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Tom tat:
Nghién cueu nay phan tich thic trang tht truomg bat dong san Viét Nam nam 2014 va chi ra trién
vong nam 2015 va cac nam nép nim. Nghién cieu cho thdy th tﬂ:ﬂﬂg bat dﬂng san dang ¢ giai
doan ban Ié Sau thot gian suy giam (nhitng nam 2011-2013), vé co ban, cdc yeu m de th truong
phuc hor dd xudt hién trucc thang 5 nam 2014, nhung do cac tac déng kanh té quuc te thi truong
da co mot gial dogn diéu chinh di ngang tir thang § dén rhang 8 nam 2014, Pén cuébi nam 2014,
méc dit con nhiéu ton tai, rii ro nh:rng thi mrng 6 tin hidu tot. Trién vong 2013 va trung han, co
ba phwﬂﬂg an dLr bao thi truong. (1) rat tot neu chmh sach trién khai quyét liét, thé gici ﬂﬂ dinh va
kmh re Vi mé tét; (ii) binh thucng néu mo! yéu 1o tién trién mot cach tiém nén; (iii) hodc van co thé
xdu néu tinh hinh thé gm': hodc kmh té vi mo hodc chinh sich bdt on Dé ¢ thé phat trién tot thi
tricong bat dﬂng san can ddm bdo on dinh kanh té vi mé; quyét tam trién khai cdc chinh sdch da
cam két (nhdt la cho ngudi nude ngodi mua va so hiru nha); minh bach hoa thi trirong, trién khai
manh mé goi 30 nghin ty va cho chia nhé can hé o nhitng dia ban phu hop; xem xét gram gia dat
va cho phép chém nop tién st dung dat...
Tir khéa: Thé ché; thi truong bat dong san, gia nha.

Overview of Vietnam’s real estate market in 2014 and prospects
Abstract:

This paper analyses the current status of Vietnam's real estate market im 2014 and figures out
prospects for 2015 and the following vears. The paper shows that the real estate is in important
transitional phase. After the declimng period 2011 - 2013, signals of the market recovery have
appeared n early May 2014, however, the impacts from the world economy have curbed the mar-
ket in a flat adusting period from May fo August 2014. At the end of 2014, the market showed some
positive signals, though there still existed some problems. This paper presents three prospect sce-
narios for the market in 2015 and the medium-term. The paper also provides some recommenda-
tions for healthy development of the market.

Keywords: Institution, real estate market, house price.
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1. Dit vin dé

Thi trudmg bat dong sén dang & diu, dién bién
trong théi gian t6i day nhu thé ndo hién 13 mét cu
héi dugc rat nhiéu bén lién quan trong x3 héi quan
tim. Mot s6 cho ring, thi trudng con tiép tuc di
ngang hodic xuéng, gid nha con tiép tyuc giam (Viét
Huong, 2014) Mot 56 cho réng thi trudng da thoat
day, mét s6 cho ring thi tredmg dang im dan
(Hoang Dm:mg, 2014) Nghién ciru nay, tiép thu v
phét trién tir Trin Kim Chung (2014), dat ra viée
xem xét mot cach téng quan vé thi trudng bt déng
san, nghién ciru phin tich danh gia cic nguyén nhén
va nhitng van dé dit ra dé tir 46 dua ra mét sé kién
nghi giai phap cho thai gian t61. Dic biét, nghién
clru ndy dwa ra mot s6 kich ban cho nim 2015 va
mdt s6 nim ngén tiép theo.

Ngnal phan dit van dé va két ludn, nghién ciru
niay gom 3 phan. Phan 2 nghlan ciru thuc trang thi
trzomg dang c6 chuyén bién nhung con nhiéu yéu té
han ché. Péng thdi phin nay chi 6 nhitng nguyén
nhin ci vé thé ché, chinh sach, cac thanh t8 thi
treéng, Phin 3 xem xét mét s trién vong va dua ra
3 kich ban ngﬁn han cua thi tnrong bat déng san
cung cac rut ro, rang budc. Phin 4 dé xuit mét s6
kién nghi giai phap dé thi trudmg ¢6 thé vuot qua
giai doan ban €, chuyén sang giai doan phét trién
moi.

2. Tong quan thj trwomg bat dng san Viét
Nam

2.1, Thiee trang thi trirong

Co cdu du dn duoc co céu lai nhung vige xur Iy
chica dat két qua mong muon

Hién ca mréc c6 4.015 du an phat trién dd thi,
phat trién nha & d3 duge quy hoach va cip phép dau
tir voi tdng mirc dau tr wdc tinh 4.486.674 ty dong
va tong dIEﬂ tich dat theo quy hoach 1a 102.228 ha.
Trong sb cac I(et qua ra soat cho thay cO 81% (3.258
du 4n) dang tiép tuc trién khai véi tong dién tich dat
khoang 81.565 ha va téng dién tich dat xdy dung
nha & khoang 29.545 ha. Nhu vdy co tdi 19%, tirc
khoang gin 1.000 dir 4n dang khéng dugc trién
khai. Trong s6 455 dur 4n can phai diéu chinh quy
hoach, diéu chinh co ciu san pham cho phii hep, Ha
NOi chiém phin 16n véi 285 du 4n. Béo cdo cua
47/63 dia phwong ciing cho thay ¢6 287 dy 4n tam
dirng trién khai véi tong dién tich dat khoang 14.819
ha (14,5%) va tong dién tich dat xay dung nha &
khoang 4.395 ha (12,9%) (Lan Anh, 2014).

S lwong giao dich khéng ré nét

Trong 8 thang d&u nam 2014, tai Ha Noi ¢6
khoang 6.150 giao dich thanh céng, gap hon 2 lan
so véi ciing ky 2013, tai Thanh phd Ho Chi Minh ¢6
khodng 5.450 giao dich thanh cdng, ting hon 30%.
Dén ngay 20/8/2014, lugng ton kho bat dong san
trén pham vi ca nudc dat khoang 82.295 ty déng,
giam 12.163 ty d6ng (12,88%) so vd&i thang
12/2013, va giam 46.569 ty dong (36,22%) so voi
quy 1/2011.

