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LỜI MỞ ĐẦU 

 

1. Lý do chọn đề tài  

Thị trƣờng bất động sản vốn đƣợc coi là “xƣơng sống” của nền kinh tế vì thị 

trƣờng này không chỉ liên quan trực tiếp đến một lƣợng tài sản lớn của quốc gia mà 

còn liên quan đến các thị trƣờng khác trong nền kinh tế. Quản lý và phát triển tốt thị 

trƣờng bất động sản sẽ xây dựng đƣợc một cơ sở hạ tầng tốt, từ đó không chỉ tận 

dụng và phát triển đƣợc tài sản sẵn có của quốc gia mà còn thu hút đƣợc các nguồn 

vốn và thúc đẩy các thị trƣờng khác phát triển theo. Có thể nói thị trƣờng bất động 

sản là thị trƣờng của các thị trƣờng. Nó hƣng, nền kinh tế thịnh; nó suy, nền kinh tế 

sụp. Do đó, chúng ta cần phải chú trọng phát triển bền vững thị trƣờng này.  

Năm 1993, cùng với sự ra đời của Luật đất đai, thị trƣờng bất động sản Việt 

Nam chính thức đƣợc thừa nhận. Tính đến năm 2008, thị trƣờng này mới chỉ phát 

triển đƣợc 15 năm nhƣng đã trải qua ba lần “nóng, lạnh” với mức độ trầm trọng 

ngày càng tăng lên. Rõ ràng thị trƣờng bất động sản Việt Nam còn rất “non trẻ”, 

phát triển hết sức phức tạp và luôn trong tình trạng bất ổn định. Đặc biệt trong 

những năm gần đây, cùng với sự phát triển mạnh mẽ về quy mô, thị trƣờng này lại 

càng thể hiện rõ hơn sự biến động phức tạp và bất ổn định của mình: bùng nổ từ 

năm 2006, biến động mạnh trong năm 2007 và suy giảm nhanh chóng trong năm 

2008. Thêm vào đó cũng trong giai đoạn này, Việt Nam chính thức trở thành thành 

viên của Tổ chức thƣơng mại thế giới WTO (07/11/2006) cũng có nghĩa là Việt 

Nam phải mở cửa thị trƣờng để hội nhập với nền kinh tế thế giới. Điều này sẽ khiến 

cho thị trƣờng bất động sản còn “non trẻ” với “sức đề kháng yếu” của Việt Nam 

càng dễ bị tổn thƣơng hơn từ ảnh hƣởng của thế giới bên ngoài, đặc biệt là ảnh 

hƣởng từ cuộc khủng hoảng kinh tế thế giới đang diễn ra hiện nay - cuộc khủng 

hoảng bắt nguồn từ “bong bóng bất động sản” của Mỹ. Trƣớc những nguy cơ tiềm 

tàng từ cuộc khủng hoảng kinh tế thế giới, câu hỏi đƣợc đặt ra là thị trƣờng bất động 

sản Việt Nam sẽ phát triển nhƣ thế nào, sau bao lâu có thể phục hồi và nó sẽ ảnh 

hƣởng nhƣ thế nào đến đời sống ngƣời dân cũng nhƣ sự tăng trƣởng chung của nền 

kinh tế? Để trả lời cho những câu hỏi đó thì trƣớc hết chúng ta cần phải hiểu rõ thị 

trƣờng bất động sản Việt Nam đã và đang ảnh hƣởng nhƣ thế nào đến tăng trƣởng 
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kinh tế, sau đó mới có thể đƣa ra những dự đoán về sự phát triển của thị trƣờng này 

cũng nhƣ đƣa ra những đề xuất để quản lý và phát triển tốt nó đƣợc. 

Vì những lý do trên, ngƣời viết đã quyết định chọn đề tài: “THỊ TRƢỜNG 

BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM VÀ ẢNH HƢỞNG CỦA NÓ ĐẾN TĂNG 

TRƢỞNG KINH TẾ” làm đề tài cho khoá luận tốt nghiệp của mình. 

2. Tình hình nghiên cứu 

Thị trƣờng bất động sản là một lĩnh vực mới đối với một nền kinh tế đang 

trong quá trình chuyển đổi nhƣ Việt Nam. Cho đến nay đã có khá nhiều tài liệu, 

công trình nghiên cứu viết về thị trƣờng bất động sản, các giải pháp phát triển thị 

trƣờng bất động sản, tình hình đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài vào thị trƣờng bất động 

sản Việt Nam… Tuy nhiên, hiện nay chƣa có tài liệu và công trình nghiên cứu 

chính thức nào về ảnh hƣởng của thị trƣờng bất động sản đến tăng trƣởng kinh tế tại 

Việt Nam.  

3. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu  

Luận văn tập trung vào nghiên cứu thực trạng thị trƣờng bất động sản và 

những ảnh hƣởng của nó đến tăng trƣởng kinh tế của Việt Nam. Khung thời gian 

nghiên cứu chủ yếu từ năm 2000 đến tháng 03/2009. Không gian nghiên cứu chủ 

yếu tập trung vào hai thị trƣờng bất động sản lớn nhất là thị trƣờng bất động sản Hà 

Nội và thành phố Hồ Chí Minh vì hai thị trƣờng này phát triển tƣơng đối sớm, rất 

phức tạp và luôn trong tình trạng bất ổn định, thu hút đƣợc sự chú ý của các nhà 

quản lý, giới đầu tƣ kinh doanh bất động sản, các ngân hàng… và có ảnh hƣởng sâu 

sắc tới nền kinh tế. 

4. Mục đích nghiên cứu  

Thông qua việc tìm hiểu thực trạng thị trƣờng bất động sản Việt Nam trong 

giai đoạn từ năm 1993 đến tháng 03/2009, luận văn này đặt mục tiêu làm rõ những 

ảnh hƣởng của thị trƣờng bất động sản đối với tăng trƣởng kinh tế. Trên cơ sở đó, 

ngƣời viết đƣa ra một số đề xuất nhằm quản lý và phát triển thị trƣờng bất động sản 

đáp ứng mục tiêu tăng trƣởng kinh tế bền vững của Việt Nam. 

5. Nhiệm vụ nghiên cứu  

Để thực hiện mục đích nói trên, đề tài có các nhiệm vụ cụ thể sau đây:  
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- Xác định và phân tích ảnh hƣởng của thị trƣờng bất động sản đến tăng 

trƣởng kinh tế, sau đó xác định cơ chế tác động này thông qua việc xây dựng mô 

hình đánh giá tác động của thị trƣờng bất động sản đến tăng trƣởng kinh tế; 

- Cung cấp thông tin về thực trạng thị trƣờng bất động sản Việt Nam trong 

thời kỳ nghiên cứu từ năm 1993 đến tháng 03/2009; 

- Kiểm chứng mô hình đánh giá tác động của thị trƣờng bất động sản đến tăng 

trƣởng kinh tế đã xây dựng đƣợc ở trên dựa vào những thông tin về thực trạng của 

thị trƣờng bất động sản Việt Nam; 

- Dự đoán sự phát triển của thị trƣờng bất động sản Việt Nam năm 2009, và 

đƣa ra một số đề xuất nhằm quản lý và phát triển thị trƣờng bất động sản đáp ứng 

mục tiêu tăng trƣởng kinh tế bền vững của Việt Nam. 

6. Phƣơng pháp nghiên cứu  

Để thực hiện nhiệm vụ của đề tài, một số phƣơng pháp sau đƣợc sử dụng trong 

quá trình nghiên cứu và hoàn thành luận văn: 

- Phƣơng pháp tổng hợp và phân tích tài liệu; 

- Phƣơng pháp thống kê; 

- Phƣơng pháp phân tích và dự báo; 

- Phƣơng pháp so sánh. 

Trong đó, phƣơng pháp chủ yếu là phƣơng pháp tổng hợp và phân tích tài liệu, 

phƣơng pháp thống kê. 

7. Kết cấu của luận văn 

Ngoài phần lời mở đầu, kết luận, danh mục tài liệu tham khảo, danh mục bảng 

biểu và danh mục từ viết tắt, luận văn đƣợc bố cục thành ba chƣơng: 

Chƣơng I: Một số vấn đề về thị trƣờng bất động sản và tăng trƣởng kinh tế 

Chƣơng II: Thực trạng thị trƣờng bất động sản Việt Nam và ảnh hƣởng của 

nó đến tăng trƣởng kinh tế 

Chƣơng III: Một số đề xuất góp phần hoàn thiện và phát triển thị trƣờng bất 

động sản. 
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CHƢƠNG I. MỘT SỐ VẤN ĐỀ VỀ THỊ TRƢỜNG BẤT 

ĐỘNG SẢN VÀ TĂNG TRƢỞNG KINH TẾ 
 

I.Một số khái niệm cơ bản về thị trƣờng bất động sản và tăng trƣởng kinh tế 

1. Thị trƣờng bất động sản  

1.1.Khái niệm thị trường bất động sản  

1.1.1. Khái niệm bất động sản  

Trong quá trình phát triển của nhân loại, tài sản đã đƣợc chia thành “bất động 

sản” và “động sản”. Sự phân loại này có nguồn gốc từ luật cổ La Mã, theo đó bất 

động sản (BĐS) không chỉ là đất đai, của cải trong lòng đất mà còn là những gì 

đƣợc tạo ra do sức lao động của con ngƣời trên mảnh đất. 

Hiện nay có nhiều quan niệm khác nhau về BĐS, có thể có ba khái niệm nhƣ 

sau: 

Khái niệm 1: “BĐS là đất, cùng với nhà và các phƣơng tiện khác trên đất”. 

Đây là khái niệm chƣa đủ bởi không quy định rõ các phƣơng tiện trên đất nhƣ thế 

nào thì đƣợc coi là BĐS. 

Khái niệm 2: “BĐS là i) đất; ii) nhà và các công trình khác xây trên đất”. 

Khái niệm này khác các khái niệm trên ở chỗ: coi những vật không di dời đƣợc là 

BĐS, có hai thứ không di dời đƣợc đó là đất và nhà tuy nhiên khái niệm này tách 

nhà khỏi đất. 

Khái niệm 3: Theo điều 181 Bộ luật dân sự quy định “BĐS là tài sản không 

di dời đƣợc bao gồm: i) đất; ii) nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất kể cả tài 

sản xây dựng gắn liền với nhà ở; iii) các tài sản khác gắn liền với đất; iv) Các tài sản 

khác do pháp luật quy định.” Khái niệm thứ 3 có hai ƣu điểm so với các khái niệm 

trên. Một là, BĐS là tài sản không thể di dời đƣợc, yếu tố không thể di dời đƣợc 

nhƣ là yếu tố số một. Hai là, kể thứ tự các yếu tố không di dời đƣợc nhƣ: nhà xây 

trên đất, vật xây dựng gắn liền với nhà ngoài ra còn có các tài sản cố định khác do 

pháp luật quy định bởi vì trong BĐS thì có tài sản cố định. Ở đây không kể tài sản 

cố định nói chung theo nghĩa trong kế toán (tàu thuỷ, máy bay, máy móc thiết bị) là 

vật có thể di dời đƣợc tuy nhiên không phải là BĐS. BĐS chỉ bao gồm những tài 
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sản cố định gắn liền với nhà mà thôi. Tuy nhiên, việc phân loại này cũng không 

giống nhau giữa các quốc gia đối với tài sản gắn liền với đất vì với những tài sản 

này tính chất “bất động” cũng chỉ là tƣơng đối. 

Sự phân tích trên cho thấy bất động sản là một loại hàng hoá đặc biệt do nó 

không thể di dời đƣợc và vì vậy, ngoài những đặc điểm chung của những hàng hoá 

thông thƣờng, BĐS còn có những đặc điểm riêng sau: 

BĐS là hàng hóa có vị trí cố định, không di chuyển đƣợc. Ngƣời ta không 

thể di dời đất từ nơi này sang nơi khác. Điều đó có nghĩa là đất đai luôn cố định về 

vị trí, về địa điểm và không thể chuyển dời, không có khả năng tăng thêm về diện 

tích (trừ trƣờng hợp san lấp thay đổi mục đích sử dụng). Tuy nhiên, với tiến bộ kỹ 

thuật nhƣ ngày nay đất đai không thể di dời nhƣng nhà cửa đã có thể di dời trong 

một phạm vi nhất định. 

Hàng hoá BĐS là tài sản có tính lâu bền. Tính lâu bền của hàng hoá BĐS 

gắn liền với sự trƣờng tồn của đất đai, loại tài sản do thiên nhiên ban tặng không thể 

bị tiêu huỷ (trừ một số trƣờng hợp đặc biệt nhƣ động đất, núi lửa, sạt lở). Mặt khác, 

các công trình kiến trúc và vật kiến trúc đƣợc xây dựng trên đất có thể tồn tại hàng 

trăm năm, thậm chí hàng ngàn năm. Ngay nay trong nông nghiệp, BĐS là vƣờn cây 

lâu năm cũng có thời gian tồn tại lâu dài. Nhìn chung tính lâu bền của hàng hoá 

BĐS rất khác nhau, tuỳ thuộc vào từng loại BĐS cụ thể. 

Hàng hoá BĐS mang tính khan hiếm. Do sự khan hiếm và tính có hạn của 

diện tích bề mặt trái đất cũng nhƣ của từng vùng, từng địa phƣơng, từng khu vực, 

từng thửa đất nên hàng hoá BĐS mang tính khan hiếm. BĐS là một dạng tài sản có 

giới hạn về quy mô quỹ đất dành cho mỗi dạng hoạt động, phụ thuộc vào những vị 

trí nhất định nên không thể mở rộng. Đất đai có diện tích giới hạn, đất đai dùng cho 

đầu tƣ phát triển các công trình xây dựng lại càng giới hạn hơn. Do yếu tố vị trí nên 

ngƣời ta không thể mở rộng mãi không gian bề rộng của các công trình BĐS. Vì 

vậy quan hệ cung cầu luôn mất cân đối theo chiều hƣớng cung nhỏ hơn cầu dẫn đến 

tình trạng đầu cơ về BĐS, ngƣời đầu cơ về lâu dài thƣờng có lợi do giá cả luôn có 

xu hƣớng tăng lên. 
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Tính dị biệt của BĐS. Mỗi BĐS là một tài sản riêng biệt, đƣợc sản xuất đơn 

chiếc và đều có các yếu tố riêng biệt không giống với bất kỳ một BĐS nào khác. Sự 

khác biệt của BĐS là do có sự khác nhau về vị trí lô đất, về kết cấu và kiến trúc, về 

cảnh quan và các vật ngoại cảnh.  

Hàng hoá BĐS bị ảnh hƣởng nhiều bởi yếu tố tập quán, thị hiếu và tâm lý, 

tính cộng đồng. Giá cả của hàng hóa BĐS không giống nhƣ hàng hoá thông thƣờng, 

nó chịu sự chi phối nhiều của các vấn đề thuộc về khu vực địa lý nhƣ: sự phát triển 

của làng nghề, thói quen, tập quán, dòng họ, yếu tố tâm lý, thậm chí cả vấn đề tín 

ngƣỡng, tôn giáo, tâm linh của dân cƣ sinh sống tại đó. 

Hàng hoá BĐS là loại hàng hoá có tính “lỏng” kém. Do không thể di dời và 

tồn tại lâu bền nên thông thƣờng giá cả của BĐS rất cao so với nhiều hàng hoá 

thông thƣờng, mặt khác hàng hoá này còn chịu ảnh hƣởng nhiều của các yếu tố thị 

hiếu, tập quán nên nhìn chung không dễ chuyển đổi hàng hoá này thành tiền (tính 

lỏng kém). 

Hàng hoá BĐS chịu ảnh hƣởng lẫn nhau. Sự ra đời hay hoàn thiện của BĐS 

này là điều kiện để ra đời hoặc mất đi, để tăng thêm hoặc giảm bớt giá trị và giá trị 

sử dụng của BĐS kia. Ví dụ nhƣ việc xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật và 

hạ tầng xã hội sẽ làm tăng vẻ đẹp, sự tiện lợi và giá trị của các công trình xây dựng 

trong khu vực. Sự ra đời của một con đƣờng mới sẽ dẫn đến sự ra đời của những tụ 

điểm dân cƣ hay các khu công nghiệp, du lịch, thƣơng mại, dịch vụ bám theo trục 

đƣờng đó. Nhƣ vậy, BĐS là loại tài sản có tính ảnh hƣởng rất mạnh giữa các BĐS 

liền kề và có tác động ảnh hƣởng rất mạnh đến các hoạt động kinh tế - xã hội có liên 

quan. 

Hàng hoá BĐS chịu sự chi phối mạnh mẽ của pháp luật và chính sách của 

Nhà nƣớc. BĐS là loại tài sản quan trọng của mỗi quốc gia, mỗi dân tộc, mỗi cơ 

quan đơn vị cũng nhƣ của mỗi ngƣời dân. Các quan hệ giao dịch về BĐS thƣờng có 

tác động rất mạnh mẽ đến hầu hết những hoạt động kinh tế - xã hội. Để tăng cƣờng 

vai trò của mình, duy trì sự ổn định và khai thác có hiệu quả các nguồn nội lực cho 

phát triển, Nhà nƣớc phải quan tâm đến BĐS và thị trƣờng BĐS (TT BĐS), phải 

ban hành các văn bản pháp luật, các chủ trƣơng, chính sách nhằm thực hiện vai trò 
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và chức năng quản lý đối với hoạt động của TT BĐS. Mặt khác, BĐS gắn liền với 

đất đai mà đất đai về bản chất thuộc sở hữu toàn xã hội. Do vậy BĐS chịu sự chi 

phối mạnh mẽ của pháp luật và sự quản lý của Nhà nƣớc.  

Ngoài những đặc điểm cơ bản trên, do sự phát triển của sản xuất, sự tăng lên 

của dân số làm cho nhu cầu về đất đai cho sản xuất và nhà ở không ngừng tăng lên, 

nên giá cả của BĐS có xu hƣớng ngày càng tăng trong khi các hàng hoá thông 

thƣờng khác, với tiến bộ của khoa học kĩ thuật thì giá cả  ngày càng giảm xuống. 

1.1.2. Khái niệm thị trường bất động sản  

Khái niệm TT BĐS đƣợc xuất hiện cùng với các thị trƣờng hàng hoá khác. 

Điều đó cho thấy mức độ phát triển của TT BĐS ở mỗi nƣớc tuỳ thuộc vào mức độ 

phát triển của nền kinh tế thị trƣờng của quốc gia đó. Ở nƣớc ta, trong thời kỳ bao 

cấp (trƣớc năm 1986), khi mà nền kinh tế hàng hoá chƣa phát triển thì TT BĐS 

không đƣợc thừa nhận một cách chính thức. Tuy nhiên, do nhu cầu tất yếu của 

nhiều ngƣời dân dƣới các hình thức và mức độ khác nhau nên thị trƣờng này vẫn 

ngầm tồn tại và âm thầm phát triển, cho đến cuối những năm chín mƣơi của thế kỉ 

trƣớc, sau khi có Luật Đất Đai năm 1993, thị trƣờng này đã sôi động và đƣợc thừa 

nhận cũng nhƣ một thị trƣờng hàng hoá khác. 

Hiện nay, có khá nhiều quan niệm khác nhau về TT BĐS, tuy nhiên theo nhƣ 

Cục Quản Lý Nhà - Bộ Xây Dựng thì có một khái niệm tổng hợp và chung nhất cho 

TT BĐS nhƣ sau: "Thị trƣờng bất động sản là "nơi" diễn ra quá trình giao dịch 

hàng hoá bất động sản giữa các bên có liên quan. Là "nơi" diễn ra các hoạt động 

mua bán, chuyển nhƣợng, cho thuê, thế chấp và các dịch vụ có liên quan đến bất 

động sản nhƣ trung gian, môi giới, tƣ vấn… giữa các chủ thể trên thị trƣờng mà ở 

đó vai trò quản lý Nhà nƣớc có tác động quyết định đến sự thúc đẩy phát triển hay 

kìm hãm hoạt động kinh doanh trên thị trƣờng bất động sản". Khái niệm “nơi” ở 

đây không chỉ đơn thuần là chỉ địa điểm mà nó bao hàm các yếu tố không gian và 

thời gian khi các quan hệ giao dịch về BĐS diễn ra. 

1.2.Đặc điểm của thị trường bất động sản 
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Hàng hoá BĐS là loại hàng hoá đặc biệt, khác với các loại hàng hoá thông 

thƣờng nên TT BĐS cũng có những đặc điểm riêng. 

Tính cách biệt giữa hàng  hoá và địa điểm giao dịch. Đối với hàng hoá thông 

thƣờng, địa điểm giao dịch thƣờng là ở nơi hiện diện của hàng hoá giao dịch, còn 

đối với hàng hoá BĐS, địa điểm giao dịch lại cách biệt với hàng hoá BĐS giao dịch. 

Đó là do đặc điểm của hàng hoá BĐS có vị trí cố định, không thể di dời đƣợc. Do 

vậy, hoạt động giao dịch BĐS thƣờng đƣợc tiến hành trên các chợ hàng hoá BĐS 

ảo. Các chợ này rất đa dạng, có thể là trung tâm giao dịch lớn (chợ địa ốc), cũng có 

thể là một địa điểm nhỏ hẹp với các vật dụng đơn sơ tối thiểu, hoặc tại nhà riêng, 

nhà hàng, quán nƣớc đều tạo nên chợ giao dịch BĐS. 

TT BĐS thực chất là thị trƣờng giao dịch các quyền và lợi ích chứa đựng 

trong BĐS. Vì “đất đai thuộc sở hữu toàn dân” do Nhà nƣớc thống nhất quản lý nên 

các giao dịch về đất đai trên thị trƣờng thực chất là giao dịch các quyền và lợi ích có 

đƣợc từ việc sử dụng nó. Ngƣời có quyền sử dụng đất đai sẽ thu đƣợc lợi ích từ việc 

sử dụng đất đai đem lại. Vì không bị hao mòn và mất đi trong quá trình sử dụng nên 

ngƣời sử dụng có thể tìm mọi biện pháp khác nhau để khai thác tối đa các lợi ích mà 

diện tích đất sử dụng có thể mang lại nhƣ xây nhà nhiều tầng đối với đất xây dựng, 

đầu tƣ thâm canh, xen canh tăng vụ đối với đất canh tác. Điều đó cho thấy, giá đất 

(giá quyền sử dụng đất) không phản ánh giá trị của đất đai, mà giá đất phản ánh khả 

năng thu lợi từ việc sử dụng và thu lợi từ đất. 

TT BĐS mang tính vùng và khu vực sâu sắc. BĐS là hàng hoá không thể di 

dời đƣợc nên TT BĐS chịu ảnh hƣởng nhiều bởi yếu tố mang tính chất khu vực, cục 

bộ không giống nhau giữa các địa phƣơng. Có những vùng, những khu vực, thị 

trƣờng hoạt động khá nhộn nhịp nhƣng có những vùng, những khu vực lại gần nhƣ 

đóng băng. Mặt khác, theo đặc điểm tâm lý, tập quán của mỗi vùng, mỗi làng, mỗi 

địa phƣơng và ngay trong một địa phƣơng cùng một diện tích đất, chỉ cần vị trí, 

hình thù đất, hƣớng có thể làm nhà trên đất khác nhau thì giá cả cũng khác nhau. 

Điều đó cho thấy, sự khác nhau về trình độ phát triển kinh tế, văn hoá, xã hội và 

mật độ dân số làm cho nhu cầu về BĐS cũng sẽ khác nhau về số lƣợng, hình dạng, 

chất lƣợng và từ đó dẫn đến sự khác nhau về mức độ phát triển của TT BĐS. Sự 
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phát triển của TT BĐS ở các nƣớc cũng nhƣ ở nƣớc ta trong thời gian qua cho thấy, 

quy mô và mức độ phát triển của thị trƣờng này ở các thành phố, đô thị lớn và các 

vùng ven các đô thị lớn thƣờng cao hơn nhiều so với ở các đô thị nhỏ, các khu vực 

xa các thành phố, đô thị lớn và khu vực nông thôn. 

TT BĐS là thị trƣờng không hoàn hảo. Mặc dù TT BĐS có nội dung rất 

phong phú nhƣng lại là thị trƣờng không hoàn hảo. Sở dĩ nhƣ vậy là do các thông 

tin về hàng hoá BĐS và TT BĐS không đầy đủ và phổ biến rộng rãi nhƣ các loại 

hàng hoá khác. Sự so sánh giữa các BĐS cùng loại khó chính xác vì các tiêu chí 

đánh giá BĐS không chính xác nhƣ đối với các hàng hoá khác (các kết cấu công 

trình, chất lƣợng công trình, vẻ đẹp kiến trúc, vị trí địa lý đều đƣợc đo lƣờng một 

cách tƣơng đối, khó chính xác). BĐS mang tính vùng và khu vực, chúng không liền 

kề nhau và không phải bao giờ cũng tìm đƣợc BĐS cùng loại để so sánh cạnh tranh 

một cách đầy đủ. Hơn nữa, số lƣợng ngƣời tham gia cung và cầu về mỗi loại BĐS 

đều có số lƣợng nhỏ, không đảm bảo tiêu chí cho cạnh tranh hoàn hảo. 

Độ trễ của cung và cầu về BĐS lớn hơn so với các hàng hoá khác. Khi nhu 

cầu về một hàng hoá thông thƣờng nào đó trên thị trƣờng tăng lên thì các nhà cung 

cấp sẽ nhanh chóng tìm mọi biện pháp sản xuất hoặc nhập khẩu để cung cấp. Tuy 

nhiên, việc nhanh chóng đáp ứng nhu cầu của thị trƣờng phụ thuộc vào đặc điểm cụ 

thể của từng sản phẩm và từng ngành nghề cũng nhƣ sự phát triển của hoạt động 

xuất nhập khẩu. Đối với BĐS, do không thể “sản xuất” hoặc “nhập khẩu” đất đai 

nên khi cầu về BĐS tăng thì cung về BĐS trên TT BĐS không thể phản ứng nhanh 

chóng đƣợc. Việc tăng cung BĐS chỉ có thể đƣợc thực hiện thông qua việc cân nhắc 

giảm sử dụng một diện tích nào đó, việc cải tạo hoặc xây dựng các công trình. Và 

tất cả các công việc này đòi hỏi phải có thời gian, từ việc tìm hiểu thông tin về đất 

đai, xin giấy phép xây dựng, thiết kế, thi công và thủ tục pháp lý để chuyển nhƣợng 

đất đai. 

TT BĐS là thị trƣờng khó thâm nhập. Sở dĩ nhƣ vậy là vì hàng hoá BĐS 

không bày bán trên thị trƣờng nhƣ các loại hàng hoá khác, ngƣời mua và bán BĐS 

không có cơ hội và đủ lƣợng thông tin để lựa chọn đƣợc thị trƣờng phù hợp với 

BĐS cần giao dịch. Hơn nữa, vì BĐS thƣờng có giá trị lớn, ngƣời mua và bán BĐS 
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thƣờng có ít kinh nghiệm vì họ có ít cơ hội mua hoặc bán (trừ những ngƣời kinh 

doanh chuyên nghiệp). Do vậy, để thực hiện các giao dịch trên TT BĐS dễ dàng và 

an toàn hơn thì bên cạnh việc phải cân nhắc tính toán kỹ lƣỡng ngƣời tham gia thị 

trƣờng BĐS còn cần phải tham khảo ý kiến của các chuyên gia tƣ vấn, môi giới, 

định giá BĐS có trình độ cao, đã qua đào tạo, có chuyên môn, kinh nghiệm và nắm 

đƣợc thông tin thị trƣờng, am hiểu pháp luật về BĐS. 

TT BĐS chịu ảnh hƣởng nhiều của yếu tố pháp luật. Là một trong những 

hàng hoá có giá trị lớn, hơn nữa với những đặc điểm riêng có của BĐS nên các giao 

dịch về BĐS không thể diễn ra nhƣ nhiều hàng hoá thông thƣờng mà diễn ra dƣới 

sự quản lý chặt chẽ của Nhà nƣớc. Sự quản lý của Nhà nƣớc đối với BĐS đƣợc thực 

hiện bằng pháp luật là cơ sở để đảm bảo an toàn cho các giao dịch BĐS. Mọi BĐS 

đều đƣợc Nhà nƣớc quản lý nhƣ đăng ký, cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu, quyền 

sử dụng, cũng nhƣ các biến động của chúng. Mọi giao dịch BĐS đều phải đƣợc 

thực hiện dƣới sự giám sát của Nhà nƣớc, đặc biệt là khâu đăng ký pháp lý. BĐS 

đƣợc đăng ký pháp lý theo đúng pháp luật sẽ có giá trị hơn, chúng đƣợc tham gia 

vào tất cả các giao dịch, mua bán, chuyển nhƣợng, trao đổi, cho thuê, thế chấp, góp 

vốn liên doanh, cổ phần. Hơn nữa, thông qua kiểm soát TT BĐS, Nhà nƣớc tăng 

đƣợc nguồn thu ngân sách từ thuế đối với các giao dịch BĐS. 

TT BĐS có mối liên hệ mật thiết với thị trƣờng vốn. Do BĐS có giá trị lớn 

nên mọi giao dịch đầu tƣ kinh doanh BĐS đòi hỏi một lƣợng vốn lớn. Lƣợng vốn 

này phải đƣợc huy động từ thị trƣờng vốn. Thực tế cho thấy nếu không có một thị 

trƣờng vốn phát triển lành mạnh và ổn định thì TT BĐS cũng không thể phát triển 

lành mạnh và ổn định đƣợc. Những cuộc khủng hoảng tài chính trên thế giới đều 

dẫn đến sự khủng hoảng của TT BĐS. Khi BĐS sụt giá nhanh sẽ dẫn đến sự gia 

tăng các khoản nợ khó đòi, vì thế có thể kéo theo các tổ chức tài chính tín dụng vào 

vòng xoáy của cơn khủng hoảng. 

TT BĐS là thị trƣờng mà việc tham gia hoặc rút ra khỏi thị trƣờng là vấn đề 

khó khăn, phức tạp và cần phải có nhiều thời gian. Do BĐS thƣờng có giá trị lớn 

nên ngƣời mua trên thị trƣờng này không đông, việc mua bán không thể đơn giản và 
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nhanh chóng nhƣ đối với các loại hàng hoá khác. BĐS là những yếu tố vật chất lâu 

bền, khó chuyển đổi công năng và tính chất, do vậy không dễ dàng gì thay đổi định 

hƣớng đầu tƣ khai thác các công trình BĐS. Vì vậy, các nhà đầu tƣ tham gia vào TT 

BĐS phải xác định hƣớng đầu tƣ dài hạn, đồng thời phải tính toán mối quan hệ giữa 

chu kỳ kinh tế và tuổi thọ vật lý để quyết định hƣớng đầu tƣ. 

2. Tăng trƣởng kinh tế  

2.1.Khái niệm tăng trưởng kinh tế  

Tăng trƣởng kinh tế là một trong những mục tiêu phát triển quan trọng nhất 

của các quốc gia trên thế giới, đặc biệt là những nƣớc có nền kinh tế mới và đang 

phát triển. Đạt mục tiêu tăng trƣởng kinh tế là điều kiện tiên quyết, không thể thiếu 

để đạt đƣợc các mục tiêu khác của mọi quốc gia nhƣ nâng cao chất lƣợng cơ sở hạ 

tầng, tăng sức hấp dẫn của môi trƣờng đầu tƣ trong nƣớc, theo kịp và vƣơn lên 

trƣớc tốc độ phát triển chung của toàn thế giới, giải quyết các vấn đề An ninh - xã 

hội… 

Tăng trƣởng kinh tế là khái niệm chỉ sự tăng lên về số lƣợng, chất lƣợng, tốc 

độ và quy mô sản lƣợng của nền kinh tế trong một thời kỳ nhất định (thƣờng là một 

năm) [1, tr 38]. 

Tăng trƣởng kinh tế thể hiện bằng sự tăng lên về số lƣợng, chất lƣợng hàng 

hoá, dịch vụ và các yếu tố sản xuất ra nó, do đó tăng trƣởng kinh tế là tiền đề vật 

chất để giảm bớt đói nghèo. Tăng trƣởng kinh tế nhanh là vấn đề có ý nghĩa quyết 

định đối với mỗi quốc gia trên con đƣờng vƣợt lên khắc phục sự lạc hậu, hƣớng tới 

giàu có và thịnh vƣợng. 

Tăng trƣởng kinh tế do hai nguồn hình thành: một là sử dụng đầy đủ và có 

hiệu quả hơn các nguồn lực hiện có, hai là nền kinh tế đƣợc bổ sung thêm các 

nguồn lực mới. 

 Tăng trƣởng kinh tế là vấn đề xét trong dài hạn, do đó các nhà kinh tế 

thƣờng cho rằng tăng trƣởng kinh tế chính là sự gia tăng sản lƣợng tiềm năng, mức 

sản lƣợng đƣợc tạo ra khi các nguồn lực đƣợc sử dụng đầy đủ. Theo quan niệm này 

chỉ trên cơ sở tăng thêm đƣợc năng lực sản xuất thì nền kinh tế mới có thể sản xuất 

ra mức sản lƣợng cao hơn so với trƣớc. Nhƣng sử dụng quan điểm này đôi khi sẽ 
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khó giải thích hiện tƣợng sử dụng tốt và đầy đủ hơn các nguồn lực hiện có cũng là 

nguồn quan trọng để đẩy nhanh tốc độ tăng trƣởng, ít nhất cũng là trong giai đoạn 

đầu của quá trình công nghiệp hoá và hội nhập vào thị trƣờng thế giới cũng nhƣ khu 

vực. 

Tăng trƣởng kinh tế đƣợc xem xét dƣới hai góc độ là lƣợng và chất. Hiện nay 

các nhà kinh tế thế giới đang quan niệm rằng: tăng trƣởng kinh tế về mặt lƣợng thể 

hiện ở hệ thống các chỉ tiêu tiêu biểu nhƣ: tổng sản phẩm quốc nội - GDP (Gross 

Domestic Product), GDP bình quân đầu ngƣời, giá trị sản xuất của các ngành, khu 

vực sản xuất kinh doanh và giá trị kim ngạch xuất nhập khẩu…; và về mặt chất thể 

hiện ở tốc độ, cơ cấu, động lực tăng trƣởng trong mối quan hệ với việc giải các vấn 

đề và đạt các mục tiêu xã hội trong hiện tại, duy trì đƣợc tiềm năng tăng trƣởng 

trong tƣơng lai, và cả những lợi ích mà sự tăng trƣởng đó mang lại cho con ngƣời 

và xã hội. 

2.2.Các nguồn lực của tăng trưởng kinh tế  

2.2.1. Tài nguyên thiên nhiên 

Của cải xã hội là do con ngƣời tạo ra. Ngay từ thế kỉ 18, các nhà kinh tế học 

(nhƣ Adam Smith…) đã nhận ra rằng , nguồn lực để sản xuất ra của cải vật chất là 

lao động và tài nguyên (đất đai). Khi dân số còn ít, tài nguyên đất đai chƣa hiếm 

hoi, sản xuất nông nghiệp còn là chủ yếu, thì yếu tố tài nguyên là yếu tố quyết định. 

Các tài nguyên nhƣ: đất đai, khoáng sản, nƣớc, khí hậu… đƣợc coi là nguồn lực 

quan trọng đối với sự tăng trƣởng kinh tế. Những quốc gia giàu có về tài nguyên sẽ 

đặc biệt thuận lợi trong quá trình đẩy nhanh tốc độ tăng trƣởng. 

Số lƣợng và chất lƣợng các tài nguyên thiên nhiên của một số quốc gia 

không nhất thiết là cố định. Giả sử chuyển một phần lao động và tiền vốn vào 

nghiên cứu, quốc gia đó có thể phát hiện hoặc phát triển đƣợc các nguồn tài nguyên 

thiên nhiên trong phạm vi biên giới của mình để nâng cao tốc độ tăng trƣởng kinh tế 

trong tƣơng lai. 

2.2.2. Vốn (tư bản) 
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Vốn là một bộ phận của tài sản quốc gia, bao gồm: máy móc, thiết bị nhà 

cửa, đƣờng xá, cầu cống, đê đập, phƣơng tiện thông tin… đƣợc dùng nhƣ là các 

công cụ (phƣơng tiện) cho lao động để sản xuất ra hàng hoá và dịch vụ đáp ứng nhu 

cầu tiêu dùng ngày càng cao của xã hội. 

Quá trình sản xuất là quá trình tiêu hao dần vốn (khấu hao), vì thế tỷ lệ tích 

luỹ trƣớc hết là để bù đắp phần vốn đã hao mòn và phần còn dƣ lại dùng để mở 

rộng năng lực sản xuất của nền kinh tế - cơ sở cho tăng trƣởng nhanh. Muốn có vốn 

mới cần phải tiết kiệm. Nhƣ vậy tỷ lệ tích luỹ đƣợc quyết định bởi tỷ lệ tiết kiệm. Ở 

những nƣớc nghèo, thu nhập thấp, tiết kiệm không đáng kể thì tỷ lệ tích luỹ (thậm 

chí không thể bù đắp phần vốn đã hao mòn) nên sản xuất luôn trong tình trạng kém 

phát triển, khó có khả năng thoát khỏi cảnh nghèo khổ. 

Nhiều nƣớc đang phát triển đã mạnh dạn vay vốn nƣớc ngoài để công nghiệp 

hoá nhằm đƣa đất nƣớc thoát khỏi cảnh nghèo khó, lạc hậu. Tuy nhiên mức độ 

thành công tuỳ thuộc vào khả năng kết hợp giữa vốn với các nguồn lực khác cũng 

nhƣ chiến lƣợc sử dụng vốn đã vay. 

2.2.3. Nguồn lực 

Ngày nay, khi khoa học công nghệ đã phát triển đến trình độ hiện đại, yếu tố 

con ngƣời là yếu tố quyết định đến sự tăng trƣởng, nguồn lực con ngƣời là nguồn 

lực quan trọng đóng góp vào sự tăng trƣởng kinh tế. Nguồn nhân lực bao gồm số 

lƣợng và chất lƣợng của lực lƣợng lao động. Chất lƣợng lao động không chỉ phụ 

thuộc vào trình độ giáo dục, sức khoẻ mà còn phụ thuộc vào số lƣợng, chất lƣợng 

những công cụ, thiết bị trang bị cho ngƣời lao động. Chính chất lƣợng nguồn nhân 

lực là một trong những yếu tố quyết định đến năng suất lao động. Quy mô nguồn 

nhân lực bao gồm số lƣợng lao động, thời gian làm việc (số giờ làm việc trong một 

tuần). Ở các nƣớc đang phát triển, lao động là một nguồn lực dồi dào và là một thế 

mạnh đối với sự phát triển của đất nƣớc. 

