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Nghi quyét 68-NOQ/TW ngdy 04-5-2025 ciia Bé Chinh tri xdc dinh
nhiém vu, gidi phdp phat trién kinh té tw nhén gén véi khoa hoc cong
nghé, doi moi sang tao, chuyén doi s6, chuyén doi xanh va kinh doanh
bén vitng. Trong boi canh do thi héa nhanh va yéu cdu phdt trién bén
vitng, viéc tich hop tiéu chi ESG (Mai truong - Xd hgi - Quan tri) vao
chién heoc bat dong san xanh tro thanh xu thé tdt yéﬁ, nhat I tai cdc
dé thi I6n nhue Thanh pho Ho Chi Minh. Bai viét tdp trung dinh gid
thue trang iing dung ESG trong bt dong san xanh tai Thanh pho Ho
Chi Minh thong qua phén tich di liéu thir cdp va khdo sdt doanh
nghiép; nhdn dién khé khin trong trién khai; dong thoi dé xudt gidi
phdp nham ting cuong dp dung ESG, gop phan thue hién Chién heoc
quoc gia vé tang truong xanh dén nam 2030 (100% do thi logi I dp
dung cong trinh xanh), tao nén tang phdt trién bén viing cho thi truong
bat dgng san Thanh pho Ho Chi Minh trong thoi gian t6i.

ABSTRACT: The Politburo’s Resolution 68-NQ/TW (May 4,
2025) emphasizes private sector development through technology,
innovation,  digital transformation, green tramsition, and
sustainable business. In the context of rapid urbanization and
growing  demand  for  sustainability, integrating ESG
(Environmental - Social - Governance) criteria into green real
estate strategies has become essential, especially in major cities
like Ho Chi Minh City. This paper assesses the current application
of ESG in green real estate in Ho Chi Minh City based on
secondary data and business surveys; identifies key challenges in
implementation; and proposes practical solutions to enhance ESG
adoption. The goal is to contribute to the National Green Growth
Strategy by 2030, under which 100% of tier-I cities will apply
green building standards, laying the foundation for sustainable

development of the city’s real estate sector.
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1. PAT VAN PE

Trong nhing thap ky gan ddy, qué trinh do
thi hoa dién ra nhanh chong da dat ra nhiéu
thach thirc cho cac d6 thi 1on tai Viét Nam, dic
biét 1a Thanh phd H6 Chi Minh — trung tim
kinh té, van hoa va cong nghé hang dau ca
nude. Su gia ting dan s6, nhu cau nha & va phat
trién co s& ha ting da thuc ddy thi truong bat
dong san ting truong manh mé&, nhung cling
kéo theo nhidu hé luy vé moi truong, chat
lugng song va phat trién khong bén viing.
Trudc thyc trang do, bét dong san xanh, véi
muc tiéu giam thiéu tac dong tidu cuc dén moi
truong, toi uu hidu qua sir dung tai nguyén va
nang cao chat luong séng cho cu dan dang tre
thanh mot xu hudng phat trién tat yéu va ngay
cang dugc quan tdm tai Thanh phé HO Chi
Minh ciing nhu trén toan qudc.

Song hanh véi xu hudng nay, bo ti€u chi
ESG ngay cang dugc xem 1a mot cong cu chién
luge quan trong trong viée thuc diy phat trién
bén viing trong nganh bat dong sin. ESG
khong chi gitp cac doanh nghi¢p dinh hudng
chién luoc dai han phu hop véi yéu cau vé bao
v€é moi truong, trach nhi€ém xa hoi va quan tri
minh bach, ma con dong vai trdo nhu mot ti€u
chuan danh gia hiéu qua dau tu va su phat trién
bén viing cua dy 4n bt dong san qua goc nhin
ctia nha dau tu va ngudi tiéu dung.