Cu thé, trong quy 3/2014, tai khu virc Ha N§1, ty
1é hap thu cdn h¢ hang A dat to1 19%, cdn hg hang
B dat 14% va can ho hang C dat 17%, vm ngudn cau
chii yéu tir nhitng khéch hang c6 nhu céu sir dung
that nhu mua nhi dé &. Gia chio bén ciing ting nhe
¢ cac phén khuc, cu thé, g1a chao ban can ho hang
A dat 60 triéu ddng/m?, cin hod hang B 1a 36,6 triéu
d6ng/m2 va cin hd hang C 14 18,4 triéu déng/m?.
Tai khu virc Thanh phé H Chi Minh, ty 1& hép thu
cin ho hang A dat 4,3%, trong khi ty 1& hap thu dbi
v(1 can h) hang B va hang C dat lan luot dat 20%
va 30%. Miic gia trung binh déu tang nhe, mirc gia
cin h§ hang A dat 48,6 triéu d/m?, gia cin hd hang
B dat 28,25 triéu déng/m?, va hang C dat 15,99 triéu
dong/m?.

Gid san pham giao dich khéng tiép tuc da giam,
bude diu cé su én dinh hon

Mit biing gia nha ¢ tuong d6i on dinh, khdng tiép
tuc giam. Nhiéu du 4n giai doan 2011-2013 gia d3
giam trén 30% thi trong 9 thiang qua gia d 6n dinh
va khéng giam tiép. Mot s6 dy an cé vi tr tbt, d3
hoidc sip hoan thanh dua vao su dung, g1a co ting
nhe tir 1-2% so v&i nam 2013.

Tai phin khiic cin hé cao cap, hoat dong chao
b4n lai tai cdc du an dién ra kha s6i dong vdi cac
chuong trinh khuyén mai 1én nhu: ting g6i né1 thét,
tdng xe hoi... Chinh sach tra cham duogc thuc hién
kh phé bién, do hiu hét cic di 4n nay déu di hoan
thién va khach hang mua c6 thé vao & ngay. Dic
biét, mirc gia tai nhiéu dy 4n thudc phan khic cin
hd cao cap dbng loat giam xuf‘mg duoi 30 triéu
déng/m?—. Pon cu, cidn hd chung cu cao cﬁp Golden
Land (Thanh Xuén) ban giao thé & mirc gia dao
déng 25-27 triéu doéng/m2. Hay nhu tai du an Hd
Guom Plaza (quian Ha Pdng) von 13 du 4n cin hd
cao cép, nhung dén nay khi d4 hoan thién di no1 thét
thi gia ban cling chi tir 22-29 triéu dnng/m (dd gbm
VAT). Piéu do6 chn thay, cac chi dau tr khéng con
qua quan trong vé vin dé uy tin, ma uy tin 16n nhét
[a 1am sao chit dy 4n c6 tién mat dé tra no. Ul tién
hing dau ciia cac chi diu tr hign nay 13 giai quyét
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lwong cin ho ton kho 16n cua minh (Duy Anh,
2014),

2.2. Nguyén nhin

Khung kho thé ché chung cho thi truong da co
nhiéu chuyén bién

Thir nhit, cdc nghi quyét cua Pang di quan triét
dudng 1567 dbi véi thi truong bat dong san. Nghi
quyét Trung wong 7 Khoéa IX 1a khéi dau cho nhén
thire vé thi truémg bét ddng san. Dét dai (quyén s
dung dﬁt) duoce tham gia thi trudng nhu 1a mét hang
héa dac biét. Tiép dén, Nghi quyét Pai hi Dang lan
thir X1 khing dinh hinh thanh va phat trién déng bd
cac loai hinh thi tnrdng trong d6 cé thi trrong tay
chinh, thi trudong lao dong, thi tnrdong hang hoa dich
vu, thi trrdmg khoa hoc ¢éng nghé va thi trudmg bat
dong san. Py 12 mot budc uén vé thé ché trong viéc
khing dinh st phét trién cia thi trudng bat dong san
ma trong 46, d4t dai la vin dé cin ban.

Thtt hai, Qudc hdi di ban hanh va sira doi bd
sung mot loat ludt li€n quan dén thi trudng bat dong
san: (i) Luat DPat dai 2003 va cac van ban hudng
dan, dic biét 1a Nghi dinh 181 va Nghi dinh 69 sira
d6i bod sung mot s6 didu Nghi dinh 181, vo1 cac nd1
dung vé giao dich quyén sir dung dat. Luit nay d3
khéng dinh vé thi truémg quyén sir dung dat. Dic
biét, nim 2013, Quéc hoi di thong qua Luat Dit dai
2013 v&1 dinh hudng phat trién day du va van hanh
théng sudt thi truomg bat déng san véi cac thi trudomg
khac trong nén kinh té; (ii) Pong thai, mot loat Juat
khic nhur Ludt Xay dung 2004 va cac van bén
hudéng din ra doi véi viée cho phép diéu chinh
nhimg ndi dung vé dau tu xay dung cdng trinh. Lujt
stra 361 bd sung Luat Xay dung nam 2013. Luit Nha
& 2004 va cac van ban hudng dan, dic biét 1a Nghij
dinh 90 va Ngh1 dinh 71 stra déi, bd sung Nghi dinh
90, v&i viée cho phép giao dich nha nhu & mot 3o
twong cua thj trudng bat dong san. Luat Kinh doanh
bat dong san nim 2005 va cac viin ban hudng dén
véi nhimg ndi dung vé kinh doanh nha va cong trinh
xay dung. Qudc hdi khéa XIII théng qua Luat Nha
& va Luit Kinh doanh bat ddng san sira d6i nam
2014, ddng thét véi cac ludt Nha &, Luft Doanh
nghiép, Luat Dau tu, Luit thué sira d8i bé sung,
Luat sua do6i bd sung Luit thué tiéu thu dac biét,...
trong dd ¢d nd dung cho phép ngudi mrde ngoan
duge mua va s& hitu nha ta1 Viét Nam. Pay 13 mét
d6t pha mang tinh ban 18 vé van dé s& hitu nha noi
riéng va so hiru bat déng san nd1 chung trén lanh thd
Viét Nam, (iii) Bén canh d6, Lujt sira d6i b6 sung
mét s6 ludt lién quan dén dau tu xay dung co ban,

vdi viée thong nhat mét s cho bét dong san, nha va
dat, d3 giai quyét duac su ton tai subt 15 ndm cla
viéc mot bt ddng san co6 2 gidy nhimg nhan 14 Glﬁy
chimg nhdn quyén sir dyng dit (sé do) va Gidy
chimg nhén quyén sir dung d4t va quyén s& hiru nha
(s hdng) (Hbng Phuc, 2014).

