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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

D4t dai 12 ngudn tai nguyén thién nhién quy gia cua mdi quéc gia, co gioi
han vé dién tich nhung vo6 han vé kha ning sinh 10i. DAt dai 1a c¢ét 18i caa chién
lugc phat trién xét & moi khia canh. Théng qua hoat dong dau tu, khai thac, véi
tri tué sang tao va suc lao dong cua con ngudi, gia tri cua dit dai ngay cang
dugc ting thém, dwgc nhan rong va tao tién dé cho cho sy phat trién caa céc tai
san gan lién véi dat, 1a cau ndi gitra thi truong dat dai va cac thi truong cta cac
bat dong san khac trong nén kinh té thi truong. Trong xa hoi hién dai ngay nay,
bén canh nhiing quan niém vé gia tri “truyen thong cua d4t dai, vuot xa hon ¥
nghia dat dai 1a khong gian cu tra, 1a nguén song, ngudn viéc 1am, 1a tu liéu san
Xuat, 1a mit bang dé thuc hién cac hoat dong dau tu thi vai su tac ddong manh mé
cua kinh té thi truong va hoi nhap qudc té, dat dai, cac bat dong san dugc tao ra
trén dat da va dang tro thanh mot phuong thue dé tich luy cua cai bén viing va
hiéu qua nhat, 1a nguén tu ban mang lai nhitng loi ich téi wu ma khong mot hinh
thac dich chuyén tu ban nao c¢6 dugc. O pham vi cua mét qubc gia, mot dan toc,
dat dai da vuot khoi y nghia 1a mot tai nguyén, thyuc sy tré thanh tai san vé gia,
mang lai nguén ndi luc to 16n cho su nghiép phét trién dat nudc. Vai trd to 16n
cua dat dai 12 vay nén bat ky mot Nha nudc ndo, dya trén nén tang caa ché do
chinh tri, xa hoi nao ciing chii trong dén viéc thiét 1ap nhitng co ché, chinh séch,
hanh lang phap 1y nham dinh hudng cho céc quan hé dt dai, bat dong san khéac
duoc tao ra tir dat dai duoc khai thac triét dé, toi vu nhing loi thé wu viét, phic
dap ngay cang tot hon cac nhu cau ngay cang da dang cua thi truong; tao da cho
sy phat trién thinh vuong cua dat nuéc. Khach quan cé the khang dinh rang, bat
ky qudc gia nao, ngUOn tai nguyén qUOc gia nay khong dugc quan Iy tt va hiéu
qua thi khé c6 thé noi dén su phét trién ndi chung va phat trién bén viing noi
riéng.

Tai Viét Nam, dat dai; nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai; tai san
khac gan lién véi dat dai, nha; cong trinh xay dung va tai san khac theo quy dinh
cuia phap luat dugc goi chung 14 bat dong san theo quy dinh tai Biéu 107 B luat
Dan su. Thi trudng bat dong san 1a mot bo phan trong hé théng cac loai thi
truong cta nén kinh té, néu xét & khia canh diéu chinh phap luat thi thi truong
nay duoc hinh thanh muén son so véi céc thi treong khac song lai cd su phéat
trién nhanh chéng, chiém wu thé va thi truong bat dong san luén duoc nhic dén
nhu mét mang sang trong thu hiit dau tu. Thi truong bat dong san da va dang tro
thanh nhip cau néi cho céc thi trudng khéc trong thi truong, goép phan phat trién
ddng bo cac loai thi truong va do 1a diéu kién quan trong dé co ché thi truong
phat huy tac dung.

Tuy nhién, thi trudng bat dong san thoi gian qua chwa thuc sy phat huy hét
tiém nang va thé manh, nhiéu mang thi truong chwa duoc khai thac va dau tu c6
hiéu qua. Bat dong san cong nghiép, du lich, giai tri mai chi tap trung & mot sb
vling mién, chua tao duge dong luc va sic hat sau rong & cac dia ban trong ca



nuéc. Nhiéu phan khic thi truong dau tu con gap nhiéu rao can, vudng mac.
Ngudn tai nguyén dat dai tiém ning con 16n chua duoc khai théc tbi vu. Bat
dong san trong cac khu cong nghiép, khu kinh té, khu ché xuat, khu cng nghé
cao con phat trién dé dat, cam chirng, hé sé lap day thap. Nhu cau nha & cho cac
tang 16p trong xa hoi rat 16n, dic biét 1a nha ¢ cho cac d6i twong c6 thu nhap
trung binh va thap song mitrc do dap tng lai vd cling han ché. Céc quy trinh, thu
tuc phap 1y vé tiép can dat dai, van hanh du an, vé co ché bao dam phong ngua
rui ro cho cac chu thé tham gia thi tredng con han ché nén tiém 4n nguy co cua
rai ro, tranh chap, bat dong... Thuc trang trén xuat phat tir nguyén nhan khach
quan va cha quan khac nhau song khéng thé phu nhan rang, co ché va chinh
sach dbi vai thi truong bt dong san trong thoi gian qua chua thuc su rd nét va
phU hop, thudng c6 d6 “trd” 16n so véi nhu cau va bién dong 16n cua thi truong.

Tur nhan thac néu trén, viéc nghién cau su bién dong cua thi truong bt
dong san va anh huéng cua linh vuc ndy dén nén kinh té rat mo cia nudc ta, tu
d6 dé ra dinh hueng, giai phap tang cuong, phat huy vai tro cua thi truong bat
dong san la hét sirc co v nghia, can thiét doi voi cac co quan quan 1y Nha nudc,
cac doanh nghiép va khach hang da, dang va s& tham gia thi truong bat dong
san, nhat 1a trong quéa trinh hoi nhap sau vao nén kinh té thé gisi, cung voi cac
dién bién trong méi trudng chinh tri — xa hoi thoi gian qua. Vi 18 d6, Hiép hoi
Bat dong san Viét Nam thuc hién nghién ctu Pé tai khoa hoce: “Bat dong san
trong nén kinh té Viét Nam - Vai tro va khuyén nghi chinh sach” nham dwa
ra nhitng dir lieu khoa hoc, thuc tién phuc vu cho hoat dong quan 1y Nha nudc
va su tham gia thi truong bat dong san cua cac to chuc, ca nhan lién quan.

2. Tong quan tinh hinh nghién céu

O nudc ta, nghién ciu vé bat dong san va thi truong bat dong san khéng
phai la van dé méi. Thoi gian qua di c6 nhiéu cong trinh khoa hoc vé dé tai nay
dugc cong bd. Tuy nhién, chua c6 cong trinh nao nghién ciru toan dién, di sau
vao ban chat van d¢, nhat 1a luong hoa vai tro cua thi truong bat dong san trong
nén kinh té Viét Nam dé gilp cho cac nha lam chinh sach kinh té - x4 hoi, cac
doanh nghiép va ngudi dan nhin nhan day da hon vé thi truong bat dong san
trong qua trinh c6ng nghiép héa va do thi hda dang dién ra.

Trén co s¢ do, dé tai s& tap trung nghién ctru tong quan ve vai trd cua bat
dong san, thi truong bat dong san trong nén kinh té Viét Nam thong qua phuong
phap Iugng hoa va phan tich hé thong.

3. Muc tiéu, nhiém vu nghién ciu

Hién nay, chwa c6 nhitng danh gia dung vé vai trd, suc lan toéa v cing to
lon cua thi truong bat dong san doi vei toan bo nen kinh té, véi nhieu nganh
nghé khac nhau; ciing nhu danh gia chua day du muc dong gop khong hé nho
cua kinh té bat dong san vao GDP hang nam. Tir thuc té dé, dé tai sé tap trung
nghién ciru vé:



- Mgt 13, h¢ thong héa nhitng van dé Iy luan ve bat dong san va vai tro cua
thi truong bt dong san trong nén kinh té Viét Nam; kinh nghiém cua mot sé
nudc vé van dé ndy trong viéc phét trién thi truong bat dong san;

- Hai 13, phan tich thuc trang vai trd cua thi truong bat dong san ddi véi nén
kinh té Viét Nam va nhiing van d¢ dat ra (d6ng gop vao phat tricn kinh té va gia
tang tai san qudc gia; dong gop thong qua kha nang lan téa dén céc nganh kinh
té quan trong khéc caa nén kinh té, nhat 1a nhitng nganh lién quan truc tiép nhu
xay dung, cong nghiép ché bién ché tao, du lich, luu trG — an udng va tai chinh —
ngan hang....; vai tro cia nganh bat dong san ddi véi viéc thu hut, gia ting lao
déng; phat trién nha & va qua trinh d6 thi hoa; lugng hda quy mo tai san bat
dong san cua Viét Nam giai doan 2020 — 2030... lam co s& hoach dinh chinh
sach va diéu tiét thi truong).

- Ba 13, trén co s¢ du bao lugng hoa (woc tinh quy mo cua thi truong bt
dong san trong tuong lai), d¢ ra nhiing giai phap va khuyen nghi chinh sach
nham phat huy vai tro thi truong bat dong san trong nén kinh té Viét Nam trong
giai doan tai.

4. P6i twong nghién ciru

Pé tai nghién ctu vai trd caa thi truong bat dong san doi vai nén kinh té
Viét Nam.

Nghién ciru chinh sach vé thi truong bat dong san cia mot s6 quéc gia trén
the giagi va nhitng goi mé cho viéc hoach dinh cac chu truong chinh sach cho thi
treong bat dong san Viét Nam trong giai doan toi.

