NGHIEN CUU & PHAT TRIEN

Trong nhitng nim gin day, nén
kinh t& VN tdng truéng rdt nhanh
va 6n dinh, GDP binh quan dat 7-
8%/ nam, nhiéu nha kinh t& nudc
ngoai xem VN nhula mgt thi trugng
16n (hon 80 triéu dan), ddy tiém

. nang trong khu vue va the gigi. Poi

song ngudi dan cing khong ngiing
duge ndang cao (thu nhap binh quan
dau ngudi tang xdp xi 5 lan so vdi
nam 1985). Theo dé, nganh vat ligu
xdy dung ciing ting trudng mot cdch
ti 18, binh quan 10%/ ndm (ting gdp
5 lan so vGi nam 1997). Theo ddnh
gida ctia Vu qudn 1y vat liéu, B xay
dung, thi nhu cdu cia nganh hang
nay sé dat gdp doi trong 5 nam tdi
vatangtir4 — 71an dén nam 2020.

Nhu cau cia thi trudng

D& khong ngiing kich cdu, ting
nhanh doanh s6 tiéu thu hang héa,
mjl vdn dé ndi bat nhdt trén thi
truyng trong thai gian gin day l1a
Mua- Bdn hang héa tra chdm. Mg
dau cho sy ra mit loai hinh kinh
doanh ddc ddo nay (méc db trén thé
gidi da c6 ti nhiéu thap ky nay)
ching ta khong thé quén cong lao
cia cdc dai gia trong lang van
chuyén, lic ddu 1a 6 td du lich, sau
dén 1a xe tdi cdc loai. Khéng lau sau
dé 1a hang loat cdc mat hang tiéu
ding khdc, tif nhitng chiéc xe gin
mdy ddt tién (hang tram trig¢u déng)
cho dén nhiing vat dung gid mém
hon nhu: médy didu hoa, mdy giat,
may vi tinh, thim chi dén ca ban
ghé, giuong to, ti vi..N&i bat va
mang tinh xa hji cao nhat trong lan
song tra cham dé la “Xay dung nha
tra cham”- mot mb hinh cdi tién i
st hoc hoi cua cde nha kinh doanh
bat dong san nudc ngoai (ban nha,
chung cu tra gép). Qua that, vdi su
ra d¢i caa loai hinh kinh doanh nay
da nhan duge su dong tinh cao cia
xa hdi, cing nhu su ing ho lap tde ti
cdc co quan chife ning. Hay thif lam
mot phép tinh nhd, ching ta c¢6 thé
thdy ngay duge tinh xa hdi, nhu ciu
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NHA TRA CHAM
Mot thi truong tiém nang

¢6 that, cing nhu sy déng gép to Ién
cia loai hinh kinh doanh nay vao
toe do phat trién cia nganh vat liéu
xay dung, n6i riéng, mang lai bj
mit my quan mdi cho xa hdi, gép
phan vao su phdt trién kinh t& dat
nude, n6i chung.

Cu thé, chi tinh riéng pham vi
TP.HCM (dién tich gin 2.095 km?),
trong d6 ¢6 19 quidn ndi thanh, 5
huyén ngoai thanh, mat dj dan cu
binh quan la 3,340 ngudi/ km® ( &
nhimng khu vue trung tam da 1én dén
10.600 ngudi/ km®) [1] , cao hon
nhidu so véi mdt s6 thanh phd lén
trén thé gidi nhu: Fukuoka cia Nhat
4.084 nguoi/ km® Tokyo 5.570
ngudi/ km?® ngay cd New York-
trung tAm taichinh 16n nhat cia My
cing chi d&n 9.000 ngudi/ km* (2] .
Thém niia, dan s6 thanh phd da
khong ngiing tang trudng Lt 6,06
triéu nguoi (ndm 2004) da lén dén
gan 7 tridu nguisi (nam 2006); trong
do, s6 ngudi trong do wwdi 18- 30
chigm dén gin 50% (gan 3,5 triéu

NGUYEN TAN VANG

nguéi- c6 nhu ciu vé nha & rat lgn),
toc do tidng trudng kinh t& binh quan
trén 13% [3] . Bén canh d6 14 hang
tram du dn qui hoach dé thi, khudan
cu da va dang duge trién khai & cdc
quin, huyén vanh dai thanh phé:
quan 2, qudn 7, quan 8, quan 9, Binh
Chénh, ...v6i hang tridu nén nha ma
khong it nhitng cht nhan cua nd da
can ngudn tai chinh sau khi da trit
6ng cho nhitng manh dit vang nay!
DPay cing la mét ddi tugng khédch
hang diy tiém nang, ngudn thu
nhap 6n dinh, c6 tinh an toan cao vé
tai sdn ddm bdo (quyén st dung dat
cta chinh nén nha dé).