Thir ba, Chinh phi ¢4 ban hanh mét s6 nghi quyét
tao tién dé cho thi truéng bt dong san Viét Nam
hinh thanh va phéat trién: (i) Nghi quyét
06/2004/NQ-CP ngay 19 thang 5 nim 2004 vé mét
sd gidi phéap Janh manh hoa thi triromg bit dong san
14 mdt trong nhitng vin ban mang tinh nén tang cho
phat trién thi tnrong bat ddng san. Tur diy, cic Ban
chi dao phat trién nha va thi truong bit dong san ra
d&i. Ddng thoi, cac Hiép hoi bat dong san ra ddn,
dinh huéng phét trién cho thi truong bat dong san;
(ii) Nghi quyét 11/2011/NQ-CP ngay 24 thang 02
nim 2011 vé nhitng giai phap chii yéu tip trung
kiém ché lam phat, én dinh kinh t& vi mé, bao dim
an sinh xd hoi. Trong do, bat ddng san bi dit ra khoi
céc nganh san xuat va khong duoc ti ép cén tin dung
tr hé théng ngAn hang; (iii) Nghi quyét
13/2012/NQ-CP ngay 10 thang 05 nim 2012, vé
mot s6 giai phap thao g& khé khin cho san xuit kinh
doanh, hé tro thi trudng, d3 g& bo cdc han ché d6i
véi thi troedong bt déng san cla Nghi quyét
11/2011/NQ-CP; (iv) Nghi quyét 02/2013/NQ-CP
Nghi quyét s 02/NQ-CP ngay 07/01/2013 cua
Chinh phn vé mdt sb giai phap thao g& kho khin
cho san xuédt kinh doanh, hd trg thi trudng, giai
quyét ng xau. Trong dd, cod gdi hé tro 30 nghin ty
déng d6i véi thi trwong bat ddng sén va viéc xem
xet cho chia nho cidn hd chung cu trong dir 4n xay
dung khu chung cu. Pay thuc chit 13 vin dé tai
khiang dinh bat déng san khéng con bi liét vao nhém
d6i tuong 13 nguyén nhan cia khing hoang kinh té
hon 14 thiic day phat trién thi tnrdmg bt dong san.

Thir tur, Chinh phu ban hanh mot loat van ban cé
lién quan thic day thi trudmg bat ddng san: (i) Nghi
dinh 02/2004/ND-CP ngay 20 thang | vé diéu kién
phat trién khu @5 thi 12 nén ting diéu chinh cho su
ra dd1 cua cac khu dé thi trong ca nudc. Pdy la mot
trong nhitng vdn ban quan trong trong viéc hinh
thanh cac khu dé thi mai, nong c6t cho thi trudng
bat dong san; (ii) Két ludn cia thudng truc Chinh
phi ndm 2009 vé viée thong qua co6 goi 17 nghin ty
théng qua hd tro 1&i sudt 4% véi téng gia tri 16
nghin ty va mot sb bién phép kich thich kinh té
Nghi quyét nay 1a gia d& cho th truémg bat ddng san
khoi suy sup trong nim 2009 dudi tac déng kép cua
khing hoang t3i chinh tién t& thé gidi va khung

$6 210 thang 12/2014

Kinh té<Phat trioy




hoang thj truémg bat ddng san va chimg khoan Viét
Nam né&m 2008.

TU ngay 5/1/2014, Théng tu lién tich sb
20/2013/TTLT-BXD-BNV ngay 21/11/2013 do Bd
Xay dung va Bd Néi vu ban hanh nhim hudng dan
nd1 dung Nghi dinh 11/2013/NB-CP ngay 14 thang
01 nim 2012 vé quan 1y diu tr phat trién d6 thi da
c6 hiéu luc. P6i véi 181 sudt ngin hang, ngdy
02/01/2013, Ngan hang Nhia nudc Viét Nam ban
hanh Quyét dinh sé 21/QD-NHNN vé mirc 141 suét
cua cac ngan hang thuong mai 4p dung trong nim
2014 d8i von du no cia cic khoan cho vay hd tro
nhd & theo quy dinh tai Thong trr 56 11/2013/TT-
NHNN ngay 15/5/2013. Theo d6, Théng déc
NHNN quyét dinh mirc 1ai suit chia cic ngén hang
thuwong mai 4p dung trong nim 2014 d6i vdi dur no
cia cac khoan cho vay hd tro nha & theo quy dinh
tai Théng tr s6 11/2013/TT-NHNN ngay 15/5/2013
(g6i 30.000 ty dong) 13 5%/nim.

Tuy nhién, thi tnréng bét ddng san Viét Nam hién
nay vin can nhiéu hon nita cac chinh sach va dic
biét 1a viée td chire trién khai cic ndi dung can thiét
dé thi truomg c6 thé cd chuyén bién thuc té.

Nguén von dang dupc co cdu lai nfumg chua
guyét liét

Vé ngudn vén tir hé théng ngin hang, dén
31/5/2014, du ng tin dung bat dong san cao hon
mirc dv no tin dung chung, dat 281.084 ty déng,
ting 7,2% so v&i thai diém 31/12/2013. Riéng két
qua thuc hién goi tin dung hé tro 30.000 ty déng dén
31/8/2014, téng sb tién 5 ngan hang da cam két cho
vay 1a 7.064 ty dong (23,55%), da thuc hién giai
ngin la 3.074 ty dnng, bang 10,25%. Tinh dén
20/9/2014, téng s6 vOn gidi ngin tir gbi ho tro
30.000 ty 13 3.200 ty dong, c6 7.823 khach hang d3
duoc tiép can vay von. Mic di tée 40 giai ngan da
ting khoang 3,5 lin so v&i nam 2013, nhung hién
261 hd trg nay van chua dugce trién khai nhur mong
mudn do thi tyc réc rdi va thi truomg bit déng san
thiéu nhimg du an cé thé dap tng dugc nhilng yéu
ciu khit khe vé ca dién tich va gia ban. Do d6, can
ndi diéu kién vay von trong goi 30.000 ty, tao co hd
tiép cén dé vay von dé dang hon cho khach hang.
P6i véi phan khuc nha gid ré, ngudi mua nha sé
khong con bj khéng ché & diéu kién nha thuong mai
¢o dién tich dudi 70m? va gia ban dudi 15 tridu
déng/m? nira, ma chi tinh tong gid i dudi 1,05 ty
déng 14 dugc vay vbn, diéu nay rat c6 loi.

