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1. Đặt vấn đề 

Thị trường bất động sản là một trong các kênh
đầu tư hẫp đẫn và phổ biến nhất ở các quốc gia nói
chung và Việt Nam nói riêng. Sự tăng trưởng và
phát triển của thị trường bất động sản, ngoài việc
phụ thuộc vào các thể chế chính sách thì còn phụ
thuộc rất lớn vào nguồn vốn đầu tư. Kiều hối là một
trong các nguồn vốn có vai trò quan trọng đến phát
triển kinh tế xã hội Việt Nam nói chung và thị

trường bất động sản nói riêng. Những năm gần đây,
lượng Kiều hối đã đóng góp một phần không nhỏ
vào việc phục hồi và phát triển thị trường bất động
sản đang còn nhiều tiềm năng nhưng cũng có không
ít những bất ổn nếu đầu tư không đúng cách và ồ ạt. 

Bài viết này làm sáng tỏ các vấn đề sau: (1) Khái
quát sự phát triển của thị trường bất động sản và
dòng kiều hối vào Việt Nam thời gian qua; (2) phân
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sản Việt Nam; (3) đề xuất một số giải pháp nhằm
tăng cường thu hút dòng kiều hối và phát triển thị
trường bất động sản Việt Nam.

2. Thực trạng phát triển của thị trường bất
động sản Việt Nam thời gian qua

2.1. Khái niệm thị trường bất động sản

Thị trường bất động sản là tổng thể các giao dịch
về bất động sản dựa trên các quan hệ hàng hóa, tiền
tệ diễn ra trong một không gian và khoảng thời gian
nhất định. Thông qua giao dịch, người mua và
người bán tác động qua lại lẫn nhau để xác định giá
cả và số lượng hàng hóa, dịch vụ bất động sản được
giao dịch.

2.2. Các giai đoạn phát triển của thị trường bất
động sản Việt Nam

Từ khi tiến hành đổi mới đến nay, thị trường bất
động sản Việt Nam phát triển tương đối trồi sụt.
Chúng ta có thể thấy thị trường bất động sản Việt
Nam trải qua 3 giai đoạn phát triển rõ rệt và đều có
điểm chung là tăng trưởng nóng, thậm chí tạo ra cơn
sốt sau đó suy giảm dần và đóng băng.

2.2.1. Giai đoạn 1993 – 1999

Dưới tác động của Luật Đất đai năm 1993, thị
trường bất động sản tăng trưởng rất nhanh chóng.
Theo Châu Anh (2012), Giá đất ở những vùng đô thị
mới tăng cao, thậm chí có những nơi tăng hơn 10
lần. Giao dịch trên thị trường hết sức sôi động. Rất
nhiều các khu đô thị mới nhỏ lẻ được hình thành.

Tuy nhiên, chu kỳ suy giảm của giai đoạn này
đến vào những năm 1997- 1999 do tác động của
cuộc khủng hoảng tài chính châu Á và do Nhà nước
tăng cường, siết chặt quản lý đất đai nên trong
những năm này, thị trường gần như đóng băng.

2.2.2. Giai đoạn 2000 – 2006

Các năm 2000 - 2004 là thời điểm bất động sản
tăng trưởng rất mạnh. Dưới tác động của việc phục
hồi kinh tế thế giới, và một số quy định mới như
Chính phủ (2001a và 2001b), Chính phủ (2004a và
2004b), thị trường bất động sản phát triển rất nhanh
và hình thành nên nhiều doanh nghiệp bất động sản
hùng mạnh.

Sau giai đoạn “sốt” cao độ đến mức nhà nước
phải can thiệp, điều chỉnh là giai đoạn đóng băng
triền miên kéo dài từ 2004 –2006. Năm 2004 giao
dịch địa ốc giảm 56% và năm 2005 giảm 78%. Với
chính sách của Nhà nước không tiếp tục cho phân
lô, bán đất nền và Luật Đất đai, Luật Xây dựng,

Luật Nhà ở đi vào thực tế với những ràng buộc khắt
khe về vốn, về năng lực chủ đầu tư,… khiến cho các
doanh nghiệp bất động sản rơi vào khó khăn. 

