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Tém tit:

Bai viét nay danh gid nhitng déng gop tich cuc va nhitng ton tqi tiéu cuc ciia dau ti trc tiép
niede ngodi (FDI) trong linh vue bat dong san ¢ Viét Nam. Két qua cho thcfy FDI vao linh vuc
bdt dong san thoi gian qua dd cé nhitng déng gop nhat dinh nhw thic day su phat trién thi
tru"ong bdt dong san, déng gop tich cwc nhw phdt trién co s ha tang, bo sung von, gidi quyét
van dé céng an viéc lam cho nguoi lao déng, déng gop vdo ting nguon thu cho ngdn sdach,
Tuy nhién, FDI
trong linh viee bt dong san ciing con c¢é nhitng ton tai nhat dinh va gdy bat én kinh té vi mo.
Bai viét ciing dé xuat giai phdp thu hit va quan Iy FDI vao linh viee bat déng san thoi gian
toi.

Tir khéa: FDI, bat dong san, Viét Nam

gidi quyét khé khdn vé cung bat dong san c6 chat heong cao cho nguoi dan...

Some solutions for FDI into real estate in Vietnam
Abstract:

This paper evaluates the positive contributions and the negative effects of foreign direct invest-
ment (FDI) into real estate in Vietnam. The results show that FDI in the real estate sector has
recently made certain contributions such as promoting the real estate market, improving infra-
structure development, adding to capital investment, solving jobs for workers, increasing bud-
get revenues and solving problems on the supply of the real estate market. However, FDI in
the real estate sector also has certain shortcomings and causes macroeconomic instability.
The paper also proposes solutions to attracting and managing FDI in the real estate sector in
the near future.

Keywords: FDI; real estate; Vietnam.

1. Pit van dé

Maic du thu hit mot luwong 16n dau tu truc tiép
nude ngoai (FDI) 1a bang chung sy hip dan cia nén
kinh té m&, nhung diéu d6 khong nhét thiét va luén
duoc khfmg dinh FDI s€ mang lai loi ich hoan toan
cho x4 hoi va nén kinh té. Thyc té cho thay FDI co
nhiing tac dong tich cuce toi tang trudng Va phat trién
cia mot nén kinh té nhu ting luong von dau tu,
nang cao kha ning san xut va xuat khau, gép phan
chuyén giao kinh nghiém quan 1y, khoa hoc va cong
nghé... Tuy nhién, thyc tién ¢ nhidu nudc da cho
thdy khong phai moi ludng von diu tu nude ngoai

déu 1a tich cuc. Néu FDI tap trung qua nhiéu vao
nhirng linh vuc ¢6 tinh dau co cao nhu bat dong san
c6 thé dan toi bat 6n kinh té vi mo. Nhimg bat on
kinh t& vi mo xuat phat tir FDI vao bat dong san
duoc biéu hién dudi cac khia canh nhu gia tang lam
phat, bién dong manh ty gia héi doai, tham hut can
can thanh toan 16n, bt 6n hé théng tai chinh — ngan
hang...

O Viét Nam thoi gian qua FDI vao bat dong san
khong ngung gia tang va tro thanh mot trong nhitng
linh vuc dugc nha dau tu nuéc ngodi quan tim
nhiéu nhét. Tuy nhién, bén canh sy gia ting FDI vao
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Hinh 1: Quy mé va ty trong von FDI vao bt dong san giai doan 2000 — 2013
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bat dong san, thi truong bat dong san va nén kinh té
ctia Viét Nam ciing c6 nhiing bién dong 16n. Thyc té
nay, dit ra van dé nhitng can nghién ctru 1a: FDI vao
bét dong san co tac dong nhu thé nao t6i nén kinh té
Viét Nam trong thoi gian qua va co ché tic dong
nhu thé nao? Bai viét nay s& hudng t6i im ciu tra
161 cho cau hdi trén.

