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LOI MO PAU

1. Ly do cheon dé tai

Thi truong bat dong san von duoc coi 12 “xuong séng” cua nén kinh té vi thi
truong nay khong chi lién quan truc tiép dén mot luong tai san 16n caa quéc gia ma
con lién quan dén cac thi truong khac trong nén kinh té. Quan Iy va phat trién tét thi
truong bat dong san s& xay dung dugc mot co s ha tang tét, tir d6 khéng chi tan
dung va phét trién duoc tai san sin cé caa qudc gia ma con thu hit dugc cac ngudn
vén va thic day cac thi truong khac phat trién theo. C6 thé néi thi truong bat dong
san 14 thi trudng cua céc thi truong. N6 hung, nén kinh té thinh; nd suy, nén kinh té
sup. Do d6, ching ta can phai chu trong phat trién bén viing thi truong nay.

Nam 1993, cung voi sy ra doi caa Luat dat dai, thi truong bat dong san Viét
Nam chinh thic duoc thira nhan. Tinh dén nam 2008, thi truong nay moéi chi phat
trién duoc 15 nam nhung da trai qua ba lan “néng, lanh” véi mac do trim trong
ngay cang tang lén. R& rang thi trudng bat dong san Viét Nam con rat “non tré”,
phat trién hét sc phic tap va lubn trong tinh trang bat on dinh. Bic biét trong
nhitng nim gan day, cung véi sy phét trién manh m& vé quy mé, thi truong nay lai
cang thé hién rd hon sy bién dong phic tap va bat 6n dinh caa minh: bing né tir
nam 2006, bién dong manh trong nim 2007 va suy giam nhanh chéong trong nam
2008. Thém vao d6 ciing trong giai doan nay, Viét Nam chinh thtc tré thanh thanh
vién cua To chic thuong mai thé gioi WTO (07/11/2006) ciing c6 nghia 1a Viét
Nam phai mé cira thi truong dé hoi nhap voi nén kinh té thé gioi. Diéu nay s& khién
cho thi truong bat dong san con “non tré” vai “suc dé khang yéu” caa Viét Nam
cang dé bi ton thuong hon tir anh huéng caa thé gici bén ngoai, dac biét 1a anh
huong tir cudc khung hoang kinh té thé gioi dang dién ra hién nay - cudc khung
hoang bat nguon tir “bong bong bat dong san” ciia My. Trudc nhiing nguy co tiém
tang tir cugc khung hoang kinh té thé gisi, cau hoi duoc dit ra 1a thi truong bat dong
san Viét Nam s& phét trién nhu thé ndo, sau bao 1au cé thé phuc hoi va nd sé anh
huong nhu thé ndo dén doi song nguoi dan ciing nhu su tang truong chung cua nén
kinh té? Dé tra 1oi cho nhitng cau hoi d6 thi truge hét chiing ta can phai hiéu rd thi
truong bat dong san Viét Nam d& va dang anh huong nhu thé ndo dén tang truong



kinh té, sau d6 méi c6 thé dua ra nhitng du doan vé sy phat trién cua thi truong nay
ciing nhu dua ra nhitng dé xuat dé quan ly va phat trién tt né duoc.

Vi nhitng ly do trén, ngudi viét dd quyét dinh chon dé tai: “THI TRUONG
BAT PONG SAN VIET NAM VA ANH HUONG CUA NO PEN TANG
TRUONG KINH TE” [am dé tai cho khod luan tt nghiép caa minh.

2. Tinh hinh nghién ciu

Thi truong bat dong san 1a mot linh vuc méi ddi véi mot nén kinh té dang
trong qua trinh chuyén ddi nhu Viét Nam. Cho dén nay d4 c6 kha nhiéu tai liéu,
cong trinh nghién ctu viét vé thi trudng bat dong san, cac giai phap phat trién thi
truong bat dong san, tinh hinh dau tu truc tiép nudc ngoai vao thi truong bat dong
san Viét Nam... Tuy nhién, hién nay chua co6 tai liéu va cong trinh nghién cau
chinh thtrc ndo vé anh hudng cua thi truong bat dong san dén tang truong kinh té tai
Viét Nam.

3. Poi tweng va pham vi nghién ciu

Luan van tap trung vao nghién ctu thuc trang thi truong bat doéng san va
nhitng anh huéng cua nd dén tang truong kinh té cua Viét Nam. Khung thoi gian
nghién ctu cha yéu tir naim 2000 dén thang 03/2009. Khong gian nghién ciu chu
yéu tap trung vao hai thi truong bat dong san Ién nhat 1a thi truong bat dong san Ha
Noi va thanh phé H6 Chi Minh vi hai thi truong nay phat trién teong ddi som, rat
phtrc tap va ludn trong tinh trang bat 6n dinh, thu hat duoc su chd y cua cac nha
quan ly, giGi dau tu kinh doanh bat dong san, cac ngan hang. .. va c6 anh huéng sau

sac toi nén kinh té.

4. Muc dich nghién cau

Thong qua viéc tim hiéu thuc trang thi truong bat dong san Viét Nam trong
giai doan tir nam 1993 dén thang 03/2009, luan van nay dat muc tiéu lam rd nhiing
anh huong cua thi trudng bat dong san ddi vai tang truong kinh té. Trén co s do,
ngudi viét dua ra mot s6 dé xuat nham quan ly va phat trién thi truong bat dong san
déap (tng muc tiéu tang truang kinh té bén viing cua Viét Nam.

5. Nhiém vu nghién cau
Dé thuc hién muc dich n6i trén, dé tai c6 cac nhiém vu cu thé sau day:



- X&c dinh va phan tich anh huong cua thi truong bat dong san dén ting
truong kinh té, sau d6 xac dinh co ché tac dong nay théng qua viéc xay dung md
hinh danh gié tac dong cua thi truong bat dong san dén tiang truong kinh té;

- Cung cap théng tin vé thuc trang thi truong bat dong san Viét Nam trong
thoi ky nghién ctu tir nam 1993 dén thang 03/2009;

- Kiém chang mé hinh danh gia tac dong cua thi truong bat dong san dén ting
truong kinh té da xay dung duoc ¢ trén dua vao nhitng thdng tin vé thyc trang cua
thi trudng bat dong san Viét Nam;

- Dy doén sy phét trién cua thi truong bat dong san Viét Nam nam 2009, va
dua ra mot s dé xuat nham quan ly va phat trién thi truong bat dong san dap ung
muc tiéu tang trueng kinh té bén viing cua Viét Nam.

6. Phwong phap nghién cau

Dé thyc hién nhiém vu cua dé tai, mot sb phuong phap sau duoc st dung trong
qua trinh nghién ctru va hoan thanh luan van:

- Phuong phap tong hop va phan tich tai liéu;
- Phuong phép théng ké;

- Phuong phap phan tich va du béo;

- Phuong phap so sanh.

Trong d6, phuong phap chu yéu I1a phuong phép tong hop va phan tich tai liéu,
phuong phép théng ké.

7. Két cdu cua luan vin
Ngoai phan 161 mg dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, danh muc bang

biéu va danh muc tir viét tat, luan van duoc bd cuc thanh ba chuong:

Chuong |: M6t s6 Van dé vé thi truong bat dong san va tang truong kinh té

Chuong 11: Thyc trang thi trudng bat dong san Viét Nam va anh huong cua
n6 dén tang truong kinh té

Chuong I11: Mot s6 dé xuat gop phan hoan thién va phat trién thi truong bat
dong san.



CHUONG I. MQT SO VAN DE VE THI TRUONG BAT
PONG SAN VA TANG TRUONG KINH TE

1.Mdt sé khai niém co' ban vé thj treong bat dong san va ting trueng kinh té
1. Thi trweong bat dong san
1.1.Khai nigm thj trwong bt dgng sdn

1.1.1. Kha&i niém bdt déng san

Trong qua trinh phét trién cia nhan loai, tai san da duoc chia thanh “bat dong
san” va “dong san”. Su phan loai nay c6 ngudn gbc tir luat c6 La M4, theo do bat
dong san (BDS) khong chi 1a dit dai, caa cai trong 16ng dat ma con 1a nhitng gi
duoc tao ra do sic lao dong cua con ngudi trén manh dat.

Hién nay c6 nhiéu quan niém khac nhau vé BDS, c6 thé c6 ba khai niém nhu
sau:

Khai ni¢m 1: “BDS la dét, cing véi nha va cac phuong tién khac trén dat”.
Day la khai niém chua du boi khong quy dinh rd cac phuong tién trén dat nhu thé
nao thi duoc coi la BBS.

Khai niém 2: “BDS Ia i) dat; ii) nha va cac cong trinh khac xay trén dat”.
Khai niém nay khac cac khai niém trén & chd: coi nhitng vat khdng di doi duoc la
BDS, c6 hai tha khong di doi duoc d6 12 dat va nha tuy nhién khai niém nay tach
nha khoi dat.

Khai niém 3: Theo diéu 181 Bo luat dan sy quy dinh “BDS Ia tai san khéng
di doi duoc bao gom: i) dat; ii) nha ¢, cong trinh xay dung gan lién véi dat ké ca tai
san xay dung gan lién véi nha o; iii) cac tai san khac gan lién vai dat; iv) Cac tai san
khéc do phéap luat quy dinh.” Khai niém thir 3 ¢6 hai uu diém so véi cac khai niem
trén. Mot 13, BDS la tai san khong thé di doi duoc, yéu td khéng thé di doi duoc
nhu 12 yéu t6 s6 mot. Hai 13, ké tha tu cac yéu té khong di doi duoc nhu: nha xay
trén dat, vat xay dung gan lién v4i nha ngoai ra con co cac tai san c¢b dinh khac do
phap luat quy dinh bai vi trong BDS thi c6 tai san ¢ dinh. O day khdng ké tai san
¢d dinh ndi chung theo nghia trong ké toan (tau thuy, may bay, may mac thiét bi) 1a

vat ¢6 thé di doi duoc tuy nhién khdng phai 1a BBS. BDS chi bao gom nhitng tai



san ¢d dinh gan lién véi nha ma thdi. Tuy nhién, viéc phan loai nay ciing khdng
gidng nhau gitra cac qubc gia dbi voi tai san gan lién véi dat vi véi nhiing tai san
nay tinh chat “bat dong” ciing chi la trong ddi.

Su phan tich trén cho thay bat dong san 1a mot loai hang hoa dic biét do né
khong thé di doi dugc va vi vdy, ngoai nhitng dic diém chung caa nhitng hang hoa
thdng thuong, BPS con ¢6 nhiing dic diém riéng sau:

BAS la hang hoa co v; tri cé dinh, khdng di chuyén duwoc. Nguoi ta khong
thé di doi dat tir noi nay sang noi khac. Diéu d6 cd nghia la dat dai ludn cb dinh vé
vi tri, vé dia diém va khéng thé chuyén doi, khdng c6 kha ning tang thém vé dién
tich (trir truong hop san lap thay doi muc dich st dung). Tuy nhién, vai tién bo k§
thuat nhu ngay nay dat dai khong thé di doi nhung nha ctra d4 c6 thé di doi trong
mot pham vi nhat dinh.

Hang hoa BAS la tai san ¢ tinh 1au bén. Tinh 1au bén cua hang hoa BPS
gan lién vai su truong ton cua dat dai, loai tai san do thién nhién ban tang khdng thé
bi tiéu huy (trir mot s6 truong hop dic biét nhu dong dat, nai lia, sat 16). Mat khéc,
cac cong trinh kién tric va vat kién tric dugc xay dung trén dat cé thé ton tai hang
tram nam, tham chi hang ngan nam. Ngay nay trong néng nghiép, BDS la vuon cay
lau nam ciing c6 thoi gian ton tai 1au dai. Nhin chung tinh 1au bén cua hang hoa
BDS rat khac nhau, tuy thudc vao ting loai BDS cu thé.

Hang hoa BPS mang tinh khan hiém. Do sy khan hiém va tinh c6 han cua
dién tich bé mat trai dat ciing nhu cua ting ving, tang dia phuong, ting khu vuc,
ting thira dat nén hang hoa BDS mang tinh khan hiém. BDS 14 mot dang tai san co
giéi han vé quy mo quy dat danh cho mdi dang hoat dong, phu thudc vao nhiing vi
tri nhat dinh nén khong thé mé rong. Pat dai co6 dién tich giéi han, dat dai dung cho
dau tu phat trién cac cong trinh xay dung lai cang gidi han hon. Do yéu t6 vj tri nén
ngudi ta khdng thé mo rong mai khong gian bé rong cua cac cong trinh BDS. Vi
vay quan hé cung cau ludn mat can déi theo chiéu hudng cung nho hon cau dan dén
tinh trang dau co vé BPS, ngudi dau co vé lau dai thuong co loi do gia ca ludn co

Xu hudng tang 1én.



Tinh di biét ciia BPS. Mbi BDS 1a mot tai san riéng biét, duoc san xuat don
chiéc va déu c6 cac yéu to riéng biét kndng gidng véi bat ky mot BBS nao khac. Sy
khac biét cia BDS 14 do cé su khac nhau vé vi tri 16 dat, vé két cau va kién tric, vé
canh quan va cac vat ngoai canh.

Hang hoa BDS bi anh huéng nhiéu bai yéu té tdp quan, thi hiéu va tam ly,
tinh céng dong. Gia ca ciia hang hoa BDS khong giéng nhu hang hoa thong thuong,
no chiu su chi phdi nhiéu caa céc van dé thudc vé khu vuc dia Iy nhu: sy phat trién
cua lang nghé, théi quen, tap quéan, dong ho, yéu té tam ly, tham chi ca van dé tin
ngudng, tén gi&o, tam linh ciia dan cu sinh song tai do.

Hang hoa BAS 1a logi hang hoa cé tinh “léng” kém. Do khong thé di doi va
ton tai l1au bén nén théng thuong gia ca caa BDS rat cao so véi nhidu hang hoé
thong thuong, mat khac hang hoa nay con chiu anh huéng nhiéu cua cac yéu té thi
hiéu, tap quan nén nhin chung khdng d& chuyén d6i hang hoa nay thanh tién (tinh
long kém).

Hang hoa BHS chju anh hueng ldn nhau. Sy ra doi hay hoan thién cia BDS
nay la diéu kién dé ra doi hodc mat di, dé tang thém hoic giam bét gié tri va gia tri
st dung cia BDS kia. Vi du nhu viéc xay dung céc cong trinh ha tang ky thuat va
ha tang xa hoi s& lam ting vé dep, su tién loi va gié tri cia cac cong trinh xay dung
trong khu vuc. Su ra doi caa mot con dudng méi s& dan dén su ra doi cua nhitng tu
diém dan cu hay cac khu cong nghiép, du lich, thuong mai, dich vu bam theo truc
duong d6. Nhu vay, BPS 1a loai tai san c6 tinh anh huong rat manh giira cac BDS
lién ké va c6 tac dong anh huong rat manh dén cac hoat dong kinh té - x& hoi co lién
quan.

Hang hoa BHS chju si chi phdi mgnh mé cua phap lugt va chinh sach cua
Nha nuzgc. BDS 1a loai tai san quan trong cia moi qudc gia, mdi dan toc, mdi co
quan don vi ciing nhu cia mdi nguoi dan. Cac quan hé giao dich vé BDS thuong c6
tac dong rat manh mé dén hau hét nhirng hoat dong kinh té - x4 hoi. Bé tang cudng
vai trd caa minh, duy tri sy 6n dinh va khai thac c6 hiéu qua cac ngudn néi luc cho
phat trién, Nha nugc phai quan tam dén BPS va thi truong BDS (TT BDS), phai

ban hanh céc van ban phap luat, cac chu truong, chinh sach nham thyc hién vai tro



va chirc nang quan ly ddi véi hoat dong cua TT BDS. Mat khac, BBS gan lién voi
dat dai ma dat dai vé ban chét thuoc s hitu toan xa hoi. Do vay BDS chiu su chi
phdi manh mé cua phap luat va su quan ly caa Nha nuéc.

Ngoai nhiing dic diém co ban trén, do sy phat trién cia san xuat, su tang 1én
cua dan sb 1am cho nhu cau vé dat dai cho san xuat va nha & khdng ngirng tang Ién,
nén gia ca cua BPBS cd xu hudng ngay cang tang trong khi cac hang hoa théng

thuong khéc, véi tién bo caa khoa hoc Ki thuat thi gid ca ngay cang giam xuéng.

1.1.2. Khai niém thj trweong bt dgng sdn

Khéi niem TT BBS duoc xuat hién cing véi cac thi truong hang hoé khac.
Diéu d6 cho thady mac do phat trién caa TT BDS & mdi nudc tuy thuéc vao mac do
phat trién caa nén kinh té thi truong cua quéc gia d6. O nuéc ta, trong thoi ky bao
cap (truéc nam 1986), khi ma nén kinh té hang hoa chua phat trién thi TT BDS
khéng duoc thira nhan moét cach chinh thac. Tuy nhién, do nhu ciu tit yéu cua
nhiéu ngudi dan dudi cac hinh thic va mac d6 khac nhau nén thi truong nay van
ngam ton tai va am tham phat trién, cho dén cudi nhitng nam chin muoi caa thé ki
trudc, sau khi c6 Luat DAt Dai nam 1993, thi truong nay da sbi dong va duogc thira
nhan cting nhu mot thi truong hang hoa khac.

Hién nay, c6 khéa nhiéu quan niém khéc nhau vé TT BDS, tuy nhién theo nhu
Cuc Quan Ly Nha - Bo Xay Dung thi c6 mét khéi niém téng hop va chung nhit cho
TT BDS nhu sau: "Thj trueng bat déng san 1a "noi" dién ra quéa trinh giao dich
hang hod bdt déng sdn giira cac bén co lién quan. La "noi" dién ra cac hoat déng
mua bén, chuyén nhuong, cho thué, thé chdp va cac dich vu co lién quan dén bat
déng san nhe trung gian, moi gidi, tw van... gi@a cac chu thé trén thj truong ma o
dé vai trod quan Iy Nha nudc co tac dong quyét dinh dén su thlc day phat trién hay
kim hdm hoat dgng kinh doanh trén th; trirong bdt dong san". Khéi niém “noi” &
day khong chi don thuan 1a chi dia diém ma nd bao ham céac yéu té6 khdng gian va

thoi gian khi cac quan hé giao dich vé BPS dién ra.

1.2.Ddgc diém caa thi trwong bdt dgng san



Hang hoa BDS la loai hang hoa dac biét, khac véi cac loai hang hoa théng
thuong nén TT BDS ciing ¢d nhiing dic diém riéng.

Tinh cé&ch biét giiza hang hoé va dia diém giao dich. Ddi véi hang hoa thong
thuong, dia diém giao dich thuong 12 & noi hién dién cua hang hoé giao dich, con
dbi v6i hang hoa BDS, dia diém giao dich lai cach biét voi hang hoa BDS giao dich.
D6 1a do dic diém cua hang hoa BDS c6 vi tri ¢b dinh, khdng thé di doi dugc. Do
vay, hoat dong giao dich BDS thuong duoc tién hanh trén céc cho hang hoa BDS
40. Cac cho nay rat da dang, c6 thé 1a trung tdm giao dich 16n (cho dia dc), ciing c6
thé 12 mot dia diém nho hep véi cac vat dung don so téi thiéu, hoic tai nha riéng,
nha hang, quéan nuéc déu tao nén cho giao dich BDS.

TT BDS thiec chdt 1a thi triwong giao dich cac quyén va loi ich chira dung
trong BAS. Vi “dat dai thugc sé hitu toan dan” do Nha nudc thong nhat quan Iy nén
cac giao dich vé dat dai trén thi truong thuc chat 1a giao dich cac quyén va loi ich co
duoc tir viéc str dung nd. Ngudi ¢d quyén sir dung dat dai s& thu duoc loi ich tir viéc
sir dung dat dai dem lai. Vi khéng bi hao mon va mat di trong qué trinh st dung nén
ngudi sir dung c6 thé tim moi bién phap khac nhau dé khai thac tdi da céc loi ich ma
dién tich dat str dung c6 thé mang lai nhu xay nha nhiéu ting déi véi dat xay dung,
dau tu tham canh, xen canh tang vu di véi dat canh tac. Biéu do6 cho thiy, gia dat
(gi& quyén sir dung dit) khong phan anh gia tri cua dat dai, ma gia dat phan anh kha
nang thu lgi tir viéc sir dung va thu loi tir dat.

TT BDS mang tinh ving va khu vuc sau sac. BDS 1a hang hoa khéng thé di
doi duoc nén TT BBS chiu anh hudng nhiéu boi yéu té mang tinh chat khu vuc, cuc
bo khong giong nhau giita cac dia phuwong. C6 nhitng ving, nhitng khu vuc, thi
truong hoat dong kha nhon nhip nhung cé nhitng viing, nhitng khu vuc lai gan nhu
dong bang. Mat khac, theo dac diém tam ly, tap quan caa mdi ving, mdi lang, mdi
dia phuong va ngay trong mét dia phuong cing mét dién tich dat, chi can vj tri,
hinh thu dat, hudng c6 thé 1am nha trén dat khac nhau thi gia ca ciing khéac nhau.
Diéu d6 cho thay, sy khac nhau vé trinh do phat trién kinh té, van hoa, xa hoi va
mat d6 dan sb 1am cho nhu cau vé BDS ciing s& khac nhau vé sé lugng, hinh dang,

chét luong va tir d6 dan dén sy khac nhau vé mac do phét trién caa TT BDS. Su



phat trién caa TT BDS & cic nudc ciing nhu & nudc ta trong thai gian qua cho thay,
quy mé va mic do phét trién cua thi truong nay ¢ cac thanh phd, do thi 16n va cac
viing ven céc d6 thi 16n thuong cao hon nhiéu so véi & cac d6 thi nho, cac khu vuc
xa cac thanh phé, do thi 16n va khu vic ndng thon.

TT BDS la thi truong khéng hoan hgo. Mac da TT BDS c6 ndi dung rat
phong phd nhung lai 1a thi truong khéng hoan hao. S¢ di nhu vay la do cac thong
tin vé hang hoa BBS va TT BBS khong day du va pho bién rong rdi nhu cac loai
hang hoa khéac. Su so sanh gitra cdc BDS cung loai khd chinh x&c vi cac tiéu chi
déanh gia BPS khdng chinh xac nhu ddi voi cac hang hoa khac (cac két cau cong
trinh, chat luong cong trinh, vé dep kién trac, vi tri dia Iy déu duoc do ludng mot
cach twong dbi, kho chinh x4c). BDBS mang tinh viing va khu vuc, ching khdng lién
ké nhau va khong phai bao gid ciing tim dugc BDS clng loai dé so séanh canh tranh
mot cach day du. Hon nita, s6 lugng nguoi tham gia cung va cau vé mdi loai BPS
déu c6 sé luong nho, khdng dam bao tiéu chi cho canh tranh hoan hao.

D¢ tré cua cung va cau vé BDS Ién hon so véi cac hang hod khac. Khi nhu
cau vé mot hang hoa thong thuong nao dé trén thi truong tang I&n thi cac nha cung
cap s& nhanh chéng tim moi bién phap san xuat hoic nhap khiu dé cung cip. Tuy
nhién, viéc nhanh chéng dap &ng nhu cau cua thi treang phu thudce vao dic diém cu
thé cua tirng san pham va ting nganh nghé ciing nhu su phat trién caa hoat dong
xuat nhap khau. Déi véi BDS, do khéng thé “san xuat” hodc “nhap khau” dét dai
nén khi cau vé BDS ting thi cung vé BPS trén TT BDS khong thé phan ¢ng nhanh
chong dugc. Viéc tang cung BDS chi ¢6 thé duoc thyuc hién théng qua viéc can nhic
giam st dung mot dién tich nao do, viéc cai tao hoac xay dung cac cong trinh. Va
tat ca cac cong viéc nay doi hoi phai cd thoi gian, tir viéc tim hiéu thdng tin vé dat
dai, xin giay phép xay dung, thiét ké, thi cong va thu tuc phap ly dé chuyén nhuong
dat dai.

TT BBS la thi truong khd tham nhgp. S¢ di nhu vay la vi hang hod BDS
khdng bay ban trén thi truong nhu c&c loai hang hoa khac, ngudi mua va ban BBS
khong c6 co hoi va da lugng thong tin dé lua chon dugc thi trudng phi hop Vo

BPS can giao dich. Hon nita, vi BDS thuong c6 gia tri 1on, nguoi mua va ban BDS



thuong co it kinh nghiém vi ho ¢6 it co hoi mua hoac ban (trir nhirng nguoi kinh
doanh chuyén nghiép). Do vay, dé thuc hién cac giao dich trén TT BDS dé dang va
an toan hon thi bén canh viéc phai can nhic tinh toan ki ludng nguoi tham gia thi
truong BDS con can phai tham khao y kién cua cac chuyén gia tu van, mdi gidi,
dinh gia BDS c6 trinh d6 cao, da qua dao tao, c6 chuyén mén, kinh nghiém va nam
dugc thong tin thi treong, am hiéu phap luat vé BDS.

TT BBS chiu anh hudng nhiéu cia yéu té phap ludt. LA mot trong nhiing
hang hoa cd gi4 tri I6n, hon nira vai nhitng dic diém riéng c6 caa BPS nén cé4c giao
dich vé BDS khong thé dién ra nhu nhiéu hang hoa thong thuong ma dién ra dudi
su quan ly chat ché caa Nha nuéc. Su quan ly caa Nha nuéc dbi voi BDS duoc thuc
hién bang phép luat la co s& dé dam bao an toan cho céc giao dich BDS. Moi BDS
déu duoc Nha nudc quan ly nhu dang ky, cip gidy chang nhan quyén so hitu, quyén
sir dung, ciing nhu cac bién dong caa ching. Moi giao dich BDS déu phai dugc
thuc hién dudi su gidm sat cua Nha nudc, dac biét la khdu dang ky phap ly. BBS
duoc dang ky phap ly theo dang phéap luat sé co gia tri hon, chung dugc tham gia
VAo tat ca cac giao dich, mua bén, chuyén nhuong, trao dbi, cho thué, thé chap, gop
vén lién doanh, c6 phan. Hon nita, théng qua kiém soat TT BBS, Nha nuéc ting
dugc ngudn thu ngan sach tir thué ddi vai céc giao dich BDS.

TT BHS c6 moi lién hé mdt thiét véi thi trieong von. Do BDS c6 gia tri 16n
nén moi giao dich dau tu kinh doanh BBS doi hoi mét luong vén Ién. Luong vén
nay phai dugc huy dong tir thi trudng vén. Thuc té cho thay néu khdng c6 maét thi
truong von phat trién lanh manh va on dinh thi TT BBS ciing khong thé phat trién
lanh manh va 6n dinh duoc. Nhiing cudc khung hoang tai chinh trén thé gioi déu
dan dén sy khung hoang cua TT BDS. Khi BDS sut gia nhanh s& dan dén su gia
tang cac khoan no khé doi, vi thé co thé kéo theo céc t6 chic tai chinh tin dung vao
vong xody cua con khung hoang.

TT BBS la th; trirong ma viéc tham gia hodc rat ra khéi thi triong 1a van dé
kho khan, phic tap va cdn phdi c6 nhiéu thoi gian. Do BBS thuong cé gia tri l1on

nén ngudi mua trén thi truong nay khdng dong, viéc mua ban khéng thé don gian va
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nhanh chéng nhu dbi véi céc loai hang hoa khac. BPS la nhiing yéu té vat chat lau
bén, khd chuyén d6i céng ning va tinh chat, do vay khong dé dang gi thay déi dinh
hudng dau tu khai thac céc cong trinh BDS. Vi vy, cac nha dau tu tham gia vao TT
BDS phai x4c dinh huéng dau tu dai han, dong thai phai tinh toan méi quan hé gitra
chu ky kinh té va tudi tho vat ly dé quyét dinh huéng dau tu.

2. Tang truéng kinh té

2.1.Khéi nigm tang truéng kinh té

Tang truong kinh té 1a mot trong nhitng muc tiéu phat trién quan trong nhat
cuia cac qudc gia trén thé gioi, dac biét 1a nhirng nudc cd nén kinh té méi va dang
phat trién. Pat muc tiéu tang truong kinh té 1a diéu kién tién quyét, khong thé thiéu
dé dat duoc cac muc tiéu khac cua moi quéc gia nhu nang cao chat lwong co sé ha
tang, ting sac hip din cua mdi trudng dau tu trong nuéc, theo kip va vuon 1én
truc tbc do phét trién chung caa toan thé gioi, giai quyét cac van dé An ninh - x&
hoi...

Tang truong kinh té 1a khai niém chi su tang 18n vé sé luong, chét lwong, téc
d6 va quy md san luong cua nén kinh té trong mot thoi ky nhat dinh (thuong 1a mot
nam) [1, tr 38].

Tang truong kinh té thé hién bang su ting 1&n vé sé luong, chét lwong hang
hod, dich vu va cac yéu té san xuat ra no, do d6 tang truong kinh té 1a tién dé vat
chat @é giam bt doi nghéo. Tang truang kinh té nhanh 1a van dé c6 y nghia quyét
dinh d6i véi mdi qudc gia trén con duong vuot 1én khic phuc su lac hau, hudng téi
giau co va thinh vuong.

Tang truong kinh té do hai nguon hinh thanh: mot 1a sir dung day du va cé
hiéu qua hon cac nguon luc hién co, hai 1a nén kinh té dugc bd sung thém céc
ngudn luc mai.

Tang truong kinh té 1a van dé xét trong dai han, do d6 cac nha kinh té
thuong cho rang tang truong kinh té chinh 12 su gia tang san luong tiém nang, muc
san leong duoc tao ra khi cac ngudn luc duoc sir dung day da. Theo quan niém nay
chi trén co so tang thém duoc nang luc san xuét thi nén kinh té mai co thé san xuat

ra mic san luong cao hon so véi trugc. Nhung st dung quan diém nay doi khi s&
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kho giai thich hién tuong st dung tét va day da hon cac ngudn luc hién cé ciing la
ngudn quan trong dé day nhanh téc do tang truong, it nhat ciing 1a trong giai doan
dau cua quéa trinh cdng nghiép hoé va hoi nhap vao thi truong thé gioi ciing nhu khu
VuC.

Tang truong kinh té duoc xem xét dudi hai géc d6 1a luong va chat. Hién nay
cac nha kinh té thé gigi dang quan niém ring: ting truong kinh té vé mat luong thé
hién ¢ hé thdng céc chi tiéu tiéu biéu nhu: tong san pham quéc nodi - GDP (Gross
Domestic Product), GDP binh quan dau ngudi, gia tri san xuat cua cac nganh, khu
vurc san xuat kinh doanh va gia tri kim ngach xuat nhap khau...; va vé mat chat thé
hién & tdc do, co cau, dong lyc tang truong trong méi quan hé vai viéc giai cac van
dé va dat cac muc tiéu xa hoi trong hién tai, duy tri dwoc tiém nang ting truong
trong tuong lai, va ca nhitng lgi ich ma su tang truong d6 mang lai cho con nguoi

va xa hoi.

2.2.Céc nguén luc cia tang truwéng kinh té

2.2.1. Tai nguyén thién nhién

Cua cai x4 hoi 1a do con nguoi tao ra. Ngay tir thé ki 18, cac nha kinh té hoc
(nhu Adam Smith...) d4 nhan ra rang , nguén luc dé san xuét ra cua cai vat chat 1a
lao dong va tai nguyén (dat dai). Khi dan sb con it, tai nguyén dat dai chua hiém
hoi, san xuit ndng nghiép con la cha yéu, thi yéu té tai nguyén la yéu té quyét dinh.
C4c tai nguyén nhu: dit dai, khoang san, nuéc, khi hau... duoc coi 1a nguon luc
quan trong do6i vai su tang truang kinh té. Nhitng quoc gia giau co vé tai nguyén sé
dac biét thuan lgi trong qua trinh day nhanh téc do tang truong.

S6 lugng va chat lugng céc tai nguyén thién nhién cua mot sé quéc gia
khéng nhat thiét 13 ¢6 dinh. Gia st chuyén mét phan lao dong va tién vén vao
nghién ciru, quoc gia do co thé phat hién hoic phat trién dugc cac ngudn tai nguyén
thién nhién trong pham vi bién gisi cia minh dé nang cao toc d6 tang truang kinh té

trong tuong lai.

2.2.2. Vén (tw bdn)
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Vén 1a mot bo phan cua tai san qudc gia, bao gdm: may mac, thiét bi nha
cira, dudng xa, cau céng, dé dap, phuong tién théng tin... dugc ding nhu 1a cac
cdng cu (phuong tién) cho lao dong dé san xuat ra hang hod va dich vu dap ang nhu
cau tiéu dung ngay cang cao caa xa hoi.

Qua trinh san xuat la qué trinh tiéu hao dan vén (khau hao), vi thé ty 16 tich
luy trude hét 1a dé bu dap phan vén dd hao mon va phan con du lai ding dé mo
rong nang luc san xuét caa nén kinh té - co s cho tang truéng nhanh. Muén cé vén
mai can phai tiét kiem. Nhu vay ty 18 tich luy duoc quyét dinh boi ty 18 tiét kiem. O
nhitng nudc nghéo, thu nhap thap, tiét kiem khong dang ké thi ty 1¢ tich luy (tham
chi khéng thé bu dip phan vén d4 hao mon) nén san xuat ludn trong tinh trang kém
phaét trién, kho cd kha nang thoat khoi canh nghéo kho.

Nhiéu nudc dang phat trién dd manh dan vay von nudc ngoai dé cong nghiép
hod nhim dua dat nugc thoat khoi canh nghéo kho, lac hau. Tuy nhién mac d6
thanh cong tuy thuoc vao kha ning két hop giira vén véi cac ngudn luc khéc ciing
nhu chién lugc sir dung vén da vay.

2.2.3. Nguén luc

Ngay nay, khi khoa hoc cdng nghé da phat trién dén trinh do hién dai, yéu té
con ngudi 1a yéu té quyét dinh dén sy ting truong, ngudn luc con ngudi 12 ngudn
luc quan trong dong gop vao su ting truong kinh té. Ngudn nhan luc bao gom sb
luong va chit lwong cua luc luong lao dong. Chat lugng lao dong khong chi phu
thudc vao trinh do gido duc, sic khoé ma con phu thudc vao sb luong, chat lugng
nhitng céng cu, thiét bi trang bi cho nguoi lao dong. Chinh chat lugng ngudn nhan
lyc 1a mot trong nhiing yéu té quyét dinh dén nang suat lao dong. Quy md nguon
nhan lyc bao gom sé lugng lao dong, thoi gian 1am viéc (s6 gio 1am viéc trong mot
tuan). O cac nuéc dang phat trién, lao dong 1a mot nguon luc doi dao va 1a mot thé
manh ddi véi su phat trién caa dat nudc.

