
50Số 189(II) tháng 03/2013

Đặt vấn đề
Nhà xuất bản Giáo dục Việt Nam (NXBGDVN)

là một doanh nghiệp Nhà nước trực thuộc Bộ Giáo
dục & Đào tạo. NXBGDVN có nhiệm vụ tổ chức
biên soạn, biên tập, in ấn và tổng phát hành các loại
sách giáo khoa và các xuất bản phẩm giáo dục khác
phục vụ giảng dạy, học tập của các ngành học, bậc
học trong toàn quốc. Từ năm 2003, NXBGDVN
chuyển sang hoạt động theo mô hình Công ty mẹ -
Công ty con. Đến năm 2012, NXBGDVN đã có 9
đơn vị trực thuộc công ty mẹ và 51 công ty thành
viên là các công ty cổ phần NXBGDVN nắm quyền
chi phối về vốn, thương hiệu, nguồn công việc.

Do được thành lập từ rất sớm nên trụ sở làm việc
và hệ thống nhà máy, kho tàng của NXBGDVN
thường được bố trí ở những khu đất có vị trí đắc địa,
có giá trị thương mại cao. Tổng diện tích đất do
NXBGDVN hiện đang quản lý ở cả ba miền khoảng
87.000m2. Hiện nay, ngoài trụ sở chính tại 81 Trần

Hưng Đạo, Hoàn Kiếm, Hà Nội, NXBGDVN đã
xây dựng thành văn phòng cao tầng, các khu đất còn
lại hiện đều là các khu nhà thấp tầng được xây dựng
từ nhiều năm trước với hệ số sử dụng đất khoảng
60%.

Để biến lợi thế đất đai trên trở thành nguồn lực
cho sự phát triển, NXBGDVN cần phải xây dựng
các dự án đầu tư, để xây dựng thêm diện tích văn
phòng làm việc và cho thuê, mặt bằng để kinh
doanh bán lẻ các mặt hàng truyền thống của đơn vị
như sách giáo khoa, sách tham khảo, thiết bị trường
học, nhà ở công vụ và quỹ nhà ở cho cán bộ nhân
viên... Tuy nhiên, khi thực hiện các dự án đầu tư xây
dựng đó đòi hỏi nguồn vốn rất lớn, lên đến hàng
ngàn tỷ đồng. Trong điều kiện nguồn lực về tài
chính của doanh nghiệp có hạn, huy động vốn đáp
ứng yêu cầu trên là một bài toán khó, nhất là trong
giai đoạn khó khăn của thị trường bất động sản đang
đóng băng như hiện nay. Bài viết này đề xuất một số
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Nhà xuất bản Giáo dục Việt Nam (NXBGDVN) là một doanh nghiệp Nhà nước trực thuộc Bộ
Giáo dục & Đào tạo có nhiệm vụ tổ chức biên soạn, in ấn và tổng phát hành các loại sách giáo
khoa và các xuất bản phẩm giáo dục khác phục vụ ngành giáo dục. Do quỹ đất được giao có giá
trị thương mại cao, NXBGDVN đã lập các dự án xây dựng thêm diện tích văn phòng làm việc, mặt
bằng để kinh doanh bán lẻ, nhà ở công vụ và quỹ nhà ở cho cán bộ nhân viên... Tuy nhiên, khi thực
hiện các dự án đầu tư xây dựng đó đòi hỏi nguồn vốn rất lớn, lên đến hàng ngàn tỷ đồng. Trong
điều kiện nguồn lực về tài chính của doanh nghiệp có hạn cần phải huy động nguồn vốn ở bên
ngoài. Mặt khác, do nhiều nguyên nhân chủ quan và khách quan nên mức độ huy động vốn cho
các dự án mới đạt 14% so với nhu cầu của các năm 2011-2012; có dự án chỉ đạt 1,075%. Nguy
cơ dự án chậm tiến độ, thậm chí không thể triển khai được sẽ xảy ra. Để tăng cường huy động vốn
cho các dự án, cần có các giải pháp đồng bộ và khả thi. Trong đó, vấn đề tuyên truyền quảng bá
dự án, tăng cường tài sản đảm bảo, nhất là đa dạng hóa các kênh thu hút vốn là những vấn đề cần
được đặc biệt chú trọng.

