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PHAN MO DAU

1. Sw cin thiét nghién ctru ciia dé tai

Ké toan quan tri chién luoc (Strategic Management Accounting — SMA) 1a
budc phat trién cao cia ké toan quan tri truyén thong, ra doi nham dép tng yéu cau
quan tri trong moi trudng canh tranh va bién dong manh. Khéng chi tip trung vao
kiém soat chi phi ndi b, SMA con cung cap thong tin tai chinh va phi tai chinh phuc
vu hoach dinh, thuc thi va kiém soat chién lugc doanh nghiép. Trén thé gioi, nhiéu
nghién ciru da khang dinh vai tro cia SMA trong nang cao hiéu qua hoat dong, hd
tro ra quyét dinh chién lugc va tao 1ap loi thé canh tranh bén virng. Tuy nhién, két
qua nghién ctru ciing cho thiy viéc ap dung SMA phu thudc nhiéu vao bdi canh
nganh nghé, quy mé doanh nghiép va diéu kién méi trudng kinh doanh.

Tai Viét Nam, SMA van 1a linh vuc twong d6i méi va chua dugc ap dung
rong rii. Hé thong ké toan hién nay chu yéu tap trung vao ké toan tai chinh va ké
toan quan tri truyén théng, trong khi cac hudng dan cu thé vé ké toan quan tri chién
luge con han ché. Mot s6 doanh nghiép 16n da bude dau tng dung cac cong cu nhu
thé diém can bang (BSC), phan tich chudi gi tri hay ké toan chi phi theo hoat dong
(ABC), nhung phan 16n doanh nghiép van gip khé khan do han ché vé ngudn nhan
luc, dir li¢u va tu duy quan tri chién lugc.

DPéi véi nganh bat dong san, day 1a linh vyc ¢ mirc do canh tranh cao, tiem
an nhiéu rui ro va chiju tac dong manh tur bién dong kinh té vi mo. Viéc ap dung ké
toan quan tri chién lugc sé& gitip doanh nghiép nang cao chat luong quan tri, ting tinh
minh bach, kiém soat chi phi, du bdo rui ro va nang cao hi¢u qua hoat dong. Tuy
nhién, dén nay cac nghién ctru thyc nghiém vé SMA trong doanh nghiép bat dong
san Viét Nam con rat han ché, dic biét 1a cac nghién ctru vé ky thuat ké toan quan
tri chién lugc va vai tro cua ké toan trong quy trinh quan 1y chién lugc. Vi vay,
nghién ctru dé tai “Ké toan quan tri chién lugc trong céc doanh nghiép bat dong san
Viét Nam” ¢6 ¥ nghia ca vé 1y ludn va thuce tién, gop phan bo sung co s¢ khoa hoc
cling nhu dé xuét giai phap nang cao hiéu qua quan tri va phét trién bén viing cho

cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam.



2. Tong quan nghién ciru ciia dé tai nghién ciu

Tac gia thuc hién téng quan nghién citu dwa trén 4 van dé, bao goém: (i) cac
nghién ctru vé khung khéi niém va tiép can ndi dung cua KTQT chién luoc; (1) cac
nghién ctru vé anh hudng/vai tro cia KTQT chién lugc; (iii) Cac nghién ctru vé cac
nhan t6 anh hudéng téi KTQT chién luge; (iv) Cac nghién ctru vé 4p dung KTQT
chién luoc trong cac linh vyc, nganh nghé. Cu thé:
2.1. Cdc nghién ciru vé khung khdi nigm va tiép cén nji dung ciia KTQT chién
lwogc

Céc nghién cuu vé khung khéi niém va tiép can ndi dung cua ké toan quan tri
chién luoc (KTQT chién luoc) chu yéu tiép can theo hai hudng: (i) nghién ctu cac
ky thuat KTQT chién lugc nhu quan tri chi phi chién luge, ké toan di thu canh
tranh, ké toan khach hang; va (ii) nghién ctru su tham gia ctia nguoi 1am ké toan vao
quy trinh quan 1y chién luoc doanh nghiép. Tai Viét Nam, cac nghién ctru chi yéu
tap trung vao hé thong ky thuat KTQT chién lugc, trong khi vai tro tham gia ctia ké
toan trong quan trj chién lugc van chua duoc nghién ctiru day du.
2.2. Cdc nghién citu vé anh hwong/vai tro ciia KTQT chién lirgc

Céc nghién ciru trong va ngoai nude déu cho thay ké toan quan tri chién luoc
(KTQT chién lugc) co vai tro tich cuc ddi véi hiéu qua hoat dong doanh nghiép, dac
biét trong hd tro ra quyét dinh chién luoc, nang cao niang luc canh tranh va thich tng
v6i moi truong kinh doanh. Nhiéu nghién ctru cling khang dinh KTQT chién luoc 14
cau ndi gitra chién luoc kinh doanh va két quad hoat dong, tuy nhién co ché tac dong
va vai tro ctia ngudi 1am ké toan trong quan tri chién luge van chua dugc nghién ctru
day du tai Viét Nam, nhat 13 trong nganh bat dong san.
2.3. Cdc nghién ciru vé cdc nhan té tic dpng dén dp dung KTOT chién lwoc trong
cdc doanh nghiép

Céc nghién ctru vé nhan t6 tac dong dén ap dung ké toan quan tri chién luge
(KTQT chién lugc) chu yéu dua trén 1y thuyét phi hop (contingency theory), nhan
manh réng viéc &p dung KTQT chién luoc phu thudc vao céc yéu t6 bdi canh nhu

moi trudng canh tranh, quy moé doanh nghiép, cong nghé, chién luoc kinh doanh va



phong cach lanh dao. Tai Viét Nam, cac nghién ctru cho thdy cac yéu t6 nhu tng
dung cong nghé thong tin, dinh hudng chién luoc, van hoa td chirc va ap luc canh
tranh cé anh hudng tich cuc dén mutrc d6 thuc hanh KTQT chién lugc trong doanh
nghiép.
2.4. Cdc nghién civu vé dp dung KTOT chién lwgc trong cdc nganh, linh vwe

Céc nghién ctru vé ap dung ké toan quan trj chién luge (KTQT chién lugc)
cho thdy linh virc nay da duoc trién khai ¢ nhiéu nganh nghé khac nhau, cha yéu
trong khu vuc tu nhan nhu doanh nghi¢p san xuét va dich vu. Tai Viét Nam, céc
nghién ctru cho théy muc do ap dung KTQT chién lugc con han ché va khac biét
gitra cac nganh, chiu anh hudng béi diéu kién t6 chirc, cong ngh¢ va chién luogc kinh
doanh; dic biét, chua c6 nhiéu nghién ctru chuyén sau ddi voi cac doanh nghiép bat
dong san.
3. Khoang trong nghién ciru

Cac nghién ctru trude day tai Viét Nam con thiéu su két hop gitra nghién ctu
cac k¥ thuat ké toan quan tri chién lugc véi vai tro tham gia cua nguodi lam ké toan
trong quy trinh quan 1y chién lugc doanh nghiép. Pong thoi, chua c6 nhiéu nghién
ctru chuyén sau vé cac nhan t6 anh hudng va tac dong cua KTQT chién lugc dén
hiéu qua hoat dong trong cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam.
4. Muc tiéu nghién ciru

Nghién ctru nham 1am r3 nodi dung va thyc trang ké toan quan tri chién luge
trong cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam, ddc biét 1a viéc 4p dung céc k¥ thuat
KTQT chién luoc va su tham gia cua ké toan trong quan 1y chién lugc. Pong thoi,
nghién ctru danh gia cac nhan td anh huong, tac dong cia KTQT chién luge dén hiéu
qua hoat dong doanh nghiép va dé xuét cac giai phap hoan thién phu hop.
5. Po6i twong va pham vi nghién ciru

Péi tuong nghién ctru cia dé tai 13 ké toan quan tri chién lugc va mbi quan
hé gitta KTQT chién lugc véi cac yéu to nhu chién lugc kinh doanh, quy mé doanh
nghiép va hi¢u qua hoat dong. Pham vi nghién ctru tap trung vao cac doanh nghiép
bat dong san hoat dong trong linh vuc phat trién du 4n nha &, khu d6 thi tai Viét

Nam, véi dir li¢u dugce thu thdp trong giai doan 2022-2025.



