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TANG CUONG N(}U(SN VON
CHO THI TRUONG BAT PONG SAN

INCREASING CAPITAL FOR THE REAL ESTATE MARKET

Tom tat: Thi trudngbat dong san Viét Nam cé nhiéu co hdi dé phat trién, tuy nhién cac han ché, thach thuc cling hién hiu. Viéc
thu hiat nguén vén dé phat trién phai di lién véi viéc hoan thién thé ché, t6 chic thuc hién va ché tai nghiém minh. Bai bdo néu Ién
thuc trang va dé xuat mét sé gidi phap nhdm tang cudng ngudn von cho thi trudng bat déng san phat trién.

Tirkhéa: Nguon von, thi trudng, bat dong san, thuc trang, giai phap.

Abstract: The Viethamese real estate market has many opportunities for development, however, limitations and challenges also exist.
Attracting capital for development must go hand in hand with perfecting institutions, implementing organizations and strict sanctions. The
article states the current situation and proposes some solutions to increase capital for the development of the real estate market.

Keywords: Capital, market, real estate, current situation, solutions.

Nhdn bai ngay 5/8/ 2024, chinh stia ngay 26/8/2024, chdp nhdn ddng ngay 26/9/2024.

DE khdc phuc nhiing tén tai, han ché cia thi truong bdt déng
sdn trong théi gian qua, gop phdn thuc hién cdc muc tiéu, chi tiéu
ctia K& hoach phat trién kinh té - xd héi ndm 2024; Nha nuéc dda
¢6 nhiing chi dao cu thé va yéu cdu cdc Bé, nganh, dia phuong
thuc hién quyét liét, kip thoi, hiéu qud cdc Nghi quyét, két luén cia
Trung uong, B6é Chinh tri, Quéc héi, Chinh phd, Thi tuéng Chinh
phu, tap trung thuc hién cdc nhiém vu, gidi phdp trong tam dé
thiic ddy tang truéng, kiém sodt lam phdt, én dinh kinh té vi mé.
Viéc tim ra cdc gidi phdp nhdm khoi théng nguén vén dé thic ddy
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su' phuc héi va phat trién ciia thi truong bdt déng sdn la viéc cdn
thiét, déng vai tro la “chdt xtic tdc” gitp cho qud trinh khoi théng
nguén vén dién ra nhanh chéng va dat hiéu qua cao.

Tinh hinh cdp tin dung va phat hanh trai phiéu
doanh nghiép déi véi linh vuc bat ddng san

Téc dé tdng trudng tin dung tdng

Theo bao cdo clia Ngan hang Nha nudc Viét Nam, tinh dén
31/5/2024 du ng tin dung d6i véi hoat dong kinh doanh bat déng
san dat 1.205.437 ty dong, cu thé nhu sau:
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Don vi tinh: Ty dong

A Pén Dén
T NOIDUNG 31/3/2024 | 31/05/2024
n Du no tin dung kinh doanh bat dong 1.162.797 1.205.437
Du ng tin dung d6i véi cac du éan dau tu 318.799
xay dung khu d6 thi, du 4n phét trién nha & | 315.219 )
) Du ng tin Adung doi véi cac du an van 43336 44,080
phong cho thué
Du ng tin dung d&i véi cac dy an xay
dung khu cong nghiép, khu ché xuat 79.801 86330
Du ng tin dung ddi véi cac du an khu du
lich, sinh théi, nghi duéng 48239 49127
) Du r}q tin dung d6i véi cac du an nha 61.635 61.483
hang, khach san
Du ng tin dung déi véi cho vay xay dung,
stta chira, nha dé bén, cho thué 130.732 126.794
.‘Du ’nq tin d}mg doi v6i cho vay mua 85.757 94.402
guyén s dung dat
Du ng tin dung déi vé6i dau tu kinh
doanh bat dong san khac 398.078 424422
S6 du ba? lanh nha & hinh thanh 18.714 | 14.406
1 trong tuong lai

Theo Bdo cdo clia Ngan hang Nha nudc Viét Nam thi trong
thang 6 cudi quy 11/2024, tang trudng tin dung da dat 3,6%, cao
haon t6c d6 tang trudng tin dung cla 5 thang dau nam céng lai.
Nganh ngan hang hoan thanh ngoan muc chi tiéu Chinh phu
giao. Tuy nhién, dang cha y la mét trong nhiing linh vuc cho vay
chinh clia tang trudng tin dung la bat déng san thai gian qua giam
manh, nhu cau vay vén ctia doanh nghiép va ngudi dan déu cham
lai, mac du gid nha dang & muc cao nhung giao dich thuc té khong
nhiéu, nguyén nhan dugc cho la gid nha dang chénh léch I6n so
vGi thu nhap clia ngudi dan, xu hudng nay van duy tri do kinh té
kho khan va thu nhap chua cé dau hiéu tang tré lai.