2.2.4. Khoa học công nghệ 

Khoa học công nghệ bao gồm những tiến bộ về khoa học kỹ thuật cũng nhƣ 

về quản lý. Những thập niên qua, loài ngƣời đã chứng kiến những tiến bộ to lớn và 

nhanh chóng trên nhiều lĩnh vực khoa học kỹ thuật nhƣ: tin học, sinh học, vật liệu 

mới…Công nghệ mới đã giúp nhiều quốc gia nhanh chóng mở rộng quy mô sản 
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xuất, hạ thấp chi phí, nâng cao chất lƣợng sản phẩm, tăng nhanh sức cạnh tranh của 

hàng hoá, giúp con ngƣời khai thác có hiệu quả nhất nguồn tài nguyên thiên nhiên 

vốn là khan hiếm. 

Trong thế kỷ 21, đối với các nƣớc phát triển, yếu tố có ý nghĩa quyết định sự 

thành công về phát triển kinh tế là công nghệ mới, còn đối với các nƣớc đang phát 

triển lại đòi hỏi phải nhanh chóng đổi mới công nghệ, công nghiệp hoá, hiện đại hoá 

đất nƣớc. Vấn đề học hỏi, nghiên cứu và sự lựa chọn công nghệ thích hợp có ý 

nghĩa quyết định tốc độ tăng trƣởng, thể hiện sự kết hợp giữa yếu tố khoa học công 

nghệ với các yếu tố nguồn lực khác, cũng nhƣ đóng góp của chúng vào sự tăng 

trƣởng kinh tế. 

Các nguồn lực trên chính là các nguồn lực kinh tế ảnh hƣởng trực tiếp tới 

tăng trƣởng. Bên cạnh các nguồn lực này còn có các nguồn lực phi kinh tế nhƣ cơ 

cấu dân tộc, cơ cấu tôn giáo, văn hoá - xã hội, các thể chế chính trị- văn hóa- xã hội. 

Đấy là các nguồn lực có ảnh hƣởng gián tiếp tới sự tăng trƣởng và phát triển kinh 

tế. Không những thế các nguồn lực này có ảnh hƣởng quan trọng tới tính hấp dẫn 

của khu vực kêu gọi đầu tƣ, tới các rào cản có thể tạo ra cho các nhà đầu tƣ, việc 

xem xét các yếu tố phi kinh tế cũng góp phần tạo ra đà cho tăng trƣởng kinh tế. 

3. Mối quan hệ giữa thị trƣờng bất động sản và tăng trƣởng kinh tế 

TT BĐS và tăng trƣởng kinh tế có mối quan hệ tác động hai chiều trong đó 

sự tăng trƣởng của TT BĐS đóng góp vào sự tăng trƣởng của nền kinh tế và sự phát 

triển của TT BĐS lại phụ thuộc vào “sức khỏe” của nền kinh tế.  

3.1.Tác động của thị trường bất động sản đến tăng trưởng kinh tế  

TT BĐS là phân hệ không thể thiếu của cơ cấu thị trƣờng trong nền kinh tế 

thị trƣờng. Kinh tế thị trƣờng dù là theo mô hình nào tất cả đều bao gồm một hệ 

thống thị trƣờng, trong đó có thị trƣờng hàng hoá (hàng tiêu dùng, hàng tƣ liệu sản 

xuất), thị trƣờng lao động (lao động chân tay, lao động chất xám…), thị trƣờng vốn, 

thị trƣờng bất động sản, thị trƣờng dịch vụ. TT BĐS có tác động quan trọng tới các 

mặt của nền kinh tế. Ngoài việc tác động tới nhiều loại thị trƣờng trong nền kinh tế 

thị trƣờng này còn tác động tới tổng thể nền kinh tế quốc dân nhƣ làm tăng giảm 

tổng tích luỹ cho nền kinh tế, thúc đẩy các doanh nghiệp áp dụng khoa học kỹ thuật 

và cải tiến công nghệ… Những tác động đó đƣợc thể hiện trong sơ đồ 1. 
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3.1.1. Tác động quyết định tới tăng, giảm tổng tích luỹ của nền kinh tế 

Tuỳ theo quy mô và trình độ phát triển, các nền kinh tế thị trƣờng trên thế 

giới đều quan tâm đến tổng tích luỹ trong mối quan hệ giữa tích luỹ và tiêu dùng 

của nền kinh tế. Ở mức thấp, tổng tích luỹ thƣờng chiếm tỷ trọng 10 - 20% GDP, ở 

mức cao tỷ trọng này chiếm 30 - 40% GDP. Trong tổng tích luỹ thì tài sản cố định 

luôn cao gấp nhiều lần so với tài sản lƣu động. Tuỳ theo đặc điểm của mỗi nền kinh 

tế, mức cao này có khi lên đến 7 - 9 lần. Có thể nói, tích luỹ tài sản cố định là tích 

luỹ chủ yếu đối với tất cả các nền kinh tế.  

Tài sản cố định bao gồm nhiều loại, trong đó tài sản BĐS thƣờng chiếm đa 

phần, thƣờng là trên 60% tổng tích luỹ tài sản cố định. Tài sản BĐS với tƣ cách là 

những hàng hoá lƣu thông trên thị trƣờng đã trực tiếp trở thành một trong những 

thành tố quan trọng của GDP. Quy mô của thành tố này đối với những nền kinh tế 

có tổng tích lũy thấp cũng chiếm 5 - 10% GDP, đối với những nền kinh tế có tổng 

tích luỹ cao có thể tới 15 - 20% GDP. Do quy mô đó, TT BĐS khi nóng lên sẽ làm 

cho nền kinh tế có tốc độ tăng trƣởng cao hơn so với bình thƣờng và khi nguội đi sẽ 

làm cho tăng trƣởng giảm đi không bình thƣờng, có khi còn tăng trƣởng âm. 

Sơ đồ 1: Tác động của thị trƣờng bất động sản đến tăng trƣởng kinh tế 
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3.1.2. Tác động tới nhiều loại thị trường trong nền kinh tế 

Do các quan hệ liên đới, nhân quả, TT BĐS ngoài sự vận hành của chính 

mình (thị trƣờng đất đai, thị trƣờng các loại tài sản BĐS không phải là đất), thì thị 

trƣờng này còn tác động vào nhiều loại thị trƣờng khác. 

Sự tác động dễ nhận thấy nhất là vào thị trƣờng máy móc thiết bị và thị 

trƣờng vật liệu xây dựng - hai loại thị trƣờng cung cấp sản phẩm đầu vào cho nhu 

cầu xây dựng các công trình nhà ở, cửa hàng, khách sạn, nhà máy… Theo kết quả 

nghiên cứu ở các nƣớc phát triển, ngành BĐS tăng sản lƣợng 1 USD thì các ngành 

có liên quan tăng 1,5 - 2 USD. Trên thực tế, nhiều công trình chi tiêu cho vật liệu 

xây dựng lớn hơn nhiều cho chi máy móc (nhƣ công trình nhà chung cƣ), ngƣợc lại 

có nhiều công trình chi cho máy máy móc lại lớn hơn nhiều so với chi cho vật liệu 

xây dựng (nhƣ công trình thuỷ điện). Dù có những khác biệt đó, tất cả các chi phí về 

vật liệu xây dựng, về máy móc thiết bị, đều nhập lại cùng với các chi phí khác trong 

quá trình tạo lập tài sản là BĐS để hình thành tổng chi phí của tài sản đó. Khi tài sản 

đƣợc trao đổi mua bán trên thị trƣờng thì giá cả đƣợc các bên nhất trí xác định có 

thể cao hơn giá trị của hàng hoá BĐS đó. 

TT BĐS phát triển liên thông với thị trƣờng lao động. TT BĐS trực tiếp tác 

động vào thị trƣờng lao động và ngƣợc lại. Việc sử dụng trong trồng trọt, chăn nuôi, 

việc xây dựng các tài sản BĐS trên đất luôn luôn đòi hỏi phải huy động nguồn lực 
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lao động tham gia. Khi bên cầu của TT BĐS tăng lên thì việc tăng cung hàng hoá 

BĐS sẽ trông chờ một phần quan trọng vào việc tạo lập thêm những hàng hoá BĐS 

mới. Điều này mở ra triển vọng tạo thêm nhiều việc làm mới để thu hút nguồn lao 

động xã hội. Ngƣợc lại, khi cung vƣợt quá cầu trên TT BĐS thì việc sa thải lao 

động trên các công trình xây dựng, trang trại… là điều khó tránh khỏi, tạo ra hàng 

loạt vấn đề kinh tế, xã hội, chính trị… phải giải quyết. 

TT BĐS ảnh hƣởng lan toả vào thị trƣờng tài chính - tiền tệ. Tác động của thị 

trƣờng nhà đất còn lan toả sâu đậm vào thị trƣờng tài chính - tiền tệ. Trên thực tế, 

khi lãi suất tiền gửi thấp đáng kể so với lợi nhuận có thể thu đựơc từ kinh doanh nhà 

đất, từ đầu cơ nhà đất thì nhiều nhà kinh doanh sẵn sàng không gửi tiền vào ngân 

hàng, thậm chí rút tiền gửi ra khỏi ngân hàng và đàm phán để đƣợc ngân hàng cho 

vay thêm để đầu tƣ vào nhà đất. Tình trạng này tác động mạnh vào thị trƣờng tín 

dụng cả ở phía cung tín dụng và ở phía cầu tín dụng. Điều này gây ra không ít đổ 

vỡ, làm phá hoại hàng loạt nhà đầu cơ nhà đất và các tổ chức tín dụng tham gia vào 

quá trình đầu cơ này. Ở trạng thái bình thƣờng, thị trƣờng nhà đất và thị trƣờng tài 

chính - tiền tệ nƣơng tựa vào nhau để cùng phát triển. Những giao dịch nhà đất luôn 

luôn kéo theo những giao dịch tài chính - tiền tệ. Đơn giản nhất trong mối quan hệ 

này là tổ chức tài chính - tiền tệ đứng giữa ngƣời mua và ngƣời bán nhà đất để giúp 

họ an toàn hiệu quả. Ở mức độ phức tạp, tổ chức tài chính tiền tệ có thể cho bên 

mua nhà đất vay một khoản tài chính tiền tệ để thanh toán cho bên bán nhà đất. 

Hoặc bên bán nhà đất  vay một khoản tài chính để nâng cấp tài sản trƣớc khi đem 

bán. Ở tầm cao hơn, tổ chức tài chính tiền tệ trực tiếp đầu tƣ  cùng với tổ chức kinh 

doanh nhà đất để cùng sở hữu tài sản nhà đất. Từ mối quan hệ này, không ít ngân 

hàng địa ốc, quỹ xây dựng nhà ở… đã đƣợc hình thành và phát triển tại nhiều quốc 

gia trên thế giới. 

3.1.3. Nơi thực hiện tái sản xuất các yếu tố sản xuất cho các nhà kinh 

doanh bất động sản 

Trên TT BĐS, các nhà kinh doanh BĐS và những ngƣời tiêu dùng thực hiện 

việc mua bán của mình. Với vai trò là một hàng hoá đặc biệt, BĐS đƣợc chuyển 
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quyền sở hữu và quyền sử dụng từ ngƣời này sang ngƣời khác. Việc mua đi bán lại 

nhƣ vậy tạo ra một khối lƣợng hàng hoá không bao giờ cạn kiệt cung cấp cho thị 

trƣờng, làm cho thị trƣờng hàng hoá BĐS luôn luôn phong phú. Thị trƣờng là nơi 

chuyển hoá vốn từ hình thái hiện vật sang giá trị, là nhân tố quyết định tốc độ chu 

chuyển vốn, sự tăng trƣởng của kinh doanh và sự tồn tại của các doanh nghiệp kinh 

doanh BĐS. 

Trong quá trình kinh doanh tạo ra sản phẩm nhƣ nhà ở và các công trình gắn 

liền với đất đai, các yếu tố sản xuất kể cả giá cả của đất đai đƣợc vật hoá trong sản 

phẩm. Để tiến hành quá trình tái sản xuất ở chu kỳ tiếp theo, đòi hỏi phải chuyển 

hoá hình thái hiện vật sang hình thái tiền. Công việc chuyển hoá hình thái vốn này 

đƣợc thực hiện thông qua thị trƣờng. Tuy nhiên tốc độ chu chuyển nhanh hay chậm 

lại phụ thuộc vào tốc độ lƣu thông hàng hoá, phụ thuộc vào dung lƣợng của thị 

trƣờng. 

TT BĐS nhìn từ góc độ xử lý đầu ra của sản phẩm có ảnh hƣởng quyết định 

đến tốc độ, quy mô tăng trƣởng kinh doanh và sự tồn tại của doanh nghiệp. Đồng 

thời nó cũng là nơi thực hiện chức năng hoàn trả vốn kinh doanh, tái sản xuất các 

yếu tố sản xuất kinh doanh. 

Quá trình thực hiện việc tiêu thụ sản phẩm trên thị trƣờng không chỉ đơn 

thuần là hoàn trả chi phí sản xuất, mà còn là quy trình hiện thực hoá giá trị thặng dƣ 

tiềm tàng thành lợi nhuận thực tế. 

3.1.4. Cầu nối giữa sản xuất và tiêu dùng, giữa xây dựng, mua bán nhà và 

mua bán quyền sử dụng đất 

Trong điều kiện sản xuất hàng hoá, ngƣời sản xuất trƣớc hết lo tổ chức sản 

xuất kinh doanh, sử dụng các yếu tố sản xuất để sản xuất ra những sản phẩm hàng 

hoá, và những sản phẩm hàng hóa đó sẽ đƣợc đem đi bán. Trong khi đó những 

ngƣời tiêu dùng sản phẩm cần tìm mua các loại sản phẩm đó. Để giải quyết mâu 

thuẫn này nơi gặp gỡ chính là thị trƣờng. Thông qua thị trƣờng, ngƣời bán (bên 
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cung) và ngƣời mua (bên cầu) gặp gỡ thoả thuận với nhau và sản phẩm đƣợc thực 

hiện quá trình sản xuất diễn ra bình thƣờng. 

3.1.5. Thúc đẩy các doanh nghiệp áp dụng khoa học kỹ thuật, cải tiến 

công nghệ 

TT BĐS phát triển thúc đẩy áp dụng khoa học, kỹ thuật và công nghệ, nâng 

cao chất lƣợng nhà ở cũng nhƣ các công trình phục vụ cho các hoạt động trực tiếp 

của con ngƣời, cho nhu cầu văn hoá, xã hội, thể thao, giao tiếp của cộng đồng. Sự 

vận động và phát triển của TT BĐS cũng đồng thời là kết quả của sự tác động tƣơng 

hỗ lẫn nhau giữa các yếu tố cơ bản là cung và cầu, đó cũng là sự tác động tƣơng hỗ 

giữa các yếu tố sản xuất và tiêu dùng, sản xuất thoả mãn nhu cầu tiêu dùng ngày 

càng cao của con ngƣời về nơi ăn chốn ở, đi lại, sinh hoạt, nơi con ngƣời thực hiện 

sản xuất kinh doanh và các hoạt động khác. Đồng thời, TT BĐS phát triển thúc đẩy 

khoa hoc công nghệ phát triển cũng sẽ ảnh hƣởng tới sự phát triển của thị trƣờng 

hàng hoá, thị trƣờng vốn góp phần thúc đẩy sự phát triển chung của thị trƣờng đáp 

ứng nhu cầu nhiều mặt đời sống con ngƣời. 

3.1.6. Thúc đẩy quá trình đổi mới quản lý đất đai, nhà ở 

TT BĐS hoạt động và phát triển góp phần từng bƣớc xây dựng đồng bộ các 

loại thị trƣờng trong nền kinh tế hàng hoá. Thông qua hoạt động của TT BĐS, Nhà  

nƣớc tiếp tục bổ sung hoàn thiện pháp luật, và các chính sách cũng nhƣ tổ chức 

quản lý tạo điều kiện cho thị trƣờng mở rộng và phát triển, góp phần khắc phục tình 

trạng “kinh doanh ngầm”, tham nhũng, trốn thuế, đầu cơ và các tệ nạn khác xung 

quanh hoạt động kinh doanh BĐS đang có chiều hƣớng gia tăng ở nƣớc ta. 

3.1.7. Góp phần tăng cường quan hệ hợp tác, nâng cao trình độ xã hội 

hoá trong sản xuất kinh doanh 

Trên TT BĐS, các nhà kinh doanh và ngƣời sử dụng có điều kiện tiếp xúc, 

có mối quan hệ qua lại, xây dựng các quan hệ các ngành, các lĩnh vực nhƣ xây 

dựng, địa chính, ngân hàng, môi trƣờng đô thị… để mở rộng thị trƣờng. Thông qua 

kết quả hoạt động sản xuất kinh doanh BĐS mà đáp ứng nhu cầu thiết yếu của nhân 

dân về nhà ở, về các sản phẩm cần thiết khác đƣợc tạo ra gắn liền với đất đai. 
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3.2.Tác động của tăng trưởng kinh tế đến thị trường bất động sản  

Tăng trƣởng kinh tế tác động gián tiếp đến TT BĐS thông qua hai yếu tố là 

sự phát triển kinh tế và sự gia tăng dân số. Sự phát triển kinh tế là một quá trình 

hoàn thiện về mọi mặt của nền kinh tế bao gồm tăng trƣởng về số lƣợng cùng với 

những thay đổi về chất của nền kinh tế và những thay đổi về cơ cấu kinh tế. Do đó 

một quốc gia đạt đƣợc tăng trƣởng kinh tế về cả mặt chất và lƣợng có nghĩa là quốc 

gia đó đã phát triển kinh tế. Đồng thời với đó, tăng trƣởng kinh tế làm cho mức thu 

nhập của ngƣời dân tăng lên, phúc lợi xã hội và lợi ích của cộng đồng đƣợc cải 

thiện nên tuổi thọ của con ngƣời cũng tăng lên, tỷ lệ suy dinh dƣỡng và tử vong của 

trẻ em giảm đi… dẫn đến sự gia tăng dân số. Và đến lƣợt nó, sự gia tăng dân số và 

phát triển kinh tế lại tác động tới các thị trƣờng trong nền kinh tế trong đó có TT 

BĐS. 

3.2.1. Sự phát triển kinh tế tác động đến thị trường bất động sản 

Sự phát triển kinh tế của một quốc gia là một trong những yếu tố quan trọng 

làm gia tăng nhu cầu sử dụng đất đai vào các mục đích xây dựng các cơ sở sản xuất 

kinh doanh, các cơ sở hạ tầng nhƣ đƣờng xá, bƣu chính viễn thông, các khu thƣơng 

mại… Nhƣ vậy, sự phát triển kinh tế làm chuyển dịch cơ cấu kinh tế từ Nông 

nghiệp sang Công nghiệp. Đó cũng là sự gia tăng nhu cầu sử dụng đất đai cho các 

ngành Công nghiệp, Thƣơng mại, Dịch vụ… Sự tăng trƣởng này đòi hỏi phải 

chuyển dịch một số diện tích đất đang sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp, 

lâm nghiệp sang sử dụng vào mục đích công nghiệp, thƣơng mại, dịch vụ, du lịch… 

Điều đó đã làm gia tăng các giao dịch đất đai và các BĐS khác trong nền kinh tế tức 

là thúc đẩy TT BĐS phát triển. Bên cạnh đó, sự phát triển của khoa học kỹ thuật và 

công nghệ trong nền kinh tế nói chung hay của ngành Công nghệ và Vật liệu xây 

dựng nói riêng, lại tạo ra những yếu tố tác động trực tiếp đến việc tạo ra những BĐS 

mới phù hợp với yêu cầu của sản xuất, thƣơng mại, dịch vụ cũng nhƣ đời sống. Quá 

trình đó, một mặt đã tạo ra các hàng hoá mới, mặt khác đó cũng chính là quá trình 

cải tạo các BĐS cũ thành những hàng hoá mới phù hợp với sản xuất kinh doanh và 

đời sống nhân dân. Tuy nhiên, chu kỳ đổi mới của các BĐS có thể chậm hơn so với 
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nhiều hàng hoá khác nhƣng đây cũng là một nhân tố vô cùng quan trọng thúc đẩy 

các giao dịch, trao đổi mua bán trên TT BĐS ngày càng gia tăng.  

Sự phát triển của kinh tế xã hội đã tạo ra một năng suất lao động cao hơn, 

làm cho thu nhập thực tế của ngƣời lao động tăng lên và điều đó cũng tạo ra những 

yếu tố làm tăng nhu cầu về BĐS nên các giao dịch về BĐS trên thị trƣờng cũng tăng 

theo. 

3.2.2. Sự gia tăng dân số tác động đến thị trường bất động sản 

Sự gia tăng dân số của một quốc gia đã làm tăng các nhu cầu về BĐS. Điều 

đó có thể nhận thấy trên những nét cơ bản sau: 

Một là, sự gia tăng dân số dẫn đến sự tăng lên về nhu cầu nhà ở. Khi mà dân 

số của xã hội tăng thì quy mô và số lƣợng các gia đình cũng tăng theo mà nguồn lực 

đất đai bị giới hạn. Điều đó không những làm cho TT BĐS hoạt động ngày càng trở 

nên sôi động hơn mà mặt khác, đó còn là nguyên nhân dẫn đến sự tăng giá của BĐS 

trên thị trƣờng. 

Hai là, khi dân số gia tăng dẫn đến lực lƣợng lao động trong xã hội cũng 

tăng lên. Đó là yêu cầu khách quan dẫn đến việc phải mở rộng, phát triển sản xuất 

kinh doanh, từ đó dẫn đến tăng nhu cầu sử dụng đất, nhất là trong khu vực sản xuất 

nông nghiệp. Số lƣợng đất đai có hạn nhƣng lao động nông nghiệp tăng nhanh, 

thêm vào đó là yêu cầu chuyển một số diện tích đất đai đang sản xuất nông nghiệp 

sang sử dụng vào mục đích khác đã tạo ra một sức ép lớn về nhu cầu sử dụng đất 

đai. Khi mà sức ép về đất đai trong khu vực Nông nghiệp nhƣ vậy, những dòng di 

chuyển dân cƣ đến các thành phố, thị xã, thị trấn lại tạo ra một sức ép mới về đất ở 

và đất để sản xuất kinh doanh. Điều đó chủ yếu phải đƣợc giải quyết thông qua TT 

BĐS. 

Ba là, sự gia tăng dân số sẽ đồng thời kéo theo sự tăng thêm các nhu cầu về 

các hoạt động xã hội, dịch vụ, thƣơng mại, nhu cầu về khám chữa bệnh, nhu cầu 

học hành, hoạt động văn hoá, thể dục thể thao, vui chơi giải trí… Những nhu cầu 

này đều là những nhân tố làm gia tăng nhu cầu về BĐS, nhất là nhu cầu về đất đai 

làm đƣờng giao thông, BĐS cho các trƣờng học, bệnh viện, các công viên, các trung 



 

 22 

tâm thƣơng mại, dịch vụ dân cƣ. Tất cả những điều đó đã trực tiếp và gián tiếp làm 

cho TT BĐS ngày càng mở rộng và phát triển.             

II.  Những ảnh hƣởng của thị trƣờng bất động sản đến tăng trƣởng kinh tế  

TT BĐS là một trong những thị trƣờng quan trọng của nền kinh tế thị trƣờng 

vì thị trƣờng này liên quan trực tiếp tới một lƣợng tài sản cực lớn cả về quy mô, tính 

chất cũng nhƣ giá trị trong nền kinh tế quốc dân: tỷ trọng BĐS trong tổng số của cải 

xã hội ở các nƣớc có khác nhau nhƣng thƣờng thì chiếm trên dƣới 40% lƣợng của 

cải vật chất của mỗi nƣớc. Các hoạt động liên quan đến BĐS chiếm tới 30% tổng 

hoạt động của nền kinh tế. Theo đánh giá của các chuyên gia, tổng giá trị vốn chƣa 

đƣợc khai thác ẩn chứa trong BĐS ở các nƣớc thuộc thế giới thứ 3 là rất lớn lên tới 

hàng nghìn tỷ USD, gấp nhiều lần tổng nguồn vốn hỗ trợ phát triển chính thức 

(ODA – Official Development Assistance) của các nƣớc phát triển hiện dành cho 

các nƣớc đang phát triển trong vòng 30 năm qua. Do đó, các nƣớc cần đánh giá 

đƣợc vai trò và những tác động của TT BĐS đối với sự tăng trƣởng kinh tế để từ đó 

có những biện pháp quản lý và chính sách phát triển phù hợp.  

1. Thị trƣờng bất động sản làm tăng giá trị đất đai và thúc đẩy sản xuất phát 

triển 

TT BĐS có quan hệ trực tiếp với các thị trƣờng khác nhƣ thị trƣờng vốn, thị 

trƣờng xây dựng, thị trƣờng vật liệu xây dựng, thị trƣờng lao động… Theo phân 

tích đánh giá của các chuyên gia kinh tế, ở các nƣớc phát triển nếu đầu tƣ vào lĩnh 

vực BĐS tăng lên 1 USD thì sẽ có khả năng thúc đẩy các ngành có liên quan phát 

triển từ 1,5 - 2 USD. Đó là do khi TT BĐS phát triển, số lƣợng các công trình xây 

dựng tăng lên sẽ làm phong phú thêm các hình thức của tài sản BĐS và làm tăng giá 

trị của đất đai. Ví dụ khi có dự án xây dựng 1 khu đô thị, ta có thể thấy rõ ràng rằng 

giá đất trong khu vực đó và các vùng lân cận tăng lên nhanh chóng. Việc phát triển 

các dự án BĐS sẽ kéo theo nhu cầu về vật tƣ, vật liệu xây dựng, máy móc, trang 

thiết bị, công nghệ xây dựng, thông tin… Các ngành sản xuất sắt thép, xi măng, 
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gạch ốp lát, sơn… đến máy móc thiết bị nhƣ máy phát điện, điều hoà, bơm nƣớc… 

cũng có cơ hội phát triển. 

Bên cạnh đó, các nhà đầu tƣ và các tổ chức BĐS nếu việc kinh doanh BĐS 

phát triển, thu đƣợc lợi nhuận, họ sẽ tiếp tục đầu tƣ, mở rộng kinh doanh hoặc sẽ 

dùng lợi nhuận thu đƣợc từ kinh doanh BĐS đầu tƣ vào lĩnh vực kinh doanh khác, 

đa dạng hoá danh mục đầu tƣ để tăng khả năng sinh lời và giảm rủi ro. Từ đó, vốn 

sẽ chuyển dịch từ TT BĐS sang thị trƣờng khác và làm ngành sản xuất kinh doanh 

đó phát triển. Phát triển và điều hành tốt TT BĐS sẽ có tác dụng thúc đẩy tăng 

trƣởng kinh tế thông qua các biện pháp kích thích vào đất đai, tạo lập các công 

trình, nhà xƣởng, vật kiến trúc… để từ đó tạo nên chuyển dịch đáng kể và quan 

trọng về cơ cấu trong các ngành, các vùng lãnh thổ và trên phạm vi cả nƣớc. 

2. Thị trƣờng bất động sản huy động vốn cho nền kinh tế  

Khi việc phát triển các dự án BĐS góp phần thúc đẩy sản xuất phát triển thì 

bản thân nó đã là quá trình tăng vốn đầu tƣ cho phát triển kinh tế. Nhu cầu về các 

sản phẩm và dịch vụ nhƣ vật liệu xây dựng, lao động, thông tin…tăng lên sẽ thu hút 

nguồn vốn đáng kể đổ vào thị trƣờng này. Bên cạnh đó, sự phát triển của BĐS sẽ 

làm tăng thêm tài sản cố định của xã hội thông qua việc xây dựng cơ sở hạ tầng, vật 

chất kỹ thuật và là nguồn vốn đầu tƣ dài hạn, là nơi gom vốn và có thể chuyển vốn 

từ ngƣời này sang ngƣời khác thông qua giao dịch mua bán. Vì BĐS có giá vốn trên 

thị trƣờng, nên BĐS có thể đƣợc chuyển thành tiền thông qua việc bán hay vay tín 

dụng bằng thế chấp. Ngày nay, mối liên thông giữa thị trƣờng BĐS và thị trƣờng 

vốn càng chứng tỏ sức ảnh hƣởng mạnh mẽ lên toàn bộ nền kinh tế. Theo thống kê 

cho thấy, ở các nƣớc phát triển lƣợng tiền ngân hàng cho vay qua thế chấp bằng 

BĐS chiếm trên 80% trong tổng lƣợng vốn cho vay. BĐS là hàng hoá đặc biệt, có 

giá trị cao, kinh doanh BĐS và kinh doanh dịch vụ BĐS thƣờng mang lại lợi nhuận 

lớn, do vậy sức hấp dẫn vốn đầu tƣ vào BĐS lớn, thu hút đƣợc vốn đầu tƣ trong và 

ngoài nƣớc. Khi việc vận hành, quản lý và kinh doanh BĐS phát triển, tốc độ chu 

chuyển của vốn nhanh hơn, đó chính là một cách bổ sung thêm vốn cho đầu tƣ phát 

triển. Các giao dịch thế chấp BĐS để vay vốn, góp vốn liên doanh BĐS là những 
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giao dịch làm tăng thêm vốn cho đầu tƣ phát triển. Trong kinh doanh BĐS, khi thực 

hiện thế chấp BĐS, nguồn vốn đƣợc tăng lên gấp đôi vì nhờ đó, huy động đƣợc vốn 

nhàn rỗi mà BĐS vẫn sử dụng phát huy đƣợc tác dụng. Góp vốn liên doanh bằng 

BĐS chính là tạo vốn đối ứng để thu hút đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài, góp phần huy 

động vốn cho đầu tƣ phát triển kinh tế. Vì vậy, phát triển việc phát triển TT BĐS 

mà cụ thể là phát triển đầu tƣ, kinh doanh BĐS đóng vai trò quan trọng trong việc 

chuyển các tài sản thành nguồn tài chính dồi dào phục vụ cho yêu cầu phát triển 

kinh tế - xã hội, đặc biệt là đầu tƣ phát triển cơ sở hạ tầng của nền kinh tế. 

3. Thị trƣờng bất động sản làm tăng nguồn thu cho ngân sách Nhà nƣớc 

Hoạt động kinh doanh BĐS sẽ tác dụng tới BĐS và mang lại những kết quả 

sau: Một là làm tăng giá trị của BĐS: từ một mảnh đất các nhà đầu từ bỏ vốn xây 

dựng công trình, từ vận hành và khai thác công trình sẽ làm phát sinh thêm doanh 

thu và lợi nhuận. Hai là kích thích các trao đổi hàng hóa BĐS trên thị trƣờng, làm 

tăng các quan hệ giao dịch về BĐS, khối lƣợng giao dịch cũng nhiều hơn do quá 

trình mua đi, bán lại, thuê đi, thuê lại. 

Những tác động đó đã góp phần làm tăng thu cho ngân sách Nhà nƣớc 

(NSNN) thông qua các loại thuế: thuế từ hoạt động xây dựng, tƣ vấn, thiết kế, thuế 

mua bán BĐS, chuyển nhƣợng BĐS, thuế trƣớc bạ, thuế kinh doanh môi giới BĐS, 

thuế thu nhập doanh nghiệp (từ các doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ cho thuê 

BĐS), thuế chuyển lợi nhuận ra nƣớc ngoài (đối với những dự án có vốn đầu tƣ 

nƣớc ngoài), thuế thu nhập cá nhân (đối với doanh nhân nƣớc ngoài và những nhân 

viên Việt Nam có thu nhập cao từ hoạt động kinh doanh BĐS), thuế chuyển nhƣợng 

cổ phần (với các doanh nghiệp chuyển đổi hình thức đầu tƣ hoặc thay đổi đối tác)… 

Ngoài ra, Nhà nƣớc sẽ có thêm doanh thu từ các ngành sản xuất kinh doanh phục vụ 

cho việc phát triển dự án BĐS. 

Kinh doanh và phát triển TT BĐS góp phần quan trọng trong việc khai thác 

và sử dụng có hiệu quả nguồn vốn tài nguyên đất đai, tận dụng và phát triển BĐS để 

đáp ứng nhu cầu của nhân dân, tăng nguồn thu ngân sách cho Nhà nƣớc. Những 

vùng đất có giá trị thấp hoặc đang khai thác hiệu quả thấp, sau khi quy hoạch sẽ có 



 

 25 

giá trị tăng lên, nhân dân đƣợc đáp ứng về nhu cầu cƣ trú, làm việc. Khi nhu cầu 

tiêu dùng BĐS tăng lên (nhu cầu về nhà ở, văn phòng, khách sạn…), nhu cầu về các 

tiện ích sinh hoạt cũng tăng lên nhƣ điện, nƣớc, gas, viễn thông… và Nhà nƣớc sẽ 

có thêm nguồn thu lớn từ các dịch vụ tiện ích này. 

4. Thị trƣờng bất động sản góp phần mở rộng các thị trƣờng trong và ngoài 

nƣớc, mở rộng quan hệ quốc tế  

Thị trƣờng chung của mỗi quốc gia là một thể thống nhất của các loại thị 

trƣờng vốn, thị trƣờng lao động, thị trƣờng hàng hoá, TT BĐS. Do đó, sự phát triển 

của hoạt động kinh doanh BĐS có ảnh hƣởng đến tất cả các thị trƣờng đó và thị 

trƣờng chung của mỗi quốc gia. Khi TT BĐS phát triển, nó sẽ yêu cầu thị trƣờng 

vốn phải phát triển theo để đầu tƣ phát triển. Nếu có nhiều giao dịch BĐS đƣợc thực 

hiện hoặc nhiều dự án đầu tƣ vào BĐS để xây dựng, bán và cho thuê, vốn đổ vào thị 

trƣờng sẽ tăng lên. Các ngân hàng sẽ hoạt động tích cực hơn nhờ vào các nghiệp vụ 

cho vay, định giá, thế chấp…, từ đó, vốn nhàn rỗi sẽ đƣợc đƣa vào thị trƣờng. Khi 

đó, thị trƣờng sức lao động và các thị trƣờng khác nhƣ vật liệu xây dựng, máy móc 

thiết bị vận hành trong các toà nhà, đồ trang trí nội thất, kỹ thuật công nghệ… cũng 

phát triển theo tƣơng ứng. Đồng thời, khi đƣa một công trình xây dựng vào sử dụng 

và kinh doanh, chẳng hạn một khách sạn 5 sao, sẽ đòi hỏi một loạt dịch vụ đi kèm 

nhƣ: dịch vụ làm sạch, dịch vụ bảo dƣỡng máy móc thiết bị (điều hoà trung tâm, 

máy phát điện, hệ thống cung cấp nƣớc, hệ thống cứu hoả…), dịch vụ cây cảnh, 

dịch vụ giặt là, dịch vụ an ninh bảo vệ… Nhƣ vậy, ngƣời chủ khách sạn này phải ký 

hợp đồng với một loạt các nhà cung cấp những dịch vụ nói trên với chất lƣợng 

tƣơng xứng với toà nhà của mình. Khi nhiều toà nhà làm khách sạn đƣợc đƣa vào sử 

dụng, chẳng những chính thị trƣờng cho thuê khách sạn phát triển mà sẽ kéo theo sự 

phát triển của các thị trƣờng dịch vụ phục vụ và sự phát triển này cũng có cạnh 

tranh, đặc biệt là khi các khách sạn cũng cạnh tranh lẫn nhau về chất lƣợng dịch vụ. 

Điều đó cho thấy, khi TT BĐS sôi động, nó kích thích những thị trƣờng khác phát 

triển. 
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Trong hội nhập quốc tế, thị trƣờng trong nƣớc gắn chặt với thị trƣờng ngoài 

nƣớc. Sự phát triển của các dự án BĐS góp phần tạo điều kiện cho các chủ thể là 

ngƣời nƣớc ngoài tham gia giao dịch và đầu tƣ vào phát triển BĐS trong nƣớc, đồng 

thời còn cho phép họ đầu tƣ phát triển sản xuất, đầu tƣ kinh doanh các lĩnh vực khác 

và thậm chí có thể cƣ trú và sinh sống tại đó. Tại các nƣớc đang phát triển, đầu tƣ 

nƣớc ngoài là một kênh huy động vốn vô cùng quan trọng. Nếu chỉ bằng các nguồn 

lực trong nƣớc, bản thân các quốc gia này không thể có đƣợc những công trình xây 

dựng có chất lƣợng cao, quy mô lớn dùng cho các mục đích nhƣ làm khách sạn, văn 

phòng, căn hộ cao cấp, trung tâm thƣơng mại… Bất cứ nhà đầu tƣ nào khi quyết 

định đầu tƣ vào một địa phƣơng cũng đều cần đến địa điểm giao dịch, làm việc, cƣ 

trú, giải trí… có chất lƣợng tốt. Nếu TT BĐS phát triển, sẵn sàng đáp ứng những 

yêu cầu này thì nhà đầu tƣ sẽ thuận lợi hơn trong việc triển khai các dự án sản xuất 

kinh doanh của mình. Thông qua đó mà mở rộng quan hệ quốc tế, tăng sự hiểu biết 

lẫn nhau giữa các nƣớc, các dân tộc, đẩy nhanh quá trình hội nhập của quốc gia đó. 

Nhƣ vậy, thông qua tác động mở rộng thị trƣờng trong và ngoài nƣớc, mở 

rộng quan hệ quốc tế, TT BĐS đã kích thích các thị trƣờng khác phát triển và thu 

hút nguồn vốn đầu tƣ nƣớc ngoài, góp phần thúc đẩy tăng trƣởng kinh tế. 

5. Thị trƣờng bất động sản góp phần tạo công ăn việc làm và nâng cao đời sống 

của nhân dân  

Các dự án kinh doanh và phát triển BĐS và các dịch vụ BĐS luôn thu hút rất 

nhiều lao động tham gia, từ những công việc đòi hỏi lao động trí thức nhƣ quản lý, 

tƣ vấn, tiếp thị, kỹ thuật… đến những công việc lao động chân tay nhƣ làm sạch, 

chăm sóc cây cảnh, khuân vác… Vì vậy, việc phát triển các dự án BĐS đã góp phần 

giải quyết công ăn việc làm cho rất nhiều lao động. 

Về mặt xã hội, khi TT BĐS phát triển mạnh mẽ, các dự án đầu tƣ vào BĐS 

tăng lên, bộ mặt của đô thị cũng nhƣ nông thôn sẽ thay đổi. Một thành phố với 

nhiều công trình xây dựng đẹp và chất lƣợng cao, đƣợc quy hoạch hợp lý sẽ khẳng 

định “đẳng cấp” của quốc gia. Đồng thời, nó cũng góp phần quan trọng trong việc 

đáp ứng nhu cầu ngày càng gia tăng về nhà ở cho nhân dân từ đô thị cho tới nông 
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thôn. TT BĐS phát triển buộc các nhà sản xuất hàng hoá đầu vào và cung ứng các 

dịch vụ đi kèm phải không ngừng nâng cao trình độ khoa học kỹ thuật, đổi mới 

công nghệ sản xuất hàng hoá và dịch vụ. Do đó, điều nay không những góp phần 

đáp ứng nhu cầu phát triển BĐS, phát triển sản xuất mà còn đáp ứng tiêu dùng 

thông qua các công trình phục vụ cho các hoạt động văn hoá, thể thao, vui chơi giải 

trí, giao tiếp cộng đồng… Xã hội ngày càng phát triển, quan niệm tiêu dùng của 

nhân dân ngày càng thay đổi theo chiều hƣớng yêu cầu ngày càng cao lên. Ngày 

càng xuất hiện những cá nhân có thu nhập cao, có điều kiện sử dụng những căn hộ 

tiện nghi cao cấp, các sự kiện quan trọng cũng muốn tổ chức tại các khách sạn, nhà 

hàng lớn, ngày nghỉ cuối tuần cần có nơi vui chơi giải trí, mua sắm…, nhu cầu tiêu 

dùng cao hơn nhu cầu tiết kiệm. Việc phát triển kinh doanh BĐS đáp ứng các nhu 

cầu này và có thể mở ra những hạng mục mới, tiếp tục kích thích nhu cầu tiêu dùng 

và mức sinh hoạt chung đƣợc nâng lên. 