Từ khóa: Bất động sản; lợi thế đất đai; định hướng huy động vốn; giải pháp huy động vốn.
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hướng huy động vốn, tháo gỡ những vướng mắc do
cơ chế quy định cho doanh nghiệp nhà nước hiện
nay.

1. Thực trạng huy động vốn thực hiện các dự
án sử dụng đất của Nhà xuất bản Giáo dục Việt
Nam

1.1. Thực trạng các dự án đầu tư sử dụng đất
NXBGDVN đã có chặng đường 55 năm xây

dựng và phát triển. Trong 55 năm đó, đơn vị luôn
hoàn thành xuất sắc nhiệm vụ chính trị được giao.
Đảm bảo xuất bản, cung ứng đầy đủ, đồng bộ, kịp
thời sách giáo khoa, ấn phẩm giáo dục cho học sinh
và giáo viên trong toàn quốc, kể cả vùng sâu, vùng
xa, vùng núi, hải đảo, không để xẩy ra tình trạng sốt
sách, thiếu sách; đáp ứng tốt nhu cầu xã hội. Bước
vào giai đoạn mới, với mô hình công ty mẹ - công
ty con, NXBGDVN đã chuyển từ liên kết hành
chính với các đơn vị thành viên sang cơ chế đầu tư
tài chính là chủ yếu, xác định rõ quyền lợi, trách
nhiệm về vốn và lợi ích kinh tế, thúc đẩy quá trình
sản xuất kinh doanh, nâng cao chất lượng quản lý,
hiệu quả đầu tư, uy tín và khả năng cạnh tranh trên
thị trường trong nước và quốc tế. Bên cạnh những
chức năng truyền thống nêu trên, Nhà xuất bản còn
có thêm các chức năng: Đầu tư tài chính, đầu tư xây
dựng trường học; Kinh doanh địa ốc, cho thuê văn
phòng; Phát triển các dịch vụ, tư vấn về lĩnh vực
Giáo dục, thương mại và truyền thông và các ngành
nghề khác theo quy định của pháp luật; Mở rộng
mối quan hệ với các đơn vị trực thuộc Bộ Giáo dục
& Đào tạo, tạo nên sức mạnh tổng hợp, phục vụ cho
sự nghiệp giáo dục; Thực hiện chế độ hạch toán
kinh tế, đầu tư, bảo toàn và phát triển vốn, thực hiện
đầy đủ nghĩa vụ với Nhà nước theo quy định của
pháp luật. Việc xây dựng các dự án đầu tư bất động

sản phục vụ nhiệm vụ chính trị và khai thác tiềm
năng diện tích đất được giao đã được Nhà xuất bản
xác định và được Bộ Giáo dục & Đào tạo phê duyệt.
Cụ thể:

- Về tiềm năng đất thuộc quyền quản lý, sử dụng
của Nhà xuất bản:

Tổng diện tích đất do NXBGDVN hiện đang
quản lý trên phạm vi cả nước hơn 87.000 m2, trong
đó có các khu đất ở các địa điểm “vàng” như 81
Trần Hưng Đạo, Hoàn Kiếm, Hà Nội; 187B Giảng
Võ, Đống Đa, Hà Nội; 45 Hàng Chuối, Hai Bà
Trưng, Hà Nội; 231 Nguyễn Văn Cừ, quận 5 TP. Hồ
Chí Minh; 15 Nguyễn Chí Thanh, TP. Đà Nẵng,...

Tuy nhiên, việc sử dụng đất của Nhà xuất bản còn
nhiều bất cập. Diện tích xây dựng các công trình
thấp, các công trình đều được xây dựng từ lâu, có
những công trình sử dụng hơn 30 năm đã xuống cấp
rất nhiều. Phần lớn là các công trình thấp tầng (2-5
tầng), nhiều công trình được cải tạo, chắp vá qua
nhiều thời kỳ. Vì vậy, khả năng khai thác đất đai cho
xây dựng các công trình phục vụ hoạt động theo các
chức năng nhiệm vụ được giao là rất lớn.

