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TOM LUQC

Cudc khing hoang kinh té thé gi¢i nam 2008 di gay anh huong rat 16n t6i
tat ca cac nganh nghé kinh té trong toan nudc ta va di kéo theo cac hau qua cho
tGi cac nam tiép theo 1a mot nén kinh té con nhiéu bat 6n. Nganh kinh doanh
BDS khong ngoai 1é ma né con chiu anh huéng ning né nhat nhu thi truong
BDS déng bing trong nhitng nim qua va méi chi ¢6 du hiéu phuc hoi, cac cong
ty BDS bi pha san hang loat gdy hau qua khong nhé cho cac doanh nghiép cling
nhu nén kinh té nudc nha.

Dé tai khoa luan: “Anh hwong cia ldi sudt téi hoat déng kinh doanh BPS

Ciia céng ty Cé phan dau tw Thity Duwong trong giai doan hién nay” dd nghién
ctru van dé 1ai suét, vai tro cua 14i suat trong nén kinh té, tac dong cua 13i suét toi
nén kinh té. Nhitng nhan t6 anh huang cia 13i suat tgi hoat dong kinh doanh noi
chung va hoat dong kinh doanh BDS noi riéng. D& tai con nghién ctu vé hoat
dong kinh doanh BDS trén thi truong trong nudc va nhitng khé khan con gap
phai.
Bén canh d6 dé tai di phan tich cac tac dong cua moi trudng t6i hoat dong kinh
doanh BDS ciing di 1am rd anh hudng cia 13i suat téi nguén von kinh doanh,
kha nang huy dong vbn, anh hudng td1 doanh thu, chi phi, o1 nhuan ctia doanh
nghiép BPS. Pé tir d6 1am 1& dugc van dé can nghién ciru cia dé tai.

Qua nghién ctru, phan tich, danh gia bién dong cua ldi suét cling nhu anh
hudng ciia nd tdi hoat dong kinh doanh BPS cua cong ty cd phan dau tu Thuy
Duong, khoa luan di dua ra cac quan diém, dinh hudng, dé suit v6i van dé
nghién ciru dé gitp nha nudc, nganh kinh doanh BPS néi chung va cong ty co
phan dau tu Thuy Duong noi riéng phat trién 6n dinh va tao dugc vi thé vudng

manh trén thi truong.



LOI CAM ON

Trong thoi gian nghién ctru va hoan thanh khoa luan tt nghiép nay em da
nhén duoc rit nhiéu su giup d& tir nha trudng, thay co, gia dinh va ban bé.

Trudc hét em xin chin thanh cam on c¢6 Nguyén Poan Trang cung cac thiy
trong nganh Quan tri doanh nghiép da rat nhiét tinh huéng dan cho em dé em c6
thé hoan thanh khéa luan nay.

Sau d6 em xin giri 16i cam on t&i Ban giam hiéu nha truong cing toan thé
can bd gido vién cua truong dai hoc Dan 1ap Hai Phong da tao diéu kién cho em
hoan thanh khoéa luan.

Em cling xin cdm on toan thé cac anh chi trong don vi thuc tdp dic biét 1a
chi Nguyén Thi Thao — thu ky cua cong ty di nhiét tinh huéng dan va giap do
em trong qua trinh thyc tap tai cong ty.

Do thoi gian c6 han va ban than em ciing con nhiéu han ché vé kién thirc va
trinh d0 nén bai khoa luan cia em khéng tranh khoi nhimg thiéu s6t em rat
mong thay ¢ va cac ban dong gop y kién gitip em hoan thanh bai khoa luan nay
tot nht.

Em xin tran thanh cam on!
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DANH MUC TU VIET TAT

Tir viét tit Dién giai
BDBS Bit dong san
NHNN Ngan hang nha nuéc
NHTM Ngan hang thuong mai
TTBDBS Thi trudng bat dong san
TBCN Tu ban chu nghia
XHCN Xa hoi chu nghia

TNHH Trach nhi€ém htru han



KHOA LUAN TOT NGHIEP TRUONG PAI HOC DL HAI PHONG

LOI MO DAU

1. Tinh cép thiét nghién ctru ciia dé tai khéa ludn

Cudc khang hoang kinh té thé gigi naim 2008 d3 lam rung chuyén nén
kinh té thé giéi trong d6 Viét Nam ciing phai chju ton thit ning né: Nén kinh té
lam vao tinh trang suy thodai, lam phat, gia ca leo thang, thi truong tai chinh am
dam, thi truong BDS dong bang, hoat dong san xuét kinh doanh bi gian doan
mat phuong huéng, hau hét cac doanh nghiép phai chéng d& rat va va rat nhiéu
doanh nghiép phai tuyén bd pha san hay giai thé. Chinh vi diéu d6 ma chinh phu
phai sir dung dén rat nhiéu cac chinh sach kinh té nhu chinh sach tai khoa, chinh
sach tién té, chinh sach phap luat dé gitip nén kinh té phyuc hoi. Vi chinh sach
tién té chinh phu da st dung 1ai suat nhu mot cong cu quan trong dé tac dong
vao nén kinh té, kiém soat lugng tién cung tmg. Lii suit 13 mot trong nhitng van
dé trung tAm cta nén kinh té vi nd tac dong dén chi phi dau tu, do d6 né 1a yéu
t6 quan trong quyét dinh tong mirc dau tu va tong mic cau vé tién té. BDS dugc
coi 1a nganh kinh té quan trong ciia nudc ta khi né anh huong tryc tiép dén cac
nganh nghé kinh té khac, dén doi sdng dan cu va nét vin minh nudc nha. Céc
doanh nghiép kinh doanh BPS can phai st dung dén rat nhiéu von ma nhiing
nguoén vén d6 chii yéu di vay tir ngan hang va céc t6 chirc tin dung nén viéc bién
dong cua lai suit c6 anh hudng rat 16n to1 hoat dong kinh doanh cua ho, truc tiép
quyét dinh sy thanh bai ctia doanh nghiép.

Cong ty ¢6 phan dau tu Thuy Duong 13 mot doanh nghiép 16n hang dau
vé kinh doanh BDS, chinh su bién dong kho ludng cua 13i suit trong thoi gian
qua ma cong ty phai chiu nhitng anh hudéng khong nhé. Trong qua trinh thyc tap
tai cong ty tac gia da nhan thiy nhitng khé khian ma cong ty dang gip phai 1a 14i
suat cho vay ciia cac ngan hang qua cao lam doanh nghiép di vay dau tu rat kho
khan, trong khi d6 cac ngan hang cho vay ngam, nho 1¢ khong dong bo ma cudc
khung hoang kinh té kéo theo cac doanh nghiép pha san hang loat mat kha ning
chi tra no cho ngan hang dan dén ngan hang khong co vén dé cho cac doanh
nghiép khac vay ké ca cong ty Thuy Duong. Chinh vi vdy cong ty Thuy Duong

thiéu von dau tu tram trong, cong viéc kinh doanh bi tri tr¢ kéo theo thi truong
SV: D3 Thi Yén QT1802N Page 1
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BDS dong bang, khing hodng toan nganh. Thoi ky nay duogc coi la thoi ky
khuing hoang nhat ctia cong ty song vdi tai lanh dao, kha nang tmg kho kip thoi
v6i bién cd, nang lyc kinh doanh ctia cac nhan vién, uy tin trén thuong truong
ma cong ty cd phan dau tu Thuy Duong van ding vitng duge va vuot qua song
gio.

Nhan thay nghién ctru van dé 13i suat anh hudng ti hoat dong kinh doanh
BDS cua cong ty la rat can thiét nham tim ra dugc cac bién phéap han ché sy anh
huong cua 13i suét toi cong ty ma tac gia da lya chon dé tai “Anh huéng cia ldi
sudt téi hoat dong kinh doanh BDS cua céng ty ¢6 phan dau tw Thiry Duwong
trong giai doan hién nay” 1am dé tai khéa luan tét nghiép caa minh.

2. Tong quan cic cong trinh nghién ciru lién quan

Nghién ctu 1: Luan van “Phan tich tac dong chinh sach lai sudt dén hoat
déng kinh doanh cia ngdn hang thuwong mai ¢6 phan qudn dgi” cua sinh vién
Poan Thi Hang — K43F4. Dé tai nay phan tich anh huong ciia chinh sach 1ai suét
con dé tai cia toi phan tich anh hudng cua 13i suat néi chung. Bén canh do, dé
tai nay phan tich anh huong téi hoat dong kinh doanh cia ngan hang thuong mai
cd phan quan do6i con dé tai cua toi phan tich anh huong téi hoat dong kinh
doanh BDS cuia cong ty ¢ phan dau tu Thuy Duong, hai linh vuc kinh doanh
nay hoan toan khac nhau.

Nghién ctu 2: Luan van “Phdn tich tdc dong cia chinh sdch ldi sudt dén
hoat déng dau tw ciia cong ty cé phan tw van dé thi VN — VINACITY” cua sinh
vién Tran Pai Nghia — K43F3 . Luan vin nay phén tich tac dong cua chinh sach
131 suat con dé tai ciia toi phan tich anh hudéng cua 14i suat. B¢ tai do phan tich
anh huong dén dau tu caa cong ty cd phan tu van d6 thi VN - VINACITY , con
dé tai ctia toi phan tich anh hudng dén hoat dong kinh doanh BDS cua cong ty
cd phan dau tv Thuy Duong, mot linh vuc vé dau tu, mét linh vuc vé Kinh
doanh.

Nghién ciru 3: Bai nghién ctru “Anh huwdng ciia chinh sdach hé tro ldi sudt
déi véi hoat dong ciia cac doanh nghiép” cia céc tac gia Pinh Tuan Minh, T

Trung Thanh, Edmund Malesky, Nguyén Pic Thanh — trung tim nghién ctru
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kinh té va chinh sach, truong dai hoc Kinh Té, dai hoc Qubc Gia Ha Nbi. Bai
nghién ctru phan tich anh huéng cia chinh sach hd tro 13i suat con bai khéa luan
clia toi nghién ciru anh hudng cia 14i suit néi chung. Bai nghién ciru trén 4p
dung dbi véi tat ca cac doanh nghiép trong nén kinh té, con bai cta t6i nghién
ctru trong pham vi tac dong téi cong ty c6 phan dau tu Thiy Duong.

Nghién ctru 4: Tiéu luan “Ldi sudt ngdn hang va hoat dong ciia doanh
nghiép”, cua sinh vién Cao Thé Son, Nguyén Phi Long, V5 Thay Vi truong dai
hoc kinh t& TP. H6 Chi Minh. Dé tai ndy nghién ctu vé 13i sudt ngan hang anh
hudng tdi hoat dong ctia doanh nghiép nédi chung con dé tai ciia toi phan tich vé
1ai suit anh hudng toi hoat dong kinh doanh BDS cua riéng cong ty Thuy
Duong.

Nghién ctu 5: “Phdn tich anh hwéng ciia ldi sudt dén hoat dong cua thi
trwong tai chinh, y nghia cua viéc phdn tich d6i Véi viéc quan 1y va diéu hanh i
sudt ciia chinh phai” cua truong dai hoc kinh té TP. HO Chi Minh, khoa kinh té.
Pé tai nay phan tich anh hudng cua 13i suat dén thi trudng tai chinh, con dé tai
cta toi phan tich anh hudng cua 13i suit dén thi truong bat dong san. Bén canh
d6, dé tai cua toi di phan tich sau téi cong ty Thiy Duong con dé tai cia tac gia
trén phan tich chung cho toan nganh kinh té.

Nghién cu 6: Luan vin “Phdn tich su dnh hwong cia ldi sudt dén két
qud san xudt kinh doanh cuia Téng cong ty Gidy Viét Nam” cua sinh vién Lé Thi
Thuy, truong dai hoc Kinh Té Quéc Dan. Dé tai nghién ctu phan tich anh
huong caa 131 suat dén két qua san xuét kinh doanh gidy, con dé tai cta t6i phan
tich anh huong cua 13i suat dén hoat déng kinh doanh BDS, hai linh vuc kinh
doanh khac nhau. Bén canh do, bai cua tac gia d6 nghién cuu trong pham vi
cong ty Gidy Viét Nam, con bai cua toi nghién ctu trong pham vi cong ty cd
phan dau tu Thuy Duong.

3. Xac lap va tuyén bo van dé nghién ciru

Qua qua trinh tim hiéu, tham khao cac cong trinh nghién ctu trudc day
cung v&i Viéc xuat phat tir tinh cap thiét cua dé tai tac gia nhan thay rang van dé

phan tich anh huéng cua 1ai suat trong giai doan hién nay d6i véi viéc kinh
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doanh cta cong ty c6 phan dau tu Thuy Duong 1a rat can thiét nén tac gia da
chon dé tai “Anh hwong cia ldi sudt téi hoat déng kinh doanh BPS ciia cong ty
o phan dau tw Thity Duong trong giai doan hién nay”.

Tac gia mudn 1am rd cc van dé sau:

- Phéan tich anh hudéng cua lai suét toi hoat dong kinh doanh BBS cua
nganh néi chung dé tir d6 tim ra nhitng diém riéng d6i v4i doanh nghiép.

- Tim hiéu thyc trang anh hudng ctia nhan t6 méi truong dén 13i suat voi
hoat dong kinh doanh BDS ctia cong ty.

- Phan tich thuc trang anh hudng cia 13i suat téi hoat dong kinh doanh
ctia cong ty ¢6 phan dau tu Thuy Duong dé tir d6 dua ra duoc cac quan diém,
dinh huéng va dé xuat doi véi cac co quan lién quan.

4. Poi twong, muc tiéu va pham vi nghién ciru

4.1. Muc tiéu nghién ctvu ciia dé tai

Pé tai da tap trung giai quyét nhiing van dé:

V& mat 1y luan: Liét k&, tim kiém nhirng 1y luén co ban v i sudt, cac tac
dong cuia 13i suat dén ngudn von, kha nang huy dong von ciia doanh nghiép, khai
ni¢m BDS, hoat dong kinh doanh, hoat dong kinh doanh BBS, cac nhan t6 anh
huong td1 hoat dong kinh doanh BDS.

V& mit thuc tién:

- Tim hiéu thuc té vé hoat dong kinh BPS cua cong ty c6 phan dau tu
Thiy Duong, cac nhan t6 méi truong tic dong dén cong ty, thyc trang anh
huong cua lai suét t6i von, doanh thu, chi phi, loi nhuan... cua cong ty dé tir do
tim ra nhitng nguyén nhan khach quan ciing nhu chii quan dan t6i tinh trang d6.

- Tur thuc trang va cic nguyén nhan d3 nghién ctru c6 thé dua ra duoc
cac quan diém, dinh hudng, dé xuat nham giam bét cic tic dong cua lai suét toi
hoat dong kinh doanh BDS cua doanh nghiép ndi riéng va nganh BDS noi
chung.

4.2. Poi twong nghién civu

Nghién ctru anh huong cua i suat t6i hoat dong kinh doanh BDS 14 d6i

tuong nghién ctru chinh cua tac gia.
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4.3. Pham vi nghién cuu

- Pham vi thoi gian: Téc gia thu thap va phan tich cac s6 liéu trong gian
doan tir nam 2015 dén nam 2017 dé thay duoc tinh hinh kinh doanh cua cong ty
trong thoi gian gan nhat.

- Pham vi khong gian: Téc gia nghién ctru bién dong cua lai suét tai Viét
Nam va tinh hinh hoat dong kinh doanh BDS ciia doanh nghiép, dién hinh
nghién ctru tai cong ty ¢ phan dau tu Thuy Duong.

- Pham vi ndi dung: Nghién ctru thuc trang hoat dong kinh doanh cta
cong ty c6 phan dau tu Thuy Duong va anh huong cia 1ai suat t6i von kinh
doanh, doanh thu, chi phi, lgi nhuan cua cong ty, tor d6 dua ra cac giai phap
giam anh hudéng cua i suét téi doanh nghiép.

5. Phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap thu thap dir liéu

Pé thu thap duogc céac dit lidu can thiét cho qua trinh nghién ciru tac gia da
str dung rat nhiéu ngudn théng tin nhu:

- Nguén thong tin tur sach, bao, tap chi kinh té, internet cac bai viét trong
d6 da dé cap toi van dé lai suat, anh hudong cia l3i sudt hay cac tac dong cua moi
truong to1 hoat dong kinh doanh BDS. Tac gia cling tham khdo cac bai khoa
ludn caa cac anh chi da nghién ctru trudce dé tim ra cac uu nhuogc diém cua cac
dé tai tir 46 rat ra cac kinh nghiém cho ban than trong qua trinh nghién ctru.

- Qua thoi gian thyc tap tai cong ty tac gia cling da dugc cong ty cung
cép cho cac tai li¢u kinh doanh cua cong ty nhu bdo cdo tai chinh, so dd nhan su,
chinh sach kinh doanh...tir d6 tac gia c6 thé phan tich duogc thue trang ma coéng
ty dang gip phai va dé suit cic hudng giai quyét.

5.2. Phwong phdp phén tich, xi¢ ly s6 liéu

Dy trén cac sd liéu thu duoc tac gia da phan tich va xir 1y theo qua trinh
sau.

- Trong qué trinh thu thap dit liéu c6 thé co sai s do ngudn dit liéu hay
sy nham 13n ca nhan nén phai kiém dinh lai ngudn, kiém tra tinh dong nhat giira

cac nguén v6i nhau vi du nhu: Kiém tra xem doanh thu, chi phi, lgi nhuan cua
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doanh nghiép lay tir mang, bao chi cé trung khép vdi bao cdo tai chinh cia cong
ty...

- Str dung céac dir liéu da thu thap duogc dé phan tich tim ra thyc trang ctia
van dé. Tir cac s liéu da thu thap duogc ta 1ap cac bang biéu vé bién dong lai
suit, két qua hoat dong kinh doanh cta doanh nghi¢p qua cac nam, cac hinh v€,
biéu dd so sanh sy chénh 1éch qua cac nam, mbi quan hé gitra 1ai suét voi von,
kha nang huy dong von, doanh thu, chi phi, loi nhuan. Dir liéu dugc phan tich
trong 3 nam gan day tir ndim 2010 — 2012. Thong qua cac bang biéu, so d6, hinh
v& gitip ta phan tich duoc mot cach dé dang va chinh xac hon.

- Pua ra két luan thong qua cac két qua phan tich nhu 13i suat anh hudng
nhu thé ndo, anh hudng ning né khong, kéo theo cac hau qua gi dé tim ra
nguyén nhéan cua vin dé. Tir d6 dua ra duoc cic dé xuit, kién nghi nham cai
thién tinh hinh hoat dong kinh doanh cua cong ty va giam cac tdc dong khong
mong muén.

6. Két cau khoa luan tot nghiép

Két cdu khoa lun tét nghiép gém 3 chuong:

Chuong 1: Mot s6 Iy luan co ban cua “Anh hudéng cua lai suit t6i hoat
dong kinh doanh BPS cua cong ty c¢b phan dau tu Thuy Duong trong giai doan
hi¢n nay”.

Chuong 2: Thuc trang anh hudng cua 13i sudt toi hoat dong kinh doanh
BDS cua cong ty ¢6 phan dau tu Thuy Duong trong giai doan hién nay.

Chuong 3: Cac dé suit va kién nghi voi van dé anh huong cta 1ai suit t6i

hoat dong kinh doanh BDS cua cong ty c¢6 phan dau tu Thuy Duong.
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CHUONG 1: MOT SO LY LUAN CO BAN CUA “TAC PONG CUA LAI
SUAT TOI HOAT PONG KINH DOANH BPS CUA CONG TY CO
PHAN PAU TU XAY DUNG VA THUONG MAI THUY DUONG
TRONG GIAI POAN HIEN NAY”

1.1. Mgt s6 khai niém co ban vé 13i suat
1.1.1. Khdai niém vé ldi sudt

L3i suét 1a ty 18 phan trim giita tién 13i (hay chi phi phai tra) trén mot sb
tién luong nhat dinh dé duoc s hitu va st dung sd tién iy trong mot khoang
thoi gian dd thoa thuan trude. (trang 256 — “Tién va hoat dong ngan hang” —
NXB Chinh tri Qudc gia).

John Maynard Keynes 13p ludn réng 13i suat 13 mot hién tuong tién té
phan anh mdi quan hé gitta cung va cau vé tién. Cung tién duoc xac dinh mot
cach ngoai sinh, cau tién phan anh cac nhu cau dau co, phong ngira va giao dich
vé tién.