2. Thye trang FDI vao linh vue bét dong sén &
Viét Nam

2.1. S6 dw dn va quy mé von

Nam 2000 von FDI vao bat dong san dat 478.400
nghin USD chiém gan 17% tong von FDI ca nudc.
Dén nam 2005 tinh hinh kinh té khoi sic FDI dau tu
vao linh vuc bat dong san cling tang nhe, dat
577.400 nghin USD va chiém gan 10%. Giai doan
2000 — 2005 mirc d6 von FDI dang ky vao bat dong
san dat luon dudi mic 500.000 USD va chiém ty
trong dudi 15% (Hinh 1). Cudi nim 2006 dau hiéu
thi trudong 6n dinh va nén kinh té phat trién kéo theo
su thu hat cac nha dau tu, dic biét 1 dau tu vao bat
dong san dat 1.658.500 nghin USD. Cuyc diém von
FDI diang ky dau tu vao bat dong san 1a giai doan
2007 — 2009 va ludn dat trén 30% tong von FDI. Cu
thé nam 2007 dat 7,3 ty USD, ndm 2008 dat 23,6 ty
USD va nam 2009 dat 8,7 ty USD. Giai doan nay,
thi truong tai chinh phat trién manh véi sy ting toc
cta nén kinh té nudc nha va nén kinh té thé gidi.
Hon nira, Viét Nam [1a mét trong nhiing nén kinh té
tang truong nhanh nhét tai Dong Nam A. Cé nhiing
thoi ky, Viét Nam da dat mtc tang trudng GDP trén
8% va qua trinh d6 thi hoa hién dang dién ra véi toc

d6 chong mat, dat trén 25%. Véi toe do do thi hoa
va mirc d6 giau c6 dang tang 1én, nhu cau vé nha &,
vin phong chét lugng cao, cac trung tim ban 1¢, co
s& vat chat phuc vu nhu cAu di lai va sinh hoat rat
16n. Ddi v6i mot dat nude dang phat trién nhu Viét
Nam, nguén cung cho nhing linh vyc bat dong san
cao cap dang thiéu. Vi vay Viét Nam da tr¢ thanh thi
truong trong diém cta nhiéu tip doan bat dong san
16n tai Chau A chi sau Trung Qudc.

Nam 2010 bat dau d4u hiéu giam sau vi sy dong
bang qua lau cia thi truong bit dong san. Dén nim
2013 quy mé vdn FDI dau tur vao bat dong san giam
manh dat 1,086 ty USD chiém trén 4% téng von
FDI dau tu vao ca nude. Su suy giam manh mé cta
dong von FDI vao linh vuc bat dong san tir nim
2009 dén nam 2012 1a hé qua cta viéc cac nha dau
tu nudc ngoai phai doi mat v6i nhiéu vin dé phat
sinh tir cudc khing hoang kinh té toan cau dién ra
trong ndm 2007 va nam 2008. Trong bdi canh nay,
nhiéu nha dau tu chi co du nguodn luc dé tap trung
vao cac du an dang hoat dong ma khong du nang luc
dé dau tw méi tai Viét Nam.

Nhu vay, quy md vén FDI dang ky vao bat dong
san qua cac nam co su bién dong manh mé do nhiéu
yéu t6 khach quan va chi quan. Quy mé von dau tu
cling thé hién hiéu qua cac chinh sach thu hut va
khang dinh tiém nang phat trién trong tuong lai cta
thi truong bét dong san Viét Nam.

2.2. FDI vao linh vwc bit djng sin theo doi
twong dau tw

Tir nam 2000 dén 2013, von FDI dang ky vao
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Hinh 2: Mikc ting trwéng von FDI vao linh vuc bat dong sin

2 10,000,000

8

£

‘é, 8,000,000
6,000,000
4,000,000

2,000,000

0 r———e— &
2000 2001 2002 2003

2004 2005
=== Nha &

==@==Du lich khach san

2006

=@ Khu c6ng nghiép

=== Khu vui chai

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

=={== Van phong thuong mai

Nguon: Cuc dau tw nuoc ngoai

ting phéan khuc bat dong san c¢6 su bién dong manh
mé va c6 dau hiéu dang mimg trong thu hat von FDI
vao bit dong san tai Viét Nam. Trong giai doan nay,
Viét Nam c6 nén kinh té lién tuc tang truorng véi toe
do kha. Cung voi su cai thién vé muc song cua
ngudi dan von dau tu nude ngoai FDI dang ky vao
Viét Nam & cac phan khuc thi trudng ciing ting dan
theo cac nam.

