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LOI MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai nghién ciru

Thi truong bat dong san déng vai tro quan trong trong nén kinh té thi
truong cua mdi qudc gia. Thi trudng bat dong san Viét Nam thoi gian qua da
trai qua nhiéu bugc thang tram, tir khi con I1a hoat dong tu phat cua mot sb ca
nhan, t6 chirc mua bén, trao d6i “ngam” bat dong san dén khi cé su quan Iy,
diéu chinh cua Nha nuéc.

Khi thi truong bat dong san bién dong thi cac thi truong khac ciing bién
dong theo va anh huang lan rong dén ca nén kinh té. Nhat I1a khi xay ra khang
hoang trong thi truong bat dong san s& 1am cho ca nén kinh té chao dao tham
chi dan dén su suy thodi kinh té dai han.

Vi vay, viéc nghién ctu su bién dong cua thi truong bat dong san va
anh huong cua né dén nén kinh té, tir 46 dé ra dinh hudng, giai phap phat
trién thi truong bat dong san 1a viéc hét sc quan trong va can thiét déi voi
cac co quan quan ly Nha nudc ciing nhu cac doanh nghiép da, dang va sé
tham gia thi truong bat dong san. Boi vay viéc nghién cau dé tai: “Sg bién
déng cua thi trwong bdt dgng san va dnh hwéng cia né dén nén kinh té
Viét Nam” 1a can thiét va c6 ¥ nghia ca vé 1y luan va thuc tién.

2. Muc dich nghién ciru

Tim hiéu sy bién dong cua thi truong bat dong san va anh huong cua
né dén nén kinh té Viét Nam, tir d6 rat kinh nghiém va dua ra nhiing giai
phép hitu hiéu cho chinh phu, doanh nghiép nham phét trién thi truong bat
dong san va phat huy vai trd cia n6 trong nén kinh té thi truong hién nay.

3. Poi twong va pham vi nghién ciu

Poi twong nghién cizu: Su bién dong cua thi truong bat dong san Viét
Nam (bién déng vé cung, cau, gia ca bat dong san) va anh huong cua nd dén

nén kinh té Viét Nam.



Pham vi nghién cizu: Thi truong bat dong san Viét Nam duogc hinh
thanh va phat trién gan 20 nim va sy bién dong cia nd anh hudng sau rong toi
nhiéu linh vyc cua nén kinh té. Khda luan tap trung nghién ciu su bién dong
cua thi truong bat dong san Viét Nam, chu yéu 1a ¢ hai thanh phd 16n Ha Noi
va thanh phé H5 Chi Minh va anh huéng caa né téi mot sé linh vuc cia nén
kinh té Viét Nam trong thoi gian tir nim 2001 tr¢ lai déy.

4. Phwong phap nghién cau

Khod luan st dung tong hop cac phuong phép nghién ctru khac nhau
nhu thong ké tong hop, phan tich, liét k&, dién giai, két hop nghién cau ly
luan va phan tich thuc tién, tir d6 rat ra cac danh gia, 1am rd van dé nghién
cuu.

5. N¢i dung nghién ciru

Ngoai phan ma dau, két luan va tai lieu tham khao, noi dung nghién
ctiru duoc két cau gom 3 chuong:

Chuong 1: Ly luan chung vé thi trudng bat dong san.

Chuong 2: Su bién dong cua thi trudng bat dong san va anh huéng cua
nd dén nén kinh té Viét Nam .

Chuong 3: Giai phap phat trién thi truong bat dong san Viét Nam.



CHUONG 1
LY LUAN CHUNG VE THI TRUONG BAT PONG SAN

1. Nhirng vin dé co ban vé bat déng san va thi truong bat déng

san

1.1. Khai niém, dic diém va phan loai bat dong san

1.1.1. Khéi ni¢m

Mot quéc gia khi dugc thanh 1ap va duoc thé gigi cong nhan, diéu d6
duoc thé hién quéc gia d6 co tén goi, cd chu quyén, cé tai san va quan trong
la c6 mot ving lanh thd. Vi vay tai san co so cua bat ki qudc gia ndo ciing 1a
quyén str dung dat dai va céc tai nguyén lién quan dén dat dai. Ngay nay, con
ngudi d4 va dang tim ra nhitng tai san mai cho québc gia caa minh. Tuy nhién,
khong bao gio ¢ thé pha nhan rang dat dai va cac tai san gan lién vai né
chinh 1a tién dé tao ra céc tai san quéc gia.

Tai san qudc gia duoc phan loai theo nhiéu tiéu thire dé nha nude dé quan
ly nhu hinh thtc s& hitu, hinh thic ton tai hay tinh chat...Mat tiéu thac thuong
duogc cac qudc gia str dung la phan chia theo tinh chat c6 thé dich chuyén duoc.
Theo d6, tai san quéc gia sé co hai loai: dong san va bat dong san...Bong san 1a
nhitng tai san c6 thé di chuyén duoc tir dia diém nay dén dia diem khac, bat
dong san thi khdng di doi duoc.

Phap luat cua nhiéu nudc trén thé gidi déu théng nhat ¢ chd coi bat
dong san gdém dat dai va nhiing tai san gan lién v6i dat dai. Tuy nhién, hé
thdng phép luat cia mdi nude ciing c6 nhirng nét dac thu riéng thé hién &
quan diém phan loai va tiéu chi phan loai, tao ra céi goi 1a “khu vuc giép ranh
gitta hai khai niém bat dong san va dong san”.

Hau hét cac nudc déu coi bat dong san 1a dat dai va nhirng tai san co
li€n quan dén dat dai, khong tach roi véi dat dai, duoc xac dinh bai vi tri dia
ly cua dat (Piéu 517, 518 Luat Dan sy Cong hoa Phap, Diéu 86 Luat Dan sy
Nhat Ban, Diéu 130 Luat Dan sy Cong hoa Lién bang Nga, Diéu 94, 96 Luat
Dan sy Cong hoa Lién bang Dirc...). Tuy nhién, Nga quy dinh cu thé bat



dong san 1a “manh dat” chir khdng phai 1a dat dai néi chung. Viec ghi nhan
nay 1a hop Iy boi dat dai ndi chung 1a bo phan cua 1anh thd, khdng thé 1a dbi
tugng cua giao dich dan su.

Bén canh d6, mdi nudc lai ¢d quan niém khac nhau vé nhiing tai san
“gan lién” voi dat dai dugc coi la bat dong san. Piéu 520 Luat Dan su Phap
quy dinh “mua mang chua git, trai ciy chua bat khoi cay 1a bat dong san, néu
da but khoi cay duoc coi 1a dong san”. Tuong tu, quy dinh nay ciing duoc thé
hién ¢ Luat Dan sy Nhat Ban, Bo luat Dan su Bac Ky va Sai Gon cil. Trong
khi d6, Piéu 100 Luat Dan sy Théi Lan quy dinh: “Bat dong san 1a dat dai va
nhitng vat gan lién véi dat dai, bao gdm ca nhitng quyén gin véi viéc so hiru
dat dai”. Luat Dan sy Dtc dua ra khai niém bat dong san bao gom dat dai va
cac tai san gan véi dat.

Nhu vy, ¢ hai cach dién dat chinh: thir nhat, miéu ta cu thé nhitng gi
duoc coi 1a “gan lién véi dat dai”, va do vay la bat dong san; thi: hai, khong
giai thich rd vé khai niém nay va dan téi cac cach hiéu rat khac nhau vé
nhitng tai san “gan lién v4i dat dai”.

Luat Dan sy Nga nam 1994 quy dinh vé bat dong san da c6 nhirng diém
khac biét dang cha ¥ so v4i cac Luat Dan sy truyén théng. Diéu 130 cua Luat
ndy mot mat, liét ké tuong tu theo cach cua cac Luat Dan su truyén thong;
mat khéc, dua ra khai niém chung vé bat dong san 1a “nhiing d6i twong ma
dich chuyén s& 1am ton hai dén gi4 tri cua chung”. Bén canh d6, Luat nay con
liet k& nhitng vat khong lién quan gi dén dat dai nhu “tau bién, may bay,
phuong tién vil tru...” ciing la cac bat dong san.

Tai chuong XI, diéu 174, Bo luat dan su nude cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam nam 2006, bat dong san dugc dinh nghia 1a c4c tai san bao gom:

- Dat dai

- Nha, cdng trinh xay dung gan lién vai dat dai, ké ca cac tai san gan
lién véi nha, cong trinh xay dung d6

- Céc tai san khac gén lién véi dat dai

- CAéc tai san khac do phap luat quy dinh



Tur dinh nghia trén ta thiy bat dong san 1a mot loai tai san nhung né lai
khéng thé di chuyén duoc. Tuy nhién tuy vao quy dinh caa cac qudc gia ma
tinh “ bat dong” nay khong phai la tuyét dbi.

1.1.2. Pdc diém

1.1.2.1. Bdt dgng san la hang hod cé v; tri co dinh vé dia ly, dia diém
va khéng c6 khd nang di doi duoc

Hang hod 1a san pham cua lao dong théng qua qué trinh trao d6i va mua
ban. Hang hod c6 hai tinh chat: gia tri va gia tri st dung. Bat dong san ciing
mang hai tinh chat co ban nay cua hang hoa. Bat dong san c6 gia tri st dung
thé hién & nhitng loi ich bat dong san mang lai nhu nha dé ¢, mit bang dé xay
dung, khu vui choi giai tri, khu thuong mai mua sam...Dé c6 nhitng bat dong
san giao dich trén thi truong can phai thong qua nhiéu qua trinh nhu quy
hoach, thiét ké, xay dung. Diéu d6 thé hién tinh chat gia tri cua bat dong san.

Bat dong san 1a cac tai san gan lién vai dat dai ma dat dai thi khdng thé
di chuyén duogc tir noi nay sang noi khac. Do vay, bat dong san la hang hoa
dac biét, gia tri cua bat dong san phu thudc rat nhiéu vao yéu té vi tri. Vi tri ¢
day khéng nén hiéu don thuan 1a vi tri tuyét dbi vé dia Iy ma nén hiéu rong
hon, bao gdm ca vi tri teong ddi so vai cac trung tdm kinh té, cac khu thuong
mali, dich vu, vui choi giai tri...

Khi bat dong san & gan nhitng noi nhu thé s& 1am tang gia tri cta chdng
Ién gap nhiéu lan so voi bt dong san ¢ cach xa d6 vi n6 dap ang dugc nhitng
tién ich thiét yéu cho nguoi sir dung ching.

1.1.2.2. Bdt déng sdn la tai san c6 tinh 1au bén

Do dét dai 1a tai san do thién nhién ban ting, mot loai tai nguyén duoc
xem nhu khong thé bi huy hoai, trir khi c6 thién tai, x6i &, vui lap. Bong thoi,
cac vat kién trdc va cong trinh xay dung trén dat sau khi xay dung hoic sau
mét thoi gian st dung duoc cai tao nang cap co thé ton tai hang trim ndm
hoic 1au hon nira. Vi vay, tinh bén lau cua bat dong san 1a chi tudi tho cua vat

kién tric va cong trinh xay dung.



Can phan biét “tudi tho vat Iy” va “tudi tho kinh t&” cua bat dong san.
Tudi tho kinh té cham dut trong diéu kién thi truong va trang théi hoat dong
binh thudng ma chi phi sir dung bat dong san lai ngang bang véi lgi ich thu
duoc tir bat dong san do. Tudi tho vat Iy dai hon tudi tho kinh té kha nhiéu vi
n6 cham dut khi cac két cdu chiu luc chu yéu cua vat kién trdc va cong trinh
xay dung bi 130 hoa va hu hong, khong thé tiép tuc an toan cho viéc st dung.

Trong truong hop d6, néu xét thay tién hanh cai tao, nang cap bat dong
san thu duoc lgi ich 16n hon 13 pha di va xay dung méi thi cé thé kéo dai tudi
tho vat ly. Thuc té, cac nudc trén thé giéi da chang minh tudi tho kinh té cua
bat dong san co lién quan dén tinh chat sir dung ctia bat dong san do. Néi
chung, tudi tho Kinh té caa nha ¢, khach san, nha hat 1a trén 40 nim; cua tudi
tho kinh té nha xuang cong nghiép, nha ¢ pho thong 13 trén 45 ndm ... Chinh
vi tinh chat 1au bén, lai c6 thé str dung vao nhiéu muc dich khac nhau, nén
hang hoa bat dong san rat phong phu va da dang.

1.1.2.3. Bdt déng sdn la hang hoa mang tinh ca biét va khan hiém

Pic diém nay cua bat dong san xuat phat tir tinh ca biét va tinh khan
hiém cua dat dai. Co tinh chat nay Ia do dién tich bé mat trai dat 1a c6 han, cu
thé dat dai bi gigi han vé dién tich cua tirng miéng dat, khu vuc, vung, dia
phuong, 1anh tho...

Chinh vi tinh khan hiém, tinh cé dinh va khéng di doi dugc cua dat dai
nén hang hoa bat dong san c6 tinh ca biét. Trong ciing mot khu vuc nho ké ca
hai bat dong san canh nhau déu c6 nhitng yéu td khéng giéng nhau. Trén thi
truong bat dong san kho ton tai hai bat dong san hoan toan giéng nhau vi
chiing c6 vi tri khéng gian khac nhau ké ca hai cong trinh canh nhau va ciing
xay theo mot thiét ké. Ngay trong mot toa cao dc thi cac can phong ciing c6
huéng va cau tao nha khac nhau. Ngoai ra, chinh cic nha dau tu, kién tric su
déu quan tam dén tinh di biét hoic dé tao sy hip dan dbi véi khach hang hoic

thoa man s¢ thich ca nhan.



1.1.2.4. Badt déng san 1a hang ho& mang ndng yéu to tdp quan, thi hiéu
va tam ly xa hgi

Bat dong san 1a san pham cta con ngudi nén nd mang nhitng diu 4n vé
tam ly, thi hiéu dic trung riéng biét. Con ngudi ¢é nhitng diéu kién sinh séng
khéc nhau, noi d6 mang dac diém riéng vé khi hau, canh quan, mdi truong.
Dé cd thé ton tai dugc & nhitng noi nhu thé, con ngudi can tao ra nhitng san
pham bat d¢ong san thich nghi v&i hoan canh cu thé. Vi thé, cac nha quy hoach
can phai tinh dén yéu té d6 dé bé tri dia diém hop Ii, lua chon kiéu kién trdc
phU hop. Bén canh d6 ciing phai xét dén nhitng van dé tam ly, tin ngudng, ton
gido, phong tuc tap quan....

1.1.2.5. Bdt déng sdn chiu si chi phdi manh mé cia phap ludt va céc
chinh sach cua Nha nwoc

Bat dong san 1a tai san dic biét, tai san Ion nhat cuaa mot quéc gia. Vi
thé, gid ca cua nd s& phu thudc rat nhiéu vao su quan ly cia Nha nudc. Dé
quan Iy tét ngudn tai san 16n nay, Nha nude thudng ban hanh cac chinh sach
tac dong dén cung, cau, gia ca bat dong san nham thic day va 1am lanh manh
hod thi truong qua d6 phat huy hiéu qua ngudn von bat dong san thuc day
kinh té phét trién, ning cao doi séng nhan dan. Ngoai ra Nha nuéc ciing
thudng théng qua cdng cu chinh sach thuc day cac thi trudng khac phat trién
nhu thi tredng vén, khoa hoc ki thuat...dé cac thi truong d6 quay lai hd tro
cho thi trudng bat dong san phat trién.

1.1.2.6. Bdt déng san 1a hang hoa c6 tinh thanh khodn kém va phu
thugc nhiéu vao yéu té khac

Do khong thé di doi va ton tai lau dai nén thuong thi gia cua bat dong
san cao hon rat nhiéu so véi cac mat hang théng thuong khac. Bat dong san
c6 gia tri 16n, hon nira thi tuc chuyén giao quyén sir dung dat lai phuc tap nén
kh6 c6 thé chuyén thanh tién mat mot cach nhanh chong. Ngoai ra, bat dong
san con chiu sy anh huang cua nhiéu yéu té khac nhu yéu té dau tu, yéu té tap

quan va thi hiéu. Vi du nhu Nha nudc dau tu xay dung, quy hoach mét khu



vuc ndo dé thi ngay lap tic nhitng bat dong san ¢ xung quanh dé sé& tu nhién
tang gia.

1.1.2.7. Bat déng san phy thugc nhiéu vao néng luc qudn ly

Do bat dong san thuong cé gia tri 1on, da dang vé chang loai, co két
cau phic tap nén viéc quan ly bat dong san rat khé khan. Khong phai té chc,
ca nhan nao ciing cd thé quan ly dugc ma dodi hoi ngudi quan ly phai c6 kién
thirc chuy@n mdn, nang luc va kinh nghiém. D6 1a nhiing kién thic chung vé
quan ly, van hanh, 1a st am hiéu thi truong, am hiéu tam ly, thi hiéu, nhiing
hiéu biét co ban vé xay dung...Nhd d6 méi cd thé phat trién tt viéc kinh
doanh bat dong san.

1.1.3. Phan logi bdt déng sdn

Tur kinh nghiém caa nhiéu nuéc va két qua nghién cau ¢ nuéc ta bt
dong san c6 thé chia thanh ba loai:

1.1.3.1. Bdt déng sdn c6 ddu tu xay dung

Bao gom: nha &, nha xuang, cong trinh thuong mai dich vu, bat dong
san ha tang (ha tang k¥ thuat, ha ting x& hoi),... Trong bat dong san c6 dau tu
xay dung thi nhom nha dat 1a nhém bat dong san co ban, chiém ty trong rat
I6n, tinh chat phuc tap cao va chiu nhiéu anh huéong cua nhiéu yéu té cha
quan va khach quan. Nhém nay c6 tac dong rat 16n dén qué trinh cong nghiép
hoa, hién dai hda dat nudc ciing nhu phét trién d6 thi bén virng. Nhung quan
trong hon ca 1a nhdm nay chiém dai da sé céac giao dich trén thi truong bat
dong san.

1.1.3.2. Bdt déng sdan khdng dau tu xay ding

Bat dong san thuoc loai nay chu yéu la dat néng nghiép bao gom céc
loai dat néng nghiép, dat ring, dat nudi trong thay san, dat lam mudi, dat
hiém, dat chua st dung...

1.1.3.3. Bdt dong sdn ddc biét

La nhirng bat dong san nhu céc cdng trinh bao ton qudc gia, di san van
hoé vat thé, nha thd ho, dinh chia, miéu mao, nghia trang...Kha ning tham

gia thi trudng cua cac loai nay rat thap.



1.2. Thi trudng bat dong san

1.2.1. Khai niégm

Thi truong bt dong san 1a noi dién ra cac hoat dong mua va bén, 1a
téng thé cac giao dich, trao ddi vé bat dong san. Bai vay, thi truong bat dong
san 1a tong hoa cac quan hé dan sy vé bat dong san tai mot dia ban nhat dinh
trong thoi gian nhat dinh.

Bat dong san khéng chi dugc mua, ban binh thudng nhu cac hang hoa
khac ma con 1a déi tuong cua nhiéu giao dich khac nhu cho thué, cho thué lai,
thé chap, chuyén quyén st dung. ..

Do vay, mot thi truong hoan chinh 13 thi truong bao gom tat ca cac hoat
dong trén.

1.2.2. Dic diém caa thi triwong bdt déng san

Thi triong bdt déng san c6 tinh cach biét giiza hang hoa va dia diém giao
dich

Vi bat dong san c6 vi tri ¢6 dinh, khdng thé di chuyén dén noi giao dich
nén viéc giao dich thuong dugc tién hanh trén san giao dich 4o, cho bat dong
san 40. Tur dac diém nay can cha y: Khong thé quan ly bat dong san nhu cac
hang hoé khac bang cach xem tem nhan, xuat x@, chat luong...ma phai théng
qua dang ki bat budc. Hon nita phai an dinh quan hé giao dich trong mot thoi
diém nhat dinh. Thoi gian cang kéo dai thi mac do rai ro cang cao do cé su
thay d6i cua phap luat hay su thay doi cua thi truong trong nuéc ciing nhu
qudc té. Mudn nang cao ty I¢ thanh cong cua cac giao dich diéu quan trong 1a
phai rit ngan thoi gian dién ra cac khau cia qua trinh giao dich.

1.2.2.2. Thi trieong bdt dgng san cha yéu la thi trwong giao dich céac
quyén va loi ich chira ding trong bat déng san

Bat dong san khong nhu cac hang hoa khéac, ding mét lan 1a hét ma
thoi gian st dung nd rat 1au dai. Ngudi sit dung mong mudn dugc hudng cac
quyén va loi ich do bat dong san mang lai. Néu bat dong san khéng mang lai

nhitng quyén va loi ich d6 thi nguoi sir dung s& khong thuc hién giao dich dé



c6 bat dong san do6 nira. Ngudi sir dung c6 thé tim moi bién phap khac nhau
dé khai thac toi da cac loi ich ma bat dong san c6 thé mang lai. Do vay, khi
dinh gi4 bat dong san can dua trén nhitng quyén va kha niang sinh loi caa bat
dong san.

1.2.2.3. Thj truong bat déng san mang tinh viing va tinh khu vaec su sdc

Bat dong san co vi tri ¢b dinh, n6 gén lién véi didu kién tu nhién va
diéu kién kinh té xa hoi cua tirng ving, ting khu vuc. Céc ving lai khac nhau
vé trinh d6 phét trién ciing nhu tam ly, thi hiéu. Piéu d6 cho thay su khac
nhau vé trinh 6 phét trién kinh té, van hoa, xa hoi, mat do dan sé lam cho
nhu cau vé bat dong san ciing s& khac nhau vé sé luong, chat luong va tir d6
dan dén sy khac nhau vé mac do phat trién cua thi truong bat dong san. O
nhitng d6 thi, thanh phd 16n thi co so vat chat, hé théng ha tang phéat trién hon
nhitng ving khac vi d6 1a céc trung tdm phat trién kinh té nén gia bat dong
san ¢ cac do thi thuong cao hon. Vi thé thi truong bat dong san & cac thanh
phd, dd thi 1on, cac ving ven cac db thi I6n thuong co quy md va phat trién
cao hon cac dd thi nho, cac khu vuc xa thanh phd va khu vy néng thon.

1.2.2.4. Thi trirong bdt déng san chiu s chi phdi cia yéu té phap ludt

Bat dong san l1a tai san quan trong cua qudc gia, 1a ngudn luc to Ion
trong phat trién kinh té, nd c6 anh huang manh mé dén su tang trudng cua cac
nganh trong nén kinh té qudc dan. Do vay su quan ly caa Nha nudc 1a rat can
thiét va khong thé thiéu. Nha nuéc quan ly, diéu tiét nén kinh té n6i chung va
thi truong bat dong san ndi riéng bang cong cu phéap luat va cac chinh sach.
Moi giao dich bat dong san phai c6 sy giam sat cua Nha nudc, dac biét trong
khau dang ky phap ly. Su tham gia cua Nha nuéc s& 1am cho thi truong bat
dong san 6n dinh hon va an toan hon. Théng qua viéc quan ly, giam sat Nha
nudc con tang dugc ngudn thu ngan sach tir thué ddi véi cac giao dich bat
dong san.

1.2.2.5. Thi trueong bdt déng san 1a th; trieong khéng hoan hdo

Mot thi treong canh tranh hoan hao duoc dac trung boi:

- C6 nhiéu nguoi ban va ngudi mua



- C4c san pham ddng nhat

- Khéng cé rao can vai viéc gia nhap hoac rat lui khoi thi truong

- Nguoi ban va ngudoi mua c6 théng tin hoan hao

Ddi chiéu bon dac trung trén, ta nhan thay thi truong bat dong san 1a
mot thi truong khéng hoan hao:

- Khéng phai bat cir c& nhan nao déu cd thé tham gia vao thi truong bat
dong san.

- M3i bat dong san 1a mét tai san riéng biét, mang tinh don chiéc va déu
c6 cé4c yéu to riéng biét khong gidng véi bat ky mot bat dong san nao khac, du
hai bat dong san c6 gan nhau va duoc xay dung giéng nhau thi ching van
khac nhau vé vi tri, do vay chiing khdng dong nht.