Tóm lại, TT BĐS là một bộ phận của thị trƣờng xã hội, do đó sự phát triển 

của thị trƣờng này sẽ tác động mạnh mẽ đến sự phát triển của thị trƣờng vốn, thị 

trƣờng lao động, thị trƣờng hàng hoá, và nói chung là tác động tốt đến sự phát triển 

thị trƣờng chung, đáp ứng các nhu cầu đa dạng của con ngƣời, qua đó nâng cao đời 

sống nhân dân - điều đó có nghĩa là TT BĐS đã có tác động trực tiếp và gián tiếp 

vào sự tăng trƣởng cả về mặt lƣợng và chất của nền kinh tế đất nƣớc. 

III. Mô hình đánh giá những ảnh hƣởng của thị trƣờng bất động sản đến tăng 

trƣởng kinh tế  

Theo những phân tích ở trên, TT BĐS có vai trò rất lớn đối với tăng trƣởng 

kinh tế, đặc biệt là ngành nhà đất - ngành sản xuất quan trọng trong nền kinh tế 

quốc dân, tỷ trọng giá trị gia tăng của nó trong GDP, tỷ trọng mức đầu tƣ của nó 

trong đầu tƣ tài sản cố định của xã hội, tác dụng lôi kéo của sự phát triển ngành nhà 

đất đối với nền kinh tế quốc dân khi nó có vấn đề đều khá nổi bật. Ảnh hƣởng của 

TT BĐS đến tăng trƣởng kinh tế đƣợc thể hiện qua mô hình 1: 

 

Mô hình 1: Cơ chế tác động của thị trƣờng BĐS đến tăng trƣởng kinh tế 
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Thƣớc đo tăng trƣởng kinh tế mà các quốc gia thƣờng sử dụng là chỉ số GDP 

-  tổng sản phẩm quốc nội (hay GNP - tổng sản phẩm quốc dân). Chúng ta sẽ tiến 

hành đánh giá ảnh hƣởng của TT BĐS đến tăng trƣởng kinh tế thông qua việc đánh 

giá tác động của thị trƣờng BĐS đến sự biến động của chỉ số GDP. 

Để đánh giá đƣợc tác động của TT BĐS đến sự biến động của chỉ số GDP 

ngƣời viết sẽ tiến hành đánh giá tác động của TT BĐS đến các yếu tố cấu thành nên 

GDP theo công thức sau: GDP = C1 + I + G + NX = C2 + S + T  

Trong đó các ký hiệu: 

-  C1 là tiêu dùng của các cá nhân (hộ gia đình) trong nền kinh tế; 

-  I là đầu tƣ của các nhà sản xuất kinh doanh vào kinh doanh; 

-  G là chi tiêu của chính phủ; 

-  NX là xuất khẩu ròng (bằng tổng giá trị xuất khẩu trừ đi tổng giá trị nhập 

khẩu); 
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-  C2 là chi tiêu nói chung; 

-  S là số tiết kiệm; 

-  T là thuế. 

Theo những phân tích trên thì TT BĐS có quan hệ và ảnh hƣởng trực tiếp 

đến các thị trƣờng khác nhƣ thị trƣờng vốn, thị trƣờng xây dựng, thị trƣờng vật liệu 

xây dựng, thị trƣờng lao động… Đó là do khi TT BĐS phát triển, số lƣợng các dự 

án đầu tƣ tăng lên, đặc biệt là các dự án BĐS thƣơng mại, số lƣợng các công trình 

xây dựng tăng lên sẽ làm phong phú thêm các hình thức giá trị tài sản BĐS (tài sản 

cố định) và làm tăng giá trị đất đai xung quanh. Không chỉ có vậy, khi tiến hành xây 

dựng một công trình đòi hỏi phải có nguồn lao động bao gồm cả lao động trí thức 

(kiến trúc sƣ, kỹ sƣ xây dựng, quản lý giám sát công trình…) và lao động chân tay 

(thợ xây dựng, công nhân điều khiển máy móc…); vật liệu xây dựng (xi măng, sắt, 

thép, gạch…); máy móc thiết bị, dụng cụ; đồ nội thất… Đến lƣợt các ngành sản 

xuất kinh doanh ra những hàng hoá do TT BĐS tiêu thụ đó lại có nhu cầu về nhân 

công và nguyên vật liệu. Khi các BĐS đó đƣợc hoàn thành và đƣợc đƣa ra giao dịch 

trên thị trƣờng sẽ phát sinh các giao dịch tài chính và các ngành liên quan đến tài 

chính và môi giới BĐS lại phát triển. Và điều hiển nhiên khi các ngành đó phát triển 

lại có nhu cầu về hàng hoá, dịch vụ và nhân công… Cứ nhƣ vậy TT BĐS có tác 

động lan truyền trong việc tạo ra công ăn việc làm và kích thích tiêu dùng hàng hoá 

dịch vụ. Theo kết quả nghiên cứu của The Joint Center thuộc Trung tâm nghiên cứu 

nhà đất của Đại học Harvard năm 2002 thì cứ 1.000 ngôi nhà mới đƣợc xây (nhà 

dành cho các gia đình một thế hệ) sẽ tạo ra 2.448 công ăn việc làm cho ngƣời lao 

động trong các ngành xây dựng và các ngành sản xuất kinh doanh liên quan đến xây 

dựng; và cứ 1.000$ thu đƣợc từ việc bán nhà sẽ làm tăng chi tiêu cho tiêu dùng là 

150$ trong khi đó cứ 1.000$ thu đƣợc từ thị trƣờng chứng khoán chỉ làm phát sinh 

chi tiêu cho tiêu dùng trong khoảng 30$ - 50$ [9]. Càng thúc đẩy sản xuất kinh 

doanh phát triển, càng tạo ra nhiều công ăn việc làm thì thu nhập của ngƣời dân 

càng tăng lên có nghĩa là tiết kiệm và chi tiêu cho tiêu dùng sẽ tăng lên. Vì vậy, ảnh 

hƣởng của TT BĐS đến tiết kiệm và chi tiêu cho tiêu dùng sẽ đƣợc đánh giá thông 

qua số lƣợng công ăn việc làm mà thị trƣờng này tạo ra. Đồng thời, tác động của TT 
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BĐS đến chi tiêu cho tiêu dùng sẽ đƣợc đánh giá thông qua GDP tính theo tiêu 

dùng. 

Mặt khác, do hạn chế về trình độ sản xuất cũng nhƣ tài nguyên thiên nhiên 

nên một số yếu tố đầu vào cho quá trình thực hiện dự án BĐS chúng ta không tự sản 

xuất đƣợc mà phải nhập khẩu. Đồng thời, các sản phẩm BĐS đƣợc sản xuất ra 

không chỉ đáp ứng nhu cầu tiêu dùng trong nƣớc mà còn cung cấp cho cả các đối 

tác nƣớc ngoài nên chúng ta cũng xuất khẩu cả BĐS. Vì vậy TT BĐS cũng có đóng 

góp vào xuất khẩu ròng. 

Khi phát triển các dự án BĐS góp phần thúc đẩy sản xuất phát triển thì bản 

thân nó đã là quá trình tăng vốn đầu tƣ cho phát triển kinh tế vì khi nhu cầu các 

hàng hoá và dịch vụ đó tăng lên sẽ thu hút đáng kể nguồn vốn đổ vào các thị trƣờng 

đó. Đồng thời, khi số lƣợng các BĐS tăng lên có nghĩa là lƣợng tài sản cố định của 

xã hội tăng thêm, cơ sở hạ tầng, vật chất kỹ thuật phát triển hơn (văn phòng, nhà 

xƣởng, đƣờng xá, cầu cống…) góp phần thúc đẩy quá trình đô thị hoá, tạo điều kiện 

thu hút nguồn vốn đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài (nguồn vốn rất quan trọng cho sự 

phát triển). Do đó, ảnh hƣởng của TT BĐS cũng đƣợc phản ánh thông qua tác động 

của TT BĐS đến việc thu hút vốn đầu tƣ phát triển kinh tế - xã hội. Để đánh giá 

đƣợc tác động này ngƣời viết sẽ sử dụng các số liệu về tổng vốn mà TT BĐS thu 

đƣợc cũng nhƣ lƣợng vốn đầu tƣ công và vốn đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài vào TT 

BĐS để đánh giá quy mô vốn mà TT BĐS thu hút đƣợc. Đồng thời để đánh giá hiệu 

quả sử dụng vốn ngƣời viết sử dụng hệ số ICOR (Incremental Capital Output Ratio) 

- hệ số gia tăng vốn đầu tƣ so với tăng trƣởng. Hệ số ICOR phản ánh để tăng thêm 

một đơn vị GDP cần phải tăng thêm bao nhiêu đơn vị vốn đầu tƣ.  

Để có những công trình xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật cho xã hội nhƣ cầu 

vƣợt, hầm đi bộ, văn  phòng của các cơ quan Nhà nƣớc… thì chi tiêu Chính phủ 

tăng lên. Để đáp ứng đƣợc chi tiêu cho Chính phủ thì cần có nguồn thu cho NSNN 

và TT BĐS góp phần tăng nguồn thu cho NSNN bằng cách thu các loại thuế và lệ 

phí nhƣ: thuế chuyển quyền sử dụng BĐS, thuế tài sản, thuế thu nhập cá nhân, thuế 

thu nhập doanh nghiệp, phí công chứng, lệ phí trƣớc bạ …  
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Khi TT BĐS phát triển (số dự án xây dựng, lƣợng vốn đầu tƣ, số lƣợng BĐS 

và biên độ giao dịch tăng lên) sẽ có tác động làm tăng GDP. Và ngƣợc lại, do mối 

quan hệ liên thông với các thị trƣờng khác nên khi TT BĐS kém phát triển, thậm 

chí là đóng băng sẽ ảnh hƣởng lớn đến toàn bộ nền kinh tế. Vì các công trình BĐS  

thƣờng có giá trị lớn nên nguồn vốn đầu tƣ xây dựng không chỉ của chủ đầu tƣ mà 

còn đƣợc huy động từ các kênh khác nhƣ ngân hàng, các quỹ đầu tƣ, thị trƣờng 

chứng khoán, ngƣời mua… Khi có sự cố kinh tế xảy ra nhƣ lạm phát hay suy thoái 

kinh tế thì lãi suất ngân hàng sẽ đƣợc điều chỉnh tăng lên đồng thời các ngân hàng 

sẽ thắt chặt tín dụng hơn khiến cho tính thanh khoản của các nhà đầu tƣ xây dựng 

giảm xuống, lúc này gánh nặng trả nợ sẽ đè nặng lên vai các nhà đầu tƣ và những 

ngƣời vay tiền ngân hàng để mua nhà. Thêm vào đó là ngƣời dân thắt chặt chi tiêu 

và việc đầu tƣ vào BĐS không còn hấp dẫn nhƣ trƣớc nữa nên các giao dịch BĐS sẽ 

giảm đi, thậm chí thị trƣờng bị đóng băng. Hậu quả tất yếu không chỉ xảy ra đối với 

TT BĐS mà còn lan toả sang các thị trƣờng khác nhƣ thị trƣờng vốn, thị trƣờng lao 

động, thị trƣờng vật liệu xây dựng…Toàn bộ nền kinh tế sẽ bị ảnh hƣởng, chao đảo, 

thậm chí có thể ảnh hƣởng đến các nền kinh tế khác nhƣ trƣờng hợp “bong bóng bất 

động sản” của Mỹ. 

Tóm lại, mô hình 1 sẽ đánh giá tác động của TT BĐS đến tăng trƣởng kinh tế 

thông qua việc đánh giá các tiêu chí: vốn đầu tƣ thu hút đƣợc, số lƣợng công ăn việc 

làm tạo ra, đóng góp vào ngân sách nhà nƣớc, xuất khẩu ròng và chi tiêu cho tiêu 

dùng.  

Dựa trên mô hình 1 và những số liệu có đƣợc từ thực trạng TT BĐS Việt 

Nam, ngƣời viết sẽ đánh giá tác động của thị trƣờng này đến số vốn đầu tƣ thu hút 

đƣợc, số lƣợng công ăn việc làm tạo ra, đóng góp vào ngân sách nhà nƣớc, xuất 

khẩu ròng và chi tiêu cho tiêu dùng. Từ đó, ngƣời viết sẽ đánh giá tác động của thị 

trƣờng này đến GDP và rút ra kết luận về ảnh hƣởng của TT BĐS đến tăng trƣởng 

kinh tế: TT BĐS đã làm đƣợc những gì, còn những vấn đề nào cần khắc phục và 

nguyên nhân của những vấn đề đó ra sao. Đó chính là nội dung của chƣơng II: thực 

trạng TT BĐS Việt Nam và ảnh hƣởng của nó đến tăng trƣởng kinh tế. 
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CHƢƠNG II. THỰC TRẠNG THỊ TRƢỜNG BẤT 

ĐỘNG SẢN VIỆT NAM VÀ ẢNH HƢỞNG CỦA NÓ ĐẾN 

TĂNG TRƢỞNG KINH TẾ 

 

I. Thực trạng thị trƣờng bất động sản của Việt Nam  

1. Cơ sở pháp lý cho việc hình thành và phát triển thị trƣờng bất động sản ở 

nƣớc ta   

Đất đai nƣớc ta đƣợc xác định là tài sản thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nƣớc 

thống nhất quản lý; là tƣ liệu sản xuất đặc biệt, là điều kiện cơ bản tối thiểu của đời 

sống xã hội loài ngƣời đảm bảo cho xã hội tồn tại và phát triển. Nhƣ vậy, BĐS cùng 

với các hàng hoá khác nhằm thoả mãn nhu cầu cuộc sống của con ngƣời nên cũng 

đƣợc mua bán, trao đổi nhƣ những hàng hoá khác. Khi đó, TT BĐS đƣợc hình 

thành và phát triển. 

Ở nƣớc ta, trƣớc tháng 10 năm 1993, Nhà nƣớc không thừa nhận sự lƣu 

thông của đất đai - nền tảng của TT BĐS. Tuy nhiên, trên thực tế, TT BĐS hoạt 

động ngầm vẫn không ngừng phát triển. 

Tiến trình đổi mới của nền kinh tế về pháp lý trong lĩnh vực BĐS đƣợc đánh 

dấu bằng Luật đất đai 1993. Cơ sở pháp lý cho việc hình thành TT BĐS đã hình 

thành, cụ thể nhƣ sau: 

- Luật đất đai năm 1993 quy định: Nhà nƣớc thực hiện giao dịch đất sử dụng 

ổn định lâu dài cho tổ chức, hộ gia đình, cá nhân. Hộ gia đình, cá nhân đƣợc Nhà 

nƣớc giao đất có quyền chuyển đổi, chuyển nhƣợng, cho thuê, thừa kế, thế chấp, 

cho thuê lại, góp vốn liên doanh, bảo lãnh bằng giá trị quyền sử dụng đất. Những 

quyền này cũng đƣợc áp dụng nhƣng có hạn chế đối với tổ chức kinh tế đƣợc Nhà 

nƣớc giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất. 

- Từ điều 690 đến điều 744 của Bộ luật dân sự hiện hành đã quy định cụ thể 

các điều kiện, nội dung hợp đồng về chuyển đổi, chuyển nhƣợng, cho thuê, thế 

chấp, thừa kế quyền sử dụng đất. 
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- Pháp lệnh về nhà ở đƣợc ban hành ngày 26/03/1991, cùng với các nghị 

định số 60/CP ngày 05/07/1994 của Chính phủ về quyền sở hữu nhà ở và quyền sử 

dụng đất ở tại đô thị và nghị định số 61/CP ngày 05/07/1994 của Chính phủ về mua 

bán kinh doanh mua nhà ở. 

Cùng với các quy định pháp luật “nền tảng” về đất đai, nhà ở và các công 

trình xây dựng khác, Nhà nƣớc đã ban hành một hệ thống các văn bản pháp luật và 

biện pháp tài chính cho việc hình thành TT BĐS, cụ thể: 

- Nghị định số 80/CP ngày 06/11/1993 quy định khung giá các loại đất. Nội 

dung cơ bản của nghị định này là quy định mức tổi thiểu giá các loại đất để các tỉnh, 

thành phố trực thuộc trung ƣơng làm căn cứ xác định giá từng loại đất của địa 

phƣơng. 

- Nghị định số 87/CP ngày 17/08/1994 về việc quy định khung giá các loại 

đất. Nghị định này thay thế nghị định số 80/CP ngày 06/11/1993. Nội dụng cơ bản 

của nghị định này là quy định mức tối thiểu và mức tối đa giá các loại đất. Căn cứ 

vào khung giá đất này, Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ƣơng xây 

dựng khung giá đất cho địa phƣơng mình để thu thuế chuyển quyền sử dụng đất, thu 

tiền khi giao đất, bồi thƣờng thiệt hại khi Nhà nƣớc thu hồi đất. Nhƣ vậy, giá đất do 

Nhà nƣớc quy định là công cụ, biện pháp để thực hiện nghĩa vụ tài chính với Nhà 

nƣớc của ngƣời tham gia giao dịch dân sự về BĐS. 

Song song với hệ thống pháp luật về tài chính góp phần hình thành TT BĐS 

trên đây, Nhà nƣớc còn đƣa ra nhiều quy định và biện pháp để tạo điều kiện hỗ trợ 

cho TT BĐS phát triển. Những quy định và biện pháp này bao gồm: 

- Cho phép các địa phƣơng sử dụng quỹ đất tạo vốn xây dựng cơ sở hạ tầng 

mà chúng ta vẫn gọi là “đổi đất lấy hạ tầng”. 

- Hỗ trợ các đối tƣợng chính sách mua nhà ở thuộc sở hữu Nhà nƣớc hoặc 

xây dựng nhà tình nghĩa, khi giao nhà Nhà nƣớc miễn thu tiền sử dụng đất. 

- Miễn thu tiền sử dụng đất đối với đất dùng để xây dựng nhà ở cao tầng, 

nhiều căn hộ. 

- Thành lập các doanh nghiệp kinh doanh nhà và kinh doanh cơ sở hạ tầng ở 

các địa phƣơng. Để tạo điều kiện tăng cung ứng hàng hoá cho TT BĐS, khi giao đất 
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cho doanh nghiệp kinh doanh nhà tạm thời chƣa thu tiền sử dụng đất, chỉ thu khi 

doanh nghiệp bán đƣợc nhà. 

- Thực hiện bán nhà thuộc sở hữu của Nhà nƣớc cho ngƣời đang thuê. 

- Cho phép thành lập các trung tâm môi giới dịch vụ mua bán nhà đất. 

- Thành lập quỹ phát triển nhà ở tại các đô thị, mà trƣớc hết là ở Hà Nội và 

thành phố Hồ Chí Minh. 

Để TT BĐS ổn định và phát triển, Nhà nƣớc còn liên tục có những văn bản 

pháp quy bổ sung để hoàn thiện hệ thống luật pháp trong lĩnh vực này: 

- Luật đất đai sửa đổi năm 2003. 

- Luật xây dựng năm 2003. 

- Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 10 năm 2004 về thi hành Luật 

đất đai. 

- Nghị định 188/2004/NĐ-CP ngày 16 tháng 11 năm 2004 quy định về 

phƣơng pháp xác định giá đất và khung giá đất các loại đất. 

- Nghị định 198/2004/NĐ-CP ngày 03 tháng 12 năm 2004 quy đinh về thu 

tiền sử dụng đất. 

- Thông tƣ liên tịch số 30/2005/TTLT/BTC-BTNMT ngày 18 tháng 04 năm 

2005 về hƣớng dẫn luân chuyển hồ sơ của ngƣời sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài 

chính. 

- Luật nhà ở năm 2006. 

- Quy chế khu đô thị mới năm 2006. 

- Luật kinh doanh BĐS năm 2006. 

- Một số quy định trong các văn bản luật khác có liên quan… 

2. Thực trạng thị trƣờng bất động sản của Việt Nam  

2.1.Giai đoạn trước năm 1993  

Trong giai đoạn này, hoạt động kinh doanh BĐS vẫn ở trong tình trạng 

không ổn định, chủ yếu là tự phát, không lành mạnh, có những diễn biến phức tạp. 

Sau cách mạng tháng 8/1945 đến năm 1980 đất đai BĐS tồn tại nhiều hình thức sở 

hữu: sở hữu tƣ nhân, sở hữu công cộng, sở hữu của các tổ chức, sở hữu của Nhà 

nƣớc. Do đó hoạt động mua bán, kinh doanh BĐS diễn ra một cách bình thƣờng. 

Sau cải cách ruộng đất và cải tạo công thƣơng nghiệp tƣ bản tƣ doanh ở miền Bắc, 
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đất đai BĐS đƣợc phân phối lại, hoạt động mua bán, chuyển nhƣợng, thuê mƣớn, 

cầm cố đất đai… trên thực tế vẫn diễn ra nhƣng các bên tham gia giao dịch tự tìm 

đến với nhau, tự thoả thuận giá cả và thực hiện các thủ tục khác theo truyền thống 

tập quán của từng địa phƣơng. Trong giai đoạn này, mặc dù Nhà nƣớc chƣa có văn 

bản pháp luật nào quy định về giao dịch BĐS nhƣng Nhà nƣớc vẫn thừa nhận và 

làm các thủ tục mua bán, cho thuê mƣớn BĐS và thu lệ phí khi đăng ký quyền sở 

hữu nhà và đất. Đặc điểm chủ yếu của giai đoạn này là một thị trƣờng mang tính tự 

phát, các giao dịch chỉ xuất hiện khi có nhu cầu tiêu dùng của ngƣời dân, chƣa xuất 

hiện các tổ chức kinh doanh, môi giới, dịch vụ BĐS đồng thời chƣa có khung pháp 

lý cho hoạt động của thị trƣờng BĐS. 

Từ năm 1980, hoạt động giao dịch BĐS bƣớc sang một giai đoạn hoàn toàn 

mới với sự ra đời của Hiến pháp 1980 trong đó quy định đất đai thuộc sở hữu toàn 

dân và nghiêm cấm mọi hoạt động mua bán đất đai. Lúc này mọi giao dịch mua bán 

nhà đất đều là những giao dịch ngầm. Từ năm 1986 cùng với quá trình đổi mới nền 

kinh tế sang cơ chế thị trƣờng, do yêu cầu sử dụng đất đai phục vụ phát triển cơ sở 

hạ tầng kỹ thuật, xây dựng và phát triển ngành thuộc các thành phần kinh tế gia tăng 

mạnh mẽ, hiện tƣợng mua bán đất đai BĐS diễn ra khá sôi động tuy nhiên vẫn là 

những giao dịch ngầm núp dƣới bóng mua bán nhà ở, gắn với quyền sử dụng đất. 

Nhà nƣớc đã chú ý đến hoạt động này, trong luật đất đai 1988 đã cho phép: “Ngƣời 

đƣợc thừa kế nhà ở hoặc ngƣời chƣa có nhà ở khi đƣợc thừa kế nhà ở thì đƣợc 

quyền sử dụng ngôi nhà đó”. Các bên giao dịch mua bán chủ yếu là giao dịch trao 

tay, tự viết cam kết hai bên, một số ít trƣờng hợp đƣợc sự xác nhận của UBND xã, 

thị trấn. Hiện tƣợng tự ý chuyển nhƣợng đất sử dụng cho mục đích nông nghiệp 

sang mục đích nhà ở, đầu cơ nâng giá là khá phổ biến, không tuân thủ quy định của 

Nhà nƣớc về đất đai. Chính sự quản lý lỏng lẻo của Nhà nƣớc do pháp luật chƣa bắt 

kịp các yêu cầu của thị trƣờng đã làm nảy sinh nhiều hành vi giao đất không đúng 

thẩm quyền và phát sinh các khiếu kiện về đất đai trong giai đoạn này. 

2.2.Giai đoạn từ 1993-2001  

Giai đoạn này đánh dấu sự ra đời của Luật đất đai 1993, lần đầu tiên cho 

phép các hộ gia đình, cá nhân đƣợc chuyển nhƣợng và nhận chuyển nhƣợng quyền 

sử dụng đất, theo cách hiểu của ngƣời dân là mua bán đất đai. Từ chỗ mua bán đất 
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đai là bất hợp pháp, phải núp bóng dƣới danh nghĩa mua bán nhà thì nay đã đƣợc 

công nhận là hợp pháp và đƣợc thực hiện công khai. Điều này đã mở ra cơ hội cho 

những ngƣời có tiền và có nhu cầu về nhà đất yên tâm thực hiện mong ƣớc có một 

mái nhà của mình. Lƣợng cầu chính thức về nhà, đất bắt đầu tăng lên nhanh chóng 

kể từ sau ngày Luật đất đai 1993 có hiệu lực. Năm 1992 cũng là năm đánh dấu mở 

đầu của thời kỳ mở cửa nền kinh tế thu hút các nguồn lực đầu tƣ nƣớc ngoài và là 

thời điểm bắt đầu tiến trình bình thƣờng hoá quan hệ Việt - Mỹ, Mỹ chính thức 

tuyên bố xoá bỏ cấm vận đối với Việt Nam. Nền kinh tế bắt đầu bƣớc vào giai đoạn 

tăng trƣởng là nhân tố cơ bản thúc đẩy gia tăng cầu về BĐS không chỉ đáp ứng cho 

nhu cầu thực tại mà còn tạo ra kỳ vọng cho các nhà đầu tƣ hƣớng tới tƣơng lai. 

Trong bối cảnh đó, nhiều ngƣời có tiềm lực tiền vốn chƣa biết đầu tƣ vào đâu ngoài 

việc cất trữ và gửi tiết kiệm trong bối cảnh lạm phát phi mã, nay chuyển sang đầu tƣ 

vào BĐS. Thêm vào đó, luồng vốn đầu tƣ cá nhân từ nƣớc ngoài chuyển về, trong 

số đó phải kể đến những ngƣời xuất khẩu lao động tại thị trƣờng Đông Âu, sau khi 

kết thúc hợp đồng đã mang về nƣớc. Những nhân tố trên đã tạo ra sự gia tăng đột 

biến về cầu BĐS và là nhân tố cơ bản khởi đầu cho cơn sốt TT BĐS những năm 

1993 - 1995. Cơn sốt bắt đầu từ các thành phố lớn nhƣ Hà Nội, thành phố Hồ Chí 

Minh sau đó lan rộng ra hầu khắp các tỉnh và thành phố trong cả nƣớc. Lƣợng hàng 

hoá BĐS tham gia giao dịch trong giai đoạn này tăng gấp 7 - 10 lần so với các năm 

trƣớc đây. Một phần các BĐS tham gia giao dịch nhằm đáp ứng nhu cầu tiêu dùng 

làm nhà ở và kinh doanh dịch vụ, một phần không nhỏ lại nhằm mục đích đầu cơ 

chờ tăng giá. Đến những năm 1997 - 1998, do ảnh hƣởng của khủng hoảng tài chính 

tiền tệ khu vực Châu Á, các nhà đầu cơ phải bán đất đai để trả nợ ngân hàng làm giá 

nhà đất liên tục giảm, TT BĐS  đóng băng và không ít nhà đầu cơ rơi vào tình trạng 

phá sản.  

2.3.Giai đoạn từ 2001-2003  

Sau một thời gian dài bình lặng, từ năm 2000, với sự phục hồi và tăng trƣởng 

mạnh của nền kinh tế trong nƣớc, cơ hội xuất hiện các dòng đầu tƣ mới sau khi ký 

kết Hiệp định thƣơng mại Việt - Mỹ, những sửa đổi bổ sung Luật đất đai theo 

hƣớng mở rộng hơn nữa quyền năng của ngƣời sử dụng đất và những thay đổi trong 

chính sách cho ngƣời Việt Nam định cƣ ở nƣớc ngoài đƣợc mua bán nhà đất đã làm 
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cầu về nhà đất gia tăng. Thêm vào đó, đây cũng là thời điểm khởi đầu của quy 

hoạch phát triển không gian kinh tế - xã hội đến năm 2010 và năm 2020 theo quy 

hoạch phát triển kinh tế - xã hội, quy hoạch đất đai và quy hoạch mở mang đô thị. 

Đó là động lực thúc đẩy các nhà đầu tƣ tìm kiếm thông tin về quy hoạch để đầu cơ 

đất đai đón trƣớc quy hoạch. Đây chính là nhân tố thúc đẩy gia tăng đột biến về cầu 

tạo ra làn sóng đầu cơ mới trên TT BĐS, nhất là ở Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh 

và một số thành phố lớn đang có cơ hội phát triển. Tại các thành phố đó giá nhà đất 

bắt đầu biến động, sau đó tăng lên liên tục và đạt đỉnh cao vào quý II năm 2001. Tại 

Hà Nội, năm 2002, giá đất tăng cao ở những khu vực triển khai dự án nhƣ xung 

quanh dự án sân vận động Quốc gia Mỹ Đình. Năm 2000, giá đất ở đây mới chỉ 

khoảng 1 triệu đồng/m
2
, tuy nhiên chỉ hai năm sau đã tăng lên 5 triệu, 10 triệu, thậm 

chí là 15 triệu đồng ở những khu vực ô tô có thể đi vào đƣợc. Theo trung tâm giao 

dịch địa ốc - ngân hàng Á Châu, giá đất thổ cƣ ven đô thuộc các huyện nhƣ: Thanh 

Trì, Gia Lâm, Đông Anh cũng liên tục biến động. Tại Gia Lâm, đất dọc tuyến đê 

thuộc địa phận xã Ngọc Thu một năm trƣớc chỉ khoảng 2,5 - 3 triệu đồng/m
2
, nay 

tăng lên 10 triệu đồng/m
2
. Hơn nữa, mục đích chuyển đổi 2000 ha đất nông nghiệp 

thành đất xây dựng, đô thị và nhà ở càng đẩy giá đất xung quanh các khu đô thị nằm 

trong dự án tăng vọt. Tuy giá đất bị đẩy lên cao nhƣng lƣợng ngƣời tìm đến các 

trung tâm giao dịch địa ốc tìm kiếm thông tin chƣa có chiều hƣớng giảm. Nhà đất ở 

khu vực quận Hai Bà Trƣng, Thanh Xuân… giá tăng do mức tăng chung của thị 

trƣờng nhà đất 
1
. 

Thị trƣờng BĐS thành phố Hồ Chí Minh cũng không kém phần sôi động. 

Theo thống kê của hệ thống siêu thị địa ốc ACB, đầu năm 2002, lƣợng ngƣời đổ 

đến các trung tâm giao dịch địa ốc để mua và bán nhà đất tăng lên gấp đôi so với 

tháng 7 và tháng 8 năm 2001, thời điểm mua bán nhộn nhịp nhất. Tuy nhiên, nhịp 

độ mua bán diễn ra sôi động nhất tập trung chủ yếu tại các khu vực đang triển khai 

các dự án lớn. Khi có thông tin về việc khởi động dự án khu đô thị mới Thủ Thiêm, 

giá đất nông nghiệp đã tăng lên 200.000 - 250.000 đồng/m
2
, trong khi đó theo 

khung giá, nếu có dự án đƣợc triển khai, mức đền bù đối với đất nông nghiệp chỉ 

khoảng 80.000 đồng/m
2
, cộng thêm các khoảng hỗ trợ khác thì tổng cộng khoảng 

                                                             
1 Http://www.hanoi.gov.vn/hanoiwebs/baoxuan2004/dhpt_2004dnn.htm 
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120.000 - 150.000 đồng/m
2
 

2
. Cơn sốt này chỉ kéo dài đến cuối năm 2003, khi dự 

thảo Luật đất đai đƣợc thông qua, với những quy định mới về kiểm soát cung cầu 

đất đai và thị trƣờng BĐS. Từ khi luật đất đai 2003 chính thức có hiệu lực với 

những quy định chi tiết của Nghị định 181/NĐ-CP, thị trƣờng BĐS bƣớc vào giai 

đoạn trầm lắng và đóng băng cục bộ. 

2.4.Giai đoạn từ 2003-2005 

Từ cuối năm 2003, TT BĐS ở nƣớc ta diễn ra khá trầm lắng. Năm 2003, khối 

lƣợng giao dịch địa ốc giảm 28%, năm 2004 giảm 56%, năm 2005 giảm 78% 
3
. 

Ngay sau khi Cục dự trữ liên bang Mỹ tăng lãi suất liên bang, các ngân hàng thƣơng 

mại quốc doanh cũng đã kịp thời có những động thái tăng lãi suất cho vay. Đầu tiên 

là ngân hàng Agribank tăng lãi suất cho vay thêm 0,03%/tháng lên mức 

1,03%/tháng. Ngay sau đó, ngân hàng ngoại thƣơng Việt Nam (Vietcombank) chi 

nhánh thành phố Hồ Chí Minh cũng tăng lãi suất cho vay thêm 0,02%/tháng, đƣa 

mức lãi suất cho vay ngắn hạn từ 0,8% - 0,82%/tháng, mức lãi suất cho vay trung và 

dài hạn từ 0,925% - 0,93%/tháng. Làn sóng tăng lãi suất cho vay của các ngân hàng 

khiến TT BĐS vốn chƣa có dấu hiệu phục hồi nay càng trở nên ảm đạm hơn. Giá 

nhà đất sụt giảm rõ nét, tuy diễn biến không đồng đều và khá phức tạp. Nhà đất mặt 

đƣờng ở một số huyện thuộc khu vực Vĩnh Tƣờng, Yên Lạc (Vĩnh Phúc), Phong 

Châu, Đoan Hùng (Phú Thọ), Yên Sơn (Bắc Ninh), Yên Thi, Mỹ Văn (Hƣng 

Yên)… năm 2004 giá là 700 - 800 triệu đồng/mảnh (trên dƣới 100 m
2
), thì nay chào 

giá 400 - 500 triệu đồng/mảnh mà vẫn không có ngƣời mua. Ở Hà Nội, khu vực Cổ 

Nhuế, Thanh Xuân Trung, Mỹ Đình, năm 2004, mức giá rao bán phổ biến là trên 20 

triệu đồng/m
2
, thì đến năm 2005 chỉ rao bán ở mức trên dƣới 15 triệu đồng/m

2
 mà 

vẫn khó bán 
4
. Hiện tƣợng đóng băng TT BĐS giai đoạn này chủ yếu diễn ra trên thị 

trƣờng chuyển nhƣợng, mua bán BĐS. Còn tính chất đóng băng trên thị trƣờng đầu 

tƣ xây dựng mới các công trình cơ sở hạ tầng và kỹ thuật thì lại nằm ở việc kéo dài 

tình trạng bán thành phẩm. Các dự án chiếm giữ đất, nhƣng không đầu tƣ hạ tầng 

theo quy hoạch hoặc đầu tƣ dang dở. Ngày cả thị trƣờng sôi động nhất nhƣ thành 

                                                             
2
 Http://vietbao.vn/Kinhte/Thi-truong-bat-dong-san-mac-benh-gi/30097604/87/ 

3 Http://www.taichinhvietnam.com/taichinhvietnam/modules.php?name=News&file=article&sid=1161 
4 Http://www.hanoi.gov.vn/hanoiwebs/baoxuan2004/dhpt_2004dnn.htm 
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phố Hồ Chí Minh cũng rơi vào tình cảnh ảm đạm. Theo báo cáo của Hiệp hội BĐS 

thành phố Hồ Chí Minh, giao dịch nhà đất thành công trong thời gian này chỉ bằng 

1/3 so với cùng kỳ năm 2004. Vào thời điểm này, thành phố có gần 100 văn phòng 

giao dịch nhà đất quy mô nhỏ đã phải ngừng hoạt động. Với mức lãi suất cho vay 

mua nhà hơn 1%/tháng nhƣ hiện nay, rất ít ngƣời dám vay tiền ngân hàng. Tại trung 

tâm thông tin Tài nguyên môi trƣờng và đăng ký nhà đất, số hồ sơ mua bán chuyển 

nhƣợng giảm 66%, thế chấp bảo lãnh giảm 51% so với năm 2004. Tình hình giao 

dịch tại siêu thị địa ốc ACB năm 2005 cũng giảm 53% so với năm trƣớc 
5
. 

Không chỉ có thị trƣờng nhà đất mà các căn hộ chung cƣ trên cả nƣớc nói 

chung và thành phố Hồ Chí Minh nói riêng cũng rơi vào tình trạng đóng băng. 

Nguyên nhân chủ yếu là do những ngƣời mua căn hộ chung cƣ đều là những ngƣời 

không có nhu cầu để ở mà chỉ muốn đầu cơ kiếm chênh lệch. Từ đó hình thành một 

cơn sốt “ảo” về nhà chung cƣ trong thời gian này. 

Việc TT BĐS đóng băng đã gây ra những tác động tiêu cực không nhỏ tới 

nền kinh tế. Nhiều doanh nghiệp và ngƣời dân khó trả lãi ngân hàng. Theo nhận 

định của Hiệp hội BĐS thành phố Hồ Chí Minh, nếu kéo dài tình trạng này thì sẽ có 

ít nhất hơn 30% doanh nghiệp bị phá sản. Thành phố Hồ Chí Minh đã có tới 50% 

các doanh nghiệp kinh doanh địa ốc trên địa bàn phải đóng cửa, 30% hoạt động cầm 

chừng, chỉ có 20% tiếp tục đi sâu vào kinh doanh 
6
. Ở Hà Nội cũng xảy ra tình trạng 

tƣơng tự, nếu nhƣ mấy năm trƣớc, các văn phòng giao dịch nhà đất, các công ty 

kinh doanh địa ốc mọc lên nhƣ nấm, thì nay lại chẳng khác gì gặp phải lũ quét. Tiếp 

đến của việc hàng loạt các doanh nghiệp kinh doanh BĐS đổ bể là nguồn thu NSNN 

bị giảm đáng kể và nghiêm trọng hơn nữa là đến lƣợt các ngân hàng phải đối diện 

với “nợ xấu”. Theo số liệu thống kê chƣa đầy đủ của Bộ tài nguyên và môi trƣờng 

thời điểm này số vốn đầu tƣ kinh doanh BĐS ở nƣớc ta có tới trên 60% là tiền vay 

ngân hàng. Trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh, có khoảng 4.000 cá nhân, doanh 

nghiệp đầu tƣ kinh doanh BĐS với số vốn khoảng 50.000 tỷ đồng, trong đó có 

28.000 tỷ đồng là vay ngân hàng. Tuy rằng con số này chƣa phải là lớn so với tổng 

                                                             
5 Http://www.horea.org.vn/ 
6 Http://www.horea.org.vn/ 
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cho vay nền kinh tế của toàn hệ thống ngân hàng nhƣng cuộc khủng hoảng kinh tế 

tại Thái Lan năm 1997 và khủng hoảng tài chính Mỹ năm 2007 là những ví dụ cho 

thấy đằng sau sự đổ vỡ của “bong bóng” BĐS là sự đổ vỡ dây chuyền của hệ thống 

Ngân hàng và cuối cùng, hậu quả tất yếu của cuộc khủng hoảng tài chính trầm trọng 

là kéo toàn bộ nền kinh tế đi xuống. 

