D QUAN LY KINKTE g

Thi trudng bét déng sén & Viét Nam,
ngudn gdc hinh thanh bong béng bat déng san
va héu qué cua né

PAO HUU HOA

% @t déng san la mét loai hang héa déc biét, gin lién vdi dat dai, c6 nhitng thuge tink

khde biét vdi cdc loai hang héa thong dung khdc. Chinh vi c6 cdc ddc diém ddc thi
d6 nén thi truong bat dong sdn trong qud trinh vén hanh thuing xudt hién mét sé truc tric,
dén dén sy khéong dn khdp gita cung — cdu lam hinh thanh “bong bong" bat déng san. Nguyén
nhan dan dén tinh trang nay trudc hél la do bdan thén sy khiém khuyél cia thi truong nay géy
ra, nhung nguyén nhén quan trong vén la do cdch thize Nha nude tham gia qudn ly, van hanh
thi truing d6. Khi “bong bong” bat ding sdn hinh thanh, nhiéu hdu qud cho nén kinh t& xubl
hién, trong dé nguy hiém nhdt la c6 thé gy ra su sup dé cia toan b nén kinh té, g&y khing
hodng. Bai viét nay phan tich dac diém va cd ché vén hanh cia Lhi truong bat dong sin 6 Viét
Nam, lam ré nguén géc cia “bong bong” bdt déng sin va chi ra nhiimg hdu quad cia né.

1. D4t van dé

Trong diéu kién kinh t& thi trudng, thi
trudng bhat dong san (BDS) 1a mét trong cac
thi truong quan trong bac nhat, gitt vai tro
trong yéu trong viéc van hanh tréi chay, ¢
hiéu qua cia ca nén kinh té. Tinh trang cta
thi truong BDS phan anh stc khde chung
ctia ca nén kinh t& Khi thi truong BDS dinh
don thi nén kinh t& thudng cling rdi vao tri
tré. suy thodi, tham chi khing hoang. Do dic
diém cta thi truong BDS la hang héa si
dung dai lau, ¢6 tinh khac biét cao, bi han
ché bdi nguén cung do dat dai ¢6 giéi han. .,
nén trén thi trugng nay thudng xuat hién
tinh trang ddu cd, ting @ do khién mot
khéi lugng 16n tién cla cia xa hoi chay vao
d6 va tao ra nhing “bong béng” BDS khéng
16, ma viée “xi hoi” ctia nhiing quéa béng dé
¢6 thé sé gay ra tham hoa vé kinh t& cho mot
quéc gia. mot khu vuc, tham chi cho ca thé
gigi. Dién hinh la cudc khing hodng tai
chinh Chiu A nam 1997 - 1999, hay cude
khing hoang tai chinh ¢ My nam 2007 ma
hau qua cho nén kinh t& M§ van con dai
ddng dén tan hom nav
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& Viét Nam, tit khi nén kinh t& chuyén
sang van hanh theo co ché thi trudng dinh
huéng xa héi chi nghia, cdc by phan ciu
thanh cua thi trudng, trong dé cé thi trudng
BDS cang da sém duge hinh thanh va di vao
hoat ddong. Né 12 mét trong nhing kénh tao
vén quan trong clia nén kinh té trong nhiing
nim qua, gép phan quan trong trong viéc thu
hut vén dau tu cia nude ngoai, tao ra su ting
trudng cho nén kinh t&. Tuy nhién, trong qué
trinh van hanh, tri trudng nay cing da béc 1o
nhiéu han ché. Diéu nay bt ngudn tif dic
tinh khéng hoan hao cla thi trudng nay,
trong d6 dac biét 1a viéc khong thira nhan dat
dai 12 hang héa vi khong thita nhan quyén tu
hitu, chi duy nhat Nha nude c6 quyén s hiu,
hay néi cach khac 1a su déc quyén nha nude.
Chinh tinh “nlta v&i” cQa thi trudng BDS da
dan dén nhiing khi€m khuyét trong cd ché
van hanh cua né, lam cho thi trudng khong
thé van hanh tréi chdy theo ding quan hé
cung - cau. Mat khac, véi tu cach 1a ngudi
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Thi trugng bat dang san ...

nhac trudng cla thi trusng nay, song cach
thic ma Nha nudc quan ly. difu hanh né
trong nhiing ndm qua ciing la nguyén nhan
dan dén sy “lac diéu” cla ca thi trudng.
Chinh diéu nay da la nguyén nhan gay ra
tinh trang dau co, lang doan thj trusng, chay
dy an, st dung quyén lyc nhém gay ap lue
lén chinh sach cia Nha nude dé truc loi, két
qua la hinh thanh nén “bong béng” BDS, lam
mat can déi cung - cau, din dén thi trudng
dinh dén, gAy nhiéu hau qua x&u cho xa hoi.

