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, TOM TAT ‘ ‘

Thi truong bat dong san (TTBDS) 1a mot trong nhiing thi trudong nguon lyc dau
vao quan trong ctia hé théng kinh té quc dan véi nhitng dic thu riéng khac voi cac thi
truong khac. Phat trién TTBDS vira gop phan phét trién kinh té, vira gop phan tao on
dinh xa hd1 va c6 tdc dong rong 16n dén moi téng 16p dan cu. TTBDS tai Viét Nam hién
nay da va dang c6 nhitng budc tién dang ké dudi anh huong ciia nhitng nhan t6 vi mo.
Nhirng nhan td nay, bao gém kinh té vi mo, chinh tri, xa hoi va cong ngh¢ vira mo ra co
hoi nhung ciing mang dén nhiéu thach thirc trong viéc hudng téi mot TTBDS phat trién
bén viing va cin bang. Bai viét nay tap trung tong hop va phan tich nhitng anh hudng cia
cac nhan t vi md 1én TTBDS, qua d6 dwa ra nhitng giai phap phu hgp cho TTBDS tai
Viét Nam.

Tir khéa: Bat dong san (BDS), thi truong bat dong san (TTBDS) tai Viét Nam,

nhan td vi md

ABSTRACT
Real estate market is one of the important input resource markets of the national

economic system with the characteristics different from those of other markets.
The development of the real estate market contributes to the economic development,
social stability and leads to significant impacts on all classes of population. The real
estate market in Vietnam has been going through a remarkable progress under the

influences of macro factors. Those factors, including macroeconomics, politics, social
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and technology have led to opportunities yet challenges in the efforts of achieving the
sustainable development of the real estate market. This article focuses on synthesizing
and analysing the impacts of macro factors on the real estate market. Based on such,
several relevant solutions are suggested for the real estate market in Vietnam.

Key words: Real estates, real estate market in Vietnam, macro factors

I. BAT PONG SAN VA THI TRUONG BAT PQNG SAN
1. Bat dong san

Thuat ngit bat dong san (BPS) di dugc ghi nhan va st dung rong rdi trong hau hét
cac bo luat theo hé thong phap luat ctia nhiéu nudc trén thé gidi. Tai nhiéu nudc nhu My,
Anh, Singapore, Thai Lan, Malaysia.. khai niém bat dong san dugc thé ché hod trong
Nganh Luat Bat * mang chua git, trai cay chua but khoi cdy 1a BDS, néu da but khoi cay
dugc coi la dong san”. Tuong tu, quy dinh nay cling dugc thé hién ¢ Luat Dan sy Nhat
Ban. Trong khi d6, Piéu 100 Luat Dan sy Thai Lan quy dinh: “BDS la dat dai va nhiing
vat gan lién voi dat dai, bao gdm ca nhitng quyén gan véi viéc so hitu dat dai”. Luat Dan
su Buc dua ra khai niém BDS bao gém dat dai va céc tai san gén voi dat.Luat Dan su
Nga nim 1994 quy dinh vé BPS di c6 nhitng diém khac biét dang chii ¥ so voi cac Luat
Dan su truyén théng. Piéu 130 cua Luat nay mot mat, 1iét ké tuong tu theo cach cua cac
Luat Dan sy truyén théng; mat khac, dua ra khai niém chung vé BDS 1a “nhiing ddi
tugng ma dich chuyén s& lam ton hai dén gia tri ctia ching”. Bén canh d6, Luit ndy con
liét ké nhitng vat khong lién quan gi dén dat dai nhu “tau bién, mdy bay, phuong tién vii
tru...” cling la cac BDS.Nhu vay, BDS 1a mot thuat ngir rong dé chi cac tai san nhu dat
tréng va cong trinh xay dung dung cho cac muc dich cu tra, gidi tri, nong nghiép, cong
nghiép, kinh doanh va thuong mai...(Thi Truong Bat Pong San, 2014).

Theo B0 luat Dan sy nam 2005 cua nudc Cong hoa XHCN Vi¢t Nam, tai Diéu
174 ¢6 quy dinh: “BPS la cdc tai san bao gom: Pdt dai; Nha, céng trinh xay
dung ganlién véi ddt dai, ké ca cdc tai san gan lién véi nha, cong trinh xdy dung dé; Céc

tai san khdc gan lién véi dat dai; Cdc tai san khdc do phdp ludt quy dinh”.
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Co thé néi, cac quy dinh vé BPS trong phap luat cua Viét Nam la khai niém mo,
cho dén nay chwa c6 cac quy dinh cu thé danh muc céc tai san nay (Thi Truong Bat Dong
San, 2014).Dat dai, nha 0, cac cong trinh xay dung va cic tai san gan lién v6i dat dai 1a
nhitng loai chii yéu cua BDS.

Theo quy dinh cia phap luat, cac loai tai san d6 phai dugc dang ky nham xéac dinh
16 quyén chii thé, cling nhu dam bao viée kiém tra, kiém soat clia cdc co quan nha nuéc
c6 tham quyén.

