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Sy hinh thanh va phat trién thi truong
bat dong san ta1 Viét Nam
trong tién trinh do1 maé1 kinh té

TS. NGUYEN QUYNH HOA
Truong Pai hoc Kinh t¢ TPHCM

trieong bat dong san (BPS) & VN trong tién trinh doi

Bdi viét tong két sw hinh thanh va phdt trién cia thi

méi kinh té, trinh bay thuc trang cia thi truong va
nhitng van de dat ra, phan tich cac nguyén nhan cua cac han ché
va khuyen nghi chinh sach.

Tir khéa: Bit dpng sdn, thi truwong BDS, ton kho, no xiu,

gid nha dt.

1. Nhirng van dé cc ban vé BPS
va thi truéng BPS

BDS la phan 16n cuia cai cia thé
gi6i. Pt dai mang lai cho ching
ta su séng, cung cép cho ching ta
lwong thyc thyc pham, noi cu ngu.
Vai tro nay bt dau tir khi con ngudi
méi xuat hién trén tréi dat va cho
dén nay van khong may thay doi.
Vi tim quan trong ctia dat d6i voi
xa hoi ma 6 moi quéc gia khoa hoc
kinh té lu6n coi dat dai 1a dbi tugng
nghién ctru dac biét va thi truong
BDS 1a mét trong nhiing thi truong
trong yéu ctia nén kinh té.

Theo tiéu chuan Tham dinh gia
quéc t& 2005 thi “BDS duoc dinh
nghia la dat dai va nhiig cong trinh
do con ngudi tao nén gan lién véi
dat. P 1a nhimg vét hitu hinh ¢
thé nhin théy va so mo dugc, cung
VGi tat ca nhimg gi nam o trén, phia
trén hay dudi mat dat”.

Day 1a mot dinh nghia kha phd
bién, gin v6i nhitng gi ma luat
phép clia nhiéu nudc trén thé gidi
quy dinh vé BDS. Luat phap hau
hét cac qudc gia déu coi BPS 1a dat

dai va nhimg tai san gin lién véi
dat, dugc xac dinh boi vi tri dia Iy
cta dat. Tuy nhién, mdi nudc lai co
nhitng quan niém rat khac nhau vé
nhimg tai san gin lién véi dat dai
duoc coi la BBS.

Diéu 174 B Luat Dan sy nuée
CHXHCNVN nam 2005 quy dinh:
“BDS 1a c4c tai san bao gdm: dat
dai; nha, cong trinh xay dung gin
lién voi dat dai, ké ca cac tai san
gin lién voi nha, cong trinh xdy
dung do; cac tai san khac gan lién
v6i dat dai; cac tai san khac do
phép luat quy dinh”. Diéu luat nay
bd ngd danh muyc “nhiing tai san
gan lién véi dat”.

Thi truong BDS, theo Vién
Tham dinh gia M¥, “1a sy tuong tac
gitra cac c4 nhan chuyén doi quyén
s& hitu tai san dé nhan tai san khac
nhu 1a tién”.

Theo tac gia: Thi truong BDS
14 tong hoa cac quan hé giita cung
va cau vé cac quyén ctiia BDS theo
quy luat thi truong va theo quy
dinh cua luat phap.
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2. Su hinh thanh va phat trién
thi trudng BDS & VN trong tién
trinh ddi méi kinh té&

Su hinh thanh thi truong BDS
& VN gén lién v6i cong cude doi
moi ma Pang va Nha nude tién
hanh tir sau dai hoi Pang lan thi
VI nam 1986. C6 thé chia ba giai
doan phét trién cua thi truong:
trude Luat Dat dai 1993, tir Luat
Dit dai 1993 dén trudc Luat Dat
dai 2003 va tir sau Luat Dat dai
2003 dén nay.
2.1. Giai doan 1: Truéc Ludt Dit
dai 1993

Giai doan nay lai c6 thé chia
thanh trudc va sau Hién phéap
nam 1980. Truéc nam 1980,
Hién phdp nim 1949 va 1954
déu cong nhan ba hinh thic so
hitu dét dai: s& hiru nha nude, s&
hitu tap thé va so hitu tu nhan.
Hién phap nim 1980 ra doi thay
thé cho Hién phap nam 1954 da
danh dau mot thay do6i cin ban
vé thé ché ddi véi dat dai. Didu
19 Hién phap nam 1980 quy dinh
“dét dai thudc so hitu toan dan”,
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Piéu 20 — “Nha nuéc théng
nhit quan 1y dit dai”. Luat Dat
dai dau tién duoc ban hanh nam
1987 trén co sé cua Hién phap
1980 quy dinh tai Piéu 1: “Pét
dai thudc s6 hitu toan dan, do
Nha nuéc thdng nhit quan 1y
Diéu 5: “Nghiém cAm viéc mua,
ban, 1an chiém dat dai”. Chinh vi
nhiing quy dinh cua phép luat ma
trong giai doan nay thi truong
BDS khong c6 cin cir phap 1y dé
duoc hinh thanh mot cach chinh
thirc. Mac du vay, do nhu cAu cua
xd hoi ma céc giao dich ngdm vé
dét dai van dién ra, dan dén hinh
thanh thi truong khong chinh
thirc. Hién tugng nay gay ra hai
hé luy: Nguoi dan khi mua ban
nha dat khong dugc phap luat
bao hd, Nha nudc khong co bt
ky mdt khoan thu nao cho ngan
sach qudc gia.

Cong cudc d6i méi duoc bit
dau vao nim 1986 — chuyén do6i
nén kinh té tir mé hinh ké hoach
hoa tap trung sang nén kinh té
thi truong dinh huéng XHCN
— d3 thoéi mot lan gié méi vao
doi séng kinh té - x4 hoi cua dat
nudc, khoi thong duoc cac ngudn
luc cua x4 hoi cho phat trién kinh
té va dat dugc nhimng thanh qua
dang ghi nhan. Viéc chinh thtc
thira nhan nén kinh t& hang héa
nhiéu thanh phﬁn van dong theo
co ché thi truong da khién nhu
cdu vé cac giao dich nha dét
ting manh nhung lai thiéu co
ché quan 1y thich hop, khung
phap 1y lac hau nhu chiéc 40 qua
chét chdi cho mot thuc thé dang
16n manh. Du khong duoc thira
nhan thi thi truong BPS khong
chinh thtrc van phat trién va vén
dong theo quy luat cung cau dan
dén con s6t gia nha dat vao nam
1991-1992.