V& ngudn von diu tu nude ngoal, trong 7 thing
dau nam 2014, linh vuc kinh doanh bat dong san

dimg thir 2 vé thu hit dau fr nudc ngoai, véi 20 du
an dau tr ding ky mdi, tong von dau tr 1,13 ty
USD, chiém 11,9% téng vén FDI Nguén kidu hor
c6 nhirng chuyén bién tét. Nam 2014 dugc du kién
c6 khoang 11 ty USD kidu hdi. Néu nguén tién ndy
dugc giai ngin va nhin chung mdt hugng lon di vao
bt d6ng san thi day s ¢6 thé 14 ngudn vén 16n nhit
ctia thi truomg bt dong san (Dién dan dau t, 2014).

Cdc chu thé bén mua con cho doi gia xuong, cdc
chu thé bén ban con hy vong gia lén, nén cung va
cdu chua gap nhau.

C6 modt thue té hién nay la cac bén trong th;
trrdng bat déng san van chd doi mét ciru canh. Vé
bén ban, chi thé dat ludt choi trude ddy cua thi
truedng, nay du gip rit nhiéu khé khin nhung van
khong gidm gia hodc giam gi4 khong dang ké dé cit
13 hay rat khéi thi trudmg. Trir mdt s6 dir an gip khé
khin khong giai quyét duge (gan nhu 43 pha san du
4n) méi thuc hién ban cit 16.

V& bén mua, cac chi thé dugc chia lam ba nhém.
Nhém thir nhat ¢6 nhu cdu thit, kha nang that thi chi
dat duge mic 1-1,5 ty/bat dong san. Tuy nhién, s6
lugng san phfim that sy ¢é trén thi truomg danh cho
nhom khach hang nay 1a rat han ché. Nhom thit hai
ta nhom c¢6 kha nang, nhung chira that sy ¢6 nhu
ciu, van tiép tuc chd doi gid gidm méi quay tro lai
tham gia th1 truong. Nhém nay 1a kha dong dao
nhung chua thay co héi nén chua tham gia. Nhém
thir ba la co nang luc vua phai, da tham gia nhung
nay bi ket lai trong thi truémg. Nhom ndy van dang
ch&r doi cac bén hitu quan, nhat 1 bén ban, giam gia
mol tiép tuc ndp tidn.

Nén kinh té chiea cé chuyén bién lom

Mot trong nhitng nguyén nhan giy ra tinh trang
thi trrdmg bat ddng san hién nay chinh tir ban than
nén kinh té. Tir 2010 dén nay, thuc hién chu truong
ti cor cAu nén kinh té, trong dé cb viée xem xét
khong khuyén khich phét trién bat déng san va
chimng khoan. Sudt nam 2011- 2012, thj trudmg bét
dﬂng SAN khmng duroe cho vay von. Nam 2013- 2014,
nén kinh té ti€p tuc tai co ciu, han ché dau tu, du 1ai
sudt ¢6 giam nhung mitc cung tin dung vin con rét

han che Hg qua la thi trudng bat dong sin khong ¢é
ngudn vbn dé van hanh.

Nén kinh t& vi mé &4 ¢6 nhitng budc di vao én
dinh. Lam phat da dugc kim giir O muc thip
(khuang 4-6%). Tang trm:mg GDP di 6n dinh, tuy ¢
mite thap (khoang 6%). Xuét nhap khiu dd co xnit
sieu. Tuy nhién, no céng da & mic cham ngudng
(hién no cong dang dugce kiém soét chit ché, theo
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danh gi4 dinh ng cong qudc gia s& dat mic 64,9%
vao ndm 2016 va giam dan, &én ndm 2020 chi con
60,2%). Boi chi ngin sich kha cao (khoang 5,3%
nhung néu tinh ca vén trai phiéu chinh phi thi cé
thé cham mitc 7%).

No céng van trong gidi han cho phép; thoi gian
qua, ng cdng ¢ xu hudng ting 1a do gia téng cac
khoan vay dé diu tu phat trién va chi trad ng. Hién
nay, hon 98% ng cong la dé dhu tur, dap tmg nhu céu
phit trién kinh té - x4 hdi cia dat nudc, trong d0, no
trong nudc chiém ty trong 1dm (51%) va cé xu hudng
ting. No nwéc ngoai chiém khoang 49%, da phan la
von vay ODA. No trong nudc thudng cd thdi han
ngan va 131 suit cao hon nén giy ra ap luc d6i voi co
cAu thu chi ngén sach. Bén canh &6, théi gian qua,
boi chi ting do huy déng ngudn thu cho ngan sach
giam di, c6 nguyén nhan do ting trudong cham va
giam thué, phi dé ho trg doanh nghiép trong khi chi
cho con ngudi (nhu tién lrong, an sinh x3 hoi...) van
ting. Nhu vy, tir khi trién khai D& 4n x1r Iy no x4u
trong hé théng ngan hang tir nim 2012 dén thang
10/2014, ca nwde d3 giam ty 18 ng xau tir 17% xudng
con 5,43%:; giam tir khodng 460 ngan ty dong xudng
con 252 ngan ty déng (gidm 54,3%). VAMC, dén hét
thang 9, d& mua vao khodng 125 ngan ty dong no
xau va phan dau hét nim 2014 mua tir 130 dén 150
ngan ty ddng no xau. Hién VAMC ciing d3 ban dugc
4.000 ty d6ng no xdu va tiép tuc ban khi thi tnromg
dam bao viéc ban ng x4u ¢6 1gi nhat.

Vige xir ly no xau thoi glan qua dat két qué kha
quan. Tinh dén giita thang 9/2014, ng x4u cia hé
théng 16 chirc tin dung I3 5,43% va dén cudi nim
2015, ¢6 thé dat dwoe muc tiéu dua no X4Au vé mirc
3%. Tang trudmg tin dung tiép tuc co nhimg cai thién
trong nhitng thang gan day, cu thé dén ngay 20/8
ting 4,07%; dén ngay 22/9 ting 6,62% va dén ngay
20/10 ting 7,46% so v&i cudi ndm 2013 (cung ky
ting 6,43%) (Nguyén Hoang va Nhat Bac, 2014).

