu gidp
d6 tai chinh cho ngudi thué.

Viéc danh gia nhitng nguén thu mong dgi
tit BDS do1 hai su xac dinh d6 16n cua nhiing
ngudn thu nay, trinh tu thai gian ciia nhitng
khoan thu ciing nhu d6 i do lién quan dén
nhiing ngufin thu. Nhiing rii do 1a dac tinh
von ¢6 cua BDS (¢ day chung ta ciing pha1
d6i mat voi rai do bén trong) ciing rHf
nhiing phét sinh trén thi trudng (rai do hifg
ngoai). &

2. Nhiém vu cua nha quan tri B §
dong san thuong mai )
Ngoai nhiing nghiép vu cd ban ma mf
mot nha quan tri BDS phai thyc hién G
nha quan tri BDS thudng mai con phai dag
nhiém thém nhiing céng viéc dic trung »
dang BDS ma ho quéan tri. O day, ching o
chi d€ cép dén nhiing khia canh dic trenj
trong viéc quan tri mét BDS thuong mai.
Méi mot BDS thuong mai phai co 3§
hoach quan tri, trong d6 xac dinh chién 1§
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Déc ijung ciia viéc ...

chuyen sang ddu tu vao linh vue bi}-Aing
s4n theo hinh thie d4u tu pHat 1487 eac
TTTM, khu van phong, nham, da

hoat dong kinh doanh. Tuy vay, nﬁm’lg BﬁS |

thuong mai duge xidy dung lén mdi chi 1a
phén “xac” cia hoat dong thuong mai. Chién
luge va chién thuat van hanh cic BDS
thuong mai trén phu hgp muc dich cta cha
s hitu méi la phadn “hén” cua: mét BDS
thuong mai. Cong viéc doi héi tinh chuyén
nghiép cao nay la do cdc nha quin tri BDS
thyc hién. Didu nay c6 thé gidi thich duge
tai sac c6 nhiitng BDS thuong mai “chét”
ngay tit khi bat dau duge xay dung.

1. Khia canh kinh té& etia BPS thuong

mai ’

Diéu kién tién quyét dé quan tri t6t mot
BDS thuong mai [a BDS d6 phai dude quan
tri bdi nha quan trj 6 hidu biét rong va kién
thiic chuyén mén sau. Nhiing hiéu biét va
kién thic nay tudng tu nhu nhiing hiéu biét
va kién thitc dé ddn dit mot cong ty. T4t ca
nhitng yéu t6 hop thanh dé din dit thanh
cong mét xi nghiép, mét cong ty dich vu hay
xudng san xudt déu cAn thiét trong viéc
quan tri, cho thué BDS thuong mai v6i muc
dich ddu tu. Véi muc dich dau tu thi BDS c6
mac dinh sit dung d€ kinh doanh, dude xay
dung méi hay mua lai, ¢An duge van hanh
theo nguyén tac nhu van hanh mét céng ty.

Dudi gée 6 dau tu thi gis tri kinh t& cia
BDS can duge nha quan tri quan tam dac
biét. Khai niém gia tri kinh t€ cia BDS
trudc tién duge thé hién bing nhiimg tinh
chit sau:

- Nang Iuc tao nguén thu nhip (lgi tic tir

dat, tién thué BDS);

- Gid tri thi truong cua BDS;

- Gid tri va cd cflu cla von tai san c6 trong

BDS cang nhu gia tri ¢d hoi cua né;

- Gia tri quyén s6 hitu.

