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Tém tit:

Nghién ciru nay phdn tich thiee trang thi trieong bat déng san Viét Nam nam 2014 va chi ra trién
vong nam 2015 va cdc nam tiép nam. Nghién ciru cho thdy thi triong bdt dong san dang ¢ giai
doan ban lé. Sau thoi gian suy giam (nhitng ndm 2011-2013), vé co ban, cdc yéu té dé thi truong
phuc hoi da xudt hién trude thang 5 nam 2014, nhung do cdc tdc dong kinh té quoc té, thi truong
dd c¢6 mot giai doan diéu chinh di ngang tir thang 5 dén thang 8 nam 2014. Pén cuoi nam 2014,
mdc dit con nhiéu ton tai, riii ro nhu’ng thi tru’dng c6 tin hiéu tot. Trién vong 2015 va trung han, co
ba phu"o‘ng an dy bao thi truong: (z) rat tot neu chinh sdach trién khai quyét liét, thé gici on dinh va
kmh te Vi mé tot; (ii) binh thirong néu moi yéu to tién trién mét cach tlem tién; (m) hodc van cé thé
xdu néu tinh hinh thé gioi, hodc kinh 1é vi mé hodc chinh sdach bat 6n. Pé cé thé phat trién tot thi
triwong bdt déng san can dam bao on dinh kinh té vi mé; quyét tam trién khai cdc chinh sach da
cam két (nhat la cho nguwdi nuwée ngodi mua va sé hiru nha); minh bach héa thi trieong, trién khai
manh mé géi 30 nghin ty va cho chia nhé can hg & nhitng dia ban phit hop, xem xét giam gia ddt
va cho phép chdm ndp tién sir dung dit...

Tir khéa: Thé ché; thi truong bat dong san; gia nha.

Overview of Vietnam’s real estate market in 2014 and prospects
Abstract:

This paper analyses the current status of Vietnam s real estate market in 2014 and figures out
prospects for 2015 and the following years. The paper shows that the real estate is in important
transitional phase. After the declining period 2011 - 2013, signals of the market recovery have
appeared in early May 2014, however, the impacts from the world economy have curbed the mar-
ket in a flat adjusting period from May to August 2014. At the end of 2014, the market showed some
positive signals, though there still existed some problems. This paper presents three prospect sce-
narios for the market in 2015 and the medium-term. The paper also provides some recommenda-
tions for healthy development of the market.

Keywords: Institution, real estate market, house price.
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1. Pit van dé

Thi truong bat dong san dang ¢ dau, dién bién
trong thoi gian téi day nhu thé nao hién 1a mot cau
hoi duge rat nhiéu bén lién quan trong xi hoi quan
tam. Mot s6 cho rang, thi truong con tiép tuc di
ngang hodc xubng, gia nha con tiép tuc giam (Viét
Huong, 2014). Mot s6 cho rang thi truong di thoat
day, mot sd cho rang thi truong dang 4m dan
(Hoang Duong, 2014). Nghién ctru nay, tiép thu va
phat trién tir Tran Kim Chung (2014), dit ra viéc
xem xét mot cach tong quan vé thi trudng bat dong
san, nghién cuu phan tich danh gia cac nguyén nhan
va nhiing van dé dit ra dé tir do dua ra mot sd kién
nghi giai phap cho thoi gian toi. Pac biét, nghién
ctru nay dua ra mot s6 kich ban cho nam 2015 va
mot s6 nam ngén tiép theo.

Ngoai phan dit van dé va két luan, nghién ciru
nay gdm 3 phan. Phin 2 nghién ctru thuc trang thi
truong dang c6 chuyén bién nhung con nhiéu yéu t6
han ché. Pdng thoi phan nay chi rd nhitng nguyén
nhan ca vé thé ché, chinh sach, cac thanh td thi
truong. Phan 3 xem xét mot so trién vong va dua ra
3 kich ban ngin han cua thi trudng bat dong san
cung cac rui ro, rang budc. Phan 4 dé xuit mot sd
kién nghi giai phap dé thi truong cé thé vuot qua
giai doan ban 1&, chuyén sang giai doan phat trién
moi.

2. Tong quan thi trueomg bat dong san Viét
Nam

2.1. Thuec trang thi truong

Co cdu duw dn duwoc co cdu lai nhung viéc xur ly
chua dat két qua mong muon

Hién ca nudc c6 4.015 du an phat trién do thi,
phat trién nha & da dugc quy hoach va cp phép dau
tu voi tong muc dau tu udc tinh 4.486.674 ty dong
va tong dién tich dét theo quy hoach 1a 102.228 ha.
Trong s cac két qua ra soat cho thdy c6 81% (3.258
dy 4n) dang tiép tuc trién khai v6i tong dién tich dat
khoang 81.565 ha va téng dién tich dat xdy dung
nha ¢ khoang 29.545 ha. Nhu vy c6 t6i 19%, tuc
khoang gan 1.000 dy an dang khong duogc trién
khai. Trong s 455 du 4n can phai diéu chinh quy
hoach, diéu chinh co ciu san pham cho phu hop, Ha
Noi chiém phan 16n véi 285 du an. Bao cdo cia
47/63 dia phuong ciing cho thay c6 287 dy an tam
dirng trién khai v6i tong dién tich dat khoang 14.819
ha (14,5%) va tong dién tich dat xay dung nha &
khoang 4.395 ha (12,9%) (Lan Anh, 2014).

S6 lwong giao dich khéng ré nét

Trong 8 thang diu nam 2014, tai Ha Noi c6
khoang 6.150 giao dich thanh cong, gip hon 2 lan
s0 v6i ciing ky 2013, tai Thanh phé HO Chi Minh c6
khoang 5.450 giao dich thanh cong, taing hon 30%.
DPén ngay 20/8/2014, luong ton kho bat dong san
trén pham vi ca nudc dat khoang 82.295 ty dong,
giam 12.163 ty dong (12,88%) so voi thang
12/2013, va giam 46.569 ty dong (36,22%) so véi
quy 1/2011.