DéE ¢o cai nhin khach quan hon vé tinh
trang nay, cdn nghién cuu dic diém va co
ché van hanh tri trudng bat déng san tai
Viét Nam, chi ra cac nguyén nhan cd ban
trong viéc tao ra “bong bong” BDS thai gian
qua va nhing hau qua ma tinh trang dé
mang lal.

2. Co ch& van hanh cta thi trudng bat

déng san & Viét Nam

2.1. Khdi niém, dgc tinh ctia hang hoa

bdt déng sin

2.1.1. Bat déng san

Hién nay trén thé gidi, tuy theo phap luat
ctia méi nude ma c6 thé co cac cach hidu khac
nhau vé khai niém BDS. Tuy nhién tai Viét
Nam, theo quy dinh chinh thic hién nay,
BDS duge hidu “1a cac tai san bao gém: dat
dai; nha, céng trinh xdy duyng ginlién véi
dat dai, ké c& cac tai san gan lién vdinha,
cong trinh xdy dung d6; cac tai san khéc gén
lién véi dat dai; cac tai san khac do phap
luat quy dinh™. Cé thé néi ngén gon, bat déng
san 1a d&t dai va cac tai san gén lién véi dat
dai.

2.1.2. Hang hoa bdt déng sdn

Hang héa BDS (goi tit 1a BDS) la cac BDS
cha cac chu s6 hitu khac nhau sén sang dé
ban trén thi trudng va duge thi trudng chdp
nhan. Trong diéu kién kinh t& thi trudng. dé
mot BDS trd thanh hang héa. can héi di cac
diéu kién sau day:

Phai ¢6 thi truong BDS va lugng BDS

tham gia vio giao dich trén thi trudng dugc
thi trudng thita nhan.
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- Loai d4t gdn v6i BDS phai ding véi muc
dich sU dung duge phap luat cho phép.

- BDS phéi dd diéu kién dé ¢ thé giao
dich theo quy dinh.

- Phaj gén lién v6i chi s6 hitu va ngudi sé
hitu né muén ban.

Ti cac didu kién trén, ¢6 thé thiy ring
hién tai 6 Viét Nam khong cé6 hang hoa
BDS ding nghia. Vi ngoai Nha nuée, khong
¢6 thanh phan nao tham gia trén thi trudng
nay ¢6 quyén sé hiu vé dit dai, bs phan
cau thanh quan trong nhdt cia hang héa
BDS. Nha nude cang chi thita nhan “quyén
st dung dat” va cho phép chuyén nhugng
quyén d6, khéng chuvén nhugng sé hiu.
Diéu nay cling cé nghia 1a ¢ Viét Nam chua
¢6 thi trudng BDS ding nghia, do ngusi ta
chi mua ban quyén st dung dat chi khong
mua ban quyén sé hitu, O Viet Nam ludn co
2 tai liéu phap ly 1ién quan dén BDS do la:
gidy ching nhan quyén s dung dat va giiy
chitng nhan sd hiju tai san trén dat (sé hiu
nha).

2.1.3. Bdc tinh ctia hang hoa BPS

Do ban chat cua hang héa BDS la cac tai
san gin lién véi dat dai nén ching ¢6 cc dic
tinh co ban sau day:

- Tinh ¢6 dinh: tinh ¢8 dinh cia hang hoa
BDS bit ngudn tii viéc d&t dai khong thé di
chuyén, do dé né c6 tinh cd mét cao. Khong
gidng nhu cac loai hang hoa khac, ¢6 thé diéu
chuyén ndi thita dén ndi thiéu, hang hoa
BDS chi ¢6 thé théa min nhu ciu khach
hang tai ndi né tén tai.

- Tinh khan hi€m: do dién tich bé mat trai
dit 1a ¢6 han nén dat dai luén khan hiém.
"Finh khan hiém cua dédt dai thé hién 6 viéc
n6 bi giéi han vé dién tich cta tung thaa dat,
ting khu wvuce, vang, dia phuong...