Mgt BDS thudng mai ¢é chic nang chinh
12 tao thu nhap. Vi vay, nhiém vu cha yéu
cia nha quan tri 1a duy tri va phéat trién
kha nang tao thu nhép ciia BDS. Thuéc do
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. .-cua kha nang tao thu nha
" BDS, thé hién trude tién

gph 1o cia
.quan hé thu
nhap rong (netto) tt BDS dén,vén dau tu
vao BDS ds. D6 1a thudc do ciin ban, con
nhitng bién thé cia né cho phép xét thém
nhiing khia canh khéc trong viée phan tich
kinh t& BDS. Thu nhgp td BDS néi chung
bao goém: tién cho thué réng, nhiing thu
nhép khée, thu nhap ti & &ng ﬁhan cua
chinh quyén. o oRt

Tién cho thué rong 15 tié'q cilo thué trir di
chi phi kinh doanh (ngoa.l H n}lung chi phi
nguoi thué phai tra) vé th@' 1;1; wec 80 hitu
BDS ma chi s§ hitg bhm,l. , thué thu
nhép...

Nhiing thu nhap khée. Ng'uﬁn thu nhap
khéc 1a nhitng dich vy phy-thém cho nhiing
ngudi sit dung BDS:,Nbitpg dich vu nay
khong tinh trong tién thué (. du: tién dd xe,
thu nhap ti dich vy &n ufing, nghi ngoi...).

Su cong nhin cia chink quyén. Doi voi
cdc nuée chau Au, diy Ia:nguén thu nhap
khéc tit tién tr¢ cdp cda nhitng quy céng
cong, tit nhiing té chiic.phi chinh phu giap
d3 tai chinh cho ngudi thus.

Viéce danh gid nhitng ngudn thu mong dgi
tit BDS déi héi sy x4c dinh 43'16n cita nhiing
nguén thu nay, trinh ty thdi gian ctia nhiing
khoan thu cing nhu d3°rti do lién quan dén
nhiing nguén thu. Nhitg rai do 1a déc tinh
von ¢6 cua BDS (¢ &4y ¢éhing ta cling phai
déi mat v6i rui- do BEn trong) ciing nhu
nhiing phat sinh tréti thJ trudng (rul do bén
ngoai).

2. Nhiém vu c;'xa nha quan tri bat

djng san thuong mai

Ngoai nhiing nghiép vu cé ban ma mdi
mdt nha quan tri BDS: phai thyc hién thi
nha quan tri BDS thuong mai con phéi dam
nhiém thém nhitng cong viéc dac trung cho
dang BDS ma ho quan tri. O day, chung tbi
chi @€ cip dén nhiing khia canh dac trung
trong viéc quan tri mét BDS thuong mai.

Méi mét BDS thuong mai phdi c6 ké
hoach quan tri, trong &6 xac dinh chién luge
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Bic trung cua viée ...

phat trién cha BDS ciing nhu nhiing chién
thuit hanh déng. Nhimg chién thuit nay
can duge luén thay ddi pha hop dé dat duge
muc dich chu y&u chia chit s6 hitu. Nha quan
tri ¢6 trach nhiém thuc hién viéc lap nhiing
k& hoach quan tri BDS dya trén muc tiéu, ¥
dinh cia nha ddu tu. K& hoach quan tri cdn
thuc hién theo nhiéu budc dya trén viée
phéan tich tinh trang kinh t& - x3 héi ving
rong va vuang hep xung quanh BDS; ddnh
gia 1gi thé vi tri cia BDS trén thi trudng.
Mbi mét BDS can duge thiét 1ap chién luge
marketing va quang cdo. Nhiém vu ctia nha
quan tri BDS la soan thdo k& hoach
marketing va chién lugce cho thué thich hop,
sau d6 lap phuong 4n hanh déng cu thé cho
BDS dé hién thyc héa nhitng myc tidu da dé
ra. Trong ban ké& hoach nay cdn chd § dén
viée x&p hang BDS, vi tri cha né trén thj
trudng cing nhu phin loai cdc tang lép
ngudi thué va dic trung ciia ngudi dan séng
trong vung d6. Ho ciing cdn tién hanh diéu
tra vé& tudi ddi va tinh trang ky thuat cla
toa nha, diéu tra vé nhiing tda nha duge coi
la déi tugng canh tranh ciia BDS d6. Khi
nha quan tri soan thdo ké& hoach cin phai
tinh d&n nhiing diéu kién cho thué dang
duoe 4p dung phd bién trén thi trudong, diy
nhiing quy dinh hanh chinh - ky thuét dic
trung trong viéc cho thué mudn.

