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Tom tat:

Muc tiéu cua bai nghién curu la cac nhan 16 tao ra loi thé canh tranh bén vitng cua doanh
nghiép bat déng san tai khu vwee Bdac Trung BJ. Bang viéc phong vin sdau 14 chuyén gia
trong nganh, nghién citu da chi ra mot sé nhan té tao ra loi thé canh tranh bén viing ciia
doanh nghiép bat dong san bao gom: (1) kha nang tai chinh, (2) kha nang doi méi, (3) tai
san tri tué, (4) trach nhiém xa hoi cua doanh nghiép. Dua vao két qua phan tich nhom tac
gid dwa ra mét s6 ham y chinh sach cu thé.

Tir khoa: Loi thé canh tranh, Béic Trung B9, bat dong san, loi thé canh tranh bén ving.
Ma JEL: D40.

The Components of sustainable competitive advantage of real estate business in the
North-central — the result from qualitative research

Abstract:

The study aims to analyze and evaluate the factors that create sustainable competitive
advantages for real estate enterprises in the North Central region. We used in-depth
interviews with 14 specialists and found that there are four factors to sustainable competitive
advantage, including (1) financial capacity, (2) innovation capability, (3) intellectual
property, and (4) corporate social responsibility. Basing on the analysis results, the authors
give some specific policy implications.

Keywords: Competitive advantage, North Central region, real estate, sustainable
competitive advantage.

JEL codes: D40.

1. Gioi thiéu

Loi thé canh tranh bén viing ctia doanh nghiép tur lau da nhan dugc sy quan tdm cua cac nha nghién ctu
kinh té trén thé gidi. Cac cong trinh nay tap trung nghién cru cac nhan t6 nham danh gia loi thé canh tranh
cua doanh nghiép trong mot s6 linh VUuc cu thé va chi ra r?mg loi thé canh tranh bén viing cé tac dong tich
cuc dén hiéu qua hoat dong ctuia doanh nghiép (Li & Zhou, 2010). Trén thuc té, da co nhiéu nghién ctiru vé
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mdi quan hé giira 1gi thé canh tranh bén viing ctia doanh nghiép. C6 thé thdy, mot trong nhiing van dé duoc
cac chuyén gia kinh t& quan tdm hang dau hién nay 1a lgi thé canh tranh bén virng ctia mdi doanh nghiép
trong ting linh vuc cuy thé.

Bic Trung B 1a khu vuc déc thu, c¢6 dia hinh trai dai bao gém c4 mién nui va ven bién, nguén nhan luc
ré, doi dao nén noi day tro thanh dia diém duoc nhiéu doanh nghiép lua chon dé phat trién hoat dong san
xuét kinh doanh. Khu vyc Bac Trung Bo gdm céc tinh Thanh Héa, Nghé An, Ha Tinh, Quang Binh, Quang
Tri va Thira Thién Hué. Theo thong ké tir Cuc Canh tranh va Béo vé nguoi tiéu ding (2021), khu vuc Bic
Trung B ¢6 hon 260 du 4n dugc dwa vao quy hoach véi tong quy mé 62,8 nghin ha, trong d6 Thanh Hoéa 1a
tinh c6 thi truong bat dong san 16n nhat véi thi phan 19%. Bac Trung Bo mic du ¢6 nhiéu tiém ning trong
linh vye bat dong san nhung hau nhu chi thu hut dugc cic nha dau tu 16n tir bén ngoai, con phan 1én cac
doanh nghiép kinh doanh bét dong san tai Bic Trung B§ la cac doanh nghiép vira va nhé chua thyc sy khai
thac tat ca nhitng thé manh vén c6 sin trong linh vuc ndy. Vi vay, bai viét nay tap trung di sau phén tich,
danh gi4 cac nhan tb cau thanh lgi thé canh tranh bén viing cua cac doanh nghiép bat dong san trén dia ban
khu vue Béc Trung B9.

Dé thuc hién muc tiéu trén, phan 2 sé& gidi thiéu tong quan nghién ctiru va co so 1y thuyét. Chung toi sé tiép
tuc dwa ra phuong phap nghién ciru & phan 3, két qua nghién ctru va thao luan két qua nghién ciru & phan 4.
Cubi cing, phan 5 s& dua ra két luan cua toan bo bai viét.