- Tinh bén lau: dit dai la loai tai san dac
biét do thien nhién ban tang. né gian nhu
khong bi hao mdn. khong bi mat di, khong bi
thanh 1y, Cac vat kién truc va cong trinh xay

dung trén dat cé thé duge cai tao nang cip
hodc «iay dyng lai d& su dung lau dai trén
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ménh dat dé. Vi vay, hang héa BDS c6 tinh
bén 1au.

- Tinh phu thudc: gia tri st dung va gia
tri cia hang héa BDS phu thuge rat 16n vao
chc diéu kién khac. Vi du, cing mét dién
tich d4t nhu nhau, nhung gia tri st dung va
gia tri cha ching c6 thé khac biét nhau rat
16n, thy thude vao cac diéu kién bén ngoai
nhu: d6 1a khu vyc thanh phd hay néng
thén, dudng 16n hay nhé, cd sd ha ting tét
hay khéng...

- Tinh thich dng: lgi ich clla hang héa
BDS dugc sinh ra trong qua trinh st dung.
Qua qua trinh st dung, ngudi ding ¢6 thé
diéu chinh céng ning si dung ma khéng
lam thay d8i hinh thai vat chat vén c¢6 cia
n6. Diéu dé lam cho hang héa BDS c6 tinh
thich {ng cao trong viée théa man nhu cau
da dang cua ngudi dung.

- Tinh xa héi: mac du ddt dai, cdu thanh
quan trong nhat cia hang héa BDS thuéc vé
tu nhién. nhung hang héa BDS lai mang
tinh xd hoi rat cao. Nhu cau vé BDS cia
ngudi tiéu dung phu thude rat nhiéu vao thi
hiéu, phong tuc tip quan, tin ngudng, tén
gido, tam linh . cta ngudi dan sinh séng tai
dé. Nhilng yéu td nay c¢6 anh hudng nhat
dinh dén loai hang héa BDS s& duge cung
ung, gia trj cua no trén thi trugng.

2.2. Cung - cu va co ché hinh thanh

gid cd trén thi trudng bal déng sdn

Viét Nam

Thi trudng - theo quan diém kinh t& hoc -
1a noi ma ¢ dé ngudi mua (cdu) va ngudi ban
(cung) gap nhau dé trao ddi mat loai hang
héa, dich vu nao dé theo nhing diéu kién
nhalt dinh.

2.2.1. Cung trén thi truong bét dong san

Trén thi trudng BDS. ddt dai la yéu t§
quan trong nhat dé hinh thanh nguén cung
BDS. Do dac diém hiu han coa dit dai nén
ngudén cung BDS luén bi han ché. Vé ly
thuyét. tdng cung dat dai hoan toan khéng
co gian. N6 Ja dudng thdng song song véi
truc tung nhu ¢ hinh 1.
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HINH 1: Pudng tdng cung dat dai
P: Gia
D:

budng
cung

Q: sb
lrgng

Tuy nhién, cung hang héa BDS khong
hoan toan nhu vay, né khéng chi 1a dat dai,
ma con bao gém nhiéu tai sdn khac trén dit
va c6 thé thay déi. Mat khac, mic dd tng
dién tich dat khéng thay d6i, song quy dat
cho mbdi muc dich st dung khac nhau tai méi
thdi diém nh&t dinh vin c6 thé duge diéu
chinh thay déi. Digu nay lam cho cung clia
tung loai dat thay déi kéo theo nguén cung
BDS thay déi.

Ngoai ra, ciing véi mot dién tich dat nhu
nhau, song nguén cung hang héa BDS khang
giéng nhau vi con tiy thudc vao s§ tang xy
dung.

Chinh vi nhiing 1y do trén, khac véi cung
dat dai, cung BDS van c6 thé ting gidm
nhung cé dé co gidn véi gia tudng déi nho
(hinh 2) do cung bi han ch& va c6 d6 tré 16n,
dic biét trong diéu kién Viét Nam.

HINH 2: Pudng cung hang héa BDS

P: Gia

D:
Budng
cung

Q: sb
luong

Trong diéu kién Viét Nam, viéc tham gia
ngudn cung BDS gém c6:
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- Khu vite nha nuéc: véi tu cach la chu sé
hitu duy nhat déi véi dat dai trong nén kinh
té. Nha nudc tham gia cung dat dai néi
chung va BDS néi riéng bang cach dua mét
phin dat dai do Nha nudc quan 1y, thu héi
cha ngudi dan, hoac quyét dinh chuyén muc
dich st dung clia cac dat khac dé ban diu
gia. hodc giao dat cho cac cong ty nha nuéc
dé dau tu xay dung réi ban BDS ra thi
trugng. O Vit Nam hién nay, vé nguyén tic
chi ¢6 Nha nude méi la ngudi c6 quyén tiang
cung dat daj trén thi trudgng, do dé c6 quyén
quan trong trong quyét dinh ting cung hang
héa BDS.