2.2.3. Giai đoạn từ 2006 đến nay

Giai đoạn này thể hiện rõ nhất sự nóng - lạnh của
thị trường bất động sản. Từ năm 2006 đến 2008 là
quãng thời gian bùng phát mạnh mẽ của bất động
sản. Bất động sản luôn sôi sục trong đời sống xã hội
và trở thành món hàng “hot” thu hút rất nhiều tầng
lớp tham gia đầu tư. Giá bất động sản bị đội lên rất
cao. Địa bàn các dự án triển khai cũng rất rộng lớn.

Tuy nhiên, bắt đầu từ 2008, thị trường lại rơi vào
khó khăn khi tín dụng từ hệ thống ngân hàng bị thu
hẹp, nguồn vốn đầu tư công bắt đầu giảm. Hơn nữa,
cuối 2008, khủng hoảng tài chính toàn cầu bùng nổ
càng khiến cho thị trường rơi vào ảm đạm. Năm
2009, dưới tác động của các gói kích cầu, một số dự
án, sản phẩm trên địa bàn Hà Nội đã được phục hồi
đôi chút. Sang năm 2010, sự tăng trưởng của thị
trường là không đáng kể và chủ yếu giữ ở mức độ
đi ngang. Năm 2011, dưới tác động của chính sách
thắt chặt tín dụng, cắt giảm đầu tư công khiến thị
trường gần như đóng băng và chứa đựng rất nhiều
mâu thuẫn gay gắt. 

2.2.4. Năm 2014

Theo Văn Trường (2015), thị trường bất động sản
đã có sự tăng trưởng tích cực hơn giai đoạn 2010-
2013 do giá nhà ở đã tiệm cận ở mức tương đối ổn
định, phù hợp với khả năng chi trả của đại đa số
người dân. Bên cạnh đó tính thanh khoản của thị
trường bất động sản cũng đã có sự cải thiện rõ rệt.
Trong năm 2014, tại Hà Nội có 11.550 giao dịch
thành công, tăng gấp đôi so với năm 2013; tại Thành
phố Hồ Chí Minh có 10.350 giao dịch thành công,
tăng gần 30% so với năm 2013. Tồn kho bất động
sản tiếp tục giảm. Tính đến ngày 20/12/2014, tổng
giá trị tồn kho bất động sản còn khoảng 73.889 tỷ
VND, giảm 20.569 tỷ VND (21,78%) so với cuối
năm 2013. Tín dụng trong lĩnh vực bất động sản
tăng liên tục, tính đến ngày 31/10/2014 đạt 299.020
tỷ VND, tăng 14,08% so với thời điểm 31/12/2013.

2.2.5. Từ đầu năm 2015 đến nay

Thị trường bất động sản đã phục hồi rõ nét, giá
bán cũng như lượng giao dịch thành công tăng khá
mạnh. Nhưng giá cả ít biến động do khách hàng ý
thức rõ nguồn cung lớn của các dự án cũng như sức
ép bán hàng của chủ đầu tư.

Theo số liệu của Châu Anh (2015) thu thập từ

Số 223(II) tháng 01/2016 25



Hiệp hội bất động sản Việt Nam, trong 6 tháng đầu
năm 2015, tại Hà Nội có 7.500 giao dịch (tăng 2,5
lần so với cùng kỳ 2014), TP. Hồ Chí Minh có 7.050
giao dịch được ghi nhận (tăng 2,8 lần so với cùng kỳ
2014). Tồn kho bất động sản còn 67.433 tỷ VND,
giảm 1.338 tỷ VND so với thời điểm quý II/2014 và
giảm gần 50% so với quý I/2013 (128.548 tỷ VND)
- thời điểm Chính phủ (2013) có chính sách nhằm
tháo gỡ khó khăn sản xuất kinh doanh, hỗ trợ thị
trường, giải quyết nợ xấu.

3. Tác động của kiều hối đến thị trường bất
động sản Việt Nam 

3.1. Khái niệm kiều hối

Hiện nay, có rất nhiều cách hiểu khác nhau về
kiều hối.

Theo Ngân hàng thế giới (WB), “Kiều hối bao
gồm các khoản chuyển tiền từ nước ngoài có nguồn
gốc là thu nhập của người lao động, dân di cư ở
nước ngoài, được thể hiện trong cán cân thanh toán
quốc tế là các khoản chuyển tiền (ròng)” (Hải An,
2014). 