Hién phap nam 1992 duoc
ban hanh danh ddu mot mdc quan
trong hinh thanh khung phap 1y
cho sy ra doi va phat trién cua thi
truong BDS. Piéu 18 Hién phap
nam 1992 quy dinh: “Nha nudc
giao dat cho cac to chirc va ca
nhan st dung 6n dinh 1au dai”,
“t$ chirc va ca nhan duoc chuyén
quyén st dung dit theo quy dinh
cua phap luat”. Quy dinh nay da
tao co s& phap ly cho su h1nh
thanh thi truong so cap vé quyén
sir dung dat ma bén cung 1a Nha
nude va 1a tién dé& dé phat trién
thi truong thir cip trong d6 bén
cung va cau déu khong phai Nha
nudc.

2.2. Giai dogn 2: Tir Lugt Pit dai
ndam 1993 dén truée Lugt Pit dai
nam 2003

Ra doi trén co so cua Hién
phap niam 1992, Luat Dat dai
nam 1993 mot mat khéng dinh
“Pat dai thudc so hitu toan dan
do Nha nudc théng nhit quan
Iy (Piéu 1), mit khac cho phép
“Ho¢ gia dinh, ca nhan du’oc Nha
nudc g1a0 dat co quyén chuyén
d6i, chuyen nhuO’ng, cho thué,
thira ké, thé chdp quyén sir dung
dat” (Pidu 3). Bang viéc thira
nhén dét dai co gia tri, Luat Pit
dai nam 2003 danh ddu mot mde
quan trong cho sy ra doi cua thi
truong BDS chinh thuc, khi ma
cac giao dich nha dét duoc thira
nhan. Thoi gian tiép theo, mot
loat cic van ban quy dinh vé
giao dt, cho thué dat, thu tién sir
dung d4t duoc ban hanh tao hanh
lang phép 1y cho thi truong hoat
dong. Nhitng nam 1993 — 1996
thi truong BDS kha s6i dong, cac
giao dich nha dat tang manh, dac
biét & cac thanh phd 16n nhu Ha
No6i, TPHCM. Pén nim 1997
— 1999, do anh hudng ctia cudc

khing hoang tai chinh chau A,
thi truong roi vao trang thai dong
bang. Tir nam 2000, sy phuc hoi
va trién vong tang trudng cua
nén kinh té da ddy cau vé nha dat
gia tang din dén con st gia nha
dat 1an tht hai vao nam 2001 —
2003.

2.3. Giai dogn 3: Tir Lugt Pit dai
2003 dén nay

Luat Dat dai ndm 2003 la
mot budc tién dai trong viéc
xay dung thé ché dat dai. Cac
quy dinh tai diéu 61: “Dat dugc
tham gia thi truong BPS”, diéu
63: “Nha nu6c quan ly dat dai
trong viéc phat trién thi trudng
BDS”; quy dinh tai Diéu 106 vé
cac quyén cia ngum su dung dat
da trao thém nhiéu quyén nang
cho nguoi st dung dat. Nhiing
quy dinh ci mé cua Luat Dat dai
nam 2003 da phu hgp hon véi co
ché thi truong, glup giai phong
cac nguon luc dat dai phuc vu
cho san xuat, dua thi truong BDS
budc vao mot ching phat trién
moi. Viée mé rong cac quyén cia
ngudi st dung dat so véi Luat
Dét dai ndam 1993 da lam cho
hang héa trén thi truong BDS
tré nén da dang hon nhiéu so voi
giai doan trude do. Cac giao dich
BDS, bao gém ca quyén sir dung
dat thé hién dudi dang chuyén
ddi, chuyen nhuong, cho thué,
cho thué lai, thira ké, tang cho,
thé chip, bao lanh, gop von da
1am thay d6i thi truong mot cach
can ban.

Sau khi Lut Dt dai 2003 ra
doi, mot loat cac van ban quy
pham phap luat lién quan dén
linh vuc dat dai dugc ban hanh
nhu Nghi dinh 181 nam 2004
huéng dan thi hanh Luat Dat
dai, Nghi dinh 188 nam 2004 vé
phuong phap xac dinh gia dit
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va khung gia cac loai dat, Nghi
dinh 198 nam 2004 vé thu tién
sir dung dat. Tiép d6 1a su ra doi
cua Luat Xay dung nam 2003,
Luat Nha ¢ nam 2005, Luat Kinh
doanh BPS ndm 2006 va nhiéu
van ban c6 lién quan khac da tao
hanh lang phép 1y cho thi truong
BDS hoat dong. ND181 nam
2004 bing quy dinh tai Diéu
101: “Khong cho phép chuyen
nhuong quyén st dung dat dudi
hinh thitc ban nén ma chua xay
dung nha ¢ da co tac dung chan
dung con sbt gia nha dat vao
cubi nam 2003. Thi truong roi
vao trang thai dong bing sudt
ba nam sau d6. Dén nam 2006,
Nghi dinh 17 ra doi voi diéu
khoan stra d6i ND 181cho phép
doanh nghiép chuyén nhuong du
an, dugc phép phan 16 ban nén &
mot sd khu vuc ngoai thanh sau
khi d4 hoan tit co so ha tang cia
du an. Nhung quy dinh néi long
nay da khién thi truong chuyén
dong tich cuc. Budc sang nam
2007, cung véi viéc VN gia nhap
WTO, su bung nd dong tién do
tang truong tin dung da dan dén
con sot gia nha dat 1an tha ba.
Thi truong chi ha nhiét khi sang
nim 2008 nhd chinh sach that
chat tién té cua Chinh phti. Nam