2.2.4. Khoa hgc céng nghé

Khoa hoc cong nghé bao gém nhitng tién bo vé khoa hoc ki thuat ciing nhu
vé quan ly. Nhitng thap nién qua, loai nguoi da ching kién nhitng tién b to 1on va
nhanh chéng trén nhiéu linh vuc khoa hoc k¥ thuat nhu: tin hoc, sinh hoc, vat liéu
mai...Cong nghé méi da gilp nhiéu qudc gia nhanh chéng mé rong quy md san
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xuat, ha thap chi phi, nang cao chat luong san pham, tang nhanh stc canh tranh cua
hang ho4, gilp con nguoi khai thac c6 hiéu qua nhat ngudn tai nguyén thién nhién
vén 1a khan hiém.

Trong thé ky 21, d6i vai cac nuéc phat trién, yéu td cd y nghia quyét dinh su
thanh cong vé phaét trién kinh té 12 cong nghé méi, con ddi voi cac nuéc dang phét
trién lai doi hoi phai nhanh chéng d6i méi céng nghé, céng nghiép hoa, hién dai hoé
dat nudc. Van dé hoc hoi, nghién ctu va sy lva chon cong nghé thich hop c6 v
nghia quyét dinh téc do tang truang, thé hién su két hop gitra yéu té khoa hoc cong
nghé vai cac yéu té ngudn luc khéc, ciing nhu déng gop cua chiing vao su ting
truong kinh té.

Céac ngudn lyc trén chinh 1a cac ngudn luc kinh té anh huong truc tiép toi
ting truong. Bén canh cac ngudn luc ndy con c6 cac ngudn luc phi kinh té nhu co
ciu dan toc, co cAu ton gi&o, van hoa - x& hoi, cac thé ché chinh tri- vin hda- x& hoi.
Pay la cac ngudn luc ¢ anh huong gian tiép téi su tang truong va phat trién kinh
té. Khdng nhitng thé cac ngudn luc nay c6 anh huéng quan trong toi tinh hap dan
cua khu vuc kéu goi dau tu, toi cac rao can co thé tao ra cho cac nha dau tu, viéc
xem xét cac yéu tb phi kinh té ciing gop phan tao ra da cho tang truang kinh té.

3. Méi quan hé giira thi trwong bat déng san va ting trweéng kinh té

TT BDS va ting truang kinh té c6 mdi quan hé tac dong hai chiéu trong dé
su ting truong cua TT BDS déng gop vao sy ting trudng cua nén kinh té va sy phat
trién cia TT BDS lai phu thudc vao “stc khoe” ciia nén kinh té.

3.1.T4c dgng cia thi trweong bdt dgng sdn dén tang truweng kinh té

TT BDS la phan hé¢ khdng thé thiéu cua co ciu thi truong trong nén kinh té
thi truong. Kinh té thi truong do 12 theo md hinh ndo tat ca déu bao géom mét hé
thdng thi trudng, trong d6 cé thi trudng hang hoa (hang tiéu ding, hang tu liéu san
xuat), thi truong lao dong (lao dong chan tay, lao dong chat xam...), thi truong vén,
thi truong bat dong san, thi treong dich va. TT BDS ¢6 tac dong quan trong téi cac
mat cua nén kinh té. Ngoai viéc tac dong téi nhiéu loai thi truong trong nén kinh té
thi trudng nay con tac dong tai tong thé nén kinh té quoc dan nhu lam tang giam
tong tich luy cho nén kinh té, thiic day cac doanh nghiép &p dung khoa hoc k¥ thuat
va cai tién cong nghé... Nhitng tac dong dé duoc thé hién trong so do 1.
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3.1.1. Téac dgng quyét dinh téi tang, giém tong tich lug cia nén kinh té

Tuy theo quy md va trinh do phat trién, cac nén kinh té thi truong trén thé
giéi déu quan tdm dén tong tich luy trong méi quan hé gitra tich luy va tiéu ding
cua nén kinh té. O muc thap, tong tich luy thuong chiém ty trong 10 - 20% GDP, ¢
muc cao ty trong nay chiém 30 - 40% GDP. Trong tong tich luy thi tai san cb dinh
luén cao gap nhiéu lan so vai tai san luu dong. Tuy theo dic diém cua mdi nén kinh
té, mac cao nay c6 khi 1én dén 7 - 9 1an. C6 thé noi, tich luy tai san ¢ dinh 1a tich
luy chu yéu ddi véi tat ca cac nén kinh té.

Tai san ¢b dinh bao gom nhiéu loai, trong d6 tai san BPS thuong chiém da
phan, thuong 1a trén 60% tong tich luy tai san ¢ dinh. Tai san BPS véi tu cach la
nhitng hang hoé luu théng trén thi truong da truc tiép tro thanh mét trong nhiing
thanh té quan trong cia GDP. Quy md cua thanh té nay ddi véi nhitng nén kinh té
c6 tong tich Ity thap ciing chiém 5 - 10% GDP, di véi nhitng nén kinh té c6 tong
tich luy cao c6 thé téi 15 - 20% GDP. Do quy md dé, TT BDS khi néng Ién s& 1am
cho nén kinh té c6 toc do ting truong cao hon so véi binh thuong va khi ngudi di s&
lam cho tang truong giam di khong binh thuong, cé khi con tang truong am.

So d6 1: Tac dong caa thj treong bat dong san dén tang truwéng kinh té

GDP SU DUNG
Tong tiéu ding Téng tich luy

cudi cing

A\ 4

Tiéu dung Tiéu dung Tich luy Tich luy
chinh phu tu nhan TSCb TSLD
Tich luy Tich luy
TSCD khac BPS
A
Thiét bi voi Vat kién Tai san
tai san trén tric khac
dat




3.1.2. T4c dgng téi nhiéu logi thi trweong trong nén kinh té

Do cac quan hé lién ddi, nhan qua, TT BDS ngoai su van hanh cua chinh
minh (thi truong dat dai, thi truong cac loai tai san BDS khong phai 1a dat), thi thi
truong nay con tac dong vao nhiéu loai thi trudng khéc.

Sy tac dong dé nhan thiy nhat 1a vao thi truong méay moc thiét bi va thi
truong vat liéu xay dung - hai loai thi trudng cung cip san pham dau vao cho nhu
cau xay dung cac cdng trinh nha &, cira hang, khach san, nha may... Theo két qua
nghién ciru & cac nudc phét trién, nganh BDS ting san lwgng 1 USD thi céc nganh
c6 lién quan tang 1,5 - 2 USD. Trén thuc té, nhiéu cong trinh chi tiéu cho vat liéu
xay dung Ién hon nhiéu cho chi may méc (nhu céng trinh nha chung cu), nguoc lai
¢ nhiéu cong trinh chi cho may méay maéc lai 16n hon nhiéu so véi chi cho vat liéu
xay dung (nhu cong trinh thuy dién). DU ¢ nhitng khac biét do, tat ca cac chi phi vé
vat liéu xay dung, vé may moc thiét bi, déu nhap lai cling vai cac chi phi khac trong
qua trinh tao Iap tai san 13 BPS dé hinh thanh tong chi phi cua tai san d6. Khi tai san
duoc trao ddi mua ban trén thi truong thi gia ca dugc cac bén nhat tri xac dinh co
thé cao hon gia tri ciia hang hoa BDS do.

TT BDS phat trién lién thong vai thi trudong lao dong. TT BDS tryc tiép tac
dong vao thi truong lao dong va nguoc lai. Viéc sir dung trong trong trot, chan nudi,

viéc xay dung c4c tai san BDS trén dat luén ludn doi hoi phai huy dong nguon hec
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lao dong tham gia. Khi bén cau caa TT BDS ting Ién thi viéc ting cung hang hoé
BDS s& trong chd mot phan quan trong vao viéc tao 1ap thém nhiing hang hoa BDS
mai. Piéu ndy ma ra trién vong tao thém nhiéu viéc 1am méi dé thu hat ngudn lao
dong x& hoi. Nguoc lai, khi cung vuot qua cau trén TT BDS thi viéc sa thai lao
dong trén cac cong trinh xay dung, trang trai... 1a diéu kho tranh khoi, tao ra hang
loat van dé kinh té, x& hoi, chinh tri... phai giai quyét.

TT BBS anh huong lan toa vao thi truong tai chinh - tién té. Tac dong cua thi
truong nha dat con lan toa sdu dam vao thi truong tai chinh - tién té. Trén thyc té,
khi 14i suat tién giri thap dang ké so véi loi nhuan c6 thé thu dwoc tir kinh doanh nha
dat, tir dau co nha dat thi nhiéu nha kinh doanh sin sang khéng gui tién vao ngan
hang, tham chi rat tién giri ra khoi ngan hang va dam phéan dé duoc ngan hang cho
vay thém dé dau tu vao nha dat. Tinh trang nay tac dong manh vao thi truong tin
dung ca & phia cung tin dung va ¢ phia cau tin dung. Diéu nay gay ra khdng it db
v, 1am pha hoai hang loat nha dau co nha dat va céc t6 chuc tin dung tham gia vao
quéa trinh dau co nay. O trang thai binh thuong, thi truong nha dat va thi truong tai
chinh - tién té nwong tya vao nhau dé cing phat trién. Nhitng giao dich nha dat ludn
luén kéo theo nhirng giao dich tai chinh - tién t&. Pon gian nhit trong méi quan hé
nay 1a to chuc tai chinh - tién té dung gitra nguoi mua va ngudi ban nha dat dé gidp
ho an toan hiéu qua. O mic do phuc tap, to chic tai chinh tién té c6 thé cho bén
mua nha dit vay mot khoan tai chinh tién té dé thanh toan cho bén ban nha dat.
Hoaic bén ban nha dat vay mot khoan tai chinh dé nang cap tai san truéc khi dem
ban. O tam cao hon, to chic tai chinh tién té tryc tiép dau tu cling véi to chie kinh
doanh nha dat dé cung so hitu tai san nha dat. Tir mdi quan hé nay, khong it ngan
hang dia 6c, quy xay dung nha ¢... dd duoc hinh thanh va phat trién tai nhiéu quéc
gia trén thé gioi.

3.1.3. Noi thuc hién tai sdn xudt cac yéu té san xudt cho cac nha kinh
doanh bdt dgng sdn

Trén TT BDS, cé&c nha kinh doanh BDS va nhirng nguoi tiéu dung thyuc hién

viéc mua ban caa minh. Vi vai trd 1a mot hang hoa dic biét, BDS dugc chuyén
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quyén sé hiru va quyén st dung tir ngudi nay sang nguoi khac. Viéc mua di ban lai
nhu vay tao ra mot khdi lugng hang hoa khdng bao gio can kiét cung cép cho thi
truong, lam cho thi treong hang hod BDS ludn ludn phong phd. Thi treong la noi
chuyén hoa vén tur hinh thai hién vat sang gia tri, 12 nhan té quyét dinh téc d6 chu
chuyén vén, sy tang truong cua kinh doanh va sy ton tai cua cac doanh nghiép kinh
doanh BDS.

Trong qua trinh kinh doanh tao ra san phdm nhu nha & va céc cong trinh gan
lien véi dat dai, cac yéu td san xuat ké ca gia ca cua dat dai duoc vat hoa trong san
pham. Dé tién hanh qua trinh tai san xuat & chu ky tiép theo, doi hoi phai chuyén
hoé hinh théi hién vat sang hinh thai tién. Cong viéc chuyén hoa hinh thai vn nay
duogc thuc hién théng qua thi truong. Tuy nhién téc @6 chu chuyén nhanh hay cham
lai phu thudc vao téc do luu thdng hang hoa, phu thuoc vao dung lugng cua thi
truong.

TT BDS nhin tir géc d6 xu Iy dau ra cua san pham c6 anh huong quyét dinh
dén téc @6, quy mé tang truong kinh doanh va sy ton tai cua doanh nghiép. Bong
thoi né ciing 1a noi thuc hién chic nang hoan tra vén kinh doanh, tai san xuit céac
yéu t6 san xuét kinh doanh.

Qua trinh thuc hién viéc tiéu thu san pham trén thi truong khong chi don
thuan 1a hoan tra chi phi san xuat, ma con la quy trinh hién thuc hoa gia tri thang du

tiém tang thanh loi nhuan thuc té.

3.1.4. Cau néi gia sdn xudt va tiéu dung, giga xay deng, mua ban nha va
mua ban quyén si dung dat

Trong diéu kién san xuat hang hod, nguoi san xuét trudc hét lo toé chac san
xuat kinh doanh, sir dung cac yéu té san xuat dé san xuat ra nhitng san pham hang
hod, va nhiing san pham hang héa d6 s& duoc dem di ban. Trong khi d6 nhiing
ngudi tiéu dung san pham can tim mua cac loai san pham d6. Bé giai quyét mau

thuan nay noi gap g& chinh Ia thi truong. Thong qua thi truong, ngudi ban (bén
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cung) va nguoi mua (bén cau) gip gd thoa thuan véi nhau va san pham duoc thuc

hién qué trinh san xuat dién ra binh thuong.

3.1.5. Thic ddy cac doanh nghiép ap dung khoa hec ky thudt, cdi tién
cong ngh¢é

TT BDS phat trién thic day &p dung khoa hoc, ki thuat va cong nghé, nang
cao chét legng nha ¢ ciing nhu cac cdng trinh phuc vu cho cac hoat dong truc tiép
ctia con ngudi, cho nhu cau van hoa, xa hoi, thé thao, giao tiép cua cong doéng. Su
van dong va phat trién caa TT BDS ciing dong thoi 1a két qua cua sy tac dong tuong
hd 1an nhau giira cac yéu té co ban 1a cung va cau, d6 ciing la su tac dong twong hd
gitta cac yéu td san xuat va tidu ding, san xuit thoa man nhu cau tiéu ding ngay
cang cao cua con ngudi V& noi an chdn &, di lai, sinh hoat, noi con ngudi thuc hién
san xuat kinh doanh va céc hoat dong khac. Bong thoi, TT BDS phat trién thic day
khoa hoc cong nghé phat trién ciing s& anh huéng téi sy phét trién cua thi truong
hang hoa, thi truong von gop phan thic day su phat trién chung cua thi truong dap
tng nhu cau nhiéu mat doi séng con nguoi.

3.1.6. Thuc ddy qua trinh déi méi qudn ly dat dai, nha ¢

TT BDS hoat dong va phét trién gép phan tirng buéc xay dung dong bo cac
loai thi truong trong nén kinh té hang hod. Théng qua hoat dong caa TT BDS, Nha
nudce tiép tuc bd sung hoan thién phap luat, va céc chinh sach ciing nhu té chuc
quan ly tao diéu kién cho thi truong ma rong va phat trién, gop phan khac phuc tinh
trang “kinh doanh ngdm”, tham nhiing, trén thué, dau co va céac té nan khac xung

quanh hoat dong kinh doanh BDS dang c6 chiéu huéng gia ting ¢ nudc ta.

3.1.7. GO6p phan ting cwong quan hé hep tac, nang cao trinh dé xa hgi
hod trong san xudt kinh doanh

Trén TT BBS, cac nha kinh doanh va nguoi sir dung cé diéu kién tiép xdc,
c6 mbi quan hé qua lai, xay dung cac quan hé cac nganh, cac linh vuc nhu xay
dung, dia chinh, ngan hang, méi truong do thi... dé ma rong thi truong. Théng qua
két qua hoat dong san xuat kinh doanh BPS ma déap &ng nhu cau thiét yéu caa nhan

dan vé nha &, vé cac san pham can thiét khac duoc tao ra gan lién voi dat dai.
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3.2.Tac déng cia tang trwéng kinh té dén thi trwong bdt dgng san

Tang truong kinh té tac dong gian tiép dén TT BDS thdng qua hai yéu t6 1a
su phét trién kinh té va sy gia tang dan sb. Su phat trién kinh té 1a mot qua trinh
hoan thién vé moi mat cia nén kinh té bao gom tang truéng vé sb luong cing voi
nhitng thay d6i vé chat caa nén kinh té va nhitng thay do6i vé co cau kinh té. Do d6
mét qudc gia dat duoc ting truong kinh té vé& ca miat chat va lugng c6 nghia la quéc
gia d6 d4 phat trién kinh té. Bong thoi voi do, tang truang kinh té 1am cho muc thu
nhap cua ngudi dan ting Ién, phic loi xa hoi va loi ich cia cong ddng duoc cai
thién nén tudi tho ciia con nguoi ciing tang 1én, ty 18 suy dinh dudng va tir vong cua
tré em giam di... dan dén su gia ting dan sé. Va dén luot no, su gia ting dan sb va
phat trién kinh té lai tac dong toi céc thi truong trong nén kinh té trong d6 ¢6 TT
BDS.

3.2.1. Swphat trién kinh té tac dgng dén thj trwong bdt dgng sdn

Sy phét trién kinh té cua mot qudc gia 1a mot trong nhirng yéu té quan trong
lam gia ting nhu cau st dung dét dai vao cac muc dich xay dung cac co s& san xuat
kinh doanh, c4c co s& ha ting nhu duong xa, buu chinh vién thdng, cac khu thuong
mai... Nhu vdy, su phat trién kinh té 1am chuyén dich co ciu kinh té tir Nong
nghiép sang Cong nghiép. D6 ciing 1a sy gia ting nhu cau sir dung dat dai cho céac
nganh Cong nghiép, Thuong mai, Dich vu... Su tang truong nay doi hoi phai
chuyén dich mét sé dién tich dat dang sir dung vao muc dich san xuat néng nghiép,
l&m nghiép sang st dung vao muc dich cong nghiép, thuong mai, dich vy, du lich...
Diéu d6 d3 1am gia tang céac giao dich dat dai va cac BPS khéc trong nén kinh té tac
la thic day TT BDS phat trién. Bén canh d6, su phét trién caa khoa hoc ky thuat va
cdng nghé trong nén kinh té ndi chung hay cia nganh Céng nghé va Vat liéu xay
dung noi riéng, lai tao ra nhitng yéu té tac dong truc tiép dén viéc tao ra nhitng BPS
mai phil hop Vi yéu cau cia san xuat, thuong mai, dich vu ciing nhu doi song. Qua
trinh @6, mot mat da tao ra cac hang hod mai, mat khac dé ciing chinh la qua trinh
cai tao cac BDS cii thanh nhitng hang hoa méi phi hop véi san xuat kinh doanh va

doi séng nhan dan. Tuy nhién, chu ky doi méi cia cac BBS cd thé cham hon so Véi
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nhiéu hang hoa khac nhung day ciing 1a mot nhan té vo cling quan trong thuc day
cac giao dich, trao d6i mua ban trén TT BPS ngay cang gia tang.

Su phat trién cua kinh té x& hoi d4 tao ra mot nang suat lao dong cao hon,
lam cho thu nhap thuc té cua ngudi lao dong tiang 18n va diéu dé ciing tao ra nhiing
yéu t6 1am tang nhu cau vé BDS nén céc giao dich vé BDS trén thi trueong ciing ting

theo.

3.2.2. Swgia tang dan sé tac dgng dén thi trwong bdt dgng sdn

Sy gia tang dan sé cua mot qudc gia d4 1am ting cac nhu cau vé BPS. Piéu
d6 c6 thé nhan thay trén nhitng nét co ban sau:

Mgt 13, su gia ting dan s6 dan dén s ting 1én vé nhu cau nha . Khi ma dan
s6 cua xa hoi tang thi quy md va sé lwong cac gia dinh ciing ting theo ma ngudn luc
dat dai bi gigi han. Diéu d6 khong nhiing 1am cho TT BDS hoat dong ngay cang tro
nén sbi dong hon ma mit khac, d6 con 1a nguyén nhan dan dén su ting gia caa BDS
trén thi truong.

Hai 13, khi dan sé gia tang dan dén luyc luong lao dong trong x& hoi ciing
ting 1&n. D6 1a yéu cau khach quan dan dén viéc phai mé rong, phat trién san xuat
kinh doanh, tir d6 dan dén tang nhu cau st dung dét, nhat 1a trong khu vuc san xuat
ndng nghiép. Sé luong dat dai co han nhung lao dong ndng nghiép ting nhanh,
thém vao do 1a yéu cau chuyén mot sé dién tich dat dai dang san xuat néng nghiép
sang str dung vao muc dich khac d4 tao ra mét sic ép 16n vé nhu cau sir dung dat
dai. Khi ma suc ép vé dat dai trong khu viac Nong nghiép nhu vay, nhiing dong di
chuyén dan cu dén cac thanh phé, thi x&, thi tran lai tao ra mot sc ép moi vé dat &
va dat dé san xuat kinh doanh. Biéu d6 chu yéu phai duoc giai quyét théng qua TT
BDS.

Ba I3, su gia tang dan s6 s& dong thoi kéo theo su ting thém cac nhu cau veé
cac hoat dong x& hoi, dich vu, thwong mai, nhu cau vé kham chira bénh, nhu cau
hoc hanh, hoat dong van hod, thé duc thé thao, vui choi giai tri... Nhitng nhu cau
nay déu la nhitng nhan t6 1am gia ting nhu cau vé BPS, nhat 1a nhu cau vé dét dai

lam duong giao théng, BDS cho céc truong hoc, bénh vién, cac céng vién, céc trung
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tam thuong mai, dich vu dan cu. T4t ca nhitng diéu d6 d4 truc tiép va gian tiép lam

cho TT BPS ngay cang mad rong va phat trién.

I1. Nhitng anh hwéng cia thi treong bat dong san dén tang truwéng kinh té

TT BDS 1a mot trong nhitng thi trudng quan trong cuaa nén kinh té thi truong
vi thi trudng nay lién quan tryc tiép téi mot hegng tai san cuc 16n ca vé quy md, tinh
chat ciing nhu gié tri trong nén kinh té quéc dan: ty trong BDS trong tong sb cua cai
x& hoi & cac nudc co khac nhau nhung thuong thi chiém trén dudi 40% luong cua
cai vat chat cia mdi nudc. Céc hoat dong lién quan dén BDS chiém téi 30% tong
hoat dong cua nén kinh té. Theo danh gia caa cac chuyén gia, téng gia tri von chua
dugc khai thac an chira trong BPS & cac nudc thudc thé gioi thir 3 1a rat 16n 18n toi
hang nghin ty USD, gap nhiéu lan tong ngudn vén hd tro phat trien chinh thirc
(ODA — Official Development Assistance) ciia cac nudc phat trien hién danh cho
cac nuéc dang phét trién trong vong 30 nam qua. Do do, cac nudc can danh gia
dugc vai trd va nhitng tdc dong cia TT BDS ddi véi su ting truong kinh té dé tir do

c6 nhiing bién phap quan Iy va chinh sach phat trién phu hop.

1. Thi trudng bat dong san lam ting gia tri dat dai va thac diy san xuit phat
trién

TT BDS cd quan hé truc tiép vai cac thi truong khac nhu thi trueong vén, thi
treong xay dung, thi truong vat liéu xay dung, thi truong lao dong... Theo phan
tich danh gia cia cac chuyén gia kinh té, & cac nudc phét trién néu dau tu vao linh
vuc BPS tang 1én 1 USD thi s& ¢ kha nang thdc day cac nganh cé lién quan phat
trién tir 1,5 - 2 USD. D6 la do khi TT BDS phét trién, sé luong cac cong trinh xay
dung tang lén sé lam phong phu thém cac hinh thac cua tai san BDS va lam tang gié
tri ciia dat dai. Vi du khi c6 dy &n xay dung 1 khu d6 thi, ta c6 thé thay rd rang rang
gia dat trong khu vuc d6 va céac ving lan can tang lén nhanh chéng. Viéc phat trién
cac du 4n BDS s& kéo theo nhu cau vé vat tu, vat liéu xay dung, may mac, trang

thiét bi, cong nghé xay dung, thong tin... Cac nganh san xuét sat thép, xi mang,
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gach &p lat, son... dén may moc thiét bi nhu may phat dién, diéu hoa, bom nuéc...
ciing 6 co hoi phat trién.

Bén canh d6, cac nha dau tu va cac td chiac BDS néu viéc kinh doanh BPS
phat trién, thu duoc loi nhuan, ho s& tiép tuc dau tu, mé rong kinh doanh hoic s&
dung lgi nhuan thu dugc tir kinh doanh BBS dau tu vao linh vuc kinh doanh khéac,
da dang hoa danh muc dau tu dé tang kha nang sinh 15i va giam rai ro. Tir d6, von
s& chuyén dich tir TT BDS sang thi truong khac va 1am nganh san xuét kinh doanh
d6 phat trién. Phat trién va diéu hanh tot TT BDS s& c6 tac dung thlc day ting
truong kinh té thdng qua cac bién phap kich thich vao dat dai, tao lap cac cong
trinh, nha xuong, vat kién tric... dé tir 6 tao nén chuyén dich déang ké va quan

trong vé co cau trong céc nganh, cac viing lanh tho va trén pham vi ca nudc.

2. Thi trwdng bat dong san huy dong von cho nén kinh té

Khi viéc phat trién cac du an BDBS gop phan thic dy san xuat phat trién thi
ban than n6 da 1a qué trinh ting vén dau tu cho phat trién kinh té. Nhu cau vé céac
san pham va dich vu nhu vat liéu xay dung, lao dong, thdng tin...ting Ién s& thu hat
ngudn vén dang ké db vao thi truong nay. Bén canh do, sy phét trién caa BDS s&
lam tang thém tai san ¢ dinh cua x& hoi théng qua viéc xay dung co sé ha tang, vat
chat ki thuat va l1a nguon vén dau tu dai han, 1a noi gom vén va cé thé chuyén vén
tir nguoi ndy sang ngudi khéac thdng qua giao dich mua ban. Vi BDS ¢ gia von trén
thi truong, nén BDS ¢6 thé dugc chuyén thanh tién théng qua viéc ban hay vay tin
dung bang thé chap. Ngay nay, méi lién théng giira thi truong BDS va thi truong
vén cang chang té sic anh hudng manh mé 1én toan bo nén kinh té. Theo thong ké
cho thay, & cac nudc phat trien lugng tién ngan hang cho vay qua thé chap bang
BPS chiém trén 80% trong tong luong vén cho vay. BPS la hang hoa dic biét, co
gia tri cao, kinh doanh BBS va kinh doanh dich vu BDS thuong mang lai lgi nhuan
I6n, do vay sic hap dan von dau tu vao BDS I6n, thu hit duoc von dau tu trong va
ngoai nugc. Khi viéc van hanh, quan ly va kinh doanh BDS phat trién, téc do chu
chuyén caia von nhanh hon, d6 chinh 1a mét cach bé sung thém vén cho dau tu phat

trién. Cac giao dich thé chap BPS dé vay von, gop vén lién doanh BDS la nhiing
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giao dich Iam tang thém vén cho dau tu phat trién. Trong kinh doanh BDS, khi thyc
hién thé chap BDS, ngudn vén dugc tang 18n gap doi vi nho do, huy dong duge von
nhan rdi ma BDS van sir dung phat huy duoc tac dung. Gop vén lién doanh bang
BDS chinh 14 tao von d6i tng dé thu hat dau tu truc tiép nudc ngoai, gép phan huy
dong von cho dau tu phat trién kinh té. Vi vay, phat trién viéc phat trién TT BDBS
ma cu thé Ia phét trién dau tu, kinh doanh BBS déng vai trd quan trong trong viéc
chuyén cac tai san thanh ngudn tai chinh ddi dao phuc vu cho yéu cau phat trién

kinh té - x& hoi, dic biét 1a dau tu phét trién co so ha tang caa nén kinh té.

3. Thi truong bat dong san lam tang ngudn thu cho ngan sach Nha nuéc

Hoat dong kinh doanh BDS sé& tac dung téi BDS va mang lai nhitng két qua
sau: Mot 1a 1am tiang gia tri cia BDS: tir mot manh dat cac nha dau tir b vén xay
dung cong trinh, tr van hanh va khai thac cong trinh s¢ lam phat sinh thém doanh
thu va lgi nhuan. Hai 12 kich thich céc trao d6i hang hda BDS trén thi truong, 1am
ting cac quan hé giao dich vé BDS, khéi luong giao dich ciing nhiéu hon do qué
trinh mua di, ban lai, thué di, thué lai.

Nhitng tac dong do6 da gop phan lam ting thu cho ngan sach Nha nudc
(NSNN) thdng qua cé4c loai thué: thué tir hoat dong xay dung, tu van, thiét ké, thué
mua ban BDS, chuyén nhugng BDS, thué trudc ba, thué kinh doanh méi gi¢i BDS,
thué thu nhap doanh nghiép (tir cac doanh nghiép kinh doanh dich vu cho thué
BPS), thué chuyén lgi nhuan ra nudc ngoai (d6i vaoi nhitng du an ¢ von dau tu
nuéc ngoai), thué thu nhap ca nhan (d6i vai doanh nhan nudc ngoai va nhiing nhan
vién Viét Nam c6 thu nhap cao tir hoat dong kinh doanh BBS), thué chuyén nhuong
co phan (voi cac doanh nghiép chuyén doi hinh thic dau tu hoic thay doi dbi tac)...
Ngoai ra, Nha nudc s& ¢ thém doanh thu tir cac nganh san xuat kinh doanh phuc vu
cho viéc phat trién dyu 4n BDS.

Kinh doanh va phét trién TT BDS gdp phan quan trong trong viéc khai thac
va str dung c6 hiéu qua nguon vén tai nguyén dat dai, tan dung va phat trién BBS dé
dép ¢ng nhu cau caa nhan dan, tang nguon thu ngan séach cho Nha nudc. Nhitng

viing dat c6 gia tri thdp hoic dang khai thac hiéu qua thap, sau khi quy hoach s& c6
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gia tri ting 18n, nhan dan dwoc dap tng vé nhu cau cu trd, 1am viéc. Khi nhu cau
tiéu ding BDS tiang 1én (nhu cau vé nha &, van phong, khach san...), nhu cau vé cac
tién ich sinh hoat ciing ting Ién nhu dién, nudc, gas, vién thong... va Nha nuéc sé

c6 thém nguédn thu 16n tir cac dich vu tién ich nay.

4. Thi trwdng bat dong san gop phan mé réng cac thi trwong trong va ngoai
nwéc, mé rong quan hé quac té

Thi truong chung caa mdi qubc gia 13 mot thé théng nhat caa cac loai thi
truong vén, thi truong lao dong, thi tredng hang hod, TT BPS. Do d6, su phat trién
cua hoat dong kinh doanh BBS c6 anh huéng dén tat ca céc thi truong d6 va thi
truong chung caa mdi quéc gia. Khi TT BDS phat trién, n6 s& yéu cau thi trudng
von phai phat trién theo dé dau tu phat trién. Néu cé nhiéu giao dich BDS duoc thuc
hién hoic nhiéu du 4n dau tu vao BDS dé xay dung, ban va cho thué, von db vao thi
trurong s€ tang 1én. Cac ngén hang sé hoat dong tich cuc hon nho vao cac nghiép vu
cho vay, dinh gi4, thé chép..., tir 6, von nhan rdi s& dugc dua vao thi truong. Khi
do, thi truong stirc lao dong va céac thi truong khac nhu vat liéu xay dung, may moc
thiét bi van hanh trong cac toa nha, do trang tri noi that, ki thuat cong nghé... ciing
phat trién theo twong ung. Bong thai, khi dua mot cong trinh xay dung vao st dung
va kinh doanh, ching han mot khach san 5 sao, s& doi hoi mét loat dich vu di kém
nhu: dich vu 1am sach, dich vu bao dudng may méc thiét bi (diéu hoa trung tam,
may phét dién, hé théng cung cip nudc, hé thong ctu hoa...), dich vu cay canh,
dich vu giat 13, dich vu an ninh bao vé... Nhu vay, nguoi cha khach san nay phai ky
hop dong véi mot loat cac nha cung cip nhitng dich vu néi trén véi chat luong
tuong xing vai toa nha cia minh. Khi nhiéu toa nha 1am khéach san dugc dua vao st
dung, chang nhitng chinh thi truong cho thué khéach san phat trién ma s& kéo theo sy
phat trién cua cac thi truong dich vu phuc vu va su phét trién nay ciing cé canh
tranh, dic biét 1a khi cac khach san ciing canh tranh 1an nhau vé chat luong dich vu.
Piéu d6 cho thay, khi TT BDS s6i dong, no kich thich nhiing thi truong khac phat

trién.
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Trong hoi nhap qudc té, thi truong trong nudc gan chit vai thi trudng ngoai
nudc. Sy phat trién cua cac du &n BDS gop phan tao diéu kién cho cac cha thé 1a
ngudi nudc ngodi tham gia giao dich va dau tu vao phét trién BDS trong nudc, dong
thdi con cho phép ho dau tu phét trién san xuat, dau tu kinh doanh céc linh vuc khac
va tham chi c6 thé cu trd va sinh sdng tai d6. Tai cac nudc dang phat trién, dau tu
nudc ngoai 1a mot kénh huy dong von vé ciing quan trong. Néu chi bang cac ngudn
lyc trong nudc, ban than cac qudc gia nay khdng thé cd duoc nhitng cong trinh xay
dung cd chat lwong cao, quy mé 16n ding cho cac muc dich nhu 1am khéch san, van
phong, can ho cao cap, trung thm thwong mai... Bat c nha dau tu nao khi quyét
dinh dau tu vao mot dja phuong ciing déu can dén dia diém giao dich, lam viéc, cu
trd, giai tri... co chat lugng tot. Néu TT BDS phat trién, sin sang dap ung nhiing
y&u cau nay thi nha dau tu s& thuan loi hon trong viéc trién khai cac du an san xuat
kinh doanh ciia minh. Théng qua d6 ma mé rong quan hé quéc té, tang su hiéu biét
IAn nhau gitra cac nudc, cac dan toc, day nhanh qué trinh hai nhap cua quéc gia do.

Nhu vay, thdng qua tdc dong ma rong thi trueong trong va ngoai nuéc, mo
rong quan hé quéc té, TT BDS dd kich thich cac thi truong khac phat trién va thu

hat ngudn vén dau tu nude ngoai, gép phan thic day tang trueng kinh té.

5. Thi trudng bat déng san gop phan tao cong in viéc 1am va nang cao doi séng
cua nhan dan

Cac dy &n kinh doanh va phat trién BPS va céc dich vy BDS ludn thu hat rat
nhiéu lao dong tham gia, tir nhitng cong viéc doi hoi lao dong tri thac nhu quan 1y,
tu van, tiép thi, ky thuat... dén nhitng cong viéc lao dong chan tay nhu lam sach,
cham soc cay canh, khuan vac... Vi vay, viéc phat trién cac dy an BPS d gop phan
giai quyét cong an viéc 1am cho rat nhiéu lao dong.