Tinh hinh kinh té thé giGi khong co nhitng thugn
lon du manh

Kinh té thé gidi nhitng nim 2008-2009 1dm vao
khiing hoang. Nguén vén vén hanh vao nén kinh 18
Viét Nam bi rit ra. Nhimg nim 2010-2013, kinh té
thé gi¢i phuc hdi nhung cé rét nhiéu thi trudng méi
nbi canh tranh ngudn von d6i véi thi trudmg Vit
Nam. Hon nita, mot s6 nén kinh té phat trién lai 1am
vao khiing hodng n¢ céng. Hé qua 1a, ngudn vén
khong van hanh dén nén kinh t& Viét Nam nhr
mong mudn. Nam 2014, cic yéu t8 kinh té di din
hoi phuc nhung sy kién Trung Quéc ha dit gian

khoan tai Bién Péng 1ai tao nén mot hiéu ing khong
thuin vdi quan hé qudc té. Anh hudng cua sy kién
nay dén kinh t& Viét Nam ciing nhu thi trudng bat
dong san Viét Nam cén duge tinh dén (Huyén Thur,
2013).

2.3. Mpt sé vin dé diit va vé chinh sdch doi véi
thi trweong bit dpng sin

Khung chinh sach cho co cdu san phim hién nay
chiwea phu hop

Trong quy 111/2014, téng cdng 2.202 cin hd duge
mé ban mdi ra thi truong, hau hét tir phin khiic binh
dan, nang téng ngudn cung méi trong 9 thing dau
nim 2014 1én 6.829 cin hd, vuot con s6 6.745 cin
duoe chiao ban méi trong ca nam 2013. Mgt s6 cha
dAu tu 33 chuyén hwdng xay dung céc dw an cd dién
tich vira phai tir 45 dén 60m? hoiic di nhanh chéng
chia nhé nhiing cin hd dién tich [6n thanh cic cin
nho hon, két qua 13 cac dy 4n nay hau hét déu cd
thanh khoan t6t khi dua san pham ra thi trudmg.
Trén thye té nhu ciu di vdi loai hinh cin hé ndy 13
rit 16n. Hang nim, cic cip gia dinh mai thanh lap,
nhitng ngudi doc thin tim kiém co hdi lam viéc tai
cic thanh phd 16n rit mong mudn c6 leai hinh sén
pham nay (D.Anh, 2014), Tuy viy, thuc tién quan 1y
d1éu hanh cho thiy, rat it du 4n duge chinh thire phé
duyét viéc chuyén ddi dién tich cin hé. Néu Luat
Nha & duoc théng qua khéng g& bo nd1 dung nha
thuong mai phai ¢6 dién tich trén 40 m? thi tinh hinh
van tiép tuc kho khan.

Mot 56 chinh sdch di nghién ciru nhumg chua
quyét liét

Luit Dat dai stra d6i bd sung nim 2013 da cé hiéu
lyc tir ngay 1/7/2014. Céac Nghi dinh, Théng tu
huéng dan thi hanh ciing d3 dugc ban hanh. Nhin
chung, tinh thin coa Luat Dit dai nim 2013 la
huéng t6i thi truong bit dong san hoat dong mét
cich dbng bd, van hanh théng sudt voi céc thi
truomg nhin t6 san xuét khac.

Luft Xdy dung, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat
dong san cling da duge thdng qua tai ki hop thu 8
Quéc héi khéa XIII véi nhidu ndi dung méi vé vén
hanh thi trudmg bat ddng san. Ddi voi céc chi the o
yéu t& nudc ngodi, Ludt Kinh doanh bat déng san
quy dinh d6i tugng t6 chitc, ca nhin nudc ngodi
dugc s& hitu nha & tai Viét Nam nhitng con cin phai
kién quyét va tich cuc trién khai.

Hinh thirc s& hifu nha & ciing da dang hon trudc
khi céc td chirc, ca nhan nurdc ngodi dugc diu tr xay
dung nha & theo dir 4n tai Viét Nam theo phap luit;
mua, thué mua, nhén ting cho, nhin thira ké nha ¢
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thuong mai bao gém ciin hé chung cu va nha & riéng
lé hodic xdy dung nha & trén dién tich dat & duoc
phép phan 16 trong dy an dau tr xdy dung nha &, trir
khu vire bao dam quéc phong, an ninh.

Tuy viy, cac chinh sach van chwa cho thély co tu
duy ddt pha vé thi trudmg bét dong san. DSi twong
co yéu t6 nude ngoai chua ¢é nhiéu diém mai, mét
s6 chinh sach cin thidt, quan trong van chua duoce
nghién ctru ban hanh. Cac chinh sach tai chinh, tién
t¢ chwa c¢6 nhiing dét bién trong viéc tao ra, huy
dong va st dung ngudn vén mdi cho phat trién thi
trudng. Chinh sach dat dai van chi 1a nhimg tiém
tién cua giai doan ci, nhimg ki vong vé co ché huy
dong ngudn luc mai tir d4t dai vin chua that sy ra
ddi. Cac chinh sach v& dau tu, doanh nghi€p, xay
dung, chua thuc su ¢6 dét pha vé nguf'in, vé thu tuc
hay vé chu thé.

Viée chu truong tao lap dong bd va vin hanh
thong sudt cic loai hinh thi truémg, trong d6 ¢é thi
trudng bt dong san 13 mét chi trwong ding dén
nham thic day co ché thi trudmg phat huy tac dung.
Tuy nhién, chua ¢6 mdt quyét sich lén nao dé cu thé
héa ndi dung nay. Bén canh d6, cai cich thé ché
duoc nhin manh 13 mét trong ba tru ¢Ot cua cach
cach hién nay. Tuy nhién, cac nd1 dung cu thé cula
van dé nay ciing chua c6 cic hoat ddng trién khai.
Viéc ban hanh chinh sach ddi véi viée ting cudng
cho céac chil thé ¢6 yéu td nurde ngoai duge mua cin
hd, va tham chi ca nha, 13 tién 1én nhimg viéc quay
lai phan 16 ban nén 13 thut [ui.