Trai v6i Keynes, cac nha kinh té hoc ¢b dién trudc d6 di coi 13i suat 1a
mot hién tuong thuc té, duoc xac dinh boi ap luc cia nang suét - cau vé von cho
muc dich dau tu - va tiét kiém.

C6 rat nhiéu dinh nghia vé 13i suat song ta dic két dugc khai niém chung
nhat vé 13i suat 13 “Khi sir dung bat ky khoan tin dung ndo, ngudi vay ciing phai
tra thém mot phan gia tri ngoai phan vén gdc vay ban dau. Ty 1¢ phan trim cta
phan tang thém nay so v4i phan von vay ban dau duoc goi 13 14i suat. Lai suat 1a
gid ma nguoi vay phai tra dé duoc sir dung tién khong thudce so hitu cta ho va 1a
lo1 tirc ngudi cho vay cé dugce ddi vai viéc tri hoan chi tiéu”.

1.1.2. Khdi niém vé BDS

Theo B0 luat Dan sy nam 2005 cua nudc Cong hoa XHCN Viét Nam, tai
Diéu

174 ¢6 quy dinh: “BBS la cdc tai san bao gom: Ddt dai, nha, cong
trinh  xdy dung gdan lien véi ddt dai, ké cd cdc tai san gan lién Véi nha, cong
trinh xdy dung d6, cdc tai san khdc gan lien véi ddt dai, cdc tai san khdc do

phap luat quy dinh”
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1.1.3. Khdi ni¢m vé hoat dpng kinh doanh

Duéi goc d6 phap 1y thi kinh doanh dugc hiéu 1a: " Viéc thuc hién lién tuc
mot, mot sd hodc tat ca cac cong doan cua qua trinh dau tu, tir san xuét dén tiéu
thu san phém hodac cung ung dich vu trén thi truong nham muc dich sinh lgi"
(Theo khoan 2 Piéu 4 Luat Doanh nghiép 2005). Hoat déng kinh doanh trong
mot sd truong hop duoc hiéu nhu hoat dong thuong mai, khoan 1 Piéu 3 Luat
Thuong mai 2005 giai thich: Hoat dong thuong mai 1a hoat dong nham muc dich
sinh loi, bao gém mua ban hang hod, cung g dich vu, dau tu, xtc tién thuong
mai va cac hoat dong nham muc dich sinh lgi khéc.
1.1.4. Khdi ni¢m vé hoat dong kinh doanh BDS

Theo khoan 1,2,3 Piéu 4 Luat kinh doanh BPS niam 2006 di dinh nghia:

Hoat dong kinh doanh BPS bao gom kinh doanh BBS va kinh doanh
dich vu BDS.

+ Kinh doanh BDS la viéc bé von dau tu tao lap, mua, chuyén nhuong,
mua dat, dong san dé ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho théu mua
nham muc dich sinh loi.

+ Kinh doanh dich vu BDS 1a c4c hoat dong hé tro kinh doanh BDS va thi
tuong BDS, bao gém cac dich vu md gidéi BDS, dinh gid BDS, san giao dich
BDS, quang cao BDS, quan 1y BDS.

1.2.  Quy trinh dau tw kinh doanh BPS
1.2.1. Tim kiém dia diém dau tw

Tim kiém dia diém dau tu phd hop dong vai trd rat quan trong trong viée
kinh doanh BPS. Khu dat phu hop 1a khu dét toa lac tai nhiing vi tri chién lugc
¢ thé phat trién kinh doanh mét hodc nhiéu hon mét loai hinh dich vu nao va
kha thi vé mat phap Iy. Mot khu dat dugc xem 13 kha thi vé mat phap 1y néu khu
dat d6 thudce dién dugc phép dau tu khai thac kinh doanh boi chinh quyén dia
phuong. Mot vi tri tot s& giup cho du 4n bat dong san c6 kha nang thanh khoan
nhanh, dé cho thué, chuyén nhuong nho gia tri gia ting theo thoi gian, nhd su

phat trién cta cac khu vuc xung quanh, tir 46 mang lai loi nhuén cho nha dau tu.
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1.2.2. Nghién ciru thi truong
Céc loai thi truong can nghién ctru bao gdm céc thi trudng cao ¢ vin
phong, can ho cho thué, nha hang, khach san, trung tdim thuong mai, ha téng
cong nghiép, dich vu nha o.... Déng tho1, nghién ctru nhu cau cta khach hang
cling rat quan trong, dé ting kha nang thanh cong vi cung cip nhitng san pham
dich vu dap ung duoc mong mudn so thich cua ho. Nghién ctru thi truong sé
kiém dinh tinh kha thi cia ¥ tuong kinh doanh va khuyén nghi cac hudng phat
trién dy an.
1.2.3. Thiét ké y twéng kinh doanh
Thiét ké ¥ tuong du an bat dong san dugc cin ¢t trén cic tiéu chi sau:
« Xac lap mo hinh kinh doanh cé higu qua;
o Thiét ké y tuong kién trac co phong cach dic trung, 4n tuong, cé tinh
hiéu dung cao, c6 canh quan dep.
« Chimg minh dugc hiéu qua dau tu;
« Dam bao chat luong, tién d6 va ngan sach cua qué trinh xay dung;
« Dam bao nguén thu va loi nhuén.
Dua trén nhiing tiéu chi trén, ¥ tuong du an phai thé hién day du noi dung sau:
« Mo hinh kinh doanh cung cap dich vu gi, tinh vuot troi cua cac dich vu
do du 4n cung cap so Véi cac dich vu hién hitu trén thi truong hién nay:;
o Y tuong kién trac nhu thé nao, sy déc ddo cua kién trac;
o Céc dac diém ky thuat;
« Thitruong muc tiéu;
« Quan Iy dau tu va khai thac nhu thé nao
1.2.4. Phdn tich tai chinh

Phan tich tai chinh nham x4c dinh kha ndng sinh 161 cua dy 4n, bao gdm cac chi

tiéu chu yéu sau:
« Udc tinh toan bo chi phi du an
« Duy kién phuong 4n hop tac kinh doanh;
« Udc tinh ngudn vén vay;

« Thiét 1ap mé hinh phan tich dua trén nhiing gia dinh co ban vé dy 4n;
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« Phan tich dong tién cho toan bo dong doi cua du an bao gom chi phi

dau tu, nguén vdn dau tu, doanh thu, chi phi hoat dong, von vay, loi
nhuan, cac chi s6 tai chinh nhu NPV, IRR, thoi gian hoan von...
1.2.5. Tim nguén tai tro va ldp hé so dw dn, xin cdp phép, vay vén va trién
khai dw dn.
Theo thiét ké co cau nguén von du an, cha dau tu can doéi nguén von ctia minh
va quyét dinh huy dong vdn tai trg cho dy an. Trén thi trudng tai chinh hién nay
d3 mé ra nhiéu co hoi huy dong von qua cac kénh phat hanh cb phiéu, trai phiéu
cong ty hodc vay. Tuy nhién, voi cac kénh huy dong d6 chi kha thi khi du an da
duoc cép phép, phé duyét hodc da chi tiét dugc cac hang muc dau tu. Dé dat sy
cap phép chu dau tu phai chimg minh dugc ning luc tai chinh nén doi hoéi phai
tién hanh huy dong vén trudc. Viéc huy dong von trong giai doan nay, chii dau
tu tim ddi tac tham gia hop tac dau tu thong qua ky két bién ban thoéa thuan
(MOU) hop tac dau tu voi cac noi dung sau:
« Thoa thuan vé chi phi;
« Thoa thuan vé thoi gian;
« Théa thuan vé nhan lyc;
. Thoéa thuan vé cach lam;
1.2.6. Trién khai dw dn
Trién khai dy 4n gdm cic cong viéc sau:
« Lap quy hoach chi tiét xay dung: tuy theo dia ban dau tu, nha dau tu lam
vi€c vdi cac co quan quan 1y quy hoach xay dung
. Tham dinh thiét ké co s¢
« DAu thau va chon thau xay dung;
« Vay vbn va giai ngan vén chu sé hitu;

« Phuong an t6 chtrc giam sat, quan 1y;
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1.3.  Phan tich quy trinh kinh doanh bat dong san duw an TD Lakeside Hai
Phong
1.3.1. Tim kiém dia diém dau tw

Dy an TD LakeSide Villa dugc xay dung tai Khu d6 thi méi Nga Nam san
bay Cat Bi, duong Lé Héng Phong, phuong Pong Khé, quan Ngb Quyén, TP.
Hai Phong. Pay duoc coi 1a mét trong nhiing vi tri dc dia nhat ¢ thanh phod
cang, gan ké nhiéu t6 hop bat dong san cao cip nhu Siéu thi Big C, Parkson,
khu can ho cao cidp TD Plaza Tower B, khu cin ho cao cdp cho ngudi nuéc
ngoai Somerest Centre TD.

Vé6i quy mo 28.528,16m2 gom 2 khdi nha cao tang 27-31 tang va khu biét
thu 3 tang, 32 can biét thy co dién tich tir 250 m2 dén 400m2, TD Lakeside Hai
Phong dugc uvu ai xay dung tai ven hd Phuong Luu, ddi dién TD Plaza, cach san
bay Cat Bi Skm va trung tdm thanh phd 3km nén duoc danh gia rat cao vé mat
tiém nang ting gia. Ngoai ra, hé thong giao thong tir cong trinh dén cac dia diém
khac nhu trung tam thuong mai, trudng hoc... cling vo cung thuan loi.

1.3.2. Nghién cvru thi truong

Vao thoi diém nam 2015- 2016, do anh huong cua khang hoang kinh té
toan cau, thi truong bat dong san & Hai Phong ¢ giam nhiét, tuy nhién, so vi
nhitng tinh 14n cn thi khong dang ké. Do Hai Phong luon dugc danh gia 1a mot
trong nhimg thanh phd c¢6 nén tang kinh té phat trién kha nhanh va bén viing,
nén vao thoi diém d6 mac cho anh huong caa khung hoang kinh té, nhimg nguoi
c6 thu nhap cao ciing d3 quay lai v&i nhu ciu nang cap diéu kién séng ctua minh.
Vi vay, Cong ty C6 phan Pau tu Thuy Duong di quyét dinh tap trung dau tu
chinh vao phén khuc cao 6c, vin phong, nha & trong khu d6 thi méi. Trude do,
mot s6 cong ty ciing da khoi cong x4y dung cac toa nha cao dc, chung cu, vin
phong nhu Cong ty Co phan xay lap thuong mai Hai Phong tai phé Hoang Vin
Thu, phd trung tdm cua Hai Phong, ngoai ra 1 cac du an cua Cong ty Inlaco Sai
Gon — Chi nhanh Hai Phong..Ddi tuong khach hang muc tiéu van 1a nhom

khach hang cao c4p hodc ngudi nudc ngoai sdng tai Hai Phong.
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1.3.3. Thiét ké y twéng kinh doanh

TD Lakeside duogc thiét ké 1a mot dy an kiéu mau véi day du cac tién ich ha tang
duoc xay dung déng b0 duge tu van va thiét ké boi tap doan NKB cua Phép. Dy
an s& hitu tAm nhin dep ra ho diéu hoa Phuong Luu trong xanh, dac biét, cong
vién cdy xanh bao khip du 4n tao nén khong gian tr& nén thoang dang va gan
giii voi dan cu hon. Cong trinh TD Lake Side Hai Phong cung cip cho thanh
phé Hai Phong mot dién tich nha & 16n, dap tng nhu cau vé khong gian séng cua
mot bd phan nguoi dan co thu nhap cao va mubn tin huong mot cudc séng tién
nghi.

Cong trinh mang phong cach kién trac hién dai dic trung cho mét thoi ky phat
trién mdi cua thanh phd Hai Phong, bao gom trung tdim thuong mai theo mo
hinh “Plaza”, kinh doanh va quan 1y tap trung, trung tim dao tao nghé, khu cin
ho cao cap, khu garage dé xe va phu tro k¥ thuat.

V&i 52 can nha phd lién ké va 9 biét thy duoc xdy dung trén dién tich
28.528,16m2, mat do xay dung chiém ty 18 25% con lai 75% la dudng giao
thong va khuon vién cdy xanh, TD Lakeside mong mudn kién tao nén mot
khong gian thoang dang, moi truong xanh, phong canh dep va yén tinh. Pac
biét, du an dugc quy hoach trong mot khuon vién doc 1ap, cac céng ra vao khu
nha ¢ dugc bdo v€ an toan vdi doi ngli an ninh chuyén nghiép.

1.3.4. Phan tich tai chinh

Téng vbn dau tu ban dau cua du an TD Lakeside Hai Phong 1a 500 triéu USD,
trong d6 bao gdm 3 loai von chinh: von tu ¢o, von huy dong va von vay. Vén tu
¢ chu yéu thue hién céng tic dén bu giai téa, chuan bi dau tu, tra 13i vay, khao
sat thiét ké, xay dung co s ha tAng va xay dung co ban cong trinh dy 4n.... Vén
vay ngan hang va cac to chire tin dung hop phap khac dé thuc hién mét phén cac
cong tac xdy dung co so ha tang va x4y dung co ban cong trinh du an TD
Lakeside Hai Phong. Vén huy dong tir khach hang dé thuc hién cac mit cong
tac con lai nhu hoan thién cong trinh, du phong, 1ai thué. ...

1.3.5. Tim nguén tai tro va ldp ho so duw dn, xin cip phép, vay von va trién

khai du an.
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Pé tién hanh khoi cong xay dung du an, Cong ty C6 phan Pau tu Thuy Duong
phai 1ap hd so du 4n, hd so xin cap gidy phép xay dung theo quy dinh cua Phap
luat ¢én Uy ban nhan dan TP. Hai Phong dé duoc phé duyét xay dung trén dia
ban thanh phd.
1.3.6. Trién khai dw dn
Dy an TD Lakeside Hai Phong dugc tién hanh khéi cong xdy dung vao 16-8-
2016. Trién khai hoat dong kinh doanh v&i cac déi tac chién luge c6 bé day
nang lyc va kinh nghiém va da tung thyc hi¢n thanh cong cac du an bat dong
san tai Hai Phong nhu TD Plaza, TD Business Center voi cac khach hang c6 tén
tudi 16n nhu Parkson, Megastar... nén cong ty Thuy Duong dé dang tiép can
dugc v6i cac nha thau 16n va nhiéu diéu kién thuan loi trong lam vi¢c voi cac co
quan quén 1y xay dung tai phuong Pong Khé, quan Ngb Quyén, TP.Hai Phong.

1.4. Mot so ly thuyét vé 1ai suat va hoat dong kinh doanh bat dong san
1.4.1. Ly thuyét vé lai suit
1.4.1.1. Phan logi ldi sudt

a) Phdn loai theo nguon sir dung
- Lai suat huy dong: La loai 13i suat quy dinh 1di phai tra cho cac hinh thuc
nhan tién guri cta khach hang,
- Lai suat cho vay: La loai 13i suat quy dinh ty 1& 13i ma nguoi di vay phai tra
cho ngudi cho vay. Vé mit 1y thuyét, cac muc 1ai suat cho vay khac nhau duogc
can cr vao ty suét lgi nhuan binh quéin cua ddi twong dau tu va thoi han cho vay.
Tuy nhién voi ¥ nghia 13 mot céng cu diéu tiét vi mé nén kinh té diéu do khéng
phai bao gio cling dang, vi n6 con phu thudéc vao muc ti€u chinh tri, xa héi cua
mdi qudc gia trong ting thoi ky.
b) Phan logi theo gia tri thuc
- L4i suét danh nghia: La 1ai suét duoc xac dinh cho mbi ky han gt hodc vay,
thé hién trén quy udc gidy to duoc thoa thuan trude.
- La&i suat thue: La loai 13i suat x4c dinh giaa tri thuc cua cac khoan 1ai duoc tra
hoac thu duoc.
Lai suat thwe = Lii suat danh nghia — TY 1¢ lam phat
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Su phan biét giira 13i suat thyc va 13i suat danh nghia c6 ¥ nghia rat quan
trong, d6i v&i ngudi co tién nho doan duogc 13i suat thuec ma ho quyét dinh gui
tién vao ngan hang hay mang di kinh doanh tryc tiép. Pdi voi ngudi can von néu
du doan dugc twong lai c6 lam hét va trong sudt thoi gian d6 13i sudt cho vay
khong dbi hodc c6 ting nhung téc d6 ting khong bang lam phat ting thi ho co
thé yén tdm vay dé kinh doanh ma khong s¢ 16 vi truot gia khi tra no.

¢) Phan loai theo phuong phdp tinh lai

- Lai sudt don: La ty 18 theo nam, thang, ngay cua so tién 13i so voi sb
tién vay ban dau khong gop 1ai vao tién vay ban dau dé tinh 13i thoi han ké
tiép.

Lai suat don = S tién 13i / S6 tién gbe * 100%

- Lai suét kép: La ty 1& theo nim, thang, ngdy cua sd tién 1di so voi sd
tién vay, s tién vay nay ting l1én do c6 gop lai qua timg thoi ky cho vay (l4i
me dé 1aicon).

Cong thirc:
I = (1+i)Y -1
I: Lai suat tai thoi diém t i: Lai sudt don hang nam t: Chu ky tinh 1i suat

d) Phdn loai theo logi tien

- Lai suét noi té: La loai 13i suét ap dung dé tinh toan cho déng noi1 té (ké
c4 14i suat huy dong va i suat cho vay).

- Lai sudt ngoai t&: La loai 14i suét 4p dung dé tinh toan cho ddng ngoai

te.

e) Phdn loai theo d¢ dai thoi gian

- Lai sut ngan han: La loai 13i sudt 4p dung cho céc khoan huy dong va
céc khoan vay ngan han, c6 thoi han duéi 1 nam.

- L4i suét trung han: La loai 13i suét ap dung cho cac khoan huy déng va
céc khoan vay c6 thoi han tir 1 dén 5 nam.

- Lai suat dai han: La loai 13i suat 4p dung cho cac khoan huy dong va

cac khoan vay c6 thot han trén 5 nam.
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f) Cén cir tinh linh hoat ciia 1ii suat
- L4i suét ¢b dinh: 1a 13i suat duoc 4n dinh mot mie cu thé trong hop déng vay
von, khong thé thay doi mac cho nhitng bién dong cua i suét thi trudng.
Thong thudng, 1i suat ¢d dinh duge ap dung cho vay ngan han
- Lai suat tha ndi: Nguoc lai v6i 13i sudt ¢d dinh, 13i sudt tha ndi c6 thé thay d6i
tiy theo 13i sudt thi truong trong thdi han vay tin dung.
1.2.1.2 Vai tré cua ldi sudt trong nén kinh té
a) Ldi sudt la cong cu dé khuyén khich tiét kiém dau tw
Lai suat 1a cong cu khuyén khich loi ich vét chat dé thu hut cac khoan tiét
kiém cta cac chu thé kinh té tao nén quy cho vay dap Gmg nhu cu cta nén kinh
té.
Theo 1y thuyét tai chinh chung ta c6 thé dua ra phuong trinh vé thu nhap nhu sau
: Thu nhap = Tiéu dung + Tiét kiém
Phuong trinh nay khong nhiing ding véi dic diém tai chinh cia cac ho gia
dinh cac doanh nghiép ma con dung véi ca nén kinh té quoc gia .Gia sir trong
diéu kién ctia mot nén kinh té binh thuong ty 1& giita tiéu dung va tiét kiém la
hop ly dé tang ty 1€ tiét kiém cho toan bo nén kinh té quéc dan thi bién phap
hiéu qua 1a tang 1ai suat huy dong von. Khi 13i suat vbn ting nén thi trudc hét
cac ho gia dinh phai xem xét cac khoan chi cho tiéu dung thudng xuyén co thé
giam chi hodc hodn mot sd khoan chi dé ting thém khoan tiét kiém trong tong
thu nhap. Sau tir khoan tiét kiém nay ho s& hudng dau tu gii vao Ngan hang,
vao qu¥ bao hiém hay dau tu vao thi truong tring khoan khi thiy c6 loi hon.
Nhu vay, l1ai suét 1a cong cu can thi¢p co hiéu luc dé phan chia ty 1€ gitra
tiéu dung va tiét kiém. Nhung nang 13i sudt huy déng dén muc nao thi phai can
nhic than trong dé dam bao sy phat trién hai hoa cua nén kinh té qudc dan.O
Viét nam trong céng cudc doi mdi nén kinh té von dang 13 van dé then chét.
Muén huy dong duoc vén phai cd bién phéap goi von.Van dé 1a can duy tri mot
murc 13i suat nhu thé nao dé huy dong t6i da vn nhan rdi trong x4 hoi.
b) Ldi sudt anh hudng dén hoat dong kinh doanh ciia doanh nghiép

Chinh séach 13i suét 1a mot bod phan trong chinh sach tién té ciia Nha nudc nham
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diéu tiét luyu thong tién té kich thich diéu tiét va huéng hoat dong san xuat kinh
doanh ctia cac don vi kinh té.