Theo d6, Ngan hang Nha nudc Viét Nam da va dang tiép tuc
theo déi sét dién bién, tinh hinh kinh t€ vi mé va bam sat chi dao
ctia Chinh phu, déng thai tap trung xay dung, hoan thién thé ché,
chinh sach; nang cao hiéu luc, hiéu qua trong viéc trién khai, thuc
hién va chap hanh chi dao diéu hanh ctia Chinh phd, Thu tudng
Chinh pha.

Phdt hanh trdi phiéu déi véi linh vu'c bat déng san van chiém
uu thé

Theo dit liéu VBMA téng hop tir HNX va SSC, lay ké tir dau nam
dén nay, c6 102 dot phat hanh riéng 1é tri gid 104,109 ty dong va 10
dot phat hanh ra cong chung tri gia 11,378 ty déng. Nhém nganh
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Nhém nganh bdt déng san vén chiém uu thé trong hoat déng
huy déng vén tir kénh trdi phiéu

bat dong san van chiém uu thé trong hoat dong huy déng vén tu
kénh trai phiéu. Trong quy 11/2024, sé liéu bao cdo danh gia cla
mot s6 t6 chiic nghién clu vé thi trudng trai phiéu cho thay trai
phiéu bat dong san da c6 xu hudng phat hanh tang tré lai, doanh
nghiép gidm bat ap luc ng déo han so véi quy trudc, cu thé nhu:

Trong thang 4/2024, ghi nhan gid tri phat hanh ctia nhém
nganh bat dong san chiém uu thé trong hoat dong huy déng vén
tir kénh trai phiéu chi€ém 56% téng gid tri phat hanh trong thang;

Trong thang 5/2024, nhém ngan hang va bat dong san phat
hanh gém cac doanh nghiép: Tap doan CTCP Vingroup c6 2 dot
chao ban cuéi cung thu vé thém 4 ngan ty dong; CTCP Vinhomes
cling da hoan thanh ké hoach sau khi ban thém 16 trai phiéu 2
ngan ty déng; Cong ty TNHH Hoang Tric My ban 16 trai phiéu gia
tri 200 ty déng; CTCP IDTT (truSc day 1a CTCP Phat trién Khu cong
nghiép va Dé thi Tha Thira IDICO - CONAC) huy dong 200 ty dong;

Thang 6/2024, cac doanh nghiép phat hanh téng cong 62 16
trai phi€u, mang vé 68 ngan ty déng, hon gap déi cing ky nam
2023. Trong d6, nhém nganh Xay dung/bat déng san huy dong
khoédng 8 ngan ty déng, chiém 12%.

Nhu vay, s6 liéu trong quy 11/2024 cho thay nhiing dau hiéu
vé phat hanh trai phiéu cia mot s6 doanh nghiép bat déng san
da tré lai va c6 thé ky vong 6n dinh hon cho mét kénh huy déng
vOn quan trong clia nganh bat déng san. Tuy nhién, bén canh
nhiing mat tich cuc da dat dugc, ap luc trai phiéu dao han van
dang la trach nhiém nang né cla cac doanh nghiép bat dong
san dé mang lai niém tin cho cac nha dau tu trén thi trudng trai
phiéu doanh nghiép noi chung va trai phiéu doanh nghiép bat
déng san phat trién 6n dinh lanh manh trong thai gian téi.

Nguén vén FDI dau tu vao linh vuc bat ddng san tang

Tinh dén ngay 20/06/2024, theo sé liéu dugc Téng cuc
Théng ké cong bé, 6 thang dau ndm nay, téng vén dau tu nudc
ngoai dang ky vao Viét Nam, bao gém vén dang ky cap mdi,
vén dang ky diéu chinh va gia tri gop v6n, mua ¢ phan clia nha
dau tu nudc ngoai dat gan 15,19 ty USD, tdng 13,1% so vdéi cung
ky nam trudc. Trong d6, von dau tu truc tiép nudc ngoai (FDI)
da thuc hién gidi ngan udc dat 10,84 ty USD, tang 8,2% so vdi
cung ky nam trudc. Pay la s6 von dau tu truc ti€p nudc ngoai
thuc hién cao nhat cia 6 thang dau nam trong 5 nam qua. S6
lieu cu thé tai bang sau:

