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Trong mét thoi gian dai, thi truong bat déng san Viét Nam da dwoc mé rong quda mirc va

tang trieong nhanh ngodi dir bao. Hé qua ciia sw phdt trién “néng” la tinh trang “déng bang”
trén thi truong thoi gian vita qua. Nhiéu dy an bat dong san khong dwoc trién khai hay thi
cong cam churng, lwong hang ton kho lon du gia bat dong san lién tuc sut giam. Piéu nay lam

cho rat nhiéu doanh nghiép bat dong san roi vao tinh trang kho khan. Tir thyc trang thi

truong bat dong san hién nay, bai viét ndy danh gid nhimg nguyén nhan, phan tich mét sé

gidi phép da dwoc dé xudt, va dé xudt thém mét sé giai phdp gép phan gidi ciru thi truong

bat dong san Viét Nam.

Tir khoa: Thi truong bit dong san, hang ton kho, gia nha dét, giai phap giai ciru

1. Thuec trang thi trudng bat dong san

Thi trudng bat dong san Viét Nam da trai qua mot
giai doan hét stic khé khan. Gia nha dat lién tuc sut
giam. Theo thong ké ctia Cong ty CB Richard Ellis
Viét Nam(CBRE), trong quy 1/2012 thi truong nha
& tai Ha Noi chung kién marc diéu chinh gia giam

16n nhat ké tir nam 2008. 53% sb can ho chao ban

mai co6 gid dudi 20 tri¢u déng/mz, mot hién tuong it
gip ké tir “con sot” nha dat nam 2007. Sang quy 2,
gia ban tiép tuc & murc thap voi 100% sb can ho
chao ban méi ¢o gia dudi 30 tridu dong/m? va mot
ntra trong s nay co gia dudi 20 triéu d/m?. Céc vi
tri hap din nhu My Dinh, Dinh Cong va Cau Giay
tai Ha Noi c6 gia chao ban kha hop 1y ¢ quanh murc

Bang 1: Hang ton kho ciia mdt s6 doanh nghi¢p bit dong san

(Pon vi: triéu VND)

STT Mi CK 2009 2010 2011 2012
1 BCI 1.554.729 2.106.122 2.462.032 2.244.596
2 HDC 531.084 650.533 834.382 938.728
3 ITA 1.836.856 1.999.301 2.652.086 3.349.687
4 NTL 486.089 803.300 1.220.171 1.147.639
5 SC5 936.197 1.200.170 1.472.543 1.821.086
6 SJS 76.959 126.671 220.094 4.188.697
7 TDH 470.130 419.230 398.728 481.561
8 TIX 159.309 293.983 203.981 284.212
9 UIC 189.533 207.524 202.194 157.274
10 VIC 14.403 2.264.170 9.282.403 17.375.883

Nguon: Bdo cdo tai chinh doanh nghiép
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20 triéu dong/m?. Tai thanh ph6é HO Chi Minh (TP
HCM), gia nha ¢ trong quy 3/2012 giam 14% so véi
thoi ky hoang kim vao nam 2009.

Tuy mirc gid giam nhiéu nhung sé lugng nguoi
mua khong dang ké, lwong hang hoa ton kho tai cac
doanh nghiép con rat 16n va co xu hudng ting qua
cac nam.

Tt ndm 2009 cho dén nay, s6 lugng hang ton kho
clia cac doanh nghiép bat dong san c6 xu hudng
tang, nguyén nhan chi yéu do hang hoa khong tiéu
thu dugc. Theo bao cao cua Bo Xay dung, Ha Noi
dang ton kho 5.789 cin ho chung cu twong duong
v6i hon 500.000 m2 Nha thap ting biét thy lién ké
12 3.483 cin twong tmg v4i trén 874.000 m? san, nha
& thu nhap thap con khoang 330 can. Dién tich vin
phong du diéu kién cho thué khoang 175.000 m2.
Theo béo cio ciia S& Xay dung TP Ho Chi Minh,
thanh phd con khoang 15 nghin cin ho chung cu
chua ban duoc, ngoai ra con khoang trén 300.000
m? dat nén, gan 60.000 m? vin phong chua giao
dich duogc voi tong gia tri hon 30.000 ty dong.