- Lai suat phai tra cho khoan vay 1a khoan chi phi ciia doanh nghiép. Do
vay, 1ai suat s& khuyén khich cac doanh nghiép vay vén dau tu phat trién san
xuét kinh doanh. Nguoc lai, lai suét cho vay cao s€ thu hep dAu tu cua cac doanh
nghiép.

- L& sudt 1a cong cu budc cac doanh nghi¢p phai st dung hi¢u qua.
Nhitng wu dii vé 131 suat vé diéu kién cung cép tin dung va thanh toan 13 cong cu
ctia Nha nudc nham khuyén khich cac doanh nghiép dau tu vao cac nghanh cac
san pham can uu tién trong chién lugc phat trién kinh té.

¢) Ldi sudt la cong cu diéu tiét vi mé

Lai sudt tao nén khoan chi phi ctia ngudi di vay vi vy su bién dong cua 13
suat c6 tic dong dén dau tu dén tidu dung qua d6 tac dong dén cac muc tiéu cua
nén kinh té vi mo. Bang cach tang 13i suat NHNN c6 thé lam giam kha ning cho
vay cia NHTM do d6 thuc hién chinh sach tién té thit chat gidm bot khoi lugng
tién can thiét cho viéc mé rong san xuét kinh doanh va chi tiéu cua nguoi tiéu
dung.

Ciing nhu vay, bang cach ha thap 13i sudt NHNN c6 thé tao diéu kién cho
cac hoat dong kinh té phat trién hodc mudn kim ham tc do phat trién mot nganh
nghé nao d6, NHNN c6 thé ting hoic giam 14i suit cho vay dé thu hep hodc mé
rong dau tu cla cac nghanh nghé.

d) Ldi sudt la cong cu do luwong tinh trang ciia nén kinh té

Nguoi ta thdy rang trong giai doan dang phat trién ctia nén kinh té 14i suét
c6 xu hudng ting do cung ciu quy cho vay déu ting trong d6 tbc do ting cta
cau quy cho vay 16n hon téc do tang ciia cung quy cho vay.

Nguoc lai, trong giai doan suy thoai cia nén kinh té 131 suat c6 xu huéng giam
xuéng.

Do viy ,thong thuong nhin vao xu huéng bién dong cua 13i suat ta thay
duoc tinh trang strc khoé ctua nén kinh té.

L3i sudt 14 bién s6 thuong xuyén bién dong trong nén kinh té. Cin cr vao
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su bién dong dé cua lai suét nguodi ta co thé dyu bao dugc cac yéu td khac cua
nén kinh té nhu tinh sinh 1i cua cac co ho1 dau tu, muc lam phat dy tinh muc
thiéu hut ctia ngan sach ngudi ta c6 thé dua vao 1i suat trong mot thoi ky dé du
bao tinh thinh kinh té trong twong lai.

1.4.2. Ly thuyét vé hoat dong kinh doanh bat ddng san

1.4.2.1. Céc ddc diém ciia hoat dong kinh doanh bat dong san

a)  Hoat déng kinh doanh BDS gdn lién véi cdc déic diém cia ving va
khu viee
Xuét phat tur dac diém cua BDS 1a ¢6 vi tri ¢ dinh nén nhiing diéu kién cua
viing va khu vue anh huong rat nhiéu dén hoat dong kinh doanh BDS.

Biéu hién:

- Ocac vung khac nhau c6 diéu kién tu nhién khac nhau, canh quan thién
nhién, khi hau khac nhau nén anh hudéng dén hoat dong tao 1ap va kinh doanh
BDS ¢ cac vung ciing khac nhau.

- Moi viing, mdi dia phuong cé phong tuc tip quan khac nhau, co
phuong thire kinh doanh khac nhau.

b)  DPau tu kinh doanh BPS la dau tw I6n va dai han
Xuat phat tir dic diém ctua BDS c6 gia tri 16n, thoi gian tao 1ap va thoi gian ton
tai cua BDS 1a lau dai do dic tinh nay nén bat ké hoat dong dau tu BDS nao déu
phai dya trén mot tiém luc 16n va chién lugc kinh doanh dai han.

Biéu hién:
- Nguén vén dau tu vao BPS rat 16n.
- Cung BDS phan tng cham hon so voi bién dong vé cau va gia ca BDS.
Do d6 dic diém ctia BDS 1a thoi gian dé tao ra chung thuong 13 1au vi dé xay
dung cong trinh xay dung can phai c6 thoi gian tim hiéu moi thong tin vé dat
dai, 1am thu tuc chuyén nhuong, xin gidy phép xay dung, thiét ké, thi cong...
¢) Kinh doanh BDS la kinh doanh chiu anh huong va co tinh nhay cam
déi véi chinh sach qudn 1y ciia nha nude.
BDS 1a loai tai sdn c6 gia tri 16n do d6 viéc quan 1y cua nha nudc véi ching
bang phéap luat 13 co s& dé dam bao an toan cho céc giao dich BPS.
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Biéu hién:

- Moi giao dich BDS phai chiu sy giam sat ciia nha nudc, dac biét trong
khéau dang ky phép 1y.

- Mbi chinh sach cta nha nudce ra doi déu co tac dong rat 16n dén thi
truong BDS.

- Cac cong trinh xay dung do nha nuéc quan 1y phai dugc cap gidy phép
xay dung. Nha nudc quan 1y ve khong gian xay dung, ching loai xay dung.

- Thi truong BDS con chiu nhiéu anh hudng cta nhiéu yéu té kinh té xa
hoi tdc dong. Quy hoach phat trién kinh té, xa hoi cling c6 anh hudng rét 1on
toi gia tri BDS...

d) Kinh doanh BDS vira la hoat dong ddc thu viea la hogt dong da nganh

- La mot hoat dong dac thu vi:

+ C6 quy dinh, phuong thurc kinh doanh khac biét so v&i kinh doanh céac
nganh khac.

+ C6 mot hé thong phap luat diéu tiét riéng.

+ Kinh doanh BPS 1a mét loai kinh doanh c6 diéu kién: Phai dam bao
diéu kién nhat dinh.

+ Kinh doanh BDS khong phai 1a mot hoat dong pho bién dé so sanh.

+Mot s6 loai hang hoa BDS mang tinh doc quyén, gan véi vi tri canh
quan moi trudong

- La mdt hoat dong da nganh vi:

+ Khong chi ¢6 linh vue tac nghiép ma c6 nhiéu nganh khac tham gia vao:
giao thong van tdi, tai chinh, k¥ thuét ...

+ Cac hoat dong trong qua trinh san xuét: Toan bd qua trinh dau tu BDS
c¢6 anh hudng va lién quan tryc tiép dén hoat dong to chirc san xuat.

+ Lién quan dén cac hoat dong trong linh vuc thuong mai dich vu.

+ Gan lién voi linh vuc tu van: Chinh sach, luat phap, tai chinh.
1.2.2.2 Cdc hinh thirc kinh doanh bdt déng san
Céc hinh thtrc kinh doanh BDS ctia doanh nghiép hoat dong kinh doanh BDS la:

+ Pau tu tao 1ap nha, cong trinh xay dyng dé ban, cho thué, cho thué mua.
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+ Mua nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua.
+ Thué nha cong trinh x4y dung dé cho théu lai.
+ Pau tu cai tao dat va dau tu cong trinh ha tang trén dat thué dé cho théu dat da
c6 ha tang.
+ Nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét, dau tu cong trinh ha tang dé chuyén
nhuong, cho thué, thué quyén st dung dat da co ha tang dé cho théu lai.
+ Kinh doanh cédc dich vu BDS nhu: M6 giéi BDS, dinh gia BDS, tu van BDS,
san giao dich BPS, dau gia BPS, quang cdo BDS, quan Iy BDS.
1.2.2.3 Cdc nhdn té tac déng dén hoat dong kinh doanh bat dong sin

a) Nhém cdc nhdn t6 tw nhién:

Nhom nay bao gém cac yéu td vé dia hinh, tho nhudng, vi tri dia Iy va diéu
kién khai thac. Nhin chung, néu 1anh tho caa mot quéc gia dugc thién nhién uvu
dai vé dja hinh (nhu déng bﬁng, thuan tién cho di lai, xay dung, ...) thi s€ c6 mot
luong 16n dat dai tham gia vao thi truong BPS, do d6 quy md cua BDS sé& 16n.
Nguoc lai, néu da phr:fln lanh tho 13 ddi ndi cao hodc sa mac kho khai thac thi
luong dat dai tham gia thi truong BPS s& khong nhiéu. Dat dai ¢ cac trung tim
kinh té, thuong mai dé tr¢ thanh hang hoa hon dit dai & cac vang xa xoi, héo
lanh. Sy gidu c6 trong long dat nhu: sy mau md dat dai, cac mo khoang san
trong long dat,... ciing 1am cho dat dai d& tro thanh hang hoa co gia cao hon.
Nhu vy, dat dai va cac tai san cd dinh trén dat dai, déu c6 thé tro thanh d6i
tugng giao dich trén thi truong BPS. O diy sy anh hudng cua cac didu kién tu
nhién dén hang hoa BPS 14 rat 1on.

b) Nhém cdc nhén t6 kinh té:

Trinh d6 phat trién kinh t& quyét dinh trinh do, quy mé va mirc d6 hoan
thién cua thi truong BDS. Khi nén kinh té phat trién & trinh d6 cao, muc dich va
k¥ ning sir dung dat dai hét sttc da dang thi chung loai hang hoa BDS s& rat
phong pht va nhu cau chuyén dich BPS giita cac chii thé trong nén kinh té ngay
cang 1on. Sy xuat hién cic nganh mdi, cac doanh nghiép moi, cac ky thuat xay
dung méi ciing doi hoi phai chuyén d6i va chuyén giao BDS giita cac chi thé va

gilta cac nganh kinh té. Do d6, cing v6i xu huéng cong nghiép hod, hién dai hoa
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nén kinh té, thi truong BDS cling c6 dong luc va du dia dé phat trién. Mat khac,
ban than céc thi truong khac, nhét 14 thi truong tai chinh, cling do1 héi thi truong
BDS phat trién. T chd 1a vat dam béo, thé chép, BDS s€ tr¢ thanh hang hoa
khi con ng khong cé kha nang tra ng. Nhu vay, su phat trién cta thi truong tin
dung da tao diéu kién va thuc déy thi truong BDS ra doi tdn tai va phat trién.
Chi khi thi truong BDS ton tai va phat trién, thi méi c6 co sé thuc té dé tinh toan
gid tri ctia doanh nghiép va tinh toan gia tri ¢ phiéu trén thi truong ching
khoan.

Thi truong BDS ciing anh hudng rat 16n cia chu ky kinh doanh. O thoi
diém khing hoang, tri tré¢ TTBPS thuong bi thu hep vé quy mé giao dich va
téng gia tri giao dich. O giai doan phon vinh, TTBPS c6 thé hoat dong qua néng
do céc tac nhan dau co.

¢) Nhom cdc nhdn té chinh tri:

Céc ché @6 chinh tri khac nhau déu c6 anh hudng quyét dinh dén viéc dat
dai néi riéng, BDS noi chung c6 trd thanh hang hoa hay khong. Chang han duéi
ché d6 phong kién, dat dai thudc vé nha vua dé cip cho quy toc, nén vé co ban it
dugc dem mua ban, trao doi. Nha vua c6 thé cat dat cua ngudi nay cip cho
ngudi khac ma khong phai dén bu. Dudi ché d6 TBCN, quyén sé hitu dat dai
duoc déy td1 mire hoan thién nhét va do do, TTBDS ¢6 tiém nang mo dén nhiing
gidi han rong nhit. Dudi ché d6 quéc hiru hoé rudong dat XHCN, dat dai tham
gia vaio TTBDS c¢6 nhitng gidi han nhat dinh. Thi truong dat dai khong dugc luat
phap cho phép, chi c6 thi trudng quyén sir dung dat, khu virc dat cong di vao thi
truong BPS, chinh sach khéng ché muc dich sir dung dat lam cho viéc chuyén
dich giita cac loai chiing loai hang hoa khong dé dang, ...

Ngoai ra cac nhan té chinh tri con anh huéng dén tu tuong dudi khia canh
quan 1y cua Nha nudc d6i voi cac giao dich BDS. C6 nhiing nude quy dinh tha
tuc giao dich hop phéap khé phirc tap, chi phi 16n, 1am cho kha ning phat trién
cia TTBPS giam di. Nhitng nudc c6 chi phi vé thu tuc thap s& khuyén khich
dua BDS vao giao dich.
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1.5. Anh hwéng cia li suat téi hoat dong kinh doanh bat dong sin
1.5.1. Anh hwéng téi nguon von, khi ning huy déng vén cia doanh
nghiép

Trén thyc té, c6 ba nguén vbn chinh duoc huy dong cho thi truong BDS
nay gém voén chu so hiru, vay ngan hang va huy dong tir khach hang, bén canh
d6 cac doanh nghiép BDS con huy dong tir ngudn von ngan sach nha nudc, voén
vién trg qua ngan sach (ODA), vay nudc ngoai, tir qu¥ phat trién BDS nha nudc,
trai phiéu, ¢ phiéu, tir cd déng...Tuy nhién, theo Tién sy Tran Kim Chung, Vién
nghién ctru quan 1y kinh té Trung wong, & Viét Nam, hién nguén von c6 tinh
quyét dinh va giir vai tro 16n nhat cung cip cho thi truong bat dong san van 1a
ngan hang, nhung nguén von quan trong nay lai chua dap ung dugc cho toc do
phat trién nhanh cua thi truong bt dong san hién nay.

Ngéan hang cho cac doanh nghi¢p kinh doanh BDS dudi hinh thiic cho vay
tra 13i hang nam hay con goi 14 14i suat cho vay. Chinh vi vay 1di suat c6 anh
huéng rat 16n t6i hoat dong kinh doanh cia doanh nghiép BPS, nhat 1a anh
hudng dén ngudn von va kha ning huy dong von cia doanh nghiép.
1.5.1.1. Ldi sudt anh hwéng t6i ngoén vén va kha nang huy dong von tir khéch
hang tiéu dung BDS

Lai suét thuc té ting 1én 1am cac ho gia dinh giam nhu cau mua sdm hodc
thué nha ¢, do chi phi tin dung dé mua hodc théu BPS tang bén canh do6 cac hd
gia dinh c6 xu hudng tiét kiém hon 1a chi cho tiéu dung nhat 1a tiéu dung cac tai
san c¢6 gia tri cao. Cac doanh nghiép thi do 14i suit cao nén kho huy déng vén dé
kinh doanh mé rong san xuét nén ciing khong str dung nhiéu dén BDS nhu mua
dat xay nha suong, théu mit bang kinh doanh. Chinh vi nhung diéu d6 ma doanh
nghiép BDS khong thé ban hodc cho théu duoc BPS dan dén khong thé huy
déng duoc ngudn von kinh doanh tir khach hang. Nguoc lai khi 14i suét thap thi
cac doanh nghi¢p BDS s& ti€u thu dugc cac san phém cua minh dé danh hon,

ngudn vén huy dong tir khach hang s& phong phu va déi dao hon.
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1.5.1.2. Ldi sudt anh hwéng téi nguon vén va khd nang huy déng von tir
ngdan hang.

Do dic tinh caa kinh doanh BPS 13 can rat nhiéu von nén viéc huy
dong tur ngan hang 1a chu yéu va quan trong nhét. Co ché thit chit tin dung cua
nha nudc budc cac ngan hang thuong mai phai ting 13i suét tin dung nén nhim
han ché luong tién trén thi truong. Trong thoi gian gan day viéc ting 13i suat cho
vay 1én xap xi 20%/nam 1a mot diéu vo cung kho khan cho cac doanh nghiép
vay von nhit 13 cac doanh nghiép BDS. Khi 14i suét cao thi s& co it khoan dau tu
va vbn hién vat s& mang lai thu nhap it hon chi phi 1ai phai tra cho cac khoan di
vay, do vay chi cho dau tu s& giam, nguoc lai khi 13i suét thap cac doanh nghiép
BDS quyét dinh dau tu cho von hién vat nhiéu hon, chi cho dau tu sé& tang. Vén
dau tu cua doanh nghiép bi anh hudng rt 16n tir 14i suat ngan hang.
1.5.1.3. Ldi sudt anh hwéng téi nguén von chii sé hitu

Ngudn von ban dau cua chu so hitu khi bat dau kinh doanh khong chiu anh
hudng nhiéu tir 131 suat, nhung khi doanh nghiép da hoat déng 1au dai thi von
chu s6 hitu s& dugc 1y ra tir nhung 1an doanh nghiép kinh doanh c6 13i chinh vi
thé 13i suét lac nay lai tdc dong manh dén no. Nguén lgi nhuan dé lai co tac dong
rat 1on dén nguén von kinh doanh, tao co hoi cho cong ty thu dugc lgi nhuén cao
hon trong cic nam tiép theo. Tang kha ning tu chi vé tai chinh cua doanh
nghi¢p gitp doanh nghi¢p khong bi phu thudc vao bén ngoai (Ngan hang...) va
doanh nghiép s& dé dang hon trong cic quan hé tin dung tai cac ngin hang, to
chtic tin dung hodc v6i cac ¢ dong. Nhung khi cac doanh nghiép di vay phai
chiu mot 14i suat cao thi ngudn vén di vay dé dau tu bi han ché din dén dau ra
cac du an BDS bi tic nghén, san phém khong tiéu thu duoc, cau trén thi truong
can kiét nén doanh nghiép lam an thua 156 hoic it c6 13i nén nguén von dé tai dau
tu khong co.
1.5.1.4. Ldi sudt anh hwéng t6i nguon vén va kha nang huy déng von tir cdc
nguén khdc

Kinh té kho khan chung, NHNN danh cho phuc hoi kinh té cling can kiét

nén viéc cac doanh nghiép BPS huy dong vbn tir ngan sach nha nudc 1a rat kho,
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bén canh do véi nguén vién trg ODA nha nudc lai dung dé vién tro cho cac
nganh cha luc khac ciia nén kinh té nén khong thé danh nhiéu cho BPS. Lai suat
bién dong khong chi riéng mot doanh nghiép BPS bi chiu anh hudng ma con tac
dong ti€u cuc to1 toan nganh, nén viéc doanh nghi¢p BDS di vay tor quy phat
trién BDS nha nudc 13 khé khin vi con tuy thudc vao su phat trién cua nganh.
Khi 13i suit noi té thay d6i thi 13i sudt ngoai té ciing thay doi ty 1& thuan véi no,
khi 14i suat cao doanh nghiép BDS ciing kho dé vay vén tir cc td chirc nudc
ngoai vi kha nang chi trd kho, va chi phi tra 1ai cao khé dam bao kinh doanh cé
1ai.

Tom lai 14i sudt 1a chi phi huy dong vén cua doanh nghiép. Cac doanh
nghiép BDS phai xem xét kha nang 191 nhuén thu dugc voi chi phi huy dong von
b6 ra dé quyét dinh huy dong von tir ngudn nao va dau tu vao dau dé co loi cho
doanh nghiép nhét. Va cac doanh nghiép cling nén tim cich giam céac tic dong
cta 13i suét t6i ngudn vén va kha ning huy dong von cia doanh nghiép dé kip
thoi tng phod v6i cac bién dong khé luong.