2. Tong quan nghién ciru va co sé 1y thuyét

2.1. Lgi thé canh tranh bén vitng

Thuat ngir 1oi thé canh tranh bén viing thudng xuyén dugc cac nha khoa hoc nhic dén nhur 1a két qua ctia
qué trinh doanh nghiép trién khai cac chién dich khai thac nhitng thé manh noi tai ciia doanh nghiép thong
qua nhitng co héi tai thi truong kinh doanh (Porter, 1985; Barney, 1991). Hién nay, cac hoc gia trén thé gisi
van chua théng nhét va dua ra mot khai niém nhat quan vé loi thé canh tranh bén viing (Dickson, 1992).
Theo d6, cac nha nghién ciru cho rang loi thé canh tranh bén vitng 1a khai niém thuong ding dé chi cac tai
san ciia cong ty, thudc tinh hodc tinh nang khé cé thé sao chép hodc vuot qua, cung cip mot gia tri dai han
hodc thuan loi hon so voi dbi thu canh tranh (Porter, 1985).

Téng quat, trong moi truong kinh doanh, lgi thé canh tranh cta cac cong ty duogc hiéu 1a viéc sir dung cac
loi thé sin c6 hodc lgi thé dugc tao ra trong qua trinh san xudt, kinh doanh dé canh tranh trén thi truong dugc
lya chon (thi truong muc ti€u) (Ansoff & cong sy, 2018). Tt loi thé, cac doanh nghiép co thé dinh vi vi tri
cua minh trén thi truong, tir d6 phat trién duoc “su h?ip dan” ctia doanh nghi€p, hinh thanh nén lgi thé canh
tranh bén viing (Barney, 2001a). Trudc ddy, hau hét cic nghién ctru déu chi tap trung dé cap dén mot vai
truong hop khong rd rang (Barney, 2001b) hay diém manh va diém yéu cu thé cua doanh nghiép (Haseeb &
cong sy, 2019; Khan & cong sy, 2019). Porter (1985) dé xudt hai loai chién lugc canh tranh: khac biét hoa
chién luge va chién lugc dan dao chi phi. Ong cho r?mg céc chién luoc kha thi dé dat duoc su khac biét bao
gém bao hanh, hinh anh thuong higu, tinh nang, dich vu, chét lugng va gia tri. Trong chién luoc khac biét
hoa, cic cong ty can tao sy khac biét cho san pham ciia minh bang cich dua ra san phdm mdi nhat va mot
chat lugng doc ddo ma ddi thu canh tranh khong thé cung cip, hodc né co thé thay ddi tinh ning, ciu tric
ctia san pham hién c6. Ngoai ra, cong ty c6 thé cit giam cac loai chi phi khac nhau nhu chi phi hoat dong, chi
phi vat liéu, chi phi cung cip, tién luong va chi phi quang céo dé hinh thanh chién luoc chi phi thip. Theo
mot s6 nghién ctru, chién luge din dau vé chi phi gitip cac cong ty co thé dat duoc loi thé canh tranh bang
cach dat duogc chi phi thap trong nganh cong nghiép (Hilman, 2009; Porter, 1985). Davila & Walther (2020)
d3 dua ra cac bang chung thuc nghiém vé su anh hudng tich cuc cia cac dong luc din ddu vé chi phi dbi
v6i loi thé canh tranh bén vitng. Giam chi phi phat trién san phdm ciing gop phan vao loi nhuan cua cong ty
(Porter, 1985). Cac cong ty voi mot loi thé canh tranh manh hon va hiéu qua hon mang lai nang suét cao hon.

Céc nghién ciru gan day cho thay rang cac cong ty san xudt thuc hién chién lugc din dau chi phi thép,
khéc biét hoa chit lugng va khac biét hoa d6i méi co nhiéu kha nang dat duogc loi thé canh tranh bén viing
hon; nhung su khac biét hoa dich vu khong da manh dé cac nha san xuit c6 hiéu qua tai chinh va loi thé
canh tranh bén viing vuot troi. Fonseka & cong su (2013) ciing dd chimg minh thém rang sy khac biét hoa
san phé?im 6 thé dugce st dung nhu mot cong cu dé dat dugce loi thé canh tranh va nang cao két qua hoat
dong cuia to chuc.