Cu thé, trong quy 3/2014, tai khu vuc Ha Noi, ty
lé hép thu can hd hang A dat téi 19%, can ho hang
B dat 14% va can ho hang C dat 17%, voi nguén cau
chu yéu tir nhitng khach hang c6 nhu cau sir dung
that nhu mua nha dé 6. Gia chao ban ciing ting nhe
0 cac phan khuc, cu thé, gia chao ban can hd hang
A dat 60 tridu dong/m?, can ho hang B 14 36,6 triéu
déng/mZ va can ho hang C la 18,4 tri€u déng/mz.
Tai khu vuc Thanh phé HO Chi Minh, ty 1& hap thu
can ho hang A dat 4,3%, trong khi ty 1€ héip thu dbi
voi can ho hang B va hang C dat lan luot dat 20%
va 30%. Mirc gia trung binh déu ting nhe, mirc gia
can ho hang A dat 48,6 triéu d/m?, gia cdn ho hang
B dat 28,25 triéu dong/m?2, va hang C dat 15,99 triéu
dong/m?.

Gid san pham giao dich khéng tiép tuc da giam,
bude dau cé sw on dinh hon

Mit bang gia nha & twong dbi 6n dinh, khong tiép
tuc giam. Nhiéu dy 4n giai doan 2011-2013 gia da
giam trén 30% thi trong 9 thang qua gi4 di 6n dinh
va khong giam tiép. Mot sb du an co vi tri tdt, da
hodc sip hoan thanh dua vao sir dung, gia c6 ting
nhe tir 1-2% so v&i nam 2013.

Tai phan khuc can hd cao céip, hoat dong chao
ban lai tai cac du an dién ra kha soi dong vdi cac
chuong trinh khuyén mai 16n nhu: tdng gbi ndi thét,
tang xe hoi... Chinh sach tra chdm duoc thuc hién
kha phd bién, do hdu hét cac dy 4n nay déu di hoan
thién va khach hang mua cé thé vao & ngay. Pic
bi¢t, muc gia tai nhiéu dy an thudc phan khuc can
ho cao cap dong loat giam xudng dudi 30 triéu
doéng/m2. Pon ctr, can hd chung cu cao cap Golden
Land (Thanh Xuan) ban giao tho ¢ muc gia dao
dong 25-27 tridu dong/m?. Hay nhu tai du an Ho
Guom Plaza (quan Ha Dong) von 1a du 4n cin hod
cao cap, nhung dén nay khi di hoan thién du noi that
thi gi4 ban ciing chi tir 22-29 triéu dong/m? (dd gdbm
VAT). Piéu d6 cho thdy, cac chu dau tu khong con
qua quan trong vé van dé uy tin, ma uy tin 16n nhat
la lam sao cha du an co tién mat dé tra no. Uu tién
hang dau cua cac chu dau tu hién nay 1a giai quyét
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luong cin ho ton kho 16n ciia minh (Duy Anh,
2014).

2.2. Nguyén nhdn

Khung khé thé ché chung cho thi truong da cé
nhiéu chuyén bién

Thir nhét, cac nghi quyét ciia Pang di quan triét
duong 161 dbi véi thi truong bat dong san. Nghi
quyét Trung wong 7 Khéa IX 1a khéi dau cho nhan
thirc vé thi truong bt dong san. Pét dai (quyén sir
dung dat) dugc tham gia thi trudng nhu 1a mot hang
hoa dic biét. Tiép dén, Nghi quyét Dai hoi Dang lan
thir XI khang dinh hinh thanh va phat trién dong bo
cac loai hinh thi truong trong d6 cé thi truong tai
chinh, thi truong lao dong, thi truong hang hoa dich
vu, thi truong khoa hoc cong nghé va thi truong bét
dong san. Day 1a mot budc tién vé thé ché trong viée
khang dinh su phat trién cta thi truong bat dong san
ma trong d6, dat dai 1a van dé can ban.

Thér hai, Qudc hoi dd ban hanh va sira ddi bd
sung mot loat luat lién quan dén thi trudng bét dong
san: (i) Luat Dat dai 2003 va cac vin ban hudng
dan, dic biét 1a Nghi dinh 181 va Nghi dinh 69 sira
d6i bo sung mot sd diéu Nghi dinh 181, véi cac ndi
dung vé giao dich quyén sir dung dat. Luat nay da
khang dinh vé thi truong quyén st dung dat. Dic
biét, nam 2013, Qudc hoi da thong qua Luat Dat dai
2013 voi dinh hudng phat trién day dii va van hanh
thong sudt thi trudng bt dong san véi cac thi truong
khac trong nén kinh té; (ii) Déng thoi, mot loat luat
khac nhu Luat Xay dung 2004 va cac van ban
huéng dan ra doi voi viée cho phép diéu chinh
nhitng ndi dung vé dau tu xay dung cong trinh. Luat
sira d6i b sung Luét X4y dung nam 2013. Luat Nha
0 2004 va cac van ban hudng dan, dic biét la Nghi
dinh 90 va Nghi dinh 71 stra d6i, bé sung Nghi dinh
90, véi viéc cho phép giao dich nha nhu la mot doi
twong cua thi trudong bt dong san. Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2005 va cac van ban huéng dan
v6i nhitng n6i dung vé kinh doanh nha va céng trinh
xdy dung. Qudc hoi khoa XIII théng qua Luat Nha
& va Luat Kinh doanh bat dong san sua ddi nam
2014, ddng thoi véi cac luat Nha o, Ludt Doanh
nghiép, Luat Pau tu, Luat thué sta d6i bod sung,
Luat sira di bd sung Luat thué tiéu thu dic biét,. ..
trong d6 c6 ndi dung cho phép nguodi nudc ngoai
dugc mua va so hiru nha tai Viét Nam. Day la mot
d6t pha mang tinh ban 1& v& van dé so hiru nha néi
riéng va so hitu bat dong san noéi chung trén 1anh tho
Viét Nam. (iii) Bén canh do, Luit sira doi b sung
mdt s6 luat lién quan dén dau tu xay dung co ban,

voi viée théng nhét mot s6 cho bat dong san, nha va
dat, da giai quyét duoc sy ton tai sudt 15 nam cua
viéc mot bat dong san co 2 gidy nhitng nhan 1a Gidy
chimg nhan quyén s dung dat (s6 do) va Giay
chtng nhan quyén sir dung dat va quyén s¢ hitu nha
(s6 hong) (Hong Phiic, 2014).

