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AEC & NHUNG TAC PONG
PEN THI TRUONG BAT PONG SAN VIET NAM

Huynh Phwréc Nghia®
TOM TAT

Bai nghién ciru ndy trinh bdy tom it vé nhitng yéu 16 lién quan AEC c6 thé dnh hudng
dén Bdt Péng Sdn tai Viét Nam, néi dung phén tich, tong hop va lugn gidi cdc khia canh kinh
1é c6 thé dnh hudmg dén BDS; phan 1 gidi thiéu va tom tdt mot sé nhan dinh thay doi kinh
té Viét Nam trong AEC, phan 2 trinh bay cdc nhén dinh nghién ciru vé moi quan hé giika bat
dong san va AEC - dac biét la cdc nhin nhan tu 16 chirc tw van chuyén gia. Phan cuéi la phan
tich cdc thi truong BDS Viét Nam c6 thé huéng loi (tich cuc) tir AEC va mét s6 théch thire
dat ra ciia AEC cho BPS tai Viét Nam. Nghién ciru ndy két ludn rang hdu hét thi truong Nha
0, Van phong cho thué, Khu céng nghiép va dijch vu hdu can sé duge téc dong tich cyc khi ta
gia nhdp AEC, bén canh d6 nhitng van dé nhu chinh sach dat dai, sé hiru nha cho ngudi nwce
ngodi va thii tuc hanh chinh ciing can phdi thay doi dé BPS tai Viét Nam huong loi tir AEC.

ABSTRACT

This paper is a summary of the relevant factors likely impacting on AEC Real Estate

in Vietnam, the topic tends to synthesize and interpret economic aspects likely affecting the

property market, according to that; section 1 introduces and summarizes some observations

about Vietnam economic changes in the AEC, section 2 presents the research claims coming
from the relationship between real estate and AEC - especially the experts ’statements in various
aspects. The last is the analysis of the Vietnam real estate market, whether can obtain positive

benefits from AEC and some challenges are being raised for Vietnam real estate by the AEC.

The paper will be concluded that most housing markets, office leasing, industrial park and
logistics will be pushed more positively when Vietnam join in the AEC. Besides, the issues of
policy such as land, home ownership for foreigners and administrative procedures also need
to make a change for benefits of Vietnam property coming from AEC.

1. Giéi thiéu vé AEC(AEC) mét chién lwgc tai clu triic nén kinh té va thé

1.1 H§i nhip ASEAN va inh hwéng ché dugc hoach dinh, va bit diu béng hoi nhéap

kinh t& Vié;: Nan; vao ASEAN tir 1995, kém theo d6 13 hang loat
] o ,. dam phan ty do héa Thurong mai véi rat nhidu

~ Hon 30 ndm sau doi m6i 1986, ViétNam - 3, yinpy € 16n nhu US, China, EU, Japan...
m¢ cira nén kinh t€ va hoi nhap vao toan cau, Tinh dén hién tai, Viet Nam a3 tham gia 15
' . . FTA (da va dang dam phén) vé6i 56 qudc gia
Pho truong khoa, Khoa Kinh doanh Quoc té- an thé eisi. dbi véi héi nhap ch S o
Marketing, Truong Dai hoc Kinh té Thanh pho trer} £l g, HOLVOL A9 TG c HOE cua ?a
Ho Chi Minh khoi ASEAN, Viét Nam ciling nam trong tién
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trinh hop téc giira ASEAN véi céc doi tac gdm:
Trung Qudc, Han Quéc, Nhit Ban, Uc, New
Zealand, An D§...va s& tao ra nhiéu thuén loi
hon vé tranh thi i ich mang lai trong ASEAN.
Xét vé tac dong kinh té, theo nghién clru ciia
Nguyén Pirc Thanh va céng sy (2015) cho
rang lgi ich Thuong mai Viét Nam ting 2.68
14n tir 2007 do hdi nhap mang lai (tir 111 ty
USD ra 298 ty USD) va lgi ich mang lai do
FDI' khoan 70 ty USD tinh tir 2008.

1.2 Giéi thi¢u vé AEC
AEC la 1 trong 3 ndi dung cua ASEAN

vé kinh té, myc tiéu AEC 1a phat trién kinh
té théng qua thiét 1ap khu vuc tu do vé dich
chuyén hang héa, dich vy, ddu tu, tai chinh,
fao dong va nhimg tich hop thi trudng nham
tao ra loi thé canh tranh chung cho cac nudce
trong ASEAN, theo d6, tinh chit AEC la cb
ging hop nhét dé tao ra l¢i thé cho cc qudc
gia ASEAN khi m¢ rong tr do Thuong mai
ra bén ngoai ASEAN. Tai Bali vao 10/2003,
lanh dao céc nudc ASEAN quyét dinh thanh
1ap AEC véi myc tiéu mé rong bién gidi kinh
té cac quoc gia trong ASEAN thanh mot khéi
théng nhét cac chinh sach. Ké hoach hinh thanh
AEC trong ASEAN gdm 4 try ¢t chinh:

(SME).