- Pé tham gia thi truong bat dong san phai c6 mot ngudn von rat 16n va
6n dinh. Theo nghi dinh 153/2007/NDB-CP vé huéng dan thi hanh luat kinh
doanh bat dong san, dé duoc kinh doanh trong linh vuc ndy can phai c6 von
phap dinh 1a 6 ty d6ng, ngoai ra can ¢ sy am hiéu vé thi truong bat dong san,
c6 kinh nghiém, nang lec, kién thic trén nhiéu linh vic. Khi doanh nghiép
hay ca nhan muén rat khoi thi tredng thi can phai c6 mét thoi gian 1au dai.

- Thdng tin vé hang hoé bat dong san va thi trudng bat dong san khong
day da va phé bién nhu céc loai hang hoa théng thuong khac. Céac yéu té nhu
két cau cong trinh, chat luong cong trinh, vé dep kién tric...déu do luong mot
cach twong di va mang tinh chu quan.

1.2.2.6. Cung Vé bdt déng san phdn #ng chdm hon so véi bién dong vé
cau va gia ca bdt déng sdan

Khi nhu cau mot hang hoa théng thuong nao dé trén thi truong ting
Ién, cac nha cung cap s& nhanh chéng tim moi bién phap dé san xuat hoic
nhap khau dé dap ang nhu cau dé. Tuy nhién, viéc nhanh chéng dap ang nhu
cau cua thi trudng phu thudc vao dac diém cu thé cua tirng san pham, ting
nganh nghé. Déi vai bat dong san, do khdng thé “san xuat” hoac “nhap khau”
dat dai nén khi cau bat dong san tang Ién thi cung bat dong san kho c6 thé

phan tng nhanh chéng dugc.



M3t khac, thoi gian xay dung bat dong san lau dai, tir khau tim hiéu
thdng tin vé dat dai, 1am thua tuc chuyén nhuong, xin cip gidy phép xay dung,
thiét ké, thi cong, ban giao....nén du thi trudng cé cau rat 1on thi trong thoi
gian ngin cung khdng thé dap wng kip thoi. Trong dai han, cung ciing chi tang
c6 giGi han vi dat dai khan hiém trong khi cau lai ludn tang.

1.2.2.7. Thi truong bdt déng san c6 moi lién hé mdt thiét véi thi trieong tai
chinh

Bat dong san la hang hoa dic biét c6 gia tri cao nén cac giao dich bat
dong san thuong ¢ nhu cau rat Ién vé von. Tir d6, dé c6 vén giao dich trén
thi truong bat dong san phai lién quan dén mot luong vén tuong tu trén thi
truong tai chinh dudi cac hinh thic chuyén dich khac nhau. Diéu d6 cho thay
néu khong cd thi truong vén phat trién l1anh manh va on dinh thi ciing khéng
thé cd mét thi truong bat dong san on dinh va lanh manh duoc.

Khi thi truong bat dong san khung hoang dan dén lugng von bi & dong
va cac khoan no khé doi ciia cac ngan hang sé tang 1én, dan dén khiang hoang
tai chinh. Nguoc lai khung hoang tai chinh ciing s& anh huéng manh mé dén
thi truong bat déng san. Hai thi truong ndy c6 mdi quan hé mat thiét véi nhau
trong nén kinh té.

1.2.2.8. Giao dich trén th; triong bat déng san can nhiing chuyén gia
tir van chuyén nghiép, c6 trinh dé cao

Thi truong bat dong san 1a thi truong kho nam bat. Vi vay, khi tham gia
thi truong can phai ¢ su tinh toan ki ludng dong thoi can qua tu van cua
nhitng chuyén gia méi gi¢i chuyén nghiép, nhu thé cé thé tranh duoc rai ro,
thua 15. Cac chuyén gia nay da dugc dao tao, c6 chuyén moén, kinh nghiém
nam bt thi truong va cé chiing chi hanh nghé.

Phan logi thi trwong bdt dgng sdn
Can ci# vao logi hinh giao dich bdt déng san
- Thi trudng mua béan bat dong san: 1a loai giao dich sém nhat cing véi

su ra doi cuia so hiru vé dat dai. Thi truang ndy ngay cang phat trién manh ma.



- Thi truong cho thué bat dong san: Ngudi cho thué chuyén quyén s
dung sang nguoi di thué. Mdi bén phai thuc hién nghia vu va trach nhiém cua
minh theo hop dong da ky két.

- Thi truong bat dong san dung 1am tai san thé chap

- Thi truong bat dong san dung 1am vén gép lién doanh

- Thi truong bat dong san dung 1am bao hiém

Can ci vao logi bdt dong san

- Thi truong nha ¢

- Thi truong dat dai

- Thi treong van phong

- Thi truong bat dong san thuong mai

- Thi truong bat dong san cong nghiép

- Thi trudng bat dong san dac biét
2. C4c nhan té anh hwéng dén sw phat trién caa thi treong bat déng san
2.1.  Sw phét trién kinh té

Phat trién kinh té 1a mot trong nhitng dong lec quan trong dé thic day
su phat trién cua thi truong bat déng san. Su phat trién kinh té cua mot quéc
gia lam gia tang nhu cu sir dung dat dai vao cac muc dich xay dung khac
nhau nhu nhu ciu vé co so san xuat kinh doanh, co s& ha tang, dudng sa,
bénh vién, khu vui choi giai tri, cac khu trung tam thuong mai. ..

Ty trong nganh néng nghiép c6 xu hudng giam di va ty trong nganh
cong nghiép va dich vu tang Ién. B6 1a xu hudng tat yéu hién nay. Su chuyén
dich co cau nay khién cho dién tich dat dai dang str dung vao muc dich néng
nghiép sé& chuyén sang muc dich céng nghiép, thuong mai...Diéu nay thé hién
& chd cac khu thuong mai, kinh té, du lich, giai tri moc 1&n ngay cang nhiéu
lam gia ting cac giao dich bat dong san, thuc day thi truong bat dong san phat
trién.

Hon nira, khi kinh té phét trién thi khoa hoc cdng nghé néi chung va
cong nghé xay dung ndi riéng ciing phét trién, tao ra nhitng yéu t6 tac dong

truc tiép dén viéc tao ra nhitng bat dong san méi, phi hop voi yéu ciu cua san



Xuét, thwong mai, dich vu ciing nhu doi séng. Qua trinh ¢4, mot mit tao ra
cac hang hoa ma&i, mat khac d6 ciing chinh Ia qua trinh cai tao céc bat dong
san cii thanh nhitng hang hod mai phu hop hon véi san xuat kinh doanh va
doi séng nhan dan. Tuy nhién, chu ky doi mai cua cac bat dong san cd thé
cham hon nhiéu so vai cac hang hoéa thdng thuong khac nhung day ciing la
mét trong nhitng nhan t6 quan trong thic day céac giao dich, trao ddi, mua ban
bat dong san ngay cang gia tang khi nén kinh té phat trién.

Mat khac, kinh té phat trién, khoa hoc phat trién da tao ra mot nang
suat lao dong cao hon, 1am cho thu nhap thuc té cua ngudi dan tang 1én. Biéu
d6 ciing tao ra cac yéu té 1am tang nhu cau vé bat dong san nén cac giao dich
trén thi truong ciing sé tang theo.

2.2.  Swgiating dan sé

Sy gia tang dan s6 s& lam gia ting nhu cau vé bat dong san, trudc hét I1a
nhu cau vé nha ¢. Dan sb ngay cang tang ca vé quy mo 1an sé leong ma quy
dat dai bi gigi han. Diéu nay 1am cho thi truong bat dong tro 18n sbi dong
ddng thoi ciing day gia bat dong san 18n nhat 1a ¢ cac thanh phé I1on, cac khu
do thi.

Dan sé tang Ién thi luc lwong lao dong ciing ting Ién, tat yéu dan dén
viéc phai mo rong quy mé san xuat kinh doanh, dap wng nhu cau hang hoé va
viéc 1am cho nguoi dan. Song dién tich dat danh cho cdng nghiép khong
nhiéu budc phai chuyén dich dat dai tir néng nghiép sang, tao ra stc ép rat lon
Vvé nha & va dat dai dé san xuat kinh doanh,

Sy gia tang dan sé s& dong thoi kéo theo su tang thém céc nhu cau vé
cac hoat dong xa hoi, dich vy, thuong mai, nhu cau vé bénh vién, truong hoc,
duong sa, hoat dong van hod, thé thao, vui choi giai tri...Nhitng nhu cau nay
déu 1a nhitng nguyén nhan lam gia tang nhu cau vé bat dong san, nhat 1a nhu
cau vé dit dai lam duong giao thdng, xay dung cac truong hoc, bénh vién,
cdng Vvién, cac trung tm thwong mai...Tat ca nhiing diéu d6 da truc tiép va
gian tiép thdc day thi truong bat dong san ngay cang mé rong va phat trién.
2.3. Yéu té phap luat



Hé théng phap luat caa mot nuéc quy dinh cac van dé vé quyén so hitu,
s dung dat dai, quy dinh cac quyén mua, ban, thué va cho thué, thé chap bat
dong san...hudng dan cac khau khi giao dich bat dong san, quy dinh cac séc
thué lién quan dén bat dong san. Vi vay, phap luat 1a mot yéu td khdng thé
thiéu dé hinh thanh va phét trién thi truong bat dong san.

Theo quy dinh ctia Nha nudc Viét Nam thi dat dai 1a tai san cua toan
dan nhung do Nha nudc quan ly, cic to chirc va c& nhan chi co quyén st
dung. Luat dat dai 1987 quy dinh “nghiém cdm viéc mua ban, lan chiém dat
dai, phat canh thu td duwdi moi hinh thizc”. Nhu vay, tai thoi diém do, phap
luat chua cho phép kinh doanh quyén st dung dat (bat dong san). Bén nam
1993, viéc chuyén quyén sir dung dat da duoc cu thé hoa thém mot budc. Tai
khoan 2, diéu 3, Luat dat dai 1993 quy dinh: “ Hg gia dinh, c& nhan diwoc Nha
nwoc giao dat co quyen chuyén dai, chuyén nhwong, cho thué, thira ké, thé
chdp quyén si dung dat”. Cac quyén nay chi duoc thuc hién trong thoi gian
giao dat.

Nhu vay, thi truong bat dong san Viét Nam bat dau dugc cong nhan
chinh thirc va phat trién manh mé. Luat dat dai duoc stra doi nhiéu 1an nam
1998, 2001, 2003 va gan day l1a 2006 d& bo sung mot sé quyén vé bat dong
san nhu cho thué lai hay gop von bang quyén st dung dat. Bén canh do, luat
kinh doanh bat dong san 2006 ra doi nham tao thuan loi cho cac nha kinh
doanh bat dong san c6 mot khung phap Iy hoan chinh hon.

Cung voi cac quy dinh trong Luat dat dai, cac sic thué trong linh vuc
dat dai s& tao thanh mot thé thong nhat gidp Nha nudc quan ly dugc dat dai,
thic day sy phat trién cua thi truong bat dong san chinh thac, diéu tiét cung,
cau bat dong san trén thi truong, trén co s& d6 lam cho thi trudng bat dong
san phét trién. Cac loai thué d6 la thué nha dat, thué tai nguyén, thué sir dung
dat néng nghiép, thué chuyén quyén st dung dat. ..

Nhu vay, c6 thé n6i hé théng phap luat vé bat dong san da tao ra hanh
lang phap ly ngdy mot hoan thién, d& va dang tao diéu kién cho thi truong bt

dong san hoat dong va phat trién.



2.4. Chinh séach kinh té, quy hoach va ké hoach sir dung déat cia Nha
nwoc

Chinh sach kinh té, quy hoach va ké hoach sir dung dat cua Nha nudc
ciing 1a mot nhan té anh hudng dén thi truong bat dong san. Mot qudc gia quy
hoach va hinh thanh céc khu kinh té trong diém nhu cac khu cdng nghiép, khu
ché xuat...s& kéo theo mot loat cac nhu cau vé bat dong san khac nhu nhu cau
vé cau dudng, bi cang...cac cong trinh cong cong nhu céng vién, khu thuong
mai, mua sam, giai tri...Diéu d6 s& thu hit von dau tu trong nudc ciing nhu
ngoai nugc. Cac dia phuong dua trén quy hoach téng thé cua Nha nugc ma
tién hanh quy hoach dat dai trén dia phwong minh.

Céac chinh sach khuyén khich dau tu, tao diéu kién cho cac co s& san
xuat kinh doanh hoat dong d& day manh nhu cau vé bat dong san ting Ién.
Bén canh d6, Chinh phu ciing nhu chinh quyén cac cap con dua ra cac chinh
sach vé nha & noi chung va chinh sach nha & cho ngudi nghéo, ngudi c6 thu
nhap thap, cac déi twong thudc chinh sach x& hi...Céc chinh sach nay ciing
mot phan tac dong dén cung va cau nha &, dat o.

Chinh phu ciing c6 thé cho phép cac to chuc, c& nhan trong va ngoai
nudc dau tu xay dung, kinh doanh co s& ha tang, xay dung nha ¢ dé ban hoic
cho thué...Sy mo rong dbi tuong tham gia thi truong bat dong san ciing anh
huang dén sy phat trién cuaa thi truong.

Viéc quy hoach va dua ra ké hoach sir dung dat chinh 1a viéc quy hoach
muc dich str dung dat cua tung vang, ting dia phuong. Diéu d6 co6 thé 1am
thay d6i tinh chat va muc dich sir dung dat trong khu vuc d6 ciing nhu cac
khu vyc 1an can. Pay ciing 12 mot nhan té anh huong dén cung, cau dat dai
néi riéng, bat dong san noi chung.

Nudc ta dang thuc hién qua trinh cdng nghiép hoa nén khdng thé tranh
khoi bi @6 thi hod. Cac d6 thi ngay cang nhiéu, dan sé va mat do dan sé ¢ d6
tang 1&n, kéo theo hang loat nhitng vin dé nhu nhu cau nha ¢ ting 1én, nhu

cau sinh hoat, 1am viéc, nghi ngoi ciing tang 1én. Qué trinh d6 thi hoa khong



nhitng 1am tang sé luong giao dich bat dong san & céac thanh phd Ién ma con
thay ddi co cAu bat dong san.
2.5.  Tap quan, truyén théng va thi hiéu

O céc thi truong khac nhu thi truong hang hoa théng thuong, thi
truong lao dong hay thi truong von, sy anh hudng cua yéu té tap quén, truyén
théng, thi hiéu thudng 12 khdng 16n nhung dbi véi thi truong bat dong san day
lai 12 mot yéu té anh huang quan trong. C6 thé ndi tap quan, truyén théng va
thi hiéu 1a yéu té mang tinh nhan van cua thi truong bat dong san.

Yéu té tap quéan anh huong truc tiép ti cac giao dich mua ban, cho
thué, thé chap trén thi truong bat dong san, 1am day nhanh hay han ché céc
giao dich thuc hién trén cac phuong dién nhu dam bao do tin cay gitra cac bén
mua va ban, cho thué va di thué...Mat khac, n6 lai tic dong dén viéc sir dung
cac phuong tién, cac hinh thic thanh toan. Diéu d6 anh huong dén téc do va
d6 chinh xac cua qua trinh thanh toan.

O Viét Nam trong mot thoi gian dai theo phong tuc, tap quan mot sb
viing viéc mua ban bat déng san chi can gidy to viét tay, mot sé viing chi can
gidy to ¢d xac nhan cta Uy ban nhan dan x& (phuong), noi cu trd 1a duoc.
Trong khi d6, & mot sé nudce, thdi quen hoa don, ching tir trong céc giao dich
la khéng thé thiéu nén bat ki mot ngudi mua bat dong san ciing phal kiém tra
gidy to day dua thi moi tién hanh giao dich va viéc giao dich ciing ¢am bao
dung theo quy dinh cua phép luat.

Thi hiéu ciing anh huong dén thi truong bat dong san trén phuong
dién cha yéu la thi hiéu vé nha &, dat 6. Khdng chi ¢ vay, kién tric xay dung,
kiéu dang, noi that c6 hop voi thi hiéu ctia ngudi mua hay khdng ciing 1a mot
yéu té quan trong. Vi vay, dé co thé phat trién thi truong bat dong san can tim
hiéu dugc thi hiéu cua ngudi dan.

3. CA4c chi tiéu phan anh sw phat trién caa thi trweong bat dong san
3.1. S6 lwong cac giao dich trén thi treong bat déng san trong mét don

vi thoi gian



Mot thi tredng co phat trién hay khdng thé hién & chd sb lugng céc giao
dich trén thi truong dé cé tang hay khdng qua céc thoi ki. Chi tiéu nay co thé
duoc tinh bing sé luong céc giao dich hay sé phién giao dich. Hién nay, c
cac giao dich cha yéu trén thi truong 1a:

Giao dich mua ban bat dong san:

Day chinh Ia hoat dong mua béan quyén st dung dat va s& hitu nha o.
Giao dich nay chinh la giao dich dugc hinh thanh sém nhat trong céc loai
hinh giao dich. V& lich str, viéc mua ban, trao doi dat dai xuat hién gan nhu
dong thoi véi sy xuat hién chiém hitu tw nhan vé tu liéu san xuat, chiém hiu
tu nhan vé dat dai.

Cho dén nay, khi ma nén kinh té thi truong dang phat trién, viéc mua
ban, trao do6i bat dong san khdng nhitng d& tro nén phd bién ma con chia
dung nhitng yéu té6 mang tinh khu vuc va toan cau. Cac giao dich bat dong
san khong chi duoc tién hanh truc tiép gitta nguoi mua va nguoi ban ma bat
dong san con dugc mua ban qua cac cong ty moi gidi bat dong san. Biéu d6
d4 1am cho sé luong cac giao dich vé bat dong san khdng ngiing duoc ting
Ién.

Giao dich cho thué va thué bat dong san:

Bat dong san thuong co gia tri nén khdng han ai ciing c6 tién dé mua
duoc. Bén canh do, thu tuc, gidy to mua ban bat dong san khéa phac tap. Chinh
vi thé ma cac giao dich thué va cho thué ngay cang tré nén nhiéu hon nham
déap (tng nhu cau cta nguoi dan.

Céc giao dich cho thué va di thué bat dong san trong thoi gian dau ciing
chi bat dau tir nguoi c6 bat dong san nhan rdi cho ngudi ¢d nhu cau vé bat
dong san thué. Nhung khi nén kinh té phét trién, c6 nhiéu cong ty da tach ra
chuyén kinh doanh bang cach cho thué bat dong san, cha yéu 1a nha ¢, van
phong, chd dé xe...

Ciing nhu cac dich vu khac, gia ca cho thué bat dong san duoc hinh
thanh do quan hé cung cau vé bat dong san cho thué. Cac giao dich cho thué

va thué bat dong san cé thé duoc tién hanh tryc tiép gitra nguoi ¢ bat dong



san cho thué va ngudi co nhu cau thué bat dong san hoic thdng qua cac to
chuc trung gian méi gisi vé bat dong san. Cac giao dich thué va cho thué bat
dong san da 1am phong phu, da dang thi treong bat dong san.

Giao dich gdp von lién doanh bang quyén st dung dat va céc bat dong
san khéc:

bay la mét loai hinh giao dich mai trén thi truong, nhung no lai phan
anh toc do phat trién kinh té. Vi khi hop tac quéc té, cac nudc dang phat trién
nhu Viét Nam c6 thé dung dat dai, tai san c6 dinh dé gop vén. Pay 1a mot loi
thé dé thu hut von dau tu nudc ngoai.

3.2. Sw phat trién ciia cac chii thé tham gia thi treong bat déng san

Thi truong bat dong san phat trién thi s& cd thém nhiéu cha thé tham

gia thi trudng. Cac cha thé tham gia thi truong bao gom:
Céa nhan:

Ca nhan la chi thé co ty 1é tham gia nhiéu nhat trén thi truong bat dong
san. Cac c& nhan s¢ hitu bat dong san tham gia thi truong voi tu cach 1a nguoi
ban, nguoi cho thué, ngudi gop von lién doanh...Bén canh d6 lai c6 nhu ciu
st dung bat dong san cho doi séng sinh hoat hoic vao muc dich kinh doanh sé
tham gia thi trudng voi tu cach 1a ngudi mua, ngudi di thué, ngudi nhan von
gop lién doanh...

T6 chuc Kinh té:

Cac t6 chiic nay tham gia trén thi trudng véi tu cach 1a ngudi mua hoac
nguoi ban, nguoi gép von lién doanh hoiac ngudi nhan von gop lién doanh...
Cac nha may doanh nghiép, co so san xuat muén ma rong quy mé san xuat
hoic dia ban kinh doanh s& mua lai hoic di thué, nhan vdn kinh doanh bat
dong san. Bong thoi ciing ¢ nhitng doanh nghiép so hitu bat dong san mudn
ban hoac cho thué lam da dang hoa bat dong san trén thi truong.

Nha nuéc:

Nha nude tham gia thi truong bat dong san vai rat nhiéu chic nang.



Truéc hét, Nha nudc tham gia véi tu cach 1a nguoi quan 1y vi mé thi
truong bat dong san, dua ra cac van ban phap luat 1am hanh lang phap ly dé
thi truong hoat dong.

Tha hai, Nha nudc cap cac giay ching nhan nha dat, dam bao cac hang
hod bat dong san trén thi truong dugc hop phap. Trén thuc té, & Viét Nam ¢
rat nhiéu dat dai khong c6 gidy to hop phép ciing nhu céc cdng trinh xay dung
trén d6. Day 1a mot han ché rat 1on cho su phat trién cua thi trudng bat dong
san Viét Nam trong thoi gian qua.

Tht ba, Nha nuéc con truc tiép tham gia vao thi truong bat dong san
thdng qua cac cong cu quy hoach cac khu céng nghiép, cac khu vui choi giai
tri...Nha nudc ciing tién hanh thu héi dat, dén bu dé xay dung céac cong trinh
cong cong, phuc vu lgi ich cta nguoi dan.

Céc to chic moi gidi va tu van bat dong san:

Bat dong san 1a hang hoa dac biét va thi truong bat dong san cd nhiéu
dac diém khong gidng nhu thi trudng hang hoa théng thuong khac nén thi
truong bat dong san chi phat trién manh khi c6 cac to chac moi gidi va tu van
tham gia. Su xuat hién chu thé nay 1am cho thi trudng hoat dong cang soi noi,
gia ting thém cac giao dich. Thi trudong cang phét trién thi cac té chac moi
gioi cang lam viéc chuyén moén va co trinh d6 cao hon.

C4c t6 chuc tai chinh:

Mot thi truong bat dong san phat trién Ia thi truong ma céc giao dich
trén thi truong bat dong san da dang voi lugng von tham gia kha I6n. Luong
vén 1on cua thi truong bat dong san thé hién ngay tir khi tao 1ap hang hoa cho
dén khi thuc hién cac giao dich trén thi truong bat dong san. Vi thé, dé céc
giao dich dugc thuc hién khéng chi dwa vao ngudn von tu c6 it 6i ma can dén
su tai trg cua cac to chic tai chinh nhu Ngan hang, cac cong ty tai chinh, cong
ty ching khoan, céng ty bao hiém, cac quy dau tu...Nhu vay, cac ngudn tai
trg tir cac to chuc tai chinh déng vai trd quan trong trong viéc kich thich cac
giao dich va thuc day thi truong bat dong san phat trién. Qua do, ta ciing c6

thé néi, mac d6 tham gia cua cac to chac tai chinh 14 mot trong nhitng tiéu



thirc quan trong danh gia sy phat trién cua thi truong bat dong san. Thi trudng
bat dong san s& kho phat trién khi khong cé céc t6 chuc tai chinh.