2009, nho chinh sach kich cau
cua Chinh phu ma thi truong cé
su tang truéng cuc bd. Tur nam
2011 dén nay, do chinh sach tai
khoa thit chat ma thi truong tiép
tuc roi vao trang thai dong bang.
3. Thuc trang cta thi trudng
BDS & VN hién nay va cac van
dédatra

Trai qua hon 20 ndm hinh
thanh va phat trién, thi truong
BDS VN da ngay cang 16n manh
va tr¢ thanh mot trong nhitng b6
phan trong yéu cta nen klnh te
Trén thi truong so cap vé quyén
sir dung dat, viéc Nha nudc giao
dat, cho thué dat da dap ung nhu
cdu vé dat cho san xuét kinh
doanh. Tai TP.HCM, theo Bdo
cdo tong két thi hanh Ludt kinh
doanh BDS 2006, trong thoi gian
nam 2007 — 2013 chinh quyén
thanh phé da thuc hi¢n giao dat,
cho thué dit, chuyén muc dich
sir dung dat d6i véi 792 du an,
quy mod 4037,6 ha, trong do co
220 du an nha ¢ voi 1203,8 ha
(chiém 29,8%); 307 du 4n san
xuat kinh doanh voéi 1708 ha
(chiém 42,3%).

Trén thi truong tha cap, cac
hoat dong chuyén do6i, chuyén
nhugng, cho thué, cho thué lai,
thé chap, bao 1anh, gop von bang

quyén st dung dat va BPS chinh
1a su twong tac clia cung va cau
trong co ché thi trudng. S6 lidu
thong ké cho thiy tai TPHCM,
s6 giao dlCh vé quyén st dung
dat va quyen st dung dat c6 tai
san trén dat trong thoi gian tir
nim 2007 dén nam 2012 tai cac
phong cong chung la 510.133
giao dich.

Su van hanh cua thi truong
BDS d3 mang lai ngudn thu
quan trong cho ngan sach quc
gia. Theo s6 liéu cua Téng cuc
Théng ké, cac khoan thu vé nha
dat hang nam chiém trung binh
khoang 9% tong thu ngan sach
(Bang 1).

Thi trudong BDS phat trién
thuc dﬁy cac hoat dong kinh
doanh BPS m¢ rong, cac hoat
dong nay chlem ty trong khoang
6% trong co ciu téng san pham
trong nudc (Bang 2).

Thi truong BDS ciing thu hut
dugc moét luong 1on von dau tu
tryc tiép nude ngoai. Theo sb lidu
ctia Bd Ké hoach & Pau tu, trong
11 thang dAu nam 2013 linh vuc
kinh doanh BDS dtng thir ba vé
thu hiit von FDI véi 20 dy 4n dau
tu mai, tong von dau tu dang ky
cip moi va ting thém 1a 884 triéu
USD; lity ké cac du 4n con hiéu

Bang 1. Thu vé nha dat trong co’ cau thu ngan sach

Chi tiéu 2008 2009 2010 2011 Dw toan 2012*
Téng thu ngan sach, ty déng 430549 454786 588428  704.267 740.500
Cac khoan thu vé nha dét, ty ddng 39.072 43677 55.849 59.466 42422

Ty trong thu vé nha dét trong tng thu ngan sach, % 9,07 9,60 9,49 8,45 573

* S0 ligu nédm 2012 la duw toén thu ngén séch cta B6 Tai chinh

Nguén: Téng cuc Théng ké

Bang 2. Hoat ddng kinh doanh BDS trong co’ ciu tdng san pham trong nwéc

Chi tiéu 2008 2009 2010 2011 So bd 2012
Tbng s&n pham trong nuéc, ty déng 1.616.047 1.809.149 2.157.828 2.779.880 3.245.419
Hoat déng kinh doanh BDS, ty déng 102.920 115.351 134.774 166.505 181.781
Ty trong hoat dong kinh doanh BBS trong GDP, % 6,37 6,38 6,25 5,99 5,60

Nguén: Téng cuc Théng ké
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luc dén 20/11/2013 thi tong von FDI ding ky vao
linh vuc nay 1a 48,73 ty USD, chiém ty trong 21,2%
tong von dang ky.

Nho thu hut mot lugng von dau tu trong va ngoai
nudc vao linh vuc BDS ma b mat cac d6 thi trén ca
nuée, dic biét & cac thanh phd 16n da c6 rat nhiéu
thay d6i so v6i cach day hai thap ky. Sy phat trién
cua thi truong BDS cling kéo theo sy tang trudng cia
cac nganh san xuét kinh doanh vat liéu xay dung, xi
mang, sit thép, tao thém nhiéu cong an viéc lam.

Bén canh nhitng chuyén bién tich cuc, thi trudng
BDS ¢ nudc ta hién nay van con nhimng diém han
ché nhu sau:

3.1. Thi trwong thiéu tinh én dinh

Nhin lai ching dudng phat trién cta thi trudng
BDS VN c6 thé thiy diém ndi bat nhét 1 sy thiéu 6n
dinh cua thi truong. Trai qua 20 nam, thi truong da
trai qua ba lan sdt gid, va ngay sau do 1a cac chu ky
dong bang. Néu nhu hai con s6t gia nha dat vao nim
1991-1992 va nam 2001-2003 lién quan dén ting
truong kinh té va cac ky vong vé chinh sach mé ctra
ctia Chinh phu, thi con st gia lan thir ba vao nam
2007 lai c6 nguyén nhan tryc tiép tir sy bung phat
ctia dong tién. Cing v6i viéc VN gia nhap WTO 1a
mirc ting dot bién dong von dau tu truc tiép nudc
ngoai trong ndm 2007 — 2008 (Hinh 2), thém vao
do6 1a sy tang trudng tin dung manh mé & cac ngan
hang thuong mai. Theo s liéu ctia Ngan hang Nha
nude VN, ting truong tin dung nam 2007 1én dén
gan 54% (Hinh 1). Con sét gi4 1an tht ba d3 day gia
nha dét tai cac do thi 16m trén ca nudc tang rat manh.
Tai TP.HCM, gia dat ¢ cac khu vie quén 2, quan 7,
quan 9 tir ¢du nim dén cudi ndm 2007 da ting gip
2-4 lan.