Thir ba, Chinh phti d3 ban hanh mét s6 nghi quyét
tao tién dé cho thi truong bét dong san Viét Nam
hinh thanh va phat trién: (i) Nghi quyét
06/2004/NQ-CP ngay 19 thang 5 nim 2004 vé mot
s6 giai phap lanh manh hoa thi truong bat dong san
1a mot trong nhitng van ban mang tinh nén tang cho
phat trién thi trudng bat dong san. Tur ddy, cac Ban
chi dao phat trién nha va thi truong bat dong san ra
doi. Déng thoi, cac Hiép hoi bét dong san ra doi,
dinh hudng phat trién cho thi truong bat dong san;
(ii) Nghi quyét 11/2011/NQ-CP ngay 24 thang 02
nim 2011 vé nhiing giai phap chi yéu tip trung
kiém ché lam phét, 6n dinh kinh té vi mé, bao dam
an sinh xa hoi. Trong do, bat dong san bi dat ra khoi
cac nganh san xut va khong duoc tiép can tin dung
tr hé thong ngin hang; (iii) Nghi quyét
13/2012/NQ-CP ngay 10 thang 05 nam 2012, vé
mot s6 giai phap thao g& khé khin cho san xuat kinh
doanh, hd tro thi truong, dd g& bo cac han ché ddi
v6i thi truong bat dong san ctia Nghi quyét
11/2011/NQ-CP; (iv) Nghi quyét 02/2013/NQ-CP
Nghi quyét sé 02/NQ-CP ngay 07/01/2013 cuia
Chinh phu v& mot s giai phap thao g& kho khin
cho san xuét kinh doanh, hd tro thi trudng, giai
quyét no xdu. Trong d6, c6 goi hd tro 30 nghin ty
ddng dbi v6i thi truong bat dong san va viée xem
xét cho chia nho can hd chung cu trong du an xay
dung khu chung cu. Pay thuc chit 1a vin dé tai
khéng dinh bét dong san khong con bi li¢t vao nhom
d6i twong 1a nguyén nhan cia khing hoang kinh té
hon 1a thiic day phat trién thi trudng bat dong san.

Thur tu, Chinh pht ban hanh mdt loat van ban co
lién quan thiic déy thi truong bat dong san: (i) Nghi
dinh 02/2004/ND-CP ngay 20 thang 1 vé diéu kién
phat trién khu d6 thi 12 nén tang diéu chinh cho su
ra doi cua cac khu do6 thi trong ca nudc. Day 1la mot
trong nhiitng van ban quan trong trong viéc hinh
thanh cac khu d6 thi mai, nong ¢t cho thi truong
bét dong san; (ii) Két luan cua thuong truc Chinh
phit ndm 2009 vé viéc thong qua c6 goi 17 nghin ty
thong qua hd trg 1ai sudt 4% voi tong gia tri 16
nghin ty va mot sd bién phap kich thich kinh té.
Nghi quyét nay 13 gia d& cho thi truong bat dong san
khdi suy sup trong nam 2009 dudi tac dong kép cua
khung hoang tai chinh tién té thé gidi va khung
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hoang thi truong bat dong san va ching khoan Viét
Nam nam 2008.

T ngay 5/1/2014, Thong tu lién tich sb
20/2013/TTLT-BXD-BNV ngay 21/11/2013 do B¢
Xay dyng va B N6i vu ban hanh nhiam hudng dan
ndi dung Nghi dinh 11/2013/ND-CP ngay 14 thang
01 nam 2013 vé quan 1y dau tu phat trién do6 thi da
c6 hidu lyc. P6i voi 13i sudt ngan hang, ngay
02/01/2013, Ngan hang Nha nudc Viét Nam ban
hanh Quyét dinh s6 21/QD-NHNN v& mirc 13i suét
ctia cac ngan hang thuong mai 4p dung trong nam
2014 ddi voi du no cia cac khoan cho vay hd tro
nha ¢ theo quy dinh tai Thong tu sé 11/2013/TT-
NHNN ngay 15/5/2013. Theo d6, Théng dbc
NHNN quyét dinh mirc 13i suat ciia cac ngén hang
thwong mai 4p dung trong nam 2014 d6i voi du ng
cuia cac khoan cho vay hd trg nha & theo quy dinh
tai Thong tu s6 11/2013/TT-NHNN ngay 15/5/2013
(g6i 30.000 ty dong) 1a 5%/ndm.

Tuy nhién, thi truong bat dong san Viét Nam hién
nay van can nhiéu hon nita cac chinh sach va dic
biét 1a viée té chire trién khai cac ndi dung can thiét
dé thi truong co thé c¢6 chuyén bién thuc té.

Nguon von dang dwge co cau lai nhung chia
quyét liét

Vé ngudn vén tir hé thong ngan hang, dén
31/5/2014, du ng tin dung bat dong san cao hon
murc du ng tin dung chung, dat 281.084 ty dong,
tang 7,2% so véi thoi diém 31/12/2013. Riéng két
qua thyc hién goi tin dung hd tro 30.000 ty dong dén
31/8/2014, tong sb tién 5 ngan hang da cam két cho
vay 1a 7.064 ty dong (23,55%), da thyc hién giai
ngan 1a 3.074 ty dong, bang 10,25%. Tinh dén
20/9/2014, tong sb von giai ngan tir goi hd tro
30.000 ty 1a 3.200 ty dong, c6 7.823 khach hang da
duoc tiép can vay vén. Mic du téc do giai ngan da
tang khoang 3,5 1an so véi nam 2013, nhung hién
g6i hd trg ndy van chua duoc trién khai nhu mong
mudn do tha tuc ric rdi va thi truong bat dong san
thiéu nhitng du an co thé dap ung dugc nhiing yéu
cau khat khe vé ca dién tich va gia ban. Do do, can
n6i diéu kién vay vén trong goi 30.000 ty, tao co hoi
tiép can dé vay von dé dang hon cho khach hang.
D6i v6i phan khic nha gid ré, nguoi mua nha s&
khong con bi khdng ché & diéu kién nha thwong mai
c6 dién tich dudi 70m? va gia ban dudi 15 triéu
doéng/m? nira, ma chi tinh tong gia tri dudi 1,05 ty
dong 1a duoc vay von, didu nay rat c6 loi.