Vé mit x& hoi, khi TT BDS phat trién manh mé, cac du an dau tu vao BBS
tang 1én, bo miat cia d6 thi ciing nhu néng thon sé thay doi. Mot thanh phd voi
nhiéu cong trinh xay dung dep va chat lugng cao, duoc quy hoach hop ly s& khang
dinh “dang cap” cua qudc gia. Pong thoi, nd ciing gop phan quan trong trong viéc

dé&p ung nhu cau ngay cang gia taing vé nha & cho nhan dan tir d6 thi cho téi nong
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thén. TT BDS phat trién budc cac nha san xuat hang hoa dau vao va cung tng cac
dich vu di kém phai khéng ngirng nang cao trinh d6 khoa hoc ky thuat, d6i moi
cdng nghé san xuat hang hoa va dich vu. Do d6, diéu nay khéng nhiing gép phan
dap tng nhu cau phat trién BDS, phat trién san xuat ma con dap tng tiéu dung
théng qua cac cdng trinh phuc vu cho cac hoat dong vin hoa, thé thao, vui choi giai
tri, giao tiép cong dong... X& hoi ngay cang phat trién, quan niém tiéu ding cua
nhan dan ngay cang thay doi theo chiéu huéng yéu cau ngay cang cao Ién. Ngay
cang xuat hién nhirng c& nhan c6 thu nhap cao, ¢ diéu kién str dung nhitng can ho
tién nghi cao cap, cac su kién quan trong ciing muén to chic tai cac khach san, nha
hang I6n, ngay nghi cudi tuan can c¢é noi vui choi giai tri, mua siam..., nhu ciu tiéu
ding cao hon nhu cau tiét kiem. Viéc phat trién kinh doanh BDS dap tng c4c nhu
cau nay va cé thé ma ra nhitng hang muc méi, tiép tuc kich thich nhu cau tiéu ding
va muc sinh hoat chung dugc nang l1én.

Tém lai, TT BDS la mot bo phan cua thi truong xa hoi, do d6 sy phét trién
cua thi truong ndy s& tac dong manh mé dén su phat trién cua thi truong von, thi
truong lao dong, thi trudng hang hoa, va noi chung 1a tac dong tot dén su phat trién
thi tredng chung, dap tng cac nhu cau da dang caa con ngudi, qua d6 nang cao doi
séng nhan dan - diéu d6 c6 nghia 1a TT BDS d4 c6 tac dong tryuc tiép va gian tiép

Va0 sy ting trudng ca vé mat luong va chat caa nén kinh té dat nuéce.

I11. Md hinh danh gia nhitng anh hwéng ciaa thi truong bat dong san dén ting
truéng kinh té

Theo nhitng phan tich ¢ trén, TT BBS ¢ vai tro rat lon dbi véi tang truong

kinh té, dac biét 14 nganh nha dat - nganh san xuat quan trong trong nén kinh té

qudc dan, ty trong gia tri gia tang cua nd trong GDP, ty trong muc dau tu cua nd

trong dau tu tai san ¢ dinh cia x& hoi, tc dung 16i kéo cua su phat trién nganh nha

dat @i voi nén kinh té quéc dan khi n6 c6 van dé déu khé néi bat. Anh huong cua

TT BBS dén tang truong kinh té dugc thé hién qua mé hinh 1:

M@ hinh 1: Co ché tac ddng cia thi trweong BPS dén tang truéng kinh té
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Thi truong
bt dong
san

Sé
luong
viéc lam

Chi tiéu
cho tiéu

ding

Tang truéng
kinh té

Thuéc do tang truong kinh té ma céc quéc gia thuong sir dung 1 chi s6 GDP
- téng san pham quéc noi (hay GNP - tong san pham qudc dan). Ching ta sé tién
hanh danh gia anh huéng cua TT BDS dén tang truong kinh té thdng qua viéc danh
gia tac dong cua thi truong BPS dén sy bién dong cua chi sé6 GDP.

Pé danh gia duoc tac dong cua TT BDS dén sy bién dong cua chi sé6 GDP
ngudi viét s& tién hanh danh gia tac dong cia TT BDS dén cac yéu té cau thanh nén
GDP theo cong thic sau: GDP=C; + 1+ G+ NX=C,+S+T

Trong do cac ky hiéu:

C. la tiéu ding cua cac ca nhan (ho gia dinh) trong nén kinh té;

| 1a dau tu cua cac nha san xuat kinh doanh vao kinh doanh;

G la chi tiéu cua chinh phu;

NX Ia xuat khau rong (bang tong gia tri xuat khau trir di tong gia tri nhap
khau);
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- C, la chi tiéu noi chung;

- Slasé tiét kiem;

- T lathué.

Theo nhitng phan tich trén thi TT BDS ¢ quan hé va anh huodng truc tiép
dén céc thi truong khac nhu thi truong vdn, thi truong xay dung, thi truong vat liéu
xay dung, thi truong lao dong... D6 1a do khi TT BDS phat trién, s6 lugng cac du
an dau tu tang Ién, dic biét 1a cac du 4n BDS thuong mai, s6 luong cac cong trinh
xa@y dung tang I&n s& lam phong phd thém céc hinh thic gia tri tai san BDS (tai san
cb dinh) va lam tang gia tri dat dai xung quanh. Khéng chi ¢ vay, khi tién hanh xay
dung mot cong trinh doi hoi phai c6 ngudn lao dong bao gébm ca lao dong tri thirc
(kién tric su, k§ su xay dung, quan ly giam séat cong trinh...) va lao dong chan tay
(tho xay dung, cong nhan diéu khién may mac...); vat liéu xay dung (xi mang, sat,
thép, gach...); may mac thiét bi, dung cu; d6 noi that... Pén luot cac nganh san
xuat kinh doanh ra nhitng hang hoa do TT BDS tiéu thu d6 lai c6 nhu cau vé nhan
cong va nguyén vat liéu. Khi cac BDS d6 dugc hoan thanh va dugc dua ra giao dich
trén thi truong sé phat sinh cac giao dich tai chinh va céc nganh lién quan dén tai
chinh va mdi gii BDS lai phat trién. Va diéu hién nhién khi cac nganh d6 phat trién
lai c6 nhu cau vé hang ho4, dich vu va nhan cong... Ct nhu vay TT BDS c6 tac
dong lan truyén trong viéc tao ra cdng an viéc 1am va kich thich tiéu dung hang hoé
dich vu. Theo két qua nghién ciru ciia The Joint Center thudc Trung tam nghién ctu
nha dat cua Pai hoc Harvard nam 2002 thi cir 1.000 ngdi nha méi duoc xay (nha
danh cho cac gia dinh mot thé hé) s& tao ra 2.448 cong an viéc lam cho nguoi lao
dong trong cac nganh xay dung va cac nganh san xuat kinh doanh lién quan dén xay
dung; va cr 1.000$ thu duogc tir viéc ban nha sé lam tang chi tiéu cho tiéu dung la
150% trong khi @6 cur 1.000$ thu duoc tir thi truong chiing khoan chi lam phat sinh
chi tiéu cho tiéu ding trong khoang 30$ - 50$ [9]. Cang thuc day san xuat kinh
doanh phat trién, cang tao ra nhiéu céng an viéc lam thi thu nhap cua ngudoi dan
cang tang 1én c6 nghia 1a tiét kiém va chi tiéu cho tiéu dung sé& tang Ién. Vi vay, anh
huong cua TT BDS dén tiét kiem va chi tiéu cho tiéu ding s& dugc danh gia thong

qua sb lugng cong an viéc 1am ma thi truong nay tao ra. Pong thoi, tac dong caa TT
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BDS dén chi tiéu cho tiéu ding s& dugc danh gia thong qua GDP tinh theo tiéu
dung.

Mt khac, do han ché vé trinh d6 san xuat ciing nhu tai nguyén thién nhién
nén mot sd yéu td dau vao cho qua trinh thuc hién du an BDS ching ta khdng tu san
xuat duoc ma phai nhap khau. Bong thoi, cac san pham BDS duoc san xuét ra
khéng chi dap tng nhu cau tiéu ding trong nudc ma con cung cap cho ca cac ddi
tac nudc ngoai nén ching ta ciing xuat khau ca BPS. Vi vay TT BBS ciing ¢6 dong
gop vao xuat khau rong.

Khi phat trién cac du an BPS gop phan thlc ddy san xuat phat trién thi ban
than né d4 la qua trinh tang von dau tu cho phat trién kinh té vi khi nhu cau céc
hang hod va dich vu dé tang 1én s& thu hat dang ké ngudn vén dé vao cac thi truong
d6. Bong thoi, khi sé lwong cac BPS tang 1&n ¢6 nghia l1a lwong tai san ¢b dinh cua
x4 hoi tang thém, co s¢ ha tang, vat chat ky thuat phat trién hon (van phong, nha
xudng, duong xa, cau cong...) gop phan thic day qua trinh d6 thi hod, tao diéu kién
thu hat nguén von dau tu tryc tiép nudc ngoai (ngudn von rat quan trong cho sy
phat trién). Do d6, anh huéng cia TT BDS ciing duoc phan &nh thdng qua tac dong
cia TT BDS dén viéc thu hat vén dau tu phat trién kinh té - xa hoi. Dé danh gia
dugc tac dong nay ngudi viét sé st dung céc s6 liéu vé tong vén ma TT BBS thu
dugc ciing nhu lwgng von dau te cdng va von dau tu truc tiép nudc ngoai vao TT
BDS dé danh gia quy md von ma TT BDS thu hat dugc. Ddng thai dé danh gia hiéu
qua st dung vén ngudi Viét sir dung hé sé ICOR (Incremental Capital Output Ratio)
- hé s6 gia tang von dau tu so véi tang truang. Heé s6 ICOR phan énh dé tang thém
mét don vi GDP can phai tang thém bao nhiéu don vi von dau tu.

Pé c6 nhitng cong trinh xay dung co so ha tang ky thuat cho x& hoi nhu cau
vuot, ham di bo, van phong cia cac co quan Nha nudc... thi chi tiéu Chinh phi
tang 1én. Pé dap ung duoc chi tiéu cho Chinh phu thi can c6 ngudn thu cho NSNN
va TT BDS gdp phan tang ngudn thu cho NSNN bang cach thu cac loai thué va 18
phi nhu: thué chuyén quyén si dung BDS, thué tai san, thué thu nhap cé nhan, thué

thu nhap doanh nghiép, phi cdng ching, 1€ phi trudc ba ...
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Khi TT BDS phat trién (s6 du an xay dung, leong vén dau tu, sé luong BDS
va bién d6 giao dich ting Ién) s& cd tac dong lam ting GDP. Va ngugc lai, do méi
quan hé lién théng vai céc thi truong khac nén khi TT BDS kém phat trién, tham
chi 1a dong bang s& anh huong 16n dén toan bd nén kinh té. Vi cac cong trinh BDS
thuong co gia tri on nén ngudn von dau tu xay dung khong chi cua chi dau tu ma
con duoc huy dong tir cac kénh khac nhu ngan hang, cac quy dau tu, thi truong
chang khoén, nguoi mua... Khi ¢ su ¢ kinh té xay ra nhu lam phét hay suy thoai
kinh té thi 14i sut ngan hang s& duoc diéu chinh tang 1én dong thoi cac ngan hang
s& that chat tin dung hon khién cho tinh thanh khoan cua cac nha dau tu xay dung
giam xudng, ldc nay ganh ning tra ng s& dé ning Ién vai cac nha dau tu va nhiing
nguoi vay tién ngan hang dé mua nha. Thém vao d6 1a nguoi dan that chat chi tiéu
va viéc dau tu vao BDS khong con hap dan nhu trude nita nén céc giao dich BDS s&
giam di, tham chi thi truong bi dong bang. Hau qua tat yéu khdng chi xay ra di voi
TT BDPS ma con lan toa sang cac thi trudng khac nhu thi truong vén, thi truong lao
dong, thi truong vat lidu xay dung...Toan bo nén kinh té s& bi anh huéng, chao dao,
tham chi ¢6 thé anh huong dén cac nén kinh té khac nhu trueang hop “bong bong bét
dong san” cua My.

T6m lai, md hinh 1 s& danh gié tac dong caa TT BDS dén ting truong kinh té
thong qua viéc danh gia cac tiéu chi: vén dau tu thu hit dueoc, 6 lirong cdng an viéc
lam tqo ra, déng gop vao ngan sach nha nudc, xudat khau rong va chi tiéu cho tiéu
dung.

Dua trén mo hinh 1 va nhiing sb liéu c6 duoc tir thuc trang TT BDS Viét
Nam, nguoi viét s& danh gia tac dong cua thi trudng nay dén s von dau tu thu hat
duogc, sé luong cdng an viéc lam tao ra, dong gop vao ngan sach nha nudc, xuat
khau rong va chi tiéu cho tiéu dung. Tir d6, nguoi viét s& danh gia tac dong cua thi
truong nay dén GDP va rut ra két luan vé anh huong cia TT BDS dén tang truong
kinh té&: TT BDS da lam duoc nhiing gi, con nhitng van dé nao can khac phuc va
nguyén nhan caa nhitng van dé dé ra sao. P6 chinh 1a noi dung cua chuong I1: thyc

trang TT BPS Viét Nam va anh huong caa nd dén tang truong kinh té.
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CHUONG II. THUC TRANG THI TRUONG BAT
PONG SAN VIET NAM VA ANH HUONG CUA NO PEN
TANG TRUONG KINH TE

I. Thuc trang thi trweong bat dong san cia Viét Nam
1. Co sé phap Iy cho viéc hinh thanh va phat trién thi trudng bat déng san &
nuéc ta

Pit dai nudc ta duoc xac dinh 1a tai san thudc sé hitu toan dan do Nha nuéc
thdng nhat quan Iy; 1a tu liéu san xuat dic biét, 1a diéu kién co ban téi thiéu caa doi
séng x4 hoi loai ngudi dam bao cho x4 hoi ton tai va phat trién. Nhu vay, BPS cling
Vvéi cac hang hod khac nham thoa man nhu ciu cudc sdng cia con nguoi nén ciing
dugc mua ban, trao doi nhu nhitng hang hoa khac. Khi do, TT BBS dugc hinh
thanh va phat trién.

O nuéc ta, truge thang 10 nam 1993, Nha nudc khdng thira nhan su luu
thong cua dat dai - nén tang caa TT BBS. Tuy nhién, trén thuc té, TT BDS hoat
do6ng ngam van khéng nging phét trién.

Tién trinh d6i méi cua nén kinh té vé phép Iy trong linh vuc BDS dugc danh
dau bang Luat dat dai 1993. Co so phap ly cho viéc hinh thanh TT BDS dé hinh
thanh, cu thé nhu sau:

- Luat dat dai nam 1993 quy dinh: Nha nudc thuc hién giao dich dat sir dung
6n dinh 1au dai cho to chic, ho gia dinh, ca nhan. Ho gia dinh, c& nhan duoc Nha
nuéc giao dat o6 quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap,
cho thué lai, gop vén lién doanh, bao 1anh bang gié tri quyén sir dung dat. Nhiing
quyén nay ciing duoc ap dung nhung cé han ché déi véi to chuc kinh té dugc Nha
nuace giao dat co thu tién si dung dat hoac thué dat.

- Tur diéu 690 dén diéu 744 cua Bo luat dan su hién hanh d quy dinh cu thé
cac diéu kién, noi dung hop dong vé chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thé
chap, thira ké quyén st dung dat.
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- Phéap Iénh vé& nha ¢ duoc ban hanh ngay 26/03/1991, cing véi cac nghi
dinh sb 60/CP ngay 05/07/1994 cua Chinh phu vé quyén sé hitu nha & va quyén st
dung dat ¢ tai do thi va nghi dinh sb 61/CP ngay 05/07/1994 cua Chinh pha vé mua
ban kinh doanh mua nha &.

Cung vai cac quy dinh phap luat “nén tang” vé dat dai, nha & va cac cong
trinh xay dung khac, Nha nudc da ban hanh mot hé thng cac van ban phap luat va
bién phap tai chinh cho viéc hinh thanh TT BBS, cu thé:

- Nghi dinh s 80/CP ngay 06/11/1993 quy dinh khung gia cac loai dat. Noi
dung co ban cua nghi dinh nay l1a quy dinh muc téi thiéu gia cac loai dat dé céc tinh,
thanh phé truc thudc trung wong lam can ct xac dinh gia ting loai dat cua dia
phuong.

- Nghi dinh sé 87/CP ngay 17/08/1994 vé viéc quy dinh khung gié cac loai
dat. Nghi dinh nay thay thé nghi dinh sé 80/CP ngay 06/11/1993. Noi dung co ban
cua nghi dinh nay 1a quy dinh muc tdi thiéu va muc téi da gia cac loai dat. Can ct
vao khung gia dit nay, Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong xay
dung khung gia dat cho dia phwong minh dé thu thué chuyén quyén st dung dat, thu
tién khi giao dat, bdi thuong thiét hai khi Nha nuéc thu hoi dat. Nhu vy, gia dat do
Nha nuéc quy dinh 1a cdng cu, bién phap dé thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha
nuGc cua ngudi tham gia giao dich dan sy vé BDS.

Song song véi hé théng phap luat vé tai chinh gop phan hinh thanh TT BBS
trén day, Nha nudc con dua ra nhiéu quy dinh va bién phap dé tao diéu kién hd tro
cho TT BBS phat trién. Nhitng quy dinh va bién phap nay bao gom:

- Cho phép céc dia phuong sir dung quy dét tao von xay dung co so ha tang
ma chiing ta van goi la “doi dét lay ha tang”.

- H4 tro cac dbi tuong chinh sdch mua nha ¢ thudc so hitu Nha nuéc hoac
xay dyung nha tinh nghia, khi giao nha Nha nudc mién thu tién st dung dat.

- Mién thu tién st dung dat ddi véi dat ding dé xay dung nha & cao tang,
nhiéu can ho.

- Thanh lap cac doanh nghiép kinh doanh nha va kinh doanh co s ha tang &
cac dia phuong. Pé tao diéu kién tang cung tng hang hoa cho TT BDS, khi giao dat
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cho doanh nghiép kinh doanh nha tam thoi chua thu tién sir dung dat, chi thu khi
doanh nghiép ban dugc nha.

- Thuc hién ban nha thudc s& hiru cia Nha nudc cho nguoi dang thué.

- Cho phép thanh lap cac trung tdm mdi gigi dich vu mua ban nha dit.

- Thanh Iap quy phét trién nha ¢ tai cac d6 thi, ma trudc hét 1a ¢ Ha Noi va
thanh ph H6 Chi Minh.

Pé TT BDS 6n dinh va phat trién, Nha nugc con lién tuc ¢6 nhitng van ban
phap quy bo sung dé hoan thién hé théng luat phép trong linh vic nay:

- Luat dét dai stra d6i nam 2003

- Luat xay dung nam 2003.

- Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 vé thi hanh Luat
dat dai.

- Nghi dinh 188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nim 2004 quy dinh vé
phuong phép xac dinh gia dat va khung gia dét céc loai dat.

- Nghi dinh 198/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nim 2004 quy dinh vé thu
tién sir dung dat.

- Thong tu lién tich s6 30/2005/TTLT/BTC-BTNMT ngay 18 thang 04 nim
2005 vé huéng dan luan chuyén hd so cua ngudi sir dung dat thuc hién nghia vu tai
chinh.

- Luat nha & nam 2006.

- Quy ché khu d6 thi m&i nam 2006.

- Luat kinh doanh BDBS nam 2006.

- Mot sb quy dinh trong cac van ban luat khac c6 lién quan...

2. Thuc trang thi treong bat déng san ciaa Viét Nam
2.1.Giai dogn truwéc nam 1993

Trong giai doan nay, hoat dong kinh doanh BDS van & trong tinh trang
khéng on dinh, cha yéu 1a tu phat, khéng lanh manh, c6 nhitng dién bién phic tap.
Sau cach mang thang 8/1945 dén nam 1980 dat dai BDS ton tai nhiéu hinh thic s¢
hitu: s¢ hitu tu nhan, so hitu cdng cong, so hitu cia cac to chic, so hiru cia Nha
nuéc. Do d6 hoat dong mua ban, kinh doanh BBS dién ra mot cach binh thuong.
Sau cai cach ruong dat va cai tao cong thwong nghiép tu ban tu doanh ¢ mién Bic,
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dat dai BDS duogc phan phdi lai, hoat dong mua bén, chuyén nhuong, thué muan,
cam cb dat dai... trén thuc té van dién ra nhung cac bén tham gia giao dich tu tim
dén véi nhau, tu thoa thuan gia ca va thuc hién cac tha tuc khéc theo truyén théng
tap quan cua ting dia phuong. Trong giai doan nay, mac du Nha nudc chua ¢ van
ban phép luat ndo quy dinh vé giao dich BBS nhung Nha nudc van thira nhan va
lam cac tha tuc mua béan, cho thué mudn BDS va thu 18 phi khi dang ky quyén s¢
hitu nha va dat. Bac diém cha yéu cua giai doan nay 1a mot thi truong mang tinh tu
phét, cac giao dich chi xuat hién khi c6 nhu cau tiéu ding cia nguoi dan, chua xuat
hién céc té chire kinh doanh, méi gigi, dich vu BPS dong thai chua c6 khung phap
ly cho hoat dong cua thi truong BDS.

Twr nam 1980, hoat dong giao dich BBS budc sang mét giai doan hoan toan
mai véi su ra doi cua Hién phap 1980 trong d6 quy dinh dat dai thudc so hitu toan
dan va nghiém cam moi hoat dong mua ban dat dai. Ldc nay moi giao dich mua bén
nha dat déu 1a nhitng giao dich ngam. Tir nam 1986 cing vai qua trinh di mai nén
kinh té sang co ché thi truong, do yéu cau sir dung dat dai phuc vu phét trién co s6
ha tang k¥ thuat, xay dung va phat trién nganh thudc cac thanh phan kinh té gia ting
manh mg, hién twong mua béan dat dai BDS dién ra kha sbi dong tuy nhién van la
nhitng giao dich ngam nlp dudi béng mua ban nha &, gin véi quyén st dung dat.
Nha nuéc da chi y dén hoat dong nay, trong luat dat dai 1988 da cho phép: “Ngudi
dugc thira ké nha & hodc nguoi chua ¢d nha ¢ khi duoc thira ké nha & thi dugc
quyén st dung ngdi nha d6”. Cac bén giao dich mua ban chu yéu la giao dich trao
tay, tu viét cam két hai bén, mot sé it truong hop dugc su xac nhan cia UBND x4,
thi tran. Hién tuong tu y chuyén nhuong dat sir dung cho muc dich néng nghiép
sang muc dich nha o, dau co nang gia la kha pho bién, khdng tuan thu quy dinh cua
Nha nuéc vé dat dai. Chinh sy quan ly 1ong Iéo cia Nha nuéc do phap luat chua bat
Kip cac yéu cau cua thi truong dd 1am nay sinh nhiéu hanh vi giao dat khéng dang
tham quyén va phat sinh cac khiéu kién vé dat dai trong giai doan nay.
2.2.Giai dogn tir 1993-2001

Giai doan nay danh dau su ra doi caoa Luat dat dai 1993, lan dau tién cho
phép cac ho gia dinh, ca nhan dugc chuyén nhugng va nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dét, theo céch hiéu cua nguoi dan 1a mua ban dét dai. Tir chd mua ban dat
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dai 13 bat hop phap, phai np bong dudi danh nghia mua ban nha thi nay da duoc
cdng nhan 1a hop phap va duoc thuc hién cong khai. Diéu nay dd mé ra co hoi cho
nhitng nguoi ¢6 tién va ¢ nhu cau vé nha dat yén tam thuc hién mong wdc cd mot
méai nha caa minh. Luong cau chinh thicc vé& nha, dat bat dau tang 1én nhanh chéng
ké tir sau ngay Luat dat dai 1993 c6 hiéu lwc. Nam 1992 ciing 1 nim danh dau mo
dau cua thoi ky mé cira nén kinh té thu hat cac ngudn luc dau tu nudce ngodi va la
thoi diém bat dau tién trinh binh thuong hod quan hé Viét - My, My chinh thuc
tuyén bd x0a bo cim van dbi vai Viet Nam. Nén kinh té bat dau budc vao giai doan
tang truong 1a nhan t6 co ban thic day gia ting cau vé BPS khong chi dap tng cho
nhu cau thuc tai ma con tao ra ky vong cho cic nha dau tu huéng toi twong lai.
Trong béi canh d6, nhiéu nguoi cé tiém luc tién von chua biét dau tu vao dau ngoai
viéc cat trir va guri tiét kiem trong bdi canh lam phat phi ma, nay chuyén sang dau tu
vao BDS. Thém vao do, ludng von dau tu c& nhan tir nuéc ngoai chuyén vé, trong
s6 d6 phai ké dén nhirng nguoi xuat khau lao dong tai thi truong Bong Au, sau khi
két thuc hop dong d& mang vé nuéc. Nhirng nhan td trén d4 tao ra sy gia ting dot
bién vé& cau BDS va la nhan té co ban khai dau cho con sét TT BBS nhitng nam
1993 - 1995. Con sét bat dau tir cac thanh phd 16n nhu Ha Noi, thanh phé H6 Chi
Minh sau d6 lan rong ra hau khip cac tinh va thanh phé trong ca nuéc. Lugng hang
hoa BDS tham gia giao dich trong giai doan nay ting gap 7 - 10 1an so véi cac nim
truéc ddy. Mot phan cac BDS tham gia giao dich nham dap ang nhu cau tiéu ding
lam nha & va kinh doanh dich vu, mét phan khéng nhé lai nhim muc dich dau co
cho tang gia. Dén nhiing nam 1997 - 1998, do anh hudng cua khung hoang tai chinh
tién té khu vic Chau A, cac nha dau co phai ban dat dai dé tra no ngan hang lam giéa
nha dat lién tuc giam, TT BPS dong bang va khéng it nha dau co roi vao tinh trang
pha san.

2.3.Giai dogn tir 2001-2003

Sau mét thoi gian dai binh lang, tir nam 2000, véi sy phuc hdi va tang trusong
manh caa nén kinh té trong nudc, co hoi xuat hién cac dong dau tu mai sau khi ky
két Hiep dinh thwong mai Viét - My, nhitng stra doi bo sung Luat dat dai theo
hudng ma rong hon nita quyén nang cua ngudi s dung dat va nhiing thay doi trong
chinh sach cho nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc mua ban nha dat da lam
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cau vé nha dat gia ting. Thém vao d6, day ciing 1a thoi diém khoi dau caa quy
hoach phét trién khdng gian kinh té - x& hoi dén nam 2010 va nam 2020 theo quy
hoach phét trién kinh té - x4 hoi, quy hoach dat dai va quy hoach md mang dé thi.
D6 1a dong luc thic day cac nha dau tu tim kiém théng tin vé quy hoach dé dau co
dat dai don truge quy hoach. Day chinh I1a nhan té thic day gia ting dot bién vé cau
tao ra lan séng dau co méi trén TT BDS, nhat 12 & Ha Noi, thanh phd HO Chi Minh
va mét s6 thanh phd 16n dang c6 co hoi phat trién. Tai cac thanh phd d6 gia nha dat
bat dau bién dong, sau d6 tang 1én lién tuc va dat dinh cao vao quy Il nam 2001. Tai
Ha Nbi, nim 2002, gia dat ting cao ¢ nhitng khu vuc trién khai du an nhu xung
quanh du an san van dong Qudc gia My Binh. Nam 2000, gia dit ¢ day méi chi
khoang 1 triéu ddng/m?, tuy nhién chi hai nam sau d4 tang 1én 5 triéu, 10 triéu, tham
chi 1a 15 triéu dong & nhitng khu vuc 6 t6 ¢d thé di vao duoc. Theo trung tam giao
dich dia 6c - ngan hang A Chau, gia dit thd cu ven d6 thudc cac huyén nhu: Thanh
Tri, Gia Lam, Bong Anh ciing lién tuc bién dong. Tai Gia Lam, dat doc tuyén dé
thudc dia phan xa Ngoc Thu mét nam truge chi khoang 2,5 - 3 triéu ddng/m?, nay
tang 1&n 10 triéu ddong/m?. Hon nita, muc dich chuyén d6i 2000 ha dit néng nghiép
thanh dit xay dung, d6 thi va nha & cang day gia dat xung quanh cac khu dé thi nam
trong du an ting vot. Tuy gia dit bi day 1én cao nhung luong ngudi tim dén céc
trung tdm giao dich dia ¢ tim kiém théng tin chua c6 chiéu huéng giam. Nha dit ¢
khu vuc quan Hai Ba Trung, Thanh Xuén... gia tang do mac tang chung cua thi
truong nha dat *.

Thi truong BPS thanh phé Ho Chi Minh ciing khdng kém phan sbi dong.
Theo thdng ké caa hé thong siéu thi dia 6c ACB, dau nam 2002, luong ngudi do
dén cac trung tdm giao dich dia 6c dé mua va ban nha dat ting 1én gap doi so voi
thang 7 va thang 8 nam 2001, thoi diém mua ban nhon nhip nhat. Tuy nhién, nhip
d6 mua ban dién ra sdi dong nhat tap trung chu yéu tai cac khu vuc dang trién khai
cac du an 16n. Khi c6 thdng tin vé viéc khoi dong du an khu do thi méi Tha Thiém,
gi4 dat ndng nghiép da ting I&n 200.000 - 250.000 dong/m?, trong khi d6 theo
khung gi&, néu cé du an duoc trién khai, muac dén bl dbi voi dat néng nghiép chi
khoang 80.000 ddng/m?, cong thém céc khoang hd tro khac thi tbng cong khoang

! Http://www.hanoi.gov.vn/hanoiwebs/baoxuan2004/dhpt_2004dnn.htm
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120.000 - 150.000 ddong/m? 2. Con sbt nay chi kéo dai dén cudi nam 2003, khi du
thao Luat dat dai dugc thdng qua, voi nhitng quy dinh méi vé kiém soat cung cau
dat dai va thi truong BDS. Tur khi luat dat dai 2003 chinh thuc c6 hiéu luc voi
nhitng quy dinh chi tiét caa Nghi dinh 181/ND-CP, thi truong BDS budc vao giai
doan tram ling va déng biang cuc ba.

2.4.Giai dogn tir 2003-2005

Tir cudi nam 2003, TT BDS & nudc ta dién ra kha tram lang. Nam 2003, khdi
lugng giao dich dia 6c giam 28%, nam 2004 giam 56%, nam 2005 giam 78% °.
Ngay sau khi Cuc du trit lién bang My tang 14i suat lién bang, cac ngan hang thuong
mai quédc doanh ciing da kip thoi ¢ nhitng dong théi ting l4i suat cho vay. Pau tién
la ngan hang Agribank ting l4i suit cho vay thém 0,03%/thang 1én mic
1,03%/thang. Ngay sau d6, ngan hang ngoai thuong Viét Nam (Vietcombank) chi
nhanh thanh phd H6 Chi Minh ciing ting l4i suit cho vay thém 0,02%/thang, dua
muc |3i suat cho vay ngin han tir 0,8% - 0,82%/thang, muc I4i suat cho vay trung va
dai han tir 0,925% - 0,93%/thang. Lan séng tang l4i suat cho vay cta cac ngan hang
khién TT BDS vén chua c6 diu hiéu phuc hdi nay cang tré nén am dam hon. Gia
nha dat sut giam rd nét, tuy dién bién khéng dong déu va khé phic tap. Nha dat mit
duong ¢ mot s6 huyén thuoc khu vuc Vinh Tuong, Yén Lac (Vinh Phic), Phong
Chau, Poan Hung (Pht Tho), Yén Son (Bic Ninh), Yén Thi, My Vin (Hung
Yén)... nam 2004 gi4 la 700 - 800 triéu ddng/manh (trén dugi 100 m?), thi nay chao
gia 400 - 500 triéu d6ng/manh ma van khéng c6 ngudi mua. O Ha Noi, khu vuc Cb
Nhué, Thanh Xuan Trung, My Dinh, nam 2004, muc gia rao ban phé bién 1a trén 20
triéu ddng/m?, thi dén nam 2005 chi rao ban & mic trén dudi 15 triéu ddng/m? ma
van kho ban *. Hién tugng déng bang TT BBS giai doan nay chu yéu dién ra trén thi
truong chuyén nhuong, mua ban BDS. Con tinh chat dong bang trén thi truong dau
tu xay dung mai cac cong trinh co s¢ ha tang va ky thuat thi lai nam o viéc kéo dai
tinh trang ban thanh pham. Cac du an chiém giit dat, nhung khong dau tu ha tang

theo quy hoach hoic dau tu dang dg. Ngay ca thi trudng sbi dong nhat nhu thanh

? Http://vietbao.vn/Kinhte/ Thi-truong-bat-dong-san-mac-benh-gi/30097604/87/
* Http://www.taichinhvietnam.com/taichinhvietnam/modules.php?name=News&file=article&sid=1161
* Http://www.hanoi.gov.vn/hanoiwebs/baoxuan2004/dhpt_2004dnn.htm
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phd Hb Chi Minh ciing roi vao tinh canh am dam. Theo bao céo cua Hiép hoi BDS
thanh phé H6 Chi Minh, giao dich nha dét thanh céng trong thai gian nay chi bang
1/3 so vai cung ky nam 2004. Vao thoi diém nay, thanh phd cé gan 100 vin phong
giao dich nha dit quy mé nho da phai ngirng hoat dong. Véi mac 1ai suét cho vay
mua nha hon 1%/thang nhu hién nay, rat it ngudi dam vay tién ngan hang. Tai trung
tam théng tin Tai nguy&n méi truong va dang ky nha dat, s6 hd so mua ban chuyén
nhuong giam 66%, thé chap bao Ianh giam 51% so v&i nam 2004. Tinh hinh giao
dich tai siéu thi dia 6c ACB nam 2005 ciing giam 53% so v&i nam truéec °.

Khong chi cé thi trudng nha dat ma cac cian ho chung cu trén ca nuéc noi
chung va thanh phé H6 Chi Minh ndi riéng ciing roi vao tinh trang dong bang.
Nguyén nhan chu yéu Ia do nhitng nguoi mua can hd chung cu déu 1a nhirng nguoi
khong c6 nhu cau dé & ma chi mudn dau co kiém chénh léch. Tir d6 hinh thanh mot
con sbt “a40” vé nha chung cu trong thoi gian nay.