Sang nam 2008, do chinh sach that chat tién té
cua Chinh phu ma mtrc tang trudng tin dung giam
xudng con 23,4%, day ciing la nim ching kién
sy suy giam cua thi truong. Tuy nhién, budc sang
2009, cung véi chinh sach kich thich kinh té cua
Chinh phu ma tang truéng tin dung lén muac kha
cao 1a 37,5% lam thi truong tang truong cuc bo, gia
nha dat tai cac khu vuc moi phat trién ¢ Ha Noi,
TP.HCM lai tang manh.

Nam 2011, trude nguy co lam phat bung phat tro
lai ma chinh sach thét chit tién té lai duoc ap dung,
1ai sudt cho vay 1én dén trén 20%, ting truong tin
dung xudng mirc 10% lam thi truong BDS tro lai
chu ky suy giam va dong bang subt ba nim nay.

Hinh 1. Tang trwéng tin dung qua cac nam (%)
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Hinh 2. Thu hat vén FDI qua cac ndm (triéu USD)

80002

60007

50000

40000 wTéng vbn dang ky
("triéu dé Iz M)

uTong s0von e hén
(trié. 6o la )

30000

20000 1

2001 2002 2003 2002 2035 200 2007 2008 2003 2010 2011 S
bo

an12

Nguén: Bé Ké hoach Béu tu.

Thi truong BPS qua néng hay dong bing déu
gy ra nhitng tac dong tiéu cuc cho nén kinh té.
Gia nha dit ting quéd manh va qua nhanh s& lam
muc loi nhuan tir diu co nha dét tré nén hép dan
hon bat ky mot loai hinh san xuét kinh doanh nao
khac. Py chinh 1a Iy do khién moi ngudn lyc cua
x4 hoi duge do vao thi truong BDS trong subt thoi
gian nam 2006 — 2008. Tién tiét kiém cia ngudi
dan thay vi chay vao hé théng ngan hang dé phuc
vu cho san xuit thi duge dem dau tw/dau co vao
nha dt, cin ho dé cho 1én gia. Hang loat cac doanh
nghiép, ca nha nudc 1an tu nhan, ma linh vyc san
xudt kinh doanh chinh 1a dién luc, dong tau, thuy
san, do g0, banh keo, may mic, xuét nhap khéu da
dd tién vao cac du an BPS nham kiém 16i nhanh
chong. Theo bao cao cua thanh tra Chinh phu, tinh
dén hét nam 2011, cong ty me EVN di dau tu von
ra ngoai 1én dén trén 121.000 ti dong, trong khi
von diéu 1¢ cua cong ty me chi c6 gan 77.000 ti
déng va thua 15 dén 2.195 ti dong, trong d6 mot
phan dang ké sb 15 1a tir cac du an BDS. Trong
téng mirc dau tu du an cac ngudn dlen ma sau do
s& duoc tinh vao gia ban dién, bao gdm ca chi phi
xay dung nha biét thu, chung cu, bé boi, san tennis.
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Hau qué hién nhién 12 nén kinh té
dang thiéu dién nay lai phai ganh
ca nhitng khoan chi phi nay trong
gi4 ban dién. Piéu tuong ty ciing
xay ra & nhiéu doanh nghiép khac
khi ma dong tién cho nganh san
xuit chinh duoc chuyén sang thi
truong BPS. Diéu ndy mot mat
lam bong bong BDS ngay cang
phinh to, mat khac lam giam
sttc canh tranh ctua chinh doanh
nghiép khi ho khong tap trung
cho nganh nghé san xuit chi yéu
cua minh.

Khi thi truong dong bang: Tu
nam 2011 dn nay tin dung bi
xiét chat, mat bang 13i sudt qua
cao trong sudt gan ba nam lam
dong tién chay vao thi trudng bi
tac nghén, doanh nghiép khong
¢6 tién dé thuc hién du an, nguoi
mua khong dugc hd tro tai chinh
dé mua nha lam gia nha dat giam
manh & tit ca cac phan khuc.

Hau qua cho nén kinh té v cung
nang né:

Trudc hét, ton kho BPS gia
ting. Theo s6 lidu cong bd cia Bo
Xay dung, dén hét thang 3/2013,
ton kho cua BPS 1a 125.400 ty
ddng, trong d6 dat nén 1a 48.700
ty, can ho chung cu - 41.500 ty,
nha & thip tang - 27.700 ty. Tai
TP.HCM, theo bao cao cua So&
Xay dung, tinh dén thang 6/2013
¢6 12.613 can ho ton kho, tong
gia tri udc tinh khoang 22.414 ty
ddng; 308 du an phai tam dung,
tap trung nhiéu nhit & quéin 9,
Nha Bé. Tai Ha Noi, theo bao
c4o cia UBND thanh phé, tong
s6 can ho ton kho 13 9.600 can,
tang hon 3.700 cin so v&i cubi
nam 2012, riéng sb chung cu tai
cac duy an nha ¢ thuong mai da
t6n hon 5.700 can. Hé qua cia
bong bong BDS 1a hang loat cac
do6 thi bo hoang khong c6 nguoi

0, hang tram du an BDS dé dang
khong c6 von dé trién khai tiép.

Tinh trang ton kho 1am cho
cac doanh nghi€p kinh doanh
BDS hién roi vao tinh trang mét
thanh khodn nghiém trong. Khao
sat 58 cong ty BDS dang niém
yét trén san ching khoan HOSE,
c6 thé thay tinh trang phd bién 1a
hang ton kho chiém ty trong rat
16n trong tong tai san ngan han,
ty s6 thanh toan nhanh qué thép,
duéi 0 6 lan (ngoai trir Cong ty
Phét trién nha Thu buc), ng ngan
han chiém ty trong 16n trong co
ciu no vay (Bang 3).