S6 310(2) thing 4/2023 97 Kinh téPhit trién




2.2. Cic nhén té ciu thanh lpi thé canh tranh bén viing ciia doanh nghiép

2.2.1. Kha nang tai chinh

Kha ning tai chinh duge xay dung tir cdc ngudn lyc ca bén trong va bén ngoai 1 mot nhan té cau thanh
tryc tiép 1én lgi thé canh tranh bén vimng va hiéu suét hoat dong bat chap quy mo va tinh chét ciia nganh
(Fonseka & cong su, 2014). Kha nang tai chinh dugc xay dung tir cac ngudn luc ca bén trong va bén ngoai
1a mot nhan t6 cAu thanh truc tiép 1én 1oi thé canh tranh bén viing va hi¢u suat hoat dong bét luan quy mo va
tinh chat ctia nganh (Fonseka & cong su, 2014). Cac nghién ctru ciing chi ra rang thang do vé kha ning tai
chinh cua doanh nghi¢p duogc chia ra theo 2 khia canh: sy an toan va su thiéu hut tai chinh cta cong ty. Bén
canh d6, cac doanh nghiép c6 quy trinh quéan 1y tai chinh hiéu qua cling dam bao dugc loi thé canh tranh bén
vitng va c6 hiéu suét hoat dong vuot trdi so véi nhitng cong ty khong c6 kha nang quéan 1y ngudn tai chinh t6t
(Fonseka & cong sur, 2014). Ngoai ra cac nghién ciru khac di chi ra rang kha nang tai chinh c6 dong gop tich
cuc trong viéc ning cao loi thé canh tranh bén viing va ciing 13 vai trd trung gian gian tiép cho mdi quan hé
gitra loi thé canh tranh bén viing va két qua hoat dong cua doanh nghiép (Pergelova & Angulo-Ruiz, 2014;
Huang & cong su, 2015; Li & Zhou, 2010; Zou & She, 2010).

2.2.2. Kha nding doi méi

Trong kinh doanh hién dai, 1o thé canh tranh bén viing duoc thé hién théng qua “vi tri trén thi truong”
vuot trdi, giup cung cz”ip gia tri vuot troi cho khach hang va (hodc) dat dugc chi phi tuong ddi thép hon, dan
dén viéc chiém linh thi phan va hiéu qua tai chinh vuot trdi (Hunt & Morgan, 1995). C6 ¥ kién cho rang qua
trinh d6i méi va loi thé canh tranh c6 mbi quan hé chit ch& véi nhau. Porter (2011) goi y rang cac cong ty
tao ra loi thé canh tranh bﬁng cach hinh thanh nhitng cach thirc méi dé trién khai cac hoat dong trong chudi
gi4 tri nhdm mang lai gia tri vuot tréi cho khach hang, d6 1a mot hanh dong d6i méi. Nhidu nghién ciru ting
ho quan diém rang d6i m&i dan dén loi thé canh tranh nhu Ansoff & cong su (2018), Coyne (1986), Ko &
cong sy (2022). Cac hoc gia khac da ¢ gang diéu tra moi quan hé giita kha nang d6i mai va tinh bén viing
ctia doanh nghiép. Lechner & Gudmundsson (2014), Pergelova & Angulo-Ruiz (2014) hay Nguyén Dirc
Khuong & Pham Truong Thi (2022) da tim thdy mdi quan hé tich cuc giita kha ning d6i méi va tinh bén
virng. Hon nita, Ngo & O’Cass (2012) cho rang kha ning d6i méi tao ra nhitng y tuong doc déo dé thay doi
va cai tién, dong thoi co thé dan dén nhimg loi thé vé d6i mai san pham hay quy trinh; tir d6 duy tri dugc
hiéu qua hoat dong lau dai.

2.2.3. Tai san tri tué

Tai san tri tué dai dién cho phan 16n tai san v hinh cua cong ty (Cater & Cater, 2009). Trong s6 cac nhan
t6 cAu thanh loi thé canh tranh bén viing, cac nguén lyc va nang lyc co6 gia tri duoc tao ra thong qua kién
thirc, kinh nghiém va 1a tién dé quan trong cho tai san tri tu¢ (Marr & Moustaghfir, 2005). Tai san tri tué co
vai tro quan trong trong viéc tao ra gia tri va tai san tri tu¢ ctia doanh nghiép (Cleary & Quinn, 2016). Viéc
quan tri tot tai san tri tué giup doanh nghiép khai thic dugc cac ngudn luc ciing nhu ning luc khac nhau cua
doanh nghiép, tir d6 giup doanh nghiép tang trudng, phat trién va dinh vi tot trong méi trudng canh tranh
day bién dong (Zakery & Afrazeh, 2017). Tai san tri tué duoc xem xét nhu mot thanh phan chinh cua lgi thé
canh tranh bén virng va tao ra gia tri mot cach rd rang cho cac doanh nghiép vira va nhé vén di c6 dic diém
1a han ché v& ngudn lyc (Ayuso & Navarrete-Baez, 2018). Tai san tri tué thudng bao gdm tai ning, tri tug,
kién thirc va k¥ nang, bang sang ché va mé hinh, hinh anh thuong hiéu, ning luc va mdi quan hé véi cac bén
lién quan khac (Ayuso & Navarrete-Baez, 2018; Djuric & Filipovic, 2015); c6 anh huong tich cuc dén hoat
dong cua cac doanh nghiép vira va nhé ¢ cac nén kinh té méi ndi (Cleary & Quinn, 2016). Cac nghién ctru
hién tai di luu y rdng cac tai san tri tué c6 dong gop tich cuc dang ké dén loi thé canh tranh bén virng cua
doanh nghiép (Ling, 2013; Zakery & Afrazeh, 2017).