Nha quan tri BDS khi hinh thanh
phudng an quan tri phai xem xét va tinh
todn cu thé nhitng chi phi ¢ dinh hang
thang cho BDS. Ngoai ra con phai tinh dén
nhiing khoan chi cho viéc dau tu sita chita
va phat trién BDS. Bén canh d6 can tinh
toan nhiing nguén thu nhap hang thang c6
duge tit BDS. Dac biét nha quan tri phai ¢6
trach nhiém phdt hién, phan tich nhiing
tiém nang ciia BDS dé 1am tang thém gi4 tri
cha né trén thi trudng. Trong ban phan tich
nay cin dua ra nhitng phuong an co héi dé
cai thién tinh trang cua BDS, dua ra nhiing
dé nghi cu thé trong viéc ap dung mot hay
modt vai phuong 4an trén. Trong mdi mét
phuong an phan tich déu cin chi ra chi phi
cu thé @€ thuc hién, du dodn anh hudng dén
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tinh hinh cho thué BDS d6, néu ré céc
phuong phédp d€ cai thién tinh trang hoat
dong cha tda nha, ude lugng sy tang trudng
thu nhép sé cé tit BDS ciing nhu hé sd héi
von cua viée dau tu.

Dich vu cho thué tré thanh mét thi
truong dich vu d#ic biét lién quan dén su
dung BDS, danh dau bang sy kém dan hoi
ciia cung va sy dan héi cao cia ciu (so v6i
cung) trong giai doan ngén han. Nha quan
tri nhitng BDS d8 cho thué cdn c6 ¥ thic
ring ho dang hoat ddong trong thi trudng
thué mudn, va vi vidy, ho phai chu y dén
nhitng tinh trang phat sinh trén thi truong.
Mbi mat BDS khi dugde xay dung déu cé mic
dinh st dung riéng va vi vay, cin thiét phai
ton trong nhitng thay dé6i dién ra trén thi
trudng nay. Can phai chi ¥ dén nhiing van
dé sau: phan tich cdu va cung trong nhiing
nhinh cu thé cta thj trudng, nhan biét
nhiing thay d6i thi hidu va mong ddi tit phia
nhitng khach hang tiém ning, nhiing thay
d6i vé mitc gia cho thué... Nhitng két qua
thu duge tir nghién cttu thi trugng cho thué
sau day la tién dé cho nhiing quyét dinh co
ban cua nha quan tri:

- X4c dinh pham vi dich vy cho thué
(phu hop véi thi hi€u cta nhiing ngudi thué
tiém nang);

- Tao ra hinh anh chung cia BDS (thu
hut, hap dan ddi véi ngudi st dung);

- Lén k& hoach phan chia sdp dit ngudi
thué, cho phép st dung hiéu qua dién tich
va han ch& kha ning xudt hién tinh trang
tranh cai gilta nhiing nguoi thué;

- Tién hanh nhing thay d6i (dac biét
trong viéc quan tri k§ thuit) 1am cai thién
t6t hon nhitng diéu kién stt dung bt dong
san.

Nhitng théng tin ti viéc nghién cGu thj
trudng ciing 14 ngudn kién thiic c&n ban, can
thiét dé soan thao va ky két hop ddéng cho
thué. Nha quan tri ciing khéng duge quén
ring, nhiing thu nhép t viéc cho thué la
nguon thu co ban t BDS. Vi vay, ching
¢ling gidng nhu lgi nhuan cta xi nghiép, la
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Déc trung-cda vide ...

yéu té thic ddy hoat dong. Nhitng thu nhap
nay c¢6 ¥ nghia co ban trong viéc phén tich
chi phi va thu nhap, 1én k& hoach va kiém
sodt tai chinh, hay réng hon la quan tri tai
chinh.