Hinh 2 cho thidy murc d6 dau tu vao cac linh vuc
van phong, thuong mai, nha &, khu cong nghiép,
khu vui choi va du lich khach san tir nam 2000 —
2005 ting déu ¢ hai phan khac 1a nha & va khu cong
nghiép va von dang ky luon dat mirc trén 90.000
nghin USD va phan khuac khu giai tri, van phong va
du lich giai tri ¢6 sy bién dong nhiéu hon va c6 xu
hudng giam manh vao nam 2005 va von diang ky dat
156.800 nghin USD. Nam 2006, Nha nudc c6 ban
hanh nhiéu chinh sach dé thu hat dau tu FDI va thi
truong bat dong san bién dong manh mé& va phat
trién manh nén thu hut duoc cac nha dau tu nude
ngoai va von dang ky vao linh vuc bat dong san tang
va dat 1.658.500 nghin USD, ting gan gip 3 cic
nam trudc do.

Nam 2007 téng von FDI dang ky vao bat dong
san dat 7.307.400 nghin USD trong dé cung voi su
phat trién ciia cong nghiép thi phan khic khu cong
nghiép tang cao va dat 1.585.000 nghin USD chiém
22% so v6i tong von ding ky, tiép dén 1a phan khuc
nha & va van phong cho thué dat tuong ung
1.985.200 nghin USD chiém 27% va 1.748.000
nghin USD chiém 24%. Con cac phan khic con lai
thip hon va chiém khong qua 15% tong von ding
ky. Nam 2008 vén FDI ding ky ¢ tit ca phan khuc
bét dong san déu vuot ky luc. Phan khic cong
nghiép va nha ¢ chiém ty trong 16n trong vén dang

ky va dat 12.100.400 nghin USD va lan luot chiém
35,2% va 16% va con lai cac phan khiic bat dong
san con lai ciing dat muc tang truong dang ké va dat
11.499.600 nghin USD chiém 49% trong téng von
dang ky FDI vao Bat dong san Viét Nam nam 2008.

Budc sang giai doan 2011- 2013, trudc nguy co
lam phat ting cao cung sy leo déc khong manh liét
clia gia vang va USD, du ng tin dung cho vay dbi
véi linh vyc phi san xuét bi gidi han & muc 16%
cang lam cho thi trudng bat dong san thém phan am
dam va quy mé FDI du tu vao phan khuc cong
nghiép c6 su gia tang so vdi cac phan khuc con lai.
Nhu vay, xu hudéng dong von FDI trong linh vyc bat
dong san thoi gian qua tap trung nhiéu vao khu cong
nghi¢p va nha 6.

2.3. FDI vao linh vuc bit dpng sin theo dia
phuong

Linh vuc bat dong san c6 nhiéu dic trung khac
biét so v6i tit ca hang hoa khac. Néu hang hoa
thong thudng vi tri xay dung dé san xuit anh hudng
dén gia von thi bat dong san vi tri xdy dung anh
hudng tryc tiép dén gia tri ting san pham. Do d6 dia
ban lya chon dé dau tu bat dong san rat quan trong
va 1a mot trong nhitng chi tiéu hang dau ludn duoc
nha du tu quan tim. Trong linh vuc bt dong san
ctia Viét Nam von FDI thuong dau tu vao cac thanh
phé 16n hay cac ving kinh € phat trién.

Téng dy an tir ndm 2000 — 2013 ¢ thanh phd Ho
Chi Minh 13 333 du an tuong tng véi s6 von dang ky
16.772.198 nghin USD, ¢ thu d6 Ha N¢i 1a 242 du an
va s6 von dang ky 10.547.710 nghin USD, Pa Néng
217 du 4n va tong vén ding ky 11.555.850 nghin
USD, Hai Phong 124 tong von dang ky 3,612,880
nghin USD. Cac dia phuong khac c6 tong s6 369 dy
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Hinh 3: Quy mé von FDI vao bat dong sin & cac thanh phd 16n giai doan 2000-2013
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Nguon: Cuc dau tw nudc ngodi

an voi tong muc dau tu 1a 13.542.362 nghin USD
trong d6 co 4 du ér} v6i téng von ding ky hon 32.000
nﬁhin EJSD; Cu t,héi tinh Th,éj Ngu}zén c6 3 dyr 4n Yé 2.4. FDI vao linh vuc bat dong sdan theo déi tac
tong von dang ky va thuc hién khoang 17.959 nghin