Cac dic diém co ban cua BDS bao gém tinh c4 biét va khan hiém, tinh bén 1au,
tinh chiu su anh hudng 1an nhau va mot s6 tinh chat khac nhu tinh thinh ung, tinh phu
thudc vao ning liuc quan 1y, chiu anh huong boi cac yéu td tip quan, thi hiéu va tam 1y xa
héi (Thong Tin Phap Luat Dan Su, 2008)

Viéc dinh gia cho cac cac bat dong san khac nhau trong cung mot loai thi trudng,
cung thoi diém cé thé khac nhau. Trong truong hop ¢ cing nhitng diéu kién nhu nhau
(Vé thi truong, thoi gian, dia diém, chinh sach nha nudc, mac do giao dich....), gia tri thi
truong cua bat dong san phu thudc vao ddc tinh cua bat dong san do, vi du: gid ciia mot
ngdi nha c6 day du gidy to phap 1y s& cao hon ngdi nha twong tu nhung khong c6 du cac
loai gidy to s& hiru (Thi Truong Bat Pong San, 2014).CAc van dé lién quan anh hudng
dén viéc dinh gia ctua bat dong san bao gom: Céac dic diém vat chat (kich ¢d, kiéu loai,
hinh dang, két cau, tudi tho, chat lugng, trang thiét bi, tién nghi), tinh trang phap 1y (gidy
toy, vé quy hoach, viéc hoan thién thu tuc phép ly, nghia vu tai chinh hoan thanh, thoi gian
sir dung BPS), dic diém mat bang, dia diém (tinh trang giao thong, cac cong trinh cong
cong gén ké, tinh trang 6 nhiém, hé théng cép thoat nudc..), cac cong trinh xay dung lién
quan, thoi gian giao dich va diéu kién giao dich.

2. Thi truedng bat dong san

Thi truong bat dong san (TTBDS) 1a mét trong nhiing thi truong nguon luc dau
vao quan trong cta hé théng kinh té quéc dan véi nhitng dac thu riéng khac véi cac thi
truong ngudn luc dau vao khac (Thi Truong Bit Pong San, 2014). TTBDS dugc phat
trién trén dat véi nhitng dac diém riéng biét nhu:

e Trong TTBDS, hang hoa va dia diém giao dich thuong tach biét nhau
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e TTBDS la thi trrong mang tinh khu vuc;
e TTBDS la mot dang dién hinh cua thi trudng khdng hoan hao
e Cung va cau vé BDS it co gidn va lac hau so vdi gig;

e Hoat dong cua TTBDS chiu sy kiém soat ciia Nha nudc.

Bén canh d6, TTBDS lai c6 mdi quan h¢ truc tiép theo nghia lién thong véi céc thi
truong ngudn luc dau vao khac (nhu thi trudng stc lao dong, thi trudng tai chinh...). Phat
trién TTBPS vira gop phan phat trién kinh té, lai vira gop phan tao 6n dinh xa hoi va c6
tac dong rong 16n dén moi tang 16p dan cu.

Khai niém thi truong Bt dong san Viét Nam chi xuat hién khi cac giao dich Bt
dong san ra doi, tirc 13 khi Bat dong san tré thanh hang héa. Tuy nhién khong phai c6
giao dich trao doi, mua ban 1a c6 thi truong Bat dong san. Theo tong hop béi Thi Trudng
Bit Pong San(2014), ¢6 kha nhiéu khai niém vé thi truong bat dong san:

e Khai niém 1: TTBDS 14 noi hinh thanh cac quyét dinh vé viéc ai tiép can duoc
Bat dong san do6 duoc st dung nhu thé nao va vi muc dich gl

e Khai niém 2: TTBDS la dau mbi thuc hién va chuyén dich gia tri cua hang hoa
Bat dong san. (Khai niém nay kha pho bién ¢ nudc ta, tuy nhién quan niém nhu thé 13
khong day du vi nha, dat chi 1a mot bd phan chu yéu va quan trong trong téng hang hoa
cua TTBDS).

e Khai niém 3: TTBPS 1a noi dién ra cac hoat dong mua ban, chuyén nhuong,
cho thué, thé chip va cac dich vu ¢ lién quan nhu méi gidi, tu van... giita cac chu thé
trén thi truong ma & d6 vai tro quan li nha nudc doi véi thi truong Bat dong san c6 tac
dong quyét dinh dén su thuc day phat trién hay kim him hoat dong kinh doanh dbi véi thi
truong Bat dong san.

e Khai niém 4: TTBDS Ia noi dién ra cac hoat dong mua ban, chuyén nhuong,
cho thué, thé chap va cac dich vu c6 lién quan (nhu moi gidi, tu van) giita cic chu thé
trén thi truong ma & d6 vai trd quan 1y nha nudc d6i voi TTBBS co tac dong quyét dinh
dén sy thiic day phat trién hay kim ham hoat dong kinh doanh dbi v6i TTBDS.Khai niém

nay di vao phan anh truc dién cac hoat dong cu thé cua thi truong, qua dé gitp nhan biét



dé dang pham vi va ndi dung ciia TTBDS, tuy nhién lai van chua cé tinh khai quat, ma
mang nang tinh liét ké.

e Khai niém 5: TTBDS 14 noi tién hanh tong hoa cac giao dich dan su vé BPS
(gém chuyén nhuong, cho thue, thé chép va céac dich vu hd tro nhu méi giol, tu van.. .)
tai mot dja ban nhat dinh, trong mdt thoi gian nhét dinh.Theo khai niém nay TTBDS
duoc hiéu mot cach don gian (hodc cu thé hon) 1a hé théng cac quan h¢, thong qua do cac
giao dich vé BDS duoc thuc hién.Khai niém nay da 10t ta duoc dﬁy da pham vi va néi
dung ciia TTBDS, gan cac giao dich vdi thoi gian va khong gian nhéat dinh, nhung lai
mang tinh triru tugng va khong thé hién rd yéu t6 kinh té trong thi trudng.

e Khai niém 6: Theo nghia rong TTBDS 1a co ché, trong d6 hang hoa va dich vu
BDS dugc trao doi. Theo khai niém nay, TTBDS khong chi bao gdm céc hoat dong lién
quan dén giao dich BDS ma bao gom ca cac linh vuc lién quan dén viéc tao lap BPS.