3. Quan tri dién tich kinh doanh

Tu thyc tién ta thdy ring, viéc quan tri
dién tich cia hang trong cac siéu thi, TTTM
va cdc chg bdn si, ban 1é 1a céng viée quan
tri phic tap nhat trong cdc dang BDS
thuong mai. Diy 1a dang BDS thuong mai
duy nhat ¢6 hai loai khach hang cd ban khée
nhau la: cac cong ty kinh doanh, dich vu va
nguoi mua hang. Ciac dang BDS con lai thi
khach hang thuong chi 12 cédc cong ty hay
ngudi dan.

Ngudi thué dién tich kinh doanh trong
cdc chg, sidu thi va TTTM c6 thé 1a ngudi
budn ban dién tich kinh doanh, tip doan
kinh doanh hang héa véi chudi nhitng cia
hang trong khdp ca nudc, cdc cong ty budn
ban qudc té, cac nha hang &n uéng... Su
thanh cong trong kinh doanh cta nhiing
nguoi thué chinh la thuée do phan anh hiéu
qua hoat dong ciia BDS thuong mai, nhd su
quan tri ding d4n cGia nha quan tri. Céc
chg, siéu thi va TTTM, ndi ma nhiéu ngudi
thué c6 két qua tét trong kinh doanh, sé& co
hé sd cho thué cao va déng thdi mang lai
nhiéu lgi nhuén cho chi sé hitu. Nguge lai,
khi ma doanh s6 hang ngay cua cdc cia
hang thip, sé khé ma duy tri duge hé s cho
thué cao, ¢6 nghia la phin tram dién tich
trong sé tang ién. Lac d6, nha quén tri cdn
phai thay d6i chién lude hanh déng théong
qua viée 1ap du an khéc, thay déi co cdu sdp
xép dién tich kinh doanh. Viéc tang lap
ngudt kinh doanh nao sé thué nhiing dién
tich trong BDS sé& phu thudc vao vi tri, quy
mod va thiét ké cia BDS. Nhiing céng ty
manh vé tai chinh s& khéng st dung nhiing
cin phong yéu vé thiét ké, kém vé trang bi
trong mét tda nha thidu tinh tham my.

Nha quan tri 6 day cin nghién citu nhiing
diéu kién dén so, s6 thich ngudi dan trong
vang noi c6 BDS. Ho can hiéu rd ngusi dan
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trong viing 1a ai, thuge tﬁng}iw thich
mua sim la gi. Khi ndm s
thong tin trén, nha quan trie8d 'T

duge nhitng cong ty kinh. dmﬁch vu
nao sé& thich hop cho dién; kN doanh

ma ho dang s6 hitu. Tﬁ}dﬁ il 06, co hoi
thanh céng trong viéc kiph ;difn tich

thuong mai. Nha quén tnisfghipmag vao
vige tim nhitng ngudi thué telssdagp sao cho
hang héa cta ho ¢6 tinh & .nhau,
nhung lai cé thé thay thé, ¢ﬂ o Ho cén
tinh todn t5 hop ngudi thugpédgahat dé co
thé thu hit nhiéu nhét 56 Wch hang
dén mua. CHES