Vé ngudn von dau tu nudc ngoai, trong 7 thang
dau nam 2014, linh vuc kinh doanh bAt dong san

dung tht 2 vé thu hit dau tu nude ngoai, véi 20 du
an du tu dang ky moi, tong von dau tu 1,13 ty
USD, chiém 11,9% tong vén FDI. Nguon kiéu hdi
¢6 nhitng chuyén bién tét. Nam 2014 dugc du kién
c6 khoang 11 ty USD kiéu hdi. Néu ngudn tién nay
duoc gidi ngan va nhin chung mot luong 16n di vao
bét dong san thi dy s& co thé 1a nguon von 16n nhét
cua thi truong bat dong san (Dién dan dau tu, 2014).

Cdc chii thé bén mua con cho doi gid xudng, cdc
chii thé bén ban con hy vong gid lén, nén cung va
cau chua gdp nhau.

C6 mét thuc té hién nay la cac bén trong thi
truong bat dong san van chd doi mot ctru canh. V&
bén ban, cha thé dat luat choi truée day cua thi
truong, nay du gip rat nhiéu kho khan nhung van
khong giam gia hodc giam gia khong dang ké dé cat
16 hay rat khoi thi truong. Trir mot s6 dy an gap kho
khin khong giai quyét dugc (gan nhu di pha san du
an) mai thyc hién ban cit 18.

V& bén mua, cac chi thé duoc chia lam ba nhom.
Nhom thir nhit c6 nhu cau that, kha nang that thi chi
dat duwoc muac 1-1,5 t}”f/bét dong san. Tuy nhién, )
lugng san phém that su c6 trén thi truong danh cho
nhém khach hang nay 1a rit han ché. Nhom thir hai
la nhom c¢6 kha nang, nhung chua that sy c¢6 nhu
cau, van tiép tuc cho doi gia giam méi quay trd lai
tham gia thi truong. Nhém nay 1a kha dong dao
nhung chua thdy co hoi nén chua tham gia. Nhom
thtr ba la c6 nang lyc vira phai, da tham gia nhung
nay bi ket lai trong thi truong. Nhom niy van dang
chd doi cac bén hitu quan, nhit 1 bén ban, giam gia
moi tiép tuc ndp tién.

Nén kinh té chua c6 chuyén bién lom

Mot trong nhiing nguyén nhan giy ra tinh trang
thi truong bat dong san hién nay chinh tir ban than
nén kinh té. Tir 2010 dén nay, thuc hién chu truong
tai co cAu nén kinh té, trong d6 cd viéc xem xét
khong khuyén khich phat trién bat dong san va
chimg khoan. Subt nim 2011-2012, thi trudng bat
dong san khong dugc cho vay von. Nam 2013-2014,
nén kinh té tiép tuc tai co cAu, han ché dau tu, du 13
sudt ¢ giam nhung mirc cung tin dung van con rat
han ché. Hé qua 1a thi truong bat dong san khong co
ngudn von dé van hanh.

Nén kinh t& vi mé6 di c6 nhitng budce di vao 6n
dinh. Lam phat di dugc kim gitt ¢ muc thap
(khoang 4-6%). Tang truéng GDP da 6n dinh, tuy &
murc thap (khoang 6%). Xuat nhap khau di ¢ xuat
siéu. Tuy nhién, ng céng da & miac cham ngudng
(hién no cong dang duogc kiém soat chat ché, theo
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danh gia dinh ng cong qudc gia s& dat mirc 64,9%
vao nam 2016 va giam dan, dén ndm 2020 chi con
60,2%). Boi chi ngan sach kha cao (khoang 5,3%
nhung néu tinh ca vén trai phiéu chinh phu thi c6
thé cham muc 7%).

No cong van trong gidi han cho phép; thoi gian
qua, ng cong c6 xu hudng ting la do gia ting cac
khoan vay dé dau tu phat trién va chi tra no. Hién
nay, hon 98% no cong 1a dé dau tu, dap Gmg nhu cau
phat trién kinh té - xa hoi cua dat nudc, trong do, ng
trong nudc chiém ty trong 16n (51%) va c6 xu hudng
tang. No nudc ngoai chiém khoang 49%, da phan 1a
vbn vay ODA. Ng trong nudc thudng c¢é thdi han
ngin va 13i sut cao hon nén gy ra ap luc dbi véi co
c4u thu chi ngan sach. Bén canh d6, thoi gian qua,
boi chi ting do huy dong ngudn thu cho ngan sach
giam di, c6 nguyén nhan do tang truéng cham va
giam thué, phi dé hd tro doanh nghiép trong khi chi
cho con ngudi (nhu tién luong, an sinh xa hoi...) van
tang. Nhu vy, tir khi trién khai Dé an xtr 1y no x4u
trong hé thong ngan hang tir nim 2012 dén thang
10/2014, ca nudc da giam ty 1¢ no xau tir 17% xudng
con 5,43%; giam tir khoang 460 ngan ty dong xudng
con 252 ngan ty dong (giam 54,3%). VAMC, dén hét
thang 9, dd mua vao khoang 125 ngan ty dong no
xau va phan ddu hét nim 2014 mua tir 130 dén 150
ngan ty ddng ng xdu. Hién VAMC ciing da ban duoc
4.000 ty dong ng xau va tiép tuc ban khi thi truong
ddm bédo viée ban ng x4u 6 loi nhat.

Viéc xir Iy ng xau thoi gian qua dat két qua kha
quan. Tinh d&n giita thang 9/2014, no x4u cua hé
thong to chirc tin dung 1a 5,43% va dén cudi nam
2015, c6 thé dat duoc muc tiéu dua no xau vé mirc
3%. Tang truong tin dung tiép tuc c6 nhimng cai thién
trong nhiing thang gan day, cu thé dén ngay 20/8
tang 4,07%; dén ngay 22/9 ting 6,62% va dén ngay
20/10 tang 7,46% so voi cubi nam 2013 (cung ky
tang 6,43%) (Nguyén Hoang va Nhat Bic, 2014).