Chi 3"" Théng | Thang | Thang | Thang |Thang Thang
tieu | ¥ |1/20242/2024 | 3/2024 | 4/2024 | 5/2024 /2024
Pang | Ty
o uep |236 | 193 | 18 |3 18 | 412
Giai Ty
noin |Usp |18 132 | 183 | 165 | 197 259

Vén dang ky cap méi c6 1.538 du én dugc cap phép vai s6
von dang ky dat 9,54 ty USD, tang 18,9% so v&i cung ky nam
trudc vé s6 du an va tang 46,9% vé s6 von dang ky. Trong do,
hoat déng kinh doanh bat dong san dat 1,89 ty USD, chiém
19,9%; néu tinh ca vén dang ky mai va von dang ky diéu chinh
clia cac du an da cap phép tur cac nam trudc thi von dau tu truc
ti€p nudc ngoai dang ky vao hoat déng kinh doanh bat dong
san dat 1,99 ty USD, chiém 14,8%; von dau tu truc ti€p nuédc
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Viét Nam vén la khu vuc quan tdm va hdp thu lugng I6n nguén vén dau tu truc tiép nudc ngoai

ngoai thuc hién tai Viét Nam 6 thang dau nam 2024 trong linh vuc
hoat dong kinh doanh bat déng san dat 1 ty USD, chiém 9,3%.

Nhu vay, 6 liéu trén cho thdy Viét Nam van la khu vuc quan
tdm va hap thu lugng 16n ngudn vén dau tu truc tiép nudc
ngoai. Trong béi canh kinh té toan cau dang c6 nhiéu bién
déng, mét quéc gia nhu Viét Nam da trd thanh thi trudng tiém
nang thu hat dau tu. Theo nhan dinh cta nhiéu chuyén gia kinh
té thi nguyén nhan cua viéc thu hat FDI 1a ty suat Igi nhuan khi
dau tu tai Viét Nam van dang hap dan, dac biét ky vong ctia nha
dau tu nuéc ngoai la khi cac phap luat méi nhu Luat Bat dai,
Luat nha &, Luat Kinh doanh bat déng san... dugc ap dung sé
lam thi trudng bat ddng san cla Viét Nam phat trién 6n dinh
trong thdi gian téi.

Hoat déng ctia doanh nghiép trong linh vuc bat déng san
da c6 su cai thién

Theo s6 liéu bao cao, tinh hinh hoat ddng cla cac doanh
nghiép kinh doanh bat déng san trong 6 thang dau nam 2024
da c6 sy cai thién han khi s6 lugng doanh nghiép dang ky thanh
lap mdi va sé lugng doanh nghiép quay tré lai hoat déng déu
tdng so véi cling ky ndm 2023. Cu thé, sé lugng doanh nghiép
dang ky thanh |ap mdi la 2.210 doanh nghiép (tdng 1,4%), s6
lugng cac doanh nghiép quay tré lai hoat dong la 1.577 doanh
nghiép, tdng 11,4% so v&i cung ky nam 2023 (Cuc Ddng ky kinh
doanh - B4 K€ hoach va Bau tu).

Trong béi canh thi trudng bat déng san phuc héi con cham,
nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat déng sén hién nay dang
c6 ké hoach mé& réong quy dat dé phat trién du &n, theo do,
phap ly, tinh thanh khoan, tién st dung dat... la nhing tiéu chi
hang dau ma doanh nghiép lua chon dé dau tu. Thai gian gan
day, thi trudng cho thdy ciing c6 mot s6 dau hiéu cac doanh
nghiép hoat déng trong linh vuc bat ddng san ¢ nhiing chién
lugc phat trién quy dat dé chun bi cho thai diém phuc héi cta
nganh bat déng san. Theo dé, doanh nghiép nghiém tic va tinh
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toan ky han vé phuang én, tim hiéu thi trudng dé lam sao cac
du an dat sach hoan chinh vé mat phap ly, ndp day da tién si
dung dat va cé thé dua vao khai thac trong cac nam tdi. Ngoai
ra, con c6 cac doanh nghiép hoat déng trong linh vuc cho thué
van phong va nghi cling hudng dén cac quy dat phu hop vai
linh vuc kinh doanh ctia minh trong thai gian tdi.