6. Phuwong phap nghién ciru va quy trinh nghién ctru

Nghién ctru sir dung két hop phwong phéap dinh tinh va dinh luong, bao gdm
téng quan tai liéu, phong van chuyén gia, khao sat doanh nghiép va cac k¥ thuat
phan tich nhu Cronbach’s Alpha, EFA, CFA va SEM. Quy trinh nghién ctru dugc
trién khai theo cac budc tir tong quan 1y thuyét, xay dung mé hinh nghién ctru, kiém
dinh mo hinh dén dé xuét giai phap hoan thién KTQT chién luoc trong doanh nghiép
bat dong san Vi¢t Nam.

So @0 0.1 - So' @ md ta quy trinh nghién ciru ciia luin 4n



Buée 1: Tong quan nghién ciru

- Khai niém va sy hinh thanh KTQT chién|
luoc;

- Cach tiép can noi dung cia KTQT chién

Budc 2: Co so 1y luan

- Cac quan diém vé chién lugc va KTQT]|
chién luoc;

- Khung khai niém vé KTQT chién luog

luoc;

- Ap dung KTQT chién lugc trong céc linh
vuc, nganh nghé;

- Cac nhan t6 anh hudng toi KTQT chién
luoc

»(cac ky thuat st dung va su tham gia cua

nguoi lam ké toan vao quy trinh quan Iy
chién lugc)

Phuwong phap nghién curu:

- Di ligu: Thit cdp tir cée nghién ciru truée
day.

- Phwong phdp xir Iy: tong hop théng tin,
va mo ta lai cdac nghién ciu trudc day
bang phwong phép dinh tinh.

Budére 4: Kiém dinh mé hinh 1y thuyét
- Tong quan thi truong BDS Viét Nam dé
xac dinh pham vi nghién ciru vé khong
gian;

- Thiét ké phiéu khao sat;

Phwrong phap nghién ciru:

- Dit liéu: Thit cp tir cac nghién ciru
truoc day.

- Phwong phdp xit Iy: tong hop théng
tin, va mo td lagi cdc nghién cuu
truée ddy bang phwong phdp dinh
tinh.

A

Buée 3: M6 hinh 1y thuyét méi quan hé
cia KTQT chién lugc voi cac khai
niém/khia canh nghién ctru khac
- Xy dyng mo hinh 1y thuyét can kiém

- Thong ké mé ta vé thuc trang KTQT]|
chién luge tai cac DN BDS Viét Nam &
Danh gia thuc trang nay;

- Kiém dinh d0 tin cay thang do, EFA,
CFA, SEM.

Phuong phap nghién ciru:

- Dit ligu: Thir cap tur cac nguon tin
trén internet; So cdp tir cdc phzeu
diéu tra va cudc phong vin véi
chuyén gia.

- Phurong phap xir ly: tong hop théng
tin, va mo ta lai thi truong bat dong
sdn Viét Nam, thiét ké phiéu khao sat
bang phdp dinh tinh, thong ké mé td
va cdc kiém dinh khdc bang phwong
phip dinh lheong théng qua phan
mém SPSS va AMOS.

A

Buére 5: Dé xuat, khuyén nghi

- Dinh hudng, chinh sach ctia cac co quan
quan ly Nha nudc;

- Yéu cau va nguyén tdc hoan thién thug
hanh KTQT chién lugc;

- Céc khuyén nghi 4p dung va ting cuong;
- Piéu kién thuc hién giai phap.

Phuwong phap nghién cuu:

- Dit liéu: Thik cp tir cdc vin ban cia co
quan qudn Iy Nha meée; Thir cap tir két
qua nghién cuu o Budc 4.

- Phirong phdp xir Iy: tong hop dién gidi
dinh tinh.

dinh vé mdi quan hé giita KTQT chién
luoc va cac khai niém/khia canh khac;

- Xay dung cac gia thuyét nghién cir
trong mo hinh 1y thuyét.

Phwrong phap nghién ciru:

- Ditliéu: Thir cdp tir cdc nghién cuu
trudc ddy; So cap tu cac chuyén gia
- Phwong phdp xir Iy: tong hop thong
tin, va mo td lagi cac nghién cuu
truée ddy bang phwong phdp dinh
tinh.



7. Nhitng déng gop méi va han ché ciia luan 4n

Lu4n an gép phan bd sung co so 1y ludn va bang chimg thuc nghiém vé ké
toan quan trj chién lugc trong bdi canh doanh nghiép bt dong san Viét Nam, dong
thoi dé xudt cac giai phap nang cao hiéu qua thyc hanh KTQT chién lugc. Tuy nhién,
nghién ctru con han ché vé pham vi mé hinh, dir liéu dinh luong theo thoi diém va
kha ning tiép can thuc tién do dic thu bao mat thong tin cua cac doanh nghiép bat
dong san.
8. Bo cuc ciia ludn an
Ngoai phan M¢ dau va Két luan, luan an dugc két cu thanh 3 chuong:
- CHUONG 1: LY LUAN CHUNG VE KE TOAN QUAN TRI CHIEN LUGC
TRONG DOANH NGHIEP
- CHUONG 2: THUC TRANG KE TOAN QUAN TRI CHIEN LUGC TRONG
CAC DOANH NGHIEP BAT DONG SAN VIET NAM
- CHUONG 3: KHUYEN NGHI AP DUNG KE TOAN QUAN TR] CHIEN LUGC
TRONG CAC DOANH NGHIEP BAT PONG SAN VIET NAM



CHUONG 1: LY LUAN VE KE TOAN QUAN TRI CHIEN LUQC
TRONG DOANH NGHIEP

1.1. CAC QUAN PIEM VE CHIEN LUQC CUA DOANH NGHIEP

Chién lugc doanh nghiép 1a khai niém trung tam trong quan tri hién dai, phan
anh dinh hudng phat trién dai han va cach thirc doanh nghiép str dung ngudn lyc dé
tao lap loi thé canh tranh bén viing. Theo Chandler (1962), chién luoc 13 viée xac
dinh cac muc ti€u dai han co ban cua doanh nghiép, lya chon phuong hudéng hanh
dong va phan bo nguén luc can thiét dé dat duoc cac muc tiéu do. Trong bdi canh
canh tranh va hoi nhap kinh té ngay cang sau rong, chién lugc déng vai tro nhu kim
chi nam gitip doanh nghiép thich ng v&i bién dong méi trudng, khai thac co hoi va

nang cao hi€¢u qua hoat dong.