* Đánh giá một số nguyên nhân dẫn đến tình trạng đóng băng trong giai 

đoạn này, ta có thể thấy một số điểm cần lƣu ý nhƣ sau: 

Giá BĐS hiện đang đƣợc định giá ở mức quá cao so với thu nhập thực tế. 

Thu nhập bình quân của tầng lớp khá giả ở các đô thị lớn khoảng 5.000 USD/năm, 

trong khi giá phổ biến của một căn hộ trung bình là khoảng 50.000 USD, gấp mƣời 

lần mức lƣơng trung bình. Đây là mức giá rất không bình thƣờng so với mặt bằng 

chung thế giới. Giá quá cao khiến cho cầu BĐS giảm mạnh. 

Tâm lý chờ đợi của ngƣời dân. Vì giá BĐS quá cao so với thu nhập và mặt 

bằng chung thế giới, ngƣời dân kỳ vọng giá sẽ xuống trong thời gian tới. Đồng thời 

do Nhà nƣớc đã siết chặt hoạt động quản lý mua bán BĐS và cơ chế chính sách về 

quản lý đất đai nên ngƣời dân có tâm lý chờ đợi, chƣa mua ngay. 

Nhu cầu đối với thị trƣờng mua bán đất dự án giảm mạnh do Nhà nƣớc điều 

chỉnh giá đất. Ngày 1/1/2005, bảng giá đất mới đƣợc điều chỉnh theo hƣớng sát với 

thực tế làm cho chi phí đền bù, giải toả lên cao (cao hơn 10 lần so với trƣớc kia theo 

quy định của luật đất đai). Các dự án gặp khó khăn, nên đầu tƣ vào các khu đô thị 

giảm mạnh. 

Giá USD và vàng tăng lên, đặc biệt là giá vàng liên tục tăng cao từ năm 

2004. Trong khi giá BĐS đƣợc đánh giá là quá cao, mà các giao dịch chủ yếu vẫn 

đƣợc tính bằng vàng và USD nên việc giá USD biến động tăng và giá vàng tăng 

mạnh mẽ trong năm 2005 cũng góp phần làm cho thị trƣờng BĐS đóng băng hơn. 

Giá BĐS Việt Nam đƣợc đánh giá là quá cao so với thực tế. Hiện nay, theo 

đánh giá của các chuyên gia, giá chung cƣ cao cấp từ khoảng 10 - 15 triệu đồng/m
2
 

đều cao gấp 3 - 4 lần giá trị thật, còn nếu xây dựng chung cƣ từ 10 tầng trở lên, giá 

đất chỉ khoảng 400.000 đồng/m
2
 và theo đơn giá xây dựng, giá mỗi mét vuông nhà 

vào khoảng 3 - 4 triệu đồng, tạo ra lợi nhuận lớn cho nhà đầu tƣ. Điều này dẫn tới 

việc ngày càng có nhiều dự án đƣợc mở rộng khiến nguồn cung tăng nhanh chóng. 
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Tuy nhiên, lƣợng vốn để kinh doanh BĐS rất lớn, thị trƣờng đang trong tình trạng 

đóng băng nên tính thanh khoản kém, khả năng quay vòng vốn thấp nên lợi nhuận 

từ việc kinh doanh BĐS giảm mạnh. Trong khi đó, thị trƣờng chứng khoán lại phát 

triển mạnh mẽ. Chỉ tính trong năm 2005, chỉ số VN-Index tăng gần 40%, đồng thời 

trên thị trƣờng OTC, giá cổ phiếu của nhiều ngân hàng tăng mạnh lên tới khoảng 

200% - 500% nên đây là những điểm thu hút vốn của các nhà đầu tƣ. Lãi suất vay 

ngân hàng cũng tăng lên khiến ngƣời dân không dám vay tiền để mua nhà. 

Nhà nƣớc áp dụng các biện pháp nhằm hạ nhiệt thị trƣờng BĐS. Nhà nƣớc 

thực hiện chỉ thị 17/2002/UB-CT về một số biện pháp cấp bách và tăng cƣờng quản 

lý đất đai, ngăn chặn, xử lý việc mua bán, chuyển nhƣợng, chuyển đổi mục đích sử 

dụng đất nông nghiệp, đất lâm nghiệp trái pháp luật của thành phố Hà Nội và chỉ thị 

08/2002/CT-UB về chấn chỉnh và tăng cƣờng quản lý Nhà nƣớc về nhà, đất của 

thành phố Hồ Chí Minh trong năm 2002. Đồng thời, năm 2004, Chính phủ ban hành 

nghị định 181 về xử lý vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai, theo đó quy định 

“dự án phải xây dựng nhà xong mới đƣợc bán”, không cho phép bán đất nền đã tác 

động mạnh đến TT BĐS. Thị trƣờng đất nền dự án coi nhƣ bị tê liệt, bởi nhiều nhà 

đầu tƣ khó có đủ lực thực hiện từ đầu đến cuối một dự án lớn, nhất là các nhà đầu tƣ 

trong nƣớc. 

Chỉ sau vài tháng, cơn sốt nhà đất tại hai thành phố lớn đã phần nào lắng dịu. 

Giá nhà đất có dấu hiệu giảm, tình trạng vi phạm pháp luật đất đai nhƣ chuyển 

nhƣợng, san lấp mặt bằng trái phép đã đƣợc giảm nhiều, tình trạng đầu cơ cũng lắng 

dần… 

2.5.Giai đoạn từ 2005 đến tháng 03/2009  

Tình trạng ảm đạm trên TT BĐS kéo sang tận năm 2006. Giá giảm ở nhiều 

nơi và chỉ tăng ở một số điểm có lợi thế kinh doanh hoặc những khu vực có nhiều 

dự án lớn, những đô thị mới, trục đƣờng giao thông mới mở… Mức giảm phổ biến 

từ 5% - 20% chẳng hạn nhƣ ở Bắc Ninh giảm từ 15% - 20%, Phú Yên giảm 5% - 

10%, đất nông thôn ở Hoà Bình giảm 15% - 20%. Giá đất, nhà ở những khu vực 

xây dựng biệt thự, đất chia lô, nhà chung cƣ cũng giảm khá nhiều. Trong đó, giá 

nhà chung cứ giảm mạnh nhất. Theo thông tin tổng hợp từ 17 địa phƣơng xây dựng 

nhiều nhà chung cƣ, giá căn hộ giảm từ 500 nghìn tới 1 triệu đồng/m
2
. Mỗi suất nhà 
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mua chung cƣ giảm từ 50 đến 100 triệu đồng 
7
. Tuy nhiên, giá giảm không phải do 

chủ đầu tƣ giảm giá mà phần lớn do giới đầu cơ giảm phần chênh lệch giữa giá gốc 

và giá bán ra trên thị  trƣờng. Ngoài ra, một nguyên nhân nữa cũng do các chủ đầu 

tƣ tìm mọi cách để kích cầu nhƣ khuyến mại, giảm giá để nhanh chóng quay vòng 

vốn và trả lãi vay ngân hàng. Tổng công ty Đầu tƣ phát triển nhà và đô thị đã giảm 

giá chung cƣ tại khu đô thị mới Việt Hƣng (quận Long Biên, Hà Nội) từ 6,7 triệu 

đồng/m
2
 xuống còn 6,2 triệu đồng/m

2
, tại khu đô thị Văn Quán (Hà Tây), giá nhà 

cũng giảm từ 7,965 triệu đồng/m
2
 xuống còn 6,5 triệu đồng/m

2
. Không chỉ có nhà 

chung cƣ, giá đất biệt thự, nhà vƣờn liền kề… với diện tích trung bình 200 m
2
 tại 

nhiều khu đô thị mới cũng giảm giá từ 100 - 200 triệu đồng/lô nếu ngƣời mua chịu 

thanh toán ngay. Tính trung bình, giá đất tại các khu nhà giảm từ 2 - 3 triệu đồng/m
2
 

so với năm 2005 
8
. Tuy nhiên, giá giảm đã kích thích những ngƣời thực sự có nhu 

cầu mua nhà để ở. Đồng thời, việc chính phủ cho phép ghi nợ tiền sử dụng đất trên 

sổ đỏ và các quy định về thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cởi mở 

hơn rất nhiều khiến ngƣời dân có thể yên tâm hơn khi tham gia vào TT BĐS. Qua 

số liệu khảo sát ở các tỉnh và thành phố, Cục quản lý giá nhận thấy đã có những tín 

hiệu khả quan hơn ở một số thành phố lớn. Đặc biệt từ tháng 5/2006 kể từ khi Nhà 

nƣớc đƣa ra những chính sách tháo gỡ khó khăn cho doanh nghiệp và các nhà đầu 

tƣ vào TT BĐS với nghị định 17/2006/NĐ-CP về việc sửa đổi, bổ sung một số điều 

của các nghị định hƣớng dẫn thi hành Luật đất đai. Thị trƣờng chung cƣ cao cấp có 

hạ tầng tốt lại diễn ra khá sôi động. Thị trƣờng văn phòng cho thuê ở Hà Nội và 

thành phố Hồ Chí Minh có giá rất cao, hiệu suất sử dụng xấp xỉ 100%. Xét trên cả 

nƣớc, giá chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất 6 tháng đầu năm 2006 so với năm 

1995 khá ổn định 
9
. Thị trƣờng bắt đầu trở nên đặc biệt sôi động vào năm 2007 với 

sự ra đời của Luật kinh doanh BĐS có hiệu lực từ 01/01/2007 cùng với luật nhà ở, 

luật xây dựng…tăng cƣờng hoàn thiện khung pháp lý giúp thị trƣờng phát triển lành 

mạnh. Bên cạnh đó sự sôi động của thị trƣờng chứng khoán đã giúp cho nhà đầu tƣ 

và ngƣời dân thu đƣợc lợi nhuận lớn từ thị trƣờng này và sau đó họ chuyển lãi đó 

                                                             
7
 Http://nettra.com.vn/vn/nghiencuutt/10366/index.aspx 

8 Http://www.dnsc.com.vn/?epi=news&cat=&id=10342 
9 Http://nhadathaiphong.com/home/detail.php?p=news&id=114&cate_id=18 
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sang đầu tƣ vào TT BĐS vì cho rằng thị trƣờng nay có tiềm năng và ít rủi ro vì dù 

BĐS có giảm giá cũng không đáng lo nhƣ khi cổ phiếu và trái phiếu rớt giá. Thêm 

vào đó làn sóng đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài vào Việt Nam, đặc biệt là vào lĩnh vực 

BĐS từ đầu năm 2007 ngày càng gia tăng làm cho thị trƣờng này càng thêm sôi 

động. Và cuối cùng với chính sách của Nhà nƣớc về cho Việt kiều mua nhà tại Việt 

Nam cũng là một nhân tố quan trọng góp phần làm cho thị trƣờng BĐS sôi động trở 

lại. 

Không giống nhƣ đợt sốt đất vào năm 2001 - 2003, đợt sốt lần này chỉ diễn 

ra cục bộ ở hai thành phố lớn là Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh, khởi đầu bằng 

đợt tăng giá vào khoảng tháng 03 - 04/2007 và lên đến đỉnh điểm với sự kiện tranh 

mua căn hộ The Vista và Sky Garden III ở thành phố Hồ Chí Minh. Tại hai thành 

phố này, giá căn hộ cao cấp đã tăng trung bình 2 lần. Ở thành phố Hồ Chí Minh có 

xu hƣớng tăng mạnh hơn, nhƣ khu The Vista quận 2, tăng giá từ gần 1.400 USD/m
2
 

vào đầu năm lên đến 2.800 - 3.000 USD/m
2
. Những căn hộ trong dự án Sài Gòn 

Pearl cuối năm 2006 có giá 1.500 USD/m
2
 nhƣng sang năm 2007 đã lên đến 2.900 - 

3.000 USD/m
2
. Khi các dự án lớn mọc lên thì giá đất nền ở các khu vực lân cận 

cũng tăng lên nhanh chóng. Đất nền ở quận 9, đầu năm 2007 có giá 200.000 

đồng/m
2
, cuối năm giá tăng lên 1 triệu đồng/m

2
. Tại quận 2, đất thổ cƣ mua sang 

tay, diện tích lớn, giá tăng từ 200.000 - 400.000 đồng/m
2
 lên mức 1 - 1,5 triệu 

đồng/m
2
 
10

. 

Tại Hà Nội, khu The Manor tăng từ hơn 1000 USD/m
2
 cuối năm 2006, lên 

đến mức 1.800 - 2.000 USD/m
2
. Còn khu Ciputra cũng có giá lên đến 1.500 - 1.600 

USD/m
2
 so với mức đầu năm 800 - 900 USD/m

2
. Nhƣng tăng mạnh mẽ nhất trong 

năm 2007 tại Hà Nội là đất khu vực Mỹ Đình thuộc quận Cầu Giấy và huyện Từ 

Liêm. Đất biệt thự ở các khu vƣc Mỹ Đình I, II có giá rao bán trên thị trƣờng 

khoảng 70 - 80 triệu đồng/m
2
, tăng gấp đôi so với cuối năm 2006. Giá đất phân lô, 

đất thổ cƣ tại khu vực kế cận Nghĩa Tân, Cổ Nhuế, Xuân Đỉnh cũng đồng loạt tăng 

1,5 - 2 lần. Cuối năm 2007, khi giá đất ở khu trung tâm Hà Nội bị đẩy lên quá cao 

thì giới đầu tƣ lại đổ sang các dự án khu vực Hà Tây nhƣ Văn Quán, An Khánh… 

                                                             
10 Http://nettra.com.vn/vn/nghiencuutt/10366/index.aspx 

http://nettra.com.vn/vn/nghiencuutt/10366/index.aspx
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khiến thị trƣờng nhà đất ở đây cũng tăng lên mạnh. Giá đất nền biệt thự ở Hà Đông 

đã lên hơn 32 triệu đồng/m
2
. Bên cạnh đó, thị trƣờng cho thuê văn phòng cũng sôi 

động không kém. Vào quý IV/2007, giá văn phòng cho thuê hạng A hơn 35 

USD/m
2
, tăng trung bình 12%. Văn phòng hạng B có giá khoảng 25 USD/m

2
, tăng 

trung bình 50% so với đầu năm. Hệ số sử dụng ở các văn phòng đều đạt xấp xỉ 

100% 
11

. Lĩnh vực cho thuê khách sạn cũng diễn ra khá nhộn nhịp. Theo số liệu của 

Tổng cục thống kê,  lƣợng khách du lịch đến Việt Nam trong năm 2007 là 4,2 triệu 

lƣợt ngƣời, tăng 18% so với năm 2006, hệ số sử dụng phòng tại các khách sạn đều 

đạt ở mức cao, khách sạn 4 sao xấp xỉ 80%, khách sạn 5 sao khoảng 74% 
12

. Tình 

trạng giá nhà đất cao chóng mặt nhƣ vậy vẫn còn kéo dài đến tháng 01/2008. Ở Hà 

Nội, văn phòng loại A tại khu vực trung tâm, giá bán và cho thuê trung bình là 50 

USD/m
2
, tăng 11,1% so với tháng 10/2007 và 31,58% so với tháng 10/2006. Tại 

một số điểm nóng khác nhƣ Mỹ Đình, Văn Khê, Văn Quán, Ciputra… giá căn hộ 

vẫn tiếp tục tăng trung bình 1 - 3 triệu đồng/m
2
. Khu Mỹ Đình I và II, tuỳ từng vị 

trí, giá rao bán khoảng 15 - 17 triệu đồng/m
2
. Giá chào bán ở khu Ciputra là 27 - 29 

triệu đồng/m
2
, khu The Manor 32 - 34 triệu đồng/m

2
. Khu Golden Westlake đứng 

đầu bảng với giá căn hộ khoảng 48 - 51 triệu đồng/m
2
 
13

. 

Còn tại thành phố Hồ Chí Minh, thị trƣờng vẫn tiếp tục nóng với những đợt 

sốt giá dồn dập. Tại nhiều khu vực nhƣ quận 2, 7, 9… giá đất đã tăng 20% - 100%. 

Dự án Him Lam - Kênh Tê (quận 7), mức giá nền đất nhà phố, biệt thự vào tháng 2 

đƣợc chào bán từ 50 - 70 triệu đồng/m
2
 tuỳ theo diện tích, vị trí. Đất mặt tiền đƣờng 

Nguyễn Thị Thập có nơi chào giá đến 90 triệu đồng/m
2
. Nền đất ở nhiều dự án nhƣ 

Văn Minh, Huy Hoàng, Phú Nhuận… cũng tăng rất cao 
14

.  

Nhìn chung giới đầu cơ và đầu tƣ nhà đất đã thu đƣợc nguồn lợi nhuận lớn từ 

thị trƣờng BĐS trong năm 2007, và đặc biệt là trong khoảng thời gian từ cuối tháng 

12/2007 đến tháng 2/2008. Theo tổng kết giá nhà đất tại một số dự án lớn ở Hà Nội 

và thành phố Hồ Chí Minh thì giá nhà đất đầu năm 2008 đã tăng cao hơn gấp hai 

                                                             
11

 Http://nettra.com.vn/vn/nghiencuutt/10366/index.aspx 
12

 Http://nhadathaiphong.com/home/detail.php?p=news&id=114&cate_id=18 
13 Http://nhadathaiphong.com/home/detail.php?p=news&id=114&cate_id=18 
14 Http://dothi.net/News/Tin-tuc/Thi-truong/2008/01/3B9ADAB9/ 
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http://nhadathaiphong.com/home/detail.php?p=news&id=114&cate_id=18
http://dothi.net/News/Tin-tuc/Thi-truong/2008/01/3B9ADAB9/
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đến ba lần so với đầu năm 2007. Các “bong bóng kinh tế” trong TT BĐS mang lại 

rất nhiều lợi nhuận bất hợp lý cho các nhà đầu tƣ đã bị bùng vỡ sau khi Ngân hàng 

nhà nƣớc thực hiện chính sách thắt chặt tín dụng. Sở dĩ nhƣ vậy là do tình trạng lạm 

phát tăng cao khiến cho các ngân hàng đồng loạt tăng lãi suất và thắt chặt hơn các 

điều kiện cấp tín dụng làm cho các chủ đầu tƣ gặp rất nhiều khó khăn trong việc vay 

mới, gia hạn hoặc đáo hạn các khoản vay và khách hàng thì gặp khó khăn trong việc 

vay tiền để mua nhà. Điều này khiến cho dòng vốn cho BĐS sụt giảm mạnh. Theo 

thống kê của Ngân hàng nhà nƣớc, tổng dƣ nợ tín dụng dành cho BĐS của toàn bộ 

hệ thống ngân hàng giảm từ 135.000 tỷ đồng trong tháng 4 xuống còn 115.500 tỷ 

đồng vào cuối tháng 9/2008, chiếm 9,15% tổng dƣ nợ toàn hệ thống 
15

. Thêm vào 

đó, giá nguyên vật liệu xây dựng tăng cao làm cho giá thành xây dựng các công 

trình đều phải điều chỉnh theo hƣớng tăng 25%. Trong bối cảnh ngành xây dựng chỉ 

tăng trƣởng 1% (nguồn HSBC) thì việc giá xây dựng đã tăng tới 25% đã gây ra 

những khó khăn rất lớn cho toàn bộ lĩnh vực BĐS. Trƣớc những sức ép đó, bƣớc 

sang tháng 3 năm 2008, TT BĐS đã bắt đầu có dấu hiệu hạ nhiệt. Tại Hà Nội, 

những căn hộ thuộc hàng trung và cao cấp nhƣ Trung Hoà - Nhân chính, Mỹ Đình - 

Mễ Trì, The Manor, Ciputra, Láng Hạ, Lò Đúc, Nguyễn Chí Thanh, Ngọc Khánh 

giá dao động quanh mức 23 - 30 triệu đồng/m
2
, giảm trung bình 25%. Còn một số 

căn hộ cao cấp nhất nhƣ Pacific Palace giá khoảng 75 - 80 triệu đồng/m
2
 nhƣng giao 

dịch rất nhỏ giọt… 
16

. Ở thành phố Hồ Chí Minh cũng xảy ra tình trạng tƣơng tự. 

Tại các khu vực từng là điểm nóng vào năm 2007 và đầu năm 2008 nhƣ khu đông 

(quận 2, quận 5) và khu nam thành phố (quận 7, quận 8, một phần Nhà Bè và Bình 

Chánh), giá đất đã giảm 20% so với thời điểm tháng 1/2008, có nơi đạt mức giảm 

đến 40%. Theo thống kê của công ty Vinaland, phần lớn đất đăng ký giao dịch tại 

công ty đều đã giảm, cụ thể tại khu đô thị An Phú - An Khánh (quận 2) đã giảm từ 

45 - 60 triệu đồng/m
2
 xuống còn 38 - 45 triệu đồng/m

2
, còn đất của dự án Phú Xuân 

(huyện Nhà Bè) của công ty Vạn Phát Hƣng đã giảm từ 14 - 16 triệu đồng/m
2
 xuống 

còn 3 - 5 triệu đồng/m
2
, giá căn hộ Him Lam - Nam Khánh (quận 8) cũng giảm 3 - 5 

triệu đồng/m
2
 xuống còn 17,5 - 18 triệu đồng/m

2…  

                                                             
15 Http://ystock.net/forum/showthread.php?p=3112 
16 http://www.vietrees.com/index.php?navi=information&cat_id=193&article_id=7954 

http://ystock.net/forum/showthread.php?p=3112
http://www.vietrees.com/index.php?navi=information&cat_id=193&article_id=7954
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Không chỉ trên thị trƣờng nhà, đất mà cả trên thị trƣờng cho thuê văn phòng 

giá cũng giảm: giá cho thuê văn phòng hạng A, B, C lần lƣợt giảm từ đỉnh cao 70; 

45; 39 USD/m
2
 xuống còn 60; 35; 25 USD/m

2
 vào cuối năm 2008. Theo dự báo của 

công ty tƣ vấn BĐS CBRE, giá văn phòng cho thuê có thể tiếp tục giảm do nguồn 

cung tăng mạnh trong khi nhu cầu thấp do ảnh hƣởng của suy thoái kinh tế. Dự kiến 

cung văn phòng tăng 122% trong ba năm 2009 - 2011 tƣơng ứng với 1 triệu m
2
. 

17
 

Trái ngƣợc lại với thị trƣờng nhà, đất và văn phòng cao cấp, thị trƣờng BĐS 

bán lẻ và nhà ở giá rẻ đang đƣợc xem là xu hƣớng bùng nổ của năm 2009. Mặc dù 

nền kinh tế đang trên đà suy thoái nhƣng thị trƣờng bán lẻ của Việt Nam vẫn còn 

nhiều tiềm năng với tốc độ tăng trƣởng trung bình đạt khoảng 20%/năm. Theo báo 

cáo của tổ chức AT Kearney, Việt Nam đƣợc đánh giá là thị trƣờng bán lẻ tiềm 

năng nhất thế giới năm 2008. Trong khi đó, các nguồn cung mặt sàn bán lẻ không 

nhiều, các doanh nghiệp lại đang cố gắng đẩy mạnh tìm kiếm các địa điểm kinh 

doanh đẹp dẫn đến giá cho thuê tăng mạnh trong thời gian qua. Ở địa bàn Hà Nội, 

giá cho thuê ở vùng trung tâm dao động từ 65 - 150 USD/m
2
/tháng, còn ở thành phố 

Hồ Chí Minh thì dao động trong khoảng từ 85 - 25 USD/m
2
/tháng 

18
. Cùng với TT 

BĐS bán lẻ, từ cuối năm 2008, tâm điểm chú ý của giới đầu tƣ kinh doanh BĐS 

đƣợc hƣớng tới “Chƣơng trình đầu tƣ xây dựng nhà ở xã hội giai đoạn 2009 - 2015” 

mà Bộ Xây Dựng trình chính phủ phê duyệt. Với tổng mức đầu tƣ khoảng 49.000 tỷ 

đồng, dự kiến chƣơng trình này sẽ xây dựng 184.000 căn hộ, tƣơng đƣơng 9,58 

triệu m
2
 sàn để giải quyết chỗ ở cho 30% số hộ găp khó khăn về nhà ở tại khu vực 

đô thị từ 2010 - 2015 
19

. Theo báo cáo của Bộ Tài Chính, giá bán dự kiến tối đa của 

dự án này là khoảng 7 triệu đồng/m
2
 còn Bộ Xây Dựng cho rằng nếu nhận đƣợc một 

số ƣu đãi giá thì giá thành mỗi m
2
 sàn nhà ở thời gian tới chỉ khoảng 5 - 6 triệu 

đồng và giá căn hộ 50 m
2
 sẽ không quá 300 triệu đồng 

20
. Cùng với tâm điểm nhà ở 

xã hội, phân khúc nhà giá rẻ cũng đang trở nên sôi động. Trên các sàn giao dịch 

BĐS, giao dịch nhà giá rẻ (dƣới 1 tỷ đồng) tăng mạnh mặc dù TT BĐS đóng băng. 

Theo nhận định của giới chuyên gia BĐS thì chính nhu cầu thực của ngƣời dân có 

thu nhập trung bình và thấp là nguyên nhân tạo nên sự sôi động của phân khúc này. 

                                                             
17

 Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3047284 
18

 Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3047284 
19 Http://vneconomy.vn/20080930104740330P0C17/49000-ty-dong-dau-tu-xay-nha-o-xa-hoi.htm 
20 Http://vneconomy.vn/20080930104740330P0C17/49000-ty-dong-dau-tu-xay-nha-o-xa-hoi.htm 

http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3047284
http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3047284
http://vneconomy.vn/20080930104740330P0C17/49000-ty-dong-dau-tu-xay-nha-o-xa-hoi.htm
http://vneconomy.vn/20080930104740330P0C17/49000-ty-dong-dau-tu-xay-nha-o-xa-hoi.htm
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Vì vậy phân khúc nhà giá rẻ đang thu hút đƣợc sự chú ý của các doanh nghiệp kinh 

doanh BĐS.  

Từ giữa tháng 2/2009, thị trƣờng căn hộ sơ cấp có dấu hiệu “ấm” trở lại do 

việc các công ty BĐS giảm giá bán nhằm thu hút khách hàng. Hoàng Anh Gia Lai 

khởi đầu cho trào lƣu này bằng cách giảm giá 40 - 50% giá bán khu căn hộ Hoàng 

Anh River View và Phú Hoàng Anh. Tiếp sau đợt giảm giá này, hàng loạt các công 

ty BĐS khác cũng giảm giá căn hộ từ 10 - 20%. Nhƣ vậy, sự “ấm” dần lên của phân 

khúc căn hộ cao cấp sơ cấp không phải là do sự sốt nóng về giá nhƣ các thời gian 

trƣớc mà là do trào lƣu giảm giá đã “kích hoạt” trở lại các giao dịch vốn bị đóng 

băng trong thời gian qua. Tuy nhiên nhờ sự sôi động của thị trƣờng sơ cấp mà giá 

căn hộ cao cấp trên thị trƣờng chuyển nhƣợng có dấu hiệu tích cực hơn khi giá nhà 

tăng 1% trong tháng 02/2009 (xem đồ thị 1).  Cùng với sự “ấm” lên của thị trƣờng 

căn hộ cao cấp là sự sôi động của phân khúc thị trƣờng nhà ở giá rẻ do thực tế cầu 

về loại nhà ở này rất cao (chiếm khoảng 80%). Chẳng hạn nhƣ ngày 19/03/2009, 

Tổng công ty xuất nhập khẩu xây dựng Việt Nam (Vinaconex) vừa đƣa vào sử dụng 

hai toà nhà 5 tầng tại khu nhà ở xã Thuỷ Xuân Tiên, huyện Chƣơng Mỹ, Hà Nội với 

giá bán 195 triệu đồng/căn hộ với diện tích rộng 50 m
2
. Đồng thời, Vinaconex cũng 

công bố kế hoạch xây dựng nhà ở giá rẻ cho ngƣời có thu nhập thấp trong giai đoạn 

2008 - 2010 tại các tỉnh thành phố nhƣ: Nghệ An, Nha Trang, Thành phố Hồ Chí 

Minh, Hà Nội… Góp phần vào sự sôi động của TT BĐS là việc các ngân hàng hạ 

lãi suất cho vay giúp cho các nhà đầu tƣ kinh doanh BĐS tiếp cận với nguồn vốn tín 

dụng dễ dàng hơn. Chẳng hạn nhƣ Vietcombank cho Indochina Land vay 44 triệu 

USD để đầu tƣ vào dự án khu phức hợp trung tâm thƣơng mại, văn phòng, nhà ở 

Indochina Plaza Hanoi theo một thoả thuận vào ngày 19/02/2009; ngân hàng BIDV 

cũng cho Hoàng Anh Gia Lai vay 5.650 tỷ đồng vào trung tuần tháng 1… 
21

. Nhìn 

chung các giao dịch BĐS hiện nay chủ yếu tập trung vào BĐS giá thấp và BĐS bán 

lẻ vì các nhà đầu tƣ muốn bảo toàn vốn, kỳ vọng vào khả năng tăng giá trong tƣơng 

lai khi mà các kênh đầu tƣ khác nhƣ vàng, chứng khoán và ngoại tệ đƣợc xem là 

không an toàn trong thời buổi khủng hoảng kinh tế nhƣ hiện nay, nguồn cung BĐS 

                                                             
21 Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3047284 
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giá thấp và BĐS bán lẻ vẫn còn khan hiếm và với việc lãi suất ngân hàng xuống 

thấp thì đây là kênh đầu tƣ an toàn nhất.  

Đồ thị 1: Biến động giá căn hộ cao cấp năm 2007 - 2/2009 

 

Nguồn: Bản tin BĐS Việt Nam - VietRees 

Nhận xét: giai đoạn bong bóng ở Mỹ mà giá cả và khối lƣợng giao dịch cao 

kéo dài 5 năm nhƣng ở nƣớc ta, khoảng thời gian đó rất ngắn, chỉ trong khoảng 3 

năm nhƣ giai đoạn 2001 - 2003, thậm chí chỉ trong vòng chƣa đầy một năm nhƣ giai 

đoạn 2007 - 2008. Nếu quý I/2007, TT BĐS còn đang lạnh và các cuộc thảo luận 

của các chuyên gia nhằm đƣa ra giải pháp cho thị trƣờng chƣa đến hồi kết thì sang 

quý II thị trƣờng đã trở nên “nóng” đột ngột, kéo dài đƣợc khoảng gần một năm rồi 

lại bị đóng băng kể từ tháng 3/2008. Sau một năm bị đóng băng, đến đầu năm 2009 

TT BĐS lại có những dấu hiệu “ấm” dần lên. Nhƣ vậy có thể thấy là TT BĐS Việt 

Nam biến động hết sức phức tạp và luôn trong tình trạng bất ổn định, vì vậy không 

ai dám chắc rằng tín hiệu “ấm” lên hiện nay là “ảo” hay “thực”. 

II. Những ảnh hƣởng của thị trƣờng bất động sản đến tăng trƣởng kinh tế  

TT BĐS Việt Nam là thị trƣờng “non trẻ” với quy mô nhỏ và thời gian hình 

thành chƣa lâu (chính thức hình thành từ năm 1993 với sự ra đời của Luật đất đai), 

tuy nhiên nó cũng từng bƣớc khẳng định đƣợc vai trò của mình trong nền kinh tế. 

Mỗi năm, TT BĐS xây dựng đƣợc hàng triệu mét vuông nhà, tạo dựng các cơ sở hạ 

tầng, vật chất kỹ thuật, thu hút nguồn vốn đầu tƣ trong và ngoài nƣớc, và tạo công 

ăn việc làm cho hàng triệu ngƣời dân. Tính từ năm 1991 đến năm 2000, các đô thị 

trong cả nƣớc đã xây dựng đƣợc trên 50 triệu m
2
 nhà, bình quân mỗi năm xây dựng 

đƣợc khoảng 5 triệu m
2
. Trong 5 năm tiếp theo, từ 2001 đến 2005, trung bình mỗi 

năm xây dựng đƣợc khoảng 17 triệu m
2
 nhà. Đến năm 2004, cả nƣớc đã có khoảng 
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1.300 dự án phát triển nhà và đô thị đã đƣợc phê duyệt và đang xây dựng với 57,5 

triệu m
2
, tổng vốn đầu tƣ là 43.300 tỷ đồng. Cũng trong thời gian này, theo báo cáo 

của Bộ Xây Dựng thì trung bình mỗi năm đƣa vào sử dụng khoảng 20 triệu m
2
 nhà 

ở đô thị, riêng năm 2004 diện tích nhà ở đƣa vào sử dụng là 21,8 triệu m
2
. Trong 

năm 2005, các doanh nghiệp thuộc Bộ Xây Dựng đầu tƣ khoảng 7.300 tỷ đồng để 

thực hiện 227 dự án phát triển nhà và các khu đô thị mới [2, tr 72]. Và tính đến 

tháng 12/2008, trên cả nƣớc đã có 1.021,7 triệu m
2
 nhà, bình quân 12 m

2
 sàn/ngƣời 

22
. Với việc xây dựng hơn 1 tỷ m

2
 nhà nhƣ vậy, TT BĐS đã kéo theo sự phát triển 

của các thị trƣờng khác. Ảnh hƣởng của TT BĐS đến GDP đƣợc phản ánh qua sự 

biến động của lƣợng vốn đầu tƣ, sự đóng góp vào ngân sách nhà nƣớc, số lƣợng 

công ăn việc làm, giá trị xuất khẩu ròng và tiêu dùng cuối cùng. 

1. Ảnh hƣởng đến vốn đầu tƣ 

Sau cuộc khủng hoảng tài chính tiền tệ Châu Á năm 1997 - 1998 làm cho TT 

BĐS đóng băng, từ năm 2000, cùng với sự phục hồi nền kinh tế trong nƣớc, thị 

trƣờng BĐS đã bắt đầu sôi động. TT BĐS có sự chuyển biến nhƣ vậy là do cơ hội 

xuất hiện các dòng đầu tƣ mới sau khi hiệp định thƣơng mại Việt - Mỹ đƣợc ký kết, 

những quy định trong Luật đất đai năm 2001 đƣợc sửa đổi theo hƣớng mở rộng 

thêm quyền năng của những ngƣời sử dụng đất và những thay đổi trong chính sách 

cho ngƣời Việt Nam định cƣ ở nƣớc ngoài  đƣợc mua nhà đất đã làm cho cầu về 

nhà đất gia tăng. Không chỉ có sự tăng lên của nguồn vốn đầu tƣ nƣớc ngoài mà 

nguồn vốn ầu tƣ trong nƣớc cho TT BĐS cũng tăng lên do yêu cầu phát triển cơ sở 

vật chất, hạ tầng kỹ thuật của quá trình đô thị hoá trong kế hoạch phát triển kinh tế - 

xã hội giai đoạn 2001 - 2010. Bảng 1 và biểu đồ 1 sau đây thể hiện tổng vốn đầu tƣ 

toàn xã hội và số vốn đầu tƣ cho BĐS giai đoạn 2000 - 2008. 

Bảng1: Tổng vốn đầu tƣ toàn xã hội và vốn đầu tƣ cho BĐS 

Đơn vị: tỷ đồng 

Năm 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Tổng 

Tổng số         

(1) 
151.183 170.496 200.145 239.246 290.927 343.135 404.712 521.700 636.474 2.958.018 

                                                             
22 Http://tuanvietnam.net/vn/tulieusuyngam/5914/index.aspx 
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Bất 

động 

sản (2) 

12.047 13.755 16.949 19.343 21.771 25.535 31.576 42.069 51.325 234.370 

Tỷ 

trọng 

(2)/(1) 

(%) 

7,97 8,07 8,47 8,09 7,48 7,44 7,80 8,07 8,06 7,92 

Nguồn: Trang thông tin điện tử chính phủ nƣớc Cộng hoà xã hội chủ nghĩa Việt Nam 

http://www.chinhphu.vn/portal/page?_pageid=33,5913832&_dad=portal&_schema=PORTAL 

Biểu đồ 1: Tổng vốn đầu tƣ cho xã hội và vốn đầu tƣ vào thị trƣờng 

BĐS từ năm  2000 - 2008 

 

Bảng 1 và biểu đồ 1 thể hiện quy mô vốn đầu tƣ vào TT BĐS giai đoạn 2000 

- 2008. Từ năm 2000 trở lại đây, lƣợng vốn đầu tƣ vào TT BĐS diễn biến theo xu 

hƣớng phục hồi dần dần và tăng đều qua các năm với tốc độ tăng lên nhanh chóng. 

Trong cả giai đoạn 2000 - 2008, TT BĐS đã thu hút đƣợc  234.370 tỷ đồng, chiếm 

7,92% trong tổng số 2.958.018 tỷ đồng của tất cả các lĩnh vực. Tốc độ tăng trƣởng 

trung bình của cả giai đoạn đạt 20,08% trong đó thấp nhất là năm 2000 với số vốn 

là 12.047 tỷ đồng và cao nhất là năm 2008 với số vốn đầu tƣ là 51.325 tỷ đồng, cao 

gấp 1,22 lần so với năm 2007 và gấp 4,26 lần so với năm 2000. Về cơ cấu vốn đầu 

tƣ vào TT BĐS so với tổng vốn đầu tƣ toàn xã hội thì thị trƣờng này chiếm một vị 

trí khiêm tốn từ 7,44% (năm 2005) đến 8,07% (năm 2001 và 2007). 

http://www.chinhphu.vn/portal/page?_pageid=33,5913832&_dad=portal&_schema=PORTAL
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Trong tổng số vốn đầu tƣ vào TT BĐS đáng chú ý nhất là dòng vốn đầu tƣ 

trực tiếp nƣớc ngoài (FDI - Foreign Direct Investment) - nguồn vốn quan trọng cho 

sự phát triển của đất nƣớc ta. Quá trình cải cách và đổi mới kinh tế nƣớc ta trong 

hơn 20 năm qua đã cho thấy vai trò tích cực của FDI, đóng góp trực tiếp khoảng 

18% vào GDP, 36 - 37% vào xuất khẩu (nếu tính cả dầu thô là 55 - 56%), hơn 1/3 

sản xuất công nghiệp, tạo hơn 1,45 triệu việc làm trực tiếp và gián tiếp… Đối với 

TT BĐS nói riêng thì dòng vốn đầu tƣ cho TT BĐS luôn chiếm hơn 50% tổng số 

vốn FDI vì Việt Nam muốn thực hiện thành công quá trình đô thị hoá, công nghiệp 

hoá, hiện đại hoá đất nƣớc thì cơ sở vật chất hạ tầng kỹ thuật cần phải đi trƣớc. 