Nghién ctru chinh sach di véi thi truong bat dong san Viét Nam trong thoi
gian qua, nhan dién nhitng chinh séch mai can phai duoc dit ra, giai quyét nham
khoi thong thi truong va thuc day thi truong bat dong san phat trién 1anh manh,
ddng bo va hiéu qua.

Nghién cau khung phap luat dieu chinh thi truong bat dong san hién hanh
va goi mé nhimg thay d6i msi mang tinh cap bach dé giai quyét nhing ton
dong, pha bo nhiing ach tic nham thu hat thi truong trong va ngoai nudc dau tu
vao linh vuc nay.

5. Pham vi nghién ciru

Vé thoi gian, dé tai tap trung nghién cau vé thi truong bat dong san va vai
tro cua thi truong bat dong san trong nén kinh té Viét Nam giai doan tir nim
1993 dén nay; trong do, dic biét tap trung vao giai doan tir Pai hoi Pang toan
qudc 1an tha X (2006) dén nay. Day 1a giai doan ma chinh séch, phap luat vé bat
dong san va kinh doanh bat dong san cé nhiéu d6i mai mang tinh chat dot pha,
nén kinh té Viét Nam ngay cang hoi nhap sau véi thé gigi bang viéc Viét Nam
da gia nhap T6 chirc Thuong mai Thé giéi (WTO) va tham gia 16 Hiép dinh
thuong mai tu do véi cac nudc va khu vuc trén thé gidi. Dac biét 1a Hiép dinh
thuong mai tu do CPTPP va EVFTA c6 tac dong manh mé t&i kinh té Viét Nam
trong giai doan sau ndm 2020.



Vé khong gian, dé tai tap trung nghién cuu vé vai tro cua thi truong bat
dong san cua mot s6 qudc gia tidu biéu trén thé giéi va bai hoc kinh nghiém cho
Viét Nam; & Viét Nam, luong héa vai tro cua thi truong bat dong san, khu trd
vao nhiing noi dung co ban nhu: dong gop vao phat trién kinh té va gia tang tai
san qudc gia; dong gop thdng qua kha nang lan toa dén cac nganh kinh té quan
trong khac cua nén kinh té, nhat 1a nhitng nganh lién quan truc tlep nhu xay
dung, cong nghiép ché bién ché tao, du lich, luu tra — an ubng va tai chinh —
ngan hang....; vai tro cia nganh bat dong san ddi véi viéc thu hut, gia ting lao
dong; phat trién nha & va qué trinh d6 thi hoa; lugng hda quy mo tai san bat
dong san cua Viét Nam giai doan 2020 — 2030...

6. Phuong phap nghién cuu

qDé tai sir dung tong hop cac phuong phap nghién ctru khac nhau nhu théng
ké tong hop, phan tich, dicn giai, ket hop nghién ctu ly luan va phan tich thyc
tien, tr 6 rat ra cac danh gia, lam rd van dé nghién cau.

7. Két qua nghién ciu

Cong trinh khoa hoc danh gia dugc vai trd cia bat dong san doi véi nén
kinh té va su lan toa tac dong cua bat dong san dén cac nganh kinh té co lién
quan; dua ra nhiing kién nghi, dé xuat mang tinh tong thé nham thac day su phéat
trién nhanh, on dinh lanh manh cua thi truong bat dong san cling nhu ting cudng
vai tro va tinh lan toa cua thi truong bat dong san dén nén kinh té. Cong trinh tro
thanh kénh tham khao hiu hiéu cho cdng tac hoach dinh chinh sach cua Nha
nuéc vé phat trién 1anh manh thi treong bat dong san cling nhu kénh tham khao
cho c&c doanh nghiép; gop phan thiic day phat trién nén kinh té Viét Nam.

8. Két ciu, bé cuc cia dé tai
Dé tai gom 3 chuong; 14 tiét; 45 tiéu tiét.



Chuong 1

LY LUAN CHUNG VE VAI TRO CUA BAT PONG SAN VA THI
TRUONG BAT PONG SAN TRONG NEN KINH TE

1.1. Khai niém, dic diém, phan loai bat déng san
1.1.1. Khdi niém
1.1.1.1. Bat djng sdn

Trong pham vi nghién ctru nay, bat dong san cé thé hiéu bao gdbm dét dai va
cac tai san khac gin véi dat dai, co tinh chat chung 13 khong di doi duoc (trir

nhing truong hop ¢ bién cb xay ra ngodi y mudn ciia con ngudi).
1.1.1.2. Thi trwong bdt déng sdn

Thi trudong bat dong san 1a noi dién ra cadc quan h¢ giao dich vé bat dong
san va dich vu vé bat dong san, theo do, bén cung va bén cau vé bat dong san va
dich vu bat dong san tac dong qua lai 1an nhau dé xac dinh gia ca va s6 luong

hang hoa, dich vu va cac phuong thirc thuc hién giao dich.

Nghién ctru d3 phan tich rd vé&: Thi truong quyén st dung dat; Thi truong

tai san gin lién véi dat; Thi trudng cung cap dich vu...
1.1.2. Pic diém ciia bit dpng sin va thi truong bét dong sin
1.1.2.1. Pdc diém ciia bit déng sdn

Bao gom 7 dic diém co ban: Bit dong san 1a ludén gan lién voi dat, va
khac véi tai sdn ca nhan 1a khong cat giéu duge; Tai mot bat dong san, chu st
dung dit va chil so hitu cac tai san gin lién voi dat c6 cac quyén d6i voi bat
dong san d6 duoc phap luat quy dinh, nhung ciing phai chia sé mot sé quyén dbi
voi chi cua cac bat dong san ké bén; Bat dong san dat tiéu chuan ludn 13 mot tai
san c6 tudi tho cao, ton tai 1au dai va co gia tri 16n; Bat dong san la mot dbi
tuong thé hién van hoa ciia con nguoi thong qua kién tric, kiéu dang, ndi that,

ddng thoi ciing thé hién ca tinh ciia ngudi chu dau tién; Bit dong san thudng co



gia tri cao, chira dung trong né nhiéu gia tri dau tu bao gém dat dai (nhét 1a &
cac vi tri dat vang), cong trinh xay dung, cac cong trinh tién ich; Mot bat dong
san khong bao gio dimg mot minh ma ludn phai két ndi véi cac yéu td khac
trong khu vuc, trong d6 c¢6 cac bat dong san khac clng chiic ning va cac bat
dong san bao dam chiurc nang ha tﬁng k¥ thuat, ha tﬁng xa ho1, ha tﬁng kinh té;
BAt dong san 1a tai san dac biét quan trong cua quéc gia, do do, chiu sy quan 1y
va diéu tiét chit ché ctia nha nudc.
1.1.2.2. Pdc diém cua thi truong bat dong san

Bao gdém 6 dic diém co ban: Thi truong bat dong san ludn phai dua vao dat
dai, sy van dong cta thi trudng bat dong san ciing 1 sy hoat dong cua thi truong
dau tu trén dat; Qua trinh tiép can dat dai, lam dy an dau tu trén dat, tao lap bat
dong san ludn phu thudc vao hé thong chinh sach, phap luat vé dat dai, dau tu,
xay dung; Thi trudng bat dong san phat trién mang lai hiéu qua cao con phu
thudc vao chién lugc phat trién dit nude, quy hoach phat trién kinh té xa hoi;
Thi truong bat dong san luén can mot luong von dau tu khé 16n; Do thi truong
bat dong san can mot luong von 16n nén mdi quan hé giita thi truong bat dong
san va thi trudng von va tai chinh rat mat thiét va ludn dugc coi 1a rat nhay cam;

Thi truong bat dong san 14 thi trudng khong hoan hao.

1.1.3. Phén loai bit dpng sin va cdc phin khiic cia thi truwong bit dong

1.1.3.1. Bdt déng san nha ¢ va phan khiic bat déng sian nha &

Bit dong san nha & bao gém: Nha & thuong mai, nha & xa hoi, nha & tai
dinh cu va nha & cong vy, trong do6 chi c6 nha & thuong mai duoc giao dich trén
thi trudng bat dong san ma khong co bat ky han ché nao.

1.1.3.2. Bdt déng san cong nghiép va phan khiic bdt déng san cong nghiép

Bat dong san cong nghiép bao gom ha tang cac khu cong nghiép, cac co so
san xudt cong nghiép trong va ngoai khu cong nghiép, cac co sd san xuét tiéu

cong nghiép, thi cong nghiép va cac lang nghé truyén théng.



1.1.3.3. Bt dong san dich vu va phan khuc bat dong san dich vu

Bao gom cac loai bat dong san 1am vin phong cho thué, cic trung tim
thuong mai ban buon va céc siéu thi, ctra hang ban 1¢, cac kiot va gian hang kién
¢d & céac cho td chire theo hinh thai cho qué, cac ctra hang phuc vu nhu cau vin
hoa, ngh¢ thuat, am thue. ..

1.1.3.4. Bdt dong sdan du lich, nghi duéng va phan khiic bdt dong sdn du
lich, nghi duong

Bao gdm cac co sé luu tri phuc vu khach du lich, bat dong san dé nghi
dudng nhu cac trai dudng 140, noi cho thué nghi ngoi, bat dong san ¢ dang mot
khu phirc hop phuc vu nhu cau vui choi, giai tri, trong d6 c6 san golf.

