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LOI MO DAU
1. Tinh cap thiét ciia dé tai:

Su phat trién kinh t& cua mot qudc gia ludn di cting voi sy phat trién cta cac
du 4n bat dong san. La mot dat nude c6 nén kinh té dang phat trién, Viét Nam lai
cang phai ddc bi¢t chu y to1 viéc déy nhanh qua trinh d6 thi hoa, hién dai hoa, phat
trién co s& ha téng, trong do6 c6 cac du an bat dong san nham dn dinh doi séng nhan
dan, dong thoi ddy manh thu hit ddu tu nudc ngoai va phat trién cac ngudn luc
trong nudc.

Hai thap ki tro lai ddy danh du sy xuét hién ngay cang nhiéu cua nhiing toa
nha van phong, khach san, can hg, trung tdim thuong mai... Nhiitng cong trinh nay
lam thay d6i dién mao thanh phd, lam cho thanh phd ngay cang hién dai hon va
ngay cang dap ung nhu ciu phat trién kinh té - x3 hoi. Va mot diéu rat d& nhan thay
|2 sy gia ting dang ké vé dan sd tai cac thanh phd 16n da dat ra thach thic 16n vé
nhu cdu nha & cho ngudi dan. Chinh vi thé ma thi truong bat dong san tai cac khu
vuc nay da tro nén cuc ki so61 dong, trong do6 c6 thu dé6 Ha Noi - trung tdm van hoa -
chinh tri - x3 hoi cta ca nudc. Trén dia ban Thu d6 Ha Ndi ¢6 rit nhiéu cic doanh
nghiép Viét Nam ciing nhu cic cong ty nude ngoai kinh doanh trong linh vuc bét
dong san. Thi truong nay la manh d4t mau m&, dem lai loi nhuan 16n cho cic nha
dau tu. Tuy nhién, thi truong bit dong san Ha Noi cling chira dung rat nhiéu rai ro
va bién dong. Hién nay, Ha Noi di va dang dan dan trién khai mé rong thanh phd ra
7 tinh lang giéng. Trong twong lai, Ha Noi s& dau tu xay dung va phat trién thém
nhiéu cac du 4n bt dong san nita dé dép ung nhu cu ciia dan cu va nhu cau cua cic
doanh nghiép trong va ngoai nudc.

Tuy nhién, thuc trang hoat dong kinh doanh trén thi trudng bat dong san Ha
Noi con chua thuc sy phat trién, chua dap tmg day du va kip thoi nhu cau cua thi
truong. Piéu d6 14 nguyén nhan chinh dan dén su kém phat trién cia thi truong nay.
Cac doanh nghiép hoat dong kinh doanh trén thi truong bat dong san Ha Noi chua
khai thac hét tiém nang cua thi truong, do d6 hoat dong kinh doanh kém hi¢u qua.
Do nhén thay nhiing diém han ché cua thi truong bat dong san Ha Noi ciing nhu

nhitng han ché cua cac hoat dong kinh doanh trén thi truong nay; d@)ng tho1 nhan



biét duoc nhu cu cla cac gidi quan tim dén bat dong san va tim quan trong cla viéc
phat trién hoat dong kinh doanh bat dong san tai Hi Noi nham dap tmg nhu cau cta
moi hoat dong trong nén kinh té, tic gid dd manh dan chon dé tai cho khoa lun tbt
nghiép ctia minh 1a: “Thj truwong bét dpng san Ha Nji — Thuec trang va gidi phdp”.

2. Muc dich nghién ctru:

Muc dich nghién ctru ctia dé tai 1a nham hé thong hoa nhitng co so 1y ludn vé
thi truong bat dong san va hoat dong kinh doanh bat dong san; phan tich, danh gia
thuc trang hoat dong kinh doanh trén thi truong bat dong san Ha Noi va d?)ng tho1
dua ra nhitng du béo va giai phap phat trién thi truong nay trong thoi gian t6i.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru:

3.1. Péi twong nghién civu

Khoa luan dua ra cac khai niém co ban vé thi truong bat dong san Ha No6i va
hoat dong kinh doanh trén thi truong bat dong san tai Ha Noi.

3.2. Pham vi nghién cvwu:

Khoa luan nghién ctru, phan tich, ddnh gia thuc trang hoat dong kinh doanh
trén thi truong bat dong san Ha Noi trong thoi gian qua (chu yéu 1a trong khoang
thoi gian tir ndm 2005 dén nay). Trong nhitng ndm 2005-2008 1a khoang thdi gian
gin day nhat ma thi trudng BDS Ha Noi c¢6 nhiéu bién dong dang luu . D6 chinh 1a
1y do tac gia chon nghién ctru trong khoang thoi gian nay.

4. Phuong phap nghién ctru:

Phuong phap nghién ciru duge sir dung trong khoa luan 13 tong hop cua cac
phuong phép tiép can hé théng, phuong phap théng ké, so sanh, tong hop, dbi
chiéu, két hop voi s6 liéu thuc té. Bén canh do dé tang thém tinh truc quan, khoa
luan ciing st dung mot s6 so do, do thi, bang va hinh anh.

5. Két ciu ctia khoa lun:

Ngoai phan Loi mo dau va Két luan, khoa luan tot nghiép nay duoc chia lam 3

chuong:



Churong 1: M@t s6 vin dé co bin vé thi truwong bit dpng sin va hoat dong
kinh doanh trén thi trwong bit dong sin

Chuwong 2: Thuc trang hoat dpng kinh doanh trén thi truwong bt dong sin
Ha Nji

Chuwong 3: Cic gidgi phdp phdt trién hoat dong kinh doanh trén thi truong
bdt dpng sin Ha Noi

Tac gia rat chan thanh cam on PGS.TS. P§ Thi Loan — Truwéng Khoa Sau
Pai Hoc truwong Pai hoc Ngoai Thwong Ha Noi di tan tinh hudng dan, giap d&
tac gia di sdu nghién ctru va hoan thanh tot khoa luan tot nghiép ctia minh. Do thoi
gian khé han hep, tai liéu thu thap dugc khong nhiéu va kinh nghi¢m ctia ban than
con han ché, chic chin khoa luan khong tranh khoi c6 nhiéu thiéu sot. Tac gia xin

chan thanh cam on nhitng dong gop, bod sung cua cac thay c6 va cac ban doc.



Chuong 1: Mot s6 van dé co ban vé thi truong bat dong san va
hoat dong kinh doanh trén thi truong bat dong san

1.1. Khai niém bét dong san va phan loai bit dong san
1.1.1. Khdi niém bdt dpng séin

Viéc phan loai tai san thanh hai loai: “dong san” va “bat dong san” (BPS) ¢
nguén géc tr luat ¢d La ma. Hién nay, BDS la khai niém duoc dung & nhiéu quéc
gia trén thé gigi. Ngudi Anh st dung tir “real estate” (hodc “real property”;
“realty””) dé chi BPS:

“V& mat luat phap, d6 1a khai niém chi dat va hau hét nhiing thir gan lién voi
n6 v6i quyén so hitu tir duéi 10ng dat 1én dén khong gian. Vé mit khong gian, d6 1a
khai niém chi cac tai san dudi dang dat dai hodc cac cong trinh xay dung va cac
hoat dong lién quan dén quyén s& hitu, sir dung va chuyén nhuong cac tai san nay”
[30].

Theo khai niém trén, BDS khong chi 1a dat dai, cta cai trong long dat ma con
1a tat ca nhitng gi duoc tao ra do cong sirc lao dong ctia con ngudi gin lién véi dat.
BDS bao gdm cic cong trinh x4y dung, mia mang, cdy trong... va tat ca nhimg gi
lién quan dén dit dai hay gin lién v6i dat dai theo khong gian ba chiéu (chiéu cao,
chiéu su, chiéu rong) dé tao thanh mot dang vat chét c6 cu triic va cong ning xac
dinh. Ngoai ra, BDS con bao gém c4 quyén s& hitu, sit dung, chuyén nhuong kém
theo do.

Hé thong phap luét cta cac quoc gia trén thé gidi déu thong nhat & diem BDS
bao gdm dat dai va cic tai san gan lién v4i dat dai, tuy nhién, mdi nuéc ciing cd
nhitng quan diém va tiéu chi phan loai riéng.

Theo khoan 1, diéu 86 Bo Luat Dan su ctia Nhat Ban: “Dat dai va cac vat gén
lién v6i dat 1a bat dong san”.

O Viét Nam, trude khi ban hanh B Luat Dan sy nam 1995, trong hé théng
phap luét cling nhu trong quan 1y va hoat dong kinh té, chiing ta rat it khi sir dung
cac thuat ngit BDS va dong san. Trong phap luat kinh té trugc ddy, ching ta thuong

st dung thuat ngit tai san co dinh, tai san luu dong va xac dinh ndi ham cua chung.



B6 Luat Dan sy Viét Nam 2005 da phén chia tai san theo thong 1& va tp quan quc
té thanh BPS va dong san. Theo d6, diéu 174 quy dinh:

“Bét dong san la cac tai san khong di doi dugce bao gém dat dai, nha &, cac
cong trinh x4y dung gin lién véi dat dai ké ca céc tai san gin lién v6i nha &, cong
trinh xay dung & do, cac tai san gin lién v&i dat dai va cac tai san khac do phap luat
quy dinh. Pong san 13 cac tai san khong phai bat dong san” [1]

Tir khai niém trén ta c6 thé c6 cach dién giai nhu sau: yéu t6 khong thé di doi
dugc coi 12 tiéu thirc dau tién trong viée xac dinh BDS. Khéi niém liét ké tht tu cac
yéu t6 khong thé di doi duoc nhu nha xay dung trén dat, vat xay dung khac gan lién
véi nha va cac tai san ¢b dinh khac duge phap luat quy dinh. Nhu vay, BDS chi bao
gém céc tai san c¢6 dinh grfm véi dat va nha. Khai niém cua Bo Luét Dan su Viét
Nam 2005 dua ra hudng nhin nhan BDS mét cach bao quat nhit, phd bién nhat 1a
dat va vat kién tric trén dat. Khai niém nay s€ dugc tac gid van dung xuyén sudt
khoa luan cia minh.

1.1.2. Phén logi bit dong sin

BDS c6 rat nhiéu loai. Trén thuc té, co nhiéu cach phan loai BDS, tuy theo
muc dich nghién ctru va hudng tiép can khai niém BDS.

+ Xét v& mit quan 1y xay dung va phat trién BDS, c6 thé phan chia BDS theo
ba nhom sau:

- BDS ¢6 dau tu xay dung: bao gdm BDS nha ¢, nha xudng, cong trinh thuong
mai dich vu, BDS ha tﬁng (ha téng ki thuat, ha tﬁng xa hoi), BDS 1a tru s¢ lam
viéc... Trong nhom nay, BPS nha dat (dat dai va cac tai san gan lién voi dat dai) 1a
nhom BDS co ban, tinh chat phuc tap rit cao va chiu anh huéng cta nhiéu yéu tb
chu quan, khach quan. Nhom nay ciing c6 tac dong 1on dén qua trinh phat trién cia
nén kinh t& va phat trién d6 thi bén vitng. Nhém nay chiém tuyét dai da s6 cac giao
dich trén thi truong BDS ¢ tat ca cac nude trén thé gidi.

- BPS khong dau tu xay dung: BDS ¢ nhom nay chu yéu 1a dat néng nghiép
(du6i dang tu lidu san xuat) bao gdm dat nong nghiép, dat rimg, dat nudi trong thuy

san, dat lam muoi, dat hiém...



- BPS dic biét: 1a nhitng BPS nhu cac cong trinh bao t6n qudc gia, di san vin
hoa vat thé, nha thd ho, dén chua, nghia trang... Nhom nay c6 nhirng dic diém la
kha nang tham gia thi truong rat thap.

+ Xét vé mat kinh té, nhiéu luat gia va cic nha cac nha kinh té trén thé gioi da
phan chia BDS thanh nim loai cht yéu theo timg linh vyc:

- Nha ¢ la loai BBS duogc sir dung lam noi cu ngu cho céac gia dinh, ca nhan

- BPS cong nghiép gém: nha lam viéc ctia doanh nghiép, xuéng may, nha
kho, cac nha may di¢n, nha may nudc...

- BPS nong nghiép bao gdm: cac don dién, trang trai, vuon cy lau nim, rimg
khai thac g, trai chin nudi, dat canh tac rau qua, cac trai nudi trong thay san.. .

- BPS thuong mai bao gdm: cac toa nha vin phong, trung tim thwong mai,
can hd cho thué, khach san, nha hang, cac bai dd xe, cac phuong tién cong ich, khu
vui choi thé thao...

- BDS st dung cho muc dich chuyén biét bao gom: cac giang dudng, truong
hoc, BDS thudc nong nghiép quan 1y va st dung...

Du phén loai theo cach ndo, ciing c6 thé thiy mot cach hiéu phd bién vé BPS
la BPS 1a nhiing tai san vt chat khong thé di doi, ton tai va 6n dinh 1au nam. Tai
san o thé coi 1a BDS khi hi tu cac diéu kién sau:

+ La yéu t6 vat chat co ich cho con ngudi.

+ Puoc sd hiru (chiém giit) boi ca nhan hay cong dong ngudi.

+ C6 thé do luong dugc bang gié tri nhat dinh.

+ Khong thé di doi, cong ning hinh thai ctia n6 khong thay doi.

+ Ton tai 1au dai.

1.1.3. Dic diém bt dong sin

BBS c6 nhiing dic diém khéac biét so v4i cac hang hoa khac, nhung diém noi
bat nhat cua BDS 1a tinh ¢b dinh, tinh hiru han va gia tri cia n6 phu thudc vao nhiéu
muc dich st dung:

+ Tinh ¢6 dinh:

- DBac tinh nay doi héi phai c6 phuong thirc giao dich va quan ly hoat dong

giao dich khac vai thi truong hang hoa khac. Véi cac hang hoa khac, nguoi ban va



ngudi mua cé thé di chuyén hang hoa tiy ¥ nhung diéu nay hau nhu khong thé thyc
hién duoc v6i BPS. Hang hoa BDS khong thé dem di trung bay ¢ noi khac ma
thuong chi dugc gigi thiéu thong qua hinh anh, ban v€ hoac cac tai li¢u, hinh thirc
mo ta khac. Vi dic diém nay ma viéc quan Iy BDS c6 thé duoc thuc hién dé dang
hon cho du thay ddi nhiéu chi so hiru. Phép luat quy dinh viéc giao dich BDS thong
qua ching tir, chimg thu vé& quyén sir dung, phai ding ky véi co quan co thim
quyén nham muc dich quan 1y chit ché BDS va bao vé quyén loi ctia cha so hitu.

- Tinh ¢6 dinh con 1am cho hang hoa BPS mang dic diém va tinh dia phuong
rat cao. Cuing mot loai BDS nhung ¢ nhimng dia diém khac nhau thi c6 nhing gié tri
rat khac nhau. Vi du, cung mdt loai BDS nhu nhau nhung & vi tri trung tdm thanh
phé lai c6 gia tri cao hon so véi dat & ngoai 6; hodc dat & thanh phd thi dit hon dét
¢ nong thon...

- Tinh ¢6 dinh nay da datra van dé phai c6 su diéu tiét thi truong BDS khac so
v6i thi truong hang hoa thong thudng, thong qua du bao vé ké hoach tao 1ap chu
dong cua chinh quyén dia phuong dé diéu tiét cung cau.

+ Tinh hiru han:

- BDS dét dai 14 loai tai san bi han ché vé mat gia tang ) lugng. Do ban than
dat khong thé sinh s6i thém dwoc ma chi c6 thé tao ra thém cac cong trinh dugc xay
trén dat. Quy dat 1a c6 gi6i han va do dé viée xay dung ciing khong thé vo han.

- Pic diém nay s& lam cho co luc d4t dai tré nén khan hiém cho mét muc dich
dau tu nao d6 va gia dat s& bi bién dong theo. Vi vay cac nha hoach dinh chinh sach
phai c6 su nghién ciru rat ki trude khi dua ra mot ban quy hoach phat trién cho mot
ving, mot khu vuc nao d6 dé tranh dau tu lang phi, kém hiéu qua.

+ Tinh chiu anh huéng 13n nhau:

- BDS chiu sy anh huéng 1an nhau rat 16n, gia tri cia mot BDS nay co thé bi
tac dong boi mot BDS khac. Piac biét trong truong hop Nha nude dau tu xdy dung
céc cong trinh két cdu ha tang lam ting vé dep va nang cao gia tri st dung ctia BDS
trong khu vuc dé. Trong thuc té, viéc xay dung BDS nay lam ton thém vé dep va su
hap din caa BPS khac 13 hién twong kha pho bién.

+ Gia tri BDS:



- BPS thuong dugc coi 1a cac tai san 16n va cé thé gia ting gia tri (thong qua
dau tu, kinh doanh...). BDS tré thanh d6i tugng dé dau tu hoic don gian 1a dé bao
toan gi4 tri dong tién tich liy va ciing 1 d6i twong thu hut dau co.

- Gia tri BDS dat dai cling c6 ddc thu rat khac biét so véi cac BDS khic. Gia
tri caa BDS dat dai phu thudc vao myc dich st dung chung, noéi cach khac la phu
thudc vao sy tac dong cla yéu td con ngudi lam ting kha ning sinh 161 BBS. Cong
tac quy hoach c6 vai tro anh huong quyét dinh ddi v6i gia tri BPS néi chung va
nang cao hiéu qua st dung dat néi riéng. Vi du: dat duoc quy hoach trd thanh khu
trung tdm thuong mai hodc khu chung cu c6 gia cao hon dat néng nghiép, dit
rung...

+ Céc tinh chit khéc:

- Tinh thich ung: Loi ich cua BDPS dugc sinh ra trong qua trinh str dung. BDS
trong qué trinh st dung c6 thé diéu chinh cong ning ma van giir duoc nhitng nét dic
trung cta nd, dong thdi vin dam bao yéu ciu sir dung cua ngudi tiéu dung trong
viéc thoa min nhu cau sinh hoat, san xuét — kinh doanh va cac hoat dong khac.

- Tinh phu thudc vao nang luc quan 1y: Hang hoa BPS doi hoi kha nang va chi
phi quan 1y cao hon so vé6i cac hang héa thong thuong khac. Viée dau tu xdy dung
BDS rat phirc tap, chi phi 16n, thoi gian dai. Do d6, BDS doi héi can c6 kha ning
quan ly thich hop va tuong xing.

- Mang ning yéu tb tap quan, thi hiéu va tim 1y xa hoi: Hang héa BDS chiju su
chi phéi ctia cac yéu t trén manh hon so v6i cac hang hoa thong thudng khac. Nhu
cau vé BPS ciia mdi ving, mdi khu vuc, mdi qudc gia 1a rat khac nhau. N6 phu
thudc vao thi hiéu, tdp quan ctia nguoi dan sinh séng tai d6. Yéu té tdm 1y xa hoi,
tham chi ca cac van dé tin ngudng t6n gido, tdm linh... déu chi phdi nhu cau va
hinh thic BDS.

1.1.4. Diéu kién dé bit dpng sin tré thanh hang héa va dic diém cia bit dong
sdn hang hoa

+ Diéu kién dé bat dong san trd thanh hang hoa:

Theo dinh nghia kinh té hoc c6 dién, dé clia cai néi chung tré thanh hang hoéa,

xa hoi phai cé sy phan cong lao dong dén mot mirc dd nhat dinh, dong thoi phai c6



su cach biét twong ddi gitta cac chu thé san xuat. Tuy nhién d6i véi nhitng hang hoa
dac bi€t phai c6 nhitng diéu kién dic biét.

Riéng d6i voi BPS, khong phai moi loai BPS 1a hang hoa. Dat dai 13 tai
nguyén khi né thuan tay 1 san vat ciia ty nhién. Dat 13 hang hoa va 1 hang hoa dic
biét néu né hoéi tu da nhitng yéu t6 sau day:

- D4t phai 1a san pham ciia lao dong, do con nguoi bo cong khai pha giir gin.

- Pét phai co quyén s& hiru, quyén st dung tach biét mot cach rd rang va duogc
phap luat thra nhan mdi dem trao doi, giao dich dugc nhu dem cho thué, dem
chuyén nhuong, thé chép...

Dé dit tro thanh hang hoa, c6 ba diéu chu ¥ sau:

- Hang héa theo dting nghia thi can phai 1a vat ¢ ich, va tinh c¢6 ich phai do
con nguoi tao ra chit khong phai do thién nhién trao tdng va nd phai co6 ich cho
ngudi khac, cho xa hoi. Va nhu thé dat méi cé gia tri trao doi.

- Ban than dt rat quy nhung chinh quyén sé hitu va st dung ndé méi co gia tri
trao ddi. Co cac cap do khac nhau vé quyén s& hitu, c6 thé 1 quyén sé hitu song
song hodc quyén thué dat trong mot thoi gian nhét dinh theo mot hop dong thué dat
dbi voi nguoi sé hitu dat. Tai san cb dinh trén dit cling ¢6 quyén so hitu va sir dung,
c6 gia tri trao doi.

- Thyc té 13 ¢6 nhitng BDS rit kho trd thanh BDS hang héa nhu BDS cong
cong ma viée stir dung cua ngudi nay khong loai trir dén viée st dung ciia ngudi
khéc, viéc tinh phi dbi voi nguoi st dung rat khé khan. O Viét Nam va mot sd nudce
trén thé gidi hién nay van c6 su tach roi gitta quyén so hitu va quyén sir dung dat.
Trong do, dét thudc so hitu toan dan ma Nha nudc 1a nguoi dai dién, chi co quyén
so hitu dat méi 1 hang héa. Piéu nay ciing dugc quy dinh trong Luat Dat dai nhu
sau: “Dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chu s hitu”. Luat Dat
dai cling dong thdi quyét dinh céc loai dit dugc tham gia thi trudng BPS ciing nhu
cac diéu kién dé dat tham gia thi truong BDS.

+ Pic diém cia hang héa BDS:

- Hang hoa BDS thuong gan lién véi mot vi tri ¢6 dinh.

- BDS 14 loai hang héa can nhiéu von dau tu dai han.



- Hang hoa BDS ludén nam trong mot khong gian nhat dinh.
- BPS 12 loai hang héa khong dong nhat, da dang.

1.2. Thi trwong bat dong sin
1.2.1. Khai niém thi truong

Thi truong 1a pham tru kinh té tong hop gin lién véi qua trinh san xuat va luu
thong hang hoa. Thira nhan san xuit hang hoa khong thé phu dinh su ton tai khach
quan cta thi trudng. Qua nghién ctru va phén tich 1y luan vé thi trudng cia cic nha
kinh dién ta thdy mot s6 van dé can luu y sau:

+ Thi trudng gan voi san xuat hang hoa. San xuat hang hoa 1a co so kinh té
quan trong cua thi trudng. Thi trudng phan anh trinh d6 va mirc do cta nén san xuat
xa hoi.

+ Moi quan hé giira thi trudng trong nudc va thi trudng nude ngoai ngdy cang
duoc nhan thuc dﬁy du, ding dén. Vai trd ciia Nha nudc ddi véi thi truong la can
thiét tat yéu. Nha nudc phai dua ra cac giai phap dé bién thi truong trong nudc trd
thanh bo phan cua thi trudng thé gidi.

+ Ngay nay khong ton tai thi trudng dudi dang thuan tay don nhit. Trong nén
kinh té ctia mdi nude déu ton tai nhiéu dang thuec, nhiéu thé loai va nhiéu cfip do thi
truong khac nhau.

Theo noi dung trén, chung ta c6 thé quan niém: thi trudng 13 téng thé cac quan
hé vé luu thong hang hoa va luu thong tién té, tong thé cac giao dich mua ban va
cac dich vu. Ngudi ban va nguoi mua 1a hai luc luong co ban trén thi truong. Ban
chat cia thi trudong 1a giai quyét cac mdi quan hé. Trong hé thong thi trudng, moi
thir déu co gia ca, do 1a gia tri ctia hang hoa va dich vu dugc tinh bang tién.

1.2.2. Khdi niém thi trwong bit dong sin

Dua trén cac phan tich 1i luan vé thi truong trén day, cac chuyén gia kinh té
cling nhu cac nha nghién ctru vé BPS trong nudc va qudc té da dua ra mot sd khai
niém sau day vé thi truong BPS:

+ Khai niém 1: thi truong BPS 13 noi hinh thanh céc quyét dinh vé viéc ai tiép

can dugc BDS va BDS d6 dugc str dung nhu thé nao va vi muc dich gi.
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+ Khai niém 2: thi truong BDS 13 “noi” dién ra cic hoat dong mua bén,
chuyén nhuong, cho thué, thé chép va cac dich vu c6 lién quan nhu méi gidi, tu
van... giita cac chu thé trén thi trudng ma & do vai trd quan 1y Nha nude ddi véi thi
truong BDS ¢6 tac dong quyét dinh dén su thiic ddy phat trién hay kim ham hoat
dong kinh doanh ddi voi thi truong BPS.

+ Khai niém 3: Thi trudng BPS 1a t6 chtic cac quyén c6 lién quan dén BPS
sao cho chiing c6 thé trao doi 14y gid tri giita cac ca nhan hodc cac chu thé tham gia
thi trudng. Cac quyén nay doc 14p v6i cac dic tinh vat chat cia BDS. Khai niém
nay nghiéng vé BDS nhu mot md hinh, to chirc dé cac quyén c6 lién quan dén dat
duoc thuc hién mot cach doc 1ap.

Céc khai ni¢m duogc dua ra trén day déu c6 mot diém chung khai quat vé thi
truong BDS. D6 13, tong hoa cac mdi quan hé giao dich v& BPS (cac quan hé giao
dich giira ngudi mua — ngudi ban, gitta cung — cau vé BPS) dugc thuc hién thong
qua cac quan hé tién té. Thi truong BDS ra doi va phat trién khi dét dai tré thanh
hang hoa. D6 1a do tat yéu cua nhu ciu sir dung dit gia ting va sy phat trién cta cac
hoat dong kinh té - xa hoi.

Thi trudng BDS c6 thé duoc hiéu theo nghia rong va nghia hep:

+ Hiéu theo nghia rong thi thi truong BDS bao gom ca cac quan hé trong céc
nganh tao 1ap BDS, cac thé ché hd tro thi truong, va cac hoat dong cé lién quan tryc
tiép dén giao dich BDS.

+ Hiéu theo nghia hep thi thi truong BPS chi bao gdm cac hoat dong co lién
quan truc tiép dén giao dich BPS.

Cach quan niém pho bién hién nay vé thi truong BPS 14 dugc hiéu theo nghia
hep, hay goi chung d6 1a thi truong nha dat. Thyc té cho thay, trong thi truong BDS,
thi truong nha dat dugc hinh thanh rd rét nhat va van hanh so6i dong nhat. Thi
truong nha dat dugc hiéu 1a “noi” dién ra cac hanh vi mua va ban hang héa quyén
sir dung dét dai, cong trinh xdy dung ciing nhu dich vu gan lién v6i hang hoa do.

Khi phan tich, danh gié thi truong BDS, thong thuong tap trung vao ba linh
vuc co ban cua thi trudng nay:

+ Quyén s& hiru tai san, thong tin thi truong, hop dong va thuc thi hop dong.
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+ Tai chinh BDS ma n6i 1én hang dau khong chi 1a tai chinh, ma con 1a co ché
phap 1y tai chinh c6 lién quan dén dau tu BPS, sir dung BDS dé thé chip, gia ting
giao dich dam bao, co ché bao hiém va quan 1y rui ro.

+ Cau truc thi trudng: trong d6 co vai trd cong hay tu trong viéc phap trién,
tao 1ap BDS va nghi¢p vu thi truong BDS.

BDS khéc voi cac hang hoa khac ¢ chd n6 khong chi dugc mua ban, ma con la
dbi twong cua nhiéu giao dich khac nhu cho thué, thé chap, chuyén dich quyén sir
dung. Kinh doanh BDS chinh la hoat dong ctia céc td chirc, c4 nhan trén thi truong
BDS nham muc dich sinh 10i. Cac hoat dong nay c6 thé 1a dau tu, cho thué, quan 1y,
chuyén nhugng BDS... va cac dich vj kém theo nhu mdi gi6i, tw van, danh gia
BDS... Tuy nhién moi giao dich trén cling chiu tac dong bdi cac quy luat gia tri,
quy ludt cung — cau, quy luat canh tranh... nhu cic hang hoa thong thuong khac.
1.2.3. Cdc yéu té cdu thanh thi truong bit dong sin va phén logi thi trwong bit
dong san

+ Céc yéu tb cu thanh thi truong bit dong san:

Thi trudng BDS dugc hinh thanh trén co sé tong hop cia rat nhiéu yéu td, bao
gom:

- Hang héa BDS: dét dai, cong trinh x4y dung trén dit.. .

- Cac lyc lugng tham gia thi truong BDS: ngudi mua, nguoi ban, nha quan 1y,
nguodi trung gian, nguoi thué, nguoi cho thué. ..

- Co so vat chat ha tﬁng cua thi trudng BDS: noi dién ra cac hoat dong trao
ddi, cac phuong tién ho tro cho viéc trao d6i, mua ban, giao dich, phuong tién thong
tin, co s& phap ly...

- Co ché van hanh cta thi truong: sy quan 1y ctia Nha nudc va su diéu tiét cuia
cac quy luat trén thi truong.

+ Phén loai thi trudng bt dong san:

C6 nhiéu cach phan loai thi truong BPS, nhin chung chi mang tinh chat twong
dbi. Viéc phan loai thi trudng BDS tiy theo timg muc dich nghién ciru cia timg dé
tai. O day trong dé tai khoa luan ciia minh, tac gia di c6 sy tham khao thém tir tur

liéu cua Téng hoi xay dung Viét Nam, CIEM va mot s6 dién dan cua Viét Nam ban
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vé BPS va thi truong BPS dé tir d6 phan loai thi truong BPS theo nhimng cin cir
dudi day:

- Can ¢t vao hinh thai vét chit caa doi tuong trao doi:

Trén thi truong hang héa BDS, dbi tuong trao ddi 1a hang héa BDS, gdm
quyén so hitu cong trinh gin v6i dat va quyén st dung dat co diéu kién. Thi truong
nay co thé chia thanh thi truong BDS tu liéu san xuét va thi trudng BDS tu lidu tiéu
dung. Trong do:

e Thi truong BDS tu liéu san xuat gdm: thi trudng dat dai (dit & do thi, nong
thon; dat nong nghiép, dat 1am nghiép, dat khu ché xuat, dat khu coéng nghiép...),
thi trudng BDS mit bang nha xudng cong nghiép...

e Thi truong BPS tu liéu tiéu dung gdm: thi truong BDS nha ¢, BDS thuong
mai, van phong, cac ctra hang ban 1¢...

e Vura 1a thi truong BDS tu li¢u san xuat vira 13 thi truong BDS tu liéu tiéu
dung nhu: dudng sa, ciu cong. ..