USD, Viing Tau c6 35 du an v&i tong von dang ky va diu te ) . ) .
duoc cAp phép gan 200.000 USD, Binh Duong c6 46 Xét theo doi tac dau tw, Hinh 4 cho thay nha dau
du 4n tong von dang ky 14 325.133 nghin USD, con

lai mot s6 du an dau tu rai rac & cac tinh khac nhu Hai
Duong, Ha Tinh, Binh Dinh...

tu truc tiép nude ngoai vao bat dong san ngay cang

Hinh 4: Ty trong FDI vao linh vire bit dong san xét theo ddi tac dau tw giai doan 2000 — 2013
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phong phu va chil yéu dén tir cac nude thude Chau
A nhu Nhat Ban (chiém 22%), Han Qudc (chiém
21%), Singapore (chiém 14%), Thai Lan (chiém
11%), Hong Kong (chiém 17%). Cac nha dau tu tir
khu vyc khac chi chiém ty trong nho nhu My
(chiém 8%) va mot s6 nudc khac (chiém 7%).

Linh vyc bat dong san thu hut ngay cang nhiéu
cac nha dau tu trén thé giéi. Tur khi Viét Nam co
chinh sach thu hat FDI vao thi truong bat dong san
da c6 nhiéu nha dau tu ¢ cac nude khac nhau & Chau
A va chau Au nhu tap doan khach san qudc té nhu
Accor, InterContiential Hotel group,... cac nha dau
tu 16n dén tir Trung Pong nhu IFA, Kingdom Hotel
Inverment... cac tap doan xay dung va dau tu 16n tir
Nhat Ban, Han Qudc, Pai Loan, Héng Kong, My,
Trung Quéc di va dang xdy duyng cac dyu an lon tai
Viét Nam.

Céc hoat dong M&A trong linh vuc bat dong san
ctia Viét Nam duoc ky vong sé tiép tuc ting manh
cia dbi tic dau tu nhu Nhat, Han Qudc va
Singapore chiém ty trong 16n. Trong giai doan
2012-2014, trong khi nhiéu cong ty dau tu bat dong
san nudc ngoai van dimg ngoai cho doi va quan sat
do quan ngai vé tinh trang am dam cua thi truong
bat dong san thi mot s6 khac van Am tham tim kiém
co hoi dau tu vao cac dy 4n bat dong san moi tai
Viét Nam. Trong nhitng nam gan day cac nha dau tu
Nhat Ban, Han Qudc, Hong Kong va Singapore dau
tu vao bt dong san Viét Nam chiém ty trong 16n lan
luot gan 22%, 21%, 17% va 14% trong tong von
FDI dau tu vao linh vuc bat dong san.

3. Panh gia tac dong FDI vao linh vue bit
dong san ¢ Viét Nam

3.1. Nhiing tac dong tich cwc ciia FDI vao linh
viee bit dpng sin

Thir nhdt, nguon von FDI vdo linh vuc bdt dong
sdan did gop phan khéng nhé trong viéc doi méi va
hién dai héa két ciu ha tcfng Viét Nam. Nho vao
ngudn vbn FDI, cac thanh phd 16n va cac ving kinh
té 1an can nhu Bic Ninh, Bic Giang, Hai Phong, Hai
Duong, Hung Yén, Binh Duong, Pa Nang... 1a mot
trong nhitng dia phuong sém nhit cia ca nudc xay
dung dugc KCN tap trung va c6 quy mo 16n, co
nhiing khach san tim ¢& qudc té, trung tim thuong
mai cao cip va nhitng khu do thi méi hién dai, ximg
danh 1a cac db thi loai 1 cip qudc gia ctia Viét Nam.