Trucotl Tru cot 2 Tru cot 3 Tru cot 4
Thj truomg ddng | M6t khu virc kinh t€ | Phat trién kinh té H6i nhap kinh té
nhét va co s& san canh tranh. déng déu. toan cau.
xuét.
Tu do hang héa, dich | Chinh  sich canh | Ph4t trién doanh | Huéng dén nén kinh
vu, diu tu, tai san, | tranh chung, bao | nghiép vira va nhd té bén ngoai ASEAN.

Thic ddy gia nhap
chudi gi4 tri cung
mg toan cau.

lao dong. v€ nguoi tiu dung,
Uu tién tich hop céc | s& hiru tri tu€, phat
nganh nghé noi khéi | trién ha ting, thué va
(t6i da hoa). Thuong mai dién ti.
Thuc phim, nong

nghiép va ldm

nghigp.

Nguon: ASEAN s presentation at the OECD Southeast Asia Regional Forum,
24-26 March, 2014, Bali, Indonesia

Vi 16 trinh dugc hoach dinh hoan tit tir
2008-2015 cho 4 ndi dung nay duge du bao
1 rat kho khiin, va xét & khia canh Viét Nam,
AEC mang lai cho Viét Nam nhitng co hdi kha
quan trong phit trién kinh té bén viing, két ndi
vao kinh té toan cau va 13 mdt budc thic day
cac go bo rao can Thuong mai trong hdi nhap,
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su tht 13, Viét Nam phai thiy dic diém wu
tién tai AEC bao gdm két ndi cic nganh cong
nghiép c6 loi thé canh tranh, dbi méi thué quan,
thda thuén Thurong mai chung s€ mdé réng bén
ngoai ASEAN va phét huy t6i da ngudn nhan
luc trong hdi nhép.
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1.3 Mt s6 anh hwéng tir AEC déi voi
Viét Nam

Tinh dén hién tai, hon 99% céc dong
thué da x6a hodc han ché tai ASEAN, 73%
céac van ban phép 1y chung da c6 hiéu luc, va
Viét Nam da thyc hién giam thué nhip khéu
xudng 0-5% cho gan 10 nghin sin pham trong
tién trinh cam két. Xét & khia canh téc dong
dén Viét Nam nhin tir AEC chiing ta thay c6
mﬁy vén dé sau:

- Thit nhat 1 xuat nhap khau (thwong
mai ndi khéi) ctia Viét Nam trong ndi bo khdi
ASEAN c¢6 diu hiéu giam, theo dir liéu cua
GSO, gi4 tri xuat khau Viét Nam sang ASEAN
chi khoang 19 tj USD, va chii yéu nhap khéu tir
Singapore va xuét khéu chii yéu sang Malaysia,
Philippine, Lao...

- Thir hai la du tu tryc tiép nudc ngoai
(FDI) cua cdc nuéc ASEAN vao Viét Nam 12
tich cuc, theo tinh todn cia GSO 14 khodng
6,7 ty USD nim 2015. Théi Lan c6 mirc dau
tw vao Viét Nam ting nhanh nhat trong 3 nim
qua. Nguoc lai, Viét Nam ciing ting nhanh diu
tir ra nudc ngoai trong cic qudc gia ASEAN,
va duge xem 12 du hiéu tich cuc khi s6 vén
khoang 7 ty USD tai Lao va Cambodia.

- Thir ba 1a GDP thyc cua Viét Nam
s€ ting 1€n do su tac dong tich cuc, mdc du
1a khong dang ké theo tinh toan ciia Nguyén
Dic Thanh va cdng sy (2015), ngodi ra, AEC
con gitp ting dAu tr tai Viét Nam 1én va kéo
theo nhitng anh hudng dén mét s6 nganh ¢6
loi thé xuat khau ciing ting. Tuy nhién, ciing
theo nhém tac gia, Viét Nam cin cai thién vé
thé ché trong cac van d& vé von, lao dong va
dat dai dé duy tri va don dau co hoi.

Tom lai, AEC s€ la budc dém hdi nhép
quan trong cho Vi¢t Nam nhin tir khia canh

kinh té va thé ché, AEC gitip Viét Nam ting
trwémg va toi da hoa loi thé cia minh & khia
canh thu hit FDI, ting truéng xuét khiu va cai
cach thé ché cho hdi nhip. Thém nita, hoi nhap
cin c6 nhitng nghién ciru & khia canh nganh
cong nghiép, va 1am thé nao dé hiéu tac dong
cua AEC 1én nganh Bét dong san (BDS) tai
Viét Nam?, bai viét nay cb ging dua trén cac
két qua nghién ctru va tong hop thyc tién vé
nganh BDS Viét Nam gidi thich va phén tich
dAu 14 nhiing tic dng rd rang va dé nhan thiy
nhét tir AEC véi v6i BDS Viét Nam, qua d6
gitip cho qua trinh tiép tuc nghién ciru sdu hon
vé BPS trong thoi gian téi khi mot loat céc
Hiép dinh tiy do Thuong mai Viét Nam tham
gia ngdy cang sau vao nén kinh té toan cau.