- Về năng lực tài chính của Nhà xuất bản Giáo
dục: Tuy bị ảnh hưởng bởi khủng hoảng kinh tế toàn
cầu, nhưng do đổi mới mô hình tổ chức và quản lý,
Nhà xuất bản Giáo dục Việt Nam vẫn vượt qua mọi
khó khăn, mở rộng hoạt động sản xuất kinh doanh.
Nhờ đó, nguồn vốn huy động của công ty mẹ liên
tục tăng, năm 2011 là 1.572 tỷ, tăng 11,5% so với
năm 2010 và 31,2% so với năm 2009.

Do chủ trương đẩy mạnh khai thác đất đai, địa lợi
và đầu tư nên giá trị tài sản cố định hình thành từ
đầu tư xây dựng cơ bản năm 2011 cũng tăng khá so
với các năm trước đó. Năm 2011 đạt 97,5 tỷ đồng
tăng 26% so với năm 2010 và tăng 27% so với năm
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2009. Tuy nhiên, nếu so sánh giá trị tài sản của các
công trình xây dựng với diện tích đất đai mà
NXBGDVN đang quản lý thì con số này vẫn còn
khá khiêm tốn và chưa tương xứng với tiềm năng.

- Các dự án của NXBGDVN đã và đang triển
khai: Với mục tiêu khai thác lợi thế đất đai của
doanh nghiệp, đồng thời thỏa mãn các lợi ích thông
qua việc khai thác của các công trình bất động sản;
tạo nguồn lực và sức mạnh mới cho doanh nghiệp,
NXBGDVN đã và đang triển khai nghiên cứu, lập
và thực hiện một số dự án sau: (1) Dự án Trụ sở Nhà
xuất bản Giáo dục Việt Nam tại 81 Trần Hưng Đạo,
quận Hoàn Kiếm, Hà Nội; Thời gian thực hiện dự án
2004 -2008. (2) Dự án Trung tâm Xuất bản - Phát
hành sách Giáo dục tại lô D32 khu đô thị mới Cầu
Giấy, Hà Nội; Thời gian thực hiện dự án dự kiến
2012 - 2015. (3) Dự án Khu chung cư 13-15 Nguyễn
Chí Thanh, TP. Đà Nẵng; Thời gian thực hiện dự án
dự kiến 2011 - 2014. (4) Dự án Văn phòng làm việc
cho các Công ty thành viên thuộc NXBGDVN tại
104 Mai Thị Lựu, phường Đa Kao, quận 1, TP. Hồ

Chí Minh; Thời gian thực hiện dự án dự kiến 2011 -
2013. (5) Dự án Văn phòng giao dịch và căn hộ
chung cư cao cấp Giảng Võ tại 187B Giảng Võ,
quận Đống Đa, Hà Nội; Tiến độ thực hiện dự án dự
kiến 2011 - 2015.

- Tổng hợp nhu cầu vốn đầu tư của các dự án:
Không tính dự án tại 81 Trần Hưng Đạo đã triển
khai xong, tổng vốn của 4 dự án đang trong quá
trình huy động là 1.703,643 tỷ đồng, bình quân mỗi
năm cần 340,728 tỷ đồng. Đây là mức huy động lớn
xét theo tiềm lực tài chính của Nhà xuất bản và khả
năng có thể huy động bên ngoài.

1.2. Thực trạng huy động vốn thực hiện các dự
án đầu tư sử dụng đất

- Những thuận lợi và khó khăn của huy động vốn
đầu tư: Trong huy động vốn đầu tư thực hiện dự án,
chúng tôi thấy NXBGDVN có những thuận lợi: (1)
NXB có bề dày phát triển; có uy tín trong lĩnh vực
sản xuất sách giáo khoa; kết quả hoạt động sản xuất
kinh doanh hàng năm khá tốt. (2) Quy mô cơ sở vật
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chất hiện có của NXBGDVN, đặc biệt là diện tích
đất tại các vị trí thuận lợi cho đầu tư bất động sản,
tạo sức hấp dẫn vốn. (3) Dự án đầu tư của
NXBGDVN trải rộng trên cả nước, các hoạt động
khá đa dạng nên vẫn tạo được khả năng xã hội hóa
và đa dạng hóa các nguồn thu hút vốn.