Tom lai, c¢6 thé hiéu rangTTBDS 1 qua trinh giao dich hang hoa BPS giita céac
bén co lién quan. La noi dién ra cac hoat dong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, thé
chap va cac dich vu c6 lién quan (nhu trung gian, méi gidi, tu van...) giita cic chu thé
trén thi trudng ma trong do6 vai trd quan 1y nha nudc cb tac dong quyét dinh dén su thuc
day phat trién hay kim ham hoat dong kinh doanh trén TTBDS.Ngay nay TTBDS di tro
thanh mot bd phan khong thé thiéu trong hé thdng cac loai thi truong cta nén kinh té
qudc dan va co nhitng dong gop dang ké vao viéc 6n dinh xa hoi va thic day nén kinh té
dat nude trong hién tai va tuong lai.

Pic diém cua TTBDS 1a do mét s dic diém cua Bat dong san tao nén nhirng dac
thu riéng khac véi cac dic diém cua thi truong hang hoa théng thudng. Chinh vi dic thu
riéng cua Bt dong san ma no tao nén mot TTBDS ¢ tinh tdch biét cua hang hoa Bt
dong san trong giao dich cling nhu dia diém giao dich, do d6 cac quan hé giao dich Bat
dong san can phai qua cac khau (Khoa Quan Trj Kinh Doanh — Pai hoc Duy Tan, 2014):

- Pam phan cung cip céc thong tin can thiét vé Bat dong san giao dich

- Kiém tra tinh thuc t& va do chinh xac cta thong tin



- Piang ky phap 1y dé xac dinh quyén cta mbi bén quan hé giao dich trén TTBDS
thuong kéo dai trong mot thoi gian nhit dinh, do d6 né d& gip phai nhimng bién dong cua
thuc té nhu bién dong vé gia, chinh sach cu nha nudc.

C6 thé noi TTBDS 1a thi trudng khéng hoan hao. Sy khong hoan héo cua thi
truong nay xac dinh khi dem ra so sanh voi thi truong hang ti€u dung va thi trudong cia
cac tu liéu san xuat khac (Khoa Quéan Tri Kinh Doanh — Pai hoc Duy Tan, 2014).. Trén
TTBDS, cung vé hang hoa Bit dong san phan tmg tré hon so véi sy bién dong vé cau va
gia ca Bit dong san boi viée tao ra hang héa Bat dong san phirc tap, ton nhiéu thoi gian
va bat dau 1a viéc tim hiéu thong tin vé dat dai, xin gidy lam thu tuc, xin gidy phép xay
dung, thiét ké, thi cong ... Sy phan Gng cung khong kip cau s& dan dén sy bién dong gia
ca doi hoi nha nude phai ¢ nhiing can thiép nhat dinh dé on dinh thi truong. Ngoai ra,
TTBDS rat nhay cam, dé bién dong khi c6 su bién dong cua cac yéu tb kinh té, chinh tri,
x3 hoi. Thuc té cho thdy nhitng con sdt nong lanh cua thi trudng dd xay ra theo nhip do
tang trudng hodc suy giam cua nén kinh té. Nhiing tac dong d6 déu anh hudong dén hanh
vi mua ban trén thi truong. Bén canh do, thi truong Bit dong san chiu su chi phéi cua yéu
t6 phap luat. Viéc quan 1i nha nudc doi voi Bat dong san bang phap luat 13 co sd dé dam
bao an toan cho céc giao dich Bat dong san. Nhimng thi tuc phap 1y can thiét ciing s& 1am
Bit dong san co gia tri hon. Bit dong san la moét loai hang hoa dac biét nén TTBDS
khong phai 1a thi trudng giao dich ban thin BDS ma 1a thi trudng giao dich cac quyén loi

chtra dung trong Bat dong san.

Il. CAC NHAN TO Vi MO ANH HUONG PEN THI TRUONG BAT PONG SAN
TAI VIET NAM

Céc nhén t6 vi md anh huong c6 anh hudng dang ké dén thi truong bat dong san.

Nhitng nhén t6 chinh bao gdm:

1. Kinh té vi mé
Trinh d6 phat trién kinh té 1a mot nhan t6 vi mo quyét dinh trinh do, quy mé va

mirc d6 hoan thién cua thi truong BDS. Khi nén kinh té phat trién & trinh do cao véi muc



dich va k¥ nang sir dung dét dai da dang, chung loai hang hoa BDS s& rat phong phd, kéo
theo nhu ciu chuyén dich BDS giita cac chu thé trong nén kinh té ngay cang 16n. Su xuét
hién cac nganh méi, cac doanh nghiép méi, cac k¥ thuat xdy dung mdi ciing dan dén nhu
cau chuyén ddi va chuyén giao BDS giita cac chu thé va giita cac nganh kinh té. Vi vy,
cung v6i xu hudng coéng nghiép hod va hién dai hoa nén kinh té, thi truong BDS ciing c6
dong lyc va du dia dé phat trién. Bén canh do, su phat trién cua cac thi truong khac, dién
hinh 1a thi truong tai chinh, ciing doi hoi thi trudng BDS phat trién. Tir chd 13 vat dam
bao, thé chap, BDS sé& trd thanh hang hoa khi ngudi mang ng khong co kha ning thanh
toan. Nhu vay, su phat trién cua thi truong tin dung cling tao diéu kién va thic déy thi
truong BDS tdn tai va phat trién. Su ton tai va phat trién cia TTBDS 13 co so thue té dé
tinh todn gia tri cia doanh nghiép va tinh toan gia tri co phiéu trén thi trudng ching
khoéan. Ngoai ra, thi truong BPS ciing chiu anh hudng rat 16n cia chu ky kinh doanh. O
thoi diém khing hoang, tri tré, TTBDS thudng bi thu hep vé quy mé giao dich va tong
gia tri giao dich. Nguoc lai, & giai doan phon vinh, TTBBS c6 thé hoat dong quéa nong do
cac tac nhan dau co.