Thi truong bat dong san va thi truong von c6 quan hé mat thiét voi
nhau, thiic diy nhau cing phét trién. Céc t chic tai chinh cho céc tb chic, ca
nhan vay vén dé thuc hién cc giao dich bat dong san, kich cau thi truong bt
dong san. Chiang han, mot sé doanh nghiép, ca nhan c6 nhu cau giao dich
(mua, thué, gép vén lién doanh bang bat dong san, nang cap hang hoa bat
dong san dé ban)...phuc vu viéc ma rong hoat dong san xuat — kinh doanh,
nang cao diéu kién séng...phai vay von tir cac to chic tai chinh, chu yéu la
cac ngan hang thuong mai. Sau dd, ho ¢ thé 1y chinh bat dong san d6 dé thé
chap vi nhu hinh thicc cho vay tién mua nha tra gop ngay cang tré nén phod

bién.

4. Vai tro caa thi trudong bat dong san trong nén kinh té

Thi truong bat dong san 1a phan hé khong thé thiéu duoc cua co ciu thi
truong trong nén kinh té thi truong. Kinh té thi trudng du 1a theo mé hinh nao
tat ca déu bao gdom maot hé thdng thi truong, trong do co thi trudng hang hoa,
thi truong lao dong, thi truong tai chinh tién té, thi truong bat dong san va thi
truong dich vu. Thi truong bat dong san c6 nhirng vai tro co ban sau:

4.1. Thi trudng bat dong san & cau nédi gitra san xuat va tiéu dung, giira
xay dwng va mua ban bat dong san.

Trong diéu kién san xuat hang hod, ngudi san xuat truéc hét phai lo to
chuc san xuat kinh doanh, str dung cac yéu té san xuat dé san xuat ra san
pham hang hoé va hang hoa d6 s& dugc dem ra mua bén, trao dbi. Trong khi
d6, nhitng nguoi tiéu dung san pham can tim mua loai san pham d6. Dé giai
quyét van dé nay, thi truong da hinh thanh va phat trién.

Thi truong bat dong san s& 1a cau ndf gitta xay dung va mua ban bat
dong san. Mot thi truang khong thé ton tai khi khdng c6 hang hoa dé giao
dich. Cong nghiép xay dung bat dong san dap tng duoc diéu do.



Tuy nhién, néu chi c6 hang hoa thi khong du, thi truong bat dong san
can phai c6 céc chu thé tham gia, thuc hién céc giao dich bat dong san. Nhiing
ca nhan, t6 chirc so hitu bat dong san co thé dua bat dong san do ra thi truong
bit dong san dé ban, cho thué hay goép vén lién doanh, thé chap...Nhiing
ngudi ¢d nhu cau vé bat dong san dang tham gia thi truong bat dong san cé
thé gip g&, thoa thuan véi ho dé giao dich bat dong san dugc thuc hién.

4.2. Phat trién thi trueong bat dong san gop phan thac day san xuat phat
trién

Khi thi truong bat dong san phét trién s& 1am tang sé luong cac yéu té
dau vao nhu ngudn vén, lao dong, vat liéu xay dung...Dé dap ung su gia tang
d6 doi hoi thi truong von phai taing cudng huy dong vén, thi truong lao dong
phai dugc ting 1én vé sb luong ciing nhu chat lugng, nganh vat liéu xay dung
cling phai gia tang san luong...

Ctr nhu thé s& kéo theo su phat trién day chuyén cia cac nganh khac
nhau c6 lién quan dén viéc san xuat san pham bat dong san. Dic biét 1a nganh
san xuat may moc thiét bi, vat liéu xay dung, hai nganh cung cap san pham
dau vao cho nhu cau xay dung cac cong trinh nha &, cira hang, khach san, nha
may...

4.3. Thij treong bat dong san anh hwéng lan toa vao thij trueong tai chinh -
tién té

Téac dong cua thi truong bat dong san con lan toa vao thi truong tai
chinh - tién t&. Trén thyc té, khi 14i suat tién gui thap dang ké so véi lgi nhuan
c6 thé thu dugc tir kinh doanh bat dong san, tir dau co bat dong san thi nhiéu
nha kinh doanh c6 thé khdng gui tién vao Ngan hang, tham chi rdt tién ra khoi
Ngan hang va con vay thém dé dau tu bat dong san.

Thi truong bat dong san va thi truong tai chinh - tién té ¢ méi quan hé
mat thiét v&i nhau. Nhitng giao dich bat dong san lubn kéo theo nhirng giao
dich tai chinh tién t&. Pon gian nhat trong méi quan hé nay Ia to chac tai
chinh, tién té dang gitta nguoi mua va ngudi ban bat dong san dé gidp ho

thanh toan cac khoan tai chinh véi nhau mot cach an toan va hiéu qua.



Phuc tap hon, cé4c t6 chirc tai chinh tién té ¢ thé cho bén mua bat dong
san, hoic bén ban bit dong san vay vén dé mua hoic tao 1ap, nang cip bat
dong san trudc khi ban. O tim cao hon, cac to chic tai chinh truc tiép dau tu
tham gia tao 1ap va kinh doanh bat dong san. Tir cac mdi quan hé nay, khong
it cac Ngan hang dia 6c, quy xay dung nha &, quy tin dung nha ¢...d4 duoc
hinh thanh va phat trién tai nhiéu qudc gia trén thé gidi.

Mat khac, khi thi truong bat dong san thic day san xuat phat trién ciing
lam cho téc do chu chuyén cua von ciing nhanh hon, d6 1a cach bo sung thém
vén cho dau tu phat trién. Khi cac doanh nghiép phat trién manh va muén mé
rong san xuat kinh doanh, ho s& tham gia phat hanh c6 phiéu trén thi truong

chirng khoan, c6 thé thu hat ngudn von nhan ri 16n trong nhan dan.

4.4, Thij treong bat dong san phat trién lién théng véi thi trwong lao déng

Thi trudng bat déng san truc tiép tac dong vao thi truong lao dong va
nguoc lai. Viéc str dung dat trong trong trot, chan nudl, viéc xay dung cc bat
dong san trén dat ludn ludn phai huy dong nguén luc lao dong tham gia. Khi
cau bat dong san tang 1én budc cung bat dong san phai phan tng, dé tao lap
thém nhiéu bat dong san méi, dap ang nhu cau d6. Biéu ndy mé ra trién vong
tao thém nhiéu viéc 1am mai dé thu hat nguén lao dong xa hoi.

Nguoc lai, khi cung bat dong san vuot qua cau bat dong san thi viéc sa
thai lao dong trén cac cong trinh xay dung...la diéu khéng tranh khoi, tao ra
hang loat van dé x& hoi can phai giai quyét nhu van dé that nghiép, tro cap...
4.5. Phét trién thi truong bat déng san gop phan mé réng cac thi trueong
trong nwéc va ngoai nuéc, mé rong quan hé quéc té

Khi thi truong bt dong san phét trién yéu cau thi truong von phai phat
trién theo dé dau tu. Khi d6, thi truong sic lao dong, thi truong céc loai hang
hoé trong d6 c6 hang hoa dau vao cho thi trudng bat dong san ciing phat trién

theo tuong tng.



Trong qué trinh hoi nhap quéc té, thi truong trong nude gan chit véi thi
truong ngoai nudc. Su phét trién cua thi truong bat dong san gop phan mo
rong thi truong trong nuéce bang cach vuot khoi pham vi quéc gia, tao diéu
kién cho cac chu thé 1a ngudi nudc ngodi dugc tham gia giao dich bat dong
san trong nudc, ddng thai con cho phép ho dau tu san xuat, dau tu kinh doanh
va tham chi c6 thé cu tra va sinh séng tai d6. Thong qua d6 ma ma rong moi
quan hé hop tac qudc té, ting thém su hiéu biét 1an nhau gitra cac nudc, giira
cac dan toc.

4.6. Thi treong bat dong san 1a noi thuc hién tai san xuat cac yéu té san
xuat cho cac nha kinh doanh bat dong san

Trén thi truong bat dong san, cac nha kinh doanh bat dong san va
nhitng nguoi tiéu ding thuc hién viéc mua ban cia minh. Vai vai tro la mot
hang hoa dic biét, bat dong san duoc chuyén quyén so hitu va quyén sir dung
tir nguoi nay sang ngudi khac. Viéc mua di ban lai nhu vay sé tao ra mot sd
luong hang hod cung cap cho thi truong 16n, 1am cho thi treong bat dong san
lubn ludn phong phd. Thi tredng 1a noi chuyén hod von tir hinh thai hién vat
sang gié tri, 1a nhan té quyét dinh téc d6 chu chuyén vén, sy tiang truong caa
kinh doanh, va sy ton tai ciia cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

Trong qué trinh kinh doanh tao ra cac sane pham nhu nha & hay cac
cong trinh xay dyng trén dat dai, cac yéu té san xuat da duoc vat hoa trong
san pham. Dé tién hanh qua trinh tai san xuat & chu ky tiép theo, doi hoi phai
chuyén hod hinh thai hién vat sang tién. Cong viéc na s& dugc thuc hién thong
qua cac giao dich trén thi trudng. Tuy nhién, tbc do chu chuyén nhanh hay
cham lai phu thudc vao téc do luu théng hang hoa, phu thugc vao dung lugng
cua thi truong.

4.7. Thi trwong bat dong san thic day cac doanh nghiép ap dung khoa
hoc k¥ thuat, cai tién cong nghé

Thi truong néi chung, thi truong bat dong san ndi riéng, chiu sy tac
dong 1an nhau giita cac yéu té co ban Ia cung, ciu va gia ca. Sy ton tai, van

dong cua thi trudng biéu hién & sy van dong cua cac yéu td khdng tach roi



nhau. Mdi su bién thién cua yéu t6 nay s& dan dén su bién thién cua yéu tb
khac va nguoc lai.

Diéu d6 1am cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san &p dung tién bo
khoa hoc k¥ thuat, cai tién to chic quan ly, thuc hién cac bién phap hitu hiéu
nhim nang cao ning luc canh tranh, nang cao ning suit lao dong, ha gia
thanh san phiam. Khdng nhitng thé, chat lwgng san phiam ciing dugc nang cao,
dap ung dugc yéu cau cta nguoi sir dung bat dong san. Cai tién cong nghé
gilp cac doanh nghiép c6 thé tao ra nhitng san pham doc déo, chat lugng,
mang vé nguon lgi nhuan cao. Bong thoi, dién mao caa khu vuc c6 nhitng bat
dong san @6 ciing dugc thay doi theo huéng tich cuc hon.

4.8. Phat trién thi treong bat dong san gop phan thic day sw hoan thién
chinh sach quan ly dat dai, quan ly bat déng san.

Thi truong bat dong san hoat dong va phat trién gép phan tirng budc
xay dung dong bo cac loai thi truong trong nén kinh té hang hoa. Théng qua
hoat dong cua thi truong bat dong san, Nha nudc tiép tuc bo sung, hoan thién
phap luat va céac chinh sach ciing nhu t6 chiic quan Iy tao diéu kién cho thi
truong mo rong va phat trién, gop phan khac phuc tinh trang “kinh doanh
ngam” dang dién ra hién nay. Bong thoi, Nha nuéc dua ra nhitng quy dinh,
chinh sach hop 1y vé quan ly bat dong san dé han ché cac té nan nhu tham
nhiing, trén thué, dau co bat dong san dang ngay cang gia tang trén thi truong
bat dong san Viét Nam. Tir d6, tao moi trueong phap ly lanh manh thic day thi

truong bat dong san phat trién.



CHUONG 2
SU BIEN PONG CUA THI TRUONG BAT PONG SAN
VA ANH HUONG CUA NO PEN NEN KINH TE VIET NAM

2. Su bién ddng caa thj treong bat dong san Viét Nam trong thoi
gian qua

Tur nam 1991 dén nay, thi truong bat dong san & nuéc ta da duoc hinh
thanh va cé nhiing budc phét trién nhat dinh, tao ra sy chuyén bién tich cuc,
gop phan thic day kinh té - x4 hoi cua dat nuéc phat trién. Tuy nhién, thi
truong bat dong san c6 nhitng dién bién phic tap va khong on dinh trai qua hai
con st tir nam 1992 dén 1994 va tir nam 2001 dén 2003, 1am cho gia ca bat
dong san trong thoi ky nay tang cao.

Tur cubi nam 2003 dén nra dau nam 2006 thi truong bat dong san
chuyén sang trang thai traim lang, khéi leong giao dich giam sat, va tir cudi
nam 2006 dén dau nam 2008 thi truong bat dong san d4 c6 nhitng tin hiéu dang
mung, khdi luong giao dich ciing nhu gi4 ca d4 gia ting. Tuy nhién, do anh
huong cua cudc khang hoang kinh té tir gitta nam 2008, thi trudng bat dong san
Viét Nam tir cudi nam 2008 cho dén nay gap rat nhiéu kho khan.

Viéc phan tich su bién dong cua thi trudng bat dong san & nudc ta nhat
la tir nam 2001 dén nay can thiét phai xem xét sy bién dong cua cac yéu té
kinh té chii yéu trén thi trudng nay: cung, cau va gia ca bat dong san.

1.1. Sw bién @dng cung trén thi tredong bat déng san Viét Nam

Bat dong san bao gom dét dai va cac cong trinh xay dung, kién trdc trén
dat. Dat dai 1a thanh phan dic biét quan trong cua bat dong san. Boi vay
nghién cau ngudn cung bat dong san can dugc bat dau bang viéc nghién ciru
ngudn cung dat dai hién nay trén thi truong.

Tong cung dat dai cua tirng quédc gia ndi chung va khu vuc 1anh thé cu
thé noi riéng 1a mot dai lwong khong do6i, nhung cung dat dai cho mot muc
dich cu thé, hay néi cach khac co cau cung dat dai thay d6i tdy thudc vao yéu

cau phét trién kinh té x& hoi cua mdi thoi ky.



Bang 1. Thong ké hién trang sir dung dat phan theo muc dich sir dung

DPon vi dién tich: km?

Ca nuéc 2001 2003 2007
Toéng dién tich tu

—-— 329.247,0 | 329.314,6 | 331.212,5
Pat ndng nghiép 93.825,3 | 95.318,3 | 94.362,1
Pét 1am nghiép 118.237,5 | 124.022,5 | 145.142,4
Dat chuyén ding 15.683,2 16.696,1 | 14.335,2
Pit & 4.476,9 4.603,5 6.119,3
Pit chua sir dung 97.024,1 | 88.674,1 | 51.160,1
Ha Noi

Toéng dién tich tu

e 921,0 921,0 922,0
D4t ndng nghiép 431,7 418,5 379,3
Dt [am nghiép 67,0 66,3 48,1
Dt chuyén ding 210,1 226,1 212,4
Pit ¢ 117,3 116,4 132,0
Thanh pho HCM

Toéng dién tich tu

e 2.095,0 2.095,0 2099,0
Dat ndng nghiép 934,6 909,6 779,2
Dt [am nghiép 334,9 336,8 334,5
Dt chuyén ding 2477 266,6 289,3
Pit ¢ 176,9 185,7 207,1

Nguon: Www.gs0.gov.vn
T bang 1 ta thay, téng dién tich ty nhién cua ca nudc ciing nhu hai
thanh phé Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh s& khong thay doi néu khéng co



su chia tach, sap nhap céc dia phuong. Sé liéu tong dién tich tu nhién cé su
chénh léch c6 thé 1a do céch do dac hoic sai s6 do luong.

Tuy nhién, co cau sir dung dat lai thay d6i. Tong dién tich dat ty nhién,
dién tich dat 1am nghiép, dién tich dat & cua ca nudc ting 1én tirng nam ti
2001 tré lai day, song dién tich dit néng nghiép va dat chuyén dung ting 1én
trong giai doan 2001-2003 va giam trong giai doan 2003-2007. G Ha Noi va
thanh phé H6 Chi Minh ciing c6 xu huéng nhu vay. So di ¢6 hién tuong trén
la do co cAu nganh kinh té cua Viét Nam dang thay d6i theo xu huéng ty
trong nganh néng nghiép giam, ty trong nganh cong nghiép va dich vu tang.
Vi thé, dat dai duoc sir dung vao muc dich ndng nghiép s& duoc chuyén dan
sang cac muc dich khac, 1am cho cung dét dai ciing bién dong theo xu hudng
do.

Cung nha & trén thi truong bat dong san Viét Nam ciing bién dong theo
Xu hudng tang Ién.

Bang 2: Dién tich nha & caa ca nwéc trong thai gian qua

Chi tiéu bon vi Nam 2001 Nam 2004 Nam 2008
Dan sb Nguoi 76.400.000 82.100.000 86.500.000
Tong dién m® 739.000.000 | 852.325.400 |1.021.700.000

tich nha

Dién tich m°/ nguoi 9,68 10,38 12
binh quén
dau nguoi

Nguon: Cuc quan Iy nha - Bé xay dung

Tir bang 2 ta thdy, tong dién tich nha & d4 tang 213.325.400 m’ trong
giai doan 2001-2004 va ting 169.394.600 m’ trong giai doan 2004-2008.
Cung bat dong san van tang Ién, song tang it hon so vai cac nam trugc do.
Nguyén nhan 1a do ngudn cung bat dong san cé han, vi vay Nha nuéc da dua
ra nhitng ké hoach quy hoach dit dai dé diéu chinh ngudn cung cho phu hop,

khéng bi anh huang dén cung bat dong san trong dai han.




Ning luc xay nha & trong giai doan 2001-2005 14 I6n, tao ra ngudn
cung nha & nhiéu hon. Dién tich nha dugc xay dung méi nam 2004 1a 21.705
m®. Vi dan sé hon 80 triéu ngudi thi dién tich nha & binh quan mdi nam chi
tang dugc khoang 0,25 m?. Nhu vay, ngudn cung vé nha & trong mét thoi gian
ngin kho dap tng duoc nhu cau cua dan cu. Quyét dinh s 76/2004 Qb - TTg
ngay 6/5/2004 cua Thu tuéng Chinh phu phé duyét dinh huéng phat trién nha
& dén nam 2020 d4 néu muc tiéu: dién tich nha & binh quan dau nguoi nam
2015 14 15 m* san va dén nam 2020 1a 20 m* san[19].

DPé dat dugc muc tiéu d6 trong thoi gian toi dién tich nha & can dugc
xay dung 1a rat 1on vuot qua tam so voi cac hoat dong xay dung, kinh doanh
bat dong san hién nay ciing nhu viéc gia dat va nha & qua cao so véi nhu cau
c6 kha nang thanh toan cua dan cu lam phat sinh tré ngai cho viéc thuc hién
nhitng dinh hudng trén.

Nhitng nam gan day, Thanh phd Ha Noi da trién khai thuc hién cac
chinh sach uu dai, hd tro nha & cho nhitng ngudi ¢ mac thu nhap thap. Trong
giai doan 2001-2005 qu§ nha & cho ngudi ¢ thu nhap thap la 440.000 m’.
Tinh rieng nim 2003, Ha Noi thuc hién 5 du &n phat trién nha cho nhitng
ngudi c6 thu nhap thap voi s6 vén dau tu 54 ty dong, dién tich d& xay dung la
8.880 m?. Trong do, du an & Nghia B6-Dich Vong c6 dién tich san la 3.365
m? bao gdm 90 can hd; du &n & Xuan La-Xuan Binh gdm 120 can ho; du an &
Xuan La - Tay Ho6 c6 36 can ho; dy 4an ¢ Cau Dién-Tir Liém gom 52 can
ho[11].

Quy nha dat mdi nam mat tang 1én. Theo du kién, trong 2 nam 2009 -
2010 Tong cong ty c6 phan VINACONEX sé& dau tu 9 du an nha ¢ gia thap tur
quy kich cau cua Ngan hang Pau tu va Phat trién Viét Nam vai tong von dau
tu hon 1.588 ty ddng trén dién tich 20,14 ha. Sau khi cac du an nay di vao
hoat dong s& dap wng nhu cau nha & cho khoang 20.275 ngudi véi 4.115 can
ho, téng dién tich san xay dung gan 330 nghin m2. Song, dé c4c du an nay
nhanh chong dugce hoan thanh doi hoi phai c6 nhitng co ché, chinh séch hop

ly, tao diéu kién thuan loi cho cac doanh nghiép tham gia xay dung nha & gia



thap[1].

Tai Thanh phd H Chi Minh trong nhitng nam qua nhiéu khu dan cu
duoc hinh thanh, dic biét mét sé khu dan cu 16n nhue An Lac 110 ha, Binh
Hung 100 ha, An Phi, An Khanh 143 ha. Tir dau nam 2003, Uy ban nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh da c6 chu treong xay dung nha cho ngudi co thu
nhap thap va hinh thanh quy hd trg cho nguoi c6 thu nhap thap mua nha.

Theo ké hoach thuc hién cha truong nay, tir nam 2003 dén nim 2010
Thanh phé xay dung 70.000 can ho chung cu va 18.000 phong cho thué va
mua tra gop vaéi s6 von dau tu khoang 15.000 ty dong. Tuy nhién trong qué
trinh thuc hién, sé du &an duoc trién khai con qua it, dai bd phan cac dy &n
dang ¢ trong giai doan chuan bi. Viéc trién khai cham va gap khé khin cha
yéu la do chua giai quyét dugc quy dat, thiéu von va chua cac dinh rd nhiing
déi twong thuoc dieén ngudi co thu nhap thap[5].

Ngudn cung cho thué vin phong va cac can ho trong nhirng nim qua
da phat trién manh. Tt ndm 1999 dén 2000 do hau qua cua cudc khing
hoang tai chinh ¢ cac nudc Chau A, nhiéu doanh nghiép & cac nuéc nhu
Théi Lan, Malaisia, Han Quéc, Nhat Ban... chiu anh hudng ning né, phai
thu hep hoat dong ¢ Viét Nam, din dén nhiéu tda nha cho thué cin ho, van
phong c6 ty 1& dién tich trong cao, gia thué giam xubng chi con 50% so véi
giai doan trudc khung hoang[19].

Tir nam 2001 dén nay, moi truong dau tu ¢ Viét Nam tiép tuc duoc cai
thién, sé lugng cac doanh nghiép Viét Nam gia ting, so lugng céc doanh
nghiép nudc ngoai dau tu vao Viet Nam ciing tang I1én, mot mat lam cho
ngudn cung trén thi treang cho thué cac can ho cao cap va dic biét la thué van
phong tang 1én dang ké, mat khac hau hét cac tda nha déu cé hé sb dién tich
thué rat cao.

Cung trén thi truong bat dong san trong thoi gian qua da tang 1én dang
ké vé sb lwong va da dang vé co cau, gop phan dap tng tét hon nhu cau cua
nguoi sir dung. Qué trinh day manh cdng nghiép hoa dat nudc, chinh trang va

ma rong do thi, ting cuong két cau ha ting kinh té, ki thuat va xa hoi da lam



thay ddi co cau sir dung dat dai, gop phan chuyén dat dai st dung c6 hiéu qua
hon, tao nén ngudn cung dit dai ting cho xay dung dd thi va cac cong trinh
nha &, két cau ha tang.

Ngudn cung bat dong san trong nhitng nam qua tuy c6 ting Ién va co
cAu cung d& dugc quan tdm, nhung dé cho cung bat dong san, dic biét cung
vé dat & va nha & gap cau trén thi truong thi phai chd y dén cac nhan tb tac
dong dén cau va gia ca.

1.2. Sw bién dong cau bat dong san & Viét Nam trong thai gian qua

Cau vé bat d¢ong san hién nay & nugc ta gom hai nguén: Cau xuat phat
tir nhu cau sir dung bat dong san thuc su, ¢6 nghia 1a nhirng ngudi ¢6 nhu cau
thie su sau khi mua bat dong san ho sé& sir dung ngay va cau xuat phat tir mua
bat dong san dé kinh doanh, ho cho gia bat dong san cao 1a ban ra dé thu logi
nhuan.