2. AEC va nhimmg nghién ciru tic dfng
dén bit djng sin

2.1 Co ' sé tir nhitmg nghién ciru hoc thuat

Theo The New Yorker, toan ciu hoa
nganh Bat dong san phu thudc va bi 4nh hudng
nhiéu nhét 13 & gia nha, va nha dau tw nha & trén
toan cau dich chuyén nhu cau khép cac thanh
phd 16m, ¢6 nhimng tinh hudng ngudi nudc ngoai
& mdt qudc gia nao d6 gidu c6 1én va mubn
s& hiru & mot thanh phd khéc s& 1am ting rii
ro vé gia nha (James Surowecki, 2014), T.B
Nguyen va cong sy (2014) nghién ciru thay
rang BPS Thuong mai cia Tp.HCM bi anh
hudng manh bai FDI, va nhém nha déu tu FDI
mang dong von manh vao BDS, nghién ctru
ciing cho thay rang c6 mdi quan hé ddng bién
giita d6 thj hoa va dau tw FDI trong BDS, c6
nghia 14 gia tdng manh d6 thi hoa tai Tp.HCM
lam ting strc thu hat vén FDI trong BDS. Ban
chét vin dé nay con thé hién & ddu hidu cua
qué trinh phat trién kinh té Tp.HCM cao, méi
trudng dau tu 6n dinh. Nhu vay, AEC c6 thé
1am gia ting FDI trong dau tu ndi bd cac nude
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ASEAN va diéu nay 1am thay ddi dau tu BDS
tai Viét Nam.

Thém nira, theo nghién ctru cuia Peter A.
Petri et al. (2012), AEC chi mang lai lgi thé
vé quy mé tiéu dung, toc d9 ting truéng thu
nhdp thuc (5.3%), va nhom tac gia ndy noi
rang Thuong mai ndi b6 ASEAN khéng lam
ting hiéu qua ASEAN béng viéc mé rong thém
FTA bén ngoai ASEAN, thém nira, nghién ciru
ctia Shen & Liu (2004) cho ring GDP ting anh
hudng manh dén phat trién Bét dong san dic
biét 14 d4u tir cho ca nganh. Nhu vy, mbi quan
hé GDP va BDS c6 anh hudng trong hd rd rét,
va diéu nay c6 thé du bao s 1am ting it nhat
trong linh vuc nha ¢, khu cong nghiép va van
phong cho thué. Bén canh d6, nghién ctru ctia
M. Shabri Abd. Majid et al. (2009) nghién ctru
vé trudc va sau khing hoing ASEAN 1997-
céc tic gia thiy ring da dang hoa diu tu tai
chinh khip ASEAN s& ting hiéu qua déu tu
ASEAN, déc biét 1a thi truong tai chinh va tai
san. Nhu vay, nhém téc gia ndy cho rang AEC
dang 1am gia ting d4u tu tai san (B4t dong san)
trong ASEAN. Bb sung thém cho nghién ctru
cua M. Shabri Abd. Majid et al , Stephen L.
Le (Reading University) da c6 mét bao cao
nghién ctru cho rang cic nuéc ASEAN dbi véi
nganh Bat dong san s& chju anh hwdng rii ro
quyét dinh dau tur 13 quan trong hon céc loai rui
ro vé chinh sach, ty gia va chinh tri, c6 nghia
13 hanh vi dAu tu rii ro do yéu t6 thi truong
va ¢ nguy co anh hudng cao trong ndi khbi
ASEAN, con céc yéu t6 chinh sach, ty gid va
chinh tri khéng anh huéng dén dau tu BDS.
Tac gia cho ring co hdi dAu tr cao néu d& bo
T30 cdn vai ngudi nudce ngoai va sy minh bach
trong chinh sach.

Ngoai ra, Bhattacharyay (2009) nghién
ctru chi ra rang AEC thanh cong chi khi céc
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qudc gia diu tu manh vé ha tAng nho dau tu tir
céc quéc gia va ASEAN + 3 s& quyét dinh ha
ting phat trién AEC hoan chinh. Nghién ctru
cua Niti Rattanaprichavej, (2012) nghién ctru
vé loi thé canh tranh khi chon vj tri trong dau
tw BDS trong AEC va né s& anh hudng dén lgi
thé canh tranh v& Iyra chon vi tri (dat/khu vuc)
dé dau tu bat dong san, dé c6 loi thé canh tranh
can phai so sanh vi tri giira cic quéc gia trong
AEC, va chi s6 so sanh 12 quy mé nén kinh té,
dong tai chinh du tr va yéu t§ diu vao cia
nganh BDS. Lua chon ding vi tri diu tur bit
dong san s& tic dong dén gié tri bat dong san
& yéu to dé tiép can (vi tri), tién 1¢i va sé& thoa
mén nhu cau khach hang.

No6i tom lai, c6 mdt vai nghién ciru lién
quan dén AEC va nhitng anh hudng c6 thé c6
1én BDS tai khu vuc ASEAN, chung ta thdy
it nhat c6 FDI, Thuong mai ndi khéi, dich
chuyén vbn va lya chon diém dén dhu tu BDS
13 nhitng yéu t6 nghién ciru thiy rd rang nhimg
anh hudng. Va thi truong Viét Nam ciing ndm
trong khdi ASEAN va chic chan sé anh hudng
béi cic yéu t6 nay.