Tuy nhiên, việc huy động vốn cũng gặp các khó
khăn: (1) Đa số các dự án đầu tư là dự án xây dựng
hỗn hợp, mức đầu tư lớn, thời gian xây dựng kéo dài.
(2) Chính phủ đang có chính sách thắt chặt tín dụng
bất động sản, đặc biệt là việc đầu tư ra ngoài ngành
của các DNNN nên các ngân hàng cũng rất hạn chế
cho vay lĩnh vực này hoặc cho vay với lãi suất rất
cao. (3) Bản thân nguồn vốn của NXBGDVN dành
cho các dự án đầu tư còn quá ít, cơ cấu nguồn vốn
chưa phù hợp cho đầu tư bất động sản.

- Kết quả huy động vốn thực hiện các dự án:
Nhận rõ những thuận lợi và khó khăn trong huy
động vốn thực hiện dự án, NXBGDVN đã áp dụng
hình thức hợp đồng hợp tác đầu tư. Các đơn vị hợp
tác đầu tư là những doanh nghiệp có chức năng đầu
tư kinh doanh bất động sản hay sử dụng kết quả đầu
tư thuộc hoạt động giáo dục và đào tạo như: Công
ty Cổ phần xây dựng sông Hồng đối với dự án 187
B Giảng Võ. Công ty Cổ phần Đầu tư tài chính
Thiên Hóa và các Công ty đầu tư của ngành Giáo
dục Hà Nội đối với dự án D32 Cầu Giấy. Công ty cổ
phần đầu tư và Phát triển nhà Đà Nẵng ở dự án 15
Nguyễn Chí Thanh Đà Nẵng. Các Công ty cổ phần
Đầu tư sách và thiết bị giáo dục ở phía Nam, Công
ty cổ phần Giấy Đồng Nai đối với dự án 104 Mai
Thị Lựu. Ngoài ra, các dự án còn huy động vốn từ
ngân hàng, nhưng mức độ vay không đáng kể.

Trong 4 dự án triển khai giai đoạn 2011-2015,

thực tế huy động vốn trong 2 năm 2011-2012 như
sau: Tổng vốn huy động 58.750,361 triệu đồng đạt
14% theo nhu cầu tính toán của các dự án. Dự án
104 Mai Thị Lựu Thành phố Hồ Chí Minh có mức
huy động cao theo nhu cầu (67,6%), một mặt do quy
mô dự án nhỏ, mặt khác các đối tác huy động vốn là
các công ty con của ngành phát hành sách thiết bị
giáo dục có tiềm lực về vốn, đặc biệt đang có nhu
cầu thực sự cho mục đích hoạt động. Dự án 187 B
Giảng Võ có mức huy động lớn, nhưng tỷ lệ huy
động so với nhu cầu thấp (1,2%) vì đây là dự án có
quy mô lớn, hơn nữa đối tác của dự án là Công ty
Cổ phần Xây dựng Sông Hồng có năng lực thấp,
chưa xây dựng phương án huy động vốn bên ngoài
đối tác hợp đồng kinh doanh. Mức huy động vốn
của các dự án D32 Cầu Giấy và 15 Nguyễn Chí
Thanh Đà Nẵng chỉ đáp ứng 1,075% và 2,0%.

1.3. Những nguyên nhân chủ yếu dẫn đến hạn
chế trong công tác huy động vốn thực hiện các dự
án sử dụng đất của NXBGDVN

- Huy động vốn từ các nguồn huy động hiện tại
không hiệu quả: Do sự hỗ trợ vốn từ ngân sách nhà
nước hầu như không có, NXBGDVN phải tự huy
động thêm nếu có nhu cầu sử dụng (chủ yếu huy
động từ vay ngân hàng), việc vay vốn gặp rất nhiều
khó khăn do thiếu các điều kiện để vay thế chấp.
Mặt khác, các đối tác liên doanh trong các dự án của
NXBDGVN cũng bị ảnh hưởng bởi suy thoái kinh
tế và thị trường bất động sản đóng băng vì các đối
tác liên doanh đều là các công ty kinh doanh bất
động sản.

- Nguồn huy động vốn thiếu đa dạng: Tuy các
hình thức huy động vốn hiện nay là không hiệu quả
nhưng NXBGDVN hiện vẫn chưa có phương án đa
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dạng hóa các nguồn vốn huy động cho các dự án.
Nguyên nhân của hạn chế này là do đơn vị chưa có
kinh nghiệm trong tìm kiếm các kênh huy động vốn
khác ngoài hình thức huy động vốn tự có và hợp
đồng hợp tác đầu tư.