- Khu vuc tu nhan: nguén cung cta khu
vic tu nhan bao gém cac BDS do ngudi dan
ty dem ban; cac BDS do cac doanh nghiép
kinh doanh BDS cung tng ra thi trudng trén
¢6 s6 quy d&t co duge ti vide thu hdi cia
ngudi dan hodc nhan chuyén tu viée dau gia
quyén st dung dit cda Nha nude. Mic du
Nha nudc khong trye tiép quan ly viéc cung
ung BDS cua khu vuc tu nhan, nhung Nha
nude van diéu tiét duge hoat dong cla khu
vyc nay. Béi vi, tru mét lugng nhé BDS do
ngudi din tyu ban, da phan quy dat ma cac
doanh nghiép c¢6 duge déu phuy thude cac
quy&t dinh thu héi dat cia ngudi dan, hoac
nguén cung céc quy dat khac cua Nha nudc.
Ngoai ra, Nha nudc théng qua céc quy tac.
quy dinh va tiéu chudn trong xdy dung dé
kiém soat nguén cung nay.

2.2.2, Cau trén thi truomg BDS

Ciu vé BDS la toan bd nhu cau c6 khd
niang thanh todn ma xa héi dung dé mua
khé lugng hang héa va dich vu BDS trong
mét théi ky nhat dinh. Nhu cau tiéu dung
BDS 1a vé cing I6n, nhung ciu vé BDS thi ¢o
han vi né tuy thudc vio kha nang thanh toan
tite thi cda ngudi mua BDS. C6 nhing doi
tugng ¢6 nhu cdu st dung nhung khong trd
thanh cau trén thi trudng vi khong co kha
ning thanh toan. nguge lai ¢ nhing d6i
tigng khéng ¢6 nhu cau si dung nhung cd
nhu ciu dau co kiém lgi thi van xudt hién
chiu do nhu cdu dé ¢6 kha nang thanh toan.
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Trong diéu kién kinh té€ thi trugng. dé
xuat hién cdu hang héa BDS phai ¢ du cac
diéu kién sau:

- Cé sy xuat hién nhu cau tiéu dung vé
mét logi BDS nao dé ma nhu cau dé khéng
thé tu thda man bing cac ngudn sin c6 cua
ban thian ngudi ¢6 nhu cau.

- Phai ¢6 cac ngudn lyc tai chinh dé dam
bao kha ning thanh toan cho cac nhu cau
nay. Chi khi ¢6 cac ngudn lyc tai chinh cho
thanh toan thi nhu cau méi chuyén thanh
cau trén thi trudng.

Phéi c¢6 thi trusng BDS dé cung. ciu
gip nhau thi nhu cau méi thuc sy tré thanh
cau trén thi trudng.

Can ctt vao dac diém ciia nhu cau. cau vé
BDS thuong dugc chia thanh cac loai la:

- Cau thyc t& la nhu cau mua hang héa
BDS dé sit dung dung véi cong nang duige
guy dinh cho loai hang héa dé.

- Cau @ tao: la cau sinh ra do nhu cau
mua BDS nhung khéng phai dé st dung ma
chd thai cg ban ra thu loi cla cac nha dau
cd.

- Cau tiém nang: la cau duge xac dinh tai
mbt thoi diém tuong lai Ung vdi nhing diéu
kién dy dinh nhu: tinh trang kinh té. chinh
tri, thu nhap va mic séng cua nguar dan.

2.2.8. Co ché hinh thanh gia trén thi

truong bat dong san Vit Nam

Gia ca BDS la su biéu hién bing tién cua
gia tri hang héa BDS duge thua nhan trén
thi truong. Trong nén kinh té thi trudng, gia
ca cha hang héa BDS la gia thy truong cua
BDS d6. n6 dudc xac dinh la s¢ tién co thé
nhan duge ti nhing nguoi ¢d nhu ciu sin
sang mua mot BDS nao do khi tai san nay
duge dua ra ban. Gia thi truong cua BDS
cang la gia mua va gia ban BDS do
nay chi ¢6 khi ma giao dich duge hoan tat,
d6 cing la gia tot nhat duge dua ra trén thy
trudng. Gia tot nhat chi co thé dat dude ki
cac bén giao dich déu ty nguven v co thong
tin dayv du vé BDS ma minh tham gia mua
hoac ban.

a 21a
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Do déc diém khan hiém cla dat dai, nén hé
6 co gidn ctia cung hang hoa BDS thudng rat
nhd, cung phan ng cham khi gia thay d6i.