Thir hai, von FDI gép phan bé sung vén cho thi
truong bat dong san. Thi truong Viét Nam da duoc
cai bién nhiéu sau khi c6 ngudn von FDI dau tu vao

bét dong san. Nang luc vé von 16n cua cac nha dau
tu trong nude dang han ché. Co thé n6i nhd FDI ma
du an cac khu cong nghiép hay khu do6 thi 16n, khu
vui choi giai tri 16n mang tam qudc té di dwoc hinh
thanh va phat trién nhu hién nay. Nhd c6 ngudn von
dau tu tryc tiép nudc ngoai di dong gop thém vao
téng ngudn vén cho dau tu phat trién linh vuc bét
dong san va ngay cang da dang hoa san phim bét
dong san Vigt Nam.

Thir ba, FDI dau tw linh viee bt dong san gidi
quyét van dé cong an viéc lam cho nguoi lao dong.
Mot trong nhiing loi ich to 16n ma FDI mang lai cho
nuée nhan dau tu d6 1a viée tao ra hang loat co hoi
viéc 1am cho nguoi dan, dic biét 1a d6i voi cac du
an bat dong san thi nhu cau vé lao dong la rat 1on.
Tinh d&n nim 2007 dén 2013, ngudn vén FDI vao
Viét Nam da tao cong an viéc lam cho hon 350.000
lao dong tryc tiép va hon bon triéu lao dong gian
tiép. Mot s6 du an 16n nhu: Keangnam sir dung
3.500 lao dong, Huyndai st dung gan 1.200 lao
dong, cac du an khach san, khu cong nghi¢p da tao
nhidu cong an viéc lam cho nguoi dan. Nguoi lao
dong nay con duge tiép thu nhitng cong nghé tién
tién, hoc hoi kinh nghiém chuyén mén tir khau xay
dung dén khau quan 1y cua cac du an bat dong san.

Thir tu, FDI vao linh vue bdt dong san dong gop
mét phan vao ting nguon thu cho ngén sach thong
qua viéc dong thué tir cac doanh nghiép FDI va
nguén loi thu duoc tr viée cho thué dat xay dung
khu cong nghiép, khu chung cu, nha ¢, van phong
lam viéc cho cac nha du tu nudc ngoai. S6 thu ngan
sach tir tién thué dit cua khu vue déu tu nudc ngoai
trong giai doan 2000-2011 dat 4.670 ty dong, trong
d6 nam 2011 dat cao nhat véi 1.047 ty dong, nim
2012-2013 dat trung binh mdi nam thu khoang 1.000
ty dong tir tién thué dit cua cac nha dau tu nudc
ngoai. Piéu nay da gop phan tich cuc vao phat trién
kinh té ctia d4t nudc va hoi nhép kinh té qudc té.

Thir nim, gidi quyét khé khan vé cung bat dong
san ¢6 chat leong cao cho ngwoi dan. Mot trong
nhirng két qua dat duoc khi vén FDI dau tu vao bat
dong san 1a giai quyét nhu cau 16n vé nha & chat
luong cho ngudi dan ¢ d6 thi va thanh phé 16n nhu
Ha Noi c6 toa nha Keangnam, khu d6 thi Huyndai,
Ypung, Lotte, khu d6 thi Tokyu Binh Duong véi
quy md gan 71,5 ha bao gdm khoang 7.500 can ho,
nha 0, cac co s& giai tri, thwong mai, van phong, Hai
Phong ¢ khu chung cu 5 tang tai Ngi 5 — San bay
Cat Bi (Vi Thi Phuong Dung, 2008).
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3.2. Mt 56 tic dng tiéu cwe ciia FDI vao linh
vwee bit dpng sin va nguyén nhin

Nhitng tac dong tiéu cuc

Tha nhit, & mtc dd nhit dinh c6 sy 14n ludt cua
nha dau tu nudc ngoai trong linh vuc bat dong san.
Nhirng nam vira qua von FDI dang ky dau tu vao bat
dong san 1a rat 16n tuy nhién dy 4n dwoc cip phép
dau tu va thyc hién chiém ty trong nho trong tat ca
cac nam. Mit khac, c6 mét thuc té 1a khi cac doanh
nghiép bat dong san Viét gip kho khan thi khdi
ngoai luén la doanh nghi€p di thau tom cac dy an
“vang” va da nhanh tay tién hanh thau tom véi gia
cao. Thi truong bat dong san van tiép tuc chimg kién
viéc nha dau tu ngoai san lung du an tdt dé mo rong
thém nhiing linh vyc va vi tri kinh doanh. Trong
nhiing ndm qua, hau nhu cac du an bat dong san &
vi tri dep do nha dau tu nudc ngoai va day 1a mit
han ché trong thi truong bat dong san.