1.3.2. Anh huéng ti doanh thu, chi phi, lgi nhuén ciia doanh nghiép BPS
1.3.2.1. Anh huong t6i chi phi

Binh thudng, 13i suat thyc chat khong 1a gi khac hon ngoai chi phi ma mot
nguoi phai trd cho viéc st dung tién cua nguoi khac. Vi thé, khi 13i suét bién
déng s& anh huong t6i chi phi kinh doanh cta doanh nghiép BDS. Néu 13i suat
cho vay tang 1én cac doanh nghiép s& phai ting chi phi cho dau tu nhu chi phi
tra lwong cong nhan, chi phi tra 13i ngan hang, chi phi giao dich...s& dan dén gia
ca BDS tang lam anh hudng toi cung cau BDS. Khi 14i suit ting thi cdc doanh
nghiép thuong cé xu hudng thu hep quy mé kinh doanh nhung dé dat duoc muc
tiéu toi da hoa loi nhuan budc cac doanh nghiép phai dua ra nhiing chién luoc
kinh doanh nhu ha thip chi phi ddu vao, st dung tai nguyén c6 hiéu qua, tranh
lang phi, giam thap cac chi phi phat sinh, tin dung ngudn tai lyc toi da....nghia la
cac doanh nghiép s& phai tinh toan thé nao d6 cho hop 1y gitra dau vao va dau ra
ma san phrflm ctia ho van dugc tiép tuc dua td1 nguoi tieu dung. Khi d6 cac DN

s€ phai canh tranh dé ton tai trén thi truong. Khi Lai suét giam, cac DN c6 xu
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huéng vay nhiéu hon, mé réng quy md san xuat, tim kiém thi truong tiém nang
dé quang ba san pham.
1.3.2.2. Anh huéng t6i doanh thu

Khi 13i suét cho vay thap, moi ngudi co thé vay tién mot cach dé dang dé
mua nha, thué nha, thué co s san xuit, kinh doanh... Viéc mua va théu BBS nay
s& gitip cac doanh nghiép kinh doanh BPS ¢6 dong luc dé kinh doanh va ting
thém doanh thu cho doanh nghiép. Lai suét thap ciing khién céc doanh nghiép
BDS d& dang muon vén dé dau tu va kinh doanh hon, thém vao d6 ngudn thu tir
nhitng khoan dau tu nhu vy thi ¢6 gia tri hon tai thoi diém 4y (trc 14 thoi diém
khi ma 14i suét thip) hon khi 1di suét cao. Diéu nay khién cic doanh nghiép 16i
nhiéu hon khi dau tu v6i murc 13i suat thap.
Khi 13i suat cao, ngan hang s& thic ép cac doanh nghiép BDS phai chi tra dan
dén tam 1y cho doi gia BDS giam cia nhitng nguoi thuc sy cdn mua nha & két
qua 1a thi truong cang trd 1én trAm lang va dong bang nhu giai doan nay. BPS
khong ban duoc nén cac doanh nghiép ciing khong thé co dugc doanh thu.
1.3.2.3. Anh huéng t6i loi nhudn

Muc dinh cudi cung cua cac cong ty la thu dugc loi nhuan tor hoat dong
kinh doanh. Vay nén lgi nhudn luén dugc cac cong ty quan tdm va nghién ctru
hang dau. Khi 1i suét ting thi cong ty khé c6 thé vay von ngan hang dé tiép tuc
dau tu kinh doanh, va khach hang ciing han ché mua sam, liic nay kha ning sinh
101 ciia cac du an 1a rat thap, chi phi bo ra nhiéu, nhu chi phi tin dung, chi phi
xuc tién ban hang. Nguoc lai khi 13i suit giam thi céc chi phi cho viéc san xuét
kinh doanh s& it di va doanh thu s& cao hon, din dén lgi nhuan cao.

Chinh vi vy dé tim kiém duoc loi nhuan cong ty phai biét giam cac chi phi

cho viéc hoat dong kinh doanh va tdng doanh thu ban san phém.
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CHUONG 2: THUC TRANG VE SU “TAC PONG CUA LAI SUAT TOI
HOAT PONG KINH DOANH BPS CUA CONG TY CO PHAN PAU TU
XAY DUNG VA THUONG MAI| THUYDUONG TRONG GIAI POAN
HIEN NAY”

2.1. Tong quan tinh hinh va anh hojéng nhin té6 méi trojong dén van dé

nghién ctru
2.1.1. Khdi qudt vé hoat dong kinh doanh ciia doanh nghiép
2.1.1.1. Gidi thiéu so lwgc vé céng ty Thity Duwong

Cong ty c6 phan Pau tu Thuy Duong duoc hinh thanh nhitng nam giita cua
thap nién 90 tai Phan Boi1 Chau, Hai Phong kinh doanh dd nhém va inox. Nam
1995 cong ty nhap khau hang trang tri ndi that gd Pai Loan. Pén nam 2003,
cong ty Noi that Pai Loan (DAFUCO) da ra doi tir d6. Ban dau cong ty chi co
mot cira hang tai s6 10 Hoang Diéu- Hai Phong, nhung khéng bao 1au sau do,
mang ludi cia DAFUCO di dugc mé rong ra khap ca nudc véi hon 40 chi
nhéanh va dai Iy doc quyén. Cong ty cing véi cac ddi tac & Thanh phé Hb Chi
Minh cung két hgp dau tu bat dong san.

Néam 2003 Cong ty Thuy Duong dugc thanh lap Dy an TD Plaza Hai Phong ra
doi.

Thuy Duong d bt tay cung cac cd dong chién luge cong ty TNHH bao
hiém nhén tho Prudential Viét Nam, Quy Pau tu Tai chinh VP Capital va Cong
ty C6 phan Tap doan Phi Thai dé hop thanh cong ty Co phan Pau Tu Thuy
Duong — TD GROUP Tén tiéng anh: TD GROUP.

Tén viét tat: TD GROUP

Giam d6¢/Tong giam ddc: Nguyén Van Luan

Loai hinh cong ty: Cong ty c6 phan

Dja chi: Trung tim Thuong mai Plaza — Phuong Pong Khé — Quan Ngb Quyén
— TP. Hai Phong

bién thoai: +84-031-368 6530

S6 may Fax: 3852545

E-Mail: Luan.nguyen@tdgroup.com.vn
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Website: http://www.tdgroup.com.vn

Vén diéu 1é: 195 ty dong
M3 s6 thué: 0200577637
2.1.1.2. So dd bd may td chic cua cong ty Thuy Duong

DAl HOI DONG CO BPONG

HOI DONG OUAN TRI
| |

BAN GIAM DOC
[ ]
I : |
HHONGRADM CHITC NANCG 1610) m————— ]
PHONG TAI CTCP TM&XD THUY
CHINH KE TOAN DUJONG
I —| CTCP HANDICO-
THUY DUONG
CTCPTM THUY

| PHONG KINH

DOANH DUONG- bUC BINH

_—l = == CTCP TM&DV HANDICO-

e CTCP SXTM DAI
LOAN-DAFUCO

s CTCP KLASSY

So do: Tong thé vé co cdu té chirc ciia cong ty c6 phan Pau tw Thity Duong
Cong ty c6 phan Pau tu Thuy Duong 13 doanh nghiép c6 tu cach phap nhan
day du theo quy dinh cua phap luat. Cong ty co con diu riéng, thyc hién hach
toan doc 1ap, tu chiu trach nhiém vé két qua kinh doanh va tu chu vé tai chinh.
Pé dap ung yéu cau diéu hanh hiéu qua hoat dong san xuét kinh doanh, bo may

quan ly Cong ty bao gom cac co quan sau:
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- Pai hoi dong c6 dong: Pai hoi dong c6 dong gdm tat ca cac cd dong co
quyén du hop va biéu quyét, 1a co quan quyén luc cao nhat cia Cong ty Dai hoi
ddng co dong bao gom: Pai hoi dong ¢ dong thanh 1ap, Pai hoi déng cd dong
thudng nién va Pai hoi ddng cd dong bat thuong.

- Hoi ddéng quan tri: La co quan quan 1y Cong ty, quyét dinh moi van dé
lién quan dén muc dich, quyén loi cia Cong ty, trir nhitng van dé thudc tham
quyén ctia Pai hoi déng c6 dong Hoi dong quan tri ¢ nam thanh vién, gdm mot
chu tich va cac uy vién, do Pai hoi ¢6 dong bau hodc mién nhiém.

- Ban kiém soat: La co quan thay mit c6 dong dé kiém soat moi hoat dong
kinh doanh va quan tri diéu hanh caa Céng ty. Ban kiém soat c6 3 thanh vién do
Pai hoi dong co dong bau va bai mién.

- Ban Giam déc: Giam dbc 1a nguoi dai dién theo phap luat ciia Cong ty
trong cac giao dich kinh doanh. Giam déc 1a ngudi diéu hanh moi hoat dong
kinh doanh cta Cong ty, do Hoi dong quan tri bé nhiém va mién nhiém. Giap
viéc cho Giam déc c6 cac Pho giam ddc do Hoi déng quan tri b6 nhiém va mién
nhiém theo dé nghi cua Giam ddc.

- Cac phong nghi¢p vu cua cong ty: La co quan giup viéc cho Ban gidm
dbe. Cac phong ban thuc hi¢n nhiém vu theo sy phan cong cia Ban gidm ddc:
Tai chinh ké toan; TH chtrc hanh chinh; Kinh doanh; Pau tu

e Phong Tai chinh ké toan: 14 phong tham muu, giup viéc cho ban giam déc
trong viéc to chirc cong tac ké toan, bd may ké toan dam bao dung cic quy dinh
ctia phap ludt vé cong tac ké toan. Phong thuc hién cong tac tong hop bao cio
quan tri ndi bd, cac bdo cdo ra bén ngoai cho cac co quan Nha nudc cod tham
quyén theo chirc nang, nhiém vu dugc giao

e Phong T6 chic Hanh chinh ¢6 chitc ning tham muu, gitp viéc cho giam
ddc cong ty va t6 chirc thue hién cac viéc trong linh vuc t6 chirc lao dong, quan
ly va bd tri nhan lye, bao ho lao dong, ché do chinh sach, chim soc strc khoe cho
nguoi lao dong, bdo v¢, quan sy theo luat va quy ché cong ty. Déng tho1, Phong

cling chiu trach nhi¢m kiém tra, d6n dbc cac bd phan trong cong ty thuc hi¢n
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nghiém tic ndi quy, quy ché cong ty va 1am dau mdi lién lac cho moi thong tin
ctia giam déc cong ty.

e Phong Kinh doanh: Chtic nang, nhiém vy chu yéu cia Phong Kinh doanh
1a tim kiém ddi tac dé phat trién mang lu6i phan phdi, timg budc mo rong thi
truong trong va ngodi nudc; 1a bd phan tham muu, giup viéc cho Ban Giam ddc
trong cong tac dinh huéng kinh doanh, nghién ctru, phat trién san pham, xay
dung va phat trién mdi quan hé véi khach hang.

e Phong Pau tu: 13 phong tham muu cho 1dnh dao Tong cong ty trong linh
vue dau tu, xay dung ké hoach dau tu trung va dai han cho cong ty. La dau mbi
trong cong tac tim kiém va phat trién du 4n méi. Tim hiéu thi trudong, nghién
ctru cac quy dinh cua phap luat dé tim kiém co hoi va xtc tién dau tu voi cac
Nha dau tu trong va ngoai nudc trén co sd tuan thi quy dinh cua Phap luat va
ctia Tong cong ty. Pong thoi quan 1y qué trinh chudn bi dau tu; thuc hién dau tu
va két thuc dau tu dua dy 4n vao khai thac st dung cac Du an dau tu cia Tong
Cong ty
2.1.1.2 Hoat dong kinh doanh cua cong ty Thuy Duwong
Hién nay cong ty hoat dong kinh doanh trong nhiéu linh vic. Cy thé nhu sau:

- Kinh doanh bat dong san: Xay dung, hop tac va dau tu cac cong trinh,
du an bit dong san c6 quy mo 1én, mua ban, cho thué cin ho cao cp. Kinh
doanh bat dong san 1a hoat dong kinh doanh chu yéu, quan trong nhat cia cong
ty.

- Thuong mai dich vu: Kinh doanh Xuét nhap khau kinh doanh cac mat
hang noi that, nguyén vat lidu xay dung, do gia dung va thoi trang. Hé thong
siéu thi noi thit Pai Loan véi thuong hiéu DAFUCO da c6 mat trén toan quéc
v6i hon 40 ctra hang, siéu thi va chi nhanh doc quyen.

- San xuat ndi that va vat liéu xay dung: Nha may san xuat gbm st Trang
Dué tai An Duong - Hai Phong véi dién tich hon 4ha, gﬁn 250 cong nhan lanh
nghé cho san lugng hon 1000 san pham/thang.
2.1.1.3 Thi truong cua cong ty Thuy Duong

Cong ty cd phan dau tu Thuy Duong hoat dong kinh doanh da nganh nghé
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nhu BDS, ndi, ngoai that, thoi trang nén thi truong hoat dong cua cong ty la
rong khip ca trong va ngoai nudc nhung thi trudng trong nude 1a chu yéu.

Pbi v6i hoat dong kinh doanh BPS thi cong ty chi kinh doanh trong nudc,
chu yéu xay dung cac toa nha, trung tam thuong mai, can hg cao cép O cac thanh
phé 16n nhu Ha Noi, Pa Nang, Nha Trang, TP HCM va Cén Tho va rai rac & cc
tinh khac. Trong linh vuc kinh doanh noi ngoai that va kinh doanh thoi trang thi
cong ty Thuy Duong khong chi hoat dong nho hep & thi trudong trong nudec ma
d3 mo rong thi trudng ra nudc ngodi nhu nhdp khiu cic d6 ngoai that tir
Malaysia, Singapore, M, lién két v6i cac hang thoi trang 16n ciia Phap.

2.1.2.  Phdn tich moi truwong tac dong toi hoat dong kinh doanh cua cong ty
Thuy Duong
2.1.2.1. Moi truong bén trong doanh nghiép

Moi trudng bén trong DN gdm c6 cac nhan té nhu: Vian hoa DN, nhan luc
ctia DN, ngudn tai chinh, may méc thiét bi cong nghé, hé thong mang ludi phan
phéi ctia DN.

- Vé vin héa DN: Vin hoa DN tac dong truc tiép t6i két qua hoat dong
kinh doanh ctia DN. Cong ty cd phﬁn dau tu Thuy Duong 1a mot cong ty c6 quy
md 16n, tdp hop nhiing con nguodi khac nhau vé trinh d6 vin hoa, trinh do
chuyén moén, mic d§ nhan thuc, quan h¢ XH, vung mién dia 1y... chinh vi su
khéc nhau nay da tao ra mdt méi truong lam viéc da dang va phurc tap ctia cong
ty. Bén canh d6, voi su canh tranh gay git ctia nén kinh té thi truong va xu
huéng toan cau hoa, cong ty phai ddi dién véi rt nhiéu kho khin va thir thach.
Néu moi nguoi trong cong ty khong biét doan két phat huy gia tri cua ban than
va doan thé vi muc tiéu chung cta cong ty thi hoat dong kinh doanh cua cong ty
s€ bi can tr¢ bdi nhitng tai san vo hinh d6 nhu viéc kinh doanh gidn doan, khong
hiéu qua, cac thanh vién dé cao quyén loi c4 nhan hon quyén loi cua td chirec.
Vin hoa cong ty thap, noi bo luc duc thi cong ty khong thé canh tranh véi céc
d6i thi khac ngoai thi truong dugc.

- Vé nhan Iyc: Nhan lyc 1a yéu té quyét dinh dén hoat dong kinh doanh

ctia cong ty Thuy Duong. Cong ty Thuy Duong c¢6 gan 500 nhan vién lam viéc
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& tat ca cac bo phan tong giam doc, giam ddc, truong phong, nhan vién cac bo
phan, nhan vién kinh doanh, nhan vién ban hang...mdi nhan vién cac bo phan co
cac chirc ning va nhiém vu khac nhung déu hudng téi mot muc tiéu chung cia
cong ty.

+ Ban gidm déc: La nguoi dua ra cac chinh sach, chién lugc kinh doanh, diéu
hanh, giam sat hoat déng ctia céng ty. Cac thanh vién cta ban giam ddc c6 anh
huong rat 1on dén két qua hoat dong san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép. Néu
cac thanh vién c6 trinh do, kinh nghiém va kha nang danh gia, nang dong, co
moi quan hé t6t v&i bén ngoai thi ho s& dem lai cho doanh nghiép khong chi
nhiing lo1 ich trudc mét nhu: tang doanh thu, tdng lgi nhudn ma con uy tin lgi
ich 1au dai cho doanh nghiép. Pay méi 1 yéu td quan trong tac dong dén kha
nang canh tranh cta doanh nghiép.

+ Poi ngil can bd quan 1y & cap doanh nghiép: La nhitng ngudi quéan 1y cha chét
¢6 kinh nghiém cong tac, phong cach quan 1y, kha ning ra quyét dinh, kha nang
xay dung & kip quan 1y va hiéu biét sau rong linh vuc kinh doanh s& 13 mot loi
thé quan trong cho doanh nghiép. Ngudi quan 1y lam viéc truc tiép voi nhan
vién cap dudi, voi chuyén vién, vi vy trinh d6 hiéu biét ctia ho sé& gitip ho nay
sinh nhitng ¥ tudng méi, sang tao phi hop véi su phét trién va trudng thanh cia
doanh nghiép.

+ Céc nhan vién kinh doanh, nhén vién ban hang, cham s6c khach hang: La
ngudi truc tiép tiép xtc v6i khach hang, nhitng ngudi nay truc tiép dua thuong
hiéu, uy tin cta cong ty t6i khac hang, truc tiép anh hudng téi doanh thu, loi
nhuén cta cong ty va danh tiéng cua cong ty. Day 1a tién dé dé doanh nghiép co
thé tham gia va dumg viing trong canh tranh.

- Vé nguon tai chinh: Viéc kinh doanh BDS doi héi mot nguon tai chinh 16n,
doi dao khac voi céc hinh thie kinh doanh khac can it von. Chinh vi vdy, ngudn
tai chinh quyét dinh su ton tai ctia doanh nghiép BPS trén thi truong. Tai Chinh
quyét dinh dén viéc thuc hién hay khong thyc hién bat cir mot hoat dong kinh
doanh nao cua cong ty Thily Duong. Cong ty co tiém lyc vé tai chinh s& co

nhiéu diéu kién thuan loi trong vi¢c dau tu mua ban, xay dung BDS, doi méi
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cong nghé, dam bao ning cao chat lwong BPS, ha gia thanh nham duy tri va
nang cao suc manh canh tranh, cung ¢ vi tri cia minh trén thi truong.
- Hé thong mang hedi phdn phdi ciia cong ty: Mang ludi phan phdi cua cong ty
Thuy Duong duoc t6 chtc, quan 1y va diéu hanh mét cach hop 1y thi né sé 1a
mot phuong tién ¢ hiéu qua dé tiép can khach hang. Ma muc tiéu cudi cling cia
cong ty 1a ban duoc san pham co 10i, vy nén niém tin, hinh anh cta céng ty toi
khach hang 1a rat quan trong. Vi vdy, cong ty can dua ra cac chién luoc thu hit
khach hang bang cach trinh phuc (hinh thtc mua ban, thanh toan, vin chuyén)
hop 1y nhét.
2.1.2.2. Moi truong bén ngoai doanh nghiép
Moi trudong bén ngoai doanh nghiép dugc phan chia thanh: Méi1 truong vi mo va
moi trudong vi mo.

a) Moi truong vi mo
- Tw nhién: Hinh thtc kinh doanh BDS bi chi phdi nhidu bdi moi trudng tu
nhién nhu khi hau, dia hinh, vi tri di 1y. V& co ban thudng tic dong bat loi ddi
vo1 hoat dong kinh doanh BDS ctia cong ty. Vi du: BPong dat, 1ii lut lam viéc xay
dung nha ctra, trung cu bi dan doan, dia hinh khong bang phang khé c6 thé ban
va xay dung BDS, vi tri dia Iy nhu dan cu dong duc thi viéc mua ban BDS dé
dang hon & cac vung it dan cu. Chinh vi vay cong ty phai quan tdm, xem xét moi
truong ty nhién trude khi dua ra quyét dinh x4y dung hoic mua ban BDS.
- Kinh té: Bao gdm céc yéu t6 nhu téc d6 ting truong va sy 6n dinh ciia nén kinh
té, strc mua, sy on dinh cua gia ca, tién té, 13i suat, lam phat, ty gia héi doai...tat
ca cac yéu t6 nay déu anh hudng dén hoat déng san xuat kinh doanh cua cong ty
Thuy Duong. Nhitng bién dong cua cac yéu td kinh té c6 thé tao ra co hoi va ca
nhitng thach thtrc vo1 cong ty. Cong ty phdi phan tich duge nhitng thuén loi va
kho khan trudc tinh hinh kinh té bién dong dé dtng viing va phét trién trén
thuong truong.
- Cong nghé: Hinh thirc kinh doanh BDS cua cong ty Thuy Duong c6 hoat dong
moi gidi BDS, xay dung nha ctra rat can s dung cac cong nghé hién dai, phén

mém ung dung. Khi cong nghé phat trién, cong ty co diéu kién ung dung céc
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thanh tyu cua cong nghé dé tao ra san phém, dich vu c6 chat lugng cao hon
nham phat trién kinh doanh, ning cao nang luc canh tranh. Tuy vay, no ciing
mang lai cho doanh nghiép nguy co tut hau, giam ning luc canh tranh néu doanh
nghiép khong d6i méi cong nghé kip thoi.
- Van hoa - Xd hoi: anh hudng sau sdc dén hoat dong quan tri va kinh doanh cua
cong ty. Cac khia canh x3 hoi quan tdm & day 13: Nhimg qua diém vé 16i song,
thaAm my, phong tuc tdp quan, trinh d6 vian hoa, mirc thu nhap...Tat ca cc yéu td
quan h¢ xa hoi chiu anh hudng truc tiép hoac dan tiép dén muc tiéu chién lugc
cua cong ty trong hién tai cling nhu tuwong lai.
- Chinh tri - Phdp ludt: gdm cac yéu t6 chinh phu, hé théng phap luat, xu hudng
chinh tri...cic nhan t6 nay ngay cang anh hudng 16n dén hoat dong ctia doanh
nghiép. Su 6n dinh vé chinh tri, nhat quan vé quan diém, chinh sach 16n ludn 14
su hap dan cta cic nha dau tu. Trong xu thé toan cau hién nay, méi lién hé giira
chinh tri va kinh doanh khéng chi dién ra trén binh dién qudc gia ma con thé
hién trong cac quan hé qubc té. Pé dua ra dugc nhitng quyét dinh hop i trong
quan tri doanh nghiép, can phai phan tich, du bao su thay ddi ciia moi truong
trong timg giai doan phat trién.

b) Moi truong vi mo
- Khdch hang: Khach hang cua cong ty Thuy Duong c6 thé 1a nhiing ca nhan
hodc t6 chirc di mua hoic thué cac san pham BDS cua cong ty. Ho 13 yéu tb
quyét dinh dau ra cta cong ty. Do d6 chién lugc ciia cong ty 1a thu hat khach
hang vé phia minh.
- Cdc doi thii canh tranh: Thi truong BDS 14 thi trudng giau tiém nang, thu loi
nhuén rat cao tir khi nd bat dau xuét hién nén co rat nhiéu cic doanh nghi¢p va
t6 chirc 14n san sang thi trudng nay. Chinh vi vay viéc canh tranh giita cac cong
ty 1a khong thé tranh khoi, ma con dién ra kha gay git, diéu nay lam anh huéng
16m t61 hoat dong kinh doanh cua cong ty.
- Cdc nhém dp luc xa héi: Cong ddong dan cu xung quanh khu vyc kinh doanh,
du luén x4 hoi, cac td chirc cong doan hiép hoi ngudi tiéu dung, cac t6 chirc y té,

béo chi...cling anh huong it nhiéu tdi hoat dong kinh doanh BPS cuia cong ty.
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2.1.3 Két qua hoat dong kinh doanh cua cong ty co phén ddu tw Tl huy Duwong

Qua qua trinh thuc tip va nghién ciru tai cong ty c¢d phan dau tu Thuy Duong,

tac gia da tap hop duoc céc sb litu phan anh thyc trang hoat dong kinh doanh

cua cong ty trong giai doan 2015 — 2017.

