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GIAI PHAP PHUC HOI THI TRUONG BDS
TU CO CHE CHINH SACH BEN HIEU QUA THUC THI




TONG HOP CAC CO CHE,
CHINH SACH, DONG THAI

I NHAM THAO GO KHO KHAN
CHO THI TRUONG BDS TRONG
8 THANG DAU NAM 2023

Hang loat cédc cudc hop cap
trung wong dugc to6 chirc. Rat
nhiéu co ché, chinh sach duogc
ban hanh. Toan bé co quan
quan ly cac cap, ca hé thong
ngan hang déu vao cudc.

Thoi gian qua, Chinh phu va céc
co quan, bé nganh da doc nhiéu
tam huyét nham quyét tam gilp
thi trwong Bat dong san khoi
phuc tré lai. Rat nhiéu céc
chuyén gia déu nhan dinh, chua
bao gid cac doéng thai tur phia
Chinh phua lai quyét liét va don
dap dén nhu vay.




Tha tudng Chinh pha chu tri H6i nghi truc
tuyén toan qudc nham thao g& kho khan
va thic day thi truong BDS phat trién an
toan, lanh manh, bén virng

Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 08/ND-
CP gilp giai téa ap luc thanh toan trai
phiéu cho doanh nghiép

Chinh phd ban hanh nghi quyét s6 33/NQ-
CP vé mot so giadi phap thdo g& va thic
day thi truong BDS phat trién an toan,

Chi thi s6 08/CT-TTg ngay 23/3/2023, Thi

tudng Chinh phu giao nhiém vu: “Phan dau ty Ngéy

Ié gidi ngan vén dau tu ngudn ngén sach nha

nude nam 2023 trén 95% ké hoach duoc Tha 23/3

twdng Chinh pha giao”

lanh manh, bén virng.

« Nghi quyét s6 58/NQ-CP ngay 21/4/2023
cua Chinh pha vé mét sé chinh sach, giai
phap trong tdm ho trg doanh nghiép chu
dong thich &ng, phuc héi nhanh va phat
trién bén virng dén nam 2025.
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Ngan hang Nha nudc Viét Nam (NHNN) da
ban hanh cac quyét dinh diéu chinh giam cac

e 13i suat diéu hanh, cé hiéu luc tir ngay
03/4/2023, nham tiép tuc thuc hién chua
trwong cla Qudc hdi, Chinh phd, Tha tudng
Chinh phu giam l4i sut cho vay nham thao g&
khé khan cho nén kinh t& doanh nghiép va
ngudi dan.

Chinh pht ban hanh Nghi dinh so
10/ND-CP vé viéc cho phép cap so do
cho cac can ho condotel

Tha tuwdng Chinh phd ban hanh Quyét

. dinh 388/QD-TTg phé duyét P& an dau tu
xay dung 1 triéu can nha & xa hoi; cung

NHNN ban hanh théong tu 02 va Théng .

tw 03 lién quan t&i hoat déng cua Ngay

ngan hang thuong mai va tréi phiéu 23/4

doanh nghiép.

véi d6 la giao NHNN chu tri goi tin dung

4 Phé Thu tudng Chinh pht ky céng dién
469/CD-TTg yéu cau giao nhiém vu cu thé
cho tirng b6, nganh hudng dan dia
phuong cac quy dinh thudc linh virc minh
phu trach.

120.000 ty dong ho tro vay dau tu va mua
nha & xa hoi.



Thang 6, Nghi quyét s6 105/NQ-CP phién hop Chinh phu thudng ky thang 6.2023, Thi
tudng yéu cau Ngan hang Nha nudc tiép tuc giam mat bang lai suat, nhat la giam lai
suat cho vay (phan dau giam it nhat khoang 1,5 - 2%) nghién ctry, thuc hién ap dung
do6i véi ca khoan vay mdéi va dang con du ng.

Ngay 28/6

NHNN ban hanh Thong tu
06/2023/TT-NHNN Stra dai, bé
sung mot sé diéu cia Thong tu
s6  39/2016/TT-NHNN  ngay
30/12/2016 cua Théng déc
NHNN Viét Nam quy dinh vé hoat
dong cho vay cua té chuc tin
dung, chi nhanh ngan hang nuéc
ngoai d6i v6i khach hang. Theo
dé, tir 01/9/2023, khach cé thé
vay ngan hang ndy tra ng ngan
hang khac.

Ngay 1/8

Van phong Chinh phua da phat
di chi dao cua Tha tuéng
Chinh phu vé viéc tiép tuc
giam lai suat cho vay va tang
han miic tin dung.

Ngay 03/8

Hdi nghj danh gia két qua thuc
hién Nghj quyét 33 va dé xuat
céc giai phap thao g& kho khan,
vuéng mac cho thi trudng bat
dong san

Ngay 18/8

Ngay 10/8

Van phong Chinh pha ban hanh
Thong bao két luan cta Thu
tuéng Chinh phi Pham Minh
Chinh tai H6i nghi danh gia két
qua thuc hién Nghi quyét s6

Tha tuéng Chinh phd Pham
Minh Chinh ky Céng dién s6
749/CP-TTg ngay 18/8/2023
yéu cau cac B, nganh, dia
phuong day nhanh tién do giai

33/NQ-CP ngay 11/3/2023 cua
Chinh pha va dé xuat cac giai
phap thao go khoé khan, vuéng
mac cho thj trudng bat dong
san.

ngan von dau tu coéng nhimng
thang cudi nam 2023.