Thir hai, thu hat qué nhidu v6én FDI dau tu vao
bat dong san va ngoai tam kiém soat dd co nhiing
tac dong tiéu cuc dén thi truong bat dong san. Trong
bdi canh thi trudng chung khoan am dam, ludng
FDI d6 vao bit dong san da gy nén nhiing con st
dat trong ngin han ¢ Viét Nam. Tinh trang thiéu
thong tin minh bach vé thi truong bat dong san va
hiéu qua FDI vao bat dong san ciing gay nén cac con
s6t nha dat. Thi truong bat dong san da trai qua tinh
trang kho khin trong sudt nhidu nam qua va tiép tuc
kéo dai dén 2014. Theo nhu khao sat va tong hop tat
ca cac khu vuc va phan khuc thi truong hién déu
phai dbi mat voi tinh trang thiéu thanh khoan, tdn
kho gia tang, khién nhiéu doanh nghiép bi pha san.

Tht ba, FDI vao bat dong san co tac dong ti€u
cuc dén kinh t& vi mo. Nhiéu dy an FDI vao bét
dong san duoc thu hat vira qua c6 von didu 1& thap
hon rat nhiéu so v6i von diang ky. Vi vay hau hét cac
du an FDI vao bat dong san déu tién hanh vay von
ngan hang va ban trudc tai san chua hoan thanh cho
ngudi c6 nhu cau dé bu dip khoan chénh 1éch vén
dang ky va von diéu 1&. Thuc té tin dung cho bat
dong san ludn ting trong thoi ky bat dong san soi
dong, c6 lac ting 1én t6i 50% (Lé Qudc Hoi, 2013).
Do thi truong bat dong san phu thudc nhidu vao tin
dung ngan hang nén diéu nay khong chi lam ting
nguy co bong bong bt dong san ma con gdy nén rui
ro chéo gilra hai khu vuc nay. Hau qua doé 1a nhimng
khoan no xau va mat kha ning thanh khoan trong hé
thong ngan hang, cung voi dong von rat chay khoi
thi trudng va giam cau khi thi truong dong bang. O

khia canh khac, viéc thuc hién chinh sach tién t¢ that
chit va noi 16ng qua mic (phan bd khong déu) da
tac dong x4u 1én chét luong tin dung noéi chung va
tin dung bat dong san noi riéng va lam cho cac nha
dau tu khong thé thay do6i kip phuong an kinh doanh
hop ly. Tinh trang nay kéo dai va cham duoc khic
phuc da lam cho mot lugng von 16n dau tu vao bt
dong san trd thanh ng x4u va khé thu hoi.

Nguyén nhan

Thir nhat, cong tac quan 1y nha nudc vé FDI trong
linh vuc bat dong san van chua theo kip yéu cau cua
thuc té. S6 liéu phan tich thyc trang da thé hién céc
con s6 thé hién ¢ timg khu vuc, timg phan khuc bat
dong san 1a von ding ky trong d6 von thuc hién
khong dugc thong ké mot cach day da va chi tiét vé
sO lugng va cach quan 1y. C6 nhiéu du 4n nha &,
trung tAm thuong mai hoanh trang thudc nha dau tu
ngoai quan ly trong qua trinh thuc hi¢n khong hoan
thanh va co moc um tim. Khong it nha dau tu ngoai
da sém boc 10 nhitng yéu kém khién du an do dang
hay van con nam trén gidy. Qua trinh quan 1y trong
qua trinh xay dung cac du an bat dong san khong
nhat quan va lién mach. Thoi gian dau di vao xay
dung va thyc hién dugc chinh quyén dia phuong
hay céc cap quan 1y quan tdm va theo ddi tién do thi
cong. Cac du an bat dong san thoi gian thye hién lau
dai nhung sy quan 1y clia cac cdp cac nganh co lién
quan chua duoc sat sao va chat ché sudt qua trinh
thuc hién va dua vao st dung. Hién nay co rat nhiéu
cht dau tu bo do vao khong dugc thuc hién va trién
khai dén cung.