Kinh té cac qubc gia Pong Nam A dugce du bao sé ting truong & mic 5% mdi
nim dén nam 2020, vuot mic ting trudng toan cau 1a 3,5%. Dan s thanh thi tai cac
thanh phd Pong Nam A ting khoang 2,2% mdi nim va dan s6 c¢6 mic thu nhip trung
binh duoc tinh toan s€ tang tir 70 triéu 1én 194 triéu vao nam 2020 (Dan Tri, 2016). Cac
chuyén gia nhan dinh thi trudng bat dong san Viét Nam duoc huong loi tir nhitng yéu t6
kinh t& vi mo phat trién 6n dinh va bén viing.Theo Cong ty chuyén vé bat dong san CB
Richard Ellis Viét Nam (CBREViét Nam, 2016), chi s CPI binh quan ting 0,63% trong
nam 2015 1a mirc thap nhat ké tir nim 2001 va thap hon rat nhiéu so véi mic trung binh
clia cac nam gan day. Bén canh do6, lam phat thip ciing d3 thic day tiéu dung va dau tu.
Ngoai ra, 13i suat vay mua nha duy tri & mirc thdp da hd tro tich cyc cho thi trudng bat
dong san.Theo s6 liéu cua Ngan hang Nha nudc, tang truong tin dung cai thi¢n, dat muc
18%, cao hon han mirc 12-14% cua giai doan nam 2012-2014 (CBRE Viét Nam, 2016).
Moi truong 13i suat tai Viét Nam ciing khong thay d6i nhiéu trong niam 2016 va hau hét

tac dong da duoc phan anh vao mit bang 14i suat hién thoi. Day 1a thé xem 14 co hdi cho
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cac nha dau tu bat dong san vi két qua khao sat nhitng nam gan day cho thay loi nhuan tir
dau tu linh vuc bat dong san dem lai da cao hon so véi cac kénh dau tu khac nhu ngoai
t¢, vang hay trai phiéu.

Céc chuyén gia caa CBRE cho rang Viét Nam sé tiép tuc duy tri md hinh ting
truéng trong tuong lai nho vao su lién két véi cac qudc gia trén thé gioi. Diéu nay cé thé
duoc nhan thy thong qua su ting trudong von dau tu cia nudc ngoai vao Vit Nam va sy
phat trién cua cac hiép dinh vé tu do thwong mai. Cu thé, Cong dong Kinh té ASEAN
(AEC) chinh thuc ra doi giap tang cuong kha nang canh tranh cua Viét Nam trén thi
truong quéc té ciing nhu trong khu vuc. Nhitng yéu té nay dugc Ky vong sé gilp Viét
Nam thu hat dong von dau tu tir nuéc ngoadi vao nhiéu hon. Cu thé, trong nam 2015,
trong tong nguon von dau tu nudc ngoai (FDI) vao Viét Nam la khoang 22,7 ty USD,
linh vuc kinh doanh bat dong san chiém 10,5%, dtng vi tri thtr 3 véi 34 du an dau tu
méi, 12 luot du 4n ting von(CBREViét Nam, 2016). Tong Thu ky ASEAN Lé Luong
Minh cho biét giai doan 2006-2016, thuong mai noi khbi song phuong giita Viét Nam va
cac qudc gia thanh vién ASEAN khac di tang 120%, dat 41 ty USD vao nim 2016,
chiém 11% tong thuong mai cua Viét Nam. Ciing trong giai doan d6, FDI tir ASEAN dén
Viét Nam ting 116%, dat toi mac 2,3 ty USD, chiém 18% FDI vao Viét Nam (Cafef.vn,
2017). Hién nay, Viét Nam dang c6 nhimng budc tién siu hon vao chudi gia tri toan cau,
vuon ra trong thi trudng kinh té thé giéi vai viéc tham gia TPP, dam phan RCEP, ky két
FTA véi EU va lién minh kinh té A — Au.

Tat ca cho thay, Viét Nam d3 nang cao duoc ning luc phét trién kinh té cia minh,
va day 1a bé phong thuan loi tao diéu kién cho su ting truéng cia TTBDS. Tuy nhién, toc
do6 kinh té phat trién ciing dat ra nhiéu thach thic, doi hoi co quan quan 1y Nha nude c6
nhitng chinh sach va quy hoach hop 1y dé dam bao sy can bang giita cung va cau, dam
bao diéu kién séng, moi trudng xanh sach, lanh manh an toan cho ngudi dan, dap tng
nhu cau nha & x3 hoi va han ché rii ro bong bong BPS.

2. Chinbh tri

Ché d6 chinh tri 1a mot trong cac nhan té anh hudng dén viéc BPS noi chung co

trg thanh hang hoa hay khodng. Vi du, dudi thé ché phong kién, dat dai thudc quyén so
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hitu caa nha vua va dugc cap cho quy toc, do d6 vé co ban it duge dem mua ban, trao doi.
Nha vua c6 thé cit dit cua ngudi ndy cip cho ngudi khac ma khong phai dén bu. Duéi
ché d6 tu ban chu nghia, c6 nhiéu thay d6i vé quyén s hitu dat dai theo hudng hoan
thiéngitp phat trién TTBDS c6 tiém ning md dén nhitng gidi han rong nhat. Trong khi
do6, dudi ché do qudc hitu hod rudng dat xa hoi chi nghia, ¢6 nhirng gidi han nhit dinh vé
dat dai tham gia vao TTBPS vi du nhu chinh séch khéng ché muc dich sir dung dat 1am
cho viéc chuyén dich giira cac loai ching loai hang hoa khong dé& dang...

Ngoai ra cac nhan td chinh tri c¢6 nhitng anh huéng dén TTBDS dudi khia canh
quan 1y cua Nha nudc ddi voi cac giao dich BPS. C6 nhimng nudc quy dinh thi tuc giao
dich hop phap khé phirc tap, chi phi 16n, lam cho kha ning phat trién cia TTBDS giam
di. Trong khi d6, c6 nhitng nudc c6 chi phi vé thi tuc thap sé khuyén khich dua BPS vao
giao dich.