Su dong bang cua thi truong
BDS ciing kéo theo su suy giam
ctia nganh san xuat kinh doanh vat
liéu xay dung. Theo s6 liéu cua
Téng cuc Théng ké, san lugng xi
mang, sat thép, gach ngdi, trang
thiét bi noi that lién tuc sut giam
tir ndm 2011. Dau nam 2012 chi

Bang 3. Chi s6 tai chinh cia mét sé doanh nghiép kinh doanh BDS

va san xuét vat liéu xay dwng quy 3 nam 2013

Don vj tinh: ty déng

Ten cong ty A i T A S e
Nhoém céng ty kinh doanh BDS

NTL- Céng ty CPPT d6 thj Tt Liém 1.403 1.039 652 621 0,58
SC5- Cong ty CPXD s6 5 1.533 907 1.768 1.453 0,43
SJC- Cong ty CPDTPT db thi va khu CN Soéng ba 4.927 4.410 4112 2477 0,21
RCL- Céng ty CP bia 6c Chg Lén 221 164 143 109 0,52
PDR- Céng ty CPPT BBS Phat Dat 5.255 5.036 4.124 1.480 0,15
QCG- Cty CP Quéc Cudng Gia Lai 4.989 4.410 4.228 2.695 0,21
TDH- Céng ty PT nha Tha Brc 936 445 767 313 1,56
VIC- Tap doan Vingroup 29.979 16.660 44.878 27.007 0,49
VPH- Coéng ty CP Van Phat Hung 1.764 1.443 1.310 1.165 0,27
Nhém céng ty san xuét kinh doanh vat liéu xay dwng

BBC- Cong ty Xi méng Bim Son 1.208 452 4666 2110 0,36
BT6- Cong ty CP Beton 6 1.319 394 1255 1231 0,75
HPG- Tap doan Hoa Phat 11.805 7.940 12.875 10.345 0,37
HT1 - Cong ty CP XM Ha Tién 1.583 944 11.140 3.886 0,16
KBT- Cty CP gach ngdéi Kién Giang 16.566 6.438 44.744 21.153 0,47
PPG- Cty CPSXTMDV Phu Phong 68.091 46.228 111.989 80.824 0,27
QNC- Cdng ty CP Xi mang va XD Quang Ninh 976 329 1.957 964 0,67

Nguén: Tinh toén cia tac gia tir s6 liéu trang Cafef.vn.
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Nghién Ctru & Trao Doi

s6 hang t6n kho cta nganh san
xuit xi mang, sit thép 1én dén
50%. Sang nam 2013 tinh hinh
c6 dugc cai thién doi chut khi
mirc tang chi s6 hang ton kho da
c6 xu hudng chiing lai, san Xuét
xi mang da ghi nhéan dugc sy tang
truong so voi cung ky nam trudc,
nhung san xuat sit thép van sut
giam. Nghién ctu bao céao tai
chinh ctia 53 cong ty san xuét
xi ming, sit thép, bé tong niém
yét trén san chimg khoan ciing
thdy tinh trang tuong tu nhu &
céc doanh nghiép BDS: hang ton
kho ting cao do san pham khong
tiéu thu duoc vi sttc mua qué yéu
(Bang 3).

Tiép theo ton kho la ng xdu.

Toén kho BDS kéo theo ng
xau 1am rung chuyén ca hé théng
ngan hang. Nhitng khoan cho vay
kinh doanh BDS nay tr¢ thanh
nhting khoan ng khé doi. Nhirng
tai san thé chip 1a BDS véi muc
gia giam chi con mot ntra so voi
lac duge dem thé chip & thoi thi
truong cuc thinh tr¢ thanh ganh
ning khong dé giai quyet cua cac
ngan hang thuong ma1 S6 lidu vé
du no BPS va no x4u hién khong
nhit quan. Theo cong bd clia BO
Xay dung: Dén 28/2/2013, tong
du no tin dung BDS 1a 230.615 ty
dong, tang 0,9% so v6i 31/12/2012.
No x4u chiém 5,68%, tang cao hon
mirc 5,39% vao cudi 2012. Theo
s6 liéu tir Ngan hang NNVN,
dén cudi thang 2/2013 ty 1é no
xau trong tong du no tin dung
1a 4,46%. Tuy nhién theo Thong
d6c NHNN Nguyén Vin Binh:
“Néu khong thyc hién co cAu ng
va khong xir Iy bang dy phong rai
ro trong ndm 2012 va 9 thang dau
nam 2013 thi ng x4u toan hé théng
cac TCTD dén cubi thang 9/2013
1én t61 12,7%”.

O TPHCM, trong ky hop thir
12 Hoi dong Nhan déan thanh phd
ngay 9/12 con s6 cu thé vé ng xdu
clia cac to chirc tin dung trén dia
ban dugc bao c40 13 56.373 ty dong,
chiém 6,13% tong du no tin dung,
tang 8.509 ty dong so cudi nim
2012 (tdng 17,8%). Trong do, ng
nhém 5 (ng ¢6 kha niang mat von)
chiém ty trong cao nhat trong tong
no xau, toi 70,3%, tuong duong
39.652 ty dong.

Tdng hop ciia tc gia tir bao cao
tai chinh ciia 7 ngan hang niém yét
la ACB, Vietinbank, Eximbank,
Ngéan hang Quan doi, NHTMCP
Sai Gon Ha NOoi, Sacombank,
Vietcombank cho thiy tong s6 ng
c¢6 kha ning mét von & cac ngin
hang nay dén cubi quy 3 nam 2013
14 15.223 ty dong, ting 64% so vGi
cudi nam 2012. Hién nhién day
méi chi 13 mot phan cua bic tranh
toan canh, vi véi 26 ngan hang
con lai nhiing “diém den” vé no
xau chic chin con rat nhiéu ma vi
nhiing 1y do khac nhau da khong
duoc cong bd day du. Véi hé thong
tai chinh ngén hang v6n di 6m yéu
nhu ¢ nude ta thi cap bai tring ton
kho — no x4u do BPS thuc su la
mot con dia chdn ma du 4m con s&
kéo dai.

He¢ qud thir ba la thit thu ngan
sdch.