Tuy nhién, nhitng s6 liéu néu trén méi chi 1a ton
kho cua nhiing du an da hoan thanh, nhitng mat
hang xay xong dang chd ban. Bén canh dé, van con
rat nhidu nhitng bat dong san do dang, 14 nhiing du
an moi chi khoi cong phan moéng, giai toa mit bang
hodc xin gidy phép. Trong sé d6, nhidu du 4n van

chwa duoc trién khai hodc bi tam dimg du dang
trong qué trinh thuc hién hay thi cong cam chimg do
viéc tiéu thu tré nén kho khin hon hodc cac nha dau
tu dimg gop von. Tinh dén thang 8/2012, trén dia
ban Thua d6 Ha Noi da ¢6 hon 50 dy an roi vao tinh
trang ngimg thi cong hodc thi cong cam chimg va du
bao s lugng nay con cé thé ting cao hon trong
tuong lai.

Nhirng van d& ké trén da dan t6i nhidu doanh
nghiép bat dong san roi vao tinh trang kho khin:
doanh thu giam nhung chi phi cta viéc tra ng, duy
tri hoat dong van giit nguyén hay ting dan t6i loi
nhuén sau thué gidm, ty I¢ loi nhuan giam.

C6 thé néi thi truong bat dong san hién nay dang
dtng trudc hai kho khéan 16n 1a tinh trang luong
hang ton dong 16n va sy thiéu von dé tiép tuc duy tri
hoat dong ctia cac doanh nghiép va du an bat dong
san. Theo cac nha nghién ctru, c6 nhidu nguyén
nhan dan toi sy “dong bang” cta thi trudng bat dong
san vira qua.

2. Nguyén nhin cia tinh trang “dong bang”
trén thi trueomg bit dong sin

Nguyén nhan dau tién ké dén 1a gia bat dong san
trén thi truong luén 6 mirc cao. Bén canh cac khoan
chi phi chinh thirc, hau hét cac du an bat dong san
déu phai bo ra nhitng khoan chi phi khong chinh

Hinh 1: EPS ciia mjt s6 doanh nghiép bat dong sin
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(Nguon: Bdo cdo tii chinh doanh nghiép)
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thirc véi quy mé 16n. Tinh trang déu co 6 at trong
mot sé ndm qua dong thoi cling gop phan vao viée
day gia bat dong san 1én cao. Gia bat dong san qua
cao, khong phu hop vé6i thu nhap thuc té ciia hau hét
nhitng ngudi dan dang c6 nhu cau vé nha ¢. Tai Ha
Noi, mdt chung cu hang trung 80 m? véi gia binh
quan khoang 30 triéu ddng/m?, s& c6 gia 2,4 ty/can.
Tai TP HCM, véi gid binh quén 20 triéu déng/ m2,
cin ho 80 m? s& co gia 1,6 ty. Co thé thiy rang tai
Viét Nam, gia mét can ho hang trung co6 gia tur 1,5 -
2,5 ty dong. Trong khi d6, thu nhap binh quén cua
tang 16p trung luu hang nim vao khoang 150 - 250

triéu dong/nam/ngudi, chi bang 1/10 gid nha. Nhu
cdu ctia phan 16n ngudi dan 1a nha & voi gia khoang
1 ty ddng. Tuy nhién, phan 16n nha & hién nay c6 gia
trén 2 ty dong. Theo quy luat tat yéu, nhu cau cua
ngudi dan sé sut giam do ngudn lyc tai chinh khong
dt du nhu ciu vé nha & 14 rt 16n (Bang 2).

Viée cho phép dau tu b at vao bat dong san ma
khong dya trén nhing chién Iuge cu thé va nhu cau
thyuc té ctia nguoi dan ciing 1a nguyén nhén cta tinh
trang “dong bang” thi truong hién nay. Theo bao
cao cua B Xay dung, trong 10 ndm qua, da c6 hon
25 triéu m? nha & duoc xay dung tai Ha Noi. Con tai

Bang 2: Gia cian h§ chung cw tai Ha N¢i va TP HCM niam 2012

(Pon vi: triéu VND/m2)

Ha Noi TP HCM
TT| Tén quin |Gia cao nhit|Gia thip nhat| TT | Tén quin | Gia cao nhit|Gia thip nhat
1 |Hoan Kiém 110 90| 1 Quén 1 100 30
2 |BaBinh 68 401 2 Quén 3 80 22
3 [Tay Hb 70 32 3 | Quan5s 40 24
4 |HaiBa 65 25| 4 |Binh Thanh 50 17
Trung