- Can cu vao khu vuc c6 BDS:

e Khu vuc do6 thi: thi truong dat & do thi, thi truong nha ¢ do thi, thi truong
BDS nha xudng cong nghiép, thi truong BDS thuong mai, thi truong BDS cong
cong...

e Khu vuc nong thon: thi trudng dat & nong thén, thi truong dit néng nghiép,
thi truong dit 1am nghiép, thi truong nha & néng thon, thi trudng dat phi néng
nghiép (dat xdy dung try so, van phong lam viéc, cira hang kinh doanh,...), thi
truong BDS nha xudng san xuat néng nghiép, thi truong BDS cong cong. ..

e Khu vuc giap ranh: thi truong dat ¢, nha o, thi truong dat nong nghiép, thi
truong BDS nha xudng cong nghiép, san xuit ndong nghiép, thi truong BDS cong
cong...

- Can ctr theo cong dung cua BDS:

o Thi truong dat dai (d4t nong nghiép va dat phi nong nghiép).
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e Thi truong cong trinh thuong nghiép (tru s&, van phong, khach san, trung
tam thuong mai, cira hang...) va cong trinh cong cong (giao thong, thuy loi, y té,
van hoa...).

e Thi truong cong trinh céng nghiép (nha xuéng, mit bang san xuat, khu cong
nghiép, khu ché xuat...).

e Thi truong nha & (do6 thi va nong thon).

e Thi truong cong trinh dac biét c6 hang hdéa BDS 1a cac BDS phi vat thé duoc
coi nhu tai nguyén khai thac dugc (kinh doanh du lich...) nhu di san van hoa, di
tich lich sur...

- Cin ctr theo hoat dong trén thi truong BDS (tinh cht kinh doanh):

e Thi truong mua ban, chuyén nhuong BDS.

e Thi truong du gia quyén sir dung dat.

e Thi truong cho thué BDS.

e Thi truong thé chip va bao hiém BDS.

e Thi truong dich vu BBS, bao gém: cac hoat dong dich vu moi gioi BBS, tu
van BDS, thong tin BPS, dinh gia BDS, béo tri bao dudng BDS...

- Can ctr theo thur ty thoi gian BPS tham gia thi truong:

o Thi truong cip 1: thi truong chuyén nhuong, giao hoic cho thué quyén sir
dung dét (hay con goi 1a thi truong so cap).

o Thi truong cip 2: thi truong xay dung cong trinh dé ban hoic cho thué.

e Thi trudong céip 3: thi truong ban hodc cho thué lai cac cong trinh da duogc
mua hoac cho thué.

Ngoai ra, thi truong BPS c6 thé con duge phan loai theo:

- Phuong thtc giao dich:

e Thi truong BDS tap trung (t6 chirc thanh trung tim giao dich dia oc).

e Thi truong BDS khong tap trung.

- Phap luat vé thu tuc giao dich:

¢ Thi truong BDS cong khai.

o Thi truong BPS ngam.
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- Hinh thai hoat dong thi truong BDS:

e Thi trudng quyén sir dung dat va tai nguyén thién nhién.

e Thi truong so cap va thi trudng thir cap.

o Thi trudng dau tu xay dung hinh thanh BDS méi.

e Thi trudng mua ban tai san gian lién voi dat va dich vu hd tro thi trudong
BDS.

DPéi voi thi truong BDS Viét Nam, chung ta c6 thé cho réng nd bao gém thi
truong BDS so cap va thi truong BPS thtr cdp. Thi trudng so cip duoc hinh thanh
tir khi Nha nuéc giao hodc cho thué dat. Chu thé tham gia thi truong nay 1a Nha
nuée (dai dién chu sé hitu) va nhitng ngudi c6 nhu cau vé dat. Sau khi nhin duoc
quyén st dung dat, nguoi sir dung dat tién hanh dau tu xdy dung hinh thanh BDS.
Sau d6, ngudi str dung dat (nguoi tao 1ap, giy dung BDS) tién hanh cac giao dich
vé hang hoa BDS nha d4t nhu mua bén, chuyén nhuong, cho thué, thé chéip, bao
hiém. .. C4c hoat dong doé duoc tién hanh trén thi truong BDS thu cfip.

1.2.4. Diic diém ciia thi trwong bit djng sin

+ Thi truong BDS chiu su can thiép nhiéu hon tir phia Nha nudc dac bi¢t trong
hoat dong kinh doanh va cong tac ké hoach trong viéc xac 14p quyén va bao hod
quyén s hiru tai san 1a BDS cua cong dan, cua t chirc trong qua trinh trao d6i BDS
hang hoa. Viéc giao dich va kinh doanh BPS luén yéu cu sy minh bach, cong khai.
Va do quyén s& hitu va quyén st dung BDS bj tach roi nhau nén khi mua, ban,
chuyén nhuong BDS luén di kém theo hop dong, chimg thu. Viéc mua ban, chuyén
nhuong BDS ludn cé cac phi giao dich BDS nhu thué trudc ba, phi quan 1y, thué gia
tri gia ting (Value Added Tax — VAT), thué chuyén nhuong, phi cong ching, phi
131 sut, phi hoa hong cho mdi gidi, thong tin... Theo thong 1¢ thi tong phi giao dich
BBS hop 1y chiém khoang 6-8% gia mua ban, chuyén nhuong BPS. Viéc dinh gia
khung téng hop céc chi phi giao dich, dich vu va thué 1a do cac co quan chiic ning
cua Nha nudc thuc hién.

+ Yéu té du co trong thi trudng BDS ludn ton tai va khi co co hoi thi “thé can
bang phat trién cla tam gidc ng” (ngan hang — dan cu — nha dau tu kinh doanh

BDS) bi pha v&.
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+ Khi mua ban BDS, ngudi c6 nhu cau sir dung BDS can co sy tinh toan ki
ludng, nhu cau vé thong tin c6 do chinh xac cao. Do BPS 1a hang hoa c6 gia tri 16n,
gi4 ca hang hoa BPS chiu anh hudng cia rat nhiéu yéu t6, mat khac, thong tin trén
thi trudng BDS rat phtic tap va c¢6 truong hop khong chinh xac (thong tin gida ma
cac nha kinh doanh BPS tung ra nham kich cau vé BPS...). Vi thé vai trd caa cac
chuyén gia tu van, dinh gid, moi gi¢i BPS thudc cac to chirc mdi gidi chuyén
nghiép hoat dong trén thi truong 14 can thiét. Piéu d6 tit yéu din t6i su phat trién
cua loai hinh kinh doanh dich vu BDS.

+ Thi truong BDS phat trién sé& tao diéu kién thun loi cho khong chi nhiing cé
nhan, t6 chirc kinh doanh BPS, ma con tao diéu kién dé viée td chire st dung hang
hoa BDS vao cac hoat dong cia cac t6 chirc kinh té trong va ngoai nudc (hoat dong
san xuét kinh doanh, cung ung dich vu cta cac don vi...) mot cach hi¢u qua, tdi da
hoa loi nhuan, dem lai 191 ich cho toan xa hoi.

+ Bién dong trén thi trudng BDS, ma trong nhiéu truong hop rat kho du doan,
1a két qua do su tdc dong cua rat nhiéu nhan t8. Bai thé thi trudong BDS chiu su chi
phéi cua cac thi truong khac dac biét 1a thi truong tai chinh. Thi truong BDS cua
mot quéc gia chi co thé phat trién lanh manh va 6n dinh khi c6 mét thi truong von
phat trién bén viing. Nguyén nhén 1a do: mot lugng vén huy dong trén thi truong tai
chinh dugc dem déau tu vao thi truong BDS, va do hang hoa BDS c¢6 dic tinh khong
thé di doi, 1au bén lai ¢6 gia tri 1on nén thuong dugc st dung lam tai san dam bao
trong cac hoat dong vay muogn trén thi truong von. Nhu vay, néu BPS sut gia qua
nhanh chéng, két qua kéo theo d6 1a cac khoan ng kho doi tang Ién, c6 trudng hop
c6 thé dan dén su pha san ctia mot s6 t6 chirc tai chinh trén thi truong von.

+ Trén thi trudng BPS, co cdu cung — cau rat da dang. Luc lugng co ban tham
gia vao thi truong nay la ngudi mua va ngudi ban. Ngoai ra do hang héa BDS co
tinh chat dic biét nén cac ca nhan, céc td chitc ¢6 thé tham gia vao thi truong voi tu
cach 1a ngudi cho thué, ngudi di thué, nguoi thé chap, ngudi nhan thé chap, nguoi
giao quyén thira ké, ngudi nhan thira ké... Dbi v6i timg ddi twong cu thé Nha nude
ap dung mot khung chinh sach cu thé, riéng biét. Do d6 dan dén thi truong BPS dé

bi phan hoa vé mat xa hoi, dia ly, va co cAu. Thi truong BDS khong mang tinh tap
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trung ma trai rong & moi ving, mién trén ca nudc. Mdi ving, mdi mién d6 lai co
trinh d phat trién , mat do phan b6 dan cu khong déng déu. Do vay ma nhu cau vé
BDS cling khic nhau & mdi vung, mién dan dén su khac nhau vé quy mo va trinh do
phat trién cua thi truong BDS. Thuc té trén thi truong BDS Viét Nam cho théy o
khu vyc thanh thi, thi truong BDS c6 quy mo va trinh do phat trién cao hon so véi
khu vuc néng thon. Khu do thi 1a trung tdm van hoa — kinh té - chinh trj cua ca nuée
hodc ciia mgt vung lai c6 nhu cau vé BPS cao hon, tuy gia ca dét d6 hon so vdi cac
do6 thi khac. Hon nita, & ngay trong mdt thanh phé, thi truong BDS & cac khu trung
tam thuong mai hay cac nat thit giao thong quan trong lai s6i dong hon so véi cac
khu vuc khéac. Néu thiéu sy phéi hop d@)ng bo vé mat chinh sich sé tao ra nhiing
bi¢t 1ap lam giam tinh hi€u qua cuta thi trudong nay.

+ Thi truong BDBS rat nhay cam ddi véi sy tang trudng cua nén kinh té, d& bi
“néng” khi nén kinh té c6 murc ting trudng cao va dé bi “dong bang” khi nén kinh
té suy thoai.

+ Thi truong BDS cling rat nhay cam vé mat chinh tri, van hoa, x3 hoi. Mot
mit cac yéu td nhu bién dong chinh tri, méi truong xa hoi, phong tuc tip quan, udc
1€ cong déng. .. déu co tac dong dén hanh vi mua ban trén thi treong. Mat khac viéc
t6 churc thi truong khong tt ¢ thé 1a yéu t6 lam sy phan hoa khoang cach giau
nghéo cang sau sic thém, pha v& nép vin hoa cong déng, phan hoéa xa hoi va tao ra
nhirng bit binh trong xa hoi.

+ Thi trudong BPS mot khi khong duoc t6 chirc, thong tin day du, va trong
nhing diéu kién vi mo khong on dinh sé& bi chi phéi rat manh bai cac yéu t6 tam 1y,
dic biét ddi v4i nhitng qudc gia chua tig trai qua nén kinh té thi trudng va c6 trinh
d6 dan tri thap.

Nhin chung, thi truéong BDS bién d6i phu hop véi xu thé van hanh ciia mot
san pham: khoi dau — ting truong — b&o hoa — suy thodi. Mirc do bién doi cta 4 giai
doan nay nhanh hay cham. phuc tap hay khong phuc tap, phu thudc vao diéu kién,

hoan canh cu thé cta tinh hinh kinh té - x3 hoi timg thoi ki.
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1.2.5. Nhém cdc nhén té anh hwéng t6i thi trwong bit dpng sin

+ Nhom céac nhan t ty nhién: dia hinh, thd nhudng, vi tri dia 1y va diéu kién
khai thac. Néu cac nhan t6 nay thuan loi thi luong dat dai c6 thé tham gia vao thi
truong BDS ting 1én va nguoc lai.

+ Nhém céac nhan t6 chinh tri: ché dd, thé ché chinh tri ciia mot quéc gia s€
quy dinh loai BDS nao dugc xem la hang hoa va dugc phép giao dich trén thi
truong.

+ Nhom cac nhan t6 kinh té: trinh do phat trién kinh té s& tac dong toi quy mo

va trinh d6 phat trién cua thi truong BDS.

1.3. Vai trd ciia hoat dong kinh doanh bat dong san trong nén kinh té quc din
1.3.1. Lam ting gid tri ciia dét dai va thiic ddy sin xudt phdt trién

Thi truong BDS ra doi khi BDS trg thanh hang hoa. Thi truong BDS gop phan
tao diéu kién cho viéc phan bd va st dung c6 hiéu qua quy dit hiru han va dang
ngdy cang khan hiém. Hién nay sb luong cac cong trinh xay dung dang ngdy cang
ting 1én. Diéu nay 1am phong phti thém céc hinh thic cia tai san BDS va lam ting
thém gia tri cua dat noi co cong trinh xay dung d6. Dong thdi voi viée phat trién cac
du 4n BDS s& kéo theo mot loat nhu cau vé vat tu, vét lidu xay dung, may moc,
trang thiét bi, cong nghé xay dung, thdng tin, do ndi that... Khi phat trién du an
BDS thi cac nganh san xuét cung cip nhitng hang muc trén ciing phat trién theo.

Thi trudng BDS tao ra nhitng kich thich cho dau tu vao BDS nhu dat dai, nha
xudng. .. va qua do tac dong téi su ting truong kinh té.
1.3.2. Huy dpng von va nguén luc cho nén kinh té

Su phat trién ctia BDS chinh 12 su tang lén cua tai san ¢ dinh trong xa hoi va
12 ngudn von dau tu phat trién quan trong trong nén kinh té qudc dan. Kinh doanh
BDS phat trién thudng mang lai loi nhun 16n (do BPS 1a hang hoa c6 gia tri 16n),
thu hat dugc vén dau tu trong va ngoai nude. Khi hoat dong kinh doanh trén thi
truong BDS phat trién, téc d6 chu chuyén ctia von nhanh hon, d6 chinh 13 mot cach
bd sung thém von cho dau tu phét trién. Bén canh d6, thi truong BDS phat trién sé
tac dong truc tiép t&i sy phat trién cua thi trudng tai chinh. Viée chuyén BDS hang

hoa trg thanh tai san tai chinh gép phan huy dong cac nguodn lyc cho nén kinh té.
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1.3.3. Tang thu nhdp cho Ngan sach Nha nuwoc

Hoat dong ctia cac cha thé tham gia vao cac giao dich trén thi truong BDS s&
kich thich cac trao d6i hang héa BPS, 1am ting cac quan hé giao dich vé BDS, dong
thoi ting khdi luong giao dich vé BPS trén thi truong. Nhitng hoat dong d6 gop
phan ting thu cho Ngan sach Nha nudc thong qua céac loai thué nhu: thué tir hoat
dong xay dung, tu vén, thiét ké, mua ban BDS, chuyén nhuong BDS, thué trude ba,
thué kinh doanh méi gi¢i BPS, thué thu nhap doanh nghiép... Ngoai ra, Nha nuéc
s€ ¢ thém doanh thu tir cac nganh san xuét kinh doanh phuc vu cho viéc phat trién
cac du an BDS va tir cac nganh san xuét céac tién ich sinh hoat (dién, nudc, gas, vién
thong...).

1.3.4. M6 réng va phdt trién thi truwong trong nwéc, mé rong quan hé quéc té

Thi truong chung ctuia mdi nude 12 mot thé théng nhét cua thi truong von, thi
truong lao dong, thi trudng hang hoa, thi truong BPS. Do d6, su phat trién cua moi
hoat dong kinh doanh trén thi truong BDS c6 anh hudng ti tit ca cac thi truong do
va ca thi trudng chung cua mdi nude. Thi truong BDS phat trién tao ra sy ning
dong trong chuyén dich lao dong giita cic nganh, cac ving lanh thd thong qua viée
dau tu, st dung dat dai va cac BDS khac. Khi d6 nd s& yéu cau thi trudng von phai
phat trién theo dé dau tu phat trién. Thi truong cac loai hang hoa, trong d6 c6 cac
loai hang héa dau vao cho thi truong BDS (vat liéu xdy dung, may moc, trang thiét
bi...) cling phat trién theo twong Gmg. Nhu vy c6 thé thay, thi truong BDS s6i dong
s& kich thich cac thi truong khac phat trién.

Viéc khai thong thi truong BDS clng voi su ting 1én ngiy cang nhiéu nhiing
du 4n BDS s& gop phan tao diéu kién cho chu thé 13 nguoi nudce ngoai tham gia giao
dich va dau tu vao phat trién BDS trong nudc, dau tu vao cac nganh kinh doanh
khac. Néu thi truong BPS phat trién, dap Gng tot nhu cau vé dia diém lam viéc, cu
tra, nghi ngoi, giai tri... cho nhiing ngudi nuwoc ngoai cu trii va lam viée, sinh song
thi chac han cac nha dau tu nudc ngoai s& cang nd lyc khai thac thi trudng trong

nudce trén moi linh vuc kinh doanh. Thong qua vi¢c trién khai cac du é4n san xuat
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kinh doanh cua cac nha dau tu nudc ngoai, quan hé qudc té dugc mo rong, day
nhanh qua trinh hoi nhap cta qudc gia.
1.3.5 Tao céng in vigc lam, én dinh doi song nhén din

Céc dy an xay dung BDS, kinh doanh BDS, kinh doanh cac dich vu BDS lu6n
thu hut lyc lugng lao dong dong dao tham gia, tir cac cong viéc doi hoi lao dong tri
6c nhu quan 1y, tu van, moi gidi, k¥ thuat... dén nhitng coéng viéc lao dong chan tay
nhu lam céng nhan xay dung, xay lp... Viéc phat trién hoat dong kinh doanh trén
thi truong BDS gop phan giai quyét cong an viéc 1am cho rat nhiéu lao dong.

Vé mat xa hoi, tdng truong kinh té, tdc d6 do thi hoa cao gay suc €p vé ciu
BDS n6i chung va vé nha & ré tién noi riéng. Phat trién thi truong BPS thong
thoang s€ tao dong co phén d4u va co hoi co6 nha dé & cho dai da sb dan chang lao

dong véi gid ca chap nhan dugc.

1.4. Hoat dong kinh doanh bat dong san va kinh doanh dich vu bat dong san
1.4.1. Mt sé khdi niém co ban vé kinh doanh bit dong sin va kinh doanh dijch
vu bit dpng sin

Theo khai ni¢m kinh doanh trong kinh té hoc: “Kinh doanh 1a mét khoa hoc x4
hoi trong viéc quan Iy con ngudi dé t6 chic va duy tri ning suit tap thé dé hinh
thanh cac muc dich san xuét va sang tao, thong thuong nham muc dich thu duoc loi
nhuan” [31]. Khai niém dé cho thfiy kinh doanh c6 thé duogc hiéu 1a hoat dong cua
con nguoi nham thu duge 1gi nhuén.

Viét Nam, trong Luat Doanh nghi¢p 2005, khai niém kinh doanh dugc trinh
bay nhu sau: “Kinh doanh la viéc thuc hién lién tuc mot, mot s6 hodc tat ca cac
cong doan ciia qué trinh dau tu, tir san xuat dén tiéu thu san pham hodc cung ung
dich vu trén thi truong nham muc dich sinh 16i”. Nhu vay, theo do viéc kinh doanh
BBS c¢6 nghia 1a cac hoat dong ciia con ngudi lién quan téi BDS nham muyc dich
sinh 1061. Va BDS 1a mot hang héa dac biét nén viéc kinh doanh BDS ciling c6 nhiing
diém khac voi viée kinh doanh cac loai hang hoa khac [2].

Luat Kinh doanh BDS Viét Nam (ban hanh ngay 29/06/2006, c6 hi¢u luc tu
ngay 01/06/2007) dua ra khai niém: “Hoat dong kinh doanh bat dong san bao gom
kinh doanh bat dong san va kinh doanh dich vu bat dong san” [3].
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Trong do, “Kinh doanh bét dong san 1a viéc bo von dau tu, tao 13p, mua, nhan
chuyén nhugng, thué, thué mua bét dong san dé ban, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, cho thué mua nhim muc dich sinh loi” [4]. Cac dbi tuong thuc hién hoat dong
ndy 13 cac nha dau tu phat trién BDS, cac quy dau tu phat trién BPS, cac nha dau co
BDS, cac dbi tac gop von trong dur an dudi cac hinh thirc nhu tién, dat, cong nghiép. ..

“Kinh doanh dich vu BDS 1a cac hoat dong hd tro kinh doanh bat dong san va
thi truong bat dong san, bao g@)m cac dich vy moi gidi bat dong san, dinh gia bat
dong san, san giao dich bat dong san, tu van bét dong san, dau gia bat dong san,
quang céo bat dong san, quan 1y bat dong san” [5]. Tham gia vao hoat dong nay co
cac cong ty tu vAn dau tu, cac cong ty méi gidi BDS, cc cong ty quan 1y BPS, céac
dai 1y marketing, cac cong ty kiém toan, dau gia, ching khoan. ..

Ciing theo diéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san, pham vi hoat dong kinh doanh
BDS cua to chire, ca nhan nude ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai gff)m:

+ Pau tu tao 14p nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua.

+ Pau tu cai tao dit va ddu tu cac cong trinh ha ting trén dat thué dé cho thué
dat da co6 ha tang.

+ Kinh doanh dich vu bat dong san.

+ Cac hoat dong khéc vé kinh doanh bat dong san theo quy dinh cua Chinh phu.

Tuy 1a khai niém tach ro1 nhau nhung hoat dong kinh doanh BDS va kinh
doanh dich vu BDS lu6n luén song hanh cung nhau va c6 tdc dong qua lai, anh
hudng v6i nhau trong viéc phat trién BDS. Vi du, dé khau tim dat dau tu va xay
dung that sy dat hiéu qua thi chii dau tu (nguoi kinh doanh BDS) luén phai tim t&i
cac cong ty tu van, moi gidi (nguoi kinh doanh dich vu BDS), ngugc lai, nhu cau
ciia cac nha dau tu BDS s& dem lai lgi nhuan cho cong viéc kinh doanh ctia cac
cong ty tu van, modi gidi va quan ly. Khi cang c6 nhiéu dy an kinh doanh BPS ra
doi thi s€ cang c6 nhiéu nguoi tham gia kinh doanh dich vu BDS, theo do thi truong
BDS cang tro nén s6i dong va ngay cang dap tng t6t hon nhu cau trong moi hoat
dong kinh té - xa hoi.

Co rat nhiéu nguoi chua thyc sy am hiéu vé cac linh vuc cu thé cua hoat dong

kinh doanh BDS. Hién nay, cic linh vuc d6 da tré thanh nhiing nghé duoc uva
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chudng va co6 vai tro quan trong trong cac giao dich BDS. Do vay, tac gia xin dugc
trinh bay cu thé thém vé mot s6 van dé co ban c6 lién quan dén cac hoat dong trong
kinh doanh dich vu BDS.

1.4.2. Mét s6 vin dé co bén vé hoat dpng méi gidi bit dong sin

Dan s6 tang, kéo theo nhu cau vé BDS ting tao diéu kién cho nghé méi gidi
phat trién. M&i xuat hién ¢ Viét Nam nhung di phat trién 14u va manh mé tai cac
nudc phat trién, moi gidi BPS 13 nghé c6 vi tri rit quan trong trong cudc séng xi
hoi khi nhu cdu sir dung dat ngay cang ting. Nhimg nha méi gidi va cac vin phong
mua ban BDS c¢6 mot kién thirc kha sau rong vé thi truong BDS trong khu vuc. Ho
nim rd nhu cau cua khach hang, va thi trudng ciing nhu nhimng bién dong vé gia ca.
Ho thong thudc cac ngdc ngach cua thi trudng, cac quy dinh vé thué, ciing nhu hd
tro tai chinh tir cic ngan hang, t6 chuc tin dung. Moi gidi BDS 1a nguoi kinh doanh
hoan toan doc lap. Ho ban, cho thué, hay quan ly cac BDS thudc s¢ hitu cua khach
hang v6i mot khoan phi theo thoa thuin. Khi ban BPS, ngudi méi gidi thuc hién tat
ca cac nghiép vu tir khop nbi va tim kiém nhu ciu mua — ban, thu xép cac cudc
thwong thao cho dén khi thanh cong va chit méi cia BDS hoan tit quyén sé hitu
chuyén d6i. Ngudi moi gidi thuong co tinh cach dé chiu, trung thuc va mot bé ngoai
tin cdy. Ho chin chin, c6 danh gia dung, nhan dinh dung, dang tin cdy va nhiét tinh
trong cong viéc — d6 13 nhimg tiéu chi hang dau ciia mot nha moi gidi. Vi BDS 1a
hang hoa c6 gia tri rat cao nén ngudi dai dién can c6 biéu hién thuyét phuc nhat ddi
v6i khach hang. Cac dai 1y BPS thi can c6 dau 6c t6 chire tot, ti mi, va tri nhd tot
(bdi ho can ghi nhé khong chi tén, mit ciia khach hang ma phai ghi nhd ca nhing
yéu cau, thi hiéu cta khach hang).

Tai cac qudc gia phap trién, nhu M¥, moi gidi BDS phai c6 gidy phép hanh
nghé. Thi lay gidy phép voi ngudi mdi gidi thi khé hon ddi véi dai 1y, bao gom
bang cdu hoi vé cac giao dich BDS co ban va luat lién quan dén mua ban BPS.
Mudn tré thanh dai Iy BPS ciing can c6 gidy phép hanh nghé, va dé co dugc ching
chi nay, ho can tham gia mot khoa dao tao tir 30 dén 90 gio. Vi nhitng ai mudn tré
thanh nguoi moi gidi BDS thi can phai tham gia mot khoa ddo tao tir 60 dén 90 gio
va phai c6 kinh nghiém mua ban BDS (thuong tir 1 dén 3 nam). Gidy phép hanh
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nghé thuong cé gia tri tir 1 dén 2 nam. Phan 16n cac dai 1y va nha méi gi¢i BDS ban
cac BDS dé ¢. Mot s6 nho - thuong 1 cac cong ty kinh doanh va quan ly BDS —
chuyén mua ban cac BPS mang tinh chat thuong mai, cong nghiép, nong nghiép
hay muc dich kinh doanh khéc. M3i linh vuc déu yéu cau kién thuc vé dic thu cua
céc loai hinh BPS va cac dbi tuong khach hang. Cho du véi bat ki loai hinh BPS
nao, dai 1y hay nguoi moi gidi can phai biét rd cac nhu cau cua khach hang trude
mot thuong vu mua ban. Trude khi dan ngudi mua dén xem moét dia chi BDS, dai Iy
thudng phai tiép xtic voi khach hang mot vai 1an dé nim rd nhu ciu ciing nhu thi
hiéu ctia khach hang. Pay c6 thé coi la giai doan tién kha thi cho mot giao dich. Pai
1y cling qua do, phai xac dinh rd kha ning tai chinh cua nguoi mua. Pai 1y hay
ngudi moi gidi s& niém yét mot danh sach cac ngdi nha ban, vi tri va mo ta chi tiét,
va mot diém rat quan trong nira 1a cac ngudn hd tro tin dung can thiét cho khach
hang. Ngudi méi giéi BDS tu van cho ngudi mua cac khoan vay c6 13i suat thap
nhét va loi nhit tir cac tO chuc tai chinh, céc ngan hang. Pay la mot dac diém tao
nén su khac biét vé& dich vu moi gidi BDS. Trong mot ) truong hop, ngudi mua va
dai 1y chi hoan tat cac trach nhiém ban dau cho viéc thod thuan, con viéc hoan tat
thoa thuan d6 vé tai chinh hay vé phap 1y lai do luat su hay t6 chirc tin dung , ngan
hang thuc hién.

Hoa hong 13 nguén thu nhap chinh cua cac dai Iy moi giéi BDS. Ty 1é hoa
hdng tiy thudc vao thoa thuan cua dai Iy va ngudi moi gidi, vao loai BDS va gia tri
ciia BPS. Tién hoa hong dugc phéan chia gilta nhiéu dai Iy va méi gigi BDS. Khi
BBS dugc ban, nguoi moi gii hay dai Iy c6 ban niém yét s& chia khoan tién hoa
hong dugc hudng véi ngudi moi gidi hay dai 1y ban duge BDS, va voi cong ty ma
ho dang 1am viéc. Mic du 1 tién chia hoa hong cho cac dai 1y giita cac cong ty 1a
khac nhau, nhung thuong gia tri bang mot ntra s6 tién hoa hong ma coéng ty nhan
duoc. Pai 1y nao vira c6 ban niém yét vira ban dugc BPS s& c¢6 sd hoa hdng cao
nhat.

Nghé méi gi6i va dia Iy BPS 1a nghé kha “nhay cam” véi bién dong cua thi
truong, dic biét 1a cac bién dong lién quan dén ty gia. Khi hoat dong kinh té suy

giam va ty gia ting, s6 giao dich vé BDPS duong nhién s& giam xudng. Nhu vay s&
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anh hudng té1 thu nhap cua ngudi moi gidi. Thu nhdp cua 1 nguoi lam dai 1y BDS ¢
MY, bao gém ca tién hoa héng dao dong tir 35,670USD — 92,770USD/nam. Con sb
nay bao gdm nhitng cong viéc c6 lién quan dén kinh doanh, méi gi6i va dai Iy BDS
cac loai (nha ¢, van phong cho thué, thué mua, cac muc dich cong nghiép...).
1.4.3. Mét s6 vin dé co bin vé hoat dpng tham dinh gid bit dong sin

Nhiéu nguoi khong biét tinh gia ban hodc mua cin nha sao cho khép véi gia
thi truong va rat lang ting. Vi day 1a tai san 16n, néu hé gia thi s& rat thiét thoi. Do
d6 dich vu tu van tham dinh gia (hay dinh gi4) BPS ra doi, s& giup giai quyét nhimng
yéu cau ndy. Dich vu thim dinh gia bat dong san 13 dich vu trong do, cic cong ty
dia dc s& khao sat va cung cip gia thi truong cia BPS cho khach hang. Mubn c6 su
tham dinh gia chinh xac, moét BDS phai c6 hd so phap 1y day di. Dwa vao do, cac
cong ty dia dc s& di thuc té, khao sat va cung cip ban bao cao tham dinh trong vong
2-3 ngay. Gia BDS dugc cung cép 13 gia thi truong, 13 mic gia ude tinh s& dugc
mua ban trén thi truong vao thoi diém thim dinh gia, duoc ngudi mua va ngudi ban
san sang giao dich trén thi truong. Gia cong ty udc tinh dugce phép chénh l1éch 5-7%
so voi gia thi truong. D61 v6i ngudi mua, viée biét gia sé tranh bi mua hé, khong roi
vao tinh trang hut hing, bi lira di. Con ngudi ban thi ban sat gia thi trudng, thoi
gian giao dich dugc ddy nhanh, khong bi kéo dai. Cac dbi twong cia thim dinh gia
BDS la:

- Thi truong dat néng 1am ngu nghiép

- Thi trudong nha 6.