Nhiéu hoc gia da nghién ctru va phén loai cic quan diém chién luoc caa doanh
nghiép. Tiéu biéu, Miles va Snow (1978) chia chién lugc doanh nghiép thanh bbn
loai co ban gém: chién lugc tham do (prospector), chién lugce phong thu (defender),
chién lugc phan tich (analyzer) va chién luoc phan tng (reactor). Chién lugc thim
do huéng téi d6i méi, tim kiém co hoi thi truong méi va chap nhan rii ro cao nham
tao loi thé canh tranh thong qua sang tao. Nguogc lai, chién luoc phong thu tip trung
vao su on dinh, kiém soat chi phi va khai thac hi¢u qua céc thi truong hién co. Chién
lugc phan tich 1a su két hop gitra hai loai trén, vira duy tri su 6n dinh vira linh hoat
thich ing voi thay doi thi truong. Trong khi d6, chién luoc phan img thudng thiéu
dinh hudng 1 rang, chi phan Ung trude cac bién dong mdi truong nén hiéu qua

thuong khong cao.

Céc nghién ctru ciing cho thidy mdi loai chién Iuoc doi héi co cau t6 chic va
phuong thirc quan tri phit hop. Nhiing doanh nghiép theo dudi chién luge tham do
thudng ¢ cau trac linh hoat, phan quyén manh va it chuan héa dé thuc day doi méi.
Trong khi d6, doanh nghiép theo chién lugc phong thu thudng ap dung co ché quan
Iy tap trung, chuan hoa cao nham kiém soat chi phi va nang cao hiéu qua van hanh.

Piéu nay phan anh quan diém cta Iy thuyét phu hop (contingency theory), cho rang



khong tdn tai mot mo hinh quan tri tdi wu cho moi doanh nghi¢p, ma hi¢u qua phu

thudc vao sy phu hop gitra chién lugc, co cau to6 chirc va moi truong kinh doanh.

Bén canh dé, nhiéu hoc gia hién dai nhu Mintzberg va Waters (1985) cho réng
chién luoc khong chi 1a két qua ctia cac quyét dinh c6 chil ¥ ma con c6 thé hinh thanh
mot cach linh hoat trong qua trinh doanh nghiép thich tng v6i méi truong. Quan
diém nay nhdn manh tinh dong va kha ning diéu chinh cta chién luge trong thuc
tién. Ngoai ra, cac nghién ctru hién dai ciing dé cao dinh hudng thi truong cia chién
lugc, coi khach hang va loi thé canh tranh 1a trung tam cua qua trinh hoach dinh va

thue thi chién lugc doanh nghiép.

Nhin chung, cac quan diém vé chién luoc doanh nghiép déu théng nhat rang
chién luoc 13 nén tang dinh hudng cho hoat dong quan tri va phét trién dai han cua
doanh nghiép. Viéc lua chon va thyc thi chién luge phit hop c6 ¥ nghia quyét dinh
dbi v&i kha ning canh tranh, thich tng va phét trién bén vimg cua doanh nghiép
trong moi trudng kinh doanh nhiéu bién dong hién nay.

1.2. KHUNG KHAI NIEM VA PO LUONG KHAI NIEM KTQT CHIEN
LUQC

1.2.1. Céc quan diém khdc nhau vé khung khdi niém va do lwong khdi niem KTQT

chién luoc

Céc nghién ctru vé ké toan quan tri chién luge (KTQT chién luoc) cho thdy
hién chua ton tai mot khung khai niém théng nhét duoc chép nhén rong rai, ma cé
nhiéu cach tiép can khac nhau tity theo muc tiéu va bdi canh nghién ctru. Nhin chung,
cac quan diém déu thong nhat rang KTQT chién luoc 1 sy mo rong cia ké toan quan
trj truyén thong theo hudng cung cp thong tin phuc vu quan tri chién luge, véi dic
diém noi bat 1a dinh hudéng dai han, huéng ra bén ngoai doanh nghiép va tap trung

vao loi thé canh tranh.

Mot hudng tiép can phd bién xem KTQT chién luoc 1 tap hop cac ki thuat
va cong cu hd tro quan tri chién lugc. Theo Guilding, Cravens va Tayles (2000),
KTQT chién luge bao gdm cac k¥ thuat ¢ dinh hudng tuwong lai va hudng ngoai

nhu ké toan dbi thu canh tranh, ké toan khach hang, phan tich chudi gia tri, dinh gia



chién luoc va quan tri chi phi chién lugc. Cadez va Guilding (2008) tiép tuc phat
trién quan diém nay khi phan chia KTQT chién luoc thanh nim nhém k¥ thuat gdom:
quan tri chi phi chién luoc; hoach dinh, kiém so4t va do luong két qua chién luoc;
ra quyét dinh chién luoc; ké toan ddi thu canh tranh; va ké toan khach hang. Theo
cach tiép can nay, muc d¢ thyc hanh KTQT chién luoc thuong dugc do luong thong

qua mirc d6 st dung cac k¥ thuat KTQT chién luoc trong doanh nghiép.

Bén canh cach tiép can theo ky thuat, nhiéu nghién ctru hién dai tiép can
KTQT chién luoc dudi goc do vai tro ciia ngudi 1am ké toan trong quy trinh quan 1y
chién luoc. Theo quan diém nay, KTQT chién lugc khong chi 13 hé thong thong tin
ma con phan anh mirc do tham gia cia ké toan vao qua trinh xay dung, thuc thi va
danh gia chién luoc doanh nghiép. Ngudi lam ké toan khong con dong vai tro ghi
chép va cung cap dir liéu don thuan ma tré thanh ddi tac chién luge trong hoat dong

quan tri.

Tai Viét Nam, cac nghién ctru chi yéu tiép can KTQT chién lugc theo hudng
cac ky thuat duoc ap dung trong doanh nghiép, trong khi khia canh sy tham gia cta
ngudi lam ké toan vao quan tri chién luge van con it duoc nghién ctru. Pidu nay cho
théy khung khéi niém va cach do luong KTQT chién luoc tai Viét Nam van can tiép

tuc dugc hoan thién va mé rong phu hop voi bdi canh thue tién doanh nghiép.

1.2.2. Khung khai niém va do luwong khai niém KTQT chién lwgc theo quan

diém ciia Cadez & Guilding

Theo Cadez va Guilding (2008), ké toan quan tri chién luge (KTQT chién
lugc) dugc tiép can nhu mot hé théng quan tri c6 vai tro hd trg xay dung, thyc thi va
kiém soat chién luoc doanh nghiép thong qua viéc cung cap thong tin tai chinh va
phi tai chinh mang tinh dinh hudéng tuong lai va hudng ra bén ngoai doanh nghiép.
Khac v6i ké toan quan tri truyén théng chu yéu tap trung vao kiém soat ndi bd va
hiéu qua ngén han, KTQT chién lugc nhdn manh viéc phan tich moi truong canh

tranh, khach hang va ddi thu nham tao 1ap loi thé canh tranh bén ving.