2.2 AEC va tic djng dén bat dpng san-
Nhirng quan diém tir Cong ty Dich vu BDS

2.2.1 Tong hop tir quan diém ciia CBRE

Theo CBRE (2015), AEC s& anh hudng
dén nganh Bt Pong San khu virc trén cac khia
canh sau: Thi nhat 13 sy minh bach, vi AEC
lam cho viéc gia nhap thi truéng Bét dong san
d& hon 13 do céc chinh phi tao diéu kién va
minh bach hon trong dau tur. Thit hai 13 ting
trudng Bit dong san ban 1¢ do sy ma rong thi
trrdng ban 1¢ & nhimg qudc gia con tiém niing
nhu Viét Nam, Lao, Cambodia. Thit ba 1a sy
thay d6i manh mé& chinh séch thu hat dau tu
nuée ngodi vao BDS, dic biét 13 sy thay ddi
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thay r5 hau hét cac qudc gia ASEAN cho phép
ngudi nuede ngoai s¢ hiru nha (theo thoi han),
didu nay kéo theo 16i kéo ngoai & ndi khbi
trong dau tu nha &. Thir tu ia s& c6 su dich
chuyén vén dau tu BDS trong ndi khdi céc
qudc gia ASEAN du bao 14 s& ting manh sau
2015 (théng qua FDI). Thir nim 1a bt dong
san cong nghiép (khu Cong nghiép, kho bai,
cang va dich vu khac) s€ tang truéng dai han
vi ASEAN s& 13 trung tdm san xuit méi cua
thé gidi. Cubi cung, CBRE cho ring, céc loai
hinh BDS nhur Vin phong cho thué, Hotel, Bat
dong san du lich...N6i chung bét dng san
nghi dudng s€ 14 tiém niing dai han nhét (ting
trudng trong 10 nam téi). Tém lai, CBRE dy
bao nhimg kich ban tich cyc, nhung van c6 mét
s tiém 4n riii ro vé lam phat, khiing hoang gia
BDS va tic dong kinh té toan cdu c6 thé lam
thay ddi nhitng kha ning nay.

2.2.2 Téng hop tir quan diém ciia Knight
Frank

Knight Frank (KF) 12 t chtrc tu vin nhin
tir bén ngoai ASEAN dé dwa ra quan diém vé
tac dong cia AEC dén BDS, theo quan diém
cta KF, thir nhét 13 s& lam ting thu hat FDI
trong BDS ftir bén ngoai ASEAN, thir hai 1a
s& c6 1an séng di chuyén nha m4y sang céc
nuéc ASEAN sé 1am ting nhu ciu BDS khu
cong nghiép, dich vu hau can. Thir ba la vin
phong cho thué s& ting 1én do nhu ciu mé
rong kinh doanh va thu hut tai ndng lam viéc
tai ASEAN trong thoi gian t6i, thir tur 1a BDS
ban 1¢ sé khong ting manh & khu trung tam,
nhung khu vyce cén-trung tim sé tiép tuc tang
trudng tai cac @6 thi 16n ASEAN. Sau hét 12
thi truong BDS Nha & va khach san s€ tang do
tu do dich chuyén vén, lao dong c6 tay nghé
lam cho BDS Nha ¢ va Khach san co ban s€
tang tich cyc nhit. Tuy nhién, KF vin cdnh

béo nhitng rao can ddi voi phat trién BDS tai
ASEAN sé& do ngbn ngir, van héa, chinh tri/
chinh sach, khong ddng nhét v& phat trién kinh
té va chi nghia bao hd. Néi t6m lai, KF dua
ra nhitg nhan dinh tac dong gitp cho cac nha
dAu tir bén ngoai ASEAN c6 nhitng co s& nhin
rd vé AEC.

2.2.3 Tong hgp tir quan diém cia
JLL(Joneslanglasalle)

JLL dua ra nhan dinh bang quan diém
13 lgi ich ctia AEC s& mang dén nhimg yéu t6
nao thay d6i va anh hudng tryc tiép dén BDS.
Theo JLL, Thir nhét 1a ky nguyén “s6” 1am thay
@i thu nhép tai ASEAN va dén dén thay dbi
trong tiéu ding B4t dong san, dic biét 13 JLL
cho ring thu nhap lao dong tré chiém hon 35%
dan s6 va twong lai tng 16p trung hru s& hinh
thinh manh 1am co s& hip din diu tr BPS.
Ciing gic’"mg nhu nhan dinh cia CBRE, JLL
cho ring vin phong cho thué ting truéng én
dinh 6% dén 2020 do ting truéng kinh té va
dich vu cong nghiép mang lai, thi trrdng nha
¢ va khach san ciing tang truéng tich cuc do
dich chuyén lao dong va co hoéi ting trudng
du lich ciia ca khéi ASEAN, dic biét 1a BDS
khu cong nghi€p va logistic s€ ting truéng dai
han va bén vimg, riéng thi truong BDS ban 1¢,
JLL nhén dinh béan 18 tryc tuyén s& tic dong
tiéu cyuc 1€n thi truong BDS ban 1.