Thủ tướng chính phủ (1999) có giải thích định
nghĩa về kiều hối: “Kiều hối là các loại ngoại tệ tự
do chuyển đổi được chuyển vào Việt Nam theo các
hình thức sau:

- Chuyển ngoại tệ thông qua các tổ chức tín dụng
được phép;

- Chuyển ngoại tệ thông qua các doanh nghiệp
cung cấp dịch vụ tài chính bưu chính quốc tế;

- Cá nhân mang ngoại tệ theo người vào Việt
Nam. Cá nhân ở nước ngoài khi nhập cảnh vào Việt

Nam có mang theo ngoại tệ hộ cho người Việt Nam
ở nước ngoài phải kê khai với Hải quan cửa khẩu số
ngoại tệ mang hộ từ nước ngoài gửi về cho Người
thụ hưởng ở trong nước.”

Từ các định nghĩa trên, bài viết rút ra một định
nghĩa tổng quan về Kiều hối như sau: “Kiều hối bao
gồm toàn bộ tiền kiều bào gửi cho thân nhân để tiêu
dùng hoặc đầu tư, tiền người lao động gửi về nhà,
tiền của người thân khách du lịch chuyển khi họ
dừng chân ở Việt Nam, tiền của người thân du học
sinh người nước ngoài du học tại Việt Nam gửi
nhưng phải thông qua con đường chính thức như:
thông qua các tổ chức tín dụng được phép; thông
qua các doanh nghiệp cung cấp dịch vụ tài chính
bưu chính quốc tế; cá nhân mang ngoại tệ theo
người vào Việt Nam có khai báo với Hải quan cửa
khẩu”.

3.2. Tình hình thu hút kiều hối vào Việt Nam 

Việt Nam là một trong những quốc gia có lượng
kiều hối chuyển về nhiều nhất thế giới. Kiều hối
đóng vai trò quan trọng trong việc làm giảm sự thiếu
hụt cán cân vãng lai và là nguồn cung ngoại tệ cho
nền kinh tế. Đồng thời, kiều hối giúp Việt Nam hạn
chế rủi ro trong huy động vốn và giảm sự phụ thuộc
vào nguồn vốn nước ngoài. Vì vậy, việc khơi thông
dòng kiều hối có một ý nghĩa quan trọng. 

Dòng kiều hối chảy vào Việt Nam giai đoạn
1994-2014 ngày càng tăng và được thể hiện thông
qua hình 1.

Trong giai đoạn 2007 – 2014, tổng giá trị kiều hối
vào Việt Nam là nguồn vốn lớn thứ 2 tại Việt Nam
sau tổng vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài đã thực

Hình 1: Luồng kiều hối vào Việt Nam giai đoạn  1994 – 2014 (triệu USD)

Nguồn: Nguyễn Thị Ngọc Loan (2014)
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hiện và lớn hơn cả nguồn vốn viện trợ phát triển
chính thức ODA đã giải ngân. Đặc biệt, trong giai
đoạn 2004 – 2006, kiều hối là nguồn vốn lớn nhất
của đất nước. 

Năm 2010, với đà phục hồi của kinh tế thế giới,
Việt Nam nhận được dòng kiều hối với giá trị lớn
đạt 8 tỷ USD, tăng 1,7 tỷ USD so với năm 2009
(tương đương tăng 27%). Cũng trong năm này, Việt
Nam được Ngân hàng Thế giới xếp vào vị trí 16/20
quốc gia tiếp nhận nguồn kiều hối lớn nhất thế giới,
đứng thứ 2 Đông Nam Á sau Philippines. Năm
2011, Việt Nam thu hút hơn 9 tỷ USD từ kiều hối,
đặc biệt, năm 2012 dòng tiền này đã lên đến hơn 10
tỷ USD và năm 2013 là 12 tỷ USD, đây thực sự là
điểm nhấn trong hoạt động thu hút kiều hối ở Việt
Nam. Tuy nhiên, những số liệu trên chưa thật chính
xác bởi trên thực tế còn không ít người Việt Nam ở
nước ngoài chuyển tiền về Việt Nam qua các con
đường không chính thức như kiều hối chuyển lậu,
ngoại tệ người Việt Nam nhập cảnh không khai báo.
Tức là, lượng kiều hối thực tế còn cao hơn nhiều.
Con số thống kê trên của Ngân hàng Nhà nước mới
dựa vào chủ yếu trên báo cáo của một số ngân hàng
và tổ chức kinh tế có doanh số kiều hối lớn.