1.2.1. Cdu xudt phat tir nhu cau si dung bdt déng san thuc sw

CAu xuat phat tir nhu cau st dung bat dong san thuc su lubn ting do
nhiéu nguyén nhan. Truéc hét cau vé bat dong san tang 1én do sy gia tang vé
dan sb. Dan sé tang lam ting ciu vé nha & ciing nhu cac loai bit dong san
khac phuc vu doi séng dan cu nhu truong hoc, bénh vién, va cac trung tam
dich vu, thwong mai. Theo Téng cuc Thong ké, tbc do ting dan sb tu nhién
hién nay & nudc ta khoang 1,4%/ nam. Nhu vay hang nim dan sé Viét Nam
tang khoang 1,12 tri¢u nguoi. V&i mac nha ¢ hién nay thi binh quan khoang
10 m?/ ngudi thi do dan sé tang tu nhién yéu cdu nha & can c6 11,2 triéu m?
nha ¢.

Sy tang dan s tir ndng thdn vao cac thanh phd, dac biét cac thanh phd
I6n nhu Ha Nbi va thanh phé H6 Chi Minh 1am cho nhu cau vé nha dat la rat
I6n. Cach day khong lau dan sé Ha Noi c6 khoang 4 triéu nguoi dén nay da co
khoang 6 triéu ngudi, do Ha Noi ma rong mot sé khu vuc, Thanh phd Hb Chi
Minh d4 c6 khoang 7 triéu nguoi[21]. Tai hai thanh phd nay tap trung nhiéu
truong hoc, nha may va xi nghiép cho nén luc leong lao dong va hoc sinh,

sinh vién & céc dia phuong khac vé 1am viéc va hoc tap tang lén dang ké.



Ngoai ra, mot s6 ngudi ¢ tién va can bo, vién chuc ¢ cac dia phuong khac db
x0 vao hai thanh phd ndy dé mua dat & va nha o. Theo S& Tai nguyén moi
truong Ha Noi, s6 ngudi khong c6 ho khau wéc tinh khoang 20% - 25%.

Thu nhap ting s& lam ting truc tiép cau vé nha ¢ do nhitng ngudi co
thu nhap ting cao s& c6 xu huéng néi rong dién tich & dé nang cao chat luong
cudc sdng. Gia dinh 1a cung véi su gia ting cua thu nhap, nhu cau vé dién tich
& binh quan trén dau nguoi ting thém 1 m% trén quy mod toan xa hoi lugng
cau vé nha ¢ tang thém hon 80 triéu m%, qua la con sé khdng nho. Ngoai viéc
thu nhap tang do GDP ting, ¢ Viét Nam hién nay con c6 ngudn thu nhap khé
I6n tir cac khoan Kkiéu hdi 1a cac khoan tién do nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai gai cho than nhan trong nudc. Theo thong ké chinh thic thi sb
kiéu hdi Viét Kiéu gui tir nuéc ngodi vé nam 2008 1a 8 ty USD va mét phan
khdng nho sé tién ndy dugc ding dé mua bat dong san va do d6 ciing tao ra
mét lugng cau dang ké trong thi truong bat dong san ¢ Viét Nam[21].

Trén co so thuc hién cong cudc doi méi, ting trueng Kinh té, vé sd
luong doanh nghiép ngay cang tang ca vé sb luong va quy md nhat 1a sau khi
Viét Nam gia nhap WTO c¢6 rat nhiéu té chic, doanh nghiép, ca nhan dau tu
vao Viét Nam lam cho cau vé bat dong san, vian phong 1am viéc, nha xudng,
nha kho, nha ¢ tang 1én manh mé&. Qua khao sat méi day cua cong ty tu van
bt dong san CBRE Viét Nam cho thdy: Tai Thanh phé Ho Chi Minh cong
suat thué cac loai van phong hang A va B trong thang 2/2008 dat ty 16 tir 95 -
100%... Trong giai doan nay gié thué lién tuc tang. Trong 2 - 3 nam t&i Thanh
phb HO Chi Minh s& ¢6 thém 15 cao 6¢ van phong cho thué, nhung thi truong
du b&o van con rat nhiéu tiém nang. B6i vai can ho cho thué, nhu cau ciing
dang tang rat manh. Thanh phé H6 Chi Minh ¢6 2.000 can ho cho thué thi chi
c6 8% sd nay con tréng.

Nhu cau thué cao 6¢ van phong & thanh phé H6 Chi Minh dang ting
cao, hién nay theo thong tin tir cac cong ty kinh doanh dia 6¢, cong suat cho
thué cua cac tda nha ¢ khu vuc trung tdm thanh phd dat khoang 95%, ¢ cac

toa nha loai B va loai C khac dat trén 90% va khoang 87%. Dy doan gia van



phong cho thué & khu vuc thanh phé H6 Chi Minh ¢ kha ning ting thém
10% trong vong nhirng nam tai.

Cung Vvéi su xuat hién cta cac nhan hiéu thoi trang, my pham nudc
ngoai dang hoat dong tai Viét Nam nhu: Jockey, Trivmp, Pier Cardin, Nike,
Adidas... cac nha kinh doanh néi dia nhu Hagatini, San dong, Ninamaxx,
Klaisilk... ciing khién cho nhu ciu thué cac trung tdm ban I¢ ting manh. Theo
CBRE hién Viét Nam chi cé trén 20 trung tdm thuong mai véi dién tich
khiém tén chi yéu tap trung & Ha Nbi va Thanh phé H6 Chi Minh. Nhiing
trung tam nay thudng co vi tri thuan loi, gan trung tm nén céng suat cho thué
thuong dat tr 94% tro 1én. Cu thé tai Thanh phé HO Chi Minh, trung tam
thuong mai Diamond Plaza c6 tong dién tich cho thué hon 8.000 m? gi4 cho
thué thuoc loai cao ¢ Viét Nam (70 - 140 USD/m?) nhung da cho thué hét. Sai
gon Centre c6 tong dién tich khu thuong mai cho thué c6 265 m* (20 - 25
USD/ m?) nhung hién nay ciing kin chd. Ciing & Ha Noi hién nay mac du cac
tda nha cao oc dang trong giai doan hoan thién hoic mai duoc dua vao st
dung nhung d& cho thué gan kin. Chang han Opera Business Centre (6B
Trang Tién) vao thang 12/2006 va Picific Place (83B Ly Thuong Kiét) vao
thang 3/2007 ciing da dat ty 16 45 - 70%. Dén thoi diém nay gia thuc thoa
thuan tai VinCom Towers d4 vuot 50 USD/ m?/ thang[1].

1.2.2. Cdu vé bat déng san thdng qua hoat déng dau co

Hoat dong dau co bat dong san bao gém cac trudang hop: cac ca nhan va
cac doanh nghiép tuy khdng cé nhu cau sir dung bat dong san nhung ho van
mua bat dong san véi sé luong 1on nho tly thudc vao khoan tién nhan rdi cua
minh va c6 thé bang cac ngudn vén huy dong khac caa ban be, ho hang hoic
vay cua cac t6 chic tin dung dé kiém loi do ho nhan dinh bat dong san sé tang
gia cung vai thoi gian.

Trong thoi gian tir nam 2001 tro lai day, cau cua bat dong san théng
qua hoat déng hoat dong dau co thuong xuyén bién dong. Cau bat dong san
thdng qua hoat dong dau co ting trong giai doan 2001-2003. Pay la giai doan

ma thi truong bat dong san “bung nd” manh mgé, gia ca bat dong san ting



nhanh lién tuc. Cac nha dau tu thay dugc nhitng khoan lgi nhuan khong 16 ma
bat dong san mang lai do gié tang Ién tirng ngay, tirng gio, nén da dau co vao
bat dong san.

Tuy nhién, khi luat dat dai 2003 ra doi va nhirng bién phép, chinh sach
ciia Nha nuge han ché su phat trién qua nong cua thi truong bat dong san co
hiéu qua thi cau vé bat dong san théng qua hoat dong dau co lai giam. Trong
sudt giai doan 2004 dén hét nam 2006, thi trudng bat dong san “déng bang”,
loi nhuan thu tir kinh doanh bat dong san giam manh, trong khi céc linh vuc
dau tu khac nhu vang, ngoai té, co phiéu, Iai suat trai phiéu Chinh phu, dia
phuong va l4i suat Ngan hang lai c6 muc loi tirc cao. Néu chi tinh trong nam
2005, chi s6 VN-Index tang khoang gan 40%, dong thoi trén thi truong OTC,
gia co phiéu cua nhiéu Ngan hang tang manh 1én téi khoang 200-500% nén
day 1a nhitng diém thu hit manh mé vén cua cac nha dau tu. Mit khac, khi 14l
suat tang thi chi phi cho mét dong vén vay Ngan hang dé dau tu vao cac du
an ciing tang 1&n va lai phai tra Ngan hang ciing tang, 1am cho nha dau tu gap
khé khin va nguoi dan khdng dam vay tién Ngan hang dé mua nha. Pay
chinh 1a nguy&n nhan nhitng nha dau tu chuyén huéng kinh doanh sang cac
linh vuc khac ngoai bat dong san, cau bat dong san théng qua hoat dong dau
co giam trong giai doan nay[21].

Giai doan 2007-2008, sau khi Luét kinh doanh nha & ra doi va Luat dat
dai duoc stra doi, tao diéu kién thuan loi cho nha kinh doanh bat dong san.
Hon nira, Viét Nam tré thanh thanh vién chinh thic caa t6 chic thuong mai
thé gioi WTO dd dem dén co hdi dau tu cho cac nha dau tu nudc ngoai, dic
biét la dau tu vao thi truong day tiém nang bat dong san. Cau vé bat dong san
thdng qua hoat dong dau co tang 1én dang ké.

Nhitng nam qua nhat 1a vao cubi nam 2007, dau nam 2008, gia dat tang
nhanh véi mic do khdng thé tin ndi ciing giai thich vi sao céc khu dé thi mai
lai duoc xay dung véi mot toc 6 nhanh chéng nhu vay. Thanh phd Ha Nbi
dang thuc hién chuong trinh phét trién nha & véi 56 dy an I6n va 140 du an

nho.



Theo du tinh dén nam 2010 cac dy an khu dd thi méi sé& tao thém trén
10 triéu m® cho quy nha Ha Noi. Bay 1a mot con s rat 1on néu ching ta biét
rang hién nay chi cd khoang 20% dan s6 Ha Noi du diéu kién mua nha. Ngoai
ra c6 khoang 10% dan sé Ha Noi dugc nha nudc wu dai khi mua nha, do Ia
nhitng nguoi c6 déng gop cho su nghiép xay dung to6 qudc hoic 1a nhing
ngudi cd hoan canh dac biét kho khan [5].

Tuy nhién can phai thay riang cau vé bat dong san cua nhitng ngudi co
thu nhap thap ngay cang tang 1én. Mac du chuong trinh nha ¢ caa cac do thi
I6n 14 nham muc dich cung cap nha ¢ cho ngudi dan thudc tat ca cac nhom
kinh té x& hoi khac nhau bao gém ca nhitng nguoi ¢ thu nhap thip nhung
nhu cau thiét yéu cua nhirng ngudi ¢ thu nhap thap ndy van chua duoc dap
ung dang muec.

Thuc té nay dang xay ra & Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh, mac di
ngudi dan hién van dang thiéu nha dé & mot cach tram trong. C6 nhitng ngudi
mua tir 3 - 4 cian hd chung cu nhung nhu cau thi khdng co. Trong thoi diém
hién nay thi diéu nay duoc thay rd nhat khi ma thi trudng ching khoan bung
nd & Viét Nam da 1am cho mot bo phan cac nha dau tu trén thi truong nay thu
dugc mot khoan loi nhuan 16n va tat nhién ho s& tim kiém co hoi dau tu tir s6
tién d6 va linh vuc bat dong san 1a hip din hon ca diéu nay da day gia nha 1én
cao mdt cach "ngat nguang”, tao nén nhitng con "sét 40" vé nha dat.

Nhiéu y kién cho rang nan dau co nha dat dang gay ra mot sy lang phi
I6n céc nd luc cua Nha nudc, can nhanh chéng cé bién phap xir ly. Bén canh
d6, ciing c6 mot sé dé xuat cho rang Nha nudc can that chat cac quy dinh viéc
nguoi dan dén o tai cac khu do thi mai, chang han néu ngudi dan mua nha ri
ma sau 6 thang khdng c6 nguoi dén ¢ thi s& bi thu hoi va cap cho ngudi nao
c6 nhu ciu thuc sy can nha.

1.3. Bién ddng gia bat dong san & Viét Nam trong thoi gian qua

Hién nay gia dat bao gom 2 hé théng gia: Hé théng gia do Nha nudéc
ban hanh va hé thng gia dat hinh thanh trén thi trssuong do cac chu thé giao

dich ty théa thuan (gia thi truong).



1.3.1. Hé théng gia do Chinh pha quy dinh

Chinh phu quy dinh khung gia dat truéc day Nghi dinh 87/CP va Nghi
dinh  188/2004/ND-CP nam 2004 nhung hién nay theo Nghi dinh
123/2007/ND-CP nam 2007. Nha nuéc quy dinh khung gia dat va chuyén
quyén st dung cho thué dét, dé xac dinh gia tri quyén st dung dat khi giao dat
khong thu tién sir dung dat cho céc té churc, ca nhan va trong truong hop can
x&c dinh gi4 tri dat trong tai san caa doanh nghiép nha nuéc trong qua trinh c6
phan hoa va tinh gia tri quyén st dung dat khi nha nudc thu hoi dat st dung
vao muc dich quéc phong, an ninh, lgi ich quéc gia, lgi ich cong cong va phat
trién kinh té.

Bang 3: Khung gia dat @6 thi do Chinh phi quy dinh

Don vi tinh: nghin dong/m?

Loai do thi bic biét I
Giatéi | Giatdi | Giatoi | Giatdi | Giatoi | Giatoida
M gia thiéu da thiéu da thiéu
1.500 = 67.500 400 42.500 150 30.000
Loai dé thi i \Y v
Giatéi  Giatdi  Giatoi | Giatoi  Giatoi  Giatdida
M gia thiéu da thicu da thicu
120 19.500 50 13.350 30 6.700

Nguon: Nghj dinh 123/2007/NP-CP nam 2007
Nghi dinh 123/2007/ NP - CP da dua gia dat Ién cao cho phi hop hon
VGi gia thi truong nhung viéc quy dinh khung gia dat qua rong la mot kho

khan 16n khi trién khai thuc hién.

Nhin chung c6 thé nhan xét 1a hé théng gia dat caa Nha nuéc hién nay

mang tinh hanh chinh va khé cé thé phan anh ddng gié tri thuc cua dat dai.
Khi gi& dat dai trén thi trudng bién dong thi theo quy dinh 2 thang sau Chinh

phu méi diéu chinh khung gia dat, sau d6 Uy ban nhan dan céc tinh, thanh



phd truc thudc Trung wong diéu chinh gia dat trén dia ban cia minh. R rang
theo quy dinh nhu hién nay, viéc diéu chinh gia dat cia nha nudc va cua cac
dia phuong néu gia dat trén thi truong co sy bién dong 1a rat cham. Xét khia
canh ly thuyét thi gia ca khdng truc tiép dugc hinh thanh trén co s& cung cau
ma duoc theo quy dinh nhu nhitng trinh ty ké trén thi kho c6 thé sat vai gia ca
thuc té trén thi truong.

Tuy nhién, theo dé xuat cua Bo Tai nguyén va mai truong, sap toi, s&
bo khung gia dat do Chinh phu quy dinh va giao trach nhiém cho Uy ban nhan
dan cap tinh xay dung gia c4c loai dat & dia phuong theo ky 5 ndm mot lan va
cong bé céng khai vao ngay 1/1 cta nim dau ky. Nhu vay, khung gia dat sé
duoc thu hep pham vi, sat vai gia thi truong hon.

1.3.2. Gia thi trwéng

Tur nam 2001 tro lai day, gia nha dat ¢ Viét Nam dic biét 12 & cac thanh
phd 160, thudng xuyén cé sy bién dong.

Tir nam 2001 dén ntra dau nam 2003 gi4 nha dat tiép tuc tang nhanh va
gia nha dat ¢ mac do rat cao. Theo Cuc Quan ly nha Bo xay dung, gia dat
binh quan trong nhitng nam 2003 & ndi thanh Ha Noi khoang 10 cay vang/ m?,
gia dat ngoai thanh Ha Noi tirng tang khoang 5 - 10 lan so véi truéc. Giira
nam 2003 huyén Tir Liém Ha Nai t6 chirc dau thau, gia trang thau Ién t&i 18 -
20 triéu ddng/ m?. Muc gia ndy cao gap 2 l1an & London c6 cuing cu ly tir trung
tam. Gia dat trén thi trudng qua cao & muac khdng binh thuong so véi mat
bang chung cua thé gidi. Gia mot miéng dat giap ranh tai noi dd6 Ha Noi
100m? véi gia 1,5 ty ddng tuong dwong gia 700 m* dit tai Melbourme, khi ma
muc thu nhap cua ho lai gap 50 lan thu nhap cua Viet Nam[11].

Gia nha ¢ riéng biét cao hay thap la do gia dat quyét dinh. Phan 1n
ngudn cung trén thi trudng nha ¢ hién nay 1a do cac cong ty kinh doanh phat
trién nha cung cip. Gia nha do céc cong ty quyét dinh dua trén co s quan hé
cung cau vé nha ¢, chi phi xay dung, gia dat va loi nhuan dinh mac cua doanh
nghiép. Tuy nhién trong tat ca cac chi phi cho viéc xay dung nha & cua cong

ty, chi phi khdng truc tiép cho xay dung chiém téi 20 - 25%. Day la mot



trong nhirng nguyén nhan day gia nha Ién cao.

Tur nam 2001 dén 2003 gia nha chung cu ting nhanh. Nam 2001 can ho
78 m2 tai du &n Linh Dam Ha Noi dugc rao ban véi mac gid gan 200 triéu
ddng; Can ho ting 2 dugc rao ban cao nhat gan 188 triéu dong, can ho tang 9
gia thap nhat 1a gan 137 triéu dong, nhung dén nam 2003, Cong ty kinh doanh
d4 béan cin ho nhu vay voi gia gap 2 lan. Két qua diéu tra cua S Tai nguyén
moi truong Ha Noi cho thay trong sb 1,3 triéu m* nha ¢ chua ban giao thi c6
t6i 34% duoc mua di ban lai nhiéu lan ma van khong biét rd nguén goc. Gia
nha chung cu trén thi trudng cao hon gia ban ra cua cac cong ty kinh doanh va
phét trién nha ¢ khoang 50 - 100 triéu dong 1 can ho [20]. Tinh trang kha phd
bién 12 nhitng nguoi c6 tién va c6 quan hé truc tiép véi cac cong ty kinh
doanh phat trién nha & mua nha va chd co hoi gia l1én dé ban kiém 1oi, con
nhitng ngudi thu nhap thap c6 nhu cau thuc sy vé nha & thi kho c6 co hoi tiép
can truc tiép vai ngudn cung.

Tai Thanh phé H6 Chi Minh, gia nha ¢ tir nam 2001 dén nam 2003
cling ting nhanh va & mac cao. Ngudn sb liéu cua cong ty giao dich dia ¢
thudc ngan hang phat trién thanh phé H& Chi Minh cho thay gia can hé chung
cu thudc du &n Ung Van Khiém dién tich 47m?, 76m?, 80 m? trong nam 2003
dugc ban voi gia 8,7 triéu ddng/ m% Trong sé nhitng ngudi mua nhiing can ho
trén day co tdi 50% la nguoi Viét kiéu mua. Thi truong nha cho thué tir nam
2001 dén 2003 khé sbi dong. Ngudn cung cho thué vin phong nha ¢ va cho
thué khu thuong mai, nha hang, ké ca khach san mac du ting 1én nhung chua
dép tng cau[11].

O céc thanh phd, dic biét cac thanh phd 16n mot s gia dinh da dau tu
xay dung cac day phong cho thué. Bdi twong thué cac phong dang nay chu
yéu la sinh vién va nguoi lao dong, ngoai tinh. Gia mdi phong dao dong tir
400.000 - 800.000 d6ng/ thang, tly theo dién tich va ngudn dién nudc.

Gia thué cac cian ho chung cu khu Pham Viét Chanh, Bing Vin Ngix
(Thanh phé H6 Chi Minh) va cac khu Kim Lién, Giang V&, Nguyén Phong
Sac, Binh Cong, Linh Pam (Ha Noi) dao dong tir 800.000 dén 2 triéu dong/



can ho/ thang, tuy theo dién tich va loai can ho[11].

Thi trudng cho thué van phong va nha cao cap ddi voi ngudi nudc
ngoai ciing khé& sbi dong, loai A gia thué dao dong tir 20 dén 28 USD/ m?/
thang, loai B tir 17 - 25 USD/ m?/ thang. Loai C tir 10 dén 23 USD/ m’/
thang.[20]

Nhin chung gia nha dat trong nhitng nam 2001, 2002 va nira dau nam
2003 tang nhanh va & mac chua tirng ¢6 va thoi ky nay 1a dinh diém cua co
sét gia nha dat.

Tur cubi nam 2003 dén cudi nam 2006 thi truong bat dong san khong
s6i dong nhu trudc, trai lai roi vao tinh trang tram lang va "dong bang" nhu
nhiéu ngudi nhan xét.

Trén thi truong nha dat sé luong giao dich thanh cong dat & mac thap,
ngudi rao ban van nhiéu nhung nguoi mua lai rat it, gia c6 xu hudng giam.
Trung tdm giao dich dia 6c Ngan hang A Chau cho biét truéc day sé luong
giao dich nha dat binh quan trong mdi ngay cé téi 30 - 35 cudc, thi nay mdi
thang chi ¢ 6 - 7 cugc giao dich, tham chi c6 thAng khéng co cudc giao dich
nao thanh céng. Gia dat tai cac dd thi moi va cac khu vuc nhu Xuan La -
Xuan Pinh, C6 Nhué (Ha Néi) giam xudng binh quan 3 - 4 triéu ddng/ m* so
vai trude day. Gia can h chung cu tai khu d6 thi Linh Bam, khu @6 thi My
Dinh giam 50 - 70 triéu déng/ can ho. Nhiéu ngudi dau co nho 1é theo "phong
trao™ trudc day mua cac can ho chung cu dé huang chénh léch gia so voi gia
gdc tir 50 - 100 triéu dong/ can. Nhung dén nam 2006 ho méi ban lai giam
con 30 - 40 triéu dong/ can. Tong cong ty dau tu phat trien nha va do thi
(HUD) hién con 3.000 can ho va gan 600 16 dat. Trong d6 cac can ho cao taing
& khu dd thi Viét Hung trudc day ban véi gia 6,5 triéu ddong/ m? nhung nam
2006 giam xubng con 6,2 triéu dong/ m*[11].

Thi truong nha dat néi chung tir cubi nam 2003 dén 2006 dién ra tram
ling, gia ca giam manh. Nguoc lai, thi truong van phong, can ho cho thué va
cac khu thuong mai dién ra rat soi dong. Luong cung trén thi trudng mac du

tang nhanh nhung van con thiéu hut so véi luong cau. Gia ca van & muc cao,



thi truong van phong, can h cho thué va céc khu thuong mai con rat nhiéu
tiém nang.

Cubi nam 2007 va dau nam 2008 la mot thoi diém khd quén, khi thi
truong nha dat bi roi vao con st chua ting thay. Gia nha dat duong nhu ting
ting gio, chir khdng phai ting ngay nira. Chi trong mot thoi gian ngin chua
dén 3 thang (thang 12/2007 dén thang 2/2008), gi4 nha dat da ting binh quan
300% tham chi c6 noi tang dén 500%. Mot sé du an xay dung chung cu tung
hang ra ban ngay thoi diém thi truong dang “khét”. Gid nha dat vao dau nim
2008 tang gap 2 dén 3 1an so vai gia dau nam 2007 theo tong két ciia mot sb
du an o hai thanh phd Ién Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh [6].

Bang 4: Gia can ho trong theoi gian 2007 - 2008

Pon vi: triéu dong

Loai can ho | Gia dau tu | Gia can ho theo m®| Gia can ho theo m?
theo m? gitta nam 2007 d4u nam 2008

Can ho cao 15 20 40

cap

Can ho 10 15 30

trung binh

Nguon: Theo Tap chi Thi trieong gia cd va vt tu 2008
Co nhitng truong hgp cung mét du an, cung mét loai can hg, nhung
gitra hai dot ban hang gia da tang hon 1200 USD/m?, thé nhung van khong du
hang dap wng nhu cau cua thi truong. VAo thoi diém dau nam 2008, néu co
trong tay mot can hd chung co thi khi nhugng lai ciing c6 thé 14i tgi 10000
USD [6].