T6m lai, Theo quan diém cta nhimg t&
chirc tr van BPS, AEC mang dén co héi tich
cuc noéi chung cho toan ASEAN, theo do, sy
ting truéng mot sd san pham truyén théng
nhu Nha &, van phong cho thué, ban 1€, va khu
cong nghiép-dich vu logistic. Ngoai ra, theo
nhitng nhan dinh nay, AEC con mang lai su
tang trudng Bat dong san du lich-nghi dudng-
khach san. Tuy nhién, theo céc t6 chirc tir van
ndy, s& c6 nhitng van dé thach thirc di kém
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trong viéc thay dbi thé ché minh bach thu hut
dau tu, sy khong dong nhit kinh té cic qudc
gia ASEAN va méi truomg kinh té toan céu c6
thé 1am anh hudng dén sy phét trién vé BDS
chung cho ASEAN. Nhir vdy, d4u rang AEC
mang lai co hdi chung cho ASEAN, nhung
timg quéc gia va timg diéu kién riéng vé mot
s0 van @& chinh sach cén ¢ nhimg danh gia
cu thé trong co hdi chung ma AEC mang lai.

3. Nhimg tic dong ciia AEC dén bit
dong san Viét Nam

Nhu phén tich & phén trén, AEC mang
lai co hoi tich cyc cho nganh BDS chung cho
ASEAN, va tét nhién 12 thi trudng Viét Nam
Iuén duge xem 1a c6 strc hép dén ting trudng,
theo Cuc dAu tw Nudc ngoai, trong 6 thang diu
niim 2016, ¢6 25 d 4n cap méi, 600 triéu USD,
chiém 5,3% von FDI, chwa ké dén hang loat

du 4n mua ban sap nhap (M&A) trong BDS
uoc trén 500 trigu USD.

3.1 Nhirng co sé thuén lgi tac dong tich
cuc dén BDS Viét Nam

3.1.1 Tang trwéng GDP ciua Viét Nam
sau khi hji nhap AEC tac dong tich cuc ting
trudong nganh BDS

Theo bao cao VEPR (2015), AEC sé tac
dong tich cuc 1én GDP cua Viét Nam thong
qua ting trudng cia tidu ding va diu tu cia
cic nudc ASEAN vao Viét Nam, thém nira,
nghién ciru ctia ILO va ngén hang phat trién
Chau A (ADB) tinh toan ring AEC s& 1am ting
GDP cho Viét Nam 14,5% va lam tang trudng
viéc 1am thém 10,5% vao ndm 2025. Nhu vy,
AEC mang lai sy tuy do dich chuyén von diu
tur va thi truong lao dong sé 1a co s& tdt cho
ting trudng cua Viét Nam, va theo do s€ tac
dong tich cyc dén ting truéng BDS.

Hinh 1: GDP va Xudt khdu Viét Nam tir khi hoi nhdp ASEAN

GDP,EXPORT AND FDI VIET NAM
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Theo hinh 1, xét vé& tién trinh hoi nhap
ASEAN vao nam 1995, GDP cua Viét Nam co
anh hudng siu sic véi nén kinh t& khu vyc va
thé gidi, vi nhur vao théi diém khing hoang Chéu
A 1997 va khiing hoang toan cAu nim 2008, thi
GDP ctia Viét Nam bi tac dong ti€u cuc theo,
thém nira, viéc hira hen ting sy hi nhdp sdu vao
diéu kién AEC vao 2015 s& 1am qué trinh tac
dong 1én GDP cua Viét Nam c6 thé tich cyc va
lu6n dugce du béo cao hon trung binh ASEAN
(4%). Thém nita, viéc gia nhdp AEC con cho
thay xuat khau ciia Viét Nam ting rd rét va luén
tang truéng manh, co s& ting trudng xuét khiu
dong gbép quan trong trong GDP.

3.1.2 Thay doi manh mé vé chinh sdch
dit dai ciia nha nwéc lam ting co hji hdp dan
ngudn dau tw nwdc ngodi vao BDS sau 2015

Hinh 2 chi ra qué trinh hdi nhdp cia
chinh s4ch lujt phdp vé dat dai va bat dong san,
cu thé 13 viéc didu chinh luat dat dai va luat
kinh doanh BDS da 1am thay ddi cin ban vé
héi nhap nganh BDS cua Viét Nam. Theo do,
nghién ctru ctia Truong Thien Thu & Ranjith
Perera (2010) néi rang luat @4t dai Viét Nam
c6 mot tién trinh hoi nhép thong qua mé rong
tir 1993 dén 2013.

Hinh 2: Qud trinh quéc té héa chinh sach ddt dai Viét Nam khi hoi nhdp.

Hoan t&t hanh lang phép 1y v& DAt vi quan 1y DAt trong hdi nhap.
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Ditdai || DPhtdai || yuaeadt dai 1987 Ludt afit dai Lut dft dai

u; Ei:“ cru;cé:w P4t thudc so hiru 1993 2003-
clia con ngudi, -Dit phéin b chi Nué6e ngoai thué Doanh nghiép
quan 1y cia nhd giao cho doanh dugc quyet dinh nude ngodi
A nghiibp ahi nusdi béi chinh quyén duge thué va
GCNQSDP  chi | | -Pétduge phan b - SR B ki
dugc  chuyén | | trén3hadéivoibht || C%P Phép cho || thickinh
nhuwgng trong h¢ ot viing ndo cho i““"h ;:.cgm oy dﬁ'ﬁggsm

FR : . ong nudc va p

]tréong cong & thira ;&uﬁa;:l;fhhi? “'-'f"'c ngodi déi dhu tur tai
Mua bin dét déu bi i chqubeasn, || 20w dindin e
cdm cua Thi tudng

Nguon: Truong Thien Thu & Ranjith Perera, 2010 va nghién ciru tong hop cia tdc gid.