Viéc TT BBS dong bang da gay ra nhitng tac dong tiéu cuc khéng nho toi
nén kinh té. Nhiéu doanh nghiép va nguoi dan kho tra 14i ngan hang. Theo nhan
dinh caa Hiép hoi BDS thanh phé Ho Chi Minh, néu kéo dai tinh trang nay thi s& c6
it nhat hon 30% doanh nghiép bi pha san. Thanh phé H5 Chi Minh d4 c6 téi 50%
cac doanh nghiép kinh doanh dia 4c trén dia ban phai déng ctra, 30% hoat dong cam
chirng, chi c6 20% tiép tuc di sdu vao kinh doanh °. O Ha Nbi ciing xay ra tinh trang
trong tu, néu nhu may nam truéc, cac van phong giao dich nha dat, cac cong ty
kinh doanh dia 6¢ moc 1én nhu nam, thi nay lai chang khac gi gap phai i quét. Tiép
dén cua viéc hang loat cac doanh nghiép kinh doanh BDS d6 bé 1a nguon thu NSNN
bi giam dang ké va nghiém trong hon nira la dén lugt cac ngan hang phai déi dién
VGi “no Xau”. Theo sb lidu thong ké chua day du cua Bo tai nguyén va moi trudng
thoi diém nay s6 vén dau tu kinh doanh BPS ¢ nudc ta cd téi trén 60% la tién vay
ngan hang. Trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh, ¢ khoang 4.000 ca nhan, doanh
nghiép dau tu kinh doanh BBS véi sé von khoang 50.000 ty dong, trong d6 co

28.000 ty dong la vay ngan hang. Tuy rang con sé nay chua phai la 16n so véi tong

> Http://www.horea.org.vn/
® Http://www.horea.org.vn/
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cho vay nén kinh té cua toan hé théng ngan hang nhung cuoc khing hoang kinh té
tai Thai Lan nam 1997 va khung hoang tai chinh My nam 2007 Ia nhirng vi du cho
thdy dang sau su d6 v& cia “bong bong” BDS la s d6 v& day chuyén cua hé théng
Ngan hang va cudi cung, hau qua tat yéu caa cudc khung hoang tai chinh tram trong
la kéo toan bo nén kinh té di xuéng.

* panh gia mét sé nguyén nhan ddn dén tinh trang déng bang trong giai
dogn nay, ta co thé thay mét sé diém can luu ¥ nhu sau:

Gia BPS hi¢n dang duwoc dinh gia ¢ mic qué cao so véi thu nhdp thuc té.
Thu nhap binh quan cua tang 16p kha gia & cac do thi Ion khoang 5.000 USD/nam,
trong khi gia phé bién cua mét cin ho trung binh 1a khoang 50.000 USD, gap muoi
lan mac lwong trung binh. Day 1a mac gia rat khong binh thudng so véi mit bang
chung thé giéi. Gia qua cao khién cho cau BPS giam manh.

Tam ly cho doi cua nguoi dan. Vi gia BDS quéa cao so véi thu nhap va mat
bang chung thé gisi, nguoi dan ky vong gia s& xudng trong thai gian ti. Bong thoi
do Nha nuéc d4 siét chat hoat dong quan Iy mua ban BDS va co ché chinh sach vé
quan ly dat dai nén ngudi dan c6 tam ly cho doi, chua mua ngay.

Nhu cau déi véi th truong mua ban dat du an giam manh do Nha nuéc diéu
chinh gia dat. Ngay 1/1/2005, bang gia dit méi duoc diéu chinh theo huéng sét voi
thuc té 1am cho chi phi dén bu, giai toa 1&n cao (cao hon 10 lan so véi trude kia theo
quy dinh cua luat dit dai). Céc dy an gap kho khin, nén dau tu vao cac khu db thi
giam manh.

Gia USD va vang tang Ién, dac biét la gia vang lién tuc tang cao tir nam
2004. Trong khi gia BPS dugc danh gia la qua cao, ma céac giao dich chu yéu van
duogc tinh bang vang va USD nén viéc gia USD bién dong tang va gia vang ting
manh m& trong nam 2005 ciing gép phan lam cho thi truong BPBS dong bang hon.

Gia BBS Viét Nam duwoc danh gia 1a qué cao so véi thuc té. Hién nay, theo
déanh gi4 cua cac chuyén gia, gia chung cu cao cap tir khoang 10 - 15 triéu ddng/m?
déu cao gap 3 - 4 lan gia tri that, con néu xay dung chung cu tir 10 tang tro Ién, gia
dat chi khoang 400.000 ddng/m® va theo don gia xay dung, gia mdi mét vudng nha
vao khoang 3 - 4 triéu dong, tao ra loi nhuan 16n cho nha dau tu. Diéu nay dan toi

viéc ngay cang cé nhiéu du an dugc mé rong khién ngudn cung tang nhanh chéng.
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Tuy nhién, lugng von d@é kinh doanh BBS rét 16n, thi truong dang trong tinh trang
dong bang nén tinh thanh khoan kém, kha ning quay vong von thap nén lgi nhuan
tir viéc kinh doanh BBS giam manh. Trong khi do, thi truong ching khoan lai phat
trién manh mé&. Chi tinh trong nam 2005, chi s6 VN-Index ting gan 40%, ddng thoi
trén thi truong OTC, gia cd phiéu cta nhiéu ngan hang tang manh 1én téi khoang
200% - 500% nén day la nhitng diém thu hit vén cua cac nha dau tu. LAi suat vay
ngan hang ciing tang 1én khién nguai dan khdng dam vay tién ¢é mua nha.

Nha nuéc ap dung céc bién phap nham hg nhiét thi triong BDS. Nha nuéc
thuc hién chi thi 17/2002/UB-CT vé mét sé bién phap cap bach va tang cuong quan
ly dét dai, ngan chan, xu Iy viéc mua ban, chuyén nhuong, chuyén doi muc dich s
dung dat ndng nghiép, dat 1am nghiép trai phap luat caa thanh phd Ha Noi va chi thi
08/2002/CT-UB vé chan chinh va ting cudng quan ly Nha nudc vé nha, dat cua
thanh phé H6 Chi Minh trong nam 2002. Bong thai, nam 2004, Chinh phu ban hanh
nghi dinh 181 vé xir Iy vi pham hanh chinh trong linh vuc dét dai, theo d6 quy dinh
“du &n phai xay dung nha xong méi dugc ban”, khong cho phép ban dat nén da tac
dong manh dén TT BDS. Thi trudng dat nén du an coi nhu bi té liét, boi nhiéu nha
dau tu khé cé du luc thuc hién tir du dén cudi mot du an 16n, nhat 1a cac nha dau tu
trong nudc.

Chi sau vai thang, con s6t nha dt tai hai thanh phé 16n d4 phan nao ling diu.
Gia nha dat c6 dau hiéu giam, tinh trang vi pham phap luat dat dai nhu chuyén
nhuong, san 14p mit bang trai phép d& duoc giam nhiéu, tinh trang dau co ciing ling
dan...

2.5.Giai dogn tir 2005 dén thang 03/2009

Tinh trang am dam trén TT BDS kéo sang tan nam 2006. Gia giam & nhiéu
noi va chi ting & mot sé diém co loi thé kinh doanh hoic nhitng khu vuc ¢ nhiéu
du &n 16n, nhiing d6 thi méi, truc duong giao thdng méi mé... Mac giam pho bién
tir 5% - 20% chang han nhu ¢ Bac Ninh giam tir 15% - 20%, Phd Yén giam 5% -
10%, dat nong thon ¢ Hoa Binh giam 15% - 20%. Gia dat, nha ¢ nhiing khu vuc
xay dung biét thy, dat chia 16, nha chung cu ciing giam kha nhiéu. Trong do, gia
nha chung ¢t giam manh nhat. Theo thng tin tong hop tir 17 dia phuong xay dung
nhiéu nha chung cu, gi4 can ho giam tir 500 nghin t6i 1 triéu ddong/m?. Mdi suét nha
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mua chung cu giam tir 50 dén 100 triéu dong . Tuy nhién, gia giam khong phai do
chu dau tu giam gid ma phan 16n do gigi dau co giam phan chénh léch gitta gia goc
va gia béan ra trén thi truong. Ngoai ra, mot nguyén nhan nixa ciing do cac chu dau
tu tim moi cach dé kich cau nhu khuyén mai, giam gia dé nhanh chong quay vong
vén va tra I3i vay ngan hang. Tong cong ty Dau tu phét trién nha va dé thi da giam
gia chung cu tai khu d6 thi méi Viét Hung (quan Long Bién, Ha Noi) tir 6,7 triéu
ddéng/m? xudng con 6,2 triéu dong/m?, tai khu dé thi Van Quan (Ha Tay), gia nha
cling giam tir 7,965 triéu dong/m?® xubng con 6,5 triéu ddng/m?. Khéng chi c6 nha
chung cu, gia dat biét thu, nha vuon lién ké... véi dién tich trung binh 200 m? tai
nhiéu khu d6 thi mai ciing giam gia tir 100 - 200 triéu ddng/I6 néu nguoi mua chiu
thanh toan ngay. Tinh trung binh, gia dét tai cac khu nha giam tir 2 - 3 triéu dong/m?
so v&i nam 2005 8. Tuy nhién, gia giam da kich thich nhitng nguoi thuc su c6 nhu
cau mua nha dé o. Bong thai, viec chinh pha cho phép ghi no tién sir dung dét trén
s6 d6 va cac quy dinh vé thu tuc cip gidy chung nhan quyén sir dung dat da coi mo
hon rat nhiéu khién nguoi dan cé thé yén tam hon khi tham gia vao TT BDS. Qua
s6 lieu khao sét & cac tinh va thanh phd, Cuc quan Iy gia nhan thay da c6 nhitng tin
hiéu kha quan hon ¢ mot sé thanh phé 16n. Dic biét tir thang 5/2006 ké tir khi Nha
nude dua ra nhitng chinh sach thao g& khé khan cho doanh nghiép va cac nha dau
tu vao TT BDS véi nghi dinh 17/2006/ND-CP vé viéc sira d6i, b sung mét sb diéu
cuia cac nghi dinh hudng dan thi hanh Luat dat dai. Thi trudng chung cu cao cap c6
ha ting tt lai dién ra kha sbi dong. Thi truong van phong cho thué & Ha Noi va
thanh phé H6 Chi Minh cé gia rat cao, hiéu suat sir dung xap xi 100%. Xét trén ca
nuéc, gia chuyén nhuong quyén st dung dat 6 thang dau nam 2006 so vGi nam
1995 kha én dinh °. Thi truong bat dau tré nén dic biét soi dong vao nam 2007 vdi
su ra doi cua Luat kinh doanh BDS c6 hiéu luc tir 01/01/2007 cung véi luat nha ¢,
luat xay dung...tang cudong hoan thién khung phap ly gidp thi truong phat trién lanh
manh. Bén canh dé su sdi dong cua thi truong chiing khoan da gidp cho nha dau tu
va nguoi dan thu duoc loi nhuan 16n tir thi trudng nay va sau dé ho chuyén lai do

’ Http://nettra.com.vn/vn/nghiencuutt/10366/index.aspx
® Http://www.dnsc.com.vn/?epi=news&cat=&id=10342
° Http://nhadathaiphong.com/home/detail.php?p=news&id=114&cate_id=18

42


http://nettra.com.vn/vn/nghiencuutt/10366/index.aspx
http://www.dnsc.com.vn/?epi=news&cat=&id=10342
http://nhadathaiphong.com/home/detail.php?p=news&id=114&cate_id=18

sang dau tu vao TT BBS vi cho rang thi trudng nay c6 tiém nang va it rai ro vi du
BDS c6 giam gié ciing khong dang lo nhu khi cd phiéu va trai phiéu rét gia. Thém
vao do lan séng dau tu truc tiép nudc ngodi vao Viét Nam, dac biét 1a vao linh vuc
BDS tir dau nim 2007 ngay cang gia tang lam cho thi truong ndy cang thém soi
dong. Va cudi cung véi chinh sach cia Nha nuée vé cho Viét kidu mua nha tai Viét
Nam ciing 1a mot nhan té quan trong gop phan 1am cho thi truong BDS sdi dong trg
lai.

Khong giéng nhu dot st dat vao nam 2001 - 2003, dot sot 1an nay chi dién
ra cuc bo ¢ hai thanh phd Ion 1a Ha Noi va thanh phé Ho Chi Minh, khai dau bang
dot ting gi& vao khoang thang 03 - 04/2007 va Ién dén dinh diém véi sy kién tranh
mua cin hd The Vista va Sky Garden Il ¢ thanh phé H6 Chi Minh. Tai hai thanh
phd nay, gia can ho cao cap d4 tang trung binh 2 lan. O thanh phd H6 Chi Minh ¢6
xu huéng ting manh hon, nhu khu The Vista quéan 2, tang gié tir gan 1.400 USD/m?
vao dau nam lén dén 2.800 - 3.000 USD/m?. Nhitng can ho trong du an Sai Gon
Pearl cudi nam 2006 cé gia 1.500 USD/m? nhung sang nam 2007 d4 1&n dén 2.900 -
3.000 USD/m?. Khi cac du &n I6n moc 1én thi gia dat nén ¢ cac khu vuc 1an can
ciing tang 1&n nhanh chéng. Pat nén ¢ quan 9, dau nim 2007 c6 gid 200.000
ddng/m?, cudi nam gi4 tang lén 1 triéu ddng/m?. Tai quan 2, dét thd cu mua sang
tay, dién tich 16n, gia tang tir 200.000 - 400.000 ddng/m? 1én mac 1 - 1,5 triéu
ddng/m? *°.

Tai Ha Noi, khu The Manor tang tir hon 1000 USD/m? cudi nam 2006, lén
dén muc 1.800 - 2.000 USD/m?. Con khu Ciputra ciing c6 gia 1én dén 1.500 - 1.600
USD/m? so véi muc dau nam 800 - 900 USD/m?. Nhung ting manh mé& nhét trong
nam 2007 tai Ha Noi 1a dat khu vuc My Binh thudc quan Cau Gidy va huyén T
Liém. Pat biét thy & cac khu vuc My Binh |, 1l ¢6 gia rao béan trén thi truong
khoang 70 - 80 triéu ddng/m?, taing gap doi so vé6i cudi nam 2006. Gia dit phan 19,
dat tho cu tai khu vuc ké can Nghia Tan, C6 Nhué, Xuan Pinh ciing dong loat ting
1,5 - 2 lan. Cudi nam 2007, khi gia dat ¢ khu trung tam Ha Noi bi day Ién qué cao

thi gioi dau tu lai d6 sang cac du an khu viec Ha Tay nhu Van Quan, An Khanh...

1% Http://nettra.com.vn/vn/nghiencuutt/10366/index.aspx
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khién thi trudng nha dat ¢ day ciing tang 18n manh. Gia dat nén biét thuy ¢ Ha DBéng
d4 1én hon 32 triéu dong/m?. Bén canh do, thi truong cho thué vian phong ciing soi
dong khong kém. Vao quy 1V/2007, gia van phong cho thué hang A hon 35
USD/m?, tang trung binh 12%. Vin phong hang B ¢6 gia khoang 25 USD/m?, ting
trung binh 50% so voi dau nam. Hé sb st dung & cac van phong déu dat xap xi
100% **. Linh vuc cho thué khéach san ciing dién ra kha nhon nhip. Theo sé liéu cua
Tong cuc thong k&, lugng khéach du lich dén Viét Nam trong nam 2007 1a 4,2 triéu
lwot nguoi, ting 18% so véi nam 2006, hé sb sir dung phong tai cac khach san déu
dat & muc cao, khach san 4 sao xap xi 80%, khach san 5 sao khoang 74% *2. Tinh
trang gia nha dat cao chéng mat nhu vay van con kéo dai dén thang 01/2008. O Ha
Noi, van phong loai A tai khu vuc trung tam, gia ban va cho thué trung binh la 50
USD/m?, tang 11,1% so voi thang 10/2007 va 31,58% so véi thang 10/2006. Tai
mot s diém nong khac nhu My Binh, Van Khé, Van Quan, Ciputra... gia can ho
van tiép tuc tang trung binh 1 - 3 triéu déng/m?. Khu My Binh | va Il, tuy ting vi
tri, gia rao ban khoang 15 - 17 triéu ddng/m”. Gia chao ban & khu Ciputra 1a 27 - 29
triéu ddng/m?, khu The Manor 32 - 34 triéu ddng/m?. Khu Golden Westlake dung
d4u bang vai gia can ho khoang 48 - 51 triéu ddng/m? .

Con tai thanh phé H& Chi Minh, thi trudng van tiép tuc ndng véi nhitng dot
sbt gia don dap. Tai nhiéu khu vyuc nhu quan 2, 7, 9... gia dat da taing 20% - 100%.
Dy 4n Him Lam - Kénh Té (quan 7), mtc gia nén dat nha phd, biét thu vao thang 2
dugc chao ban tir 50 - 70 triéu ddng/m? tuy theo dién tich, vi tri. Dat mat tién duong
Nguyén Thi Thap c6 noi chao gia dén 90 triéu ddng/m® Nén dét & nhiéu du an nhu
Vin Minh, Huy Hoang, Pha Nhuan... ciing tang rat cao ™.

Nhin chung gigi dau co va dau tu nha dat da thu dugc nguon loi nhuan 16n tir
thi truong BDS trong nam 2007, va dic biét la trong khoang thoi gian tir cubi thang
12/2007 dén thang 2/2008. Theo tong két gia nha dat tai mot sé du an Ion ¢ Ha Noi
va thanh phé H6 Chi Minh thi gia nha dat dau nam 2008 da ting cao hon gap hai

! Http://nettra.com.vn/vn/nghiencuutt/10366/index.aspx

*2 Http:/Inhadathaiphong.com/home/detail.php?p=news&id=114&cate_id=18
* Http:/Inhadathaiphong.com/home/detail.php?p=news&id=114&cate_id=18
* Http://dothi.net/News/Tin-tuc/Thi-truong/2008/01/3B9ADABY/
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dén ba lan so véi dau nam 2007. Cac “bong bong kinh té&” trong TT BDS mang lai
rat nhiéu lgi nhuan bat hop ly cho céc nha dau tu da bi bung v& sau khi Ngan hang
nha nudc thuc hién chinh séch that chat tin dung. Sé di nhu vay 1a do tinh trang lam
phéat tang cao khién cho cac ngan hang dong loat tang I4i suat va that chit hon cac
diéu kién cép tin dung Iam cho céc chu dau tu gip rat nhiéu khé khan trong viéc vay
mai, gia han hoiac dao han cac khoan vay va khach hang thi gap kho khan trong viéc
vay tién dé mua nha. Diéu nay khién cho dong von cho BBS sut giam manh. Theo
thdng ké cua Ngan hang nha nuéc, tong du no tin dung danh cho BDS cua toan bo
hé thong ngan hang giam tir 135.000 ty dong trong thang 4 xudng con 115.500 ty
ddng vao cudi thang 9/2008, chiém 9,15% téng du no toan hé théng *°. Thém vao
do, gia nguyén vat liéu xay dung tang cao lam cho gid thanh x@y dung cac céng
trinh déu phai diéu chinh theo hudng ting 25%. Trong bdi canh nganh xay dung chi
ting truong 1% (ngudn HSBC) thi viéc gia xay dung da tang téi 25% d3 gay ra
nhitng khé khan rat 16n cho toan bo linh vuc BBS. Trudc nhiing sic ép do, bude
sang thang 3 nim 2008, TT BDS d4 bit dau c6 dau hiéu ha nhiét. Tai Ha Nai,
nhitng can ho thudc hang trung va cao cap nhu Trung Hoa - Nhan chinh, My Dinh -
ME Tri, The Manor, Ciputra, Lang Ha, Lo Buc, Nguyén Chi Thanh, Ngoc Khanh
gi4 dao dong quanh muc 23 - 30 triéu ddng/m?, giam trung binh 25%. Con mot sé
can ho cao cap nhit nhu Pacific Palace gia khoang 75 - 80 triéu ddng/m?® nhung giao
dich rat nho giot... *°. O thanh ph HS Chi Minh ciing xay ra tinh trang twong tu.
Tai cac khu vuc ting 12 diém néng vao nim 2007 va dau nim 2008 nhu khu déng
(quan 2, quan 5) va khu nam thanh phé (quan 7, quan 8, mot phan Nha Bé va Binh
Chanh), gia dat da giam 20% so véi thoi diém thang 1/2008, ¢6 noi dat mac giam
dén 40%. Theo théng ké cua cong ty Vinaland, phan I6n dat dang ky giao dich tai
cong ty déu da giam, cu thé tai khu d6 thi An Pha - An Khanh (quan 2) da giam tir
45 - 60 tridu ddng/m? xudng con 38 - 45 triéu ddng/m?, con dét cua dy &n Phi Xuan
(huyén Nha Be) cua cong ty Van Phéat Hung da giam tir 14 - 16 triéu dong/m? xudng
con 3 - 5 triéu ddng/m?, gia can ho Him Lam - Nam Khénh (quéan 8) ciing giam 3 - 5

triéu ddng/m? xudng con 17,5 - 18 triéu dong/m?...

> Http:/lystock.net/forum/showthread.php?p=3112
'® http://www.vietrees.com/index.php?navi=information&cat_id=193&article_id=7954
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Khong chi trén thi truong nha, dat ma ca trén thi truong cho thué van phong
gia ciing giam: gi4 cho thué van phong hang A, B, C lan luot giam tir dinh cao 70;
45; 39 USD/m? xubng con 60; 35; 25 USD/m? vao cudi nam 2008. Theo du bao cua
cdng ty tu van BDS CBRE, gia vian phong cho thué c6 thé tiép tuc giam do ngudn
cung tang manh trong khi nhu cau thap do anh huong caa suy thoéi kinh té. Dy kién
cung van phong tang 122% trong ba nam 2009 - 2011 twong tng véi 1 triéu m2. '

Trai nguoc lai voi thi trudng nha, dat va van phong cao cap, thi truong BPS
ban 1é va nha & gia ré dang duoc xem 1a xu huéng bing nd caa nam 2009. Mic du
nén kinh té dang trén da suy thoai nhung thi truong ban Ié caa Viét Nam van con
nhiéu tiém niang véi téc do tang truong trung binh dat khoang 20%/nam. Theo béo
cdo cua to chuc AT Kearney, Viét Nam duoc danh gia 1a thi truong ban 1é tiém
nang nhat thé gigi nam 2008. Trong khi d6, cac ngudn cung mat san béan Ié khong
nhiéu, cac doanh nghiép lai dang cé gang diy manh tim kiém cac dia diém kinh
doanh dep dan dén gia cho thué ting manh trong thoi gian qua. O dia ban Ha Nai,
gia cho thué & viing trung tam dao dong tir 65 - 150 USD/m?/thang, con & thanh phd
Hb Chi Minh thi dao dong trong khoang tir 85 - 25 USD/m?/thang *°. Cung vé&i TT
BDS bén 1&, tir cudi nam 2008, tdm diém chl y cua gigi dau tu kinh doanh BDS
dugc huéng t6i “Chuong trinh dau tu xay dung nha ¢ x& hoi giai doan 2009 - 2015”
ma Bo Xay Dung trinh chinh pha phé duyét. Véi tong mic dau tu khoang 49.000 ty
ddng, du kién chuong trinh ndy s& xay dung 184.000 cin h, twong duong 9,58
triéu m® san dé giai quyét chd & cho 30% sb ho gap khé khian vé nha ¢ tai khu vuc
d6 thi tir 2010 - 2015 *°. Theo bao céo cua Bo Tai Chinh, gia ban du kién tdi da cua
du 4n nay la khoang 7 triéu ddng/m? con Bo Xay Dung cho rang néu nhan dugc mot
s6 wu dai gia thi gia thanh mdi m? san nha & thoi gian téi chi khoang 5 - 6 triéu
ddng va gia can ho 50 m? s& khong qua 300 triéu ddng %°. Cung vai tam diém nha ¢
xa hoi, phan khuc nha gia ré cting dang tro nén s6i dong. Trén cac san giao dich
BPS, giao dich nha gia ré (dugi 1 ty dong) ting manh mac du TT BBS déng bang.
Theo nhan dinh cua gigi chuyén gia BDS thi chinh nhu cau thuc cia nguoi dan co
thu nhap trung binh va thap 1a nguyén nhan tao nén sy sbi dong caa phan khic nay.

7 Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dmI/3047284
*® Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dmI/3047284
** Http://vneconomy.vn/20080930104740330P0C17/49000-ty-dong-dau-tu-xay-nha-o-xa-hoi.htm
?% Http://vneconomy.vn/20080930104740330P0C17/49000-ty-dong-dau-tu-xay-nha-o-xa-hoi.htm
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Vi vay phan khuc nha gia ré dang thu hit dugc sy chd y cua cac doanh nghiép kinh
doanh BDS.

Tur gitra thang 2/2009, thi truong can ho so cap c6 dau hiéu “4m” trd lai do
viéc cac cong ty BPS giam gia ban nham thu hut khach hang. Hoang Anh Gia Lai
khoi dau cho trao lwu ndy bang cach giam gia 40 - 50% gia ban khu can ho Hoang
Anh River View va Phi Hoang Anh. Tiép sau dot giam gia nay, hang loat cac cong
ty BPS khac ciing giam gia can ho tir 10 - 20%. Nhu vay, su “Am” dan 1én caa phan
khic cian ho cao cp so cip khdng phai 1a do su sét ndng vé gia nhu cac thoi gian
truéc ma 1a do trao luu giam gia da “kich hoat” tré lai cac giao dich vén bi dong
bang trong thai gian qua. Tuy nhién nhd su s6i dong cua thi trudng so cip ma gia
can ho cao cap trén thi truong chuyén nhuong ¢ dau hiéu tich cuc hon khi gia nha
ting 1% trong thang 02/2009 (xem db thi 1). Cung vé&i sy “Am” 1én cua thi trudng
can ho cao cap la sy s6i dong cua phan khic thi truong nha ¢ gia ré do thuc té cau
vé loai nha & nay rat cao (chiém khoang 80%). Chang han nhu ngay 19/03/2009,
Tong cong ty xuat nhap khau xay dung Viét Nam (Vinaconex) vira dua vao sir dung
hai tod nha 5 tang tai khu nha ¢ x& Thuy Xuan Tién, huyén Chuong My, Ha Noi véi
gia ban 195 triéu ddng/can ho veéi dién tich rong 50 m?. Bang thai, Vinaconex ciing
cdng b ké hoach xay dung nha & gi& ré cho ngudi c6 thu nhap thap trong giai doan
2008 - 2010 tai céc tinh thanh phd nhu: Nghé An, Nha Trang, Thanh phé Ho Chi
Minh, Ha Noi... Gop phan vao su sdi dong cua TT BDS la viéc cac ngan hang ha
|4i suat cho vay gilp cho c&c nha dau tu kinh doanh BDS tiép can véi ngudn vén tin
dung d& dang hon. Chiang han nhu Vietcombank cho Indochina Land vay 44 triéu
USD dé dau tu vao dy an khu phuc hop trung tdm thuong mai, van phong, nha &
Indochina Plaza Hanoi theo mét thoa thuan vao ngay 19/02/2009; ngan hang BIDV
ciing cho Hoang Anh Gia Lai vay 5.650 ty dong vao trung tuan thang 1... 2. Nhin
chung céc giao dich BPS hién nay chua yéu tap trung vao BDS gia thap va BPS bén
Ié Vi cac nha dau tu mudn bao toan vén, ky vong vao kha ning tang gia trong tuong
lai khi ma céc kénh dau tu khac nhu vang, ching khoan va ngoai té duoc xem la
khéng an toan trong thoi budi khiing hoang kinh té nhu hién nay, nguon cung BDS

*! Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dmI/3047284
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gia thap va BPS bén 1é van con khan hiém va vai viéc 1ai suat ngan hang xudng
thap thi day 1a kénh dau tu an toan nhat.
Pé thi 1: Bién ddng gia cian hd cao cip nam 2007 - 2/2009
Phin khic ¢in hé cao cép

o, ting giam gia cin hd so vé&i méc théi gian trude dé
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Nguén: Ban tin BAS Viét Nam - VietRees

Nhan xét: giai doan bong bong & My ma gia ca va khdi luong giao dich cao
kéo dai 5 nam nhung & nudc ta, khoang thoi gian d6 rat ngan, chi trong khoang 3
nam nhu giai doan 2001 - 2003, tham chi chi trong vong chua day mét nam nhu giai
doan 2007 - 2008. Néu quy 1/2007, TT BDS con dang lanh va céc cudc thao luan
cuia cac chuy@n gia nham dua ra giai phap cho thi truong chua dén hoi két thi sang
quy 11 thi trudng d4 tré nén “ndng” dot ngot, kéo dai dugc khoang gan mot nam roi
lai bi dong bing ké tir thang 3/2008. Sau mot nam bi dong bang, dén dau nam 2009
TT BDS lai c6 nhitng dau hiéu “4m” dan lén. Nhu vay c6 thé thiy 1a TT BDS Viét
Nam bién dong hét stc phic tap va ludn trong tinh trang bat 6n dinh, vi vay khong
ai dam chéc ring tin hiéu “4m” 18n hién nay 1a “a0” hay “thyc”.

I1. Nhitng anh hwéng cia thi trudong bat dong san dén ting truéng kinh té

TT BDS Viét Nam la thi truong “non tré” véi quy mod nho va thoi gian hinh
thanh chua lau (chinh thic hinh thanh tir nam 1993 véi sy ra doi cua Luat dat dai),
tuy nhién no ciing ting budc khang dinh duoc vai trd cia minh trong nén kinh té.
Mdi nam, TT BDS xay dung dugc hang triéu mét vudng nha, tao dung cac co so ha
tang, vat chat ky thuat, thu hit nguon vén dau tu trong va ngoai nudc, va tao céng
an viéc 1am cho hang triéu nguoi dan. Tinh tir nam 1991 dén nam 2000, cac do thi
trong ca nudc da xay dung dwoc trén 50 triéu m? nha, binh quan mdi nam xay dung
duoc khoang 5 triéu m? Trong 5 nam tiép theo, tir 2001 dén 2005, trung binh mdi
nam xay dung dwoc khoang 17 triéu m® nha. Bén nam 2004, ca nudc da ¢ khoang
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1.300 du &n phat trién nha va do thi da duoc phé duyét va dang xay dung véi 57,5
triéu m?, tong von dau tu 1a 43.300 ty dong. Ciing trong thoi gian nay, theo béo cdo
ciia Bo Xay Dung thi trung binh mdi nam dua vao sir dung khoang 20 triéu m? nha
& d6 thi, rieng nam 2004 dién tich nha ¢ dua vao st dung la 21,8 triéu m?. Trong
nam 2005, cac doanh nghiép thudc B Xay Dung dau tu khoang 7.300 ty dong dé
thuc hién 227 dy &n phét trién nha va cac khu d6 thi mai [2, tr 72]. Va tinh dén
thang 12/2008, trén ca nuoc da c6 1.021,7 triéu m” nha, binh quan 12 m* san/ngudi
22 \/¢i viéc xay dung hon 1 ty m® nha nhu vay, TT BDS d4 kéo theo sy phat trién
cua c4c thi truong khéc. Anh huong cia TT BBS dén GDP duoc phan anh qua sy
bién dong cua luong von dau tu, sy dong gop vao ngan sach nha nuéc, sé leong
cong an viéc 1am, gié tri xuat khau rong va tiéu dung cudi cung.

1. Anh hwéng dén vén dau tw
Sau cudc khung hoang tai chinh tién té Chau A nam 1997 - 1998 lam cho TT
BDS déng bang, tir nam 2000, cung vai su phuc hdi nén kinh té trong nuéc, thi
truong BDS d4 bat dau sdi dong. TT BDS c6 su chuyén bién nhu vy 1a do co hoi
Xuat hién cac dong dau tu méi sau khi hiép dinh thuong mai Viét - My dugc ky két,
nhitng quy dinh trong Lu4t dat dai nim 2001 dugc stra d6i theo huéng mo rong
thém quyén ning cua nhitng nguoi sir dung dat va nhitng thay di trong chinh sach
cho nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngodi dugc mua nha dat da 1am cho cau vé
nha dit gia ting. Khong chi cd sy ting lén cua ngudn von dau tu nudc ngoai ma
ngudn vén au tu trong nudc cho TT BDS ciing tang 18n do yéu cau phat trién co s&
vat chat, ha tang k¥ thuat cia qua trinh do thi hod trong ké hoach phat trién kinh té -
x& hoi giai doan 2001 - 2010. Bang 1 va biéu do 1 sau day thé hién tong von dau tu
toan xa hoi va sé von dau tu cho BDS giai doan 2000 - 2008.
Biangl: Tong von dau tw toan x& hdi va vén dau tu cho BPS
Pon vi: ty dong

Niam 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Téng

Tong so

(1)

151.183 | 170.496 | 200.145 | 239.246 | 290.927 | 343.135 | 404.712 | 521.700 | 636.474 | 2.958.018

*? Http://tuanvietnam.net/vn/tulieusuyngam/5914/index.aspx

49


http://tuanvietnam.net/vn/tulieusuyngam/5914/index.aspx

Bat

dong 12.047 | 13.755 | 16.949 | 19.343 | 21.771 | 25.535 | 31.576 | 42.069 | 51.325 234.370

san (2)

Ty
trong
(2)I(1)

(%)

7,97 8,07 8,47 8,09 7,48 7,44 7,80 8,07 8,06

Nguon: Trang thdng tin dién tir chinh phu: nuoc Céng hoa xa hgi chui nghia Viét Nam

http://www.chinhphu.vn/portal/page?_pageid=33,5913832& dad=portal& schema=PORTAL

Biéu do 1: Tong vén dau tu cho xa hoi va vén dau tu vao thi truong
BDS txr nam 2000 - 2008

" Don vi: ty dong

w .
= = Batdong
san (Ty
dong)
® TO o)
(Ty dong)

2000 2001 2002 2003 204

2006

2007 2008

Niam

Bang 1 va biéu d6 1 thé hién quy md von dau tu vao TT BBS giai doan 2000
- 2008. Tur nam 2000 tro lai day, lwong von dau tu vao TT BPS dién bién theo xu
huéng phuc hdi dan dan va tang déu qua cac nam véi toc do tang 1én nhanh chéng.
Trong ca giai doan 2000 - 2008, TT BDS d4 thu hat duoc 234.370 ty dong, chiém
7,92% trong tong s6 2.958.018 ty dong cua tat ca cac linh vyc. Toc do tang truong

trung binh cua ca giai doan dat 20,08% trong d6 thap nhat 14 nam 2000 véi s6 von
la 12.047 ty ¢6ng va cao nhat 1a nam 2008 véi s6 von dau tu la 51.325 ty dong, cao
gap 1,22 lan so voi nam 2007 va gap 4,26 1an so véi nam 2000. Vé co cau vén dau

tu vao TT BDS so vai tong von dau tu todn xa hoi thi thi truong nay chiém mét vi
tri khiém tén tir 7,44% (nam 2005) dén 8,07% (nam 2001 va 2007).
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Trong tong s vén dau tu vao TT BDS dang chd y nhat 1a dong von dau tu
tryc tiép nudc ngoai (FDI - Foreign Direct Investment) - ngudn vén quan trong cho
su phat trién cua dat nudc ta. Qua trinh cai cach va ddi méi kinh té nuéc ta trong
hon 20 nam qua da cho thay vai trd tich cuc caa FDI, dong gop truc tiép khoang
18% vao GDP, 36 - 37% vao xuét khau (néu tinh ca dau thd 1a 55 - 56%), hon 1/3
san xuat cdng nghiép, tao hon 1,45 triéu viéc lam tryc tiép va gian tiép... Doi véi
TT BDS noi riéng thi dong von dau tu cho TT BBS ludn chiém hon 50% tong s6
vén FDI vi Viét Nam mudn thuc hién thanh cong qué trinh d6 thi hoa, cdng nghiép
hod, hién dai hoa dat nuéc thi co s¢ vat chat ha tang ky thuat can phai di trugce.
Bang 2 sau day thé hién sé du an FDI dau tu vao TT BBS ciing nhu luong vén dang
ky va luong von giai ngan cho thi truong nay giai doan 2000 - 2008.