5 [Péng Pa 55 30 5 | Phu Nhuan 40 20
6 |Cau Gidy 60 25 6 | Quan4 30 23
7 |H. Tr Liém 67 18 7 | Quan7 45 16
8 |Thanh Xuan 45 20[ 8 Tan Binh 36 15
9 [Long Bién 42 23 9 | Quanll 34 13
10 [H. Thanh Tri 43 171 10 | Quén2 34 13
11 [Ha Pong 40 16{ 11 | Quan 10 27 16
12 |Hoang Mai 36 17} 12 Quén 6 23 14
13 [H. Hoai Dirc 35 27| 13| Quan38 27 10
14 | H. Nha B¢ 22 9

15| TénPhu 16 11

16 | Go Vap 15 12

17 | ThuBic 17 10,5

18 | Binh T4n 15 11

g | H-Binh 15 10

Chanh
20 | Quan9 17 9
21 | Quan 12 13 10
(Nguon: gianhadat.net)
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TP HCM, theo muc ti€u dién tich nha ¢ binh quéan
dau ngudi dén nam 2020, nhu cau vao khoang 66
triéu m? nha &, trong khi cac dy an da giao chu dau
tu 12 80 triéu m?, thura hon 20 triéu m? so v4i nhu
cau thyc té. Piéu nay din toi viée gid nha & co xu
hudng sut giam. Tuy nhién, mic gia nay van cao
hon thu nhap ctia nguoi dan. Vi thé ngudi mua van
chua mudn bo tién do tim Iy cua ho van cho doi su
giam gia nhiéu hon nita trong twong lai.

Ngoai nhitng nguyén nhan ké trén, khé khan
trong viéc huy dong dong von ciing gop phan khong
nhé vao sy dinh tré trong hoat dong cua cac doanh
nghiép va viéc trién khai cc du 4n bat dong san thoi
gian qua. Doanh thu thip dan t6i tinh thanh khoan
ctia cac doanh nghi¢p gidm, cong thém voi nhiing
khoan no 13i suit cao sdn c6, cac ngan hang thuong
mai bat dau that chat cac didu kién tin dung dbi voi
cac doanh nghiép bat dong san. Pong thoi, nhiéu du
an dang trong qua trinh thyc hién thi cac nha dau tu
dirng gop vén tham chi yéu cau tra lai von da gop do
du 4n khong dam bao tién do theo hop dong. Bén
canh do, gia vang lién tuc ting manh ciling 1a nguyén
nhan khién cac nha du tu chuyén d6i linh vuc dau
tu sang thi truong vang. Vong xody hang ton kho,
ng xau, thiéu von khién cac doanh nghiép bat dong
san ngay cang chim sau vao tinh trang kho khan.
Diéu cap bach hién nay 1 dé xuat nhiing giai phap
hitu ich dé giai ctru thi truong bat dong san thoat
khoi tinh trang “ dong bang” nhu hién nay.

3. Giai phap giai ciru thi treong bat dong san

Thir nhat, hai giai phap quan trong lién quan dén
thi truong bat dong san da dugc Chinh phu dwa vao
du thao nghi quyét “Vé mot s giai phap thao g&
kho khan cho san xuét kinh doanh, hd trg thi truong,
giai quyét no xau”, cong bd tai hoi nghi toan quéc
trién khai nhiém vu kinh té - xa hoi nam 2013 dang
dién ra tai Ha Noi, bao gém cho phép chuyén cac du
an nha ¢ thuong mai sang lam nha tai dinh cu, nha
& x4 hoi dé ban, cho thué hodc cho thué mua cho cac
dbi tugng chinh sach: nguoi thu nhap thép, can bo,
cong chuc, vién chuce, luc lugng vii trang, cong
nhan, sinh vién; va tao thuén lgi hon vé diéu kién
mua va s& hitu nha tai Viét Nam cho to chire, ca
nhan nudc ngoai. Hai giai phap nay hudng téi muc
dich tao cau cho thi truong bat dong san. Tuy nhién,
do giad nha ¢ hién nay dugc danh gia la cao hon
nhiéu so véi thu nhap thyc té ciia nguoi dan va cao
hon gi4 tri thuc nén viéc chuyén d6i muc dich nha &
va tim kiém “ciu ngoai” can c6 sy phdi hop chit ché

giita Nha nudc va cac chi dau tu trong viée co ciu
lai nha & dé phu hop véi nhu cau va kha ning tai
chinh ctia nguoi mua.