Qua bie tranh sg phdc vé mit
thanh phd dang lén 1én tiing ngay
vdi sifc sdng manh mé cia mot khu
vue trung tAm kinh t& cia ca nude,
ching ta dé dang hinh dung duoc
nhu cdu vé nha ¢ etia dai da s6 nhiing
ngudri lao dong c6 thu nhap thap va
trung binh, nhat 1a lan séng lao
dong nhap cu tt mot so6 tinh ldn céan
di vé thanh phd sau nghi dinh
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108/2005/ND-CP ctia Chinh phi vé
viéc dang ky va quan ly ho khau, da
mé ra mét sé qui dinh thodng han
cho dong nguoi nhdp cu vé cac
thanh phé lén. That vdy, néu chi
tinh binh quian xay dung mit ngdi
nha 2 tdng, dién tich san sit dung
150 m? véi nhitng nguyén vét lidu
trung binh da tiéu tdn ngét ngét 300
triéu dong. N&u chiing ta théa man
duge nhu cdu nha & cho chi khodng
50% ( con s6 khiém tdn) tuong duong
45.000 hdé thudc dién nghéo ¢
TP.HCM [4] va 50% cdn nha thudc
dién gidi téa, xudng cap (khodng
34.156 cdn- trong téng s& 68.313
can) [56], thi doanh s6 cho loai hinh
kinh doanh nay sé 1én dén mét con
6 vb cing to 16n- 23.747 ti déng (1,5

ti USD), tuong duong 14% GDP nam

2006 cua TP.HCM.

Lgi ich

Tir d6 chiing ta c6 thé thay duge
nhiing lgi ich cu thé cia mé hinh
kinh doanh nay mang lai la:

(1) Nép ngéan sach tit thué
thu nhdp: V6i tong gia tri diu tu
23,747 ti déng (nhu trén), ngan sdch
nha nude sé thu thém dugc khoang
1.140 ti déng tu loai hinh kinh
doanh nay (28 % thué thu nhap), di
dé xay dung mjt bénh vién K
(Cancer- ung thu) qui mé 1.000
giuong bénh (Thanh Tri- Ha Nai)
[6].

(2) Tinh én dinh xa héi:
Nguoilao dong yén tAm lam viéc (an
cu, lac nghigp), ¢é trach nhiém hon
vdi cong viée cia minh, ludn ¢6 ¥ chi
cau tién, phan dau nhim dat duge
nhiing vi tri cao hon, ¢é6 midc thu
nhédp t8t hon dé thanh todn dinh ky
cdc khodn ng trd chdm nay, tir dé
tao nén mot hidu ing rang budc, én
dinh chung trén toan xa hoi. Bén
canh d6, trinh d§ chuyén mén, mat
bing van héa ngudri lao déng ciing
duge nang 1&n mot cdch dang ké (vi
ho luén ¢6 xu huéng phan dau) rat
ngidn duge khoang cdch chénh léch
vé ning sudt lao dong ctia VN so vdi
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cdc nude khdc trén thé gidi va khu
vuc (nang sudt lao déng binh quan
cia ngudi VN kém Nhat 135 lan;
kém Thdi Lan 30 lin, va kém
Malaysia 20 14n [7].

(3) Tinh nhdan ban: Véi mé
hinh nay, nhitng ngudi c6 thu nhép
thdp va trung binh c¢6 nhiéu co hdi

.hon dé c6 thé lam chi ngdi nha

trong mo cta minh, so vdi viéc phai
mAt nhiéu ndm danh dum dé c6 du
ning luc tai chinh tu xay cho minh
mdjt t6 Am (rat ngdn dé€n 20 nam dai
vdi mdt s6 chuong trinh xay nha tra
chdm hién nay). DPdi vdi nhiing
ngudithu nhap thap thi gide mo nay
¢6 lae da trd nén xa véi, ma nhiéu
th& hé ciing vAn chua thé thuc hién
duge! Do vAdy, md hinh nay sé trd
thanh nhing chigc cdu ndi thidt
thue, hidéu qua nhét, gidi quyét dugc
nhu cdu nha & cho mgt bo phan
khong nhé cu dan TP.HCM (#
80.000 hd - néu chi tinh 50% nhu
cau) théng qua nhitng chuong trinh
ddu tv minh bach, ddng tin cdy cta
cdc cong ty, thay vi mjt s6 ngudi do
nhu cdu cap thiét vé nha ¢ da lam
vao nhiéu hodn cdnh ddng thuong
do phdi vay ng vdi 1di suat cao (c6
khi l&én dé&n 20%/ thdng!) eia cédc
thanh phén truc lgi ngoai xa hgi, dé
rdi cudi cing cdnh man tréi van
hoan chiéu dat!