Tinh hinh kinh té thé giGi khong c6 nhing thudn
loi du manh

Kinh té thé gidi nhimg niam 2008-2009 1am vao
khing hoang. Nguon von van hanh vao nén kinh té
Viét Nam bi rat ra. Nhitng ndm 2010-2013, kinh té
thé giéi phuc hoi nhung c6 rat nhiéu thi truong méi
ndi canh tranh nguén von dbi voi thi truong Viét
Nam. Hon nita, mot s6 nén kinh té phat trién lai 1am
vao khing hoang ng cong. Hé qua 1a, nguon von
khong van hanh dén nén kinh t& Viét Nam nhu
mong mubn. Nam 2014, cac yéu t6 kinh t& da dan
hdi phuc nhung sy kién Trung Qudc ha dit gian

khoan tai Bién Dong lai tao nén mot hi€u trng khong
thuén voi quan hé qubc té. Anh huong cua su kién
nay dén kinh té Viét Nam ciing nhu thi truong bat
dong san Viét Nam can dugce tinh dén (Huyén Thu,
2013).

2.3. Mpt 56 vin dé dgt ra vé chinh sdich doi véi
thi truong bit dpng sin

Khung chinh sdch cho co cau san pham hién nay
chuwa phu hop

Trong quy I11/2014, tong cong 2.202 cin ho dugc
mé ban mai ra thi truong, hau hét tir phan khiic binh
dan, nang téng ngudn cung mai trong 9 thang dau
nam 2014 1én 6.829 cin ho, vuot con sd 6.745 can
duoc chao ban méi trong ca nam 2013. Mot sb cha
dau tu di chuyén hudng xay dung cac du an c6 dién
tich vira phai tir 45 dén 60m? hoic di nhanh chong
chia nho nhiing can hd dién tich 16n thanh cac can
nho hon, két qua 1a cac du an nay hau hét déu c6
thanh khoan tot khi dwa san pham ra thi truong.
Trén thuc té nhu cu ddi voi loai hinh cin ho nay 1a
rat 16n. Hang nam, cac cip gia dinh méi thanh 1ap,
nhitng nguoi doc than tim kiém co hoi lam viéce tai
cac thanh phd 16n rat mong mudn c6 loai hinh san
pham nay (D.Anh, 2014). Tuy vay, thuc tidn quan Iy
diéu hanh cho thay, rat it du 4n duoc chinh thirc phé
duyét viéc chuyén ddi dién tich cin ho. Néu Luat
Nha ¢ duoc thong qua khong g& bdé ndi dung nha
thuong mai phai c6 dién tich trén 40 m? thi tinh hinh
van tiép tuc kho khan.

Mot s6 chinh sach dd nghién ciru nhung chia
quyét liét

Luat Dét dai stra d6i b6 sung nam 2013 di c6 hiéu
luc tr ngay 1/7/2014. Cac Nghi dinh, Thong tu
huéng dan thi hanh ciing da duoc ban hanh. Nhin
chung, tinh than cua Luat Pat dai nim 2013 la
hudng to1 thi truong bét dong san hoat dong mot
cach déng bd, van hanh thong sudt véi céac thi
truong nhan té san xuét khac.

Luat Xay dung, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bt
dong san cling da duoc thong qua tai ki hop tht 8
Qudc hoi khoa XIII véi nhiéu ndi dung méi vé van
hanh thi truong bét dong san. Ddi véi cac chu thé co
yéu t6 nudc ngoai, Luat Kinh doanh bat dong san
quy dinh ddi tugng t6 chiic, ca nhin nudc ngoai
duogc sé hitu nha ¢ tai Viét Nam nhiing con can phai
kién quyét va tich cyc trién khai.

Hinh thirc s¢ hitu nha ¢ ciing da dang hon trude
khi céc to chire, c4 nhan nudc ngoai duge dau tu xay
dung nha ¢ theo du an tai Viét Nam theo phap luat;
mua, thué mua, nhan tang cho, nhan thtra ké nha &
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thwong mai bao gdm cin ho chung cu va nha ¢ riéng
1¢ hoac xay dung nha ¢ trén di¢n tich dat & duoc
phép phan 16 trong du an dau tu xay dyng nha o, trir
khu vuc bao dam qudc phong, an ninh.

Tuy vay, céc chinh sach van chua cho théy co tu
duy dot pha vé thi trudng bat dong san. Pdi tuong
co yéu t6 nude ng0a1 chua c6 nhiéu dlem moi, mot
s6 chinh sach can thiét, quan trong van chua dugc
nghién ctru ban hanh. Céc chinh sach tai chinh, tién
t¢ chua co nhitrng dot bién trong viéc tao ra, huy
dong va str dung ngudn vén mai cho phat trién thi
truong. Chinh sach dat dai van chi 1a nhitng tiém
tién cua giai doan cii, nhitng ki vong vé co ché huy
dong ngudn luc méi tir dat dai van chua that sy ra
doi. Cac chinh sach vé dau tu, doanh nghiép, xay
dung, chua thuc sy c6 dot pha vé nguén, vé thu tuc
hay vé chui thé.

Viée chu truong tao ldp ddéng bd va van hanh
thong subt cac loai hinh thi truong, trong do co thi
truong bat dong san 1a mot chu truong ding dén
nham thac dy co ché thi truong phat huy tac dung.
Tuy nhién, chura c6 mot quyét sach 16n nao dé cu thé
héa ndi dung nay. Bén canh d6, cai cach thé ché
dugc nhdn manh 13 mot trong ba tru cft cua cach
cach hién nay. Tuy nhién, cac ndi dung cu thé cua
van dé nay ciling chua c6 cac hoat dong trién khai.
Viéc ban hanh chinh sach di voi viée ting cudng
cho céc chu thé c6 yéu t6 nudc ngoai duge mua cin
ho, va tham chi ca nha, 12 tién lén nhiing viéc quay
lai phéan 16 ban nén 1a thut Iui.