2.2.4. Trach nhiém xd hoi cua doanh nghiép (CSR)

Duya trén 1y thuyét vé ngudn luc (resource-based theory) va 1y thuyét cac bén lién quan (stakeholder
theory), mot khoan déau tu dang ké vao cac hoat dong CSR s€ tao nén long trung thanh ctia cac bén lién quan,
thiic ddy cac ngudn lyc vo hinh bén trong doanh nghiép va cac ngudn luc v6 hinh bén ngoai doanh nghiép
(Branco & Rodrigues, 2006; Briones & cong su, 2018). Nuruzzaman & cong su (2020) nghién ciru rang
rang chién luogc bao gdm CSR da gitp cac doanh nghiép trong pham vi khao sat nhan duogc sy hd tro tir cac
bén lién quan ciing nhu cai thién tai chinh ctia doanh nghiép va cudi cung s& anh hudng dén su bén ving
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ctia loi thé canh tranh. Bing cach lién két cac 1ap luan cta 1y thuyét ngudn luc va 1y thuyét cac bén lién quan
voi két qua cia cac nghién clru trude da cho thay CSR gdp phan tao nén loi theé canh tranh bén viing (Jain
& cong su, 2017; Khan & cong sy, 2019).

3. Phwong phap nghién ciru

3.1. Cdch tiép cgn nghién ciiu

Nghién ctru st dung phuong phap nghién ctru dinh tinh dwoc thuc hién theo 03 budc. Bude thir nhat
la tong quan nghién ctru cac nhan to cau thanh lgi thé canh tranh bén viing. Sau do6, nghién ctru thyc hién
phéng van sau cac chuyén gia trong nganh bat dong san va cac chuyén gia nghién ciru d€ xem mirc 46 phu
hop cta cac nhan t6 do véi thi truong bat dong san thé nao. Ching toi ti€én hanh phéng van sau 08 chuyén
gia nghién ctru vé mat 1y thuyét, giang day tai cac truong dai hoc tai Viét Nam; 14 chuyén gia la 1anh dao
céc doanh nghiép bat dong san.

Dbi v6i cac d6i twong nghién ctru 1a cac giang vién trudong dai hoc, chung t6i lya chon chuyén gia dap
g ti thiéu 1 trong 3 yéu cau: (1) c6 giang day hodc nghién ctru vé kinh té luong. Diéu nay sé& giup ching
t6i khac phuc cac van dé trong mo hinh vé mit 1y thuyét; (2) c6 nghién ctru vé loi thé canh tranh bén viing;
(3) c6 nghién ctru vé cac du 4n bat dong san. Do d6, ching t6i phong van 4 chuyén gia thuoc Pai hoc Kinh
té Qudc dén, 2 chuyén gia thudc dai hoc Kinh té Hué va 2 chuyén gia thudc Pai hoc Vinh.

D6i voi cac lanh dao doanh nghiép, chung t6i tién hanh phong van nhiing ngudi dap tmg cac yéu cau sau:
(1) phai c6 it nhat 5 nim kinh nghiém trong nghé, (2) dang lam trudng phong trd 1én ctia mot doanh nghiép
kinh doanh bat dong san; (3) da ting tham gia cac du 4n bat dong san tai khu vire Bic Trung Bo. Chung t6i
ma hoda cac lanh dao doanh nghiép tr MO1 dén M14.

Chung t6i phong van cac chuyén gia tai nha riéng, cling nhu tai co quan dé dat dugc mirc d6 thoai mai
nhat trong chia sé y kién. Nhom céau hoi chuyén gia dugc chung tdi phong van trude, sau d6 ching t6i s€
phéng van lanh dao doanh nghiép. Cau hdi s6 1 va so 2 cling chi danh cho chuyén gia 1y thuyét. Tuy nhién,
chung t6i van dung bang hoi thir nghiém dé hoi tat ca ngudi tham gia phong van siu.

V& ndi dung phong van, ngoai nhitng thong tin chung vé ngudi dugc phong van, chung t6i tién hanh
phong van céc chuyén gia vé cac nhan t6 cu thanh nén loi thé canh tranh bén viing cua cic doanh nghiép
bat dong san khu vuc Bic Trung BG.

3.2. Phwong phap xu ly dir liéu

V& phuong phap xir Iy, chung t6i str dung phép phan tich dinh tinh theo chu diém (thematic analysis). Dé
6 thé xtr 1y nhitng van dé nay sinh trong viéc phan tich cac két qua thu thap dugc nhu d6 tin cdy, dinh kién
ctia nha nghién ctru, van dé dién giai; chiing t6i dwa ra cac budc sau:

Buée 1: nghe va doc lai toan bo tép ghi am hodc vin ban. Tat ca cac thanh vién trong nhom déu phai nghe
cung 1 vin ban dé bao quat dugc y nghia cua dit liéu.