Nguoc lai, do nhu cau vé hang hoa BDS la
rét 16n va c6 xu hudng ngay cang ting do
nhu ciu tiéu ding ca nhan ciing nhu cho san
xuét tang nhanh khi kinh t& phat trién, thu
nhap va mdc séng cua ngudi dan tang 1én.

Mat khac, do loai hang hoa nay cé gia tri
st dung dai 1au, hdu nhu khéng bi hao mon
nén rat thich hgp cho viéc st dung lam tai
sdn dy trd, hosic ddu co dé kiém 15i do quy
luat “gia ca dat dai khéng ngiing tang lén”.
Tdng hgp tat ca cAc nhan t§ dnh hudng tvén
din dén cau hang hoa BDS ¢6 nhu ciu ngay
cang ting va phan ing manh véi gia do ¢6 hé
s6 co gidn 14n.

Truong hop thit nhat, gia si trong diéu kién
thi trudng 6n dinh, cung - ciu can d6i tai diém
(Ey), v6i khai luong cung — cau 6n dinh 1a (Q,)
va miic @4 can bing la (Py) (xem hinh 3).

HINH 3: Gia BDS khi ciu thay déi

P: Gia

| Q: 86
Q,Q, luong

Tuy nhién, khi thi trusng cé bién dong
theo hudng cdu dot ngdt ting 1&n (sot thi
truong). dudng cau dich chuyén tit (Dy) sang
(D). Laic nay mdc gia thi trudng sé bi ddy lén
cao kich thich cac nha dau tu ting lugng
cung hang héa BDS. Do dac diém dac thu
ciia BDS la tinh ¢4 biét cao. va nguén cung bi
gidi han, do tré diu tu 16n nén mic cung
thay d6i rat it. t (Q,) 1én (Q,)va lam cho gia
BDS ¢4 giam xudng. nhung giam khéng
nhiéu va tién dén mic gid can bang & mic
(P)). cao hon so véi gid cin bang ban dau.
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Truong hop thi hai, gia st thi truong
dang & mic can bang (E,) véi lugng cung -
cAu can déi 12 (Q), gia cén bing 1a (Py). Lie
nay cac nha cung dng tim cach dé gidm cung
mét lugng &= Q, - Q, bing cach quyét dinh
ditng mét s6 dy an, hodc cac nha dau co gim
hang, tic la dich chuyén (Sy) sang (S,). Viéc
dich chuyén nay lap tdc tao ra “séc” gia do
dic diém cha dudng cung ddc ditng.

Véi miic gia cao 1&n so véi gia can bing,
ngudi mua 6 xu hudng gidm cau tir (Q) xudng
(Qy). Két qua 1a gia BDS trén thi trudng dich
chuyén tit (Py) 1én gia can bing méi la (P)), cao
hon so véi ban dau (xem hinh 4).

HINH 4: Gi4 BDS khi cung thay d&i

P.Ga S1

Q.s6
lugng

Qt Qo

Truong hop thit ba, néu déng thdi thi
trudng cung e chiu ca tac dong thay déi cd
cung va cdu theo huéng kim ham cung va
kich ciu thi hiéu qua téng hgp cta ching la
lam cho gia ca thi trudng cha hang héa BDS
tang lén rdt cao. Didu nay duge thé hién ¢
hinh 5.

HINH 5. Gia BDS khi cung - cau thay déi

P Gia Si

o s
lurgng

ar oo
Khj ciu dich chuyén ti (D) dén (D,) cing
lic véi cung dich chuyén tir (S,) dén (S,) lic
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nay gjé ca thi trudng cha hang héa BDS sé
chuyén dich tu (Py) sang (P,), cao hon rat
nhiéu so v6i gia ban dau. Tat nhién, néu
trudng hop nay xdy ra thi nhing nha dau tu
kinh doanh BDS sé thu duge 1oi nhuan rit
16n, nhung mot s& khach hang tiéu dung thuc
sy s& bi thiét hai vi phai chiu mic gia qua
cao. Nhing nha kinh doanh BDS, cic nha
dau co déu rat mudn diéu nay xay ra.