Hon nira, mdt s chinh sach da ban hanh khong
duoc thyc hién nhu mong mudn. Géi 30 nghin ty,
mot trong nhiing chinh sach 1€ ra da co thé tao duoc
nhitng tac dong dot pha cho thi truong bat dong san
néu dugc giai ngan ding mong mudn. Tuy nhién, do
nhirng van dé vé thu tuc, nhitng van dé vé quy trinh,
lwong von giai ngan da khong dat dwoc nhu mong
mubn. Hé qua 1a thi truong bat dong san khong
dugc cung cip ngudn tién can thiét mot cach kip
thoi. Bén canh do, viée diéu chinh dién tich cian ho
cling duoc thong qua. Mot s6 du an da duge diéu
chinh nhung phan déng cac du 4n khong trién khai
dugc viée nay. Ly do chii yéu dugc cac chinh quyén
dia phuong dua ra 1a viéc diéu chinh dién tich cin
ho c6 thé pha v& quy hoach, 1am ting stc ép dan
sb... du trén thuce té, tai cac quan mdi thanh lap, viéc
nay c6 thé thyc hién dugc.

3. Trién vong thi truwomg bat dong sian va cac
rang budc

3.1. Trién vong

Cdc kich ban thi truong bat déng san trong ngdn
han

C6 ba kich ban dbi vé6i thi truong bat dong san
Viét Nam quy IV nam 2014, nam 2015 va trong
trung han:

Kich ban thir nhat 14 kich ban t6t nhat: Thi truong
bét dong san Viét Nam tai phuc hdi. Cac thé hién:
Mot 1a, cac du an da hoan thanh duoc dua vao van
hanh. Hai 13, cac du 4n dang trién khai duoc tiép tuc.
Ba 13, mot s6 du an c6 vi tri tot tai phuc hoi. Bén 14,
cac giao dich dién ra so6i dong. Nam 13, mot sé san
pham méi dugc ra doi. Kich ban nay 1a dang mong
doi nhat. Tuy nhién, n6 doi hoi hoi tu mot sb diéu
kién.

Kich ban tht hai 1a kich ban tiém tién ngoai suy.
Mot 1a, chi nhiing dy 4n da hoan thanh méi c6 giao
dich. Hai 1a, mot sb it cac doanh nghiép chu dao
trong thi trudng tiép tuc trién khai cac du an tot. Ba
la, mot s6 it cac du an tai phuc hdi hoat dong, cac
giao dich tram ldng, néu co, chi trén cic dyu 4n hoan
thanh. Bon 13, mot s6 nha dau tu phat trién méi véi
nang lyc tot xudt hién. Kich ban nay 1a kich ban d&
xay ra nhat. Cac didu kién di kém 1a chinh sach déi
v6i thi truong bat dong san van gitt nguyén. Piéu
kién kinh té trong nudc va qudc t& khong co bién
dong lon.

Kich ban thtr ba 1a kich ban xdu. Thtt nhét, thi
truong tiép tuc bi co hep. Thir hai, cac giao dich, néu
c0, chi xay ra ¢ nhitng dy 4n da hoan thanh. Th ba,
cac doanh nghiép tiép tuc thoai von khoi thi truong
bat dong san. Thur tu, cac du an l1am vao khoé khan.
Thtr ndm, xuét hién mot s6 thé lyc tai chinh c6 muc
tiéu thon tinh cac du an bat dong san. Day la kich
ban khong mong mudn nhat. N6 van c6 thé xay ra
néu tinh hinh kinh té thé gi6i va trong nuéc kho
khin. Chang han nhiing xung d6t khu vyc Trung
Dong dién ra manh mé& hon. Hodc gia van dé Bién
Pong dién bién phic tap hon. Hodc 1a co nhiing
bién dong kinh té thé gidi theo chiéu huéng xau
di...

Thi trieong bat dong san trong trung han va dai han

Trong trung han, thi truong bat dong san s& co xu
hudng tot 1én. Dén quy 11 hodc quy 11T nam 2015, thi
truong sé co xung lyc méi, do mot sé nguyén nhan
chinh: (1) tac dong ciia PPP; (2) tinh hinh kinh té thé
gidi s& dan 6n dinh; (3) mot sé cong trinh méi dwoc
dua vao van hanh, do m6t sd luéng tién s& duoc
khoi thong (nhét 1a ngudn tién kidu hdi va tién cia
cac chu thé nudc ngoai dudi tac dong cua céac luat
moi).
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V& dai han, mot chu ki méi s& hinh thanh. Pay
duong nhu 1a quy luét cua cac chu ki. Hon niia, giai
doan trAm lang da du dai dé nén kinh té tich liy thé
nang cho mot chu ki méi. Tuy nhién, quy mo va
mirc do cua chu ki méi néu ¢ ciing con tiy thude
vao nhiéu yéu t6 ma ¢ thoi diém hién tai chua thé
dinh hinh dugc.

3.2. Cdc rang bugc, rui ro

Rang budc, riii ro doi tic

Trong qué trinh tai co ciu nén kinh té, xir 1y no
xau va thoai von cua cac doanh nghiép nha nudc
khoi thi truong bat dong san, rat nhiéu rai ro xay ra
v6i cac dbi tac trong thi truong bat dong san:

Tha nhét, viée xt ly no xAu van moi chi dat duge
két qua budc dau. Vi vay, cac khoan ng X4u van
dang hién hiru. Cac doanh nghiép c6 no xdu van
tiém an nhitng nguy co giy ra rai ro dbi tac. Piéu
nay khong thé giai quyét trong ngin han ma phai
song hanh cling qua trinh x{r 1y no x4u cua cac bén
hiru quan. Trén thuc t&, qua trinh x 1y no xéu
khong phai lic nao ciing tréi chdy. Céc doanh
nghiép c6 lién quan dén bit dong san va thi truong
bat dong san dang phai d6i dién véi rii ro nay.