Tht hai, cong tac giai phong mit bang chua hop
1y tuong Gng v6i nhu cau cua FDI. Cong tac giai
phong mat bang khong kip thoi. Trén thuc té, cong
tac quy hoach str dung dat da dugc cac dia phuong
quan tdm nhung van con thiéu va chua dong bo voi
quy hoach nganh, chua dap ung duoc yéu cau phat
trién kinh té — xa hoi cua dia phuong noéi chung va
thu hat va sir dung c¢6 hiéu qua ngudn vén FDI va
bat dong san noéi riéng. Nhiéu dja phuong dang 1am
vao trinh trang kho khin trong viéc b tri du dit cho
cac dy an quy mo 16n nhu di cam két trudc khi cap
gidy chimg nhan dau tu. Cong tac thu hut dau tu
cham do thiéu quy dat “sach” hodc tién do giai
phong mat bang kho khan kéo dai, nén ty 18 giai
ngan von dang ky ¢ nhiéu dia phuong con thip. Bén
canh d6 viéc trién khai cac quy dinh vé dau gia
quyén str dung dat va dau thau dy an con han ché
(P4 Dtic Binh, 2009).
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Thir ba, hé théng chinh sach lién quan dén FDI
vao bat dong san chwa dong bo va thiéu nhat quan.
Vé giao dét, cho thué dét, quy dinh hién nay chi cho
phép nha dau tu nudc ngoai duoc quyén lya chon
hinh thtc thué dat 1a chua binh ding trong hoan
canh hoi nhap kinh t& qudc té, dong thoi kho khan
trong viéc xir Iy co ché tai chinh khi nha dau tu thuc
hién cac du 4n nha & dé ban. Phép Iuat hién nay
chua cho phép nha dau tu dugc thé chip quyén sir
dung dat va tai san gan lién v6i dat tai ngan hang &
nudc ngodi, didu nay ciing kho khin cho doanh
nghiép, dic biét dbi voi truong hop doanh nghiép
dau tu 16n ca vé gia tri quyén st dung dét va tai san
trén dit, rat can vén dé mo rong san xuat. Van dé
nay ciing 1am han ché thu hat dong tai chinh tir cac
t6 chirc tin dung nudc ngoai vao linh vuc bat dong
san Viét Nam (Pham Van Hung, 2010).

4. Mgt s6 giai phap cho FDI vao linh vye bat
dong san Viét Nam theo huéng bén virng

Trong thoi gian t6i, dé tiép tuc duy tri vé luong
va nang cao chat luong thu hat vén dau tu truc tiép
vao linh vuc bat dong san theo hudng bén vimng va
dé da dang hoa san pham bat dong san phuc vu nhu
cau cua ngudi dan, doanh nghiép trong va ngoai
nude can thuc hién nhitng giai phap sau:

Thr nhét, quan 1y chat ché hon dong von FDI
dang ky vao linh vuc bit dong san. Di voi cac
nguén vén méi FDI vao bat dong san can duoc kiém
tra chat ch€ nang lyc tai chinh va kha nang quan ly
bt dong san cua phia doanh nghiép FDI ciing cach
thirc huy dong von, tinh toan rui ro khi c6 nhiing
bién ¢ thi truong va kinh té vi mo. Dic biét voi cac
cac du an bat dong san co von dau tu nudc ngoai
dugc cAp méi phai phu hop voi quy hoach da duoc
hoach dinh va phé duyét. Péi v6i dy an FDI dang
trién khai, cac dia phuong va co quan chirc ning can
giam sat dé thuc hién ding tién do thi cong, chét
luong cong trinh ciing nhu kiém so4t chit ché tinh
trang vay no, ndp thué dic biét phai dam bao cac
thiét bi, két cau dang voi thiét ké da dugc phé duyét
va phu hop voi yéu cau ki thuat va cong khai voi
ngudi dan va céc nha dau tu.

