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Thi trudng bdt déng sdn (BDS) c6 vai tro téi quan trong trong céng cuéc phdt trién kinh té - xa héi cia dat nuéc. Tuy nhién,
tirndm 2022 cho dén nay, tdc déng ciia suy thodi kinh té toan cdu, hdu qua cia dai dich COVID-19, ciing nhiing khé khdn néi tai
trong nu'c dd khién thi truéng BDS Viét Nam roi vao trang thdi tram Idng, nhiéu doanh nghiép dia 6¢ lam vao tinh cdnh khé khdn,
nhdt la vé nguén vén, thanh khodn va tha tuc phdp ly.

Trong béi canh d6, Dang va Nha nudc
da ban hanh nhiéu cha truong, quyét
sach thao g& kho khan, hé trg, tao diéu
kién dé thi trudng phuc héi va phat trién
lanh manh, bén viing. Dic biét, thé ché,
phap luat, méi trudng kinh doanh da va
dang dugc khan truang hoan thién. Cac
dao luat quan trong nhu Luat Dat dai, Luat
Nha & va Luat Kinh doanh BDS da duogc
Chinh phu trinh Quéc hdi xem xét stta déi,
b6 sung va du kién sé dugc ban hanh vao
cudi ndm nay.

Tiém nang cua thi trudng bt dong san
Viét Nam

Trong nhiing ndm qua, déng gép cla
hoat déng BDS d6i vSi GDP ¢6 xu huéng
tang (nganh kinh doanh BBS khoang
3,6%; nganh Xay dung khoang 10,6%
theo s6 liéu ctia TCKT dén nam 2022). Gia
tri von hoa nganh BDS udc tinh khoang
1,7 - 1,8 triéu ty doéng. Tinh trung binh,
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doéng goép clia nganh Xay dung va BBS
cac nam gan day chiém khoéng 11% téng
thu ngan sach (trong dé nganh BDS truc
ti€p chiém khoang 4,5%, dong gop trung
binh khoang 0,5 diém phan tram vao tang
truédng GDP).

Mac du thi trudng BDS thai gian qua
c6 nhiing khé khan nhung xu huéng phat
trién la tat yéu va tiém nang con nhiéu dé
ti€p tuc phat trién, BDS van la kénh dau tu
hiéu qua.

D6 thi héa tdng nhanh

Kinh té€ Viét Nam trong giai doan 2021
- 2030 dugc du bao tiép tuc tdng trudng
6n dinh, dan dén xu huéng dé thi hoa va
phat trién kinh t& d6 thi, xu huéng di cu tur
nong thon ra dé thi du bao van tiép dién.
Ti & d6 thi héa Viét Nam tiép tuc gia tang
trong giai doan 2010-2020, tU 30,5% nam
2010 lén gan 40% vao nam 2020; téc do
tang ti Ié do thi héa giai doan 2010-2020

la 2,75%/nam. Diéu d6 c6 nghia la sau
khoang 25 nam nia, néu van git toc do
tang do thi héa nhu hién nay thi tilé d6 thi
héa chia Viét Nam sé tang gap doi.

Nguén vén ddu tu truc tiép nuéc ngoai
(FDI) vao linh vuc BDS tdng

Theo B Xay dung, ndm 2022 nguén
von dau tu truc ti€p nudc ngoai (FDI) vao
linh vuc BDS dat 4,45 ty USD tang 1,85 ty
USD (70%) so vGi nam 2021 va gil vi tri th
2 trong cac linh vuc thu hat vén FDI. Dong
vén FDI chii yéu tap trung vao phan khuc
BDS cong nghiép va mot s6 du an BDS I6n.

S6 liéu mai nhat tir B K€ hoach va Bau
tu cho thay, Ity ké dén ngay 12/7/2023, ca
nudc da thu hut 67,161ty USD vén FDI vao
linh vuc BDS. Trong d6, TP. H6 Chi Minh la
dia phuong dan dau vai 16,3 ty USD, xép
sau la Ha Noi, Binh Duong, Ba Ria - Ving
Tau. Phan theo déi tac thi Singapore dan
dau trong s6 cac quéc gia, vung lanh thé
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dau tu vao linh vuc BDS Viét Nam vai téng
vén dang ky dat 19,1 ty USD; x€p sau lan
lugt la Han Qudc, BritishVirginlslands va
Nhat Ban.