Cadez va Guilding xay dung khung khai niém KTQT chién lugc theo hai
chiéu canh chinh. Thir nhat 1a céc ky thuat KTQT chién lvgc duoc st dung trong



doanh nghi¢p. Theo d6, cac tac gia xac dinh 16 k¥ thuat KTQT chién lugc va nhom

thanh 5 nhém noi dung co ban gdm:

(1) Quan tri chi phi chién lugc (Strategic Costing): bao gdm cac k¥ thuat nhu
ké toan chi phi muc tiéu, ké toan chi phi vong doi san pham, ké toan chi phi chét
luong va phan tich chudi gia tri nhdm hd trg doanh nghiép kiém soat va tdi wu chi

phi theo dinh huéng chién lugc.

(2) Hoach dinh, kiém soat va do luong két qua chién luoc (Strategic Planning,
Control and Performance Management): bao gdm céc cong cy nhu thé diém can
bang (Balanced Scorecard) va hé thong do ludng hiéu qua chién luge nham danh gia
két qua hoat dong khong chi & khia canh tai chinh ma con & khach hang, quy trinh
ndi b va doi méi.

(3) Ra quyét dinh chién lugc (Strategic Decision Making): tip trung vao viéc
cung cap thong tin phuc vu cic quyét dinh dai han nhu dinh gia chién luoc, dau tu,

lya chon thi trudong va san phém.

(4) K¢é toan ddi thu canh tranh (Competitor Accounting): bao gdm phan tich
chi phi, hiéu qua hoat dong va vi thé canh tranh cua ddi thu nham hd tro doanh

nghiép xay dung chién lugc canh tranh phu hop.

(5) Ké toan khach hang (Customer Accounting): tap trung phan tich lgi nhuan
khach hang, gia tri vong doi khach hang va mdi quan hé v6i khach hang dé nang cao

hiéu qua kinh doanh va lgi thé canh tranh.

Chiéu canh tht hai trong khung khai niém cta Cadez va Guilding 1a sy tham
gia ctia ngudi 1am ké toan vao quy trinh quan 1y chién lugc doanh nghiép. Theo quan
diém nay, nguoi 1am ké toan khong chi thyc hién chirc ning ghi chép va bao cdo ma
con tham gia truc tiép vao qua trinh xdy dung, thyc thi va danh gia chién luoc. Ké
todn quan tri chién luoc vi vay dugc xem la mdt bd phan tich hop trong quan tri

chién lugc cuia doanh nghiép.

Vé do luong khai niém KTQT chién luge, Cadez va Guilding st dung thang

do phan anh ca hai chiéu canh trén. Mtrc d6 thuc hanh KTQT chién luge dugc do



ludng théng qua mirc d6 sir dung cac ki thuat KTQT chién luoc va muc do tham gia
ctia ké toan vao hoat dong quan tri chién lugc. Céach tiép can nay dugc danh gia Ia
toan dién hon so v&i cac nghién ciru chi tip trung vao ki thuat KTQT chién luge
don 1¢, ddng thoi tao nén tang quan trong cho cac nghién ctru thue nghiém vé KTQT

chién lugc trong nhiéu bdi canh va nganh nghé khac nhau.
1.3. MO HINH NGHIEN CUU VA CAC GIA THUYET NGHIEN CUU
1.3.1. M6 hinh nghién ciru

Mo hinh nghién ctru cta ludn an dugc xay dung trén co so ké thira cac nghién
ctru trude vé ké toan quan tri chién luge (KTQT chién luoc), dic biét 1a mo hinh cua
Cadez va Guilding (2008), dong thoi diéu chinh phu hop véi bdi canh cac doanh
nghiép bat dong san Viét Nam. Mo hinh tap trung nghién ctru mdi quan hé gitta
KTQT chién luge véi cac yéu t bdi canh ciia doanh nghiép va hiéu qua hoat dong

doanh nghiép.

Trong md hinh, KTQT chién lugc duoc tiép can theo hai chiéu canh chinh
gom: (i) murc do ap dung cac k¥ thuat KTQT chién luoc; va (ii) mirc d6 tham gia ctia
ngudi 1am ké toan vao quy trinh quan 1y chién lugc doanh nghiép. Hai chiéu canh
nay duoc xem 1a bién trung tim ctia mé hinh nghién ctru. Cac ky thuat KTQT chién
luoc bao gém cac cong cy nhu quan tri chi phi chién lugc, ké toan ddi thu canh tranh,
ké toan khach hang, phan tich chudi gia tri, thé diém can bang va cac cong cu hd tro
ra quyét dinh chién lugc khac. Trong khi d6, sy tham gia ctia ngudi 1am ké toan dugc
thé hién thong qua vai trd ctia ké toan trong qué trinh xay dung, trién khai va kiém

soat chién lugc doanh nghiép.

Mo hinh nghién ctru dong thoi xem xét tac dong ctia mot sé nhan t6 bdi canh
dén thuc hanh KTQT chién lugc nhu: loai chién lwge doanh nghiép lya chon, muirc
do chu y trong xay dung chién luge, mac d6 dinh hudng thi truong va quy mo doanh
nghiép. Céac yéu t6 nay duoc ky vong c6 anh hudng tich cuc dén mirc d6 thuc hanh

KTQT chién lugc trong doanh nghiép bat dong san.



Ngoai ra, mo hinh cling kiém dinh tac dong cua KTQT chién lugc dén hiéu
qua hoat dong doanh nghiép. Hi€u qua hoat dong duoc danh gia trén ca khia canh
tai chinh va phi tai chinh, phan anh kha nang canh tranh, hi€u qua quan tri va phat
trién bén vimg ctia doanh nghiép. Thong qua viéc kiém dinh mé hinh, nghién ctru
nham 1am 13 vai tro cuia KTQT chién luoc trong nang cao hiéu qua hoat dong cua
cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam, dong thoi cung cip co s¢ khoa hoc cho

cac khuyén nghi va giai phap hoan thién thuc hanh KTQT chién luoc trong thyc tién.
1.3.2. Cdc gid thuyét nghién ciru

Céc gia thuyét nghién ctru cua luan an dugc xay dung nham kiém dinh mdi
quan hé giira cac yéu t bdi canh, thuc hanh ké toan quan tri chién lugc (KTQT chién
lugc) va hiéu qua hoat dong ctia doanh nghiép bat dong san Vi¢t Nam. Trén co so ly
thuyét phu hop (contingency theory) va ké thira cac nghién ctru trude, luan an gia
dinh rang cac yéu t6 thudc méi trudng va dic diém doanh nghiép c6 anh huong dén

muc d6 thuc hanh KTQT chién luoc.

Nhém gia thuyét thir nhat tip trung vao cac nhan t6 anh hudng dén thuc hanh
KTQT chién lugc. Cu thé, nghién ctru gia dinh rang loai chién luoc doanh nghiép
lga chon, mirc d6 chu y trong xay dung chién luge, mic d6 dinh huoéng thi truong
va quy mo doanh nghiép co tac dong tich cuc dén viée ap dung cac ky thuat KTQT
chién lugc ciing nhu su tham gia cia ngudi 1am ké toan vao quy trinh quéan 1y chién
lugc. Cac doanh nghiép c6 chién luoc 16 rang, dinh hudng thi trudng manh va quy
mo 16n thudong c6 nhu cau cao hon ddi voi thong tin chién luoc va quan tri hién dai,

tir d6 thac day thuc hanh KTQT chién luoc.