Co cdu ngudi thud 66 l#i:pﬁu thuﬁc vao
day nhiing yéu té khéc Mﬁ?]w‘ nhdt,
trong khuén khd sin cé oyt thic dinh
sit dung chung ctia BDS;icioki@6 nhidu t4
hgp trong viée thiét lap-tiapheehan nguci
thué. NhUng quang cde mt.@mho thué
dude gui dén cdc doanh nMpw& ¢4 nhan,
trong d6 bao dam cho khidi §ang c6 duge
nhiing dich vu chat lumﬁbﬁhﬁp dén va
ddy dt mét cach ro rang ERied duge su
cong nhin ctia nhiing: nw&ué vé chat
lugng cha BDS va nhimg diehvu phu trg.
Diéu nay sé& bao dam lugng'khdch mua
dong duc, gian tiép lany'tldg tfnh hdp din
trén thi truong cia BDBHANhA quin tri
cling can loai bé tinh trafig eiiitranh qua
mic gila nhitng ngudi thué; déng thdi c6
ging, tham chi phdi xem;%é&t khia canh
giam gid thué, 161 kéo nhimg ngudi thué ma
dich vu hay hang héa cug‘he:chua c6 trong
danh sach hoat dong kinh:doanh tai BDS
chia minh @& gidi thiéu ra hép:ngoai. Diéu
nay dac biét quan trong &di.~6i céc trung
tam thuong mai, nhitng qudn thé dich vu
tai chinh-hanh chinh, cdg trung, tdm nghi
ngoi giai tri... Song song véi vige thiét lap
thanh phdn ngudi thud, vige hinh thanh té
hgp nganh hang phong phi blng céch té
chitc va moi goi nhiing ngudi thué ¢6 nhiing
hoat dong dich vu va budn bdn trong cing
mot nganh hang, vi du nguyén vit liéu va
dich vu x4y dung, b4n budn thyc phdm, dai
19 ban xe 6 to...
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Dic trung cia viée ...

Thit hai, thiét 14p thanh phin ngudi thué
cdn song song voi su bao dam duy tri quan hé
lau dai véi ho, va tham chi qua ho ¢6 duge anh
hudng d6i véi khach hang clia ho. Nguyén téc
nay c6 thé bj anh hudng do trong thanh phin
ngudi thué cé cong ty hay c4 nhan cé tiéng
tam khong tét hosc thudng xuyén gay 1on xon,
x4m pham trat ty, an todn chung. Néu nha
quan tri thifu su quan tam dén tinh n dinh
ctia nhitng ngudi thué thi c6 thé sé gay ra viée
ngung thué cua cic d6i tdc thué quan trong
cua BDS. Hau qua cé thé 1a su xdo tron lén
trong cd ciu ngudi thué, din dén giam hidu
qua viéc cho thué. Dong thoi mét van dé lién
quan tryc tiép d&én hiéu qua viéc cho thué
mudn la kha ning tai chinh cia nhiing ngudi
thué (chi tra ding han). Nhiing y&u t6 nay cé
¥ nghia quyét dinh trong viéc hinh thanh cg
ciu ngudi thud,

Viée 14p ké& hoach ¢o eidu ngudi thué ludn
lién quan chat ché dén viée quan tri dién
tich. Trong khi thiét 14p thanh phdn ngudi
thué, phai chi y dén hé théng va cdch sdp
dat dién tich ca céng trinh. Thanh phéan
ngusi thué phai duge td chic thich hop véi
dia diém, phi1 hop véi hoat dong kinh doanh
cua ho va nhat thiét phai tién lgi cho khach
hang cia ho.

Viée 1én k& hoach cd cAu ngudi thué ¢6 ¥
nghia quan trgng, bdi vi né 1a cong cu vo gia
mang tinh phong ngita tit xa. D6 14 vige loai
bdé ngay tit ddu nhimg tinh trang bat IQ1
trong quan hé tha quan tri- ngudi thus”
“ngudi thué - ngudi thue™ va- ngurcn thue -
khéch hang cha ho -

Ngay nay, Iih_h *[‘.n ‘BDS thuong mai
con cdn pHAL quan ‘tﬁm d\ing mite dén céc
dich vu hé: 'BH;' thotig khu vc quan tri cla
minh nhu: t6: ch\!ﬂﬂi‘dﬁ zé hgp 1§ va thuin
tién voi d6i ngll. ~u'nhiét tinh, ddi bao
vé chuyén nﬁh:jﬁh t6t chic nang bao vé
cua minh {(ehfis phai 1a de doa hay
hanh hung khéch h&ng nhu dd xdy ra tai
mot s6 TTTM).