Thur hai, cac doanh nghi€p lon, trudc day la
nhimng ddi tac 16n, tiém tang, nay dang trong qua
trinh thodi von khoi thi trudng bt dong san, v hinh
chung, tao nén céc rui ro cho cac ddi tac. Viéc thoai
v6n kéo theo nhitng thay ddi vé gia tri lién quan dén
bat dong san. Cac doanh nghiép lién d6i phai tai
thiét 1ap gia tri va trang thai tai san c6 lién quan dén
bat dong san. Pay 1a mot rii ro ma cic doanh nghiép
bt dong san dang phai xtr 1y.

Thir ba, viéc tai co cdu doanh nghiép (khong chi
doanh nghiép nha nudc) lam thay dbi chu thé ciing
nhu cac doanh nghiép (c6 doanh nghiép phai thay
ddi cha thé, hop nhét, sap nhdp, mua ban, cho
thué...). Piéu nay v6 hinh chung tao ra cac thay doi
trong cac gidy to phap 1y. Dan dén nhiing thay déi
vé quyen lgi, trach nhiém phap 1y ddi véi cac tai san
bét dong san.

Rang buoc, rui ro thi truong

Thi trudng bat dong san dang dwoc diéu chinh
theo hudng thu hep ca vé s6 du an, ca vé quy mo du
an va quy md san pham. Hé qua 13, c6 nhitng phan
mang thi truong trudc day rat tiém nang nay lai tro
nén khé khin. Piéu nay 1am cho i ro thi truong 1a
hién hiru.

Chang han, thi truong chung cu, mét thi trudng
tiém nang nhat cua thi truong bat dong san, trong 5

nam tu 2010-2014 da gap phai nhitng rii ro khong
thé tu xur 1y. Tinh trang du an khong trién khai da
gdy nén rii ro cho tit ca cac bén lién quan. Tuy
nhién, mot sé du an trién khai ding tién do nhung
do khong c6 ngudn tai chinh nén ciing bi anh hudng.
Gia giam, nha dau tu tiém nang bi thua 13, khién nha
dau tu phat trién ciing 1am vao tinh trang khé khan.
Nhung trén hét, ca nha dau tu tiém ning va nha dau
tu phat trién cung gip kho khan thi truong thi du an
gip kho khin khong thé giai quyét duoc.

Rang bude, riii ro tir cdc yéu t6 kinh té vi moé

Tir nay dén cudi 2015, dau 2016, cac chi tiéu kinh
té vi mo s& khong c6 chuyén bién gi 16n. Cac chi
tiéu tang truong, lam phat, ddu tu cong, ODA, boi
chi ngan sach, khong c6 dot bién. Vi thé, 1di suit
ngan hang ciing s& duoc giit 6n dinh. Céac yéu to
FDI, kiéu hdi, xut nhép Kkhéu cling duoc dy bao 1a
tiém tién, ngoai suy va khong cé gi dot bién. Tuy
vdy, tinh bén viing cua 6n dinh khong viing chic.
Mot 1a, van dé ng xdu c6 duoc xir ly ot rdo hay
khong. Hai 13, cong cudc tai co cdu co dat duge két
qua mong mudn hay khong. Ba 13, ng cong c6 duoc
xur 1y tt theo huéng ha thap ty 1 ng so vi GDP,
dic biét 1a phan ng nuéc ngoai hay khong. Nhiing
han ché, rang budc nay ciing nhu cac rai ro van c6
thé xdy ra. Vi vay, thi truong bat dong san, mot thi
truong mang tinh trung va dai han, van phai tinh dén
cac rui ro bt on kinh t& vi mo.

Ruii ro tir tinh hinh kinh té quoc té

Tinh hinh kinh té thé gidi, khu vuc trong ngén va
trung han c6 anh huong dén kinh té Viét Nam va thi
truong bat dong san Viét Nam ma ty nén kinh té
Viét Nam va thi trudng bat dong san Viét Nam bi
phu thude.

Vé nhitng yéu t6 thuan loi. Mot 13, TPP ¢6 thé két
thiic dam phan trong niam 2015. Viét Nam c6 thé
duoc tham gia va mot luéng tién dau tu co thé van
hanh vao Viét Nam. Pay 1a yéu té co tinh xu thé.
Mot khi c6 thay d6i vé quan hé qudc té theo hudng
mé rong va tot dep, mot ludng tai chinh van hanh
vao 1a hé qua ty nhién. Hai 13, tinh hinh kinh té thé
gidi co thé tot 1én va ludng dau tw méi c6 thé van
hanh vao Viét Nam. Néu tinh hinh kinh té thé gi6i
tiép tuc di vao 6n dinh, ludng tai chinh quic té s&
dinh huéng dén Pong Nam A, Pong A nhu 1a mot
tat yéu trong bdi canh hién nay. Ba 13, ludng tién
kiéu hdi tiép tuc ting 6n dinh. Cung voi viée kinh té
dan di vao 6n dinh, luong kiéu héi tiép tuc cé trién
vong t6t. Mot phin quan trong trong ludng kiéu héi
la van hanh di vao thi truong bat dong san. Vi vay,
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c6 thé thdy day la ludng tai chinh tdt cho thi truong
bt dong san trong ngan va trung han.

Vé nhimng yéu t6 kho khan, rai ro. Mot 1a, tinh
hinh bat 6n & mét sb khu vyc trén thé gidi c6 thé
tang cudng. Va vi vy, ludng tai chinh quéc té co thé
van hanh khong nhu dy dodn. Hai la, tinh hinh Bién
Dong co thé dién bién phirc tap. Hé qua 13, ludng tai
chinh van hanh vao thi truong bét dong san Viét
Nam néi riéng va thi truong bat dong san khu vuc
DPong Nam A noéi chung ¢ thé kho dy bao, nim bat.
Ba 13, cac nén kinh t& méi ndi co thé ting cudng
canh tranh thu hat nguén von véi Viét Nam. Lao,
Myanmar c6 thé c6 nhimng dot pha vé thu hat ludng
vbn dau tu vao bat dong san ctia cac nude nay va tir
d6, canh tranh véi thi truong bét dong san Viét
Nam. Day 1a mot xu hudng phai tinh dén trong mot
vai nam tdi.