Nhing con s6 trén khdng dinh thi
trudng Viét Nam cé stic hut manh mé doi
VGi cac nha dau tu quéc té.

Nguén cung con thiéu so véi nhu cau

Theo chién lugc phat trién nha &
qudc gia giai doan 2021-2030, tam nhin
dén nam 2045 thi dién tich san nha &
binh quan dau ngusi dat khodng 27m?
vao nam 2025, dat khoang 30m” vao nam
2030 nhung hién nay mdi dat khoang
25,6m” Pén nay, c6 téng s6 3.823 du
an xay dung nha & da dugc phé duyét.
Trong d6 c6 2.545 du &n nha & thuong
mai chiém khoang 66.6% téng s6 luong
du an, c6 483 du an nha & xa hoéi chiém
12.6% t6ng s6 lugng du an, ¢4 350 du an
nha & tai dinh cu chiém 9.15% t6ng s6
lugng du an.

Viét Nam dang la diém dén cua cdc
tdp doan I6n vé san xudt

Thi trudng BDS cdng nghiép tiép tuc
dugc ghi nhan 1a diém sang khi c6 thém
nhiéu dy an dau tu khu cong nghiép
(KCN) dugc chdp thuan. Su quan tam tu
cac nha san xudt toan cau véi nhu cau dau
tu l6n, dac biét xu hudng gia tang dau tu
cho céc sdn phdm chuyén biét nhu: Nha
kho xay sdn, nha xudng xay san, trung tam
dir liéu... Ty 1é 1ap day cac KCN cép 1 trén
ca nudc tiép tuc xu hudng tang, dat muic
trén 80%. Mét s6 KCN tai Ha Noi, TP. H6 Chi
Minh, Bong Nai, Bdc Ninh, Bac Giang, Binh
Duong dugc lap day gan nhu hoan toan.

Vlia qua, Hoi thdo qudc té “Tiém
nang phat trién thi trudng bat déng sén
tai Viét Nam” do B6 Xay dung cha tri da
dugc t6 chuc. Phat biéu tai hoi thdo, 6ng
Nguyén Tudng Van, Tha trudng B Xay
dung khang dinh: Trong thdm quyén va
trdch nhiém cta minh, B6 Xay dung da
chu tri du thdo Luat Nha & (stra déi) va
Luat Kinh doanh BDS (slfa d6i). Hai du
an luat da dugc Chinh pha trinh Quéc
hoi cho y ki€n thang 6 viia qua. “Hoéi thao
nay la dién dan quan trong dé gidi thiéu
nhing néi dung méi trong du thado Luat
Nha & (stia d6i) va Luat Kinh doanh BDS
(stra d6i). Pay cling la ca hoi quy bau dé
cac co quan hoach dinh chinh sach cua
Viét Nam truc tiép trao d6i, thao luan vdi
cac chuyén gia, nha dau tu trong nuéc va
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Singapore dan dau trong sé cdc quéc gia, ving lanh thé dau tu
vao linh vuc BDS Viét Nam

Héi thdo quéc té
“Tiém ndng phat trién thj trudng bat ddng san tai Viét Nam” do Bé Xdy dung chd tri

quéc té nham hoan thién du thao cac dao
luat va xay dung nhing van ban huéng
dan”. Néu hai luat nay dugc théng qua sé
cé tac dong tich cuc dén thi trudng nha &
va BDS, ddm bao minh bach, lanh manh
va 6n dinh thi trudng, cai thién manh mé
niém tin vao moi trudng dau tu - kinh
doanh tai Viét Nam.

Trong khuoén khé héi thao, théng qua
phién tham luan va cac phién thao luan
ma3, BO Xay dung cung cap théng tin vé
cac ndi dung mdi tai hai du thdo Luat Nha
3 stia d6i va Luat Kinh doanh BDS stia d6i
va mot s6 danh gia vé tiém nang, co hoi
thi trudng, gan lién véi tac dong cda hai
du én luat sau khi dugc Quéc hoi thong
qua vao cudi nam nay; Hiép hoi BDS Viét
Nam va cac chuyén gia dua ra cac théng
tin mai nhat va thao luan vé tinh hinh
cling nhu cac xu hudng phét trién cda
thi trudng BDS Viét Nam. Déng thdi, cac
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doanh nghiép, tap doan, dinh ché tai
chinh hang dau dén ti Han Qudc, Nhat
Ban, Singapore... chia sé kinh nghiém, bai
hoc clia minh trong phat trién nha & va thi
truding BDS, cling nhu dé xuat cac co ché
hop tac tai Viét Nam.