Do gi4 1&én cao nén nguoi dan thi nhau vay tién dau tu bat dong san,
khéng luong trude duoc nhitng gi sé xay ra khi thi trudng phaét trién qua nong.
Khéng chi can ho chung cu néng sét ma dat du an ciing khdng kém phan. Tur
khu Nam Sai Gon dén khu lan can khu dd thi mgi Tha Thiém, lan rong sang
Nhon Trach, Long Thanh (Béng Nai), Tha Dau Mét (Binh Duong)...noi nao



ciing ¢d gia tang it nhat 3 1an. Con sét dat da day gia 1én dén dinh diém. Dat
du &4n Him Lam - Kénh T¢é sau 3 thang da tang tir 30 triéu dong/m? 1én dén 90
triu ddng/m®. Pat du &n An Phl - An Khanh ciing cao 1én 70-80 triéu
déng/m? [1].

bang ké 1a gi4 nha dat ¢ mot sé khu vuc thudc hai thanh phé Ién
vuot ngudng 1 ty dong. Vi du nhu cin nha ¢ duong Dong Khai ( thanh phé
Hb Chi Minh) cé dién tich 32m?* dugc giao dich véi gia 55 ty ddng, tuong
duong 1,7 ty ddng/m> S6 nguoi dang ki mua nha dy an vuot 7 dén 10 lan sé
can ho ban ra cua du an. Gia dat binh dan ciing tang Ién tr 2 - 3 triéu ddong/m?
dén 8 - 10 triéu ddng/m? [1].

Tuy nhién, con sét nha dat nam 2008 chi cham dut khi chiu sy tac
dong cua chinh sach that chat tién té, ngudn cung tir cAc ngan hang bi cit dut.
Bat dau tir thang 3 nam 2008, chinh phu &p dung cac bién phap kiém ché lam
phat khién cho cac nha dau tu khong tiép can duoc von vay. Gia nha dat bt
dau giam. Dén thang 4/2008, mét thang sau khi c6 chinh sach that chat tién te,
trén thi truong bat dong san bat dau xuat hién lan séng théao chay. Lan séng
thao chay da kéo gia nha dat lién tuc sut giam, véi téc do sut giam ngay cang
gia tang.

Sau 3 thang, 6/2008, gia nha dat giam 20 - 30 %. Sau 6 thang lién tuc
giam gi4, dén cudi nam 2008, nha dat trén thi trudng d& mat binh quan 50%
gia tri so voi thoi dinh diém con sbt. Cac du an trong khu vuc tiém nang phat
trién nhu Nam Sai Gon, l1an can khu d6 thi mai Thu Thiém bi mat gia khoang
50%, nhung so vai nhiéu khu vic khac thi mac mat gia nay van con kha nhe.
Tham chi, nhiéu dy an trong céc khu vuc hoi du diéu kién phét trién da mat
gia tai 70% gia tri. Vi du nhu cac du an trén dia ban cac phuong Phudc Long
A, Phudc Long B, Phii Hitu - Quan 9, Phudc Kiéng - Huyén Nha Be, gia d4
giam tir 30 triéu ddng/m2 xubng con 8 dén 12 triéu ddng/m>. Céc duy an I6n c6
gi4 cao nhu Him Lam - Kénh Té giam tir 90 - 100 triéu ddong/m? xuéng 20 -
25 triéu ddng/m*; An Pha - An Khanh giam tir 45 - 60 triéu ddng/m? xubng 18



- 20 triéu dong/m* Thach M¥ Loi giam tir 35 - 40 triéu ddng/m? xuéng 20 -
25 triéu ddong/m? ...[1].

Nhin chung, gi4 bat dong san trong thoi gian tir 2001 tré lai day thuong
xuyén bién dong, ting nhanh trong giai doan 2001-2003, giam trong giai doan
2004-2007 va ting tré lai vao nam 2007 dén dau nam 2008. Do anh husng
cua cudc khaung hoang kinh té nam 2008 nén gia bat dong san cudi nim 2008,
giam t&i 50% so vai dau nam 2008 [1].

3. Anh hwéng cia sy bién dong trén thi trwong bat dong san dén nén

Kinh té Viét Nam

Tur nam 2001 dén nay, thi truong bat dong san Viét Nam da c6 buéc phét
trién nhanh va da dap (ng duoc mot phan nhu cau ngy cang ting cua cong
ddng vé bat dong san céc loai, dap tng nhu ciu bic xic cua nhan dan vé cai
thién chd & va gop phan thic day su phét trién do thi va néng thon theo huéng
vin minh, hién dai va bén vitng. Sy phat trién cua thi truong bat dong san tao
diéu kién cho cac loai bat dong san dugc dua vao sir dung hiéu qua hon, tang
ngudn thu cho ngan sach Nha nuéc, thic day cac linh vuc lién quan nhu
nganh xay dung, vat liéu, giao thdng van tai phat trién...va tac dong dén ting
truong Kinh té. Hon nita, thi truong bat dong san con thu hit lugng vén dang
ké tir ngudi dan va dau tu nudc ngoai, ké ca cua té chic, ¢ nhan nudc ngoai
vao bat dong san trong nudéc.

3.1. Anh hwéng dén thu Ngan sach Nha nwéc

Khi thi truong bat dong san phat trién lanh manh, c6 su quan Iy chat ché

ctia Nha nudc thi ngudn thu Ngan sach Nha nuéc tir linh vic bat dong san sé
tang 1én. Nguoc lai, khi thi truong bat dong san tram lang, hay nan dau co nha
dat qua nhiéu s& dan dén cac ngudn thu tir nha dat cho Ngan sach Nha nudc bi

giam manh, va bi that thoat.



Bang 5: Quyét toan thu Ngan sach Nha nwéc trong thei gian qua

Pon vi: ty dong

Nam Téng Thu | Thu thué sir|Lé phi trudc | Cac khoan
Ngan sach nha | dung dat nong | ba thu tr nha
nudc nghiép dat

2001 90749 1776 934 2823

2002 123860 772 1332 5486

2003 152274 151 1811 10546

2004 190928 130 2067 17463

2005 228287 132 2797 17757

2006 279472 111 3363 20536

2007 287900 97 4493 21724

2008 323000 82 5194 21792

Nguon: Www.gs0.gov.vn

Tir bang 5 ta thay, thu Ngan sach Nha nudc tir linh vuc bat dong san
gom c6 rat nhiéu khoan: thué sir dung dat néng nghiép, 1& phi truéc ba, céac
khoan thu vé dat ( thué nha dat, thué chuyén quyén st dung dat, thu tién thué
dat, thu tién st dung dat, thu ban nha ¢ thuoc sé hitu Nha nuéc). Chinh vi co
nhiéu khoan nhu vay nén khi thi trudng bat dong san bién dong s& tac dong
dén ngudn thu Ngan sach Nha nudc. Ngudn thu tir thué sir dung dat nong
nghiép ngay cang giam, trong khi d6 nguon thu tir 1& phi truéc ba va céc
khoan thu tir dat dai lai gia ting.

Giai doan 2001-2003, khi ma thi truong bat dong san bing nd, cc giao
dich mua ban ciing nhu gia ca tang manh thi nguon thu cho Ngan sach Nha
nudc tir linh vuc bat dong san ciing tang I1én. Lé phi truéc ba nam 2003 gap 2
lan 1& phi trugc ba nam 2001 va cac khoan thu tir nha dat nam 2003 gap dén 5
lan so véi nam 2001. Tuy nhién, trong giai doan 2004-2006, khi thi truong bat

dong san lang xubng, sé leong céc giao dich giam dan thi ngudn thu nay ting


http://www.gso.gov.vn/

khéng dang ké. Bén nam 2007, dau nam 2008, thi trudng hoat dong sbi dong
tr lai. Nguon thu Ngan sach Nha nude tir bat dong san da tang 1én.
Bang 6: Co cdu thu Ngan sach Nha nwéc trong thei gian qua

Dbon vi: %

Nam Thu thué sir dung | Lé phi trusc ba | Cac khoan thu tir
dat néng nghiép nha dat
2001 1,96 1,03 3,11
2002 0,62 1,07 4,43
2003 0,1 1,19 6,93
2004 0,07 1,37 9,15
2005 0,06 1,23 7,78
2006 0,04 1,2 7,36
2007 0,036 1,56 7,54
2008 0,025 1,61 6,75

Nguon: Www.gs0.gov.vn

Tir bang 6 ta nhan thay, ngudn thu Ngan sach Nha nudc tir linh vyc bat
dong san chiém ty trong kha 16n trong tong thu Ngan sach Nha nuéc, ¢d nam
chiém t6i 10% téng Ngan sach. Sy bién dong cua thi truong bat dong san anh
huang dén co cau ngudn thu Ngan sach Nha nuéc.

Giai doan 2001-2003, ngudn thu tir bat dong san tang Ién, chiém ty
trong lon trong tong ngudn thu Ngan sach Nha nude. Song nhitng nam sau, ty
trong nay hau nhu khong thay d6i. Bén nam 2008, do anh huang cia cudc
khung hoang kinh té gita nam 2008, l1am giam ngudn thu Ngan séach tir bat
dong san vao Ngan sach Nha nudac.

3.2.  Anh hwéng dén tong san pham quéc noi

Sau hon 20 nam cai cach, nén kinh té Viét Nam lién tuc tang truong.
Pic biét 1a nhitng nam gan day, téc do tang truong GDP cua Viét Nam ludn &
muc cao so vai thoi ki truge. GDP binh quan dau ngudi tang 1én hang nam va
da vuot nguong 1000 USD/nguoi vao nam 2008. Viét Nam da thoat khoi


http://www.gso.gov.vn/

nhém 1, nhém nhitng nuéc cé thu nhap thap duéi 935 USD/ ngudi va duoc
xép vao nhém 2, nhém nhitng nudc ¢d thu nhap trung binh dugi tir 936 dén
3705 USD/ngudi (Theo cach sap xép cua Ngan hang thé gisi WB).

Bang 7: Téc dd tang trwéng GDP va GDP binh quan trén dau

ngwoi caa Viét Nam trong nhirng nam vira qua

] .| GDP theo gia | Toc  d¢ tang ] ]
Dan SO | GDP binh quan
Nam . | co dinh truéng  GDP | | _
(nghin nguoi) . dau nguoi (USD)
(ty dong) (%)
2001 | 78.685,8 292.535 6,84 413
2002 | 79.727,4 313.247 7,2 440
2003 | 80.902,4 336.242 7,26 492
2004 | 82.031,7 362.435 1,7 552
2005 | 83.106,3 393.031 8,43 636
2006 | 84.136,8 425.135 8,23 723
2007 | 85.154,5 461.189 8,48 835
2008 | 86.789,0 490.530 6,23 1047

Nguon: Tinh toan ter s6 lidu Nién giam théng ké Viét Nam, WB, IMF
So vai cac nudce trong khu vuc va trén thé gii thi téc do tang truong
kinh té ctia Viét Nam vin & mic cao. Nén kinh té Viét Nam ngay cang phat
trién manh ma.

Sy tang truang kinh té cua Viét Nam cé su déng gop cua nhiéu nganh
kinh té. Co cau GDP cua Viét Nam thay doi theo xu huéng ty trong nganh
nong nghiép giam, ty trong nganh cong nghiép va dich vu tang Ién. Trong do
khéng thé khong noi dén su dong gop cia nganh xay dung vao tong san pham

qudc noi trong thoi gian qua.



Bang 8: Pong gop vao GDP theo gia thuc té cia nganh xay dwng

gua cac nam
Nam | Gia tri d6ng gop GDP (ty dong) | Ty trong dong gép GDP (%)
2001 27.931 5,80
2002 31.558 5,89
2003 37.100 6,05
2004 44.558 6,23
2005 53.276 6,35
2006 64.503 6,62
2007 79.617 6,96
2008 95.964 6,49

Nguon: Www.gs0.gov.vn
Tur bang 8 ta thay, ty trong d6ng gop GDP cuia nganh xay dung ting
Ién qua tirng nam. Tuy nhién, ty trong nganh xay dung dong gop vao GDP
nam 2008 lai giam so v&i nam 2007. Nguyén nhén chinh ¢ day la do anh
huang caa cudc khang hoang kinh té giita nam 2008, anh huong tai thi truong
tai chinh, thi truong bat dong san va nhiéu hoat dong kinh té khac, 1am cho
nén kinh té Viét Nam tang trugng thap hon so véi du bao.

Cang ngay thi trudng bat déng san cang khang dinh vai trd quan trong
ciia minh trong nén kinh té quéc dan. Khong nhiing thé, n6 con thic day
nhitng nganh khac phat trién, ting gia tri tong san pham qudc ndi. Thi truong
bat dong san phat trién s& dan dén su phat trién cua nhiéu nganh kinh té nhu
nganh vat liéu xay dung, nganh du lich, khach san...Diéu d6 gép phan ting
gia tri tong san pham quéc noi cua Viét Nam Ién dang ké.

3.3. Anh hwéng dén dau tw nwéc Ngoai

Thi truong bat dong san Viét Nam la mot thi truong cé tiém nang lon.

Vi thé, nd thu hit ngudn von dau tu rat 16n ké ca trong nudce va ngoai nuéc.

Trong d6 phai ké dén dau tu truc tiép nuéc ngoai FDI. Ké tir sau cudc khang



hoang tai chinh chau A, dong vén FDI vao Viét Nam néi chung va vao thi
truong bat dong san ndi riéng chiu tac dong manh ma.

Khi thi trudng bat dong san phat trién lanh manh, nhu cau bat dong san
ting, dau tu vao bat dong san ciing gia ting. Nguoc lai, khi thi truong bat
dong san hoat dong ngam, thiéu su quan ly cia Nha nuéc, cac nha dau tu s&
lo 1ing cho khoan vén caa minh va vi thé thu hit FDI vao linh vuc bt dong
san s¢€ giam.

Tur ndm 2001 tro lai day thi s6 du an FDI vao bat dong san ngay cang
gia tang, thé hién ¢ bang sau:

Bang 9: S6 dw &n vao thi treong bat déng san nam 2001-2008

Nam Téng sb du &n S6 du &n vao Ty trong (%)
TTBDBS

2001 555 37 6,67
2002 808 43 5,32
2003 791 45 5,69
2004 811 56 6,91
2005 970 46 4,74
2006 987 66 6,69
2007 1445 173 11,97
2008 2654 298 11,2
Tong 8466 800 9,4

Nguon: Www.gs0.gov.vn

Theo bang 9 ta thdy sb du an FDI vao thij truong bat dong san tang déu
qua cac nam. Trong giai doan 2001-2008, thi truong bat dong san thu hit
dugc 800 du &n, chiém 9,4% trong tong so 8466 du an cua ca nudc. Thi
truong bat dong san tuy trai qua giai doan déng bang 2004 dén nam 2006,
song do Viét Nam la nudc dang phat trién, c6 s6 dan dong, va co téc do do thi

hod cao nén cau vé bat dong san ting cao. Nhan thay dugc diéu dd, cac nha



dau tu nudc ngodi khdng ngai ngan vi su chitng lai cua thi truong bat dong
san ma van dau tu vao bat dong san véi nhiing chién leoc 1au dai.

Bang 10: Co cau FDI vao thi trwong bat déng san tinh dén ngay
19/12/2008 ( chi tinh cac du an con hiéu luc)

Ol vio TT BDS S6 | Tytrong | Tong vdn Ty trong
du &n | (%) (USD) (%)

Xay dung 563 |53 6,278,072,680 |12

XD khu d6 thi méi 14 |1 8,224,680,438 |16

XD Vin phong-Canho [ 189 |18 19,361,686,326 | 38

XD ha tang KCX-KCN 36 |4 1,780,515,658 4

Khéch san 250 |24 15,411,708,335 | 30

Téng 1052 | 100 51,056,663,437 100

Nguoén: Cuc dau tu nudc ngodi

Vé co cau FDI vao thi truong bat dong san thi cac du an xay dung cé
FDI chiém phan 16n v6i 563 du dn, chiém t6i 53% tong s6 du 4n FDI vao thi
truong bat dong san; ti€p dén la khach san v6i 250 du an; xay dung van
phong, can ho véi 189 du an; xay dung khu cong nghiép, khu ché xuat véi 36
du 4n; cuoi cung 1a xay dung khu do6 thi méi v6i 14 du an. VE s6 von dau tu,
cac du 4n xay dung vin phong can ho diing ddu chi€ém 39% tdng s6 von; tiép
dén la cac du an khach san chiém 30%; cac du an khu d6 thi méi chi€ém 16%.
Diéu nay cho ta thdy s6 von cua moéi du 4n khu d6 thi méi va du 4n van phong
la rat 16n.

Theo phan tich va danh gia ciia VietRees (cong ty nghién cau va tu van
bt dong san Viét Nam), tinh tir naim 2004 dén 2008, dau tu truc tiép nudc
ngoai vao bat dong san Viét Nam di ting 1én v6i téc do rat nhanh, dic biét
trong 2 nam gan ddy. Thi truong bat dong san bit dau séi dong tro lai vao
nam 2007 dén dau nam 2008, tao nhiéu diéu kién dé thu hat dau tu nudc
ngoai:

Thir nhat, chiing ta da va dang hoan thién dé dam bao nhirng diéu kién

co ban nhat cho sy phét trién. Chinh sach cai cach hanh chinh va phap Iy ngay




cang hoan thién hon di tao diéu kién co ban cho sy phét trién thi trudng noi
chung va bat dong san ndi riéng. Cu thé, Luat Pau tu nudc ngoai 2005 di tao
diéu kién thuan lgi cho cac nha dau tu nudc ngoai, Luat Kinh doanh bat dong
san 2006, Luat D4t dai sira doi nam 2006, Luat Nha & 2006 cing véi hang
loat cac chinh sach wu dai khuyén khich dau tu khac di tao nhiing tién dé co
ban nhat vé phap ly dé thu hit dau tu nudc ngoai trong giai doan nay. Bai thi
truong bat dong san cé sy quan ly cia Nha nugc méi c6 thé hoat dong lanh
manh va dem lai niém tin cho cac nha dau tu.

Tht hai, ching ta ¢ nhu cau rat 16n vé bat dong san. Viét Nam, mot
trong sé cac quoc gia cd toc do phat trién kinh té hang dau va on dinh & chau
A, véi quy md dan sb hon 80 triéu dan, phan déng tap trung & thanh thi, qué
trinh di dan va toc d6 do thi hoa dién ra kha nhanh, thi rd rang day qua la mot
thi truong hap dian. Ngoai ra ngay cang c6 nhiéu nguoi nudc ngoai dén lam
viéc, sinh séng, du lich, tir d6 xuat hién nhu cau bac thiét va da dang vé nha o,
diéu kién va moi trudng 1am viéc, vui choi giai tri...

Thi ba, chiing ta da thu hut duoc su chi ¥ va quan tam tir cac qudc gia
trén thé gigi. Cac nha dau tu nuwdc ngoai di quan tAm nhiéu dén thi truong bat
dong san Viét Nam théng qua su phat trién kinh té kha cao va 6n dinh trong
nhiéu nim qua. Cac su kién kinh té, cac hoi nghi, hoi thao mang tinh chat khu
vue dugc to chic ngay mét nhiéu hon.

Th tu, thi truong tai chinh cua ching ta dang phat trién manh. Dé phat
trién bat dong san, rat can phai c6 su gan két véi linh vuc tai chinh, ngan
hang... Cac linh vuc ndy hién dang phat trién rat manh, thi truong ching
khoan dang 1a mot kénh néng dé dau tu va huy dong vén cho nén kinh té.
Cac ngudn von nay da va dang duoc chuyén cho dau tu va hd tro nhu cau vay
mua bt dong san.

FDI vao bat dong san nam 2008 da dat muc ky luc 1én dén 23,6 ty USD
chiém 36,8% tong FDI vao Viét Nam[21]. Qudc gia va ving 1anh tho c6 von
dau tu chiém ty trong cao dan dau 1a Han Qudc, ké dén 1a Singapore,

Malaysia, Hong Koéng, Dai Loan... Thanh phé HO Chi Minh van 1 dia



phuong thu hut ddu tu nudc ngodi vao bat dong san cao nhat nudc, ké tai la
Ha Noi, Pa Nang va Ha Tay cil.

Céc dy 4n dau tu xay dung cao ¢ cin ho cao cap va cao ¢ vian phong
loai A + B 1a chiém sb lugng nhiéu nhat, c6 gié tri dau tu tir hon chuc triéu
dén vai tram triéu USD. Trong khi d6 cac du an dau tu xay dung nhiing khu
d6 thi moi 1én dén hang ty USD, da phan tap trung cac tinh hoic cac huyén
viing ven thanh phé H6 Chi Minh va Ha Nai.

Ngoai ra hién dang c6 hang loat cac du 4an dau tu nudc ngoai va lién
doanh khac dang chd dugc cap phép va rat nhiéu cac tap doan nudc ngoai vé
xay dung, dia oc tir Australia, My... dang dén Viét Nam khao sat tim Kiém co
hoi dau tu. Theo du tinh cua VietRees, sé luong cac du an sé& ting Ién rat
nhiéu lan va cuc ky soi dong trong vong 3 nim sap téi.

3.4. Anh hwéng dén nguon von

Thi truong bat dong san c6 maéi lién hé mat thiét véi thi truong vén.
Khi thi truong bat dong san phat trién thi nguén vén vay dé dau tu vao thi
truong bat dong san ting. Nguoc lai, khi thi truong bat d¢ong san tram lang,
ngudn von vay nay sé giam. Su bién dong cua thi truong bat dong san anh
huang dén quy mé, co ciu va l4i suat cho vay dau tu bat dong san.

Trudc hét 1a anh huong dén quy md cho vay bat dong san. Thi truong
bat dong san Viét Nam tir nam 2001 tro lai day da trai qua hai con sot nam
2001-2003 va nam 2007 dén dau nam 2008. Con sét nhitng nim 2001-2003,
vGi quy md 1on hon nhiéu va di 16i kéo rat dong dan ching va doanh nghiép
vao cudc. Cung véi con sdt nay la su bing né cac doanh nghiép kinh doanh
dich vu bat dong san. Du no cho vay dbi vai cac nhu cau vén bat dong san
dén cudi nam 2004 chiém 18% tong du no. Vén cho vay xay dung nha & cudi
nam 2004 tang 4.8 1an so voi cubi nam 1998 va cho vay xay dung ha ting dia
¢, nha xudéng cho thué ciing ting 4 lan. Cac du an dau tu ngudn vén vay
chiém khoang 70 %, ddi voi cac ho gia dinh vay tién xay nha thi ty 1& 1a
50%[11].



Thi truong bat dong san tram ling giai doan 2004-2006 d& khién cho
tdc do cho vay dau tu bat dong san thay doi. Téc do cho vay bat dong san
ting trén 20% nam 2003, 2004 va bat dau giam vao 6 thang nam 2006. Mat
khac do su phét trién manh m& cua thi trudng ching khodn ma ngudn vén tu
c6 tang 1én dang ké.

Con sbt dién ra vao ndm 2007 cho dén nhiing thang dau nim 2008 ¢
méi lién hé vai thi truong chimg khoan, dic biét 1a ap lyc tuan tha Chi thi 03
vé han ché cho vay thé chap chirng khoan, va sy hap dan cua nhitng giao dich
siéu loi nhuan trong mét thoi gian cuc ngan. Vi vay, né anh hudng rat 16n toi
ngudn von vay dau tu vao bat dong san. O con sbt ndy, bén canh nguon vén
ca nhan, vén chu s¢ hitu cua cac doanh nghiép bat dong san, cac khoan tng
trudc clia nguoi mua, d6 1a mot lugng von tin dung ngan hang dang ké.