- Cơ cấu vốn huy động thiếu hợp lý: Phần vốn
huy động của NXBGDVN nợ chiếm tỷ trọng ngày
càng cao, phần vốn có khả năng huy động lại phải
tập trung vào các hoạt động chính là xuất bản của
Nhà xuất bản. Năm 2011, nợ ngắn hạn chiếm tới
88,5% tổng nợ, tăng 83,3% so với năm 2009 và tăng
26,8% so với năm 2010.

- Một số hạn chế khác: NXBGDVN chưa thực sự
chú trọng tới việc lập kế hoạch vốn và định hướng
kế hoạch trung và dài hạn về vốn đầu tư cho các dự
án bất động sản dành cho các năm tiếp theo. Công
tác marketing cho các dự án hoàn toàn bị bỏ ngỏ.
Môi trường đầu tư bị ảnh hưởng bởi cuộc khủng
hoảng tài chính thế giới nên doanh nghiệp ít có cơ
hội tiếp xúc, kêu gọi vốn đầu tư từ các đối tác trong
và ngoài nước.

Các nguyên nhân trên nếu không tìm ra giải pháp
khắc phục sẽ ảnh hưởng đến tiến độ các dự án, hiệu
quả sử dụng các nguồn vốn đã huy động. Vấn đề đặt
ra là:

+ Cần phải rà soát lại các dự án đầu tư để xác
định có nên tiếp tục triển khai các dự án đã được phê
duyệt không? Dự án nào nên tiếp tục? Dự án nào
nên tạm dừng và hủy?

+ Đối với những dự án sẽ tiếp tục triển khai thực
hiện, cần phải tháo gỡ, giải quyết những khó khăn
như thế nào? Cần có những giải pháp khả thi nào để
huy động vốn từ nhiều nguồn khác nhau để thực
hiện các dự án đầu tư đó?

+ Cần kiến nghị với cấp trên những gì để nhận
được những hỗ trợ, những nguồn lực cần thiết để
tăng vốn đầu tư cho thực hiện dự án?

2. Định hướng và các giải pháp tăng cường
huy động vốn cho các dự án đầu tư sử dụng đất
của NXBGDVN

2.1. Định hướng huy động vốn cho các dự án sử
dụng đất của NXBGDVN

Để tăng cường huy động vốn cấc tập trung theo
các hướng sau: (1) Ưu tiên tìm kiếm và sử dụng các
nguồn vốn có chi phí thấp. (2) Huy động và sử dụng
vốn đúng mục đích, phù hợp với quy định của pháp
luật. (3) Đầu tư có trọng điểm theo phương thức gối
đầu để hạn chế tính thời vụ trong huy động vốn và

đáp ứng phương châm lấy ngắn nuôi dài. (4) Đảm
bảo hài hòa lợi ích giữa NXBGDVN với các nhà
đầu tư và khách hàng.

2.2. Các giải pháp tăng cường huy động vốn cho
các dự án đầu tư sử dụng đất của NXBGDVN

Công khai hóa thông tin về các dự án
Với mục tiêu mở rộng kênh huy động vốn, trước

hết NXBGDVN phải thực hiện việc công khai hóa
thông tin về hoạt động và tài chính, đặc biệt là tình
hình lưu chuyển tiền tệ vì nó cho biết được lượng
tiền thu vào và chi ra trong quá khứ, hiện tại và
tương lai. Các thông tin này phải đảm bảo chính xác
và thường xuyên để bảo vệ cho các nhà cung cấp
vốn.

Để khai thác được nguồn tín dụng ngân hàng,
NXBGDVN phải nỗ lực trong lựa chọn những dự án
thực sự có hiệu quả để đầu tư vốn đồng thời phải
quản lý vốn, đảm bảo an toàn và phát triển vốn. Mặt
khác, việc minh bạch và cụ thể hóa trong việc phân
chia quyền lợi của các nhà đầu tư trong các dự án đã
triển khai cũng là việc cần làm ngay.