Thi truong BDS dong bang cling
lam giam thu ngan sach nghiém
trong. Chi tinh riéng thu tién st
dung dat: nam 2011 1a 51.824 ty
ddng, sang nim 2012 giam con
45.109 ty dong, 6 thang dau nam
2013 chi c6 12.670 ty dong [4].
Néu tinh dén sé doanh nghiép pha
san, ngung hoat dong trong gan ba
nam qua thi s that thu ngan sach
han con phai 16n hon rat nhiéu.
3.2. Gid nha dit qud cao so vdi
mat bc%ng thu nhdp cua nguoi

din

Trong sudt qua trinh phat trién
cua thi truong BDS & VN, phan
khuc thi truong dugce xa hoi quan
tam nhiéu nhat chinh 1a phéan
khtc nha ¢, dac biét ¢ cac thanh
phé 16n nhu Ha No6i, TP.HCM,
DPa Ning. V6i mire tang dan 5O
trung binh x4p xi 1 triéu nguoi
mdi nam, véi tbc do do thi hoa
dang dién ra ngdy cang nhanh
chong, cac thanh phé 16n trén ca
nudc luon ludn phai chiu strc ép
rat 16n ctia nhu cau vé nha 6. Tréi
qua ba lan sdt gia, gia nha dat &
Ha Noi, TP.HCM da bi day 1én
cao ngang v6i gia nha dit ¢ cac
thanh phd 16n trén thé gidi, noi
ma thu nhap va mic séng vuot
xa & nudc ta nhiéu lan. Du rang
sau moi dot sot gia, khi thi trudng
roi vao trang thai dong bang, gia
nha dit c6 giam manh nhung mat
bang méi van rat cao so véi thu
nhdp ctia nguoi dan.

Tac gia thu lam mot vi du so
sanh (cho du dbi vai BDS rat kho
dé so sanh twong duong):

- DI vdi nha o riéng lé: O VN
ddy la logi nha o chiém dén 96%
t6ng sé nha & tai thanh thi.

O My, theo thong ké, thu nhap
binh quan cua nguoi dan My
khoang 40.000 — 50.000 USD/
nam. Mt can nha loai trung binh,
ba phong ngu ¢ bang California
c6 murc gia khoang 180.000 dén
250.000 USD, nghia 1 gap 4 —
5 1an thu nhap. Chua hét, & My
hinh thitc mua nha tra goép rat
phd bién vi 13i suét rat thip, chi
tir 3—4% va thoi han thanh toan
duoc kéo dai dén 20 — 30 nam.
Vi vay, mét can nha cé gia ban
200.000 USD, néu tra gbp trong
vong 30 nam thi mirc thanh toan
1a 955 USD/thang, bang khoang
24% thu nhép hang thang.
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O TP.HCM, ldy mot khu vuc
ha tang twong dbi tot, khong qua
xa trung tdm nhu ¢ quan Tan
Binh, mot can nha ¢ duong ndi
b hodc hém xe hoi ¢6 thé luu
thong, dién tich dat tir 60 — 110
m?, xay 2-3 lau c6 gia khoang tir
3,5 dén 5,2 ty dong (twong duong
170.000 dén 260.000 USD),
nghia 14 gin bang mot cin nha
loai trung binh & My. Mat khac,
theo s6 liéu cua Tong cuc Thong
ké: murc thu nhap binh quan mot
nhan khau & thanh thi nam 2012
14 3.071.000 ddng/nguoi/thang.

Gia sir day 1a mot gia dinh dién
hinh ¢6 2 vo chong di 1am, nuoi
hai con dang di hoc, thi muirc thu
nhép cua mot nguoi la 6.142.000
ddng hay 1a 73,7 triéu ddng/nam,
cin nha gia 3,5 ty dong s& gap
47,5 1an thu nhap. Can nha nay
néu duoc mua véi diéu kién tra
gop trong 30 nim voi 14i suét
10%/mnam thi s6 chi tra hang
thang s& 1a 30,7 triéu dong, gip 5
lan thu nhap hang thang cta mot
nguoi. Vi muec chi ti€u tam tinh
1a 2.500.000 tridu dong/ngudi
thi mot gia dinh 4 nhan khau s&
c6 mirc tiét kiém binh quan 1a 2
triéu ddng /thang hay 1a 24 triéu
déng mot nam. SO tién nay phai
duogc tich Iy trong 30 ndm véi
1i suat 10%/nam mai du d¢é mua
dugc can nha trén, véi gia dinh
thu nhép, chi ti€u, gia nha khong
d6i trong sudt 30 nim (mot gia
dinh rat phi thyc té!).

- Poi véi thi truong can ho
chung cu: Loai nha & nay dugc
phat trién rat manh trong khoang
gan 10 nam trd lai day. So véi luc
dinh cao nam 2007 — 2008, gia
cian ho dén nay da giam nhiéu &
tat ca cac phan khuc nhung van
con qua cao so vi mat bang thu
nhap chung. Gia can hd hang

B & Ha N¢i, TP.HCM tuong
duong gia trung binh cua can
hd & Matxcova — LB Nga (1500
— 1600 USD/m?), noi van duoc
xem 1a gia ca dat do nhat nhi thé
gibi.

Mot can ho hang C dién tich
50m? c6 gia ban 825 triéu dong,
gap 11 1an thu nhap trung binh
hang nim cia mot nguoi. Dé
mua dugc can hg nay, voi muc
tiét kiém cia mot ho gia dinh
trong vi du néu trén thi can tich
Iy trong khoang 16-17 nam.
Con néu mua tra gop trong 20
ndm véi 1ai suat 9%/ndm thi s
tién phai tra hang thang 13 7,5
triéu ddng, nhiéu hon thu nhép
binh quan cua mot nguoi trong
mot thang.

Mot dic diém rat dé nhan thy

trang ton kho BDS cang trim
trong thém. Bao cdo quy 3 nam
2013 cua Cushman & Wakefiel
cho théy chi cac du an can ho
hang C ¢6 s6 luong giao dich tdt,
phan khuc can ho cao cap van rat
tram lang.