Burée 2: thu gon dit liéu ma timg thanh vién ghi 4m duoc cua timg chuyén gia nham loai bo nhing dit liéu
¢6 lién két yéu v61 cau hoi da xac dinh duoc tir trudce.

Buoc 3: ma hoa doc 1ap. Cac thanh vién cua nhom nghién ctru tién hanh ma hoa doc 1ap v6i nhau.

Burée 4: cac thanh vién nhom nghién ctru trao d6i va thong nhét lai cac ma va chu diém.

4. Thio luin két qua nghién ctru va ham y chinh sich

4.1. Thong ké chung vé cdc doanh nghigp tham gia khdo sdt

Tinh hinh chung cic doanh nghiép bat dong san khu vuc Bic Trung B thé hién ¢ Bang 1.

Bang 1 cho thiy vé loai hinh kinh doanh bat dong san chiém ty trong cao nhat 1a Khu d6 thi - Nha ¢ voi
88,40%, Thuong mai - Dich vu v&i 75,55% thé hién dung véi thuc té rang nha ¢ van 1a nhu ciu thiét yéu
cua nguoi dan tai Viét Nam, thém vao do6 da sb cac doanh nghiép bat dong san dang hoat dong tai Bic Trung
B0 déu kinh doanh tir it nhit 2 loai hinh bat dong san trd lén véi xu huong da dang hoa cac hoat dong, phan
khiic kinh doanh. Tiép theo, vé quy mo lao dong lai khong c6 nhiéu sy chénh 1éch qué 16n trong ty trong diéu
nay cho thiy sy da dang trong s luong lao dong cta cac doanh nghiép. Cudi cing, vé thoi gian hoat dong
cua doanh nghiép thi tir 3 dén 15 nam chiém ty trong 71,53% cho thay dai da so cac doanh nghiép tré, qua
d6 thé hién dugc tinh thiét thyc, co sé nghién ctru virng chac cta dé tai da dap tng moi quan tam vé loi theé
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canh tranh bén vimng, hiéu qua kinh doanh ctia nhimg doanh nghiép tré.

Néu xét theo quy mé doanh nghiép (¢ day 1a ngudi lao dong, khong dwa theo quy mo vén chii s¢ hitu
hay tong tai san) thi s6 lugng doanh nghiép c6 trén 300 ngudi khé it, ma roi nhiéu nhat vao nhém tir 50-100
ngudi (chiém dén gan 1/3 trong tong s6 cac doanh nghiép ctia khu vuc Béc Trung Bg). Diéu nay cho thay
da phan nguoi lao dong déu 1a lao dong thoi vu va cong tac véi cac doanh nghiép bat dong san dé kiém 10i.
Dbay vira 1a mot nguén lao dong tao ra loi thé canh tranh cho doanh nghiép, nhung trong tuong lai c thé s&
la rao can.

Bing 1: Théng ké miu nghién ciru

Pic diém Tan suit Ty 18
Loai hinh bét dong san cua doanh nghi¢p Khu d6 thi - Nha & 587 88,40%
Thuong mai -Dich vy 495 75,55%
Moi gioi 389 58,58%
Dét nén 273 41,11%
Cong nghiép 55 8,28%
S loai hinh mot doanh nghiép tham gia Mot loai hinh 137 20,63%
Hai loai hinh 81 12,20%
Ba loai hinh 284 42,77%
Bén loai hinh 162 24,40%
Quy mo6 doanh nghiép Dudi 50 nguoi 79 11,89%
Tir 51 dén 100 nguoi 215 32,38%
Tl 100 dén 200 ngudi 122 16,86%
Tir 200 dén 300 nguoi 145 21,84%
Trén 300 nguoi 103 15,51%
Thoi gian hoat dong cuia doanh nghiép Tir 1 dén 3 nam 25 3,76%
Tir 3 dén 5 nam 221 33,28%
Tir 5 dén 10 nam 253 38,25%
Tir 10 dén 15 ndm 130 19.57%
Trén 15 nam 34 5,12%

Nguon: Nhom tdc gia.

4.2. Cic yéu té ciu thanh ciia lgi thé canh tranh bén viing

4.2.1. Kha nang tai chinh

Kha ning tai chinh 13 yéu t6 cdu thanh 16n nhat dén loi thé canh tranh bén viing ctia doanh nghiép kinh
doanh trong linh vuc bét dong san tai khu vuc Bic Trung B¢ (Fonseka & cdng su, 2013 hay Zou & She,
2010).