Tăng cường tài sản đảm bảo
Để có thể vay ngân hàng phục vụ hoạt động sản

xuất kinh doanh, NXBGDVN cần phải tăng cường
tài sản đảm bảo cho các khoản vay phục vụ hoạt
động sản xuất kinh doanh nói chung và các khoản
vay phục vụ đầu tư dự án bất động sản nói riêng.

Với các khu đất hiện chưa có giấy chứng nhận
quyền sử dụng đất, NXBGDVN cần khẩn trương
hoàn thiện hồ sơ theo đúng yêu cầu để gửi cho Sở
Tài nguyên và Môi trường. Vận dụng các quy định
nhà nước và các mối quan hệ cũng như sự hậu thuẫn
của bộ chủ quản và các ban ngành tại địa phương để
đẩy nhanh việc cấp giấy chứng nhận. Tiếp tục
thương lượng vay vốn ngân hàng theo hình thức tài
sản đảm bảo được hình thành trong tương lai, trong
đó chứng minh dự án khả thi và hứa hẹn mang lại
hiệu quả cao sẽ được các ngân hàng ưu tiên giải
ngân trước.

Đa dạng hóa kênh huy động vốn
Tích cực tìm kiếm các đối tác để tiến hành liên

doanh liên kết. Cần lưu ý đến các quỹ đầu tư trong
và ngoài nước trong việc triển khai các dự án. Sử
dụng linh hoạt các giải pháp huy động vốn căn cứ
theo tình hình thực tế triển khai dự án và diễn biến
thị trường. Trong thời gian tới, Nhà xuất bản Giáo
dục Việt Nam sẽ tập trung vào một số kênh huy
động vốn đầu tư cơ bản sau:
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- Đẩy mạnh đầu tư bằng vốn chủ sở hữu - bao
gồm cả vốn ngân sách: Có thể tăng nguồn vốn của
hệ thống công ty mẹ bằng cách bán bớt hoặc thoái
vốn tại các đơn vị thành viên không hiệu quả. Ưu
tiên vốn cho các dự án đầu tư bất động sản. Tập
trung thực hiện các dự án trọng điểm và các dự án
có thể đưa vào khai thác sử dụng mang lại hiệu quả
kinh tế ngay.

Cần phân kỳ đầu tư đối với dự án Văn phòng giao
dịch và căn hộ chung cư cao cấp Giảng Võ, trong
bối cảnh hiện nay, cần ưu tiên nguồn vốn chủ sở hữu
để sử dụng cho giai đoạn chuẩn bị đầu tư bao gồm
các chi phí: lập dự án đầu tư, khảo sát địa chất, thiết
kế bản vẽ thi công, nộp một phần tiền sử dụng đất…
và đầu tư xây dựng khối nhà chung cư trong giai
đoạn đầu. Khối nhà chung cư có tổng diện tích
34.795 m2 do tính chất là nhà ở nên việc huy động
vốn từ người mua nhà sẽ thuận lợi hơn và số vốn
chủ sở hữu bỏ ra đầu tư sẽ sớm được thu hồi khi có
tiền ứng trước của người mua nhà.

Trong dự án Văn phòng giao dịch và căn hộ
chung cư cao cấp Giảng Võ, việc kêu gọi vốn đầu tư
từ ngân sách là khó khả thi. Tuy nhiên, với các dự
án còn lại như dự án 104 Mai Thị Lựu, D32 Cầu
giấy, việc xin được vốn ngân sách, dù chỉ một phần
nhỏ để đầu tư sẽ góp phần làm giảm áp lực về vốn
cho NXBGDVN. Trước mắt, với khoản tiền 20,4 tỷ
đồng từ quỹ đầu tư phát triển trích lập từ kết quả
kinh doanh năm 2011, NXBGDVN cần dùng để
hoàn tất thủ tục xin phép xây dựng, khảo sát địa chất
và lập bản vẽ thiết kế kỹ thuật thi công công trình và
triển khai đấu thầu các gói thầu thuộc dự án Văn
phòng giao dịch và căn hộ chung cư cao cấp Giảng
Võ, một phần để góp vốn hoàn thiện dự án 104 Mai
Thị Lựu.