3. Nguyén nhéan tao ra “bong boéng”
bat déng san ¢ Viét Nam va hau
qua cia né

3.1. Nguyén nhéan tgo “bong béng” bat

déng sdn 6 Viégt Nam

Ti dic diém cha thi trudng BDS § Vit
Nam va cd ché hinh thanh gia, ¢ thé dé
dang suy ra co ché hinh thanh “bong béng"
bit déng sidn nhu sau:

- Trudc hét. do cung BDS bién djng khéng
theo ddng quy luat cung  cau trén thi
trudng, cung ludn cé dé tré so vdi cau. S§ di
¢6 tinh trang nay 1a do nguén cung dat dai
chii y&u thuse vé Nha nude, nhung cac quyét
dinh dua quy dat ra thi trusng thuong cham
tré vi thii tue xét duyét du an rugm ra, mat
nhiéu théi gian. Mt khac, ngay ca khi dy 4n
da duge phé duyét thi qua trinh dén bu gidi
téa, giai phong mat bing dé xay dung cang
mat &t nhiéu thoi gian va rii ro cao vi
thudng xuyén gap phai sy chong déi, can trg
clia ngudi dan by thu héi dat. Chinh didu nay
lam cho cung - cau luén ¢é xu hudng mat can
dé1. cung khéng theo kip cau uén gia bi diy
1én cao khién BDS lién tuc tich liy gia tri.
Khi gia BDS tré nén qua cao, ciu BDS khéng
theo kip vi nhu cau cé kha ning thanh toan
¢6 han, lic nay do ¢é dé tré dau tu nén cung
vin tiép tuc tiing khién thi trudng du cung
gdy ap lyc lén “bong béng”™ BDS dan dén
nguy ¢d bi vg.

- Viéc duy tri chinh sach doc quyén nha
nude vé dat dai luén la manh dit mau mé
cho vige phat trién cac hanh dong héi 16 dé
chay du an. Diéu nav lam cho chi phi ngam
ting cao, day gia thanh BDS lén cao hon so
vé gia trj thye cra né. Theo mét bao cdo gan
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day cua Hiép hoi BDS. cac nha quan ly xav
dung cho ving ¢6 15-20%, tham chi la 30%
tdng mdc dau tu cda dy an duge phue vu cho
qué trinh “chay du an”. Dav chinh 1a mot
trong céc nhén td quan trong gép phan tao ra
“bong béng” BDS.

- Viéc tao “bong béng” BDS con ¢6 su tham
gia tich cuc cia mét d6i ngd déng dao cac
nha dau co thyc hién cong viée mua qua ban
lai, ddy gid BDS lién tuc tang cao. Déi ngi
nay c6 dac diém 13 “ludng tinh". vira 1a ciu.
via la cung. Khi tham gia mua. ho la khach
hang nén tao ra luc cau, song khi tham gia
ban, ho lai déng vai cung. Chinh ddi ngu cic
nha ddu co BDS déng ddo nay la diéu kién
rdt can thigt dé tao thanh mét thj trudng
mua di ban lai ram r, 1a nhan t§ tich cue
tham gia tao “bong héng” BDS.

Lay vi du & phan khic dat nén tai Da
Ning trong giai doan tlif dau nam 2010 dén
gilta nam 2011, 93% nén dat duge cac nha
dau cd dén td Ha Ngi va TP. H5 Chi Minh
mua. chi ¢ 7% khach mua la ngudi dia
phuong. Véi su tham gia Jye Jugng dau co
nay. gia dat nén tai Da Nang trong thdi gian
ngdn da tang rat cao. ¢6 noi tang hon 100%.

- Vi khéi lugng BDS ngay cang ting, dé
tiép tuc day gia tang cao can phai ¢6 nguén
tai chinh du 16n dé hé trg cho luc cau ¢6 kha
nang thanh toan. Vi du, nim 2009 tin dung
véi nén kinh té tang 37.73%; nam 2010
la 27.65".: nam 2011 tang khoang 13%. Theo
56 liéu do Chu tich Quéc hoi Nguyén Sinh
Hung cong bé tai phién hop cia Uy ban
Thudng vu Qudc héi ngay 16-10-2012 cho
thay. téng du ng cua hé théng ngan hang déi
vél bat doéng san lén dén khoang 1 triéu ty
ddng, chiém gan 35,7% tong du ngd tin dung
cua ca hé thong ngan hang. Véi lugng veén
16n nhu vay duge bom rong vao BDS, chua ké
cac khoan tién dau tu ngam tif hoat djng ria
tién khac la tic nhin chinh tao ra “hong
béng” BDS o nudc ta.