1.1.3.5. Bt déng san ha tang va phan khiic bat déng san ha tang

Trong pham vi nghién ciru nay, bat dong san ha tang chi con hé théng ha
tang duong giao thong. Noi chung, cic bat dong san ha tang duong giao thong
khong truc tiép sinh 101 nhung c6 tac dong tao gia tri dat dai ting thém ddi véi
cac khu vuc dat ké bén.

1.1.3.6. Bt déng san néng nghiép va phdn khiic bat dong sian néng nghiép

Moi hoat dong ctia bat dong san nong nghiép van chi dua vao quyén dbi véi
dat dai cua ho gia dinh, ca nhan sir dung dat nong nghiép. Cdy cdi trén dat nong
nghiép ciing chua duoc théng nhat vé mat phép 1y 1a bat dong san.

1.1.3.7. Bdt déng san tam linh va phdn khiic bat déng san tam linh

Bat dong san tdm linh c6 thé phan loai bao gdm nghia trang, nghia dia;
cong trinh co s¢ ton gido, co s tin ngudng.

1.1.3.8. Pdt nén va phan khiic bat déng san dat nén

DAt nén thuong duoc chia thanh: DAt nén du an; Dat thd cu; Dt 1ién ké
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1.2. Cac giai doan phat trién caa thj truong bat dong san

1.2.1. Thoi kp bao cip khéng cé thi trwong bit déng sin (trwée nim
1986)

1.2.2. Thj trwong bit dong sin trong thoi ky dau DOI MOI (1986 - 1996)

Luat Dat dai 1993 d3 tao lap duogc thi truong quyén st dung dat va tai san
gin lién véi dat cho ho gia dinh, ca nhan. Nam 1996 1 thoi diém nudc ta thira

nhan hinh théi thi truong bat dong san bao gdm thi truong quyén sir dung dit.

1.2.3. Thi trwong bét dong sin tiv 1996 (Pai héi Ding khéa VIII) dén
2006 (Ludt Kinh doanh Bit déng sin va cdc ludt khdc cé lién quan c6 hiéu
lwc thi hanh)

Nam 2006 c6 thé coi 1a thoi diém nudc ta c6 dugc mot hé thdng phap luat
kha diy du dé phat trién thi trudng bt dong san, mic du tinh chuyén nghiép cua
ca phap luat, thé ché thuc thi phap luat, doanh nghiép bat dong san, nguoi tiéu

dung tham gia kinh doanh bat dong san déu chua cao.

1.2.4. Thj trwong bét dong sin tiv nim 2006 dén nay

Thi truong bat dong san phat trién manh mé va tuong d6i diy du nhung
thiéu 6n dinh va khung phap 1y chua theo kip su phat trién cua thi trudng.

1.3. Cac yéu to6 anh hwdng dén sw phat trién cia thi trwong bat dong

>

san

Bao gdm 9 yéu td: Chu trwong ctia Pang va chinh sach, phap luat ctia Nha
nudc; Tac dong cua viéc thuc thi phap luat téi thi truong bat dong san; Sy phat
trién kinh t& va thi trudng tai chinh; Thong tin bat dong san va du bao thi
trrong; Cong nghé, tinh chuyén nghiép; Thoi quen nguoi tham gia thi truong;
Tac dong cua hoi nhéap quéc té; Tac dong cua do thi hoa va phat trién ha tﬁng;

Nhu ciu va thi hiéu ctia nguoi tidu dung ddi véi thi truong bat dong san.
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1.4. Tiéu chi danh gia vai tro cia thi trwong bat dong san trong nén
kinh té

- Thi trudng bat dong san dong gdp vao phat trién kinh té, gia ting tai san
qudc gia; Tinh lan téa cta thi truong bt dong san dén nén kinh té; Thi truong
bat dong san gdp phan vao sy 6n dinh x3 hoi, nang cao doi sdng cua nhan dan;
Thi trudng bat dong san phat trién gop phan thuc day ddi moi cac chinh sach,
trong d6 co cac chinh sach dat dai va chinh sach bat dong san.

1.5. Vai trd va kinh nghiém phét trién thi trudng bat dong san trong
nén kinh té mot sé nwéc trén thé gisi

1.5.1. Kinh nghiém ciia khéi Bic My (My va Canada)

Do khai niém dat cong va dét tu rat rach roi, viéc xac dinh gia tri dat dai
thong qua dinh gia dat luén bao dam tinh khach quan va dat trinh do cao vé
nghiép vu; 4p dung nguyén tic gia dat thap va thué dat cao dé khong c6 dau co,
phai sir dung dat tiét kiém va hiéu qua dé co tién ndp thué, chi danh thué sir
dung dat dé thay thé cho moi thtr thué khac.

1.5.2. Kinh nghiém ciia mét s6 nuwéc khoi EU

Ap dung 1y thuyét vén hoa dat dai duoc hinh thanh dé giai quyét qua trinh
tich lily vén ban dau (tu ban ban dau) dé c6 vén thuc hién céng nghiép hoa trong
co ché thi truong tu do.

1.5.3. Kinh nghiém ciia cdc nwéc va nén kinh té céng nghiép phdt trién,
cong nghi¢p méi (Nhit Bin, Han Quéc, Pai Loan)

a. Kinh nghiém tir Nhat Ban

Lwa chon phuong an phat trién v6i gia dat cao, nén dat dai tré thanh ngudn
lwc 16n cho dau tu phat trién. Tiép can dat dai cho cac du an dau tu phat trién &

Nhat Ban dya cha yéu vao co ché gop dit va diéu chinh lai dat dai.

b. Kinh nghiém tir Pai Loan (Trung Qudc)
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Pai Loan ap dung sac thué danh vao gia trj ting thém cta dat dé thu gid tri
nay cho ngan sach nha nudc; ngudi sir dung dat ty dang ky gia dat dé sir dung

trong truong hop can thiét.

c. Kinh nghiém tir Han Qudc

Gia tri dat dai duoc xac dinh ding thudng xuyén theo cach dinh gia hang
loat dé xay dung ban do gia tri dat dai. Khi c6 bién dong dat dai, gia tri cac thia
dat chuan duoc diéu chinh lai dé 1am can c@ tinh toan lai ban d6 gia tri dat dai.
Ap dung co ché gop dat va diéu chinh lai dat dai gibng Nhat Ban.

1.5.4. Kinh nghiém ciia Trung Quéc

Trung Quéc ap dung ché do s& hitu toan dan vé dat dai dua trén cach xac
dinh cu thé: Dat do thi thudc s& hitu nha nude, dat nong nghi¢p thudc so hiru tap
thé. Viéc chuyén dit nong nghiép thanh dat phi nong nghiép chi dua trén théng
nhat phuong thirc gitta chinh quyén dia phuong véi hop tac xa. Ngudi dugc giao

dat co quyén tai san trong thoi han sir dung dat
1.5.5. Kinh nghiém ciia khoi ASEAN (Thdi Lan, Singapore)

a. Kinh nghiém tir Singapore

bit dai Singapore déu duoc s dung c6 thoi han, khong khac gi ché do
cong hitu. Ché do vé dat dai nhu vay chi xac dinh quyén sé hitu tu nhan trong
thoi han sir dung, khong khac may so véi ché do ngudi duoc giao dat co quyén

tai san trong thoi han sir dung dt tai Trung Qudc.

b. Kinh nghiém tir Théai Lan

Thai Lan d3 phan nao thuc hién thanh cong viéc da dang hoa cac kénh huy
dong ngué)n luc tai chinh cho thi truong bat dong san; dic biét da st dung thanh

cong h¢ théng nhén tién dit coc, giap thi truong phat trién manh mé.
1.5.6. Kinh nghiém ciia khéi Australia va New Zealand

Pat dai thudc quyén sé hiru ctia Nit hoang Anh. Quén 1y dat dai va phat

trién thi truong bat dong san 1a nganh kinh t& chi dao tai nhiéu bang cua
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Australia va New Zealand. Thu ngan sach tir dat dai va thi trudng bat dong san

dat muc kha cao cho ngéan sach nha nudc.

1.5.7. Bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

- Can phai hoach dinh chinh sach dét dai phu hop v6i mé hinh kinh té thi
truong dinh huéng xa hoi chi nghia.

- Huy dong vén cho phat trién thi trudng bit dong san 1a mot trong tim
chua c6 giai phap phu hop cho Viét Nam.

- Viéc xay dung va van hanh hé thong thong tin bat dong san cong khai 1a
mot giai phap can ban theo kinh nghiém cta Bic My, Lién minh chau Au va
Australia - New Zealand.

- Vén ho4 bat dong san 1a cach thirc mang lai hiéu qué cao giup chuyén von

an trong bat dong san thanh von tai chinh dé dau tu phat trién tai san trén dat.
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Chuong 2

VAI TRO CUA THI TRUONG BAT PONG SAN TRONG NEN KINH
TE VIET NAM

2.1. Phuong phap luin va phwong phap phén tich vai tro cia bat dong

san trong nén kinh té Viét Nam

Trong nghién ctru ndy, nhom tac gia dwa trén phuong phap phan tich théng

ké kinh té, véi nhiing sb lidu théng ké thuc té tur Té)ng cuc Théng ké Viét Nam,

1am co s& cho viéc phan tich vai tro cia thi trudng bat dong san Viét Nam.