(4) M5 quan dé thi: Mic dio da
qua nhiéu dgt phdt déng cai tao méi
trutng, chinh trang do thi, nhung
cho dén nay TP.HCM vin con dén
g4n 70.000 can nha nha & chudt, dot
nét, ¢6 nguy co sap dé (theo thong
ké ctia S¢ nha dat TP.HCM - thdng
10.1995) , do d6 md hinh xay dung
nha trd chdm nay sé gép phan ddy
nhanh viéc hoan thanh chi truong
chinh trang dé thi dén nam 2020
theo chi dao cia UBND TP.HCM.
Ngoai ra, viéc xay dung ndy ludn
tuan thi dung cdc qui dinh vé xay
dung: dd bén két cdu, my quan, gidy
phép xay dung, hoan cong...chi
riéng nhing khodn thi tuc phi
trong xdy dung nay cing mang lai

cho nha nudc mot khodn thu ngan
sdch khong nhd (tu van, thiét ké,
khéo sdt dia chdt, méi truong, gidy
phép xdy dung, hoan cong...) lén
dén gin 1.200 ti déng ( chiém
khoang 5%/ gia tri cong trinh).

(5) Ngén hang su dung vén
c6é hiéu qua hon: Mjt co ché tai
chinh duge dp dung hdu hét trong
mé hinh kinh doanh nay la nghiép
vu bdo lanh ngan hang- trong linh
vuc nay, nha diu tu sé ding chinh
nhitng gidy t& s¢ hitu chia tai sdn nay
dua vao ngan hang dé bdo ddm cho
viéc cung cdp ngudn von xiy dung
ma ho sé thuc hién véi cdc khach
hang. Sau d6 khach hang sé thanh
toan dinh ky vén va cdc mic 1ai suat
theo qui dinh ctia ngdn hang tuy theo
thoi gian trd chdm cta ho ( 5, 10, 15,
20 nidm..). Do v4y, dong tién trong
cdc ngin hang sé duge luu théng
nhanh hon, hiéu qud st dung von
vay trong hé théng ngan hang ciing
dugce cao hon, tranh trutng hgp thita
von nhu da ting xdy ra vao nhiing
nam cudi thap nién 90 (chua cé thi
trudng ching khodn). Ngoai ra véi
nang lue st dung vin cda hoat dong
nay, con gilp ngan hang ddm bdo
duy tri duge mice lai sudt vay cla
khdch hang (1ai sudt dau vao), kich
thich tdi da vigc huy déng von nhan
roi trong dan vao hé thong luu théng
tién té clia ngan hang quéc gia [8].

Vi sao chua phat trién?

Uu diém 1a thé, tiém nidng 1a
vay, nhung cho dén nay cing vin
chua ¢6 duge cong ty ndo dp dung
that su ¢6 hidu qua mé hinh kinh
doanh dje ddo nay, theo ding y
nghia tdt dep ban d4u vén c6 cia né!
That vay, ngay dé€n cd nhiing cong ty
ditién phong tronglinh vuc nay nhu:
Thién Thanh, Sacomreal,... cing
chua phat huy duge hé&t nhing uu
thé, tinh khd thi ctia mé hinh, tham
chi con ¢6 nhidu bién tuéng trong
qud trinh thuc hién cde thi tuc hanh
chdnh, thiét k&, thi cong, 14i suét,
gid ca xay dung.... “..gdy dnh hudng
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khang t6t d&n md hinh kinh doanh
von di xudt phat tir bdn ch&t tét dep,
va tinh cong dong cao cia né” (nhu
&6 Ong Pham Cong Danh- Téng
gidm déc cong ty Thién Thanh bay
t6 trong budi 1&8 ky két théa thudn
hgp tdc véi Ngan hang dau tu va
phdt trién VN- BIDV ngay
10.10.20086).

Mgt van dé quan trong ma hién
nay cdc doanh nghiép kinh doanh
loai hinh nay dang vuéng mic 1a xdc
dinh nguén thu nhdp cia khédch
hang. Pa s6 cdc cong ty ddu tu
thudng dua vao chinh vat kién tric
tuong lai dé€ 1am tai sdn thé& chdp
hodc bdo lanh cia ngan hang, ma
chua quan tdm ding mic vao nguén
thu nhdp ctia déi tugng. Do dé da
xdy ra nhidu trudng hgp khéch
hang khéng ¢6 khd nang thanh todn
von va lai sudt dinh ky, ddn dén
nhiéu tranh chdp phtc tap gita
khdch hang va cdc nha déu tu, tir vai
trd cia mot nha hd trg von xay
dung, trd thanh nguyén don trong
nhiéu vu khi€u kién khéng ddng c6!