4. Nguyén nhan cuia nhirng han
ché

Trong gidi han cua mdt bai
viét, tac gia tap trung vao 4 nhém
nguyén nhan chinh gay ra nhiing
bat 6n trén thi trudng BDS: Phap
luat, chinh sach, quan ly va thong
tin.

Phap luat

Hé thong cic vian ban quy
pham phéap luat vé thi truong
BDS do nhiéu co quan khac nhau
xdy dyng ¢ nhiing thoi diém
khac nhau gdy nén sy chong

Bang 4. Gia can h6 & Ha N6i va TP.HCM quy 3/2013

Gia can ho da bao gém thué VAT, triéu déng/m?

Thanh phé

Hang A Hang B Hang C
Ha Noi 50 33 17,5
TP.HCM 40 32,5 16,5

Nguén: Béo céo nghién ctru thi truong Cushman & Wakefiel quy 3 ném 2013.

O thi truong BPS VN la su mat
can dbi trong ngudn cung. Do
mirc loi nhuan hap dan ma nhiéu
nam qua cac doanh nghiép kinh
doanh BDS chi chu trong vao
mang nha & cao cip.

Theo bao cdo cua UBND
TPHCM, tinh dén cudi nim
2010 toan thanh phd co 143 dy
an duoc hoan thanh va dua vao
su dung v6i 35.169 can ho, trong
d6 can ho hang sang chiém 1,2%,
cao cap chiém 35,8%, trung binh
— 38%, can ho binh dan — 25%.
Chinh co cdu ngudn cung léch
hén vé mang nha ¢ gia cao, vuogt
xa mat béng thu nhap cua xa hoi
da dan dén thira cung, 1am tinh
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chéo, mau thuan giira cac bo luat.
Vi du, quy dinh vé viée chuyén
nhuong dy an dau tu duoc quy
dinh tai Luat Dau tu, Luat Dét
dai, Luat Kinh doanh BBS véi
nhitng diém khong thong nhét
gay kho khan khi ap dung. Quy
dinh vé thoi diém huy dong vén
khong giéng nhau giita Luat Nha
0 va Luat Kinh doanh BBS.

Luét 1¢ thiéu tinh 6n dinh, cac
quy dinh thay doi lién tuc, vi du
tir nam 2004 dén 2010 trong linh
vuce boi thuong, ho tro, tai dinh
cu co dén 5 Nghi dinh dugc ban
hanh; linh vuc thu tién su dung
dat c6 5 Nghi dinh va 5 Thong tur
huéng dan.



Ngh1en Citru & Trao Doi

Hé théng thué BPS khong
c6 tac dung chdng diu co nha
dat. Cho dén trudc nam 2009
khi mua ban nha dit nguoi ban
chi phai nop thué chuyén quyén
sir dung dat 4% trén gia tri tinh
thué - dugc tinh theo don gia nha
nuoc, vi vady khoan thué nay chi
mang tinh tuong trung. TUr nam
2009 trd lai, Luat Thué thu nhap
c4 nhan c6 hiéu luc van khong
lam giam duogc tinh trang dau
co trén thi truong BDS, boi quy
dinh danh thué 25% trén chénh
léch gia ban — mua dé dang bi
ngudi dan vo hiéu hoa bang cach
khai man cac muc gia. Luat thué
sir dung dat phi néng nghiép 1a
mot bude tién méi khi quy dinh
murc thué ity tién theo dién tich
dat, nhung quy dinh tinh thué
trén co s¢ gid nha nudc lai khong
c6 tac dung chdng dau co dat do
gi4 nha nudc qué thip so véi gia
thi truong. Hé théng thué BDS
khong hiéu qua da khién mot ting
16p 1am giau rat nhanh chong tir
dau co nha dat ma khong phai
chiu mirc thué twong xtmg, trong
khi da sb ngudi lao dong gap rat
nhiéu khé khan dé tao 1ap chd .
Chinh sach

Chinh sach tai chinh — tién
t¢ nhitng nim qua thé hién sy
ling tang cua Chinh phu trong
didu hanh vi mé. Ting truong
tin dung qua nhanh nhitng nam
2006 — 2007 1a mot trong nhitng
nguyén nhan tryc tiép giy ra
bong béng BDS. Chinh sach tién
té that chat nam 2008 va 2011 —
2012 nhim chéng lam phat lai
khién thi truong dong bang do
tin dung bi siét qua muc.

Chinh sach thu tién sir dung
d4t hién nay theo quy dinh cia
Nghi dinh 69 nam 2009 va Nghi
dinh 120 nam 2010 1a mot ganh

nang cho cac doanh nghiép kinh
doanh BDS, khién ho gﬁn nhu
phai mua dat hai l1an, lam ting
chi phi thuc hién du an, day cling
1a mot phan nguyén nhéan day gia
nha dat 1én cao.

Chinh sach phat trién nha & xa
héi 1a mét chu truong dang hoan
nghénh, tuy nhién hi¢u qua cua
n6 chua duge danh gia day du.
Thuc té cho thdy gia nha ¢ xa
hoi voi rat nhiéu wu dii vé quy
dinh giao dt, thué, tién stir dung
dat, wu dai tin dung lai c6 gia ban
cao hon so v&i nha ¢ thuong mai
cung loai, vi tri twong duong.
Nguyén nhan c6 hoi hudng cua
thoi bao cap.

Qudn ly

Quan 1y quy hoach, ké hoach
sir dung dat. Cong tac quy hoach
st dung dat, quy hoach d6 thi
hoa thiéu tinh dy béo lau dai,
chat luong quy hoach kém do
thiéu quy chudn va co so dit liéu.
Tién do lap quy hoach, ké hoach
sir dung dét rat cham, thiéu quy
hoach chi tiét dan dén khong
dong bo vé ha tang k¥ thuat gitra
cac dy an. Viéc su dung sai muc
dich hodc su dung lang phi dat
cong rat phd bién. Qué trinh
chuyen muyc dich sir dung dat tir
dat nong nghiép sang dat do thi
lam mot s6 ngudi giau 1én nhanh
chong, dong thoi ddy mot sb 16n
khac vao canh mat ké sinh nhai.