Mot sé giai phap tiang cudng vén cho thi truéng
bat déng san

Bé Xdy dung: Ti€p tuc phat huy hiéu qua hoat dong T6 cong
tac ctia Tha tudng Chinh pha dugce thanh lap theo Quyét dinh
s6 1435/QD-TTg ngay 17 thang 11 ndm 2022 cta Thu tuéng
Chinh phu dé ra soét, dén déc, huéng dan thao g& khé khan,
vuéng mac trong trién khai thuc hién du 4n bat déng san cho
cac dia phuong, doanh nghiép, nhat la khé khan, vuéng méc vé
phap ly, quy hoach, céc dy én c6 kha nang thanh khoan tét...
tao chuyén bién rd nét trong 6 thang cudi nam 2024.

Bé K& hoach va Pdu tu: Tap trung ra soat, dé xuat Chinh ph
dé bao cao Quéc hoi vé viéc stra d6i Luat Bau tu cong tai Ky hop
thar 8, Quéc hoi khoa XV. Khan truong xay dung cd ché, chinh
sach dac thu déi vai tling vung kinh té - xa hoi theo tinh than
cac Nghi quyét clia Bd Chinh tri, bdo cdo cap c6 thdm quyén
trong quy Il ndm 2024. Bong thdi, tap trung xa ly, gidi quyét
vuéng mac, nhat 1a vé co ché, chinh sach uu dai, tha tuc phap
ly trong linh vuc d4u tu,... dé ting cudng thu hut, trién khai cac
du an dau tu trong nudc, nudc ngoai tai Viét Nam.

Ngdn hang Nha nudc Viét Nam

Ti€p tuc nang cao hiéu qua diéu hanh tang trudng tin dung
nam 2024, dong thai tang cudng cong tac quan ly nha nudc déi
vdi linh vuc tién té, ngan hang, diéu hanh ch déng, linh hoat,
hai hoa, kip thai, hiéu qua cac cong cu chinh sach tién té, nhat
la 13i sudt, ty gid, tin dung dé€ uu tién thic ddy tang trudng kinh
té, gilrviing 6n dinh vi mo, kiém soat lam phat, bdo dam cac can
d6i I6n cta nén kinh té.
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Thuc hién hiéu qua, kip thaoi cac gidi phap tang trudng
tin dung phu hgp véi dién bién kinh té€ vi mo, lam phat, dap
(ing nhu cau vén cho nén kinh té€ nham thao g& khé khan cho
doanh nghiép; ti€p tuc thuc hién cé hiéu qua céac giai phap phu
hop dé gidam mat bang lai suat cho vay gan véi tang cudng kha
nang tiép can von tin dung dé hé trg ngudi dan, doanh nghiép.

Tap trung chi dao cdc ngan hang thuong mai nha nudc 16n
nghién ctru xay dung va cung cap géi tin dung cho ngudi mua
nha xa hoi vai thoi han vay ti 10 dén 15 nam, lai suat uu dai
thap hon 3 - 5% so véi cho vay thuang mai théng thudng dé
d6i tugng thu nhap thap, cong nhan khu cong nghiép c6 co
hoi, ddng luc @€ mua nha.

Uy ban nhdn dén cdc tinh, thanh phé truc thuéc
Trung uong

Tiép tuc tap trung trién khai, thuc hién muc tiéu cta Dé
an “Pau tu xay dung it nhat 01 triéu can nha & xa héi cho doi
tugng thu nhap thap, céng nhan khu céng nghiép giai doan
2021-2030" Khén truang lap, stra d6i, b6 sung Chuong trinh, ké
hoach phét trién nha & clia cac dia phuong, trong d6 lam ré céc
muc tiéu vé nha & xa héi danh cho ngudi thu nhap thap, céng
nhan khu céng nghiép, luc lugng vi trang nhan dan. Cha déng
b6 tri kinh phi gidi phong mat bang va té chiic gidi phong mat
bang sach dé c6 quy dat sach lam nha & xa hoi.

Trién khai thuc hién viéc ddy nhanh tién d6 giai quyét cac
tha tuc hanh chinh thudc tham quyén lién quan dén dy an bat
déng san, nhat la cac thu tuc lap, thdm dinh, phé duyét quy
hoach xay dung, quy hoach dé thi, tha tuc thdm dinh hé sg
thiét ké, tha tuc kiém tra cdng tac nghiém thu; nghién cliu cac
giadi phap nham rat ngan tha tuc hanh chinh vé lap, phé duyét
du én, giao dat, cho thué dat, giai phong mat bang, tha tuc dau
tu xay dung... dé hé trg, khuyén khich cac doanh nghiép trién
khai dau tu xay dung du an, tao nguén cung cho thi trudng, dac
biét 1a tdn dung dugc ngudn vén uu dai phat trién nha & xa hoi.