Sy thay ddi vé dudng 16i chinh sach ciia Nha nude va chinh quyén dia phuong co
thé c6 nhiing tic dong dén hoat dong cua thi truong BPS néi chung va su dau tu vao linh
vuc BDS néi riéng. Cu thé 1a:

Cic chinh sach c6 tac dong gian tiép nhu: Sy khuyén khich dau tu bén ngoai vao dia
phuong c6 thé 1am ting nhu cau vé BDS qua d6 c6 thé 1am cho gia BPS gia ting.

Cic chinh sach tac dong truc tiép nhu:

o Chinh sach cho phép Viét kiéu mua BDS tai Viét Nam.

o Chinh sach cho phép nhitng ngudi khéng c6 ho khau thanh phé dugc mua nha tai
thanh pha.

o Chinh sach tai chinh ap dung dbi véi nhitng nguoi duge nha nude giao dat, cho
thué dit. ..

o Chinh sach tin dung d6i véi hoat dong dau tu vao linh vyc BPS

o Cac chinh sach thué cua Nha nudc ddi voi BDS.

Nha nuéc Viét Nam c6 nhitng vai tro rat dac biét trong kién tao va hd tro thi truong bat

dong san nhu sau:
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o Nha nuéc 14 dai dién cho sé hiru toan dan dbi véi dat dai nén dé c6 thé hinh
thanh TTBDS. Nha nuéc phai tién hanh khau dau tién, tao tién dé cho thi truong quyén
st dung dat, cu thé 1a giao quyén st dung dat cho céc td chic, ca nhan va ho gia dinh st
dung theo luat. Qua trinh giao quyén st dung dat ndy & Viét Nam hién nay con nhiéu
diém chua hop ly, chua chuén tic do co ché va chinh sach quan 1y dat dai cua Nha nuéc
van con dang trong giai doan thir nghiém dé tim huéng di dung. Vi thé, viéc hinh thanh
cua thi truong bat dong san, dic biét 1a thi trudng quyén st dung dat & Viét Nam phu
thudc vao quyét tdm va hanh dong nhat quan cua Nha nudéc.

o Nham muc tiéu xay dyung nén kinh té thi truong theo dinh huéng XHCN, Nha
nuéc Viét Nam thuc thi mot chinh sach dat dai c6 phan biét thanh phan kinh té, trong d6
c6 wu dai hon cho thanh phan kinh té hop tac va thanh phan kinh té quéc doanh. Tuy
nhién, kinh té hop tac x4, doanh nghiép Nha nudc cho dén nay dang gap nhiéu kho khan.
Pé day manh tang truong kinh té, Nha nudc budc phai khuyén khich manh mé céc thanh
phan kinh té khac, ké ca khuyén khich chuyén giao dat cho ho. Nhu vay mét chinh sach
ham chtra nhiéu muc tiéu va ca mau thuan nhu thé néu nhu khéng duoc hoach dinh mot
cach khén ngoan, co thé anh hudng rat Ion 1am bién dong khong binh thuong dong théi
cua TTBDS.

o Viét Nam da trai qua mot thoi ky dai véi nhiéu xdo tron, do thay doi ché do, do
chién tranh, do thay d6i chinh sach, nén thuc trang BPS ca nuéc ding ky va quan Iy con
16n xon. Trong thoi gian t6i day Nha nudc can ¢d quyét sach kién quyét va nd lec cai
thién tinh hinh nay dé TTBDS Viét Nam di vao hoat dong mot cach quy ca va chuan tac.
Tréi lai, nan dau co va TTBDS khong chinh thirc s& cang lam cho cong viéc caa Nha
nuéc thém nang né.

o Thuc té, cdng tac quy hoach di duoc Pang va Nha nudc quan tdm trong thoi
gian qua théng qua viéc hoan thién cac quy dinh vé cong tac 1ap, phé duyét va quan ly
theo quy hoach. Piéu nay duoc thé hién qua cac vin ban diéu chinh quy hoach tong thé
phat tién kinh té - xa hoi, nhu Nghi dinh s6 92/2006/ND-CP, duogc sta ddi, bo sung boi
Nghi dinh s6 04/2008/NB-CP ngay 11/01/2008 vé lap, phé duyét va quan Iy quy hoach
téng thé phat tién kinh té - x& hoi, quy hoach str dung dat; Luat Dat dai naim 2003, sta
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d6i, b6 sung nam 2008, 2009, 2010, 2013... Hé théng cac vin ban vé BDS va TTBPS
duoc ban hanh va stra doi di c6 nhitng tic dong manh dén dinh hudng va tinh chat hoat
dong cua TTBDS. Viéc Nha nudc cho phép kinh doanh nha ¢ tao diéu kién thuan loi dé
dong vién nhiéu thanh phan kinh té tham gia xay dung nha ¢. Nha nudc cho phép dau
thau xay dung co sé ha tang va dau thau xay dung quyén sir dung dét, trén co s& da xay
dung dugc mot co ché dau tu thich hop. Bén canh do, trong ndm qua cac dia phuong da
tich cuc thuc hién cac Nghi dinh 64/CP ctua Nha nudc vé cap gidy chiing nhan quyén st
dung dat trong ndng nghiép, Nghi dinh 60/CP vé cap gidy chang nhan quyén st dung dat
dai & do thi va quyén so hitu nha 6. Nam 2006, Nha nudc di ban hanh Luat Kinh doanh
BDS, mé ra nhiéu co hoi hon nira cho cac hoat dong budn ban, kinh doanh BPS. Luat
Pit dai stra d6i nam 2013 va Nghi dinh s6 188/2013/ND-CP ngay 20/11/2013 vé phat
trién va quan ly nha ¢ x& hoi da tao diéu kién cho TTBDS phat trién ngay cang thuan loi
hon. Nhirng quy dinh cia Chinh phu vé cip gidy chang nhan quyén sir dung dat, quyén
s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat ciing da tao diéu kién thuan loi cho hang
hoéa BDS va TTBDS phat trién.
(Pinh Van Thong, 2015)
Tuy nhién, cong tic quan 1y nha nudc vé BPS & nudc ta trong thoi gian qua van
con nhimg han ché, dugc tong hop nhu sau (Pinh Van Thong, 2015). Pau tién, van dé veé
quy hoach con chua dong bd, chong chéo. Theo d6, viéc quy hoach dugc giao cho nhiéu
co quan khac nhau, vi du nhu quy hoach sir dung dat giao cho nganh tai nguyén moi
truong, quy hoach xay dung giao cho nganh xay dung, quy hoach giao thong van tai giao
cho nganh giao thong... Bén canh d6, cong tdc quy hoach chua dam bao tinh céng khai
minh bach trong viéc cung cap thong tin cho thi truong. Noi dung cua phép luat, cac Nghi
dinh va Thong tu van con cé su chéng chéo. Thé ché vé diang ky BDS ciing bi phan tan
do phép luat quy dinh céc Bo co chirc nang quan ly vé dét dai, xay dung, 1am nghiép thuc
hién quan ly viéc ding ky ting loai BDS tuong (ng. Su phan tan nay dan dén viéc quan
ly dang ky BDS thiéu dong bo, thiéu su phdi hop hiéu qua va khong tach bach giira quan
ly vé hién trang véi quan ly vé tinh trang phép Iy caa BDS. Khong nhitng thé, hién tuong