Trong s6 cdc co ché, chinh sach da ban hanh thi Nghi quyét s6 33/NQ-CP duoc xem la
“kim chi nam”, thé hién mét cach kha ré rang quan diém va quyét tam khéi phuc thi
truong BDS tir phia Chinh phu, cac bé nganh. Nghi dinh s6 08/NDP-CP dang cho thay
cac két qua tuong doi kha quan. Quyét dinh s6 388/QD-TTg van la mét thach thic Ion
déi vai cac doanh nghiép BPS ciing nhu co quan, so nganh. Nghi dinh s6 10/NDb-CP
duoc trong cho sé c6 thém nhiing quy dinh, hudng dan chi tiét, cu thé dé gop phan tao
cu hich lén cho phan khidc BPS nghi dudng trong thoi gian téi.



PANH GIA IV!UC PO TAC DONG CUA
CAC CO CHE, CHINH SACH

Dé dam bao cdc co ché, chinh sach cé tinh thuc tien, trong cdac budi H6i nghj truc
tuyén, cac budi hop cap cao cua Nha nudc déu c6 su tham gia, gép mat cua dai dién
cac doanh nghiép dau tu phat trién BPS, cac chuyén gia dau nganh trong linh vuc
kinh té, tai chinh, BDS. Tuy nhién, tir co ché, chinh sach dén hiéu qua thuc thi van la
mét van deé rat nan giai.

Khao séat ciia VARS véi hon 500 doanh nghiép thuodc linh vuc BDS. Trong do, c6 11%
DN phat trién du an, 60% DN kinh doanh dich vu va 29% DN hoat dong da linh vurc,
cho thay:

2.1 Tac dong cua cac co ché, chinh sach doéi véi: Nguon cung, Tam
ly nha dau tu, Nguén von

Binh thuirng [ Rattichcwe [l Tich cue

Mgudn cung BBIS

T&m Iy nha dau tu

Tiép canvén =

0.00% 20.00% 40.00% 60.00%

Danh gia tac dong cla céac co ché, chinh sach méi dugc ban hanh ké tlr dau ndm 2023 téi
Nguon cung, tdm ly nha dau tu va ngudon von



Vé ngudn cung

o C6 t6i 43% doanh nghiép duoc khao sat cho biét cac co ché, chinh sdch mai dugc ban hanh
tr dau nam 2023 da co tac dong tich cuc, rat tich cuc téi nguon cung BDS. 57% doanh
nghiép danh gia cac co ché, chinh sach nay méi chi ghi nhan tadc dong & mdc doé binh
thuong.

« Xét trén tong thé trong suét gan 8 thang qua, tinh hinh nguén cung, dac biét & céc san
phdm nha & xa hodi, nha & gia binh dan trén thi truong chua thuc su duoc giadi quyét mot
cach triét dé. Tuy nhién, thi trudng cé ghi nhan tin hiéu tich cuc ngay cang ro nét theo thoi
gian. Cu thé vao nhirng thang cuéi quy 2 va dau quy 3, da xuat hién théng tin cac du an mé
ban tai mot so dia phuwong nhu Thanh phé H6 Chi Minh, Hai Phong,...

« Su thay déi nay dén tir hai ngudn chinh yéu sau:

Mot s6 du an vuéng mac ¢ khau phap ly cudi cung, duoc thdo g& va kip thoi
dua ra thj truong;

M6t s6 du an trude dé da da diéu kién ma ban nhung CDT tri hoan viéc ra
hang do tam ly e ngai thi trudong tram ldng sé anh hudng téi ké hoach bén
hang. Trudc céc dong thai quyét liét cia Chinh pha, cac bd nganh, cac CDT
duoc tran an tinh than va cé thém niém tin dé quyét dinh mé ban.

« Nhu vay, vé ban chat, cac co ché, chinh sach van dang dirng lai & giai doan “tiép can” va
thdo g& “lép ngoai” doi vai van dé “Ngudn cung”. Chua thuc sy tham nhap va giai quyét mot
cach triét dé, trén dién rong tat ca cac khé khan, vuéng méc gay anh hudng truc tiép tdi
nguon cung.

« Tuy nhién, céng bang ma ndi “nguén cung” véi san pham BPS khéng phai la van dé cé thé
giai quyét trong thoi gian ngén duoc. Vi ké ca khi cac vudng méc ca vé phéap ly, nguén vén
hay céac van dé lién quan dugc thdo g6 thi van can mot khoang thai gian tuong doi dé ¢ thé
hinh thanh “nguén cung” san phadm BPS

Vé tam ly nha dau tw

« D liéu cho thay, chi c6 21% doanh nghiép dugc khao sat danh gia cac co ché, chinh sach
m&i duoc ban hanh tir dau nam 2023 dén nay thuc su c6 tac dong tich cuc, rat tich cuc téi
tam ly nha d4u tu. Cac doanh nghiép con lai déu cho rang, sau mot thoi gian quan sat va
theo doi, khong thay dugc su chuyén bién thuc su va ré rét cua thi truong nén khach
hang/nha dau tu sau khi én dinh tam ly, van xac dinh “chdm ma chac”, vé cung “than
trong” trudc cac quyét dinh ctia minh.