- Mot nhén t6 cung quan trong khong kém
trong viéc tham gia dav ma BDS [én cao do a
tinh trang thi€u hyt vé thong tin. Chinh su
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khéng minh bach trén thi trusng BDS
nhitng ndm qua la méi trudng ly tudng cho
gi6i ddu co loi dung sy “bat cin xing vé
thong tin” dé truc lgi théng qua viéc tao ra
nhiing con sot gia, ddy gia dat 1én cao, ma
trudng hop tung théng tin doi trung tim
Thi d6 1én Ba Vi da gy ra con sét dat d khu
vic nay nam 2011 la mét vi dy dién hinh.
Ngay c viéc du ng tin dung BDS hién nay g
Viét Nam la bao nhiéu cing rat mo hd, dai
dién Ngan hang Nha nuée dua ra con sé la
khoang 140.000 ty déng; Uy ban Gidm sat
tai chinh quéc gia lai cong bé con sé nay la
348.000 ty déng; trong khi Chu tich Quéc
hgi cong bd con s6 nay la khodng 1 trigu ty
dong... Nhu vay, thuc sy con s8 nay la bao
nhiéu? Chinh sy thi€u minh bach vé théng
tin khién thi trudng nay luén 1a moét mé
cung, didu kién dé ddy gia BDS lién tuc bi
tang cao, tao ra “bong bong”.

3.2. Hau qua ciia “bong béng” BDS déi

véi nén kinh té&

3.2.1. Lam dnh hudng dén khd ndng tiéu

ditng va san xudl

Viéc hinh thanh “bong béng” BDS khién
gia ca bi ddy lén qua cao lam cho cung - cdu
khéng thé gip nhau. Trong khi lugng dat
nén, cin hé duge xay dyng ra khéng ban
dugc, ¢on ton dong rat 16n nhung ngudi tiéu
dung thyc sy ¢6 nhu cAu sit dung lai khéng
thé tiép can dude do gia ban vugt qua kha
nang thanh toan cia xi héi. Diéu nay thé
hién qua cac s& lidu vita duge cong bs lén
quan dén thi trudng gia BDS & cac thanh phd
16n ciia Viét Nam. Cac théng tin cho thaly,
gid nha dat 6 Viét Nam da téng 1én 100 lan
trong vong 20 nam. Hién tai gia BDS ¢ Viét
Nam thudc loai cao trén thé& gidi, trong khi
thu nhap binh quan ddu ngudi thudc nhém
thip nhdt thé giéi. Néu “bong béng” khéng
chiu xa hoi, gia BDS khdng ha xuéng & muc
hop ly. thi ngudi dén, dac biét 14 dan nghéo
khoé ¢6 thé mua duge nha dé g, khong phai do
thiéu ma do khéng mua néi. Mat khac, do
hinh thanh “bong bong™ BDS khién gia mat
bing kinh doanh ciing bj ddy 1én qui cao lam
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anh hudng dén viée thu hit cac nha diu ty
dén dau tu kinh doanh.

3.2.2. La nguyén nhén dén dén khing

hodng kinh t&

Viéc diu co BDS tao ra sy khan hiém gia
tao, trong khi d6 cfu van tang cao la mjt
nguyén nhan ddy gia dat lén cao hon mie
théng thudng, tao ra cic con sot nha, dit.
Bong béng BDS da neo gilt mét lugng vén rit
16n khién ddng chay von trong nén kinh t& b
ach tdc, anh hudng dén vén cho cac hoat
déng khéac cla xa héi. Viéc ddm bio vén cho
thi trudng BDS trong giai doan tich lay bong
béng khién nguén vén gap khé khin bude cic
ngan hang phai ting 1di suat huy déng din
dén roi loan thi trudng tai chinh nhu théi
gian vita qua. Khi thi truong BDS bi déng
bang, BDS budc phai gidm gia dé ban, din
dén cac doanh nghiép nim giit BDS bi thua
15, nguén thu ngén sach giam. Dic biét nguy
hiém, d6 1a cac tai sén BDS ma cac nha diu
¢o ndm gid phdn 16n la vay ngén hang nim
trong dién ng x&u. Trudc day khi di vay, do
gia BDS cao nén dugc dinh gia thé chap cao.
Nay ngén hang thu héi thi gi4 gidm manb
nén ngan hang mat vén ¢6 thé dan dén sy
sup d6 ctia cac ngan hang, kéo theo su sup do
clia ¢d nén kinh t&. Luc nay Nha nudc phai
can thiép, nhung véi ngan sich han hep,
trong bai canh kinh t& dinh dén thi viée st
dung ngan sach dé giai cdu thi trudng nay la
rdt khé khin. DAy chinh 1i tinh canh ma
hién nay Viét Nam dang méc phai. Thuc t&
da chdng minh nhiéu cuéc khing hoang kinh
t&, tién té bt ngudn tit con sot BDS. VI du
nht cudc khiing hodng tai chinh tién té& khu
vic Chau A 1997-1999 bit nguédn tir con sdt
BDS dan dén viéc hinh thanh “bong béng’,
khi bong béng v3 dd dan dén tham hoa trén.