Nhom gia thuyét thtr hai kiém dinh mdi quan hé gitta KTQT chién luoc va
hiéu qua hoat dong doanh nghiép. Theo d6, nghién ctru cho rang muc do ap dung
cac ky thuat KTQT chién luge va sy tham gia cua nguoi lam ké toan vao quan tri
chién lugc c6 anh hudng tich cuc dén hiéu qué hoat dong cua doanh nghiép bat dong
san. KTQT chién lugc dugc ky vong giip doanh nghiép nang cao cht lugng ra quyét
dinh, kiém soat chi phi, ting kha nang canh tranh va thich ing v&i bién dong cta thi

truong.



Ngoai ra, mo6 hinh nghién ctru cling ham y rang KTQT chién luoc dong vai
trd trung gian trong mdi quan hé giira cac yéu t6 bdi canh va hiéu qua hoat dong
doanh nghiép. Viéc kiém dinh cac gia thuyét nay giup 1am rd co ché tac dong cua
KTQT chién lugc trong bdi canh doanh nghiép bat dong san Viét Nam, dong thoi
cung c.'flp co s¢ thuc nghiém cho cac dé xuét hoan thién hoat dong KTQT chién luoc

trong thyc tién.



CHUONG 2: THUC TRANG KE TOAN QUAN TRI CHIEN LUQC
TRONG CAC DOANH NGHIEP BAT PONG SAN VIET NAM

2.1. KHAI QUAT VE THI TRUONG BAT PONG SAN VA CAC DOANH
NGHIEP BAT PONG SAN VIET NAM

Thi truong bat dong san Viét Nam hinh thanh va phat trién manh trong khoang
hon 30 nam trd lai ddy, gan lién véi qué trinh d6i méi kinh té va do thi hoa nhanh
chong. Pay 1a mot trong nhimg thi truong cé vai tro quan trong déi véi tang trudng
kinh té, thu hut dau tu va phat trién ha ting do thi. Thi trudng bat dong san Viét Nam
kha da dang, bao gébm cac phan khiic nhu bat dong san nha &, khu d6 thi, bat dong
san thuong mai, nghi dudng va khu cong nghi¢p. Trong do, phan khiic nha ¢ va phat
trién khu d6 thi giit vai trd chu dao, chiém ty trong 16n trong hoat dong dau tu va

kinh doanh cua cac doanh nghiép bat dong san.

Tuy nhién, thi truong bat dong san Viét Nam van tiém an nhiéu rai ro va bién
doéng do chiu anh hudng manh tir chinh sach tin dung, phap 1y dat dai, 13i suét va
bién dong kinh té vi mo. Mot sb giai doan thi truong ting trudng nong dan dén mat
can d6i cung — cau, dau co va thiéu minh bach thong tin. Vi vdy, yéu cau nang cao
chat lugng quan tri, minh bach tai chinh va hiéu quéa hoat dong cta cac doanh nghiép

bat dong san ngdy cang trd nén cap thiét.

Céc doanh nghiép bat dong san Viét Nam hoat dong chu yéu trong linh vuc
phat trién du an nha ¢ va khu do thi, dic biét ¢ thi truong so cap. Pay thuong 13 cac
doanh nghiép c6 quy mé twong dbi 16n, co ciu t6 chirc phirc tap va nhu ciu cao vé
quan tri chién luoc. Hoat dong cta cac doanh nghiép nay lién quan dén nhiéu quyét
dinh dai han nhu dau tu du 4n, huy dong vén, quan tri chi phi, dinh gia va phat trién
thi trudng. Do d6, viéc ap dung cac cong cu ké toan quan tri chién luoc co ¥ nghia
quan trong trong viéc nang cao hiéu qua quan tri, kiém soét rui ro va ting ning luc
canh tranh. Trong bdi canh thi truong bat dong san dang dugc hoan thién khung phap

1y va thuc déy minh bach hoa theo Luét Kinh doanh bat dong san 2023, cac doanh



nghiép bat dong san cang can nang cao nang lyc quan tri chién lugc dé phat trién
bén viing.

2.2. THU THAP DU LIEU NGHIEN CUU

Viéc thu thap dit liéu nghién ctu trong luan an dugc thyc hién thong qua két
hop dir li¢u tha cép va dir li€u so cép nham dam bao tinh toan dién va do tin cay cua
két qua nghién ctru. Dit liéu thir cAp duoc thu thap tir cac nghién ctru khoa hoc trude
day, sach chuyén khao, bai bdo, van ban phap luat, bao cdo cua co quan quan Iy Nha
nudc va cac tai liéu lién quan dén ké toan quan tri chién luoc ciing nhu thi truong
bat dong san Viét Nam. Cac dir liéu nay dugc st dung dé xay dung co so ly luén,

tong quan nghién ctru va phat trién moé hinh nghién ctru.

Péi voi dir liéu so cdp, nghién ciru sir dung hai phuong phap chinh 1a phong
van chuyén gia va khao sat bang bang hoi. Phong van chuyén gia duoc thyc hién voi
cac nha nghién ctru, giang vién, ké toan truong, nha quan 1y va chuyén gia thuce tién
trong linh vuc bat dong san nham hoan thién mé hinh nghién cuu, diéu chinh thang
do va danh gia thuc trang thuc hanh ké toan quan tri chién luoc trong doanh nghiép.
Két qua phong van giup dam bao cic bién quan sat phu hop véi bdi canh doanh

nghiép bat dong san Viét Nam.

Khao sat dinh lugng duoc thuc hién théng qua bang hoi giri dén cac doanh
nghiép bat dong san hoat dong trong linh vuc phat trién du 4n nha & va khu do thi
tai Viét Nam. Di tugng khao sat chii yéu 12 nha quan 1y, ké toan trudng va nhimg
nguoi co hiéu biét vé hoat dong quan tri doanh nghiép. Dt liéu thu thap duogc su
dung dé kiém dinh mé hinh nghién ctru va cac gia thuyét nghién ctru thong qua céc
phuong phap phan tich nhu Cronbach’s Alpha, EFA, CFA va SEM.

Qua trinh thu thap dir liéu dugc thuc hién trong giai doan tir nam 2022 dén
nam 2025, bao ddm phu hop véi bdi canh thyce tién cta thi truong bat dong san Viét
Nam va yéu cau kiém dinh mé hinh nghién ciru vé ké toan quan tri chién luoc.

2.3. THUC TRANG KTQT CHIEN LUQC TAI CAC DOANH NGHIEP
BAT PONG SAN VIET NAM



Thuec trang ké toan quan trj chién luge (KTQT chién lugc) tai cac doanh nghiép
bat dong san Viét Nam cho thdy mirc d6 ap dung di c6 nhitng chuyén bién tich cuc
nhung nhin chung van chwa dong déu va chua thuc su phd bién. Trong bdi canh thi
truong bét dong san canh tranh cao, bién dong manh va chiu nhiéu rui ro vé tai chinh,
phap 1y ciing nhu thi truong, cic doanh nghiép ngdy cang quan tdm hon dén viéc st
dung thong tin quan tri phuc vu hoach dinh va kiém soat chién lugc. Tuy nhién, phén
16n doanh nghiép méi dimg & viée 4p dung mét sé coéng cu quan trj riéng 1¢, chua hinh
thanh hé théng KTQT chién luoc hoan chinh.