4. Quan tri khu van phong

Nhiing céng ty ¢6 tén tudi thudng thué
van phong cho nhén vién. cua ho trong céc
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tda nha van phong cao cdp, Nhitng tda nha
vin phong thudng c¢é6 hé théng viAn hanh
phitc tap, ddi hdi sy quan tri vA phuc vu
chuyén nghiép. Chinh vi vay, cdc nha quin
tri can tap trung chu y vao viéec duy tri va
van hanh hoat dong cac hé thong mdy méc
ky thuat duge trang bi trong tda nha. Nha
quan tri cing cAn chd y dén viée sit dung va
khai thdc van phong ctia ngudi thué, kiém
tra xem chung ¢6 duge st dung diing muc
dich nhu trong hop dong hay khéng.

Hién nay, chiing ta c6 thé chua ¥ thay tiém
ning phat trién cdc BDS vin phong tai Viét
Nam con rat 16n. Kh4 nhiéu nha dau tu dang
tim kiém nhitng khu d4t thich hgp va nguén
von dé xay dung khu vin phong cédc loai.
Chung ta ¢6 thé phéan loai van phong theo
nhiéu ding cdp khic nhau dya trén nhiing
tiéu chudn nhu: mic gia thué, vi tri van
phong va tudi cta toa nha. Tiéu chi cd ban dé
danh gida ding cdp cha mot téa nha van
phong 1a vi tri clia no, sau dé 1a tiéu chuén
cua trang thiét bi trong tda nha. BDS van
phong duge chia theo cac loai tiéu chudn A,
B,B+vacC.

Toa nha vin phong loai A. Toa nha van
phong loai nay thuténg niim d ngay trung tdm
thanh phd, c¢6 trang thiét bi véi tidu chufn
mau ma va chat lugng cao nhat. Ching phan
16n 12 nhitng tda nha méi duge xay dung. Tuy
nhién trén thé gidi, moét s6 tda nha van
phong loai A lai 14 nhitng tdéa nha cd hay c6
tinh lich st nhung dude stia sang, 1am méi va
hién dai héa toan dién. Chiing ta xép vén
phong vao loai A khi ching héi dG nhiing
diéu kién vé tiéu chusn va thiét bi sau:

- Hé thong thiét bi bao vé va bao dong;

- Hé thong chéng chdy, b cam vng khéi;

- Dién tich bép va nha vé sinh diy du va
hoan thién;

- Diéu hoa nhiét d6 va khong khi;

- Hé théng chiéu séng thich hop:

- Hé théng thong tin tét, nhiéu dudng day
dién thoai tric ti€p, nhiéu & cdm dién, dudng
truyén internet t6c d cao;
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Bic trung clia 'm_s

- Thang may hién dai voi thoi gian cho
dudi 30 gidy:

- San nha dat tiéu chudn chit lugng;

- Thiét k& bén trong ddy dh theo huéng
md dé ngudi thué cé thé ldp dat cac thiét bi
riéng ciia minh;

- Né&m 6 vi tri thuén tién giao théng, trén
truc giao nhau cua cac phuong tién;

- Bii 46 xe c6 di s6 chd d6 cho ngudi thue
va dudc trong coi;

- Chiéu cao van phong thich hgp.

Toa nha vdn phong logi B. Viéc phéan loai
tda nha van phong loai B 1a kha phic tap vi
su da dang cua nhém nay. Vin phéng loai B
¢6 it tiéu chudn hon van phong loai A. Néi
chung,ching ta xép vin phdng vao loai B khi
dap tng nhiing diéu kién:

- Toa nha méi ndm & ngoai trung tam;

- Nhiing tda nha c6 tui ddi nhiéu hon 10
nam (sau khi duge sta chita, tn trang);

- Nhitng tba nha c6 tudi dvi ft hon 10 nam
{sau khi duge stta chita) ndm & ngoai trung
tdm thanh phs;

- Diéu hoa mot phan, tite 1a khong c6 ché
dd diéu chinh d6 4m khéng khi, chi lam lanh
va Am;

- D6 hao mon s dung vira phai;

- S6 cho d& xe it hon s8 lugng ngudi thué.