La Hoàn (2015) chỉ ra, theo báo cáo của CIEM,
trong giai đoạn 1991 – 2014, Hoa Kỳ là quốc gia
chuyển tiền kiều hối về Việt Nam nhiều nhất chiếm
tới khoảng 57% tổng số kiều hối chính thức của cả
nước. Trong cùng kỳ, các quốc gia chuyển kiều hối
lớn tiếp theo là Úc (khoảng 9% tổng giá trị kiều hối
cả nước), Canada (8,4%), Đức (hơn 6%),
Campuchia (hơn 4%) và Pháp (khoảng 4%). Và
theo những giả thiết khác nhau (dựa trên tốc độ tăng
trưởng GDP của Việt Nam, tốc độ tăng trưởng GDP
toàn cầu, tỷ giá VND/USD), cả 3 trường hợp đều
cho thấy tổng số tiền kiều hối vào Việt Nam năm
2015 và 2016 sẽ tăng so với con số 11 tỷ USD năm
2014.

3.3. Tác động của Kiều hối đến thị trường bất
động sản Việt Nam

3.3.1. Tác động đến cầu thị trường bất động sản

Trong bối cảnh nền kinh tế phát triển, lượng kiều
hối chuyển về nước được xem là một trong những
nguồn lực quan trọng góp phần thúc đẩy đầu tư,
tăng tiêu dùng đặc biệt là đối với thị trường bất động
sản và là động lực cho phát triển kinh tế.  Điều này
có thể được thể hiện rõ nét qua các yếu tố sau:

Thứ nhất, Lượng kiều hối chuyển về nước qua

nhiều kênh như chính thức và phi chính thức. Để
phục vụ cho việc tăng dự trữ ngoại hối, Ngân hàng
nhà nước phải dùng nội tệ để đổi lấy ngoại tệ.
Lượng kiều hối chuyển về càng nhiều thì lượng nội
tệ phát hành ra trong nền kinh tế cũng càng tăng.
Bên cạnh đó việc gia tăng lượng kiều hối mà phần
lớn là các hộ gia đình dùng để tiêu dùng sẽ làm tăng
tổng cầu, có thể làm mất cân bằng cầu hàng hóa làm
lạm phát gia tăng. Khi tỷ lệ lạm phát cao, tiền mất
giá, người dân không muốn giữ tiền mặt hoặc gửi
tiền trong ngân hàng mà chuyển sang nắm giữ các
loại tài sản khác như: vàng, ngoại tệ mạnh, và đặc
biệt là bất động sản. Vì vậy, dòng kiều hối tăng sẽ
kích cầu trên thị trường bất động sản.

Thứ hai, khi kiều hối được chuyển về thông qua
kênh tài chính chính thức thì sẽ giúp các tổ chức tài
chính tín dụng tiếp cận được với người dân, cung
cấp cho họ dịch vụ tài chính, điển hình là dịch vụ
cho vay hoặc đầu tư bất động sản. Kết quả đạt được
là cầu trên thị trường bất động sản cũng được cải
thiện đáng kể.

Tuy nhiên, lượng kiều hối tăng kéo theo sự gia
tăng không chỉ của lạm phát mà còn cả lãi suất ngân
hàng. Khi lạm phát tăng, ngân hàng nhà nước sẽ áp
dụng chính sách thắt chặt tiền tệ như phát hành trái
phiếu bắt buộc các ngân hàng thương mại phải mua,
hoặc kiểm soát, cắt giảm cho vay, tín dụng ở một số
lĩnh vực trong đó có bất động sản. Quyết định rút
tiền ra khỏi lưu thông bằng trái phiếu của Ngân
hàng Nhà nước khiến có các ngân hàng thương mại
thiếu vốn và phải đua nhau tăng lãi suất để huy động
vốn. Khi lãi suất tăng lên sẽ làm tăng lãi vay và các
chi phí thế chấp tài sản, khả năng sinh lời của các
khoản đầu tư trở nên thấp hơn. Vì thế mà việc tăng
lượng kiều hối cũng có thể làm giảm mức độ đầu tư
vào thị trường bất động sản, tuy nhiên, mức độ giảm
còn phụ thuộc vào sự co dãn của cầu đầu tư so với
lãi suất. Ngược lại, khi lãi suất giảm xuống thì hành
vi của nhà đầu tư thay đổi theo hướng ngược lại, sẽ
làm tăng đầu tư vào bất động sản.