- Hoàn thiện các hình thức Hợp đồng hợp tác
kinh doanh: Hiện nay, do đối tác liên doanh cũng
đang gặp phải những khó khăn về tài chính nên
chưa thực hiện nghĩa vụ của mình dẫn đến việc dự
án thường bị đình trệ. Bản thân các pháp nhân
chung là Công ty cổ phần đầu tư IP Việt Nam và
Công ty cổ phần đầu tư Tia Sáng Mới cũng chưa có
những hoạt động nào thực sự mang hiệu quả trong
công tác huy động vốn cho dự án do những hạn chế
trong bộ máy điều hành. Để khắc phục tình trạng
này, có lẽ lãnh đạo NXBGDVN cần cân nhắc việc
giải tán công ty liên doanh và chuyển sang hình thức
hợp đồng hợp tác kinh doanh truyền thống, đặc biệt
là với các đơn vị thành viên của Nhà xuất bản. Bởi
vì, hợp đồng hợp tác kinh doanh giữa Công ty mẹ và

các công ty con, ngoài nghĩa vụ trách nhiệm là
thành viên tham gia, Công ty mẹ có thể đứng ra phụ
trách về chuyên môn và tài chính khi thực hiện dự
án. Lãnh đạo đơn vị thành viên phần lớn là người
đại diện phần vốn của Tổng công ty, do vậy việc
triển khai thực hiện dự án theo định hướng chung sẽ
thuận lợi hơn. Điều này là rất phù hợp với mô hình
của NXBGDVN hiện nay.

- Mở rộng việc huy động vốn từ khách hàng: Huy
động vốn từ khách hàng thực chất là huy động vốn
từ tiền mua nhà ứng trước của các đối tượng được
quyền sở hữu nhà ở tại Việt Nam theo quy định của
Luật Nhà ở thông qua hình thức ký hợp đồng mua
bán nhà ở hình thành trong tương lai. Trong hợp
đồng quy định các lần tạm ứng tiền hay góp vốn
theo tiến độ của dự án kể từ khi khi hoàn thành việc
xây dựng phần móng của công trình cho tới khi
hoàn thiện tòa nhà, bàn giao cho khách hàng sử
dụng. Những năm trước khi thị trường bất động sản
phát triển nóng, đây là kênh huy động chủ yếu của
các công ty bất động sản. Hiện nay khi thị trường
bất động sản trầm lắng, kệnh huy động này sẽ hạn
chế nhiều. Tuy nhiên, với dự án 187 B Giảng Võ có
thể phát huy vị trí vàng của phần dự án nhà ở để thu
hút vốn, với các hình thức đa dạng và linh hoạt.

- Tích cực sử dụng tín dụng ngân hàng:
NXBGDVN cần mở nhiều tài khoản hơn tại các
Ngân hàng, mở rộng mối quan hệ đối với các ngân
hàng mới, vừa tạo sự cạnh tranh giữa các ngân hàng
về cung ứng dịch vụ, cho vay vốn các dự án đầu tư
bất động sản đang triển khai. Cần thực hiện ngay
việc hợp tác cung cấp tín dụng cho khách hàng mua
nhà trong dự án Văn phòng giao dịch và căn hộ
chung cư cao cấp Giảng Võ Hà Nội và dự án Khu
chung cư 13-15 Nguyễn Chí Thanh Đà Nẵng. Với
phần diện tích văn phòng cho thuê thuộc dự án
Giảng Võ và dự án tại lô D32 Cầu Giấy, việc huy
động vốn tín dụng ngân hàng là bắt buộc vì phần
vốn đầu tư cho hạng mục này chiếm tỉ lệ hơn 50%,
bản thân NXBGDVN không đủ vốn để đầu tư, do
đó, nhu cầu huy động vốn từ tín dụng ngân hàng là
rất lớn. Tuy nhiên, trong điều kiện hiện nay, việc
huy động tín dụng ngân hàng với lượng tiền lớn là
rất khó thực hiện. NXBGDVN có thể cân nhắc việc
huy động tín dụng ngân hàng trong ngắn hạn để
thanh toán cho các nhà thầu, sau đó hoàn trả khoản
tiền này bằng tiền huy động được từ khách hàng và
các nguồn tiền khác.