3.2.3. Gay that thu idn cho ngén sdch nhé

nudc

Hoat dong dau cd dan dén tinh trang hinh
thanh “bong béng” BDS khién cho thi trudng
bi déng bang, sin phdm BDS khong thé luu
théng trén thi trudng khién nguén luc dat
dai qudc gia khéng phat huy dude tac dung
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trong viéc tao ra nguén thu cho ngan sach.
Mat khac, do tinh trang déc quyén vé dat dai
caa Nha nudc da tao ra tinh trang 2 gia
trong méi quan hé giao dich dat dai khign
tinh trang tham nhiing, héi 16 trong linh vuc
nay gia tang dén mic trdm trong, din dén
mat 1ong tin cda dan ching vao ché d. Déng
thdi né cing la nguyén nhian din dén sy bat
cong trong xa héi, ngudn géc cha vb s cac
cudc khi€u kién, phan khang cia nhan dan
trong nhiing ndm qua. Chinh tinh trang nay
da din dén su that thu rat 16n cho Nha nuéc.
Trong mét nghién cltu vdo nidm 2007, dng
Ding Hing V6 da chi ra réing, gin 1 triéu ty
dong (tudng dudng gan 70 ty USD) da bi that
thoat trong 10 nam, ti 1994 - 2004 do chinh
sach hai gia déi véi dat & dé thi.

3.2.4. Gay lang phi ldn trong nén kinh t&’

Tinb trang déng bang trén thi truéng BDS
do hau qua cda tinh trang “bong béng” khién
mét khéi lugng 16n ctia cai cha xa hoi bi ton
dong trong cac khéi BDS ton kho. Theo bao
cao méi nhat cda Bs Xay dung cho thay, dén
nay tai cac dia phuong ca nudc ¢6 trén 42.000
can nha c¢on dang ton kho, trong dé c6 26.444
cin hé va 15.788 céin nha thap ting. Riéng ¢
Ha Noi, theo théng ké chua ddy di tinh dén
nay, ¢6 téng sé can ho chung cu tén kho
(chua ban ho#c chua huy déng vén) 12 5.789
cin, tudng Ung 566.610m® san. Nha thip
tdng (biét thy, lién k&) tén kho 3.483 cin,
tudng dng 874.825m® san. Nha thu nhap
thap con tdn khoang 330 cin hé. Dién tich
san van phong du diéu kién cho thué tdn kho
khodng 175.000m® Tuy nhién, theo B6 Xay
dyng, s6 liéu trén chua phan anh thyc té tinh
hinh ton dong BDS hién nay. cén nhiéu du
in tén kho nhung chua béo cao, bén canh dé
dsc diém tén kho BDS cang khac. nhiéu dy
an da huy dong vén mét phin, da gidi phong
mat bing, da dau tv ha ting nhung phai
dimg do khéng ¢ thi trudng, cac nha dau tu
thit phat da mua nhung chua ban duge. Vi
vay, con s& thuc té ton kho BDS sé 16n hon
rit nhidu so vdi s8 liéu bao cao.
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Mit khéc, viéc ddu cd dan dén “bong bong”
BDS cdn [am cho mét lugng 16n dat dai bi
lang phi vi khéng duge stt dung ding muc
dich. Trong khi ngudt dan khéng c6 dat san
xudt thi nhidu canh déng réng 16n, mau ma
bi thu hdi dé chia 16 ban lam nha, lam san
g6n hosic nidm trong cac du an “treo” bi b
hoang dai ngay, khéng dugc st dung, khéng
tao ra cla cai cho xa hai, khong tao ra nguén
thu cho ngan sach./.
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