Bang 2: S6 hrong dwr &n va vén FDI @6 vao thi treong BPS tir nam 2000-2008

Nam | Sodwan |[Tongso |FDIvao TT | Tong FDI |FDI giai ngan |[FDI giai ngan
vao TT dwan |BDS(trieu | dang ky vao TT BDPS |vao cac nganh
BPS USD)  |(triéu USD) | (trieu USD) | (tri¢u USD)
2000 36 391 478,4 2.838,9 449,7 2.418,5
2001 37 555 407,3 3.142,8 276,4 2.428,7
2002 43 808 411,5 2.998,2 135,8 3.022,1
2003 45 791 435,7 3.191,2 160,5 2.270,0
2004 56 811 468,8 4.547,6 367,0 2.851,3
2005 46 970 577,4 6.939,8 566,6 3.307,1
2006 66 987 1.658,5 12.003,8 559,1 4.140,2
2007 173 1.445 7.307,4 17.855,9 1.815,7 6.365,6
2008 572 1.171 32.620 60.271,4 6.105,2 11.500,0
Tong 1.074 7.929 | 44.001,3 | 113.289,6 10.724,5 38.303,5

Nguon: Téc gia tong hop tir cac béo céo vé FDI giai dogn 2000 - 2008 cua Tong cuc
thong ké va Cuc dau tu nueéc ngoai
Theo so liéu bang 2, trong giai doan nay, so luong dy &n cing nhu s6 von

dau tu vao TT BDS déu ting dan qua cac nam tuy téc do tang twong dbi cham.
Trong d6, thap nhat 1a nam 2000 vai 36 du an (chiém 3,35% tong dy &n) va cao
nhat 12 nam 2008 véi 572 dy an (chiém 53,26% tong du &n). Nam 2008 dugc xem
la nam boi thu FDI cua Viét Nam véi sb du &n tang 1én 330,64%, s von dang ky
tang 337,54% va sd vbn giai ngan ting 336,24% so voi nam 2007. Tuong ang Voi

sy tang truong vé sé luong cac du &n 1a sy tang truong vé von dau tu cua cac du an
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d6. Nhung bang sé liéu cho thay nam 2001 lai 14 nam c6 lugng von FDI dang ky
thap nhat chi c6 407,3 triéu USD va nam 2008 1a nam c6 luong von FDI ding ky
cao nhét véi 60.271,4 triéu USD ciing nhu ¢6 toc do6 tang truong vé vén dang ky
cao nhat 1a 337,54%. Nhin chung trong ca giai doan nay, mic du FDI vao TT BBS
chi chiém mot ty trong khiém tén vé sé du an (trung binh 13,55%) nhung lai chiém
ty trong twong ddi 16n vé sb von ding ky (trung binh 38,84%), diéu nay chang to
rang cac dy an vao thi truong BDS la nhitng dy an Ién, chiém nhiéu vén dau tu.
Ciing cin ctr vao bang 2 cd thé thay tinh hinh thyc hién cac du 4n FDI vao TT BPS
dién ra theo chiéu hudng phtc tap, lvong von giai ngan bién dong khong déu qua
cac nam. Nhin chung téc d6 giai ngan trung binh cia FDI vao TT BBDS trong giai
doan nay 1a 24,37%, thip hon so véi toc do giai ngan trung binh cua FDI chung vao
cac nganh (33,81%). Trong d6 nam 2005 [a nim c6 téc do giai ngan FDI vao TT
BDS cao nhat (98,13%) va nam 2008 vai s6 vén dang ky (60.271,4 trieu USD) va
s6 vbn giai ngan (11.500,0 triéu USD) cao nhat nhung lai c6 téc d6 giai ngan thap
nhat (18,72%). Nhu vay r6 rang 1a nam c6 sé vén giai ngan cao nhat chua han da 1a
nam FDI giai ngan vao TT BDS chiém ty 1& cao nhit so véi tong FDI cua cac
nganh. Bdng thoi sé vén thuc hién ciing khdng dién bién cing chiéu véi sé vén
dang ky va sb du an cdp méi. S6 vén va sé du an thi bién dong theo xu huéng ting
dan con sé vén giai ngan cac du &n thi bién dong theo hai xu huéng: tir nam 2000
dén nam 2002 c6 xu huéng giam dan va tir nam 2003 dén 2008 thi lai ting dan. Sy
bién dong nay 1a do chiu anh huéng tryc tiép cua dién bién trén TT BDS. Thai gian
tir nam 2000 dén 2003 TT BBS dang roi vao tinh trang ngung tré, moi giao dich
tam tring xudng, thi trudng budc vao thai ky tram lang, do d6 cac nha dau tu nudc
ngoai ciing roi vao tinh trang ling tdng, hoac 1a thiéu von hozc 1a khong thé giai
ngan do thua 16. Tir nam 2004 dén 2007, TT BDS dan dan c6 dau hiéu phuc hoi tuy
rat cham chap. Nho ¢6 ddi méi cac co ché chinh sach va luat 1& cia nha nudc theo
chiéu huéng ngay cang théng thoang hon nén cang ngay cac nha dau tu cang yén
tam hon, viing tin hon véi cac quyét dinh dau tu cia minh. Do do, ty Ié vén FDI
giai ngan d& nhanh chéng tang tro lai. Nam 2008 véi sy dong bang caa TT BDS
ciing nhu anh huang cua khing hoang tai chinh thé gigi, tbc do giai ngan cua FDI
vao nay lai giam xubng nhanh chéng (18,72%). Nhu vay, téc do giai ngan FDI vao
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TT BDS ndi riéng va cua tat ca cac nganh noi chung 1a rat thap, day chinh 1a mot
han ché cua Viét Nam trong viéc phat huy hiéu qua ngudn vén FDI thu hut dugc.
Bén canh ngudn vén FDI vao TT BDS thi dau tu caa Nha nudc vao thi
truong ciing ¢d vai tro rat quan trong. Bang 3 cho biét ti 1& dau tu cong theo nganh
va bang 4 cho biét dau tu cua Tap doan kinh té va cac Tong cong ty. Can ci vao
bang 3 c6 thé thdy duogc ty trong dau tu cia Nha nudc vao TT BBS so Vai cac
nganh khéc giai doan 2001 - 2007 ting dan qua cac nam trong d6 dau tu vao TT
BDS chi chiém mot ty 18 khiém tén 1a 5,76%, thap nhat 1a nam 2001 véi 4,1% va
cao nhat 1a nim 2007 vdi 6,4%. Bang 4 cho thay luong tai san Nha nudc dau tu vao
TT BDS (tinh dén 31/12/2007) dung tht hai (chi sau dau tu vao cac ngan hang cd
phan) vai tong s vdn dau tu 1a 1.463 ty dong, trong duong 18% tong tai san dau tu
ra bén ngoai cia Nha nuac.
Bing3: Pau tw cdng theo nganh
Pon vi % trén téng sé dau tw cong

Nganh 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
NO6ng, lam ngu nghiép 90 | 82 |87 |70 | 72 | 68 | 6,7
Cong nghiép, khai khoangva | 42,9 | 40,7 | 31,9 | 36,2 | 35,9 | 34,5 | 32,9
nang luong

Xay dung 35|51 | 51 |46 | 46 | 48 | 46

Thuong mai 20 | 46 | 32 | 20 | 17 | 17 | 16

Khach san nha hang vadu lich | 06 | 08 | 1,3 | 04 | 04 | 04 | 04
Giao thong van tai 20,9 | 22,5 | 20,8 | 22,4 | 23,5 | 22,9 | 20,8

Tai chinh va tin dung 0510209 05|05]05]|05
Khoa hoc va ky thuat 19 {03 |07 |10 |09 |14 ]| 15
Bat dong san chothuévate | 06 | 08 | 09 | 15 | 13 | 15 | 18

van
Quan ly Nha nuéc va quéc 36 | 27 | 35159 |60 |64 | 64
phong
Giao duc va dao tao 53 |38 |44 |59 | 54 |54 |52
Cham séc suc khoé 23 121 |25 1]39 |34 |32 | 30
Vin hoa giai trivathéthao | 16 [ 22 | 28 | 27 | 25 | 25 | 2,4
Céc t6 chu Pang doan thé 03(03/02|04/|041|04]04
Céac dichvucadnhanvacéng | 50 | 57 | 6,0 | 57 | 63 | 7,8 | 12,0
cong
Tong 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
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Nguon : Dy trén sé ligu cua TCTK.

Biang 4: Pau tw cia Tap doan Kinh té va cac Tong cong ty

Pau tw ra bén ngoai S6 lwong Khéi lwgng | % von | % tai
(Tinh dén 31/12/2007) | TPKTVvaTCT | (ty ddng) | c6 phan | san
Quy dau tu va chimng 13 1.061 0,31 0,13
khoan
Céc cong ty giao dich 13 420 0,12 0,05
chitng khoan
Céc ngan hang co phan 18 4.426 1,30 0,55
Bat dong san 19 1.463 0,43 0,18
Tong 7370

Nguon : Bao céo cua thu tiréng Chinh pha truréc Quoc hgi ngay 31/5/2008

Cung vai nganh dich vy, nganh cong nghiép - xay dung chiém dén hon 80%
lwgng vén dau tu cua toan x& hoi. Tuy nhién, hiéu qua st dung vén cua hai nganh
nay lai thip, duoc thé hién qua chi sé ICOR trong biéu db 2.

Biéu do 2: Tang trwéng va hé sé6 ICOR cia cac nganh, 1996 - 2007

Ngusn: Nién giam thong ké cac nam, TCTK 2008

Can ctr vao biéu do 2 c6 thé thay rang chi s6 ICOR cua nganh cong nghiép -

xay dung cao hon nhiéu so véi nganh dich vy va nganh néng, 1am, thuy san chirng

t6 hiéu qua st dung vén caa nganh nay khéng cao. Biéu do 3 ciing cho thay chi sé
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ICOR bién dong theo chiéu huéng phuc tap, khdng déu qua cac nam. Tir nam 1996
dén 1999 chi s6 ICOR giam tir 14,96 xudng con 5,61. Day chinh Ia giai doan bién
dong nhiéu nhat cua chi s6 nay. Va tir nim 2000 dén 2007 chi s6 nay chi dao dong
trong khoang10 dén 10,78 chting té hiéu qua sir dung von cua giai doan nay it bién
dong, tuy nhién van khong hiéu qua do chi sé nay con qué cao. Diéu dé ching to
rang sy dong gop cua nganh nay vao tang truong kinh té chu yéu dua vao su ting
vén, ham luong khoa hoc cdng nghé dong gop vao ting truéng con rat thap co
nghia Ia tang truong kinh té cua Viét Nam van nghiéng theo chiéu rong hon l1a chiéu
sau. Do d6, nha nuéc can phai co nhiéu bién phap, chinh sach hon nira dé nang cao
hiéu qua st dung von trong linh BDS néi riéng va ca nén kinh té néi chung dé dat

duogc su ting truang kinh té theo chiéu sau.

2. Tao cong an viéc lam

TT BDS duoc coi la thi truong cua céac thi truong. Sy phat trién cua thi
truong nay sé& thic day céc thi truong khac phat trién theo, trong d6 cd thi truong
lao d6ng. Tuy con “non tré” nhung mdi nam TT BDS Viét Nam ciing d4 gop phan
giai quyét van dé cong an viéc 1am cho hang triéu ngudi lao dong. Bang 5 va biéu
dd 3 sau day cho biét sé luong lao dong 1am viéc trong TT BDS va tong sé lao dong
trén ca nudc trong giai doan 2000 - 2008.

Bang 5: Lwong lao dong cia ca nwéc va lwong lao dong cuaa thi treong
BDS (2000 - 2008)

Niam 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

s6 | 37.609,6 | 38.562,7 | 39.507,7 | 40.573,8 | 41.5863 | 42.526,9 | 43.338,9 | 44.171,9 | 45.037,2

Bat
dong
san | 1.104,3 1.365 1.616,8 | 1.797,8 | 2.052,6 | 2.150,2 | 2.3153 | 2.483,7 | 2.532,1

Nguon: Trang thdng tin dién tiz chinh phu nudc Cong hoa x& héi chi nghia Viét Nam -
http://www.chinhphu.vn/portal/page?_pageid=33,5913832& dad=portal& schema=PORTAL

Biéu do 3: Lwong lao ddng ciia ca nwéc va lweng lao dong cua thi truong
BDS (2000 - 2008)
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Biéu d6 3 cho thdy nam 2008 l1a nam c6 sé luong 16n nhit véi 2.532,1 va
nam thap nhat 14 nim 2000 véi lugng lao dong 1a 1.104,3. Tuy nhién, xét vé goc do
tao ra viéc lam mai thi nam 2008 lai 1a nam tao ra duoc sd viéc 1am mai it nhét véi
48,4 viéc, trong khi d6 hai nim c6 sé lao dong it nhat lai tao ra sé lugng viéc lam
méi cao nhat 1a nam 2000 vai 260,7 viéc va nam 2002 véi 251,8 viéc va nam 2007 -
nam phét trién manh nhat cua TT BDS chi tao ra 168,4 viéc. Diéu ndy ching to
rang ning suit lao dong cua linh vuc ndy ngay cang cao hon. Day 1a mot dau hiéu
tich cuc ching to sy phat trién cua khoa hoc cong nghé duoc 4p dung vao linh vuc
nay ciing nhu chat lugng lao dong cua linh vuc nay ngay cang cao hon.

3. Pong gop caa ngan sach nha nwoéc

Cung véi sy phat trién cia TT BPS, cac ca nhan va doanh nghiép dau tu
kinh doanh trong linh vuc BDS dong gop ngay cang nhiéu hon cho NSNN thong
qua cac loai thué va 1é phi nhu thué dat va nha ¢, thué trudc ba, thué chuyén
nhuong tai san, 1 phi quyén su dung dat... Co ciu caa cac khoan thué va Ié phi nay
trong giai doan 2001 - 2007 duoc thé hién rd trong bang 6, va gia tri dong gop vao
NSNN qua c&c nam (tir 2000 - 2007) ciia cac doanh nghiép dau tu kinh doanh BDS
duogc thé hién trong bang 7.

Bing 6: Co' cau ngudn thu caa chinh phi

56



% Téng doanh thu 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
Thu thué 785 | 80,2 | 748 | 69,6 | 71,4 | 79,6 | 77,9
Thué GTGT 18,6 | 21,3 | 21,0 | 19,5 | 19,2 | 20,7 | 22,1
Thué TTPB 60 | 60 | 56 | 64 | 66 | 65 | 55
Thué TNDN 32,1 | 30,3 | 30,0 | 28,7 | 31,8 | 38,2 | 32,6
Thué TNCN 20 | 1,9 | 19 | 18 | 18 | 20 | 23
Thué XNK 16,8 | 180 | 142 | 109 | 9,9 | 10,0 | 12,2
Thué dat, nha & 03 [ 03|02 02102102102
Thué truéc ba 04 | 0305|031 03] 03]03
Thué chuyén nhuongtai | 1,1 | 1,1 | 1,1 | 1,3 | 1,2 | 1,3 | 1.8
san
Lé phi quyén st dungdat | 03 | 03 | 03 | 03 | 04 | 05 | 0,7
Thué st dung dat 08 | 06 | 01 | 01 | 01 | 00 |00
nongnghiép
Thué khéc 02 | 01 | 00 | 00 | 00 | 0,0 | 00
Thu ngan sach ngoai thué | 19,6 | 18,0 | 23,3 | 29,0 | 27,0 | 19,0 | 20,8
Vién trg khéng hoan lai 1,9 1,8 1,9 1,4 1,6 14 | 1,3
Tong thu nhap 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100

Nguon: Béo céo cua Bg Tai Chinh nam 2007

Biang 7: Pong gop cia cac doanh nghiép dau tw va kinh doanh BPS vao NSNN

Nam 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Téngsé 82.513,7 | 86.300,6 | 116.634,4 | 125.973 | 144.060 | 199.811 | 175.340 | 466.438
thué
(ty
ddng)

BDS (ty | 2.604,6 2.727 3.962,8 4.312,3 | 49315 6.840 6.002,3 | 16.020,5
ddng)

Nguon: Trang thdng tin dién tir chinh phu nudéc Cong hoa xa hgi chu nghia Viét Nam -
http://www.chinhphu.vn/portal/page?_pageid=33,5913832& dad=portal& schema=PORTAL

Can ca vao bang 7 cho thay dong gop cua cac doanh nghiép kinh doanh BDS
d4 tang gap 6,15 lan trong vong 8 nam, tir nam 2000 v&i mic dong gop 1a 2.604,6 ty
ddng, lén dén 16.020,5 ty ¢ong vao nam 2007. Nhiing con s nay chua phai la cao
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so véi tdng ngudn thu cua NSNN, tuy nhién né da chang to phan nao su déng gop
ngay cang tang cua cac doanh nghiép kinh doanh trong Iinh vuc BBS cho NSNN
noi riéng ciing nhu cho nén kinh té Viét Nam néi chung. Nim 2007 cung véi su
phét trién “n6ng” ctia TT BPDS ca vé lugng von dau tu ciing nhu sé dy an BPS d4
dang ky va hoan thanh thi viéc tang dong gép vao NSNN cua linh vuc nay duoc coi
la mot hé qua tat yéu. Tuy nhién néu xét vé ty trong déng gop trong linh vuc BDS
so véi tong ngudn thu cho NSNN thi chi dao dong trong khoang tir 0,3 - 0,34% va
ty trong nay khong ting déu qua cac nam. Nam 2007 tuy c6 sb luong dong gop 16n
nhat nhung nim 2002 lai 1a nam c6 ty trong déng gop cho NSNN I6n nhit. Biéu
nay chirng to hoat dong cua cic doanh nghiép kinh doanh trong linh vuc BDS va su
quan ly caa Nha nuéc bang hé théng thué va Ié phi di véi linh vuc BPS chua that
hiéu qua. Pay ciing 1a mot van d& ma Nha nuéc can quan tdm dé c6 hudng giai
quyét phu hop.

4. Pong gop vao xuit khau rong

TT BDS Viét Nam khdng chi dap wng duoc nhu cau vé BDS cho nguoi dan
trong nuéc véi chat lueong ngay cang tét hon ma tir nam 2000 da bit dau xuat khau
san pham dich vu BDS. Tuy nhién, doanh thu mang lai tir hoat dong xuét khau chu
yéu 1a tir cac doanh nghiép c6 vén FDI. Bang 8 dudi day cho biét gia tri xuat khau
cua cac doanh nghiép FDI vao TT BBS.

Bing 8: Gia tri xuit khiu cia cac doanh nghiép FDI vao thi trudng BPS

Nam | Giatri XK ciaa DN c¢6 FDI | Téng gia tri XK cia cac | Co cau (1)/(2)
vao TT BPS (1)(triéu USD) | DN ¢6 FDI (2)(triéu USD) (%)
2000 36,3 3828,9 0,95
2001 40,5 3958,3 1,02
2002 68,0 5014,6 1,36
2003 14,6 3594,0 0,41
2004 24,0 8807,6 0,27
2005 70,0 11159,8 0,63
2006 33,7 14627,5 0,23
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2007 72,3 18723,6 0,39

Nguon:Béo cdo vé FDI giai dogn 2000 - 2008 cua Cuc dau tu nudc ngoai

Bang 8 cho thiy doanh thu mang lai tir hoat dong xuat khau cua céc doanh
nghiép c6 von FDI trong linh viec BDS chi mai dung lai & nhitng con sé rat khiém
tén. V& sb tuyét ddi thi cao nhat 1a nam 2007 vai 72,3 triéu USD, tiép dén 1a nam
2005 véi 70 triéu USD, va nam 2002 véi 68 tricu USD. Vé ty trong so véi tong
doanh thu tir hoat dong xuat khau cua cac doanh nghiép c6 vén FDI thi nam 2002
lai chiém ty 1& cao nhat 1a 1,36%, thap nhat 1a nim 2006 chi vé&i 0,23%. Ly do ma
doanh thu xuat khau tir linh vic nay con rat thap 1a do Viét Nam dang trong thoi ky
cdng nghiép hoa, hién dai hoa, lGc ndy nhitng co so ha tang, nha cira... dugc xay
dung nén cha yéu la dé phuc vu cho nguoi dan trong nudc va mot phan rat nho
ngudi nudc ngodi, do d6 hoat dong xuat khau BDS van chua phat trién. Tuy nhién,
n6 van gop phan mang lai ngoai t& cho dat nuéc, du chua nhiéu nhung ciing gop
mot phan nhoé vao viéc can bang can can thanh toan. Nhung khdng vi thé ma ching
ta bang 16ng vai nhitng con sé rat thap nay. Nguoc lai, Nha nuéc va cac doanh
nghiép phai phdi hop cing nhau dé thuc hién tét hon khau dau ra caa san pham.
Ching ta khdng chi xay dung dé phuc vu nhu cau trong nuéc ma con phai dap tng
ca nhu cau cua cac dbi tac nudc ngodi. CO nhu vay chiing ta mai nang cao va hoan
thién hon chat lugng cac san pham ciing nhu nhitng dich vu duoc tao ra.

5. Anh hwéng dén chi tiéu cho tiéu dung

Theo nhu phan tich trong muc 111 cua chuong | thi sy bién dong cua TT BDS
ciing anh hugng dén ca su chi tiéu cho tiéu dung. Khi TT BDS phat trién thi chinh
nod s& tiéu dung rat nhiéu nguyén vat liéu xay dung, dién, nuéc, 46 ndi that, thiét bi
gia dinh, d6 dién tir... dong thoi tang thu nhap cho nhiéu nguoi lao dong. Khi thu
nhap tang I&n thi nguoi dan s& tieu ding va tiét kiem nhiéu hon. Va nguoc lai khi
thi truong nay déng bang nhu giai doan hién nay thi chi tiéu cho tiéu dung sé bi cat
giam. Bang 9 dudi day cho biét sy dong gop cua chi tiéu cho tiéu ding vao ting
trudng GDP cua nam 2007, 2008 va dua doan cho nam 2009, 2010. Nam 2008 do
TT BDS dong bang va gié vat liéu xay dung tang cao nén chi tiéu cho tiéu dung
trong xay dung da giam 46,34% so voi nam 2007. Thém vao d6 bat dau tir cubi nam
2008, Viét Nam d4 bat dau chiu anh huang caa cudc khing hoang kinh té thé gigi
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nén ngudi dan lo ngai rang TT BDS Viét Nam khong thé phuc hdi ngay dugc.
Chinh vi thé ma tiéu dung cho BDS cua ngudi dan nam 2009 duoc du doan s& giam
11,76% so vai nam 2008. Bong thai theo du bao cua Economist Intelligence Unit
thi sang nam 2010 tiéu dung cho BDS cua Viét Nam s& bt dau tang tro lai voi mac
tang ky vong la 1,11% so véi nam 2009. bung trudce thuc trang nay, chinh phu da
c6 mot sb bien phap, chinh sach dé 1am “tan bang” TT BBS, kich thich tiéu ding
ctia nguoi dan nhu ha thap 14i suat cho vay, nai long hon céc diéu kién cho vay tiéu
ding... va dic biét 1a “chuong trinh dau tu cho nha & xa hoi giai doan 2009 - 2015
tri gia khoang 49.000 nghin ty déng duoc coi 12 loi giai cho TT BDS 2009. Hi vong
rang c4c bién phap, chinh séch nay cua chinh pha s& nhanh chéng phat huy tac dung
khéng chi dé dat muc tiéu trege mat 12 kich thich tiéu dung ma con tirng buéc dua

thi truong BDS Viét Nam tién 1én trén con duong phat trién bén viing.

Bang 9: GDP theo tiéu dung

(Gia tri dong gop vao GDP tinh theo gia so sanh nam 1994 (don vi: ti VND),
% thay ddi qua cac nam)

Niam 2007 a 2008a | 2009b | 2010Db
Tiéu dung tu nhan 302,184 | 312,235 | 324,723 | 337,189
9,6 3,3 4,0 3,8
Tiéu dung chinh pha 30,272 32,694 | 35244 | 37,711
8,9 8,0 7,8 7,0
Pau tu co ban 179,993 | 205,192 | 214.836 | 224,504
23,0 14,0 A7 4,5
Cau trong nudc cudi cing 521,449 | 550,120 | 574,802 | 599,404
13,9 7,4 4,5 4,3
Xay dung 19,018 10,200 9,000 9,100
1,2c -19c¢ -0.2c 0,0c
Tong cau trong nuée 531,467 | 506,320 | 583,802 | 608,504
14,6 5,4 4,2 4,2
Xuat khau hang hod va dich vu | 450,236 | 495,767 | 487,290 | 489,843
15,3 10,1 -1,7 0.5
Nhap khau hang hoa va dich vu | 499,034 574,962 | 570,643 | 575,010
21,4 15,2 -0,8 0.8
Can can thanh toan quoc té -48,779 | -79,195 | -83,353 | -85,176
-6,6 C -6,6 C -0,8¢c -04c
GDP 461,443 | 490,181 | 505,049 | 525,337
8,5 d 6,2 d 3,0 4,0

a: Economist Intelligence Unit danh gia
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b: Economist Intelligence Unit du doan

c: bong gop vao tang trudng GDP thyc té (theo phan trim cua GDP thuc té nam

trude)
d: Hién nay

Nguon: Béo céo vé Viét Nam cia Economist Intelligence Unit, United Kingdom
6. Anh hwéng caa thi trudng bat dong san dén ting trwéng GDP

Théng qua tac dong dén vén dau tu, sé luong viéc 1am, leong dong gop vao
NSNN, luong tiéu ding cudi ciing va xuat khau rong, TT BPS anh huéng dén tang
truéng GDP. Bang 10 va biéu d6 sau day cho biét nhitng dong gop caa TT BPS vao

GDP.
Bang 10: Pong gop cua thi treang BPS vao GDP
Nam 2000 {2001 {2002 (2003 ({2004 [2005 |2006 {2007 |2008
bonggépcua TT
BDS vao GDP
(%) 7.52 |8.05 |8.17 |8.28 |8.42 |8.36 [8.51 [8.86 [8.16

Nguon: Trang thdng tin dién tiz chinh phu nuedc Cong hod x& hgi chi nghia Viét Nam -

http://www.chinhphu.vn/portal/page?_pageid=33,5913832& dad=portal& schema=PORTAL

Biéu do 4: Pong gop caa thi truong BPS vao GDP

Sw dong gop cua TT BDS vao GDP
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Biéu do 4 thé hién sy dong gop cua TT BDS vao ting truong GDP giai doan
2000 - 2008. Tur nam 2000 dén 2008 sy dong gop cua TT BDS vao ting trudng
GDP dién bién theo xu huéng phirc tap, khéng dong déu qua cac nam trong dé thap
nhét 1a nam 2000 véi 7,52% va cao nhat 1a nam 2007 véi 8,86%. Giai doan 2000 -
2003, dong gop vao GDP ting Ién voi toc do trung binh khoang 0,18%/nam, trong
d6 tang manh nhat 1a nam 2000 véi toc d6 ting 1a 0,53%. Tiép d6 nam 2004 téc do
ting giam nhe & muac 0,06% roi sau d6 su dong gop cia TT BDS vao GDP lai ting
nhanh véi tbc do trung binh 0,24%/nam trong hai nam 2006 va 2007. Cudi clng vao
nam 2008, sy dong gop nay giam manh xubng con 8,16% tir 8,86% ciia nam 2007.
Sy bién dong nay 1a do anh huong tryc tiép caa nhitng dién bién trén TT BBS. Tur
nam 2000, ciing vai s phuc hdi va ting trudng manh caa nén kinh té trong nudc va
nhitng diéu kién thuan loi khac nhu céc dong dau tu nudc ngoai chay manh vao
Viét Nam sau khi Hiép dinh thuong mai Viét - My duoc ky két, nhitng quy dinh sira
d6i Luat dat dai nam 2001 cho phép nguoi Viét kiéu duoc phép mua nha dét trong
nuGce, va viéc bat dau trién khai quy hoach phét trién khdng gian kinh té x4 hoi dén
nam 2010 va 2020 d4 Iam nhu cau vé nha dit gia tang. Tuong lai phat trién ¢4 mang
lai nhitng gia tri ky vong cho nhitng manh dit nam trong vung quy hoach. B¢ la
nhan tb thic day su gia ting dot bién vé cau tao ra lan song dau co trén thi truong
nha dét, nhat 1a & cac thanh phé 16n nhu Ha Noi, thanh phé H6 Chi Minh. Con sét
nha dat nay kéo dai dén hét nim 2003 kéo theo sy phét trién cua cac nganh xay
dung va céc nganh san xuat, khdng chi thu hat von dau tu, tao cong an viéc lam ma
con ting dong gop cho NSNN va ting xuat khau rong, tir d6 dong gop vao sy ting
lén cua GDP. Tir sau khi dy thao luat dat dai 2003 duoc thdng qua vao thang 11
nam 2003 véi nhiing quy dinh méi vé kiém soat cung cau dat dai va TT BDS thi thi
truong nay budc vao giai doan tram lang va déng bang cuc bo. Sang nim 2005,
nhitng giao dich trén TT BDS d4 bat dau tang 1én tuy con rat cham. Nam 2007 danh
dau su tang truong vuot bac cua TT BDS khong chi do luat dat dai méi ra doi ma
con vi Viét Nam chinh thic tro thanh thanh vién caa Té6 Chac Thuong Mai Thé

Gidi (WTO) va thanh vién khong thuong truc cua Hoi Dong Bao An Lién Hop
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Quéc. Tuy nhién do su phat trién qua néng cua thi truong BDS khong xuat phét tir
nhu cau thuc caa nguoi dan ma duge “thdi cang” 18n tir gidi dau co nén “bong bong
BDS’ d nhanh chong bi “xi hoi” sau khi chinh sach thit chit tin dung cua Ngan
hang nha nuéc c6 hiéu lyc. Thém vao do la anh huéng cta cudc khang hoang tai
chinh thé gigi 1am cho TT BBS trong nudc mot 1an nira bi dong bang. Va hau qua
tat yéu la rat nhiéu céc cong ty va san giao dich BDS phai dong ctra, thu nhap cua
nguoi dan, nguon thu vao NSNN, xuat khau rong va vén dau tu giam xudng nhanh
chéong. Két qua 1a dong gop vao tiang truéng GDP caa TT BDS giam 0,7% so Voi
nam 2007.

Cung vai su phét trién kinh té cua dat nuéc, TT BDS cua Viét Nam dang
ting budc khang dinh dugc vai trd cua nd déi véi tang truong kinh té. Nho o sy
phat trién cia TT BDS ma hang loat cac khu chung cu, cao ¢, khu d6 thi méi, khu
vui choi giai tri, khu cdng nghiép, khu ché xuat ra doi dap tng nhu cau cdng nghiép
hod, hién dai hod, d6 thi hoad cua dat nudc, tao tién dé thu hat nguon von dau tu
trong va ngoai nudc, tao cdng an viéc lam, thic day tiéu ding, gop phan nang cao
doi sdng vat chat va tinh than caa nhan dan, déng gop vao xuat khau rong... Bong
thoi, khi TT BBS bi dong bang cting kéo theo su ngung tré cua cac thi truong khac
nhu thi truong lao dong, vat liéu xay dung, trang tri noi that, tai chinh tién té... Do
d6, Nha nudc can ¢ nhiéu hon nita cac bién phép, chinh sach nham thic day thi
truong BDS phat trién, gop phan tao tién dé cho sy phat trién bén viing cua kinh té

dat nudéc.

I11. Panh gia tong quat hoat déng cua thi treong bat dong san doi véi ting truéng
kinh té caa Viét Nam
1. Nhirng mit dwoc ciia thi trudong bat dong san
TT BDS la mot van dé khach quan trong nén kinh té thi truong. N6 13 mot
pham tr0 kinh té va lich sir, hon nita TT BDS lai ton tai 1au dai cing nén kinh té thi
truong. Viéc phat trién thi truong nay trong thoi gian qua d& dem lai mot s6 két qua

nhu sau:
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1.1.Thu hat dirgc nhiéu vén dau tw trong va ngoai nuéc

Cung véi su phuc hdi va tang truong kinh té tir nim 2000 dén nay, TT BDS
Viét Nam d& khdng ngung phat trién, thu hat ngay cang nhiéu vén dau tu trong va
ngoai nuéc. Trong vong chin nam (2000 - 2008), thi truong nay da thu hat duoc
234.370 nghin ty ddng, chiém 7,92% tong luong von dau tu caa toan x& hoi va dong
gop trung binh khoang 4,18% vao tiang truéng GDP. Dic biét, lvgng vén FDI ding
ky vao TT BDS trong giai doan nay chiém t6i 38,84% tong von FDI vao Viét Nam,
trong dwong voi con s tuyét déi 1a 44.001,3 triéu USD, trong d6 cao nhat 1a hai
nam 2007 (7.307,4 tridu USD) va nam 2008 (32.620 triéu USD). Pay la két qua caa
viéc Viét Nam tré thanh thanh vién chinh thuc caa WTO va thanh vién khong
thuong truc cua Hoi Bong Bao An Lién Hop Qudc. Bén canh vén FDI, lugng vén
dau tu vao thi truong BDS cua cac Tap doan kinh té va Tong cong ty ciing chiém
18% (tuong dwong 1.463 ty dong) tong vén dau tu ra bén ngoai - dung thtr hai chi
sau dau tu vao cac ngan hang thuong mai ¢ phan. Ngudn vén dau tu vao TT BPS
khéng ngirng ting 1én cé nghia 1a mdi trudng dau tu cua Viét Nam ngay cang duoc
cai thién, co s ha tang ki thuat cua Viét Nam ngay cang duoc nang cao, gop phan
thic day qué trinh cdng nghiép hod, hién dai hoa va do thi hoa cua dat nudéc.

1.2.Tgo cbng an viéc 1am va nang cao déi song nhan dan

TT BDS phét trién gop phan tao thém cong an viéc 1am, tir d6 cai thién thu
nhap, gop phan nang cao doi séng vat chat va tinh than caa nhan dan. Trong vong
chin nam (2000 - 2008), TT BDS d4 giai quyét cdng an viéc lam cho 17.417,8 nghin
lao dong, dong gop 1,32% vao GDP.