Nhitng nguoi thanh cong nho vao chitng khoan hdi cudi nim 2006, dau
nim 2007 di chuyén dich mot lugng vén kha 16n vao dia dc. Pén cudi nim
2007, trong dot “chay" Chi thi 03 vé han ché cho vay chting khoan, nhitng
khoan tién khong 16 tir cac ngan hang lai tiép tuc dugc bom ra, dudi hinh thic
tin dung bat dong san, nham kéo du no cho vay ching khoan xudng mét cach
tuong d6i. Tong du no cho vay bat dong san tir cac ngan hang da Ién con s
hang chuc ngan ti ddng vao thoi diém két thuc ndm tai khoa 2007.

Theo Ngan hang Nha nuéc, du ng cho vay ddi véi cac nhu cau vén bat
dong san nam 2008 chiém 9,15% tong du no cia toan hé thdng, véi con sd
tuyét d6i 1én dén khoang 115000 ty dong. Trong dd, 74% du no bat dong san
tuong dwong voi 85000 ty dong cho vay la tai Ha Noi va thanh phd Ho Chi
Minh gia tri khoang 85000 ty dong. Chi riéng thanh phd H6 Chi Minh, du no
cho vay bat dong san cua cac ngan hang thuong mai trén dia ban tinh dén cudi
nam 2008 chiém khoang 61 ty dong, twong duong véi 15% tong du no trén
dia ban. Bén canh du ng cho vay bat dong san, hién con c6 moét luong vén
khoang 400 - 500 ty dong cho vay duoc thé chip bang bat dong san [26].

Nhu vay ngoai ngudn luc ty than cia cac don vi, c& nhan tham gia, cho

dén nay, ngudn von tin dung ngan hang thuong mai van gitt mot vj tri kha



quan trong doi voi viéc phat trién thi truong bat dong san. Nhung ngudn von
nay c6 gigi han va khéng bén vitng vi né 1& thudc rat nhiéu vao nhitng khoan
huy dong chi yéu 1a ngan han caa cac ngan hang.

Su bién dong cua thi truong bat dong san dic biét 1a sy bién dong cau
bat dong san ciing anh huéng dén co ciu ngudn vén vay. Trong co ciu vay thi
cac khoan vay dé xay dung, mua nha c6 xu huéng ngay cang giam, cac khoan
vay xay dung co s& ha tang, nha chung cu, vian phong cho thué ngay cang
ting do luong cau ting nhanh. Trong nhitng nam qua ludn c6 nhitng bién
dong cua thi trudng bat dong san, 10c néng lUc lanh, rat khé tng bién. Hang
hoa bat dong san 1a hang hoa can c6 von dau tu rat 16n, ma thuong khéng phai
la vén tu o, chu yéu 1a von di vay.

Bang 11: Piéu chinh I4i suat cia Ngan hang Nha nwéc trong thoi

gian qua
Don vi: %
Thoi diem | L&i suat co ban | LAi suat tai cap von | LAi suat chiét khau
2004 - 2005 8,25 6,5 4,5
2/2008 8,75 7,5 6
5/2008 12 13 11
6/2008 14 15 13
10/2008 13 14 12
5/11/2008 12 13 11
20/11/2008 11 12 10
5/12/2008 10 11 9
22/12/2008 8,5 9,5 7,5

Nguon: Téng hop tir cac quyét dinh diéu chinh 14i suat cua
Ngan hang Nha nuéc

T bang 11 ta thiy l4i suat dd duoc diéu chinh linh hoat phu hop Voi
yéu cau cua thi truong. Khi thi truong bt dong san phat trién néng nhu dau

nam 2008, l4i suat duoc diéu chinh tang 1én, han ché vén vay. Pay la chinh



sach that chit tién té cua Nha nude. Khi thi truong am dam, Nha nuée c6 xu
hudng giam I4i suat dé kich cau bat dong san. Cac Ngan hang thi nhau giam
|4i suat, day han mic, thoi han cho vay dé mua nha & nhu ngan hang thuong
mai c6 phan k¥ thuong Viét Nam (Techcombank) d4 cho vay mua nha tai tro
dén 80% nhu cau vén mua nha, mua dat va xay sira nha véi thoi han cho vay
lén dén 20 nam.

Véi nguon von 500 ty dong vay dugc tir cong ty tai chinh qudc té,
Ngan hang thuwong mai c6 phan Sai Gon Thuong Tin (Sacombank) dang trién
khai cho ngudi dan vay von mua nha. Nguon vén dai han nay c6 mic Iai suat
huy dong trén thi truong nén Sacombank d& 4p dung mac 13i suat cho vay uu
dai hon. LA&i suat cho vay tir nam thir 1 d&én nam thi 4 1a 0,99%/thang, tir nam
thi 5 dén cudi nam tha 10 14i suat cho vay bang I4i suat huy dong 13 thang
cong véi 0,3%/thang, tir nam tha 11 tro di méi 4p dung I4i suat théng thuong.
Ngan hang Sacombank trién khai san pham “Cho vay I3i can trir bat dong san”
trén thi truong [5].

Eximbank ciing day thoi gian cho vay bat dong san 1én d¢én 20 nam,
thoi gian giai quyét hd so vay vén trong vong 2 ngay. Ngan hang thuong mai
c6 phan Phuong Nam (Southern Bank) day han mac cho vay tir 70% lén dén
85% gia tri tai san dam bao. Sau 10 thang trién khai san pham mua nha
Youhouse véi thoi gian tra ng 20 nam, phuong thuc tra ng linh hoat, Ngan
hang thuong mai ¢6 phan An Binh (ABBank) ciing d& c6 1.100 khach hang
vay Vi tong sé tién lén dén hon 1.100 ty dong.

Cac Ngan hang nudc ngoai tai Viét nam ciing bat dau cho vay mua nha
Vv6i nhitng uu diém kha canh tranh. Ngan hang Héng Kong - Thuong Hai
(HSBC) cho nhitng khach hang mua nha ¢ Phi My Hung vay tién mua nha
véi thoi gian 18n dén 25 nam. Tir thang 9/2008 dén nay, ANZ ciing tung ra thi
truong san pham cho vay mua nha tra gop voi thoi gian 20 nam, 13i suat
0,94%/thang...déap &ng nhu cau vay cua cac khach hang[5].

Trong nhitng nam qua hé théng tin dung cua nudc ta phét trién khé

nhanh dic biét 1a hé théng cac ngan hang thuong mai da gop phan ngay cang



thoa man nhu cau vbn cho bat dong san. Ngoai nhitng Ngan hang thuong mai
nhd nuéc c¢d quy md von I6n nhiat 13 Vietcombank, BIDV, Incombank,
Agribank thi rat nhiéu Ngan hang nho khac cé vai trd rat quan trong trong
viéc cung cap tin dung véi thoi gian cé thé rit ngan hon. Ngoai ra, hau hét cac
Ngan hang mot mat do nhu cau vé tru s¢ mit khac dau tu nham sinh loi 1én ho
ciing tién hanh dau tu kha nhiéu du &n bat dong san va da budc dau dem lai
hiéu qua nhu ngan hang A Chau da dau tu 42 ti dong tuong tng véi 4,2 tricu
¢ phiéu vao cdng ty c6 phan khu cong nghiép Tan Tao tir nam 2001 dén nay
tinh theo gia tri co phiéu thi da gap 14 lan so v4i s6 von ban dau chua ké ¢
tirc ma cong ty dugc nhan hang nam[21].

Bén canh d6 xu thé hién 1a nhiéu cong ty mun minh c6 tru s& cong ty
hoanh trang 1én ho d tién hanh xay dung cac toa nha cho riéng minh dong
thoi bién moét phan toa nha thanh dia diém cho céac cong ty khéac thué dé thu
loi nhuan. Chinh vi xu thé nay ma rat nhiéu cong ty dang hoat déng trong céc
linh vuc khéc lai chuyén dan sang linh vuc bat dong san. C6 rat nhiéu cong ty
d4 thanh cong va tao ra huéng di mai cho minh dién hinh thanh cong la cong
ty ¢6 phan co dién lanh REE tit nhién chang duong ban dau ciing day thu
thach khong dé di chat ndo dé di téi thanh qua tao ra ngudn lgi nhuan 16n va

6n dinh cho cong ty.



CHUONG 3
GIAl PHAP PHAT TRIEN THI TRUONG BAT PONG SAN
VIET NAM

1. Panh gia vé thi trwdng bat déng san Viét Nam trong thoi gian vira qua
2.1. Uu diém

Xét vé tong thé, thi truong bat dong san Viét Nam duoc hinh thanh
cach day gan 20 nam, sau mot thoi gian Viét Nam tién hanh cong cudc Doi
méi. CO thé ndi rang, trong gan mudi nam tra lai day, thi truong bat dong san
Viét Nam dd c6 nhitng tang truong, phat trién nhanh, manh ca vé quy mé,
pham vi, s6 lugng va chat luong, dic biét 12 khu vuc do thi.

Theo phan tich va danh gia caa nhiéu chuyén gia va hang bat dong san
qudc té 16n, co hdi phat trién manh cua thi truong bat dong san Viét Nam thuc
su d& dén. Hau hét ho déu lac quan va tin tuong vao su phat trién manh cua
thi truong bat dong san nhitng nam tgi. Thi truong bat dong san Viét Nam
dang duoc kich hoat tir ca ba phia Nha nuéc - doanh nghiép - nhan dan. biéu
nay duoc can ctr vao nhirng nhan dinh sau:

Viét Nam dang c6 mot téc do phat trién hang dau khu vuc Béng Nam
A va chau A. Ty I tang truong GDP trung binh tir nam 2000 dén nay la
7%/nam. Téc do ting truong on dinh va manh mé trong vong gan thap nién
qua. Véi toc do tang truong nhu thé, Viét Nam ¢4 dugc UNESCAP (Uy ban
kinh té va xa hoi khu vuc Chau A - Thai Binh Duong cua Lién Hop Québc)
déanh gia 1a nén kinh té tang truong nhanh nhat trong khu vyc. Diac biét 1a sau
khi gia nhap WTO, Viét Nam cang thu hat sy quan tdm cua nhiéu qudc gia
trén thé gi¢i. Hoi nghi thuong mai va phéat trién Lién Hop Qudc (UNCTAD)
mai day ciing cong bd két qua khao séat cho thay Viét Nam da vuon 1én vi tri
thir sau vé trién vong dau tu trong tong sé 141 nén kinh té dugc khao sat, chi
sau Trung Quéc, An Do, My, Nga va Brazil. Mat khac, Viét Nam hién c6 trén

86 triéu nguoi, vai do tudi trung binh 1a 24 tudi va con tang thém dén khoang



hon 100 triéu vao 5 - 10 nam t&i phan d6ng tap trung & thanh thi, qué trinh di
dan va toc do do thi hoa dién ra kha nhanh...

Ngoai ra, ngay cang c6 nhiéu nguoi nudc ngoai dén lam viéc, sinh sbng,
du lich, tir d6 xuat hién nhu cau buc thiét va da dang vé nha ¢, diéu kién va
méi trudng 14 viéc, vui choi giai tri....Diéu ndy khang dinh thi truong nha dat
Viét Nam dang va sé ngay cang séi dong.

Cung vai viéc hoi nhap qubc té, Viét Nam d3 va dang hoan thieén dé
dam bao nhitng diéu kién co ban nhat cho sy phat trién. Chinh séach cai cach
hanh chinh va phap Iy ngay cang hoan thién hon da tao diéu kién co ban cho
su phat trién thi trudng néi chung va bat dong san ndi riéng. Cu thé, Luat dau
tu nuéc ngodi da tao diéu kién thuan lgi cho cac nha dau tu nudc ngoai, Luat
kinh doanh bat dong san, Luat dat dai, Luat nha & cung hang loat céc chinh
sach wu dai khuyén khich dau tu khac da tao nhiing tién dé co ban nhat.

Sau khi gia nhap WTO nam 2006, Viét Nam da thu hut duoc su chu y
va quan tam tir cac quéc gia trén thé gi¢i. Cac nha dau tu nudc ngoai da quan
tam nhiéu dén thi truong bat dong san Viét Nam théng qua su phat trién Kinh
té kha cao va o6n dinh trong nhiéu nam qua, mét lan séng dau tu 16n vao Viét
Nam dang dén. Mit khac, & trong nuéc cac ngudn von cua cac doanh nghiép
thudc moi thanh phan kinh té ciing dang don vao bat dong san. Thi truong tai
chinh cua Viét Nam dang phat trién manh. Dé phét trién bat dong san can phai
6 su gan két voi linh vuc tai chinh, ngan hang...Céc linh vuc nay hién dang
phét trién rat manh, thi truong ching khoan dang 1a mot kénh néng dé dau tu
va huy dong vén cho kinh doanh bat dong san.

Cac nha dau tu trong nudc va ca ngoai nuéc hau hét ¢d nhan dinh: thi
truong bat dong san Viét Nam dang 1a Iinh vyuc kinh doanh “hét bac”. Va thuc
su ciing dang chirng minh diéu d6. Theo wdc tinh, hién thi truong bat dong
san dang thu hat hang chuc ty USD vén dau tu. Ngoai céc doanh nghiép trong
nudc, von dau tu caa cac doanh nghiép nudc ngodi ciing ngay cang tang manh,
khién cho thi truong bat dong san Viét Nam ngay cang “n6ng” 1én. Nham don

dau co hoi phat trién cac loai hinh bat dong san thoi “hdu WTO”, nhiéu doanh



nghiép FDI da trién khai céc du an von hang chuc, hang tram triéu USD. Céc
quy dau tu nuéc ngoai bat dau tim kiém co hdi tham gia vao thi truong, cac
quy chuyén nganh ciing bit dau xuat hién. Qudc gia va viing 1anh thd cé von
dau tu chiém ty trong cao dan dau 1a Han Quéc, ké dén Ia Singapore,
Malaysia, Hong Kéng, Dai Loan...

Thanh phé H6 Chi Minh van 1a dia phuong thu hit dau tu nuéc ngoai
vao bat dong san cao nhat nudc, tiép dén 1a Ha Noi, Ba Nang...Cac du an dau
tu xay dung can ho cao cap, cao 6¢ van phong, ha tang du lich cao cap...la
chiém sé luong nhiéu nhat. Trong do, nhiéu dy &n dau tu xay dung nhitng khu
d6 thi méi 1én dén hang ty USD, da phan tap trung tai cac tinh hoic huyén
viing ven Thanh phd Ho Chi Minh va Ha Noi.

Céac chuyén gia cho rang, thi truong bat dong san Viét Nam dang ting
truong va sé tiép tuc tang truong. Tuy nhién, su hap dan cua thi truong lai
nam trong vong 10 nam t&i véi mac ting trueng du bao khoang 50-100%.

Tuy nhién, ndi nhu trén khong c6 nghia 14 thi truong bat dong san Viét
Nam hoan hao ma trong né van ton tai nhiéu bat cap va tiém an nhing rui ro
cao. D6 1a quy luat, loi nhuan cang cao thi rai ro cang I6n. Van dé dit ra ¢
day l1a ching ta phai biét nhan dién, déi dién né dé tim ra cach khac phuc va
tim lay mot hudng di an toan.

2.2. Hanché

Nhitng diém yéu, bat cap hay rui ro tiém an ludn rinh rap, de doa kéo
lUi sy phat trién tham chi c6 thé gay ra khung hoang trén thi truong bat dong
san. NO thé hién & nhiéu han ché:

2.2.1. H¢ thang phap lugt chuwra ddy dii va chuwa dii manh

Mot hanh lang phap ly chua day da va chua di manh d gay ra sy thiéu
thdng nhat tong thé dé diéu chinh. Céc co ché chinh sach voi nhitng chong
chéo, thiéu hyt va hiéu lyc thap dan dén khé ap dung trong thuc té.

Trong hé thong phép ly lién quan dén kinh doanh bat dong san, hién c6
mot s6 diém bi coi 1a “budc chat” hoic chua hop ly, chua théng thoang. Trén

thuc té, cac bo luat nhu Luat dat dai, Luat xay dung, Luat thuong mai, Luat



dau tu, Luat nha &, Luat doanh nghiép va cac quy dinh dudi luat kém theo
khong hoan toan tuong thich véi nhau, va chinh @6 vénh kha 16n d6 da va
dang gay khéng it kho khin cho cong ddng doanh nghiép va cho ca ngudi dan
khi tham gia vao cac quan hé giao dich bat dong san.

Nhitng van dé dugc xem la gy can tro 16n nhat hién nay 1a: tha tuc
dau tu, thu tuc giao dat con kha phuc tap, mang nhiéu ric rdi, khéng gin voi
quyén cta ngudi sir dung va sé hitu; viéc thu hdi dat, dén bu, giai phong mat
bang va céac van dé lién quan dén quy hoach...

Vi du nhu khi dau tu vao bat dong san thi gap phai mot s kho khin
nhu: Ngudi nudc ngoai khong thé huy dong vén bang tai san nha dat ma ho
d4 mua va tai san d6 phai duoc mua 100% bang tién mat; ho khéng duogc
dung tai san nha dat 1am tai san thura ké. ..

1.2.2. Thi trwrong khong chinh thazc hogt dgng manh

C6 thé danh gié thi truong bat dong san caa Viét Nam vé co ban 14 thi
truong khdng chinh thic. Vi theo wdc tinh ctia Tong cuc dia chinh, mai ¢o
khoang 30% sb giao dich vé& bat dong san duoc dang ky. Mot trong nhing
nguy@n nhan co ban cua tinh trang nay 1a do cac dat dai ¢ Viét Nam khdng c6
du diéu kién phap Iy dé tham gia vao cac giao dich trén thi truong chinh thic.
Theo wéc tinh, hién nay c6 tai 90% sb ho sir dung dat ¢ chua duoc cap giay
chting nhan quyén su dung dat [20].

1.2.3. Hang hoé bdt déng san c6 dii diéu kign tham gia giao dich con
han ché cd vé sé lweng, ching loai va chat lweng

Theo quy dinh cua phap luat thi hién nay con khoang 7% sé d6i tuong
va 2% sb dién tich dat ndng nghiép, 65% s dbi tuong va 60% dién tich dat
lam nghiép, 65% s6 d6i tugng va 75% dién tich dat ¢ d6 thi, 52% s doi
tuong va 55% dién tich dat ¢ ndng thdn chua c6 giay chirng nhan quyén su
dung dat dé du diéu kién tham gia giao dich trén thij truong[20].

Nhirng hang hoa la nha da xay dung xong mac du ngay cang tang xong
luong nha & ¢ chat lugng cao con chiém maot ty 18 rat thap. Mot sb cong trinh

chung cu, trung tam, cao dc da xay dung xong nhung do co ché va cong tac



quan ly con nhiéu bat cap nén nhiéu cong trinh c6 chat leong khéng duoc tét,
thém vao do gia ca dua ra lai khong duogc hop ly.

1.2.4. Viéc dau co, ndm gid ddt dai trai phap lugt con dién ra kha
phé bién, 1am bién dang quan hé cung - cau va gia cad trén thj truong.

Sau mot s6 nam ddi méi va tién hanh qué trinh cong nghiép hoa, hién
dai ho&, nén kinh té Viét Nam da co6 nhitng thanh tuu rat 16n, thu nhap cua
ngudi dan duoc tang 18n va nang cao chat leong cudc séng. Diéu d6 da lam
cho nhu cau vé bat dong san cho sinh hoat va san xuat kinh doanh tang Ién.
Trong diéu kién nhu thé, viéc dau co bat dong san s& dem lai nguén lgi nhuan
khong 16 so véi cac linh vuc kinh doanh khac. Tt d6, trong nén kinh té d
xuat hién nhitng ddi tugng chuyén dau co dat dai dé kiém 1oi khién cho thi
truong bat dong san ndng Ién. Loi dung co ché “xin, cho” va tinh trang quan
ly dat dai long 1éo, hién tuong dau co dat dai dién ra dugi nhiéu hinh thuc
khac nhau, vi du nhu: xin giao dat hay quyén st dung dat tai cac khu vuc sé
duoc quy hoach d6 thi, khu chung cu, cac cong trinh...Do d6 1am cung cau 40
trén thi trudong bat dong san tang Ién.

Tinh hinh @6 khién cho gia ca nha dat bién dong mét cach phic tap, gia
dat & mot sé khu vue, dia phuong bi day 18n mét cach nhanh chéng. Trén thuc
té, c6 nhitng bat dong san & mot sé thanh phd caa Viét Nam cé gia ca con cao
hon & mét s6 nuéc phat trién khac.

Hién twong quan hé cung cau trén thi truong bat dong san bi mat can
dbi nghiém trong. Cau vé bat dong san ma chu yéu la dau tu, dau co véi muc
dich kinh doanh va giit tién ting nhanh, trong khi cung bat dong san ¢ han va
tang cham.

1.2.5. Céc doanh nghi¢p kinh doanh bdt déng sdn trong nuwéc con
non tré va thiéu tinh chuyén nghiép

Hién nay, trén thi truong bat dong san Viét Nam c6 rat nhiéu doanh
nghiép tham gia, song phan Ién déu c6 quy mé vdn nho, thiéu tinh chuyén
nghiép. Vi du nhu ¢ thanh phé HS Chi Minh hién c6 téi trén 6000 doanh



nghiép kinh doanh bat dong san song sé doanh nghiép dang ki kinh doanh chi
c6 gan 70%.

Trong d6 chi c6 khoang hon 50 doanh nghiép c6 vén ding ki 1a trén
100 ty, con chu yéu la cac doanh nghiép c6 sb von tir 400 dén 500 triéu ddng
hodc nho hon nira [20]. Mt khac, cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san
cua Viét Nam hoat dong khdng thdng nhat va c6 mdi quan hé chit ché véi
nhau ma lai hoat dong riéng ¢, mdi nguoi mot duong di. Trong khi do6, xu
hudng phat trién cua cac nudc tién tién 1a thanh 1ap cac tap doan kinh doanh
bat dong san, thau tom tinh hinh bat dong san trong nuéc. Vay ma, cac doanh
nghiép Viét Nam chua thé hién tim nhin sau rong véi viéc hdi nhap qudc té
nhat thiét phai lién minh, hop tac vai nhau.

Hién nay cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san Viét Nam d& c6
mét sb thé hién su chuyén nghiép trong viéc trién khai va phat trién du an.
Tuy nhién, con sb d6 1a khdng nhiéu. Nhiéu cha dau tu chi chi trong dén ban
than cin nha ma khdng nghi dén phai hoan thién méi trudng xung quanh cho
that tot. Chinh vi thé ma cd nhitng cin nha rat dep, gia phai ching nhung lai
kho ban dugc do khdng quan tam téi nhirng tién ich khac ma ngbi nha dé
mang lai. Vi du nhu cac dich vu kem theo, cac khu vui choi giai tri xung
quanh khu vyc d6. Mét diém yéu nira caa cac doanh nghiép bat dong san Viét
Nam la ho khdng chl trong, quan tdm dén cong tac tiép thi. Khi thiéu chién
luoc tiép thi ding din, cac doanh nghiép s& lam lang phi nguén luc, mat gia
tri cua thuong hiéu va dan dén kinh doanh khéng cé hiéu qua. Va mot hau qua
nita 1a khd c6 thé hoi nhap, hop tac voi cac doanh nghiép nudc ngoai.

1.2.6. Hogt déng quan ly ciia Nha nwéc déi véi thi truwong bét déng
sdn con nhiéu yéu kém

Trong mot thoi gian dai, Nha nudc da quan ly dat dai chua dugc tot thé
hién & nhitng diém sau:

- Chua c6 quy dinh thdng nhat v& quyén sé hitu nha, quyén sé hiru dat

dai.



- Viéc cung c4p thdng tin va té chic dich vu cho thi truong con nhiéu
han ché. Nhitng théng tin vé viéc quy hoach, sir dung dit dai cua cac
khu vuc ciing nhu quy dinh vé céc gidy to, tha tuc giao dich bat
dong san chua dugc cung cip dy du toi cac cha thé tham gia trén
thi truong.

- Chua c6 t6 chic chuyén dinh gia bat dong san phuc vu cho thi

truong.