Bảng 2 sau đây thể hiện số dự án FDI đầu tƣ vào TT BĐS cũng nhƣ lƣợng vốn đăng 

ký và lƣợng vốn giải ngân cho thị trƣờng này giai đoạn 2000 - 2008. 

Bảng 2: Số lƣợng dự án và vốn FDI đổ vào thị trƣờng BĐS từ năm 2000-2008 

Năm Số dự án 

vào TT 

BĐS 

Tổng số 

dự án 

FDI vào TT 

BĐS (triệu 

USD) 

Tổng FDI 

đăng ký 

(triệu USD) 

FDI giải ngân 

vào TT BĐS 

(triệu USD) 

FDI giải ngân 

vào các ngành 

(triệu USD) 

2000 36 391 478,4 2.838,9 449,7 2.418,5 

2001 37 555 407,3 3.142,8 276,4 2.428,7 

2002 43 808 411,5 2.998,2 135,8 3.022,1 

2003 45 791 435,7 3.191,2 160,5 2.270,0 

2004 56 811 468,8 4.547,6 367,0 2.851,3 

2005 46 970 577,4 6.939,8 566,6 3.307,1 

2006 66 987 1.658,5 12.003,8 559,1 4.140,2 

2007 173 1.445 7.307,4 17.855,9 1.815,7 6.365,6 

2008 572 1.171 32.620 60.271,4 6.105,2 11.500,0 

Tổng 1.074 7.929 44.001,3 113.289,6 10.724,5 38.303,5 

Nguồn: Tác giả tổng hợp từ các báo cáo về FDI giai đoạn 2000 - 2008 của Tổng cục 

thống kê và Cục đầu tƣ nƣớc ngoài 

Theo số liệu bảng 2, trong giai đoạn này, số lƣợng dự án cũng nhƣ số vốn 

đầu tƣ vào TT BĐS đều tăng dần qua các năm tuy tốc độ tăng tƣơng đối chậm. 

Trong đó, thấp nhất là năm 2000 với 36 dự án (chiếm 3,35% tổng dự án) và cao 

nhất là năm 2008 với 572 dự án (chiếm 53,26% tổng dự án). Năm 2008 đƣợc xem 

là năm bội thu FDI của Việt Nam với số dự án tăng lên 330,64%, số vốn đăng ký 

tăng 337,54% và số vốn giải ngân tăng 336,24% so với năm 2007. Tƣơng ứng với 

sự tăng trƣởng về số lƣợng các dự án là sự tăng trƣởng về vốn đầu tƣ của các dự án 
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đó. Nhƣng bảng số liệu cho thấy năm 2001 lại là năm có lƣợng vốn FDI đăng ký 

thấp nhất chỉ có 407,3 triệu USD và năm 2008 là năm có lƣợng vốn FDI đăng ký 

cao nhất với 60.271,4 triệu USD cũng nhƣ có tốc độ tăng trƣởng về vốn đăng ký 

cao nhất là 337,54%. Nhìn chung trong cả giai đoạn này, mặc dù FDI vào TT BĐS 

chỉ chiếm một tỷ trọng khiêm tốn về số dự án (trung bình 13,55%) nhƣng lại chiếm 

tỷ trọng tƣơng đối lớn về số vốn đăng ký (trung bình 38,84%), điều này chứng tỏ 

rằng các dự án vào thị trƣờng BĐS là những dự án lớn, chiếm nhiều vốn đầu tƣ. 

Cũng căn cứ vào bảng 2 có thể thấy tình hình thực hiện các dự án FDI vào TT BĐS 

diễn ra theo chiều hƣớng phức tạp, lƣợng vốn giải ngân biến động không đều qua 

các năm. Nhìn chung tốc độ giải ngân trung bình của FDI vào TT BĐS trong giai 

đoạn này là 24,37%, thấp hơn so với tốc độ giải ngân trung bình của FDI chung vào 

các ngành (33,81%). Trong đó năm 2005 là năm có tốc độ giải ngân FDI vào TT 

BĐS cao nhất (98,13%) và năm 2008 với số vốn đăng ký (60.271,4 triệu USD)  và 

số vốn giải ngân (11.500,0 triệu USD) cao nhất nhƣng lại có tốc độ giải ngân thấp 

nhất (18,72%). Nhƣ vậy rõ ràng là năm có số vốn giải ngân cao nhất chƣa hẳn đã là 

năm FDI giải ngân vào TT BĐS chiếm tỷ lệ cao nhất so với tổng FDI của các 

ngành. Đồng thời số vốn thực hiện cũng không diễn biến cùng chiều với số vốn 

đăng ký và số dự án cấp mới. Số vốn và số dự án thì biến động theo xu hƣớng tăng 

dần còn số vốn giải ngân các dự án thì biến động theo hai xu hƣớng: từ năm 2000 

đến năm 2002 có xu hƣớng giảm dần và từ năm 2003 đến 2008
 
thì lại tăng dần. Sự 

biến động này là do chịu ảnh hƣởng trực tiếp của diễn biến trên TT BĐS. Thời gian 

từ năm 2000 đến 2003 TT BĐS đang rơi vào tình trạng ngƣng trệ, mọi giao dịch 

tạm trùng xuống, thị trƣờng bƣớc vào thời kỳ trầm lắng, do đó các nhà đầu tƣ nƣớc 

ngoài cũng rơi vào tình trạng lúng túng, hoặc là thiếu vốn hoặc là không thể giải 

ngân do thua lỗ. Từ năm 2004 đến 2007, TT BĐS dần dần có dấu hiệu phục hồi tuy 

rất chậm chạp. Nhờ có đổi mới các cơ chế chính sách và luật lệ của nhà nƣớc theo 

chiều hƣớng ngày càng thông thoáng hơn nên càng ngày các nhà đầu tƣ càng yên 

tâm hơn, vững tin hơn với các quyết định đầu tƣ của mình. Do đó, tỷ lệ vốn FDI 

giải ngân đã nhanh chóng tăng trở lại. Năm 2008 với sự đóng băng của TT BĐS 

cũng nhƣ ảnh hƣởng của khủng hoảng tài chính thế giới, tốc độ giải ngân của FDI 

vào này lại giảm xuống nhanh chóng (18,72%). Nhƣ vậy, tốc độ giải ngân FDI vào 
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TT BĐS nói riêng và của tất cả các ngành nói chung là rất thấp, đây chính là một 

hạn chế của Việt Nam trong việc phát huy hiệu quả nguồn vốn FDI thu hút đƣợc. 

Bên cạnh nguồn vốn FDI vào TT BĐS thì đầu tƣ của Nhà nƣớc vào thị 

trƣờng cũng có vai trò rất quan trọng. Bảng 3 cho biết tỉ lệ đầu tƣ công theo ngành 

và bảng 4 cho biết đầu tƣ của Tập đoàn kinh tế và các Tổng công ty. Căn cứ vào 

bảng 3 có thể thấy đƣợc tỷ trọng đầu tƣ của Nhà nƣớc vào TT BĐS so với các 

ngành khác giai đoạn 2001 - 2007 tăng dần qua các năm trong đó đầu tƣ vào TT 

BĐS chỉ chiếm một tỷ lệ khiêm tốn là 5,76%, thấp nhất là năm 2001 với 4,1% và 

cao nhất là năm 2007 với 6,4%. Bảng 4 cho thấy lƣợng tài sản Nhà nƣớc đầu tƣ vào 

TT BĐS (tính đến 31/12/2007) đứng thứ hai (chỉ sau đầu tƣ vào các ngân hàng cổ 

phần) với tổng số vốn đầu tƣ là 1.463 tỷ đồng, tƣơng đƣơng 18% tổng tài sản đầu tƣ 

ra bên ngoài của Nhà nƣớc. 

Bảng3: Đầu tƣ công theo ngành 

Đơn vị % trên tổng số đầu tƣ công 

Ngành 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 

Nông, lâm ngƣ nghiệp 9,0 8,2 8,7 7,0 7,2 6,8 6,7 

Công nghiệp, khai khoáng và 
năng lƣợng 

42,9 40,7 31,9 36,2 35,9 34,5 32,9 

Xây dựng 3,5 5,1 5,1 4,6 4,6 4,8 4,6 

Thƣơng mại 2,0 4,6 3,2 2,0 1,7 1,7 1,6 

Khách sạn nhà hàng và du lịch 0,6 0,8 1,3 0,4 0,4 0,4 0,4 

Giao thông vận tải 20,9 22,5 20,8 22,4 23,5 22,9 20,8 

Tài chính và tín dụng 0,5 0,2 0,9 0,5 0,5 0,5 0,5 

Khoa học và kỹ thuật 1,9 0,3 0,7 1,0 0,9 1,4 1,5 

Bất động sản cho thuê và tƣ 

vấn 

0,6 0,8 0,9 1,5 1,3 1,5 1,8 

Quản lý Nhà nƣớc và quốc 
phòng 

3,6 2,7 3,5 5,9 6,0 6,4 6,4 

Giáo dục và đào tạo 5,3 3,8 4,4 5,9 5,4 5,4 5,2 

Chăm sóc sức khoẻ 2,3 2,1 2,5 3,9 3,4 3,2 3,0 

Văn hoá giải trí và thể thao 1,6 2,2 2,8 2,7 2,5 2,5 2,4 

Các tổ chứ Đảng đoàn thể 0,3 0,3 0,2 0,4 0,4 0,4 0,4 

Các dịch vụ cá nhân và công 
cộng 

5,0 5,7 6,0 5,7 6,3 7,8 12,0 

Tổng 100 100 100 100 100 100 100 



 

 54 

Nguồn : Dựa trên số liệu của TCTK. 

Bảng 4: Đầu tƣ của Tập đoàn Kinh tế và các Tổng công ty 

Đầu tƣ ra bên ngoài 

(Tính đến 31/12/2007) 

Số lƣợng 

TĐKT và TCT 

Khối lƣợng 

(tỷ đồng) 

% vốn 

cổ phần 

% tài 

sản 

Quỹ đầu tƣ và chứng 

khoán 

13 1.061 0,31 0,13 

Các công ty giao dịch 

chứng khoán 

13 420 0,12 0,05 

Các ngân hàng cổ phần 18 4.426 1,30 0,55 

Bất động sản 19 1.463 0,43 0,18 

Tổng  7370   

Nguồn : Báo cáo của thủ tƣớng Chính phủ trƣớc Quốc hội ngày 31/5/2008 

Cùng với ngành dịch vụ, ngành công nghiệp - xây dựng chiếm đến hơn 80% 

lƣợng vốn đầu tƣ của toàn xã hội. Tuy nhiên, hiệu quả sử dụng vốn của hai ngành 

này lại thấp, đƣợc thể hiện qua chỉ số ICOR trong biểu đồ 2. 

Biểu đồ 2: Tăng trƣởng và hệ số ICOR của các ngành, 1996 - 2007 

 

Nguồn: Niên giám thống kê các năm, TCTK 2008 

Căn cứ vào biểu đồ 2 có thể thấy rằng chỉ số ICOR của ngành công nghiệp - 

xây dựng cao hơn nhiều so với ngành dịch vụ và ngành nông, lâm, thuỷ sản chứng 

tỏ hiệu quả sử dụng vốn của ngành này không cao. Biểu đồ 3 cũng cho thấy chỉ số 
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ICOR biến động theo chiều hƣớng phức tạp, không đều qua các năm. Từ năm 1996 

đến 1999 chỉ số ICOR giảm từ 14,96 xuống còn 5,61. Đây chính là giai đoạn biến 

động nhiều nhất của chỉ số này. Và từ năm 2000 đến 2007
 
chỉ số này chỉ dao động 

trong khoảng10 đến 10,78  chứng tỏ hiệu quả sử dụng vốn của giai đoạn này ít biến 

động, tuy nhiên vẫn không hiệu quả do chỉ số này còn quá cao. Điều đó chứng tỏ 

rằng sự đóng góp của ngành này vào tăng trƣởng kinh tế chủ yếu dựa vào sự tăng 

vốn, hàm lƣợng khoa học công nghệ đóng góp vào tăng trƣởng còn rất thấp có 

nghĩa là tăng trƣởng kinh tế của Việt Nam vẫn nghiêng theo chiều rộng hơn là chiều 

sâu. Do đó, nhà nƣớc cần phải có nhiều biện pháp, chính sách hơn nữa để nâng cao 

hiệu quả sử dụng vốn trong lĩnh BĐS nói riêng và cả nền kinh tế nói chung để đạt 

đƣợc sự tăng trƣởng kinh tế theo chiều sâu. 

2. Tạo công ăn việc làm 

TT BĐS đƣợc coi là thị trƣờng của các thị trƣờng. Sự phát triển của thị 

trƣờng này sẽ thúc đẩy các thị trƣờng khác phát triển theo, trong đó có thị trƣờng 

lao động. Tuy còn “non trẻ” nhƣng mỗi năm TT BĐS Việt Nam cũng đã góp phần 

giải quyết vấn đề công ăn việc làm cho hàng triệu ngƣời lao động. Bảng 5 và biểu 

đồ 3 sau đây cho biết số lƣợng lao động làm việc trong TT BĐS và tổng số lao động 

trên cả nƣớc trong giai đoạn 2000 - 2008. 

Bảng 5: Lƣợng lao động của cả nƣớc và lƣợng lao động của thị trƣờng 

BĐS (2000 - 2008) 

Năm 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 

Tổng 

số 37.609,6 38.562,7 39.507,7 40.573,8 41.5863 42.526,9 43.338,9 44.171,9 45.037,2 

Bất 

động 

sản 1.104,3 1.365 1.616,8 1.797,8 2.052,6 2.150,2 2.315,3 2.483,7 2.532,1 

Nguồn: Trang thông tin điện tử chính phủ nƣớc Cộng hoà xã hội chủ nghĩa Việt Nam - 

http://www.chinhphu.vn/portal/page?_pageid=33,5913832&_dad=portal&_schema=PORTAL 

Biểu đồ 3: Lƣợng lao động của cả nƣớc và lƣợng lao động của thị trƣờng 

BĐS (2000 - 2008) 
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Biểu đồ 3 cho thấy năm 2008 là năm có số lƣợng lớn nhất với 2.532,1 và 

năm thấp nhất là năm 2000 với lƣợng lao động là 1.104,3. Tuy nhiên, xét về góc độ 

tạo ra việc làm mới thì năm 2008 lại là năm tạo ra đƣợc số việc làm mới ít nhất với 

48,4 việc, trong khi đó hai năm có số lao động ít nhất lại tạo ra số lƣợng việc làm 

mới cao nhất là năm 2000 với 260,7 việc và năm 2002 với 251,8 việc và năm 2007 - 

năm phát triển mạnh nhất của TT BĐS chỉ tạo ra 168,4 việc. Điều này chứng tỏ 

rằng năng suất lao động của lĩnh vực này ngày càng cao hơn. Đây là một dấu hiệu 

tích cực chứng tỏ sự phát triển của khoa học cộng nghệ đƣợc áp dụng vào lĩnh vực 

này cũng nhƣ chất lƣợng lao động của lĩnh vực này ngày càng cao hơn. 

3. Đóng góp của ngân sách nhà nƣớc 

Cùng với sự phát triển của TT BĐS, các cá nhân và doanh nghiệp đầu tƣ 

kinh doanh trong lĩnh vực BĐS đóng góp ngày càng nhiều hơn cho NSNN thông 

qua các loại thuế và lệ phí nhƣ thuế đất và nhà ở, thuế trƣớc bạ, thuế chuyển 

nhƣợng tài sản, lệ phí quyền sử dụng đất… Cơ cấu của các khoản thuế và lệ phí này 

trong giai đoạn 2001 - 2007 đƣợc thể hiện rõ trong bảng 6, và giá trị đóng góp vào 

NSNN qua các năm (từ 2000 - 2007) của các doanh nghiệp đầu tƣ kinh doanh BĐS 

đƣợc thể hiện trong bảng 7. 

Bảng 6: Cơ cấu nguồn thu của chính phủ 
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% Tổng doanh thu 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 

Thu thuế 78,5 80,2 74,8 69,6 71,4 79,6 77,9 

Thuế GTGT 18,6 21,3 21,0 19,5 19,2 20,7 22,1 

Thuế TTĐB 6,0 6,0 5,6 6,4 6,6 6,5 5,5 

Thuế TNDN 32,1 30,3 30,0 28,7 31,8 38,2 32,6 

Thuế TNCN 2,0 1,9 1,9 1,8 1,8 2,0 2,3 

Thuế XNK 16,8 18,0 14,2 10,9 9,9 10,0 12,2 

Thuế đất, nhà ở 0,3 0,3 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 

Thuế trƣớc bạ 0,4 0,3 0,5 0,3 0,3 0,3 0,3 

Thuế chuyển nhƣợng tài 

sản 

1,1 1,1 1,1 1,3 1,2 1,3 1,8 

Lệ phí quyền sử dụng đất 0,3 0,3 0,3 0,3 0,4 0,5 0,7 

Thuế sử dụng đất 

nôngnghiệp 

0,8 0,6 0,1 0,1 0,1 0,0 0,0 

Thuế khác 0,2 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Thu ngân sách ngoài thuế 19,6 18,0 23,3 29,0 27,0 19,0 20,8 

Viện trợ không hoàn lại 1,9 1,8 1,9 1,4 1,6 1,4 1,3 

Tổng thu nhập 100 100 100 100 100 100 100 

Nguồn: Báo cáo của Bộ Tài Chính năm 2007 

Bảng 7: Đóng góp của các doanh nghiệp đầu tƣ và kinh doanh BĐS vào NSNN 

 
Năm 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 

Tổng số 

thuế    

(tỷ 

đồng) 

82.513,7 86.300,6 116.634,4 125.973 144.060 199.811 175.340 466.438 

BĐS (tỷ 

đồng) 

2.604,6 2.727 3.962,8 4.312,3 4.931,5 6.840 6.002,3 16.020,5 

Nguồn: Trang thông tin điện tử chính phủ nƣớc Cộng hoà xã hội chủ nghĩa Việt Nam - 

http://www.chinhphu.vn/portal/page?_pageid=33,5913832&_dad=portal&_schema=PORTAL 

Căn cứ vào bảng 7 cho thấy đóng góp của các doanh nghiệp kinh doanh BĐS 

đã tăng gấp 6,15 lần trong vòng 8 năm, từ năm 2000 với mức đóng góp là 2.604,6 tỷ 

đồng, lên đến 16.020,5 tỷ đồng vào năm 2007. Những con số này chƣa phải là cao 
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so với tổng nguồn thu của NSNN, tuy nhiên nó đã chứng tỏ phần nào sự đóng góp 

ngày càng tăng của các doanh nghiệp kinh doanh trong lĩnh vực BĐS cho NSNN 

nói riêng cũng nhƣ cho nền kinh tế Việt Nam nói chung. Năm 2007 cùng với sự 

phát triển “nóng” của TT BĐS cả về lƣợng vốn đầu tƣ cũng nhƣ số dự án BĐS đã 

đăng ký và hoàn thành thì việc tăng đóng góp vào NSNN của lĩnh vực này đƣợc coi 

là một hệ quả tất yếu. Tuy nhiên nếu xét về tỷ trọng đóng góp trong lĩnh vực BĐS 

so với tổng nguồn thu cho NSNN thì chỉ dao động trong khoảng từ 0,3 - 0,34% và 

tỷ trọng này không tăng đều qua các năm. Năm 2007 tuy có số lƣợng đóng góp lớn 

nhất nhƣng năm 2002 lại là năm có tỷ trọng đóng góp cho NSNN lớn nhất. Điều 

này chứng tỏ hoạt động của các doanh nghiệp kinh doanh trong lĩnh vực BĐS và sự 

quản lý của Nhà nƣớc bằng hệ thống thuế và lệ phí đối với lĩnh vực BĐS chƣa thật 

hiệu quả. Đây cũng là một vấn đề mà Nhà nƣớc cần quan tâm để có hƣớng giải 

quyết phù hợp. 

4. Đóng góp vào xuất khẩu ròng 

TT BĐS Việt Nam không chỉ đáp ứng đƣợc nhu cầu về BĐS cho ngƣời dân 

trong nƣớc với chất lƣợng ngày càng tốt hơn mà từ năm 2000 đã bắt đầu xuất khẩu 

sản phẩm dịch vụ BĐS. Tuy nhiên, doanh thu mang lại từ hoạt động xuất khẩu chủ 

yếu là từ các doanh nghiệp có vốn FDI. Bảng 8 dƣới đây cho biết giá trị xuất khẩu 

của các doanh nghiệp FDI vào TT BĐS. 

Bảng 8: Giá trị xuất khẩu của các doanh nghiệp FDI vào thị trƣờng BĐS 

Năm Giá trị XK của DN có FDI 

vào TT BĐS (1)(triệu USD) 

Tổng giá trị XK của các 

DN có FDI (2)(triệu USD) 

Cơ cấu (1)/(2) 

(%) 

2000 36,3 3828,9 0,95 

2001 40,5 3958,3 1,02 

2002 68,0 5014,6 1,36 

2003 14,6 3594,0 0,41 

2004 24,0 8807,6 0,27 

2005 70,0 11159,8 0,63 

2006 33,7 14627,5 0,23 
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2007 72,3 18723,6 0,39 

Nguồn:Báo cáo về FDI giai đoạn 2000 - 2008 của Cục đầu tƣ nƣớc ngoài 

Bảng 8 cho thấy doanh thu mang lại từ hoạt động xuất khẩu của các doanh 

nghiệp có vốn FDI trong lĩnh vực BĐS chỉ mới dừng lại ở những con số rất khiêm 

tốn. Về số tuyệt đối thì cao nhất là năm 2007 với 72,3 triệu USD, tiếp đến là năm 

2005 với 70 triệu USD, và năm 2002 với 68 triệu USD. Về tỷ trọng so với tổng 

doanh thu từ hoạt động xuất khẩu của các doanh nghiệp có vốn FDI thì năm 2002 

lại chiếm tỷ lệ cao nhất là 1,36%, thấp nhất là năm 2006 chỉ với 0,23%. Lý do mà 

doanh thu xuất khẩu từ lĩnh vực này còn rất thấp là do Việt Nam đang trong thời kỳ 

công nghiệp hoá, hiện đại hoá, lúc này những cơ sơ hạ tầng, nhà cửa… đƣợc xây 

dựng nên chủ yếu là để phục vụ cho ngƣời dân trong nƣớc và một phần rất nhỏ 

ngƣời nƣớc ngoài, do đó hoạt động xuất khẩu BĐS vẫn chƣa phát triển. Tuy nhiên, 

nó vẫn góp phần mang lại ngoại tệ cho đất nƣớc, dù chƣa nhiều nhƣng cũng góp 

một phần nhỏ vào việc cân bằng cán cân thanh toán. Nhƣng không vì thế mà chúng 

ta bằng lòng với những con số rất thấp này. Ngƣợc lại, Nhà nƣớc và các doanh 

nghiệp phải phối hợp cùng nhau để thực hiện tốt hơn khâu đầu ra của sản phẩm. 

Chúng ta không chỉ xây dựng để phục vụ nhu cầu trong nƣớc mà còn phải đáp ứng 

cả nhu cầu của các đối tác nƣớc ngoài. Có nhƣ vậy chúng ta mới nâng cao và hoàn 

thiện hơn chất lƣợng các sản phẩm cũng nhƣ những dịch vụ đƣợc tạo ra. 

5. Ảnh hƣởng đến chi tiêu cho tiêu dùng  

Theo nhƣ phân tích trong mục III của chƣơng I thì sự biến động của TT BĐS 

cũng ảnh hƣởng đến cả sự chi tiêu cho tiêu dùng. Khi TT BĐS phát triển thì chính 

nó sẽ tiêu dùng rất nhiều nguyên vật liệu xây dựng, điện, nƣớc, đồ nội thất, thiết bị 

gia đình, đồ điện tử… đồng thời tăng thu nhập cho nhiều ngƣời lao động. Khi thu 

nhập tăng lên thì ngƣời dân sẽ tiêu dùng và tiết kiệm nhiều hơn. Và ngƣợc lại khi 

thị trƣờng này đóng băng nhƣ giai đoạn hiện nay thì chi tiêu cho tiêu dùng sẽ bị cắt 

giảm. Bảng 9 dƣới đây cho biết sự đóng góp của chi tiêu cho tiêu dùng vào tăng 

trƣởng GDP của năm 2007, 2008 và dựa đoán cho năm 2009, 2010. Năm 2008 do 

TT BĐS đóng băng và giá vật liệu xây dựng tăng cao nên chi tiêu cho tiêu dùng 

trong xây dựng đã giảm 46,34% so với năm 2007. Thêm vào đó bắt đầu từ cuối năm 

2008, Việt Nam đã bắt đầu chịu ảnh hƣởng của cuộc khủng hoảng kinh tế thế giới 
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nên ngƣời dân lo ngại rằng TT BĐS Việt Nam không thể phục hồi ngay đƣợc. 

Chính vì thế mà tiêu dùng cho BĐS của ngƣời dân năm 2009 đƣợc dự đoán sẽ giảm 

11,76% so với năm 2008. Đồng thời theo dự báo của Economist Intelligence Unit 

thì sang năm 2010 tiêu dùng cho BĐS của Việt Nam sẽ bắt đầu tăng trở lại với mức 

tăng kỳ vọng là 1,11% so với năm 2009. Đứng trƣớc thực trạng này, chính phủ đã 

có một số biện pháp, chính sách để làm “tan băng” TT BĐS, kích thích tiêu dùng 

của ngƣời dân nhƣ hạ thấp lãi suất cho vay, nới lỏng hơn các điều kiện cho vay tiêu 

dùng… và đặc biệt là “chƣơng trình đầu tƣ cho nhà ở xã hội giai đoạn 2009 - 2015” 

trị giá khoảng 49.000 nghìn tỷ đồng đƣợc coi là lời giải cho TT BĐS 2009. Hi vọng 

rằng các biện pháp, chính sách này của chính phủ sẽ nhanh chóng phát huy tác dụng 

không chỉ để đạt mục tiêu trƣớc mắt là kích thích tiêu dùng mà còn từng bƣớc đƣa 

thị trƣờng BĐS Việt Nam tiến lên trên con đƣờng phát triển bền vững. 

Bảng 9: GDP theo tiêu dùng 

(Giá trị đóng góp vào GDP tính theo giá so sánh năm 1994 (đơn vị: tỉ VNĐ), 

% thay đổi qua các năm) 

Năm 2007 a 2008 a 2009 b 2010 b 

Tiêu dùng tƣ nhân 302,184 

9,6 

312,235 

3,3 

324,723 

4,0 

337,189 

3,8 

Tiêu dùng chính phủ 30,272 

8,9 

32,694 

8,0 

35,244 

7,8 

37,711 

7,0 

Đầu tƣ cơ bản 179,993 

23,0 

205,192 

14,0 

214.836 

4.7 

224,504 

4,5 

Cầu trong nƣớc cuối cùng 521,449 

13,9 

550,120 

7,4 

574,802 

4,5 

599,404 

4,3 

Xây dựng 19,018 

1,2 c 

10,200 

-1,9 c 

9,000 

- 0.2 c 

9,100 

0,0 c 

Tổng cầu trong nƣớc 531,467 

14,6 

506,320 

5,4 

583,802 

4,2 

608,504 

4,2 

Xuất khẩu hàng hoá và dịch vụ 450,236 

15,3 

495,767 

10,1 

487,290 

-1,7 

489,843 

0.5 

Nhập khẩu hàng hoá và dịch vụ 499,034 

21,4 

574,962 

15,2 

570,643 

-0,8 

575,010 

0.8 

Cán cân thanh toán quốc tế -48,779 

-6,6 c 

-79,195 

-6,6 c 

-83,353 

-0,8 c 

-85,176 

-0,4 c 

GDP 461,443 

8,5 d 

490,181 

6,2 d 

505,049 

3,0 

525,337 

4,0 

a: Economist Intelligence Unit đánh giá   
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b: Economist Intelligence Unit dự đoán 

c: Đóng góp vào tăng trƣởng GDP thực tế (theo phần trăm của GDP thực tế năm 

trƣớc)  

d: Hiện nay 

Nguồn: Báo cáo về Việt Nam của Economist Intelligence Unit, United Kingdom 

6. Ảnh hƣởng của thị trƣờng bất động sản đến tăng trƣởng GDP 

Thông qua tác động đến vốn đầu tƣ, số lƣợng việc làm, lƣợng đóng góp vào 

NSNN, lƣợng tiêu dùng cuối cùng và xuất khẩu ròng, TT BĐS ảnh hƣởng đến tăng 

trƣởng GDP. Bảng 10 và biểu đồ sau đây cho biết những đóng góp của TT BĐS vào 

GDP. 

Bảng 10: Đóng góp của thị trƣờng BĐS vào GDP 

Năm 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 

Đóng góp của TT 

BĐS vào GDP 

(%) 7.52 8.05 8.17 8.28 8.42 8.36 8.51 8.86 8.16 

Nguồn: Trang thông tin điện tử chính phủ nƣớc Cộng hoà xã hội chủ nghĩa Việt Nam - 

http://www.chinhphu.vn/portal/page?_pageid=33,5913832&_dad=portal&_schema=PORTAL 

 

Biểu đồ 4: Đóng góp của thị trƣờng BĐS vào GDP 
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Biểu đồ 4 thể hiện sự đóng góp của TT BĐS vào tăng trƣởng GDP giai đoạn 

2000 - 2008. Từ năm 2000 đến 2008 sự đóng góp của TT BĐS vào tăng trƣởng 

GDP diễn biến theo xu hƣớng phức tạp, không đồng đều qua các năm trong đó thấp 

nhất là năm 2000 với 7,52% và cao nhất là năm 2007 với 8,86%. Giai đoạn 2000 - 

2003, đóng góp vào GDP tăng lên với tốc độ trung bình khoảng 0,18%/năm, trong 

đó tăng mạnh nhất là năm 2000 với tốc độ tăng là 0,53%. Tiếp đó năm 2004 tốc độ 

tăng giảm nhẹ ở mức 0,06% rồi sau đó sự đóng góp của TT BĐS vào GDP lại tăng 

nhanh với tốc độ trung bình 0,24%/năm trong hai năm 2006 và 2007. Cuối cùng vào 

năm 2008, sự đóng góp này giảm mạnh xuống còn 8,16% từ 8,86% của năm 2007. 

Sự biến động này là do ảnh hƣởng trực tiếp của những diễn biến trên TT BĐS. Từ 

năm 2000, cùng với sự phục hồi và tăng trƣởng mạnh của nền kinh tế trong nƣớc và 

những điều kiện thuận lợi khác nhƣ các dòng đầu tƣ nƣớc ngoài chảy mạnh vào 

Việt Nam sau khi Hiệp định thƣơng mại Việt - Mỹ đƣợc ký kết, những quy định sửa 

đổi Luật đất đai năm 2001 cho phép ngƣời Việt kiều đƣợc phép mua nhà đất trong 

nƣớc, và việc bắt đầu triển khai quy hoạch phát triển không gian kinh tế xã hội đến 

năm 2010 và 2020 đã làm nhu cầu về nhà đất gia tăng. Tƣơng lai phát triển đã mang 

lại những giá trị kỳ vọng cho những mảnh đất nằm trong vùng quy hoạch. Đó là 

nhân tố thúc đẩy sự gia tăng đột biến về cầu tạo ra làn sóng đầu cơ trên thị trƣờng 

nhà đất, nhất là ở các thành phố lớn nhƣ Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh. Cơn sốt 

nhà đất này kéo dài đến hết năm 2003 kéo theo sự phát triển của các ngành xây 

dựng và các ngành sản xuất, không chỉ thu hút vốn đầu tƣ, tạo công ăn việc làm mà 

còn tăng đóng góp cho NSNN và tăng xuất khẩu ròng, từ đó đóng góp vào sự tăng 

lên của GDP. Từ sau khi dự thảo luật đất đai 2003 đƣợc thông qua vào tháng 11 

năm 2003 với những quy định mới về kiểm soát cung cầu đất đai và TT BĐS thì thị 

trƣờng này bƣớc vào giai đoạn trầm lắng và đóng băng cục bộ. Sang năm 2005, 

những giao dịch trên TT BĐS đã bắt đầu tăng lên tuy còn rất chậm. Năm 2007 đánh 

dấu sự tăng trƣởng vƣợt bậc của TT BĐS không chỉ do luật đất đai mới ra đời mà 

còn vì Việt Nam chính thức trở thành thành viên của Tổ Chức Thƣơng Mại Thế 

Giới (WTO) và thành viên không thƣờng trực của Hội Đồng Bảo An Liên Hợp 
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Quốc. Tuy nhiên do sự phát triển quá nóng của thị trƣờng BĐS không xuất phát từ 

nhu cầu thực của ngƣời dân mà đƣợc “thổi căng” lên từ giới đầu cơ nên “bong bóng 

BĐS’ đã nhanh chóng bị “xì hơi” sau khi chính sách thắt chặt tín dụng của Ngân 

hàng nhà nƣớc có hiệu lực. Thêm vào đó là ảnh hƣởng của cuộc khủng hoảng tài 

chính thế giới làm cho TT BĐS trong nƣớc một lần nữa bị đóng băng. Và hậu quả 

tất yếu là rất nhiều các công ty và sàn giao dịch BĐS phải đóng cửa, thu nhập của 

ngƣời dân, nguồn thu vào NSNN, xuất khẩu ròng và vốn đầu tƣ giảm xuống nhanh 

chóng. Kết quả là đóng góp vào tăng trƣởng GDP của TT BĐS giảm 0,7% so với 

năm 2007. 

Cùng với sự phát triển kinh tế của đất nƣớc, TT BĐS của Việt Nam đang 

từng bƣớc khẳng định đƣợc vai trò của nó đối với tăng trƣởng kinh tế. Nhờ có sự 

phát triển của TT BĐS mà hàng loạt các khu chung cƣ, cao ốc, khu đô thị mới, khu 

vui chơi giải trí, khu công nghiệp, khu chế xuất ra đời đáp ứng nhu cầu công nghiệp 

hoá, hiện đại hoá, đô thị hoá của đất nƣớc, tạo tiền đề thu hút nguồn vốn đầu tƣ 

trong và ngoài nƣớc, tạo công ăn việc làm, thúc đẩy tiêu dùng, góp phần nâng cao 

đời sống vật chất và tinh thần của nhân dân, đóng góp vào xuất khẩu ròng… Đồng 

thời, khi TT BĐS bị đóng băng cũng kéo theo sự ngƣng trệ của các thị trƣờng khác 

nhƣ thị trƣờng lao động, vật liệu xây dựng, trang trí nội thất, tài chính tiền tệ… Do 

đó, Nhà nƣớc cần có nhiều hơn nữa các biện pháp, chính sách nhằm thúc đẩy thị 

trƣờng BĐS phát triển, góp phần tạo tiền đề cho sự phát triển bền vững của kinh tế 

đất nƣớc. 

III. Đánh giá tổng quát hoạt động của thị trƣờng bất động sản đối với tăng trƣởng 

kinh tế của Việt Nam 

1. Những mặt đƣợc của thị trƣờng bất động sản  

TT BĐS là một vấn đề khách quan trong nền kinh tế thị trƣờng. Nó là một 

phạm trù kinh tế và lịch sử, hơn nữa TT BĐS lại tồn tại lâu dài cùng nền kinh tế thị 

trƣờng. Việc phát triển thị trƣờng này trong thời gian qua đã đem lại một số kết quả 

nhƣ sau: 
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1.1.Thu hút được nhiều vốn đầu tư trong và ngoài nước 

Cùng với sự phục hồi và tăng trƣởng kinh tế từ năm 2000 đến nay, TT BĐS 

Việt Nam đã không ngừng phát triển, thu hút ngày càng nhiều vốn đầu tƣ trong và 

ngoài nƣớc. Trong vòng chín năm (2000 - 2008), thị trƣờng này đã thu hút đƣợc 

234.370 nghìn tỷ đồng, chiếm 7,92% tổng lƣợng vốn đầu tƣ của toàn xã hội và đóng 

góp trung bình khoảng 4,18% vào tăng trƣởng GDP. Đặc biệt, lƣợng vốn FDI đăng 

ký vào TT BĐS trong giai đoạn này chiếm tới 38,84% tổng vốn FDI vào Việt Nam, 

tƣơng đƣơng với con số tuyệt đối là 44.001,3 triệu USD, trong đó cao nhất là hai 

năm 2007 (7.307,4 triệu USD) và năm 2008 (32.620 triệu USD). Đây là kết quả của 

việc Việt Nam trở thành thành viên chính thức của WTO và thành viên không 

thƣờng trực của Hội Đồng Bảo An Liên Hợp Quốc. Bên cạnh vốn FDI, lƣợng vốn 

đầu tƣ vào thị trƣờng BĐS của các Tập đoàn kinh tế và Tổng công ty cũng chiếm 

18% (tƣơng đƣơng 1.463 tỷ đồng) tổng vốn đầu tƣ ra bên ngoài - đứng thứ hai chỉ 

sau đầu tƣ vào các ngân hàng thƣơng mại cổ phần. Nguồn vốn đầu tƣ vào TT BĐS 

không ngừng tăng lên có nghĩa là môi trƣờng đầu tƣ của Việt Nam ngày càng đƣợc 

cải thiện, cơ sở hạ tầng kỹ thuật của Việt Nam ngày càng đƣợc nâng cao, góp phần 

thúc đẩy quá trình công nghiệp hoá, hiện đại hoá và đô thị hoá của đất nƣớc. 

1.2.Tạo công ăn việc làm và nâng cao đời sống nhân dân 

TT BĐS phát triển góp phần tạo thêm công ăn việc làm, từ đó cải thiện thu 

nhập, góp phần nâng cao đời sống vật chất và tinh thần của nhân dân. Trong vòng 

chín năm (2000 - 2008), TT BĐS đã giải quyết công ăn việc làm cho 17.417,8 nghìn 

lao động, đóng góp 1,32% vào GDP.  