Tuy nhién, viéc ung dung ESG trong Ilinh
vuc bt dong san tai Viét Nam noi chung va
Thanh phé H6 Chi Minh néi riéng van con kha
moi mé, thiéu dinh huéng 16 rang va gip nhidu
rao can trong thuc tién trién khai. Trén co s¢ do,
bai viét nay dugc thuc hién voi myc ti€u danh
gia thyc trang tmg dung ESG trong chién luoc
phat trién bat dong san xanh tai Thanh phd H6
Chi Minh; Pé xuat cic giai phap kha thi nhim
nang cao hi€u qua va md rong viéc tich hop
ESG vao quy trinh phat trién bat dong san xanh
tai Thanh phd HO Chi Minh trong tuong lai.
2.NQI DUNG
2.1. Tong quan vé ESG
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Dua trén cac bai viét hoc thuit phan anh
nghién ctru vé ESG, nhu trong céac tap chi
ScienceDirect, International
of

Accounting Research, thudt nglt ESG duogc gidi

Research in

Business and Finance, China Journal
thiéu nhu mdt dang tdbm gon céac khia canh cua
trdch nhiém xa hdi doanh nghi¢p (CSR), két
hop véi cac khia canh vé quan tri va bén vimng
kinh doanh. ESG dugc dinh nghia 16 qua ba
yéu t6 [6, tr.54-158]. Environmental (E): Lién
quan dén cac yéu td nhu s dung ning luong,
quén 1y chét thai, phat thai khi nha kinh va bao
t6n tai nguyén thién nhién; Social (S): Panh gia
mdi quan hé ciia doanh nghiép v6i ngudi lao
dong, cong ddng, khach hang, va cac bén lién
quan khac; Governance (G): Bao gdm cau tric
quan tri doanh nghi€p, minh bach thong tin,
dao durc kinh doanh va kiém soét ndi bo.

Téng hop cac dinh nghia ESG su dung
trong hon 342 bai bao khoa hoc [5, tr.86-89].
Nghién ciru cho thiy, ESG thudng duoc ding
dé do ludng cac khia canh nhu bén viing, trach
nhiém xa hdi doanh nghi€p, minh bach tai
chinh va rui ro tai chinh. Giai thich rd hon vé
tung khia canh cia ESG [7, tr.223-228],
Environmental (E), tiéu chuan vé mdi truong,
do ludng tinh bén viing ciia hoat dong kinh té
dwa trén ngudn tai nguyén thién nhién, kha
nang quan 1y, rii ro hodc kha ning phuc hdi
trude bién d6i khi hau va cac mdi nguy hiém ty
nhién khac. Tiéu chuin vé méi truong dic biét
quan tdm dén nodi hoa ngoai tic méi trudng va
kha nang tiép can ning luong bén viing, ciing
nhu an ninh luong thuc; Social (S), do ludong
tinh bén viing cua hoat dong kinh té dua trén
viéc dap tng nhu ciu co ban cua ngudi dén,
x6a d6i giam nghéo, quan 1y cac van d& xa hoi
va binh dang; dau tu vao ngudn nhan lyc va
nang suit lao dong; Governance (G), do luong
tinh bén virng cua hoat dong kinh té dua trén
nang luc quan tri, sttc manh ctia hé théng chinh
tri, tai chinh, phap ludt va kha ning giai quyét
rui ro moi truong va xa hoi.
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Tai Viét Nam, ESG van con la mot khai
niém kha méi trong khung phép 1y chinh thtc.
Tuy nhién, nhiéu van ban phap luat da gian tiép
dé cap dén cac yéu té ESG, dic biét trong linh
vuc xdy dung va bat dong san. Trong Chién
lugc tang trudong xanh qudc gia giai doan 2021-
2030, ESG dugc xem la try cdt quan trong dé
chuyén d6i mé hinh kinh té theo huéng phat
trién bén ving. Quyét dinh 167/QD-TTg ngay
08-02-2022 vé Chién luoc Qubc gia vé Ting
truong xanh cia Thu tuong Chinh phu cling
nhin manh vai trd cta doanh nghiép va thi
truong tai chinh trong qua trinh xanh hoa nén
kinh té [4, tr.1]. Trén thé giéi, ESG khong con la
mot khau hidu ma d tré thanh b tiéu chi quan
trong trong danh gia chat lugng dy an va kha
nang thu hut von du tu. Cac t6 chuc tin dung,
nha dau tu 16n nhu GRESB, IFC, ADB hay quy
dau tu chau Au, My, Nhat Ban... dang st dung
ESG nhu mot tiéu chi “loc” du an [11, tr.4].