Trién khai c6 hiéu qud cac chuang trinh, k& hoach hoat
déng T6 cdng tac dic biét hé trg xuc tién dau tu va thao g& khé
khén, vuéng mac déi véi hoat déng san xuat, kinh doanh néi
chung va linh vuc bat déng san noi riéng trén dia ban; tap trung
ra soat, lap, diéu chinh quy hoach, dau tu phat trién ha tang va
phan loai d6 thi trén dia ban.

Chu déng, quyét liét chi dao va ra soat, thao g6 theo thdm
quyén hodc trinh cip c6 thdm quyén thio g& khé khan, vuéng
mac cho céc du an dau tu, san xuét, kinh doanh, dac biét la cac
du an 1én, du én ha tang co s&, du an ton dong nhiéu nam.

Giai phdp thi truong cé phiéu, thi truong trdi phiéu
doanh nghiép

Cung véi thi trudng ¢b phiéu, thi trudng trai phiéu doanh
nghiép ciing la kénh quan trong trong huy dong vén dau tu thi
trudng BDS. Thi trudng nay gidp gidm nhe rdi ro cho hé théng
tai chinh va doanh nghiép, nhat Ia trong gidm thiéu cac rui ro
do sai léch qua I6n vé ky han va loai dong tién trong bang can
dé6i ké todn - von la mot nguyén nhan cét yéu gay khiing hoang
tién té Pong A. Phat trién thi trudng ching khoan; trong d6
6 trai phiéu doanh nghiép gitp thac ddy t6t hon tinh minh

Cha ddng bé tri kinh phi giai phéng mdit béing va té chic gidi phéng
mdt bdng sach dé cé quy ddt sach lam nha & xa héi

bach, trach nhiém giai trinh, dinh gia tai san - doanh nghiép va
quan tri doanh nghiép; trong dé c6 quan tri rdi ro. Mudn phat
trién cac kénh vén cho BDS can phai ciing c6, lanh manh héa
cac kénh hién hitu nhu tin dung ngan hang, trai phiéu doanh
nghiép BDS va thuc ddy manh hon, gan lién véi lanh manh héa,
giadm rdi ro cac kénh mai hinh thanh va con yéu nhu dau tu qua
cac quy REIT.

DaGi v6i cac kénh nhu tin dung va phat hanh trai phiéu cé
thé siét chat song khéng “dan hang ngang” ma tuy ting ch
thé phét hanh cho vay, phan khuc thi trudng dé€ cé su diéu tiét
hitu hiéu; dac biét, khong “bop nghet” hay gay lo ldng cho nha
dau tu trén dién rong. Trong ngan han, can phan lap va lam r6
cac t6 chiic phét hanh trai phiéu, ngan hang cho vay BDS va du
ng, tinh chat cac khodn vay ngan hang, d6 kha tin cta t6 chuc
phat hanh @& tranh su hodng loan mang tinh hé théng, nhat Ia
khi théng tin chua dd minh bach va nhiéu nha dau tu ca nhan
¢6 ban linh dau tu, ky ndng dau tu chiing khodn con han ché.

Ngudn vén déng gép vai trd quan trong cho su én dinh va
phat trién cua thi trudng bat dong san. Véi béi canh thi trudng
BDS c6 dau hiéu phuc héi va khéi sic hién nay 1a co hoi t6t dé
huy déng vén tlir cac san pham tai chinh. Day 1a sé 1a nguén vén
6n dinh, dap ung dugc yéu ciu vé quy md vén 16n cho phat
trién du &n ctia doanh nghiép BDS. Bén canh d6, ngoai vén tin
dung, cac doanh nghiép bat déng san cling can quan tam va
linh hoat huy déng von ti cac kénh khac nhu phét hanh trai
phiéu, chao ban c¢6 phan cho ¢ déng hién hiiu, chuong trinh
phat hanh c8 phiéu cho ngudi lao déng (ESOP), ¢6 phiéu quy,
quy dau tu, trai phiéu cong trinh, thué tai chinh...
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2. Thu Hang, DPa dang kénh vén cho thi trudng bat dong
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