- Chủ động sử dụng tín dụng thương mại: Tín
dụng thương mại nếu được sử dụng trong các dự án
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của NXBGDVN chủ yếu là việc kéo dài thời gian
thanh toán với nhà thầu trong các hợp đồng kinh tế.
Đó là một chuỗi tín dụng liên hoàn từ chủ đầu tư nợ
nhà thầu chính; nhà thầu chính nợ nhà thầu phụ, các
nhà cung cấp vật liệu; các nhà thầu phụ lại nợ lại các
nhà cung cấp vật liệu khác,... Việc làm này cũng chỉ
nên áp dụng đối với các nhà thầu đã quan hệ lâu dài
với dự án, các gói thầu có giá trị lớn, tiến độ thanh
toàn nhiều lần và đạt được sự chấp thuận tương đối
từ phía nhà thầu, tránh tình trạng lạm dụng sẽ ảnh
hưởng đến mối quan hệ giữa chủ đầu tư và nhà thầu,
có thể gây ảnh hưởng đến chất lượng và tiến độ thi
công công trình.

- Triển khai hình thức phát hành trái phiếu dự án:
Hiện nay, phần lớn các dự án đầu tư bất động sản
đều bị khó khăn về tài chính khi các kênh huy động
vốn từ khách hàng và tín dụng ngân hàng bị thắt
chặt. Trong bối cảnh đó, nhiều doanh nghiệp đang
hướng tới một hình thức huy động vốn khá mới mẻ
là phát hành trái phiếu bất động sản. Điều kiện phát
hành trái phiếu được quy định chi tiết tại Nghị định
90/NĐ-CP ngày 14/10/2011và NXBGDVN hoàn
toàn có đủ điều kiện để phát hành trái phiếu dự án,
kèm theo quyền mua bất động sản để huy động vốn
cho hạng mục chung cư thuộc dự án Văn phòng giao
dịch và căn hộ chung cư cao cấp Giảng Võ Hà Nội
và dự án Khu chung cư 13-15 Nguyễn Chí Thanh
Đà Nẵng. Tuy nhiên, trước khi phát hành trái phiếu,
NXBGDVN cần tính toán, cân đối dòng tiền, xác
định khoảng thời gian sử dụng vốn để đưa ra kỳ hạn
phát hành trái phiếu cho hợp lý và chủ động trong
phương án trả nợ.

Những giải pháp của Bộ Giáo dục và Đào tạo
Để triển khai các giải pháp trên, Bộ Giáo dục và

Đào tạo cần hỗ trợ Nhà xuất bản các vấn đề sau: (1)
Ủng hộ chủ trương đầu tư bất động sản để khai thác
lợi thế đất đai của NXBGDVN thông qua việc hậu
thuẫn NXBGDVN trong mối quan hệ với các ban
ngành chức năng có liên quan về vấn đề đất đai,
công sản và trong công tác huy động vốn của
NXBGDVN; chỉ đạo Vụ Kế hoạch tài chính theo sát
và tạo điều kiện tối đa trong việc triển khai các dự
án đầu tư bất động sản của NXBGDVN. (2) Có kế
hoạch kiểm tra, sắp xếp lại đất đai, công sản do Cục
cơ sở vật chất và Thiết bị trường học, đồ chơi trẻ em
đang quản lý; đất đai do các cơ quan doanh nghiệp
thuộc Bộ Giáo dục và Đào tạo hiện đang sử dụng.
Trường hợp có diện tích đất do các đơn vị được giao
quản lý sử dụng chưa đúng chức năng, chưa hợp lý
cần xem xét chuyển giao cho NXBGDVN khai thác
và sử dụng để đầu tư các dự án bất động sản phục
vụ nhiệm vụ chung của ngành giáo dục. (3) Khuyến
khích các đơn vị trực thuộc Bộ tham gia đầu tư, góp
vốn trong các dự án đầu tư bất động sản của
NXBGDVN, có thể tập trung thành từng cụm văn
phòng và trung tâm thương mại chung của một số
doanh nghiệp kinh doanh thiết bị, đố dùng học tập
và sách giáo khoa phục vụ học sinh tại các thành
phố lớn. (4) Phân bổ vốn ngân sách cho các dự án
đầu tư phát triển của NXBGDVN một cách hiệu
quả, kịp thời và đúng chính sách.�
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