Nha nudc thong qua cac co quan, doan thé nhu
Uy ban Nhan déan phuong, Hoi phu nit... dé thong ké
vé nhitng ddi tuong chinh sach c6 nhu ciu mua,
thué hay thué mua nha ¢ xa héi. Vi nhitng thong
tin cu thé vé $6 luong, kha nang tai chinh cua ngudi
¢6 nhu cau mua nha, cdc doanh nghiép c6 thé dua ra
nhitng Kké hoach chi tiét trong viéc lya chon du an
hodc thay d6i mot s6 yéu té ctia dy an nhur dién tich
nha &, gia ca... phu hop voi cac ddi twong chinh
sach. Nha nudc c6 thé mién giam thué thu nhap
doanh nghiép hay kéo dai thoi gian mién giam tién
sir dung dat dat ddi voi nhitng du 4n nha & chinh
sach. Bén canh do, Nha nuée c6 thé nsi long mot sb
chinh sach lién quan dén viéc t6 chirc va ca nhan
nudc ngoai sé hitu nha ¢ tai Viét Nam, cu thé nhu
s6 luong nha ¢ dwoc s hitu, thoi gian dwoc cp
phép cu tru hay hoat dong tai Viét Nam.

Thit hai, Chinh phu ciing s& ting cuong kiém tra
cac du an da duogc giao dét, cho thué dét va sé thu
hoi dat cua nhimg du an chua trién khai, dé hoang
héa. Hién nay, tai Ha Noi, khoang 300 dy an dang
dugc xem xét dé ngimg viéce trién khai va tam ding
thi cong. Tai TP HCM, con s6 nay con cao hon nira
v6i gan 1.700 du an. Va theo kién nghi cia Bo Xay
dung, $6 luong dy an thuc té bi dinh chi con qua it,
can dinh chi viéc thuc hién nhiéu duy 4n hon nita
nhim cit giam bét ngudn cung trén thi trudng.

Thir ba, vé phia cac NHTM, mot loat cac dong
thai nhu ha tran 13i suat huy dong, mé rong tin dung
hay ha 13i suat trong linh vuc cho vay tiéu ding
cling nhu ndi 1ong cho vay bt dong san duoc trién
khai. Tuy nhién, ngan hang thong thuong chi ap
dung murc 13i suét thip d6i véi cac doanh nghiép
trong mot khoang thoi gian ngan tir 3 - 6 thang ban
dau, sau d6 s& diéu chinh 1ai suat theo 1i suat thi
truong. Didu nay 14 yéu té tao nén sy rui ro cla cac
doanh nghiép bit dong san trong viéc huy dong vdn
tir ngan hang. Ngoai ra, nhitng khoan vay cii cua cac
doanh nghiép bat dong san thoi gian qua c6 13i suat
kha cao khoang tir 18- 20%. Vi thé, néu doanh
nghiép khong tim duoc dau ra cho hang hoa ton kho
trén thi truong bat dong san thi cac giai phap nay
cling s& khong tao dugc hi€u qua thuc sy. Trong
truong hop nay, cac ngan hang c6 thé diéu chinh 1ai
sudt clia cac moén no cii, giam bot ganh ning cho cac
doanh nghiép. Cac ngan hang co thé xem xét dén
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nhiing du an dang trong qua trinh hoan thién hodc
nhiig du an da hoan thi¢n dang cho tiéu thu. Viée
giam 1ai suat s& giup doanh nghiép giam bt mot
phan chi phi, tir 46 gia thanh bat dong san co thé
duoc diéu chinh xubng thip hon, phu hop hon véi
kha nang tai chinh cua da sé ngudi dan c6 nhu cau
vé nha ¢.