Thi truding BDS sé phuc héi, phdt trién

Thi truong BDS ddng vai tro dac biét
quan trong d6i vai cac nén kinh té va
trong moi mé hinh phét trién. Hién nay,
thach thuc chinh déi véi thi trudng BDS
nudc ta la: Kinh t€ thé gidi suy thoai nhe,
cuc bd; Thi trudng xudt khiu va dau tu bi
thu hep, tang cham lai; Du lich quéc té
phuc héi chdm so véi cac nudc; Mat bang
lai suat dang giam nhung con cao; rii ro
thi trudng tai chinh - tién té quéc té tang,
tac déng tiéu cuc dén Viét Nam; Giai ngan
Chuong trinh phuc héi va dau tu cong
chua thé c6 dét pha; Rui ro thi trudng
chiing khoan, trai phiéu doanh nghiép
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va BDS can thdi gian xt Iy, lanh manh hoa
(riéng thi trudng BDS ¢6 4 vudng mac
chinh: phép ly; quy hoach va quy dat; tai
chinh - tiép can vén, nghia vu tai chinh,
trai phiéu doanh nghiép; cung - cau, gia
va thanh khoan, nhan su gidm manh,
trong khi lugng doanh nghiép BBS tam
thoi dong clra tang nhanh; Khau thuc thi,
phdi hgp chinh sach con c6 van dé; hién
tuong sg trach nhiém, sg sai, tri tré con
phé bién, v.v...

Du thi truong BBS Viét Nam dang
trong giai doan khé khan, nhung tiém
nang va ca hoi dau tu phat trién la rat Ion.
Ngay 21/3/2023, Uy ban Thudng vu Quéc
hoi da c6 Thong bao két luan s6 2101/TB-
TTKQH vé du an Luat Nha & (stra d6i). Tiép
thu y kién ctia Uy ban Thudng vu Quéc
hoéi, Chinh pht da chinh ly, hoan thién dy
thao. Ngay 14/4/2023, thita Gy quyén clia
Thu tudng Chinh pht, B Xay dung da ky
T& trinh s6 119/TTr-CP thay mat Chinh
phu trinh Quéc hoi vé du an Luat Nha &
(stia d6i). Viéc stra d8i, b6 sung moét sé
quy dinh trong chinh sach s htu nha &
(nhu quy dinh day du quyén va nghia vu
cla chu s& hitu, quy dinh ré quyén cla ca
nhan nudc ngoai dugc mua va s& hiiu nha
3..) co tac dong tich cuc trong viéc thé
hién r vai tro, trach nhiém cta Nha nudc,
tao co s& phap ly cho cac chi thé thuc
hién day du quyén va nghia vu déi véi tai
san la nha & va khuyén khich thu hat dau
tu nudc ngoai. Luat Nha & khi ban hanh
c6 tac dong tich cuyc trong viéc khai thac
t6i da, day du cac quyén tai san, bao dam
loi ich cho cac chl s& ha, gitp thac déy
cac hoat dong dau tu, giao dich lién quan
dén nha & va gop phan thac day phat
trién nha & ddm bdo can déi cung - cau,

da dang hda nguén cung, tranh tinh trang
thi trudng phat trién néng, bat thudng,
gay lam phat kinh té. Luat Kinh doanh BDS
ban hanh sé gitp cho thi trudng BDS tiép
tuc phat trién 6n dinh, lanh manh, ngan
sach nha nudc qua do sé tang thu, viéc tai
dau tu lai xa héi nhu mé rong trudng hoc,
xay dung céng vién, phat trién nha 3 danh
cho ngudi ¢6 thu nhap thap, céng nhan
khu cong nghiép,... sé c6 thém ngudn
luc dé thuc hién t6t han. Gop phan phat
trién kinh t& xa hoi, n dinh kinh t& vi mé
va dam bao an sinh xa héi. Giai quyét,
thdo g& dugc nhiéu van dé vuéng mac,
kho khan, bat cap cla thi truong BDS lam
co s& khoi thong thi trudng, khai thong
nguon von cho thi trudng BDS; giai quyét
can déi hai hoa quan hé cung - cau cua
thi trudng BDS. Tao déng luc mdi cho thi
trudng BDS phét trién minh bach, hiéu
qua, bén viing; kéo theo cac nganh nghé
khac phat trién; déng goép vao su phat
trién chung clia nén kinh té, tang ngudn
thu cho ngén sach nha nudc.