Bang 2.1. Két qua hoat dong kinh doanh ciia cong ty c6 phan dau tw xay

dung va thwong mai Thuy Dwong giai doan 2015-2017

Don vi: Triéu d‘éng

Chénh léch ndm |[Chénh léch nim
Chi tiéu 2015 | 2016 | 2017 2016/2015 2017/2016
. | TYIR | .. . Ty 1¢
Gia tri %) Gia tri %)
Doanh thu 460.567| 651.836| 532.863| 191.269|  41,53| -118.973| -18,252
Chi phi 226.436| 301.764| 263.774| 75.328| 33,.267| -37.99| -12,589
Loi nhuan 42.665| 42.748|  41.23 83| 1002 -1518] -3551
Nop ngén séch 4222 43.463| 42563  1243] 2,944 900 -2,071
Thu nhap (BQ 3963| 4743 5620 078 19682 0877| 18490
nguoi/thang)

(Nguon: Phong ké hoach va kinh doanh céng ty c6 phan dau tu Thity Dwrong)

Doanh thu cta cong ty khong nging ting tir nim 2015 dén nim 2017,
nhung tang manh nhat 1a vao nam 2016 v6i doanh thu dat dugc 1a 651.836 triéu
dong. T ndm 2015 dén nam 2016 doanh thu ting tir 460.567 triéu dong 1én dén
651.836 triéu ddng ting 191.269 triéu dong, twong ung chénh léch nim
2016/2015 1a 41,53%. Nhung tir nam 2016 dén niam 2017 doanh thu lai giam
manh tir 651.836 xudng con 532.863 twong Gng giam 118.973 triéu dong, chénh
léch nam 2017/2016 1a -18,252%. Piéu d6 cho thdy nim 2017 1a mot nim lam
an kho khin cta cong ty so véi nim 2016, nhung nhin chung van co su ting
doanh thu so v&i nam 2015 tir 460.567 triéu dong 1én dén 532.863 triéu dong.
Két luan toc do tang doanh thu gitta cac nam lai c6 sy khéc bi¢t 16n. Loi nhuan
thi lai bién dong khong theo mot logic nam ting, nim giam. Tir 2015 dén niam
2016 ting tir 42.665 triéu dong 1én dén 42.748 triéu dong ting thém 0,1945%,
chénh léch nim 2016/2015 1a 1,002%. Tir ndam 2016 dén nam 2017 lai c6 xu
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hudng giam tir 42.748 xudng con 41.230 giam thém 3,551%. Nhu vay toc do
tang tir ndm 2015 dén nam 2016 van khong du bu dap cho tdc d6 giam loi nhuan
tr ndm 2016 dén nam 2017. Nam 2017 cling ¢6 giam lgi nhuan thu dugc so voi
nam 2015.

Viéc doanh thu va lgi nhudn s& anh hudng ti viéc ndp thué vao ngan sach
nha nude. Cac nam lam an c6 14i thi cong ty dd ndp thué cho nha nude nhiéu
hon va cac nim 1am an khong tét cong ty ndp thué cho nha nude it hon nhu nim
2015 v6i doanh thu 13 460.567 triéu dong cong ty phai ndp ngan sach nha nuéc
1a 42.220 triéu dong. Nam 2017 voi doanh thu 651.836 triéu dong cong ty phai
ndp ngan sach nha nudc cao hon 13 43.463 triéu dong.

2.2.  Phan tich thuc trang tac ddng ciia lii suat t6i hoat dong kinh doanh
bat dong sin ciia cong ty c6 phan diu toj Thity Dojong
2.2.1. Thuec trang bién djng ciia lai suét giai dogn 2015 - 2017

Khi nén kinh té 1am vao tinh trang khung hoang, lam phat cao doi hoi nha
nudc phai dua ra dugc cac chinh sach kiém ché nhung céc chinh sach tién té, tai
khoa. Trong d6 chinh sach ting 13i suat dé giam luong cung tién vao nén kinh té
duoc sir dung hiéu qua nhit. Chinh vi diéu d6 tir nam 2015 — 2017 14i suét caa
nudc ta bién dong rat that thudng va khong theo mot logic ndo ca. Dudi day 1a
bang biéu thé hién sy bién dong cua 1ai suat cho vay va lii suat huy dong vén

binh quan VND cta cac to chirc tin dung tir nim 2015 — 2017

SV: D3 Thi Yén QT1802N Page 34



KHOA LUAN TOT NGHIEP TRUONG PAI HOC DL HAI PHONG

Bang 2.2: Bién dong cuia li suat cho vay va lii suat huy déng von binh
quan VND cua cac to chire tin dung tir nam 2015 — 2017
DPon vi: % /nam

QL/2017 Nam 2016 Nam 2015 Nam 2014 Nam 2013  Nam 2012 Nim 2011 Nim 2010 Nam 2009

NH TDH NH TDH NH TDH NH TDH NH TDH NH TDH NH TDH NH TDH NH TDH

1. NHTMNN

SXED
thén 6,8-93- |68-[93- |68-|83 |7.0- |83 90- | 11,3-| 11,0-| 14,6-| 17.0-| 18,0- | 13,0-| 13.0- | 11.0- 12.0
.g 83 | 103 |85 (103 [B2% | 105 |90 11.0 105|128 | 150 [ 163 | 190 (190 | 142 | 160 | 120 | 7

thirimg

Lwee |60-]90- |60-]90- [60-]90- | _ 0 9.0- T0- ) 11,0- | 10,0-] 14.6- | 145-| 17,0- | 12,0-] 13.0-

vutign® [ 7.0 [ 100 | 7.0 [ 100 |70 | 100 | 10.0 00 | 120 | 120 | 160 [ 17.0 | 180 [13.0 | 140

UsD 28 [ 48 [ 2849 |30-]35- |30 |33 40-160- | 30- |60 6,0- [63- |33 [60- |33 6,0
N 42 |60 |43 |60 43 |63 4.3 6.5 30 170 60 (7.3 6,3 1.3 60 (7.0 60 |63

2. NHTMCP

SXED
. TE- [ 100~ TE-| 100~ | 7B~ | 10.0-] EO- 100- | 93- ] 12,0-|120-| 16,0-| 180-]| 19,0~ [ 130-( 160- | _ .
théng N R . . 12,0 | 120
) o0 (110 (80 | 110 (80 | 110 |90 11,0 115 13,0 50 (175 | 190 | 200 | 160 | 180
thwimg
Livee <0 10,0- _ 0 10.0- - 0 100- | _ o 10,0- | 80-(11,0-]| 11,0-] 15,0- [ 17,0-| 180- | 13,0-| 14,0-
cutegn | 0 (105 | 7 ftes | T |15 | 110 (90 (120 | 120|165 | 19,0 | 200 | 140 | 150
UsD 40-1530- | 42-50- |45-| 6.0 45 6.0- 5.0- | 6,3- | 3.3- 3 6.0- | 7.5- |53 G- | 35 | 6.0-
h 48 | 60 48 | 6.0 33 5 6.0 7.0 60 | 7.0 7.0 8.3 7.5 0.0 6.3 3.0 1.3 8.0
Nguén: 5BV
Ghi chu: |:| Gidm 13 suit so véi nim trwdc |:| Ting 13 suit so véi nim trude

QL2017 Nim 2010

1. Huy dgng VND

KEH va 0.8-1.0 0.8-1.0 0.8-1.0 0.8-1.0 1,0-1,2 1,0-2,0 .0 2.4-8.0 2.4-3.0

duéi 1 thing

1-6 thang 4.5-54 4.5-5.4 4.5-54 5.0-3,5 5.0-7.0 7.8-8.0 14.0 12,0-13,5 10,0-10,3
3-12 thang 5.4-6.5 54-0.5 54-6.5 3.7-0.8 6.5-7.5 7.8-8.0 14.0 12.0-13.5 10.0-10.3

12 thing

in 6,4-7.2 6,4-7.2 6.4-7.2 6.8-7.5 1.5-85 | 10,0-12.0 14.0 12.0-13.0 | 10.4-10.49

2. Huy dgng USD

Dian cu 0 0 0 0.75 1,25 2.0 2.0 4.4-4.8 3.0-4.0
Té chic 0 0 0 0,25 0,25 0.5 0.5 1.0 n'a

Ngubn: SBV

Ghi chn: |:| Giam 131 sudt so voi nam trede |:| Ting 13 suit so véi nam trude
Nam 2015 2016 2017
Lai suat cho vay BQ 10 10.5 10.2
Lai suat huy dong BQ 1.2 7.1 6.9

(Nguén: Téng hop )
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Biéu d0 2.1: S bién ddng ciia lii suit cho vay va li suat huy dong von binh

quan giai doan 2015 — 2017

A
0% . o ;-/ M
o ‘ v/ \
\ J \
| | \
15% \ OIS & WV (RS IO i, RS S AR SO Lot S S
] &
\ . \"-._‘_ L3 sust <ho vay binh guin
. | N— ‘\-\f.\_
L, e PR TR TS L S BUSE | AP, AR ST~ S A
2 L3I sust huy 89ng binh quin
S a4 e e e e S O S S e o s S 2 s s NG AR G NSNS e b daVa v dddd v d
oo -y
2008 2009 2010 201 012 2013 2004 2015 2016 2007

Tt bang biéu va so d6 hinh v& ta c6 thé nhan thiy rang 13i suit binh quan
nude ta co xu hudng giam nhe va on dinh tir nam 2015 dén nim 2017 giam tir
tr. Giam 1di suat d6 anh hudng truc tiép téi ngudn von va kha ning huy dong
vén cua cong ty cd phan dau tu Thuy Duong qua cac kénh nhu ngan hang,
khéach hang, chu s¢ hitu va cac kénh khéc.

B4o cdo cua BVSC cho biét, naim 2015 vira qua, 13i suat huy dong va cho vay
duoc diéu chinh giam, nhung c6 su khac biét gitra cac ky han.

Théng ké 1i suat cia Ngan hang Nha nuée (NHNN) hang thang cho thay,
1ai suat cac ky han ngan bat dau dugc diéu chinh giam ké tir cudi thang 3/2015.
Cu thé: Ky han duoc diéu chinh manh nhat 1a ky han 1 thang, giam 50 diém
phan tram, tr 5% xudng 4,5%; ky han 6 thang duoc diéu chinh giam 30 diém
phan tram, tir 5,7% xudng 5,4%, va ky han duéi 12 thang dugc diéu chinh giam
20 diém phan tram, tir 6,7% Xubng 6,5%. Nhin chung mit bang 13i suat dugc
diéu chinh giam khong nhiéu, va ké tir cudi thang 3 1ai suat duoc duy tri 6n dinh
cho dén hét nam.

O dau ra cua lai suat, cdc ngan hang thuong mai qudc doanh da phat di tin

hiéu giam 13i sudt cho vay dai han ngay tir cudi thang 3/2015, tir 11% xudng
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10,5% cho muc céan trén doi véi hoat dong san xuat kinh doanh thong thuong.
Trong khi d6, 1ai suat cho vay ngan han chi duoc diéu chinh giam cham hon ké
tir cudi thang 6, tir 9% xubng 8,8%.

NHNN khéng tang 13i suat trong nira cubi nim, mac du tin dung c6 nhiing
thoi diém cing thang cuc bo trén thi truong lién ngan hang.
Két thiic nam 2016, mit bang 14i suét trén thi trudng tai chinh co ban duoc giit
on dinh, dic biét, 1ai suét cho vay ¢6 xu hudng giam nhe véi mot s6 nhom dbi
tugng khach hang phu hop v6i chu truong ctia Chinh pha vé giam 13i suét cho
vay, nham khuyén khich san xuat kinh doanh va phat trién kinh té. Budc sang
nam 2017, theo LPBResearch, mat bﬁng 13i suat tiép tuc dugc duy tri 6n dinh
nhu nam 2016, 13i suat huy déng va cho vay cac ky han dai bién dong ting
khoang 0,5-1%.
Mat béng 13i suit ndam 2016 co ban dugc gitlr on dinh, dic biét 1ai suat cho vay
c6 xu hudng giam nhe, phu hgp voi chu truong cua Chinh phu.
Lai sudt binh qudn lién ngdn hang én dinh, bién déng tang nhe vao cudi ndam

Trong 3 quy dau nam 2016, 14i suat lién ngan hang c6 xu hudng giam nhe
s0 v6i thoi diém dau nam. Ké tir cudi quy /2016, thanh khoan hé thong duy tri
tich cuc, 14i suét lién ngan hang giam sau vé muc thap ki lyc trong vai nam tré
lai ddy. Tai mot s thoi diém cudi thang 09/2016, 131 suat qua dém chi dao dong
trong khoang 0,37-0,42%. Nguyén nhan 1a do: (i) liy ké 9 thang dau nim, ting
trudng huy dong cao hon so véi tang trudng tin dung (huy dong tang 14,40% so
v6i du no 11,64%) khién thanh khoan ciia cic ngan hang du thira trong thoi gian
nay; (ii) NHNN ting du trit ngoai hdi bang viéc mua vao USD voéi gia tri 16n
(khoang 11 ty USD) lam ting luong cung tién nodi dja. Tuy nhién, dén cudi nim
2016, 14i suat lién ngan hang c6 xu huéng ting trd lai do nhu cau vay von ting
cao vao dip cudi ndm, cac ngan hang ddy manh ting truéng tin dung so véi huy
dong.

Mdc diy 1di sudt huy déng tang nhe nhung ldi sudt cho vay trong ndm 2016
kha on dinh, tham chi giam nhe do6i véi nhém khach hang co tinh hinh tai chinh

lanh manh. Theo NHNN, mit bang 14i suat cho vay pho bién dbi véi cac linh
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vuc wu tién & mic 6-7%/nam doi voi ngan han va 9-10%/mam ddi voi trung va
dai han. Lai suét cho vay cac linh vuc san xuét kinh doanh thong thuong & murc
6,8-9%/nam dbi véi ngén han; 9,3- 11%/nam doi véi trung va dai han. DPdi voi
nhom khéach hang tét, tinh hinh tai chinh lanh manh, minh bach, 14i suat cho vay
c6 thé tir 4-5%/nam. Diéu nay phu hop v6i chu truong ctia Chinh phu vé giam
1ai sudt cho vay nham khuyén khich san xuat kinh doanh va phat trién kinh té.

Tur dau nam 2017 dén nay, mat bang 14i suét trung dai han dang c6 xu
huéng ting. Ngoai viée ting nhe 13i suat huy dong cac ky han dai, cic ngén hang
con day manh viéc phat hanh chtng chi tién giri voi mac 13i suat hap dan dé
tang ngudn vén huy dong trung dai han nhu Sacombank va LienVietPostBank
(Ién toi 8,8%/mam), VPBank (8,2-9,2%/mam) VietABank (l1én téi 8,2%/nam).
Ngoai ra, viéc FED quyét dinh ting 14i suat co ban 1én 0,75 -1% vao ky hop
thang 3 vira qua ciing phan nao giy sirc ép 1én mit bang 13i suat tai Viét Nam.
Lai suit cho vay ngin han tdi da con 9%/nim
Theo Ngan hang Nha nudc (NHNN), mat béng 13i suat duoc gitr on dinh va
giam mic du ¢6 stc ép ting trong 6 thang dau nam 2017.

Tuy nhién, tir ngay 10/7/2017, NHNN da diéu chinh giam 0,5%/nam 14i suat cho
vay ngén han tdi da dbi véi cac linh vuc wu tién, diéu chinh giam 0,25%/nam
cac mirc 13i suat diéu hanh cia NHNN.

Theo d6, cac to churc tin dung (TCTD) da giam 0,5%/nam lai suét cho vay ngén
han dbi v6i cac linh vuc wu tién.

Giam 1ai suit cho cac linh vuc san xudt kinh doanh khoang 0,5-1%/nam, giam
131 suat mot sé chuwong trinh cho vay trung dai han dbi véi linh vuc wu tién
xudng con khoang 8%/nam (tir mirc phod bién 9-10,5%/nim trudc do).

Khach hang t6t dugc vay 13i suat ngan han khoang 4-5%/nam.

Hién mat bﬁng 13i suét cho vay d6i voi cac linh vuc wu tién & muc: ngén han 6-
6,5%/nam, trung va dai han 8-10,5%/nam.

Déi véi sdn xudt kinh doanh théng thwong, khodng 6,8-9%/ndam déi véi ngin

han; 9,3-11%/néim doi véi trung dai han.
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Tinh dén ngay 20/9/2017, tin dung tang 11,02% so v&i cudi nim 2016 (cung ky
nam 2016 tang 10,46% va cung ky nam 2015 tang 10,78%).

Cu thé, dén thang 8/2017, tin dung nong nghiép va phat trién nong thon hon 1,2
triéu ty dong, ting 17% so voi cudi nam 2016, chiém ty trong khoang 20,2%
tong du no cho vay nén kinh té.

Tin dung cho linh vuc xuét khau dat 207.001 ty déng, tang 8,14%.

Tin dung ddi véi doanh nghiép tng dung céng nghé cao dat 35.012 ty dong,
tang 25,12%.

Tin dung cong nghiép wu tién phat trién dat 153.837 ty dong, ting 18,9%.

Tin dung d6i v6i doanh nghiép nhé va vira dat hon 1,29 triéu ty déng, ting
7,49%.