Toa nha vdn phong logi B+ 1a nhiing toa
nha véi tiéu chuidn hoan thién cao, c6 thé
nam ¢ trung tam hay ngoai trung tam thanh
phé nhung khéng ¢6 nhiing tiéu chuén khit
khe nhu loai A. Ngoai ra vian phong loai B+
la nhiing tda nha mai hay mét vai tudi dude
hién dai héa toan dién.

Toa nha vdn phong logi C. Nhitng tda nha
c6 tudi ddi tir 10 dén 15 tudi, ndm trong hay
ngoai trung tidm thanh phd. Nhiéu tda nha
loai B c6 tién st 1a tir loai C. Toa nha vin
phong loai C d&c trung bdi nhitng tiéu chuin
st dung thdp. Van phong loai C thudng dudc
nhiéu céng ty vita va nhé quan tam vi gi4d
thué thap.

Nhiing nhiém vu chuyén mon nha quan
tri BDS van phong phai thue hién bao gém:

- Quan tri dién tich van phong;
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- Quan tri ky thuét; al dof b
- Quan tri tai chinh; CRQE e

- Quén trj thué muén.
Dusi day ching téi xin'”

g4hf 1

uve

nghiép vu quan tri dién tich vantpidphy, mét
trong nhiing nghiép vy d#e~ *&b ‘ﬁang
BDS van phong. ot ol 20

Quan tri dién tich 1a cong vﬁé’ Y

hoach dé bao d&m sy thudn, $ ﬁ'ong sit
dung cta cdc thiét bi ky thuawm gian

cho ngudi sit dung. Vai trd il ik’ tri
trong viéc quan tri dién tich’14'SibeD o 43m
nhiing diéu kién thong thoé.ng’ hdhg khi,
nhigt d6 thich hop, su thuan ¢, Iy ctia l6i

di vao van phong, su vin hﬁrﬂﬂlgg cua ‘dién
tich cho thué. Quan tri dién ticK

1. Dénh gid tinh trang f h% ‘t!ua dién

tich va kha nang cai tdb f;igrién,

9. Téchickhénggian; .

3. Lap k& hoach va klem trad

dung chuing. _

Panh gid tinh trang san c6 gu% g;én t1ch
va kha nang cai tao, phéat: trfﬁp bao gém
nhiing yéu t6: _

- Lén danh sach dién tlch tgqg thé dlen
tich st dung, dién tich chung \ra népg

- Cai tao va phat trién, bae gm thuc hién
nhiing cdng viéc cham sée dpy tu trén nha
tudng bao, ban c¢dng, mai che, duong ndi bj...

- Cham séc cay xanh va tham ,thw; vit;

Nhtmg cong viée chinh trang, lam dep
nhu sita chiia vit, son trang tri dién tich,
thuc hién nhing dé nghi cﬁa:-‘chuyén gia
trang tri néi that.

Té chitc dién tich dua trén v1éc phan chia
dién tich bén trong BDS theo miic dinh sui
dung ctia ching. Viéc lap ké hoach sit dung
dién tich dya trén nhitng cong viéc sau:

- Danh gi4 gi4 tri BDS;

- Phan tich gia tri cha timg khu vue khéc
nhau trong dién tich chung va timg van
phong riéng;

- Phan tich viéc st dung va khal thac dién
tich;

- Lap céc du 4n hién dai héa, sua chiia
tdng thé ...

I o
8 trinhsu
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Dic trung ciia viée ...

Viéc kiém tra dién tich la cong tac kiém
soat tinh trang ky thuat va st dung dién
tich. :

Théng thuéng trong hgp déng cho thué
van phong c¢6 bao dam cho nguti thué kha
niang st dung nhiing dich vu cong cdng cd
ban. Nhiing dich vu ¢g ban trong viée quan
tri dién tich bao gém:

- Bao vé téa nha;

- Hoat ddng 1é tan;

- Dich vy dién thoai trung tam,;

- Duy tri trat tu, vé sinh;

- Ky két hgp déng lién quan dén viéc
bao hiém tai san.