Phén té cic nhém nganh bit dong sin

STT Nganh bat dong san

Giai thich

1 | BDS cong nghiép

Xay dung nha may, nha kho, xudng san xuat, cac
cong trinh phu trg cho nganh cong nghi¢p (hién

duwoc tinh trong nganh xdy dung)

2.1. BBS khéch
BPSduy |5 nha hang

Xay dung céac cong trinh khach san, nha hang

(hién duoc tinh trong nganh xdy dung)

2 | lich, nghi
dudng 2.2. BDS vui choi,

giai tri

Xay dung cac cong trinh phuc vu cho hoat dong
vui choi, gidi tri, cong trinh van hoéa (hién duoc

tinh trong nganh xdy dung)

3 | Xay nha dé ban

Xay chung cu, biét thy, nha & lién ké, nha riéng 1é

(hién duoc tinh trong nganh xay dung)

4 | BDS theo ISIC

Céc loai BDS do cac cong ty bat dong san xdy
dung dé ban hodc cac san phérn BDS mua di ban
lai trén thi truong (bao gém cdc logi hinh BPS
dwoc mo ta trong Chwong 1, trir BDS nong nghiép,
bdt dong san tam linh... — chua dwoc cdc co quan

thong ké tinh dén, do chira c6 co sé phdp 1)

Trong nghién curu nay, BDS mo rong = (1) + (2) + (3).
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2.1.1. Noi dung va mdt s6 dic diém cia nganh bat dong sin (theo

ISIC/VSIC)
2.1.1.1. Cdc hoat ddng lién quan dén nganh bat déng san (nganh L)
I. Hoat dong kinh doanh bat dong san.
ii. Dich vu nha tw cé dé .
2.1.1.2. Gid tri san xudt
i. Noi dung tinh gia tri san xuat.
ii. Phuong phép tinh d6i véi linh vuc mua, ban cho thué... bat dong san.
iii. Phuong phap tinh d6i véi dich vu nha ty c¢6 dé o.

2.1.1.3. Chi phi trung gian
I. Noi dung.

ii. Phuong phap tinh (theo timg loai hinh kinh té, timg linh vuc hoat
dong...).

2.1.1.4. Gia tri tang thém

i. D6i v6i loai hinh doanh nghiép c6 ap dung ché do ké toan do Bo Tai

chinh ban hanh.

ii. Pi voi cac co sd san xuét, kinh doanh khong thyc hién ché d6 bao céo
tai chinh.

iii. D6i v6i dich vu nha tu c6 dé o.

2.1.1.5. Phirong phdp tinh chi tiéu gid tri san xudt theo gid so sanh

2.1.1.6. Phuong phap tinh chi tiéu chi phi trung gian theo gia so sanh

2.1.1.7. Phwong phap tinh chi tiéu gia tri tang thém

2.1.1.8. Nguon théng tin

a. Ché dd bao cio Thdng ké tong hop 4p dung ddi véi Bo. nganh

b. Chuong trinh diéu tra théng ké quéc ola
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c. Ché d6 bao cio théng ké - ké toan - hd so hanh chinh cua bd, nganh

2.1.2. Phuong phap phan tich dé lan téa va do nhay nganh bat dong

san tir mo hinh I/O
2.2. Lwong hoa vai tro caa bat dong san trong nén kinh té Viét Nam
2.2.1. Vé vai trd cia nganh bdr dgng sdn theo phan nganh cia Viét Nam
(VSIC) va phan nganh kinh té chudn Quaéc té (1SIC)

MGt s6 chi tiéu déng gdp vao GDP va phit trién kinh té ciia nganh bit
dong san (%)

STT Chi tiéu Ty I8

1 | Ty trong BDS/tong gié tri tang thém cua khu vyc 14,88%
doanh nghiép (giai doan 2016 — 2020)

3 | Ty I¢ loi nhuan caa doanh nghiép BDS / tong loi 7,12%
nhuan toan khéi doanh nghiép (2018)

4 | Thué, phi BBS/ ngén sach (2018) 10,3% (> nhiéu nganh)

5 | Pong gop cua nhan t vén 1a dat (gia tri cua dat) vao 5,98%
GDP (giai doan 2016 — 2020)

6 | BPS theo ISIC (s6 liéu chuan quéc té va Tong cuc 4,51%
Théng ké cong bd) / GDP (nim 2019)

7 | BDS (nhém nghién ctru tinh todn theo nghia mo rong 7,62%
+ ISIC) / GDP (nam 2019)
8 | Pong gép ciia BPS (BPS theo ISIC + nhén t6 von 10,49%

1a dat) / GDP (nim 2019)

9 | Dong gop cia BDS (BDS mé rong + BDS theo ISIC 13,6%
+ nhan t6 von 1a dit) / GDP (nim 2019)

C6 thé wérc tinh ty trong bt dong san dong gép vdo tong gid tri tdng thém
cua khu vuc doanh nghiép giai doan 2016 — 2020 khodng 14,88. C6 thé thay,
chwa ké dén bat dong san gidn tiép trong nganh xdy dwng thi phan tram déng
g6p ciia bat dong san ciing khodang 10,49% GDP (ndm 2019). Truong hop tinh
toan nganh bdt déng san theo nghia bao gom bdt déng san theo ISIC, bat dong
san mo réng va nhdn t6 von la dat, 1y trong cia nganh nay chiém dén 13,6%
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GDP (nam 2019). Qua dé c6 thé thdy cé 2 van dé, mét la dinh gid bdt dong san
va hai la luong tién giita ngan hang va bat dong san chinh la huyét mach cua
nén kinh te.

2.2.2. Vé gid tri ting thém ciia nganh bit dong sin trong nén kinh té Vit

Nam
- Quy md cac nganh kinh doanh bt dong san:
Nam 2010: 155,5 nghin ty dong (6,7 ty USD), chiém 7,20% GDP;
Nam 2019: 460,1 nghin 1y dong (19,8 ty USD), chiém 7,62% GDP;

- Téc dd tang truong binh quan giai doan 2010-2019 cac nganh kinh doanh
BDS: 112,9%, cao hon téc dd ting truéng binh quan GDP (112,3%).

2.2.3. Ty 1é dong gdp vao ngan sdch nha nuwdc ciia nganh bit dong sdn

Trong giai doan 2011 — 2015, thué va phi cac doanh nghiép bat dong san va
bat dong san mo rong dong gop cho ngan sach chiém 6,55%, riéng nim 2016
chiém 7,12%. Ty 1é thué va phi cua hoat dong bat dong san theo ISIC va bat
dong san mo rong so voi tong sé thué, phi nam 2017 va 2018 tang 1én 14 9,2%
va 10,3% tuong tng; diéu d6 cho théy, lgi nhuan cta hoat dong nay tang 1én thi
ty 1 thué va phi ndp ngan sach ciing ting 1én. Picu nay trdi nguoc hoan toan
khu vuc FDI.

Ty 18 thué va phi cua hoat dong bat dong san theo ISIC va bat dong san mo
rong cao hon cac nganh, nhém nganh: Dich vu luu tra va an uéng; hoat dong tai
chinh, ngan hang va bao hiém...

2.2.4. Nganh bit dong sin theo ISIC ciia Viét Nam so véi mét so quéc gia

Ty trong nganh bat dong san cta Viét Nam chiém trong tong GDP van con
& muc rat thip (thoi diém nam 2018, ty trong nganh ndy cta Viét Nam chi 1a
4,58%), gan bang Hong Kong (Trung Qudc) véi 5,01% niam 2017; va chi cao
hon Thai Lan 1a 2,60% nam 2017.

Dbi véi cac qubc gia phat trién thi ty trong bt dong san cua Viét Nam

chiém trong GDP con kém rat xa: Phap nam 2018 1a 11,4%; Dtc nam 2018 1a
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10,36%:; Y nam 2018 1a 11,76%; Nhat Ban nim 2017 1a 11,9%; Singapore nam
2017 1a 13,07%; Anh nam 2018 1a 11,04%; My nam 2017 1a 11,98%.

C6 mot didu kha tha vi 13, xét trong giai doan 2010 — 2018, nganh bat dong
san theo ISIC ctia nhiéu qudc gia trén thé gidi c6 xu hudng ting hodc gitt & muc
6n dinh, giam khong dang ké thi ¢ Viét Nam, nganh ndy c6 xu hudéng giam
manh, tor mac 6,10% GDP nam 2010, giam Xuéng muc 5,08% nam 2015 va chi
con 4,58% vao nam 2018. Trong khi d6, & nhimg qubc gia phat trién nhu Puc,
ty trong gi4 tri bat dong san trong GDP von di di cao (ndm 2010 & mirc 9,62%)
thi lai c6 xu hudng tang, 1én muc 10,26% GDP vao nam 2015 va dén nam 2018,

ty 1€ nay & muc 10,36%.