2. Dw bao xu hwéng phat trién caa thi treong bat dong san trong
thoi gian téi

Tinh hinh thi truong bat dong san suy giam khong chi xay ra tai cac
thanh phé I6n ma con dién ra hau hét & cac tinh thanh trén ca nudc. Piéu do
gay nén nhirng lo ngai cho cac chu dau tu ciing nhu gigi kinh doanh bat dong
san. Vay nén can phai c6 sy chuan bi cho nhitng dién bién cua thi truong bat
dong san dé dua ra nhitng chién luoc hop 1y.

Thi truong bat dong san cudi nam 2008 roi vao tinh trang trim lang.
Nguyén nhan cua tinh hinh nay la do anh huong cua cuoc khung hoang tai
chinh nam 2008 va sau xa hon nita chinh 1 viéc budng long vé mat cung cap
tai chinh tin dung ra thi trudng trong sudt thoi gian qua.

Do thi truong bat dong san thuong xuyén bién dong va kho du doan
nén ciing c6 rat nhiéu suy nghi, du bao khac nhau. C6 ngudi cho rang, thi
truong bat dong san Viét Nam sé tiép tuc bi anh huong do cudc khing hoang
kinh t& nam 2008 va kho c6 thé “4m” trg lai. CO ngudi lai rat lac quan vao thi
truong bat dong san va tin tuang rang thi truong bat dong san sé phét trién
nhu dau nam 2008.

Hién nay, Chinh pha da dua ra chinh sach that chat tién té, cac giai
phép kinh t& nham kiém ché lam phat, 6n dinh kinh té lau dai. Cac bién phap
nay dang phéat huy tac dung, diéu d6 da dwa nén kinh té dan di vao quy cu va
phét trién bén viing.

Thi truong bat dong san Viét Nam d4 va dang c6 rat nhiéu co hoi phat

trién, bai téc do phét trién nén kinh té van tiép tuc ting trén 6,5%, thu nhap



binh quan dau nguoi ludn ludn gia ting vai tbc do cao, viéc dau tu phét trién
co s ha ting, két ndi giao théng ludn dugc Dang va Nha nudc quan tdm xay
dung. Céc cong trinh ha ting trong diém d4 va dang duoc day nhanh tién do
hoan thanh va qua trinh do thi hoa dién ra mot cach nhanh chéng.

Mic du, tinh hinh kinh té thé giéi ciing nhu nén kinh té trong nuéc
dang gap nhiéu khé khin va c6 nhiéu bién dong, song ngudn vén dau tu truc
tiép nudc ngoai Van tiép tuc d6 vao Vit Nam 1a kha cao va trong d6 mot ty 18
rat 16n duoc dau tu vao cac loai hinh bat dong san.

Véi tinh hinh nhu vay, thi truong bat dong san c6 kha niang phét trién
quay tré lai khi tinh trang lam phat dugc kiém ché, hé thdng tin dung ngan
hang duoc ngi long tré lai binh thuong. N6i chung, c6 thé du bao vé thi
truong bat dong san cd thé am dan Ién vao giita nam nay va phat trién manh
vao khoang dau nam 2010 va s& phat trién 6n dinh trong nhitng nam tiép theo.

3. Mét s6 giai phap phat trién thj trueong bat dong san Viét Nam dé
thdc day ting truwéng kinh té

3.1. Cac giai phap tir phia Nha nwéc

3.1.1. Xay deng va hoan thign khung phap ly vé thi trweng bdt déng
sdn

Can phai han ché su can thiép hanh chinh cua Nha nudc, dé quy luat thi
truong diéu tiét sy phat trién cua hoat dong kinh doanh bat dong san.Trong
nén kinh té thi truong & bat ky qudc gia nao cling co su tic dong cua cac quy
luat kinh té thi truong do6 1a quy luat gid tri, quy luat cung cau, quy luat canh
tranh. Trong thi truong bat dong san trong d6 co hoat dong kinh doanh bat
dong san ciing 1a nhu vay. Do dit dai 1d mot linh vuc nhay cam va viéc nha
nudc quan ly toan dién triét dé cac van dé dat dai trong thoi gian dai da tao ra
mot tra ngai 1on trong qua trinh phat trién cua hoat dong kinh doanh bat dong
san. Vi vay Nha nudc phai dung phép luat chung ¢ tim vi mo dé diéu tiét mot
cach gian tiép cac hoat dong kinh té thi truong.

Nha nuéc nén han ché viéc dung cac bién phap hanh chinh dé giai

quyét cac van dé kinh té thi trudng, trir khi ¢6 vi pham phap luat, boi vi nguoi



duoc phép kinh doanh 12 phai tu chiu trach nhiém trudc phéap luat vé cac hoat
dong kinh doanh cta minh “1oi an, 16 chiu”. Viéc dién ra nhitng “con sét”
hodc “dong bang” trong thi trudng bat dong san 1a phan ¢ng tat yéu giia
ngudi kinh doanh véi ngudoi tiéu thu san pham. Ban than ho va cac quy luat
kinh té thi truong s& diéu chinh dé khic phuc hién tugng nay .

Cac quan hé giao dich trén thi truong bat dong san rat da dang va phuc
tap, néu cur dé thi truong phét trién mot cach tu phéat sé& anh huéng cho ca nén
kinh té, do vay nha Nugc can quan Iy thi trudng dya trén khung phap 1y nham
thiét 1ap mot san choi binh dang, cong khai va minh bach trong linh vuc Kinh
doanh bat dong san. Can quy dinh rd diéu kién va quyén han, trach nhiém cua
nhitng nguoi hoat dong trong linh vuc tu van, kinh doanh bat dong san. Doi
mé&i co ché dang ky quyén so hiru tai san gan lién véi dat dé tao cho nhiing
ngudi ¢6 nhu cau thuc hién mua dat 1am nha 6.

B6 sung va hoan thién khung phap Iy theo nguyén tic dam bao tinh
ddng b, tinh nhat quan va ton trong cac quy luat cua thi trudng, ting cuong
tinh canh tranh trong hoat dong kinh doanh trén thi truong. Khac phuc nhitng
quy dinh chdng chéo mau thuin lién quan dén bat dong san va thi truong bat
dong san.

3.1.2. Chinh sach thué trong kinh doanh bt dgng sdn

Thué chuyén quyén sir dung dat: Loai thué ndy mang sac thai cua
thué thu nhap, tic 1a danh trén thu nhap phat sinh. Hién nay, Nha nudc da cai
tién loai thué nay thanh mot loai thué thu nhap, tc danh trén thu nhap cua

ngudi ban bat dong san.

Dbi vai doanh nghiép, né chinh 1a thué thu nhap doanh nghiép danh
vao thu nhap chuyén nhugng bat dong san. Dbi vai ca nhan Ia thué thu nhap
c4 nhan danh vao thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san bao gom: thu nhap
tir chuyén nhugng quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat; thu nhap tur

chuyén nhuong quyén sé hitu hoic st dung nha &; thu nhap tir chuyén



nhugng quyén thué dat, thué mit nudc; va cac khoan thu nhap khac nhan

duoc tir chuyén nhuong bat dong san.

Thu nhap chiu thué tir chuyén nhuong bat dong san duogc xac dinh bang
gia chuyén nhuong bat dong san theo tirng lan chuyén nhuong trir gia mua bat

dong san va cac chi phi lién quan.

Thu tién sir dung dat: khoan thu ngay can duoc hiéu la gia chuyén
quyén sir dung dat cua Nha nuéc cho cac to chic, c& nhan sir dung dat do vay
gia ca can duoc xac dinh theo gia thi truong, nang cao hiéu qua khai thac quy dat
cta Nha nudc, tranh hién tuong dau co do duoc giao dat vai gia ré, khac phuc
duoc cac hién tuong tiéu cuc ciia co ché xin cho trong linh vuc dat dai hién nay.

Giam thué thu nhap doanh nghiép trong khoang 10 nim di véi doanh
nghiép hoat déng trong linh vuc kinh doanh bat dong san, s6 thué dugc giam,
doanh nghiép dugc phép dau tu ting cuong ning luc san Xuat va mé rong
kinh doanh.

Trong thoi gian tdi, Nha nudc nén ban hanh thué chéng dau co dat dai,
d6 1a Nha nudc s& quy dinh han mac su dung dat dbi voi cac to chic, ho gia
dinh va ca nhan trong x4 hoi. Pbi voi nhitng nguoi ¢6 dién tich sir dung dat
vuot qua han mac ndy thi s& duge danh mot mac thué riéng va tinh luy tién
theo dién tich dat vuot qua han muc. Dién tich dat vuot qua han mac cang 16n
thi mac thué danh cang cao. Pac biét ddi vai nhiing dién tich dat mua ma
khéng st dung ngay thi s& bi danh thué rat cao, va c6 thé s& bj Nha nudc thu
hoi néu trong mot khoang thoi gian nhat dinh ma chua dua vao sir dung.

Giai phap nay co tac dong lon dén cac hoat dong dau co. Muc dich cua
nhitng nguoi dau co 1a giit dat khdng ban ra thi truong dé cho doi gia ca tang
cao nham thu duoc mét khoan lgi nhuan 16n nho chénh léch gid. Hoat dong
nay c6 tac dong tiéu cuc dén doi sdng cua dan cu nodi chung thi trudng bat
dong san noi riéng. Nha dau co giir dat khdng ban s& 1am cho nhitng nguoi
thue su ¢6 nhu cu str dung dat khdng thé tiép can duoc véi dat dai, dong thoi

tao nén nhitng con sbt gid “ao0” lam cho thi truong bat dong san bién dong



theo chiéu huéng tiéu cuc, dan toi hién twong “déng bang” thi trudng bat
dong san, qua dé tac dong xau dén nén kinh té.

Giai phap danh thué luy tién cua Nha nudc mot mat 1am giam loi
nhuan cua nha dau co, va dudi suc ép chiu thué cao thi ho s& budc phai ban
dat 1am cho gié ca dat dai trén thi truong giam xudng, thi truong bat dong san
s& tro lai trang thai hoat dong binh thuong. Mit khac voi viéc danh thué nhu

vay s& lam tang nguon thu tir thué cho ngan sach Nha nudc.

3.1.3. Poi mdi cong tac hanh chinh trong linh veec qudn Iy bét dang san

3.1.3.1. Hoan thién cbng tac cap gidy ching nhdn quyén si dung dat
(GCNQSDD) va so hitu.

Viéc cap giay chirng nhan quyén st dung dat va quyén so hitu  nha
dong vai tro hét sac quan trong, no tao lap tinh phép Iy cho hang hoa bat dong
san. Hién nay cong tac cap giay ching nhan quyén sir dung dat va so hiu
cong trinh trén dat con cham chap. Vi thé can phai day nhanh tién d6 cap giay
chtrng nhan quyén sir dung dat va so hiru. Trudc tién, viéc day nhanh tién do
cap giay ching nhan quyén sé hitu va st dung cho bat dong san theo huéng
chap nhan nhiing sai s6t va hé qua cua su bubng long quan ly trong nhitng
nim qua vé nha, dit dai, khac phuc tinh trang thuc hién két hop da muc tiéu
trong giay ching nhan.

Thuc hién cap giay ching nhan cho ho gia dinh, c4 nhan dang st dung
bat dong san nha dat tuy khéng co céc loai gidy to: Nhing gidy to vé quyén
duoc str dung dét dai trude ngay 15/10/1993 do co quan c6 thim quyén cap;
Gidy chang nhan quyén sir dung dat tam thoi duoc co quan Nha nudc cd tham
quyén cap hoic co tén trong sé dang ky rudng dat, s6 dia chinh; Gidy to hop
phép vé thira ké, ting cho quyén sir dung dat hozc tai san gan lién voi dat; Gidy
t& chuyén nhuong quyén st dung dat; Gidy to vé thanh ly, hoa gia nha ¢ gin
lién voi dat & theo quy dinh caa phép luat; Gidy to do co quan c6 tham quyén

thudc ché do cii cip cho ngudi str dung dat. Nhung nha dat dé da duoc sir dung



6n dinh duoc nhan dan x3, phuong, thi trin xac nhan khong c6 tranh chap, phu
hop vai quy hoach dugc duyét can duoc xét cap ngay gidy chieng nhan.

Trong trudng hop nguoi xin cip gidy ching nhan chua c6 kha ning nop
tién st dung dat theo quy dinh can cho no nghia vu tai chinh, ngudi dugc cap
gidy c6 trach nhiém phai thuc hién nghia vu tai chinh khi ¢ giao dich (mua
ban, chuyén nhuong, thé chap va céac giao dich khac theo quy dinh cua phap
luat). Viéc ban nha o thuoc so hiru nha nudc phai di d6i véi cap gidy ching
nhan quyén s¢ hitu nha & cho ngudi mua nha dé ho co diéu kién thuc hién
quyén va nghia vu theo quy dinh ctia phap luat. Lap ké hoach cai tao, nang cap
cac khu nha chung cu va cac loai nha thugc so hitru Nha nude nhung khong du
diéu kién dé ban hoic nguoi dang thué khong mua dé thuc hién viéc duy tri,
nang cap quy nha nham dam bao an toan va gop phan chinh trang d6 thi.

3.1.3.2. Tang cuong chat lieong va hiéu qud cua bg may quan ly

Hién nay hai bo dang quan Iy truc tiép mot phan bat dong san 1a Bo xay
dung va B¢ tai nguyén moi trueong. Bo tai nguyén moi truong cd chirc nang
quan 1y Nha nuéc vé dit dai phan co ban nhat cua cac yéu té bat dong san. Bo
xay dung quan ly cong trinh xay dung la cac tai san ton tai trén dat dai. Cac
bo nganh khac tuy theo mac d6 pham vi va chicc nang hoat dong dang tham
gia vao quan Iy cac bat dong san chuyén nganh vao mot sé yéu té cua bat
dong san. Do vay can phai c6 su phan cong, phdi hop chat ché gitta cac bo
nganh tur trung wong tdi dia phuong, cac co quan ban nganh sé€ thuc hién chirc
ning nhiém vu cua minh theo sy phan cong diéu hanh cua lanh dao chinh
quyén dia phuong, phai cé co ché phan nhiém rd rang, phan cap cu thé.

T6 chirc cong tac kiém tra, giam sét viéc thuc thi phap luat trong dau tu,
giao dich bat dong san theo hudng hoan thién thiét ché di doi véi giao trach
nhiém cu thé cho co quan quan 1y Nha nudc va co quan cic cap kinh té giam
sat moi hoat dong kinh doanh bat dong san theo quy dinh cua phép luat. Cang
¢ va hoan thién chtrc ning nhiém vu va trach nhiém cua bo may thanh tra,

tang cuong co s Vat chat dé doi ngil nay 1am tron nhiém vu.



Boi dudng dao tao dé nang cao ning luc cua can bo dam bao thyc hién
t6t chirc ning, nhiém vy trong linh vuc bat dong san vén rat phuac tap, cai
cach manh mg thu tuc hanh chinh, tao diéu kién théng thoang tat ca cac khau
lién quan dén hoat dong phat trién, giao dich bat dong san, dé quy luat thi
truomg diéu tiét sy phat trién cua hoat dong kinh doanh bat dong san, han ché
muc thap nhat sy can thiép hanh chinh ctiia Nha nuéc.

3.1.4. Doi méi hé théng tai chinh lién quan dén hogt déng kinh
doanh bdt dgng sin

Nhu da biét thi trudng tai chinh c6 anh huang rat nhiéu dén thi truong
bt dong san va hoat dong kinh doanh bat dong san. Mét thi truong tai chinh
nang dong va hiéu qua sé& gitp ich rat nhiéu cho viéc on dinh va phat trién cua
thi truong bat dong san. Thi truong bat dong san bao gio ciing 1a mot doi
tugng quan trong cua thi trudng tién té, tai chinh va thong thuong chiém 30%
vén cho vay cuia cac ngan hang. Thi trudng tai chinh c6 hai nhém phuc vu cho
thi treong bat dong san do 1a:

Tai chinh cho bén cung: cho cac nha kinh doanh bat dong san.

Tai chinh cho bén cdu: cho ngudi vay tién mua bat dong san.

Trong céc tai san thi bat dong san thudng 1a nhitng tai san co gia tri rat
I6n trong qué trinh sir dung cua ca nhan, hd gia dinh va céc té chac kinh té,
cling nhu ddi voi hoat dong kinh doanh bat dong san va theo s liéu thong ké
thi c6 khoang 70% dén 80% doanh nghiép kinh doanh bat dong san gap kho
khian vé von dau tu. Vi vay giai quyét van dé tai chinh 1a mét trong nhitng
bién phap hang dau cho sy phat trién cua hoat dong kinh doanh bat dong san.
Sau day s& 1a mot s6 giai phap vé mat tai chinh nham thic day sy phét trién
cuia hoat dong kinh doanh bat dong san.

Pa dang hoa c&c nguon cung «zng von cho dau tie kinh doanh bdt dgng san.

Hién nay, & nudc ta cic ngan hang thuong mai déng vai tro chu yéu
trong viéc cung &ng vén cho céc du an dau tu bat dong san. Do vay di doi voi
viéc thao g& nhirg vudéng méc va ting cuong hoat dong cho vay cia ngan

hang ddi véi kinh doanh bat dong san, can khuyén khich va mé rong cac



ngudn cung tng vén trén thi truong dap tng nhu cau cua hoat dong kinh
doanh bat dong san.

Cac ngan hang nén chuyén d6i hinh thic cho vay ngan han (dudi 12
thang) sang trung han (tir 12 dén 60 thang) va dai han (trén 60 thang) khi
doanh nghiép dap tung du cac diéu kién nhu: c6 cic phuong an dau tu, san
xuit, kinh doanh kha thi, ¢ hiéu qua, dam bao kha ning tra ng trong thoi han
cam két, c6 mot trong sb céc tai san dam bao khoan vay. Ngan hang can phai
nang cao ning lyc tham dinh du an va danh gid kha ning chi tra cua du &n
dau tu; nam bat kip thoi va nang cao kha niang phan tich thong tin thi truong;
dam bao tinh phap Iy cta cac tai san 1a bat dong san dé tao thuan loi cho giao
dich va thé chap khi vay von.

O Viét Nam hién nay, nguon vén nhan rdi trong dan cu 1a tuong d6i lon.
Nhitng ndm qua nguon von nay dugc nhiéu ho gia dinh sir dung vao viéc mua
bat dong san véi Ky vong bat dong san s& c6 xu huéng ting gia va ciing ¢o
nhitng ngudi mua bat dong san dé giit tién tranh mat gia. Tinh trang phan tan
ngudn von dé 13 hién twong dau tu nho 1é, theo phong trao va diy 1a mét trong
nhitng nguyén nhan giy 1én con sdt gia nha dat rdi dén thi trudng bat dong
san tram lang nhu hién nay. Viéc dau tu nho Ié, phan tan ngudn vén va tinh
khong chuyén nghiép, thiéu thdng tin, chi phi giao dich 16n s& gap nhiéu rai ro
cao va hiéu qua su dung von thap kém.

Bén canh d6, mot sd ho gia dinh c6 mét khoan tién twong d6i 16n do
boi thudng thiét hai khi nha nude thu hdi bat dong san. Nhin chung nhiéu ho
gia dinh thudc dién nay da st dung so tién c6 duoc khong mang dén loi ich
thiét thuc. Vi vay, khuyén khich thanh lap cac quy dau tu tin thac bat dong
san théng qua thi truong ching khoan 1a bién phap tét nhat huy dong ngudn
vén nhan rdi trong dan, trong céac to chic kinh té cho hoat dong kinh doanh
bat dong san. Khuyén khich cac quy dau tu tin thac bat dong san bang cach wu
dai vé tham gia dau tu xay dyng cac khu d6 thi mai, quyén wu tién vé thuc

hién cac du an dau tu bat dong san theo don dat hang ciia Nha nudc.



O nudc ta hién nay, cac to chic bao hiém nhu bao hiém nhan tho, quy
bao hiém x& hoi c6 mot ngudn von nhan rdi 16n, vi céc té chic ndy co céc
khoan thu trong hién tai ctia khach hang dé thuc hién nghia vu chi tra cho ho
trong twong lai va thudng 1a dai han ¢ thé tir vai nim dén vai chuc ndm vi thé
nha nude phai ¢d nhitng chinh sach phu hop dé khuyén khich ho dau tu truc
tiép hodc dau tu gian tiép dudi hinh thuc cho cac té chic, can nhan vay tién
dé dau tu bat dong san; can c6 nhirng chinh sach dé dinh huéng dau tu cac
ngudn von nhan rdi dé cac to chic nay thuc hién; can c6 nhimg wu dai khi ho
dau tu tién nhan rdi vao hoat dong kinh doanh bat dong san d6 1a cac wu dai
vé thué, cac chinh sach bao 1anh tin dung dau tu vao hoat dong kinh doanh bat
dong san.

Bén canh ngudn vén trong nudc can tao diéu Kién cho cac nha dau tu
nudc ngoai thuc hién dau tu kinh doanh bat dong san bang cach thiét lap quy
ché thu hat dau tu nudc ngoai vao cac du an bat dong san, xac 1ap du an dau
tu bat dong san va kéu goi cac nha du tr nude ngoai, don gian va thiét thuc
cac thu tuc hanh chinh trong viéc cip gidy phép dau tu vao trong qua trinh
hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san. Hién nay, & nudc ta c6 gan 3 triéu
Viét kiéu vi vay Nha nudc can ¢6 nhitng co ché chinh sach thong thoang hon
nita v&i ho, c6 thé cho phép ho duoc quyén sé hitu bat dong san c6 nghia 1a
mé rong d6i tuong duwoc mua nha tai Viét Nam.

Do dau tu vao bat dong san nha & gap nhiéu rai ro cao va tinh thanh
khoan khdng cao vi vay cac doanh nghiép thudng it dau tu vao loai bat dong
san nay, vi thé Nha nuéc phai khuyén khich thanh lap cac ngan hang, t6 chic
tin dung cho vay dé dau tu vao bat dong san nha & tir d6 s& giai quyét dugc
van dé nha ¢ xa hoi hién nay va dic biét 1a van dé nha & cho nguoi c6 thu
nhap thap.

Mot thuc té hién nay rat nhiéu nha dau tu mudn rét von vao linh vuc
bat dong san. Tuy nhién, khdng phai ai cling c6 hang triéu USD dé ty minh
thuc hién du &n. Vi vay cac nha dau tu phai lién két v6i nhau va cac nha dau

tu ¢ tiém luc lién két voi nhau nham bién nhitng khu dat tréng da bi bo



hoang lau ngay thanh tai san mang lai gia tri gia tang. Pay chinh 1a mét mo
hinh quy dau tu bat dong san (REIT) thu nho ¢ Viét Nam, mdi nim can tsi
tram ngan m* van phong cho thué va hang tri¢u m*nha ¢.

Thong qua quy dau tu bat dong san cac nha dau tu c6 dip tiép can vao
cac du &n bat dong san Ién ma ho khéng thé tu minh thuc hién duoc va thi
truong bat dong san cd tinh rai ro 16n va cic nha dau tu phan tan rai ro bang
cach dau tu vao nhiéu chd. Théng thudng cé nhan co thé dau tu vao cac REIT
bang cach truc tiép mua co phan cua ho hoac giri tién vao to chuc tai chinh
chuy@n vé phét trién bat dong san. REIT tao cho cac nha dau tu co hoi moi
v&i nhitng dic trung méi. So vaoi dau tu truc tiép vao bat dong san thi REIT
cho phép dau tu vao tai san mang tinh thanh khoan cao vi c4c co phan cua
REIT c6 thé duoc mua ban dé dang. REIT cho phép dau tu vao mot cdng ty
duogc quan ly chuyén nghiép.

Quy cd thé mua hoac phat trién bat dong san dé van hanh quan ly
chang chir khong phai ban ngay sau khi du 4n hoan tit nhu tinh trang kinh
doanh phd bién ¢ nudc ta hién nay. Quy dau tu bat dong san s& 1a mot kénh
thu hat tién nhan rdi cta nhidu nha dau tu to nhan Viét Nam, ciing nhu su
tham gia cua nha du tu nudc ngoai.