Bén canh dé, cing khong it
nha diu tu da lam dung muc dich tat
dep ctia loai hinh kinh doanh nay dé
ning gia tri thiét ké&, thi cong xay
dung cao hon so vdi gid thi truong
nhiim truc lgi tdi da nhilng ngui ma
1é ra ho cdn duge sy quan tdm, hé
trg ciia xa hgi ! Tir dé tinh cong dong
tot dep cta loai hinh kinh doanh
nay da bi bép méo, bién dang, niém
tin cha nhiing ngudi ¢6 thu nhap
thap vira le 16i lai sdm lui tan, thay
vao dé la sy ngd vuc vao nhing
ngudi thuc hién, nhitng chuong
trinh mdt thoi duge phat dong rat
hoanh trdng trén cdc phuong tién
thong tin dai chang, cing nhu duge
su hd trg tir cdc co quan chife nang.

Pay 1a mot chuong trinh mang
tinh xa hdi, cong déng cao, khong
thé thiéu duge trong mét dat nudc
dang phat trién, v6i mic thu nhap
binh quan dau ngudi con khéd khiém
nhudng (700 USD/ngudi/ nam) [9] ,
ciing vdi nhiing tiém néng to 16n
mang lai tir loai hinh kinh doanh
ddc ddo nay. VAn dé trude mit 12 cde

doanh nghiép nén tu danh gid lai
toan bd qui trinh thuc hién cia
minh, lam ding nhiing gi da cam két
vdi khdch hang, thuc hién tron ven
cdc chi truong ding ddn, sy hd trg
cua cdc co quan chdc ndng trung
uong, dia phuong; khdc phuc ngay
nhitng nhuge diém tén tai cia minh,
hé trg, tt vAn mdt cdch minh bach
cho khdch hang, tranh tinh trang ho
khau hiéu, trién khai k& hoach theo
kiéu ddu voi, d6i chudt nhur hién nay!
]
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(Ti€p theo trang 40)

Mét sé dic diém thi truong ...

Cong thie thi 2 thuing dung hon vi né duge tinh
bang phan tram chi phi giao dich trén gid, do vay dé so
sdnh gilta cdc thi trudng véi nhau. Phuong phdp nay
thich hop véi thi truéng didu hanh bdi tu doanh hon 1a
thi trudng théng qua mdi gidi. Chénh léch gid mua-ban
thuong tinh bing chénh léch gitta gid bdn cao nhat va
gida mua thap nhat trong ky hodc don gidn 1a la chénh
lach gitta gid mua va gid ban gin nhat. Trong truimg hgp
c6 nhiéu gia mua va nhiéu gid ban khdc nhau do cdc
thuong gia khdc nhau dé xuadt thi ngudi ta loai bo 2 gid
cuc doan nhat khi tinh todn. Néi khdc di, chénh léch gid
mua-bdn cta thi truong khéng nhat thiét 1a chénh léch
gid mua-bdn do mot thuong gia cu thé dé xuit.

Bang trén cho thdy, néu khéng ké Trung Quéc véi
chinh sdch kiém so4t tién té va hai dodi chat ché thi
Canada la nude c6 chi phi giao dich thap nhat, chi
khodang 0,01%. Thuc t& mic chi phi nay khong thay déi
trong suét 12 quy giai doan tir 1998-2001. Trong khi d4,
chi phi giao dich ¢ Thd Nhi Ky cao khong thé tudng
tugng duge. Trong hgp dong hdi dodi forward tir 9 thang
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tré lén, gid bAn ra cao hon gid mua vao hon 12%. Tinh
chung thi chi phi giao dich cha thi trudng héi dodi thap
hon céc thi trudng tai chinh khée, nghia 1a tinh thanh
khoan cao hon cdc thi trudng khdc.

Két luan

Thi trugng hdi dodi la thi truéng ma hang hod hoan
toan déng nhat, thong tin hoan hdo, quy md giao dich vo
cing 1dn, tinh thanh khodn cao so v§i cdc thi trudng tai
chinh khdc. Nhiing ddc diém dé lam cho cdc nha phéan
tich coi thi truong hoi dodi 1a mau hinh cha thi trugng
higéu qua. Mit khac, thi truéng hai dodi ngay cang c6 xu
hudng tap trung hon vao mot vai déng tién, & mot vai
trung tdm tai chinh ldn cia thé gidi va do mat s6 lugng
tuong déi nhé cde ngan hang ¢6 quy md khéng 16 ding ra
giao dich. Mgt cdu héi chdc chin sé duge dat ra: vay cé gi
mdi tif 2004 dén nay ? Chi khi BIS xuat ban bdo cdo 2007
(chdc phai dén mia xuan 2008) thi mdi ¢6 thé c6 cau tra
losj m
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