2.2.2. Anh hwong ciia ldi sudt t6i nguon vén, kha ning huy déng véon cia
doanh nghiép

2.2.2.1. Ldi sudt anh hudng téi nguén von va kha ndng huy déng von tir ngdn

hang
Bang 2.3: Von kinh doanh BPS ciia cong ty Thuy Dwong giai doan
2015- 2017
Pon vi: Triéu dong
Nam 2015 2016 2017
Lii suét cho vay BQ 10 10.5 10.2
Tong chi phi hoat dong 129.72 142.829 129.802

( Nguén: Phong tai chinh — céng ty ¢é phan dau tw Thiry Duwong )
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Bang 2.4: Von vay ngan hang cho viéc kinh doanh BPS ciia cong ty giai
doan 2015 - 2017

Pon vi: Triéu dong

Nim 2015 2016 2017
Lai suat cho vay BQ 10 10.5 10.2
Téng doanh thu 460.567 651.836 532.863

( Nguon: Bdo cdo kiém todn cong ty 2015 — 2017)

Két hop tir cac sb liéu da thu thap duoc & trén ta thdy vén vay ngan hang
ctia cong ty phu thudc 16n vao 14i sudt hang nim. Vén vay ngan hang tir nim
2015 dén nam 2017 c6 su giam manh do 13i suat cho vay cta cac ngan hang ting
qua cao qua cic nim. Vi l3i suit cao nén khoan vay dai han rat han ché, ngan
hang chtl yéu cho vay ngan han. Chinh vi diéu d6 nguén vén vay ngan hang
khong dap Gmg dt nhu cau von cho céng ty Thuy Duong, nhat 1a von vay dai
han.

Sau day la biéu dd hinh cot thé hién sy chénh 1éch gitra von vay dai han va von
vay ngan han ngan hang ctia cong ty Thuly Duong giai doan 2015 — 2017:
Biéu d0 2.2: Sw chénh léch giira von vay dai han va von vay ngin han ngén

hang caa cong ty Thuy Dwong giai doan 2015 — 2017

Loai von vay 2015 2016 2017

Vay ngéan han 134.253 | 149.994 151.157
Vay dai han 105.986 | 70.478 38.277
Tong vonvay 240.239 | 220.472 189.434
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Nam 2015 khi 13i suat cho vay binh quén 13 10% va lai suat huy dong vén
binh quén cta cac ngan hang 1a 7.2% thi cong ty Thuly Duong vay dugc nhiéu
von tir ngan hang hon vai tong vén vay ngan hang 13 240.239 triéu dong, trong
d6 vbn vay ngan han 134.253 triéu dong, von vay dai han 1a 105.986 triéu dong.
Khi 13i suat cho vay thap cong ty s& duoc vay von dai han nhiéu hon vi von vay
nhiéu hon ma chi phi cho viéc tra 14i thip hon thi cong ty s& 1am #n c6 13i hon,
viéc tra von cho ngin hang s& d& dang hon, nén ngin hang s& cho vay mao hiém
hon. Kinh doanh BPS ctia cong ty 1a kinh doanh dai han, kha ning thu héi vén
cham nén khi ngan hang cho vay von dai han nhiéu 1a mot diéu kién rat thuan loi
cho cong ty, gitip cong ty yén tdm kinh doanh ma khéng phai lo thiéu vén hay
thiéu kha nang chi tra.

Nam 2016 13 mot nim bién dong cua 13i suat khi ma 14i suit cho vay 1a
10.5%, 14i suat huy dong 1a 7.1% giam nhe so voi nam 2015. Lii suét cho vay
tang thém 0.5% va 13i suat huy dong giam nhe thém 0.1% so véi nam 2015. Khi
141 suat giam thi chi phi bo ra cho viéc di vay ctia cong ty sé giam, nhung do nhu
cau ma cong ty giam von vay ngan hang hon, nén ngudn von vay tir ngan hang
chi con 220.472 triéu dong giam 19.767 triéu dong so vi nam 2015. Trong d6
von vay ngan han 13 149.994 triéu dong, vén vay dai han 1a 70.478 triéu dong,
ngan hang can han ché vén vay dai han cta cong ty, vi kha ning chi tra s& thap
hon khi 13i suat tang cao.

Tuy nam 2017 13i suit cho vay da giam hon so v&i ndm 2016 nhung van 1a
cao. Nam 2017 13i suét cho vay 1a 10.3% giam 0.2% so v&i nam 2016, d6 1a su
cd gang ctia nude ta khi duoc ra duoc cac chinh sach diéu tiét 1i suat. Nhung 13
suat huy dong von lai giam con 6.9%, giam 0.3% so véi nam 2015 va 0.2% so
v6i nim 2016. Chinh vi diéu d6 ma tai sao khi 14i suat cho vay di giam xudng
ma cong ty van khong thé vay duoc nhiéu vén hon ma con giam di con 189.434
triéu dong, giam 31.038 triéu dong so v4i ndm 2016 va 50.805 tridu ddéng so Vi
nam 2015, trong d6 vén huy dong ngan han 1a 151.157 triéu dong, vén huy dong
dai han 1a 38.277 triéu dong. Vi lai suat huy dong xudng thap 1am ngudi dan
khong mudn gui tién vao cic ngan hang nén ngan hang thiéu vén khong thé cho
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cong ty vay nhiéu dugc, ma chil yéu cho vay ngin han vi kha nang chi tra sé
nhanh. Pay chinh la thoi ky khung hodng ndng cua cong ty khi cic du an BDS
treo dang can von dau tu tiép ma ngudn von lai chil yéu 13 ngan han nén kho co
thé dau tu vao cac du an 16n, dai han, hoat dong kinh doanh BDS cua cong ty
giadm st ro rét.

2.2.2.2. Ldi sudt anh hwdng téi nguén von va khd nang huy dong vén tir
khdch hang tiéu dung BPS.

Cong ty ¢6 phan dau tu Thuy Duong 12 mot cong ty hang dau vé linh vuc
kinh doanh BBS, uy tin cta cong ty tét nén thu hat duoc nhiéu khach hang mua
BDS. Nhung trong giai doan nay 13i suat cho vay tuong d6i tt nén lam cho cac
ho gia dinh giam nhu cau mua sam nha &, ho chu yéu 1a tiét kiém hon 1a tiéu
dung cac tai san c6 gia tri cao nhu vay. Khi mua nha ¢ ho thuong khong c6 du
tién ngay ma phai di vay tin dung, khi 1i suat cao chi phi cho viéc di vay sé ting
1én 1am han ché kha ning di vay ctia ho, nén ho c¢6 xu hudng cho 13i suat giam
roi méi vay dé mua nha. Piéu d6, 1am BDS ciia cong ty trong giai doan nay rat
kho ban dugc. Nhung néu khong ban thi vén khong thu hdi dugc khong thé tra
141 hodc von cho ngan hang, thi truong BDS c6 thé dong bang nén cong ty da
chon giai phap ban téng ban thao BDS véi gia thap. Vi vay tai sao nam 2016 khi
1ai suat cho vay ting thém 0.5% so v&i nam 2015, tir 10% 1én 10.5% nhung
doanh thu nim 2016 ctia cong ty vin cao hon nhiéu so v6i ndm 2015. Nam 2016
doanh thu 13 652.836 triéu dong, lgi nhun 13 42.748 triéu dong, nim 2015
doanh thu la 460.567 tri€u déng, loi nhuan 1a 42.665 triéu déng. Ta théy doanh
thu ndm 2016 ting 191.269 triéu déng so véi nam 2015, nhung loi nhuan chi
ting 83 triéu dong. Do chinh 1a 1y do 14i sudt ting 1én lam khach hang han ché
mua BPS budc cong ty phai ban véi gia thap dé thu hoi von 1am doanh thu ting
cao nhung loi nhuan lai khéng dbi. Nam 2017 ciing vay, khi 13i suat cho vay van
cao ma thi trudng BPS 1am vao tinh trang dong bang, khach hang khong muén
mua, cong ty khong mudn du tr vao BDS nén doanh thu va loi nhuén caa cong
ty déu giam so v&i nam 2016 va nam 2015. Lic nay cong ty s& dau tu von cho

linh vuc kinh doanh khéc cua cong ty nhu ndi, ngoai that, thoi trang...Tu do6 ta
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nhan thay viéc tang i suat nhu naim 2016 va 2017 1am cong ty rat kho huy dong
ngudn von tir khach hang sir dung BDS, khong chi thé nd con truc tiép anh
huong td1 doanh thu va lgi nhuén ctia cong ty.
2.2.2.3. Ldi sudt anh hiéng t6i nguon von chii sé hitu

C6 3 ngudn tao nén von chu so hitu: s tién gop von cua cac nha dau tu,
téng s6 tién tao ra tir két qua hoat dong san xuét kinh doanh (loi nhuan chua
phan phéi) va chénh léch danh gia lai tai san.

Bang 2.5: Ngudn von chii sé hitu ciia cong ty giai doan 2015 — 2017

Pon vi: Triéu dong

Nim 2015 2016 2017
Lai suat cho vay BQ 10 10.5| 10.2
Téng loi nhuan 42.665 42.748 | 41.23

( Nguén: Bdo cdo kiém todn céng ty 2015 — 2017)

Khi 13i suat ting tir ndm 2015 dén nam 2017 thi ngudn von chi s& hitu cla
cong ty lai o xu huéng ting. Ngudn von chua s¢ hitu chi yéu 13 vén dau tu cia
chu s& hitu va chénh léch danh gia lai tai san, c6 mdt phén la 1o1 nhuan chua
phan phdi. Khi 13i suit ting cong ty kho c6 thé vay tién tir cac to chirc tin dung,
nhét 1a cac khoan vay dai han, chinh vi vay mudn du vén dé tiép tuc kinh doanh
doi héi cac chi so hitu ctia cong ty phai dau tu thém vén. Nam 2015 14i sudt cho
vay 1a 10% cong ty van vay von ngan hang duoc d& dang nén chu so hitu chi
phai bé von dau tu ra 117.211 triéu dong, nhung nim 2016 khi 13i suét ting
thém 0.5% nita thanh 10.5% thi chu dau tu budc phai ting thém von dau tu 1a
154.479 tridu dong ting 37.268 triéu dong so v4i nam 2015 twong duong ting
31,796%, d6 1a mot muc tang kha cao. Nam 2017 1a mdt nam ddi mé&i cua nén
kinh té, lic nay cac ngan hang da thu hep von vai 13i suat huy dong 6.9% rat kho
huy dong thém tir ngudi dan gui tién vao ngan hang va voi viée cho vay dan trai
khong thu hoi duge vén vay do cac cong ty pha san nén cong ty Thuy Duong
kho c6 thé vay duoc von tir ngan hang mic du 1ai suat dd giam xudng voi nim
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2012 13 10.3%. Luc nay cong ty phai can nhiéu von dau tu hon tir cac chil so
hitu vi cac du an xdy dung van con dang do, ngudn von dau tu cha s¢ hitu 1a
171.876 triéu ddng, tang 17.379 triéu dong tuong Gmg 11,362%.

Trong nguén von chu s& hitu c6 mot phén vbn 13 loi nhuan chua phan phéi,
phan vbn nay ciing bj anh huong nhiéu tir 1i suat. Khi 13i suat ting 1én phan vén
ndy s& bi giam xudng do khong c6 vén kinh doanh céng ty s& dat loi nhuén thap
hon nén loi nhuan chua phéan phéi ciing thap. Nam 2015 véi 14i suat cho vay 1a
10% thi loi nhuan chua phan phéi la 28.978 tri€u déng, nam 2016 13i suét cho
vay 13 10.5% thi lgi nhuan chua phéan phdi giam 1a 26.896 triéu dong, nam 2017
1ai sudt cho vay 1a 10.3% thi loi nhuén chua phan phéi ciing giam con 24.199
triéu dong.

Nhung s6 luong giam ctia ngudn von tir 1oi nhuén chua phan phbi it hon sd
luong ting tir nguén von dau tu cha chu s¢ hitu va chénh léch danh gid lai tai
san nén ngudn von chu s hitu van ting khi 13i suat ting.
2.2.2.4. Ldi sudt anh hwéng téi nguén von va kha nang huy déng von tir cdc
nguon khdc

Khi nén kinh té roi vao tinh trang kho khan thi nguén tai chinh tir moi1 noi,
moi nganh déu bi han ché. Nén céng ty Thily Duong vay von tir cic ngudn khéc
1a rat kho. Ngoai huy dong tu ngan hang cong ty Thuy Duong c6 thé huy dong
tir cac ngudn khac nhu: huy dong tir ngan sach nha nudc, tir ngudn vién tro
ODA, tir quy phat trién BPS nha nudc, hay di vay ngoai té tir nudc ngoai.

Ngan sach nha nudc chu yéu thu tir thué ma cac doanh nghiép pha san
nhiéu hodc 1am an khong c6 loi nhuin din dén nguén thu ngan sach giam di
nhiéu nén cha yéu danh cho phuc hdi cic nganh kinh té chu luc, khong vu tién
nhiéu cho BDS nén cong ty Thily Duong khé ¢ thé vay tir nha nudc.

Céc ngudn vién trg nudc ngoai ciing dugc nha nude dung cho cac nganh
kinh té quan trong nén nganh BDS ciing khong huy dong dugc tir ngudn
nay.Viéc 13i sudt cao thi cong ty co di vay thém tir cac to chirc khac ciing chi

tang thém ganh nang no nan cho cong ty ma thoi.
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2.2.3. Ldi sudt dnh hwong toi doanh thu, chi phi, loi nhudn cua cong ty trong
linh vuc kinh doanh BDS

Lai suat bién dong khong chi anh hudng téi ngudén von va kha niang huy dong
vbn cua cong ty Thuy Duong ma con anh hudng truc tiép dén doanh thu, loi
nhuén, chi phi cua cong ty trong linh vuc kinh doanh BBS.

2.2.3.1.

ty.

Ldi sudt anh hwdng téi chi phi cho viéc kinh doanh BPS ciia cong

Cong ty c¢b phan dau tu Thuy Duong phai ganh chiu nhiéu chi phi cho viéc
kinh doanh BDS nhu chi phi tra 1ai ngan hang, chi phi trd luong cong nhén, chi
phi giao dich, chi phi quang cdo...Ngudn chi phi ndy ciing bi anh huéng nhiéu tir
131 suat vi 131 suét thuc chat khong 1a gi khac hon ngoai chi phi ma cong ty phai
tra cho viéc sir dung tién cta ngudi khéc.

Bang 2.6: Cac chi phi cho hoat dong kinh doanh BDS cua cong ty Thuy
Dojong giai doan 2015- 2017

Pon vi: Triéu dong

Chénh léch nam Chénh léch nam

Chi phi hoat dong 2015 2016 2017 2016/2015 2017/2016
Gia tri | TV 18 (%) |Gia tri | TY 18 (%)
Chi phf tai chinh 118.593| 129.579| 116.173| 10.986 0,264| -13.406| -10,346
Trong do\’/g’ iphilai| 0 206 | 42346 | 36.658 | 3.50 9,263 | -5.688 -13,432
Chi phf ban hang 4.761 5.202| 5.413 441 9,263 211 4,056
Chi phi quan Iy DN 6.366 8.048| 8.216| 1.682 26,422 168 2,087
Tong C;grf’;l hoat 129.72| 142.829| 129.802| 13.109 10,106| -13.027 9,121

(Nguon: Phong kiém todn — cong ty c6 phan dau ti Thity Duong)

Sau day 1a biéu d6 két hop thé hién su anh hudng cia 13i suat cho vay dén tong

chi phi cho hoat dong kinh doanh ctia cong ty Thuy Duong giai doan 2015 -

2017:
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Biéu d6 2.3: Sw anh hudng ciia 1di suat cho vay dén tong chi phi cho hoat

dong kinh doanh ctia cong ty Thuy Dwong giai doan 2015 - 2017

Nim 2015 2016 2017
Li suat cho vay BQ 10 10.5 10.2
Tong chi phi hoat 129.72 142.829 129.802
dong

Tir bang tong két trén ta thay khi 14i suat cho vay ting cao tir nim 2015 dén
nim 2017 thi tong chi phi cho hoat dong kinh doanh BPS cua cong ty co xu
hudng tang. Trong do, chi phi tai chinh cling tang, chi phi 1ai vay cling tang khi
ma s& von vay lai giam di, chi phi ban hang va chi phi quan 1y doanh nghiép déu
tang. Piéu d6 cho thay 1ai suat bién dong anh hudng nhiéu nhu thé nao dén chi
phi hoat déng ctia céng ty, nhat 1a chi phi tai chinh va chi phi 13i vay.

Nim 2015 khi 13i suat cho vay 1a 10% thi chi phi 1di vay ma cong ty phai

b6 ra 14 38.756 triéu dong, nim 2016 va nam 2017 khi lii suat ting cao 10.5%
(2016), 10.2% (2017) thi ngudn von vay ngan hang va cac to chirc khac lai giam
di nhung chi phi 1ai vay 1ai tdng so voi nam 2015. Chi phi 1ai vay nam 2016 1a
42.346 triéu dong tang 3.590 triéu dong so voi nam 2015. Nam 2017 do ngudn
vén vay ngan hang va cac td chirc khac cho kinh doanh BDS cua cong ty la it
hon nhiéu so véi ndm 2015 va 2016 nén chi phi 13i vay ciing thap hon nhung
van cao hon so véi ty 1& chénh 1éch vén vay giita cdc nam, chi phi 13i vay nim
2017 13 36.658 triéu dong.
Chi phi tai chinh cta cong ty bao gdm chi phi 14i vay 1a cha yéu va cac khoan
chi phi khac nhu phi giao dich, phi hoa hong, phi thanh todn cham, phi hang
nam... Khi 13i sua cho vay ting kéo theo céc chi phi nay ciing ting theo lam gia
tang chi phi tai chinh. Chi phi tai chinh cac ndm 2015 (118.593 triéu ddng), nam
2016 (129.579 triéu dong), naim 2017 (116.173 triéu dong).

Lai suat cho vay cao khach hang kho c6 thé vay tién ngan hang hay cac to
chtrc khac dé mua hay thué nhimg can ho cao cip ciia cong ty, nén viéc ban
BDS cua cong ty rat kho. Cong ty da phai dua ra cac chinh sach xuc tién ban

hang nhu ting cudng quang cdo, tiép xtc khach hang, hay giam gia ban, ting
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khuyén mai cho khach. Chinh nhimg diéu ndy lam ting chi phi ban hang cua
cong ty 1én. Nam 2015 khi viéc ban BDS dé hon so véi ndam 2016 va 2017 thi
chi phi ban hang 1a 4.761 triéu dong, nam 2016 13 5.202 triéu dong ting 441
triéu déng so v6i nam 2015, ndm 2017 13 5.413 triéu ddng ting 652 triéu dong
s0 voi nam 2015 va ting 211 triéu déng so véi nam 2016.

Lai suat ting con lam anh hudng dén chi phi quan 1y doanh nghiép, ciing
ting 1én qua cac nam. T4t ca cac diéu & trén lam cho tong chi phi hoat dong kinh
doanh BDS cua cong ty ting. Nam 2015 1a 129.720 triéu dong, nim 2016 lam
142.829 triéu ddng ting 13.109 triéu dong so voéi nam 2015, nim 2017 1a
129.802 triéu ddng tang 1.082 triéu ddng so véi nam 2015 va giam 13.027 triéu
ddng so v6i naim 2016. Nam 2016 tong chi phi ting cao nhét do 1ai suit cho vay
14 cao nhét va thi truong BDS van con hoat dong tdt hon so voi nam 2017.
2.2.3.2. Anh huong ciia 1di sudt t6i doanh thu BPS ciia céng ty

Mot thuc té nhan théy trong giai doan kinh té hién nay la thi truong BDS
lam vao tinh trang v6 cung kho khan khi cac cong trinh da xay dung xong nhung
khong c6 ngudi mua, vén bo ra nhiéu nhung khong thu hdi duoc dan dén ng
nan. Chinh vi diéu d6 nén cong ty Thuy Duong di tron giai phap ban téng ban
thao BDS v6i gia thap dé thu hoi lai von trong giai doan kho khin nay nén
doanh thu trong hoat dong kinh doanh BDS ciia cong ty van ting trong giai doan
nay. Pugc thé hién qua bang sau.