Không chỉ góp phần làm tăng thu nhập, TT BĐS còn đáp ứng nhu cầu về nhà 

ở cho ngƣời dân với chất lƣợng cao hơn: trên 75% tổng số hộ gia đình đã đƣợc giao 

hoặc nhận quyền sử dụng đất để tự xây dựng nhà hoặc mua nhà đất ở. Tuyệt đại bộ 

phận số hộ còn lại đã có nhà ở theo phƣơng thức thuê nhà. Nhìn chung, hơn 99% 

tổng số hộ gia đình đã có nhà ở. Quyền có nhà ở của ngƣời dân về cơ bản đã đƣợc 

thực hiện, đồng thời chất lƣợng cũng đƣợc cải thiện hơn: từ chỗ chỉ xây dựng đƣợc 

50 triệu m
2
 nhà trong 10 năm từ năm 1999 đến năm 2000 với diện tích nhà ở bình 

quân từ 3 - 4 m
2
/ngƣời thì tính đến cuối năm 2008 con số này đã đƣợc nâng lên là 

12 m
2
/ngƣời với tổng diện tích nhà ở xây dựng đƣợc đã lên tới trên 1 tỷ m

2
. 
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1.3.Đóng góp vào ngân sách nhà nước ngày càng tăng lên 

Cùng với sự phát triển của TT BĐS, nguồn thu cho NSNN từ thị trƣờng này 

cũng ngày càng tăng. Từ năm 2000 đến năm 2007, tổng nguồn thu từ hoạt động 

kinh doanh BĐS đạt 42.469,5 tỷ đồng, tốc độ tăng trung bình của giai đoạn này là 

42,07%/năm. Những con số này chƣa phải là cao so với tổng nguồn thu của NSNN, 

tuy nhiên nó đã chứng tỏ phần nào sự đóng góp ngày càng tăng của các doanh 

nghiệp kinh doanh trong lĩnh vực BĐS cho ngân sách nhà nƣớc nói riêng cũng nhƣ 

cho nền kinh tế Việt Nam nói chung. 

1.4.Góp phần làm tăng xuất khẩu ròng 

Từ chỗ chỉ đáp ứng chƣa đến 75% nhu cầu về nhà ở với chất lƣợng thấp thì 

đến nay TT BĐS đã đáp ứng đƣợc 100% nhu cầu về nhà ở cho ngƣời dân với chất 

lƣợng ngày càng cao hơn và còn xuất khẩu đƣợc. Từ năm 2000 đến 2007, tổng giá 

trị xuất khẩu của các doanh nghiệp FDI vào TT BĐS đạt 44,93 triệu USD/năm. Tốc 

độ tăng trƣởng trung bình khoảng 45,67%. Tuy giá trị xuất khẩu BĐS chƣa cao 

nhƣng việc xuất khẩu đƣợc BĐS chứng tỏ thị trƣờng này đang ngày càng phát triển, 

góp phần mang lại ngoại tệ cho quốc gia và cân bằng cán cân thanh toán. 

1.5.Những mặt được khác  

Tính đến cuối tháng 12/2008, cùng với việc xây dựng đƣợc hơn 1 tỷ m
2
 nhà 

ở, TT BĐS cũng đã xây dựng đƣợc 219 khu công nghiệp với tổng diện tích 61.472 

ha trong đó có 118 khu công nghiệp đã đi vào hoạt động, 101 khu công nghiệp đang 

xây dựng cơ bản; và đang tiến hành xây dựng một số cảng. Những kết quả đó đã 

góp phần quan trọng tạo ra những thành tựu cho phát triển xây dựng công nghiệp, 

cải tạo và phát triển hệ thống cơ sở hạ tầng kỹ thuật, kinh tế - xã hội. 

Thị trƣờng kinh doanh mặt bằng xây dựng, kinh doanh diện tích văn phòng, 

khách sạn, nhà hàng, khu vui chơi giải trí… ngày càng phát triển.  Đây là thị trƣờng 

đƣợc phát triển mạnh trong những năm đầu của thời kỳ đổi mới. Các lực lƣợng 

tham gia thị trƣờng này gồm nhiều loại nhƣ các pháp nhân quốc doanh, các pháp 

nhân công quyền, tƣ nhân, dân tự xây, liên doanh với nƣớc ngoài, liên doanh trong 

nƣớc hoặc 100% vốn đầu tƣ nƣớc ngoài. Một phần lớn quỹ nhà đƣợc chuyển thành 
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các văn phòng cho thuê, diện tích thƣơng mại, khách sạn, khu liên hợp. Thị trƣờng 

này đáp ứng đƣợc nhiều loại đối tƣợng theo thứ tự ƣu tiên đƣợc chi phối bởi mức 

sinh lời trong kinh doanh, trƣớc hết là đáp ứng nhu cầu của ngƣời nƣớc ngoài 

(khách du lịch, ngƣời nƣớc ngoài thuê làm văn phòng hoặc mở cơ sở kinh doanh), 

tiếp đến là các nhà kinh doanh trong nƣớc cho thuê làm văn phòng đại diện, mở cửa 

hàng kinh doanh thƣơng mại và khách du lịch nội địa. Tính đến năm 3/2008, nhu 

cầu về văn phòng cao cấp các loại đã tƣơng đối bão hoà. Xu thế hiện nay là phân 

đoạn thị trƣờng nhà cho những ngƣời có thu nhập thấp và thị trƣờng bán lẻ mặt 

bằng và nhà đất. 

Qua thực tế vận hành của TT BĐS, công tác quản lý của Nhà nƣớc đối với 

thị trƣờng này có điều kiện hoàn thiện hơn. Về mặt quản lý, một mặt Nhà nƣớc đã 

ban hành và bổ sung các văn bản pháp lý, đề ra các chính sách cụ thể liên quan đến 

việc điều chỉnh từng vấn đề cụ thể của TT BĐS nhằm tạo dần các điều kiện cho TT 

BĐS đi vào hoạt động và phát triển. Mặt khác, Nhà nƣớc cũng có những chính sách 

nhằm điều chỉnh những khiếm khuyết của TT BĐS thông qua việc tạo dựng các quỹ 

phát triển hạ tầng và đô thị, chính sách hỗ trợ lãi suất, phát động phong trào xây nhà 

tình nghĩa, trợ cấp về nhà ở, đất ở cho những ngƣời có công với cách mạng… Những 

chính sách này đã góp phần không nhỏ vào việc ổn định và bƣớc đầu phát triển TT 

BĐS.  

2. Những vấn đề cần khắc phục  

2.1.Hiệu quả sử dụng vốn thấp 

Mặc dù TT BĐS thu hút đƣợc nhiều vốn từ các nhà đầu tƣ trong và ngoài 

nƣớc nhƣng hiệu quả sử dụng vốn lại chƣa cao. Cùng với sự phát triển kinh tế của 

Việt Nam, đặc biệt là sau khi Việt Nam trở thành thành viên chính thức của WTO 

và thành viên không thƣờng trực của Hội Đồng Bảo An Liên Hợp Quốc thì FDI ồ ạt 

chảy vào Việt Nam, trong đó TT BĐS là một trong những lĩnh vực thu hút đƣợc 

nhiều FDI đăng ký nhất. Tuy nhiên, tốc độ giải ngân FDI vào TT BĐS còn thấp sao 

với tốc độ trung bình giải ngân FDI vào các ngành. Trong giai đoạn 2000 - 2008, 

tốc độ giải ngân của FDI chung vào các ngành là 33,81% trong khi đó tốc độ giải 
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ngân vào TT BĐS chỉ đạt 24,37%. Điều đó chứng tỏ cơ sở hạ tầng nhƣ điện, nƣớc, 

nhân công, vấn đề giải phóng mặt bằng… cũng nhƣ các chính sách liên quan đến 

vấn đề BĐS của chúng ta còn chƣa đáp ứng đƣợc yêu cầu phát triển của thị trƣờng. 

Bên cạnh đó, hiệu quả vốn đầu tƣ của khu vực Nhà nƣớc vào TT BĐS rất thấp do 

sự đầu tƣ dàn trải, quy hoạch còn thiếu tầm nhìn xa, chi phí giải phóng mặt bằng 

lớn, tỷ lệ thất thoát lãng phí lớn… Do đó, Nhà nƣớc cần phải hoàn thiện hơn nữa 

các biện pháp, chính sách để nâng cao chất lƣợng môi trƣờng đầu tƣ kinh doanh của 

Việt Nam nhằm nâng cao hiệu quả sử dụng vốn trong lĩnh vực BĐS nói riêng và 

của nền kinh tế Việt Nam nói chung. 

2.2.Nguồn nhân lực cho thị trường BĐS còn nhiều hạn chế 

Nguồn nhân lực cho TT BĐS còn hạn chế. Theo những khảo sát mà Công ty 

nghiên cứu và Tƣ vấn BĐS Vietrees thực hiện thời gian qua cho thấy, nguồn nhân 

lực làm việc trong ngành BĐS của Việt Nam còn rất thiếu cả về số lƣợng lẫn chất 

lƣợng. Tình trạng thiếu hụt này không chỉ diễn ra đối với nhân sự cao cấp mà gần 

nhƣ là thiếu hụt ở tất cả các khâu, các lĩnh vực kinh doanh có liên quan đến sản 

phẩm và dịch vụ BĐS. 

2.3.Đóng góp vào ngân sách thấp 

Mặc dù đóng góp của TT BĐS vào NSNN có xu hƣớng biến động tăng dần 

qua các năm nhƣng tỷ trọng đóng góp của nó so với tổng nguồn thu cho NSNN thì 

chỉ dao động trong khoảng từ 0,3 - 0,34%. Rõ ràng là sự đóng góp này là thấp so 

với quy mô phát triển của TT BĐS. Cụ thể nhƣ năm 2007 - năm đƣợc coi là phát 

triển cực “nóng” của TT BĐS mà đóng góp vào ngân sách của nó cũng chỉ chiếm có 

0,34% so với tổng thu ngân sách. Điều này chứng tỏ các giao dịch phi chính quy 

vẫn còn cao, thị trƣờng “ngầm” vẫn tồn tại, và sự quản lý của Nhà nƣớc bằng hệ 

thống thuế và lệ phí đối với lĩnh vực BĐS chƣa thật hiệu quả. Đây cũng là một vấn 

đề mà Nhà nƣớc cần quan tâm để có hƣớng giải quyết phù hợp. 

2.4.Thị trường “nóng”, “lạnh” bất thường, giá cả dễ biến động dẫn đến nạn đầu 

cơ 
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Thị trƣờng “nóng”, “lạnh” bất thƣờng, giá cả dễ biến động dẫn đến nạn đầu 

cơ trong nhà đất. Thực tế cho thấy ở Việt Nam, cứ 100 ngƣời mua nhà thì có đến 60 

ngƣời mua nhà để đầu cơ chờ giá lên. Chính những ngƣời đầu cơ nhà này là một 

trong những nguyên nhân chính dẫn đến giá nhà biến động thất thƣờng. Khi thấy 

giá nhà lên cao thì họ dự đoán là giá sẽ lên tiếp và tiến hành mua ồ ạt nhà. Kết quả 

là giá đã bị các nhà đầu cơ đẩy lên rất cao so với giá trị thực, có thể gây nên hiện 

tƣợng “bong bóng BĐS”. Cũng tƣơng tự nhƣ vậy khi giá nhà có xu hƣớng giảm thì 

họ lại thi nhau bán ra góp phần đẩy giá nhà xuống thấp, thậm chí đƣa TT BĐS vào 

trạng thái đóng băng. Một thực trạng nữa là hiện nay mặc dù cầu về BĐS vẫn cao 

nhƣng TT BĐS lại rơi vào trạng thái đóng băng. Điều này phản ánh sự bất cân đối 

giữa cung và cầu trong TT BĐS. 

2.5.Thông tin không đầy đủ, thiếu minh bạch, khó tiếp cận 

Thông tin không đầy đủ, thiếu minh bạch và khó tiếp cận. Tồn tại này tạo ra 

nhiều tiêu cực trong việc mua bán BĐS, góp phần làm gia tăng tình trạng đầu cơ rất 

nặng nề về nhà đất, gây ra những khiếu kiện tranh chấp nhà đất (hiện có khoảng 60-

70% khiếu kiện trong xã hội là khiếu kiện về nhà đất). Tuy nhiên, công tác giải 

quyết khiếu nại, tố cáo, tranh chấp nhà cửa đất đai ở các địa phƣơng chƣa đáp ứng 

đƣợc yêu cầu thực tế, rất dễ gây ra tình trạng mất ổn định chính trị - xã hội. Mấy 

năm gần đây, tình hình khiếu nại, tố cáo gia tăng và gay gắt phức tạp, nội dung về 

khiếu nại, tố cáo có liên quan mật thiết đến các vấn đề về nhà đất. Xuất hiện khá 

nhiều đoàn khiếu kiện vƣợt cấp ở nhiều tỉnh, thành phố lên trung ƣơng và hầu hết 

có nội dung khiếu kiện về đất đai. Một số nơi khiếu kiện rất gay gắt trở thành điểm 

nóng giải quyết kéo dài, ảnh hƣởng đến trật tự, an ninh địa phƣơng. Theo thống kê 

hàng năm có trên 10 vạn vụ việc khiếu kiện liên quan đến nhà đất (chiếm khoảng 

65% tổng số vụ việc khiếu kiện của công dân gửi đến cơ quan Nhà nƣớc). Riêng 

thanh tra Nhà nƣớc hàng năm tiếp nhận từ 5.000 - 7.000 đơn khiếu kiện vƣợt cấp 

liên quan đến đất đai (chƣa tính những đơn trùng lặp). 

3. Nguyên nhân những hạn chế trong hoạt động của thị trƣờng bất động sản 

tại Việt Nam  
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3.1.Hệ thống pháp lý chưa đầy đủ và chưa đủ mạnh  

Mặc dù môi trƣờng đầu tƣ ở Việt Nam đã và đang đƣợc cải thiện đáng kể 

nhƣng hành lang pháp lý của chúng ta vẫn chƣa đầy đủ và chƣa đủ mạnh, gây ra sự 

thiếu thống nhất trong tổng thể. Các cơ chế chính sách với những chồng chéo, thiếu 

hụt và hiệu lực thấp dẫn đến khó áp dụng trong thực tế.  

Một thực tế là các nhà đầu tƣ luôn khổ sở về vấn đề thực thi các quy định 

pháp lý trƣớc mỗi dự án của mình. Đúng với luật này thì lại trái (hoặc không phù 

hợp) với luật kia; làm theo hƣớng dẫn của ngành này thì lại sai với quy trình, thủ tục 

ngành khác. Có những điều luật từ khi ban hành đến khi có văn bản hƣớng dẫn thi 

hành phải mất vài tháng. Các quy định về đầu tƣ BĐS còn một số điểm chƣa rõ ràng 

hoặc mâu thuẫn với quyền lợi của nhà đầu tƣ khiến cho nhiều nhà đầu tƣ dễ nản 

lòng. Ví dụ nhƣ khi đầu tƣ vào lĩnh vực BĐS thì họ vấp phải một số hạn chế nhƣ: 

nhà đầu tƣ nƣớc ngoài không thể huy động vốn bằng tài sản nhà đất mà họ đã mua 

và tài sản đó phải đƣợc mua 100% bằng tiền mặt, họ không đƣợc dùng tài sản đó 

làm tài sản thừa kế và không thể cho thuê lại tài sản nhà đất đó.  

Nguyên nhân của những hạn chế này là do hệ thống các quy định pháp luật 

Việt Nam đang gắn với quá trình chuyển đổi của nền kinh tế từ nền kinh tế kế hoạch 

hoá tập trung sang nền kinh tế thị trƣờng định hƣớng xã hội chủ nghĩa, mối quan hệ 

kinh tế mới phát sinh vƣợt ra ngoài khả năng kiểm soát của hệ thống luật pháp, 

chính sách. Hơn nữa, hệ thống các quy định của pháp luật hiện lại đang trong quá 

trình điều chỉnh phù hợp với thông lệ quốc tế. 

3.2.Sự phát triển của công tác đào tạo nhân sự chưa đáp ứng được yêu cầu phát 

triển của thị trường BĐS 

Nguyên nhân cơ bản dẫn đến tình trạng thiếu hụt nguồn nhân lực cho ngành 

BĐS là do TT BĐS đã phát triển quá nhanh so với sự phát triển của công tác đào 

tạo nhân sự cho lĩnh vực này. Dù mới chỉ đang ở giai đoạn bắt đầu, nhƣng tốc độ 

phát triển của TT BĐS thực sự mạnh mẽ trong thời gian gần đây. Bên cạnh những 

công ty cũ thì có hàng loạt các công ty BĐS mới ra đời, bao gồm cả những đơn vị 

từ lĩnh vực khác mở rộng sang hoạt động đầu tƣ, kinh doanh BĐS, thêm vào đó là 
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không ít tập đoàn BĐS lớn của nƣớc ngoài đã quan tâm và đầu tƣ vào các dự án 

BĐS tại Việt Nam. Những yếu tố này đã dẫn đến sự thiếu hụt khá nhiều về nhân lực 

vì nguồn “cung” không đáp ứng nổi “cầu”. 

Một thực trạng nữa hiện nay, rất nhiều doanh nghiệp đang hoạt động trong 

lĩnh vực BĐS muốn cho nhân viên đi học các lớp chuyên về lĩnh vực BĐS, nhƣng 

các doanh nghiệp đó đều bối rối vì không biết tìm đâu những trƣờng lớp đào tạo và 

do vậy cũng khó tìm kiếm, tuyển dụng đƣợc những nhân sự đáp ứng đƣợc yêu cầu 

của doanh nghiệp mình. Chắc chắn sự thiếu hụt về chất và lƣợng nhƣ vậy, ngoài 

việc ảnh hƣởng đến sự phát triển chung của cả TT BĐS Việt Nam (xét về tính 

chuyên nghiệp của dịch vụ, chất lƣợng của BĐS và các giao dịch BĐS) thì đây cũng 

chính là một trong những rào cản lớn trên đƣờng phát triển của bất kỳ doanh nghiệp 

BĐS nào. Đặc biệt là trong hoàn cảnh ngày càng có nhiều doanh nghiệp lớn của 

nƣớc ngoài quan tâm và mong muốn đầu tƣ vào thị trƣờng “nóng bỏng” và hấp dẫn 

này. Bên cạnh đó, sự phát triển nhanh chóng của thị trƣờng đầy tiềm năng này cũng 

tạo ra một sự cạnh tranh ngày càng gay gắt và khốc liệt hơn. Các doanh nghiệp càng 

“bị bắt buộc” phải thể hiện mình ngày một chuyên nghiệp, bài bản hơn trong cách 

điều hành, quản lý, kinh doanh, tiếp thị hình ảnh… để có thể tạo lập một chỗ đứng 

vững chắc trên thị trƣờng. 

3.3.Tình trạng đầu tư BĐS "theo mốt" đang ngày càng phổ biến 

Lợi nhuận cao trƣớc mắt là nguyên nhân khiến các doanh nghiệp và cá nhân 

thi nhau đầu tƣ thị trƣờng địa ốc. Tuy nhiên, không phải doanh nghiệp nào cũng có 

những nghiên cứu thị trƣờng một cách cụ thể để đƣa ra chiến lƣợc kinh doanh thích 

hợp. Nhiều doanh nghiệp do không am hiểu về thị trƣờng đã dẫn đến đầu tƣ tràn 

lan, lãng phí, thậm chí đầu cơ, tác động xấu đến thị trƣờng. Điều này đã đƣợc cảnh 

báo là rất có thể gây ra tình trạng hỗn loạn trên TT BĐS và có tác động xấu đến 

chính các doanh nghiệp. BĐS đang là “mốt” của các doanh nghiệp đa ngành nghề. 

Hiện nay có đến trên 80% số doanh nghiệp tham gia vào thị trƣờng địa ốc và doanh 

nghiệp nào cũng phải có vài dự án để làm đòn bẩy cho việc tham gia thị trƣờng 

chứng khoán và một số lĩnh vực khác… Một báo cáo gần đây của công ty chứng 
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khoán Bảo Việt cho biết, có đến hơn 90% các công ty niêm yết trên Sàn giao dịch 

chứng khoán thành phố Hồ Chí Minh phát hành thêm cổ phiếu trong những tháng 

đầu năm với mục đích đầu tƣ vào các dự án BĐS, chủ yếu là xây dựng cao ốc và 

văn phòng cho thuê. Còn đối với những ngƣời dân, khi thấy lợi nhuận trƣớc mắt thì 

họ cũng sẽ lao vào. Đặc điểm tâm lý của ngƣời dân Việt Nam là có xu hƣớng “đám 

đông”, dù thiếu kiến thức và sự hiểu biết về thị trƣờng nhƣng khi thấy giá cả tăng 

lên là họ cũng thi nhau mua vào để đầu cơ. Một ví dụ minh họa rõ nét nhất là năm 

2007 đƣợc đánh giá là năm “tăng giá kinh dị” do có cảnh ngƣời mua xếp hàng chen 

lấn nhau từ đêm hôm trƣớc để đăng ký mua các căn hộ mới của dự án The Vista và 

Sky Garden III tại thành phố Hồ Chí Minh.  

3.4.Tín dụng BĐS và chính sách tiền tệ về lãi suất 

Những vấn đề liên quan đến tín dụng BĐS là nguyên nhân căn bản nhất dẫn 

tới cuộc khủng hoảng BĐS trên toàn nƣớc Mỹ thời gian vừa qua và cũng chính là 

nguyên nhân đẩy Việt Nam vào tình trạng “nóng” rồi lại “lạnh” này. Ở Việt Nam từ 

nhiều năm qua, thị trƣờng địa ốc đặc biệt khác với thị trƣờng quốc tế ở chỗ đa số 

ngƣời dân mua nhà, đất bằng tiền riêng, rất ít ngƣời dùng đến vốn vay ngân hàng. 

Tuy nhiên vài năm gần đây, đặc biệt là từ năm 2007, khi thị trƣờng địa ốc đột ngột 

tăng lên chóng mặt, giá BĐS tăng lên gấp đôi, gấp ba chỉ trong thời gian ngắn, các 

ngân hàng đã chạy đua trong việc cho vay mua nhà và tín dụng thế chấp mua nhà. 

Các nhà đầu tƣ địa ốc liên kết với ngân hàng, cho phép ngƣời mua thế chấp BĐS 

đƣợc mua và vay 70% giá trị BĐS. Một số ngân hàng cho phép ngƣời mua vay đến 

100% giá trị BĐS nếu ngƣời mua thế chấp bằng toàn bộ BĐS có sẵn. Điều kiện để 

mua BĐS khá dễ dàng trong thời điểm cuối năm 2007, không cần phải thế chấp 

bằng BĐS có sẵn mà thế chấp bằng BĐS đi vay, với điều kiện là ngƣời đi vay 

chứng minh đƣợc thu nhập và khả năng chi trả. Đây là phƣơng pháp thẩm định phổ 

biến nhất trên thế giới. Theo số liệu của Ngân hàng nhà nƣớc, dự nợ cho vay địa ốc 

của hệ thống ngân hàng là 115.000 tỷ đồng, chiếm 9,5% tổng dƣ nợ của toàn bộ hệ 

thống. Tuy nhiên, ở Việt Nam lại chƣa có một hệ thống dữ liệu đáng tin cậy để 

thẩm định lịch sử tín dụng của mỗi cá nhân. Các ngân hàng căn cứ chủ yếu vào bản 

khai của ngƣời đi vay và điều tra, thẩm định dựa trên bản khai đó. Do đó, ngân hàng 
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không bao giờ có thể biết chắc chắn đƣợc ngƣời vay có khai đúng không và thực sự 

đang có bao nhiêu khoản vay. Mặc dù đã có cảnh báo từ phía Ngân hàng nhà nƣớc, 

nhƣng các ngân hàng thƣơng mại cũng không thể làm ngơ trƣớc những khoản lợi 

nhuận kếch xù.  

3.5.Lượng tiền cho vay địa ốc gia tăng 

Ở Việt Nam, mặc dù mối liên thông giữa TT BĐS và thị trƣờng chứng khoán 

mới chỉ dừng lại ở việc các nhà đầu tƣ chứng khoán “gửi tiền” sang địa ốc khi thị 

trƣờng chứng khoán suy giảm còn TT BĐS đang rất nóng lên, hoặc là khi những 

nhà đầu tƣ trên thị trƣờng chứng khoán kiếm đƣợc những khoản lợi nhuận lớn mà 

chƣa tiến hành nghiệp vụ “chứng khoán hoá” danh mục đầu tƣ tín dụng BĐS. Tuy 

nhiên, TT BĐS Việt Nam trong thời gian vừa qua cũng đã đƣợc cung cấp một lƣợng 

vốn dồi dào từ nhiều nguồn. Lợi nhuận kếch xù đã thu hút rất nhiều công ty đổ tiền 

vào thị trƣờng này thông qua việc thành lập các công ty chuyên về BĐS. Các công 

ty hoạt động trong TT BĐS trƣớc đây còn rất nhỏ bé, tiềm năng ít nhƣng đến nay đã 

tăng nhanh chóng cả về số lƣợng, vốn, chất xám và kinh nghiệm. Các nhà đầu tƣ 

nƣớc ngoài tiềm năng cũng đã hƣớng tới TT BĐS nƣớc ta nhƣ một sự đầu tƣ dài 

hạn. Do đó, lƣợng vốn đổ vào thị trƣờng này cũng hết sức dồi dào: vốn chủ đầu tƣ 

dự án, vốn vay ngân hàng, vốn huy động trƣớc từ ngƣời mua, vốn đầu cơ và tích trữ 

trong nhà đất. Đặc biệt là sự bơm tiền của hệ thống ngân hàng. 

Thời điểm cuối năm 2007, các ngân hàng đua nhau cạnh tranh cho vay đầu 

tƣ BĐS. Sacombank trở thành ngân hàng có số lƣợng đối tác liên kết lớn nhất nhƣ 

Phú Mỹ Hƣng, công ty Phát triển nhà đất Thủ Đức… Ngân hàng Eximbank cũng ký 

hợp đồng liên kết BĐS với Phú Mỹ Hƣng, Vạn Phát Hƣng và Intresco. Để thu hút 

khách hàng, các ngân hàng đã đƣa ra lãi suất khá hấp dẫn, chỉ có 0,98% - 

0,99%/tháng với thời hạn 15 - 25 năm, trong đó có 3 năm ân hạn. Bên cạnh việc cho 

vay mua BĐS, ngân hàng cũng đẩy mạnh việc tài trợ cho các công ty BĐS để triển 

khai dự án. Nhiều ngân hàng đã cho các doanh nghiệp vay vốn đầu tƣ vào TT BĐS 

với một hạn mức nhất định sau khi đã xem xét kỹ nhu cầu đầu tƣ và hiệu quả kinh 

doanh của dự án. Thậm chí ngân hàng nƣớc ngoài cũng vào cuộc để giành thị phần 

này, chẳng hạn nhƣ HSBC đã cho Phú Mỹ Hƣng vay đến 21 triệu USD để phát triển 
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dự án mới. Với sự đồng loạt đổ vốn vào kênh BĐS nhƣ vậy đã đẩy giá nhà lên cao. 

Theo Bộ tài nguyên và môi trƣờng, hiện số vốn đầu tƣ vào kinh doanh BĐS ở nƣớc 

ta có tới trên 60% là tiền vay ngân hàng. Mặc dù tỷ lệ dự nợ của các ngân hàng về 

mảng tín dụng BĐS chƣa phải là quá lớn trên toàn bộ hệ thống tín dụng của ngân 

hàng nhƣ ở Mỹ, tuy nhiên nếu Nhà nƣớc không có những biện pháp điều chỉnh và 

ngăn chặn kịp thời thì rất có thể “bong bóng BĐS” sẽ ảnh hƣởng không nhỏ đến 

toàn bộ nền kinh tế. 

3.6.Tính minh bạch của thị trường bất động sản còn thấp 

Làm thế nào để chủ đầu tƣ có thể tiếp cận với lô đất để tiến hành đầu tƣ một 

khu đô thị mới, chung cƣ, cao ốc… hay để ngƣời có nhu cầu mua nhà có thể tiếp 

cận đƣợc với các dự án BĐS khả thi? Cho đến nay, TT BĐS Việt Nam vẫn chƣa tìm 

ra đƣợc lời giải đáp cho vấn đề này. Thực tế cho thấy những ngƣời có nhu cầu thực 

sự về BĐS chỉ biết thông tin về dự án khi nó bắt đầu khởi công xây dựng đồng 

nghĩa với việc đó là các dự án đã đƣợc mua trắng. Để mua nhà lúc này họ đành phải 

qua các trung gian mà mức giá tuỳ thuộc vào sự thoả thuận giữa hai bên và thƣờng 

thì ngƣời mua phải chịu chênh lệch từ 1 - 2,5 triệu đồng/m
2
. Các thủ tục hành chính 

quá rƣờm rà đến mức không cần thiết gây tốn kém về mặt thời gian và tiền bạc, làm 

lỡ cơ hội đầu tƣ. Còn các vấn đề liên quan đến quy hoạch hay giải phóng mặt bằng 

đều là những câu chuyện dài không thể kể hết những bất cập… Tất cả đều xuất xứ 

từ sự manh mún, thiếu tầm nhìn tổng thể, thiếu nhất quán và nhìn chung là… thiếu 

sự chuyên nghiệp của các cơ quan quản lý Nhà nƣớc. Điều này tạo ra sự lãng phí vô 

cùng lớn về tài nguyên đất và khiến diện mạo đô thị, thị trƣờng bị băm nát, nhỏ lẻ 

rất khó khôi phục để phát triển đồng bộ. 

Tập đoàn đứng đầu thế giới về quản lý tiền tệ và dịch vụ BĐS Jones Lang 

LaSalle đã công bố một báo cáo mới về chỉ số minh bạch thị trƣờng BĐS 2006 

(RETI - Real Estate Transparency Index) đối với 56 quốc gia và vùng lãnh thổ. 

Theo báo cáo trên, Việt Nam có điểm số minh bạch TT BĐS thấp nhất thế giới 

(56/56 quốc gia đƣợc khảo sát) và cả khu vực Châu Á - Thái Bình Dƣơng (15/15 
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quốc gia) với số điểm 4,69 
23

. Đồng thời, theo đồ thị 2 cho thấy trong toàn khu vực 

thì chỉ có Việt Nam rơi vào vùng xám cấp 5, đây là vùng danh cho những nƣớc có 

chỉ số minh bạch thấp nhất. Cấp 4 có Trung Quốc, lãnh thổ Macau và Indonesia. 

Các nƣớc Úc, New Zealand, lãnh thổ Hồng Kông và Singapore theo thứ tự đều nằm 

trong nhóm cấp 1, nhóm có mức độ minh bạch cao nhất. 

Đồ thị 2: Chỉ số minh bạch thị trƣờng BĐS của một số nƣớc 

 

Nguồn: Cục quản lý nhà - Bộ xây dựng 

Lần cập nhập chỉ số RETI trƣớc đó của Jones Lang LaSalle là năm 2004, 

trong đó Việt Nam đã đứng cuối bảng cùng với các nƣớc khác nhƣ Ai Cập, 

Venezuela, Thổ Nhĩ Kỳ, Romania, Saudi Arabia. Tuy nhiên ba nƣớc sau cùng đã có 

những biện pháp và chính sách để cải thiện tình hình trên còn tình hình xếp hạng về 

chỉ số minh bạch đối với Việt Nam vẫn chƣa có gì thay đổi. Điều này thể hiện một 

khiếm khuyết rất lớn trong công tác quản lý của Nhà nƣớc đối với lĩnh vực BĐS. 

Nhƣ vậy, mặc dù trải qua nhiều “thăng, trầm” trong quá trình phát triển 

nhƣng thị trƣờng BĐS Việt Nam đã và đang từng bƣớc khẳng định vai trò quan 

trọng của nó trong nền kinh tế quốc dân. Chỉ trong vòng 15 năm kể từ khi ra đời, 

TT BĐS đã thu hút đƣợc 234.370 nghìn tỷ đồng vốn đầu tƣ trong và ngoài nƣớc; tạo 

ra hàng triệu công ăn việc làm góp phần tăng thu nhập, nâng cao đời sống vật chất 

và tinh thần cho nhân dân; đóng góp hàng nghìn tỷ đồng vào NSNN; làm gia tăng 
                                                             

23 Http://officevn.com.vn/?vnTRUST=mod:news|act:detail|newsid:120 

http://officevn.com.vn/?vnTRUST=mod:news|act:detail|newsid:120
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giá trị xuất khẩu ròng, qua đó góp phần thu ngoại tệ về cho đất nƣớc và cân bằng 

cán cân thanh toán quốc tế… Bên cạnh đó, TT BĐS cũng còn có những vấn đề cần 

khắc phục nhƣ: hiệu quả sử dụng vốn thấp, nguồn nhân lực còn hạn chế; đóng góp 

cho NSNN tuy tăng dần qua các năm nhƣng vẫn còn thấp; thị trƣờng “nóng, lạnh” 

bất thƣờng, giá cả biến động dẫn đến nạn đầu cơ, bất cân đối cung cầu; thông tin 

không đầy đủ, thiếu minh bạch, khó tiếp cận… Trong bối cảnh Việt Nam đã bắt đầu 

chịu ảnh hƣởng của cuộc khủng hoảng kinh tế nhƣ hiện nay thì TT BĐS Việt Nam 

sẽ phát triển nhƣ thế nào trong năm 2009 và chúng ta cần có những biện pháp gì để 

khắc phục những hạn chế trên? Những vấn đề nay sẽ đƣợc giải quyết trong chƣơng 

III: một số kiến nghị góp phần quản lý và phát triển TT BĐS. 
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CHƢƠNG III. MỘT SỐ KIẾN NGHỊ GÓP PHẦN QUẢN LÝ 

VÀ PHÁT TRIỂN THỊ TRƢỜNG BẤT ĐỘNG SẢN 
 

I.Dự đoán tình hình phát triển của thị trƣờng bất động sản năm 2009  

Sau hai năm gia nhập WTO, đến đầu năm 2009 Việt Nam bắt đầu chịu ảnh 

hƣởng của cuộc khủng hoảng kinh tế thế giới. Theo dự báo của WB và IMF thì kinh 

tế thế giới vẫn chƣa thể phục hồi đƣợc trong năm 2009, điều đó có nghĩa là Việt 

Nam vẫn tiếp tục chịu những ảnh hƣởng của cuộc khủng hoảng. Đứng trƣớc nguy 

cơ thấy rõ này, chính phủ Việt Nam đã triển khai “gói kích cầu” nhằm khôi phục 

kinh tế. Đây là tín hiệu đáng mừng đối với thị trƣờng BĐS vì nó có thể đƣợc hƣởng 

lợi từ “gói kích cầu”, trong đó đáng chú ý nhất là kế hoạch đầu tƣ 49.000 tỷ đồng 

của chính phủ để xây dựng nhà ở xã hội. Bên cạnh đó, đầu năm 2009, một loạt các 

luật mới ra đời: thuế thu nhập cá nhân, thuế giá trị gia tăng, luật kinh doanh BĐS, 

luật sở hữu trong thị trƣờng bán lẻ và nhà ở cho ngƣời nƣớc ngoài, sàn giao dịch 

BĐS, tăng lệ phí trƣớc bạ cho ô tô và chuyển nhƣợng BĐS, tăng mức lƣơng tối 

thiểu lên 650.000VNĐ. Năm 2008, theo đánh giá của AT.Kearney thì Việt Nam là 

nƣớc có chỉ số phát triển bán lẻ toàn cầu cao nhất, vƣợt qua cả Trung Quốc, Nga và 

Ấn Độ… [40]. Về nguồn vốn đầu tƣ nƣớc ngoài, trong 2 tháng đầu năm 2009, 

lƣợng vốn FDI vào Việt Nam lên đến 5,3 tỷ USD; có 60 dự án đƣợc cấp phép mới 

với tổng vốn đăng ký là 1,5 tỷ USD, bằng 83% số dự án và tăng 60% số vốn đăng 

ký so với cùng kỳ năm 2008. Ngoài ra, cũng trong hai tháng này có hơn 10 dự án 

tăng vốn với tổng số vốn đăng ký tăng thêm là 3,8 tỷ USD, bằng 59% số dự án và 

tăng 31% số vốn so với cùng kỳ. Trong bối cảnh khủng hoảng nhƣ hiện nay mà FDI 

vẫn tiếp tục đổ vào Việt Nam chứng tỏ niềm tin của các nhà đầu tƣ vào tƣơng lại 

phát triển của TT BĐS Việt Nam. Đây là những dấu hiệu tích cực đối với TT BĐS 

nói riêng và cả nền kinh tế nói chung.  

1. Thị trƣờng nhà ở 

Từ cuối năm 2008, tâm điểm chú ý  của thị trƣờng nhà ở là “chƣơng trình 

đầu tƣ xây dựng nhà ở xã hội giai đoạn 2009 - 2015” do Bộ Xây Dựng trình Chính 
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phủ phê duyệt. Với tổng mức đầu tƣ khoảng 49.000 tỷ đồng, dự kiến chƣơng trình 

này sẽ xây dựng 184.000 căn hộ, tƣơng đƣơng 9,58 triệu m
2
 sàn để giải quyết chỗ ở 

cho 30% số hộ gặp khó khăn về nhà ở tại khu vực đô thị từ năm 2010 - 2015 
24

. 

Nhƣ vậy, bình quân mỗi năm chƣơng trình này sẽ cung cấp ra thị trƣờng 26.000 căn 

hộ, tƣơng đƣơng 1.365 triệu m
2
 sàn. Theo báo cáo của Bộ tài chính, giá bán dự kiến 

tối đa của dự án này là khoảng 7 triệu đồng/m
2
. Theo Bộ xây dựng thì nếu nhận 

đƣợc một số ƣu đãi giá thành mỗi mét vuông nhà ở thời gian tới chỉ khoảng 5 - 6 

triệu đồng/m
2
 và giá căn hộ 50m

2
 sẽ không quá 300 triệu đồng. Với chƣơng trình 

nhà ở xã hội này giới BĐS kỳ vọng thị trƣờng nhà đất sẽ “ấm” lên. 

Cùng với tâm điểm chƣơng trình nhà ở xã hội của Chính phủ, phân khúc nhà 

giá rẻ cũng đang trở nên sôi động. Trên các sàn giao dịch, các căn nhà dƣới 1 tỷ 

đồng lại đang đƣợc giao dịch mạnh mặc dù TT BĐS đang đóng băng. Nguyên nhân 

tạo nên sự sôi động này xuất phát từ chính nhu cầu thực của những ngƣời dân có thu 

nhập trung bình và thấp. Chính vì vậy, diễn biến của phân khúc nhà ở này đang thu 

hút đƣợc nhiều sự chú ý của các nhà đầu tƣ. Ví dụ nhƣ ngày 19/03/2009 vừa qua, 

Tổng công ty xuất nhập khẩu xây dựng Việt Nam (Vinaconex) đã đƣa vào sử dụng 

hai toà nhà tại khu nhà ở xã Thuỷ Xuân Tiên, huyện Chƣơng Mỹ, Hà Nội với giá 

bán 195 triệu đồng/căn hộ với diện tích 50 m
2
. Đồng thời, Vinaconex cũng tuyên bố 

kế hoạch xây dựng nhà giá rẻ cho ngƣời có thu nhập thấp trong giai đoạn 2008 - 

2010 tại các thành phố nhƣ: Nghệ An, Nha Trang (Khánh Hoà), Thành phố Hồ Chí 

Minh, Hà Nội, Vĩnh Phúc, Điện Ngọc (Quảng Nam). Dự kiến, diện tích trung bình 

của căn hộ là 50 m
2
 và giá bán từ 165 - 200 triệu đồng/căn hộ 

25
. Theo nghiên cứu 

thị trƣờng của Vietrees, các doanh nghiệp có xu hƣớng đầu tƣ vào nhà ở, căn hộ có 

diện tích khoảng 40 - 60 m
2
, giá bán dƣới 10 triệu đồng/m

2
, vật tƣ trang thiết bị vừa 

phải (nhƣ vậy giá căn hộ chỉ khoảng 400 - 600 triệu đồng/căn hộ) nhằm phục vụ đối 

tƣợng khách hàng là các gia đình trẻ, sinh viên, giới nhân viên, cán bộ công chức… 

                                                             
24 Http://vneconomy.vn/20080930104740330P0C17/49000-ty-dong-dau-tu-xay-nha-o-xa-hoi.htm 
25 Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3117581 

http://vneconomy.vn/20080930104740330P0C17/49000-ty-dong-dau-tu-xay-nha-o-xa-hoi.htm
http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3117581
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Nhƣ vậy dự báo trong năm 2009, phân khúc thị trƣờng nhà ở giá rẻ và nhà ở xã hội 

sẽ bùng nổ. 