2.3. Anh huéng lan téa cia nhém nganh bat dong san trong nén kinh té
Viét Nam (input — output analysis) va cac kich ban du bao tac dong lan téa
khi nganh bat dong san thay doi

2.3.1 Anh huéng lan téa ciia nhém nganh bit dong san trong nén kinh té

Viét Nam

Cdu néi cdc nganh, thi truomg Thu hiit vén dau tw

trong chudi gid tri bit djng sin trong va ngoai nuwdc
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Du lich

theo
phén
nganh
ISIC/
VSIC -
Nong du lich
nghiép, Cong | lir hanh
Bit Bit lam | Cong | nghigp | —nganh
dong dong | nghiép | nghiép ché cip 3
san m¢é | san theo | va thiy khai bién | ciia van | Dich vu
rong ISIC san thac | ché tao tai khac
Téng lan toa ti gia
tri san xuét 1,741 1,533 1,820 1,626 1,832 1,724 1,676
Binh quén 1,020 0,898 1,066 0,952 1,073 1,009 0,982
Tong lan toa téi gia
tri taing thém 0,413 0,773 0,559 0,532 0,406 0,764 0,630
Binh quén 0,708 1,327 0,961 0,913 0,698 1,312 1,082
Lan toa téi nhdp
khau 0,587 0,227 0,441 0,468 0,594 0,236 0,370
Binh quén 1,407 0,545 1,055 1,122 1,421 0,564 0,886

Nguyén tdac chon nganh trong diém ciia nén kinh té: Nhitng nganh c6 chi sé

lan téa dén gid tri ting thém cao va lan téa dén nhdp khdu thap.

Nganh BDS theo ISIC: NSLD cao hon NSLP chung cta nén kinh té
khoang 10 1an (theo khao sat ciia GSO); Chi sb lan toa vé nhap khau thap nhat

trong 7 nganh.

Nhuie vy, khi nganh bdt déng san theo ISIC ting trwdng khong chi ¢é loi

cho chinh né ma con tao ra hiéu vng lan toa toi nén kinh té quoc gia.

Anh hwéng lan téa béi ciu cudi ciing nhém nganh bit dpng sin mé rong

va bt dpng sin theo ISIC tdi gid tri san xudt va gid tri ting thém doi vdi cdc

nganh khdc ciia nén kinh té (Bev) (Pon vi: Lin)
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Lan téa Lan téa Lan toa Lan toa
ciaBPS| b6iBPS| béi BPS| bé6i BPS
mé rong | theo ISIC| mé rong | theo ISIC

téi GTSX | téi GTSX téi VA téi VA
Nong nghiép, lam nghiép va
S NETED, T ENEP 0,084 0,031 0,027 0,010
thiy san
Cong nghiép khai thac 0,019 0,007 0,007 0,003
Cong nghiép ché bién ché
tao 0,432 0,161 0,078 0,029
Du lich theo phan nganh
0,097 0,056 0,021 0,017
ISIC/VSIC
Dich vu khac 0,140 0,147 0,058 0,061
Tong anh hudng 0,772 0,420 0,191 0,120

Khi nhu cau swr dung cuoi cung cua:

- Nganh bit dong san mo rong ting 1 ty dong sé& kich thich gia tri san xuat

ctia cac nganh con lai 14 0,772 ty dong va lan toa toi gia tri ting thém 14 0,191 ty

dong;

- Nganh kinh doanh bat dong san theo ISIC ting 1 ty dong cho nhu cau cudi

cung s& kich thich lan téa dén gia tri san xuat 0,402 ty dong va 0,12 ty dong dén

gia tri tdng thém.

Két qua nghién cieu trén da chi ra rang, khi nganh bdt déng san mé réng

ting thém 1.000 ty dong sé kich thich gid tri san xudt ciia cac nhém nganh con
lai 772 ty dong; lan téa téi gid tri tang thém 191 ty dong. Va khi nganh bat déng
san theo ISIC tang 1.000 ty dong sé kich thich gid tri san xudt ciia cdc nhom
nganh con lai 420 ty dong; lan téa t6i gid tri tang thém 120 ty dong. Nhuw vy,
khi tong nganh bat déng san tang thém 1.000 ty dong, sé kich thich gid tri san
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xudt cia cdc nhém nganh con lai 1.192 ty dong; lan téa téi gid tri tang thém

311 ty dong.

2.3.2. Ddnh gid tic dpng ciia bt dpng sin du lich, nghi dwéng téi nganh

du lich

1% ting truong cua nganh bat dong san du lich, nghi dudng s& gop phan

lam tang 0,325% tang trudng cho nganh du lich.

2.3.3. Cdc kich ban dw bdo tic dpng lan téa khi nganh bit dong sin thay

doi

, ‘ ) Nhém BPS | Nhém BPS Tong ca

KHI NHOM NGANH BPS TANG 10% mé rong | theo ISIC nhom
tang 10% | tang 10% | nganh BDS

) (2) (3)=(D)+(2)

Nong nghiép, 1am nghiép va thuy san 0,210% 0,189% 0,399%
Cong nghiép khai thac 0,123% 0,110% 0,233%
Cong nghiép ché bién ché tao 0,507% 0,455% 0,962%
Du lich 0,194% 0,162% 0,356%
Dich vu khac 0,193% 0,173% 0,366%
GDP 0,744% 0,667% 1,411%
Nhém BPS | Nhém BPS Tong ca

KHI NHOM NGANH BDPS GIAM 10% mé rong | theo ISIC nhom
giam 10% | giam 10% | nganh BPS

1) (2) (3)=(1)*+(2)

22




Nong nghi¢p, 1am nghiép va thuy san -0,180% -0,186% -0,366%
Cong nghiép khai thac -0,101% -0,109% -0,210%
Cong nghiép ché bién ché tao -0,416% -0,445% -0,861%
Du lich -0,182% -0,170% -0,352%
Dich vy khac -0,180% -0,168% -0,348%
GDP -0,620% -0,627% -1,247%

Nguén: Tinh todn tir bang 1/O.

2.4. Vai tro ciia nganh bat dong san ddi véi viée thu hut, gia ting lao

dong

2.4.1. Chi phi trung gian (IC), gid tri ting thém (VA) va Gid tri sin xudt
(GO) binh quan 1 lao dong nam 2018

Thir tu wu tién nén phat trién dau tu nhu sau:

(1) Nganh bat dong san du lich, nghi dudng (dic biét 1a khach san, nha

hang; va tiép theo 13 bat dong san trong vui choi, giai tri);
(2) Xay nha dé ban;
(3) Xay dung co ban khac va
(4) Bat dong san cong nghiép

2.4.2. Sikc hut déi véi lao dong theo gid tri ting thém trong co céu nganh
bit dpng sin giai doan 2010 - 2019

2.4.2.1. Méi quan hé gitta Lao dong va Gid tri tang thém nganh bat dong

san trong cong nghiép

Néu Gi4 tri ting thém (VA) clia nganh nay ting thém 3,064 triéu dong s&

tuong img vaéi vi¢e thu hat thém 1 lao dong.

2.4.2.2. Méi quan hé giita Lao déng va Gid tri tang thém nganh Bat dong
san du lich, nghi duong
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a. Mdi quan hé giita Lao dong va Gia tri ting thém nganh Bt dong san
khach san, nha hang

Néu VA cua nganh ndy ting thém 1,708 triéu dong s& tuong tmg voi viée
thu hiat thém 1 lao dong.

b. Mdi quan hé giita Lao dong va Gia tri ting thém nganh Bat dong san vui
choi, giai tri

Néu VA ciia nganh nay tang thém 2,540 triéu dong s& tuong tmg voi viée
thu huat thém 1 lao dong.

Tur két qua myc (a) va (b) cho thiy, néu VA cuia nganh bat dong san du lich,
nghi dudng ting thém 2,124 triéu dong s& tuong Gmg voi viée thu hat thém 1 lao
dong.

2.4.2.3. Méi quan hé giita Lao déng va Gid tri tang thém nganh Bat dong
san xdy nha dé ban

Néu VA cua nganh nay tang thém 4,068 triéu dong s& tuong tmg voi viée
thu huat thém 1 lao dong.

2.4.2.4. Méi quan hé giiva Lao déng va Gid tri tang thém nganh Bat dong
san theo ISIC

Néu VA cua nganh nay ting thém 1,174 triéu dong s& tuong Gng véi viée
thu huat thém 1 lao dong.

Néu xét theo mirc dj tang cua Gid tri ting thém (VA) twong iing véi viéc
thu it thém dwoc 1 lao dong, thi ditng thir nhat la nganh bdt déng san xdy nha
dé ban, thir hai la bdt dong san cong nghiép, thir ba la bat déng san du lich,
nghi dwdng va thir tw la bat dong sdan theo ISIC.

2.4.3. Sirc hut déi véi lao dpng theo gid tri ting thém ciia mpt sé6 nganh
kinh té giai doan 2010 - 2019

Xép thir nhat: Du lich,

Xép thir hai: Dich vu khdc
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Xép thir ba: Céng nghiép ché bién, ché tao

Xép thir tw: Bdt dong san

Xép thir nam: Néng nghiép, lam nghiép va thity san

Xép thir sau: Cong nghiép khai théc

2.5. Vai tro cia thi trueong bt dong san ddi véi viéc phat trién nha & va
qua trinh do thi hoa

2.5.1. Vai tro ciia thi truong bét dong san déi véi viéc phat trién nha ¢

Thi truong bat dong san cd vai tro quan trong dbi v4i viéc phat trién sb
luong va chét lugng nha & cho nguoi dan. Dién tich nha & binh quan dau nguoi
nam 2019 1a 23,2m2/nguoi, tang 6,5m2/nguoi so voi nam 2009. Dién tich nha &
binh quan dau nguoi cua loai nha chung cu thap hon nha riéng 1¢ (twong tng 1a
20,Im2/ngudi va 23,3m2/nguoi).