Két qua nghién ctru cho thdy cic doanh nghiép bat dong san c6 xu hudng sir
dung nhiéu hon céc k¥ thuat lién quan dén quan tri chi phi chién lugc va hoach dinh —
kiém soat hiéu qua hoat dong. Mot sb cong cu dugc ap dung twong ddi pho bién gém
phan tich chudi gia tri, 1ap du toan chién luoc, ké toan chi phi theo hoat dong (ABC),
phan tich hiéu qua dau tu dy 4n va thé diém cén bang (Balanced Scorecard). Cac cong
cu nay cha yéu phuc vu kiém soét chi phi dau tu, danh gia hiéu qua du an va hd tro ra
quyét dinh kinh doanh dai han. Trong khi d6, cac k¥ thuat mang tinh huéng ngoai nhu
ké toan d6i thu canh tranh va ké toan khach hang van dugc 4p dung & muc han ché do
kho khan trong thu thap dir liéu thi truong va thiéu hé thong thong tin hd tro.

Vé vai tro ciia ngudi lam ké toan trong quy trinh quan 1y chién lugc, két qua
nghién ciru cho thay ké toan tai nhiéu doanh nghiép bat dong san van chil yéu thuc hién
chirc ning ghi chép, téng hop va cung cép thong tin tai chinh truyén thong. Muc do
tham gia ciia ké toan vao qua trinh xay dung, trién khai va danh gia chién lugc doanh
nghiép con chua cao. G mot s6 doanh nghiép 16n hodc doanh nghiép niém yét, nguoi
1am ké toan di bat dau tham gia siu hon vao hoat dong phan tich hiéu qua dau tw, quan
trj dong tién va tu van chién luoc tai chinh; tuy nhién, xu hudéng nay chua phd bién
trong toan nganh.

Nghién ctru cling chi ra ré’mg muc d6 thue hanh KTQT chién luoc c¢6 su khac biét
giita cac doanh nghiép tiy thudc vao quy md, dinh hudng chién lugc, ning luc cong
ngh¢ thong tin va trinh d§ quén tri. Nhitng doanh nghiép c6 quy mo 16n, dinh hudng thi
truong 1o rang va ap dung cong ngh¢ quan tri hién dai thuong c6 mue do ap dung KTQT

chién luoc cao hon. Nguoc lai, nhiéu doanh nghiép con gip kho khin do han ché vé



nguén nhan luc ké toan quan tri, thiéu dir liéu phuc vu phan tich chién luoc, tuw duy quan
tri ngén han va rao can bao mat thong tin.

Nhin chung, thuc trang KTQT chién lugc tai cac doanh nghiép bat dong san Viét
Nam cho thiy linh vuc ndy dang trong qua trinh phat trién nhung chwa thuc sy hoan
thién. Viéc ting cudng ap dung cac ky thuat KTQT chién luge va ning cao vai trd cta
ngudi 1am ké todn trong quan tri chién luoc duoc xem 13 yéu cau can thiét nhdm ning
cao hiéu qua hoat dong, tang tinh minh bach va nang luc canh tranh cua doanh nghiép

bat dong san trong boi canh hoi nhap va chuyén doi1 so hién nay.

2.4. PHAN TiCH MOI QUAN HE CUA KTQT CHIEN LUQC VA CAC BIEN
KHAC TRONG CAC DOANH NGHIEP BAT PONG SAN VIET NAM

Phén tich méi quan hé giita ké toan quan tri chién luge (KTQT chién luoc) va
cac bién khéc trong cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam duoc thuc hién nham lam
13 vai tro ctia KTQT chién luoc ddi v6i hidu qua hoat dong doanh nghiép ciing nhu xac
dinh cac yéu t6 anh huong dén mirc do thuc hanh KTQT chién lugc. Trén co s md hinh
nghién ctru va dir liu khao sat thyc té, luan an tién hanh kiém dinh cdc méi quan hé
bang cac phuong phap phan tich dinh luong nhu Cronbach’s Alpha, EFA, CFA va mo
hinh c4u trac tuyén tinh SEM.

Két qua nghién ctru cho thiy céc yéu t6 bdi canh cia doanh nghiép c6 anh hudéng
dang ké dén thuc hanh KTQT chién luge. Cu thé, loai chién luoc doanh nghiép lua
chon, mirc d6 chu y trong xay dung chién luoc, dinh hudng thi truong va quy mo doanh
nghiép déu c6 tac dong tich cuc dén muc d6 ap dung cac k¥ thuat KTQT chién luoc
cling nhu sy tham gia cia ngudi 1am ké toan vao quy trinh quan 1y chién lugc. Nhiing
doanh nghiép c6 chién luge 1 rang, dinh hudng canh tranh manh va quy mé 16n thuong
c¢6 nhu cau cao hon d6i v4i thong tin quan tri chién luoc, tir d6 thuc day viéc ap dung

KTQT chién lugc trong thyc tién.

DPdi véi mbi quan hé gitra KTQT chién lugc va hiéu qua hoat dong doanh nghiép,
két qua nghién ctru khang dinh rang thuc hanh KTQT chién lugc ¢6 anh hudng tich cuc
dén hiéu qua hoat dong ctia cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam. Viéc ap dung cac
k¥ thuat KTQT chién luoc gitip doanh nghiép nang cao chit luong ra quyét dinh, kiém

soat chi phi dau tu, ting kha nang dy béo rii ro va cai thién hiéu qua tai chinh ciing nhu



phi tai chinh. Pong thoi, sy tham gia ctia ngudi 1am ké toan vao qua trinh quan tri chién
luge ciing gdp phan ning cao tinh hiéu quéa va tinh nhit quan trong thuc thi chién lugc

doanh nghiép.

Két qua phan tich ciing cho thdy KTQT chién lugc dong vai trd trung gian trong
moi quan hé giira cac yéu td bdi canh va hiéu qua hoat dong doanh nghiép. Piéu nay
ham ¥ rang tac dong cua chién luge kinh doanh, quy mé hay dinh huéng thi truong dén
hiéu qua hoat dong khong dién ra tryc tiép ma thong qua mirc 6 thyc hanh KTQT chién
luge. Do do, viée ting cudng ap dung cac ky thuat KTQT chién luge va nang cao vai
trd cua ké toan trong quan tri chién lugc s& giup doanh nghiép bat dong san ning cao
ning luc canh tranh va phét trién bén virng trong méi trudong kinh doanh nhiéu bién

dong hién nay.

Nhin chung, két qua nghién ctru di cung cap bang ching thyc nghiém quan trong
vé vai tro ctia KTQT chién luoc trong bdi canh cic doanh nghiép bat dong san Viét
Nam, dong thoi gop phan bo sung co s 1y luan vé mdi quan hé giita KTQT chién lugc

vGi cac yéu td quan tri va hiéu qua hoat dong doanh nghiép.

2.5. PANH GIA VA THAO LUAN KET QUA NGHIEN CUU

Két qua nghién ctru vé ké toan quan tri chién luge (KTQT chién lugc) trong
cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam cho thdy KTQT chién luoc ngay cang c6
vai tro quan trong trong nang cao hiéu quéa quan tri va nang lyc canh tranh ctia doanh
nghiép. Cac két qua kiém dinh mé hinh nghién ctru khang dinh rang thyc hanh KTQT
chién lugc chiu anh huong dang ké tir cac yéu td bdi canh nhu loai chién lugc doanh
nghiép, mirc d6 chu ¥ trong xay dung chién luge, dinh huéng thi trudng va quy md
doanh nghiép. Nhitng doanh nghiép c¢6 chién lugc 1d rang, dinh hudng thi truong

manh va quy mé 16n thudng c6 mirc d6 ap dung KTQT chién lugc cao hon.