Hon nira, mdt s& chinh sach d3 ban hanh khéng
dugce thuc hién nhu mong mudn. Goi 30 nghin ty,
mét trong nhitng chinh sach 18 ra d4 ¢6 thé tao dugc
nhirng tac ddng d6t pha cho thi truong bat dong san
néu duogce gidi ngén dang mong mudn. Tuy nhién, do
nhitng vfin dé vé tha tuc, nhitng vin dé vé quy trinh,
lu'cmg von giai ngan d3 khong dat dugc nhu mong
muon. Hé qua la th1 trumlg bét dnng san khong
duoc cung cip ngudn tién cin thiét mét cach kip
théri, Bén canh d6, viée diéu chinh dién tich cin hé
cling dugc théng qua. Mot sO dy 4n d3 duoge diéu
chinh nhung phin déng cac du an khéng trién khai
duoc viéc nay. Ly do chi yéu duge c4c chinh quyén
dia phuong dua ra la viéc diéu chinh dién tich cin
ho co thé pha v& quy hoach, lam ting sirc ép dan
s0... du trén thuec té, tai cac quan mdi thanh lap, viée
nay co thé thuc hién duge.

3. Trién vong thi trwdmg bit dong san va céc
rang buic

3.1, Trién vong

Cac kich ban thi truomg bdt dong san trong ngan
han

C6 ba kich ban dé1 véi thi trudng bit dong san
Viét Nam quy IV ndm 2014, nim 2015 va trong
trung han:

Kich ban thit nhit 13 kich ban tot nhit: Thi trudong
bit dong san Viét Nam tii phuc hdi. Céc thé hién:
Mot 14, cac dur 4n d& hoan thanh dugce dwa vao vén
hanh, Hai 13, cac dy 4n dang trién khai dugc tiép tuc.
Ba 14, mot sé du 4n ¢6 vi tri 8t tai phuc héi. Bén 13,
cac giao dich dién ra s6i dong. Nam 13, mft sd san
pham méi duge ra doi. Kich ban nay 14 dang mong
doi nhit. Tuy nhién, nd ddi hoi hdi tu mét sd diéu
kién,

Kich ban thit hai 14 kich ban tiém tién ngoai suy.
M6t 14, chi nhimg du an da hoan thanh méi cé giao
dich. Hai 1a, mdt s6 it cac doanh nghiép chu dao
trong thi trudng tiép tuc trién khai cac dir an t6t. Ba
13, mét sb it cac du 4n tai phuc hdi hoat ddng, cac
giao dich trim lang, néu c6, chi trén cac dv 4n hoan
thanh. Bén 1a, mdt s6 nha ddu tr phat trién méi véi
ning luc tot xudt hién. Kich ban nay 13 kich ban dé
xay ra nhit. Cac didu kién di kém 12 chinh sach ddi
v&i thi tredmg bat dong san van gift nguyén. Diéu
kién kinh t trong nudc va qudc té khong co bién
déng 1on.

Kich ban th& ba la kich ban x4u. Thi nhat, thi
trudng tiép tuc bi co hep. Thir hai, cac giao dich, néu
¢0, chi Xxay ra & nhitng dir 4n d4 hoan thanh. Thi ba,
cac doanh nghiép tiép tuc thoai von khéi thj truong
bat dong san. Thit tu, cac du an lam vao kho khan.
Thir nim, xuit hién mét so thé luc tai chinh cé muc
tiéu thon tinh cac du 4n bit dong san. Pay 12 kich
ban khéng mong muén nhit. N6 van cé thé xay ra
néu tinh hinh kinh t€ thé gidi va trong nuéc khéd
khin. Ching han nhimg xung d6t khu Ve Trung
Pong dién ra manh mé hon. Hodic giad van dé Bién
Pong dién bién phitc tap hon. Hodc 13 ¢6 nhimg
bién ddng kinh té thé gidi theo chidu huéng xéu
...

Thi trieomg bat dong san trong trung han va dai han

Trong trung han, thi tnréng bat ddng sén s& c6 xu
hurémg t6t 1én. Dén quy 1T hoic quy III ndm 2015, thi
trudmg s& ¢6 xung lyc méi, do mét sb nguyén nhan
chinh: (1) tac dong ctia PPP; (2) tinh hinh kinh t& thé
gidi s& dan 6n dinh; (3) mét sb cong trinh moi duoc
dua vido vin hanh, do mot s6 ludng tidn sé duoc
khoi théng (nhat 13 ngudn tién kidu héi va tién cia
cac chu thé nuéc ngoai duéi téac dong cia cac lut
moi).
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Vé dai han, mot chu ki méi s& hinh thanh. Déy
dwomg nhu 13 quy luat cia céc chu ki. Hon nita, gial
doan trim ling d3 da dai dé nén kinh té tich lity thé
ning cho mdt chu ki méi. Tuy nhién, quy md va
mitc d6 cua chu ki mdi néu cé cling con tiy thudce
vio nhidu yéu t6 ma & thdi didm hién tai chua thé
dinh hinh dugec.

3.2. Cdc rang bugc, vii ro

Rang budc, rui ro doi tdc

Trong qua trinh tai co cau nén kinh t&, xir 1y ng
x4u va thoai von cta cac doanh nghiép nha nuéce
khoi thi trudmg bét d6ng san, rit nhiéu rii ro xay ra
voi cac dbi tac trong thi trudng bat dong san:

Thit nhét, viée xir 1§ no xau vin méi chi dat duge
két qua budc dau. Vi viy, cdc khoan ng Xdu van
dang hién hiru. Céc doanh nghiép ¢6 ng xiu vén
tiém 4n nhitng nguy co giy ra rii ro d6i tac. Ditu
nay khéng thé giai quyét trong ngin han ma phai
song hanh cing qué trinh xir Iy ng xau clia cac bén
hie quan. Trén thuc té, qua trinh xir 1y ng xau
khong phai Iic ndo ciing tréi chay. Cac doanh
nghiép c6 lién quan dén bat dong san va thi trudmg
bit ddng san dang phai d6i dién véi rii ro nay.