Cu thé 12 (theo hinh 2), luat D4t dai 1993
chi méi ban dén cho Doanh nghi€p nudc ngoai
thué trén 3 ha phai xin ¥ kién Tht twéng, nhung
luat Dt dai 2003 md rong quyén quyét dinh
cho Doanh nghiép (trong va ngoai nud¢c) thué
d4t & cap Tinh & Thanh phd trye thude Trung

wong, moi doanh nghiép c6 thé tham gia kinh
doanh B4t dong san. Dén lut dit dai 2013
dugc xem 13 hoan chinh vé nhimg van d& cho
hoi nhap nganh BPS nhu: quyén ctia Nha nude
vé dat dai, quy dinh vé quy hoach sir dung dat,
quy dinh liy ¥ kién ngudi dan khi quy hoach,
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gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quy dinh
vé thu hodi dat, dinh gia dét, giao dt-cho thué
d4t cho t6 chirc va c4 nhan...ngoai ra, #n nim
2014, luat Kinh doanh Bat Dng San (hiéu lyc
1/07/2015) cho phép cong ty vén ddu t nude
ngoai cho thué lai tai san (1a BDS) dang thué,
dugc phép xay dyung toa nha (tr dau ti) dé sir
dung va cho thué. Trén co s md rong d6, Quan
1y dét dai clia Viét Nam d3 co ban tao moi diéu
kién cho Doanh nghiép nudc ngoai diu tu va
khai thac hop phap nhimng gi ho diu tur.

3.1.3 Di chuyén lao ding tw do va lugt
cho nguwoi nwdc ngodi sé hieu nha lam ting
co hi thi trwomg BDS nha ¢ tgi Viét Nam

Theo t6 chirc lao dong quoc té ILO khi
AEC mé ra 1am kha ning di chuyén lao dong
tir do trong khdi ting manh, dic biét 13 nhom
lao dfng da qua dao tao va nhém lao dong
quan 1y, theo ILO, nhém lao dong da qua dao

tao trong ASEAN c6 Philippine va Indonesia
chiém rét cao, va ciing theo ILO, s& cb thém
14 triéu viéc 1am ting thém do di chuyén lao
dong ty do mang lai. Trong nghién ciru cla
L&A?, nhém nhén luc ¢6 nhu ciu tuyén dung
manh trong ASEAN nim trong nhém quan
1y, tai chinh/ké toan va kinh doanh qubc té,
va nhitng nhém nhén lyc nay thudng la vi
tri cAp trung. Bén canh d6, luit Kinh doanh
BDS hién nay cho phép ngudi nude ngoai s&
hiru nha & d3 tao thuén lgi cho ngudi lao dong
nudc ngoai dén Viét Nam lam viéc lau dai va
tat nhién anh hudng nhu cau mua va thué nha
& ting 1én danh cho ngudi nude ngoadi. Hién
nay, c0 hon 85 nghin ngudi nudc ngoai dang
lam viéc tai Viét Nam, 54% trong s6 d6 dén
tir Chau A va ASEAN, tbc d6 ting ngudi lao
dong nudce ngoai lam vige s€ ting manh trong
5 nim t&i dén tir céc nwée ASEAN (do khong
cén xin phép).

Hinh 3: Tong hop nguén cung céin h Thuong mai cia Tp.HCM va Ha Nji

TONG CUNG (HOAN THANH) - CAN HOHANO!I
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Nhin hinh 3, ngudn cung nha nim 2016
ude tinh s& gap d6i 2013 (6 Ha Nbi), riéng
Tp.HCM ngudn cung nha nim 2016 c6 phin
6n dinh hon, tuy nhién tong ngudn cung tir nim
2013 dén 2016 gép d6i 3 nim trude d6. Theo
nhén dinh CBRE, AEC s& lam ting thi truong
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Nguén: CBRE, Savills va téng hop ciia téc gid
nha & cho thué va thi tredng dAu tr nha cho
thué trong 3 nam t6i, véi ngudn cung lién tuc
ting didu trén 10% hang nim tai 2 thinh phd
16n Viét Nam. Tuong lai, thi trudng nha & cho
thué ciing s& ting tai cdc Thanh phd vé tinh.
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3.1.4 Thj truwong vin phong cho thué
ting tich cuc tir dw bdo ting thém FDI, xudt
khdu va khéi nghi¢p mang lai khi AEC dwoc
thyee thi trong thoi gian t6i

Theo tong hop dit ligu tir ty 1¢ thué tai
Tp.HCM (hinh 4), nim 2015 c6 mc ty 1 trong
mit bing thip nhit trong 3 nim qua, day la
do tin hiéu tich cyc tir nhitng du bao do méi
tredng vi mé mang lai. Theo nhan dinh CBRE,
ASEAN sg& quan tim dau tr vao Vin phong

cho thué nham d6n diu ting trudéng do nhu
cdu ting 1én try s& vin phong, mé rong quy
md dAu tu cia cic doanh nghiép bén trong va
ngoai ASEAN, dac biét ia cac doanh nghiép
vira va nho dong gop vao nhu ciu thué vin
phong dang tang. Pdc biét, cac toan nha van
phong ¢6 vi tri thuén tién giao théng, két ndi
céc quan trung tAm t6t, dién tich thué co thé
dap tng 16n va céc tién ich kém theo déy du
s& c6 1¢i thé trong thu hit khach thué (Desmon
Sim, CBRE).