“Duong nhién la tai chinh la cdu phan I6n nhat cia loi thé canh tranh roi. Cé cang nhiéu tién thi do phai
di vay ngdn hang. Trong thoi diém ngdn hang siét room tin dung thi diéu nay rdt cé loi cho doanh nghiép
chung toi” — MO1.
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“Néu chiing téi ¢é c¢é kha nang qudn 1y cdc nguon von thi dwong nhién la loi thé rat tot. Ap hec tai chinh
la mot ap luc rat lon dén chung t6i. Co duoc nguon nay sé tot hon rat nhiéu cho thi truong bat dong san”
- MO02.

Nhu vay, két qua cho rang kha ning tai chinh 1a mot trong nhitng yéu t6 cau thanh va c6 anh huong dén
két qua hoat dong cta doanh nghi€p, phu hop voi Fonseka & cong su (2013).

“Gia ca cua bdt dong san khu viee nay 1én nhanh lam, nhdt la trong 2 nam vwa qua. Nhue vy, néu cé thé
tiép cdn von trong dai han nhu tiép cdn cdc quy ciia Nha nude, réi cde nguon von cia cd nhan thi c¢é ldi
nhiéu hon, chdc chdn sé cé nhiéu loi thé hon” — MO7.

“Ngodi khd ndng vé von ra, con phdi chii y dén van dé sir dung von nhw kha nang tw chii tai chinh, vin
dée sw dung von luu dong nita. Khong co cai nay, ma chi co von khong thi khdc gi may ong mua ban co con”
—MI13.

Do vay, ching t6i cho rang cac doanh nghiép bat dong san nén tap trung vao viéc nang cao kha ning tai
chinh cho doanh nghiép nhu tang kha nang ty chi v€ von, nang cao hi¢u qua von luu dong, day manh toc
do ban hang dé tang lgi nhuan gitp phat trién doanh thu va quén ly tot tinh hinh cong n¢ ctia doanh nghiép.
Ban than két qua phong van sau khac ciing dé cap dén van dé: néu c6 kha nang tai chinh tot thi trong dicu
kién thi truong di 1én — nhat la trong giai doan bung no6 bat dong san — s€ c6 kha nang canh tranh 16n hon
han. Mdt két qua phong van khac cho rang:

“Anh c6 thé nhdn thdy tinh hinh tai chinh trong thoi gian t6i sé khé khan. Nhat la nganh bdt dong san ciia
chung ta phu thugc nhiéu vao von ngdn hang. Phat hanh trai phiéu kho, lai suat ngan hang cao, va ngan
hang nha nuoc siéet von cho kinh doanh bat dong san. Thé nén ty chu dwoc tai chinh thi dwong nhién la co
kha nang canh tranh roi” — MO06.

Nhu vay, néu co thé ty chi tai chinh thi ddy 1a ngudn 16n nhét cau thanh nén loi thé cua cac doanh nghiép.
Nguyén nhan cuia tinh trang nay la trong giai doan tur nam 2021 tr¢ vé trude, cac doanh nghiép bat dong
san khu vyc Bac Trung B da tan dung dugc da tang gia cua thi truong dé tich liy von. Tuy nhién, nhiing
quy dinh cua Ngan hang Nha nudc Viét Nam da siét ngudn tin dung tir phia cac ngan hang (ha zoom cho tin
dung kinh doanh bat dong san, nang hé so rui ro cuia cac khoan vay von 1én). Nhu vay, trong dicu kién thi
truong giam, cac doanh nghiép phai cé kha nang tu quan ly nguon tai chinh ciia minh d¢ dam bao kha nang
phat trién bén ving.

4.2.2. Kha nang déi méi

Kha ning d6i méi cho thiy tam quan trong cua chién lugc doi dan dén loi thé canh tranh bang cach gia
tang hi€u suat nhu trong nghién ctru cua Lengnick (1992) hay Rothwell (1992).

“Néu khong sdng tao trong tdt ca cdc hoat déng ciia doanh nghiép tir doi méi vé cdch thirc té chirc/van
hanh, marketing, doi moi vé san pham dé tao ra sy dot pha va mang lai gia tri vieot troi cho khach hang hay
nang cao chat lwong dich vu thi co thé dirng dwoc trén thi truvong khong.” — MOS.

“Ca thi trieong bdy gio déu qudng ba bang dién thoai, bang zalo, bang facebook, bang truyén miéng. Néu
khong doi moi thi canh tranh ra sao? Tat nhién doi moi sé doi mat voi rii ro, nhung chung toi chap nhan
dieu do.” — MO7.

“Chiing t6i d6i méi bang cdch thay doi cong nghé nhw mé ban die an hay déi méi moi quan hé voi khach
hang. Khach hang thay chung toi c6 nhiéu thay doi sé thay thich thi hon. Chung toi ¢6 nhiéu diém moi, va
chung toi tw hao chung t6i dan dau o khu vue Bac Trung Bo trong doi moi” — MO8.