« Trong khi d6, nhiéu nha dau tu tich cuc da nhan thay co hoi tir thi truong, sdn sang tham
gia giao dich, lai dang bi chén vén, phai tap trung giai quyét hét cac ap luc tai chinh tir cac
khoan vay dau tu trudge do.
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Vé tiép can vén

Cung v&i cac van dé vé phap ly thi “ngudn von” la khé khan dai dang, deo bam nhiéu doanh
nghiép BDS trong suét thoi gian qua. Qua cudc khao sat, cé tdi hon 70% doanh nghiép cho biét,
céc co ché, chinh sach nham thao g& kho khan vé nguon von chua thuc su phat huy duoc tac
dong t&i doanh nghiép. Nguyén nhan do:

Mo&t nhém cac doanh nghiép du diéu kién tiép can duoc vai ngudn vén, du kha
nang dé hap thu ngudn vén lai van dang bi vudng méc vé phap ly. Nén chi khi nao
céc vudng mac vé phéap ly duoc giai quyét thi cac doanh nghiép mai tién hanh xur
ly dén kho khan vé nguon von;

Mot nhém céc doanh nghiép da sdn sang dé tiép can véi ngudn von lai gdp khé
khan do khé héap thu vi lai suat van dang & ngudng cao mac du da duoc diéu
chinh giam nhiéu néc trong thoi gian qua;

Mot nhém céc doanh nghiép con lai tham chi chua da diéu kién dé cé thé vuot
qua vong thadm dinh hé so dé tiép can nguén vén do van con tén nhiéu khoan ng
dong trudc doé

Tham chi, dén tan bay gid, sau gan 5 thang ban hanh, géi tin dung 120 nghin ty
van chua c6 co hoi dugce phéat sinh du no.

« 30% con lai ghi nhan tac dong tich cuc cia nhirng chinh sach nay thudéc nhém cé nhu cau, can
giai quyét cac van dé lien quan dén hoat dong phat hanh trai phi€u. Sau khi nghi dinh sé
08/ND-CP va mot s6 dong thai tir phia Ngan hang nha nudc, huy déng von tir trai phiéu doanh
nghiép da bat dau cé dau hiéu phuc héi. Nhdm nganh BDS xé&p vi tri thi 2 trong téng gia tri
phat hanh TPDN dugc ghi nhan trong 7 thang dau nam 2023 véi 26.055 ty déng (chiém 33%).
Nhiéu DN da dam phén thanh céng véi cac chd so hiru trai phiéu dé gia han thi han tra no.
Tuy nhién, viéc gia han thoi gian tréa no chi gitip DN cé thoi gian 6n dinh lai san xuéat, kinh
doanh va tai co c4u lai ng doanh nghiép dé phuc héi. Vé co ban chi la chuyén tir ng & thoi diém
nay sang thoi diém khac. Néu céc van dé cua thi trudng khéng duoc giai quyét mot cach triét
dé, DN sé khé c6 thé tiép can cliing nhu hap thu nguén vén mdai bai cung véi cac kho khan cua
thi truong, sirc khoe DN BDS da suy yéu tir lau.

2.2 Panh gia vé dong thai cta chinh quyén dia phuong trong
khau thue thi cac co ché, chinh sach méi duoc ban hanh.

o Dir lieu khao sat cho thay, cé téi 50% DN duoc khao sat cho biét, co quan quan ly tai dia
phuong da bat dau té chdc thuc hién cac co ché, chinh sach dé thdo g& khé khan cho thi
truong BDS; 14% cho biét cac hoat dong nay da mang lai két qua cu thé, cac du &n can ban
da xac dinh duoc huéng giai quyét. Trong dé, dién hinh phai ké dén la céac dia phuong nhu
TP. H6 Chi Minh, Binh Thuan, Da Nang, Ha Noi,... Tuy nhién cé té&i 36% DN dugc khao sgt
danh gia, chinh quyén dia phuong noi ho hoat dong kinh doanh méi dirng & murc tiép nhan
théng tin, chua cé ddong thai hé tro cu thé.
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Khéng oo dong thai
14.5%

Difrg & midic tlép nhan thang fin
21.4%

D bt dbu 18 ehie thue higr
50%

Dd 18 chic thuc hién, ob ket gud cu the
14.3%

banh gia vé dong thai cua chinh quyén dia phuong noi DN dang ky kinh doanh/phan phoi/phat
trién du an sau khi céc co ché, chinh séch duoc ban hanh

R&tkhong hiéu qua [l Khéng hiéuquaz [l Binhthuémg [l Hitugua [ RAt hidu qua

Tuyén truyén, hudmg
dén, 16 chire thye
hién chinh séach

Wigc thure hién cac
chinh sach hb tror
tiép can dat dai
Wiéc thure higén cac
chuong trinh ho trg
tiép cn von vay uu
dai
Viéc thure hién cac

chuong trinh h ro
®ie tién, két ndi, tiép
can

0.00% 20.00% 40.00% 60.00%

Dénh gig vé hoat déng diéu hanh, hé tro DN cuta chinh quyén dia phuong noi DN ddng ky kinh
doanh/phéan phéi/phat trién du én



1. 23 DN cho biét, chinh quyén dia phuong noi DN hoat dong kinh doanh da cé dong thai tuyén

truyén, hudng dan, té chie thuc hién chinh sach. Nhung chi cé gan 15% DN danh gia viéc thuc
hién céc chinh sach hé trg tiép can dat dai, bao gdm céng tac giai phong mat béng, quyén s
dung dat,.... dat mic dé hiéu qua, rat hiéu qua. 28% danh gia viéc thuc hién cac chuong trinh
tiép can von vay uu dai, cac chuong trinh hé tro xuc tién, két ndi 14 khong hiéu qua, rat khéng
hiéu qua. Mot sé dia phuong cé hoat dong diéu hanh, hé tro DN duoc danh gia cao nhu Ha Noi,
Hai Phong, Hai Duong, Da Nang, Nghé An, H6 Chi Minh,...