dau co BPS van con ton tai, chu yéu do tinh cuc bo trong quan 1y dat dai con 16n.Viéc
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cap giay chitng nhan quyén st dung dat dai con cham tré;viéc xir Iy hanh vi vi pham phép
lut trong kinh doanh dat dai con thiéu kién quyét.

C6 thé thdy, Nha nuéc Viét Nam c6 vai trd quan ly, hd trg TTBPS, hinh thanh va
dinh hudng thi truong nay phuc vu cong cudc xay dung Chu Nghia Xa Hoi. Ngoai ra
trong bdi canh chung, Nha nudc can c6 nhitng dong thai tao ra cac tién dé thuan loi cho
TTBDS ra doi va phat trién. Co thé thay tir ca Iy thuyét va thuc tién, vai trd cia Nha nudc
Viét Nam dbi v6i TTBDS rét quan trong. Dé lam tron vai trd d6 doi hoi Nha nudc khong
chi co quyét tam ma con phai co tri thire, lyc luong can b viing vang va mot co ché diéu
hanh hi¢u qua.

3. Xa héi

Céc yéu t6 x3 hoi ciing tac dong 1on dén gia tri BDS. Cu thé, viéc mat do dan sb
tang cao tai mot khu vuc sé khién cho gia tri BDS noi d6 s& tang 1én do can bang cung —
cau bi pha v&. Ngoai ra, cac yéu td khac trong khu vuc nhu chat lwong dich vu y té, giéo
duc, trinh d dan tri, van dé an ninh, tap quan ngudi dan trong ving ciing c6 nhiing tac
dong 1én gia tri cua BDS. Hé thong ha tang do thi méi két ndi ngdy cang dong bd hon s&
tao ra co hdi rat 1on cho cac doanh nghi¢p "an theo" dé dau tu, phat trién TTBDS, ca
trong trung han va dai han.Nhiing chuong trinh chinh trang va phat trién d6 thi & c4c tinh,
thanh phd dic biét 1a TP.HCM cé tac dong rét 16n trong viéc hinh thanh dién mao céc
khu d6 thi vé tinh, din ti sy phat trién cia BPS. Chuong trinh phat trién nha ¢ x& hoi, sy
chuyén huéng dau tu vao phan khic nha & thuong mai vira tli tién, viéc giai quyét nha ¢
cho sinh vién, cong nhéan, lao dong, can bd, cbng chuc, vién chuc, can bo luc lwong vii
trang, ngudi thu nhap thap d6 thi, ngudi nhap cu 1a nhitng hd tro cho TTBDS tai cac
thanh phd phét trién theo hudéng lanh manh va bén viing.

Theo Bo trwong Pham Hong Ha (Tai Nguyén va Méi Truong, 2017), TTBDS
nudc ta trong thoi gian qua nhiing phat trién quan trong nhu nhiéu du 4n nha ¢, khu d6
thi méi, cac cong trinh san xuat, kinh doanh, thuong mai, dich vu vai hé théng ha tang k§
thuat, ha ting xa hoi déng b, 1am thay doi bo mat d6 thi, ning cao diéu kién séng cua
c4c tang 16p dan cu, gop phan chuyén dich co cau, thuc day phat trién kinh té - x4 hoi cia
ca nudc; timg bude dap tng nhu ciu da dang vé nha & cua cac ting 16p nhan dan va gop
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phan bao dam an sinh x& hoi.Nhd viéc cac giai phap dong bo tai cau tric TTBPS, gin Véi
thuc hién Chién luoc phét trién nha & qudc gia, TTBDS nudc ta sau mot thoi gian tram
ling kéo dai tir cudi nam 2013 da dan phuc hdi tich cuc va trong nim 2016 tiép tuc ting
truéng on dinh.