2. Thị trƣờng BĐS du lịch, khu liên hợp, trung tâm thƣơng mại  

Thị trƣờng các khách sạn và resort (khu nghỉ dƣỡng) sẽ hấp dẫn các nhà đầu 

tƣ và các tập đoàn khách sạn quốc tế. Từ năm 2007 tới nay đã có năm khách sạn 5 

sao có sự tham gia của các công ty nƣớc ngoài tại khu vực Mỹ Đình (Hà Nội), còn ở 

thành phố Hồ Chí Minh cũng có tới mƣời một khách sạn 5 sao với khoảng 3.611 

phòng. Theo tính toán của các chuyên gia thì hai thành phố lớn này cần khoảng 

10.000 phòng khách sạn trong vòng 4 năm tới mới đáp ứng đủ nhu cầu. 

Riêng ở Đà Nẵng và Nha Trang trong thời gian tới cũng có hàng loạt dự án 

về khách sạn và resort cao cấp sẽ đƣợc đầu tƣ bởi các tập đoàn quốc tế nhƣ khu du 

lịch Làng Việt, trung tâm thƣơng mại và khách sạn Bảo Lộc Center, Sanctuary, khu 

du lịch phức hợp Hồ Tràm…26
. Lĩnh vực này thu hút mạnh mẽ các nhà đầu tƣ quốc 

tế không chỉ xây mới mà cả sự sáp nhập và hợp tác với các khách sạn hiện có nhƣ: 

Guonman, Hilton, Omni, Sheraton… 

3. Thị trƣờng bất động sản bán lẻ 

Ngƣợc lại với ba phân khúc thị trƣờng căn hộ cao cấp, đất nền và văn phòng 

cho thuê, TT BĐS bán lẻ phát triển mạnh mẽ trong năm 2008. Sự phát triển của 

BĐS bán lẻ xuất phát từ sự bùng nổ của thị trƣờng bán lẻ trong nƣớc. Năm 2008, 

Việt Nam đứng đầu trong chỉ số phát triển bán lẻ toàn cầu của AT.Kearney, vƣợt 

qua cả Trung Quốc, Nga và Ấn Độ… Không những thế, theo cam kết gia nhập 

WTO, Việt Nam phải mở cửa thị trƣờng bán lẻ từ năm 2009. Chính vì vậy, các công 

ty bán lẻ trong và ngoài nƣớc đang có nhu cầu tìm kiếm các địa điểm bán hàng mới 

nhằm mục tiêu cạnh tranh thị phần. Ví dụ nhƣ hệ thống siêu thị Coopamart đã cho 

ra đời thêm 10 siêu thị trong năm 2008, nâng tổng số siêu thị trong hệ thống lên con 

số 35 và cố gắng đến năm 2015 sẽ đạt mục tiêu 100 siêu thị. Trong khi cầu về TT 

BĐS bán lẻ cao nhƣ vậy thì nguồn cung lại khá hạn chế. Theo thống kê của CBRE, 

                                                             
26

 Http://www.arch-men-group.com/vn/index.php?module=project&task=details&id=68 

http://www.arch-men-group.com/vn/index.php?module=project&task=details&id=68
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TT BĐS bán lẻ có tổng dự trữ gần 100.000 m
2
 tổng diện tích sàn cho thuê (với 

khoảng 13 trung tâm thƣơng mại) nhƣng tỷ lệ lấp đầy hiện nay đã lên đến gần 90%. 

Giá thuê ở khu vực trung tâm dao động trong khoảng 65 - 150 USD/m
2
/tháng và 

khu vực xa trung tâm là 25 - 60 USD/m
2
/tháng. Các dự án trung tâm thƣơng mại 

hiện đang tập trung ở các khu vực trung tâm nhƣ Quận Hoàn Kiếm, Hai Bà Trƣng 

và đang có khuynh hƣớng mở rộng ra ngoại thành. Với hàng loạt dự án đang triển 

khai và đăng ký mới nhƣ Vincom Parkplace, Garden Shopping Mall… dự báo năm 

2009 sẽ có thêm nguồn cung 41.625 m
2
; năm 2010 là 41.496 m

2
 và năm 2011 là 

330.251 m
2 27

. Tình hình sốt nóng cũng diễn ra tƣơng tự ở địa bàn Thành phố Hồ 

Chí Minh. Theo khảo sát của các công ty môi giới nhà đất, giá thuê trung bình tại 

các vị trí đắc địa ở trung tâm thành phố là 85 USD/m
2
/tháng, trong khi khu ngoài 

trung tâm dao động từ 67 -  71 USD/m
2
/tháng. Dự kiến, mức giá trên sẽ còn kéo dài 

trong một thời gian nữa bởi từ năm 2010 trở đi nguồn cung cho phân khúc thị 

trƣờng này mới tăng thêm gần 350.000 m
2
 [40]. Do đó, cùng với phân khúc thị 

trƣờng nhà giá rẻ, phân khúc TT BĐS bán lẻ đƣợc xem là lời giải cho TT BĐS 

trong năm 2009. 

4. Thị trƣờng căn hộ cao cấp và văn phòng cho thuê 

Sau thời gian “nóng sốt” kéo dài từ năm 2007 đến đầu năm 2008, phân khúc 

thị trƣờng căn hộ cao cấp và văn phòng cho thuê rơi vào trạng thái đóng băng, giá 

nhà liên tục sụt giảm từ 30 - 50% so với mức đỉnh cuối năm 2007. Bƣớc sang đầu 

năm 2009, phân khúc thị trƣờng này còn trở nên tồi tệ hơn khi xuất hiện tình trạng 

cung vƣợt cầu. Tỷ lệ căn hộ cao cấp còn trống là 20 - 30% so với mức 5% của năm 

2007, tỷ lệ văn phòng cho thuê còn trống cũng trong tình trạng tƣơng tự: 10 - 30 % 

đối với văn phòng loại A và 40 - 70% đối với văn phòng loại B và C 
28

. Nhƣng khác 

với thị trƣờng văn phòng thuê, từ giữa tháng 2/2009, thị trƣờng căn hộ sơ cấp có 

dấu hiệu “ấm” trở lại do nhiều công ty BĐS tiến hành giảm giá bán. Hoàng Anh Gia 

                                                             
27 Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3117581 
28 Http://my.opera.com/smalldreams/blog/show.dml/3117581 
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Lai khởi đầu cho trào lƣu này bằng cách giảm 40 - 50% giá bán khu căn hộ Hoàng 

Anh River View và Phú Hoàng Anh. Tiếp sau đợt giảm giá này, hàng loạt các công 

ty BĐS khác cũng giảm giá căn hộ từ 10 - 20%. Có thể nhận định rằng sự “ấm” dần 

lên của phân khúc căn hộ cao cấp không phải là do sự “sốt nóng” về giá nhƣ thời 

gian trƣớc mà do trào lƣu giảm giá đã “kích hoạt” trở lại các giao dịch vốn bị đóng 

băng trong thời gian qua. Tuy nhiên, với mức giảm giá này thì những ngƣời có thu 

nhập trung bình và thấp (chiếm khoảng 90%) vẫn chƣa có cơ hội sở hữu nhà. Vì 

vậy, năm 2009 đƣợc đánh giá là năm ảm đạm đối với phân khúc thị trƣờng văn 

phòng cho thuê và là năm diễn ra sự cạnh tranh rất mạnh giữa các doanh nghiệp 

BĐS trên phân khúc thị trƣờng căn hộ cao cấp. 

II. Kinh nghiệm phát triển thị trƣờng bất động sản của một số nƣớc và bài học 

kinh nghiệm cho Việt Nam  

1. Phát triển thị trƣờng bất động sản ở một số nƣớc trên thế giới 

1.1.Phát triển thị trường bất động sản ở Cộng hoà liên bang Đức 

1.1.1. Về khung pháp luật cho thị trường bất động sản 

Pháp luật của Cộng hoà liên bang Đức quy định về quyền có nhà ở, đất và 

nhà, các công trình xây dựng không tách rời nhau, nhà đất đƣợc mua bán theo 

nguyên tắc của thị trƣờng. Hiến pháp nƣớc này quy định quyền sở hữu đất và quyền 

thừa kế đất đai, nhà xây dựng và thừa kế xây dựng đƣợc Nhà nƣớc đảm bảo, nhƣng 

chủ sở hữu có nghĩa vụ sử dụng đất theo quy hoạch của Nhà nƣớc và không đi 

ngƣợc lại lợi ích của xã hội. Luật pháp cho phép quyền thừa kế xây dựng, ngƣời 

hƣởng quyền thừa kế có thể xây dựng và sử dụng công trình trên mảnh đất của chủ 

khác với thời gian tối đa là 9 năm. Ngƣời mua quyền xây dựng có nghĩa vụ phải trả 

cho chủ đất hàng năm một khoản tiền (tiền thuê) bằng 6 - 7% giá trị của mảnh đất. 

Quyền thừa kế xây dựng còn đƣợc thế chấp, khi hết hạn hợp đồng thì chủ đất mua 

lại nhà, công trình. 

Luật pháp còn quy định về sở hữu từng phần. Thí dụ, ngƣời mua căn hộ 

trong một toà nhà thì đƣợc quyền sở hữu căn hộ và một phần diện tích đất trong 

khuôn viên của toà nhà đó. Phần diện tích đó theo tỉ lệ phần trăm của toàn bộ diện 
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tích (nhƣng không chỉ rõ vị trí, kích thƣớc cụ thể) tuỳ theo diện tích và vị trí không 

gian của căn hộ. 

1.1.2. Về đối tượng mua bán trên thị trường bất động sản 

Đất đai, đất có công trình và quyền thừa kế xây dựng là những đối tƣợng cơ 

bản đƣợc thực hiện giao dịch trên TT BĐS. Để đất có thể giao dịch trên thị trƣờng, 

ngƣời ta cần thực hiện ba công việc cơ bản. Một là quy hoạch, gồm quy hoạch chi 

tiết và quy chế hƣớng dẫn xây dựng. Quy hoạch sau khi đã đƣợc thông qua có tính 

pháp lý bắt buộc và không thể thay đổi. Trong quy hoạch có hƣớng dẫn sử dụng, 

xác định rõ mục đích sử dụng của từng khu đất, địa điểm… Hai là, xác định chủ sở 

hữu từng thửa đất, từng BĐS cụ thể là việc làm không thể thiếu đƣợc để TT BĐS 

vận hành. Các chủ sở hữu khác nhau đều tham gia bình đẳng trên thị trƣờng. Ba là, 

nhà ở tập thể cũ (thuộc sở hữu Nhà nƣớc) đƣợc giao cho chính quyền địa phƣơng để 

bán cho ngƣời đang thuê (đang ở) hoặc giao cho một cơ quan quản lý và kinh doanh 

nhà ở quản lý, Nhà nƣớc có chính sách hỗ trợ cho việc tƣ nhân hoá loại nhà này. 

1.1.3. Các bên tham gia thị trường bất động sản 

Các chủ thể tham gia thị trƣờng bao gồm: Chính phủ với toàn bộ tổ chức các 

cấp của hệ thống này, pháp nhân, thể nhân, công dân. Mọi ngƣời đều có thể truy cập 

các thông tin về hồ sơ địa bạ, sử dụng các dịch vụ nhƣ giám định giá, dịch vụ từ các 

tổ chức môi giới. Các thông tin về BĐS đều có tại hồ sơ của mỗi BĐS. Các BĐS 

nhà, đất đều đăng ký với hệ thống địa bạ. Việc lập bản đồ địa chính và địa bạ do cơ 

quan có chức năng đảm nhiệm. Trong địa bạ mô tả rõ BĐS, chủ sở hữu, các quyền 

năng, những hạn chế và nghĩa vụ tồn đọng liên quan đến tài sản… Hồ sơ địa bạ 

đƣợc lƣu giữ tại cơ quan toà án. Cơ quan giám định giá trị gọi là Hội đồng giám 

định giá trị. Hội đồng này có chức năng thống kê giá cả mua bán, xác định giá định 

hƣớng, cung cấp thông tin giá cho thị trƣờng, thu thập các dữ liệu cần thiết để xác 

định giá cụ thể… phục vụ cho cả ngƣời mua và ngƣời bán, phục vụ cho tƣ nhân hóa 

hoặc quốc hữu hoá, phục vụ cho việc giải quyết tranh chấp của toà án. Các tổ chức 

môi giới kinh doanh BĐS có thể đƣợc thành lập tự do hoặc môi giới theo tổ chức 

đƣợc pháp luật thừa nhận. Đối với nghề môi giới tự do, khi cấp giấy hành nghề, 
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pháp luật không đòi hỏi họ phải có trình độ chuyên môn, nhƣng để trở thành hội 

viên của Hiệp hội môi giới thì trình độ chuyên môn là điều kiện bắt buộc. 

1.1.4. Thực hiện giao dịch 

Việc mua, bán, thuê mƣớn… đƣợc thực hiện theo hợp đồng với giá cả thoả 

thuận. Hợp đồng phải đƣợc công chứng nhƣ một điều kiện bắt buộc, hợp đồng chỉ 

kết thúc khi chủ mới đƣợc đăng ký vào sổ địa bạ tại Toà án. Luật pháp quy định 

việc cá nhân hay tổ chức khi mua một BĐS, nếu sau đó trong vòng 10 năm, kể từ 

khi trở thành chủ sở hữu mà bán lại thì phải nộp một loại thuế gọi là thuế đầu cơ. 

1.1.5. Can thiệp của nhà nước 

Ngoài việc xây dựng khung pháp luật cho TT BĐS, Nhà nƣớc Đức còn can 

thiệp vào TT BĐS nhất là vấn đề nhà ở, bằng việc thông qua các chính sách thuế, 

phí, giá trần, các chính sách hỗ trợ nhà ở, quy định về chống đầu cơ… Nhà nƣớc hỗ 

trợ bằng xác định quyền sở hữu nhà ở, tuỳ theo mức độ thu nhập của các đối tƣợng 

mà hỗ trợ cải tạo bảo dƣỡng nhà ở… thực hiện chƣơng trình với các hình thức nhƣ 

hỗ trợ cầm cố, tiết kiệm nhà ở, cho vay không lãi, cho vay ƣu đãi, trợ cấp không 

hoàn lại, tƣ vấn miễn phí… 

1.2.Phát triển thị trường bất động sản ở Trung Quốc 

Nhờ quá trình đổi mới, nền kinh tế Trung Quốc đã có những bƣớc phát triển 

vƣợt bậc. Cùng với sự phát triển của đất nƣớc, quá trình đô thị hoá ở nƣớc này cũng 

diễn ra rất mạnh mẽ và nhu cầu về nhà ở của dân cƣ tăng mạnh. Tuy nhiên, cũng 

nhƣ nhiều nƣớc đang phát triển khác, do khả năng cung về nhà ở còn hạn chế và 

hoạt động đầu cơ hoành hành nên tầng lớp có thu nhập thấp cũng rất khó khăn trong 

việc mua nhà ở đô thị. Để giải quyết vấn đề này, tạo điều kiện cho ngƣời có thu 

nhập thấp có thể tiếp cận đƣợc với thị trƣờng nhà ở dân dụng, chính phủ Trung 

Quốc đã ứng xử khá mạnh tay và đƣợc lòng dân chúng trong lĩnh vực quản lý TT 

BĐS, đặc biệt là thị trƣờng nhà ở nhƣ kiểm soát thu nhập mua nhà ở, công khai 

thông tin về ngƣời mua BĐS dành cho ngƣời có thu nhập thấp và trung bình, thu 

hồi BĐS sau thời gian không sử dụng, hỗ trợ các công ty xây dựng chung cƣ và nhà 
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ở cho ngƣời có thu nhập thấp. Những kinh nghiệm của Trung Quốc trong đền bù, 

giải phóng mặt bằng, tổ chức tái định cƣ nhằm tạo mức giá hợp lý trên TT BĐS rất 

đáng đƣợc quan tâm.  

Cũng giống nhƣ Việt Nam, ở Trung Quốc, đất đai thuộc chế độ công hữu: sở 

hữu toàn dân và sở hữu tập thể. Đất đai ở khu vực thành thị và đất xây dựng thuộc 

sở hữu toàn dân, còn đất ở thuộc khu vực nông thôn và đất nông nghiệp thuộc sở 

hữu cả tập thể nông dân lao động. Theo quy định của Luật đất đai Trung Quốc năm 

1998, đất đai thuộc sở hữu Nhà nƣớc đƣợc giao cho các tổ chức, cá nhân sử dụng 

theo các hình thức: cấp đất (giao đất không thu tiền sử dụng đất); xuất nhƣợng đất 

(giao đất có thu tiền sử dụng) và cho thuê đất. 

Trong trƣờng hợp Nhà nƣớc cần thu hồi đất của ngƣời đang sử dụng để dùng 

vào mục đích công cộng, lợi ích quốc gia, Nhà nƣớc có chính sách đền bù và tổ 

chức tái định cƣ cho ngƣời bị thu hồi đất. 

Vấn đề bồi thƣờng cho ngƣời có đất bị thu hồi đƣợc pháp luật đất đai Trung 

Quốc quy định nhƣ sau: 

Thứ nhất, về thẩm quyền thu hồi đất: chỉ có chính phủ và chính quyền cấp 

tỉnh, thành phố trực thuộc trung ƣơng mới có thẩm quyền thu hồi đất. Đất nông 

nghiệp sau khi thu hồi sẽ chuyển từ đất thuộc sở hữu tập thể thành đất thuộc sở hữu 

Nhà nƣớc. 

Thứ hai, về trách nhiệm bồi thƣờng: pháp luật đất đai quy định ngƣời nào sử 

dụng đất thì ngƣời đó có trách nhiệm bồi thƣờng. Phần lớn tiền bồi thƣờng do ngƣời 

sử dụng đất trả. Tiền bồi thƣờng này bao gồm: lệ phí sử dụng đất nộp cho Nhà nƣớc 

và các khoản tiền trả cho ngƣời có đất bị thu hồi. 

Lệ phí sử dụng đất phải nộp cho Nhà nƣớc: theo quy định của pháp luật, 70% 

mức lệ phí này đƣợc giữ lại ở ngân sách cấp tỉnh và 30% còn lại nộp vào ngân sách 

Trung ƣơng. Lệ phí sử dụng đất bao gồm: lệ phí khai khẩn đất đai, lệ phí chống lũ 

lụt, lệ phí chuyển mục đích sử dụng đất. Ngoài ra, pháp luật Trung Quốc còn quy 

định mức nộp lệ phí trợ cấp đời sống cho ngƣời bị thu hồi đất là nông dân cao tuổi 

không thể chuyển đổi sang ngành nghề mới khi bị mất đất nông nghiệp. 
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Các khoản đền bù cho ngƣời sử dụng đất bị thu hồi: theo quy định, khi thu 

hồi đất phải trả cho ngƣời bị thu hồi các loại tiền sau đây: tiền bồi thƣờng đất đai, 

tiền trợ cấp về tái định cƣ, tiền trợ cấp bồi thƣờng hoa màu trên đất đai. Theo đó, 

cách tính tiền bồi thƣờng đất đai và tiền trợ cấp tái định cƣ căn cứ theo giá trị tổng 

sản lƣợng của đất đai những năm trƣớc đây rồi nhân với một hệ số do Nhà nƣớc quy 

định. Còn đối với tiền bồi thƣờng hoa màu và tài sản trên đất thì xác định theo giá 

trị thị trƣờng tại thời điểm thu hồi đất. 

Thứ ba, nguyên tắc bồi thƣờng: theo pháp luật, khoản tiền bồi thƣờng cho 

giải toả mặt bằng phải đảm bảo cho ngƣời dân bị thu hồi đất có chỗ ở mới với giá trị 

bằng hoặc cao hơn so với nơi ở cũ… 

Thứ tƣ, thời điểm bồi thƣờng: thời điểm đƣợc xác định bồi thƣờng cho ngƣời 

sử dụng đất bị thu hồi đất đƣợc tính theo ngày cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất. 

Thứ năm, cơ quan quản lý giải toả mặt bằng: Cục quản lý tài nguyên đất đai 

tại các địa phƣơng thực hiện việc quản lý giải toả mặt bằng. Ngƣời nhận khu đất thu 

hồi sẽ thuê một đơn vị xây dựng giải toả mặt bằng khu đất đó (thông thƣờng là các 

đơn vị chịu trách nhiệm thi công công trình trên khu đất giải toả). 

Thứ sáu, đối tƣợng đƣợc đền bù khi giải toả mặt bằng: trƣờng hợp phá nhà ở, 

nhà riêng của ngƣời dân nào thì bồi thƣờng thiệt hại cho ngƣời dân đó. Đối với tập 

thể, nhà không có ngƣời ở, nhà ở của tập thể hoặc của thôn, xã nhƣng không thuộc 

sở hữu của cá nhân thì số tiền bồi thƣờng đƣợc sử dụng để xây dựng xí nghiệp 

hƣơng, trấn (thôn). Khoản tiền này đƣợc xác định là vốn góp cổ phần của thôn trong 

xí nghiệp. Ngƣời đầu tƣ xây dựng xí nghiệp trên mảnh đất giải toả nhà phải trả tiền 

bồi thƣờng cho thôn có mảnh đất đó. 

Thứ bảy, vấn đề quản lý đất đai sau khi giao đất, thuê đất: đất đƣợc giao, 

chuyển nhƣợng quá thời hạn hoặc quá giới hạn quy định thì sẽ bị Nhà nƣớc ra quyết 

định thu hồi. Nếu đất này không bị giải toả hoặc nhận đất mà không sử dụng trong 

thời gian ngắn thì Nhà nƣớc có thể thu phí không đảm bảo thời hạn. Trƣờng hợp sử 

dụng sai mục đích, thì nhà đầu tƣ phải thay đổi mục đích sử dụng phù hợp với mục 



 

 85 

đích đã đƣợc ghi trong quyết định giao, cho thuê đất, đồng thời họ phải có nghĩa vụ 

trả tiền chuyển đổi mục đích sử dụng cho Nhà nƣớc. 

Thứ tám, cách thức bồi thƣờng về nhà ở: Trung Quốc giải quyết vấn đề nhà ở 

cho dân sau khi giải toả mặt bằng thông qua việc trả tiền bồi thƣờng về nhà ở. Số 

tiền này đƣợc xác định bao gồm: giá cả xây dựng lại nhà ở, sự chênh lệch giữa giá 

xây lại nhà mới và nhà cũ, giá đất tiêu chuẩn, trợ cấp về giá cả. 

* Phân biệt về bồi thƣờng giữa khu vực thành thị và nông thôn 

Do có sự khác nhau về hình thức sở hữu đất đai ở thành thị và nông thôn, 

nên có sự phân biệt về bồi thƣờng nhà ở giữa hai khu vực này. Đối với trƣờng hợp 

bồi thƣờng nhà ở cho ngƣời dân ở thành thị chủ yếu Nhà nƣớc tiến hành bồi thƣờng 

bằng tiền. Giá tiền bồi thƣờng do các tổ chức tƣ vấn về giá đất xác định căn cứ vào 

giá thị trƣờng BĐS tại thời điểm thu hồi. 

Ngƣợc lại, việc bồi thƣờng nhà ở cho ngƣời dân khu vực nông thôn có những 

đặc điểm riêng nhƣ sau: 

Thứ nhất, Nhà nƣớc quan tâm tới ngƣời nông dân, tạo điều kiện cho họ đƣợc 

hƣởng những thành quả công nghiệp hoá, đô thị hoá khi thu hồi đất. Khi chính 

quyền thu hồi đất nông nghiệp để sử dụng vào mục đích khác, phải chú ý đến lợi ích 

của nông dân và có sự đền bù hợp lý. 

Thứ hai, cách thức bồi thƣờng linh hoạt. Nếu Nhà nƣớc cần thu hồi ruộng đất 

của nông dân thì tuỳ đối tƣợng mà áp dụng cách thức bồi thƣờng khác nhau: tiền 

bồi thƣờng về sử dụng đất đai chỉ bồi thƣờng cho tập thể, tiền bồi thƣờng hoa màu 

thì ngƣời nông dân hoặc ngƣời nhận khoán ruộng đất đƣợc hƣởng… 

Thứ ba, gắn công tác bồi thƣờng với việc giải quyết các vấn đề xã hội: khi bị 

thu hồi ruộng đất, thông thƣờng ngƣời nông dân khó tìm đƣợc việc làm thích hợp 

với khả năng của mình. Để giải quyết vấn đề này, Trung Quốc thực hiện chính sách 

chi trả tiền dƣỡng lão hàng năm cho những ngƣời già, và hỗ trợ tiền đi tìm việc làm 

mới cho những ngƣời đang trong độ tuổi lao động. 

Thứ tƣ, đối với việc đền bù về tái tạo đất canh tác: trƣờng hợp nhà đầu tƣ sử 

dụng ruộng đất vào các mục đích phi nông nghiệp, theo quy định họ phải đền bù 
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phần đất nông nghiệp tƣơng đƣơng hoặc đền bù bằng tiền với giá trị tƣơng đƣơng 

với phần đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích khác để tái tạo đất canh tác. 

Để khắc phục tình trạng thiếu vốn trong xây dựng nhà ở, Trung Quốc đã 

từng bƣớc mở cửa thị trƣờng cung cấp BĐS cho các doanh nghiệp nƣớc ngoài. 

Trong giai đoạn 2002  - 2006, có 140 trong tổng số 255 nhà thầu uy tín nhất thế giới 

đang bắt đầu hoạt động ở Trung Quốc và khoảng 120 liên doanh xây dựng và thiết 

kế đã đƣợc cấp phép và đƣa vào hoạt động. Hiện khoảng 10% tất cả các toà nhà 

chung cƣ ở Bắc Kinh đƣợc các kiến trúc sƣ nƣớc ngoài thiết kế. Theo cam kết của 

Trung Quốc khi gia nhập WTO, từ năm 2004, các công ty BĐS 100% vốn nƣớc 

ngoài sẽ đƣợc phép thành lập. Đồng thời các công ty BĐS liên doanh giữa Trung 

Quốc và nƣớc ngoài sẽ đƣợc hƣởng quy chế đối xử quốc gia (NT) - một nguyên tắc 

mà bất cứ thành viên WTO nào cũng đều phải thực hiện. 

Trên thực tế, Bắc Kinh bắt đầu nới lỏng quy định cấm doanh nghiệp nƣớc 

ngoài thâm nhập thị trƣờng BĐS của mình từ năm 2002. Năm 2003 có hơn 20 dự án 

BĐS có vốn nƣớc ngoài ở Bắc Kinh, trên tổng diện tích hơn 5 triệu m
2
, với tổng 

vốn đầu tƣ khoảng 3 tỷ nhân dân tệ (362,36 triệu USD). Các nhà đầu tƣ chủ yếu đến 

từ những nƣớc nhƣ Singapore, Nhật Bản, Mỹ, Canada, Anh, Hà Lan, Đức và 

Indonesia. Đầu năm 2004, Trung Quốc đã ban hành một văn kiện cấp Chính phủ, 

tạo nhiều cơ hội cho các công ty BĐS nƣớc ngoài đƣợc bình đẳng với những các 

công ty trong nƣớc. Theo văn kiện này, trong tƣơng lai, quyền sử dụng đất cho các 

dự án thƣơng mại sẽ đƣợc quyết định thông qua bán đấu giá công khai hay bán trực 

tiếp trên thị trƣờng. 

Thị trƣờng BĐS Trung Quốc đƣợc ví nhƣ một chiếc nam châm thu hút đƣợc 

rất nhiều công ty nƣớc ngoài. Việc các công ty này từ đâu đến không quan trọng, 

mà trên hết là năng lực cạnh tranh của họ ra sao. Với nhiều thể chế thị trƣờng đƣợc 

hoàn thiện hơn, cuộc cải cách nhà ở sâu rộng, thị trƣờng tài chính “chín” hơn và 

chính sách giao dịch chuyển quyền sử dụng đất công khai, các doanh nghiệp xây 

dựng nƣớc ngoài càng tự tin khi chen chân vào Trung Quốc. Và hệ quả tất yếu là 

những năm gần đây TT BĐS Trung Quốc nóng lạnh thất thƣờng. Kinh tế Trung 

Quốc tăng trƣởng liên tục cao, nhƣ năm 2005 GDP đạt 10,4% - cao nhất thế giới đã 
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kéo theo TT BĐS nóng lên. Do đó, Trung Quốc lại đƣa ra hàng loạt các biện pháp 

để hạ nhiệt thị trƣờng này nhƣ thắt chặt tín dụng và hạn chế giao dịch nhà đất, tăng 

gấp đôi thuế mua nhà và thuế tài sản… từ đó hạ nhiệt tăng trƣởng kinh tế. 

1.3.Quản lý và phát triển thị trường bất động sản ở Singarpore 

Mặc dù là một quốc gia phát triển với GNP bình quân đầu ngƣời thuộc diện 

cao nhất trên thế giới, vấn đề nhà ở cho các đối tƣợng dân cƣ khác nhau ở đây cũng 

không hề đơn giản. Trƣớc đây ở Singapore đại đa số ngƣời dân phải sống trong 

những khu ổ chuột, khu định cƣ lụp xụp, nhếch nhác. Từ năm 1960, chính phủ 

Singapore đã thành lập cơ quan chuyên trách chuyên về quy hoạch quỹ đất, xây 

dựng và trợ cấp cho vay đối với ngƣời mua nhà giá thấp. Đồng thời cũng thành lập 

Quỹ tiết kiệm trung ƣơng, quỹ này phụ trách chỉ đạo các nhà tuyển dụng lao động 

đóng góp 13% và những ngƣời lao động đóng góp dƣới 20% lƣơng hàng tháng vào 

quỹ nhƣ một khoản tiền gửi tiết kiệm theo lãi suất ngân hàng để sử dụng mua nhà. 

Kết quả là 83% dân số, tƣơng đƣơng với 3,5 triệu ngƣời dân đƣợc sống trong những 

căn hộ do Ủy ban phát triển nhà ở Singapore đầu tƣ. Hiện uỷ ban này quản lý hơn 

880.000 căn hộ, trong đó có 91% thuộc sở hữu cá nhân. Để có đƣợc kết quả này còn 

phải kể đến sự đóng góp của các nhà kiến trúc, xây dựng - những ngƣời cũng rất 

quan tâm tới tính cộng đồng vì Singapore mang tính đa văn hoá với nhiều dân tộc 

cùng chung sống. Đồng thời, mỗi khu đô thị lại có bản sắc riêng. Đặc biệt, ai mua 

nhà cho bố mẹ họ sẽ đƣợc ƣu tiên và trợ cấp nhiều hơn. 

Những năm 90, Chính phủ có chƣơng trình đổi mới khu căn hộ cũ để nó tiếp 

tục hấp dẫn và ngƣời dân không di chuyển sang các khu mới. Chẳng hạn, khu nhà ở 

30 năm sẽ đƣợc cải tiến nội thất, mỗi 1 USD chi phí thì ngƣời dân chỉ phải bỏ ra 20 

cent, còn chính phủ bỏ ra 80 cent. Trƣớc khi thực hiện một phƣơng án nào đó, nhà 

quản lý sẽ tiến hành bỏ phiếu, dân ủng hộ thì làm. 

Ngoài ra, Chính phủ cũng có hệ thống tái phát triển khu cũ bằng cách tăng 

cƣờng xây dựng các khu mới xen kẽ. Những hộ nào sống 40 năm rồi có thể di dời 

sang khu căn hộ mới gần đó hấp dẫn hơn, những gia đình trẻ chƣa có điều kiện có 

thể ở khu căn hộ cũ. 



 

 88 

Nhằm thu hút đầu tƣ trong nƣớc vào chƣơng trình nhà ở, tháng 7 năm 2003, 

Singapore thực hiện chính sách công ty hoá các cơ quan trực thuộc Ủy ban phát 

triển nhà nhƣ xây dựng, thiết kế… và một trong các công ty tƣ nhân nổi tiếng là 

Subana. Năm 2006, chính phủ đã mở rộng các dự án và áp dụng nguyên tắc thị 

trƣờng một cách mạnh mẽ hơn nhằm phát triển hơn nữa hoạt động của uỷ ban. 

1.4.Quản lý và phát triển thị trường bất động sản ở Malaysia 

Những chính sách về đất đô thị nhìn chung thực sự thành công trong việc 

thúc đẩy phát triển nền kinh tế xã hội của Malaysia. Tỷ lệ tăng trƣởng kinh tế 

Malaysia 8% năm là bằng chứng rõ ràng. 

Mục tiêu chủ yếu của Malaysia là tăng trƣởng cùng với công lý và công bằng 

xã hội. Các chính sách về đất đô thị đã đƣợc soạn thảo để giúp đạt đƣợc mục tiêu 

kép tái cơ cấu xã hội và giảm nghèo. 

Vì những diện tích đất lớn ở Malaysia đƣợc sở hữu trong thời kỳ thuộc địa, 

nên trong nhiều trƣờng hợp Chính phủ phải thu hồi đất tƣ khi muốn thực hiện 

những dự án quy mô lớn. Malaysia có những luật thu hồi đất đai rất mạnh, không 

những cho những dự án công cộng mà còn để bán lại cho tƣ nhân. Chính phủ can 

thiệp vào phát triển đất đai thông qua việc kiểm soát quy hoạch và đất đai. Không ai 

có thể tiến hành bất kỳ hình thức phát triển đất đai nào nếu không đƣợc sự cho phép 

của chính quyền địa phƣơng. 

Để ngăn chặn việc tích tụ đất của những ngƣời mua đƣợc đất rẻ để xây nhà 

ở, tiểu bang ban hành quy định là đất phải đƣợc phát triển trong vòng hai năm kể từ 

khi chuyển quyền sở hữu. 

Để ngăn chặn những ngƣời mua đƣợc đất bán lại nhằm thu đƣợc lợi nhuận 

nhanh chóng, các lô nhà phải kèm theo điều kiện là chúng không thể đƣợc bán hoặc 

chuyển nhƣợng nếu không đƣợc chính quyền tiểu bang cho phép. 

Chính quyền ban hành một loạt thuế BĐS, trong đó thuế thu nhập BĐS đƣợc 

dùng để giảm thiểu sự đầu cơ BĐS. Chính sách yêu cầu chủ đầu tƣ tƣ nhân phải 

dành một phần các toà nhà mới xây cho một nhóm ngƣời Malaysia nhất định. Điều 

này dựa trên lý luận rằng nếu để mặc cho tác động của thị trƣờng thì nhiều nhóm 
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kinh tế xã hội có thể bị tính giá cắt cổ trên thị trƣờng đất. Nhà nƣớc yêu cầu các nhà 

đầu tƣ đất đai tƣ nhân phải dành một phần nhất định trong các kế hoạch phát triển 

của họ cho những ngƣời nghèo, chỉ tiêu này quy định cho từng tiểu bang, giảm giá 

bán trên giá quảng cáo 5 - 15%, Chính phủ cũng yêu cầu những nhà đầu tƣ tƣ nhân 

phải xây dựng một tỷ lệ 30% nhất định những căn hộ giá rẻ trong chƣơng trình xây 

nhà của họ. 

1.5.Quản lý và phát triển thị trường bất động sản ở Hoa Kỳ 

Tính chung trên cả nƣớc, từ năm 2001 - 2005 giá nhà tăng trung bình 

20%/năm, riêng năm 2003 tăng 7%. Còn tính từ năm 1995 thì giá nhà đã tăng gấp 

đôi. Các chuyên gia kinh tế nhận định đó là kết quả tất yếu của 11 lần Cục dự trữ 

liên bang Mỹ cắt giảm lãi suất từ mức 6,5% xuống mức 1,75% nhằm vực dậy nền 

kinh tế Mỹ đang trên đà suy thoái sau sự sụp đổ của ngành công nghiệp Dot-com. 

Với lãi suất thấp nhƣ vậy, rất nhiều ngƣời sẵn sàng vay tiền mua nhà, hay đảo nợ 

mua nhà cũ làm thị trƣờng nhà đất tại Mỹ cực kỳ sôi động. Thêm vào đó, sau đợt 

khủng hoảng của ngành công nghiệp Dot-com là hàng loạt các vụ bê bối ở nhiều 

công ty chứng khoán và ở các quỹ đầu tƣ khiến ngƣời dân không biết đổ tiền vào 

đâu. Sự dịch chuyển dân cƣ từ nơi làm ăn khó khăn đến vùng ăn nên làm ra, nhất là 

từ nội thành ra ngoại ô đã làm tăng nhu cầu về nhà cửa, kéo theo hàng loạt dự án 

xây dựng. Thị trƣờng BĐS ở Mỹ cực kỳ sôi động, chỉ trong vòng 5 năm mà số 

lƣợng bán những căn nhà mới xây đã tăng 41,14%, từ 907.907 căn/tháng lên tới 

1.283.000 căn/tháng và khối lƣợng giao dịch những căn nhà đang sử dụng cũng 

tăng 33,56%, từ 5.298.095 căn/tháng lên đến 7.076.000 căn/tháng. Bong bóng nhà 

đất kéo dài suốt giai đoạn 2001- 2005. Lãi suất giảm làm giảm giá trị các khoản 

thanh toán cầm cố hàng tháng của ngƣời dân, trong khi đó giá nhà tăng giúp họ có 

đƣợc những khoản vay mới lớn hơn để chi tiêu cho tiêu dùng, từ đó kích thích tăng 

trƣởng. Do đó, sự bùng nổ TT BĐS nhà đất giai đoạn này là một yếu tố quan trọng 

đóng góp vào sự phục hồi nền kinh tế Mỹ. Tuy nhiên khi nền kinh tế phục hồi lại 

kéo theo nguy cơ lạm phát gia tăng đã dẫn đến sự e ngại trong tâm lý một số ngƣời 

dân do ngƣời Mỹ có thói quen chi tiêu rất nhiều cho tiêu dùng. Vì vậy, Cục dự trữ 
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liên bang Mỹ lại quyết định tăng lãi suất trở lại, đến tháng 8/2005 đạt 3,75% và sẽ 

tiếp tục tăng tiếp. Không còn mức lãi suất hấp dẫn, cơn sốt tạm dừng. Bong bóng 

nhà đất bắt đầu xì hơi, kéo theo đó là sự sụt giảm liên tục ở nhiều nơi và hậu quả là 

khủng hoảng BĐS đã lan rộng ra thành khủng hoảng tài chính Mỹ và khủng hoảng 

kinh tế thế giới. 