Thit hai, cac doanh nghiép lém, truéc daiy la
nhimg ddi tdc 16m, tiém tang, nay dang trong qué
trinh thodi v6n khoi thi trirdng bat ddng san, vo hinh
chung, tao nén cac rn ro cho cac d61 tac. Viée thoai
vén kéo theo nhitng thay dbi vé gia tri lién quan dén
bat déng san. Cac doanh nghiép lién doi phai tai
thiét 13p gia tri va trang thai tai san c6 lién quan dén
bat ddng san. Py la mdt mii ro ma cac doanh nghiép
bit dong san dang phai xr 1y.

Thiz ba, viée tai co cau doanh nghiép (khéng chi
doanh nghiép nha nurdc) 1am thay dbi cha thé ciing
nhu cic doanh nghiép (cé doanh nghiép phai thay
d6i chi thé, hop nhat, sip nhap, mua ban, cho
thué...). Diéu nay v6 hinh chung tao ra cac thay ddi
trong céc gidy t& phap 1y. Dén dén nhitng thay doi
v& quyén lgi, trach nhiém phap 1y ddi véi cac tai san
bat dong san.

Rang bugc, rui ro thi trueong

Thi truéng bit dong san dang duge diéu chinh
theo hudng thu hep ca vé s6 du 4n, ca vé quy mé du
4n va quy mé san pham. Hé qua 13, c6 nhitng phén
mang thi tredng trude day rat tiém ning nay lai tro
nén khé khin. Piéu nay lam cho rii ro thi trwdng 1a
hién hiru.

Chang han, thi truomg chung cu, mét thi trudng
tiém ning nhit cta thi truong bat ddng san, trong S

nam tir 2010-2014 d3 gap phai nhiing ri ro khong
thé tu xir 1y. Tinh trang dv 4n khong trién khai da
gy nén mi ro cho tit ci cac bén lién quan. Tuy
nhién, mot s6 dur 4n trién khai dang tién d6 nhumg
do khéng c6 nguon tai chinh nén ciing bi anh hudng,
Gi4 giam, nha déu tr tiém niing bi thua 13, khién nha
dau tur phat trién ciing lam vao tinh trang kho khan.
Nhung trén hét, ca nha dau tu tiém ning va nha dau
ti phét trién cing gip kho khian thj truong thi dy 4n
gap kho khan khong thé giai quyét duoc.

Rang budc, rui ro fur cac yéu 16 kinh té vi mé

Tir nay dén cudi 2015, dau 2016, cac chi tiéu kinh
t8 vi mé sé khong cd chuyén bién gi 16n. Cac chi
tiéu ting truong, lam phat, dau tir cong, ODA, bdi
chi ngén sach, khéng co dot bién. Vi thé, 1ai suit
ngin hang ciing s& dugc gitt on dinh. Céc yeu o
FDI, kiéu héi, xuét nhap khau cling duge du béo 1a
tiém tién, ngoai suy va khéng cé gi dot bién. Tuy
viy, tinh bén virng cia 6n dinh khéng ving chic.
Mot 1a, vin dé no xau cé duge xir 1y rot rdo hay
khong. Hai 1a, cong cudc tai co ciu cé dat duge két
qua mong mudn hay khéng. Ba 13, ng cong ¢6 dugc
xir 1y tét theo huéng ha thap ty 1é ng so véi GDP,
dic biét 1a phén no nwée ngoai hay khéng. Nhimg
han ché, rang budc nay cling nhu cac m ro van cd
thé xay ra. Vi vay, thi trudong bit dong sin, mdt thi
trrdng mang tinh trung va dai han, van phéi tinh dén
cc rii ro bat dn kinh & vi mé.

Rui ro tir tinh hinh kinh 1é quéc té

Tinh hinh kinh t thé gidi, khu vurc trong ngin va
trung han ¢6 anh huéng dén kinh t€ Viét Nam va thi
trirdng bat ddng san Viét Nam ma tu nén kinh té
Viét Nam va thi trudmg bit ddng san Viét Nam b;
phu thude.

V& nhimg yéu t6 thudn loi. Mét 13, TPP 6 thé két
thic dam phan trong nam 2015. Viét Nam co thé
duoc tham gia va mot lufing tién dau tu co thé vén
hanh vao Viét Nam. Pay 13 yéu té ¢é tinh xu thé.
Mét khi ¢6 thay ddi vé quan hé qudc té theo hudmg
md rng va tot dep, mét ludng ta1 chinh van hanh
vao 12 hé qua ty nhién. Hai 13, tinh hinh kinh t thé
gidi c6 thé tdt 1én va ludng dau tu mdi cd thé van
hanh vao Viét Nam. Néu tinh hinh kinh té thé gioi
tiép tuc di vao 6n dinh, lubng tai chinh quic té s&
dinh hudng dén Péng Nam A, Péng A nhu 13 mét
tit yéu trong bdi canh hién nay. Ba 13, ludng tién
kidu héi tiép tuc ting 6n dinh. Clng vdi viéc kinh té
dan di vao &n dinh, ludng kidu hé1 tiép tuc co trién
vong t6t. Mot phan quan trong trong ludng kiéu h6i
1a van hanh di vao thi truomg bat dong san. Vi vay,
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cb the thiy day l1a ludng tai chinh tét cho thi truomg
bét déng san trong ngin va trung han.

Vé nhitng yéu td khé khin, ri ro. Mét 12, tinh
hinh bt én & mot s6 khu vyc trén thé gidi co thé
ting cuong. Va vi vy, luﬁng ta1 chinh quﬁc té o thé
vin hanh khong nhir dy doan. Hai 14, tinh hinh Bién
Pong ¢6 thé dién bién phirc tap. Hé qua 13, ludng tai
chinh vdn hanh vao thi tnrdmg bat dong san Viét
Nam noi riéng va thi tnromg bt dong san khu vue
Poéng Nam A néi chung ¢6 thé khé du béo, nim bit.
Ba 13, cic nén kinh té méi ndi c6 thé ting cudng
canh tranh thu hit ngudn vén véi Viét Nam. Lo,
Myanmar ¢é thé ¢o nhimg d6t pha vé thu hat ludng
von dau tr vao bat ddng san ciia cic nude ndy va tir
d6, canh tranh v&i thi truomg bat dong san Viét
Nam. Dy 1a mdt xu huéng phai tinh dén trong mét
vai nam tdi.