Hiép hoi Bat dong san Viét Nam du
bdo, thi trudng BDS trong thdi gian tdi
sé c6 su phuc héi, phat trién nhd nhiing
buédc ti€n vé méi trudng phap ly; trién
vong tang trudng kinh té kha quan; su
phét trién ha tdng déng bo, hién dai; xu
huéng chuyén déi s6 va ting dung coéng
nghé cta CMCN 4.0; sy da dang cla cac
nguon luc tai chinh... Bén canh cac phan
khuc truyén théng (nha &, khu céng
nghiép, nghi dudng, van phong...), du
bao san pham trén thij trudng BDS sé ngay
cang da dang hon, nhat la nguén cung
nha & sé gia tang manh néu nhu DEé an 1
triéu can nha & xa hoéi, nha & cong nhan
dugc t6 chuc thuc hién tét.

Du bdo san phdm trén thj trudng BPS sé ngdy cang da dang

Theo du bdo clia Vién Nghién cuiu
Bat dong san Viét Nam, dén nam 2025, ty
trong BDS/ téng tai san toan nén kinh t&
chiém 21,2% (462,7 ty USD/ 2.183,09 ty
USD) va dén nam 2030 la 22,0% (1.232,29
ty USD/ 5.601,31 ty USD). Nhan dinh vé
hang loat chinh séch méi cGia Chinh phu,
TS. Can Van Luc - Chuyén gia kinh té,
Thanh vién Héi dong Tu van Chinh sach
Tai chinh - tién té Qudc gia cho rang lai
suat gidm gidp chi phi vén gidam va gia
ban BDS hap dan hon, nguén cung mdi
sé dugc bd sung nhiéu han thi trudng.
Khi tam ly khach hang dugc “cdi tréi” bang
loat chinh sach tich cuc sé thuc ddy nhu
cau mua BDS tang lén.

Trong 3 yéu t6 vi m6é anh hudng dén
kha nang dao chiéu cua thj truong BDS la:
Tang trudng tin dung - 1ai suat - chinh sach
diéu hanh ctia Chinh ph, tang trudng tin
dung va chinh sach sé la 2 yéu t6 mang
lai téc dong tich cuc va ddy nhanh tién
trinh xoay chiéu cho thi trudng nha dat.
Do do, thi trudng BDS c6 thé ky vong thdi
gian phuc héi sém, du kién vao khoang
cu6i nam nay 2023. Cac chinh sach méi
khéng cltu doanh nghiép BDS ma cuu thi
trudng BDS, tao kénh dong tién tét, sé co
nhitng doanh nghiép hoat déng bai ban,
thi trudng bén viing, gidm dau ¢ ngédn
han. Bén canh d6, cac cha dau tu, nha dau
tu tham gia can cé tinh toan st dung don
bay nhu thé nao thay vi dau tu theo dam
déng, phai dau tu dai hoi va khéng thé |ai
gap doi, gap ba ngay dugc. Tam ly thay
d6i, hanh vi thay déi cung véi viéc ban
hanh céc Luat, Nghi dinh... can ctrvao dé,
€6 thé n6i cudi 2023, 2024 la co hoi I6n, 1a
giai doan rat nhiéu ngudi mong dai, tiép
tuc tham gia vao thi truong BDS.

Tai liéu tham khao:

1. Hoang Hai, Nhiing di€ém mdi trong
du thdo Luat Nha & (stfa d6i) va Luat Kinh
doanh BBS (stia d6i) — danh gia tac déng
dén thi truong BDS Viét Nam — Tham luan
tai Hi thao quéc té “Tiém nang phét trién
thi truong BDS tai Viét Nam”.

2. Nhiéu tin hiéu cho thdy thj
trudng BDS sé sdm phuc hoi, https:/
thoibaotaichinhvietnam.vn/nhieu-tin-
hieu-cho-thay-thi-truong-bat-dong-san-
se-som-phuc-hoi-124227-124227 .html.
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