Theo Ngân hàng Thế giới (WB), Việt Nam nằm
trong tốp 10 nước nhận kiều hối lớn nhất thế giới.
Bất chấp kinh tế khó khăn hay biến động, dòng kiều
hối gửi về Việt Nam những năm gần đây luôn giữ
được mức tăng bình quân gần 39%/năm. Tổng giá
trị kiều hối gửi về nước trong giai đoạn 1991-2014
đạt 80,4 tỷ USD và tổng giá trị kiều hối gửi về năm
2014 là 12,5 tỷ USD (Tô Hà, 2014).

Đặc biệt giai đoạn 2005-2007, khi thị trường bất
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động sản và chứng khoán đang cơn sốt – thời kỳ
hoàng kim, số liệu thống kê cho thấy đây là 2 kênh
đầu tư ưa thích của dòng tiền này, chiếm đến 50%
tổng giá trị kiều hối gửi về. Đây cũng là một trong
những nguyên nhân dẫn đến tình trạng bong bóng
bất động sản mà hậu quả còn kéo dài đến nay.

Những năm 2009–2010, khi lạm phát của Việt
Nam tăng tới 17–19%/năm, Ngân hàng Nhà nước
buộc phải nâng lãi suất tiết kiệm để hút tiền vào.
Chính lãi suất tiết kiệm tăng, nhất là với lãi suất tiền
gửi ngoại tệ, đã thu hút lượng lớn kiều hối từ nước
ngoài gửi về Việt Nam để nhờ người thân gửi tiết
kiệm thay bằng đầu tư vào thị trường bất động sản.

Tuy nhiên hiện nay, các thị trường chứng khoán,
vàng, bất động sản èo uột, lãi suất tiết kiệm giảm
mạnh, thì  thị trường bất động sản được xem là cơ
hội tốt để các kiều bào gửi tiền về đầu tư.  

Bên cạnh đó, việc Quốc hội (2014a và 2014b)
cho phép người nước ngoài và Việt kiều được phép
mua nhà ở tại Việt Nam, chắc chắn lượng ngoại hối
sẽ tiếp tục được đổ mạnh vào bất động sản.

Quốc hội (2014b, Khoản 2 Điều 11) quy định,
người Việt Nam định cư ở nước ngoài được kinh
doanh bất động sản dưới các hình thức: Cho thuê
nhà, công trình xây dựng để cho thuê lại. Nếu đất
được Nhà nước cho thuê thì họ được đầu tư xây
dựng nhà ở để cho thuê, đầu tư xây dựng nhà, công
trình xây dựng không phải là nhà ở để bán, cho thuê,
cho thuê mua. Nếu là đất được Nhà nước giao,
người Việt Nam ở nước ngoài được quyền đầu tư
xây dựng nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua. Đối
với đất thuê, đất nhận chuyển nhượng trong khu
công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu
công nghệ cao, khu kinh tế thì được đầu tư xây dựng
nhà, công trình xây dựng để kinh doanh theo đúng
mục đích sử dụng đất đai.

Quốc hội (2014b, Khoản 2 Điều 14) cũng quy
định, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ
chức, cá nhân nước ngoài được quyền thuê các loại
bất động sản để sử dụng; được mua, thuê, thuê mua
nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở.

Từ khi Luật Nhà ở sửa đổi được thông qua đến
nay, đã có 7.000 kiều bào đứng tên sở hữu nhà ở tại
Việt Nam. Thứ trưởng Vũ Hồng Nam đã nói “Với
môi trường đầu tư, kinh doanh ngày một cải thiện,
thay đổi trong cách tiếp cận của các nhà làm luật…
đã kéo bà con kiều bào về với quê hương ngày một
nhiều hơn”.

Theo Hà Quang (2015), trong một nghiên cứu
của Viện Nghiên cứu quản lý kinh tế Trung ương và
Công ty Western Union thực hiện cuối năm 2014
cho biết, một phần đáng kể lượng kiều hối chuyển
về Việt Nam được sử dụng để mua bất động sản. Tại
7 tỉnh thành phố có lượng kiều hối lớn, có khoảng
30% người nhận kiều hối gửi vào ngân hàng lấy lãi,
27-30% người nhận kiều hối dùng để đầu tư cho sản
xuất dịch vụ, 20% người nhận kiều hối dùng tiền đó
để mua vàng và 16-17% mua nhà đất. Với lượng
kiều hối ước tính khoảng 12 tỷ USD của năm 2014,
sẽ có khoảng 1,5 tỷ USD kiều hối được sử dụng để
mua nhà, đất. Con số này có sự thay đổi khi Luật
Nhà ở mới có hiệu lực từ ngày 1/7/2015. Sự cởi mở
trong việc cho phép Việt kiều, người nước ngoài sở
hữu và kinh doanh nhà ở tại Việt Nam có thể khiến
lượng kiều hối chảy vào lĩnh vực bất động sản nhiều
hơn.