Quy trinh thu tuc hanh chinh
phe duyet tham dinh dy an, glao
dat, cap glay ching nhan quyén
st dung dat qua ruom ra, kéo dai
thoi gian lam tang chi phi dy an.
Viéc rat nhiéu co quan cé lién
quan tham gia giai quyét cac thu
tuc khién nha dau tu phai di lai
nhiéu lan. Theo cac doanh nghiép
kinh doanh BDS, thoi gian tir luc
bat dau dén luc khoi cong du an
mat khoang ba nam.

Cong tac dy bao nhu cau cac
loai nha & va BDS néi chung qua
yéu va thiéu. Hé qua chinh la
viéc phat trién 6 at trong nhiéu
nim loai nha & cao cap, khong
phu hop voi strc mua cua xa hoi,
dan dén thira cung va giy tinh
trang ton kho nhu hién nay.

Co ché hai gia dit — gia nha
nudc va gia thi truong — gy ra
nhiéu tiéu cuc khi giao dit. Gia
nha nudc do UBND cong bd ¢
TP.HCM, theo khao sat cua tac
gi, chi bang khoang 25 — 30%s0
voi gia thi truong, mot mat gay
that thu cho Nha nudc khi giao
dét, cho thué dat, mat khac lam
gia ting cac khiéu kién vé dat dai
ctia ngudi dan khi thu hoi dat.
Théng tin

Thong tin trén thi truong BDS
VN rat kém minh bach. Theo
cong bd cia tap doan Jones Lang
LaSalle (JLL) ndm 2012 thi chi
s6 minh bach thong tin (RETI)
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ciia VN 1a 3,76 xép thir 68 trong
s6 97 quéc gia dugc xép hang,
thudc nhém minh bach thr?ip, chi
s nay duoc xem 1a dd co cai
thién so véi nam 2010. Trong 5
ti€u chi dugc danh gia thi hiéu
sudt dau tu va hé thong quan ly
duogc coi la khong minh bach.

O VN hién nay, viéc tiép can
cac thong tin vé quy hoach khong
hé dé dang gay khé khan cho cac
doanh nghi¢p khi thuc hién du
an, lam tang chi phi dau tu va la
ngudn gde gay ra tiéu cuc khi ma
thong tin ¢ thé duoc sir dung dé
truc loi cho mot sb nguoi.

Thiu co s¢ dit lieu vé thi
truong, gia ca, cung cau cac loai
hinh BDPS lam can tr¢ cac giao
dich, giy kho khan cho cong tac
du bao.

Céc sb liéu vé hang ton kho,
du ng BBS, quy mo cua cac
khoan vay thé chip bang BDS va
dic biét 1a no xau duoc cong bd
hién dang gay nghi ngo cho ca
nhitng nguoi lam cong tac quan
ly, cac nha hoach dinh chinh
sach. Viéc che gidu thong tin vé
tinh trang thuc cuda thi truong co
thé 1am that bai cac bién phéap
giai cuu.

5. Khuyén nghi chinh sach

Nhim dinh hudng thi truong
phat trién 6n dinh va bén viing,
cac dé xuat duogc tap trung vao
bdn nodi dung da néu:

Phap luat

- Ra soat lai cac bo luat lién
quan bao gém Luat Nha ¢, Luat
déan sy, Luat Pau tu, Luat Dét dai,
Luat Kinh doanh BDS dé sira d6i
nhiing quy dinh chng chéo, mau
thuan. Pam bao tinh 6n dinh cua
hé théng phap luat.

- Nghién ctru sira d6i luat thué
nha dit sao cho nhimng ngudi
cang ndm gitr nhiéu nha dat, muc

thué cang cao dé chéng dau co
dat dai.
Chinh sdch

- Kiém soat tang truong tin
dung & muc hop 1y, gidm sat chat
ché cac khoan vay dau tu BDS
va cac khoan vay thé chap bang
BDS. Dé thi truong phat trién
bén virng, khong lap lai cac chu
ky nong lanh bat thuong bién
phéap nay phai duoc uvu tién hang
dau.

- Thay thé khoan thu tién sir
dung dit bang mot khoan thu
thué hang nam tinh trén gia tri 16
d4t tiém can gia tri thi trudng.
Qudn ly

- Nang cao chét lwong va dam
bao tinh dong bo cua cong tac
quy hoach.

-Pon gian héa cac tha tuc dau
tu, rat ngan quy trinh thim dinh,
phé duyét du an.

- Xo6a bo co ché hai gia dat,
ap dung gia dat theo gia thi
trudng trong tat ca cac giao dich
vé quyén st dung dat. Xay dung
bang gia dit tiém can gia thi
truong cho cac muc ti€u quan ly
nha nudc vé dat dai.

- T6 chirc dau gia cong khai
quyén st dung dat dé tranh cac
tiéu cuc khi giao dat.

Minh bach thong tin

- Minh bach hoéa cac thong tin
vé quy hoach, vé chinh sach dau
tu.

- Xay dung hé théng dang ky
BDS nhiam cong khai hoa cac
quyén vé BDS, tao thuén loi cho
cac giao dich lién quan dén tai
san. Hé thong nay can théng nhét
vé mot co quan duy nhét quan 1y,
khong dé phan tan nhu hién nay.

- Xay dung hé théng ngan
hang dir liéu thong tin gia dat va
BDS phuc vu cho cong tac du
bao va cac muc tiéu quan ly. Cap
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nhat thudng xuyén cac bién dong
gi4 ca thi truong BPS dé co co
50 dé ra cac chinh sach kip thoi.

- Cong khai thong tin vé cac
khoan cho vay dau tu BDS va cac
khoan no x4u cua toan hé théng,
thiét 1ap hé thong canh béo sém
nham giam thiéu rui ro.

M&i khuyén nghi trén day can
c6 cac nghién ciru chi tiét dé c6
nhitng d& xuit cy thé thich hop
cho su phat trién bén viing cua
thi truong.
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