Bén canh céc tic dong tich cuc, 13 tinh trang 1éch pha cung - cdu vé phia phan
khic bat dong san cao cdp (bao gém ca bat dong san du lich, nghi dudng) (Tudi Tré
Online, 2016). Tinh trang mot sb tip doan bat dong san quy mo rat 16n dang duoc nhan
ngudn von tin dung rat 16n, va huy dong rat nhidu ngudn von xa hoi (trong d6 c6 nhiéu
ngudi tidu ding va nha dau tu thi cip) cling 13 nhitng nhan t6 c6 tiém an yéu t6 rii ro, tac
dong dén TTBDS trong nhimg nam téi ddy. Van dé nay da dugc Bo Xay dung béo céo va
Thu tuéng Chinh phii quan tam, chi dao va dinh hudng, trong d6 ¢ viéc khac phuc tinh
trang mat can ddi, léch pha cung cau, ddy manh viéc phat trién nha & xa hoi va nha ¢
thuong mai gia ré, nha ¢ cho thué (Tai Nguyén va M6i Truong, 2017).

Vé y kién lo ngai bong bong bat dong san, ciing theo Bo truong Pham Hong Ha
(2017), véi thuc trang cia TTBDS hién nay va qua phan tich mot sé yéu tb kinh té xa hoi
chu yéu c6 thé tac dong manh dén thi truong, c6 thé dy bao thi truong bat dong san nam
2017 s& tiép tuc xu hudng ting truong on dinh, chua co kha ning bién dong I6n. Tuy
nhién, vé dai han, can c6 nhimg nd luc theo ddi, nim bat kip thoi, danh gia dung tinh
hinh dién bién cua thi truong, ciing nhu ¢ chinh sach tin dung, tai khoa hop ly, linh hoat
vira bao dam ngudn von nhat 1a vén trung va dai han cho phat trién nha & x& hoi va nha ¢
thuong mai gia ban thap ma thi truong dang c6 nhu cau cao, vira kiém soat chat ché
ngudn vén cho bat dong san trung, cao cap dé bao dam hiéu qua dau tu, tranh gia ting ng
xau. Ngoai ra, can ra soat, nang cao chuan tin dung va kiém soat han muc tin dung hop ly
dbi véi cac du &4n bat dong san cao cap c6 quy mo 16n, khu du lich nghi dudng, biét thu,
cin ho cao cap...

4. Cong nghé o ,

Theo mdt bao cao mai tr Cong ty tu van bat dong san JLL, cac quoc gia Dong
Nam A c6 tiém ning phat trién TTBDS vuot troi hon cac qubc gia dang phat trién khac
nho wng dung cdng nghé tién tién (Dan Tri, 2016). Tai Dién dan Kinh té Thé gigi vé
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ASEAN dién ra tai Kuala Lumpur, Malaysia, JLL d3 dwa ra ban bao céo vé tac dong cua
cdng nghé k§ thuat s hién dai di voi cac qudc gia thudc cong ddng Kinh té chung
ASEAN (AEC) méi thanh lap, 12 khéi thwong mai ctia mudi qubc gia Pong Nam A.
Chris Fossick, Giam déc diéu hanh JLL Singapore va Déng Nam A chia sé: “Thong qua
nhiéu cach thic khac nhau, cong nghé méi s& gilp moi ngudi vuot qua gisi han hién tai
va dat duoc hiéu qua cao hon. Tac dong d6i véi bat dong san va co s ha tang trong khu
vuc Dong Nam A thuodng tich cuc va bién doi lién tuc. Néu duoc khai thac hiéu qua, su
thay doi nay s& gitp nguoi dan cai thién nang suat, muc thu nhap va chat lwong cudc
séng.”

Cong nghé goép phan thay doi dang ké nhirng van dé cu thé nhu cach thic 1am
vié€c, viéc mua ban qua dién thoai, théi quen thué nha.

Cach thirc lam viéc moi:

Nhu cau vé dién tich vin phong s& thay d6i nhd ngudn luc bén ngoai tir cac thi
truong phét trién, phuong thirc 1am viéc linh hoat hon, va sy gia ting trong moé hinh
khong gian 1am viéc chia sé (co-sharing space).Regina Lim, Giam déc, Bo phan tu van va
nghién ctu, Thi truong vén JLL va 1 tac gia cia bao cdo cho biét: “Trong khi nhu cau vé
van phong lam viéc giam di sau khung hoang tai chinh toan cau thi khu vuc Péng Nam A
c6 xu huéng nguoc lai, véi nhu cau ude tinh ting 6% mdi nim dén nim 2020 nhd VAo sy
tang truong kinh té, sy gia taing ngudn lyc tir cAc thi truong phat trién, va su gia ting tang
16p trung luu. Dac biét, chdng t6i cho rang nhu cau vé van phong lam viéc sé ting manh
tai Manila va Kuala Lumpur” (trich dan béi Déan Tri, 2016).B4o céo duoc dua ra cho thay
nhitng khéach thué truyén thong c6 thé s& mo duong cho md hinh lam viéc mai.“Mic du
tu dong hoa va tri tué nhan tao sé& loai bé mot sé ¢éng viéc nhung nhiéu cong viéc mai lai
c6 thé duoc tao ra. Viéc &p dung md hinh dién tich vin phong linh hoat s& tiép tuc ting va
dén nam 2030, khong gian lam viéc chia sé c6 thé chiém 10% dén 15% thi phan dién tich
van phong tai Pong Nam A, so véi hién tai 1a 1% dén 5%,” ba Lim giai thich (trich din
boi Dan Tri, 2016).

Gia ting mua hang qua dién thoai:
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Theo tong hop tir Dan Tri (2016), mic d6 thAm nhap cua mua sam truc tuyén tai
DPoéng Nam A cao hon céc thi trudng phat trién khac nhue US va UK. Thuc té, 50 dén 80%
ngudi tiéu ding & khu vye Pong Nam A séng tai cac thanh phd ving ven khong st dung
may tinh nhung sir dung dién thoai di dong dé mua hang truc tuyén. Qua dé6 TTBDS cb
thé phat trién nhd nhimg Gng dung trén dién thoai, giup hai bén ngudi mua va ngudi ban
c6 thé tuong tac, diang bai, tim kiém va trao d6i thong tin, nghién ctru thi trudng va déu
gia mdt cach tién lgi va nhanh chong.