Ở Mỹ, sở hữu nhà phải đóng thuế BĐS cho địa phƣơng, đó cũng là khoản 

tiền địa phƣơng trông vào để trang trải cho chi phí giáo dục, cảnh sát, cứu hoả… 

Tuy nhiên, tỷ lệ đóng thuế đối với từng địa phƣơng không giống nhau. Ví dụ nhƣ, 

một gia đình thuộc hạng trung lƣu ở Houston, Texas cho biết, hàng năm thuế BĐS 

tính trên căn nhà của họ là 8000 USD. Do loại thuế này là nguồn thu chính của địa 

phƣơng nên đƣợc tính toán rất kỹ. Hàng năm, các địa phƣơng đều đi đánh giá lại 

nhà đất để áp thuế cho đúng giá thị trƣờng. 

Theo nguyên tắc, ngân sách địa phƣơng không thể để thâm hụt nhƣ ngân 

sách liên bang nên chính quyền địa phƣơng tìm nhiều cách để tăng thuế. Nhiều gia 

đình cho biết, họ đang sống ở gần trung tâm thành phố, giá nhà lên hay không chƣa 

biết đã thấy thuế hàng năm cứ tăng nên buộc họ phải bán nhà để dọn ra ngoại ô - 

nơi thuế còn thấp hơn. 

2. Bài học kinh nghiệm về quản lý và phát triển thị trƣờng bất động sản cho 

Việt Nam 

Qua kinh nghiệm quản lý và phát triển TT BĐS ở một số nƣớc có thể rút ra 

những nhận xét cơ bản sau: 

Một là, tạo dựng một khuôn khổ pháp luật là yếu tố ban đầu để hình thành và 

phát triển TT BĐS. Do những điều kiện lịch sử, quá trình hình thành và phát triển 

TT BĐS ở mỗi nƣớc có những đặc điểm riêng. Tuy nhiên, trên thực tế ở tất cả các 

quốc gia, tạo dựng khuôn khổ pháp luật luôn là yếu tố ban đầu không thể thiếu cho 

TT BĐS. Phải luật hoá những quy định liên quan đến thị trƣờng BĐS. Để tạo dựng 

khung pháp lý, pháp luật thực hiện quy định rõ một số vấn đề cơ bản nhƣ: vấn đề sở 

hữu tài sản, BĐS và đăng ký quyền sở hữu tài sản: phạm vi, đối tƣợng và quyền 

mua bán, thuê mƣớn, thế chấp… cùng với quy định về các bên tham gia thị trƣờng, 
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xác định các chủ sở hữu (chủ sử dụng) BĐS cụ thể…Đồng thời cần cải cách các 

quy trình thủ tục liên quan, tránh rƣờm rà gây khó khăn cho ngƣời dân. 

Hai là, nói đến thị trƣờng phải nói đến các yếu tố nhƣ cầu, cung và giá cả. 

Trong hoạt động của TT BĐS, vấn đề định giá đƣợc xem nhƣ một yếu tố cần thiết. 

Giá cả của BĐS phụ thuộc vào nhiều yếu tố nhƣ giá trị của tài sản, mục đích sử 

dụng, vị trí địa lý, cảnh quan kiến trúc, các yếu tố tâm lý, xã hội, kinh tế, thị hiếu… 

Các bên trong quan hệ giao dịch BĐS thƣờng rất khó tự mình có đầy đủ các thông 

tin liên quan đến giá cả của BĐS, do đó khó thoả thuận đƣợc giá cả, đòi hỏi phải có 

tổ chức tƣ vấn ra đời để phục vụ cho các bên giao dịch, đó là cơ quan định giá, cơ 

quan thẩm định giá BĐS, các công ty môi giới BĐS… 

Ba là, Nhà nƣớc không chỉ tạo ra môi trƣờng kinh tế, pháp luật và xã hội cho 

thị trƣờng BĐS, mà còn là “bà đỡ” cho thị trƣờng này bằng việc thông qua các chủ 

trƣơng, chính sách, giải pháp hỗ trợ về mọi mặt, tạo điều kiện cho thị trƣờng BĐS 

hình thành và phát triển 

Bốn là, Nhà nƣớc thông qua các công cụ tài chính nhƣ lãi suất… để điều tiết 

TT BĐS cũng nhƣ thông qua các công cụ nhƣ thuế, lệ phí… để ngăn chặn sự đầu cơ 

BĐS…Có thể nói các chính sách tài chính là những công cụ kinh tế, những đòn bẩy 

quan trọng đối với TT BĐS, tuy nhiên cũng nên thận trọng trong việc sử dụng nó để 

tránh gây ra tình trạng khủng hoảng tài chính nhƣ ở Mỹ. 

III. Một số đề xuất nhằm quản lý và phát triển thị trƣờng bất động sản đáp ứng 

mục tiêu tăng trƣởng kinh tế bền vững 

1. Các giải pháp từ phía vĩ mô 

1.1.Ổn định tâm lý người dân, tránh trình trạng đầu cơ bằng các quy định hợp lý 

và sử dụng có hiệu quả hơn các công cụ tài chính trong quản lý Nhà nước về thị 

trường bất động sản 

Chính sách tài chính về đất đai cần đƣợc hoàn thiện để đảm bảo các vấn đề 

xã hội, chống lãng phí đất và hạn chế đầu cơ. Ta có thể sử dụng chính sách thuế và 

phí để điều tiết khối cầu. Thực ra, các chính sách thuế và phí có tác dụng điều tiết cả 

khối cung lẫn khối cầu. Nhƣng trong tình hình TT BĐS nƣớc ta hiện nay, yêu cầu 

trƣớc hết của chính sách tài chính đất đai là điều tiết khối cầu, hạn chế hiện tƣợng 
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đầu cơ nhà đất làm phát sinh “cầu ảo”. Nghị quyết Trung ƣơng 7 - khoá IX đã yêu 

cầu xây dựng và thực hiện chính sách tài chính về đất đai đồng bộ với cấc chính 

sách khác nhằm lành mạnh hoá và phát triển TT BĐS, nhƣng đến nay các chính 

sách tài chính về đất đai chậm đƣợc ban hành. Các công trình hạ tầng kỹ thuật - xã 

hội, Nhà nƣớc đầu tƣ nhằm chỉnh trang và phát triển đô thị, nâng giá trị quyền sử 

dụng đất. Tuy nhiên, ngƣời hƣởng lợi lại không chịu bất kỳ một nghĩa vụ tài chính 

nào. Khi tiến hành quy hoạch, nảy sinh vấn đề sẽ có một ngƣời đƣợc lợi và một số 

ngƣời bị thiệt. Nhiều nhà đầu tƣ xây dựng nhà ở của các doanh nghiệp kinh doanh 

BĐS cố tình kéo dài thời gian thực hiện để chờ Nhà nƣớc đầu tƣ các công trình giao 

thông kết nối và các công trình phúc lợi công cộng khác để hƣởng lợi. Để chống 

hiện tƣợng đầu cơ về nền nhà trong các quy hoạch xây dựng, phải quy định chặt chẽ 

về tiến độ và nội dung xây dựng, dùng chính sách thuế để buộc nhà đầu tƣ phải bảo 

đảm kết cấu hạ tầng công cộng đƣợc xây dựng hoàn thiện trƣớc khi bán nền nhà cho 

ngƣời mua nền nhà xây dựng nhà ở và đánh thuế BĐS luỹ tiến để chống lại hiện 

tƣợng mua nền nhà đất rồi bỏ hoang trong các khu đô thị, làm chậm tiến độ xây 

dựng theo kế hoạch. Đối với các dự án đầu tƣ đô thị có quy mô lớn, nên nghiên cứu 

cho phép tổ chức thành những cấp các nhà đầu tƣ khác nhau để thực hiện việc xây 

dựng hạ tầng tổng thể của dự án theo quy hoạch, đồng thời chuyển nhƣợng cho 

những nhà đầu tƣ thứ cấp để thực hiện từng phân khu chức năng theo quy hoạch 

cho đến khi tạo ra sản phẩm cuối cùng. Tuy nhiên, Nhà nƣớc phải quản lý chặt cấp 

các nhà đầu tƣ đầu tiên, tránh tình trạng buông lỏng quản lý nhƣ vừa qua đã diễn ra 

ở nhiều dự án. 

Các công cụ thuế và chi phí sẽ bổ sung và thay thế một số công cụ quản lý 

hành chính nhƣ hiện nay. Nhà nƣớc nắm quy hoạch và giám sát việc xây dựng theo 

quy hoạch, chế tài vi phạm, chất lƣợng của dự án, tiến độ xây dựng công trình. Các 

công cụ thuế và phí sẽ dẫn dắt TT BĐS và chính thị trƣờng sẽ tác động đến các nhà 

đầu tƣ BĐS, dẫn dắt các nhà đầu tƣ. Cần hoàn thiện hơn Luật kinh doanh BĐS 2009 

để phù hợp hơn nữa với tình hình thực tế. Đồng thời, cần sớm ban hành Luật thuế 

BĐS để vừa đảm bảo nguồn thu ổn định cho ngân sách, vừa tạo công bằng xã hội. 
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Tuy nhiên, để có thể thực hiện có hiệu quả các biện pháp trên, Nhà nƣớc cần 

nắm rõ các thông tin về đất đai của từng địa phƣơng và trên phạm vi cả nƣớc. Trong 

điều kiện khoa học kỹ thuật phát triển nhƣ hiện nay, việc ghi nhận thông tin về đất 

đai cần đƣợc công nghệ hoá và có sự kết nối thông suốt về dữ liệu thông tin địa 

chính trên toàn quốc. Có nhƣ vậy, chúng ta mới có thể kiểm soát đƣợc việc tích tụ 

đất đai của các chủ thể sử dụng đất, làm cơ sở cho việc hạn chế đầu cơ đất đai. Việc 

quản lý không chỉ dừng lại ở việc quản lý hành chính đơn thuần mà phải gắn với 

việc tự điều tiết của thị trƣờng đất đai. Ngoài ra, việc thực hiện nghiêm túc pháp 

luật và xử lý nghiêm minh những hành vi vi phạm pháp luật đất đai, nhất là với các 

giao dịch bất hợp pháp, là biện pháp thiết thực nhất để ngăn chặn hành vi đầu cơ. 

Bên cạnh đó, các thông tin về đất đai và TT BĐS cần phải đƣợc minh bạch và tiếp 

cận dễ dàng hơn, đặc biệt là thông tin quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Các cơ 

quan chức năng cần nâng cao khả năng lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Thông 

tin về tình trạng pháp lý của từng thửa đất cần đựơc tìm hiểu dễ dàng hơn để tạo 

điều kiện cho nhà đầu tƣ bình đẳng và dễ dàng tiếp cận các dự án phát triển BĐS, 

tạo môi trƣờng cạnh tranh lành mạnh nhằm tăng cung cho thị trƣờng. Thực hiện 

nghiêm quy định bắt buộc với các tổ chức, cá nhân kinh doanh BĐS phải bán nhà 

và chuyển quyền sử dụng đất tại các dự án phải thông qua sàn giao dịch BĐS để 

mọi đối tƣợng có nhu cầu tiếp cận trực tiếp các thông tin mua bán. Hàng hoá của 

các tổ chức, cá nhân kinh doanh BĐS nếu không đƣợc bán công khai qua sàn sẽ 

không đƣợc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng, sở hữu. Đây là điều kiện để tạo sự 

an tâm, mạnh dạn đầu tƣ cho cả doanh nghiệp cũng nhƣ khả năng tiếp cận của 

những ngƣời thực sự có nhu cầu về nhà ở, góp phần làm nâng cao chất lƣợng, 

phong phú hàng hoá cho thị trƣờng BĐS. 

1.2.Tăng cung bất động sản phù hợp với cầu bất động sản hiện nay ở Việt Nam 

TT BĐS Việt Nam sốt giá và tình trạng đầu cơ cao trong thời gian qua cũng 

bắt nguồn từ nguyên nhân cơ bản là cung không đáp ứng đủ cầu. Việc Việt Nam gia 

nhập WTO đã mở cửa cho một loạt các công ty và tổ chức nƣớc ngoài vào đầu tƣ và 

làm việc tại Việt Nam. Nhu cầu sử dụng nhà ở và các văn phòng cho thuê vì thế 
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cũng tăng lên. Không những thế, nhu cầu về nhà ở của ngƣời dân cũng tăng cao, đặc 

biệt là nhà ở cho ngƣời có thu nhập thấp. Hiện nay, xu hƣớng của TT BĐS là nhà 

cho ngƣời có thu nhập thấp, ngoài ra còn cầu về nhà cho ngƣời Việt Nam định cƣ ở 

nƣớc ngoài và thị trƣờng bán lẻ. Trong khi đó, nguồn cung cho thị trƣờng này còn 

hạn chế, nhiều dự án đã lên kế hoạch từ lâu nhƣng vẫn còn bỏ ngỏ do những vƣớng 

mắc về thủ tục pháp lý và vốn. Cung không đáp ứng đủ cầu càng tạo ra điều kiện 

cho tình trạng đầu cơ. Do đó, việc tăng cung BĐS trong thời điểm hiện nay là một 

biện pháp cần thiết. Các địa phƣơng cần khẩn trƣơng rà soát, lập danh mục theo thứ 

tự ƣu tiên đầu tƣ BĐS, nhất là các dự án về nhà cho ngƣời có thu nhập thấp, khu 

công nghiệp, khu đô thị, đẩy mạnh cải tiến thủ tục đầu tƣ, thủ tục giao đất, giải 

phóng mặt bằng và có chế tài cụ thể với các tổ chức, cá nhân gây chậm trễ trong 

việc giải quyết các thủ tục. 

1.3.Đa dạng hoá nguồn vốn cho thị trường bất động sản 

Để tăng cung BĐS cần phải tăng vốn BĐS. Vấn đề đặt ra hiện nay là ngoài 

những khoản tín dụng truyền thống từ ngân hàng thì cũng cần phải huy động từ 

nhiều nguồn để đảm bảo có một nguồn vốn ổn định trong thời gian dài, đồng thời 

cũng để giảm bớt rủi ro khi nguồn vốn phụ thuộc quá nhiều vào hệ thống ngân 

hàng. Để việc huy động vốn hiệu quả cần thực hiện các việc sau: 

1.3.1.Hoàn thiện hệ thống pháp luật tạo điều kiện cho các doanh nghiệp bất động 

sản tiếp cận nguồn vốn dễ dàng hơn 

Hiện nay, Luật đất đai chƣa quy định việc xử lý giá trị quyền sử dụng đất thế 

chấp để thu hồi nợ, chƣa có các quy định về căn cứ xác định giao dịch BĐS hợp 

pháp để cho vay cũng nhƣ những quy định về việc xác định giá trị tài sản là quyền 

sử dụng đất của các doanh nghiệp Nhà nƣớc đƣợc giao đất trƣớc đây chuyển sang 

cho thuê… đã khiến nhiều doanh nghiệp gặp khó khăn trong việc tiếp cận vốn vay 

từ ngân hàng. Do đó, cần phải sớm hoàn thiện, chỉnh sửa và bổ sung một số quy 

định trong hệ thống pháp luật về BĐS để tạo điều kiện thuận lợi cho các  hoạt động 

cho vay đầu tƣ, kinh doanh BĐS. 

1.3.2.Thu hút đầu tư trực tiếp nước ngoài vào lĩnh vực bất động sản 
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Đây sẽ là một kênh huy động vốn cũng nhƣ kêu gọi đầu tƣ vào BĐS khá hiệu 

quả nếu chúng ta biết tranh thủ thời cơ và tạo điều kiện thuận lợi cho các nhà đầu tƣ 

nƣớc ngoài. Các địa phƣơng cần ban hành quy chế thu hút đầu tƣ nƣớc ngoài vào 

BĐS để có thể đảm bảo hoặc thanh toán chi phí xây dựng bên ngoài hàng rào, hỗ 

trợ giải phóng mặt bằng. Đặc biệt, cơ quan quản lý phải công bố danh mục dự án 

phát triển BĐS, kêu gọi đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài, thành lập công ty phát triển quỹ 

đất, đảm trách việc chuẩn bị nguồn đất và dịch vụ công về BĐS. Đồng thời phải 

thống nhất với các nhà đầu tƣ về mức đền bù, giải toả, tỷ lệ nhà đƣợc bán, mức giá, 

trách nhiệm xã hội. Tuy nhiên, cần xem xét lƣợng vốn nƣớc ngoài đầu tƣ vào BĐS 

là bao nhiêu trên tổng vốn thông qua hệ thống ngân hàng. Việc cân đối nguồn vốn 

trong và ngoài nƣớc  đầu tƣ vào TT BĐS là rất quan trọng và cần thiết. Nếu nguồn 

vốn nƣớc ngoài lấn át nguồn vốn trong nƣớc thì hệ quả trong 5 - 10 năm tới sẽ rất 

khó lƣờng. 

1.3.3.Sử dụng các công cụ đầu tư tài chính nhằm tạo kênh dẫn thông thoáng 

giữa thị trường bất động sản và thị trường vốn 

Vốn luôn là vấn đề rất quan trọng đối với việc phát triển các dự án BĐS. Tuy 

nhiên, không phải lúc nào các nhà đầu tƣ cũng dễ dàng tiếp cận đƣợc với nguồn 

vốn, vì vậy việc xây dựng các định chế nhằm tạo kênh dẫn thông thoáng cho TT 

BĐS và thị trƣờng vốn là nhu cầu cấp thiết để thúc đẩy việc tăng cầu cho TT BĐS. 

Hiện nay, phần lớn các công ty kinh doanh BĐS thực hiện dự án dựa vào hai nguồn 

vốn là tiền ứng trƣớc của ngƣời mua và nguồn tín dụng của ngân hàng thƣơng mại. 

Nhƣng cả hai nguồn này hiện nay đang gặp khó khăn. Ngân hàng thƣơng mại chủ 

yếu huy động vốn trong ngắn hạn, trong khi TT BĐS lại cần nguồn vốn trung và dài 

hạn. Do đó, Ngân hàng nhà nƣớc cần dỡ bỏ trần lãi suất 12,75% nhƣ hiện nay để tạo 

điều kiện cho các ngân hàng có thể tự do quy định lãi suất huy động vốn, tự chủ hơn 

trong các kế hoạch kinh doanh giúp các ngân hàng thoát khỏi tình trạng khan vốn 

VND nhƣ trong thời gian qua. Đồng thời, cũng cần phải khuyến khích phát triển các 

quỹ, các công ty đầu tƣ dƣới hình thức công ty cổ phần để huy động vốn đầu tƣ của 

công chúng và các nguồn đầu tƣ trong và ngoài nƣớc cho TT BĐS. Chính các định 

chế đầu tƣ sẽ đóng vai trò trung gian giữa các nhà đầu tƣ không chuyên nghiệp với 
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các nhà đầu tƣ chuyên nghiệp. Đây cũng là con đƣờng để từng bƣớc “chính quy 

hoá” phƣơng thức và hình thức đầu tƣ vào TT BĐS, phù hợp với lộ trình hội nhập 

và cạnh tranh của nƣớc ta. 

Ngoài ra, trong điều kiện hiện nay, để huy động vốn phát triển các khu vực 

đô thị mới, khu kinh tế tập trung mới… có thể áp dụng các hình thức nhƣ mời các 

doanh nghiệp kinh doanh BĐS tham gia đấu giá đổi đất lấy cơ sở hạ tầng, kêu gọi 

các căn hộ trong diện giải phóng góp đất, vốn theo nghĩa nhƣ cổ đông trong các dự 

án kinh doanh BĐS để hƣởng cổ tức. Bên cạnh đó, để tăng khả năng huy động vốn, 

cần có cơ chế cho phép các doanh nghiệp kinh doanh BĐS đƣợc huy động vốn bằng 

cách bán sản phẩm, dịch vụ theo hình thức thu tiền trƣớc nhƣng phải đăng ký với cơ 

quan Nhà nƣớc và do ngân hàng thƣơng mại đảm nhiệm. 

1.4.Phát triển hệ thống thông tin, các tổ chức tư vấn, dịch vụ mua bán BĐS 

Việc hình thành một hệ thống thông tin thƣờng xuyên về TT BĐS cho phép 

thị trƣờng hoạt động thông thoáng hơn, giảm chi phí giao dịch, tăng hiệu quả hoạt 

động của thị trƣờng. Hiện tại các tổ chức này đang bƣớc đầu hình thành và hoạt 

động còn nhiều khó khăn, yếu kém, hạn chế. Trong thời gian tới cần: 

Thứ nhất, tạo điều kiện về mặt khung pháp lý, quy chế tổ chức để các trung 

tâm địa ốc, siêu thị địa ốc, các trung tâm môi giới, dịch vụ cho vay, thanh toán, phát 

mại đƣợc hình thành, củng cố, mở rộng và hoạt động có hiệu quả. 

Thứ hai, nghiên cứu việc hình thành và ban hành quy chế hoạt động của các 

loại hình doanh nghiệp để đáp ứng các giao dịch BĐS. 

Thứ ba, có cơ chế khuyến khích hình thành các hội nghề nghiệp trong TT 

BĐS, tiến tới chuyển một số chức năng công sang cho các tổ chức tƣ, hội chuyên 

nghiệp thực hiện. 

1.5.Đào tạo nguồn nhân lực cho thị trường bất động sản 

Các nghiệp vụ TT BĐS rất đa dạng bao gồm các nghiệp vụ mua bán BĐS, tƣ 

vấn, đánh giá, môi giới, công chứng, bảo hiểm. Tuy nhiên, nguồn nhân lực làm việc 

trong ngành BĐS của Việt Nam hiện còn rất thiếu cả về số lƣợng và chất lƣợng. 

Tình trạng thiếu hụt không chỉ diễn ra đối với những nhân sự cao cấp mà gần nhƣ là 



 

 97 

thiếu hụt ở tất cả các khâu, các lĩnh vực kinh doanh liên quan đến sản phẩm và dịch 

vụ BĐS. Vì vậy, trong thời gian tới cần đào tạo nguồn lực này cung cấp cho thị 

trƣờng. Áp dụng đa dạng các loại hình đào tạo từ sơ cấp, trung cấp, cao đẳng, đại 

học, cao học, nghiên cứu sinh, do Nhà nƣớc tổ chức đào tạo, hay các tổ chức từ tổ 

chức đào tạo. Cần có kế hoạch về chỉ tiêu, chƣơng trình đạo tạo cụ thể, và phù hợp 

với yêu cầu về các loại nghiệp vụ của TT BĐS. 

2.Các giải pháp vi mô 

2.1.Về phía các ngân hàng thương mại 

2.1.1.Thực hiện nghiêm túc các thủ tục thẩm định cho vay thế chấp liên quan 

đến bất động sản 

Rủi ro tín dụng thế chấp đối với chủ nợ (ngân hàng) là rủi ro mà con nợ 

không có khả năng thanh toán làm chủ nợ không thu đƣợc lợi nhuận kỳ vọng. Nếu 

tính đƣợc khả năng xảy ra rủi ro này và mức tiền cho vay thế chấp thì chủ nợ sẽ hết 

bị rủi ro, nếu có bị cũng ở mức thấp nhất. Các ngân hàng thƣơng mại cổ phần cần 

xây dựng một hệ thống đánh giá mức tín nhiệm của ngƣời đi vay, đồng thời cần 

kiểm soát chặt chẽ các thủ tục thẩm định, đảm bảo nhƣng ngƣời thực sự có nhu cầu 

và có khả năng mới đƣợc vay thế chấp. Đặc biệt, rà soát lại hiện tƣợng cho vay dƣới 

chuẩn, cần có những biện pháp điều chỉnh tích cực và kịp thời. Ngoài ra, cần phối 

hợp chặc chẽ với các công ty bảo hiểm để giảm thiểu rủi ro về tín dụng cầm cố ở 

mức thấp nhất. 

2.1.2.Tháo gỡ vướng mắc trong cho vay của ngân hàng đối với kinh doanh bất 

động sản 

Trong bối cảnh thị trƣờng tài chính nƣớc ta hiện nay, tín dụng ngân hàng vẫn 

sẽ là kênh cung cấp vốn chủ yếu cho các doanh nghiệp kinh doanh BĐS. Tuy nhiên, 

cho vay BĐS với kỳ hạn dài và tỷ trọng lớn ở các ngân hàng thƣơng mại thƣờng 

gặp rủi ro về thanh khoản, do 80 - 90% nguồn vốn huy động của các ngân hàng Việt 

Nam chỉ có kỳ hạn từ 12 tháng trở xuống. Do đó, để việc huy động theo kênh này 

hiệu quả hơn cần phải tăng cƣờng huy động vốn trung và dài hạn của các ngân hàng 

bên cạnh việc nâng tỷ lệ sử dụng vốn ngắn hạn để cho vay trung và dài hạn. Đồng 
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thời, cần phải thiết lập và nâng cấp chất lƣợng các kênh thông tin về TT BĐS để 

làm cơ sở cho các ngân hàng thẩm định dự án đánh giá khả năng chi trả của các chủ 

đầu tƣ. Tuy nhiên, cần thƣờng xuyên rà soát tỷ lệ cho vay đối với TT BĐS trên tổng 

dƣ nợ để có thể đƣa ra các biện pháp điều chỉnh kịp thời khi thị trƣờng này có biến 

động. 

2.2.Về phía các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản 

2.2.1.Các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản cần phải chuyên nghiệp hoá 

hoạt động của mình 

Ở thời đại mà tính chuyên nghiệp đang là yếu tố tạo lợi thế cạnh tranh, các 

nhà đầu tƣ trong nƣớc cần phải đi vào những thị phần chuyên biệt; đầu tƣ nghiêm 

túc vào lĩnh vực nghiên cứu - phát triển để nắm bắt xu hƣớng khách hàng và liên 

minh lại để tạo thế giao dịch với các đối tác quốc tế. Để làm đƣợc điều này, các 

doanh nghiệp cần phải thực hiện các việc sau: 

Thứ nhất, xây dựng một đội ngũ nhân viên có kỹ năng và trình độ chuyên 

môn cao, thƣờng xuyên cho nhân viên đi đào tạo, cập nhật những kiến thức, kỹ 

năng, công nghệ mới trong các lĩnh vực có liên quan đến hoạt động của doanh 

nghiệp. 

Thứ hai, có kế hoạch và chiến lƣợc kinh doanh bài bản và lâu dài, chuyên 

sâu trong từng công đoạn: quy hoạch, thiết kế, xây dựng, quản lý dự án, tiếp thị, hậu 

mãi… 

Thứ ba, tận dụng tối đa lợi thế của doanh nghiệp BĐS trong nƣớc. Thực ra, 

với sản phẩm BĐS, loại sản phẩm tạo ảnh hƣởng đến mọi ngõ ngách trong đời sống 

vật chất và tinh thần của con ngƣời, các công ty trong nƣớc vẫn còn nhiều dƣ địa để 

phát triển nhờ lợi thế am hiểu văn hoá, tập quán và tâm lý ngƣời Việt Nam. Lợi thế 

này có thể khai thác ở nhiều khâu dịch vụ nhƣ thiết kế không gian sống, môi giới, 

tiếp thị bán hàng… Nhiều chủ đầu tƣ (kể cả nƣớc ngoài) đã nhận ra việc cần thiết 

phải sử dụng một số dịch vụ của doanh nghiệp trong nƣớc. 

Thứ tƣ, đầu tƣ vào TT BĐS ở nhiều phân khúc khách hàng (có cả phân khúc 

bình dân) nhằm tạo dựng hình ảnh tốt và thu hồi vốn nhanh để đầu tƣ vào các BĐS 



 

 99 

khác sinh lợi cao hơn… Đồng thời, quan tâm nhiều hơn nữa đến lợi ích xã hội, có 

chiến lƣợc dài hạn để thành công trong hiện tại và giữ vững vị thế này khi môi 

trƣờng cạnh tranh ngày càng trở nên gay gắt hơn… 

Thứ năm, việc tiếp cận trực tiếp khách hàng hay quảng bá sản phẩm nên phải 

phù hợp theo cách tiếp nhận của khách hàng; chuyên môn hoá đội ngũ kinh doanh 

để đáp ứng đƣợc với những yêu cầu và những thắc mắc cũng nhƣ quan tâm cụ thể 

của khách hàng; theo dõi các dự án cạnh tranh khác và tình hình biến động của thị 

trƣờng để điều chỉnh lại kế hoạch khi cần thiết, nhƣng mọi động thái cần phải nhất 

quán và tạo nên sự khác biệt độc đáo trong cách nhìn nhận của khách hàng mục 

tiêu. Tất cả các quy trình này chỉ có thể thực hiện tốt khi đơn vị kinh doanh đã xác 

định rõ ràng và thấu hiểu đƣợc khách hàng một cách sâu sắc. Việc xác định thị 

trƣờng mục tiêu và rõ ràng từng phân khúc khách hàng cùng với những hiểu biết 

sâu sắc về từng phân khúc khách hàng là những viên đá đầu tiên đặt nền tảng cho 

một kế hoạch tiếp thị BĐS thành công. Các đơn vị đầu tƣ kinh doanh BĐS hãy biết 

dành thời gian cho công việc xây dựng chiến lƣợc tiếp thị, khảo sát nghiên cứu để 

thấu hiểu khách hàng và có những hành động tiếp cận trực tiếp đến với khách hàng 

của mình. 

2.2.2."Chứng khoán hoá" các dự án đầu tư kinh doanh bất động sản 

Hiện nay, lƣợng tiền nhàn rỗi trong dân cƣ rất lớn nhƣng việc thu hút đầu tƣ 

vào TT BĐS vẫn còn hạn chế. Lý do là bởi sản phẩm BĐS có giá trị lớn, trong khi 

vốn nhàn rỗi của ngƣời dân lại thƣờng nhỏ lẻ nên khó có thể tham gia vào đƣợc. Do 

đó, giải pháp đƣợc xem là hữu hiệu nhất trong việc huy động vốn nhàn rỗi chính là 

làm sao để “chứng khoán hoá” các dự án BĐS. Chứng khoán BĐS là một loại 

chứng khoán đặc biệt, kết hợp giữa hình thức đầu tƣ chứng khoán và đầu tƣ BĐS, 

đƣợc đảm bảo bằng giá trị BĐS mà nó đại diện, đồng thời cho phép nhà đầu tƣ kiếm 

lời trên biến động giá trị của BĐS này, nhƣng không nhất thiết nắm giữ quyền sở 

hữu trực tiếp một phần hay toàn bộ BĐS đó trong suốt quá trình sở hữu chứng 

khoán. Phát hành chứng chỉ BĐS cũng là một biện pháp hiệu quả trong việc giúp 

các doanh nghiệp thiếu vốn đầu tƣ thực hiện dự án nhà ở có đƣợc công cụ huy động 

vốn, đồng thời tạo thêm kênh đầu tƣ mới cho các tầng lớp dân cƣ. Chứng chỉ BĐS 
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sẽ đƣợc chuyển nhƣợng tự do để tăng tính thanh khoản và các ngân hàng sẽ đảm 

nhận việc giám sát giải ngân theo tiến độ công trình. Khi hoàn thành dự án, toàn bộ 

BĐS sẽ đƣợc đƣa ra bán đấu giá và chia cho các nhà đầu tƣ theo tỷ lệ nắm giữ 

chứng chỉ. Chứng chỉ BĐS sẽ thu hút thêm nguồn vốn đầu tƣ từ xã hội, nhất là các 

nhà đầu tƣ địa ốc chuyên nghiệp để tập trung vào các dự án trọng điểm, khai thông 

nguồn vốn cho TT BĐS. Chứng chỉ BĐS này là sợi dây kết nối giữa TT BĐS và thị 

trƣờng tài chính, do đó cần đảm bảo các chứng chỉ này đƣợc phát hành dựa trên các 

dự án hoạt động tốt để tránh đem lại rủi ro cho cả hai thị trƣờng. 

2.2.3.Hình thành các quỹ đầu tư tín thác cho thị trường bất động sản 

Đây là mô hình mà nhà đầu tƣ uỷ thác cho công ty quản lý quỹ đầu tƣ vốn 

vào TT BĐS để kiếm lời. Quỹ sẽ hoạt động theo phƣơng thức khai thác TT BĐS, 

tìm cách khai thác BĐS để tạo thu nhập, đồng thời có thể cho chủ sở hữu BĐS hoặc 

những ngƣời khác vay tiền, BĐS. Chứng chỉ quỹ đầu tƣ tín thác sẽ có tính chất nửa 

nhƣ trái phiếu, nửa nhƣ cổ phiếu và ngƣời nắm giữ đƣợc nhận lợi tức định kỳ nhƣng 

không tham gia quản lý đầu tƣ. 

Tóm lại, bên cạnh những biện pháp chính sách của Nhà nƣớc nhằm ổn định 

tâm lý ngƣời dân, tăng cung BĐS phù hợp với cầu BĐS hiện nay ở Việt Nam, thu 

hút vốn cho TT BĐS, minh bạch hoá thông tin trên thị trƣờng này, đào tạo nguồn 

nhân lực cho thị trƣờng; và các biện pháp chính sách của các ngân hàng thƣơng mại 

nhằm hỗ trợ các nhà đầu tƣ tiếp cận vốn dễ dàng hơn thì bản thân các doanh nghiệp 

kinh doanh BĐS trong nƣớc cũng chiếm một vị trí rất quan trọng trong việc giải 

quyết các vấn đề của TT BĐS. Bởi lẽ chính các doanh nghiệp kinh doanh này là 

những chủ thể tham gia trực tiếp vào TT BĐS, là nguồn cung của thị trƣờng, là 

“chất xúc tác” giúp cho thị trƣờng vận hành “trơn tru” hơn… Nếu nhƣ các doanh 

nghiệp này hoạt động thiếu chuyên nghiệp, yếu kém, thua lỗ thì TT BĐS không thể 

hoạt động tốt đƣợc. Do đó, các doanh nghiệp kinh doanh BĐS trong nƣớc cần nỗ 

lực không ngừng hoàn thiện mình để nâng cao khả năng cạnh tranh, tạo một chỗ 

đứng vững chắc trên TT BĐS, từ đó góp phần vào sự tăng trƣởng bền vững của đất 

nƣớc. 
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KẾT LUẬN 
 

Thị trƣờng bất động sản là một thị trƣờng hết sức phức tạp và có ảnh hƣởng 

lớn tới toàn bộ nền kinh tế quốc dân. Thị trƣờng bất động sản Việt Nam tuy còn non 

trẻ nhƣng nó cũng đã từng bƣớc khẳng đinh đƣợc vai trò của mình đối với tăng 

trƣởng kinh tế của đất nƣớc thông qua sự tác động của nó đến các thị trƣờng khác 

nhƣ thị trƣờng tài chính, tiền tệ, thị trƣờng xây dựng, trang trí nội thất, lao động, 

thƣơng mại, dịch vụ, đầu tƣ… Không chỉ có vai trò thúc đẩy sự phát triển của các 

thị trƣờng khác mà thị trƣờng bất động sản còn có vai trò quan trọng là tạo ra kết 

cấu hạ tầng kỹ thuật, góp phần làm thay đổi nhanh chóng bộ mặt của đất nƣớc. Nhờ 

có thị trƣờng bất động sản mà hàng loạt các khu chung cƣ, cao ốc, khu đô thị mới, 

khu vui chơi giải trí, khu công nghiệp, khu chế xuất ra đời đáp ứng nhu cầu công 

nghiệp hoá, hiện đại hoá, đô thị hoá đất nƣớc, tạo ra những tiền đề cơ bản nhất cho 

việc thu hút sự chú ý của các nhà đầu tƣ trong và ngoài nƣớc vào các lĩnh vực kinh 

tế khác cũng nhƣ vào sự phát triển kinh tế xã hội.  

Có đƣợc những kết quả trên là do sự nỗ lực không ngừng của bản thân các 

doanh nghiệp, các nhà đầu tƣ kinh doanh bất động sản cũng nhƣ sự nỗ lực không 

ngừng từ phía Nhà nƣớc và các ngân hàng trong bối cảnh hội nhập và toàn cầu hoá; 

và kéo theo đó là nhu cầu ngày càng tăng lên về những tiện nghi làm việc, sinh 

hoạt, vui chơi giải trí nhƣ: văn phòng, nhà xƣởng, nơi ăn chốn ở, bệnh viện, trƣờng 

học, đƣờng xá, cầu cống, khu nghỉ dƣỡng, khu vui chơi… Song bên cạnh đó, thị 

trƣờng bất động sản cũng tồn tại những mặt yếu kém nhƣ tính minh bạch của thị 

trƣờng quá thấp, cung cầu phát triển không cân đối, cơ sở pháp lý chƣa hoàn thiện, 

nguồn nhân lực còn hạn chế cả về số lƣợng và chất lƣợng, các doanh nghiệp bất 

động sản trong nƣớc còn nhỏ lẻ, thiếu tính chuyên nghiệp. 

Để phát huy hơn nữa vai trò của thị trƣờng bất động sản cần có sự phối hợp 

đồng bộ từ phía Nhà nƣớc, các ngân hàng thƣơng mại và từ chính bản thân các 

doanh nghiệp đầu tƣ kinh doanh bất động sản. Từ phía Nhà nƣớc, cần có những quy 

định hợp lý và sử dụng có hiệu quả các công cụ tài chính để ổn định tâm lý ngƣời 

dân; có các biện pháp kích thích tăng cung bất động sản; đa dạng hoá nguồn vốn 
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cho thị trƣờng bất động sản; phát triển hệ thống thông tin, các tổ chức tƣ vấn, môi 

giới kinh doanh bất động sản và phải chú trọng đào tạo nguồn nhân lực cho thị 

trƣờng bất động sản. Từ phía các ngân hàng thƣơng mại, cần thực hiện nghiêm túc 

các thủ tục thẩm định cho vay thế chấp liên quan đến bất động sản và tháo gỡ 

vƣớng mắc trong vấn đề cấp tín dụng cho các doanh nghiệp kinh doanh bất động 

sản. Bên cạnh đó, một yếu tố vô cùng quan trọng là bản thân các doanh nghiệp kinh 

doanh bất động sản cũng phải nhanh chóng hoàn thiện bản thân để đáp ứng nhu cầu 

phát triển của thị trƣờng bất động sản nhƣ chuyên nghiệp hoá hoạt động, chứng 

khoán hoá, thành lập các quỹ đầu tƣ bất động sản… Đó là những vấn đề hoàn toàn 

không đơn giản, nhƣng có làm đƣợc vậy thì thị trƣờng bất động sản mới phát huy 

hơn nữa vai trò quan trọng của nó trong nền kinh tế và đƣa Việt Nam nhanh chóng 

bắt kịp nhịp độ phát triển của các nƣớc trong khu vực và trên thế giới. 
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