- Thi trudong nha xudng cong nghiép

- Thi truong cao 6c¢, khach san, trung tim thuong mai, cao 6¢ vin phong

- Thi trudong cac khu du lich, resort...

- Cac cong trinh cong cong...

Nguyén tic tham dinh gia BPS: c6 6 nguyén tic chinh sau day

- Nguyén tic phai ¢ tinh hudng sir dung cao nhat va t6i wu nhat: mot BDS
duogc danh gia l1a st dung cao nhat va tt nhat néu tai thoi diém tham dinh gia, cho
thiy BDS d6 dang dugc str dung hop phap ciing nhu dang cho thu nhap rong 16n

nhat hodc c6 kha nang cho gia tri hién tao cua thu nhap rong trong tuwong lai lai 16n
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nhét, st dung cao nhét va t6t nhat d6 co thé ton tai va kéo dai lién tuc trong mot
khoang thoi gian nhét dinh. Pay duoc xem 1a mdt trong sd cac nguyén tic quan
trong nhat ctia tham dinh gia BPS.

- Nguyén tic cung - cau: Gia thi truong duoc xac dinh bang su twong tac cua
cung va cau. Khi luong cung ting 1én ma luong cau khong ting hodc giam thi gia
thi truong s& giam. Khi luong cung giam ma lwong cau khong giam hodc ting thi
gia thi truong s& ting 1én. Khi lugng cung va luong cu cing ting hodc cling giam
thi gi4 sé ting hodc giam tuy theo téc do ting, giam ciia cung cau. Gia ting khi toc
d6 tang cua cau 16n hon cung va nguoc lai.

- Nguyén tic dong gop: gia tri cia mot BDS hay mot bo phan cia BDS phu
thudc vao viéc sy c6 mat hay Véng mat ciia nd s€ lam cho toan by gia tri cia BbBS
ting 1én hay giam di. Vi du, mot ngdi nha néu khong c6 ga-ra duoc ban voi gia 5 ty
ddng, nhung néu c6 ga-ra thi co thé ban dugc véi gia 5,5 ty dong. Khi d6 gia tri cua
ga-ra dugc thira nhan 1 500 triéu ddng, trong khi d6 chi phi dé xay ga-ra c6 thé chi
mat khoang 1/5 gia trj ctia no.

- Dy kién loi ich trong twong lai: Nhitng dy tinh ctia ngudi mua hay chu sir
dung déu c6 thé anh hudng tryc tiép dén gia BDS.

- Nguyén tic thay thé: Gia thi trudng ciia mot BDS chi thé c6 khuynh huéng
bi 4ap dat boi gid ban mot BDS thay thé khac tuong tu veé gia tri va céc tién dung so
v6i BDS chu thé, véi gia thiét khong c6 sy chim tré trong viée thoa thuin gia ca va
thanh toan. Nguyén tic ndy dong vai tro 1 co sé cho 3 phuong phap tham dinh gia
BDS: dinh gid BDS theo gia thanh, theo thi truong va theo thu nhap.

- Nguyén tic danh gia cac yéu té tham gia qud trinh tao ra thu nhéap thuc tir
BDS: Bé udc tinh gia tri thuc ciia mot BDS, can phai danh gia day du cac yéu to
tham gia qua trinh tao ra thu nhap tir BDS d6. Viéc danh gia cac yéu td trén dugc
thuc hién thong qua hoat dong xem xét, danh gia mit gia tri ciia timg yéu tb theo
cing mot mit bang thoi gian. Cac yéu td tham gia qua trinh tao ra thu nhap thuc tir
BDS bao gom: Lao dong, von, dat dai, quan 1y.

Cic chuyén gia tham dinh gid BDS phdi tudn thii 6 tiéu chudn gom: cin c@t

gia thi truong va gia phi thi truong, tuan thi quy chuan dao duc hanh nghé, c6 bao
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céo két qua hd so va chimg thu tham dinh gi, tuan thu quy trinh thim dinh gia va
tuan thu nhitng nguyén tac kinh té chi phdi hoat dong tham dinh gia BDS.

Phwong phdp thim dinh gid BPS:

- Phuong phap so sanh truc tiép: Pay 1a phuong phap dugc st dung rong rai
nhit ¢ Viét Nam va cac nudc trén thé gidi vi no khong gap khé khan vé mat ki
thuat, n6 phan anh vé thuc trang thi truong va d& duoc thira nhan vé mat phap ly.
Phuong phap nay thich hop nhét voi cac BDS ¢6 tinh dong nhat nhu: cin ho chung
cu, cac diy nha lién ké xay dung ciing mot kiéu, nha &, vinphong cao bc, dit trong.
Phuong phép so sanh tryc tiép 14 co sé cho nhiéu phuong phap thim dinh gia BDS
khac.

- Phuong phép chi phi

- Phuong phép thang du

- Phuong phap dau tu

- Phuong phap lgi nhudn

Gia tri BDS trong thi trudng BDS rat quan trong va phirc tap boi gia tri BDS
cu thé lai phu thudc rat nhiéu vao vi tri cua dit dai, muc dich s dung, hiéu qua st
dung, tinh khan hiém cta loai hang hoa ndy, tdm ly tiéu dung va nhiéu yéu té
khac... Nhitng yéu td nay can phai duoc phén tich, xir Iy va danh gia dung voi gia
tri thuc ctia né nham phuc vu cho viéc tu van trong nhiéu linh vuc nhu thé chfip,
mua va ban, lién doanh, lién két... Pé thuc hién dugc cong viéc danh gia va tu van
ay phai 1a nhiing ngudi duoc dao tao, c6 chuyén mon, nghiép vu va dao dirc nghé
nghiép. Viéc xac dinh gia tri BDS phai tuan theo cac nguyén tic, phuong phéap, quy
dinh ctia Nha nudc. Bén canh d6, dat dai 1a mot tai san co gia tri 1on va la thanh
phan co ban tao nén BDS ddi véi mdi quéc gia, do d6 Nha nudc can phai cd nhiing
bién phap quan 1y hiéu qua nhat tao cho thi trudng BDS ngay cang phat trién lanh
manh. Mot trong nhitng bién phap hitu hiéu ay chinh 1a hoat dong c6 hiéu qua cia
t6 chtrc tu van tham dinh gid. Vi vy, t6 chirc thAm dinh gia BDS can thiét phai
dugc hinh thanh va phat trién nham dap ung nhu cau x4 hoi, tao diéu kién cho nhu
cau quan ly t6t hoat dong cua thi truong BDS, thic diy va dua thi truong BDS hoat

dong mot cach on dinh, ngdy mot lanh manh hon. Can ban hanh cac vin ban phap
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luat lién quan dén cong tac quan 1y thi truong BDS, gitip cho thi truong BDS hoat
dong thong sudt, thé hién tinh thi truong trong giao dich BDS va bén canh doé thuc
day nganh thim dinh gia BDS phat trién bén vimg.

1.4.4. Mét s6 vin dé co bin vé hoat dpng qudn 1y bit dong sdn

Quan 1y BDS ciing 1a mét loai dich vu trong kinh doanh BBS. Dich vu nay
dugc cung cap boi nhimg cong ty chuyén nghiép va dang ngiy cang chimg t6 wu thé
cua minh trong vi¢c kinh doanh cac duy 4&n BBS c6 von dau tu 16n, nhat 1a khi néd
dugc cung cap tir cac cong ty di xdy dung dugc thuong hiéu hodc uy tin ciia minh.

Theo mot tai liéu trén thé gidi, quan Iy BPS duoc hiéu la:

“Viéc quan ly dét dai va cac cong trinh xay dung gin lién v6i n6 bing mot loat
cac chic ning nién quan dén dét dai va cic cong trinh xay dung do, bao gém thu
tién nha/dit, thanh toan cac chi phi, stra chira, bao dudng cong trinh, cung cip céc
dich vu kém theo, bao hiém, giam sat cong viéc cua cac nhan vién, dam phan véi
khach hang (thué hoic mua) hién tai va khach hang tiém nang...” [32].

Luat Kinh doanh bat dong san ctia Viét Nam cling dua ra khai niém dich vu
quan ly BDS nhu sau:

“Dich vu quan ly bét dong san la hoat dong cua td chirc c4 nhan kinh doanh
dich vu bat dong san dugc chu s hiru hodc chu sur dung bat dong san uy quyén thuc
hién viéc bao quan, giit gin, trong coi, van hanh va khai thac BDS theo hop dong
quan 1y bat dong san”[8].

Pham vi cong viéc va trach nhiém quén 1y gitra chu s¢ hitu (cha dau tu) BPS
va khach thué (khach hang) phu thudc vao cac diéu khoan va diéu kién thué BDS.
Chu dau tu c6 thé tu thuc hién cac cong viéc nay hodc giao lai mdt s6 hodc toan bd
cac hang muc d6 cho mdt hodac mot ) cong ty hodc dai ly BDS thuc hién. Toan bo
nhitng thoa thuin cua chu dau tu va cong ty quan 1y s& dugc thé hién trong hop
dong quan 1y duogc ky két giita hai bén. Trong d6 s& c¢6 cac quy dinh vé quyén han
va trach nhiém cua cac bén, bao gdm ca viéc thanh toan cac chi phi quan 1y hodc
phan chia doanh thu, lgi nhuén hoic 16 tir viéc kinh doanh.

O Viét Nam, khi néi t6i quan 1y BDS ngudi dan thuong chi nghi téi viée quan
ly ciia Nha nudc bang cac chinh sach, bién phap ap dung déi vi BDS, thi truong
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BDS va viéc kinh doanh BDS (chii yéu 1a dat dai). V& ban chét, quan 1y thi truong
BDS 1a thudc trach nhiém cua Nha nudc, con viéc quan ly BDS (hay quan 1y du an
BDS) c6 thé do tu chii dau tu BDS thyc hién hodc thué mét cong ty chuyén nghiép
thuc hién. Khi Viét Nam thuc hién chinh sich m& cira, cac nha dau tu nude ngoai
rét von vao dau tu va kinh doanh trén thi truong BDS, thi khai niém quan 1y BDS
ngdy cang trd nén phd bién ddi véi cac doanh nghiép kinh doanh BDS trong nudc.
Mot diéu tat yéu 1a khi ¢6 nhiéu du 4n BDS thuong mai dugc xay dung va dua vao
kinh doanh thi ndy sinh nhu cau quan 1y van hanh nhitng BPS nay, vi phan 1én
ching dugc dem ban hoac cho thué. Do d6, trén thi truong BPS trong nudc, cung
vdi viée tang 1én cia sb lugng cac nha dau tu va cac du an BDS, cac tap doan, cong
ty quan 1y va tiép thi BDS ciing ra doi va ngay cang md rong hoat dong cta minh.
Quan ly BDS co thé do tu cha dau tu BDS thuc hién hodc thué cong ty chuyén
nghiép thyc hién. Mdi hinh thirc quan Iy BPS déu c6 nhiing wu diém va han ché
riéng. Péi vdi hinh thivc chii dau tw tw qudn Iy dw dn BPS, chu dau tu dugc didu
hanh dy 4n theo huéng minh dit ra, truc tiép quan 1y nhan vién, do d6 co thé phat
hién va khac phuc duoc ngay cac diém con han ché trong van hanh va kinh doanh.
Ngoai ra, tinh hinh doanh thu va tai chinh dugc gitr bi mat, tiét kiém duoc chi phi
quan 1y. Tuy nhién, nhugc diém cta hinh thirc ndy 1a: cic nhan vién thiéu chuyén
nghiép, din t6i cac hoat dong cua cong trinh trong thoi gian dau cua du an, s& gip
nhiéu kho khan, gip nhiéu khiéu nai cia khach hang va d& nay sinh tinh trang tiéu
cuc vé tai chinh. Poi véi hinh thirc quén ly BPS dwoc thwe hién béi cdc cong ty
qudn Iy BPS chuyén nghigp, thi viéc quan 1y diéu hanh chuyén nghiép theo tiéu
chuan quéc té s& 1am cho mot toa nha khac biét so v6i cac tdoa nha khac (dac biét la
chat lugng dich vu) va thu hut dugc nhiéu khach hang tét. Cac cong ty quan 1y BDS
thuong 1a cac cong ty chuyén nghiép trong hoat dong nghién cuu thi truong va
marketing, nho dé, ho co thé tu van cho chu dau tu vé chién lugc kinh doanh hay
gi4 ca. Viéc kinh doanh s& tot hon nita néu cong ty quan Iy BDS tham gia vio ca
qua trinh thiét ké dy an, nhu vay s& dam bao tinh thiét thuc va kiém soat dugc cac
chi phi hoat dong trong tuong lai. Tuy nhién, cac han ché ciia hinh thic nay 1a chu

dau tu khong chu dong gidm sat dugc viéc thuc hién du an ctia minh ma chi gian
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tiép diéu hanh thong qua cac bio céo ciia nha quan 1y va chi dau tu phai mat phi
quan 1y cho cong ty quan Iy BDS, ké ca trong trudng hop du 4n bj 15.

1.4.5. Mét s6 vin dé co ban vé hoat dong diu gid bdt dpng sin, quing cdo bit
djng sin va san giao dich bit dong sin

Luét Kinh doanh bat dong san cua nudc ta da dua ra khai niém cu thé vé dau
gia BDS la:

“Dau gia bat dong san 1a viéc mua ban, chuyén nhuong bat dong san cong
khai dé chon ngudi mua, nhan chuyén nhuong bat dong san tra gia cao nhét theo tha
tuc dau gia tai san” [7].

Piu gia BDS phai dugc thuc hi¢n theo nguyén tac cong khai, trung thuc, bao
vé quyén va loi ich hop phap cta cac bén. T chirc, ca nhan kinh doanh dich vu du
gia BDS phai cong bd cong khai, ddy du, chinh xac thong tin vé BDS trong ban
niém yét dau gia do t6 chirc, c4 nhan muén ban, chuyén nhugng BDS di cung cap.

Luat phap Viét Nam quy dinh cac hinh thirc ddu gia BDS bao gdm: truc tiép
bang 161 néi, bd phiéu hoidc hinh thirc khac do cac bén thoa thuin hodc do phap luét
quy dinh [10].

Luat Kinh doanh bat dong san Viét Nam dd quy dinh quang cido BDS phai
duoc thyc hién thong qua san giao dich BBS, trén phuong tién thong tin dai chiing
hodc cac phuong tién khac. Hinh thirc, néi dung quang cdo, quyén va nghia vu cia
cac bén va gia dich vu quang cao BDS do cac bén thoéa thuan quy dinh trong hop
dong [11].

Cac hoat dong kinh doanh BDS va kinh doanh dich vu BDS duogc thuc hién
thong qua san giao dich BDS. “San giao dich bt dong san 14 noi dién ra cac giao
dich bat dong san va cung cip cac dich vu cho kinh doanh bat dong san” [6]. Nhu
vay, hoat dong cua san giao dich BDS, theo quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong
san Viét Nam, bao gém: giao dich mua ban, chuyén nhuong, thué, thué mua bat
dong san; moi giéi BPS; dinh gia BDS; tu vin BDS; quang cao BDS; dau gia BPS;
quan 1y BPS [9]. San giao dich BPS ra doi nham goép phan lam ting tinh cong khai
va minh bach cua cac giao dich vé BPS. Viéc giao dich qua san dé moi d6i tuong

c6 nhu cau dugc tiép can truc ti€p cac thong tin mua ban, han ché dau co, mua di
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ban lai. Ly do 1a nhiéu ngudi dan c6 nhu cau va tham gia giao dich BDS nhung
khong phai ai ciing c6 thong tin, viéc t6 chirc giao dich BDS qua san, trudc hét sé
bao vé quyén loi ciia dbi trong nay tranh roi vao canh bj lira ddo. Ca ngudi ban va
ngudi mua déu dugc loi khi tham gia giao dich BPS qua san. Nguoi mua tranh
duoc nhitng “ct ltra” thi nguoi ban c¢6 co hdi ban hang sat véi gia thi truong. Ngoai
ra, Nha nuéc cling khong that thu thué trong giao dich BDS, nhd han ché dugc tinh
trang ké gia thép hon gia giao dich thuc té. Nhu vay, cO thé noi san giao dich BbS
gop phan gitp Nha nuéc diéu tiét, quan 1i vi mo thi trudng BPS. San giao dich
BDS con c6 mdt chirc ndng nhu mot si€u thi hién dai bao gém tat ca cac dich vu vé
nha dat, tai san gin lién v&i dat, cong khai cac chinh sach vé dit dai. Thong qua
bang dién tur, cAc man hinh 16n va hé théng truy cap tu dong, khach hang sé dé dang
tiép can nhanh nhét véi cac linh vuc lién quan dén BDS nhu gia dat, quy hoach,
chinh sach phat trién ctia Nha nudc va thanh phd, thong tin vé cac du an dat dai tai
cac thanh phd 16n. Luat phap Viét Nam quy dinh, san giao dich BDS phai 1a phap
nhan, phai c6 tén, dia chi, bién hiéu va phai thong bao vé viéc thanh lap trén
phuong tién thong tin dai chung, trudc khi hoat dong phai théng bdo vdi co quan

Nha nudc c6 thim quyén tai dia phuong.
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Chuong 2: Thuc trang hoat dong kinh doanh bat dong san tai
Ha Noi

2.1. Cac nhén t6 anh huwdng t6i hoat dong kinh doanh trén thi trwong bat dong
san Ha Noi
2.1.1. Nhu ciu

Theo théng ke, hién nay Ha Noi c6 khoang 3,4 tri¢u nhan khau dang sinh séng
trén dia ban thanh phd, véi 784.881 ho. Nguyén nhan dan dén su gia ting nhanh chong
cia dan s6 Thu d6 13 do qua trinh d6 thi hoa dang dién ra rit nhanh & nhiéu dia
phuong, trén dia ban Ha Noi lai tap trung nhiéu du 4n, khu cong nghi¢p, khu ché xuét
voi nhu cau vé lao dong rat 16n nén thu hut sé dong lao dong tir cac noi vé tap trung
1am viéc. Bén canh d6, hién tai ¢ rit nhidu ngudi nudc ngoai dang séng va lam viée &
Ha N6i nén nhu ciu vé nha cho ngudi nude ngoai thué ciing rt cao.

Muirc do do thi hoa qua nhanh kéo theo 1a su chuyén bién trong phong cach
song, thanh phan dan sd, nhimg ngudn cua cai va thu nhap ctia ngudi dan ngay cang
tang 1én. Nguoi Ha Noi ngdy cang c6 xu hudng luu tim hon dén khong gian séng,
nhu cdu cta ngudi dan 1a dugc sdng trong nhitng ngdi nha tién nghi, rong rai. Nhiéu
ngudi ¢d thu nhap cao da mua nhiéu cin ho, biét thy hon nén nhu ciu cin ho, biét
thu ban, cho thué cling tang vot.

2.1.2. Lwong tién luwu théng trong bit dpng sin

Luong tién luu théng trong bat dong san cang nhiéu thi cau vé BDS cang 16n,
va ngudi ta sin sang bo nhiéu tién hon dé mua BDS, khi d6 gia BPS s& co xu
huéng tang. Thuc té 13, nhitng khu vyc ma nha dau tu d6 x6 vao bo tién dau tu,
luong cung tién tap trung cho khu vuc ting dot bién din téi gia dat ting. Khi thi
truong c6 xu huéng ting manh, ngudi dan s& c6 xu hudng dau co thay vi mua dat
dé dung. Khi d6, nha dau tu sé ddy manh mua ban, do d6 day gia dat ting nhanh.
Nguyén nhén 13 do nhu cau nha dat tiép tuc ting, mat khac khi thay loi nhuan cua
nguoi di trude qua hip din, nhitng ngudi di sau s& rut tién tir cac kénh khac chuyén
sang dau tu vao dat, tiép tuc day gia cao 1én. Tuy nhién, tai mdi khu vuc, khi gia dat

tang 1én dén mot dinh diém, cac nha dau tu cho rang gia dat ¢ khu vuc d6 di qua

31



cao, ho s& khong mua vao nira, va khi d6 coi nhu gia dat & vang d6 da bao hoa. Vi
khi dat da ting gia dén dinh diém (hodc di kha cao so v6i dat & khu vuc khac) thi s&
khé ban. Néu nha dau tu nio cham chan, mua dat khi gia dén dinh diém, coi nhu
hoa von. Néu day 13 ngudi tiéu dung cudi cing thi td rang nguoi tiéu dung cudi
cung ndy chiu thiét vi phai bo ra mot khoan tién qua 16n cho cting mot gia tri sir
dung. Diéu nay ciling giai thich tai sao c6 nhitng khu vuc gia dat rit cao nhung hau
nhu rat it thwong vu mua ban thanh cong. Cac nha dau co dat sau khi rut khoi khu
vic gia cao s& chuyén sang dau co tai cac khu vuc tiém ning gia dat con ré, kich
cau dé gia tang 1én rdi ban ra. Chu ki ¢t tiép tuc nhu vay, tir khu vuc nay sang khu
vuc khac.

Giam luong cung tién, tirc 13 giam ciu nha dat. Chinh sach tién té ctia Chinh
phu c6 thé anh hudng téi cung tién, nhu ting 13i suat hay ting ti 18 du trit bat budc
tai cadc ngan hang thuong mai, hodc dua ra chi thi han ché cho vay BDS. Cung tién
c6 thé giam tir ban than nha dau tu, ho c6 thé chuyén hudéng sang sir dung tién vao
muc dich khac thay vi mua nha dit dé ban. Khi d6 tat yéu tién luu chuyén trong thi
truong BDS s€ giam, thi truong BDS s€ ha nhiét, tham chi nhiéu khu vuc s& déng
bang.

2.1.3. Yéu to tam Iy

Thi truong BDS ciing ¢6 nhitng dot séng ngdm ting gia tir khu virc nay sang
khu vuc khac. Cac khu vuc khac nhau, cé sy twong quan vé gia va tuong tac anh
hudng 14n nhau. Khi nhiéu khu vuc déu tang gia thi cac khu vuc khic vén it mua
béan ciing ting gia theo yéu to tam ly. Khi gia cia thi truong BPS d3 1én qua cao,
dan toi stc hap dan cua nha dat sé giam st. Nguoi dan ciing han ché mua nha dat
hon, vi nhitng ngudi c6 nhu cau thuc su gio day khong thé mua hodc mua it nha dat
hon. Khi d6 tat yéu thi truong sé thodi trao, néu khong c6 su ting cuong dot bién
ctia ludng tién.

Tu tuong muén so hiru dat dai ciia nguoi Viét Nam noi chung va nguoi Ha Noi

noi riéng ciling 1a mot trong nhing yéu td quan trong khac tic dong dén gia nha dat.
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2.1.4. Cic quy dinh hanh chinh va thué quan ciia Nha nwéc

Céc quy dinh hanh chinh va thué quan cta Nha nudc ciing c6 tac dong khong
nho t6i thi trudng BPS. D6i voi thi truong BPS néi chung, cac quy dinh c6 mot sb
tac dung nhét dinh trong viéc diéu tiét thi truong va tac dong khong nho té1 hoat
dong kinh doanh BBS ciing nhu hoat dong kinh doanh dich vy BDS (nhu Luat Dat
dai, Luét Kinh doanh bat dong san, Luat Doanh nghiép...). DPoi voi thi truong nha
dat néi riéng, cac quy dinh ctia Nha nudc c6 thé lam giam con sét dit. Quy dinh vé
giéy to han ché viéc mua ban trao tay co thé han ché tdc do mua ban. Thué dit danh

cao c6 thé giam vi¢c mua di ban lai nha dat.

2.2. Thue trang kinh doanh bat dong san & Ha N@i trong 3 nim tré lai diy
(2005-2008)

Trong nhimg nim 2005-2008 13 khoang thoi gian gin day nhit ma thi truong
BDS Ha Noi ¢6 nhiéu bién dong déng luu y. D6 chinh 14 1y do tac gia chon nghién
cuu trong khoang thoi gian nay.

Theo Coéng ty Quan 1y va tiép thi BDS CB Richard Ellis Viét Nam - mot cong
ty chuyén nghiép vé quan 1y va phat trién BDS, cac toa nha thuong mai & Ha Noi
duoc chia thanh 3 hang: hang A, hang B, hang C nhu trong bang sau:

Bang 2.1: Phan hang cac toa nha
( Nguon: Céng ty Qudan Iy va tiép thi BDS CB Richard Ellis Viét Nam )

Xép hang

Loai cong trin

Hang A

Hang B

Hang C

Cac toa nha van

phong

+ Nam trong khu
trung tdm kinh
doanh thuong mai
(CBD). B¢ 1a cac
quan Hoan Kiém,
Ba DPinh va nhiing
khu

vuc thudc

+ Nam trong khu
trung tdm kinh
doanh thuong mai
hodc khu giap ranh

voi1 CBD.

+  Khong
trong khu
CBD.

nam

vuc
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quan DPoéng Pa,
Hai Ba Trung,
giap ranh véi hai
quan do.

+ Kién trac ndi
bat (do cac kién
tric su va nha
thau ndi tiéng dam
nhan). Toa nha
cao tang, dién tich
mat san 1l6n hon
1000m2  va  tét
nhat 1a khong co
cOt gitra.

+ C6 chd dau xe

+ Mang thong tin
vé1l  bang thong
rong, phuc vu nhu
ciu cula
khach thué.

+ Quan ly, bao

ting

dudng dat tiéu

chuan qudc te.

+ Kién trac dep,
cao trén 7 tang,
dién tich mat san
tr  500m2
1000m2.

dén

+C6 dich vu két

noéi mang theo

bang thong rong.

+ Quan ly, dich vu

bao dudng hop 1y.

+ Kién tric thiét
thuc, dién tich mat

san dudi 500m2.

+Thiéu chd dau xe
+ Khéng co két
theo

ndéi mang

bang thong rong.

+ Trinh d§ quan ly
va bao dudng dudi

muc trung binh.

Cac toa nha dan cu

+ Nam trong khu
trung tdm kinh
doanh thuong mai
khu giap
ranh véi CBD.

+ Dién tich mat

hoac

+ Nam trong khu
trung tdm kinh
doanh thuong mai
hodc khu giap ranh
véoi CBD.

+ Tién nghi tiéu

+ Khoéng nam
trong khu wvuc
CBD.

+ Thiét thuc, co6
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san rong, tién nghi

cao cap (san

tennis, bé boi, khu
suc

cham soc

khoe), co day du

chuan va co hau
hét cac dich wu.
Trang thiét bi, nod1
thit day du, hién
dai

mot va tién nghi
va dich vu di kem.
Trang thiét bi noi
that tot, day du.

moi dich vu khép
kin ddéng  bd.
Trang thiét bi noi
thit ddy du, hién

dai, sang trong.

Tuy vao dbi tugng khach hang ma nha kinh doanh BDS muén cung cép dich
vy, gidi thi€u cho khach hang nhiing vi tri, quy mo cua tdoa nha phu hgp véi ngan
sach va nhu cau, muc dich st dung ctia minh.

2.2.1. Mang thi truwong van phong cho thué

Thi truong van phong cho thué ctia Ha Noi di va van dang soéi dong hon bao
gio hét. Theo thong tin tir Cong ty Quan 1y va tiép thi BDS CB Richard Ellis Viét
Nam (CBRE Viét Nam), nhu ciu thué vin phong cing gia thué tai Ha Noi trong
thang 10 nim 2005 van ting manh, trong khi ngudn cung hau nhu khong thay doi
khién dién tich con tréng dé cho thué lién tuc giam. Cu thé, tai thoi diém nay, trén
thi truong ti 1€ cho thué dat téi 99,45% dbi vé6i van phong hang A va 99% dbi véi
vian phong hang B. Nam 2006, trong khi birc tranh tong thé vé thi truong BPS duoc
coi 1 kha am dam thi phan khuc thi trudng vin phong cho thué van tiép tuc “ndng”.
Trong quy 1/2007, thi truong BDS Ha Noi chimg kién “con s6t” nha dat, va vin
phong cho thué hau nhu bi “chay”. Vio thoi diém dau nim 2007, trong khi toa thap
North Asia Tower va cao dc Opera Business Centre con chua dugc khai truong,
dién tich dat chd cua 2 toa nha hang A nay lan luot 13 45% va 75% [12]. Ly giai cho
viéc ndy, gidi chuyén gia dua ra nhan dinh, khi gia nhap WTO, ddy sé& 1a manh dat
hap din cac nha dau tu. Cung vdi d6 13 toc d6 gia tang ciia cac doanh nghiép trong

nudce va viée cac cong ty nude ngoai duge cap phép dau tu vao Viét Nam ngay mot
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16n, nhu cau thué vin phong ngay cang ting. Bén canh d6, mot sd doanh nghiép
trong nudc co tiém lyc vé tai chinh ciing mudn chuyén vao cac toa nha vin phong
cao cip dé huong dich vu t6t hon va dé nang cao hinh anh, thuong hiéu ctia minh
trude di tac. DSi tuong ma cac tdoa nha hang A nhim t6i gio day khong chi 1a cac
cong ty, van phong nudc ngoai ma con la nhitng cong ty, ngin hang 16n, kinh doanh
thanh cong tai Viét Nam. Xu hudng ctia hau hét khach thué vian phong 1a ho mudn

lam viéc tai mdt toa nha hi¢n dai, tién nghi, c6 cach quan ly chuyén nghiép.

300000
O Luong cung mai tai thoi diém cudi mdi quy B
250030 @ Téng dién tich vin phong tai thoi diém diu mdi quy I
(]
200000 A [ 0

150000 { [ |
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50000 -

Q1/2004
Q2/2004
Q3/2004
Q4/2004
Q1/2005
Q2/2005
Q3/2005
Q4/2005
Q1/2006
Q2/2006
Q3/2006
Q4/2006
Q1/2007
Q2/2007
Q3/2007
Q4/2007

Hinh 2.1: Téng tich liiy dién tich va lwgng cung vé viin phong hang A&B
(Pon vi: m2)
(Nguon: Céng ty Quan Iy va tiép thi BPS CB Richard Ellis Viét Nam)

Theo nhu hinh 2.1 trén, tong dién tich vin phong tai thoi diém dau Quy
1/2004 dat khoang 140.000 m2, nhung t&i thoi diém dau Quy 4/2004, con s6 nay da
tang 1én gan 200.000 m2. Pau Quy 3/2004, tong dién tich vin phong tai Ha Noi dat
khoang hon 160.000 m2. Luong cung m&i hau nhu 14 khong c6 trong subt 6 quy
(Quy 4/2004 dén Quy 1/2006) va 2 quy (Quy 2/2007 d&én Quy 3/2007). Nguyén
nhan 1a do trong khoang thdi gian nay khong c6 mot toa nha cao ¢ van phong cho

thué nao duogc dua vao su dung.
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Hinh 2.2: Dién tich cho thué va Hiéu suit sir dung tai cac tda nha
van phong hang A&B (don vi: m2)
(Nguon: Céng ty Quan Iy va tiép thi BPS CB Richard Ellis Viét Nam)

Hinh 2.2 trén cho ta thay, ty 1 con trong ludn & muc xap xi 95 — 100% tir Quy
1/2005 cho dén thang 11/2007.