Nhu véy, cac doanh nghiép bat dong san ciing can tiép can va ing dung cong nghé vio cac hoat dong gidi
thi€u, md ban du an hay quan tri quan h¢ khach hang. Kha nang doi mdi — véi vai tro 1a nhan t6 cau thanh
nén lgi thé canh tranh bén vitng — thé hién trong khia canh truyén thong vé cac loai hinh bat dong san can
ban hoac cho thué cia khu vuc Bac Trung Bg. Khach hang sé biét dén nhi€u hon vé loai hinh nay. Thém vao
do, viéc to chirc va van hanh doanh nghiép cling nhu cac san pham lién quan dén du an bat dong san maoi s€
giup doanh nghiép phat trién tot hon trong tuong lai.

4.2.3. Tai san tri tué

La mot trong nhitng nhan td cAu thanh nén lgi thé canh tranh bén viing cia doanh nghiép, tai san tri tu¢
la mot yeu to dugc nhac dén nhiéu trong phong van sau, cu thé:
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“Anh cir nghi xem, khong cé tai san tri tué thi lam sao ban dwge bat dong san trén thi truong, bdy gio
nguon thong tin san lam roi” — MO02.

“Ré rang la phdi ¢6 tri tué thi méi ban dwoc san pham. Nguwoi tiéu dimg hay ngiueoi mua dé dau tw déu phai
xem xem khd nang tw van cua nhdan vién ra sao chir. Khong co tri tué thi khong canh tranh dwoc dau” —M13.

“Cung can phai thdy rang, phdi cé s khéo 1éo nhdt dinh thi méi cé dwoc moi quan hé véi khu viee nha
neée. O nhzmg nede nhue Viét Nam, moi quan hé véi nha mede la mét loai tai san tri tué, vi khong cé tri tué
thi khéng thé giit dwoc quan hé, va khé c6 thé phat trién doanh nghiép bat dong san & khu viee Bic Trung
B¢ dau” — MO8.

Nhu vay, cac nha quan Iy ddnh gia cao kha nang tu van ciing nhu tai san tri tué ctia nhan vién. Vi danh
gia ti€p theo vé van dé dau tu cho tai san tri tué€, ngudi tra 161 cling cho rang:

“Chiing téi, va chdc chdn la cdc cong ty khdc ciing vdy, phdi dau tw rat ki cho nhdn vién trong tw vin. Néu
tw van sai, chung toi sé mat khach ngay. Ma mat khach thi lam sao ma canh tranh dwoc?” — MO09.

“Bdn bat déng san ddau chi c¢6 ban mdnh ddt khéng, nén chiing téi ¢é chién lwoc ré rang trong viée ddo tao
khong chi nhdn vién. Doanh nghiép ma khong co chien luoc nay thi dé chet lam, chi di phoi hop voi doanh
nghiép khac thi khong bén duwoc” — M14.

Nhu véy, két qua phong van siu cho rang tai san tri tué 1 nhan t cu thanh nén lgi thé canh tranh bén
viing, va n6 dong gop khong nho vao viéc ban dugc hang cua doanh nghi¢p. Nguoi quan 1y déu cho rang
thoi diém hién tai, khach hang c6 rat nhicu thong tin vé cac san pham lién quan dén du &n bat dong san trén
thi truong Bac Trung Bo. Néu khach hang phat hién ra nhiing thong tin khong dung vé du an thi c6 thé s&
phan ung voi chinh nhan vién ban hang, do vay, kho cé thé tiép tuc ton tai trén thi truong. Thém vao do,
nhiing moi quan h¢ voi cac co quan nha nudce ciling can phai c6 tai san tri tu¢ nhat dinh mai c6 the phat trién
dugc trén thi truong.

4.2.4. Trach nhiém xa hoi

Trach nhiém xa hoi cua doanh nghiép anh hudng tich cuc dén 1oi thé canh tranh bén viing, theo d6 nhiing
hoat dong cu thé ctia doanh nghiép thé hién sy dong gdp ctia minh do6i voi xa hoi 1a mot cach tot dé doanh
nghiép xay dung hinh anh va danh tiéng.

“Néu khong gdy ra nhitng dnh huong tot cho xa hoi, anh dé bi mang tiéng la dau co dat lim” — M06.

“Dam bdo rang anh hiedng dén bao vé méi trirong, khong phd hoai thi anh dé c6 loi thé 16m roi” — M11.

“Anh cir thir phd hoai méi trwong xem, cha can bdo chi vao, ngueoi ta sé dwa ngay 1én facebook” — M12.

Két qua nay cho théy cac doanh nghiép bét dong san tai Bic Trung Bo can c6 trach nhiém va su quan
tam téi nhitng nguoi lao dong (tra lwong diing han, tao cac co hdi hoc tap, thang tién), va khach hang (cung
cap thong tin chinh xac, minh bach). Doi voi moi truong va xa hoi, doanh nghiép c6 thé tai trg cho cac hoat
dong cong dong, tich cuc lam tir thién va cd nhiing chuong trinh dac biét nham giam thiéu tac dong ti€u cuc
cua minh v6i moi trudng tu nhién.