Khong chi gop phan lam tang thu nhap, TT BDS con dap tng nhu cau vé nha
& cho nguoi dan véi chét luong cao hon: trén 75% tong sb ho gia dinh d& dugc giao
hoac nhan quyén sir dung dat dé tu xay dung nha hoic mua nha dat o. Tuyét dai bo
phan s6 ho con lai da ¢ nha & theo phuong thac thué nha. Nhin chung, hon 99%
tong s6 ho gia dinh d& c6 nha ¢. Quyén ¢ nha & cua nguoi dan vé co ban da dugc
thuc hién, dong thoi chat lugng ciing duoc cai thién hon: tir chd chi xay dung dugc
50 triéu m? nha trong 10 nam tir nam 1999 dén nam 2000 véi dién tich nha & binh
quan tir 3 - 4 m%/nguoi thi tinh dén cudi nam 2008 con sb nay da dugc nang Ién 1a
12 m?/ngudi vai tdng dién tich nha & xay dung dwoc da 1én téi trén 1 ty m%.
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1.3.P6ng gbp vao ngan sach nha nwdéc ngay cang tang Ién

Cung voi su phat trién caa TT BDS, ngudn thu cho NSNN tir thi truong nay
ciing ngay cang tang. Tur nam 2000 dén nam 2007, tong ngudn thu tir hoat dong
kinh doanh BDS dat 42.469,5 ty dong, toc do tang trung binh cua giai doan nay la
42,07%/nam. Nhitng con sé nay chua phai 1a cao so véi tong ngudn thu caa NSNN,
tuy nhién né da chung to phan nao sy déng gop ngay cang ting cua cac doanh
nghiép kinh doanh trong linh vuc BDS cho ngén sach nha nudc ndi riéng ciing nhu
cho nén kinh té Viét Nam néi chung.

1.4.G6p phan lam tang xudt khdu rong

Tir chd chi dap tng chua dén 75% nhu cau vé nha ¢ vai chat luong thap thi
dén nay TT BDS da dap tng duoc 100% nhu cau vé nha ¢ cho ngudi dan véi chat
lugng ngay cang cao hon va con xuat khau dwoc. Tir nam 2000 dén 2007, tong gia
tri xuat khau cua cac doanh nghiép FDI vao TT BDS dat 44,93 triéu USD/nam. Téc
d6 tang truong trung binh khoang 45,67%. Tuy gia tri xuat khau BDS chua cao
nhung viéc xuat khau dugc BDS chang to thi truong ndy dang ngay cang phat trién,

g6p phan mang lai ngoai té cho quéc gia va can bang can can thanh toan.

1.5.Nhéng mat dwot khac

Tinh dén cubi thang 12/2008, cuing vai viéc xay dung dugc hon 1 ty m? nha
&, TT BDS ciing da xay dung duoc 219 khu cdng nghiép véi tong dién tich 61.472
ha trong d6 c6 118 khu cong nghiép da di vao hoat dong, 101 khu cdng nghiép dang
xay dung co ban; va dang tién hanh xay dung mot s6 cang. Nhiing két qua do da
g6p phan quan trong tao ra nhitng thanh tuu cho phat trién xay dung cong nghiép,
cai tao va phat trién hé thong co so ha tang ki thuat, kinh té - xa hoi.

Thi truong kinh doanh mat bang xay dung, kinh doanh dién tich van phong,
khéch san, nha hang, khu vui choi giai tri... ngay cang phat trién. Day la thi truong
dugc phat trien manh trong nhitng nam dau caa thoi ky d6i méi. Cac luc luong
tham gia thi truong nay géom nhiéu loai nhu céc phap nhan quéc doanh, cac phap
nhan cdng quyén, tu nhan, dan tu xay, lién doanh véi nudc ngoai, lién doanh trong

nudc hoac 100% von dau tu nude ngoai. Mot phan 16n quy nha duoc chuyén thanh
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cac van phong cho thué, dién tich thuong mai, khach san, khu lién hop. Thi truong
nay dap tng duoc nhiéu loai ddi tugng theo thir tu wu tién dugc chi phdi bai muc
sinh 1oi trong kinh doanh, trugc hét 1a dap tng nhu cau cua nguodi nudc ngoai
(khach du lich, ngudi nudc ngoai thué lam van phong hoac mé co s kinh doanh),
tiép dén 1a cac nha kinh doanh trong nudc cho thué 1am van phong dai dién, ma cira
hang kinh doanh thuong mai va khach du lich néi dia. Tinh dén nam 3/2008, nhu
cau vé vin phong cao cap cac loai da twong doi bdo hod. Xu thé hién nay la phan
doan thi truong nha cho nhiing ngudi ¢6 thu nhap thip va thi truong ban 1é mat
bang va nha dat.

Qua thyc té van hanh caa TT BDS, cong tac quan ly cua Nha nuéc ddi voi
thi truong nay c6 diéu kién hoan thién hon. V& mat quan ly, mot mat Nha nuée da
ban hanh va b sung cac vin ban phap ly, dé ra cac chinh sach cu thé lién quan dén
viéc diéu chinh tiing van dé cu thé caa TT BDS nham tao dan céc diéu kién cho TT
BDS di vao hoat dong va phat trién. Mat khac, Nha nudc ciing c6 nhitng chinh sach
nham diéu chinh nhitng khiém khuyét cua TT BDS thong qua viéc tao dung cac quy
phat trién ha tang va do thi, chinh séch hd tro 14i suat, phat dong phong trao xay nha
tinh nghta, tro cp vé nha &, dat & cho nhitng ngudi c6 céng vai cach mang... Nhiing
chinh sach nay da gép phan khéng nho vao viéc 6n dinh va budc dau phat trién TT
BDS.

2. Nhitng van dé can khic phuc
2.1.Hiéu qud si dung vén thap

Mic di TT BDS thu hat dugc nhiéu vén tir cac nha dau tu trong va ngoai
nudc nhung hiéu qua st dung vén lai chua cao. Clng véi su phat trién kinh té caa
Viét Nam, dac biét la sau khi Viét Nam tro thanh thanh vién chinh thic cua WTO
va thanh vién khong thuong truc cia Hoi Bong Bao An Lién Hop Quéc thi FDI 6 at
chay vao Viét Nam, trong d6 TT BBS la mot trong nhitng linh vuc thu hat dugc
nhiéu FDI dang ky nhat. Tuy nhién, toc d6 giai ngan FDI vao TT BDS con thap sao
Véi toc do trung binh giai ngan FDI vao cac nganh. Trong giai doan 2000 - 2008,

téc do giai ngan caa FDI chung vao cac nganh la 33,81% trong khi dé téc do giai
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ngan vao TT BDS chi dat 24,37%. Diéu d6 ching té co s ha tang nhu dién, nudc,
nhan cdng, van d& giai phéng mit bang... ciing nhu cac chinh sach lién quan dén
van dé BDS cua ching ta con chua dap ang duoc yéu cau phat trién cua thi truong.
Bén canh d6, hiéu qua von dau tu cua khu vuc Nha nugc vao TT BDS rit thap do
s dau tu dan trai, quy hoach con thiéu tam nhin xa, chi phi giai phong mat bang
I6n, ty Ié that thoét 1ang phi I6n... Do d6, Nha nudc can phai hoan thién hon nira
cac bién phap, chinh séach dé nang cao chat luong méi trudng dau tu kinh doanh cua
Viét Nam nham nang cao hiéu qua sir dung von trong linh vic BPS ndi riéng va

ctia nén kinh té Viét Nam néi chung.

2.2.Nguén nhan lxc cho thi trwong BDS con nhiéu han ché

Ngudn nhan luc cho TT BDS con han ché. Theo nhitng khao sat ma Cong ty
nghién ctu va Tu vin BDS Vietrees thuc hién thai gian qua cho thiy, nguon nhan
lyc 1am viéc trong nganh BDS cua Viét Nam con rat thiéu ca vé sé luong Ian chat
lwong. Tinh trang thiéu hut ndy khéng chi dién ra d6i v&i nhan sy cao cap ma gan
nhu 1 thiéu hut & tat ca cac khau, cac linh vuc kinh doanh c6 lién quan dén san

pham va dich vy BDS.

2.3.P6ng gop vao ngan sach thap

Mic du dong gop cia TT BDS vao NSNN c6 xu huéng bién dong tang dan
qua c&c nam nhung ty trong dong gop caa nd so véi tong ngudn thu cho NSNN thi
chi dao dong trong khoang tir 0,3 - 0,34%. R6 rang la su dong gop nay la thap so
VvGi quy md phét trién cia TT BBS. Cu thé nhu nam 2007 - nam duoc coi la phat
trién cuc “néng” ciia TT BDS ma dong gop vao ngan sach cua né ciing chi chiém co
0,34% so véi tong thu ngan sach. Biéu nay ching to cac giao dich phi chinh quy
van con cao, thi trudng “ngdm” van ton tai, va su quan ly caa Nha nudc bang hé
thdng thué va 1é phi d6i vai linh vuc BPS chua that hiéu qua. Pay ciing 12 mot van

dé ma Nha nudc can quan tam dé c6 hudng giai quyét phi hop.

2.4.Thi trwong “nong”, “lanh” bét thaeng, gia cd dé bién dgng dén dén nan dau

co
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Thi trudng “ndng”, “lanh” bat thuong, gia ca dé bién dong dan dén nan dau
co trong nha dét. Thyc té cho thiy ¢ Viét Nam, ci 100 nguoi mua nha thi c6 dén 60
ngudi mua nha dé dau co cho gia 1én. Chinh nhitng nguoi dau co nha nay la mot
trong nhitng nguyén nhan chinh din dén gia nha bién dong that thuong. Khi thay
gia nha 1&n cao thi ho du doan la gia sé& I1&n tiép va tién hanh mua 6 at nha. Két qua
la gi4 d4 bi cac nha dau co day 18n rat cao so véi gia tri thuc, c6 thé gay nén hién
tuong “bong bong BDS”. Ciing twong tu nhu vay khi gid nha cé xu hudng giam thi
ho lai thi nhau ban ra gp phan day gia nha xudng thap, tham chi dua TT BBS vao
trang thai dong bang. Mot thuc trang nira 1a hién nay mic du cau vé BPS van cao
nhung TT BDS lai roi vao trang thai dong bang. Diéu nay phan anh su bat can di

giita cung va cau trong TT BDS.

2.5.Thong tin khong day dii, thidu minh bach, kho tiép can

Théng tin khdng day du, thiéu minh bach va khd tiép can. Ton tai nay tao ra
nhiéu tiéu cuc trong viéc mua ban BDS, gop phan lam gia tang tinh trang dau co rat
nang né vé nha dat, gay ra nhitng khiéu kién tranh chip nha dat (hién cé khoang 60-
70% khiéu kién trong xa hoi 1a khiéu kién vé nha dat). Tuy nhién, cong tac giai
quyét khiéu nai, t6 cdo, tranh chip nha ctra dat dai & cac dia phwong chua dap tng
dugc yéu cau thyuc té, rat dé gay ra tinh trang mat 6n dinh chinh tri - xa hoi. May
nam gan day, tinh hinh khiéu nai, t cdo gia ting va gay gat phtc tap, noi dung vé
khiéu nai, t6 cdo c6 lién quan mat thiét dén cac van dé vé nha dat. Xuat hién kha
nhiéu doan khiéu kién vuot cap o nhiéu tinh, thanh phd 18n trung wong va hau hét
c6 noi dung khiéu kién vé dat dai. Mot s6 noi khiéu kién rat gay gat trg thanh diém
nong giai quyét kéo dai, anh huong dén trat tu, an ninh dia phuong. Theo théng ké
hang nam c6 trén 10 van vu viéc khiéu kién lién quan dén nha dat (chiém khoang
65% tong s6 vu viéc khiéu kién cia cong dan giri d¢én co quan Nha nudc). Riéng
thanh tra Nha nugc hang nam tiép nhan tir 5.000 - 7.000 don khiéu kién vuot cap

lién quan dén dat dai (chua tinh nhitng don tring lap).

3. Nguyén nhan nhirng han ché trong hoat dong cia thi trwong bat dong san
tai Viét Nam
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3.1.H¢ théng phap Iy chwa day dii va chuwra dii manh

Mic du méi truong dau tu & Viét Nam da va dang duoc cai thién dang ké
nhung hanh lang phap ly caa ching ta van chua day du va chua da manh, gay ra su
thiéu thong nhat trong tong thé. Cac co ché chinh sach vai nhitng chong chéo, thiéu
hut va hiéu luc thip dan dén kho &p dung trong thuc té.

Mot thuc té 12 cac nha dau tu ludn khd s vé van dé thyc thi cac quy dinh
phap Iy trugc mdi du an cua minh. Dung véi luat nay thi lai trai (hoic khdng phu
hop) voi luat kia; 1am theo huéng dan caa nganh nay thi lai sai voi quy trinh, thi tuc
nganh khac. C6 nhiing diéu luat tir khi ban hanh dén khi c6 van ban hudng dan thi
hanh phai mat vai thang. Cac quy dinh vé dau tu BDS con mét sé diém chua rd rang
hodc mau thuin véi quyén lgi ciia nha dau tu khién cho nhiéu nha dau tu dé nan
long. Vi du nhu khi dau tu vao linh viuc BDS thi ho vap phai mét sé han ché nhu:
nha dau tu nudc ngoai khdng thé huy dong vén bang tai san nha dat ma ho da mua
va tai san do phai duoc mua 100% bing tién mat, ho khdng dugc dung tai san do
lam tai san thira ké va khong thé cho thué lai tai san nha dat do.

Nguyén nhan cuaa nhitng han ché nay 1a do hé théng cac quy dinh phap luat
Viét Nam dang gan véi qua trinh chuyén doi caa nén kinh té tir nén kinh té ké hoach
hod tap trung sang nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chu nghia, mdi quan hé
kinh té méi phét sinh vuot ra ngoai kha ning kiém soét cua hé théng luat phap,
chinh séach. Hon nira, hé thdng cac quy dinh cua phap luat hién lai dang trong qué

trinh diéu chinh phi hop véi théng 1é qudc té.

3.2.Sw phat trién ciia cong tac dao tao nhan sw chwa dap ing dwoc yéu cau phat
trién caa thi truong BDS

Nguyén nhan co ban dan dén tinh trang thiéu hut nguon nhan luc cho nganh
BPS la do TT BDS da phat trién qua nhanh so véi su phat trién cia cong tac dao
tao nhan sy cho linh vuc ndy. DU méi chi dang & giai doan bat dau, nhung téc do
phét trién caa TT BDS thuc su manh mé trong thoi gian gan day. Bén canh nhiing
cong ty cii thi cd hang loat cac cong ty BBS méi ra doi, bao gom ca nhitng don vi

tir linh vuc khac mé rong sang hoat dong dau tu, kinh doanh BDS, thém vao d6 la
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khéng it tap doan BDS 16n cua nudc ngoai da quan tdm va dau tu vao cac dy an
BDS tai Viét Nam. Nhirng yéu té nay da dan dén su thiéu hut kha nhiéu vé nhan luc
vi ngudn “cung” khdng dap tng ndi “cau”.

Mot thuc trang nita hién nay, rat nhiéu doanh nghiép dang hoat dong trong
linh vuc BDBS mudn cho nhan vién di hoc cac 16p chuyén vé linh vuc BPS, nhung
cac doanh nghiép do déu béi rdi vi khdng biét tim dau nhiing truong 16p dao tao va
do vay ciing khé tim kiém, tuyén dung dwoc nhirng nhan su dap tng duoc yéu cau
cua doanh nghiép minh. Chéc chan sy thiéu hut vé chat va luong nhu vay, ngoai
viéc anh huong dén su phét trién chung cua ca TT BDS Viét Nam (xét vé tinh
chuyén nghiép cua dich vu, chat luong cia BDS va céc giao dich BDS) thi day ciing
chinh 1a mét trong nhitng rao can 16n trén dudng phat trién cua bat ky doanh nghiép
BDS nao. Bic biét 1a trong hoan canh ngay cang c6 nhiéu doanh nghiép 16n cua
nudc Ngoai quan tdm va mong mudn dau tu vao thi truong “néng bong” va hap dan
nay. Bén canh d6, su phat trién nhanh chong cua thi tredng day tiém niang nay ciing
tao ra mot sy canh tranh ngay cang gay gat va khéc liét hon. Cac doanh nghiép cang
“bi bat budc” phai thé hién minh ngdy mot chuyén nghiép, bai ban hon trong céch
diéu hanh, quan ly, kinh doanh, tiép thi hinh anh... dé cd thé tao lap mét chd ding
virng chéc trén thi truong.
3.3.Tinh trang dau tw BPS "'theo mét" dang ngay cang phé bién

Loi nhuan cao tredc mét 13 nguyén nhan khién cac doanh nghiép va ca nhan
thi nhau dau tu thi truong dia 6c. Tuy nhién, khdng phai doanh nghiép nao ciing c6
nhitng nghién ctu thi truong mot cach cu thé dé dua ra chién lugc kinh doanh thich
hop. Nhiéu doanh nghiép do khdng am hiéu vé thi truong da dan dén dau tu tran
lan, 1ang phi, tham chi dau co, tac dong xau dén thi truong. Piéu nay d duoc canh
bao 1a rat co thé gay ra tinh trang hdn loan trén TT BBS va c6 tac dong xau dén
chinh cac doanh nghiép. BPS dang la “mét” cua cac doanh nghiép da nganh nghé.
Hién nay c6 dén trén 80% sé doanh nghiép tham gia vao thi truong dia 6¢ va doanh
nghiép nao ciing phai ¢ vai du an dé lam don bay cho viéc tham gia thi truong

chung khoan va mot sé linh vuc khac... Mot béo cdo gan day cua cong ty ching
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khoan Bao Viét cho biét, cd dén hon 90% céc cong ty niém yét trén San giao dich
chung khoéan thanh phé H6 Chi Minh phéat hanh thém cé phiéu trong nhitng thang
dau nam véi muc dich dau tu vao cac du &n BDS, chu yéu 1a xay dung cao 6c va
van phong cho thué. Con dbi véi nhitng ngudi dan, khi thay loi nhuan trudc mét thi
ho ciing s& lao vao. Bac diém tam ly cua nguoi dan Viét Nam 1a ¢6 xu hudng “dam
dong”, du thiéu kién thirc va sy hiéu biét vé thi truong nhung khi thy gia ca tang
1&n 1a ho ciing thi nhau mua vao dé dau co. Mot vi du minh hoa rd nét nhat 1a naim
2007 dugc danh gia la nam “tang gia kinh di” do ¢6 canh nguoi mua xép hang chen
lan nhau tir dém hdm truéc dé dang ky mua cac can ho mai cua du an The Vista va
Sky Garden 111 tai thanh phé H6 Chi Minh.

3.4.Tin dung BBDS va chinh sach tién t¢ vé 1ai sudt

Nhitng van dé lién quan dén tin dung BDS 1a nguyén nhan cin ban nhat dan
tai cuoc khung hoang BDS trén toan nudc My thoi gian vira qua va ciing chinh la
nguyén nhan day Viét Nam vao tinh trang “n6ng” rdi lai “lanh” ndy. O Viét Nam tir
nhiéu nim qua, thi truong dia 6c dic biét khac véi thi truong quéc té & chd da sb
ngudi dan mua nha, dat bang tién riéng, rat it nguoi ding dén vén vay ngan hang.
Tuy nhién vai nam gan day, dac biét Ia tir nim 2007, khi thi truong dia dc dot ngot
ting 1én chéng mat, gia BDS ting I&n gip d6i, gap ba chi trong thai gian ngin, céc
ngan hang da chay dua trong viéc cho vay mua nha va tin dung thé chap mua nha.
Céac nha dau tu dia 6c lién két v6i ngan hang, cho phép nguoi mua thé chiap BDS
dugc mua va vay 70% gia tri BBS. Mot s6 ngan hang cho phép nguoi mua vay dén
100% gié tri BDS néu nguoi mua thé chap bang toan bo BDS c6 san. Diéu kien dé
mua BDS kha dé dang trong thoi diém cudi nam 2007, khong can phai thé chap
bang BDS c¢6 sin ma thé chap bang BDS di vay, véi diéu kién 1a nguoi di vay
chting minh duoc thu nhap va kha nang chi tra. Day 1a phuong phap tham dinh pho
bién nhat trén thé gii. Theo sb liéu cia Ngan hang nha nuéc, du ng cho vay dia ¢
cta hé thong ngan hang la 115.000 ty dong, chiém 9,5% tong du no cua toan bo hé
théng. Tuy nhién, & Viét Nam lai chua c6 mot hé thdng dix liéu dang tin cay dé
tham dinh lich st tin dung cia mdi c& nhan. Céac ngan hang cin ctr cha yéu vao ban

khai ciia nguoi di vay va diéu tra, tham dinh dya trén ban khai d6. Do d6, ngan hang
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khong bao gid c6 thé biét chic chan duoc nguoi vay c6 khai dung khéng va thuc su
dang c6 bao nhiéu khoan vay. Mac du da c6 canh béo tir phia Ngan hang nha nuéc,
nhung cac ngan hang thuong mai ciing khéng thé 1am ngo truéc nhitng khoan logi

nhuan kéch xu.

3.5.Luwgng tién cho vay dia éc gia tang

O Viét Nam, mac di méi lién thong gitra TT BBS va thi trudong chiing khoan
mai chi ding lai & viéc cac nha dau tu ching khoan “gtri tién” sang dia 6¢ khi thi
truong ching khoan suy giam con TT BBS dang rat nong 1én, hoic 1a khi nhiing
nha dau tu trén thi truong ching khoan kiém duoc nhitng khoan loi nhuan 16n ma
chua tién hanh nghiép vu “chung khoan hod” danh muc dau tu tin dung BDS. Tuy
nhién, TT BDS Viét Nam trong thoi gian vira qua ciing da duoc cung cap mot luong
vén doi dao tir nhidu ngudn. Loi nhuan kéch xU d4 thu hat rt nhidu cong ty do tién
vao thi trudng nay théng qua viéc thanh Iap cac cong ty chuyén vé BDS. Cac cong
ty hoat dong trong TT BDS trudc day con rat nho bé, tiém nang it nhung dén nay da
ting nhanh chong ca vé sb luong, vén, chat xam va kinh nghiém. Cac nha dau tu
nuGe ngodi tiém ning ciing dd hudéng téi TT BDS nudc ta nhu mot sy dau tu dai
han. Do d6, lugng vén d6 vao thi truong nay ciing hét sic doi dao: vén chu dau tu
dur an, vdn vay ngan hang, vén huy dong truéc tir nguoi mua, von dau co va tich trix
trong nha dat. Bac biét 1a sy bom tién cua hé thong ngan hang.

Thoi diém cudi nam 2007, cac ngan hang dua nhau canh tranh cho vay dau
tu BDS. Sacombank trg thanh ngan hang c6 sé lugng dbi tac lién két I6n nhat nhu
Phi My Hung, cong ty Phat trién nha dat Thu Pac... Ngan hang Eximbank ciing ky
hop ddng lién két BBS voi Phii My Hung, Van Phat Hung va Intresco. Dé thu hit
khach hang, cac ngan hang da dua ra l4i suat kha hap dan, chi c6 0,98% -
0,99%/thang vai thoi han 15 - 25 nam, trong d6 ¢6 3 nam an han. Bén canh viéc cho
vay mua BDS, ngan hang ciing diy manh viéc tai tro cho céc cong ty BDS dé trién
khai du an. Nhiéu ngan hang da cho cac doanh nghiép vay vén dau tu vao TT BPS
v6i mot han mac nhat dinh sau khi da xem xét ki nhu cau dau tu va hiéu qua kinh
doanh cua dy &n. Tham chi ngan hang nudc ngoai ciing vao cudc dé gianh thi phan
nay, chang han nhu HSBC d4 cho Phi My Hung vay dén 21 triéu USD dé phét trién
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du 4n mai. Voi su ddng loat d6 vén vao kénh BDS nhu vay d4 day gia nha Ién cao.
Theo B tai nguyén va méi truong, hién sé vén dau tu vao kinh doanh BPS & nudc
ta O toi trén 60% la tién vay ngan hang. Mac di ty 18 du no cua cac ngan hang vé
mang tin dung BDS chua phai 12 quéa 16n trén toan bo hé thdng tin dung ctia ngan
hang nhu & My, tuy nhién néu Nha nudc khdng c6 nhitng bién phap diéu chinh va
ngan chan kip thoi thi rat ¢ thé “bong bong BDS™ s& anh huong khdng nho dén

toan bd nén kinh té.

3.6.Tinh minh bach ciia thi triong bét déng san con thdp

Lam thé nao dé chu dau tu c6 thé tiép can voi 16 dat dé tién hanh dau tu mot
khu @6 thi mai, chung cu, cao 6c... hay dé nguoi c6 nhu cau mua nha c6 thé tiép
can duoc véi cac du &n BDS kha thi? Cho dén nay, TT BDS Viét Nam van chua tim
ra duoc loi giai dap cho van dé nay. Thuc té cho thiy nhirng ngudi c6 nhu cau thuc
su vé BDS chi biét théng tin vé& du &n khi nd bit dau khai cong xay dung dong
nghia véi viéc do 1 cac dy &n da duoc mua tring. D& mua nha IGc nay ho danh phai
gua cac trung gian ma muac gié tuy thudc vao su thoa thuan gitra hai bén va thuong
thi ngudi mua phai chiu chénh léch tir 1 - 2,5 triéu ddng/m?. Cac tha tuc hanh chinh
qua rudm ra dén mac khong can thiét gay tén kém vé mit thoi gian va tién bac, 1am
15 co hoi dau tw. Con cac van dé lién quan dén quy hoach hay giai phéng mat bing
déu 1a nhitng cau chuyén dai khdng thé ké hét nhitng bat cap... Tat ca déu xuat xu
tir sy manh man, thiéu tim nhin tong thé, thiéu nhat quan va nhin chung Ia... thiéu
su chuy@n nghiép cua cac co quan quan Iy Nha nuéc. Diéu nay tao ra sy 13ng phi v
cung Ion vé tai nguyén dat va khién dién mao do thi, thi truong bi bam nat, nho 1¢
rat kho khoéi phuc dé phat trién dong bo.

Tap doan dung dau thé giéi vé quan ly tién té va dich vu BDS Jones Lang
LaSalle d& céng bé mot bdo cdo méi vé chi s6 minh bach thi truong BBS 2006
(RETI - Real Estate Transparency Index) d6i vai 56 qudc gia va ving lanh tho.
Theo bao céo trén, Viét Nam c6 diém s6 minh bach TT BBS thap nhat thé gioi
(56/56 quoc gia duoc khao sat) va ca khu vuc Chau A - Thai Binh Duong (15/15
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qudc gia) vai s6 diém 4,69 2°. Bdng thoi, theo d6 thi 2 cho thay trong toan khu vuc
thi chi c6 Viét Nam roi vao viing xam cép 5, day la ving danh cho nhiing nuée co
chi s6 minh bach thap nhat. Cdp 4 c6 Trung Qudc, 1anh thd Macau va Indonesia.
Céc nuéc Uc, New Zealand, 1anh thd Hong Kong va Singapore theo thi ty déu nam
trong nhém cap 1, nhém cd muac 6 minh bach cao nhat.

Pé thi 2: Chi s6 minh bach thi trwong BPS ciia mét s6 nwéc
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Nguon: Cuc qudn Iy nha - Bé xay dung

Lan cap nhap chi sé RETI truéc d6 cua Jones Lang LaSalle 14 nam 2004,
trong d6 Viét Nam dd dang cudi bang cing véi cac nudc khac nhu Ai Cap,
Venezuela, Thé Nhi Ky, Romania, Saudi Arabia. Tuy nhién ba nudc sau cling da c6
nhitng bién phép va chinh sach dé cai thién tinh hinh trén con tinh hinh xép hang vé
chi s6 minh bach d6i véi Viét Nam van chua c6 gi thay di. Diéu nay thé hién mot
khiém khuyét rat Ién trong cong tac quan Iy caa Nha nudc ddi vai linh vac BDS.

Nhu vay, mic du trai qua nhiéu “thang, tram” trong qua trinh phét trién
nhung thi truong BDS Viét Nam da va dang ting budc khang dinh vai trd quan
trong ciia nd trong nén kinh té qudc dan. Chi trong vong 15 nam keé tir khi ra doi,
TT BBS d4 thu hat dugc 234.370 nghin ty dong von dau tu trong va ngoai nuéc; tao
ra hang triéu céng an viéc 1am gop phan tang thu nhap, nang cao doi séng vat chat

va tinh than cho nhan dan; déng gép hang nghin ty dong vao NSNN; lam gia ting

% Http://officevn.com.vn/2vnTRUST=mod: news|act:detail|newsid: 120
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gia tri xuat khau rong, qua d6 gop phan thu ngoai té vé cho dat nuéc va can bing
can can thanh toan qudc té... Bén canh d6, TT BDS ciing con ¢é nhitng van dé can
khic phuc nhu: hiéu qua sir dung vén thap, ngudn nhan luc con han ché; dong gop
cho NSNN tuy ting dan qua cac nam nhung van con thap; thi trudng “néng, lanh”
bat thuong, gia ca bién dong dan dén nan dau co, bt can déi cung cau; théng tin
khéng day du, thiéu minh bach, kho tiép can... Trong bi canh Viét Nam da bat dau
chiu anh hudng ciia cuéc khung hoang kinh té nhu hién nay thi TT BDS Viét Nam
s& phét trién nhu thé ndo trong nam 2009 va ching ta can cd nhiing bién phép gi dé
khac phuc nhitng han ché trén? Nhiing van dé nay s& duoc giai quyét trong chuong

111: mot s6 kién nghi gop phan quan Iy va phét trién TT BDS.
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CHUONG I11. MQT SO KIEN NGHI GOP PHAN QUAN LY
VA PHAT TRIEN THI TRUONG BAT PONG SAN

I.Dw doan tinh hinh phat trién cia thi trwong bat dong san nam 2009

Sau hai nam gia nhap WTO, dén dau nam 2009 Viét Nam bét dau chiu anh
huang cua cudc khing hoang kinh té thé gisi. Theo du bao cia WB va IMF thi kinh
té thé gisi van chua thé phuc héi duoc trong nam 2009, diéu d6 c6 nghia 1a Viét
Nam Vvan tiép tuc chiu nhitng anh hudéng cua cudc khung hoang. Bung trude nguy
co thay rd nay, chinh pha Viét Nam da trién khai “g6i kich cau” nham khdi phuc
kinh té. Pay la tin hiéu dang mung ddi véi thi treong BDS vi né ¢6 thé duoc hudng
loi tir “g6i kich cau”, trong d6 dang chd y nhat 1a k& hoach dau tu 49.000 ty dong
cua chinh pha dé xay dung nha & xa hoi. Bén canh d6, dau nam 2009, mét loat cac
luat méi ra doi: thué thu nhap cé nhan, thué gia tri gia tang, luat kinh doanh BPS,
luat so hiru trong thi truong ban 1€ va nha ¢ cho nguoi nudc ngoai, san giao dich
BDS, ting & phi trudc ba cho 6 t6 va chuyén nhuong BDS, ting muc luong ti
thiéu 1én 650.000VND. Nam 2008, theo danh gia caa AT.Kearney thi Viét Nam la
nudce ¢6 chi sé phat trién ban 1é todn cau cao nhét, vuot qua ca Trung Qubc, Nga va
An D6... [40]. V& ngudn vbn dau tu nuéc ngoai, trong 2 thang dau nam 2009,
luong von FDI vao Viét Nam 1én dén 5,3 ty USD; c6 60 du an duoc cap phép méi
véi tong vén dang ky 1a 1,5 ty USD, bang 83% sé du an va ting 60% sé von ding
Ky so vai cung ky nam 2008. Ngoai ra, cling trong hai thdng nay c6 hon 10 du an
tang von véi téng sé von ding ky tang thém 1a 3,8 ty USD, bang 59% sb du an va
tang 31% s von so véi cing ky. Trong bdi canh khing hoang nhu hién nay ma FDI
van tiép tuc d6 vao Viét Nam ching to niém tin cua cac nha dau tu vao tuong lai
phét trién cia TT BDS Viét Nam. Pay 1a nhitng dau hiéu tich cyc dbi véi TT BDS

noi riéng va ca nén kinh té néi chung.

1. Thi treong nha ¢
Tur cudi nam 2008, tdm diém chd y cua thi truong nha o 1a “chwong trinh

dau tu xay dung nha & x& hoi giai doan 2009 - 2015” do Bo Xay Dung trinh Chinh
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phu phé duyét. Véi tong mic dau tu khoang 49.000 ty dong, du kién chuong trinh
nay s& xay dung 184.000 can ho, tuong duong 9,58 triéu m® san dé giai quyét chd ¢
cho 30% s6 ho gap khé khan vé nha & tai khu vuc do thi tir nam 2010 - 2015 .
Nhu vay, binh quan mdi nim chuong trinh ndy s& cung cap ra thi truong 26.000 cin
ho, trong duong 1.365 triéu m? san. Theo b4o céo cua Bo tai chinh, gia ban du kién
t6i da cua dy an nay 1a khoang 7 triéu dong/m®. Theo Bo xay dung thi néu nhan
dugc mot sd wu dai gia thanh méi mét vudng nha & thoi gian tgi chi khoang 5 - 6
triéu dong/m’ va gia can ho 50m’ s& khéng qué 300 triéu dong. Véi chuong trinh

nha ¢ xa hoi nay gidi BPS ky vong thi truong nha dét s& “4m” 18n.

Cung véi tam diém chuong trinh nha ¢ xa hoi caa Chinh phu, phan khic nha
gia ré ctuing dang tré nén soi dong. Trén cac san giao dich, cac can nha dudi 1 ty
dong lai dang duoc giao dich manh mac di TT BBS dang dong bang. Nguyén nhan
tao nén sy s6i dong ndy xuat phat tir chinh nhu cau thuc cua nhitng nguoi dan cé thu
nhap trung binh va thip. Chinh vi vay, dién bién cua phan khic nha ¢ nay dang thu
hit dwoc nhiéu su chi y caa cac nha dau tu. Vi du nhu ngay 19/03/2009 vira qua,
Tong cong ty xuat nhap khau xay dung Viét Nam (Vinaconex) da dwa vao st dung
hai toa nha tai khu nha ¢ xa Thuy Xuan Tién, huyén Chuong My, Ha Noi voi gia
ban 195 triéu ddng/can ho vai dién tich 50 m?. Bang thoi, Vinaconex ciing tuyén b
ké hoach xay dung nha gia ré cho ngudi c6 thu nhap thip trong giai doan 2008 -
2010 tai c4c thanh phé nhu: Nghé An, Nha Trang (Khanh Hoa), Thanh phé Ho6 Chi
Minh, Ha Néi, Vinh Phic, Pién Ngoc (Quang Nam). Dy kién, dién tich trung binh
cua can ho 1a 50 m? va gia ban tir 165 - 200 triéu ddng/can ho #°. Theo nghién ctu
thi truong cua Vietrees, cac doanh nghiép c6 xu huéng dau tu vao nha &, cian ho co
dién tich khoang 40 - 60 m?, gi& ban dudi 10 triéu dong/m?, vat tu trang thiét bj vira
phai (nhu vay gia can ho chi khoang 400 - 600 triéu dong/can hd) nham phuc vy doi

tuong khach hang la cac gia dinh tre, sinh vién, gi¢i nhéan vién, can bo cong chuc...