Gi4 ca cho thué tai cac toa nha hang A tdng manh trong khi gia cho thué tai ca
toa nha hang B chi ting nhe. Cudi nam 2005, Ha Nbi c6 9 toa nha cho thué van
phong hang A véi gia thué giao dong tir 25-34USD/m2/thang (bao gom thué dich
vy, tuy nhién, chua bao gém thué VAT); va 16 tda nha hang B véi gia thué tur 15-
24USD/m2/thang. Quy 1/2007, gid thué van phong hang A tang tu 30 Ién
40US/m2/thang (ting 5% so véi cung ki nim ngoai) ma van kin chd thué, gia cia
cac van phong hang B cling tang 1én 25USD/m2/thang. Gia thué da vuot qua
50USD/m2/théng tai cac vi tri dep trong céac trung tdm thuong mai 16n nhu Vincom

City Towers, Luxury Mall... [12]. Nguyén nhan khién gia cho thué van phong hang
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A ting cao nhu vy 13 do ngudn cung ciia Ha Noi qua it trong khi ¢ nhiéu toa nha

lai dang trong qua trinh dau tu xay dung,
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Hinh 2.3: Gia thué trung binh cia van phong hang A tai Ha Noi
(USD/m2/thang)
(Nguon: Céng ty Quan Iy va tiép thi BPS CB Richard Ellis Viét Nam)
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Hinh 2.4: Gia thué trung binh ciia van phong hang B tai Ha N¢i
‘ (USD/m2/thang)
(Nguon: Cong ty Quan ly va tiep thi BDS CB Richard Ellis Viét Nam)
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Theo phan tich, danh gia cia CBRE Viét Nam vé thi truong BDS Ha Noi1
trong quy 1/2008, thi trudng van phong cho thué tai Ha Noi dd “ndéng” hon nhiéu do
cung khong dii cau, trong khi lai ¢ nhiéu yéu t& méi kich thich sy ting truong.
Theo tong hop ciia CBRE, hién nay do ting trudng FDI va 16 trinh Viét Nam gia
nhiap WTO, céc nha dau tu tiép tuc d6 vao Viét Nam thanh 12p céc van phong cong
ty da qudc gia, ké ca sy md rong cia ca cac cong ty 16n trong nudce, dan dén nhu
cau dién tich van phong hang A, B tiép tuc tang, hé sb sir dung céc toa nha hang A
va B tiép tuc cao. Gia thué trung binh cta cic vin phong hang A d3 co thoi diém
1én cao nhat 1a 60USD/m2/thang. Tuy nhién, tiy ting vi tri, gia thué con cao hon,
ching han nhu tda nha Viet Tower (vira duoc khai truong) gia thué tir 66-
70USD/m2/thang ma con khong co di ngudn cung cho cac khach hang, tai day co
khach da thué td1 1000m2. Gia thué vdn phong hang B trung binh la
34USD/m2/thang, gi4 cao nhat 1én dén 50USD/m2/thang. Trong quy 1/2008, tong
cung van phong hang A chi c6 tda nha A Chau (3.100m2), toa nha Suncity
(5000m2), cung van phong hang B chi c¢6 tdoa nha Viet Tower (10.500m2). Nhirng
toa nha nay khi di vao st dung da duogc thué hét. Hién nay, thiéu hut trAm trong nhét
van 1a nhitg vin phong hang A (c6 sé luong chiém khoang 9% tong sd cac vin
phong cho thué), thudc cac cao 6¢ nidm trén nhiing tuyén duong chinh thudc cac
quan trung tam, vdi dién tich mat san 16n [13]. Nhitng cong ty nudc ngoai, cac tap
doan 16n c6 thuong hiéu déu c6 nhu cau vé loai vin phong nay. Vin phong loai A
gan nhu khong con chd tréng nén cac khach hang c6 nhu cau mo rong vian phong da
chuyén sang nhiing cao 6c loai B, vén c6 nhu cau 16n nhét, khién nguon cung cua
van phong hang B cling bi cing ra. Theo khdo sat cia CBRE, hién khéach thué van
phong & Ha Noi chil yéu van 1a cac cong ty da qudc gia, cac to chirc ngoai giao, cac
cong ty thuong mai va kinh doanh, céc van phong dai dién va cac cong ty 16n trong
nudc.

Mot van dé ma ca chii nha va khach di thué déu dic biét quan tim tai cac toa
nah vin phong 1a cac bii dd xe. Cac toa nha thuong c6 bai dd xe trong tang ham,
hodc trén mot sd ting trong toa nha. Tuy nhién v&i s6 lugng xe may qua dong cua

cac nhan vién lam vi¢c trong dd, cong thém véi viéc ngdy cang c6 nhi€u nguoi st
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dung 6 t6, cling nhu cac xe 6 to ctia cac vin phong, da s6 cac toa nha hién nay déu
bi qua tai vé chd dd xe. Piéu nay kho cé thé khiac phuc dugc trong thoi gian ngan.
bay cling 1a mot diém ma cac nha kinh doanh BPS can dic biét quan tam, nhét 1a
khi kinh doanh céc du an tiép sau nay.

Duy béo thi truong van phong cho thué tai Ha No6i s€ tiép tuc so1 dong, dac bict
1a cc toa nha cao cap, khang trang, dich vu chét luong t6t. Tuy nhién, tinh hinh nay
s& chi kéo dai trong ngin han cho t&i 2010. Tir 2011 trd di, thi trudng s& dan 6n di
vao 6n dinh khi c6 nhiéu dy 4n 1én di vao hoat dong. Nguén cung s€ ddi dao hon.
Theo nhan dinh cia CBRE, xu hudéng cta thi truong van phong & Ha Noi trong thoi
gian to1 s€ van 1a dit thué trude khi toa nha khai truong ¢ khu vyc trung tam. Ti 1€
mit bang tréng thip (khoang 2%), cac ngudn cung méi s& nhanh chéng duoc thué
hét, cac khach hang c6 xu hudng thué v6i dién tich 16n. Theo cac chuyén gia thi gia
c6 thé sé ting 10%/nam trong vai nim t&i doi vdi ca 3 loai van phong hang A, hang
B va hang C. Va nhu cdu vé vin phong Ha Noi s& duoc dap tmg dan trong mot vai
nam t6i khi nhiéu dy an 16n di vao hoat dong va c6 thém cac dy an 16n khac duoc
trién khai.

2.2.2. Mang thi trwong cdn hy cho thué

Tuy khong thue su 1én “con sét” nhu thi truong vin phong cho thué nhung thi
truomg cin ho cho thué ciing dang phat trién rat tot v6i hé sb sir dung cao va gia
thué ting 1én. D4i twong cua thi truong nay 1a cac ¢4 nhan va to chirc nudc ngoai
lam viéc tai Ha Noi. Nhirng yéu t6 chu chdt khién cho nhu cu vé can hd tang cao la
do su tang truéng manh vé kinh té va nguén von nude ngoai vao Viét Nam, dac biét
tir cac qudc gia Chau A Thai Binh Duong (nhu Nhat Ban, Han Qudc, Singapore).
Véi viéc tham gia vao to chie WTO, Viét Nam dang 1a diém dén cho nhiéu cong ty
da qudc gia mo rong thi trudng hoat dong véi su xuat hién cua nhiéu nguoi nudc
ngoai can nha cho thué chat lugng cao

Nhin chung tai mang thi truong nay, ti 1€ thué dat t61 98% va thuong khong
con dién tich méi cho thué. Gia thué giao dong tir 950-9.300USD/thang/can ho cao
cap ¢ tir 1 dén 5 phong ngi. Pac diém cua thi truong can hd cho thué 1a hé sb, nhu

cau sit dung cao trong khi lugng cung han ché. Gia thué trung binh 18,7-
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49,6USD/m2/thang. Gia cia cac can ho nhd c6 xu hudng tang cao hon céac can ho
co dién tich 16n.

Theo thdng ké so bo ciia Cong ty TNHH Tu van va Phat trién Dia 6c Nam
Nguyén, sang quy 11/2006, thi trudng cin ho cho thué van chua giam nhiét do cung
van thiéu, khong dép Uing du ciu. Loai hinh cdn ho duoc quan tdm nhét 1 loai 1
phong ngi. Cac cin ho dich vu déu cho thué ngin han tir vai ngay dén 1 thang, véi
gi4 thué cao hon dai han khoang 20%. Piém méi nay ctia mang thi truong 1a do tinh
linh dong cua cac nha quan 1y. Tai thoi diém nay, gia thué ting nhe tir 5-11% d6i
voi cac can hd loai B va C. Can ho loai A va gilr nguyén gia thué, hodc tang nhe
dudi 4% do luong khach on dinh va gia thué di kich tran. Véi s lugng khoang
1.222 cin ho cho thué hang A va B, theo thong ké vao thoi diém thang 10/2006,
hiéu suét st dung gén 99%. Gia thué mot can hd cao cép tai Ha Noi vao thoi diém
nay trung binh khoang 3.000USD/thang. Gia thué cdn hd va biét thy tai Ciputra
International City dao dong ¢ mirc 600-3.500USD/thang. Sé lwong ngudi nude
ngoai tiép tuc gia ting khién ngay nhitng cin ho tim trung tai Trung Hoa Nhan
Chinh tang gid cho thué tir 600USD/thang 1én 800USD/thang [15]. Tuy nhién, ngay
cang c6 nhiéu ngudi nudce ngoai dén Ha Noi 1am viée va c6 nhu cu thué cin ho &
mirc trén dudi 2.000USD/thang va hién van dang c6 mot sb ngudi nude ngoai
khong thué duge cin ho, phai séng dai ngay trong cac khach san.

Nam 2007 dugc danh gia 1a nam kha boi thu véi thi truong can ho cho thué tai
Ha Nai khi c6 thém khodng 674 can ho méi tham gia tir cdc du 4n nhu: Syrena, Pacific
Place, Somerset Hoa Binh va Atlanta [16]. Du an Golden Westlake di vao hoat dong,
cung cap thém 386 can ho. Thoi diém nay, Ha Noi ¢6 1.622 can ho cho thué tir hang A
dén hang C theo tiéu chuan qudc té va ciia Viét Nam. Mot nira trong sd nay 1a nhimng
can ho c6 hai phong ngi. Gia thué cao nhét cta nhitng cin hd hang A da dat toi
45USD/m2/thang [17]. Ty 1¢ cho thué trung binh dat kha cao, dat 90%, trong d6 can ho
hang A dat 89% véi gia thué trung binh 1a 30,76USD/m2/thang. Ty 1¢ cho thué tuong
ung & can hd hang B va C 1a 92% va 91%, voi gid thué trung binh tuong ung la
19,85USD/m2/thang va 15,44USD/m2/thang (chua bao gdm VAT) [18].
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Thi truong can hd cho thué nam 2007 tiép tuc bi han ché vé ngué)n cung (ti 1€
cin ho con tréng chi con 1%) va trong ndm 2008 s& khong ¢ gi khac biét. Piéu nay
giy ra su thiéu hut cho thi trudng nay va thi trudng cin hd cho thué s& chi phdi thi
truong mua dé cho thué (la viéc cac nha dau tu tu nhan mua can hd véi muc dich
cho nguodi nuéc ngoai thué lai). Tinh trang thiéu cin ho cho thué & Ha Noi khong
thé trong thoi gian ngdn ma c6 thé giai quyét duoc, dic biét 1a khi nhiéu du an dang
bi dinh hoan boi nhiéu Ii do khéc nhau.

Theo dy béo cia cac chuyén gia vé BDS, gia cho thué cin ho trong thoi gian
t61 s tiép tuc ting manh cing véi luong ngudi nude ngoai dén Ha Noi 1am viée va
sinh séng ting nén ty 1& phong trdng s& nhanh chong giam xudng mirc rat thip,
khoang 5%. Dy bao trong vong 2-3 nam t6i, khi sé lwong can hd cao cip dugc tung
ra nhiéu (du kién cung ting khoang 48% vao nam 2010), cin bang cung cAu & mang
thi truong cé thé dat duoc, khi do con sdt trong mang thi truong nay co thé ha
Xuéng. Nam nay, Ha Noi s€ ¢6 hai dy an 16n vé khu cdn hd cho thué 1a Ascott va
Frasers, dat tiéu chuin quéc té, s& gop thém 463 cin ho vao thi truong voi gia thué
30-40USD/m2/thang. Dy kién vao nam 2010 s& c6 thém 352 can ho tir du 4n The
Landmark. Nam 2010 nay duoc du doan 1 téng s6 cin hd cho thué s& gip doi sb
lwong cin ho cua nim 2007 nhung da phin s& ndm & ngoai thanh va trung tim thir
hai ctia thanh phé.

Trong thoi gian ti, cac cin hd cho thué c6 xu hudng phat trién thanh can ho -
khéch san (hotel apartment). Do han ché cua thi truong khach san cao cép o0 Ha Noi,
nhat 1a trong cac su kién kinh té - chinh tri - vin hoa — du lich, cac chu dau tu nim
bat dugc nhu cau d6, di trang bi cho cac cin ho nhiing tién nghi dé dén tiép khach
ngén han. Cac can ho da dugc dem cho thué voi gia cua khach san va cac chu dau
tu da thu dugc mot khoan lgi nhuan cao hon so voi cho thué dai han.

2.2.3. Mdng thi truong nha ¢

Nhu cu nha & tai Ha Noi s& ting cao. Nguyén nhan cua diéu nay 1a do luat
phap Viét Nam da cho phép nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai cd quyén mua
nha, déng thoi, mirc séng va nhu cau sinh hoat ciia ngudi Viét Nam ciing ting rat

nhanh nén ngay cang c6 nhiéu ngudi mudn va cd kha nang mua nha tai nhiing khu
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dan cu cao cép, tién nghi, hién dai va vdn minh. Mat khac, Nha nudc cling da xem
Xét va théng qua dé an cho phép ngudi nudc ngoai duoc sd hitu nha tai Viét Nam.
Do d6, cau cua thi trudng nay cé kha ning con tiép tuc ting manh. Cac nha dau tu
hién nay rat quan tam to1 linh vyc nay, dic bi¢t 1a cac nha dau tu nudc ngoai coi
day la mot trién vong 1én, méac du voi ho day 1a mot linh vyc con kha mé1 mé. Khi
tién hanh du 4n x4y nha dé ban, nha dau tu ¢ thé thu hdi von nhanh hon (do cac
khach hang phai g tién mua nha trudc), tir d6 ¢6 thé tinh toan dugc doanh thu va
loi nhuan tir dy 4n, diéu nay cho phép nha dau tu c6 thé tiép tuc 1én ké hoach cho
cac du an khac cia minh nhim nhanh chong quay vong von. R rang dic diém kinh
doanh trén thi trudng nha & da hip dan cac nha dau tu. Nhu cau 16n cua thi truong
cing voi sy tham gia cua rit nhidu nha dau tu trong va ngoai nude da khién cho
phan khic thi trudng nay ciing nhanh chéng phat trién. Trong d6, cac nha dau tu
nudc ngoai thuong tap trung vao cac du an lon, co chét luong cao, dich vu tiéu
chuan qubc té. Con vé phia cac nha dau tu trong nudc, ho thuong chiém uvu thé
trong viéc trién khai cac du 4n vira va nhé, chat luong kha. Nhitng du 4n da duoc
trién khai va da ban g?m hét 14 Golden Westlake, The Mannor, Pacific Place,

Ciputra....

$4.000 1 —@— Gi4 ban khéi diém
$3,500 A
$3,000 A
$2,500 A
$2,000 A
$1,500 A
$1,000 A
$500 A
$0

—0— Gia thi truong (Q4/2007)

Ciputra

ICC Building

Kinh Do Building
Thai Thinh Complex
101 Lang Ha
15-17 Ngoc Khanh
25 Lang Ha

195 Doi Can

Artex Building
VIMECO

Chelsea Park

The Manor

Golden Westlake
Pacific Place

Hinh 2.5: Gi4 ban ciin hg tai mét sé du an tiéu biéu (USD)

(Nguon: Céng ty Quan Iy va tiép thi BDS CB Richard Ellis Viét Nam)

43



Pén cubi thang 11/2007, theo thng ké, Ha Noi co khoang 43 dy an nha & dé
ban da duoc ban hét, 18 dy 4n dang trong qua trinh x4y dung, nhung ciing da duoc
ban hét. Cung chua thé théa man duoc luong ciu ngay cang ting. Vao thoi diém
nay, thi trudng ton tai hai mirc gia, trong d6 c¢6 mot mire 1a gia mua truc tiép tir chu
dau tu, va mot mirc gia cao hon xuét hién trén thi truong thir cép. 420-800USD/m2
1a mirc gia thuong thy & nhitng cin ho tiéu chuén trong cac toa cao dc & cac khu
vuc gén trung tam. Can ho co chat lugng va dia diém t6t hon mét chut, s& co gia tu
900-1000USD/m2. Nhitng cin hd cao cip co gia tir 2.300-2.800USD/m2. Tuy
nhién, mirc gia nay khong hoan toan phan anh thuc chat tiéu chuan chat lugng san
pham, vi thi trudong nay hién dang thiéu tinh minh bach, ciing nhu thiéu cac chuin
muc dé giam sat két qua va thuc té mua ban. Thi truong nha & cau lubn vuot cung
khién cho gia mua va gia ban c6 su chénh léch 16n. Trén thi truong thir cip, khoang
3.000USD/m2 la mirc gia cao nhét da dat dugc véi can ho & toa nha Pacific Place,
gi4 nay di ting gan gip 3 l4n so voi gid mua ban dau. Gia cic cin hd chung cu
thuong phu thudc vao vi tri, thwong hiéu cua nha dau tu, xay dyng cung cac dich vu
ddng bo. Bén canh thi trudng cao cip, cac cin hd trung cip v6i gia vira phai ciing s&
phat trién manh, nhim dap ung nhu ciu ciia ngudi dan. Theo nhdn dinh tai thoi
diém nay, thi truong nha dé ban & Ha Noi dang trén da ting trudng tot véi sirc mua
ting dan déu qua cac giai doan. Trong nim 2007 nay, luong cin hd ban ra nhanh
hon du kién. Nhu cau cho tit ca cac loai cin ho déu tang, nhung manh nhat 1a
nhitng cin ho cao cap & khu vuc trung tim thanh phé.

Hién nay voi toc do d6 thi hda ngay cang nhanh, sy thay doi vé phong cach
song, thanh phan dan s, nhém giau dang ndi 1én, cling nhu mirc thu nhap dang ting
dan 1a nhimg co s& dé chiing ta tin rang nhu cdu ciia mang thi trudng ndy sé tiép tuc
taing manh trong twong lai. Tuy nhién, trong vong 5 nim t&i dy bao hau hét cac du
an sé& 1a cac khu cin ho trung cdp nhdm dén nhitng ngudi dan ¢ thu nhap trung binh
va duoc dat tai cac khu vuc 1an can. Nam 2009-2010 1a thoi diém canh tranh dit doi

trén thi truong mua ban can hd vi d6 1a lac cac dy an c6 quy mo 16n dén thoi diém
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hoan thanh va dua vao st dung. Da phén cc du 4n nam & cac khu do thi méi va néu
nhu tat ca déu dugc dua vao st dung trong cing thoi diém s& lam cho gia ban giam
mot cach tuong dbi.

Mit khac theo du bao ciia Bo Xay dung, néu chinh sach cho phép nguoi nudc
ngoai dugc s& hitu nha tai Viét Nam dugc thong qua, giai doan dau, gia nha dat, dac
biét 1a gia cin ho cao cip s& co bién dong vi luong cung chua du. Tuy nhién, viéc
mua nha ciing phai dién ra trong nhiéu nim ma khong thé don vao cing mot thoi
diém, nén tac dong tiéu cuc s& khong 16n. B6 Xay dung du kién, c¢6 khoang 10.000
ngudi mua nha (gia sot mdi ngudi duoc mua mot cin hd véi dién tich 100-150m2)
turong ung v6i khoang 10.000 cin ho, thi tong dién tich s& 1a khoang 1,5 triéu m2.
2.2.4. Mang thi truwong khdach san

Thi d6 Ha Noi hién dang ndi 1én 1a mot diém dén hap dan, dugc yéu thich trén
thé gidi, tré thanh mot trung tam t6 chire hoi nghi, hoi thao (MICE) & trong nudc va
khu vire, mot trung tAm phan phdi khach cho toan mién Béc va tip trung nhiéu hing
1i hanh hang dau. Doc gia tap chi Travel & Leisure — 1a tap chi du lich 1it hanh hang
dau ciia My, dd 5 nam lién tiép binh chon Ha Noi 1a 1 trong 10 thanh phd hip dan
nhit Chau A dua trén cac ti€u chi vé canh quan, van hoa, con nguoi, nghé thuat,
dich vu du lich va 4m thuc. Ha Ndi duoc doc gia cia mang MSN binh chon xép
hang tht 3 trong Top 10 thanh phd c6 d6 dn ngon va dang thudng thirc nhit thé
giéi. Nam 2006, cong ty xép hang De Loitte & Touche LLP ciing xép hang Ha Noi
dung thir 3 trong s6 cac thanh phd c6 cong suat phong khach san cao nhat thé gidi.
Nhitng con sd thong ké trén cho thay hinh anh Tha d6 Ha Noi trong con mat ban bé
quéc té, Ha Noi tré thanh diém dén duoc nhiéu khach du lich lua chon. Do d6, Ha
Noi da tro thanh 1 trong 2 dia phuong ctia ca nudc c6 luong khach du lich d&én dong
nhat, dac biét Ha Noi da thu hut duge mot sb luong rat 16n khach quéc té. Mot van
dé 16n duoc dat ra cho nganh Du lich Ha Noi 1a 1am sao dap ing dugc mot nhu cau

16n vé khach san cho luong khach du lich t6i thanh phd ngay cang dong.
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Theo Quy hoach tong thé phét trién du lich Ha Noi giai doan 1997-2010 va
Bio céo tong hop bd sung diéu chinh quy hoach tong thé phat trién du lich giai doan
2002 — 2010, dé co thé don dugc 2 triéu khach qudc té, 6-7 triéu khach ndi dia vao
nam 2010, Ha Noi s& thiéu khoang 13.000 phong dac biét 1a loai khach san tur 3-5
sao quy md 16n. Piéu nay co nghia 13 mdi nim Ha Noi s& thiéu khoang 2.000 —
3.000 phong khach san, trong d6 phan 16n 1a thiéu cac khach san tir 3 sao tré 1én —
1a loai khéach san c6 quy moé don dugce cac doan khach 1on, c6 cac dich vu bo tro
phong pht phuc vu khach va c6 kha ning té chitc MICE [19]. Nhu vay, c6 thé nhan
théy nhu cau vé khach san trong thoi gian téi la rat thiéu, dic biét la mang thi
truomg khach san cao cip.

Tinh dén cudi quy /2007, trén dia ban Ha Noi c6 516 co so luu tri du lich
v6i 12.894 phong, trong d6 c6 181 khach san da dugce xép hang véi 8.562 phong.
Cu thé, c6 8 khach san hang 5 sao vdi 2.361 phong, 6 khach san 4 sao véi 1.074
phong, 20 khach san 3 sao voi 1.708 phong, 82 khach san 2 sao véi 2.407 phong, 56
khéch san 1 sao vdi 909 phong [19]. Nhin chung, quy mo cac khach san trén dia ban
Ha Noi khong 16n, s6 khach san c6 trén 100 phong va 50 phong chi chiém 3,63% va
8,87% tong sd co s& luu tri. Nguyén nhan chinh 1a do Ha Noi ¢6 quy dinh chit ché
vé cac chi tiéu quy hoach trong xy dung tai nhitng khu vuc c6 gia tri lich sir, van
hoa dic biét nhu khu phd o, vi vay sd lugng khach san 2 sao (quy md khoang 20-
30 phong) 14 pho bién va nam chii yéu trong khu noi thanh cii. Pong thoi, do quy
dinh vé quy md phong trong tiéu chuan xép hang khach san nén mic du co chit
lugng phong cao, ¢ thé tuong dwong 3 sao & Chau Au, nhung sé khach san nay chi
dat duoc xép hang 2 sao tai Viét Nam. Néu tinh ca s luong cac loai phong nay,

nam 2006, tong s6 phong chat luong cao tai Ha Noi vao khoang 8.000 phong.
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Hinh 2.6: Gia thué trung binh khach san 5 sao tai Ha N¢i (USD/night)
(Nguon: Céng ty Quan Iy va tiép thi BPS CB Richard Ellis Viét Nam)

Luong khach du lich dén Viét Nam ngiy cang ting, da dy hiéu suét sir dung
phong 1én rit cao. Theo s6 liéu thong ké, nim 2006, cong sut budng phong khach
san dat trung binh 83%, tang 1% so v&i nam 2005. Pac biét, yéu td thoi vu giam,
gan nhu khong con mua thip diém. Cy thé nhu vao khoang thang 5, 6 hang nim 1a
thoi gian ving khach cua cac khach san nhung cong suit sir dung phong cua nhiéu
khach san van dat trén 70%. Theo diéu tra cia Cong ty CBRE Vi¢t Nam, hi¢u suét
thué phong cac khach san 3-5 sao & Ha Noi vao khoang thang 10/2007, dao dong tur
80% - 90% véi mirc gia cho thué kha dat, trung binh dat tGi 115USD/ngay
(126,26USD/ngay ¢ phong khach san 5 sao) [20]. Mot s6 khach san duoc xdy dung
lai v6i quy mé 16n hon nhu khach san 4 sao Hoan Kiém (126 phong), khach san 3
sao Pong Loi (70 phong), khach san 4 sao Dan Chii (160 phong)... nhung van chua
thé bu dip dugc su thiéu hut do tdc d6 ting trudong cua du lich Ha Noi ludn ding o
mirc cao. R rang, mic ting truong du lich di vuot qua xa da ting s6 lugng phong
khéch san. Nhat 1a ¢t mdi dip c6 nhitng su ki¢n quéc té 16n, cac khach san cao cép

¢ Ha Néi lai roi vao tinh trang “chdy” phong.
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Hinh 2.7: Hé s6 sir dung phong trung binh ciia khach san 5 sao tai Ha Noi
(Nguon: Céng ty Quan Iy va tiép thi BPS CB Richard Ellis Viét Nam)

Thi truong khach san Ha Noi xuét hién nhiéu thuong hi¢u quéc té tam c& nhu:
Novotel, Marriott, InterContinental, Crowne Plaza, Movenpick. Béng thoi chat
luong dich vu cua khéch san cling ngay cang dugc chu trong. Hau hét cac khach san
déu quan tim nang cap co s& vat chat ki thuat, doi méi trang thiét bi va quan tdm
hon dén cong tac dao tao, bdi dudng nang cao trinh d tay nghé cho ddi ngii nhan
vién phuc vu. Chat lugng dich vu cua mét s6 khach san d3 dugc danh gia ngang tam
v6i cac nude du lich phat trién trong khu vrc.

Nam 2008, du kién Ha Noi s& c6 thém 327 phong khach san dat ti€u chuén 4-5
sao. Trong tuong lai, hau hét cac du an khach san méi duge tap trung ¢ khu vuc My
Dinh. Nam 2009, c6 thém 864 phong va nam 2010 1a 1.400 phong khach san dap
mg ngudn du khach quéc té dén thanh phd ting manh. Dy doan, khi cac khach san
da va dang xin giﬁy phép hién nay di vao hoat dong, s€ c6 su canh tranh manh m¢
vé chat luong dich vy, déng thoi, cac khach san hién dang kinh doanh s€ phai tu doi
moi dé gilt khach hang hién tai va tiép tuc khai thac ngudn khach méi.

2.2.5. Mdng thi truong trung tim thwong mai

Thi truong ban 1é tai Ha Noi ngdy cang soi dong. S6 nguoi tré cé tién va thich

tiéu tién ting 1én. Piéu kién sdng cao, nhu ciu mua sam 1én va nguoi tiéu ding c6

tam 1y thich dén cac trung tam thuong mai dé c6 nhiéu sy lua chon, mua hang dep,
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hang sang. Theo xu hudng hoi nhap, cach thic ban 1é cling di thay d6i. Ho thich
thué cac cira hang, cira hiéu 16n thay vi thué nha dan dé c6 co hdi quang ba,
khuyéch truong san phdm va thu huong mot khong gian lam viéc chuyén nghiép.
Do d6, thi trudng ban 1¢ Ha Noi dang 13 dich ngdm cua cac chii dau tu va cac nha
kinh doanh ban 1¢ qudc té. Tir cic ctra hang, cira hiéu dén trung tdm thwong mai
hang vira, hang sang déu & trong tinh trang qua tai, trong khi ngudn cung lai han
ché. Nhu viy, mit bang ban 1¢ s& 1a tiém ning 16n cho cac nha kinh doanh BDS
trong thot gian toi.

Theo khao sat, loai mit bang phuc vu riéng cho hoat dong kinh doanh ban 1¢
trén dia ban Ha Noi da va van dang thiéu hut trim trong, cung khong thé dap ung
du cau. SO du an x4y dung trung tim thuong mai sé khai truong trong nim 2008 chi
dém trén dau ngodn tay trong khi do thi truong ban 1& dd rit nhon nhip. Nhiéu
thuong hiéu 16n da xuat hién nhu Parkson... va chuin bi c6 mat da déy gia thué mat
bang ting cao. Cudi nim 2005, tai Ha Noi gia thué mit bing & cac trung tdm
thrvong mai trung binh vao khoang 30USD/m2/thang, cao nhat dat
100USD/m2/thang. Cubi quy I1/2007, gia thué trung binh tai Ha Noi d3 ting nhanh
chong va dat mirc 40USD/m2/thang. Gia thué cua nhitng mit bing tai nhitng vi tri
dic dia, hodc tai khu trung tdm kinh doanh thuong mai va tﬁng 1 1én dén
200USD/m2/thang. Thoi diém thang 3/2008, gia cho thué & khu vyc trung tim Tha
d6 1a khoang 125USD/m2/thang v&i hé s6 sir dung 100%. Gia thué trung binh & cac
trung tim thuong mai Ha Noi dat trén 60USD/m2/thang (14 muic gia thué cao nhat
tr truéc dén nay). Toa nha Parkson cO gia thué trung binh khoang
85USD/m2/thang. O phan khiic hang trung dao dong tir 45-55USD/m2/thang.
Trung tim mua sim Vincom City Towers c6 dién tich 30.000m2, bao gom mdt khu
ban 1¢ cho thué c6 dién tich 17.000m2 véi gia thué trung binh 30USD/m2/thang.
Téng dién tich mat bang cho thué ban 1é & Ha Noi 1a 150.000m2. Pic biét ¢ tang 1
cac trung tAm thwong mai cao cdp, c6 vi tri gid 1én mic ki luc vao khoang
200USD/m2/thang. Trong quy /2008, c6 thém 2 ngudn cung mdi 1a tda nha Viet
Tower (11.000m2), toa nha Syrena (5000m2). Quy I c¢6 thém 2 ngudn cung méi 1a
Ha Thanh Plaza (4.500m2), Suncity (1.000m2) dy kién khai truong vao 15/05 hodc
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16/05. Cho dén cudi nim 2008 s& khong c6 trung tim thuong mai ddng ké nao dugc
xdy dung. Mit bang tai hau hét cac trung tAm thuong mai nay déu da dugc nhanh
chong thué hét.