Két qua nghién ctru cling cho thay viéc ap dung cac k¥ thuat KTQT chién
lugc va sy tham gia ctia nguoi lam ké toan vao quy trinh quan 1y chién luoc co tac
dong tich cuc dén hiéu qua hoat dong cua doanh nghiép bat dong san. Cac cong cu
nhu phan tich chudi gia tri, thé diém can bang, lap du toan chién luoc va phan tich

hiéu qua dau tu gitip doanh nghiép nang cao chit luong ra quyét dinh, kiém soét chi



phi va ting kha ning thich tng vi bién dong thi truong. Pong thoi, khi ngudi 1am
ké toan tham gia sau hon vao hoat dong quan tri chién luge, doanh nghiép co diéu

kién nang cao tinh chinh xéc, kip thoi va hitru ich cua thong tin phuc vu diéu hanh.

Tuy nhién, nghién ctru cling cho théy thuc hanh KTQT chién lugc tai cac
doanh nghiép bat dong san Viét Nam van con nhiéu han ché. Muc do ap dung cac
ky thuat KTQT chién lugc chua dong déu giita cac doanh nghiép; nhiéu doanh
nghiép van tip trung vao ké toan tai chinh va quan tri truyén théng hon 1a quan tri
chién luoc dai han. Céac ki thuat hudng ngoai nhu ké toan ddi thu canh tranh va ké
todn khach hang con it dugc s dung do han ché vé dit liéu va nang luc phan tich.
Bén canh d6, vai trd cua ké toan trong qua trinh xay dung va trién khai chién luoc

chua thyc su 16 nét & nhiéu doanh nghiép.

Két qua nghién ciru phit hgp véi nhiéu nghién ctru qubc té va trong nude trudc
day vé vai tro tich cuc cua KTQT chién lugc dbi véi hidu qua hoat dong doanh
nghiép. Pong thoi, nghién ciru ciing gop phan bd sung bang ching thuc nghiém
trong bdi canh nganh bat dong san Viét Nam — linh vyc con it duoc nghién ctu
chuyén sau vé KTQT chién lugc. Nhimg két qua nay cho thiy viéc phat trién hé
thdng KTQT chién lugc 13 yéu cau can thiét ddi v6i cac doanh nghiép bat dong san
nham nang cao ning luc canh tranh, ting tinh minh bach va huéng t6i phat trién bén

ving.

T cac két qua nghién ctru va phan tich thyuc trang, luan an nhén manh su can
thiét phai hoan thién nhan thic vé KTQT chién luoc, nang cao chét lugng ngudn
nhan lyc ké toan, ting cuong img dung cong nghé thong tin va xay dung co ché quan
tri pht hop dé thuc day thyc hanh KTQT chién lugc trong cac doanh nghiép bat dong

san Viét Nam.



CHUONG 3: KHUYEN NGHI AP DUNG KE TOAN QUAN TRI
CHIEN LUQC TRONG CAC DOANH NGHIEP BAT PONG SAN VIET
NAM

3.1. QUAN PIEM, PINH HUONG PHAT TRIEN CUA THI TRUONG VA
CAC DOANH NGHIEP BAT PONG SAN VIET NAM

Thi truong bat dong san Viét Nam duoc dinh hudng phat trién theo huong on
dinh, minh bach va bén vitng, gin v4i hoan thién khung phép 1y va nang cao hiéu
qua quan 1y Nha nudc. Cac doanh nghiép bat dong san can chuyén sang mo hinh
quan tri hién dai, ting cuong kiém soat rai ro, minh bach tai chinh va ing dung cong
nghé dé nang cao nang luc canh tranh. Trong bdi canh do, ké toan quan tri chién
lugc duoc xem 1a cong cu quan trong hd trg doanh nghiép phat trién bén vimg va

thich tmg véi bién dong thi truong.

3.2. YEU CAU VA NGUYEN TAC AP DUNG KTQT CHIEN LUQC TRONG
CAC DOANH NGHIEP BAT PONG SAN VIET NAM

Viéc ap dung ké toan quan tri chién luoc trong cac doanh nghiép bat dong san
Viét Nam can dam bao phu hop voi dac diém hoat dong, chién luoc kinh doanh va
yéu cAu minh bach cua thi truong. Qua trinh 4p dung phai gan voi nguyén tic cung
cép thong tin kip thoi, chinh xac, huéng dén ho tro ra quyét dinh chién lugc va nang
cao hiéu qua hoat dong doanh nghiép. Pong thoi, doanh nghiép can ting cuong ing
dung cong nghé, phat trién ngudn nhan luc va bao dam tinh linh hoat, pht hop véi

bdi canh canh tranh va hoi nhap kinh té quéc té.

3.3. KHUYEN NGHI AP DUNG KTQT CHIEN LUQC TRONG CAC DOANH
NGHIEP BAT PONG SAN VIET NAM

bé nang cao hi¢u qua hoat dong va nang luc canh tranh cua cac doanh nghiép
bat dong san Viét Nam trong bdi canh thi truong ngay cang bién dong va hoi nhap
sau rong, luan an dé xuat mot s6 khuyén nghi nham ting cudng ap dung ké toan quan

trj chién lugc (KTQT chién lugc) trong doanh nghiép.



Thi nhit, cac doanh nghiép can nang cao nhan thirc vé vai tro va y nghia cta
KTQT chién lugc trong quan tri doanh nghiép. Nhiéu doanh nghiép hién nay van
cha yéu tap trung vao ké toan tai chinh va kiém soat chi phi ngan han, trong khi
KTQT chién lugc chua duge nhin nhan nhu mot cong cu hd tro hoach dinh va thyc
thi chién luoc dai han. Vi vay, ban lanh dao doanh nghiép can thay d6i tu duy quan
tri, coi KTQT chién luge 1a bd phan quan trong trong hé théng quan tri hién dai nham

nang cao chit luong ra quyét dinh va tao loi thé canh tranh bén viing.

Thi hai, doanh nghiép cin hoan thién hé thong thong tin ké toan va ting
cuong tng dung cong nghé thong tin trong quan tri. Viée xay dung co s dit liéu day
du, tich hop va kip thoi s€ gitip doanh nghi¢p nang cao kha nang thu thap, xu ly va
phan tich thong tin phuc vu quan tri chién lugc. Cac doanh nghiép bét dong san nén
dau tu vao cac hé théng quan tri doanh nghiép hién dai nhu ERP, BI hodc cac phan
mém quan trj tich hop nham hd tro kiém soét chi phi, quan tri dy an, phan tich hiéu

qua dau tu va dy bao thi truong.

Thir ba, can diy manh 4p dung cac k¥ thuat KTQT chién lugc phu hop véi
dic diém cua doanh nghiép bat dong san. Cac doanh nghi€p nén wu tién st dung cac
cong cu nhu phan tich chudi gia tri, ké toan chi phi theo hoat dong (ABC), ké toan
chi phi muc tiéu, thé diém can bang (Balanced Scorecard), phan tich ddi thu canh
tranh va ké toan khach hang. Viéc ap dung dong bo cac k¥ thuat nay s& gitip doanh
nghiép nang cao hi€u qua quan tri chi phi, ddnh gia hiéu qua du an va tang kha nang

thich tmg véi bién dong cua thi trudng.