4. Cic Kkién nghi giai phap

4.1. Tiép tuc hodn thién thé ché thi truomg bit
dong sdn

Véi su ra doi ciua Luét dit dai 2013, th1 trurdng
bit dong sin duoc hudng dén mot giai doan phat
trién méi. Co mot thuc té 13 mSi mdt 1an Ludt Dét
dai dirge ban hanh, thi truomg bit d6ng sin cb mot
chu ki phat trién mai. Nam 1987, Luat Dat dai ra doi
o5n lién vai viée xac lap cac chu thé sir dung dat. D
d4t dai, bat dong san giai doan ndy vin chua duoc
mua ban trao d6i nhung mdt trao Iru ngam da xuat
hién. Nam 1993, Luat Dét dai ra doi gﬁn lidn véi
viéc xac lap dat dai 1a ¢6 gid. Mt cao trao mua ban
dat dai (du chi 1a giao dich quyén si dung dat) di ra
doi va thi truomg bat déng san vao chu ki phat trién
dau tién. Nam 2003, Luat Dit dai dugc sira dbi, bd
sung ra doi gin lién véi viéc quyén sir dung dét
dwoc tham gia thy trudng bat dong san. Giai doan
nay chimg kién su bung nd cia thi trudng bat dong
san (dén nim 2008 va dén 2010 thi suy giam hin).
Vi viy, viéc ra doi Luat Dit dai 2013 cing v6i mot
loat Nghi dinh hurdng dan thi hanh Luat s& 14 co s&
thé ché cho mét giai doan phat trién mdi cia thi
truomg bat ddng san.

Tiép dén, Luit Doanh nghiép, Luét Pau i, Lujt
Xay dung, Luit Nha ¢, Ludt Kinh doanh bat dong
san d4 dugc thong qua tail Ki hop thir 8 Khoa XIII
s& 14 nén tang cho giai doan mc'ri ciia thi trudmg bt
dung san. Nhlrng ndi dung vé mé réng dién chu thé
cd yéu t6 nudc ngodi tham g1a vao mua ban bat
dong san 1a duge ché dgn nhit. Dnng thoi, da dang
héa chi thé ddu nr bat ddng san; da dang hda loai
hinh du 4n va da dang hoa dién tich bat dong san,

Viéc chu dong tich cuc nghién ciru, ban hanh cac
viin ban hudng dan cac ludt nay dé dong bo hoa hé
théng phép ludt cho mdt giai doan phét trién méi
cua thi truong bét dong san sé thuc dﬁy thi trudmg
bit ddng san phat trién.

4.2. Mt s6 gidi phdp tricc tiép voi thi trieimg bat
diong san

Gii phép 16n nhit |4 tao dong von van hanh vao
thi tredng. Mt 1a, khuyén khich huy dong ngudn
kidu héi. Hai 13, ban hanh chinh sach vé hé thong
thé chip thir cp. Ba 13, ban hanh chinh sich vé
ngén hang tiét kiém nha &, Bén 13, ban hanh viin béan
v& quy ddu tu tin thic bit dong san (ddc lap voi
Nghi dinh 58/2012/NDP-CP ngay 20 thang 7 nam
2012 vé quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét
sé didu cua Ludt chimg khoan va Luét sira d6i, bd
sung mdt s6 didu cia Ludt chimg khodn). Nim 14,
thiic ddy tit ca cac bén lién quan né luc gidi ngén
goi 30 nghin ty.

Thir dén, mang chinh sach vé g& bo kho khin vé
thu tuc. Mot 13, cho phép chia nhd can hd tai cac du
an trén cac dia ban cac quan moi thanh 1ap cua Ha
N6i va Thanh phé Hé Chi Minh. Hai 1a, xem xét,
diéu chinh gia dat theo hudmg giam. Ba 1, cho phép
nop tién sir dung dat chim. Bén 13, khéng phé duyét
méi dr 4n bat dong san.

Hon nita, ting cudng cac giar phap vé minh bach
thi truomg. Mot 14, tiép tuc trién khai cdc chi s6 thi
trudmg bat dong san. Haj 13, tiép tuc dﬁy manh xir 1y
ng xau trong thl truomg bat dong san. Ba la, cong
khai hda qua trinh thoai vén ciing nhu tai co cau cuia
doanh nghiép nha nudc. Bon 14, tiép tuc diy manh
¢ phan héa cac doanh nghiép nha nudc trong linh
vire bt don g san.

4.3. Mot 56 gidgi phdp vi mé lién quan dén thi
trieomg bit dong sin

Thit nhat, quan trong nhat, phai dam bao 6n dinh
vi mé, kim giir lam phat thap. Trong bbi canh hén
nay, viéc giit 6n dinh céc chi tiéu kinh t& vi mé vén
la diéu quan trong nhit. Ting trrong dat mirc 6%,
lam phét dudi mic ting truong. Tong dau tu & mitc
32-33% GDP. Téng dau tur cong khéng vrot qua 1/3
téng mirc dau tur. Bdi chi ngan sich dusi 5%,

Thit hai, dam béo giir 13i sudt ngan hang & mic 5-
6%/nam. Thuc day ting trudng tin dung cho nén
kinh té néi chung va cho thi trudng bat déng san ndi

riéng. Tang cuong cac cong cu va gial phap tai
chinh cho nén kinh té.

Thir ba, tiép tuc dam phan TPP va di dén ki két
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TPP. Tang cudng thu hit diu tu nuéc ngodi, von  xudng & thoi di%m hién tai 13 rat khé khang dinh.
ODA ciing nhu vén kidu hdi. Bén canh dé 1a viéc ra  Tuy nhién, xu thé chung ciing nhu tat ca cac bén hir
quan déu dang mong muodn thi treong khai sac. Neu
héi tu du cac yéu tb tich cuc, thi truomg s& di 1én tr
quy I1 nam 2015 va co thé t6t & quy 11 ndm 2016,
Bing khong thi truong chi cé thé dich chuyén tiém
Thi trwomg bt dong san Viét Nam dang dtmg  tén ngoai suy. Tham chi, néu tinh hinh qudc té va
trude ngd ba dudng, Viée thy tnrémg di 1én hay di  kinh té vi mé x4u di, thi trudomg ¢ thé xiu di.0]

£ r J [ L] q ”~y "o, T 1
soat, x0a bo cac rao can ning cao hiéu qua dau tu,
nhét la cac nguon dau tr ¢ yéu to nudc ngoal.

5. Két luan
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