Bang 2.7: Doanh thu trong linh vwe kinh doanh BDS ciia cong ty giai doan
2015 - 2017
Don vi: Triéu dong

Chénh léch nam |Chénh léch nam
Chi tiéu 2015 2016 2017 2016/20105 - 2017/20196 -
Giawi | YE lgiam| YV
1 (%) | (%)
Tong doanh
th 460.567| 651.836| 532.863 | 191.269|41,53 -118.97| -18.252
Doanh thu linh 23702
vuc kinh doanh BDS 322.397 391.102| 298.403 | 68.705 21,311] -92.699 '
Doanh thu linh vyc kinh 10,077
doanh khac 138.17| 260.734| 234.46 |122.564 88,746| -26.274 ’

(Nguén: Phong kiém todn — céng ty c6 phan dau te Thity Duong)
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Biéu d6 2.4: Sy anh hwéng ciia lii suat cho vay dén doanh thu BPS ciia cong

ty ¢6 phan diu tw Thuy Dwong giai doan 2015 -2017

Nim 2015 2016 2017
Li suat cho vay BQ 10 10.5 10.2
Téng doanh thu 460.567 651.836 532.863

Tir nam 2015 dén nam 2016 khi 13i sudt cho vay ting thém 3% thi doanh
thu trong linh vuc kinh doanh BPS ciia cong ty ting tir 322.397 triéu dong 1én
391.102 triéu dong, twong ng ting thém 68.705 triéu dong, ting 21,311%. Do
chinh 12 anh huong cua viéc ban tong BDS cua cong ty voi gia thap vi khi 14i
suit cao ngudi mua khong co6 kha ning mua véi gia cao. Tuy doanh thu ting
nhung khong thé phan anh dugc hiéu qua kinh doanh cia cong ty vi doanh thu &
day gom ca von ban dau, cong ty ban dugc nhiéu BDS chil yéu vi gia thip nham
thu hoi lai von tra ngan hang va dau tu cho linh vyc kinh doanh khac.

Nam 2017 cong ty cling mudn ban duge thém BDS véi gia thap nhung do
thi truong BPS déng bing ngudi dan khong mudn mua nita nén doanh thu BDS
ctia cong ty dd giam xudng thap 13 298.403 triéu dong, twong Gmg giam 92.699
triéu déng, giam 23,702% so voi nam 2016. Trong khi BDS khong ban dugc
cong ty da dau tu von kinh doanh vao cac linh vuc khac nhu ndi that, thoi
trang...lam doanh thu & cac nganh nay tang Ién so v41 nganh BDS. Qua day ta
thiy duoc khi 13i sut ting khong chi 1am doanh thu gidm ma nd ciing co thé
tang phu thudc vao chinh sach kinh doanh ctia cong ty, nhung viéc tang doanh
thu 4y khong phan anh dugc hiéu qua kinh doanh BPS cia cong ty, ma nd s&
duoc phan anh tét nhat thong qua loi nhuan kinh doanh BPS ciia cong ty.
2.2.3.3. Anh hwong cua ldi sudt t6i loi nhudn trong hoat dong kinh doanh BDS
clia cong ty
Loi nhuén s€ phan anh dugc thuc trang hi¢u quéa kinh doanh cua cong ty trong
thot gian qua, trong d6 co linh vyc kinh doanh BDS dugc phan anh qua bang
dudi day.
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Bang 2.8: Lg¢i nhuén trong linh vue kinh doanh BDS ctia cong ty trong giai
doan 2015 - 2017

Pon vi: Triéu dong

Chénh léch ndm | Chén léch ndm

Chi tiéu 2015 | 2016 | 2017 2016/2015 2017/2016

Gid tri | Ty 18 (%) |Gid tri | Ty 18 (%)

Téng loi nhuan 42665 | 42.748 | 4123 | 83 0,194 |-1518| -3551

Loi nhugn finh vue kinh -\ 0 120 | 54704 | 22676 | -4.645 | -15778 | -2.118 | -8.542
doanh BDS

Loinhuan inh vue kinh 5 0 | 10004 | 19554 | 4728 | 35748 | 600 | 3342
doanh khac

(Nguén: Phong Kiém todn - céng ty c6 phan dau tw Thiry Duong)
Sau day 1a biéu d6 két hop thé hién su anh hudng cua 13i suét cho vay dén loi
nhuan trong linh vuc kinh doanh BBS cta cong ty Thuy Duong giai doan 2015
—2017:
Biéu d0 2.5: Sw anh hudng ciia ldi suat cho vay dén lgi nhuan trong linh vue

kinh doanh BDS cta cong ty Thuy Dwong giai doan 2015 — 2017

Nim 2015 2016 2017
Lai suét cho vay
BQ 10 10.5| 10.2
Téng loi nhuan 42.665 42.748 | 41.23

Khi 13i suat cho vay tang tir 10% nam 2015 1én 10.5% nam 2016 va 10.2%
nam 2017 thi lgi nhuan cua cong ty cd xu huéng gidm manh nhét 13 1gi nhuin
trong linh vuc kinh doanh BDS. Nam 2015 191 nhuan trong linh vuc kinh doanh
BDS 13 29.439 triéu ddng, thi naim 2016 khi 1i suat cho vay ting thém 0.5% loi
nhuén giam xudng chi con 24.794 triéu dong, tuong Umg giam 4.645 triéu dong,
giam 15,778%. Nam 2017 tuy lai sudt cho vay di giam so voi nim 2016 13
10.2% nhung vin so v6i ndm 2015 va 13i suat huy déng lai qua thap chi c6 6.9%

nén loi nhuan cling giam con 22.676 triéu dong, giam 2.118 triéu dong so véi
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nam 2017, tuong tmg giam 8,542%. Lai suat cho vay ting cao lam loi nhuan
trong kinh doanh BDS giam do 14i suit cao cong ty khong thé huy déng von tir
ngan hang vi chi phi cho viéc muon tin dung 13 qué cao nén cong ty khong thé
dau tu mé rong kinh doanh, ngudi dan ciing khong thé di vay ngan hang dé mua
nha cong ty khong ban duoc san pham BDS nén khong thé dem lai nhiéu doanh
thu cho cong ty duoc dan dén cong ty ngay cang 1am vao tinh trang v6 cting kho
khan.

2.3.  Cac két luan va phat hién qua nghién ciru

2.3.1. Thanh cong va bai hoc kinh nghiém

2.3.1.1. Thanh cong

« Chinh sach 14i suat caa chinh phu qua cac 1an bién d6i da tién dan dén
tir do hoa 141 sudt chudn bi cho sy hoi nhap vé 1i suét véi nén kinh té thé gi6i.

« Co ché diéu hanh 14i sudt ngay cang linh hoat, 13i suit ngay cang phat
huy t6t vai trd 12 cong cu quan trong ctia chinh sach tién té gop phan diéu hanh
vi mo nén kinh té trong cudc chién chong lam phat hay kich thich ting trudong
khi nén kinh té.

* Chinh phu ngay cang giao quyén chu dong trong hoat ddng kinh doanh
cho cac NHTM, qua d6 gitp cac NHTM c6 thé ty do thoa thuan vé 13i suat.

% Thanh cong cua cong ty Thuy Duong:

+ Mic du 14i sudt trong giai doan nay bién déng gy bat loi cho cong ty
nhung cong ty 1am &n van c6 13i dat duoc chi tiéu tai chinh dé ra.

+ Cong ty d3 xay dung dugc thuong hiéu 16n trén thi trudng, nén khi bién
dong 14i suat nhung cau cia khach hang dén san pham cua cong ty van tang.

+ Mdi quan hé tét ciia céng ty véi cic ngan hang gitip cong ty vay duoc
von kinh doanh mot cach thuan loi hon.

+ Cong ty cling da lap ra dugc cac quy du phong rui ro, phong kinh doanh
clia cong ty da tién hang phan tich va du bdo bién dong cua lai suit qua cac nam.
2.3.1.2. Bai hoc kinh nghiem

- Viéc diéu tiét nén kinh té voi chinh sach tién té tac dong t6i viéc tang 1ai
sut ciia chinh phil vira c6 thé tao ra nhiing thuan lgi va giy ra khong it khé khan
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cho nén kinh té. Chinh vi vy, chinh phii phai biét duc két kinh nghiém thuc té
qua cac lan diéu chinh 14i suit dé chinh sach tién té luon phu hop va tao nhiéu
thuén 1gi cho nén kinh té phat trién.

- Riéng véi cong ty cd phan dau tu Thuy Duong bai hoc dit ra 1a ludn phai
¢ tdm nhin chién lugce dai han, hiéu qua va du bao tot voi bién dong lai suat dé
tir 46 dua ra dugc cac chién lugc kinh doanh phu hop trong timg giai doan. Bén
canh do6 cong ty lam viéc phai ludén tuan thu theo luat phap va su diéu hanh cua
nganh ciing nhu chinh phu dé c6 phuong an chéng d& hop 1y trong céac thoi ky
kho khin ciia nén kinh té.

2.3.2. Han ché va nguyén nhén

2.3.2.1. Han ché

Viét Nam da dua ra dugc cac bi¢n phap diéu tiét 13i suat tot hon song van ton tai
nhiéu han ché nhu:

- Diéu tiét 13i suat cta chinh phii ban hanh vin bao thu va chiu bién dong nhiéu
tir bén ngoai, nén 1ai sudt thi trudong bi méo mod. Hon nita su phdi hop giira
nha nudc va cac ngin hang con 16ng 1éo thiéu minh bach, thong tin cung cap
cho thi trudong van chua diy du va thiéu sat thyc.

- Su diéu tiét 1ai suat cia chinh phu vin nghiéng vé quyén loi ciia cac NHTM
hon 14 nguoi dan va doanh nghiép khi “that nut” 13i suat huy dong nhung 13i suat
cho vay thi duogc “cdi tréi” boi hang loat cac thong tu huéng dan cho vay theo
131 suat thoa thuan. Boi vay mdi ¢o su chénh 1€ch 16n gitra 1ai suat cho vay va lai
suat huy dong trong nim 2017.

- Tao su canh tranh thiéu lanh manh gdy mat 6n dinh trong hé théng ngan hang
va tinh hinh kinh t& vi mé. Céc ngan hang luén tim cac diy manh cho vay hoic
tién hanh hoat dong kinh doanh mao hiém nham tim kiém loi nhuan

- Cong tac du bao bién dong 13i suét cua doanh nghiép Viét Nam noi chung va
cong ty Thuy Duong néi riéng con tuong ddi han ché do thiéu kinh nghiém va
thiéu dau tu.

- Céc doanh nghiép BDS con bi phu thudc vbn nhiéu tir cac ngan hang, chua

chu dong dugc vé von nén 1ai suit bién dong doanh nghiép BDS phai chiu anh
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hudng rat nang né dan dén tinh trang thi trudng dong bang nhu hién nay.
2.3.2.2. Nguyén nhdn
- Twr phia nha nwérce:

Mt la, nha nude chua kiém soat hét dugce tinh hinh hoat dong cua cac ngan
hang, dan dén tinh trang cac ngan hang cho vay dan trai, khong tap chung, cho
vay ngam, tin dung den phat trién. Cac ngan hang can von va ng xau ngdy cang
Cao.

Hai la, viéc diéu hang 1ai suét cua chinh phti van con cham chap va bao thu
khong phtl hop véi tinh hinh thyc té. Khi diéu hanh 13i suat van ap dit mot cach
g0 bo ma khong dé nd van dong mot cach tir do theo co ché thi trudng, giup cac
chu thé trong nén kinh té kho khan trong viéc du béo bién dong 13i suat.

Ba I, co ché diéu hanh 1ai suit thuong cham so vé6i dién bién ctia nén kinh
té, khi nén kinh té da roi vao tinh trang kho khin r6i thi chinh phi méi dua ra
duoc cac co ché didu hanh, luc nay chi la chay theo stra chita chtr khong c6 su
chu dong tur trude.

Bon la, cac chinh sach hd tro 1di suit, chinh sach kich cidu ma chinh phu
dua ra chua tic dong duogc t6i cac doanh nghiép van chi c6 hiéu qua trén vin
ban, gidy to
- Tir phia cac ngan hang:

Mot la, tam 1y so bi mat khach hang gui tién cua cac NHTM. Thi trudng tai
chinh ciia VN dang ngdy cang 16n manh, tao ra nhiéu kénh dau tu hip din nhu
vang, ngoai t¢, chung khoan, ... V&1 sy quan 1y thi truong con long 1éo cong
thém nhiing hiéu Gng tdm 1y d& thu hat tién nhan rdi cia cd nhan va doanh
nghiép vao cac kénh mao hiém. Thyc té ciing cho thiy giri ngan hang khong con
1a kénh duy nhat va hdp dan d6i v6i nha dau tu c6 vén nhan rdi. Chinh vi vay,
cac NHTM luén tim moi cach dé thu hat khach hang gui tién va rat lo so néu
tudt mat mot khach hang, tham chi mat khach hang vay khong dang ngai bang
mat khach hang giri vi néu diéu nay xdy ra, cic NHTM tro thanh doanh nghiép
tu doanh. Vi co ché 13i suit huy dong duogc thoa thuan nhung bi khéng ché tran

nhu hién nay, cic ngan hang tung ra nhiéu chiéu thirc dé pha trdn ma van an
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toan dé gilt chan khach hang khéng con 1a didu qua kho. Chinh vi thé 13i suat
cho vay va 1i suat huy dong bién doi khé ludng va khong theo su diéu tiét cua
chinh pht nhu hién nay.

Hai la, cic NHTM phong xa nguy co mat thanh khoan, lo s¢ 1ap lai kich
ban lam phat.Véi chinh sach thit chat tién t& nhu hién nay va chi ti€u tang
truong tin dung ndm 2016 dudi 20%, mac du hién nay du no tang khong déng
ké nhung cac NHTM van phai tich du phong boi vi ndi khiép so suyt mat thanh
khoan tir nam 2008 van rinh rdp nhiéu ngan hang. Cho nén cac ngan hang ting
cuong huy dong va han ché cho vay nhét 1 cac khoan vay dai han.

Ba la, ngan hang cho cic doanh nghiép vay mot cac dan trai khong xét dén
kha ning c6 thé thanh toan dugc cua cac doanh nghiép, dan dén nhiing doanh
nghiép pha san mat kha ning chi tra cho ngan hang, ngan hang khong con von
dé cho khach hang khac vay.

Bén la, cic ngan hang van chua phat huy duoc kha nang du bao bién dong
131 suat dugc dan dén van con bi dong trong cach tmg pho.

Nam la, su lién két gitra NHNN véi cac NHTM va cac NHTM voi1 nhau
con 1ong 1éo, khong thong nhét khi 13i suat cac ngan hang dua ra 1a khac nhau,
¢ khi con chéch 1éch nhiéu khong theo su diéu tiét tr NHNN lam x40 tron 1on
vé mit bang 13i suat.

- Tr phia nganh BDS:

Mét la, cic nha dau tu trong nganh nim bat thong ty khong day du dan dén
phan tng theo “bay dan” c6 lic dau tw mot cach gian chai khong theo quy luat
cung cau ciing c¢6 lac ban thao BDS.

Hai la, thi trudng bat dong san dang bi mat niém tin nghiém trong, luong
hang t6n kho va mac ket 1a qua 16n trong khi cac kénh tao thu nhap hoic cung
cip ngudn tién cho thi trudng déu rit kho khin va han ché. Piéu d6 lam viéc huy
dong von vay tir cac ngan hang 1 kho khan va viéc ban BDS ciing han ché.

- Tir phia cong ty ¢6 phan dau tw Thuy Duong:
Mot la, cong ty chua chu dong du bdo trudce bién dong cua lai suét van con

phu thudc vao cac thong tin tir thi truong dan dén ing phé mot cach bi dong khi
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gap phai kho khan nhu hién nay.

Hai la, cong ty phu thudc qua nhiéu vao ngudn vén vay tir ngan hang, wdc
tinh khoang hon 60% ngudn vén kinh doanh BPS cua cong ty dugc vay tir ngan
hang, chinh vi vy 14i suat anh huong rat nhidu dén ngudn vén kinh doanh cia
cong ty, qua d6 dan tiép tac dong dén két qua kinh doanh.

Ba la, doi ngii nhan vién cua cong ty chua dugc ning dong, thiéu kinh
nghiém thyc té nén khong thé dy bao trude va kip thoi Gng phé véi kho khan khi
bién dong 13i suat.

2.3.3. Cdc vin dé dit ra cin gidi quyét

- Nha nudc phai dua ra duoc cac chinh sach diéu hanh 13i suit phu hop véi thuc
trang nén kinh té va dé cac chinh sach tién té cua chinh phi 13 quan trong va
thue té giup cac ngin hang va doanh nghiép thoat khoi kho khin nhu hién nay
va dua nén kinh té thoat khoi khiing hoang, ngay cang phat trién.

- Cac NHNN va NHTM phai lam nhu thé nao dé hoat dong van dung véi chinh
sach diéu hanh cta chinh pha nhung lai tao diéu kién cho cac doanh nghiép co
kha ning vay vbn kinh doanh, nhat 1a cac doanh nghiép BDS dang trong qua
trinh kho khan nhu hién nay.

- Céac doanh nghiép kinh doanh dac biét 1a cac doanh nghi¢p kinh doanh BDS
phai c¢6 cac bién phap kip thoi, hiéu qua dé han ché muc t6i da anh huong cua lai
suat dén hoat dong kinh doanh ciia c4 nhan cong ty ciing nhu toan nganh.

- Cong ty cb phan dau tu Thuy Duong tim kiém cac bién phap trude mat khic
phuc duoc viéc thiéu vén tram trong nhu hién nay va thiéu khach hang mua
BDS dé cong ty tru viing vuot qua kho khian nhu hién nay, qua d6 dua ra cac

bién phéap dai han giup cong ty phat trién trong tuong lai.
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CHUONG 3: CAC PE XUAT VA KIEN NGHI VOI VAN PE
NGHIEN CUU

3.1. Quan diém, dinh hwéng giai quyét van dé nghién ciru
3.1.1. Quan diém dinh huwéng gidi quyét tiv phia chinh phii

Thay vi dinh huong diéu hanh 13i suét than trong, bao thu nhu giai doan
truée chinh phu da khing dinh chinh sach tién té va tai khéa nim 2018 s& duoc
thuc hién theo hudng thit chat nhung thuc té phu hop véi tinh hinh kinh té nude
nha. D6i vi 13i suét chinh pht khang dinh sy bién dong cua 13i suat s& phu hop
v6i tinh hinh kinh té trong thoi gian d6, khong dé 13i suit bién dong ngoai vong
kiém soat. Chinh phil s& quéan 1y chit ché hon voi cac NHTM va yéu ciu cic
NHNN phai tao duoc mdi quan hé lién két chit voi cac NHTM diéu hanh va hd
trg cac NHTM phat trién thuc hién ding vai tro la cau ndi dé chinh phu thuc thi
chinh sach tién té cho nén kinh té.

Chinh sach tai khoa nim 2018 ciing dugc diéu hanh theo hudng that chit
nhung thuan theo thuc té. Giam ty 18 that nghiép, ting cudng dam bao an sinh xa
hoi, hd tro ngudi nghéo, ting cudng thém cho gido duc dé dao tao ra cac nhan
tai cho dat nudc sau nay. Pay manh cong tic tuyén truyén, tao 1ong tin cho
doanh nghiép va nguoi dan vao chinh phu cung tao sitc manh chung dua dét
nudc phat trién virng manh trén moi linh vuec.

3.1.2. Quan diém dinh hwéng gidi quyét tiv phia nganh

Theo danh gia ctia Bo X4y dung, tir ddu ndm dén nay thi trudng BDS tiép
tuc gap kho khin, gia ca sut giam ¢ tat ca cac phan khuc thi truong. S6 luong
giao dich khong nhiéu, mot sé dy an khéng c6 giao dich. Nhiéu doanh nghiép
BDS, kinh doanh dich vu BDS thuc sy gap kho khan, nhat 13 cac doanh nghiép
nho va vira, tiém lyc tai chinh han ché, phai vay von tir ngan hang hoac dua vao
ngudn von huy dong tir khach hang dé trién khai dy 4n... Trong bdi canh nhu
vay, khong it dy an dang ram ro khoi cong khién du luan khong khoi ban khoan.
Boi hién nay c6 hang loat dy an xdy xong nhung van “tiéu diéu” do ngudi dan

khong mua hodc chi lac dac vai ho dén .
SV: D3 Thi Yén QT1802N Page 55




KHOA LUAN TOT NGHIEP TRUONG PAI HOC DL HAI PHONG

Béo c40o méi nhat cia Bo Xay dung cho thiy, dén nay tai cac dia phuong ca
nuéc co trén 42.000 cin nha con dang tén kho, trong d6 c6 26.444 can ho va
15.788 can nha thip tang. Riéng & TP.Ha Noi, theo thong ké chua day du tinh
dén nay, c6 téng sd can ho chung cu ton kho (chua ban hodc chua huy dong
vbn) 1a 5.789 can, twong tng 566.610 m2 san. Nha thip tang (biét thu, lién ké)
ton kho 3.483 can, tuong ng 874.825 m2 san. Nha thu nhap thip con ton
khoang 330 cin ho. Dién tich san van phong du diéu kién cho thué ton kho
khoang 175.000 m2. Tuy nhién, theo B Xay dung sb liéu trén chwa phan anh
thyc té tinh hinh ton dong BDS hién nay, con nhiéu du 4n ton kho nhung chua
bao cdo, bén canh d6 dic diém ton kho BPS ciing khac, nhiéu dy an da huy
dong von mot phan, di giai phong mit bang, da dau tu ha ting nhung phai
dimg do khong cé thi truong, cac nha dau tu thr phat ¢ mua nhung chua ban
dugc. Vi vay, con sb thuc té ton kho BDS s& 16n hon rat nhiéu so véi sb liéu bao
cao.