** Http://vneconomy.vn/20080930104740330P0C17/49000-ty-dong-dau-tu-xay-nha-o-xa-hoi.htm
** Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3117581
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Nhu vay du bao trong nam 2009, phan khdc thi treong nha ¢ gia ré va nha & xa hoi

s& bung no.

2. Thi trweong BDS du lich, khu lién hep, trung tdm thwong mai

Thi truong cac khach san va resort (khu nghi dudng) s& hap dan céc nha dau
tu va cac tap doan khéch san quéc té. Tur nam 2007 téi nay dd cd nam khach san 5
sao c6 su tham gia cua cac cong ty nudc ngoai tai khu vuc My Binh (Ha Noi), con &
thanh phé H6 Chi Minh ciing ¢ téi mudi mot khach san 5 sao véi khoang 3.611
phong. Theo tinh toan cua céc chuyén gia thi hai thanh phd 16n nay can khoang
10.000 phong khéch san trong vong 4 nim t&i méi dap ¢ng du nhu cau.

Riéng ¢ Pa Nang va Nha Trang trong thoi gian téi ciing c6 hang loat du an
vé khach san va resort cao cap s& duoc dau tu boi cac tap doan quéc té nhu khu du
lich Lang Viét, trung tdm thuong mai va khach san Bao Loc Center, Sanctuary, khu
du lich phuc hop H6 Tram...?%. Linh vuc nay thu hit manh mé& cac nha dau tu qudc
té khdng chi xdy maéi ma ca su sap nhap va hop tac vai cac khéach san hién cé nhu:

Guonman, Hilton, Omni, Sheraton...

3. Thi treong bat dong san ban lé

Nguoc lai véi ba phan khic thi truong can ho cao cap, dat nén va van phong
cho thué, TT BDS ban 1é phat trién manh mé& trong nam 2008. Sy phat trién cua
BDS ban ¢ xuit phat tir sy bung nd cua thi truong ban Ié trong nuéc. Nam 2008,
Viét Nam diing dau trong chi s phat trién ban Ié toan cau cia AT.Kearney, vuot
qua ca Trung Quéc, Nga va An DPo... Khdng nhitng thé, theo cam két gia nhap
WTO, Viét Nam phai mo cua thi truong ban 1€ tir nam 2009. Chinh vi vay, cac cong
ty bén Ié trong va ngoai nuéc dang c6 nhu cau tim kiém céc dia diém ban hang méi
nham muc tiéu canh tranh thi phan. Vi du nhu hé thong siéu thi Coopamart da cho
ra doi thém 10 siéu thi trong nam 2008, nang tong sé siéu thi trong hé théng Ién con
s6 35 va ¢o gang dén nam 2015 s& dat myc tiéu 100 siéu thi. Trong khi cau vé TT

BPS ban Ié cao nhu vay thi ngudn cung lai kha han ché. Theo thong ké cia CBRE,

*® Http://www.arch-men-group.com/vn/index.php?module=project&task=details&id=68
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TT BDS ban ¢ cd tdng du trit gan 100.000 m® téng dién tich san cho thué (voi
khoang 13 trung tm thuong mai) nhung ty Ié lap day hién nay da Ién dén gan 90%.
Gia thué & khu vuc trung tdm dao dong trong khoang 65 - 150 USD/m?/thang va
khu vic xa trung tam 1a 25 - 60 USD/m?/thang. C4c du &n trung tdm thuong mai
hién dang tap trung & céc khu vyc trung tdm nhu Quan Hoan Kiém, Hai Ba Trung
va dang c6 khuynh huéng mé rong ra ngoai thanh. Vai hang loat dir 4n dang trién
khai va dang ky méi nhu Vincom Parkplace, Garden Shopping Mall... dy b4do nam
2009 s& c6 thém ngudn cung 41.625 m?; nam 2010 1a 41.496 m? va nam 2011 la
330.251 m® ?’. Tinh hinh sét néng ciing dién ra twong ty & dia ban Thanh phd Ho
Chi Minh. Theo khao séat cia cac cong ty méi gigi nha dat, gia thué trung binh tai
céc vi tri dic dia ¢ trung tdm thanh phé 1a 85 USD/m?/thang, trong khi khu ngoai
trung tam dao dong tir 67 - 71 USD/m?/thang. Du kién, mac gia trén s& con kéo dai
trong mot thoi gian nita boi tir nam 2010 tré di ngudn cung cho phan khic thi
truong ndy mai tang thém gan 350.000 m? [40]. Do d6, cung vé6i phan khic thi
treong nha gia ré, phan khdc TT BBS ban 1é dugc xem la loi giai cho TT BDS
trong nam 2009.

4. Thi trudng cian h cao cip va vin phong cho thué

Sau thoi gian “néng s6t” kéo dai tir nam 2007 dén dau nam 2008, phan khic
thi truong can ho cao cap va van phong cho thué roi vao trang thai déng bang, gia
nha lién tuc syt giam tir 30 - 50% so v&i muac dinh cudi nam 2007. Budc sang dau
nam 2009, phan khuc thi truong nay con tra nén toi té hon khi xuét hién tinh trang
cung vuot cau. Ty & can ho cao cap con trong 1a 20 - 30% so véi mac 5% cua nam
2007, ty I¢ van phong cho thué con tréng ciing trong tinh trang tuong tu: 10 - 30 %
d6i vai van phong loai A va 40 - 70% déi véi van phong loai B va C %. Nhung khac
Véi thi truong van phong thué, tir gitra thang 2/2009, thi truong can ho so cap co

dau hiéu “4m” tr¢ lai do nhiéu coéng ty BPS tién hanh giam gia ban. Hoang Anh Gia

*” Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3117581
*® Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3117581
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Lai khai dau cho trao luu nay bang cach giam 40 - 50% gia ban khu can ho Hoang
Anh River View va Phl Hoang Anh. Tiép sau dot giam gia nay, hang loat cac cong
ty BDS khac ciing giam gia can ho tir 10 - 20%. C6 thé nhan dinh rang sy “4m” dan
lén caa phan khic cin ho cao cap khdng phai la do sy “sét néng” vé gia nhu thoi
gian trudc ma do trao luu giam gid da “kich hoat” tré lai cac giao dich vén bi déng
bang trong thoi gian qua. Tuy nhién, véi mac giam gia nay thi nhirng nguoi c6 thu
nhap trung binh va thap (chiém khoang 90%) vin chua c6 co hoi s¢ hitu nha. Vi
vay, nam 2009 duoc danh gia 1a naim am dam ddi véi phan khic thi truong van
phong cho thué va I1a nam dién ra su canh tranh rat manh giira cac doanh nghiép

BDS trén phan khic thi truong can ho cao cap.

I1. Kinh nghiém phat trién thi trwong bat dong san cia mét sé nwéc va bai hoc

kinh nghiém cho Viét Nam
1. Phét trién thi trwong bat déng san & mat sé nuéc trén thé gioi
1.1.Phat trién thi truong bét déng sdn ¢ Céng hoa lién bang Pirc

1.1.1. Vé khung phap ludt cho thj treeong bdt dgng sdn

Phap luat caa Cong hoa lién bang Buc quy dinh vé quyén c6 nha o, dat va
nha, cac cong trinh xay dung khong tach roi nhau, nha dat duoc mua ban theo
nguyén tic cua thi truong. Hién phap nudc ndy quy dinh quyén sé hitu dat va quyén
thira ké dat dai, nha xay dung va thura ké xay dung duoc Nha nuéc dam bao, nhung
chu sé hiru c6 nghia vu sir dung dat theo quy hoach cia Nha nugc va khong di
nguoc lai loi ich cua xa hoi. Luat phap cho phép quyén thira ké xay dung, nguoi
huong quyén thira ké c6 thé xay dyng va s dung céng trinh trén manh dat caa chu
khéc vai thoi gian téi da la 9 nam. Nguoi mua quyén xay dung c6 nghia vu phai tra
cho chi dat hang nam mot khoan tién (tién thué) bang 6 - 7% gia tri cia manh dat.
Quyén thira ké xay dung con dugc thé chap, khi hét han hop déng thi chu dat mua
lai nha, cbng trinh.

Luat phap con quy dinh vé sé hitu ting phan. Thi du, ngudi mua can ho
trong mot tod nha thi dugc quyén s¢ hitu cian ho va mot phan dién tich dat trong

khuén vién cua tod nha d6. Phan dién tich @6 theo ti 1& phan trim cua toan bo dién
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tich (nhung khéng chi rd vi tri, kich thudc cu thé) tuy theo dién tich va vi tri khéng

gian cua can ho.

1.1.2. Vé doi tweng mua ban trén thi triwong bat dgng san

DAt dai, dat c6 cdng trinh va quyén thira ké xay dung 1a nhitng déi tugng co
ban dugc thuc hién giao dich trén TT BDS. Dé dat c6 thé giao dich trén thi truong,
ngudi ta can thuc hién ba cong viéc co ban. Mot 1a quy hoach, gdm quy hoach chi
tiét va quy ché huéng din xay dung. Quy hoach sau khi d& duoc thdng qua c6 tinh
phap Iy bit budc va khong thé thay doi. Trong quy hoach ¢ huéng dan sir dung,
xé&c dinh rd muc dich sir dung cua tirng khu dat, dia diém... Hai 13, xac dinh chua s
hitu ting thira dat, tieng BDS cu thé 1a viéc 1am khong thé thiéu duoc dé TT BBS
van hanh. Cac cha sé hiru khac nhau déu tham gia binh dang trén thi truong. Ba I3,
nha & tap thé cii (thudc s hitu Nha nuée) dugc giao cho chinh quyén dia phuong dé
ban cho nguoi dang thué (dang ¢) hoac giao cho mét co quan quan ly va kinh doanh

nha & quan ly, Nha nudc cd chinh sach hd trg cho viéc tu nhan hoa loai nha nay.

1.1.3. Céc bén tham gia thj trwong bt déng san

Céc chu thé tham gia thi trudng bao gdm: Chinh phu véi toan bo to chic céc
cap cua hé thong nay, phap nhan, thé nhan, céng dan. Moi ngudi déu ¢ thé truy cap
cac thong tin vé hd so dia ba, sir dung céc dich vu nhu giam dinh gi4, dich vu tir cac
t6 chirc moi giGi. Cac thong tin vé BDS déu c6 tai hd so cia mdi BDS. Cac BDS
nha, dat déu dang ky véi hé thong dia ba. Viéc 1ap ban d6 dia chinh va dia ba do co
quan c6 chiic nang dam nhiém. Trong dia ba mé ta rd BDS, cha s hitu, cac quyén
nang, nhiing han ché va nghia vu ton dong lién quan dén tai san... H6 so dia ba
duogc luu gitr tai co quan toa an. Co quan giam dinh gia tri goi la Hoi dong giam
dinh gié tri. Hoi dong nay c6 chirc niang thong ké gia ca mua béan, xac dinh gia dinh
hudng, cung cap thong tin gia cho thi trudng, thu thap cac dir lidu can thiét dé xac
dinh gia cu thé... phuc vu cho ca nguoi mua va ngudi ban, phuc vu cho tu nhan hda
hodc québc hitu hod, phuc vu cho viéc giai quyét tranh chap cua toa an. Céc t6 chirc
moi giéi kinh doanh BDS cd thé duoc thanh Iap tu do hoic méi gigi theo t6 chuc

dugc phap luat thira nhan. i véi nghé méi gidi ty do, khi cap gidy hanh nghé,
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phap luat khéng doi hoi ho phai cé trinh do chuyén mén, nhung dé tré thanh hoi
vién caa Hiép hoi méi gidi thi trinh d6 chuy@n mén 1a diéu kién bat budc.

1.1.4. Thuc hién giao dich

Viéc mua, ban, thué muén... dugc thuc hién theo hop dong véi gia ca thoa
thuan. Hop dong phai dugc cdng ching nhu mot diéu kién bat budc, hop ddng chi
két thuc khi chu moi duoc ding ky vao sb dia ba tai Toa an. Luat phap quy dinh
viéc ca nhan hay t6 chic khi mua mot BDS, néu sau dé trong vong 10 nam, ké tir

khi trg thanh chu sé hitu ma ban lai thi phai nop maot loai thué goi 1a thué dau co.

1.1.5. Can thiép caa nha nwéc

Ngoai viéc xay dung khung phap luat cho TT BDS, Nha nudc Buc con can
thiép vao TT BDS nhét 1a van dé nha ¢, bang viéc théng qua cac chinh sach thué,
phi, gia tran, cac chinh sach hd tro nha ¢, quy dinh vé chdng dau co... Nha nudc hd
trg bang xac dinh quyén sé hitu nha &, tuy theo muac d6 thu nhap cua cac di tuong
ma ho tro cai tao bao dudng nha &... thuc hién chuong trinh véi cac hinh thac nhu
hd tro cam cb, tiét kiém nha o, cho vay khong 4i, cho vay wu dai, trg cip khong

hoan lai, tu van mién phi...

1.2.Phat trién thj trwong bt déng sdn ¢ Trung Quéc

Nho qua trinh d6i mai, nén kinh t& Trung Québc da c6 nhirng budc phat trién
vuot bac. Cung voi sy phat trién cua dat nude, qua trinh d6 thi hod & nudc nay ciing
dién ra rat manh m& va nhu cau vé nha ¢ cia dan cu ting manh. Tuy nhién, ciing
nhu nhiéu nuéc dang phat trién khéac, do kha niang cung vé nha & con han ché va
hoat dong dau co hoanh hanh nén tang 16p c6 thu nhap thap ciing rat khé khan trong
viéc mua nha o d6 thi. Bé giai quyét van dé nay, tao diéu kién cho nguoi ¢ thu
nhap thap co thé tiép can duoc véi thi truong nha ¢ dan dung, chinh pha Trung
Qudc da ung xir kha manh tay va duogc long dan ching trong linh vuc quan Iy TT
BDS, dic biét 1a thi truong nha ¢ nhu kiém soat thu nhap mua nha &, cong khai
thong tin vé ngudi mua BPS danh cho ngudi ¢6 thu nhap thap va trung binh, thu

hoi BPS sau thoi gian khong sir dung, hd trg cac cong ty xay dung chung cu va nha
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& cho nguoi c6 thu nhap thap. Nhiing kinh nghiém cua Trung Qudc trong dén b,
giai phong mat bang, t6 chic tai dinh cu nham tao mac gia hop ly trén TT BDS rat
dang duogc quan tam.

Ciing giéng nhu Viét Nam, & Trung Quéc, dat dai thuoc ché do cong hitu: s&
hitu toan dan va so hitu tap thé. Bat dai ¢ khu vuc thanh thi va dat xay dung thudc
s& hiru todn dan, con dat & thudc khu vuc ndng thdn va dat ndng nghiép thuoc s
hitu ca tap thé ndng dan lao dong. Theo quy dinh cua Luat dat dai Trung Qudc nam
1998, dat dai thuoc so hitu Nha nudc duoc giao cho cac to chic, ca nhan sir dung
theo cé4c hinh thic: cap dat (giao dat khdng thu tién st dung dat); xuat nhuong dat
(giao dat c6 thu tién st dung) va cho thué dat.

Trong trueong hop Nha nudc can thu hdi dat caa ngudi dang sir dung dé ding
vao muyc dich cong cong, lgi ich qudc gia, Nha nuéc ¢ chinh sach dén bl va to
chuc tai dinh cu cho nguai bi thu hoi dat.

Van @& boi thuong cho ngudi c6 dat bi thu hdi dugc phép luat dat dai Trung
Quéc quy dinh nhu sau:

The nhat, vé tham quyén thu hoi dét: chi cd chinh phu va chinh quyén cap
tinh, thanh phé truc thudc trung wong méi c6 thim quyén thu hoi dat. Bat néng
nghiép sau khi thu hdi s& chuyén tir dat thuoc sé hiru tap thé thanh dit thuc so hitu
Nha nuéec.

Ther hai, vé trach nhiém bdi thuong: phap luat dat dai quy dinh nguoi ndo sir
dung dét thi ngudi d6 co trach nhiém boi thuong. Phan Ién tién boi thudng do nguoi
st dyung dat tra. Tién boi thuong nay bao gom: 1¢ phi st dung dat nop cho Nha nudc
va céc khoan tién tra cho ngudi cé dat bi thu hoi.

L& phi str dung dét phai nop cho Nha nudc: theo quy dinh cua phap luat, 70%
muc 1& phi ndy duoc gitr lai & ngan sach cap tinh va 30% con lai nop vao ngan sach
Trung wong. L& phi sir dung dat bao gom: 1¢ phi khai khan dat dai, & phi chong li
lut, 1¢ phi chuyén muc dich str dung dat. Ngoai ra, phap luat Trung Quéc con quy
dinh mtc nop 1é phi tro cap doi song cho ngudi bi thu hoi dat 14 ndng dan cao tudi

khéng thé chuyén do6i sang nganh nghé mai khi bi mat dat néng nghiép.
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Cac khoan dén bu cho nguoi st dung dat bi thu hdi: theo quy dinh, khi thu
hoi dat phai tra cho ngudi bi thu hdi cac loai tién sau day: tién bdi thuong dat dai,
tién trg cdp vé tai dinh cu, tién tro cap bdi thudng hoa mau trén dat dai. Theo do,
cach tinh tién boi thuong dat dai va tién tro cap tai dinh cu can cu theo gié trj tong
san luong cua dat dai nhitng nam trudc day rdi nhan véi mot hé sé do Nha nude quy
dinh. Con ddi véi tién bdi thuong hoa mau va tai san trén dat thi xac dinh theo gia
tri thi truong tai thoi diém thu hoi dat.

The ba, nguyén tic boi thuong: theo phap luat, khoan tién boi thuong cho
giai toa mat bang phai dam bao cho nguoi dan bi thu hdi dat c6 chd & mai véi gia tri
bang hoic cao hon so vai noi & ci...

Thit tur, thoi diém boi thuong: thoi diém dugc xac dinh bdi thuong cho nguoi
sir dung dét bi thu hoi dat duoc tinh theo ngay cip gidy ching nhan quyén su dung
dat,

Thix nam, co quan quan |y giai toa mat bang: Cuc quan ly tai nguyén dat dai
tai cac dia phuong thuc hién viéc quan Iy giai toa mat bang. Ngudi nhan khu dat thu
hoi s& thué mot don vi xay dung giai toa mat biang khu dat d6 (thdng thuong 1a cac
don vi chiu trach nhiém thi cong cong trinh trén khu dét giai toa).

Ther s&u, d6i twong duoc dén bu khi giai toa mat bang: trudng hop pha nha 6,
nha riéng caa ngudi dan nao thi bdi thuong thiét hai cho ngudi dan do. Déi vai tap
thé, nha khong c6 ngudi ¢, nha & cua tap thé hoic cua thon, xa nhung khéng thudc
s hitu ciia ca nhan thi so tién boi thuong duoc sir dung dé xay dung xi nghiép
huong, tran (thon). Khoan tién nay duoc xéac dinh 1a von gop co phan caa thdn trong
xi nghiép. Nguoi dau tu xay dung xi nghiép trén manh dt giai toa nha phai tra tién
boi thuong cho thon ¢6 manh dat do.

Thit bay, van dé quan ly dat dai sau khi giao dat, thué dat: dat dugc giao,
chuyén nhuong qua thoi han hoic qué giéi han quy dinh thi s& bi Nha nuéc ra quyét
dinh thu hoi. Néu dat nay khong bi giai toa hoac nhan dat ma khéng sir dung trong
thoi gian ngan thi Nha nudc c6 thé thu phi khéng dam bao thoi han. Truong hop st

dung sai myc dich, thi nha dau tu phai thay d6i muc dich sir dung phi hop véi muc

84



dich da duoc ghi trong quyét dinh giao, cho thué dit, dong thoi ho phai cé nghia vu
tra tién chuyén doi muc dich str dung cho Nha nuéc.

Thet tam, céch thirc boi thuong vé nha o: Trung Quéc giai quyét van dé nha ¢
cho dan sau khi giai toa mat biang théng qua viéc tra tién bdi thuong vé nha &. Sb
tién nay duoc xac dinh bao gom: gia ca xay dung lai nha &, su chénh léch gitra gia
xay lai nha m&i va nha cii, gia dat tiéu chuan, trg cap vé gia ca.

* Phan biét vé bai thuwong giira khu vic thanh th; va néng thon

Do ¢6 su khac nhau vé hinh thirc s¢ hitu dat dai o thanh thi va néng théon,
nén c6 su phan biét vé bdi thuong nha ¢ gitra hai khu vuc nay. Déi véi truong hop
bdi thudng nha & cho ngudi dan ¢ thanh thi chii yéu Nha nudc tién hanh bdi thuong
bang tién. Gi4 tién boi thuong do cac td chic tu van vé gia dat xac dinh can ctr vao
gia thi truong BDS tai thoi diém thu hdi.

Nguoc lai, viéc boi thudng nha ¢ cho ngudi dan khu vuc néng thdn cé nhiing
dic diém riéng nhu sau:

Thet nhdt, Nha nudc quan tdm téi nguoi ndng dan, tao diéu kién cho ho dugc
huong nhitng thanh qua cdng nghiép hod, do thi hod khi thu hdi dat. Khi chinh
quyén thu hdi dat néng nghiép dé st dung vao muc dich khac, phai cha y dén loi ich
ctia ndng dan va cé su dén bu hop Iy.

Ther hai, cach thirc bdi thuong linh hoat. Néu Nha nuée can thu hdi ruong dat
ciia ndng dan thi tuy déi twong ma &p dung cach thic bdi thuong khac nhau: tién
boi thuong vé sir dung dét dai chi boi thuong cho tap thé, tién boi thuong hoa mau
thi nguoi ndng dan hozc nguoi nhan khoan ruong dat dugc huong. ..

Thet ba, gan cong tac boi thuong véi viec giai quyét cac van dé xa hoi: khi bi
thu hoi ruong dat, théng thuong ngudi ndng dan khé tim dugc viéc lam thich hop
vé6i kha nang cua minh. Bé giai quyét van dé nay, Trung Qudc thyc hién chinh séach
chi tra tién dudng 130 hang niam cho nhitng ngudi gia, va hd trg tién di tim viéc lam
mai cho nhiing ngudi dang trong d6 tuoi lao dong.

Thar tue, d6i voi viéc dén bl vé tai tao dat canh tac: truong hop nha dau tu st

dung rudng dat vao cac muc dich phi ndng nghiép, theo quy dinh ho phai dén bu
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phan dt néng nghiép twong dwong hoic dén bl bang tién véi gia tri twong dwong
vé6i phan dat néng nghiép sir dung vao muc dich khéac dé tai tao dat canh tac.

Dé khic phuc tinh trang thiéu vén trong xay dung nha ¢, Trung Québc da
ting bugc mé cua thi truong cung cap BDS cho cac doanh nghiép nudc ngoai.
Trong giai doan 2002 - 2006, c6 140 trong tong sé 255 nha thau uy tin nhat thé gigi
dang bt d¢au hoat dong & Trung Quéc va khoang 120 lién doanh xay dung va thiét
ké d& duoc cap phép va dua vao hoat dong. Hién khoang 10% tat ca cc toa nha
chung cu & Béac Kinh dugc cac kién tric su nudc ngoai thiét ké. Theo cam két cua
Trung Quéc khi gia nhap WTO, tir nam 2004, céc cong ty BPS 100% von nuéc
ngoai s& duoc phép thanh lap. Pong thoi cac cong ty BPS lién doanh giira Trung
Qudc va nudce ngoai sé dugc huang quy ché dbi xir qudc gia (NT) - mot nguyén tic
ma bat cir thanh vién WTO nao ciing déu phai thyc hién.

Trén thyc té, Bac Kinh bat dau néi long quy dinh cdm doanh nghiép nuéc
ngoai tham nhap thi truong BDS ctia minh tir nam 2002. Nam 2003 ¢6 hon 20 du an
BDS c6 vén nudc ngoai ¢ Bic Kinh, trén téng dién tich hon 5 triéu m?, véi téng
vén dau tu khoang 3 ty nhan dan té (362,36 triéu USD). Céc nha dau tu chu yéu dén
tue nhitng nudc nhu Singapore, Nhat Ban, My, Canada, Anh, Ha Lan, bac va
Indonesia. Pau nim 2004, Trung Québc d4 ban hanh mét van kién cap Chinh phu,
tao nhiéu co hoi cho cac cong ty BDS nudc ngoai duoc binh ding véi nhitng céc
cdng ty trong nudc. Theo vian kién ndy, trong tuong lai, quyén sir dung dét cho cac
du an thuong mai sé duoc quyét dinh théng qua ban dau gia cong khai hay ban truc
tiép trén thi trudng.

Thi truong BBS Trung Quéc dugc vi nhu mot chiéc nam cham thu hat dugc
rat nhiéu cong ty nudc ngoai. Viéc cac cong ty nay tir dau dén khong quan trong,
ma trén hét 1a ning luc canh tranh caa ho ra sao. V&i nhiéu thé ché thi truong duoc
hoan thién hon, cudc cai cach nha ¢ sau rong, thi treong tai chinh “chin” hon va
chinh sach giao dich chuyén quyén sir dung dat céng khai, cac doanh nghiép xay
dung nudc ngodi cang tu tin khi chen chan vao Trung Qudc. Va hé qua tat yéu la
nhitng nam gan day TT BBS Trung Qubc néng lanh that thuong. Kinh té Trung
Qudc tang truong lién tuc cao, nhu nam 2005 GDP dat 10,4% - cao nhat thé giGi da
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kéo theo TT BDS noéng 1&n. Do d6, Trung Quéc lai dua ra hang loat cac bién phap
dé ha nhiét thi truong nay nhu thit chit tin dung va han ché giao dich nha dét, ting

gap do6i thué mua nha va thué tai san... tir &6 ha nhiét ting truong kinh té.

1.3.Quadn ly va phét trién thi trwong bdt dgng sdn ¢ Singarpore

Mic du 12 mot quéc gia phat trién vai GNP binh quan dau nguoi thudc dién
cao nhat trén thé giGi, van dé nha ¢ cho cac déi tuong dan cu khac nhau ¢ day ciing
khéng hé don gian. Trugc day ¢ Singapore dai da s ngudi dan phai sdng trong
nhitng khu 6 chuét, khu dinh cu lup xup, nhéch nhéc. Tir nam 1960, chinh phu
Singapore da thanh 1ap co quan chuyén trach chuyén vé quy hoach quy dat, xay
dung va tro cap cho vay ddi voi ngudi mua nha gia thap. Bong thoi ciing thanh lap
Quy tiét kiém trung wong, quy nay phu trach chi dao cac nha tuyén dung lao dong
dong gop 13% va nhiing nguoi lao dong dong gop dudi 20% luwong hang thang vao
quy nhu mot khoan tién gui tiét kiém theo 1i suat ngan hang dé sir dung mua nha.
Két qua 1a 83% dan sd, twong dwong vai 3,5 triéu ngudi dan duoc séng trong nhitng
cian ho do Uy ban phat trién nha ¢ Singapore dau tu. Hién uy ban nay quan ly hon
880.000 cin ho, trong d6 c6 91% thudc sé hitu ca nhan. Bé cé dugc két qua nay con
phai ké dén su dong gop cua céc nha kién tric, xay dung - nhitng ngudi ciing rat
quan tam tai tinh cong ddng vi Singapore mang tinh da van hoa véi nhiéu dan toc
cung chung séng. Bong thai, mdi khu db thi lai ¢ ban sic riéng. Dic biét, ai mua
nha cho b me ho s& duoc uu tién va trg cip nhiéu hon.

Nhitng nam 90, Chinh phii c6 chuong trinh doi méi khu can ho cii dé no tiép
tuc hap dan va nguoi dan khdng di chuyén sang cac khu méi. Chang han, khu nha ¢
30 nam s& duoc cai tién noi that, méi 1 USD chi phi thi nguoi dan chi phai bo ra 20
cent, con chinh phua bo ra 80 cent. Trudc khi thuc hién mot phuong an nao do, nha
quan ly s& tién hanh bo phiéu, dan ung ho thi lam.

Ngoai ra, Chinh phu ciing c6 hé thdng tai phat trién khu cii bang céch ting
cuong xay dung cac khu mai xen k&. Nhitng ho nao séng 40 nam rdi ¢ thé di doi
sang khu can ho mai gan d6 hap dan hon, nhitng gia dinh tré chua cé diéu kién cé

thé & khu cin ho ci.
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Nham thu hat dau tu trong nudc vao chuong trinh nha &, thang 7 nam 2003,
Singapore thuc hién chinh sach cong ty hoa cac co quan truc thuoc Uy ban phat
trién nha nhu xay dung, thiét ké... va mot trong cac cong ty tu nhan noi tiéng 1a
Subana. Nam 2006, chinh phu dd mé rong cac du an va ap dung nguyén tic thi

truong mot cach manh mé hon nham phét trién hon nita hoat dong cua uy ban.

1.4.Quadn ly va phét trién thi trwong bdt dgng sdn ¢ Malaysia

Nhiing chinh sach vé dat do thi nhin chung thuc su thanh céng trong viéc
thic day phét trién nén kinh té x& hoi cua Malaysia. Ty Ié tang truong kinh té
Malaysia 8% nam la bang chirng rd rang.

Muc tiéu chu yéu caa Malaysia la tang truang cing véi cong ly va cong bing
x& hoi. Cac chinh sach vé dat do thi da duoc soan thao dé gilp dat dwgc muc tiéu
kép tai co cau x& hoi va giam nghéo.

Vi nhitng dién tich dat 16n & Malaysia duoc s6 hiru trong thoi ky thuoc dia,
nén trong nhiéu truong hop Chinh phu phai thu hoi dat tu khi mudn thuc hién
nhitng du an quy md 16n. Malaysia c6 nhitng luat thu hdi dat dai rat manh, khong
nhitng cho nhitng dy &n céng cong ma con dé ban lai cho tu nhan. Chinh pha can
thiép vao phat trién dit dai thong qua viéc kiém soét quy hoach va dat dai. Khong ai
c6 thé tién hanh bat ky hinh thic phét trién dat dai nao néu khong duogc su cho phép
cua chinh quyén dia phuong.

Dé ngan chin viéc tich tu dat cua nhitng ngudi mua dugc dat ré dé xay nha
&, tiéu bang ban hanh quy dinh 1a dat phai dugc phat trién trong vong hai nam ké tir
khi chuyén quyén so hitu.

Dé ngan chin nhitng nguoi mua duoc dat ban lai nham thu duoc loi nhuan
nhanh chong, c4c 16 nha phai kém theo diéu kién la ching khdng thé dugc ban hoac
chuyén nhuong néu khdng dugc chinh quyén tiéu bang cho phép.

Chinh quyén ban hanh mét loat thué BPS, trong d6 thué thu nhap BPS duoc
ding dé giam thiéu su dau co BBS. Chinh sach yéu cau cha dau tu tu nhan phai
danh mét phan cac toa nha méi xay cho mot nhém ngudi Malaysia nhat dinh. Piéu

nay dua trén ly luan rang néu dé mac cho tac dong cua thi trudng thi nhiéu nhom
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kinh té x& hoi c6 thé bi tinh gia cat c6 trén thi truong dat. Nha nudc yéu cau cac nha
dau tu dat dai tu nhan phai danh mot phan nhat dinh trong céc ké hoach phat trién
cua ho cho nhitng nguoi nghéo, chi tiéu nay quy dinh cho tirng tiéu bang, giam gia
ban trén gi4 quang cdo 5 - 15%, Chinh phu ciing yéu cau nhitng nha dau tu tu nhan
phai xay dung mét ty 1é 30% nhit dinh nhitng can ho gia ré trong chuong trinh xay

nha cua ho.

1.5.Quadn ly va phét trién thi trwong bdt dgng sdn ¢ Hoa Ky

Tinh chung trén ca nudc, tr nam 2001 - 2005 gia nha tang trung binh
20%/nam, riéng nam 2003 ting 7%. Con tinh tir nam 1995 thi gia nha da ting gap
d6i. Cac chuyén gia kinh té nhan dinh d6 1a két qua tat yéu cua 11 lan Cuc du trix
lin bang My cat giam I&i suat tir mac 6,5% xudng muc 1,75% nham vuc day nén
kinh t¢ My dang trén da suy thoéi sau su sup d6 cua nganh cong nghiép Dot-com.
Véi 13i suat thip nhu vay, rat nhiéu nguoi sin sang vay tién mua nha, hay dao ng
mua nha cii 1am thi treong nha dat tai My cuc ky sdi dong. Thém vao do, sau dot
khung hoang cua nganh cdng nghiép Dot-com 1a hang loat cac vu bé bdi & nhiéu
cdng ty chiing khoan va & cac quy dau tu khién nguoi dan khong biét d6 tién vao
dau. Sy dich chuyén dan cu tir noi 1am an khé khin dén vang an nén 1am ra, nhét la
tir noi thanh ra ngoai 6 da 1am tang nhu cau vé nha ctra, kéo theo hang loat dir &n
xay dung. Thi truong BPS & My cuc ky sdi dong, chi trong vong 5 nim ma s
luong ban nhitng can nha méi xay da tang 41,14%, tir 907.907 can/thang Ién tdi
1.283.000 can/thang va khéi lugng giao dich nhiing cin nha dang st dung ciing
tang 33,56%, tir 5.298.095 can/thang lén dén 7.076.000 can/thang. Bong bong nha
dat kéo dai sudt giai doan 2001- 2005. LA&i suat giam lam giam gia tri cac khoan
thanh toan cam cé hang thang cua nguoi dan, trong khi d6 gia nha tang gidp ho c6
dugc nhitng khoan vay méi 16n hon dé chi tiéu cho tiéu ding, tir d6 kich thich ting
truong. Do d6, su bung no TT BPS nha dat giai doan nay 1a mot yéu té quan trong
dong gop vao sy phuc hoi nén kinh té My. Tuy nhién khi nén kinh té phuc héi lai
kéo theo nguy co lam phat gia ting d& dan dén sy e ngai trong tam ly mot s6 nguoi

dan do ngudi My ¢d théi quen chi tiéu rat nhiéu cho tiéu dang. Vi vay, Cuc du trix
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lien bang My lai quyét dinh tang 14i suat tro lai, dén thang 8/2005 dat 3,75% va s&
tiép tuc tang tiép. Khéng con muc 13i suat hap dan, con sét tam ding. Bong bong
nha dat bat dau xi hoi, kéo theo d6 1a su sut giam lién tuc ¢ nhiéu noi va hau qua Ia
khing hoang BBS dé lan rong ra thanh khung hoang tai chinh My va khang hoang
kinh té thé gi6i.