Như vậy, với những điểm mở rộng của Luật Kinh
doanh bất động sản và Luật Nhà ở cùng với nguồn
kiều hối được dự báo sẽ tiếp tục tăng trong năm nay,
việc dòng kiều hối đẩy vào lĩnh vực bất động sản
nhiều hơn những năm trước cũng là điều dễ hiểu.

3.3.2. Tác động đến giá thị trường bất động sản

Dòng kiều hối đổ về Việt Nam tăng mạnh qua các
năm là do lượng người Việt Nam ở nước ngoài khá
đông và định cư tại nhiều quốc gia, vùng lãnh thổ
trên thế giới; trong đó, lượng người đi lao động xuất
khẩu chiếm tỷ lệ khá cao - đây là lực lượng chủ lực
“kiếm tiền gửi về nước”. Bên cạnh đó, trong những
năm qua, nhà nước có chủ trương khuyến khích kiều
bào về nước đầu tư vào kinh doanh, chứng khoán
hoặc bất động sản; cho phép gửi và nhận kiều hối
bằng ngoại tệ, không bắt buộc phải gửi tiết kiệm vào
ngân hàng hoặc bán cho ngân hàng. Mặt khác, dịch
vụ chuyển tiền kiều hối qua kênh chính thức rất phát
triển với sự tham gia của nhiều ngân hàng, doanh
nghiệp với tính chất cạnh tranh rất cao.

Theo Gia Bảo (2015), Ngân hàng Nhà nước ước
tính mỗi năm Việt Nam có từ 11-12 tỷ USD kiều
hối, trong đó có khoảng 20% chảy vào thị trường
bất động sản (tương đương khoảng 2,2-2,4 tỷ USD).

Khi dòng kiều hối chảy vào thị trường bất động
sản với mục đích là tiêu dùng và đầu tư tăng sẽ là
một trong các nhân tố quan trọng đẩy giá bất động
sản tăng. Sự tăng giá bất động sản kết hợp với khả
năng tiếp cận vốn dễ dàng từ các ngân hàng thương
mại sẽ khuyến khích người tiêu dùng và nhà đầu tư
cá nhân hăng hái tham gia vào thị trường bất động
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sản với tâm lý sợ giá bất động sản tăng cao hơn nữa
hoặc mong muốn thu lợi nhiều hơn so với các kênh
đầu tư khác. Vì vậy, điều này càng đẩy giá của bất
động sản tăng cao hơn. 

Thị trường bất động sản có dấu hiệu hồi phục
không những làm tăng lượng kiều hối, mà còn cả
những nguồn vốn nước ngoài khác vào Việt Nam,
đặc biệt là khi Luật Kinh doanh bất động sản đã cho
phép người nước ngoài được sở hữu nhà. 

Theo Hà Thu (2015), trong một khảo sát có trên
60% số Việt kiều được hỏi có nhu cầu mua nhà tại
Việt Nam. Sự đóng góp của Việt kiều vào công cuộc
xây dựng và phát triển đất nước ngày càng quan
trọng. Hiện nay, lượng kiều hối do người nước
ngoài chuyển về Việt Nam đạt xấp xỉ 11 tỷ USD
(năm 2014), chiếm gần 8% GDP của cả nước và là
nguồn vốn lớn thứ 2 tại Việt Nam (sau tổng vốn đầu
tư trực tiếp nước ngoài đã thực hiện, lớn hơn cả vốn
viện trợ phát triển chính thức ODA đã giải ngân).
Ngày càng có nhiều Việt kiều có mong muốn trở về
Việt Nam để đầu tư và sinh sống. Tuy vậy, trong
ngắn hạn thị trường bất động sản khó có biến động
giá bởi nguồn cung trên thị trường đang lớn.