2.5.2. Sw chuyén dich dit dai va vai tro ciia thi trwong bét dpng sin doi
voi qua trinh do thi hoa

2.5.2.1. Yéu t6 dat dai va sy chuyén dich dat dai trong thi truong bdt déng
san Viet Nam

Téng dién tich dat dai cua Viét Nam vao khoang hon 33 triéu ha. Thoi diém
nam 1995, co ciu dat cia Viét Nam chu yéu l1a dat nong nghiép, chiém t&i
57,69%:; dat chua sir dung dung tht hai véi 34,33%; dat phi nong nghiép chiém
7,97% (trong d6 dat & chi chiém 1,33%, dat chuyén dung chiém 1,97%).

2.5.2.2. Vai tro cua thi truong bat dong san doi véi qua trinh do thi hoa

Qua trinh d6 thi hoa c6 mdi quan hé mat thiét v6i sy chuyén dich dat dai,
dic biét 1a tir dat nong nghiép sang dat ¢ (tai do thi). Cung véi d6 1a qua trinh
phat trién cua thi truong bat dong san — tao ra su thay d6i khong nhitng vé bo

mat, ma ca két cau cua do thi.
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2.6. Quy md tai san bat dong sian Viét Nam va du bdo gia tri ting thém
ciia nganh bit dong sin giai doan 2020 - 2030

2.6.1. Tinh todn quy mé tai sin bét dong sin ciia Viét Nam

Niam 2018: Ty trong BDS / tong tai san toan nén kinh té: 20,5% (155,22 ty
USD /757,19 ty USD)

2.6.2. Udc tinh quy mé tai san bét dong sin ciia Vigt Nam giai doan 2020
- 2030

Nam 2020: Ty trong BDS / tong tai san toan nén kinh té: 20,8% (205,26 ty
USD /986,82 ty USD)

Nam 2025: Ty trong BDS / tong tai san toan nén kinh té: 21,2% (462,7 ty
USD /2183,09 ty USD)

Nam 2030: Ty trong BDS / tong tai san toan nén kinh té: 22,0% (123229 ty
USD /5601,31 ty USD)

2.6.3. Dw bdo gid tri ting thém ciia cdc nganh bdt dpng sin giai doan

2020, 2025 va 2030

Nam 2020, udc dat 484.9 nghin ty dong (20,89 ty USD), chiém 7,70 %
GDP

Nam 2025 wdc dat 1.249,8 nghin ty dong (53,84 ty USD), chiém 9,72%
GDP

Nam 2030 udc dat 3.428,7 nghin ty dong (147,71 ty USD), chiém 13,6%
GDP.

2.6. Mot s6 nhan xét, két luan

- Pong gop cua hoat dong bat dong san theo ISIC va bat dong san mo rong
vao GDP 1a 16n, nhung khong quan trong bang anh hudng lan téa cia nhom
nganh nay dén nén kinh té.

- Pé nganh bat dong san phat trién bén vitng va lan toa dén nén kinh té tbt,

can xac dinh duogc s& hiru. Khi sy s¢ hitu khong rd rang s€ dan dén quan hé
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cung cau, gia tri va gia ca cia nhom san pham nay la moi quan hé long 1éo. Va
khi moi quan hé co ban cua kinh té thi truong ton tai mot cach long 1€o, sé co
thé dan dén nhiing rti ro do1 vo1 cd nha san xuat va nguoi tiéu dung, dong thoi

kho tranh khoi ham chira su rai ro vé dao dtrc.
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Chuong 3

MOT SO KIEN NGHI NHAM PHAT HUY VAI TRO THI TRUONG
BAT PONG SAN TRONG NEN KINH TE VIET NAM

3.1. Dw béo tinh hinh thi trueéong bat dong san Viét Nam dén 2030

3.1.1. Dw bdo cdc yéu té tic dpng dén sw phat trién ciia thi truwong bit
dong sin Viét Nam dén nim 2030

3.1.1.1. Béi cdanh kinh té thé giéi va quan hé quoc té

- Dong vén FDI vao thi trudng bat dong san Viét Nam bién dong manh.

- Du bdo M&A trong linh vuc bat dong san sé gia ting manh trong thoi
gian toi.

- Thi truong miat bang ban 1¢ giam trong ngin han, tang truong trong dai
han.

- Ludng khach hang dau tu ca nhan cua thi truong bat dong san 1a nguoi
nuéc ngodi hoac Viét kiéu duoc du béo s& gia ting trong giai doan 2021 — 2025,
chu yéu tap trung vao phan khic bat dong san du lich, nghi dudng — xu huéng sé
hiru “ngo6i nha thir hai”.

3.1.1.2. Dur bdo phdt trién kinh té - xa hoi trong nwde va dir bdo dong von

vao thi trwong bat déng sdn
Du bdo dong von vao thi trwong bt dong sin:

(i) Nguon von tin dyng 1a nguon von cé quy mo 16n nhat va ludn gilr vai

tro chu dao trén thi truong;

(i1) Nguon von tu thi truong chig khodn, trong d6 c6 ngudon von chu so

hitu doanh nghiép bat dong san;

(iii) Ngudn vén FDI ting truéng manh trong nhiing nim gan day nhung

khong chiém ty trong 16n trén thi trudng;

(iv) Nguon von trai phiéu doanh nghiép bat dong san;
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(v) Ngudn vén tir cac quy dau tu;

(vi) Ngudn vén ngan sach hd tro cho thi trudng bat dong san tiép tuc tang
trudng va phat trién 6n dinh, thim chi con manh mé& hon nh¢ sy phat trién cla
thi truong tai chinh va chung khoan trong thoi gian toi.

3.1.1.3. Dw bdo vé do thi héa va phat trién ha ting

Theo dy thao Chién lugc phat trién d6 thi Viét Nam giai doan 2021 - 2030,
muc ti€u ty 1€ do6 thi hoda toan qué)c s& dat tir 50% - 52% dén nam 2030; nhiéu
kha nang s¢ dat ty 1€ do thi hoa khoang 45% dén nam 2030.

3.1.2. Du bdo sw phdt trién thi truwong bit dong sin Vigt Nam giai doan
2021 - 2030

3.1.2.1. Cdc dy bdo chung vé xu huéng phat trién thi truong bat déng sdn
giai dogn 2021 - 2030

MBoi trudng kinh t& vi mo viing chic sé tiép tuc 1a nén tang co sé thuc day
cac hoat dong kinh té, thu ht diu tu manh m& vao cac linh vuc, trong do dac
biét 1a thi truong bat dong san s& ngdy cang cé vai trdo quan trong hon trong
tuong lai. Dy béo thi trudng bat dong san sé tiép tuc phat trién manh hon, minh

bach hon va chuan muc hon trong giai doan sap toi.

3.1.2.2. Dy bdo cdc phdn khiic trén thi truong bdt dong san giai doan 2021
- 2030

a) Bat déng san nha ¢ 13 phan khic bat dong san chiém ty trong 16n s&

tang truong manh mé cung voi thi trudng bat dong san va nén kinh té néi chung.

b) Bat déng san du lich, nghi dwéng, khdch san: s& tiép tuc phat trién manh

mé& sau khi nganh du lich va nén kinh té hdi phuc tir ving ddy do anh huéng dich

Covid-19.

¢) Bdt déng sdan khu céng nghiép: du bao s& tiép tuc duy tri dugc loi thé
tich cuc tir téc do ting truong kinh té cao cing xu thé chuyén dich dau tu, chudi

cung tng ra khoi Trung Qudc tir nay dén 2030.
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d) Bat déng san van phong, trung tdm thwong mai: nhin chung, thi truong

van phong cho thué du kién s& phuc hdi manh mé sau khang hoang dai dich
COVID-19, dic biét 1a vao nira cudi nam 2021 cho dén dau nim 2022.

3.2. Mot sb kién nghi nham phat huy vai tro thi trweong bat dong san

trong nén kinh té Viét Nam
3.2.1. Nhém gidi phdp céan thuwe hién ngay
3.2.1.1. Béi canh chung
3.2.1.2. Giai phap
- Vé hoan thién thé ché va thii tuc hanh chinh
- Vé tin dung
- Vé linh vuee thué
- Vé linh vuc bao hiém xa hdi
- Vé tién ky quy di dn dau tie
3.2.2. Nhom gidi phap trung va dai han
3.2.2.1. Nhém gidi phdp vé thé ché, chinh séich

Nhom giai phap vé thé ché s& bao gom cac van dé xay dung, hoan thién thé
ché va khung phap 1y cho thi truong bat dong san theo hudng nang cao ning luc
t6 chirc quan 1y, hoan thién khung phap 1y, cai cach thi tuc hanh chinh, gia ting
vai tro bat dong san trong nén kinh té.

- Thr nhit, nang cao ning luc t6 chirc, quan 1y thi trudng bat dong san tai
co quan quan ly Nha nudc.

- Thir hai, can d6i méi nhén thirc va tu duy trong viéc phat trién thi trudng
dat dai, thi truong bat dong san, ma cbt 16i 13 d6i méi nhéan thirc vé nguyén tic
thi trudng trong hoach dinh chinh sach kinh té va phuong thirc trao quyén cho

chu thé st dung dat dé kinh doanh.
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- Thir ba, hoan thién hé thong phép 1y bat dong san phu hop véi tién trinh

phat trién kinh té va thi trudng, dic biét 14 sira d6i Luat Dét dai.