O MY, s6 hitu nha phai déng thué BDS cho dia phuong, d6 ciing 1a khoan
tién dia phwong tréng vao dé trang trai cho chi phi gido duc, canh sat, cau hoa...
Tuy nhién, ty 1& dong thué @i véi timng dia phuong khéng gidng nhau. Vi du nhu,
mét gia dinh thudc hang trung luu ¢ Houston, Texas cho biét, hang nam thué BPS
tinh trén can nha cuaa ho 1a 8000 USD. Do loai thué nay l1a ngudn thu chinh cua dia
phuong nén duoc tinh toan rat ky. Hang nam, cac dia phuong déu di danh gia lai
nha dat dé ap thué cho dung gia thi treong.

Theo nguyén tic, ngan sach dia phuong khong thé dé thAdm hut nhu ngan
sach lién bang nén chinh quyén dia phwong tim nhiéu cach dé tang thué. Nhiéu gia
dinh cho biét, ho dang séng & gan trung tam thanh phé, gia nha 18n hay khéng chua
biét da thay thué hang nim ct ting nén budc ho phai ban nha dé don ra ngoai 6 -

noi thué con thap hon.

2. Bai hoc kinh nghiém vé quan ly va phat trién thj truong bat dong san cho
Viét Nam

Qua kinh nghiém quan Iy va phét triéen TT BDS & mét s6 nudc cd thé rut ra
nhitng nhan xét co ban sau:

Mgt 13, tao dung mot khudn kho phép luat 12 yéu té ban dau dé hinh thanh va
phét trien TT BDS. Do nhiing diéu kién lich si, qué trinh hinh thanh va phaét trién
TT BBS ¢ mdi nudc cd nhiing dac diém riéng. Tuy nhién, trén thuc té & tat ca cac
qudc gia, tao dung khudn khé phép luat ludn 1a yéu t6 ban dau khong thé thiéu cho
TT BDS. Phai luat hoa nhitng quy dinh lién quan dén thj truong BDS. Dé tao dung
khung phap Iy, phép luat thuc hién quy dinh rd mot s6 van dé co ban nhu: van dé so
hitu tai san, BPS va dang ky quyén s hitu tai san: pham vi, ddi tugng va quyén

mua ban, thué muén, thé chap... cing véi quy dinh vé cac bén tham gia thi truong,
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X&c dinh céc chu s¢ hitu (cha st dung) BDS cu thé...Dong thoi can cai cach cac
quy trinh thu tuc lién quan, tranh ruom ra gay kho khan cho nguoi dan.

Hai 13, n6i dén thi truong phai ndi dén céc yéu té nhu ciu, cung va gia ca.
Trong hoat dong caa TT BDS, van dé dinh gia duoc xem nhu mot yéu té can thiét.
Gia ca cua BDS phu thudc vao nhiéu yéu té nhu gia tri cua tai san, muc dich s
dung, vi tri dia ly, canh quan kién tric, cac yéu té tam ly, x& hoi, kinh té, thi hiéu...
Céc bén trong quan hé giao dich BPS thuong rat kho tu minh c6 day du céc thdng
tin lién quan dén gia ca caa BPS, do d6 kho thoa thuan duoc gia ca, doi hoi phai c6
t6 chirc tu van ra doi dé phuc vu cho céc bén giao dich, d6 la co quan dinh gia, co
quan tham dinh gia BDS, c4c cong ty mdi giéi BPS...

Ba I&, Nha nuéc khong chi tao ra mdi truong kinh té, phap luat va xa hoi cho
thi truong BDS, ma con 1a “ba d&” cho thi truong ndy bang viéc thdng qua cac chu
truong, chinh séch, giai phap hd trg vé moi mat, tao diéu kién cho thi truong BDS
hinh thanh va phat trién

Bon 1&, Nha nudc thdng qua cac cong cu tai chinh nhu 14i suat... dé diéu tiét
TT BBS ciing nhu théng qua cac cdng cu nhu thué, 18 phi... dé ngan chin sy dau co
BDS...C6 thé ndi cac chinh sach tai chinh 1a nhitng cdng cu kinh té, nhitng don bay
quan trong déi v6i TT BDS, tuy nhién ciing nén than trong trong viéc sir dung n6 dé
tranh gay ra tinh trang khing hoang tai chinh nhu ¢ My.

I11. Mt sb6 dé xuit nham quan ly va phat trién thi trueong bt déng san dap &ng
muc tiéu tang truéng kinh té bén virng
1. Cac giai phap tir phia vi m6
1.1.0n dinh tam ly ngueoi dan, tranh trinh trang dau ce bang cac quy dinh hep ly
va siz dung c6 hiéu qud hen céc cong cu tai chinh trong qudn Iy Nha nwdc vé thi
truong bét déng san

Chinh séch tai chinh vé dat dai can duoc hoan thién dé dam bao céc van dé

x& hoi, chong 1ang phi dat va han ché dau co. Ta c6 thé sir dung chinh séch thué va
phi dé diéu tiét khéi cau. Thuc ra, cac chinh séch thué va phi c6 tac dung diéu tiét ca
khéi cung 13n khdi cau. Nhung trong tinh hinh TT BBS nudc ta hién nay, yéu cau

trudc hét cua chinh sach tai chinh dat dai 1a diéu tiét khdi cau, han ché hién tuong
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dau co nha dat 1am phéat sinh “cau ao”. Nghi quyét Trung wong 7 - khoa IX da yéu
cau xay dung va thuc hién chinh sach tai chinh vé& dat dai ¢éng bo vai cac chinh
sach khac nham l1anh manh hoa va phat trién TT BBS, nhung dén nay céc chinh
sach tai chinh vé dat dai cham duoc ban hanh. Cac cong trinh ha tang k¥ thuat - x&
hoi, Nha nuéc dau tu nham chinh trang va phat trién do6 thi, nang gia tri quyén sir
dung dat. Tuy nhién, nguoi huang loi lai khong chiu bat ky mét nghia vu tai chinh
nao. Khi tién hanh quy hoach, nay sinh van dé s& c6 mot ngudi duoc loi va mot sb
ngudi b thiét. Nhiéu nha dau tu xay dung nha & cua céc doanh nghiép kinh doanh
BDS cb tinh kéo dai thoi gian thuc hién dé cho Nha nude du tu cac cong trinh giao
thong két ndi va cac cong trinh phic loi cong cong khac dé huong loi. Bé chdng
hién tuong dau co vé nén nha trong céc quy hoach xay dung, phai quy dinh chit ch&
vé tién do va noi dung xay dung, ding chinh sach thué dé budc nha dau tu phai bao
dam két cau ha tang cong cong dugc xay dung hoan thién trudc khi ban nén nha cho
ngudi mua nén nha xay dung nha & va danh thué BDS luy tién dé chéng lai hién
teong mua nén nha dét rdi bo hoang trong cac khu do thi, 1am cham tién do xay
dung theo ké hoach. Ddi véi cac du &n dau tu do thi co6 quy mé 16n, nén nghién ctu
cho phép t6 chirc thanh nhitng cp cac nha dau tu khac nhau dé thuc hién viéc xay
dung ha tang téng thé cua dy &n theo quy hoach, déng thoi chuyén nhuong cho
nhitng nha dau tu thir cdp dé thuc hién ting phan khu chicc ning theo quy hoach
cho dén khi tao ra san pham cudi cung. Tuy nhién, Nha nudc phai quan ly chat cap
cac nha dau tu dau tién, tranh tinh trang budng long quan ly nhu vira qua d4 dién ra
& nhiéu du an.

Cac cong cu thué va chi phi s& bo sung va thay thé mot sé cong cu quan ly
hanh chinh nhu hién nay. Nha nudc nim quy hoach va giam sat viéc xay dung theo
quy hoach, ché tai vi pham, chat luong cua du an, tién do xay dung cong trinh. Cac
cong cu thué va phi s& dan dat TT BDS va chinh thi truong s& tac dong dén cac nha
dau tu BDS, dan dit cac nha dau tu. Can hoan thién hon Luat kinh doanh BDBS 2009
dé phi hop hon nita vai tinh hinh thuc té. Bong thoi, can sém ban hanh Luat thué

BPS dé vira dam bao nguon thu on dinh cho ngan sach, vira tao cng bang xa hoi.
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Tuy nhién, dé c6 thé thuc hién c6 hiéu qua cac bién phap trén, Nha nudc can
nam rd cac thdng tin vé dat dai cua ting dia phuong va trén pham vi ca nuéc. Trong
diéu kién khoa hoc k¥ thuat phat trién nhu hién nay, viéc ghi nhan théng tin vé dat
dai can dugc cdng nghé hoa va co su két ndi théng sudt vé dix liéu thdng tin dia
chinh trén toan quéc. C6 nhu vay, ching ta mai c6 thé kiém soét duoc viéc tich tu
dat dai cua cac chu thé sir dung dat, 1am co s cho viéc han ché dau co dét dai. Viéc
quan ly khéng chi dung lai ¢ viéc quan ly hanh chinh don thuidn ma phai gin véi
viéc tu diéu tiét cua thi truong dat dai. Ngoai ra, viéc thuc hién nghiém tdc phap
luat va xir Iy nghiém minh nhitng hanh vi vi pham phép luat dat dai, nhat I véi cac
giao dich bat hop phép, 1a bién phép thiét thyc nhat dé ngan chan hanh vi dau co.
Bén canh d6, cc thdng tin vé& dat dai va TT BDS can phai dugc minh bach va tiép
can dé dang hon, dic biét 1a théng tin quy hoach, ké hoach st dung dit. Cac co
guan chtc nang can nang cao kha nang lap quy hoach, ké hoach str dung dat. Thong
tin vé tinh trang phap ly cua ting thira dat can dwoc tim hiéu dé dang hon dé tao
diéu kién cho nha dau tu binh ding va dé dang tiép can cac du &n phat trién BDS,
tao moi trudng canh tranh lanh manh nham ting cung cho thi truong. Thuc hién
nghiém quy dinh bat budc véi cac té chic, ca nhan kinh doanh BDS phai ban nha
va chuyén quyén sir dung dit tai cac du 4n phai théng qua san giao dich BBS dé
moi ddi twong c6 nhu cau tiép can truc tiép cac thdng tin mua ban. Hang hoé cua
cac t6 chuc, ca nhan kinh doanh BDS néu khong duoc ban cong khai qua san s&
khéng duogc cap giay chiang nhan quyén sir dung, so hitu. Day la diéu kién dé tao su
an tdm, manh dan dau tu cho ca doanh nghiép ciing nhu kha ning tiép can cua
nhitng nguoi thuc sy ¢6 nhu cau vé nha o, gop phan 1am nang cao chat lugng,

phong pha hang hoa cho thi truong BDS.

1.2.Tang cung bédt déng san phil hep Véi cdu bdt déng san hign nay ¢ Vigt Nam
TT BDS Viét Nam sot gia va tinh trang dau co cao trong thoi gian qua ciing

bat ngudn tir nguyén nhan co ban 1a cung khdng dap (ng du cau. Viéc Viét Nam gia

nhap WTO ¢4 ma cira cho mét loat céc cong ty va toé chic nudc ngoai vao dau tu va

lam viéc tai Viét Nam. Nhu cau sir dung nha & va c&c van phong cho thué vi thé
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ciing tang 18n. Khéng nhitng thé, nhu cau vé nha & cua nguoi dan ciing tang cao, dic
biét 1a nha & cho ngudi ¢d thu nhap thap. Hién nay, xu huéng caa TT BDS la nha
cho nguoi c6 thu nhap thap, ngoai ra con cau vé nha cho nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai va thi trudng béan 1é. Trong khi d6, ngudn cung cho thi trudng nay con
han ché, nhiéu dy &n da 1&n ké hoach tir 1au nhung van con bo ngo do nhitng vuéng
mac vé thu tuc phap ly va vén. Cung khdng dép tng da cau cang tao ra diéu kién
cho tinh trang dau co. Do dé, viéc tang cung BDS trong thoi diém hién nay 1a mot
bién phap can thiét. Cac dia phuong can khan truong ra soét, 1ap danh muc theo thi
tu uu tién dau tu BDS, nhét 1a cac du &n vé nha cho nguoi ¢d thu nhap thap, khu
cdng nghiép, khu d6 thi, ddy manh cai tién tha tuc dau tu, thu tuc giao dat, giai
phong mat bang va cé ché tai cu thé vai cac to chic, c& nhan gay cham tré trong

viéc giai quyét céc thu tuc.

1.3.Pa dang hoa nguén vén cho thi triong bdt dgng san

Dé tang cung BDS can phai ting vén BDS. Van dé dit ra hién nay la ngoai
nhitng khoan tin dung truyén théng tir ngan hang thi ciing can phai huy dong tir
nhiéu ngudn dé dam bao c6 mot ngudn vén on dinh trong thoi gian dai, dong thoi
ciing dé giam bét rui ro khi ngudn vén phu thuéc qua nhiéu vao hé thdng ngan

hang. Dé viéc huy dong vén hiéu qua can thuc hién céc viéc sau:

1.3.1.Hoan thign hé théng phap ludt tgo diéu kién cho cac doanh nghiép bt déng
sdn tiép cdn nguén vén dé dang hon

Hién nay, Luat dat dai chua quy dinh viéc xtr ly gia tri quyén sir dung dat thé
chap dé thu hoi no, chua cé cac quy dinh vé can cir xac dinh giao dich BPS hop
phap dé cho vay ciing nhu nhitng quy dinh vé viéc xac dinh gia trj tai san la quyén
st dung dat cua cac doanh nghiép Nha nudc dugc giao dat trudc day chuyén sang
cho thué... da khién nhiéu doanh nghiép gap khé khin trong viéc tiép can vén vay
tir ngan hang. Do dé, can phai sém hoan thién, chinh sira va bé sung mot sé quy
dinh trong hé théng phap luat vé BPS dé tao diéu kién thuan lgi cho cac hoat dong
cho vay dau tu, kinh doanh BDS.

1.3.2.Thu hat ddu te truc tiép nwéc ngoai vao linh veec bdt dgng sdn
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Day s& 1a mot kénh huy dong vén ciing nhu kéu goi dau tu vao BDS kha hiéu
qua néu chang ta biét tranh tha thdi co va tao diéu kién thuan loi cho cac nha dau tu
nudc ngoai. Cac dia phuong can ban hanh quy ché thu hat dau tu nuéc ngoai vao
BDS dé cd thé dam bao hoic thanh toan chi phi xay dung bén ngoai hang rao, hd
tro giai phong mat bang. Dac biét, co quan quan Iy phai céng bd danh muc du &n
phat trién BDS, kéu goi dau tu tryc tiép nudc ngoai, thanh I1ap cong ty phat trién quy
dat, dam trach viéc chuan bi ngudn dat va dich vu cong vé BDS. Bong thoi phai
thdng nhat véi cac nha dau tu vé mac dén bu, giai toa, ty 1é nha duoc ban, muc gia,
trach nhiém xa hoi. Tuy nhién, can xem xét luong von nudc ngoai dau tu vao BDS
la bao nhiéu trén tong von théng qua hé thdng ngan hang. Viéc can dbi nguon von
trong va ngoai nugc dau tu vao TT BDS I rat quan trong va can thiét. Néu ngudn
vén nudc ngoai 1an at ngudn vén trong nudce thi hé qua trong 5 - 10 nam toi sé rat

kho luong.

1.3.3.Si dung céc cdng cu dau tw tai chinh nham tgo kénh ddn théng thoang
gidra thi triong bat dgng sdn va thi truwong vén

Vén ludn 1a van dé rat quan trong déi véi viéc phat trién céc du an BDS. Tuy
nhién, khdng phai lic nao céc nha dau tu ciing d& dang tiép can dugc voi ngudn
vén, vi vay viéc xay dung céc dinh ché nham tao kénh din théng thoang cho TT
BDS va thi truong von 1a nhu cau cép thiét dé thic day viéc ting cau cho TT BDS.
Hién nay, phan Ién céc cong ty kinh doanh BDS thuc hién dir an dua vao hai nguén
von la tién ang trudc cua ngudi mua va nguon tin dung cua ngan hang thuong mai.
Nhung ca hai nguon nay hién nay dang gap kho khan. Ngan hang thuong mai chu
yéu huy dong von trong ngan han, trong khi TT BDS lai can ngudn von trung va dai
han. Do d6, Ngan hang nha nudc can d& bo tran 13i suat 12,75% nhu hién nay dé tao
diéu kién cho cac ngan hang cé thé ty do quy dinh I4i suat huy dong von, tu chi hon
trong cac ké hoach kinh doanh gilip cac ngan hang thoat khoi tinh trang khan vén
VND nhu trong thoi gian qua. Pong thoi, ciing can phai khuyén khich phét trién cac
quy, cac cong ty dau tu dudi hinh thic cong ty ¢o phan dé huy dong vén dau tu cua
cdng chlng va cac ngudn dau tu trong va ngoai nudc cho TT BBS. Chinh céc dinh

ché dau tu s& dong vai tro trung gian giita cac nha dau tu khdng chuyén nghiép voi
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cac nha dau tu chuyén nghiép. PBay ciing la con duong dé ting budc “chinh quy
hod&” phuong thirc va hinh thac dau tu vao TT BBS, phi hop véi 16 trinh hoi nhap
va canh tranh cua nuéc ta.

Ngoai ra, trong diéu kién hién nay, dé huy dong vén phat trién cac khu vuc
d6 thi mai, khu kinh té tap trung mai... c6 thé ap dung céc hinh thiic nhu moi cac
doanh nghiép kinh doanh BDS tham gia dau gia doi dat lay co s¢ ha tang, kéu goi
cac can ho trong dién giai phong gop dat, von theo nghia nhu cd dong trong céc du
&n kinh doanh BBS dé huong co tic. Bén canh do, dé tang kha nang huy dong vén,
can ¢6 co ché cho phép cac doanh nghiép kinh doanh BDS duoc huy dong von bing
cach ban san pham, dich vu theo hinh thuc thu tién trudc nhung phai dang ky véi co

quan Nha nuéc va do ngan hang thuong mai dam nhiém.

1.4.Phét trién h¢ thang thong tin, cac té chic tw van, dich vu mua ban BDS

Viéc hinh thanh mot hé thdng thong tin thuong xuyén vé TT BBS cho phép
thi truong hoat dong théng thoang hon, giam chi phi giao dich, tang hiéu qua hoat
dong cua thi truong. Hién tai cac t6 chic nay dang budc dau hinh thanh va hoat
dong con nhiéu khé khan, yéu kém, han ché. Trong thoi gian t6i can:

Thet nhdt, tao diéu kién vé mat khung phap ly, quy ché té chac dé cac trung
tam dia 4c, siéu thi dia dc, cac trung tdm méi gidi, dich vu cho vay, thanh toan, phat
mai duoc hinh thanh, cang c6, md rong va hoat dong cé hiéu qua.

Thet hai, nghién cru viéc hinh thanh va ban hanh quy ché hoat déng cua cac
loai hinh doanh nghiép dé déap g cac giao dich BPS.

Thet ba, c6 co ché khuyén khich hinh thanh céc hoi nghé nghiép trong TT
BPS, tién tai chuyén mot sé chic nang cong sang cho cac to chic tu, hoi chuyén

nghiép thuc hién.

1.5.D30 tgo nguén nhan luc cho thi trwong bat dgng san

Céc nghiép vu TT BDS rat da dang bao gom cac nghiép vu mua ban BDS, tu
van, danh gia, méi giéi, cong ching, bao hiém. Tuy nhién, ngudn nhan lyc lam viéc
trong nganh BPS cua Viét Nam hién con rat thiéu ca vé sé luong va chat lugng.

Tinh trang thiéu hut khdng chi dién ra d6i véi nhitng nhan su cao cdp ma gan nhu 1a
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thiéu hut & tat ca cac khau, céc linh vyc kinh doanh lién quan dén san pham va dich
vu BDS. Vi vay, trong thoi gian téi can dao tao ngudn luc nay cung cip cho thi
truong. Ap dung da dang céc loai hinh dao tao tir so cap, trung cap, cao dang, dai
hoc, cao hoc, nghién ciru sinh, do Nha nuéc to chic dao tao, hay cac to chac tir to
chtrc dao tao. Can co ké hoach vé chi tiéu, chuong trinh dao tao cu thé, va phi hop
VGi yeu cau vé cac loai nghiép vu cua TT BPS.
2.Cac giai phap vi mo
2.1.Vé phia cac ngan hang thwong mai
2.1.1.Thuc hién nghiém tic cac thi tuc thdm dinh cho vay thé chdp lién quan
dén bat dgng san

Rui ro tin dung thé chap déi véi chu ng (ngan hang) 1 rai ro ma con ng
khong co kha nang thanh toan lam chu ng khong thu duogc loi nhuan ky vong. Néu
tinh duoc kha nang xay ra rui ro ndy va mac tién cho vay thé chap thi chu no s& hét
bi rui ro, néu c6 bi ciing & mirc thap nhat. Cac ngan hang thuong mai ¢ phan can
xay dung mot hé théng danh gia mac tin nhiém cua nguoi di vay, dong thoi can
kiém soat chat ché céc thu tuc tham dinh, dam bao nhung nguoi thuc su ¢ nhu cau
va c6 kha nang mai dugc vay thé chap. Bac biét, ra soat lai hién tuong cho vay dudi
chuan, can c6 nhiing bién phap diéu chinh tich cuc va kip thoi. Ngoai ra, can phéi
hop chic ché véi cac cong ty bao hiém dé giam thiéu rui ro vé tin dung cam cb &
muc thap nhit.
2.1.2.Thé&o gé viréng mdc trong cho vay ciia ngan hang déi véi kinh doanh bat
dong san

Trong béi canh thi truong tai chinh nudc ta hién nay, tin dung ngan hang van
s& la kénh cung cap von chii yéu cho cac doanh nghiép kinh doanh BDS. Tuy nhién,
cho vay BDS véi ky han dai va ty trong lon ¢ cac ngan hang thuong mai thuong
gap rai ro vé thanh khoan, do 80 - 90% nguon von huy dong cua cac ngan hang Viét
Nam chi ¢6 ky han tir 12 thang tré xubng. Do dé, dé viéc huy dong theo kénh nay
hiéu qua hon can phai ting cudng huy dong von trung va dai han cia cac ngan hang

bén canh viéc nang ty 1¢ st dung vén ngan han dé cho vay trung va dai han. Bong
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thoi, can phai thiét 1ap va nang cap chat luong cac kénh thong tin vé TT BDS dé
lam co s¢ cho c&c ngan hang tham dinh du 4n danh gia kha ning chi tra cua céc chu
dau tu. Tuy nhién, can thuong xuyén ra soat ty 1¢ cho vay d6i voi TT BDS trén tong
du no dé c6 thé dua ra cac bién phap diéu chinh kip thoi khi thi truong nay c6 bién

dong.

2.2.Vé phia cac doanh nghigp kinh doanh bdt dgng san
2.2.1.Céc doanh nghiép kinh doanh bdt dgng san can phdi chuyén nghiép hoa
hoat déng ciia minh

O thoi dai ma tinh chuyén nghiép dang 1a yéu té tao loi thé canh tranh, cac
nha dau tu trong nudc can phai di vao nhitng thi phan chuyén biét; dau tu nghiém
tic vao linh vuc nghién cau - phat trién d& nam bat xu huéng khach hang va lién
minh lai dé tao thé giao dich vé&i cac ddi tac quoc té. Bé lam duoc diéu nay, cac
doanh nghiép can phai thuc hién céc viéc sau:

Thi nhat, xay dung moét doi ngii nhan vién c6 ky ning va trinh d6 chuyén
mén cao, thuong xuyén cho nhan vién di dao tao, cap nhat nhiing kién thic, ky
nang, céng nghé méi trong cac linh vuc cd lién quan dén hoat dong cua doanh
nghiép.

Thet hai, ¢6 ké hoach va chién lugc kinh doanh bai ban va lau dai, chuyén
sAu trong tirng céng doan: quy hoach, thiét ké, xay dung, quan ly du an, tiép thi, hau
mai...

Ther ba, tan dung téi da loi thé cua doanh nghiép BBS trong nuéc. Thuc ra,
véi san pham BBS, loai san pham tao anh hugng dén moi ngd ngach trong doi séng
vat chat va tinh than caa con ngudi, cac cong ty trong nuéc van con nhiéu du dia dé
phét trién nho lgi thé am hiéu van ho4, tap quan va tam Iy nguoi Viét Nam. Loi thé
nay c6 thé khai thac o nhiéu khau dich vu nhu thiét ké khéng gian song, méi giai,
tiép thi ban hang... Nhiéu chu dau tu (ké ca nudc ngoai) da nhan ra viéc can thiét
phai sir dung mot sé dich vy ciia doanh nghiép trong nudc.

Thet tur, dau tu vao TT BDS ¢ nhiéu phan khic khach hang (c6 ca phan khic

binh dan) nham tao dyng hinh anh tét va thu hdi vén nhanh dé dau tu vao cac BDS
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khéc sinh loi cao hon... Pong thoi, quan tdm nhiéu hon nira dén loi ich x& hoi, c6
chién lugc dai han dé thanh cong trong hién tai va gitr viing vi thé nay khi moi
truong canh tranh ngay cang tré nén gay gat hon...

Thez nam, viéc tiép can truc tiép khach hang hay quang ba san pham nén phai
phu hop theo cach tiép nhan caa khach hang; chuyén mén hoa do6i ngii kinh doanh
dé déap ung duoc voi nhitng yéu cau va nhiing thic mic ciing nhu quan tdm cu thé
ctuia khach hang; theo ddi cac dy an canh tranh khéac va tinh hinh bién dong cua thi
truong dé diéu chinh lai ké hoach khi can thiét, nhung moi dong thai can phai nhat
quan va tao nén su khac biét doc ddo trong cach nhin nhan cua khach hang muc
tiéu. T4t ca cac quy trinh nay chi c6 thé thuc hién tét khi don vi kinh doanh d4 xac
dinh rd rang va thau hiéu duoc khach hang mét cach sau sic. Viéc xac dinh thi
truong muc tiéu va rd rang ting phan khic khach hang cing voi nhiing hiéu biét
sau sic vé tung phan khic khach hang 1a nhitng vién da dau tién dit nén tang cho
mot ké hoach tiép thi BDS thanh céng. Cac don vi du tu kinh doanh BPS hay biét
danh thoi gian cho cong viéc xay dung chién luoc tiép thi, khao sat nghién ctu dé
thau hiéu khéach hang va c6 nhitng hanh dong tiép can truc tiép dén vai khach hang

cua minh.

2.2.2.""Chang khoan hod" cac dw 4n ddu tw kinh doanh bdt dgng sdn

Hién nay, luong tién nhan rdi trong dan cu rat 16n nhung viéc thu hit dau tu
vao TT BDS van con han ché. Ly do 1a bai san pham BDS c6 gi4 tri 16n, trong khi
vén nhan rdi ciia ngudi dan lai thuong nho I1é nén khé co thé tham gia vao duoc. Do
do, giai phap duoc xem l1a hiru hiéu nhat trong viéc huy dong von nhan rdi chinh 1a
lam sao dé “chung khoan hod” cac dy an BDBS. Chang khoan BDS 1a mot loai
chung khoén dic biét, két hop gitra hinh thuc dau tu chiing khoan va dau tu BBS,
dugc dam bao bang gia tri BBS ma n6 dai dién, dong thoi cho phép nha dau tu kiém
loi trén bién dong gia tri caa BDS nay, nhung khong nhat thiét nam giir quyén so
hitu tryc tiép mot phan hay toan bo BBS d6 trong suét qua trinh sé hitu chang
khoan. Phat hanh churng chi BDS ciing 1a mét bién phap hiéu qua trong viéc giup
cac doanh nghiép thiéu von dau tu thuc hién du an nha & c6 dugc cdng cu huy dong

vén, dong thoi tao thém kénh dau tu moi cho céc tang I6p dan cu. Ching chi BPS
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s& duoc chuyén nhuong tu do dé tang tinh thanh khoan va cac ngan hang s& dam
nhan viéc giam sét giai ngan theo tién d6 cong trinh. Khi hoan thanh dy &n, toan bo
BPS s& dugc dua ra ban diu gia va chia cho cac nha dau tu theo ty 18 nim giir
chting chi. Chang chi BDS s& thu hit thém ngudn vén dau tu tir xa hoi, nhat 1a céc
nha dau tu dia ¢ chuyén nghiép dé tap trung vao cac du &n trong diém, khai théng
nguon von cho TT BDS. Chuang chi BDS nay 1a soi day két ndi gitta TT BDS va thi
truong tai chinh, do d6 can dam bao cac ching chi nay duoc phét hanh dua trén cac

dir an hoat dong tét dé tranh dem lai rui ro cho ca hai thi truong.

2.2.3.Hinh thanh cac quy dau te tin thac cho thj trwong bat déng sdn

Pay 1a md hinh ma nha dau tu uy thac cho cong ty quan Iy quy dau tu von
vao TT BDS dé kiém 10i. Quy s& hoat dong theo phuong thuc khai thac TT BDS,
tim cach khai thac BDS dé tao thu nhap, déng thai ¢ thé cho chu sé hitu BPS hoic
nhitng nguoi khac vay tién, BDS. Chting chi quy dau tu tin théc s& cd tinh chét nira
nhu tréai phiéu, ntra nhu ¢ phiéu va nguoi ndm giir dugc nhan loi tic dinh ky nhung
khéng tham gia quan ly dau tu.

T6m lai, bén canh nhitng bién phap chinh sach caa Nha nuéc nham 6n dinh
tam 1y nguoi dan, ting cung BDS phi hop véi cau BDS hién nay ¢ Viét Nam, thu
hat vén cho TT BBS, minh bach hoé théng tin trén thi treang nay, dao tao ngudn
nhan luc cho thi treong; va cac bién phap chinh sach cua cac ngan hang thuong mai
nham hd tro cac nha dau tu tiép can von d& dang hon thi ban than cac doanh nghiép
kinh doanh BBS trong nudc ciing chiém mot vi tri rat quan trong trong viéc giai
quyét cac van dé cua TT BBS. Bai 1& chinh cac doanh nghiép kinh doanh nay la
nhitng chu thé tham gia truc tiép vao TT BDS, 1a ngudn cung cua thi truong, 1a
“chat xUc tac” gilp cho thi truong van hanh “tron tru” hon... Néu nhu cac doanh
nghiép nay hoat dong thiéu chuyén nghiép, yéu kém, thua 15 thi TT BPS khong thé
hoat dong tot dugc. Do d6, cac doanh nghiép kinh doanh BBS trong nudc can nd
lyc khdng ngirng hoan thién minh dé nang cao kha nang canh tranh, tao mot chd
duang viing chac trén TT BDS, tir ¢6 gop phan vao su tang truong bén viing cua dat

nuoc.
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KET LUAN

Thi truong bat dong san 1a mét thi truong hét sic phuc tap va co anh hudng
16N toi toan bo nén kinh té qudc dan. Thi truong bat dong san Viét Nam tuy con non
tré nhung né ciing da ting budc khang dinh dugc vai trd cia minh déi véi tang
truong kinh té cua dat nuéce thdng qua su tac dong cia nd dén cac thi truong khac
nhu thi truong tai chinh, tién té, thi truong xay dung, trang tri noi that, lao dong,
thuong mai, dich vy, dau tu... Khdng chi c6 vai tro thic day su phat trién cua céc
thi truong khac ma thi truong bat dong san con co vai trd quan trong la tao ra két
cau ha tang ky thuat, gop phan l1am thay doi nhanh chong bé mat cua dat nuéc. Nho
c6 thi trudng bat dong san ma hang loat céc khu chung cu, cao éc, khu d6 thi mai,
khu vui choi giai tri, khu céng nghiép, khu ché xuit ra doi dap tng nhu cau cong
nghiép ho4, hién dai hoa, d6 thi ho& dat nudc, tao ra nhirng tién dé co ban nhat cho
viéc thu hat sy chd y cia cac nha dau tu trong va ngoai nudc vao cac linh vuc kinh
té khéc ciing nhu vao su phat trién kinh té x& hoi.

C6 duoc nhirng két qua trén 1a do su nd luc khdng nging cua ban than cac
doanh nghiép, cac nha dau tu kinh doanh bat dong san ciing nhu su nd luc khdng
nging tir phia Nha nudc va cac ngan hang trong bdi canh hoi nhap va toan cau hoa;
va kéo theo d6 1a nhu cau ngay cang ting Ién vé nhitng tién nghi l1am viéc, sinh
hoat, vui choi giai trf nhu: van phong, nha xuéng, noi an chén &, bénh vién, trudng
hoc, duong x4, cau cong, khu nghi dudng, khu vui choi... Song bén canh d¢, thi
truong bat dong san ciing ton tai nhitng mat yéu kém nhu tinh minh bach cua thi
truong qué thap, cung cau phat trién khdng can doi, co so phap ly chua hoan thién,
ngudn nhan lec con han ché ca vé so luong va chat lugng, cac doanh nghiép bat
dong san trong nuéc con nho 1¢, thiéu tinh chuyén nghiép.

Pé phét huy hon nita vai trd caa thi truong bat dong san can ¢ sy phdi hop
dong bo tir phia Nha nudc, cac ngan hang thuong mai va tir chinh ban than céc
doanh nghiép dau tu kinh doanh bat dong san. Tir phia Nha nudc, can c6 nhiing quy
dinh hop Iy va st dung c6 hiéu qua cac cong cu tai chinh dé on dinh tam ly nguoi

dan; c6 cac bien phap kich thich tang cung bat dong san; da dang hoa nguén vén
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cho thi truong bat dong san; phat trién hé thdng théng tin, cac té chac tu van, moi
gidi kinh doanh bat dong san va phai chl trong dao tao ngudn nhan luc cho thi
truong bat dong san. Tur phia cac ngan hang thuong mai, can thuc hién nghiém tic
cac thu tuc tham dinh cho vay thé chap lién quan dén bat dong san va thao g&
vuéng mac trong van dé cap tin dung cho cac doanh nghiép kinh doanh bat dong
san. Bén canh d6, mot yéu té vo cling quan trong la ban than cac doanh nghiép kinh
doanh bat dong san ciing phai nhanh chéng hoan thién ban than dé dap wng nhu cau
phét trién cua thi truong bat dong san nhu chuyén nghiép hoa hoat dong, ching
khoan hoa, thanh lap cac quy dau tu bat dong san... D6 1a nhitng van d& hoan toan
khéng don gian, nhung c6 1am duoc vay thi thi truong bt dong san méi phat huy
hon nira vai trd quan trong cta né trong nén kinh té va dua Viét Nam nhanh chéng

bat kip nhip d6 phat trién cua cac nudc trong khu vuc va trén thé gidi.
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