Theo ¥ kién ctia mot sb chuyén gia, sang nim 2009 va 2010, thi trudng nay
s&giam nhiét do nhiéu dy an trung tim thuong mai 16n dugc hoan thanh. Ciputra
Mall — trung tam thuong mai dugc xem 1a hién dai va dep nhat Ha Noi dang dugc
xay dung va du kién hoan thanh trong ndm 2010, s& cung cip mit bang ban 1é cho
thué trén 130.000m2 véi khoang 1.200 gian hang va 48 nha hang, café, si€u thi....
Gan cac cao 6¢ cao cip The Manor va The Garden, mdt trung tim thuong mai khéc
v6i dién tich cho thué 1a 22.300m2 sé di vao hoat dong vao cudi ndm 2008 diu nim
2009. Dy kién tong dién tich mit bang tham gia vao thi truong kinh doanh béan 1¢ tai
Ha Noi sé dat 380.000m2 vao cudi nim 2011,

Trang Tién Plaza, Hanoi Tower, Vincom City Towers, Big C Thang Long,
Melinh Plaza, Opera Business Centre, Pacific Place... 1a noi hoi tu cta nhiéu thuong
hiéu nbi tiéng. Sy thim nhdp cua hang loat nha phan phdi trén thé gidi lam cho mit
bang danh cho nganh ban 1¢ thiéu trAm trong. Tir ngay 01/01/2009, cac tip doan ban 1é,
cac dai gia phan phdi nudc ngoai duoc phép thanh 1ap cong ty kinh doanh ban 1é 100%
von nude ngoai tai Viét Nam. Khi d6 cau vé mit bang trong linh vuc nay s& cang néng
hon bao gi¢r hét. Pay ciing 1a cé hoi cho cac doanh nghiép kinh doanh BDS Ha Noi

doén dau ngudn cau vé mat bang ban 1€ khong 16 nay.

2.3. Thue trang kinh doanh dich vu bat dong sian & Ha Noi

Trong khudn kho ciia mot khoa luan tot nghiép, tac gia chi di siu tim hiéu s6
liéu va phan tich mot sb hoat dong kinh doanh dich vu BDS chinh, dang phat trién
va duoc biét dén nhiéu nhat trén thi truong BDS Ha Noi.
2.3.1.Hoat dpng méi gidi bit dong sin

Trong bdi canh thi trudng BPS cua Viét Nam dang phét trién manh mé, sb
luong cac chu thé tham gia vao kinh vuc ndy ngay cang dong dao. Tuy nhién, tir
trude dén nay chua c6 bat ki mot quy dinh nio ciia Nha nudce bat budc cac chu thé
tham gia vao thi trudng nay can phai duoc dao tao vé chuyén mon, nghé nghiép nén

mot phﬁn nao d6 da anh hudng dén tinh lanh manh cua thi truong. Bén canh do,
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Viét Nam da gia nhip WTO dugc hon 1 ndm nay, nén vi¢c canh tranh trén thi
truong kinh doanh BDS ngiy cang khdc liét. Vi vay hau hét cc chii thé tham gia
vao linh vuc kinh doanh BPS hién nay déu thiy can thiét phai duoc trang bi ki
ludng vé kién thirc chuyén mén ciing nhu kinh nghiém thuc té. Nang cao trinh d6
ngudn nhan lyc trong linh vyc BDS ciing chinh 12 lgi thé dé dua thi truong ndy phat
trién nhanh va minh bach.

Nhitng ngudi hanh nghé méi gidi cé thé chia thanh 3 nhém: nhom 1, bao gdbm
nhiing chuyén gia dugc dao tao bai ban vé kinh doanh BDS, sb luong rat it, chu yéu
ho dugc dao tao tai nudc ngoai. Nhom 2 bao gém nhirng nguoi kinh doanh tai céac
linh vuc khac chuyén sang kinh doanh BDS, ho khong duogc dao tao cac kién thirc
chuyén nganh vé BDS, nhung ho sir dung céac kién thirc, kinh nghiém da tich liy
duoc tur cac linh vuc khac ap dung sang BDS. Nhom 3, ciing 1a lyc luong dong dao
nhit, gdm nhiing ngudi dang hoat dong tai cac trung tim, vin phong méi gidi BDS.
Ho 1a cau ndi rat quan trong gitp chip ndi thong tin, gin két cung — ciu cua thi
truomg va trong thuc té ¢ tac dong khong nho dén su phat trién va tinh 6n dinh cua
thi truong.

C6 thé thiy rang thi truong BDS Ha Noi néi riéng ciing nhu trén dia ban ca
nuée ndi chung, déu da co nhitng budc phat trién manh trong 10 nam trd lai déy.
Nhung van dé dao tao vé kinh doanh BPS va kinh doanh dich vu BDS lai 1a linh
vic gip nhiéu kho khin do nhimng giang vién chuyén nghiép vé kinh doanh BDS
hién nay khong nhiéu, tai liéu phuc vu cho cong tac dao tao con thiéu. (T nim
1998, Pai hoc Kinh té quéc dan da bat dau chuan bi va dén nam 2002, chuyén
nganh Kinh doanh BDS chinh thitc dugc dua vao chuong trinh tuyén sinh dio tao.
Poi ngil giang vién ciing chi c¢6 trén 10 nguoi v6i trén 5 nam giang day vé kinh
doanh BPS). Nhu cu nhan lyc ctia nganh BDS ciing chuyén dong theo nhu cau cia
thi truong. Sy chuyén dong cua nganh BPS kéo theo ca 2 chi s6 cung va cau nhan
luc ctia nganh nay déu ting lién tuc. Thyc té cho thay, phan 16n nhiing co s¢ hanh
nghé moi giéi BPS & trén dia ban Ha Noi hién nay déu hoat dong tu phat, khong
dugc kiém soat, va phan 16n nhimg ngudi hanh nghé méi gigi BDS chua dugce dao

tao mot cach chuyén nghiép, hiéu biét khong day du vé luat phap c6 lién quan dén
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kinh doanh BPS, hoat dong méi gidi thiéu chuyén nghiép, khéng minh bach, tiém
an rui ro, thiéu tin cay dbi v6i khach hang. Vi vy, ngudi hanh nghé méi gidi dugc
gan cho tén hoi thiéu thién cam 13 “co nha dat”.

Ngay 31/12/2007, Bo truong Bo Xdy dung d3 ban hanh Quyét dinh sb
29/2007/QD — BXD vé chuong trinh dao tao cAp ching chi hanh nghé méi gidi bat
dong san, dinh gia bat dong san va quan 1y san giao dich bat dong san theo quy dinh
ctia Luat Kinh doanh Bét dong san. Bay dugc coi la co s& quan trong dé hinh thanh
luc lwong méi gidi chuyén nghiép, gop phan lam thi truong BDS minh bach, phat
trién 6n dinh, bén vitng. Tuy nhién, trong giai doan dau, khi cung khong du cau s&
din dén su bung nd loai hinh céc co s& dao tao vé linh vuc nay. C6 nhiing co s¢
ding tin quang cao dao tao ngay tir khi quy dinh vé chuong trinh khung ctia Bo Xay
dung chua duoc ban hanh, nhiéu co s& méi xuit hién ciing quang céo c6 doi ngi
giang vién chuyén nghiép vé BDS. Do vdy, theo PGS.TS.Hoang Vin Cuong, Chu
nhiém Khoa BPS & Dia chinh — Truong DPai hoc Kinh té quéc dan, néu khong dugc
thong tin ddy du, muc tiéu chuyén nghiép héa nhitng ngudi hanh nghé moi gidi
BDS théng qua dao tao cip chimg chi hanh nghé s& khé dat duoc, xa hon nita anh
hudng t6i chién luge phat trién on dinh thi truong BDS.

Sau khi Luat Bat dong san ra doi va c6 hiéu luc, Chinh phu ciing da ban hanh
Nghi dinh 153 huéng dan chi tiét viéc thuc hién, trong d6 quy dinh ro bat dau tur
ngay 01/01/2009, tat ca cic c4 nhan tham gia vao linh vuc kinh doanh BDS phai
tham gia khoa dao tao va duoc cip ching chi hanh nghé. Pé dugc cap ching chi
moi gidi BPS, cac ca nhan phai ¢ du diéu kién nhu khong phai can bo, cong chirc
Nha nudc; c6 gidy chimg nhan da hoan thanh khéa dao tao, boi dudng kién thirc vé
mdi gidi BDS.

Trén san choi BDS Ha Noi, di c6 su thay d6i rd nét. D6 1a cac trung tim moi
gid1 nho 1, luén tim cach ban dugc hang dé thu loi nhuan do chénh 1éch s& khong
thé ton tai nita. Thay vao dé 1a cac cong ty c6 thuong hiéu 16n, xay dung uy tin véi
khach hang trong hoat dong tu van, méi gidi, thuc su la cau ndi khach hang voi chu
dau tu. Ly do 1a cac quy dinh va yéu t6 phap 1y luon thay d6i va diéu chinh khién

cho nhitng ngudi khong chuyén khé ma cé thé canh tranh dugc véi cac cong ty 1am
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an bai ban va chuyén nghiép. Khi khach hang dén cac trung tim nhu thé s& dugc
cung cap thong tin chinh xac, dam bao vé tinh phap 1y ctia san pham va dam bao gia
chinh xac.

Nhu cau tuyén dung ddi voi nhan vién moi giéi BDS sé ting manh dén nam
2014. Nguyén nhén 13 khi dan s ting cao thi nhu cau vé nha & ngay cang ting, nhat
1a khi nhan thirc chung ctia xa hoi 12 dau tu vao BPS 1a dau tu “khon ngoan”. Tuy
nhién, do tng dung cua céng nghé thong tin, ngay nay khach hang cé thé truy cip
vao cac trang web dé tim kiém thong tin lién quan dén BDS ma minh quan tam.
2.3.2. Thim dinh gid bét dong sin

Tham dinh gid BDS ngiy cang trd thanh nhu cau cap thiét trén thi trudng nha
dat Ha Noi hién nay. Nhu cau dinh gia BDS phat trién theo téc do giao dich. Viéc
tham dinh gia khong chi can thiét d6i vi ngudi mua, ban, cadm cd thé chdp BDS ma
ké ca nhirng nguoi ¢é nha dat mudn biét gia tri that vé tai san cua minh. DA c¢6 mot
thot gian dai, hoat dong tu van BPS duge thuc hién bai mét luc luong “co nha dat”
trong d6i dong dao, chat luong thong tin thip, 18 phi khéng c6 mot ngudng nao nén
niém tin vao hoat dong nay giam st nghiém trong. Pay ciing 13 Iy do khién Nha
nuée siét chit hoat dong nay bang cach dinh ra nhimg quy dinh chit ché vé diéu
kién thanh 14p doanh nghiép tham dinh gia (trong d6 c6 tham dinh va tu vin vé gia
BDS). Ha Noi d c6 nhiéu trung tdm, cong ty thim dinh gia BDS ra doi va hoat
dong theo luat phap. Diéu nay chic chin thuin loi cho khach hang rat nhiéu, dic
biét 12 cac rang budc vé hop dong, tidu chuan... Tuy nhién, ong Truong Thai Son —
Giam d6c Cong ty tham dinh gia Hoang Quan da timg nhan xét: trong diéu kién thi
truong BDS Viét Nam hién nay, khong dé dé thuc hién cac cong doan tham dinh
mdt cach chuyén nghiép.

Xét vé cong tac tham dinh gia BPS ciia Viét Nam néi chung va ciia Thi 6 Ha
Noi noi riéng, hién dang trong giai doan chuyén d6i qua do tir thiéu tap trung sang
tap trung, duoc diéu chinh bdi cac chinh sach quan 1y ctiia x4 hoi. Tuy nhién trong
qua trinh phat trién, mat han ché cua thAm dinh gia BDS la chua c6 nhiing chuan
muyc 1d rang cho cong tac quan ly, phuong phap va nguyén tic tham dinh gid BDS

chua dong nhat dé c6 thé lam co s& cho viéc xem xét két qua cua cong tadc tham
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dinh. C6 thé thdy rang, cong tac tham dinh BPS dang gip nhitng khé khin co ban
nhu: thiéu thong tin vé thi truong, thiéu doi ngii thim dinh gia chuyén nghiép, co so
khoa hoc va tng dung thim dinh gia con it va thiéu, hé thdng cac vin ban phap luat
vé tham dinh gia con nhiéu bét cap...

Thuc té hién nay, theo xu hudng phat trién chung cta thanh phd, nhu cau
mudn biét gia tri that cia BDS ddi v6i ngudi dan ngay cang tang, dan dén tinh trang
mot sd cong ty kinh doanh nha dat da tu nhdy vao thuc hién viéc thAm dinh gia. Gia
dat ting “chong mat” lam cho céc cong ty c¢6 “chirc ning” ndy ciing loan theo, giy
hoang mang cho ngudi tiéu dung. Thuong khach hang c6 nhu cau ban nha thi duoc
cac cong ty dinh gia cao hon so véi thyc té tir 20 — 30%, nguoc lai, ngudi mua nha
thi duoc dinh gi4 that thap dé rdi khong thé mua duoc nha vi dd c6 khach hang khac
tra gia cao hon gia thim dinh. Viéc quan 1y vé dinh gi4 ciing bi budng long. Mic du
gidy ching nhan dinh gia ciia mot s6 cong ty chi co gia tri tham khao nhung dbi véi
nhiéu khach hang thi d6 13 mét trong nhiing yéu tb quan trong dé quyét dinh vé gia
ca. Trudng hop dinh gia BDS theo yéu ciu ciia ngudi ban va cao hon thuc té nhiéu,
v6 hinh chung da lam thiét hai cho bén mua. Hoat dong tham dinh va két qua tham
dinh gia BPS van chua c6 co quan chtrc ning ndo quan 1y dé dam bao quyeén loi
hop phép cua bén thué dinh gia BDS. Do d6, dé tranh thiét thoi trong qua trinh thué
dinh gi4, hop dong can lam rd nhimg diéu khoan thoa thuin va bdi thudng thiét hai
ca nhan khi cong ty cb tinh danh gia sai léch gy thiét hai cho khach hang. Hién &
Ha N6i ¢6 mét trung tdm dinh gia BDS thudc Ban Vat gia Chinh phu.

Hién nay, phan 16n nhiing c4 nhan hoic to chitc dimg ra kinh doanh dia dc déu
thuong kém thém dich vu dinh gia méi mirc phi dinh gia thip nhat tir 100.000VND
(d6i v6i BDS gia dudi 100 lugng vang SIC) dén 6 triéu VND, c6 noi lai dinh gia
v6i chi phi tir 1-2% tuy theo gia tri BDS. Ngoai ra, con ¢6 nhiéu cong ty, ca nhan
con dinh gia mién phi néu chii nha chiu ki gtri BDS cho ho, nguoc lai nguoi ki giri
phai chiu mot ti 1& phi giao dich néu thanh. Viéc dinh gia ciing kha don gian vi hau
hét cac don vi nhan 1am dich vu nay déu co sdn khung gia dét trén cac tuyén duong,
thong tin vé viéc mua ban ciing rong rii hon va thoi gian thyc hién ciling nhanh.

Chat lugng ciia viée tham dinh gi4 ciing tiy thudc vao timg don vi, chua ké c6 noi
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str dung manh khoe lira khach hang ban ré dé vu lgi. Cho nén can lwa chon don vi
c6 uy tin dé thuc hién hop dong dinh gia. Pbi voi nguoi 6 nhu cau tham dinh BPS,
két qua do cac don vi dua ra chi nén coi 13 gia tham khao vi hau hét cac cong ty
khong chiu trach nhiém vé két qua tham dinh cua minh.

2.3.3. Hoat dpng qudn ly bit dong sin tai Ha Npi

Cac du 4n BDS & Ha Noi ¢6 thé 1a do chinh céc chu dau tu du 4n d6 tu thuc
hién viéc quan 1y, hodc c6 thé cac chu dau tu dy an tim thué cac cong ty chuyén
kinh doanh dich vu quan ly BDS dé thyc hién viéc quan ly. Mdi hinh thirc quan 1y
BDS déu c¢6 nhitng vu diém va han ché riéng,

Nguoi mua va nguoi di thué cac BDS déu mudn biét cac toa nha d6 do ai quan
1y va s& duoc quan Iy nhu thé nao. Py ciing dugc danh gia 1a cac thong tin quan
trong, ngoai cac tién nghi cua toa nha, danh tiéng cua chi du tu... Day 1a xu hudng
phat trién BDS pho bién trén thé giéi. Trong tay cua nhitng nha quan 1y chuyén
nghiép, gia tri cua BDS s€ tang 1én. Tur khodng gitra nam 2004, mot loat cac dy an
xdy dung cao bc, vin phong cho thué va cin ho cao cip moc 1én & Ha Noi, thi
truong quan 1y nha c6 vé dang mo rong cira déi véi cac cong ty quan Iy BPS. Song
vao thoi diém nay, ¢ Viét Nam ndi chung va thi truong Ha Noi néi riéng, chua c6
cong ty quan ly BDS chuyén nghiép, thi truong quan 1y BDS bi “bo ngd”. Mang thi
truong quan 1y BDS cua Viét Nam néi chung phan 16n do 3 vin phong nudc ngoai
dam nhan. D6 13 Chesterton (Anh) nhén thiy tiém ning kinh doanh BDS & Viét
Nam rat 16n nén da quyét dinh dau tu tir cach ddy hon 5 nim, Dining & Associates
ctia mot nha dau tu c4 nhan ting lam viéc cho Chesterton tach ra hoat dong doc lap,
va CB Richard Ellis Vietnam, cé cng ty me ¢ My, da vao thi truong Viét Nam tir
nam 2003. Riéng & thi truong BPS Ha Noi, CBRE da gianh dugc hop dong doc
quyén tiép thi kinh doanh va quan 1y toa thap d6i Vincom City Towers ma chi dau
tu 14 cong ty Viét Nam. Chii dau tu cia tdoa nha mudn truong bién hiéu cta cong ty
quan 1y nay vi uy tin va thuong hiéu cta ho di dugc thiét 1ap trén thi truong thé
giéi. Tuy nhién, cling dd c6 mot sd cong ty quan 1y ciia Ha Noi ra doi dé tiép can
v6i thi truong con kha méi mé nay. Theo nhiéu chuyén gia BDS, thiéu hut 16n nhét

cua cac cong ty “made in Viét Nam” 1a kho ti€p cén vdi cac chu dau tu nude ngoai,
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tinh chuyén nghiép chua cao, nhan lyc thiéu kinh nghiém, song bu lai gia ca lién
quan dén phi quan 1y lai thip hon so vdi cac cong ty nudc ngoai nén cé kha ning
canh tranh.

Hién nay, da s6 cac toa nha van phong va mot sb toa nha kinh doanh cin ho cho
thué & Ha Noi 1a do chi dau tu tu quan 1y nhu 63 Ly Thai T6, Central Office Building,
International Center, Janadeco, Pan Horison...Ngoai ra, con cé rat nhiéu du 4n thué
cac cong ty chuyén nghiép quan 1y va nhiing thuong hi¢u nhu Sheraton, Sedona,
Hilton, Somerest Grand. .. hay CBRE, Chesterton. .. di dan trd nén quen thudc. Trong
quan ly BDS lai ¢6 su khac nhau gitra quan 1y khu vuc khach san va quan ly khu vuc
lam viéc, kinh doanh, cu tri (van phong, can hg, trung tdim thuong mai).

Vé linh viwe qudn Iy cdc khdch san I6n tai Ha Nji: hau hét cac du an khach
san 16n, chu dau tu déu thué mot tap doan quan ly khach san c6 uy tin trén thé gidi
quan 1y. Vi vay, khach hang thuong biét dén tén cua khach san di kém véi tén cua
cong ty quan 1y chir hiu nhu khong biét chu dau tu cua khach san d6. Vi dy, tap
doan Accor (phap) quan 1y khéach san Sofitel Metropole va khach san Plaza; Tap
doan Somerest quan 1y toa nha Hanoi Towers, Recency West lake, Hoa Binh
Tower,... O Viét Nam, mdi quan hé phéap 1y giita cac doanh nghiép di thué va cac
cong ty quan Iy BDS duoc diéu chinh béi hop dong quan ly. Cac chu dau tu tuy
khong phai tra phi st dung thuong hiéu cua cac tip doan, cong ty ndi tiéng thé gi6i
nhung hop déng quan 1y thuong 1a dai han va 6n dinh (thudng tir 5 nim tré 1én) véi
mirc phi quan 1y cao. Trung binh nha quan 1y khach san c6 thé nhan dugc 2-3%
tong doanh thu va khoang 10% lai gop tir viéc kinh doanh ciia dy an. Hién nay, hau
hét cac khach san cao cip & Ha Noi déu thué cong ty quan 1y nhu Nikko, Melia,
Sheraton... va mot sd toa nha hon hop ciing thué quan 1y nhu Vincom City Towers,
Hanoi Towers,...

Vé linh vwe quén Iy cdc dw dn vin phong, cin hé va trung tim thwong mai:
Chu dau tu dy 4n nay thuong thué cac cong ty chuyén nghiép vé kinh doanh va tiép
thi BDS quan 1y cho minh. Hop dong quan 1y cho cac tda nha nay thudng dugc ky
ngan han va cong ty quan 1y c6 thé dugc thay d6i hiang nam hodc vai nim mot lan.

Phi quan 1y ciling hoan toan dya vao dam phan giita hai bén. Nhiéu nha dau tu trong
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linh vuc nay cho rang viéc quan 1y toa nha vin phong rat don gian, ho c6 thé ty 1am
dugc va dugc huong tron khoan tién hoa héng tlr viéc cho thué hodc cac khoan tién
khong chinh thirc khic. Thém vao d6, da sb cac chu dau tu déu 13 cac cong ty lién
doanh va phia Viét Nam chua y thitc dugc vai tro cua quan 1y chuyén nghi¢p. Do
do6, cac cong ty chuyén nghiép vé quan Iy BPS ciing khong dé dang khi ky két hop
ddng quan 1y v6i chii dau tu. Hinh thie thué quan 1y trong cac tda nha vin phong,
can ho va trung tim thuong mai nay thuong duoc nhitng chi dau tu it kinh nghiém
quan 1y, c6 mau thuan trong quan 1y giita cac ddi tic hodc khong di nhan su quan
1y... &p dung.

2.3.4. Hoat dpng san giao dich bit djng sin tai Ha Nji

Trudc day, Ha Noi dd co 3 san giao dich BPS, gém: Siéu thi dia ¢ Qindo
(Ngoc Khanh) khai truong vao ngdy 13/11/2004, Trung tdm giao dich bat dong san
ACB (Ba Triéu), Trung tAm giao dich bat dong san Ba Sao (Kim M3).

Vao thoi diém thang 2/2005, tai cic san giao dich trén hau nhu khong c6 giao
dich gi. Khach hang méi khong co, cha yéu 1a cac BDS trong nim cii (2004) chua
ban duoc, gia dat ciing chimg lai. Qua khao sat tat cac san giao dich BDS va cé cac
trung tim mua ban BDS cho thiy, luong BPS duoc rao ban nhiéu nhung rat it
khach mua. Nguyén nhén 13 do tai thoi diém nay, thi truong BDS Ha Noi dong
bang, nhiéu ngudi dan c6 nhu ciu thyc sy mua nha dé ¢ nhung van trong tim trang
nghe ngong, chd doi v6i hy vong gia nha dét s& “ha nhiét”. Thém vao d6, khung gia
dat mai cua thanh phd duoc ban hanh khoang 1 thang trudc, ciing da anh huong
tryc tiép tdi cac giao dich BDS. Cac nha ¢ khu vuc trung tdm thuong co gia tri 16m,
viéc ndp thué theo khung gia mdi ciing ting hon nhiéu so voi trude day. Trong khi
do6, tam 1y ngudi ban vin mudn theo gia cao nén cac giao dich rat kho thanh cong.

Nam 2007, dic biét 1a vao thoi diém cudi nam (thang 10/2007), thi trudng
BDS Ha No6i da néng 1én, va do do, lugng giao dich tai cac san giao dich BDS ciing
tang 1én 1d rét, mic gia cac cin ho cd nhiéu nguoi quan tim va giao dich thanh
cong nhat 1a khoang tir 1,3 — 1,5 ty VND.

San giao dich BDS thur 4 tai Ha N¢i da chinh thitc mo ctra ngay 17/05/2008

Vol gﬁn 300 ngdi nha va dat dugc rao ban. Do 1a trung tdm giao dich dia bc Chua
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Ha, thudc Chi nhanh Ngan hang A Chau (ACB) Chua Ha. Pay 1a Trung tim dia dc
thr 2 ma ACB m¢ tai Ha N1 va la san giao dich BDS thtr 3 cua ACB trén toan
qudc. San giao dich BPS Chua Ha ciing nhur Chi nhanh ACB Chua Ha duoc két ndi
tryc tuyén voi mang ludi Ngin hang dién tir cia ACB. Vé6i gan 300 ngdi nha, dat
dugc rao ban, 6ng Tran Coéng Tuin — Giam dbc Trung tAm nay hy vong s& cung cap
nhiing thong tin méi, nhitng tu van hitu ich veé thi truong BDS va s€ tao dugc mdt
“cho nha dat” tin cdy cho cong dong dan cu mdi hinh thanh ven thanh phd Ha Noi.
Trung tim giao dich BDS ACB trén dia ban quin Cau Gidy 14 quin dang c6 toc do
tang dan s 16n nhét ciia Ha Noi do su gidn dan tir trung tAm thanh phé va s lugng 16n

cac khu d6 thi moc 1én. Nhu ciu giao dich BDS vi thé tang manh ¢ khu vyc nay.

2.4. Nhén xét chung vé hoat dong kinh doanh bét dong san & Ha Noi
2.4.1. Nhitng mat da dat dwoc

+ Néu nhu trudc ddy, su tham gia clia cac nha ddu tu nude ngoai chua nhiéu,
lwong von dau tu cha yéu 13 cia cac doanh nghiép trong nude thi hién tai lan séng
dau tu nudc ngoai dang tap trung db vao thi truong BDS. Bén canh d6, nhiéu tap
doan, tong cong ty 1on ciing thanh 14p cac cong ty con dau tu va phat trién linh vuc
BDS. Diéu d6 da tao nén mot dién mao méi cho thi truong cling nhu hoat dong kinh
doanh trén thi truong BDS. Thé manh cua cac doanh nghiép trong nuéc chinh 13 s&
hitu cac khu dét tai nhitng vi tri dep con cac doanh nghiép nudc ngoai lai c6 mang
ludi quan hé rdng va tinh chuyén nghiép cao, hon nita ho lai co tiém luc vé tai
chinh. Chinh vi vy gia cin hd cao cap va van phong cho thué s& van tiang vi nhiing
vi tri dep khong con nhiéu, cung khong dap mg du cau. Riéng phan khic vin
phong, mat bfmg cho thué da co6 su phat trién vuot troi.

+ Luat bat dai c6 hiéu luc tir thang 7/2006 va Luat giao dich bat dong san co
hiéu luc tir thang 1/2007, Nghi dinh 84 c¢6 hiéu luc tir thang 5/2007, cho phép cac
nha dau tu nudc ngoai co thé thué dat 70 nam thay vi 50 nim nhu trude day. Piéu
nay gitp cho thi truong BDS Viét Nam dugc danh gia 1a “mdt trong nhiing thi
truong BDS m¢ cua nhat Chau A” dic biét thi truong BDS Ha Noi véi su s61 dong,
hap dan 1a mot trong hai dia phuong thu hit duogc luong vén dau tu nudc ngoai

nhiéu nhat trong linh vyc nay.
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+ Khi Luat Kinh doanh Bat dong san quy dinh tiéu chuan d6i véi ngudi hoat
dong moi gioi BDS la phai duge dio tao vé modi gidi BPS va lam ho so xin cip
chting chi c6 hi¢u luc, cac doanh nghi€p hoat dong moi gidi BDS da tao diéu kién
dé nhan vién cia minh duoc hoc tdp va dao tao bai ban, chuyén nghi¢p hon, nang
cao chat lugng cua hoat dong moi gidi, tao niém tin cho khach hang.

+ Chét luong dich vu cua cac toa nha dac biét 1a cac toa nha van phong, can hd
cao cap ngdy cang duoc cac doanh nghiép kinh doanh BPS diu tu hoan thién va
nang cao. Cac doanh nghiép khi tién hanh boé vén dau tu xay dung déu cha y dén
viéc thiét ké va trang bi cho toa nha theo céc tiéu chudn cta nudc ngoai. Hién tuong
céc toa nha thiéu chd dau xe cling da duoc han ché phﬁn nao, dién hinh 13 tdoa nha
da chirc ning Pacific Place xay dung chd ddu xe 5 ting ham, giai quyét dugc nhu
cau 16n cta khach hang thué vin phong hodc cin hd. Mic du cac khach hang c6 xu
hudng yéu cau ngdy cang cao hon vé chat luong dich vu va chat luong quan 1y ca
toa nha, cac doanh nghiép van dap tmg va lam hai 1ong duoc cac khach hang cua
minh ngay ca nhitng khach hang nuéc ngoai dac biét kho tinh.

+ Chét luong quan ly BDS Ha Noi ciing phan ndo dugc nang cao do co sy
tham gia ngay cang dong dao cac doanh nghi€p nudc ngoai hoat dong kinh doanh
trong linh vuc nay. Ngoai ra, cac doanh nghi€p Viét Nam ciing ¢6 co hoi hoc hoi va
nang cao trinh do, kinh nghi¢m quan ly BDS cua minh.

+ Hoat dong cua mét s6 san giao dich BDS, trung tim giao dich BDS ciing di
t6 ra ¢6 hiéu qua khi moi gii thanh cong mot sd lugng kha 16n cac giao dich BDS
trén thi truong, dap ung dugc cac nhu ciu ciia ca ngudi mua va ngudi ban. Ngudi
mua d& mua dugc nha dat phi hop v&i nhu cau sir dung cia minh. Con ngudi ban
thi nhanh chéng tim dugc khach hang mua va ban sat véi gia cua thi truong. Hién
nay, tinh trang ngudi mua bi “mua hé” cling nhu tinh trang ngudi ban tang gia ban
BDS qua cao dé truc loi da phén nao dugc han ché.

+ Thi truong BDS Ha Noi dang 13 diém ndng va ngay cang duoc nhiéu nguoi
quan tdm. S6 luong ngudi hiéu biét vé BPS ciing nhu cic hoat dong kinh doanh

dich vu BPS ngay cang tang 1én. Cac diéu luat lién quan dén linh vuc BPS va hoat
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dong kinh doanh BDS dugc cap nhat thuong xuyén, da va dang phén nao to ra la
hiéu qua ddi véi thi truong BDS Ha Noi.