Hinh 4: Tinh hinh dién tich rro"ng trong thi trueong van phong cho thué Tp. HCM
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= Net absorption - Grade A

Tai Viét Nam, khach thué van phong tap
trung manh vao san xuét, tai chinh tu van va
gido duc (hinh 5), nhitng linh viurc khac chua
thu hiit manh khach thué, theo dy bao khi AEC,
nganh BDS Viét Nam s& hip din dAu tu tir céc
nudc trong ASEAN, nhung khach thué va mua
lai ¢6 xu hudng tir bén ngoai ASEAN rit cao
(vi du nhur Viét kiéu My va khéch hang chau

=@ Vacancy rate - Grade A

Nguén: CBRE, Savills va tong hgp ciia tdc gid

Au). Thi truong vin phong cho thué (3 hang A,
B, C) tai Viét Nam dén thoi diém nay c6 khoan
1,6 triéu mét vudng, va l1a mot trong nhiing
thi trudng ting truéng thudc dang nhanh nhat
ASEAN (theo Colliers), va Viét Nam khong
phai 12 thi trudng c6 nhu ciu vin phong ting
trirdng nhanh nhét & AEC, ma 13 Manila véi nhu
cau ting truéng 18% trong hai nim (theo JLL).
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Hinh 5: Nganh nghé thué vin phong va ving linh thé thué nhiéu & Viét Nam 2015

Ty trong khach thué theo nganh

® San xudt
= Tai chinh, tu van
= Gido duc
= Ché bién, gia cong
" = \V3ntal, logistic
.’ = Cong nghé, dién t

= Khic

3.1.5 Linh vuc Bit djpng sin khu cong
nghiép va dich vu hiu cén sé ting trudng nho
tdc dpng clia maé rong sdn xudt va tang truong
sdn xudt cong nghiép ciia Viét Nam trong AEC

Tinh dén thang 5/2016, ca nuéc c6 312
khu cong nghi¢p (KCN) dugc thanh lap véi
tong dién tich d4t tw nhién hon 87,9 nghin ha
va 16 khu kinh t& (KK T) ven bién véi tong dién
tich mit d4t va mit nudc 814.792 ha. Trong d6,
219 KCN da di vao hoat dong, cac KCN con
lai dang trong giai doan dén bu giai phong mit

Ty trong khédch thué theo quéc gia

e
O

Nguén: CBRE, Savills va téng hop ciia téc gid
béang va xay dung co ban. Tdng dién tich dét
cong nghiép da cho thué dat trén 28,5 nghin ha,
ty 18 14p ddy cac KCN d4 di vao hoat dong dat
gin 70%. Dén nim 2016, c6 hon 7000 di 4n
FDI v6i vn hon 147 ty USD, va hon 6900 dir
an dau tu trong nudc véi von dau tr 1,1 tridu
ty VND. Véi nhan dinh chung, do ddy manh
xuét khiu va thu hat FDI trong linh virc sén
xuét cao nén thj truong BDS Khu cong nghiép
va dich vy hau cin sé tiép tyuc ting trudng nhu
cdu trong 5 nim téi.

= Hoa Ky

= ChauAu

u Viét Nam
= Hong Kéng
= Nhit Ban

s Khac

Hinh 6: Tinh hinh thué dat Khu Céng Nghiép tai Tp.HCM (HCM) va Ha Néi (HN), Pvt: ha
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Theo bao cao Cusman & Wakefield (hinh
6), nim 2016 ghi nhan ty 1§ 1ip day KCN tai
Tp.HCM dat mic 72% dién tich, c6 nhitng
khu dat ty 18 14p diy dén 90%. K& tr 2011,
nam 2016 chimg kién sy khéi sic vé nhu ciu
thué KCN tang manh, va diéu nay ciing kéo
theo gia cho thué tang 20-30% nam 2016 va
chi riéng Tp.HCM s€ c6 thém khoan 3000 ha
@4t KCN cho thué dén 2020. Theo t6 chirc nay,
Viét Nam dang 13 diém dén hang dau trong
khu virc vé thu hat dau tr vao KCN. Tuong
tur, m§t nghién ciru CBRE (2016) toan khu vuc
chau A ting truéng dich vu hau can gan véi
KCN ting truéng manh nhu cau, theo d6, Viét
Nam s& quyét liét thu hut dAu tir san xuét dé
dat dugc thanh tuu vé chién luge cong nghiép
héa nhanh chéng. P6i véi Ha Noi, KCN Nam
Thiing Long ting trudng gi4 thué manh va 14n
dAu tién sau nhiéu nim Ha N6i c6 ty 1¢ 14p diy
KCN dat 72% toan dién tich cho thué.