Trong qua trinh quan tri dién tich thi hé
théng an toan c6 mét ¥ nghia dic biét quan

trong. Nhém nhén vién c6 nhiém vu bao vé

tdoa nha phai 14 nhan vién cta cdéng ty bao vé
chuyén nghiép. Trong nhiing nim gan day,
Viét Nam da phat trién kh4 nhanh cdc cong
ty bao vé chuyén nghiép. Ngudi ta thué doi
bao vé chuyén nghiép cho ca ddm cuéi 6 néng
thén chi dé ... “dep d6i hinh”.

Mot yéu t6 quan trong, tao diéu kién tot
cho cong tdc bao vé tda nha va vian phong la
hé théng chiéu sang thich hgp. Hé théng bdo
dong chéng xam nhap va chéng chdy cdn
dude quy hoach ngay tir ddu cho toa nha dé
bdo dam an toan, sitc khée con ngudi ciing
nhu tai san. Vi vdy, nha quan tri cin dugc
chuén bi sfin sang v& mat tinh thén, nghiép
vu va cd sd vat chit dé phan tng kip thoi vai
moi méi de doa.

Mbt 14n nita c6 thé khing dinh ring vai
trd cia nha quan tri trong viéc quan tri BDS
thuong mai 1a rat 16n. Khéng phai ai ciing cé
thé tré thanh nha quan tri, hon nita la nha
quan tri BDS thuong mai. D& c6 thé hanh
nghé quan tri tai chadu Au, ngudi ta phai cé
duge kién thie chuyén mén siu va rong, phai
thuc hanh quan tri BDS trong mét thoi gian
it nhat 1a 6 thang, phai trai qua cude thi quéc
gia d& c6 duge gidy phép hanh nghé. Hién
nay tai Viét Nam, chi ¢6 mét noi duy nhét 1a
Trung tam Dia chinh va Kinh doanh bét
déng san thudc trudng Dai hoce Kinh té quéc
din c¢6 chudng trinh dao tao &ai hoc va sau
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dai hoc vé quan tri kinh doanh BDS, dinh gid
BDS. Sinh vién tai Trung tam sau khi tét
nghiép dugc trang bi kha day 4 va hé théng
kién thitc kinh t& hién dai trong viéc kinh
doanh va dich vu trong thi truong BDS.

Nha nude cin chid trong va quan tim hon
niia cho cong tac dao tao nhitng can bd cod
chuyén mén dé phuc vu thi trudng BDS hién
nay. Nhitng nha chuyén mén nay chic chin
sé giip cho thi truéng BDS tai Viét Nam
hoat déng lanh manh va ding huéng. Day
ciing 12 con dudng phat trién tit yéu cia khu
viic BDS trong nén kinh t& thi trudng, van dé
chi 1a thoi gian. Néu ching ta tép trung lam
sém duge bao nhiéu thi tai san cia Nha nuée,
cta nhan din d6 bi ling phi, si dung kém
hiéu qua bay nhiéu.

Cé thé thdy rd duge ring, nghé quan tri
BDS ngay cang dude cong nhin va coi trong
trong linh vic kinh doanh BDS. Nghé nghiép
chuyén mén nay bao dam kha ning phat
trién sy hiéu biét, cd hoi chuyén sdu va thang
tién trong su nghiép cho nhiing ai gén bé véi
né. Pay 13 mdt nghé khé va vit va nhung rat
tha vi, ddm bdo mtc thu nhap hdp dan va
xung ddng cho nhiing ai khéng ngimg cd
géng hoc héi va chuyén sau. Chéac chin nghé
quan tri BDS sé duge phat trién khéng
nging, cho du hién nay con rit nhiéu khé
khin théach thic trong nhiing buée di chip
chitng dau tién cha thi trudng dich vu BDS
tai Viét Nam./.
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