+ Hoat dong kinh doanh trén thi truong BDS Ha Noi di thiic day doanh thu vé
cac loai thué ting, gop phan ting von dau tu vao co so ha ting va mé rong phat
trién Thu do.

2.4.2. Nhitng han ché

Bén canh nhiing mat manh da lam dugc, thi truong BDS Ha Noi cling nhu
hoat dong kinh doanh trén thi truong BDS Ha Noi vAn con boc 16 rat nhiéu bat cap.

+ BDS van chua thé ha hoa vi nhitng vi tri dac dia ngdy cang khan hiém trong
khi ngudn von c6 nhu cau chd rét cho vao linh vuc nay cang cao. Tuy nhién, nhiéu
chuyén gia kinh té cho rang, nguyén nhan chu yéu khién cho gia trén thi truong ting
cao 1 do nan dau co nha dat. Mot s6 doanh nghiép thiy gia 1én cao thi “gdm hang”
bang viéc day Iui tién d6 du 4n. Nhitng nha dau tu c6 tién thi mua vao dé dé cho gia
1én. Nguyén nhan cta hién tuong dau co phat trién 1a do:

- Thir nhit, 1a sy thiéu minh bach va kho tiép can cac thong tin vé dat dai.
Khéng chi théng tin vé quy hoach, ké hoach str dung dat ma cac thong tin khac vé
tinh trang phap 1y cta dit dai néi chung ciing nhu BDS ndi riéng ciing rat kho dé
biét duoc chinh xac. Han ché nay lam cho moéi trudng dau tu khong théng sudt, tao
tam 1y e ngai, thiéu hip dan nhiing nha dau tu 16n, dic biét 1a dau tu nude ngoai.
Thuc té 14 ndm 2006, thi truong BDS Viét Nam noi chung co diém sb minh bach
thap nhét thé giéi. Nhu vy, diém sd minh bach trén thi truong BDS Ha Noi ciing
thép. Nim 2007, Luat Kinh doanh Bat dong san da di vao thuc té, nhhung tinh minh
bach chua duoc cai thién boi nguyén nhan gay sot gid can ho 1a do thiéu thong tin,
tao diéu kién cho cac nha dau co truc 1gi, thao tung thi truong.

- Tht hai, hién nay, d6i véi mot sé khu dat dep cua Thu d6, nhiéu don vi c6
quyén str dung dat lai khong c6 du ning luc dé trién khai du an, hodc ¢6 tinh chua
trién khai trong khi do, nhitng nha dau tu c6 nhu cau that sy thi lai khong co dat.
Quy dét dep it nhung lai khong st dung hiéu qua. Quy dat méi lai chua dugc quy
hoach, ciing nhiing 16 hong trong quan ly di giy ra tinh trang ling phi va 1a mot

trong nhitng nguyén nhan quan trong day gia dat 1én cao dong thoi tao co hdi cho
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vu loi. Thu hdi nhitng khu dat sir dung khong hiéu qua 1a bién phap can thiét dic
biét 14 & mot thanh phd 16n nhu Ha Noi, nhung thuc té chua dugc trién khai triét de.
Chu truong chdng dau co dat dai da dugc dua ra cach day hon chuc nim nhung tinh
trang dau co dat dai chua hé thuyén giam.

+ Mot bat cap nita c6 thé nhan thdy 1a sy thién léch trong linh vuc BDS Ha
Noi. Hinh thtc xay dung, kinh doanh d6i véi nha &, dich vu phat trién rat manh, da
dang nhung ddi vai cac thé loai khac nhu ha téng ki thuat, ha tﬁng x4 hoi lai rat yéu,
trong khi d6 nhu cau thyc sy ctia nhitng ngudi ¢6 thu nhap thdp méi chiém ty trong
cao. S& di c6 tinh trang nhu vy 13 do dau tu vin phong cho thué, cin hd cao cip
thip hon va ty suit loi nhudn ciing cao hon khu dan cu do khong phai dau tu ha
tﬁng xa hd1 nhu truong hoc, bénh vién, ha t?mg giao thong kem theo.

+ Luong von dau tu dd vao thi truong BDS Ha N1 hién nay rat cao, gff)m ca
von cta chu dau tu dy 4n, vén vay Ngan hang, von huy dong trudc ctia ngudi mua,
von dau so va tich trit trong nha dat. Sy thu hat vén dau tu vao thi truong BDS dang
dan t6i nhimg biéu hién mit cin ddi trong dinh huéng ludng vén dau tu vao cac khu
vuc kinh té, pha v& quy hoach va dinh huéng phat trién ving mién. V& tim vi md,
diéu d6 s& tao khoang cach phat trién ngiy cang xa giira Ha Noi v6i cac thanh phd
khac. Diéu nguy hiém hon nita 1a ngudn von dd chén qua nhiéu vao BDS khéng chi
1am thi truong nay thiéu lanh manh ma con gy bat loi cho nén kinh té néi chung.
Ngudn vén dang 1y ra phai duge dau tu vao san xuit, kinh doanh nghién ctru, phat
trién cong nghé tao ra cua cai vat chét.

+ Gia nha dat tai Ha Noi dang & murc qué cao so voi thu nhap trung binh cua
ngudi dan. Tuy nhién, muc gia nay khong phan anh duoc thyc chat tiéu chudn va
chét luong ctia BPS vi hién thi truong BPS Ha Noi van thiéu tinh minh bach cling
nhu cac chuan muyc dé giam sat két qua va thuc t& mua ban.

+ Thi truong BDS Ha Noi dang rat nong bong, hap din, tuy nhién cac hoat
dong kinh doanh dich vu BDS té 16 1a khong mang tinh chuyén nghi¢p, nhan lyc
hoat dong trong cac linh vyc nay rat thiéu kinh nghiém va ciing thiéu hyt nghiém

trong vé mat so luong. Nguyén nhan co ban din dén tinh trang nay 1a do thi trudng
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BDS phat trién qua nhanh so vé1 su phat trién cta cong tac dao tao nhan luc hoat
dong kinh doanh dich vu BDS.

- Giao dich BDS 1a giao dich c6 gia tri 16n nhat trong cac loai hang héa, ngudi
mua can phai cAn nhic nhiéu nhung thi truong nay con dang rat thiéu thong tin.
Nguoi mua va ngudi ban thuong phai qua cac trung gian rat nghiép du ma ngudi ta
hay goi 1a “co dat” va bén canh viéc moi gi61 ho khong chiu trach nhiém gi ca.
Chuyén mua dit, ban hé thuong xuyén xay ra, ¢6 nhimg ngudi con mua phai nhitng
manh d4t d3 nam trong quy hoach hay di bi thé chap. O Ha Néi, cac trung tAim méi
gid1 nha d4t moc ra rat nhiéu, hoat dong tu phat, manh mun.

- Loai hinh dich vu s€ ¢c6 muc tang trudng nhanh chéng trong thoi gian téi la
dich vu quan ly BBS thuong mai nhu trung tdm thuong mai, van phong cho thué,
khach san... Nhung hién nay lgi nhuan trong phan khiic thi truong nay lai nim
trong tay hau hét cic tdp doan nudc ngoai nhu CBRE... Cac cong ty trong nudc
moi chi du st tiép cén cac cong trinh nho, don 1&, viée quan 1y BDS, tir trude dén
nay chi dugc thyc hi¢n v6i nhitng hoat dong khong déng b6 nhu kiém ké, soan thao
va ghi chep cac hop dong, thu tién thué, tinh toan chi phi, td chtc cong viéc tu sira
va bao quan.

- Ca nudc nodi chung, moéi nim chi c6 40 sinh vién chinh quy dugc dao tao
chuyén sau tr Khoa Bit dong san va Pia chinh cua Pai hoc Kinh té quéc dan Ha Noi.
bay ciling la dia chi duy nhit & Ha Noi ¢o trung tdm dao tao dai hoc va trén dai hoc vé
hai chuyén nganh Tham dinh gia va Quan tri kinh doanh bat dong san. Con mot sd
truong dai hoc khac méi chi dimg lai & cac 16p ngan han vé tham dinh gia BPS.

- Khi huéng dan thi hanh Luat Kinh doanh Bat dong san, Nghi dinh
153/2007/ND-CP ctua Chinh phu dugc ban hanh, quy dinh tir ngay 01/01/2009, moi
hoat dong vé mdi gidi va dinh gia BPS, san giao dich BDS phai c6 du sé nguoi c6
chtng chi hodc gidy ching chi hanh nghé, di tao ra mot cudc chay dua lay ching
chi, ddo tao chimg chi méi gidi, dinh gid. Hang loat cac trung tim ddo tao ngan han
vé moi gidi, tham dinh gid BPS dugc md ra. Chat lugng cta nhitng khoa hoc nay

rat kém, chu yéu giang day theo kiéu “thoi vu”.
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- Tai Ha Noi, hién nhiéu doanh nghiép muén cho nhéan vién di hoc cac 16p
chuyén vé linh vye BDS dé nang cao kién thic va lay ching chi hanh nghé, nhung lai
dang bbi rdi vi khong biét im & dau nhing truong 16p dao tao c6 chat luong. Pay ciing
14 mot nguyén nhan khién nhiéu doanh nghiép kinh doanh BDS kho c6 thé tim kiém,
tuyén dung dugc nhan sy dép Gng nhitng yéu cau ctia doanh nghiép minh.

+ Viéc cac t6 chirc, ca nhan kinh doanh BDS chua thuc hién nghiém tac quy
dinh ban nha va chuyén quyén str dung dét tai cac du an thong qua san giao dich,
trung tam giao dich BDS theo quy dinh ctia Luéat Kinh doanh Bat dong san. Mot
chuyén gia kinh té cho rang, khi luong giao dich khong chinh thtc chiém téi hon
70% tong lugng cua thi truong, thi quy dinh néu trén chua duoc thuc hién nghiém
tac 1a diéu d& hiéu. Theo sb liéu thong ké, néu thuc dy bing co ché, chinh sach va
phap luat dé cac giao dich BDS chinh thirc (c6 ding ky va thuc hién nghia vu thué)
va d6i méi co ché giao dich theo gia thi truong thi hang nim thi trudng BDS s&
dong gép cho nén kinh té trén dudi 20.000 ty VND mbi nim.

+ Hién nay tai Ha Noi, hang hoa & nhiéu san BDS khong nhiéu, nhiéu du an
BDS chua can 1én san dd ban hét nén quy dinh vé san giao dich BDS khong thuc su
phat huy duogc tinh hi¢u qua.

+ Chinh sach thué cta Nha nudc khong theo kip dugc su phat trién cua thi
truong BDS ca nude néi chung, dic biét 1a khong theo kip dugc sy phat trién qua
nhanh cua thi truong BDS ¢ mot thanh phé 16n nhu Ha N§i. Do d6 ma tinh trang

dau co cang rat kho khac phuc.
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Chuong 3: Cic giai phap phat trién hoat déng kinh doanh trén
thi trueong bat dong san Ha Nji

3.1. Nhitng vin ban phap luit tac dong téi thi trweong bat dong san Ha Noi va
hoat dong kinh doanh trén thi trwdmg bat dong san Ha Noi

e Nghi dinh 17/2006/ ND-CP cvuia Chinh phi, ban hanh ngay 27/01/2006,
stva doi, bo sung mét sé diéu ciia cdc nghi dinh hudng déan thi hanh Ludt Pit Pai

+ Dbi véi cac du 4n nha & thude cac khu vuc ngoai thanh phé, thi x4, chu dau
tu c6 thé chia 16 ban nén khi da hoan thién xong co so ha tang.

+ Ddi v6i cac du an nha & thude cac khu vuc thanh phé, thi xa hoac cac khu
d6 thi méi, chii dau tu chi co thé chuyén nhuong quyén sir dung dat cho céc t6 chuc,
ca nhan sau khi da hoan thanh déng bo du an.

+ Chu dau tu duge chuyén nhuong quyén str dung dit cho t6 chirc kinh té ddi
v6i dién tich dat d3 hoan thanh viéc dau tu xay dung déng bo ha t'?lng theo du an xét
duyét hoac theo dy an thanh phﬁn cta dy an dau tu da duoc xét duyét; td chure kinh
té nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat phai str dung dit ding muc dich, ding
ndi dung xay dung va tién do ghi trong dy an do.

+ Truong hop du 4n d3 hoan thanh giai doan co s& ha ting ma chu dau tu
khong c6 kha ning tiép tuc dy 4n thi duoc chuyén nhugng cho nha dau tu thir cip
tiép tuc thuc hién du &n theo quy hoach da duoc phé duyét.

+ Céac nha dau tu c6 thé nop tién sir dung dit theo tién do giao dét ghi trong du
an dau tu da duoc xét duyét, co thé sir dung von dé thuc hién viéc dau tu xay dung.

e Nghj dinh 02/2006/ ND-CP ciia Chinh phii, ban hanh ngay 05/01/2006 vé
Quy ché khu dé thi méi

+ Du an khu d6 thi méi dugc 1ap c6 quy mo chiém dat tir 50ha tro 1én. Truong
hop dién tich dat dé danh cho du an ndm trong quy hoach dat do thi nhung bi han
ché bai cac du an khac hodc bai cac khu d6 thi dang ton tai thi cho phép lap du an
khu d6 thi méi c6 quy mo dudi 50ha nhung khong duge nhé hon 20ha.

+ Khong cho phép st dung dy an nha & chua trién khai dau tu dé huy dong,

chiém dung von cua ngudi mua nha dudi moi hinh thue.

64



e Nghj dinh sé 153/2007 ND-CP ciia Chinh phii, ban hanh ngay 15/10/2007,
quy dinh chi tiét va huéng déan thi hanh Ludt Kinh doanh bit dgng sin

+ Kinh doanh BPS phai c¢6 vn phap dinh 13 6 ty dong.

Doanh nghiép, hop tac xi kinh doanh BDS phai c6 von phép dinh 12 6 ty dong.
Viéc x4c nhan von phap dinh ctua doanh nghiép, hop tac xa thuc hién theo quy dinh
ctia phap lut vé doanh nghiép, hop tac xi va ding ki kinh doanh.

+ Trong truong hop chu dau tu dy an kinh doanh BDS va khach hang thoa
thudn mua ban nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai theo hinh thurc
ung tién trudce phai dugc thuc hién nhiéu 1an, 1an dau chi duoc huy dong khi chu
dau tu di bat dau trién khai co sé ha tang ki thuat, cac 1an huy dong tién tmg tiép
theo phai phu hop véi tién d6 xdy dung nha, cong trinh do.

+ Nghi dinh cling quy dinh, ddi voi du an khu d6 thi méi, dy 4n ha téng ki
thuat khu cong nghiép , chu dau tu du an phai co von dau tu thudc sé hiru khong
thip hon 20% téng mirc dau tu cua du an da dugc phé duyét. P6i véi du an khu nha
& thi khong thip hon 15% tong mirc dau tu cia du 4n c6 quy md st dung dudi
20ha, khong thap hon 20% tong mirc dau tu cua du an c¢6 quy mo st dung dét tir
20ha tr¢ Ién da dugc phé duyét.

+ C4 nhan hoat déng méi gidi, dinh gia BDS, quan 1y, diéu hanh san giao dich
BDS phai qua dao tao. T6 chirc c4 nhan di duoc cdp gidy ching nhan ding ki kinh
doanh vé BDS, dich vu BDS phai b6 sung di nguoi ¢o ching chi theo quy dinh
truéc ngay 01/01/2009. Tir ngdy Nghi dinh nay c6 hiéu lyc dén hét 31/12/2008, t6
chtic, c4 nhan dang ki hanh nghé kinh doanh dich vu méi gidi, dinh gia, san giao
dich BPS chua di ngudi ¢6 ching chi thi vin dugc cip Gidy chimg nhan dang ki
kinh doanh, nhung chdm nhat ngay 31/12/2008, phai bo sung chimg chi hoic gidy
ching nhan theo quy dinh.

3.2. Kinh nghiém kinh doanh bat dong san ciia mdt s6 nuwéc AIPO va bai hoc
cho Viét Nam
Kinh té ting truong 6n dinh cing véi cac chinh sach dugc néi rong dang tao

da cho thi truong BDS Chau A phat trién manh, dén mac mot s6 nudc phai tim cach
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ha nhiét. Viéc quan ly, phat trién hoat dong kinh doanh BDS tai cac nudc AIPO c6
nhimg dic diém riéng phu hop véi thuc trang cua timg quéc gia d6. Tuy nhién, tir
viéc nghién ctru thuc té su phat trién thi truong BDS va chinh sach phat trién hoat
dong kinh doanh BDS tai cac qudc gia 6, Viét Nam chiing ta ciing dtic két duogc rat
nhiéu kinh nghiém va bai hoc vé quan 1y thi truong BPS, quan 1y cac hoat dong
kinh doanh BPS dé ap dung cho thuc té phat trién thi truong BPS trong nudc.

3.2.1. Kinh nghié¢m

3.2.1.1 Cam-pu-chia (Cambodia)

Thi truong BDS Campuchia phat trién nhanh va manh, dic biét tai Thi do
Phndém Pénh. Theo s6 liéu thong ké cua Tap doan kinh doanh BDS 16n Sung Bonna,
so voi nam 2006, gia dat xay dung nha & tai thanh phd nay trong nim 2007 d3 ting
hon 700 USD/m2, 1én 1.600 USD/m2 con gia dit xay dung phuc vu thuong mai
ting 1.200 USD/m2, 1én téi 2.500 USD/m2. Nguyén nhan gia dit ting cao la tinh
hinh an ninh chinh tri tai Campuchia kha 6n dinh va ngay cang c6 nhiéu nha dau tu
nudc ngoai vao lam an tai nudc nay. Hon nira, cac doanh nghi€p Campuchia ciing
ngdy cang phat trién do chinh sach kinh doanh cta chinh pha Campuchia thong
thoang hon. Gia ting dau tu cua cac doanh nghiép Han Qudc (ca vé von va sé du
an) trong nam 2007 ciing gop phan day gia dit nhidu noi ting gap hai 1an, thim chi
ba lan [21].

Bén canh d0, trong chinh sach phap luit vé& kinh doanh BPS ctia Campuchia
c6 mot s6 diém dang luu y sau:

+ Chi nhiing ca nhan hodc thé nhan c6 qudc tich Kho-me méi c6 quyén sé hitu
dat dai.

+ Co quan c6 tham quyén cép gidy ching nhan quyén so hitu doi véi BDS
trén toan qudc 1a: B6 Quan li dat dai, Quy hoach d6 thi va xdy dung.

+ Hoat dong kinh doanh BPS dugc diéu chinh boi Luat Dat dai 2001, cu thé
nhu sau:

- Pham vi: gom tat ca dat dai, nha ctra va cong trinh xay dung trén lanh thd

quoc gia.
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- B6 phan ciu thanh cua thi truong BDS: chu tai san va nguoi mua hoac chu
ng, cac quan chue dia chinh cia quan/thanh phé va cac cong ty BDS.

- Vai tro ctia Nha nudc trong hoat dong mua ban BDS: xac nhan chu sé hitu,
dam bao va kiém soat cac hoat dong mua ban BDS.

- Céc loai BDS dugc phép mua ban: BDS thudc s¢ hitu tu nhan va BDS riéng
ctia Nha nude. BPS cong cia Nha nude khong duge phép mua ban chuyén nhugng.

- Hop ddng mua ban BPS: dugc 1am ¢ dang vian ban theo hinh thirc ding theo
quy dinh cta co quan c6 thim quyén va ding ky v6i co quan dja chinh.

- Cac quy dinh vé thué nha, can ho, cac tai san khac, quy dinh vé mua ban dit
dai hodc mua ban gidy ching nhan quyén sir dung dit va cac chi phi lién quan dén
gidy chimg nhan quyén st dung dét: c6 quy dinh.

- Thé chap BPS: chi nhimg BPS duoc ding ki tai co quan dét dai c6 thim
quyén méi c6 thé duogc thé chip theo hop dong.

- Ban déu gia BPS, danh gia BDS, tu van BDS: chua c6 quy dinh.

- Mbi giéi BPS: theo hop dong.

- Cac quy dinh vé mua ban BPS c¢6 yéu t6 nudc ngoai: cac thé nhan nudc
ngoai khong c6 quyén so hiru dat dai, nhung c6 quyén thué BDS.

- Quang cdo viéc mua ban BDS: chi phi dich vu 1a 4USD/m2.
3.2.1.2. In-do-né-xi-a (Indonesia)

Chinh pht In-d6-né-xi-a da c6 nhitng budc di nhim ndi rong quy dinh véi thi
truong BPS. Mot trong nhiing thay doi tai In-d6-né-xi-a 1a viéc bai bo luat phan
biét ddi xir gilta cac nha dau tu trong va ngoai nudc [22]. Picu d6 da tao mot moi
truong lam an thong thoang, hiéu qua va an toan hon cho cac doanh nghi¢p nudce
ngoai, gop phan thiic day s6 luong cac nha dau tu nudc ngodi tham gia vao thi
truong ndy ngay mot dong dao hon. Chinh sach phap luat diéu chinh hoat dong kinh
doanh BPS cua chinh phi In-d6-né-xi-a da tao cho cac nha dau tu nudc ngoai tim
1y duoc d6i xr binh dang, cling nhu tao dong luc cho cac doanh nghiép trong nude
nd lyc ting cudng kha ning canh tranh cia minh.

Céc chinh sach phap luat vé BPS va kinh doanh BBS tai In-d6-né-xi-a c6 mot

s0 ndi dung co ban sau:
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+ Khai niém vé BDS 1a dat dai va bat cr tai san gi gan v6i dat.

+ Khung phap 1y dbi voi BDS 1a hé théng Luat Pat dai s6 5 ban hanh nim
1960 dugc goi 1a Luat ruong dét co ban.

+ Hoat dong kinh doanh BDS dugc diéu chinh bai Luat kinh doanh BDS:

- Thanh phan cua thj truong BDS: gom nhiéu thanh phan nhu nguoi xay dung
(nguoi ban) va mot sb co quan dich vu thuc hién cac hoat dong nhu tiép thi, quang
c40, quan 1y nha dat, dich vu néi gidi. Pay 1a nhitng co quan truc tiép tham gia vao
kinh doanh BPS. Mot thanh phan khac 14 cac co quan tai chinh nhu ngan hang (cho
vay von dé xay dung) va co quan bao hiém (cho ca viéc xay dung va ngudi st dung
cac tién ich do).

- Vai trd ctia Nha nuée trong kinh doanh BDS: diéu chinh (ban hanh Luat va
quy dinh dé quan li hoat dong kinh doanh BDS nhu Luat Pit dai, Lut nha & va khu
dinh cu ...) va tham gia kinh doanh (qua cac doanh nghiép Nha nuéc...).

- Phan loai BDS: nha dan cu (nha x4y trén dit va chung cu ...) va nha phuc vu
cho cac muc dich khac (khu cong nghiép, khi du lich va khu siéu thi...).

- Nhitng loai BDS du diéu kién kinh doanh: tat ca cac loai BPS trén. Kha ning
kinh doanh BDS s€ xem xét theo hudng cua thi truong (trong nudc va ngoai nudce)
va vi tri hop phép ctia ngudi mua (ngudi hodc mot thuc thé).

- Ban d4u gia BDS (tuong duong ban chuyén nhuong quyén sé hiru): viée nay
dugc khuyén khich dé dam bao muc gid cao nhét théng qua quang céo, dau gia
cong khai va canh tranh, va dem lai lgi nhudn cho ca bén vay va bén ng. Viéc dau
gia do co quan du gid Nha nudc (van phong dau gia) thyc hién.

- Yéu cau dbi véi cac chii thé nudc ngoai va trong nudc trong kinh doanh
BDS: xac dinh chu s¢ hitu dat (1a cong dan In-do-né-xi-a, cic co quan phap luat
dugc thanh 1ap theo luat In-d6-né-xi-a ké ca cac cong ty c6 von dau tu nudc ngoai,
co quan chinh phu, co quan xa hdi va ton gido, nhirng ngudi nude ngoai dinh cu &
In-d6-né-xi-a, cac céng ty nudc ngoai cd van phong dai dién ¢ In-do6-né-xi-a, dai
dién cua cac nudc-Sur quan va lanh su, dai dién cac t6 chuc quéc té).

- Pang ky BDS bao gdm: dang ki dat va dang ki xy dung.
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3.2.1.3. Xing-ga-po (Singapore)

Sau nam 2006 v&i nhiéu giao dich ky luc, trong d6 c6 thuong vu dinh dam
nhit 13 Cong ty tu vin Bat dong san Toan cau Macquarie bo ra 1,04 ty USD mua lai
tda thap Temasek, thi truong BDS Xing-ga-po tiép tuc sb6i dong khi c6 dén 10,13 ty
USD dugc 1ot vao cac dy 4n dia 6¢ trong 3 thang dau nim 2007, ting gan 70% so
voi cung ky nam trude [22].

Mot s6 ndi dung co ban trong chinh sach phap luat cia Xing-ga-po vé BPS va
kinh doanh BDS:

+ BDS c¢6 nhitng loai sau: BDS duoc toan quyén sir dung (freehold), BDS thué
theo hop dong (leasehold), BPS vinh vién, BDS thué ctia Nha nudc.

+ Hop ddng mua ban BDS: Hop dong chon mua va hop ddng ban

+ Yéu cau dbi véi cac chu thé hoat dong kinh doanh BDS:

- Ca nhan phai trén 21 tudi mdi c6 nang lyc phép 1y dé kinh doanh BDS.

- Cong ty trach nhiém hitu han (TNHH) bi han ché béi cd phiéu dugc thanh
1ap tai Xing-ga-po, co tu cach phap nhan va cé ning luc phap 1i dé tham gia mua
ban BDS.

- Nha xdy dung c6 thé 1a 1 ngudi, 1 nhom ngudi, 1 hiép hoi hay 1 cong ty
tham gia vao viéc xdy dung BDS. Dé duogc cap gidy phép xdy dung BDS, ngudi
hodc cong ty xdy dung BDS d6 phai 1a chi s& hiru ciia manh dat.

+ Giao dich BDS:

- Mua bén gitra cac ca nhan.

- Mua va ban gitra nguoi xay dung nha ¢ va ngudi mua.

- Chuan bi va hoan tat thi tuc thé chap hop phap cho Ngan hang.

+Vai tro cia Nha nudc trong cac giao dich BDS:

- Can thiép qua chinh sach thué BDS trong giao dich mua ban, chuyén
nhuong.

- Chinh séach tai chinh tin dung: kich cau bang viéc khuyén khich cho vay tién
mua BDS qua cic Ngan hang.
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3.2.2. Bai hoc cho Viét Nam

Trong nhiing ndm qua, dé khuyén khich dau tu nudc ngoai vao Viét Nam,
Chinh pht nudc ta d3 ban hanh nhiéu chinh sach lién quan dén ngudi nude ngoai.
Trong d6 c6 cac chinh sach lién quan dén linh vuc nha & nhu Luat Dat dai 2003,
Luat Nha & va Luat Dau tu 2005, Luat Kinh doanh bat dong san 2006... C4c chinh
sach nay dd gop phan thu hut dau tu nudc ngoai vao Viét Nam, timg budc tao didu
kién dé ngudi nudc ngoai duoc tham gia dau tu xdy dung nha & tai Viét Nam. Tuy
nhién, cac vin ban quy pham phap luat di ban hanh chu yéu méi chi quy dinh cho
phép nguodi nude ngoai vao Viét Nam xay dung nha ¢ dé ban va cho thué, con van
dé mua va so hitu nha ¢ ctia nguoi nudce ngoai thi chua duoc dé cap. Do do, chua
thue sy khuyén khich cac d6i tuong 13 nguoi nudc ngoai tham gia dau tu va 1am
viéc lau dai tai Viét Nam. Diéu d6 anh huong t6i sy phat trién ciia hoat dong kinh
doanh BDS tai Ha Noi. Hién nay mdi nudc AIPO lai ¢6 nhitng quy dinh khac nhau
vé diéu kién dugc mua nha cta ngudi nude ngoai. Theo phap luit cia In-do-né-xi-a
thi chi nhitng ngudi thudng tra tai In-d6-né-xi-a hodc dugc cdp visa c6 diéu kién
moi duge mua nha 6. Cac nude ciing ¢ nhitng quy dinh khac nhau vé sé luong nha
& ma ngudi nudc ngoai duge mua. Cu thé, nhu & In-d6-né-xi-a, ngudi nude ngoai
chi duoc phép mua hai can nha. Hodc nhu xing-ga-po, khong 4n dinh sb luong nha
& ngudi nude ngoai duge phép mua nhung thong qua chinh sach thué dé han ché
viéc mua nhiéu nha &. Xing-ga-po d ap dung thué BDS la 4%/nam cho trudng hop
mua mdt can nha & va 12%/mnam cho truong hop mua ngdi nha thu hai tr¢ 1én.
Chung ta co thé hoc tap dugc mot s6 kinh nghiém thuc té trén trong viéc quan ly
béng phap luat cac hoat dong kinh doanh BDS tai Viét nam, nham déy manh thu hut
dau tu nudc ngoai vao linh vyuc ndy, dong thoi nham hd tro cho cac doanh nghiép
trong nudc tham gia kinh doanh trong linh vuc BDS.

Bén canh do, viéc dam bdo an ninh chinh tri - xa hdi; va viéc ap dung cac
chinh sach phap luat thong thoang tao méi trudng dau tu vira an toan vira lanh manh
va hap dan cho cic nha dau tu nudc ngoai nhu mot s6 nude AIPO di ap dung ciing
da dua ra cho Viét Nam nhiing bai hoc quy bau. Diéu d6 khong chi anh huong 16n

to1 su phat trién chung cua nén kinh t€ ma con anh hudng t&i su phat trién cua thi
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truong BDS va su phat trién cta cac hoat dong kinh doanh BDS. Do do, Viét Nam
nén hoc hoi va tiép thu ca nhitng chinh sach trong quan 1y vi mé cua cic qudc gia

thuoc AIPO.