3.3.3. Tác động đến thanh khoản thị trường bất
động sản

Đại diện một ngân hàng thương mại tại Việt Nam
cho biết, kinh tế thế giới ảm đạm nên hoạt động làm
ăn của kiều bào ở nước ngoài gặp khó, nên họ có xu
hướng chuyển tiền về nước để đầu tư. Nếu như
trước đây, dòng tiền kiều hối chủ yếu tập trung vào
kênh đầu tư chứng khoán và gửi tiết kiệm thì nay
theo thống kê của các cơ quan chức năng thì kiều
hối tập trung vào bất động sản đặc biệt là bất động
sản nghỉ dưỡng và sản xuất kinh doanh của doanh
nghiệp.

Chủ đầu tư của dự án  bất động sản nghỉ dưỡng
tại khu vực Hà Nội cho biết, dù mở bán vào đúng
dịp thị trường bất động sản trầm lắng như hiện nay,
tuy nhiên họ vẫn có được một lượng khách hàng
đáng kể từ nguồn kiều hối chuyển về nước vào cuối
năm. Bởi bất động sản nghỉ dưỡng với thế mạnh là
thích hợp để đầu tư lâu dài, có khả năng sinh lời là
cho thuê khi chủ đầu tư chưa sử dụng rất thích hợp
với nhu cầu của kiều bào Việt Nam sinh sống tại
nước ngoài. Do vậy, năm 2014 lượng kiều hối tăng
đã góp phần đáng kể vào thanh khoản bất động sản,
nhất là phân khúc bất động sản nghỉ dưỡng.

Số tiền kiều hối gửi về nước trong thời gian qua

được ví như “bình ôxy” giúp hà hơi thổi ngạt cho thị
trường bất động sản lúc này. Và đây cũng là minh
chứng cho việc kiều bào đã nhìn thấy cơ hội đầu tư
khi nhiều dự án bất động sản Việt Nam đã giảm về
mức giá hấp dẫn.

Dù chưa có chính sách nhằm định hướng dòng
tiền kiều hối, nhưng rõ ràng, với 20 tỷ USD, chiếm
gần 2/10 GDP của Việt Nam, thì đây là một trợ lực
hữu hiệu cho nền kinh tế, nhất là thị trường bất động
sản lúc này, khi mà hầu hết các chủ đầu tư đều đang
gặp khó khăn và các dự án bất động sản Việt Nam
đang trong tình cảnh khát vốn.

4. Một số giải pháp nhằm tăng cường thu hút
dòng kiều hối và phát triển thị trường bất động
sản Việt Nam

4.1. Giải pháp nhằm tăng cường thu hút dòng
kiều hối

Qua việc phân tích và đánh giá thực trạng dòng
kiều hối vào Việt Nam và tác động của dòng kiều
hối lên thị trường bất động sản ở Việt Nam, một số
gải pháp cơ bản để thu hút và quản lý dòng kiều hối
ở Việt Nam giai đoạn tới được đưa ra như sau:

4.1.1. Tăng cường hơn nữa niềm tin của công
chúng vào hệ thống ngân hàng

Do kiều hối chảy về Việt Nam chưa được thu hút
triệt để vào hệ thống ngân hàng, một lượng lớn kiều
hối đã được chuyển về thông qua các kênh không
chính thức, điều này ảnh hưởng không nhỏ đến việc
quản lý dòng kiều hối của các cơ quan Nhà nước.
Việc tạo dựng được niềm tin của công chúng thông
qua việc Ngân hàng Nhà nước linh hoạt hơn điều
hành các công cụ của chính sách tiền tệ, đặc biệt
giảm tỷ lệ dữ trữ bắt buộc tiền gửi ngoại tệ sẽ
khuyến khích được người dân gửi ngoại tệ vào các
ngân hàng thương mại.

4.1.2. Giữ ổn định giá trị VND

Để tiếp tục giữ kiều hối về Việt Nam, điều quan
trọng là kinh tế trong nước và các chính sách đối với
nguồn vốn này cũng phải ổn định. Mục tiêu xuyên
suốt của Chính phủ là chống đô la hóa, nâng cao giá
trị VND nên sẽ không thể dễ dàng phá giá đồng
VND. Sự ổn định chính sách tỷ giá sẽ tăng niềm tin
vào VND của kiều bào, người thụ hưởng từ kiều hối
sẽ chọn kênh gửi tiết kiệm USD hoặc quy đổi sang
VND; từ đó tạo ra sự tăng trưởng ở nguồn cung
ngoại tệ cho các ngân hàng.