Thi tu, can nang cao vai tro clia ngudi 1am ké toan trong quy trinh quan 1y
chién lugc doanh nghiép. Ké toan khong chi thuc hién chirc ning ghi chép va bao
c4o tai chinh ma can tham gia sau hon vao hoat dong phan tich, tu van va hd trg xay
dung chién luoc kinh doanh. Doanh nghiép can tao diéu kién dé bod phan ké toan
phéi hop chit ché véi cac bd phan quan 1y khac trong qua trinh hoach dinh, trién

khai va kiém soat chién luoc.

Thit ndm, cac doanh nghiép can cha trong phat trién ngudn nhén lyc ké toan

quan tri chién lugc. Viéc dao tao va bdi dudng kién thirc vé quan tri chién lugc, phan



tich dir liéu, cong nghé thong tin va k¥ ning tu van quan tri cho doi ngii ké toan 1a
diéu kién can thiét dé nang cao chét lugng thuc hanh KTQT chién luoc. Déng thot,
doanh nghiép ciing can xay dung co ché khuyén khich d6i méi va nang cao tinh chu

dong cua ngudi lam ké toan trong hoat dong quan tri.

Ngoai cac giai phap ¢ cip doanh nghiép, luin an ciing dé xuat mot s6 khuyén
nghi ddi véi co quan quan Iy Nha nudce va cac t chirc nghé nghiép. Nha nudc can
tiép tuc hoan thién khung phap 1y, ting cudong hudéng din va hd tro doanh nghiép
trong viéc ap dung KTQT chién luoc. Céac truong dai hoc, to chirc nghé nghiép ké
toan — kiém toan can day manh ddo tao va phd bién kién thirc vé KTQT chién lugc

phtt hop véi bdi canh doanh nghiép Viét Nam va xu hudng quc té.

Nhin chung, viéc ap dung KTQT chién lugc trong cac doanh nghiép bat dong
san Viét Nam can duoc trién khai déng bo tr nhan thurc quan tri, hé théng thong tin,
ngudn nhan lyc dén co ché td chuc thuc hién. Pay 1a didu kién quan trong gitip doanh
nghiép ning cao hiéu qua hoat dong, ting tinh minh bach, quan tri rai ro t6t hon va

phat trién bén vimg trong moi truong kinh doanh nhiéu bién dong hién nay.
3.4. PIEU KIEN THU'C HIEN CAC KHUYEN NGHI

Dé cac khuyén nghi vé ap dung ké toan quan tri chién lugc (KTQT chién lugc)
trong cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam dugc trién khai hiéu qua, can dam
bao déng bd nhiéu diéu kién tir phia Nha nudc, doanh nghiép va céc t6 chure dao tao
— nghé nghiép. Trudc hét, Nha nude can tiép tuc hoan thién khung phap 1y lién quan
dén ké toan, quan tri doanh nghiép va thi truong bat dong san theo hudng minh bach,
hién dai va phu hop voi thong 1& qubc té. Pong thoi, can c6 cac chinh sach khuyén
khich doanh nghiép nang cao nang luc quan tri, itng dung cong ngh¢ thong tin va

tang cuong minh bach tai chinh.

Vé phia doanh nghiép, diéu kién quan trong la sy cam két va nhan thirc ding
dan ciia ban lanh dao vé vai tro cia KTQT chién lugc trong quan tri doanh nghiép.
Doanh nghiép can xay dung hé thong thong tin quan tri day di1, dau tu ha ting cong

nghé phu hop va tao co ché phdi hop hiéu qua giita bo phan ké toan véi cac b phan



quan 1y khac. Bén canh d6, viéc phat trién ngudn nhan luc ké toan quan tri c¢6 trinh
d6 chuyén mon, k¥ ning phén tich va tu duy chién luoc 1a yéu t6 quyét dinh dén

hiéu qua ap dung KTQT chién lugc trong thuc tién.

Ngoai ra, cac co s& ddo tao va to chirc nghé nghiép can ting cudng dao tao,
cap nhat kién thirc va pho bién cac ki thuat KTQT chién lugc ph hop véi bdi canh
doanh nghi¢p Viét Nam. Viéc déy manh nghién ctru, chia sé kinh nghiém thuc tién
va két ndi gitta nha truong voi doanh nghiép s& gop phan nang cao chat luong ngudn
nhan lyc va thic day qua trinh ing dung KTQT chién lugc trong cac doanh nghiép
bat dong san Viét Nam.



PHAN KET LUAN
Lu4n an “Ké toan quan trj chién lugc trong cic doanh nghiép bat dong san
Viét Nam” da hé théng héa co s¢ 1y luan vé ké toan quan tri chién lugc (KTQT chién
lugc), lam 10 cac cach tiép can khai niém, ndi dung va vai tro cia KTQT chién luoc
trong doanh nghiép. Trén co s& ké thira cac nghién ciru trude, dic biét 1a quan diém
ctia Cadez va Guilding, luan 4n xay dung mé hinh nghién ctru vé méi quan hé giira
KTQT chién lugc, cac yéu td bdi canh doanh nghiép va hiéu qua hoat dong trong

cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam.

Thong qua két hop phuong phap nghién ctru dinh tinh va dinh luong, luin an
d4 phan tich thyc trang thyc hanh KTQT chién luoc tai cac doanh nghiép bat dong
san Viét Nam. Két qua nghién ctru cho thdy mirc d ap dung KTQT chién lugc con
chua dong déu, chu yéu tap trung vao cac k¥ thuat quan tri chi phi va kiém soat hiéu
qua hoat dong, trong khi cac k¥ thuat huéng ngoai nhu ké toan d6i thu canh tranh va
ké toan khach hang con han ché. Pong thoi, vai tro tham gia ctia nguoi lam ké toan

vao quy trinh quan ly chién luge doanh nghiép chua thuc sy rd nét.

Két qua kiém dinh mo hinh nghién ctu khang dinh rang cac yéu t6 nhu loai
chién lugc, dinh huéng thi trudng, mirc do chi y trong xdy dung chién lugc va quy
mo doanh nghiép c6 anh hudng tich cyc dén thuc hanh KTQT chién lugc. Bén canh
6, viéc ap dung KTQT chién lugc va sy tham gia ctia nguoi 1am ké toan trong quan
tri chién lugc c6 tac dong tich cuc dén hiéu qua hoat dong ciia doanh nghiép bat

dong san.

Trén co s& d6, luan an da dé xuat cac khuyén nghi nham hoan thién va ting
cuong ap dung KTQT chién luoc trong cac doanh nghiép bat dong san Viét Nam,
bao gém nang cao nhén thirc quan tri, hoan thién hé thong thong tin, ing dung cong
nghé, phat trién ngudn nhéan lyc va ting cudng vai tro ciia ké toan trong quan tri
chién lugc. Nhitng két qua nghién ctru cia luan an khong chi gop phan b sung co
sO 1y luan va béng ching thuc nghi¢m vé& KTQT chién lugce tai Viét Nam ma con ¢o
¥ nghia thyc tién trong viéc nang cao hiéu qua quan trj va phat trién bén vimg cta

cac doanh nghi¢p bat dong san trong bdi canh hoi nhdp va canh tranh hién nay.
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