3.3. Nhirng duw bao vé hoat dong kinh doanh bat dong san & Ha Ni
3.3.1. Anh hwéng ciia chinh sich quy hoach va phat trién ving Thii dé6 Ha Ni
(Viing Ha Ngi + 7) téi hoat dpng kinh doanh bit dpng sin ¢ Ha Ni

Nhu cau d6 thi hoa, phat trién kinh té, yéu cau tang nhanh cua doi séng nhan
dan, cung lan séng hang triéu ngudi dd vé Ha Noi sinh sdng tao ap luc hon bao gio
hét cho co s& ha téng hién c6. Quy hoach méi dugc cho 1a 101 giai cho bai toan 16n
d6. Ngay 05/05/2008, Tha tuéng Nguyén Tan Diing di ki Quyét dinh 490/QD-TTg
phé duyét Quy hoach xay dung ving Thu d6 Ha No6i dén nam 2020 va tim nhin d&én
nam 2050 nham phat trién Tha d6 Ha Noi thanh mot do thi hién dai trong khu vuc
Poéng nam A va Chau A [24]. Theo d6, ving Thu d6 Ha Noi s& dugc md rong gip
khoang 13 lan Tha d6 Ha Noi hién nay. Ha NO1 m¢d rong s€ c6 dién tich khoang
13.436km2, ban kinh anh huéng tir 100 — 150 km. Dan s6 toan ving vao nim 2050
vao khoang 18 — 18,2 triéu ngudi, trong d6 dan sb do thi ting tir 4,1 — 4,5 tridu
nguodi (nam 2010) 1én 8,1 — 9,2 triéu nguodi (nam 2020) va 14,4 — 15,4 triéu nguoi
(ndm 2050) (so v6i hién nay 1a 921km?2 va 3,4 triéu dan). Vung Tha d6 Ha N6i gdm
toan bd ranh gi¢i hanh chinh Thu d6 Ha Noi va 7 tinh: Ha Tay, Bac Ninh, Vinh
Phuc, Hai Duong, Hung Yén, Ha Nam va Hoa Binh.

Viéc mé rong ranh gidi Thu d6 Ha Noi sé tao dugc khong gian phia tdy Thu
d6 c6 moi trudng canh quan rong rii, diéu kién dia hinh, dia chat phu hop cho viéc
phat trién cac dy 4n tam cd, cac khu dan cu véi chi phi thap. Dy bdo, s& c6 mot
cudc di cu 16n tir cac ving khac va nhat 1a cac ving dong dan cu hién nay vé khu
tdy Ha Noi. Phia tdy Ha Noi sau nay s€ giam ap lyc dan cu cho phia dong (hién nay
1a Ha Noi). Va mot loat cac to chtrc Nha nudc va kinh doanh ciing phai di doi sang
vi tri méi, néu khong s& dan dén tinh trang mot lugng nguoi khéng 16 hang ngay di
chuyén giita hai ving dong tay.

Khi du an Ha Noi + 7 duoc trién khai, mot luong rat 16n dién tich dat s& duoc

bo sung cho nguon cung. Khi do, chac chan nhitng nguoi ¢ tién s€ cd kha nang dé
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dang tim dugc cac manh dét dién tich 1én tai cac vung moi. Mot loat cac chung cu
ma&i s€ dugce hinh thanh, nhu vay sau dé 2-3 nam nira thi truong nha & s€ duogc b6
sung bd1 mot luwong cung khong nho. Thém vao do, quy hoach maéi s€ chu trong vao
cac khu chung cu hodc do thi méi thay vi dé tu nhan ti xay dung manh man vira
lang phi vira kho quan 1y sau ndy. Da c6 rat nhidu nguoi thu nhap trung binh hay
thap hy vong va chd doi s& mua dugc nha trong 3 nam téi. Vi can bang cung — cu
thay doi, gia nha dét s& c6 nhiéu thay doi. Mot lugng tién 1on s& duoc dau tu vao
BDS cua vung Ha N6i moi, s€ han ché tién dau tu vao cac khu vuc hién nay la trung
tam cta Ha Noi, dan téi cAu nha dét tai cac khu vue do sé giam sut va vi vay giam
ap luc ting gia tai cac khu vuc nay. Cac khu vuc trude day gia BDS ré vi thiéu co
sO ha tAng, s& ting gia nhanh chong. Ké hoach mé rong ciing s& 1am ting quy mo va
s6 lwong dy 4n phat trién trong nhitng khu vuc nay. Nhiéu cong ty dang do x6 vao
khu vuc nay sé didy manh doanh thu thué cua Tha d6, diéu nay c6 nghia 13 s& c6
thém nhiéu tién dé dau tu vao co s& ha tang va mo rong phat trién BDS. RS rang
viéc mé rong thanh phé Ha Noi 1a mot tin tire tdt cho thi truong BDS.

Theo danh gia cia gii kinh doanh BDS, thi truong nha dat phia tdy Ha Noi
trong vai thang tré lai day dang ting 1én cao, rat séi dong va du bao nha dat khu vuc
nay sé tré thanh “moé vang” trong twong lai. Ly do 1 theo dd 4n quy hoach, ving
Thu d6 Ha Noi c6 khong gian mé rong lan toa vé phia tiy, phat trién cac d6 thi, khu
d6 thi chirc ning vé tinh, tiép can theo vanh dai ving (Séc Son — M@ Linh, Troi —
Phing — An Khéanh...) lan téa dén gidi han hanh lang thoat 1 viing song Day.
Khong doi dén khi ké hoach quy hoach ving Thi d6 duoc chinh thuc théng qua,
phia tdy Ha Noi d 1a diém dén hap dan cua rat nhiéu nha dau tu. Nhiéu dy an co
quy md 16n dang nham t&i khu vuc nay. Pang chii y nhat 1a khu vuc My Dinh, tiép
theo 1a hang loat cac du an khu d6 thi mé&i nhu Van Quaén, Bic An Khanh, Vin Phu,
Nam An Khanh, Vian Khé, Xa La, Nang Huong, Lang Viét kiéu Chau Au, Van
Canh... Nam ngay dau tuyén duong Lang — Hoa Lac, My Dinh ¢6 vi tri chién luoc
va nhiéu tiém nang phat trién. Hién nay, My Dinh dang hinh thanh khu trung tdim
thir hai cua thanh phd. Hang loat cic du an phtic hop va quy mo hién dai xuat hién

tai ddy nhu Crowne Plaza, Keangman Hanoi Landmark Tower, The Garden,...
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Khéng chi xay dung cac khu van phong thuan tay, khu vuc nay con c6 nhiéu du an
td hop chung cu, ban 1¢ va khach san. Theo du kién, dén nim 2011, M¥ Dinh s€ co
khoang 300.000m2 van phong, cadc khach san 5 sao cling nhu cac khu nha &, cac
khu trung tam thuong mai 16n di vao hoat dong.

Gi4 nha dét & khu vuc ndy ciling ting v6i toe dd chong miat. Néu nhu chung cu
thuoc du an M& Tri — My Pinh duoc rao ban 12 triéu dong/m2 vao khodng thang
7/2007 thi dén thoi diém thang 1/2008, gia di 1én téi 20 triéu ddng/m2, dat nén vi
tri dep ludn co gia trén 50 triéu dong/m2. Xa hon nita 1a dat trong lang khoang 20
triéu ddng/m2. Khu viuc M& Tri Ha va M@ tri Thuong ciing nhich gia 1én 10%. Céc
khu do6 thi méi nhu Van Quan, Van Phu, Van Khé, Bic Ha... gia d4t nén nha lién
ké khoang 13-18 triéu déng/m2, chung cu 8-10 triéu ddng/m2, riéng Lang Viét kiéu
Chau Au gia cao hon c4, 1én td1 35-40 tri¢u déng/ml Tai dg an An Khanh dang cé
cac biét thu 300-500 m2 do Vinaconex, Song Pa 1am chu dau tu dy kién gia khoang
16-18 triéu dong/m2. Dat thudc mot sb xd & Ha Tay ciing dang ting nhe. DAt xa
Van Canh (Hoai Ptrc) hdi ddu ndm 2007 chi khoang 2-3 triéu dong/m2, ddu nim
2008 da ting 4-5 tridu ddng/m2, dit & Thudng Tin nhich 1én gin 3 triéu dong/m2...
[25]. Khac xa véi su s6i dong ctia BDS & phia tay 1a sy tram ling cua cac khu vuc
nhu Pai Kim, Pinh Céng, Linh Pam va xa hon nira 1a khu vuc Ttr Son — Bic Ninh,
hay M& Linh — Vinh Phuc... C4c nha dau tu dit & khu vuc ndy dang phai chiu 16
ning. Thém vao do, doan giao thong cua truc dudng Pham Hung va duong cao toc
Lang — Hoa Lac duoc danh gia sé 1 diém ndi hai trong sb cac khu vuc méi c6 nhiéu
tiém nang phat trién nhat & mién Bic va sé& c6 khoang 1 triéu nguoi dan sdng quanh
tuyén duong ndy. Mot trong nhitng nguyén nhan khac dé mo rong Ha Noi vé phia
tay khién khu vuc nay ngay cang co gia 1a giao thong Ha Tay thuan loi hon nhiéu so
v6i ving 1an can khac nhu Bac Ninh, Vinh Phuc. Tuy nhién, nguyén nhan chinh
khién cho gia BPS tai cac khu vuc héo lanh di bat dau ting 1a ngudi dan thudng
tranh thtt mao hiém dau tv mua dat dua trén cac ké hoach quy hoach l6n dé kiém loi
nhuan. Gia dat & cac khu vuc doc nhiing xa 10 chinh hoac gén nhirng du an co sé ha

tang 16n, gia tang vi tinh trang dau co. Thyc té, gia BDS tai Ha T4y hién nay ting
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1én do yéu té tam 1y, chir khong phai do ngudn cau ting. Gia dat s& tro lai v6i dung
gia thi truong khi con sét dat bat dau ha nhiét.

Ngay 29/05/2008, hon 92% dai biéu Quédc hoi di thong qua nghi quyét diéu
chinh dja giéi hanh chinh Tha d6 Ha Noi. Theo nghi quyét ndy, véi viéc hop nhat
toan by di¢én tich Ha Tay, huyén Mé Linh (Vinh Phuc) va 4 xa huyén Luong Son
(Hoa Binh), Thu d6 Ha Noi mé rong s& c6 dién tich 3.324,92 km2 véi dan sb gan 6
tri¢u nguoi, cd 29 don vi hanh chinh quéan, huyén, 575 don vi xa, phuong, thi tran.
Dia gidi ctia Thu d6 Ha Noi md rong s& tiép giap v6i cac tinh Bic Ninh va Hung
Yén (phia Bong), gidp Hoa Binh va Phu Tho (phia Tay), gidp tinh Ha Nam (phia
Nam) va giap tinh Thai Nguyén, Vinh Phtc (phia Bic). Nghi quyét s& c6 hiéu luc tir
ngay 01/08/2008, cham hon mét thang so véi to trinh ban ddu ctia Chinh phu [26].

Tuy nhién, khi thong tin nay chinh thirc duoc dua ra thi thyc té lai khong nhu
du doan, gidi BDS lai ding dung véi théng tin chinh thirc hop nhat Ha Tay vao Ha
Noi. La mot diéu 1a trong thoi diém gia BDS khu vuc ndy cao ngit ngudng thi
ngudi dan d6 x6 di mua, khi syt giam lai ching miy ai ddm mua. Mot s6 nha dau tu
cling nhin nhin sy am dam cua thi truong BDS ¢ Ha Tay ngay sau thdi diém hop
nhét véi Ha Noi: gia dat nhiéu khu vuc dang giam 15 — 20%. Tai mot s6 khu vuc,
chi vai thang truéc day con ron rang giao ban mua nha dit, gia ca cao nhu 4 xi
thuoc huyén Luong Son (Hoa Binh) hay cac khu d6 thi doc truc duong Nguyén
Trai, Thanh phé Ha Péng..., gio d3 tré nén “im dng”. Gi6i chuyén gia nhan dinh,
nhiéu nha dau tu dang chu y quy hoach Ha Noi mé rong nén viéc dau tu trong thoi
gian t6i s& mang tinh dai hoi, nhim vao nhitng khu virc méi c¢é nhiéu tiém ning.
Giao dich BPS hién dang thoi ki ngung tré do tam 1y ciia gidi dau co, song mot sb
chuyén gia BDS van khang dinh, chi can qua thoi diém “ngii dong” nay, gia ca BDS
s€ “nong” tro lai.

3.3.2. Anh hwong ciia Nghi quyét vé viéc thi diém cho té chirc, cd nhdn nwéc
ngoai dwgc mua va so hitu nha ¢ co thoi han tai Viét Nam

Nghi quyét vé viéc thi diém cho t6 chirc, c4 nhan nudc ngoai dugc mua va so
hiru nha & c6 thoi han tai Viét Nam da dugc Quoc hoi théng qua vao ngay

22/05/2008. Tuy nhién, theo nhan dinh, trong giai doan dau thyc hién chinh sach
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moi, do viée quan 1y cia cac co quan nha nudc chua that chit ché nén ciing co thé
xuét hién truong hop loi dung chinh sach dé dau co, giao dich ngém s& bi han ché
nhung chua thé cham dut trong vong mot sém mot chiéu. Trong thoi gian dau, vi
luong cung vé& nha chua du, dic biét 1a nha chung cu cao cdp nén ciing c6 thé sé it
nhiéu tic dong dén gia nha dat. Tac dong tiéu cuc vé gia ca ¢ day 1a dbi vai cac loai
nha chung cu cao cip, con cac loai nha ¢ chat lugng kha va trung binh thi khong
chiu nhiéu tac dong. Tuy nhién, do sé lwong ngudi nude ngoai cd nhu cau va da déu
kién dé mua nha 13 khong 16n, hon thé nira, viéc mua nha ciing phai dién ra trong
nhiéu nim nén anh huong cling khong 16n. Qua théng ké so b0, ta1 Ha NO1, hién
nay c6 khoanh hon 220.000 m2 nha & tuong ing voi1 khoang hon 1.300 nha va can
ho cho ngudi nude ngoai thué, tap trung tai cac quan Hoan Kiém, Tay HO, DPdng
Pa, Ba Dinh.

Theo Nghi quyét ¢ 5 ddi twong ngudi nude ngoai duoc mua va s¢ hiru nha &
tai Viét Nam, gdbm [27]:

+C4 nhan c6 dau tu truc tiép tai Viét Nam theo quy dinh ctia phap luat vé dau
tu hoac dugc doanh nghiép dang hoat dong tai Viét Nam theo quy dinh cua phap
luat bao gdm ca doanh nghiép trong nudc va doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai thué chic danh quan 1y trong doanh nghi¢p dé

+Ca nhan nudc ngoai c6 cong dong gop cho Viét Nam dugc Chu tich nudc
CHXHCN Vié¢t Nam tang thuong huan chuong, huy chuong; ca nhan nudc ngoai co
dong gop dac biét cho Viét Nam do Thu tuéng quyét dinh

+C4 nhan nudc ngoai dang lam viéc trong cac linh vyc kinh té - x hoi c6 trinh
do dai hoc hodc tuong duong tro 1én va nguoi cod kién thtc, ky nang dac biét ma
Viét Nam c6 nhu cau

+C4 nhan nudc ngoai két hon véi cong dan Viét Nam

+Céc doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam
theo phéap luat vé dau tu khong co chirc ning kinh doanh bat dong san, co6 nhu cau
vé nha & cho nhiing ngudi dang lam viéc tai doanh nghiép do.

Nghi quyét thong qua 5 d6i twong nguoi nudce ngoai cu thé duge mua nha & tai

Viét Nam sé& gitip xac dinh rd d6i twong duoc thu huéng tir chinh sach nay. Trong
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do, c6 ddi tuong tham gia dau tu tai Viét Nam; nhitng nguoi co béng cép dai hoc,
dang 1am viéc trong cac linh vuc kinh té - x4 hoi, s& gop phan khuyén khich dau tu
vé von, cong ngh¢ va kinh nghiém. Hon nira, néu nguoi nude ngoai dugc mua nha
tai Viét Nam thi ciing s& gitip cho nhiéu nganh dich vy lién quan ctia Viét Nam phat
trién. Pac biét chinh sach nay s€ tao diéu kién dé cac cong dan Viét Nam va nguoi
nudc ngoai dang lam vi¢c cho cac doanh nghiép nudc ngoai tai cac khu cong
nghiép, khu ché xuét c6 chd & 6n dinh. RS rang khi chinh sach dugc trién khai,
khong chi mang lai loi ich néi chung cho ca nganh kinh t&, ma qua d6 con thuc day
thi truong BPS va cac giao dich trén thi truong BDS phat trién. Viéc cho phép
ngudi nudc ngoai mua nha mot cach cong khai, minh bach s¢ han ché dugc giao
dich ngam, trao tay hodc nho ngudi trong nudc dimg ho tén dang dién ra hién nay.
Qua do, Nha nudc sé thu dugc cac khoan thué lién quan dén nha & nhu thué chuyén
quyén st dung dat, thué thu nhap, 1¢ phi trudce ba...

3.3.3. Nhitng dw bdo vé xu hwdéng dau tw vio thi trwong bat dong sin Ha Nji
trong thoi gian toi

3.3.3.1. Nhitng co hdi va théach thirc doi véi linh viee dau t bat dong san Ha Néi

Theo Luat Kinh doanh Bat dong san cia Viét Nam quy dinh, ddu tu BDS ciing
la mot linh vuc trong hoat dong kinh doanh BDS. Do thi truong BDS Ha Noéi hién
dang rat séi dong, mé ra rat nhiéu co hoi va dugc rat nhidu cac nha dau tu trong
nuée ciling nhu cac nha dau tr nude ngoai quan tdm, nén trong Khoa luan tét nghiép
cua minh, tac gia xin dugc dua ra mot vai du bao vé linh vuc kha méi mé va déy
thach thtic nay.

Nhitng co hgi:

+ Cung v6i viéc gia nhap WTO, hé thong luat phap ciia Viét Nam da dugc cai
thién, trong d6 co luat Dat dai. Viéc ban hanh Nghi dinh 84 vao thang 6/2007 da
khién thi truong BDS Viét Nam néi chung va nhét 13 thi truong BDS Ha Noi n6i
riéng dang tré nén ngay cang hap dan hon ddi véi cic nha dau tu nudc ngoai.
Khong c6 su khac biét vé bat ki loai gid nao lién quan t6i BPS giita nha dau tu
trong nude va nha dau tu nudc ngoai, va nguodi nude ngoai hoan toan duoc doc 1ap

sir dung BDS trong khoang thoi gian mua quyén sir dung.
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+ Tdc d6 ting truong kinh té da thuc day qua trinh do thi hoa nhanh va lam
tang kha nang chi tra ciia nguoi dan din t6i su gia ting nhanh chéng nhu cau ddi
v6i cac loai hang hoa, dich vu c6 chat lugng tot trong d6 c6 nhu cau vé nha 6. Thi
truong cin ho & Ha Noi trong may nim vira qua di ting trudng manh mé va xu thé
nay du bao s& con tiép tuc trong ngan han do cung thap, ciu cao, nhit 1a nhu ciu
ctia tAng 16p trung luu dang ndi 1én.

+ Ha Noi la trung tdm van hoéa — chinh tri - kinh té - x4 hoi cua ca nuéde, thu
hat mdt luong 16n von dau tu vao rt nhiéu cac linh vuc. Vi thé, nhu cdu vé vin
phong, cin ho chét luong cao duoc du bdo ngdy cang 16n trong twong lai. Pay 1a
mang thi truong day tiém nang dé cac nha dau tu BDS tiép tuc khai thac.

+ Viéc thit chit dong vén tin dung mang dén nhiéu khé khin cho cic nha dau
tu trong viéc huy dong vén cho cac du 4n dang trong qua trinh trién khai hodc xay
dung. Tuy nhién sy tri hoan v6 thoi han cua cac du an dau tu trong nudc lai mo ra
co hdi cho cac nha dau tu nude ngoai do ho c6 thé huy dong vén véi chi phi thap
hon. Trong bdi canh nén kinh t& hién nay, khi nhiéu nha dau tu va ddi tac trong
nuéc nim quyén st dung dat khong co kha ning vay vén thi cac nha dau tu nuéc
ngoai c6 kha ning tiép cin ngudn von véi chi phi thap. Tir d6 s& c6 nhiéu co hoi
dam phén va dat dugc cac thda thuan hop 1y hon, cling nhu tiép can duge nhiéu du
an tot hon.

Nhitng thach thirc:

+ Co ché chinh sach, quy trinh tha tuc dau tu ciia Viét Nam c6 cai chua phU
hop véi thong 18 quoc té, lam cho cac nha dau tu nudc ngoai vao Viét Nam con mat
nhiéu thoi gian dé nghién ctru, thich Gmg véi thi trudng, 1am nan 1ong cac nha dau tu
nudc ngoai. Vi du, theo quy dinh ciia phap luat Viét Nam, nha dau tu nudc ngoai
khong thé huy dong von bang tai san nha dat ma ho da mua va tai san d6 phai duoc
mua 100% bang tién mat. Ho khong thé dung tai san nha dat d6 lam tai san thira ké.
Va ho khong thé sir dung tai san nha dat d6 dé cho thué lai.

+ Viét Nam chua c6 co ché tai chinh BPS phu hop dé thuc day thi trudong
BDS phit trién. Hé thong Ngan hang chua sin sang dé cho vay dai han, 14i suat vay

trung han van con cao, dan dén thiéu vn cung cap cho thi truong BDS.Diéu d6 tac
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dong khong nho t6i hoat dong kinh doanh trén thi truong BDS Ha Noi dan t6i sy lo
ngai vé von khi dau tu vao linh vyc nay.

+ Nhin chung, cic chinh sach quy hoach thanh phé hién nay van chua dugc
thuc hién tot hodc duge thuc hién véi tién do cham. Van dé dén bu gidl phong mat
bang ludn giy kho khin cho cac doanh nghiép dic biét 1a cac doanh nghiép nudc
ngoai khi thyc hién mot du &n BDS. Bén canh do, tinh trang co s¢ ha téng con yéu
kém, boc 16 rat nhiéu han ché. Tinh trang duong x4, cau cong, hé thong cip thoat
nude, giao thong tai Ha Noi ton tai rat nhiéu bat cap, giy ra tdm 1y e ngai cho cac
nha dau tur nude ngoai.

+ Vén dé thu tuc hanh chinh lién quan dén dat dai & Ha Noi ruom ra, ludn bi
cac co quan giy kho d&, kéo dai ludn khién cac nha dau tu lo ling bi lang phi thoi
gian, chi phi di lai...

+ Mot diéu thuc té nita 12 hau hét cac du an BDS déu phat sinh hién tuong
tham nhiing, tir khau ban giao mit bang dén khau x4y dung va kinh doanh. Piéu d6
s& tao ra dinh kién cho cdc nha dau tu nuée ngoai khi kinh doanh tai Ha Noi.

+ Céac doanh nghiép kinh doanh trén thi truong BPS thiéu tinh chuyén nghiép,
tinh minh bach cua thi trudng chua cao, chua c6 co ché cung cap thong tin thi
truong BDS mot cach hitu hiéu. Tinh trang giao dich ngdm, ddu co nha dét, kich
cau 40 dé nang gia BDS dién ra kha phd bién lam cho thong tin vé thi trudng BDS
khong phan anh ding thyc té, tir d6 1am ting do rui ro trong kinh doanh BDS.

+ Doi ngil quan 1y BDS cia thanh phé Ha Noi van con rat thiéu kinh nghiém,
chua dugc dao tao bai ban, han ché vé trinh d6 ngoai ngit, chua thuc sy am hiéu va
cap nhat nhitng quy dinh cia phap luat nén khi lam viéc vdi ngudi nude ngoai gay
ra nhitng kho khin cho ca 2 phia khién nha dau tu hoang mang lo ngai.
3.3.3.2. Nhitng dw bdo vé xu huwdng dau tw vao thi truonq bat dong san Ha Noi

+ Thi truong da dang: du bao viéc mo rong dia gidi Ha Noi s€ tao co hdi xay
dung mot quy hoach téng thé thong nhét cho thanh phé va cac ving 1an can. Trong
tuong lai, thi truong BPS Ha Noi s& c6 cac ngudn cung khac tir cac hudng phat
trién lan téa sang cac khu vuc lan cén nay. Cac nha dau tu trong va ngoai nudc da

va dang nham vao mang thi truong mdi mé va day hap dan nay véi nhiing dy an
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BDS 16n. S& ¢6 nhiéu von dau tu nudc ngoai vao cac khu do6 thi méi ctia Ha Noi
hodc dau tu vao cac quan thé gdm nha &, cic phuong tién giai tri nhu san choi, bé
boi, khu trung tam thé duc thé thao, truong hoc, bénh vién,... Bén canh do, lugng
von dau tu vao cac du an to hop van phong, can ho, trung tAm thuong mai va khach
san van tiép tuc ting. Hién nay, luong cung ctia mang thi truong nay tai cac khu vuc
trung tAm van chwa dap tmg dugc nhu ciu qua 16n mic du gia thué dang ¢ murc rat
cao. Cac chii dau tw ndm rd tdm 1y cta phan da khach hang & Ha N6i 1a do ho ¢6 thu
nhap kha nén ngoai nhimg tién nghi do cin ho dem lai, ho con quan tdm hon dén
chat luong dich vu cta toa nha, kha ning toa nha c6 thé dap tng nhu cu giai tri va
mua sdm, dn udng hay khong... Do d6, xu huéng dau tu vao cac toa nha cao cip,
da chuc nang va céc dich vu tién ich, dich vu giai tri di kém s€ tré nén phé bién.

+ Xu hudng tiép tuc dau tu vao cac vi tri dep, thuan ti¢én kinh doanh véi quy
md 16n: trong kinh doanh BDS, vi tri 1a mot tiéu chi hang dau ddi v6i cac nha dau
tu vi nhimg vi tri dep khong dé dang tim kiém duoc va quy dat dai 13 hitu han. Thuc
té 1a v6i cling mot tidu chuén chit lvong xay dung va dich vu nhung nhirng tda nha
& khu vuc trung tim Thu do, tp trung phan 16n cac tru so, vin phong cia cc
doanh nghiép (Ba Triéu,...) thi tt yéu s& c6 nhiéu khach hang tim dén thué hodc
mua hon va cé gid ban cao hon nhiéu so voi nhiing toa nha & khu vuc khac. Vi thé,
trong nhimg nim téi ddy, c6 thé thdy mot xu hudng 1a cac nha dau tu s& trién khai
va tap trung khai thac cac dy an BDS tai cac khu vuc s€ tré thanh trung tam, cac vi
tri s& tré thanh diém nong vé giao thong.

+ Ha Tay s& trd thanh tiéu diém cua cic nha dau tu: Ha Ty van 1a lya chon s6
1 d6i v6i cac nha dau tu mudn doén dau khu vuc mé. Cac du an khu do thi méi dién
hinh tai Ha Tay (khu vuc dugc dinh hudng s€ thanh dét ciia Ha No6i) nhu Van Quan
— Yén Phuc, Van Phi, Van Khé dang 1a nhitng khu vuc hat von. Cong ty CBRE
Viét Nam cho rﬁng Ha Tay co6 vi tri dep ven Ha Noi va hién ¢6 téi 130 duy an dang
trong qua trinh xay dung hoidc 1ap ké hoach. Thong tin vé dy an khu du lich sinh
thai va vui choi giai tri Tuan Chau Ha Tay dd dugc dong thd, khai cong xay dung
vao 25/02/2008 duoc gidi dau tu rt quan tim. Day duoc xem 13 du 4n da nang 16n

nhat Viét Nam véi “t6 hop lién doan” (san golf 93ha, khu vui choi 22ha, trung tim
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thuong mai 180.000m2, khu bi¢t thu 54ha, khach san va can ho cao cép, trung tam
hoi nghi,...) khién cac nha dau tu nhin thiy trién vong vé ha ting cua khu vuc nay.
Bén canh d6, hang loat cac khu d6 thi nhu Van Quan, Van Phuq, Mé Lao, An
Khanh... dang duoc trién khai, thong tin vé viéc sip hoan thanh mé rong duong
Lang — Hoa Lac va Ha Tay thudc vé Ha Noi ... da khién gidi dau tu nhin thiy trién
vong do thi hoa cua khu vuc nay. Tuy nhién, da phan nhitng manh dat du 4n, nhimg
khu di dugce quy hoach dep méi thuc sy ndm trong tAm ngam cua gidi dau tu.

+ Xu hudng dau tu co su két hop giita cac nha dau tu trong nudc va nudc
ngoai dé cung nhau phat trién du 4n. Hién nay, viéc cac doanh nghiép kinh doanh
BDS trong nude bi hat chan ra khoi cac du 4n ngdy cang nhiéu. Nguyén nhan 1a cac
doanh nghi¢p cua ta thiéu vén, trong khi phai ddi mat voi sy canh tranh cua céc
doanh nghiép nudc ngoai va dic biét 1a cac quy dau tu nude ngoai cling di 14n san
sang linh vuc nay. Tuy nhién, cic doanh nghiép trong nuéc lai c6 vu thé trong hoat
dong tim hiéu thi truong, thong thao cac chinh sach, quy dinh, quy hoach dit dai
cia Nha nude va tim kiém dia diém xay dung. Do d6, cac doanh nghiép Viét Nam
hiéu 13 rang cac doanh nghiép nudc ngoai van can phai phéi hop v6i minh dé bude
chan vao thi trudng nay, dic biét 1a mot thi trudng rong 10n va day tiém ning nhu
Ha Noi. Céc nha dau tu nuée ngoai khong thé nao ty minh tién hanh toan bd mot du
an BDS duoc, nhét 1a trong khiu giai phong mit bang, khong ai c¢6 kinh nghiém
bing cac doanh nghiép Viét Nam. Nhu vay, xu huéng tit yéu 1a cac nha dau tu
trong va ngoai nudc s& két hop v4i nhau, hd tro cho nhau dé qua trinh tién hanh
trién khai cac dy an BDS mdt cach déng bd va hiéu qua hon, vi muc dich thu duoc
loi nhuén tdi da.

+ Trong thoi gian t61, cac doanh nghi¢p s€ quan tdm hon téi kénh huy dong
von dau tu tir cac quy dau tu tin thic BDS. Trudc day, cac doanh nghiép chu yéu
trong chd vao ngudn von vay tir ngan hang dé dau tu vao BPS. Tuy nhién, cac ngin
hang khong sin sang cho vay dai han, trong khi viéc vay von trong trung han thi co
13i suét cao, din dén tinh trang nha dau tu phai ban voi BDS dé tra no hodc céac du

an BDS dang thi cong bi ngung tré.
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+ Céc doanh nghi¢p kinh doanh BDS trén dia ban thanh phé Ha Noi hién nay
s& c6 xu hudng phat trién mo rong: nhat 1a trong thoi diém nay, khi ma quyét dinh
md rong dia gioi Ha Noi da duoc thong qua, s€ co nhiéu cac doanh nghiép kinh
doanh BDS hién tai mé rong hoat dong kinh doanh ctiia minh béng cach tim kiém va
thyc hién cac du 4n mdi dya trén nhiing kinh nghiém co san vé nghién ctru thi
truong, am hiéu va thich tmg duoc phin nao cac quy dinh cta phap luat Viét Nam,
uy tin dd dugc tao dung, ngudn khach hang tiém ning, cac kinh nghiém vé xay
dung va quan ly...