4.1.3. Tạo điều kiện cho hệ thống ngân hàng mở
rộng mạng lưới rộng khắp để thu nhận và chi trả
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kiều hối tại các nước có đông Việt kiều

Các ngân hàng cần chú trọng không chỉ giới hạn
trong việc xây dựng mạng lưới nhận và chi trả trong
nước mà cần phải đẩy mạnh hoạt động này ở nước
ngoài; thúc đẩy cạnh tranh trong ngành dịch vụ
chuyển tiền nước ngoài ở các ngân hàng nhằm tạo
ra chi phí chuyển tiền thấp hơn. Các ngân hàng cần
mình bạch đăng tải tất cả các chi phí liên quan đến
một giao dịch chuyển kiều hối cụ thể, qua đó bảo vệ
quyền lợi chính đáng của người chuyển tiền và
người nhận tiền.

4.1.4. Cần có các chính sách nhằm định hướng
hoặc tạo động lực dẫn dắt kiều hối đầu tư vào các
lĩnh vực

Ngoài việc dẫn dẵn kiều hối đầu tư vào lĩnh vực
sản xuất và phát triển con người, đóng góp vào mục
tiêu phát triển bền vững của nền kinh tế, để thị
trường bất động sản có thể thu hút được luồng kiều
kiều hối lớn hơn thì việc định hướng của Nhà nước
là một điều cần quan tâm chú trọng. 

4.2. Giải pháp phát triển thị trường bất động
sản

Qua phân tích, đánh giá về thực trạng phát triển
thị trường bất động sản thời gian qua cho thấy, việc
nghiên cứu, xây dựng chiến lược phát triển thị
trường bất động sản để bảo đảm cho thị trường phát
triển bền vững trong dài hạn là hết sức cần thiết.
Thông qua đó, có thể thu hút nguồn vốn đầu tư của
kiều hối vào thị trường bất động sản.

4.2.1. Xây dựng và quản lý thị trường bất động
sản phát triển bền vững tạo môi trường thuận lợi để
thu hút dòng kiều hối

Nhà nước cần xây dựng và phát triển thị trường
bất động sản ổn định, vững chắc, có cấu trúc hoàn
chỉnh và đồng bộ; đa dạng hóa các sản phẩm, dịch
vụ, bảo đảm thị trường bất động sản hoạt động có

hiệu quả và trở thành thị trường quan trọng, từ đó
làm tâm điểm thu hút nguồn vốn đầu tư từ kiều hối,
kết nối thông suốt với các thị trường khác của nền
kinh tế tạo môi trường đầu tư thuận lợi, từ đó thu hút
kiều hối, FDI, ODA.

4.2.2. Hoàn thiện hệ thống văn bản quy phạm
pháp luật về thị trường bất động sản, nới lỏng đối
tượng và điều kiện mua, sở hữu nhà ở tại Việt Nam
cho người nước ngoài

Nhà nước cần tạo hành lang pháp lý và các điều
kiện để hàng hóa bất động sản được giao dịch thuận
lợi, công khai, minh bạch trên thị trường bất động
sản, tạo môi trường đầu tư minh bạch, công bằng
cho nhà đầu tư trong nước, nước ngoài; thu hút,
phân bổ và tận dụng nguồn vốn đầu tư là kiều hối
vào bất động sản, tạo cơ sở pháp lý thống nhất cho
thị trường bất động sản phát triển ổn định, đồng thời
đưa ra các chính sách ưu đãi, khuyến khích đầu tư,
nhất là với nguồn kiều hối. 

4.2.3. Nâng cao chất lượng công tác dự báo về
nhu cầu và xây dựng kế hoạch phát triển các loại
bất động sản thiết yếu

Thông qua các chương trình cụ thể, như chương
trình phát triển nhà ở, chương trình phát triển công
nghiệp, dịch vụ, thương mại cải thiện chất lượng
của công tác dự báo. Quy định về cơ cấu các loại
nhà ở, đa dạng các loại hình sản phẩm bất động sản
ngay từ khâu quy hoạch, phê duyệt dự án, bảo đảm
thị trường phát triển cân đối giữa cung và cầu.

4.2.4. Đảm bảo tính thanh khoản cho thị trường
bất động sản và hạn chế các thụ tục rườm rà 

Thị trường bất động sản đảm bảo được yêu cầu
này sẽ tạo niềm tin cho nhà đầu tư đặc biệt là đối
tượng người Việt Nam sinh sống và làm việc ở nước
ngoài, khuyến khích được dòng kiều hối vào thị
trường này.r
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