Thay ddi trong théi quen thué nha:

Pbi vé6i viée thué nha, nhiing trang web cho phép chia sé nha & nhu Airbnb va
Homeaway sé& co tic dong ddi véi ca bat dong san nha ¢ va bat dong san nghi dudng &
Pong Nam A. Nhiing trang web nay gilip nang cao hiéu qua hoat dong cac bat dong san,
tang kha ning lap day dién tich con trong twong tu md hinh bat dong san nghi dudng.
Diéu nay s& dan t6i sy sut giam vé sé lwong phong khéach san va cin ho chung cu trong
viéc dap @ng nhu cau luu tra cho cing lugng khach du lich.

Toém lai, cong ngh¢ phat trién, cu thé tai Dong Nam A, 14 mét nhan td vi mo anh
huoéng dang ké dén nhu cau cia thi truong, thoi quen va hanh vi tiéu dung ciing nhu tao
diéu kién cho céc hoat dong tim kiém trao ddi thong tin va cac giao dich trén thi truong
dién ra nhanh chong, thuén loi hon. Tuy nhién, diéu nay ciing dit ra nhimng thach thirc vé
van dé phéap 1y, bao mat thong tin, thong tin sai 1éch, canh tranh khong lanh manh hay

tinh rui ro vé mirc do an toan khi thuc hién cac giao dich thanh toan.

I1l. GIAI PHAP CHO THI TRUONG BAT PONG SAN TAI VIET NAM
Trén co s& nhitng co hoi va thach thitc do anh hudng cua cac nhan t6 vi mé noi

trén, mot sb giai phap duoc dua ra nhu sau:

Mot hé théng phap luat hoan chinh va dé)ng bd can duogc tao dung. Day la khuon
kho phap 1y chinh thirc va 1a cong cu quan trong nhat dé Nha nudc quan 1y TTBDS. Hé
théng nay can tap trung vao nhirng ndi dung co ban, bao gém viéc hoan thién bd luat dan
su, b sung quy dinh cu thé, lam 1d hon quyén va trach nhiém ctia chu sé hitu, hoan thién

cac quy dinh vé dang ky quyén sé hiru, quyén str dung dat dai va tai san trén dat dai, ra
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so4t va bo sung hé thong chinh sach va phéap luat vé nha &, cai tién cong tic cip gidy
ching nhan quyén sir dung dét dai, nha ¢ ciing nhu cu thé héa nhitng quy dinh vé déi
tugng va diéu kién duogc kinh doanh BPS. Bén canh d6, nhitng quy ché vé quan 1y gia,
mua dat coc, trd gop, bao hiém, hoat dong moi gidi va cho thué ciing can duoc hoan thién
va lam r5. Dé tao méi trudng phap 1y, Nha nuée can khan truong xay dung va hoan thién
luat kinh doanh BPS nham diéu chinh cic méi quan hé lién quan dén quan 1y va hoat
dong kinh doanh BDS, ddy 1a nhu cau cap thiét kinh té thi truong BDS dudi sy quan 1y vi
mo cua Nha nudc.

Ngoai ra, cong tac quy hoach sir dung dat dai ciing can dugc ddy manh va can di
trude mot bude, tao diéu kién cho TTBDS phat trién ding muc dich va c6 hiéu qua. Dién
tich dat dai c6 han, trong khi ap lyc trong linh vuc ngay cang tang, do d6 can phai bé tri
viéc str dung dat hop 1y, dam bao ngudn tai nguyén hiru han nay trén quan diém phat trién
bén vitng. Nhitng phuong 4n quy hoach dat cang mang tinh kha thi va dugc cong khai
hoa.

Bén canh d6, Nha nudc can tiép tuc d6i méi chinh sach vé tai chinh d6i véi
TTBDS, bao gdm chinh sach thué, quyén sir dung dat va 1& phi. Gia dat do Nha nudc quy
dinh phai pht hop véi sy phat trién kinh t& x4 hoi va gia thi truong trong diéu kién binh
thuong. Dé khuyén khich viéc phat trién TTBDS chinh thirc, tranh cac giao dich ngam,
phi trude ba cé thé duge thu theo mot mire ¢b dinh thay vi ti 16 phan trim trén gia tri BDS
nhu hién nay (Pinh Van Thong, 2015). Nha nudc ciing cin c6 cac giai phap hd tro tai
chinh cho ngudi c6 thu nhap théip mua nha chinh sach xa hoi, déng thoi thuc hién tin
dung hd trg cho TTBDBS. Trong dé viéc xac dinh 1o doi tuong co6 thu nhap thép va dbi
tuong thudc dién duoc mua nha chinh sach xa hoi 1a rat quan trong. Nhiing ddi tuong nay
can duge tao diéu kién dé tiép can gobi tin dung hd trg mua nha chinh sach x3 hdi mot
cach dé dang.

Déi voi hé théng doanh nghiép san xuat kinh doanh BDS, can dam bao binh dang
giita cac thanh phan kinh té tham gia san xuét kinh doanh BDS. Moi doanh nghiép can
dang ky kinh doanh hanh nghé, chip hanh luat phap va nghia vu tai chinh ddi v6i Nha

nudc. Nhitng mang ludi tu van giao dich, tu van thong tin thi truong, tu van phap luat,
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gia ca va tha tuc hop dong giao dich can duoc t6 chuc hiéu qua. Cac doanh nghiép nay c6

thé duoc ho trg von ban dau, duoc vay voi 1ai suat thap cling nhu dugc mién gidm thué

thu nhap trong thoi gian nhat dinh nham dau tu ting cuong ning luc san xuét, mo rong

kinh doanh BDS.
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