4. Cac kién nghi giai phap

4.1. Tiép tuc hoan thi¢n thé ché thi truong bit
dong sdn

V6i sy ra doi coa Luat dat dai 2013, thi truong
bat dong san duge huéng dén mot giai doan phat
trién maoi. C6 mot thuc té 1a mdi mot 1an Luat DAt
dai dugc ban hanh, thi truong bat dong san c6 mot
chu ki phat trién méi. Nam 1987, Luat Dat dai ra doi
gén lién voi viée xéac 1ap cac chu thé sir dung dat. Du
dét dai, bat dong san giai doan nay van chua duoc
mua béan trao d6i nhung mot trao luu ngam da xuat
hién. Nam 1993, Luat it dai ra doi gin lién véi
viéc xac lap dét dai 1a c6 gid. Mot cao trao mua ban
dat dai (du chi 1a giao dich quyén sir dung dat) dé ra
doi va thi truong bat dong san vao chu ki phat trién
dau tién. Nam 2003, Luat Dat dai dugc stra doi, bd
sung ra doi gan lién v6i viéc quyén sir dung dat
dugc tham g1a thi truong bat dong san. Giai doan
nay chu:ng kién su bung nd cua thi truong bat dong
san (dén nam 2008 va dén 2010 thi suy giam han).
Vi vay, viéc ra doi Luat Dit dai 2013 cung voi mot
loat Nghi dinh huéng dan thi hanh Luét s& 1a co s
thé ché cho mot giai doan phat trién méi cua thi
truong bat dong san.

Tiép dén, Luat Doanh nghigp, Luat Déu tu, Luat
Xay dung, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bét dong
san da dugc thong qua tai Ki hop thr 8 Khoa XIII

s 1a nén tang cho giai doan m(’yi ctia thi trudng bat
dong san. Nhitng ndi dung vé mé rong dién chu thé
¢6 yéu td nudc ngoai tham gla vao mua ban bat
dong san la dugc cho doi nhat. Dong thoi, da dang
hoa chi thé dau tu bat dong san; da dang hoa loai
hinh dy an va da dang hoéa dién tich bat dong san.

Viéc chu dong tich cuc nghién clru, ban hanh cac
van ban huéng dan céc luat nay dé dé)ng bo hoa hé
thong phap ludt cho mot giai doan phat trién méi
cua thi truong bat dong san s& thuc day thi truong
bat dong san phat trién.

4.2. Mt 56 gidi phap truc tiép véi thi truong bit
dong sdan

Giai phap 16n nhét 1a tao dong vén van hanh vao
thi truong. Mot 13, khuyén khich huy dong ngudn
kiéu hdi. Hai 13, ban hanh chinh sich vé hé thong
thé chap thir cdp. Ba 13, ban hanh chinh sach vé
ngan hang tiét kiém nha ¢. Bén 13, ban hanh vin ban
vé quy dau tu tin thac bat dong san (doc lap véi
Nghi dinh 58/2012/ND-CP ngay 20 thang 7 nam
2012 vé& quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot
s6 diéu cua Luat chimg khoan va Lut sira ddi, bo
sung mot sd diéu cia Luat chimg khoan). Nam 13,
thiic ddy tat ca cac bén lién quan nd lyc giai ngan
g6i 30 nghin ty.

Thir dén, mang chinh sach vé g bo kho khan vé
thu tuc. Mot 14, cho phép chia nho can hd tai cac du
an trén cac dia ban cac quan mdi thanh 1ap cia Ha
No6i va Thanh phdé HO Chi Minh. Hai 13, xem xét,
didu chinh gia dit theo hudng giam. Ba 14, cho phép
ndp tién su dung d4t cham. Bon 1a, khong phé duyét
méi dy an bt dong san.

Hon nita, ting cudng cac giai phap vé minh bach
thi truong. Mot 1a, tiép tuc trién khai cac chi sd thi
truong bat dong san. Hai 1a, tiép tuc ddy manh xtr ly
ng xau trong thi truong bt dong san. Ba 1a, cong
khai hoa qua trinh thoai von cling nhu téi co cau cta
doanh nghiép nha nudc. Bon 13, tiép tuc ddy manh
c¢b phan hoa cic doanh nghiép nha nudc trong linh
vuce bat dong san.

4.3. Mjt sé gidi phdp vi mé lién quan dén thi
trwong bit dpng sin

Tht nhét, quan trong nhét, phai dam bao on dinh
vi md, kim giit lam phat thap. Trong bdi canh hién
nay, viéc gilr on dinh cac chi tiéu kinh té vi mo van
la diéu quan trong nhat. Tang truéng dat mirc 6%,
lam phat dudi mie ting truong. Tong dau tu & mic
32-33% GDP. Tong dau tu cong khong vuot qué 1/3
téng mirc dau tu. Boi chi ngan sach dudi 5%.

Thr hai, ¢am béo giir 131 suat ngan hang & mtc 5-
6%/mam. Thac day ting truéng tin dung cho nén
kinh té noi chung va cho thi truong bat dong san néi
riéng. Tang cuodng cac cong cu va giai phap tai
chinh cho nén kinh té.

Thi ba, tiép tuc dam phan TPP va di dén ki két
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TPP. Tang cuong thu hat dau tu nude ngoai, von xuéng & thoi diém hién tai 1a rit kho khéng dinh.
ODA ciing nhu vén kiéu hdi. Bén canh d6 la vigc ra  Tuy nhién, xu thé chung cling nhu tat ca céc bén hitu
so4t, x6a bo cc rao can nang cao hiu qua dau tu, quan déu dang mong mudn thi truong khoi sac. Néu
héi tu du cac yéu to tich cuc, thi truong s€ di 1én tr
quy II ndm 2015 va c6 thé tot & quy II nim 2016.
Bing khong thi truong chi c6 thé dich chuyén tiém
Thi truong bit dong san Viét Nam dang dting  tién ngoai suy. Tham chi, néu tinh hinh qudc t& va
truéc ngd ba duong. Viée thi truong di 1én hay di  kinh té vi mé x4u di, thi truong c6 thé xau di.0J

nhat 1a cac nguon dau tu c¢6 yéu to nudc ngoai.
5. Két ludn
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