Chinh vi nhiing loi ich trén Nha nudc can khuyén khich thanh lap quy
dau tu bat dong san trén co sd wu dii vé thu nhap ddi vai cac quy dau tu, uu
tién tham gia dau tu xay dung cac khu do thi méi. C6 thé wu tién cho cac nha
dau tu trong nudc thanh lap REIT trude roi dan mai phét trién cho khéi cac
nha dau tu nudc Ngoai.

Mot bién phap dé lam ting kha ning huy dong vén ma trong thoi gian
ti can thuc hién d6 1a “Chizng khoan hod bdt déng san” va truéc mat cho
phép phat hanh chiing chi bat dong san tai mot s6 dy an bat dong san da dau
tu ctia cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san uy tin. Pay 1a mot loai
chtring khoén két hop gita hinh thirc dau tu chirng khoan va dau tu kinh doanh
duoc dam bao bang gia tri bat dong san. Chu dau tu bat dong san dugc phat

hanh rong réi chang chi bat dong san va khéng gigi han s luong nha dau tu



tham gia va chiing chi bat dong san duoc tu do chuyén nhuong dé ting tinh
thanh khoan.

Ngoai ra truéc khi phat hanh chiing chi bat dong san cac nha dau tu
phai cdng bd bang cdo bach vé tinh hinh tai chinh, noi dung du &n, quyén loi
va trach nhiém cua céc bén tham gia, tién do thuc hién du 4n va van dé boi
thudng cho nha dau tu khi du 4n cham tién do, rui ro c6 thé xay ra. Pay 1a co
s¢ dé cong ching quyét dinh viéc mua chang chi bat dong san. Bén canh do
ngan hang s€ chiu trach nhiém giam sat viéc giai ngan theo tién do thi cong,
dam bao vén cta nah dau tu duoc st dung ding muc dich. Khi dy &n hoan tat,
toan bo bat dong san duoc dua ra dau gia va cac nha dau tu s& duoc chia tir s6
tién thu dugc theo ty 1é chung chi bat dong san dang nam gitr.

Véi ching chi bat dong san nha dau tu c6 thé huy dong ngudn von
trung hodc dai han véi sé luong 16n, thu hat von dau tu cta cac ngan hang
trung gian va cac to chac tai chinh phi ngan hang. Chang chi bat dong san
duogc giao dich trén thi truong chirng khoan sir tao tinh thanh khoan cao co loi
cho ngudi nam gitr va quyén loi cua nha dau tu ciing duoc dam bao vi du &n
huy déng vén théng qua phéat hanh chiing chi bat dong san déu phai cong khai,
minh bach va viéc st dung von huy dong von duoc giam sét chiat ché.

3.1.5. Céc gidgi phap trong cong tac quy hogch va hé théng dich vu hé
tro hoat déng kinh doanh bdr déng sdn.

3.1.5.1. Coi trong cong tac quy hoach si dung dat, dam bdo quy hoach
di trieéc mét buéc nham phat trién thi trieong bdr déng san diung muc dich,
can déi va hiéu qud.

Cong tac quy hoach sir dung dat trong nhitng nam qua da trién khai trén
dién rong, nhung con boc 16 nhiéu han ché. Cong tac quy hoach st dung dat
con mang tinh cha quan cua nha quan 1y, chua bam sat yéu cau thyc té va
dinh hudéng phat trién kinh té xa hoi. Cac phuong an quy hoach sir dung dat,
nhat 13 & cac ving do thi thuong khong cong khai hoic céng khai cham,
khéng chi tiét; cd nhitng phuong an quy hoach tuy cong khai nhung khong co

tién d6 thuc hién hodc khéng thuc hién khong c6 phuong an thay doi, diéu



chinh nén cir & tinh trang quy hoach treo gay khé khin cho cac nha dau tu,
chu st dung dat.

Dé giai quyét tinh trang trén can phai coi trong cdng tac quy hoach st
dung dat, dam bao quy hoach phai di trudc mot budc nhim dau tu phat trién
va str dung bat dong san can ddi hiéu qua, gép phan phat trién thi truong bat
dong san dung hudng tir 6 thuc day su phét trién cau hoat dong kinh doanh
bat dong san. Noi dung quy hoach phai ¢am bao tinh khoa hoc, trién khai va
hoan thanh nhanh, sir dung dat tiét kiem va co hiéu qua. Qua trinh trién khai
du an quy hoach can c6 co quan chi dao chung & ting dia phuong dé xu Iy
nhitng van dé lién nganh, lién viing va nhitng van dé vuéng mac trong can doi
quy hoach, ké hoach str dung dat. Trong khi 1ap quy hoach, ké hoach sir dung
dat can c6 mot sé phuong 4n va so sanh hiéu qua tirg phuong an vé mat kinh
té - x& hoi — moi truong. Trong xay dung quy hoach st dung dat can cé sy
tham gia cua ngudi dan va can c6 quy hoach chi tiét cong khai ho4.

Quy hoach dat dai chi ra dugc co cdu dét dai, dat dai sir dung theo muc
dich khac nhau, ké ca viéc chuyén d6i muc dich st dung dat. Vi vay cong tac
quy hoach sir dung dat dai di truéc mot budc s& xac dinh dugc co cau ngudn
cung dat dai cho muc dich sir dung va gia tri thwong mai cua dat phu hop véi
cac muc tiéu da dinh. Thuc té cho thay rang sy chénh léch gia ca dat dai trén
thi trudng phu thudc vao nhiéu yéu to, trong dé co yéu té thay ddi muc dich
st dung dat. Néu nhu cong tac quy hoach st dung dat di trugc mot budc va
quy hoach duoc cong khai rong rai thi su chénh léch gia ca dat dai do chuyén
d6i muc dich sir dung dat s& bat dau van dong tir ¢6. Nha nudc can ¢ nhiing
chinh sach diéu tiét phan chénh léch d6 theo nguyén tac lgi ich quéc gia Ia
chu luc va cha y dén loi ich cua nguoi chi sir dung dét trude khi quy hoach.

3.1.5.2. C4c dich vu hé trg hoat déng kinh doanh bat dong san

Dich vu mdi gi6i bat dong san, tu van gia dat:

Dich vu mdi gidi bat dong san c6 vai tro rat quan trong va 1a mot hoat

dong tich cuc gop phan thiic day sy phat trién cua thi truong bat dong san. Thi



truong bat dong san phét trién khong thé thiéu dich vu méi gidi bat dong san.
Nhu cau giao dich bat dong san cua céc doanh nghiép, céc té chic kinh té,
chinh tri, xa hoi va cua c4c tang I6p dan cu ngay cang phong phu va da dang.
Théng qua céc to chic trung gian mdi giGi bat dong san cac nhu cau nay co
thé dugc dap ung moét cach nhanh chéng va dé dang. Sy hinh thanh va phét
trién cua dich vu méi giéi bat dong san 1a mot tit yéu khach quan trong thi
truong bat dong san. Vi vay, day ciing 1a mot nghé nhu bao nganh nghé khac
va no cling can phai duoc quan Iy va hoat dong theo khubn kho cua phap luat.

Bén canh dich vu méi gii bat dong san, dich vu tu van gia dat ciing co
vai tro quan trong khong kém d6i vai su phat trién cua thi trudng bat dong san,
dac biét 1a doi véi hoat dong kinh doanh bat dong san. Hoat dong nay sé gitp
thue hién cac chu truong, chinh sach cua nha nudc nhu ¢ phan hod, ban,
khoan, cho thué... ctia cac doanh nghiép Nha nuéc. Viéc dinh gia bat dong
san chinh xac gop phan 1am cho thi trudng bat dong san hoat dong on dinh,
chbng lai cac hién tuong tiéu cuc nhu nan dau co hay sy “déng bang” thi
truong bat dong san. Cac giao dich bat dong san dién ra nhanh chéng va thuan
tién hon rat nhiéu do tdm ly yén tdm cua cac bén trong giao dich vi cd thé
nam chic duogc gia tri thi truong cua bat dong san.

Dé phat trién hoat dong tu van va mdi gisi bat dong san thi Nha nudc
can ban hanh nhitng van ban quy pham phap luat huéng dan vé diéu kién va
thi tuc cap phép hoat dong tu van va moi gidi bat dong san. Nhitng nguoi c6
nguyén vong tham gia dich vu tu van va moi gisi bat dong san phai diang ky
Vi co quan nha nuéc ¢d tham quyén va duoc nha nudc cho phép méi duoc tu
van, mdi gidi, cac to chie tu van, moi gisi bat dong san phai bao géom nhitng
ngudi ¢ trinh d6 chuy@n mon vé moi gidi bat dong san va cé day du tu cach
phép nhan. Cac t6 chiic d6 phai chiu trach nhiém vé két qua, chién lugc hoat
dong va tinh phap 1y tu van va md giéi bat dong san va quy dinh trach nhiém
cua cac té chirc nay khi ho 1am thiét hai khach hang.

Mot van dé nira 1a nha nuéc can phai phdi hop voi co so dao tao dé dao

tao ra nhitng tham dinh vién vé gia thuc sy cd chuyén mén va dao dac nghé



nghiép vi tham dinh gia 13 ngudi dua ra thude do gia tri. PSi vai nén kinh té
chlng ta hién nay, Nha nudc van 13 ngudi mua, ngudi ban 16n nhat nén viéc
dua ra mot thudc do gia tri phi hop thi trudng dé cho nha nuwdc mua va ban
tai san ddng gia tri cua nd, d6 1a mot yéu cau bac thiét hién nay, dam bao
dugc cdng bing trong thwong mai va dam bao chdng that thoat trong qué
trinh mua sam tai san.

Trong thoi gian téi thi Nha nude can thanh 1ap Hiép hoi Tham dinh gia,
dé dam bao vé quyén loi cua tat ca cac doanh nghiép, cac thé nhan, cac phap
nhan khi thuc hién céng viéc tham dinh gia, tao mdi quan hé nghé nghiép vai
tat ca cac Hoi nghé nghiép trén thé gioi, Hoi s& nhan duoc su gilp d, tai tro,
hd tro, trao doi kinh nghiém cua thé gidi, gop phan vao viéc xay dung céc tiéu
chuan vé kiém , danh gié.

3.2. Cac gial phap tir phia cac doanh nghiép

3.2.1. Céc gidi phap vé tai chinh

Vén dé tai chinh 1a mét trong nhitng vin dé quan trong hang dau doi
vGi hoat dong kinh doanh bat dong san va viéc giai quyét bai toan ngudn von
cho hoat dong kinh doanh bat dong san duoc coi 1a dong vai trd then chét cho
su phat trién cua hoat dong nay. Dudi ddy 13 mot vai bién phap nhiam thu hat
duoc nhiéu ngudn vén hon nita cho hoat dong dau tu, mua ban bat dong san:

Tao nguén cung vén vay dai han cho hoat dong kinh doanh bat dong
san. Viéc vay von dé dau tu bat dong san nha ¢ ciia cac ho gia dinh ciing nhu
cac bat dong san thuong mai, cong nghiép cua cac doanh nghiép thudong doi
hoi vay vén trung va dai han. Piéu ndy din dén nhu cau phai c6 cac ngudn
cung véon tuong tmg dé dap Gng nhu cau dé cua cac giao dich bat dong san
néi chung va cta hoat dong kinh doanh bat dong san ndi riéng. Hién nay céc
ngan hang thuong mai dang déng vai tro 13 to chic cung ¢ng von chinh c6
cac du an dau tu bat dong san song ho lai khong c6 du cac ngudn tién giri dai
han dé dap @ng cac nhu cau d6. Vi thé doanh nghiép can phai:

Huy dgng nguén vén tir cac to chirc kinh doanh, cac quy bdo hiém:

Thong thudng cac to chac nay c6 cac khoan thu trong hién tai caa khéch hang



dé thuc hién nghia vu chi tra cho ho trong tuong lai, thuong 12 dai han, c6 thé
tr vai nim tGi vai chuc ndm. Chinh tinh chat dai han cua cac loai dich vu ké
trén 1am cho ngudn vén nhan rdi cua céc t6 chic ndy rat ph hop véi cho viée
dau tu kinh doanh bat dong san. Hién nay cac cdng ty Bao hiém nhan tho cua
Viét Nam ¢6 ngudn vén Nha nuéc va von dau tu nuéc ngoai, do viy cac
doanh nghiép can hop tac dé thu hat duoc cac ngudn vén wu dii cho hoat
dong kinh doanh cua minh dudi hinh thic dau tu cho vay truc tiép hodc gian
tiép cua céc td chic nay.

Theo nhan dinh caa mot chuyén gia kinh té, sy tham gia cua cac quy
dau tu nudc ngoai cing sy ra doi ctia mot loat quy dau tu chinh hiéu cua Viét
Nam 1am cho thi trudng bat dong san Viét Nam thém so6i dong trong thoi gian
ti. Giai phap o day la cac doanh nghiép phai lién két véi nhau chat ché hon
tir d6 s& tao duoc ngudn von Ién cho phép dau tu vao cac khu dat cé dién tich
I6n va c6 gid tri cao tir d6 s& lam giam mot phan viéc dau co dat dai.

Thanh Idp san giao dich bdt déng san:

Chtng khoan hoa 1a mét biéu hién cao nhat vé kha ning huy dong
ngudn vén Ién trong x& hoi va thé hién tinh thanh khoan cao. Thong qua do,
nha dau tu c6 thé huy dong von dé thuc hién cac du an va c6 thé chuyén
nhugng chang chi bat dong san mot cach nhanh chéng. Loai hinh nay chic
chan s& dugc nhiéu nha dau tu tham gia.Va day chinh 13 mot kénh huy dong
vén song phang, rd rang cua cac doanh nghiép thuc hién cac du an bat dong
san. Thong qua viéc gioi thiéu, cac nha dau tu trong va ngoai nudc s& gap go
cac chu dy an dé thoa thuan viéc chuyén nhuong du 4n. Cac doanh nghiép sé
dugc hd tro két qua phan tich thi truong, phan tich tai chinh, phan tich tinh
phép Iy cua cac dy an, sap xép vén thuc hién dy an va s& dugc hd tro tai chinh
néu c6 nhu cau.

Diéu nay khong chi co loi ddi véi cac nha dau tu, cac chi du 4n ma
ngay ca ngudi ¢ nhu cau vé bat dong san ciing cé thé tim thy & san giao
dich nhitng thdng tin minh bach, du tinh phap 1y va c6 kha ning chuyén

nhuong trong mot thdi gian sém nhat. Tat nhién, dau ra cta hoat dong ngan



hang ciing s& dugc két ndi. Ngoai ra, viéc mé san giao dich dy an bat dong
san ciing s& gop phan tich cuc cho sy gan két thi truong tai chinh va thi
truong bat dong san, dong thoi s& thuc day thi truong bat dong san phat trién
mot cach lanh manh.

Trong béi canh thiéu hut ngudn vén dau tu hién nay, cac doanh nghiép
trong linh vuc kinh doanh bat dong san rat can c6 mot hinh thic huy dong
vén theo kiéu chimg khoan dia 6¢ va rat can sy lién doanh, hop tac dé phat
trién. Hinh thicc ching khoan hod bat dong san da dugc cac nuéc trén thé gisi
4p dung tir 1au va day 1a mot kénh huy dong von rat hiéu qua. Tir thuc té trén
Viét Nam can c6 co ché tai chinh rd rang, viéc huy dong vén tir khach hang
tai cac doanh nghiép dau tu, kinh doanh bat dong san 1a khong kho. Nguoi
dan van rat chu trong dén thi truong bat dong san, vi day 1a mot linh vuc dau
tu hap dan va ty suat loi nhuan cao.

3.2.2. Chién Iwec kinh doanh

Doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai tim ra chién lugc kinh
doanh hop ly. Qué trinh hoi nhap vira 13 co hoi vira 1a thach thic cho tat ca
cac nganh va linh vyc trong nén kinh té. Bé khdng thua trén san nha cac
doanh nghiép bat dong san Viét Nam di tim cho minh hudng di riéng nham
tiép can vai thi truong quan 1y va tu van dia ¢ trén ca nudc.

Theo gigi chuyén gia bat dong san nudc ngoai, mac du ¢ nhitng nd lec
nhat dinh trong thoi gian qua nhung thi truong quan Iy va tiép thi dia 6¢ &
Viét Nam van 1a mét sin choi kho khin ddi vai cac doanh nghiép Viét Nam.
Sy xuat hién cua cac nha dau tu nudc ngoai s& gilp cho thi truong bat dong
san trong nudc thém sbi dong, c6 thém ngudn vén, hoc hoi thém cong nghé
ma&i. Nhung diéu nay ciing dat ra cho doanh nghiép bat dong san trong nuéc
nhiéu thach thic 16n, néu ho khong biét hop luc, khong biét nang cip minh
Ién theo dong chay cua thi truong, cling khong cé su hd tro ciia Nha nudc thi
chac chan sé& bi dao thai ngay trén san nha.

3.2.3. Dich vu khach hang phdi hoan thi¢n tét hon



Quy trinh mua ban cai tién, tranh qua nhiéu khau khéng can thiét ton
thoi gian, chi phi giao dich cao. Gia ca bién dong nhiéu noi ting nhay vot so
vGi mat bang gia chung trén thuc té. Khac phuc hé thong hai gia, day 1a yéu tb
gay bat én cho cac nha kinh doanh trong viéc du bao nhu cau bat dong san dé
dau tu dap wng nhu cau thi truong, anh hudéng téi cac doanh nghiép tu nhan.
Ngoai ra théng tin phai tiép can thuong xuyén toi khéach hang mot cach day
du, minh bach thong qua cac phuong tién truyén théng (internet, truyén hinh,
béo chi). Qua d6 nguoi dan c6 thé tiép can théng tin véi cac quy hoach, voi
cac dia ban dau tu. Do vay chi phi dau tu c6 thé du bao dugc.

Do tinh dic thi cua hang hoa bat dong san va thi trudng bat dong san
nén hé théng thong tin dong maot vai tro rat quan trong dbi véi su van hanh
cua thi truong nay. Hé thong thdng tin bao gdm céc thdng tin vé: luat phap,
chinh sach dat dai, quy hoach, ké hoach sir dung dat, vi tri cia bat dong san,
moi truong, nhu cau, mic cung... Hé théng théng tin khéng hoan hao s& din
dén nhitng bién dong manh, thi truong c6 thé 1én con sot hoic sup d6. Cac to
chtiic méi gigi 1a mot trong cac chu thé cung cap thdng tin quan trong trén thi
truong bat dong san. Hé théng céac to chic ndy cang phat trién, hoat dong
cang chuyén nghiép thi mic d6 hoan hao cua thdng tin bat dong san cang cao,
han ché nhiéu rai ro cho cac di twong tham gia trén thi truong bat dong san.

Hogt déng tw van moi gidi can co bai ban va chuyén nghiép. Do thuc
trang 16n xon cua hoat dong nay hién nay nén viéc t6 chic lai, chan chinh lai
hoat dong nay la can thiét. Cac hoat dong tu van, mi gii bat dong san phai
duoc coi 1a mot nghé trong xa hoi, do d6 hoat dong nay phai chiu su diéu tiét
ctia cac luat dinh lién quan bao d¢am cho dich vu nay phéat trién dang hudng
cling nhu dam bao lgi ich cho cac chu thé tham gia thi truong bat dong san.

Giai phap dugc dua ra ¢ day voi nhitng c& nhan tham gia hoat dong nay
phai dang ky vdi co quan Nha nudc ¢d tham quyén. Nhan vién moi giéi phai
duoc dao tao co ban vé linh vuc bt dong san, nim rd cac quy dinh caa phéap

luat vé bat dong san. Nhu vay ho méi du kha niang tu van chinh xac cho khéach



hang. Cac nhan vién hoat dong trong linh vuc nay ciing can phai tuan tha céc

nguyén tic dao duc nghé nghiép.



KET LUAN

Thi truong bat dong san dugc hinh thanh va phat trién cing véi su phat
trién cua todn bo nén kinh té x& hoi, sy phat trién cua thi truong bat dong san
kich thich su tang truong Kinh té, nang cao doi séng vat chat va tinh than cua
nhan dan. O nudc ta, trudc nhitng nam 1986 nén kinh té Viét Nam 1a nén kinh
té ké hoach hoa tap trung vai dai da sé 1a cac doanh nghiép Nha nudc, cac
nhu cau vé bat dong san cua cac to chirc va cd nhan trong toan xa hoi déu do
Nha nuéc chi dinh va cé thé néi trong thoi gian ndy hau nhu chua ton tai thi
truong bat dong san theo ddng nghia caa no.

Sau khi nén kinh té Viét Nam chuyén sang co ché thi truong va véi su
ra doi cua Luat dat dai 1993, sau d6 la Luat dat dai 2003 da tao hanh lang
phap 1y cho su ra doi va phat trién cua thi truong bat dong san, trong hon 10
nam qua, thi truong bat dong san cd nhitng budc phat trién nhanh dap ung
duoc mot phan nhu cau ting ciia cong dong vé bat dong san cac loai.

Hoat dong cua thi trudng bat dong san da gdp phan vao viéc dap ung
cac nhu cu cua cac to chuc, hd gia dinh, ca nhan va ca nén kinh té vé bat
dong san, 1am cho bat dong san tro thanh ngudn luc to 16n cho dau tu phat
trién. Song nhin chung, thi truong bat dong san Viét Nam van con nhiéu han
ché: thi truong khdng chinh thac van hoat dong manh; hang hoé bat dong san
c6 du diéu kién tham gia giao dich con han ché vé s6 luong va chit lugng; cac
giao dich bat dong san con don so, tu phat, théng tin vé thi truong con nhiéu
han ché, tinh trang dau co, nam gitr trai phap luat, nan tham nhiing lién quan
dén bat dong san con dién ra & nhiéu noi va véi nhiéu mac d6 khac nhau.

Pé khic phuc nhitng han ché trén, thuc day thi trudng bat dong san
phét trién, can thyc hién céc giai phap mot cach dong bo:

Thi nhat 1a cac giai phap vé thé ché phap luat lién quan dén thi truong

bat dong san. Dau tién 1a viéc can doi méi tu duy cia co quan quan Iy Nha



nude trong linh vuc bat dong san theo hudéng dé cho quy luat thi truong diéu
tiét, giam thiéu t6i da sy can thiép hanh chinh ctia Nha nuéc.

Tha hai 13 cai tién mot s loai thué lién quan dén bat dong san. nham
tao diéu kién cho thi truong bat dong san phat trién.

Thi ba la d6i mai cdng tac hanh chinh trong linh vuc quan Iy bat dong
san hién nay, nhu viéc hoan thién cong tac cap gidy chung nhan quyén su
dung dit (GCNQSDD) va sé hitu cong trinh trén dat va ting cudng chat
luong va hiéu qua cua bo may quan ly.

Thu tu 13 d6i mai hé thong tai chinh lién quan dén thi truong bat dong
san. P4 1a viéc da dang hoa cac ngudn cung tng von cho dau tu kinh doanh
bat dong san.

Tha nam 14 céc giai phéap trong céng tac quy hoach va hé théng dich vu
hd trg hoat dong kinh doanh bat dong san. Truéc tién phai coi trong cong tac
quy hoach sir dung dat, dam bao quy hoach di truéc mot budc nham phat trién
bat dong san dung muc dich, can d6i va hiéu qua. Sau d6 can tao nhitng hanh
lang phap 1y va nhitng diéu kién dé cho hoat dong tu van va méi gidi bat dong
san phét trién.

Va cudi clng 1 cac giai phap dbi voi nhitng doanh nghiép kinh doanh
bat dong san, do 1a viéc huy déng ngudn vén tir cac to chie kinh doanh, cac
quy bao hiém, cac quy dau tu trong nudc, thanh 1ap san giao dich bat dong
san dé tao ngudn cung vén vay dai han cho cac doanh nghiép. Tiép theo d6 1a
viéc dua ra cac chién luoc kinh doanh va dich vu khach hang phai hoan thién

tot hon.
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