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Trong đại dịch, thị trường bất động sản Việt Nam vẫn được đánh giá là tâm
điểm thu hút sự quan tâm của các nhà đầu tư nước ngoài. Tuy nhiên, trên thực
tế, những thương vụ M&A bất động sản từ đầu năm đến nay lại chủ yếu được
thực hiện bởi các doanh nghiệp trong nước. Song, tổng giá trị các thương vụ
không lớn như khi có sự tham gia mạnh mẽ của các nhà đầu tư nước ngoài.

Ảnh minh họa

Một số đơn vị nghiên cứu cũng nhận định, đang có những yếu tố tác động tiêu
cực đến thị trường M&A tại Việt Nam. Cụ thể, tác động của Covid-19 làm cho
các doanh nghiệp, quỹ đầu tư phải điều chỉnh chiến lược. Trong đó, xem xét
thận trọng hơn các kế hoạch M&A của mình.

Đồng thời, với chính sách cách ly được áp dụng trên toàn cầu, nhiều thương vụ
đã phải tạm dừng do bên mua, tư vấn không thực hiện được công tác thẩm định
chi tiết, cũng như đàm phán. Khó khăn về tài chính dẫn đến doanh nghiệp phải
tập trung vào ngành nghề chính và phải hủy bỏ các thương vụ, đặc biệt là
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thương vụ mua lại ngoài ngành, mua lại dựa vào nguồn vốn vay. 

Bàn về nguyên nhân của thực trạng trên, bà Nguyễn Thanh Lịch, Giám đốc
Công ty TNHH Thẩm định giá VNG Việt Nam nhìn nhận, tại Việt Nam, các
thương vụ M&A bất động sản thường là thông qua hình thức mua vốn góp hoặc
mua tài sản (mua chuyển nhượng lại toàn bộ dự án). Mặc dù đã có những điều
chỉnh để giảm bớt vướng mắc về mặt thủ tục, nhưng hiện nay, doanh nghiệp
nước ngoài muốn đầu tư vào thị trường bất động sản Việt Nam vẫn phải chịu sự
điều chỉnh bởi rất nhiều luật. Do đó, để tìm kiếm một cơ hội hợp tác sẽ mất khá
nhiều thời gian. 

Ngoài ra, rất ít dự án có thể thoả mãn các yêu cầu của các nhà đầu tư quốc tế.
Còn có một số dự án bất động sản khi được phê duyệt đầu tư kèm theo rất
nhiều điều kiện ràng buộc. Ví như không được phép chuyển nhượng hay thay
đổi thành viên góp vốn trước thời điểm thực hiện xây dựng nên rất khó tiến
hành M&A.

Hơn nữa, một đặc thù của M&A bất động sản là thông tin về dự án bên bán
không muốn công khai khi chưa tiến hành xây dựng theo đúng quy định của
luật. Vì thế, dẫn đến hạn chế trong việc tìm kiếm đối tác trực tiếp. Hầu hết đều
phải thông qua các đơn vị trung gian tư vấn, môi giới đầu tư. Trong khi, M&A
cho các doanh nghiệp trong nước lại khá thuận lợi và đa số lựa chọn theo hình
thức thâu tóm cổ phần để có quyền quyết định chiến lược và hoạt động kinh
doanh của dự án. 

Đồng quan điểm, bà Lê Phương Lan, Trưởng Bộ phận Tư vấn đầu tư, Savills Hà
Nội phân tích: việc M&A dưới hình thức chuyển nhượng tài sản chủ yếu được
thực hiện với các tài sản đã vận hành, tuy nhiên, cũng gặp nhiều khó khăn về
thủ tục và các vấn đề liên quan đến thuế. Vì nhiều lý do, trong đó có tác động
của Covid, khiến tiến độ hoàn thành pháp lý của dự án, yếu tố then chốt quyết
định sự thành bại của một thương vụ, bị chậm lại. 

Bên cạnh đó, nhiều chủ đầu tư của dự án vẫn chưa cấu trúc lại doanh nghiệp
theo hướng tách các dự án thành các công ty dự án độc lập, yếu tố cản trở
nhiều đến tiến trình thực hiện thương vụ. 

Mặc dù vậy, vẫn đang có nhiều cơ sở để thấy rằng sự sụt giảm hoạt động M&A
chỉ là vấn đề trước mắt. Tiềm năng của thị trường bất động sản Việt Nam còn
rất lớn và hoạt động M&A với sự tham gia của các nhà đầu tư quốc tế sẽ nhộn
nhịp trở lại khi dịch bệnh bị đẩy lùi.
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Nói rõ hơn về điều này, JLL nhận định: số lượng giao dịch M&A vào phân khúc
nhà ở có phần chậm lại trong năm nay chủ yếu là do tác động của Covid-19,
các quá trình rà soát các dự án bất động sản kéo dài nhiều năm, cộng thêm
việc kiểm soát chất lượng tín dụng vào bất động sản. Cùng với đó, phân khúc
văn phòng mặc dù giá thuê ổn định và công suất thuê vẫn cao nhưng nhu cầu
thuê mới và mở rộng diện tích văn phòng có phần chững lại. Phân khúc bán lẻ
bị ảnh hưởng nặng nề khi các trung tâm mua sắm đang gặp khó khăn để duy trì
lượng khách hàng đến mua sắm khi người tiêu dùng hạn chế chi tiêu trong thời
kỳ suy thoái toàn cầu. 
Bà Lê Phương Lan, Savills Hà Nội nhận định: Nhìn dài hạn, các nhà đầu tư, đặc
biệt là nhà đầu tư nước ngoài mới, chưa có hoạt động tại Việt Nam vẫn dành sự
quan tâm rất lớn đến thị trường bất động sản. Vì nhiều lý do, trong đó có
nguyên nhân về khó khăn trong đi lại, khiến họ chưa thể thực hiện thành công
thương vụ. Khi đại dịch qua đi, làn sóng đầu tư này sẽ gia nhập thị trường.
Trong thời gian tới, các thương vụ thành công sẽ nằm tại các dự án đất sạch, pháp lý rõ
ràng, các tài sản hoàn thiện đang hoạt động.  

P.T
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