2. Két qua khao sat cing chi ra, cac doanh nghiép thudc linh vuc bat dong san tiép tuc phai doi

mat v&i nhiéu khé khan, thach thae. Cu thé, 50% doanh nghiép cho biét ho gap khoé khan lén
nhat vé giao dich, ti€p dén la kho khan vé phap ly dat dai; von, thi truong trai phiéu, tin dung
véi lan luot 21%, 22% doanh nghiép duoc khao sat lua chon. Cu thé cac vudng méac:

Pau tu:

Hoat dong dau tu, phat trién du éan khong duoc trién khai ding dinh hudng, diung thuc chat
nhu céu cua thi trudng dan dén hai thai cuc. Ngudn cung céc san pham & nhu céu thiét yéu
cua xa hoi (nha & gia thuong mai gid phu hop, nha & xa hoi,...) khan hiém khién gia bi day lén
cao so V4i gia tri thuc va kha nang chi tra cia ngudi dan. Nguoc lai cac san phdm dau tu, dau
co lai dang du thira nhung nhirng san pham nay lai khéng phai la san phdm ma nha dau tu lua
chon dé 4n nap dong tién. San phdm “can khéng c6, cé khdng can” dan dén ton kho hang hoa
va anh hudng nghiém trong tdgi bai toan tai chinh ctia DN.

/ Théng tin:

Thoéng tin quy dinh huéng dan hanh lang phép ly déi vdi thi trudng BBS cham tré, chéng chéo,
khéng nhat quan clia céc co quan quan ly nha nudce vé hd tro phép ly cho céc hoat déng cula
DN BDS ciing la trd ngai l&n (Vi du: thay di quy dinh vé thdi han sé hiru cho céc san phdm BPS
nghi dudng chua ré rang lam cho thi truong ciing cham lai kha nhiéu...., quy dinh vé tiéu chuan
nguoi du diéu kién mua NOXH, quy dinh du diéu kién vay vén cua nha dau tu, quy dinh DN du
diéu kién tiép can céc géi tin dung uu dai cua CP...).

/ Giao dich:

Tam ly cac nha dau tu BPS con dang chua muén dau tu ngay trong thoi diém nay, da phan dau

/ tu chua ra dugc hang ci dan dén khong quay vong dugc véon, nhirng khach hang mua & thuc

tieép can kha tét nhung da phan la phan khidc nha vira tui tién, nhirng khach hang tam trung
van dirng ngoai cudc, chua sdn sang dau tu ngay. Cong thém céc théng tin tich cuc chua lan
toa, tam ly khach hang con e dé nén giao dich kha cham.

/ Phap luat vé dat dai

Quy dinh vé dang ky dat dai va quan ly ho so dia chinh cé nhiéu su chong chéo, khong thong
nhat

Trinh tu, tha tuc hanh chinh trong viéc dang ky dat dai con phuc tap

Xé&c dinh gia dat, Tha tuc xin mién tién s dung dat (khi phat trién du an NOXH) con nhiéu khé
khan, dan tdi nhiéu doanh nghiép dam chan tai ché, tham chi chap nhan “tir bé” wu dai dugc
“mién tién str dung dat” khi thuc hién cac du an NOXH.

/ Vén, thi truong trai phiéu, thi truéng tin dung...

Doanh nghiép khéng ban dugc hang, khéng cé dong tién, khé khan trong thanh khoan

Khé khan trong tiép can, vay von tir cac ngan hang, t6 chire tin dung

Lai suat cho vay van cao so vGi kha nang héap thu cua céc déi tuong, do hién tai kha nang nay
clia céac doi tuong da bi giam sut nhiéu

« Ap luc ddo no trai phiéu

/ Phat trién NOXH, nha & cong nhan

Tiép can goi vu dai tin dung con nhiéu han ché
Quy dinh déi tuong mua, thué, thué mua chua dugc thao go triét dé, van la van dé gay nhiéu
khé khan, vuéng mac va han ché déi véi ca DN va nguoi dan & s
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e Quy dinh luva chon chu dau tu chéng chéo, chua thong nhat véi phap luat dau tu, dau thau,

dat dai

« Kho tao lap quy dat

e Loi nhuan ban, thug, thué mua nha kém thu hut

« Tha tuc xin mién tién stir dung dat mat nhiéu thai gian va quy trinh thu tuc phuc tap

« Kho tao lap quy dat

3. S6 lugng DN BDS giai thé tiép tuc xu hudng tang & minh chirng rd nhat vé viéc cac DN
hoat dong trong linh vuc BDS van dang phai d6i mat véi nhiéu kho khan, thach thure.