Mot trong nhitng khia canh khac ma chiing t6i c6 tién hanh khao sat 1a trach nhiém cua cac doanh nghiép
bat dong san khu vuc Bac Trung B véi nguoi lao dong va véi chinh nhitng khach hang cua minh. Két qua
cho thay mét so y tudng nhu sau:

“Chiing téi biét rang chiing t6i phdi c6 trach nhiém véi nguoi lao dong chir, ké cd cé lam bén thoi gian.
Vi ho sé mang lai nguon loi cho chung toi trong twong lai!” — M04.

“Dai thé la chiing téi van cho khéach hang nhitng gid wu tién nhat trén thi truong. Nhung anh ciing thdy
day, gia ca bat dong san lén xuong lién tuc, co khi chung toi da quan tam den nhu cau khach hang, nhung
sau do, thi truong thay doi, ho lai trach chung t6i, roi chung t6i lai kho lam an” — M10.

“Thoi ki bdt déng san di xuéng hay dich bénh, chiing t6i van tra mét phan lwong cho nguoi lao déng, va
cho ho nhitng co hoi kinh doanh ¢ khu (xéa doan nay theo yéu cau cua nguoi phong van). Vi vay, ho van
gan bo voi chung t6i, va do la nguon lgi mot cach ré rang” — M13.

Trach nhiém xi hoi cta doanh nghiép dbi voi ngudi lao dong va khach hang ciing 1 mot trong nhing
khia canh anh hudng dén loi theé canh tranh. Nguoi tra 101 cho rang di€u do s€ tao ra nhiing nguodn lgi dang
c6 trong tuong lai.
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5. Két ludn

Tir két qua nghién ctru, nhom tac gia nhan thdy ddi véi loi thé canh tranh bén vimg cua doanh nghiép bat
d6ng san tai Bic Trung Bo bao gdom: (1) kha nang tai chinh, (2) kha nang d6i méi, (3) tai san tri tug, (4) trach
nhiém xa hdi ciia doanh nghiép. Trong $6 nay, kha nang tai chinh dugc danh gia cao nhét, boi cac khia canh
(1) @&am bao kha nang ty chi ctia doanh nghiép bat dong san khu vuc Bac Trung B trong bdi canh méi (sau
dich bénh, ciing nhu theo chu ki cia nén kinh té); (2) cac chinh sach ctia nha nudc thay ddi nham binh én
gia cho thi trudng nay. Kha nang d6i méi va trach nhiém cua xa hoi ciing duoc lwa chon dé phan tich nham
danh gia muc d6 dong gop cua cac doanh nghi¢p véi moi truong, voi nguoi lao dong ciing nhu kha nang tao
ra nhom san pham dic trung cho timg nhom nganh. Tai san tri tué dwoc danh gia dya trén vin hoa ciia doanh
nghiép ciing nhu chién lugc dua ra, ciing anh hudng 16n dén kha ning ban hang, tir @6 hinh thanh nén nhimng
loi thé nhat dinh. Két qua nghién ctru 14 co s dé cac doanh nghiép bat dong san c6 nhitng chinh sach va ké
hoach dé nang cao két qua hoat dong cua minh.

Nghién ctru tiép theo, chiing t61 s€ tiép tuc lugng hoa cu thé cac nhan td tac dong dén 1oi thé canh tranh
bén viing tir cac goc do nay. Ngoai ra, ching t6i cling s& xem xét tac dong cua loi thé canh tranh dén két qua
hoat dong ctia cac doanh nghiép.

Trong nghién ctru ndy, ching toi ciing thira nhan mot s6 han ché nhu sau. Trudce hét, chung t6i déu phong
van lanh dao cta cac doanh nghiép va cac chuyén gia nghién ciru, khong danh gia trén goc do ciia nguoi
lao dong. Do vy, chiing t6i dang bo qua cam két cuia nguoi lao dong trong cac doanh nghiép bat dong san
khu vuc Bic Trung Bo. Thém vao d6, viéc phong van khong phan dinh rd nhitng doanh nghiép nha nudc
va ngoai nha nudc, vi vy, kho c6 thé thiy hét dugc nhing tac dong cia mbi quan hé trong viéc ciu thanh
dén loi thé canh tranh bén virg. Mot bién gia co thé xuat hién trong nghién ctru nay 1a tac dong cta chinh
sach (thudc nha nudc va timg tinh) ciing chua dugc dé cap dén. Pay sé& 1a hudng di tiép theo ma ching toi
s€ theo dudi.
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