- Thir tu, xay dung va thuc thi chinh sach gia ting vai trd bat dong san

trong nén kinh té theo dting nghia cta no.
3.2.2.2. Nhém gidi phdp vé quan 1y va quy hoach

a) Vé cong tdc dinh hedng, quy hoach phdt trién: Can xem xét xay dung

chién lugc quan 1y va phat trién thi trudong bat dong san ddng bo va toan dién.

b) Vé qudn Iy, danh gid. gidm sat: Cac co quan chtc ning tir Qudc hdi,

Chinh phu, Thanh tra, Kiém toan... can ting cudng giam sat hoat dong trao
quyén sir dung dat trén thi truong bat dong san theo hudng phap 1y, cong khai,

minh bach, han ché lam quyén va ngéan chan loi ich nhom.

¢) Vé cung cdp dich vu hé tro: Cac giai phap phat trién hé thong dich vu hd

trg hoat dong thi trudong bat dong san can tap trung vao cac ndi dung dam bao

tinh cong khai va minh bach cua thi truong.
3.2.2.3. Nhém gidi phdp phat trién co sé ha ting

Nhém giai phap phat trién co s¢ ha tang nham hd trg, thiic day bat dong san
phat trién can tap trung hai van dé chinh 1a dinh huéng chinh sach va thu huat

von dau tu.
3.2.2.4. Nhém gidi phdp vé tai chinh

a, Nhom giai phap vé thi truong tai chinh, tin dung

Vé nguon von tin dung; Vé ngudn vén FDI; Vé ngudn vén thi truong ching
khoén; V& ngudn vén ngan sach.

3.2.2.5. Nhém gidi phdp vé chinh sdach tdai chinh (thué, phi) bat dong sdan

- Hoan thién céc giai phap tai chinh vé thué va phi theo huéng gia tang vai
tro cua thué, phi BDS dé tro thanh cong cu hiéu qua trong diéu tiét thi trudng
phU hop véi théng Ié quéc té, tir d6 giam thiéu cac chinh sach can thiép hanh

chinh, d6ng thoi gép phan gia ting dang ké ngudn thu ngan sach quéc gia.

31



- Xay dung chinh sach gia dat thap, hoan thién dan thué tai san phd hop voi

diéu kién kinh té - x4 hoi nhu kinh nghiém ctia mot s6 nudc phat trién.

- Nghién ctru diéu chinh muc thué st dung dat phi néng nghiép theo hudng
phU hop, cao hon muc thué str dung dat ndng nghiép cung khu vuc dya trén gia

tri va thu nhap du kién trong tuong lai.

- Nghién ctru ddng bo hoa chinh séch thué, phi BBS gin véi thué, phi dat
dai; ludn tinh dén yéu té dia phuong, vi tri, thi truong va can duoc cap nhat

thudng xuyén hon (thay vi 5 nam 1 14n nhu hién nay).
3.2.2.6. Nhém gidi phdp théng tin dit liéu, cong nghé s6

Phat trién hé thong théng ké thong tin, dit liéu bat dong san theo hudng
dam bdo tinh cong khai, minh bach va gidm thiéu tinh bat di xung hay sy méo

mo6 thong tin thi truong bat dong san.

3.2.2.7. Nhém gidi phdp vé ndng cao chdt heong gan véi viéc khai thdc
théng tin, két qua tir viéc thong ké va nghién ciru, phdn tich théng tin vé thi

trieong bat déng sdn

- Nghién ctru va d6i méi tu duy, phuong phap thong ké d6i voi nganh BDS
theo nghia mo rong - khong chi 1a nganh BDS nhu cach théng ké hién nay.

- P6i méi, nang cao tinh chuyén nghiép trong hoat dong thong ké theo
thong 1é va chuan muc qudc té, thong qua hoat dong hop tac giao luu véi cac to
chuc théng ké qudc té co uy tin di thuc hién thanh cong hoat dong thong keé
BDS.

- Nghién ctru xdy dung, cap nhat, bd sung hé thong thong tin, dir liéu chi
tiéu thong ké du kha ning danh gia, do luong day du, chinh xac dién bién thi
truong BDS thong qua hoat dong khao sat thuc té, cu thé va k§ ludng hon ddi
voi1 cac van dong cua thi truong BDS.

- Nghién ctru thyc hién dong bo hé thong chi tiéu théng ké, danh gia, do
ludng thi trudng BDS, nha ¢, xdy dung, tin dung gin vé6i hé théng thu thap dir

32



liéu cho toan thi trudng; bao gdm ca bd chi sd thi truong BDS. Nang cao chat
lugng, do tin cay cua dit li¢u thong tin théng ké BDS va thuc hién ché do cong
bd day du thong tin dién bién thi trudng, trudc mét xem xét co ché cong bd
thong tin, chi so thi truong BDS téi thiéu dinh ky hang quy.

3.2.2.8. Nhém gidi phdp vé ndng cao ndang luc cdc thanh phan tham gia
thi truong

- Pao tao, phat trién ngudn nhan luc

- Nang cao ning luc doanh nghiép bat dong san

3.2.2.9. Nhoém gidi phap vé chinh sdach wu dai trong kinh doanh bdt déng
san

- Xéc dinh ding va tring linh vyc uwu dai trong kinh doanh BDS noi riéng
va linh vuc uvu tién phat trién caa nén kinh té noi chung. BPS c¢6 lién quan truc
tiép, co tac dong lan téa Ion dén 2 trong 3 nganh kinh té miii nhon cua Viét Nam
la du lich va néng nghiép. Bén canh d6, phat trién thi truong BPS gop phan giai
quyét nhu cau vé nha &, nhat 1a nha & cho nguoi thu nhap thap. Do do, can tap
trung vao mot so wu tién chinh sach nhu sau:

- Can xé4c dinh dang va trang linh vuc uvu dii trong kinh doanh BDS noi
riéng va linh vuc uu tién phat trién cua nén kinh té néi chung.

- Théo g& cac diém nghén va c6 chinh sach wu dai dbi vaéi cac doanh nghiép
dau tu vao bat dong san ndng nghiép, gop phan thuc hién tét nhat cha truong
cua Chinh phu vé phat trién kinh té ndng nghiép quy mé Ién, cong nghé cao.

- Nghién cu kinh nghiém cia cac nuéc vé cach thiee huy dong cac ngudn
lyc khac tir x4 hoi va co giai phap hitu hidu dé phét trién nha ¢ xa hoi. ..

3.2.2.10. Nhoém gidgi phap nham én dinh thi truong bat dong san va giam
thiéu chi phi nha ¢ trung va dai han

- Cong khai rong réi quy hoach dé thi, cac du &n xay dung nha ¢;
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- CO tiéu chuan cy thé vé cap chat lugng nha ¢ va don gia xay dung
(khung);

- Bai bo hoic giam xudng con 20% gia tri thi truong ddi véi tién thué
quyén sir dung dat;

- Bi bo co ché du thau nha dau tu ddi vai cac dy an dat cong cho thué
va cé4c du an c6 dat cong chiém dudi 50% tong dién tich cua du an;

- Cho phép cic ngan hang thuong mai thu no bat dong san 1a nha & theo
co ché “dong bién” theo gia ca thi truong bat dong san;

- B&i bo quy dinh vé tang tai san dam bao khi gia bat dong san giam;

- C6 quy dinh chi tiét khung thoi gian d6i vai cac khau trong quy trinh xét
va cap phép du an dau tu bat dong san nha &, ngoai trir khau dén bu giai phong
mat bang:

- Nghién cau toan dién vé co ché va phuong phap giam chi phi hinh thanh
du &n bat dong san nha &, nhat 13 tir phia thé ché, chinh sach, tha tuc hanh chinh

va ning lyc quan 1y, diéu hanh cua co quan cong quyeén.
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KET LUAN

Thi truong bat dong san c6 vai tro quan trong bac nhat doi véi nén kinh té
cua mdi qudc gia. O cac nudc phat trién, yéu cau va dinh hudng khoi thong
nhitng ngudn luc tiém nang va bén viing cua thi truong bat dong san 13 mot wu
tién chinh sach. Chinh vi thé, ty trong bat dong san trong tong sé cua cai x& hoi
& cac nudc phat trién thuong chiém it nhat trén 35% tong tai san vat chat cua
mdi nudc. Cac hoat dong trén thi truong bat dong san chiém gan 30% tong hoat
dong caa nén kinh té. Kinh nghiém cho thay, chi khi Chinh phu quan tdm dtng
muc va ¢ danh gia chinh xac vé vai trd cua thi truong bat dong san trong nén
kinh té thi thi truong bat dong san mai phét trién nhanh va bén vimng, c6 dong
gop dang ké cho su phat trién caa qubc gia, khéng chi dudi phuong dién GDP
va tai san qubc gia, ma con 1a tac dong lan téa dén nhitng nganh kinh té cha dao
khac va giai quyét van dé viéc 1am, an sinh x4 hoi...