4. D{r liéu tir Khao sat cua VARS véi cac Hoi vien VARS la san giao dich BPS cho thay, cé tdi
20% san déi dién nguy co giai thé, pha san, 40% san dang phai né luc chéng d& dé duy tri, chi
con hoat déng véi mot vai nhan su nong c6t . Phan con lai c6 kha nang chéng do, nhung sic
chéng chiu khéng cao. S6 lwong DN BPS quay trd lai hoat dong, tuyén dung ghi nhan tang ¢
mot so dia phuong co thi truong BDS phuc hoi tét nhung khéng nhiéu. Néu tinh hinh khé khan
trén thi truong BPS tiép tuc duy tri, c6 tdi 25% doanh nghiép chi cé thé tru duogc tGi hét quy
3.2023, néu khé khan tiép tuc duy tri dén hét nam 2023, s6 lugng doanh nghiép cé nguy co pha
san sé tiép tuc tang cao. Cac moi gidi, san giao dich ciing dang déi dién vdi nhirng rui ro khéng
nhan duoc hoa hong dung hen. Cac san giao dich cling c6 kha nang bi phat, bi xtr ly vi dén han
ma khong c6 tién nop thué, khong cé tién ndp bao hiém xa hoi,... do khéng cé ngudn thu; Hay bi
chu cho thué mat bang doi mat bang trudce han, cat nudc, cat dién... do cham thanh toan, khéng
c6 tién thanh toan.

BAI HOC KINH 1 3
NGHIEM TU QUOC TE
1. Cac bai hoc tir thi truong BPS Trung Quéc

1.1 Bai hoc s6 1: Giai ciru BPS “treo” — Giai phap hiru hiéu dé
thiac day nguén cung

Thuc té thi truong BDS Trung Quéc

‘/ Gitra nam 2020, Trung Quéc tung ra chinh sach “ba lan ranh do" nham giam rui ro hé théng
tin dung bang cach han ché kha nang vay méi cua cac DN BDS, [am can kiét nguén tai chinh
cua nhiéu céng ty da mac no. Sau khi chinh sach nay dugc ban hanh, cac doanh nghiép bat dau
mat thanh khoan va v& no, md dau la su sup dé cua tap doan China Evergrande, kéo sau d6 14
hang loat cac tap doan lén khac. Hang tram du an bat dong san dirng vé thoi han. Lan song
ngudi mua nha tir chéi tra tién vay ngan hang nd ra tai hon 100 thanh phé ctda Trung Quéc.

Thang 12-2022, Trung Quéc da dua ra céc chinh sdch mai va dugc hiéu ngdm 14 Ba lan ranh
do khéng con dugc ép dung nira. Chinh phd Trung Quoc da ban hanh hang loat cac co ché chinh
sach nhadm théo go, thuc day thi truong BPS, khuyén khich ngudi dan mua nha nhu ndi long tin
dung cho ngudi mua, stra nha; giam lai vay thé chap va ty lé tra trude khi mua nha tra goép; ndi
ldng céc han ché cho vay thé chap va mua nha,... N6i bat, & tung ra cac bién phap dac biét dé
hé tro cac thanh pho thuc day tién do xay dung va ban giao céc du an nha & dang do.

Cac khoan vay dac biét cé thoi han khong qua 3 nam vai lai suat uu dai 2 nam dau dugc
chuyén giao cho chinh quyén dia phuong ding ra xét duyét va chiu trach nhiém. Déi tuong
duoc hd trg vay la du én sdp hoan thanh, thanh khoan cao, doanh nghiép uy tin. Nhiéu dia
phuong kéu goi cac doanh nghiép von nha nudc cung tham gia vao Quy hé tro cac du én treo.
Khuyén khich cac cong ty “chat luong cao” mua lai “cac du an chat luong cao”. i"b\



« Thang 11/2022, 6 ngan hang da ky két, cong bé khoan hé trg tai chinh, hon 1.000 ty Nhan dan
té twvong duong 140 ty USD, chu yéu dé phat trién bat dong san, thé chap, mua ban - sép
nhap cung cép tai chinh cho dau tu trai phiéu.

e Quy Henan Asset Management: Quy dia phuong giai ciru Bat dong san dau tién cua
Zhengzhou Real Estate - mot cong ty bat déng san dugc chinh quyén Ha Nam hau thuan du
dinh chi 20 ty Nhan dan té dé mua 50.000 can ho va chuyén déi thanh nha cho thué. (tin
thang 7)

« Tai Trinh Chau, chinh quyén TP da yéu cau céac DN néi lai cac hoat dong chinh cua cac du én
da dirng hoac dirng ban mét phan vao dau thang 10. Trinh Chau da thong bao quy cho linh
vuc bat déng san tri gia 10 ty nhan dan té (khoang 1,47 ty USD) dé thuc day viéc xay dung du

an treo.
'/ Két qua: Nhiéu du an duoc tai khai dong tra lai. Nhiéu du an hoan thanh viéc xay dung, budc
vao giai doan trang tri noi that.
(Tuong tu, o An Do: 4 nam trudce day, Chinh phu An Do cling da phé duyét quy tri gia 25,000-crore
Rs (~3 ty S) dé giup hoan thanh hon 1.600 du dn nha & bi dinh tré va xac nhan viéc thiét lap mét co
ché dac biét dé cung cap tai chinh no uu tién dé hoan thanh céc du én bi dinh tré trong linh vuc nha
¢ gia ca phai chang va thu nhap trung binh.)