3.2 Mt s6 thach thirc dnh huéng dén
BDS Viét Nam

Bén canh nhiing thuan AEC trong phat
trién thj truomg BDS Viét Nam, va nhiing thay
d6i cua thi trudng nay trong thoi gian qua da
cho thdy Viét Nam ciing nhanh nhay trong tranh
thti cac co hoi tir AEC mang lai, theo do, thi
tredong BDS Viét Nam trd nén ning dong, hip
dan ddu tir va c6 tdc @6 phat trién thudc nhém
nhanh nhét khu vyc Chau A. Tuy nhién, nganh
BDS van cin nhin nhin mét s6 thach thic co
thé dan dén nhitg bét lgi trong hoi nhap sau
rong hon vé kinh té, cu thé nhur:

Thir nhét 12 minh bach thé ché, nhét 13
quy trinh cép phép va nhitng quy dinh lién quan
dén minh bach thj trudng dAu tu trong BDS,
theo céc td chirc tr van dich vu BDS qubc té,
Viét Nam c6 chi s6 minh bach quéc té thap
(theo cong bd dimg 69/109 qudc gia c6 danh

gid), 1y do 1a thong tin quy hoach, dir liéu thi
trurdong khong cé tinh théng nhit, hoan chinh
va rd rang. Trong vén dé ndy, anh hudng 16n
nhét 14 dinh gi4 tai san BDS s& khong dam
bao tinh khach quan, trung thyc va hop phép.

Thir hai 1 can phai c6 mdt thi truong
céc san pham tai chinh dt manh @ hd trg thi
truong BDS phat trién, bao gom chinh s4ch tin
dung, chinh sach tién t8, cac phuong én thu hut
von (trai phiéu va cd phiéu) va cac quy dinh vé
san pham tin dyng phat sinh danh cho BPS.
Hién nay, vin dé nay dang dugc khai théng,
nhung cin phai duge quén 1y va khuyén khich
1o rang trong hoi nhép sip toi.

Thir ba 13 thach thirc v& phét trién ha
t@'ing déng bd theo cac du 4n BPS duge dbu
tw, hién nay, néu xét sy qua tai vé giao thong
& mot s6 Quan trung tim Tp.HCM va Ha Noi
thi vigc cap phép dau tu nhiéu dy 4n di lam
cho hé thong giao thong, nuéc thai, cap nudc
va céc dich vu cong khac (y té, giao duc, vién
thong...) bi qua tai. Ngoai ra, cac nha xa hoi
hoc dang lo ngai nhitng du an dan cu tang lén
qué nhidu & mét vai khu vyc trung tdm lam
tang 6 nhidém, pha hoai méi trudng song va
phat sinh cac t€ nan xa hoi.

4. Mot s két luan va khuyén nghij
nghién ciru

Tir nhirg phan tich nghién ctru nhur trén,
c6 thé két luan mot s6 van dé anh hudéng cua
AEC vio trong bit dong san Viét Nam. Cu thé,
su tur do dich chuyén vbn 1am tdng FDI trong
ndi khdi ASEAN vio diu tr BDS Viét Nam,
kinh té Viét Nam thu hiit FDI manh, ting xuét
khau 1am ting nhu cau BDS khu cong nghiép,
dich vy hau cén, nha & va nhu ciu md rong
vin phong kinh doanh. Bén canh d6, nhu cau
nha & ciing s€ tac dong tich cuc bdi tu do di
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chuyén va lam viéc trong AEC, nhu vay, diéu
ndy ciing tdc déng dén nhu ciu nha & cho thué
va nhitng dich vu kém theo trong linh vuc BDS
nha &. Thém nira, AEC déng gbp tang trudng
tich cuc cho nhitng diéu kién ha tﬁng BDS
nhu mé rong dudng, dich vu kho van céng,
quy hoach d6 thi va mé rong tién trinh d6 thi
hoéa tai Viét Nam.

Dudi gbe dg khoa hoc, dé danh gia nhidu
goc d6 hon vé tac dong AEC dén linh vuc BDS
Viét Nam can c¢6 nhimg nghién ctru vé céc
khia canh nhu: Thuong mai néi khoi ASEAN
va tdc dong d@én BPS Viét Nam, méi quan hé
dich chuyén lao dong ASEAN tac dong nhu cdu
nha o Viét Nam, AEC va tdac dong dén BPS
du lich nghi duong Viét Nam, BDS khu cong
nghiép va moi quan hé véi sy ting truémg FDI
trong ngi khéi ASEAN.... hodc mét sé nghién
cieu chinh sach vé quan Iy kinh doanh BDS va
Dt dai c6 thé nghién ciru xem xét quyén thira
ké nguoi nuwoc ngodi vé BPS tai Viét Nam, so
sdnh phi, thué va phurong phép dinh gid tdi san
BDS tai Viét Nam va ASEAN, chi sé gié BDS
chung cho ASEAN. Nhitng nghién ciru nay c6
thé s& 1am tiing nhing co s& két luén v& nhimg
gi AEC mang lai cho BDS Viét Nam.
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