Théng qua nodi dung nghién cau Iy luan va thuc tién tinh hinh phét trién
cua thi truong bat dong san Viét Nam cd tham khao kinh nghiém quéc té, Dé tai
da 1am ro khai niém, phan loai, phan tich va khang dinh vai tro caa thi truong
bat dong san trong nén kinh té. Pong thoi, dé tai da tap trung lam rd nhitng noi
dung va vai trd co ban nhat cta thi truong bat dong san Viét Nam nhu:

Mgt 13, dong goép vao phat trién kinh té va gia ting tai san qudc gia. Theo
d6, dong gop cua thi truong bat dong san (nhém nghién ciru tinh toan theo nghia
mé rong va ISIC) trong GDP nam 2019 1a 7,62%, cao hon mic Tong cuc Thong
ké cong b 1a 4,51%. CO thé thiy, chua ké dén bat dong san gian tiép trong
nganh xay dung thi phan trim dong goép cua bat dong san ciing khoang 10,49%
GDP (nam 2019). Néu tinh thém nhan té vén 1a dat, dong gop cua bat dong san
(gém bat dong san mé rong + bat dong san theo ISIC nam 2019) chiém t6i
13,6% GDP. C6 thé uéc tinh ty trong bat dong san dong gop vao tong gid tri
tang thém cua khu vuc doanh nghiép giai doan 2016 — 2020 khoang 14,88%.
Qua d6 c6 thé thay c6 2 van d&, mot 1a dinh gia bat dong san va hai 1a ludng tién
gitra ngan hang va bat dong san chinh 1a huyét mach caa nén kinh té.

Hai 13, dong goép thong qua kha ning lan téa dén trén 40 nganh kinh té
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quan trong khac caia nén kinh té, nhat 1a nhitng nganh lién quan tryuc tiép nhu
xay dung, cong nghiép ché bién ché tao, du lich, luu trG — an ubng va tai chinh —
ngan hang... D& tai da chi ra rang, khi nhu cau sir dung cudi cung (final demand)
ctia nganh bat dong san mo rong tang 1 ty dong s& kich thich gia tri san xuét cua
cac nganh con lai 12 0,772 ty dong va lan toa toi gié tri ting thém 1a 0,191 ty
d6ng; nganh kinh doanh bat dong san theo ISIC ting 1 ty dong cho nhu cau cudi
cuing sé& kich thich lan téa dén gia tri san xuat 0,402 ty ddng va 0,12 ty déng dén
gia trj tang thém. Dac biét, ning suét lao dong cua nganh bat dong san theo ISIC
cao hon ning suit lao dong chung cua nén kinh té khoang 10 lan (theo khao sét
cua GSO); chi s6 lan téa vé nhap khau thap nhat trong 7 nganh. Va nguyén tic
chon nganh trong diém caa nén kinh té: Nhitng nganh c6 chi sb lan téa dén gia
tri ting thém cao va lan téa dén nhap khau thap. Khi nganh bat dong san tang
trudng khong chi o loi cho chinh né ma con tao ra hiéu tng lan toéa téi nén kinh

té qudc gia.

Truong hop gia tri san xuat caa nhdm nganh bat dong san thay doi giam
10%: GDP s& giam 1,247%; nganh cbng nghiép ché bién, ché tao chiu anh
huéng manh nhat, giam t&i 0,861%, tiép theo d6 1a cac nganh: Nong nghiép, 1am
nghiép va thuy san (giam 0,366%); Du lich (giam 0,352%); Dich vu khac (giam
0,348%); nganh chiu anh huéng giam thap nhat 1a Céng nghiép khai thac (giam
0,210%)...

Ba I3, vai tro ctia nganh bat dong san dbi véi viéc thu hut, gia tang lao dong.
Néu xét theo mirc do ting cua Gid tri ting thém (VA) tuong tng véi viéc thu hit
thém dugc 1 lao dong, thi ding thir nhat 12 nganh bat dong san xay nha dé bén, thi
hai 1a bat dong san cdng nghiép, thir ba 1a bat dong san du lich, nghi dudng va thi
tur 1a bat dong san theo ISIC. Khi so sanh stic hut ddi véi lao dong theo gia tri ting
thém cua mot s6 nganh kinh té giai doan 2010 — 2019, bat dong san xép sau cac
nganh: Du lich, Dich vu khac va Cong nghiép ché bién, ché tao va xép trén cac
nganh: Nong nghiép, 1am nghiép va thay san; Céng nghiép khai thac... Ngoai ra, dé
tai cling d& phan tich vai tro ctia thi truong bat dong san doi véi viéc phat trién nha
& va qua trinh do thi hoa.

Thir tw la, @8 tai da luong hoa quy md tai san bat dong san caa Viét Nam
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giai doan 2020 — 2030. Theo d6, ndm 2020, ty trong bat dong san / tong tai san
toan nén kinh té chiém 20,8% (205,26 ty USD / 986,82 ty USD); nam 2025 1a
21,2% (462,7 ty USD / 2183,09 ty USD) va dén nam 2030 1a 22,0% (1232,29 ty
USD /5601,31 ty USD). Vé du béo gi4 tri ting thém ctia c4c nganh bat dong san
giai doan 2020, 2025 va 2030: nam 2020, gia trj ting thém cua cac nganh bat
dong san udc dat 484,9 nghin ty dong (20,89 ty USD), chiém 7,70 % GDP; nim
2025 wdc dat 1.249,8 nghin ty ddng (53,84 ty USD), chiém 9,72% GDP; nim
2030 udc dat 3.428,7 nghin ty dong (147,71 ty USD), chiém 13,6% GDP.

Véi su xuat hién cuaa dai dich Covid-19, cliing véi cang thang thuong mai
MY - Trung va xu hudng bao ho thuong mai da dan dén sy giam téc cua kinh té
thé giéi n6i chung va Viét Nam néi riéng trong nam 2020. Kinh té duoc du béo
s& phuc hdi vao nam 2021, truéc khi lay lai da ting truong nhu trude dai dich
trong giai doan 2021 — 2030. Kinh té nudc ta van c6 nhiéu diém sang véi thoi co
va thach thie dan xen, thoi co cta viéc dich chuyén chudi cung tng toan cau,
thach thac caa dich bénh... VA thi truong bat dong san cua Viét Nam ciing
khéng nam ngoai quy luat d6. Boi nhu phan tich trong Chuong II, bat dong san
la mot thi truong nén tang caia mot nén kinh té va 1a thi truong tai nguyén co ban
ciia mot quédc gia. Tinh 6n dinh dai han cua thi trudng bat dong san co lién quan
truc tiép dén hé thong tai chinh - ngan hang, on dinh kinh té vi mé va on dinh x&
hoi. Trong mot qubc gia dat chat ngudi dong nhu Viét Nam, Chinh pha can
quan tam dic biét dén thi truong nay, nhat 1a cung — cau va gia ca nhu 1a mot
yéu t6 phat trién con nguoi va binh dang x4 hoi.

Trong giai doan ké hoach héa tap trung trudc day, thi truong ndy chua cd
diéu kién phét trién. Sau khi chuyén sang nén kinh té thi truong dinh huéng xa
hoi chi nghia, thi truong bat dong san & nudc ta da tung budc hinh thanh va
phat trién manh mé&. Tuy nhién, né ciing dd boc 16 nhitng bat cap vé co ché van
hanh, hé thong phap luat, vé co cdu hang hoa, vé thong tin, vé cac chi thé tham
gia tri truong, vé quan 1y... Cudc khung hoang tai chinh nam 2008 xuat phét tir
chinh séch cho vay thé chap bat dong san tai My 1a tac nhan co ban gay ra suy
thoai kinh té tai nhiéu nudc trén thé gigi. Pidu d6 chting té nhiing anh huong rat
I6n cua thi trudng bat dong san ddi véi nén kinh té.
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Trong giai doan day manh cong nghiép hoa va hién dai hoa, hudng dén
tam nhin 2045, Viét Nam tré thanh nudc phat trién, c6 thu nhap cao, viéc phat
trién thi trudng bat dong san hoan toan phi hop véi chién luge phat trién kinh té
cua qudc gia — coi du lich, cong nghiép ché bién ché tao 12 nhitng miii nhon va
chu trong nang cao chat luong, ning suit nganh ndng nghiép thong qua cong
nghé cao va san xuat quy mé 16n — diéu kién, muc tiéu va phuong thirc dé bat
d6ng san ndng nghiép phat trién.

Vi vay, Chinh phu can xay dung chién luoc qudc gia tam nhin dai han va
c6 chinh sach cu thé duogc thé ché hda nham thuc day thi truong phét trién minh
bach, 1anh manh va 6n dinh dai han, chéng doc quyén, loi ich nhém va dau co
liing doan, anh hudng nghiém trong dén an sinh va cong bang xa hoi; tranh viéc
khong khai thac hét nhitng gia tri va tiém nang cua thi truong bt dong san Viét
Nam va bo 15 nhimg co hoi cho phét trién dat nudc.

Hy vong B&o co nay s& 1a mot kénh tham khao quan trong, thiét thuc cho
Chinh phu, cac co quan hoach dinh chinh séch, hiép hoéi, doanh nghiép trong
viéc hoan thién thé ché, phan bd ngudn luc quan ly va phét trién thi truong bat
dong san mot cach phi hop va bén viing.

Véi tinh chat 1a dé tai lan dau nghién cau chuyén sau vé vai trd thi truong
bat dong san trong nén kinh té, chic chan khdng tranh khoi thiéu s6t. Nndém nghién
ctu rat mong nhan duoc y kién dong gop dé Bao cao duoc hoan thién hon.

Tran trong!
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