Luu y cia VARS déi véi thi trudng BDS Viét Nam

/ Thi truong BDS Viét Nam dang trong giai doan thiéu hut trdm trong nguén cung, dac biét la
nguén cung tur cac san pham gia binh dan, phu hop véi thu nhap cua phan déng ngudi dan.
Trong khi d6, c6 hang ngan du &n van dang bi “treo” chua thé hoan thién dé dua ngudn cung ra
thi truong. Giai quyét cac van dé cho cac du an “treo” nay, chac chan la mot giai phai gép phan
tich cuc vao cai thién ngudn cung. Chuing ta nén xem xét, phan loai. Du 4n nao can “truyén
mau” [a “tién” thi tién hanh hoé trg két ndi ngudn phu hop dé thuc hién quéa trinh “bom, truyén”
sao cho vira cé thé “cap ciru” nhung van dam bao “an toan”. Du én nao bi “treo” vi vudng méc
phép ly thi hé tro phéap ly, gidi quyét mot cach cu thé, dit diém. Du én nao “treo” lau qua, khong
thé ciru dugc thi hé tro dé cac doanh nghiép khoe manh mua lai du 4n BDPS cla cac doanh
nghiép yéu va day nhanh tién dé hoan thanh céc du an. Nhu cdu “an cu" cua ngudi dan Viét
Nam la rat lén, ké ca trong ngén va dai han; ho chi dang tim ki€ém nguén cung phu hop véi mic
giad hop ly. Néu cé nhiéu hon nguén cung BDPS nha & tha tuc phap ly tot, gia ca phai chang,
luong giao dich chic chan sé tdng manh. Luong giao dich tang nay cé thé khién muc gié tang
trong ngan han, nhung trong dai han, gia ca sé dugc quyét dinh bdi can can cung cau, muc gia
sé tang 6n dinh va phu hgp hon.

/ Viéc bé tri riéng nguén ngan sach théng qua céc quy hé trg cing la mot giai phap phu hop,
g6p phan tich cuc vao viéc cai thién nguén cung

1.2 Bai hoc s6 2: Chi can mét chit lo l1a “da phuc hoi” sé mat
Thurc té thi truong BDS Trung Quéc

'/ Quy 1/2023, céc bién phap ho tro cua chinh quyén Trung Quéc clung vdi viéc dd bo céc han
ché dich Covid-19 khién niém tin thi truong dugc ddy manh, thi trudng bat dau cé tin hiéu héi
phuc. Tuy nhién, thay vi tiép tuc tdng cudng céc bién phap nhdm tan dung da phuc héi dé dé
giup thi truvong thuc su vuc day. Thi chinh quyén Trung Quéc lai cho thay su gigi han cua céac
bién phap hé trg khién thi trudng BDS tiép tuc lao déc tra lai.
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« Tin dung ngan hang cho linh vuc BDS cho vay c4 nhan lan doanh nghiép van con thap. Mai
chi ¢c6 2 nhém vé phia cau dugc hoé tro manh nhéat la cho vay thé chap va khoan tién tra truée.
Trong khi cdc nha phat trién BPS dang phai vat lén véi nhirng khoan 16 l&n va nui no trai
phiéu. Thua 16 kéo dai khién nguén luc cia nhém doanh nghiép nha nudce bi han ché, nhat 14
khi nhém nay dang trién khai cac du én mua lai clia cdc doanh nghiép phat trién bat dong
san tu nhan da pha san. Cang khién tam ly cia khach hang mua nha va nguoi dan suy giam.

« Trong khi d6, Trung Quoc da phai doi mat vaéi tinh trang du thira nguén cung can ho ky luc
trong nhiéu nam. Thanh khoan khé khan cang khién tinh trang nay tra lén trdm trong, vdi
khoang 3 téng s6 can hd mdi da hoan thanh vao nam 2022 khéng ban dugc, hang triéu can
ho tir nhirng du an nha & du thira & mot s6 thanh phd, nhat la tai cac thanh phé nho. Va sé
lvong ngay cang nhiéu can ho duoc rao ban ¢ thi truong tha cap.

« D4u tu va doanh s6 ban bat déng san da giam manh do ngudi tiéu dung than trong véi cac
khoan chi tiéu lén, ngudi mua nha van con tam ly e dé trong bdi canh trién vong kinh té va co
hoi viéc lam suy yéu.

Luu y cua VARS déi voi thi truong BDS Viét Nam

/ TUr ddu nam dén nay, Chinh phu, cac bé nganh da thé hién rat quyét liét trong quyét tam déng
hanh va vuc day thi trudng BDS. C6 thé thay, cac co ché, chinh sach dugc ban hanh véi mét tan
suat kha day va chua cé dau hiéu ngirng lai. Pay & mot minh chdng ré rang rat cho quyét tam
“gilr” thi truong tir phia Chinh phu va céc co quan ban nganh. Giéng nhu mét cudc kéo co, yéu to
tien quyét dé 1 bén cé thé gianh duoc chién thang chinh la su doan két, phdi hop nhip nhang va
tinh than tap trung cao do. Tat ca cac yéu té nay can duoc duy tri tuyét doi cho dén khi chung
cudc. Bai L&, chi can 1 phut lo & sé khién cho cuc dién di vao sup dé. Chinh bai vay, thi truong rat
can su tiép tuc kién tri, va quyét liét hon nira tir phia Chinh phu, cac co quan ban nganh.