Nhu vay, trong hién tai va ca tuong lai, sé co rat nhiéu cac nha dau tu trong
khu vuc va trén thé giéi quan tim va mudn tim kiém co hoi dau tu vao cac du an
BDS 16n vao Viét Nam noi chung va Ha Noi noi riéng. Moi trudng dau tu thuan loi
va khong ngimg duoc cai thién, trién vong phat trién sang sta, nhu ciu vin phong,
can ho 16n khi ngdy cang nhiéu nha dau tu nudc ngoai dau tu vao Ha Noi, dan sb
déng, qua trinh d6 thi héa nhanh cing voi nén kinh té phat trién ning dong di dua
Tha d6 Ha Noi tré thanh thi truong tiém nang, thu hat dugc lugng vbn dau tu 1én

vao linh vuc BDS.

3.4. Mot sb giai phap phat trién hoat dong kinh doanh bat dong san & Ha Noi
3.4.1. Cac gidi phap vi mo

+ Gifir viing 6n dinh vé chinh tri:

Viéc giilt vitng 6n dinh vé chinh tri - x4 hoi c6 ¥ nghia hét strc quan trong ddi
vGi sy phat trién ciia nganh kinh doanh BPS ca nudc noi chung va hoat dong kinh
doanh BDS trén dia ban Ha Noi néi riéng. Thu d6 Ha Noi la trung tim van hoa —
chinh tri - xd hoi — kinh té cua ca nuée, 1a mot trong nhitng dia phuong thu hat duoc
nhiéu vén dau tu nhat va c6 s6 luong nguodi nude ngoai luu tri nhiéu nhét trong ca
nudc. Do do, tinh hinh chinh tri - xa hdi anh hudng truc tiép té1 hoat dong thu hut
von dau tu nudc ngoai, hoat dong luu tra ctia cac ca nhan ngudi nudc ngodi. .. tir d6
anh hudng t&i két qua kinh doanh cta cac doanh nghiép c6 vén nudc ngoai dang
hoat dong tai Ha Noi, cling nhu anh hudng téi luong cau vé BDS tai Thu d6. Vi

vy, Nha nudc can phai cé nhitng bién phap tiép tuc dam bao 6n dinh vé chinh trj -
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xa hoi, riéng voi Ha Noi, can duy tri danh hi¢u “Thanh phé vi hoa binh” tao tam 1y
an tAm cho cic doanh nghiép nudc ngoai khi dau tu vao Ha Noi.

+ Hoan thién co ché quan Iy Nha nuéc vé thi truong BDS va vé cac hoat dong
kinh doanh BBS:

Quan 1y ciia Viét Nam vé BDS con rat yéu kém. Piéu nay duoc thé hién trudc
hét 12 qua hé thdng co quan quan Iy Nha nudc vé thi trudng BDS. Hién tai nhiéu co
quan quan 1y Nha nuéc vé BPS, dét dai, xay dung, nha 0... tai cip tinh, huyén va
cac cap tuong duong bi qua tai trong viéc thi hanh chtrc ning, nhiém vu, quyén han
ctia duogc giao. Nha nudc can som cé ké hoach khic phuc tinh trang qué tai nay,
trong d6 ndi 1én hang dau 1a vin dé can bd va trang thiét bj cho bo may hoat dong
c6 hi¢u qua.

Viéc quan ly cia Nha nudc vé hoat dong kinh doanh BDS hién nay con ton tai
rat nhiéu tiéu cuc, dic biét 1a tinh trang tham nhiing. Cac co quan chirc nang gidi
quyét van dé thu tuc thudng gay kho d& cho cac doanh nghiép khién ho phai kéo dai
thoi gian di lai va gia ting chi phi dé giai quyét cho xong thu tuc gidy t&. Cac doanh
nghiép khi biét tim 1y cta cic can bd hanh chinh nay, thi cling tu nguyén tiép tay
cho nan tham nhiing dé co6 thé nhanh chong dat dugc muc dich ctia minh va thuc
hién dy 4n kinh doanh. Tham nhiing khong thé x6a bé ngay trong mot sém mot
chiéu, tuy nhién, tinh trang nay can phai dugc day lii mot cach nghiém tic va phai
c6 sy phdi hop chit ch& cia tit ca cac cap tir trung wong dén dia phuong va can
thiét phai c6 su hd trg tir chinh cac doanh nghiép kinh doanh BPS.

Bén canh d6, Nha nudc can cai thién trinh tu, thu tuc chuan bi dau tu, phé
duyét dy an dé rat ngin thoi gian trién khai dy 4n.

+ Ban hanh céc chinh sach uu dai vé dat dai:

Céac doanh nghiép kinh doanh BPS thudng phai bo von rat 16n khi dau tu phat
trién mot du 4n mdi, trong khi doanh thu do cac dy an BDS dem lai rat cham, va rai
ro 1a rat cao. Pé thu hut lugng khach hang 16n, cac doanh nghiép thuong phai mao
hiém ting thém von dau tu vao co so ha ting va nang cao chat lugng dich vy, trang
thiét bi ndi that, va ting cuong quang ba... Vi vay dé hd tro cac doanh nghiép kinh

doanh trong linh vuc nay, Chinh phu va co quan B nganh c6 lién quan nén uu tién
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ban hanh céc chinh sach wu dai vé dat gitip cac doanh nghiép yén tdm hon vé von
va ké hoach dau tu kinh doanh cua minh.

+Kién toan chinh sach, diéu chinh lai nhitng mau thuan trong Luat bit dai,
Luat Nha o...

Mubn str dung cong cu thué va tai chinh dé binh 6n gia trén thi truong BPS,
phai xdy dung dugc hé thdng ding ky BDS minh bach, rd rang. Pong thoi phai
cong khai, minh bach thu tuc hanh chinh trong viéc quan 1y diéu tiét thi truong
BDS. Nhung hién nay, Luat Kinh doanh Bat dong san va Luat nha ¢ chua dong bo,
con chénh nhau, vi thé Nha nuéc cin nhanh chong diéu chinh dé co su déng bo vé
hanh lang phép ly.

+ Piéu tiét mit bang chinh sach thué:

Chinh sach thué hién hanh chwa 6n khién nhidu doanh nghiép tich trit rit nhiéu
dét, tao su khan hiém cho thi truong nhung ho lai chi phai nop thué rat th'éip. Cac nha
kinh doanh BPS déu nhan dinh rr?mg su du co tao ra mot strc cau, goi la stc cau ao.
Céc nha dau co nhu vy ddy gia dit ngay cang tudt khoi tay nhiing nguoi c6 nhu ciu,
ho s& khong bao gid véi tdi, d6 1a didu nguy hiém cho xi héi. Do d6, Nha nudc can
nhanh chéng diéu tiét bang chinh sach thué dé giai quyét tinh trang dau co.

+ HJ tro cac doanh nghiép huy dong duoc ngudn von vay tir cac ngan hang:

Hién nay, Luat Dat dai chua quy dinh viéc xir Iy gia tri quyén st dung dét thé
chap dé thu héi ng, chua cé cac quy dinh vé cin cir dé xac dinh giao dich BDS hop
phap dé cho vay, ciing nhu cac quy dinh vé viéc xac dinh gia tri tai san 1a quyén sir
dung dat ciia cac doanh nghiép Nha nudc trudc day nay chuyén sang thué... di
khién nhiéu doanh nghiép gip kho khin khi di vay von tir cac ngan hang. Do do,
Nha nudc can phai sdm hoan thién va diéu chinh mét sé quy dinh trong hé théng
phép luat vé dat dai, BDS dé tao diéu kién thuan lgi cho cc hoat dong cho vay dau
tu kinh doanh BDS.

+ HJ tro tir phia Nha nudc trong qué trinh giai phong mit bang:

Giai phong mat bang 1a mot khau doi hoi nhiéu thoi gian va chi phi, nén Nha
nude nén hd trg cac doanh nghiép trong viéc giai phéng mit bang dé cac du an kinh

doanh BBS duoc trién khai dang tién do.
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+ Cong khai hoa viéc mua ban nha trén san giao dich:

Luéat Kinh doanh bAt dong san co6 quy dinh bat budc cac nha dau tu, kinh
doanh nha dét phai céng khai hoa cac giao dich mua ban trén san giao dich chinh
thirc, ddng hoi ciing dwa ra cac quy dinh vé viéc “ban nha trén gidy” (nha hinh
thanh trong tuong lai), nhung viéc thuc hién cac quy dinh nay chua thuc sy nghiém
tac. Dé giai quyét van dé nay, phai sir dung ngay mét trong cac cong cu chéng dau
co 1 cong khai héa viéc mua ban nha trén san giao dich. Ngoai ra, ciing can lam ro
vai trd moi giéi hay kinh doanh. Néu 1a méi gidi thi chi dugc hudng tién dich vu,
con kinh doanh thu loi nhuén thi chic chin phai bi danh thué.

+ Cac chinh sach, ké hoach quy hoach nhit 1 cac quy hoach pht trién tong
thé vang, khu dé thi cAn dugc thong tin rong rii trong ca nudc:

Gia tri cia cac BPS phu thudc nhiéu vao canh quan, méi truong xung quanh
va phu thudc ca vao nhimg chinh sach quy hoach ctia Nha nuéc nén viée cung cap
thong tin ddy da vé& quy hoach d6 thi s& gitip cac doanh nghiép chi dong trién khai
cac hoach dinh kinh doanh cta minh, ¢6 dugc lya chon t6t nhat va phu hop nhét.
Quy dinh 13 thoi gian va dia diém cong khai quy hoach, cong khai du an dé tao diéu
kién binh ding cho cic doanh nghiép va d& dang tiép can cac du an phat trién BDS,
tao moi trudng canh tranh lanh manh nhim ting cung cho thi trudng. Viéc nay ciing
dé han ché tinh trang thuc té 12 chi mot s cac doanh nghiép co6 dugc cac mbi quan
hé tdt voi cac can bd Nha nude nén co duge nhitng thong tin vé chinh sach méi du
kién ban hanh, ho s& tich trir that nhiéu BDS & hién tai dé truc loi trong tuong lai.

+ Nha nudc can phai ra soat lai quy hoach, can dbi lai that cu thé dbi véi cung
— cau dé c6 bién phap xu 1y.

Tinh hinh cung — cau trén thi truong BDS dang mat can d6i kha nghiém trong
dan t6i nhitg dién bién rat phic tap va kho ludng. Thu hdi cac dién tich dat si
dung khong hiéu qua va quy hoach quy dat danh cho nguoi c¢6 thu nhap thap. Panh
thué cao d6i v6i nhiing truong hop dau co, cu thé 1a danh thué lily tién timg phan
theo thoi gian d6i voi trudng hop ¢ dat nhung bo hoang khong sir dung... Thiét lap
chinh sach hd trg tai chinh rd rang hiéu qua va tich cuc ddi voi ngudi cdé mirc thu

nhap trung binh va thap, gitip ho c6 thé 6n dinh noi 6.
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+ Thuong xuyén kiém tra viéc trién khai cac du an BPS dé phat hién duoc
lugng mua ban trung gian:

Ting cuong cong tac thanh tra, kiém tra va xtr Iy nghiém cac truong hop vi
pham Luat Kinh doanh Bét dong san. Pon dbc trién khai cac du an, kién quyét thu
hoéi cac dat nén ma nguodi mua dau co gam gitt khong xdy dung, chd 1én gia dé
chuyén nhugng kiém 10i.

+ Hb tro ngudn von cho cac doanh nghiép kinh doanh BDS phai vira ¢am bao
vira nang cao hoat dong cua cac quy dau tu. Cac ngan hang can nang cao hoat dong
cho vay vbn dé kinh doanh véi 13i suat phu hop.

Bén canh d6, dé hoat dong kinh doanh trén thi trudng BDS Ha Noi duoc phat
trién cling nhu dé phat trién t6t cac du an BDS, su két hop cac giai phap tir phia
Chinh phu 13n cac giai phap tir chinh quyén thanh phé Ha Noi, tao ra moi truong
phap 1y dong b d6i véi linh vuc nay 1a diéu can thiét quan trong. Do d6, Uy Ban
Nhan Dan Thanh Phé Ha Noi can 4p dung nhitng bién phap cu thé sau:

+ Nguyén nhan chinh khién thi truong BDS Ha Noi “ndng” trong thoi gian
vira qua 1a do cung it hon cau. Nhiing loai hang hoa “sét” chu yéu 1a nha chung cu,
va phong cho thué¢ — 1a nhiing mang thi truong ma doanh nghiép kinh doanh BB S
nhiam dén vi nhiéu kha ning sinh loi cao. Ha Noi can phai thuc day viéc trién khai
nhanh chdng cac du an phat trién nha &, ra soat lai cac du an dang trién khai, kién
quyét thu hdi cac du an chim trién khai hodc vi pham cac quy dinh cta phap luat vé
kinh doanh BPS. Uy Ban Nhan Dan (UBND) thanh phé Ha Noi phai kiém soat d6i
véi viée thuc hién cac du an nha ¢, du an kinh doanh BDS c6 “hang” nhung “gam”
lai khong ban dé cho gia 1én, hoac c6 du an nhung khong thuc hién.

+ Trong ban dy thao dé an “Quan 1y va phat trién thi truong BPS”, ma S¢ Tai
nguyén — Mai truong va Nha dat Ha Noi da trinh UBND TP. Ha Noi da dua ra mot
sO giai phap nham minh bach hoa va phat trién thi truong, dua thi trudng vao “quy
dao”, phat trién cac hoat dong kinh doanh BPS [28].

- Trong d6, mot trong sb cac giai phap quan trong dugc dé cap tdi 1a cong khai
hoé cac dia diém, quy mo, cac chi tiéu vé kién trGic, mat do xay dung, chiéu cao

cong trinh va cong nang st dungcdng trinh cua cac dy an trong ndi thanh, nhat 1a tai
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khu phd ¢ (noi c6 gia dat hién nay di 1én dén 80 triéu dong/m2), khu phd cii va
trén truc giao thong chinh. Ngoai ra, thanh phd ting cudng phuong thirc dau thau
lua chon chu dau tu cong trinh tai cac “khu dat vang” dé chon duoc chu dau tu
xung dang, déng tho1 xét duyét mot cach than trong nang lyc, kha nang ctua chu dau
tu va tinh kha thi ctia du 4n tai nhitng dia diém dep. Giai phap ndy nham han ché
tinh trang dau co va tinh trang “co nha dat” 1am liing doan thi trudng gy ra nhimg
con st ao.

- Han ché dau co bang thué: danh thué BDS ddi v6i ngudi sir dung dat va danh
thué lily tién ddi voi nguoi khach san dat.

Theo Vin phong Pang ky dat — nha Ha Noi, nim 2007, Ha Noi thhu gan 297
ty ddng tir 1é phi trude ba nha dat va gan 486 ty dong tir thué chuyén quyén sir dung
dat. Trong nhitng nim qua, viéc ddu gia quyén str dung dat trén dia ban Thu do da
thu vé cho ngan sach thanh phd hang nghin ty déng, gop phan xiy dung ha ting d6
thi. Tuy nhién, c6 y kién cho rang, ngudn lyc thu dugc tir dit vin chua ngang tim
v6i tiém ning cua thi trudng ndy. Do vdy, dé 4n dua ra bién phap dung cong cu thué
dé han ché dau co.

- Trién khai c6 hiéu qua Luat Kinh doanh bét dong san, Luat Nha ¢ va Luat
dau tu. Chu dong kiém soat thi trudng, ting cudng vai trd cua Nha nude ddi véi
hoat dong cua thi truong BDS trén dia ban Ha Noi, thyc hién xu ly Sép xép va quan
1y BDS 1a nha dat thudc tai san cong, BDS d6 thi, BDS nha ¢, xay dung co ché va
chinh sach quan 1y, cip phép hoat dong dich vu, méi gidi, tw van dau tu BDS trén
dia ban.

- Nhiém vu lau dai 1a hinh thanh déng b0 cac yéu td cau thanh cua thi truong
BDBS; hoan thién co ché, chinh sach va mo hinh quan 1y va phat trién thi truong theo
quy dinh ctia Nha nudc va co tinh dic thi cia Thu d6 nham khuyén khich phat trién
thi trudng va ting cuong quan 1y nha nudce d6i véi thi truong BDS.

- béi v6i BDS cong nghiép, dich vu thuong mai, kinh doanh san xuat, UBND
TP Ha Noi s& ban hanh cac quy dinh vé chuyén nhuong du an xay dung khach san,
van phong cho thué; chuyén nhugng cong trinh xay dung gin lién véi dat thué da

tra tién thué dat cho ca thoi gian thué, dat thué tra tién hang nam. Dé xuit co ché
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chinh sach khuyén khich cic thanh phan kinh té dau tu phat trién cac khu d6 thi va
dau tu nha & phuc vu nhu cau cua dan cu.

- TUr nay dén nam 2010, Ha Noi s& tap trung hoan thanh viéc cip gidy ching
nhan quyén st dung dat, ban hanh cac quy dinh cu thé vé cip phép xay dung nham
quan 1y chit ché viéc xdy dung mdi, cai tao nang cip nha ¢. Pdi véi thuc trang cac
giao dich vé BDS trén thi trudng dién ra tryc tiép giita ngudi mua va ngudi ban
hoic thong qua mdi gidi, cac cip chinh quyén va cac co quan chirc ning khong
quan 1y dugc, dé an néu ra phuong an diéu chinh thué phu hop, khuyén khich nguoi
dan tu gidc dang ky giao dich thong qua cac co quan churc nang.

- Thanh 1ap “Quy dau tu BDS”, gop phan ting cuong ngudn von cho thi
truong BDS va tao ra sy an toan hon so véi hoat dong cho vay tir ngan hang hay cac
quy tin dung.

+ Ban hanh cac quy ché, chinh sach dé thu hat thém dau tu nudc ngoai vao
linh vuc BDS

Céc doanh nghiép nudc ngoai khi dau tu vao thi truong BDS Ha Noi sé& ting
thém ngudn voén dau tu cho linh vuc nay dong thoi tao diéu kién cho cac doanh
nghiép Vi¢t Nam c6 co hoi hoc hoi cac kinh nghiém kinh doanh, quan 1y BPS. Hon
nita, ddy 1a co hoi dé cac doanh nghiép trong va ngoai nude két hop nhirng loi thé
ctia nhau dé cung kinh doanh, hd tro nhau phat trién dy 4n.

3.4.2. Cac gidi phap vi mo

Cac doanh nghiép kinh doanh linh vyc BDS tai Ha Noi can phai ap dung
nhitng bién phap cu thé va thich hop dé tao ra nhiéu co hdi phat trién hon nita hoat
dong kinh doanh cua minh.

+ Ngoai cac van dé bt cap vé phap 1y, co ché chinh sach, quan 1y Nha nuéc,
tac dong cua céac thi truong vang, chimg khoan... thi van dé von dang duoc xem la
bai toan nan giai nhat cua cac doanh nghiép kinh doanh BDS Ha Noi. Theo thong
ké, hién nay tiém luc tai chinh ctia hau hét cac doanh nghiép kinh doanh BPS van
con han ché nén van phai phu thudc vao ngudn von vay ngan hang. Co nhiéu dy 4an,
ty 1& cho vay 1én t6i 70 — 80% tong von dau tu, véi thoi han 10 — 15 nam. Tong du

ng cho vay vao linh vuc BDS tai Ha Noi 1a trén 9.000 ty dong, chiém 10% tong du
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no. Trong khi do, ty 1€ ng x4u lai dang c6 xu hudng tang 1én theo du ng cho vay dau
tu BDS cua cac ngan hang. Do vay, hién nay cac ngan hang da than trong hon va tur
chdi nhiéu dy 4n dau tu kinh doanh BPS. Nhu vay, viéc huy dong von cua cac
doanh nghi¢p kinh doanh BDS dang ngay mdt kho khdn hon. Cac doanh nghiép co
thé 4p dung mot sb giai phap sau dé giai quyét van dé vé von.

- Tiép tuc ting cudng huy dong von tir ngan hang:

Do tin dung ngan hang van 1a kénh huy dong von chii yéu cho céc doanh
nghiép kinh doanh BDS. Pé huy dong mot cach hiéu qua hon can phéi ting cudng
huy dong von trung va dai han két hop voi nang ty 18 sir dung vn ngan han dé cho
vay trung va dai han.

- Thiét 1ap va nang cao chit luong céc kénh thong tin vé thi truong BDS dé
lam co s& cho cac ngan hanh thdm dinh dy 4n, danh gia kha nang chi tra cta cac
cha dau tu.

- “Chtng khoén héa” cac du &n BDS

Luong tién nhan rdi trong dan cu rat 16n nhung viéc thu hut dau tu vao thi
truong BDS van con rat han ché. Cac doanh nghiép kinh doanh BDS c6 thé huy
dong ngudn von nhan rdi d6 dé ting thém vén kinh doanh cho minh. Pay c6 thé 1a
mdt trong nhiing bién phép rat hitu hiu, cic doanh nghiép c6 thé chu dong gia ting
ngudn von kinh doanh.

“Chung khoan BDS 1a mdt loai ching khoan dac biét, két hop gitra hinh thuc
dau tu chting khoén va dau tu BDS, dugc dam bao béng gia tri BDS ma no dai dién,
dong thoi cho phép nha dau tu kiém 10i trén bién dong gia tri cia BDS nay, nhung
khong nhat thiét nam gitt quyén s¢ hitu truc tiép mot phan hay toan bo BPS d6
trong sudt qua trinh s¢ hiru chtng khoan” [29].

- Hop tac kinh doanh v&i cac doanh nghi¢p nude ngoai, do cac doanh nghiép
nudc ngoai co 1oi thé hon han cac doanh nghiép Viét Nam vé nguon véon.

+ Chu trong cong tac phat trién ngudn nhan luc

Cac doanh nghiép kinh doanh dich vu BBS can tang cudng nang cao trinh do,
ki niang cho cac nhan vién va nang cao chat luong kinh doanh, tao niém tin noi
khach hang.

+ M6 rOng va nang cao chét lugng dich vu
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Do thu nhap ngay cang cao, nén nhu cau vé dich vu ctia khach hang luén ting
1én khong ngimg. Hién nay, khach hang khong chi c6 yéu cau vé mot cin ho tién
nghi hay don thuan 13 mot toa nha véi cac van phong cho thué dé lam viéc... Mubn
phat trién luong khach hang méi va dap tng nhu cau cua ca nhitng khach hang khoé
tinh, cac doanh nghiép can khong ngimg ning cao chit luong dich vu va mé rong
cac loai hinh dich vu méi.

Tuy timg mang thi truong, cic doanh nghiép c6 thé ting thém gia trj sir dung
cho cac tda nha. D6i v6i mang thi truong van phong cho thué, mot sd toa nha hién
nay da quan tam hon dén viec mo rong bai dau xe, cho thué xe 6 t6, cung cép dich
vu vé sinh vin phong kém theo, hay cho thiét ké cac vach ngin di dong... Hoic
nam bt duoc nhu ciu ctia mot sb vian phong dai dién co rt it nhan vién, hodc chi
c6 mot vai ngudi nudc ngoai lam vi¢c, mot sb toa nha da thanh 1ap nén loai hinh
“Business Center” (van phong kinh doanh) ngay trong tda nha cia minh, trong do
cho thué nhimng vin phong rt nhé di duogc trang bi ddy du ndi that dé khach thué c6
thé lam viéc ngay. Gia thué cta nhitng vin phong nho nay thudng dit hon cac van
phong binh thudng, nhung do khach thué cé thé tiét kiém chi phi thué so véi dién
tich 16n ma khéng st dung hét va khong mat cong cai tao vian phong nén luong
khach hang thué loai van phong nay khong phai it.

Céc nha dau tu hiéu rd tam 1y cua khach hang 1a khi cung cip mot toa nha co
su khac biét s€ mang dén cho ho su hai long va cam giac ho dang dugoc hudng mot
dichhj vu cao cép hon. Nén khi bat dau trién khai cac du an, cac chu dau tu tién lidu
truéc cac nhu cau vé dich vu ciing nhu thi hiéu cta khach hang trong tuong lai dé
tao sy khac bi¢t so voi cac toa nha khac, nhd dé s€ thu hat dugc khach hang.

+ Chuyén nghi€¢p hon trong quan ly va marketing

Phéan 16n mang thi trudng quan ly BDS ¢ Ha Noi hién van dang thudc vé cac
doanh nghiép nudc ngoai, trong khi cac doanh nghi¢p trong nudc lai to rd sy han
ché ctia minh trong hoat dong nay, do d6 din t6i viéc bo 15 co hoi kinh doanh.
Trong kinh doanh BDS, gia ca canh tranh khong dugc danh gia cao bang chat lugng
dich vu va su khac biét. Nhung thuc té, cic toa nha do cac doanh nghiép Viét Nam
quan 1y thuong c6 chat lugng dich vu kém hon han so véi cac toa nha do cac cong

ty nudce ngoai quan 1y, nén cac khach hang c6 xu hudng thich chon cac toa nha do
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cac cong ty nudc ngoai quan 1y dé thué. Do vay, cac doanh nghiép Viét Nam ccan
quan tdm hon nira t61 hoat dong quan ly, chuyén nghi¢p hon trong quan ly. Viéc
nang cao chat luong quan 1y ciing khong thé 1am duogc trong sdm chiéu do chat
lwong nhan vién con han ché, viéc tuyén dung nhan luc cho linh vuc ndy ciing kha
kho khan. Tuy nhién, trudc mit, néu cic doanh nghiép gip kho khin trong cong tac
quan 1y, co thé thué cac cong ty chuyén nghiép dé thuc hién quan 1y, tir d6 ¢ co hoi
hoc tap kinh nghi¢m va tg minh quan 1y cho cac du an khac cua minh.

Vi céc toa nha mai khai truong, hodc chuan bi dugc khai truong, marketing
1a cong viéc rat quan trong nham nang ty 1¢ thué, ban. V&i nhitng doanh nghiép it
hoic khong c6 kinh nghiém trong hoat dong nay, cé thé thué cac cong ty chuyén vé
marketing va cac dai 1y BDS.

+ Thanh 1ap hi€p hdi cac doanh nghiép kinh doanh BDS tai Ha Noi

Hién nay, tai Ha Noi da c6 Hi€p hoi cac doanh nghi¢p vira va nhé véi vai tro
hd trg va gitp d cac doanh nghiép vira va nho ciia Ha Noi phat trién hoat dong
kinh doanh, nim rd lut phap, thong tin kinh té - x3 hoi... Tai Thanh phd Hb Chi
Minh, Hiép hoi Bat dong san Thanh phd HO Chi Minh dd dwogc thanh 1ap véi su
tham gia ctia hon 600 thanh vién la cac doanh nghiép, cac cong ty kinh doanh BDS.
Va hién nay, tai Ha Noi, BDS dang 1a manh dat rat hip dan cac nha dau tu, sb luong
cac cong trinh, cac dy an BDS 16n nhé ngay cang nhiéu, nhu ciu cua thi truong van
con rat 16m, sb luong cac doanh nghiép kinh doanh trong linh vuc nay ngay cang
déng dao. Vi vay can thiét phai thanh 1dp mot td chirc dé cac doanh nghiép cung hd
trg nhau trong kinh doanh, va dé cung nhau phat trién lanh manh thi truong BDS
Ha Noi. Néu hi€p hodi cac doanh nghiép kinh doanh BDS Ha Noi duoc thanh lap,
cac doanh nghiép s& co rat nhiéu loi thé trong viéc nam bat thong tin thi trudng,
thong tin phap luat, thong tin kinh té - x4 hoi,... o ich, phuc vu cho viéc phat trién
hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép minh. Hon thé nira, hi€p hoi co thé dai dién
cho cac doanh nghiép, trinh 1én UBND Thanh phé Ha Noi hodc cic co quan trung
wong c6 tham quyén céc ¥ kién thong nhat cta cac doanh nghiép vé cac dé an phat
trién thi truong BDS, hodc cac mong mudn nhu cu cua cic doanh nghiép... Piéu
d6 1a rat hiru ich voi sy phét trién hoat dong kinh doanh cua cac doanh nghiép noi

riéng va cua ca thi truong BDS ca nude nodi chung.
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KET LUAN

Tam quan trong cua viéc phat trién cac du an BDS tai cac d6 thi 16n 1a khong
thé phu nhan, nhét 1a trong giai doan dat nudc dang phat trién manh mé hién nay.
Su ra doi cua cac du an BDS da thay doi dang ké dién mao thanh phé Ha Noi.
Trong 10 nam trd lai déy, thi truong BDS Ha Noi ludn 1a mot trong nhitng “diém
noéng”, dugce nhiéu nguoi quan tam. Pay dugc danh gia 1a mot thi trudng rat 16n, thu
hat dugc mot lwong vén dau tu 16n cia cic doanh nghiép trong va ngoai nudec.
Thém vao do, quy md va hoat dong kinh doanh cua cac doanh nghiép ngay cang mé
rong va phat trién, diéu d6 1am cho thi trudng nay ngiy cang trd nén rat soi dong,
hap din nhung ciing c6 nhiing bién dong va day rui ro. Thi truong BDS Ha Noi co
nhimg thdi diém roi vao tinh trang “déng bing” hodc c6 nhing thdi diém lai “Ién
con sot” nghiém trong & tit ca cac phan khic thi trudng.

Hién nay, cac hoat dong kinh doanh BDS trén dia ban Ha Noi con boc 16 rat
nhiéu han ché, dic biét 1a sy yéu kém trong quan Iy BDS ciing nhu kinh nghiém
kinh doanh cua cac doanh nghiép Viét Nam con rat thiéu. Mang hoat dong kinh
doanh dich vu quan Iy BPS phan da nim trong tay cac doanh nghiép nudc ngoai,
chat luong thong tin con han ché, van dé thi cong va giai phong mit bang duoc tién
hanh cham tré... Van dé vdn dau tu kinh doanh BDS hién van dang la bai toan kho
giai ddi v6i cac doanh nghiép trong nuée.

Trong khoa luan t6t nghiép ctia minh, tac gia da hé théng hoa cac cac co sd 1y
thuyét vé BPS, thi truong BDS va hoat dong kinh doanh BPS, dong thoi tac gia da
tién hanh nghién ctru vé hoat dong kinh doanh trén thi truong BDBS Ha Noi, téng két
lai nhitng mat da dat duoc cling nhu nhitng han ché trong hoat dong kinh doanh cua
cac doanh nghiép. Trén co sé do, tac gia di manh dan dua ra mot so giai phap dé
gitp d& cac doanh nghiép giai quyét nhitng kho khan, han ché cta minh va trién
khai t6t hon viéc kinh doanh cac du an BPS trong thoi gian toi.

Viéc gia nhap WTO va trd thanh thanh vién thir 150 cta to chiic nay hira hen
trong thoi gian tdi, s& ngay cang c6 nhiéu ngudi nudc ngoai tdi Viét Nam lam viéc,

sinh sdng va chic chin Viét Nam s& chimg to 13 diém dén hap dan va 1y tuéng cho
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khach du lich quéc té. Véi loi thé 1a Thu do cua ca nude, d6 ciing chinh 13 nhimg
htra hen cho tuong lai phat trién hon nita cho thi truong BDS Ha Noi va htra hen

nhiing “mua lam @n” maéi cho cac doanh nghiép kinh doanh BDS.
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