Chinh vi diéu do bo nganh xay dung da dua ra céc chinh sach han ché viéc
xdy dung bira bai cac dy an BDS, khong cap phép hoat dong cho cac dy an
khong c6 da vén trudc mét tranh tinh trang giai phong mit bang xong thi hét
von. Hién TP.Ha Noi dang c¢6 chu truong khuyén khich cac chu dau tu du an
nha ¢ thuong mai chuyén nha thuong mai sang nha xa hoi, tai dinh cu, nha cong
vu. Ngoai ra, Ha Noi s& tam dimg khong xem xét cac dé xuat dau tu xay dung
kinh doanh phét trién nha & thuong mai tir nay dén ngay 31/12/2017. TP.Hb
Chi Minh ciing d6ng ¥ cho phép cac DN du diéu kién duogc chuyén tir nha ¢
thuong mai sang nha ¢ xa hoi dé duoc hudng cac chinh sach hd trg ctia Chinh
phu.

Bo nganh xdy dung trong mdt thoi gian téi s& dua duoc gia nha dat tré vé gid tri
thuc, phu hop hon véi tinh hinh thyc té va thu nhip cua ngudi dan. Mot khi gia
con qua cao, thi cic giai phap dua ra dé hd tro thi truong sé& kho phat huy hiéu
qua khi ma lugng cau hau khong c6 do ngudi dan di ¢6 nhu cau nha ¢ hoic dau

tu khong co du so tién qua 16n dé mua.
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3.1.3. Quan diém dinh huong gidi quyét twr phia cong ty cd phén diu tw T huy
Duong

Trong tinh trang nén kinh té khé khan nhu hién nay nhat 14 dbi v6i nganh
BDS cong ty Thuy Duong dd duoc ra dugc cic quan diém cu thé dé giai quyét
van dé nhu:

Cong ty s& tap trung vay von ctia ngan hang BIDV, d6 1a mot ngan hang c6
uy tin va sttc manh tai chinh so véi cac ngan hang khac, bén canh d6 cong ty sé€
huy dong thém vén tir chil s¢ hiru. Cong ty tam thoi khéng huy dong vén tir thi
truong chung khoén vi thi truong nay cling dang roi vao tinh trang kho khan.

Nhu ciu vé nha & cua thi trudng chi yéu 1a nha dudi 1.5 ty nén cong ty s&
tap trung va xay dung cac nha ¢ tm tir 700 triéu dén 1.5 ty, it xay dung céc ngoi
nha 2 ty, 3 ty nhu trude kia dé phu hop voi nhu ciu thi trudng va gitip cong ty
thu dugc loi nhuan. Ban giam déc Cong ty s& nhanh chong danh gia lai mac d6
kha thi va téc do thu hodi von cta céc dy 4n kinh doanh cta doanh nghiép, tir d6
tap trung thuc hién nhiing dg an cé tdc do thu hoi von nhanh, loi nhuan cao.

Cong ty ciing da va dang thanh 1ap quy du phong vé tai chinh nham chu
dong tng pho duoc voi cac kho khin trudc mét. Dong thoi st dung than trong
va linh hoat cong cu don béy tai chinh trong hoat dong kinh doanh nham dat
duoc muc ti€u gia tang lgi nhuén trong diéu kién 1i suat thép, déng thoi han ché
rtii ro thua 16 khi 13i suat bién dong ngoai du doan.

3.2. Cac dé xuit véi vin dé nghién ciu
3.2.1. Hoan thién cong tic phén tich va dw dodn bién dong ciia ldi sudt

Cong tac phan tich va dy bao bién dong lai suit gop phan khong nho vao
viéc dua ra cac quyét dinh va chién luoc kinh doanh ciing nhu két qua hoat dong
kinh doanh cta cong ty. Phéan tich du bao bién dong l4i suat dugc tién hanh hiéu
qua va c6 do chinh xac cao s& giup Ban lanh dao nim rd tinh hinh va thyuc trang
vé nhimg yéu t6 anh huéng nhu thé nao dén hoat dong kinh doanh cua cong ty,
qua d6 c6 nhitng diéu chinh vé vbn vay, gia c4, chién lugc dau tu hop 1. Cong
tac phan tich va du doan bién dong 13i sudt ctia cong ty con rat nhiéu han ché va

yéu kém, chura phét huy hiéu qua. Do d6 trong thoi gian tdi céng ty cin nang cao
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chat luong cong tac phan tich dy doan va c6 ké hoach thuc hién mét cach rd
rang.

- Vé céng nghé, cong ty can dau tu vao cac trang thiét bi, cac phan mém gitp
cho cac nhan vién thuc hién t6t hon hoat dong phan tich, nghién ctru thu thap dit
liu. Pau tu vao céc 16p hoc rén k¥ ning cho cac chuyén vién phén tich diéu tra
nghién ctru thi trudng, giup ho tiép cin nhanh nhay hon v6i cac phuong phap
nghién cuu.

- Vé nguén nhdn lyc, cong ty nén chu trong khau tuyén dung nhan vién & timg
bd phan va nhan vién cia by phan kinh doanh, nghién ctru thi truong. Nhat 1a
nhén vién nghién ctru, phan tich thi trudng doi hoi phai co tim hiéu biét rong,
suy luan logic. Bén canh d6, can c6 nhiing chinh sach dai ngd hop 1y, khuyén
khich tinh than lam viéc va nang cao trach nhiém véi cong viéc cua mdi nhan
vién nhu thuéng cho nhan vién hoan thanh vuot chi tiéu, thing chic cho nhan
vién ¢ nang luc lanh dao, héng nam td chirc cac hoat dong du lich, nghi dudng
cho nhan vién va ca gia dinh cta ho...

- Vé co cdu t6 chikc cong ty, can phai phan chia rd rang cac bd phan ciia cong ty
lam nhitng vi¢c gi, lam nhu thé nao, muc dich cu thé. Vi du: v61 bd phan phan
tich thi truong thi phai ¢ nhi¢ém vu phan tich dugc chinh xac bién dong cua cac
yéu té nhu 13i suét, lam phat, gia vang... qua d6 gitip bd phan kinh doanh dwa ra
dugc céac chién luge kinh doanh phui hop. Nhung can phéi giam sat qua trinh 1am
viéc cua nhitng nhan vién thudc b phan phan tich nghién ctru nay, ddm béo tinh
khach quan trung thuc khi ho tién hanh. C6 nhu vdy méi danh gia chan that nhat
s anh huong cua cac yéu tb 1an nhau. ..

- Vé thi truwong nghién ciru, khong chi nghién ctu thi trudng ctia cong ty ma
con nghién ctru vé tinh hinh cta d6i thi canh tranh qua d6 c6 thé danh gia duoc
su tac dong cta nhitng quyét dinh kinh doanh ma d6i thu dua ra trong thoi gian
tGi dé tir 6 phia cong ty cling c¢6 nhiing chién thuét kinh doanh hop 1y. Khong
nhitng thé, qua qua trinh tim hiéu phan tich nhu vy, ban ldnh dao ciing ¢ thé
hoc hoi dugc nhitng bai hoc quy tir d6i thi. C6 thé ap dung nhimng tién b,

nhitng diém méi vao hoat dong kinh doanh cta cong ty. Va tranh duoc nhiing
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kho khin ma cac cong ty khac da vap phai.

3.2.2. Gidi phap hoan thién cdc chinh sdach kinh doanh cua cong ty

- Gidi phdp vé san pham BPS: Céc san pham BDS cua cong ty Thuy Duong
cha yéu 13 cac san pham cao cap danh cho tang 16p khach hang thuong luu nén
gid ca san pham tuong ddi cao. Van dé gia ca d6i voi tang 16p khach hang nay
khong quan trong bang chat luong san pham va dich vu cua cong ty dua ra.
Chinh vi diéu d6 cong ty can phai ddy manh dua ra cac san pham véi chét luong
cao nhu cac khu can ho cao cép dat tiéu chuan chau Au, khach san 5 sao.... Bén
canh do con phai déy manh dich vu cham s6c¢ khach hang nhu, mé ra cac trung
tam moi gidi BDS cua cong ty, c6 chirc nang mo1 gigi BDS phu hop véi so thich
ctia khach hang, kiém ca moi gidi ca noi that gia dinh, phong thuy. Cong ty ciing
can dua ra cic chinh sach giam gia hop 1y va c6 tinh canh tranh véi cac d6i thu
khac

- Gidi phdp vé xiic tién thwong mai, quang bd san phdm ciia céng ty: Cong ty
c6 thé quang cdo cac san pham ciia minh thong qua cac kénh nhu bio, tap chi,
mang, truyén hinh, béng cac hinh thirc nhu lam mot quyén tap chi riéng cua
cong ty, 1ap ra trang web riéng dé cong ty rao ban san pham trén d6 hodc cong ty
cing c6 thé quang cdo qua cac trang Website ndi tiéng nhu

www.batdongsan.com.vn, www.sanbatdongsan.info

Vé xtc tién ban hang can thuc hién cac chuong trinh khuyén mai, giam gia
day duoc coi 1a chiéu thirc thuc day tiéu thu hang hoa nhanh chong nhat va thiic
day tang doanh thu nhanh nhat. Cubi cing 14 xay dyng thuong hiéu cho cong ty,
dé khi nguoi tiéu dung nhic dén BDS sé& nghi dén cong ty dau tién.

3.2.3. Ndng cao nang luc canh tranh cua cong ty

Trudc hét cong ty can ting thém ngudn tri luc va vat luc cho viéc nghién
ctru thi truong cho coéng ty va thi truong cua cac ddi thu canh tranh, nim bét
dugc cac uu va nhuoc diém cta ddi tha dé tr do dua ra cac chién luge kinh
doanh tao 1én loi thé so sanh cho cong ty. Hoc tap nhiing diém manh cua cac dbi
tht va phap huy nhimng diém ma déi thu khong 1am duoc nhu mbi quan hé cia
cong ty voi nha nude, voi ngan hang, vdi khach hang tiém ning
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Cong ty Thuy Duong can phai 1ap ké hoach hoat dong cu thé, dua ra cac
chién lugc kinh doanh sao cho mang tinh canh tranh tot nhat dem lai két qua cao
nhat. Khong tranh khoi sy d6i dau v6i nhitng ddi tha “nang ky” nén cong ty can
can nhic liéu khi tién hanh quyét dinh nay thi phia ddi thu ¢ nhitng hanh dong
gi hay khong? Tém lai, day 1a phan nhiém vu va trach nhiém rat quan trong cua
bac lanh dao cong ty vi vay su thanh cong hay that bai déu phu thudc nhiéu vao
diéu nay.

3.2.4. Gidi phdp doi véi nguon von kinh doanh BPS

- Cong ty nén tim kiém vén kinh doanh tir cic ngudn khac, dé tranh phy thudc
qua nhiéu vao ngudn vén vay ngan hang vi theo nguyén ctru ¢6 hon 60% vén
danh cho viéc kinh doanh BPS cua cong ty 1a di vay ngan hang. Cong ty c6 thé
vay tir cac ngudn khac nhu vay vén ODA, von nha nudc hay tir quy ctia nganh
BDS, cong ty ciing c6 thé phap hanh ¢ phiéu, trai phiéu dé huy dong trén thi
truong ching khoan. Nhung trude khi di vay cong ty nén tinh toan va du bao
dau du, chinh xac vé chi phi 1ai vay, khi xem xét danh gia hiéu qua va quyét
dinh thuc hién v6i cac phuong an kinh doanh cua cong ty dé biét dugc kha ning
sinh 161 va kha nang chi tra cho mét du an dau tu kinh doanh BPS. Bén canh do,
cong ty ciing nén so sanh 13i suat cho vay va kha ning thanh khoan ciia cac
khoan vay gitta cac ngan hang véi nhau, dé tim kiém dugc ngudn vay tot nhat.
Cong ty ciing nén phdi hop vdi cac cong ty khac trong nganh t6 chic hoi nghi dé
chia s¢ kinh nghiém, ngudn hang, kha ning hd trg 1an nhau vé mit tai chinh dé
c6 thé vitng vang vuot qua khé khin trong giai doan khing hoang nay, nhat 1a
khi thi truong BDS dang dong bang.

3.3. Cac kién nghi

3.3.1. Kién nghi véi nha nwéc

Thi¥ nhdt, nha nuée nén khuyén khich phat trién dong bo cac thi trudng tai
chinh, da dang héa cac kénh huy dong von trong nén kinh té dé nham dap mg
nhu cau von ngdy cang ting cua doanh nghiép, han ché tinh trang tin dung den,
thi truong tai chinh ngdm phat trién ty do khong kiém soat.

Thir hai, diéu hanh 13i sudt mot cach linh hoat, kip thoi, duy tri mit bang 13i suét
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6n dinh, phit hop co ché thi trudng trén co s st Iy tt mdi quan hé vé lgi ich,
cac ngan hang va nguoi vay tién.

Thir ba, han ché st dung céc bi¢n phap hanh chinh trong diéu hanh 1i suit, lam
bién dang su van dong cua lai suat dé dam bao 1ai suét trong nén kinh té van
dong theo co ché thi trudng, giap cac chu thé tham gia thi truong co thé du bao,
dua ra cac giai phap ddi pho kip thoi.

Thir tw, ting cuong nang luc du bao kinh té va sém dua ra céc giai phap diéu tiét
mang tinh dén dau dé tranh cac ca sdc vé 141 suat, gdy ton thuong cho cac chu
thé trong nén kinh té.

Thuw nam, trong bdi canh suy giam kinh t& nhu hién nay, can thyuc hién triét dé va
kién tri giai phap hd tro 13i suét, tao diéu kién thuan loi cho moi doanh nghiép c6
thé tiép can duoc su hd tro ctia chinh pht nham phat huy tét nhat hiéu tmg tir goi
kich cau nay d6i v4i toan bd nén kinh té.

3.3.2. Kién nghj vdi cic ngin hang

Thir nhat, NHNN céan tiép tuc duy tri chinh sach tién té chit ché va than trong
nham muc tiéu binh 6n lam phat va 6n dinh kinh té vi mé boi vi viéc bom tién
va no1 rong tin dung gay ap luc lam phat. Df‘)ﬂg thoi viéc bom tién vao bét dong
san s& lai tao ra bong bong bat dong san. Piu nay s& kho dua nén kinh té vé
trang thai cAn bang va nguy co no xau sé lai tang cao.

Thit hai, NHNN nén g& tran 13i suat huy dong, quy dinh 1ai suat cho vay ti da
bao gdm tit ca cac khoan phu phi di kém. Pong thoi, ting cudng quan 1y, gidm
sat hoat dong cho vay caa NHTM, 4p dung ché tai va néu can thiét rat gidy phép
kinh doanh d¢é 1ap lai ky cuong thi trudng.

Thir ba, trudec khi cho mét doanh nghiép nao vay cac NHTM nén phan tich,
danh gia chinh xac kha ning sinh 15i ctia doanh nghiép dé tir d6 xac dinh 14i suat
cho vay hop 1y, dam bao d6i bén cung co loi, tranh cho vay dan chai, thiéu kiém
soat kha nang chi tra.

Thit tw, ngan hang can ning cao kha ning du bao va thuc hién tét vai tro tu van
vé 13i suit cho vay d6i voi khach hang dé giup cac doanh nghiép phong ngira va

han ché rii ro cho chinh doanh nghiép va cho ca ngan hang.
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Thur nam, thuc hién thuong xuyén va kip thoi cac chinh sach vu dai, chia sé kho
khan vé 13i suat vdi cac khach hang gap kho khin trong kha ning cia minh, qua
d6 hd trg khach hang phat trién bén viing va gan bo véi ngan hang, nhét 1a d6i
v6i cac doanh nghi¢p kinh doanh BDS dang gdp kho khan nhu hién nay.

Thir sau, phat huy vai tro cua hi€p hdi ngan hang trong viéc thuc hién chinh sach
1ai suat on dinh, dong nhat, ¢é vira dam bao loi ich kinh doanh ciia ngén hang
vira tranh nhiing x40 trén vé mat bang 13i suat gy anh huong dé nén kinh té.
Thit bay, ha 13i suat cho vay ddi voi cac doanh nghiép BPS vi hién nay nganh
kinh doanh BPS dang 1dm vao tinh trang vo ciing khé khan, can ciru vin khan
cap.

3.3.3. Kién nghi véi nganh bit dong sin

Thir nhdt, nganh BPS thuong xuyén cung cip day du thong tin cho cac doanh
nghiép trong nganh nhu bién dong lai suat, bién dong thi truong BPS va diéu
hanh cac doanh nghiép trong nganh hoat dong theo ding hudng di cua quy luat
cung cau BPS, khong dé cac doanh nghiép tu v hoat dong don 16 dan dén phan
g trai chiéu.

Thit hai, nganh BDS can 1ap quy cho hoat dong kinh doanh BPS nhu quy tiét
kiém nha &, quy dau tu phép trién BDS, quy tin thac BDS, quy dau tu thé chap
BDS... Cac quy nay dung dé hd tro cac doanh nghiép co6 thé vay duoc von va dé
phong ngtra rui ro cho nganh khi nganh gdp kho khan nhu giai doan nay.

3.4. Nhirng vin dé dit ra cin tiép tuc nghién ciru

Khi nghién ciu vé dé tai “Anh hwong cia ldi sudt dén hoat déng kinh doanh
BBS ciia céng ty c6 phan dau tw Thiry Duong trong giai doan hién nay” tac gia
nhan thdy day 1a mot van dé kha hap dan va quan trong cin nghién ctru. Dé tai
da tap trung nghién ciu nhiing van dé nhu 1y thuyét vé 13i suat, 1y thuyét vé hoat
dong kinh doanh BDS, phan tich thuc trang kinh doanh BDS cua cong ty Thuy
Duong, phan tich thuc trang anh hudng cia 13i suat dén hoat dong kinh doanh
BDS cua cong ty. Tt do tim ra cac gidi phap giip cong ty thoat khoi tinh trang
kho khan nhu hién nay va phap trién trong twong lai. Tuy nhién do tam hiéu biét
c6 han nén viéc nghién ctru ciia tac gia van con nhiéu thiéu sot can phai giai
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quyét nhu:

- Nghién ctru & quy md rong hon, nghién ciru anh hudng cua 13i suat khong chi
riéng dén hoat dong kinh doanh BPS cua cong ty ma lién quan dén toan bo hoat
dong kinh doanh cta cong ty nhu ndi ngoai thét, thoi trang...

- T viéc nghién ctru cong ty cd thé lién két nghién ctru t6i toan nganh BDS
giup nganh thodt khai tinh trang dong bang BDS nhu hi¢n nay.

- Nghién ctru tim ra bién phap giam anh hudng tiéu cuc cua 1ai suat dén toan b

nén kinh té nudc nha.
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KET LUAN

Trong boéi canh nén kinh té kho khan nhu hién nay nhat 13 voi nganh bat
dong san dang trong thoi ky dong bing, 1am cho hang ngan cong ty tuyén bd pha
san. Trude nhimg van dé ton tai, cac doanh nghiép phai tim ra cc giai phap tru
vitng trén thi trudng, vuot qua con song gié va phat trién trong twong lai.

Bai khoa luan cua t61 da lam rd thuc trang hoat dong kinh doanh bat dong
san ciia cong ty ¢6 phan dau tu Thuy Duong, bién dong cua 14i suét cho vay, lii
suat huy dong von giai doan 2015 — 2017, qua d6 phén tich dugc anh hudng cua
1ai suat dén hoat dong kinh doanh BPS cau cong ty, ciing nhu han ché, nguyén
nhan va dinh hudng cho cong ty vao tuong lai. Do diéu kién vé thoi gian va han
ché vé trinh d6 nén bai khoa luin cta toi vAn con nhiéu thiéu sot nhung hy vong
n6 c6 y nghia mét phan giup cong ty Thiy Duong tim ra giai phap vuot qua kho
khan nhu bay gio.
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