1.3 Bai hoc s6 3: “Niém tin ctia khach hang/nha dau tu” ciing la
“van deé Ién” can giai quyét
Thurc té thi truong BDS Trung Quéc

/ Chinh phu va céc gigi chire Trung Quéc dang nd luc, déc strc nhdm giai ctru thi trudng BDS.
Tuy nhién, thuc té cho thay, niém tin vao thi trudng cta ngudi dan Trung Quéc dudng nhu da “sup
d6”. Bang chung la, mac du céc chinh sach hé trg da duoc ndi long, gid nha tai trung Quéc da
giam nhiéu dot. Tuy nhién, doanh sé ban nha mdai van tiép tuc gidam manh, 28% trong thang 6 va
33% trong thang 7 so véi cung ky nam 2022. Thay vi mua BDS trong nudc, mot luong ldn khach
hang/nha dau tu da chuyén hudng sang BDS nudc ngoai (dac biét la cac BPS tai My). Diéu nay
cang khién thi truong BPS Trung Quéc bé hep co hdi phuc hoi.

Luu y cua VARS doi vdi thi trudng BDS Viét Nam

/ C6 thé thay, ké ca khi moi van dé, vuéng mac duoc giai quyét thi thi truong van khé cé thé
vuc day néu niém tin ctia khach hang/nha dau tu chua hoan toan dugc phuc hoi. Chinh vi thé, song
song vdi cac bién phap nham thao g& cho thi trudng tir dé gay hiéu irng “tinh than” cho ngudi dan,
rat can thém céac co ché, chinh sach lay “niém tin” ctia ngudi dan lam trong diém, dé cé nhirng tac
doéng mét cach cu thé va truc dién déi voi van dé nay. Trong do, can xac dinh, truyén théng déng
vai tro rat quan trong, dé dam bao cac co ché, chinh séach tir phia Chinh phu, bd ban nganh duoc
phé bién moét cach day du, chinh xac, kip thoi téi dong dao ngudi dan. Thém vao do, clng céan lan
tdoa mot cach rong rai tat ca céac tin hiéu tich cuc tir phia thi truéng dé gép phan vuc day niém tin
cuia khach hang/nha dau tu. :



1.4 Bai hoc s6 4: Pat canh bao “mirc do cao” trudc hién tuong
Domino cua cac doanh nghiép Ién trong nganh
Thurc té thi truong BDS Trung Quéc

‘/ T nam 2021 dén nay, Trung Quéc da ching kién hién tuong “sup d6” cua hang loat cac ong
l&n trong nganh BBS. Khai dau cho chudi Domino dé & Tap doan China Evergrande, tirng la nha
phat trién l&n nhat cua Trung Quéc. Sau dé la hang loat cac doanh nghiép khéac, bao gom Kaisa
Group Holdings Ltd., Sunac China Holdings Ltd., Va & thoi diém hién tai, nguy co cao nhat dang
goi tén “Country Garden” - Mot trong nhirng doanh nghiép ludn ndm trong top 100 nha phat
trién bat dong san cd doanh sé ban hang lén nhat Trung Quéc, theo théng ké cua China Real
Estate Information. Panh rang, cac doanh nghiép phai tu chiu trach nhiém véi hoat dong cua
minh. Nhung ré rang, thuc té da cho thay, khi cac doanh nghiép dau nganh nay bi “sup dé” sé
gay ra hau qua khoén luong cho ca thi truong va anh hudng truc ti€p tdi ca nén kinh té quoc gia.

Luu y cua VARS déi voi thi truong BDS Viét Nam
/ Nén cé su “quan tam, hé tro” rieng va dac biét cho cac doanh nghiép lén, cé mic dd anh

hudng rong téi thi trudng BPS. Tuy nhién, cling can cé céc quy dinh cu thé dé dam bao su hé
tro la “xirng dang”, vi muc tiéu chung, tranh tam ly “y lai”.

2. Bai hoc tur thi truong Singapore: Str dung “thué” nhu moét cong
cu linh hoat dé ho tro kiém soat va diéu tiét thj truong
Thurc té thi truong BDS Singapore

/ Panh thué déi véi ngudi ban nha theo thoi gian ndm gilr: Néu ngudi mua bat dong san ban
bat déng san do ngay trong nam dé thi phai déng thué la 12% gia tri bat déong san, ban vao nam
thir hai dong thué 8%, nam thi ba 1a 4%. Sau 3 nam ngudi ban sé khong phai déng thué.

Ap han muc cho vay t6i da: Moi ca nhan khi vay mua tai san, ngan hang khong duoc phép
cho vay qua nhiéu. Vi du: Khi vay mua can nha dau tién, ngan hang sé cho vay 80%, can thu 2 sé
& 60%, can thur 3 la 40%. Cang mua nhiéu bat dong san, mdrc cho vay cang thap di.

Thué dat phai ndp déi véi ngudi nudc ngoai mua tai san ca nhan: ngudi nuéc ngoai khi mua
bat ky ngéi nha nao, thué suat phai nop sé tang gap doi lén 60% tir mirc 30% trudce do.