Thir tu, ban than cac chi dau tu dy an bat dong
san cling dua ra gidi phap cho viéc ti€u thy hang
héa. Nhiéu du 4n cin h¢ dugc sira doi lai thiét ké
v6i dién tich nho hon, phu hop hon véi nhu cdu va
ngén sach cua ngudi tiu dung. Tuy nhién, gidi phap
nay ciing chi giai quyét mot phan nho luong cin ho
con ton dong hién nay. Cac doanh nghiép co tiém
lyc tai chinh manh, lugng von dai han déi dao cling
6 thé xem xét viéc chuyén ddi muc dich cua cac du
an nha ¢ sang cho thué. Nguoi dén c¢6 nhu cau vé
nha & nhung chua c6 dii ngudn lyuc tai chinh cé thé
thué nha & trong mot khoang thoi gian nhat dinh va
s& dugc mua lai nha & sau khi hét han hop déng thué
nha. Viéc doanh nghiép truc tiép cho thué s& gitp
ngudi mua tiét kiém chi phi 13i vay trong truong hop
ngudi mua vay von tir ngudn tin dung tiéu ding cua
ngan hang. Puong nhién, nhiing doanh nghiép nay
can c6 doi ngii can b chuyén trach trong viéc tham
dinh khach hang va xdy dung ké hoach cho thué hop
ly.

Thir ndm, bén canh cac giai phap nham ting cau,
cac doanh nghiép bat dong san ciing can tra 10i cau
hoi vé nguén von dé tiép tuc hoat dong, tiép tuc thuc
hién cac du an. Trong khi ngudn von vay ngan hang
¢6 13i suat cao, cac nha dau tu khong chiu gop von,
cac doanh nghiép bat dong san can tim kiém nhiing
nguén von méi. Theo uée tinh cua NHNN, luong
kiéu héi d6 vé Viét Nam nam 2012 khoang 10 ty
USD, trong d6 chi hon 20% d6 vao bt dong san nén
c6 thé coi day 1a mot ngudn von tiém ning cho thi

Tai liéu tham khao

truong bat dong san. Van dé dit ra 1a 1am thé nao dé
cac doanh nghiép bat dong san c6 thé thu hat ngudn
vén nay trong diéu kién thi trudng nhu hién nay.
Cac doanh nghiép bat dong san can co sy thay doi
vé gi4 ca, chat luong cuia nha ¢ dé dap tmg dugc nhu
cau cua Viét kiéu hodc nguoi nha cua ho. Ngoai ra,
Nha nudc ciing can phai ¢6 sy hd trg hop 1y trong
viéc thay ddi chinh sach, tao diéu kién cho Viét kiéu
trong viéc mua va sé hitu nha ¢ tai Viét Nam.

Thit sau, viéc co cau lai cac doanh nghiép bat
dong san ciing can dugc xem xét. Mot sd nhiing
doanh nghiép nho, yéu kém s& bi pha san, roi bo thi
truong, s6 khac s& tim dén mua lai va sap nhap dé
trd thanh nhitng doanh nghiép 16n, c6 kha nang tiép
tuc ton tai va phat trién. Su thanh loc thi truong la
co hoi dé tao dung cac doanh nghiép bat dong san
16n, c6 uy tin, c6 kha nang tai chinh va kha nang
quan ly dy an tdt, dam bao chat lugng, tao dung uy
tin cho nguoi mua. Pay 1a mot xu hudng tat yéu déi
v6i thi trudng bat dong san hién nay. Tuy nhién, can
phai c6 nhitng bién phap cu thé dé thic diy qua
trinh nay, khién n6 dién ra nhanh hon va c6 hiéu qua
hon. Vi thé, khong thé phii nhan vai trd cta Nha
nudc trong viée 1a nguoi diéu tiét viéc co céu lai cac
doanh nghiép. Nha nudc can c6 chinh sach cu thé vé
viéc khuyén khich doanh nghiép c6 tiém nang trong
viéc mua lai va sap nhap. Nhiing doanh nghiép nay
c6 thé dwa vao dién mién giam thué thu nhap doanh
nghiép hay ting thoi gian mién giam tién thué dat.
Nhing tha tyc hanh chinh lién quan dén viéc mua
lai, sap nhap cac doanh nghiép bit dong san ciing
can duoc cai cach, giai quyét nhanh chong, rat ngin
thoi gian dé tao thuan loi cho cac doanh nghiép. béi
v6i nhimg doanh nghiép yéu kém, khong co kha
nang phuc hdi trong tuong lai, can manh tay trong
viée xur ly. Tranh viéc giai ctru khong co6 hi¢u qua,
gy lang phi.(J
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