Bo Xay dung phdi hop véi B Ké hoach va dau
tu, Bo Tai nguyén moi truong, Ngan hang Nha nudc
Viét Nam xay dung quy trinh kinh doanh bat dong
san hop 1y v6i cac cha dau tu ¢6 td chuc. Trong do,
quy dinh chit ché viéc huy dong vén, vay von trong
qua trinh trién khai dy an. Pong thoi, khuyén khich
lap cac khu cong nghiép theo chuyén nganh va bd

vbn phat trién hé thong kho tang, bén bii phuc vu
cho phit trién hoat dong logistics. C6 nhu vay méi
16i kéo dugc cac tap doan da qudc gia vao dau tu bat
dong san tai Viét Nam.

Thyec hién t6t viéc phan cap quan 1y nha nude ddi
v6i FDI, dic biét trong viéc phé duyét, cap gidy
chting nhan dau tu, quan 1y tot cac du an FDI, gin
v6i viée ting cudng hop tac, hd trg, phdi hop hiéu
quéa cong tac kiém tra, giam sat viéc thi hanh phap
luat vé dau tu. Mt khac hoan thién b may to chuc
quan 1y dét dai tir Trung wong dén dja phuong. Tang
cuong ning lyc cho bd may td chirc va can bd quan
Iy nha nuéc vé dat dai va thue thi cac cong cu giam
sat dé thyuc hién c6 hiéu qua cong tac thanh tra, kiém
tra viéc thuc thi phap luat. Xay dung ché tai xtr phat
va xu ly nghiém cac truong hop vi pham phap luat
ctia Nha nudc vé dat dai va quan ly dat dai.

Thér hai, quan 1y chat ché vén FDI thyc hién
trong linh vuc bt dong san. Dé ting sé du 4n ciing
nhu téng von FDI thyuc hién dau tu vao bt dong san
can d6i méi cin ban phuong thic quan 1y va s
dung vén vay, tich cuc phong chdng thét thoat, lang
phi va tham nhiing. Khi mét dy an bat dong san c6
von dau tu nudc ngoai, Nha nudc phai co nhiing
tiéu chi d4nh gia va chon lya nha thiu xay dung
cling nhu trang thiét bi dam bao chat luong, khoa
hoc cong nghé tién tién. Nha nudc cin c6 cac ché tai
thich hop vé dam bao, dua vao khai thac sir dung
phat huy dugc hiéu qua dau tu. Quan 1y hoat dong
dau tu nude ngoai can chu dong didu tiét gia bang
quan hé cung cdu va kiém soat toan bo thi truong
bt dong san so cAp phai dugc tuan theo quy ludt
cung cau va c6 sy diéu tiét cia Chinh phii. Gia bat
dong san diéu tiét thi truong dat dai thir cdp dam bao
st dung ding muc dich theo quy hoach dugc xem
xét.

Thir ba, ting cudng dau tu phat trién co sé ha
tang k¥ thuat tao su hap dan va thu hat cac nha dau
tu bat dong san nudc ngoai. Cai thién, nang cip co
so ha tang k¥ thuat 1a nén tang dé thu hat va thyc
hién cac du an bat dong san co hiéu qua. Trong qua
trinh nén kinh té phat trién tiép tuc hién dai hoa, mo
rong hé thong co s& ha ting khong chi dé phat trién
kinh té bén viing ma con cai thién moi truong dau
tu, tao diéu kién thuan loi trién khai cac dy an 1a co
hoi dé thi truong bat dong san thu hat FDI.

Thir tu, c6 bién phap han ché tac dong tiéu cuc
vao bat 6n nén kinh té. Tang cudng kiém tra, giam
sat tinh hinh cdp tin dung vao bat dong san cua cac
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t6 churc tin dung, phat hién kip thoi cac khoan ng
qué han, ng x4u anh hudng dén chat luong tin dung.
Kiém soat hién tuong dau tu ndi bo cua cac ngan
hang, t6 chtre tin dung vao bt dong san dé dong tién
duoc kiém soat va sir dung dung muc dich. Tao lap
tinh minh bach va 6n dinh thi truong bat dong san
qua céc giai phap tong thé tir phan ving, quy hoach
dén dau tu phat trién thi truong. Nang cao chat
luong quy hoach sir dung dat va quy hoach phat
trién bat dong san. Bién phap nay thé hién trong
viéc hoan thanh cong tac dang ky dat dai ban dau
v6n FDI va thyc hién day du viéc dang ky bién dong
tinh hinh bat dong san, hoan thién cong tac xay
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