Thué trudc ba bé sung clia ngudi mua (tir ngay 27/4/2023): 20% d6i vai cong dan Singapore

mua can nha tha hai. 30% do6i véi cong dan mua ngdi nha tha ba va cac ngéi nha tiép theo cua
ho va doi véi nhirng ngudi thuong trd mua tai san nha ¢ thu hai.
/ Thué déi véi bat dong san dau tu va bat dong san cé gia tri cao (tr nam 2023). Thué suat doi
vGi chu sa hiru la nguoi stir dung tai san nha & véi phan gia tri hang nam (annual value - AV) vuot
qua 30.000 d6 la Singapore la 4%-23%. Thué suat nha & khong phai la chd s htru-ngudi cu tra
vGi phan gia tri hang nam (annual value - AV) vuot qua 30.000 dé la Singapore la 11%-27%

Luu y cua VARS déi voi thi trudng BDS Viét Nam

/ VARS cho rang str dung cong cu thué dé diéu tiét thu nhap, nidn chinh nguén tién va chéng
dau co bat dong san sé giup thuc ddy mot thi truong bat dong san phat trién bén virng, hiéu qua.
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Theo VARS, c6 thé nghién ctru Panh thué BPS theo thai gian ndm gilr véi BDS thr 2 trg lén
va ap thué déi véi BPS dau tu, gia tri cao. Tuy nhién, dé tranh trung l&p, thué chéng thué va rui
ro khién ngudi dan bi “kiét qué” sirc mua, dan dén céc hé luy khac vé lau dai véi nén kinh té thi
murc thué suat phai ndop can dugc nghién cltru ky. BDong thoi, dé danh thué BDS trudc hét dinh
gia tai san - hoat déng tén kém hon trong viéc quan ly thué dinh ky doi véi bat dong san va
ciing ¢6 xu hudng la hoat dong gay ra nhiéu van dé hanh chinh hon. Tai san can dugc dinh gia
dinh ky dé theo kip nhirng thay déi cua thi trudng nha ¢, ap dung céc phuong tién uéc tinh co
s& thué khac, tréanh sai léch trong lau dai. Bén canh dé, dé giam bdt tac dong dot ngdt cla cai
cach thué, viéc thuc hién cai cach thué phai tién hanh dan dan. Nhirng thay déi dét ngot vé
nghia vu thué cé thé dan dén nhirng thay déi khong mong muén trong viéc phan bé nguén luc
va su phan déi cua cong dong. Viéc ap dung thué nén duogc tién hanh dan dan, bat dau véi muc
thué suat thap va tang dan theo thoi gian.

V KET LUAN

Trong suét thoi gian qua, du luan da dé cap rat nhiéu dén van dé thi truong BPS Viét Nam
dang trai qua giai doan kho khan kéo dai, cac Doanh nghiép BDS, Méi gi¢i BDS roi vao trang thai
suy yéu, kiét qué. Nhung it ai nghi duoc rang, Chinh phu, cdc co quan ban nganh cing dang phai
doéi mat vai thach thiac rat lon trong né luc vuc day thi truong BDS.

Tuy nhién, dé thij truong cé thé dat duoc nhirng chuyén bién ré rét, dac biét can thém nhiéu
cdc giai phap that su cu thé, chi tiét va manh tay hon nira tir phia Chinh Phu, cdc bé nganh. Cac
hanh déng nay phai that nhanh, that manh, that dut khoat va triét dé dén khi nao cdc van dé cua
thi truong duoc giai quyét hét maéi théi. Tranh tinh trang ngat quang, dut doan khién da phuc hoi
bi mat. Ciing khong nén coi nhe, gac lai bat ctr ton dong nao. Ba&i lé, chi can moét tan du nhd, ap u
lau dan cing dé khién ngon ltra bung tro lai.

Ngoai cac luu y cho thi truong BDS Viét Nam nhu da trinh bay ¢ trén, Chinh phd, bé nganh can
tiép tuc nghién ctru va ban hanh céac co ché, chinh sach theo hudéng:

« Hoan thién hanh lang phap luat, dac biét la cac cong cu tai chinh BPS. Can cé chinh sach phat
trién céc kénh dan vén maéi nhu quy dau tu bat déng sén (REIT), ching khodn héa bat déng
san, Quy nha o...

e Nha nudéc can dinh huéng nguén cung, san pham ngay tir buéc lap quy hoach. Tranh hién
tuong can khong cé, cé khéng can.

« Chu dong diéu tiét ngudn cung dat dai cho thi truong BDS so cap thong qua viéc giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich str dung dat. Str dung co ché chinh sach nhu thué dé diéu tiét, quan
ly thi trudng BDS.

o Xay dung hé thong thong tin, dac biét la chi s6 gia bat dong san lam co s¢& cho viéc tinh tién
str dung dat, chong that thoat nguén thu ngan sach,...; bao dam thi truong BPS hoat dong mot
cach cong khai, minh bach.

« Xay dung céc co ché chinh sdch ho tro cong trinh dat tiéu chi xanh dé thu hudt doanh nghiép
tham gia xay dung va phat trién céng trinh xanh, hudéng téi muc tiéu loai bé phat thai rong
trong tuong lai.

o Tang cudng quan ly va bam sat thi truong théng qua su ho tro cta céc té chic xa hoi nghé
nghiép chinh théng dé cé nhing co ché, chinh sdch diéu tiét thi truong mét cach chinh xac,
kip thoi.
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