Mic di di c6 nhiéu nghién ctru quic té ban
vé ESG va bat dong san xanh, phan 16n tap trung
& cac thi truong phat trién voi khung phép 1y va
hé théng tai chinh xanh hoan chinh. O Viét
Nam, ESG van 1a khéi niém méi, cac cong trinh
nghién ctru chi yéu dimg lai & viéc mé ta ly
thuyét va chinh sach chung, chua di sau vao dic
thu caa ting linh vuc, dic biét la bét dong san.
Céac cong trinh trudc day cling chua c¢o khao sat
dinh luong cu thé tai Thanh phd H6 Chi Minh —
thi truong bat dong san 16n nhit ca nude. Pong
thoi, chua co nghién ctru nao déi chiéu day du
giita chinh sach ESG qudc té va chinh sach trong
nuée dé rat ra thach thic va co hdi cho doanh
nghiép. Viéc thiéu mé hinh dinh luong dé phan
tich tac dong ciia ESG dén hiéu qua hoat dong
va kha nang canh tranh ciia doanh nghi€p ciing
12 mot han ché. Nghién ctu nay dugc thuc hién
nhdm bo sung khoang tréng trén thong qua khao
sat thuc nghiém tai Thanh phé H6 Chi Minh,
phan tich mic do hiéu biét, ap dung ESG va dé
Xuét cac giai phap cu thé cho phat trién bat dong
san xanh.
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2.2. Bt dgng san xanh

Béit dong san xanh déng vai tro rit quan
trong trong viéc dap (mg cac yéu cau phat trién
bén virng. Tai Viét Nam, phat trién du an bét
d6ng san xanh dang 1a xu huéng va dugc nhidu
nha dau tu, nguoi tiéu dung quan tam. Bat dong
san xanh dugc goi 1a bat dong san bén viing
hodc than thién vi méi truong. Vé cbt 13i, bat
dong san xanh c6 thé gop phan giam tac dong
mdi trudong, nang cao suc khde va hanh phic
cua con nguoi [9, tr.2]. Mac du chua cé dinh
nghia phap 1y cu thé vé& “bat dong san xanh”,
nhung trong cac van ban chi dao cua Chinh phu
da xé4c dinh ting truong xanh 1a chién lugc phat
trién cdt 16i, tir d6 tao nén tang phap 1y budc
dau cho viéc phat trién va danh gia du an bt
dong san theo hudng bén viing, cu thé nhu sau:

Chién luwoc qubc gia vé ting truong
xanh [1, tr.2-6], dat ra muc ti€u tang trudng
xanh, tién téi nén kinh té cic-bon thip, lam
gidu von ty nhién tré thanh xu huéng chu dao
trong phat trién kinh té bén viing; giam phat
thai va ting kha ning hap thu khi nha kinh dan
trd thanh chi tiéu bit budc va quan trong trong
phat trién kinh té - xd hoi. Chién luoc nay 1a
mot phan quan trong trong ké hoach phat trién
kinh té - xd hoi giai doan 2011-2020 va tam
nhin dén nam 2050.

Dinh huéng chung chién lugc qubc gia vé
ting truong xanh giai doan 2021-2030, tim
nhin 2050 [2, tr.2-6] xac dinh muc tiéu tong
quat 1a ting trudng xanh gbp phan thuc diy co
ciu lai nén kinh t& gin v&i d6i méi mé hinh
tang trudng, nhim dat dugc thinh vugng vé
kinh té, bén viing vé méi truong va cong bang
vé xi hoi; huéng toi nén kinh té xanh, trung
hoa cac-bon va déng gdp vao muc tiéu han ché
su gia ting nhiét do toan ciu, cac muc tiéu cu
thé nhu: Giam cuong do phat thai khi nha kinh
trén GDP; Xanh héa cic nganh kinh té; Xanh
hoa 161 sdng va thiic day tiéu ding bén viing

Chuong trinh hd trg doanh nghiép khu vuce
tu nhan kinh doanh bén vimng giai doan 2022-
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2025 [4, tr.2-5] voi muyc tiéu tong quat: Phat
trién bén virng doanh nghiép khu vuc tu nhan,
dam bao két hop chat ché, hop 1y va hai hoa
gitra hiéu qua kinh té véi trach nhiém xa hoi,
bao vé tai nguyén va méi truong, gép phan
hoan thanh 17 muyc tiéu phat trién bén viing ciia
Viét Nam vao nam 2030. Huy dong ngudn luc
x3 hoi, timg budc phat trién hé sinh thai hd trg
cac doanh nghiép kinh doanh bén viing, dong
g6p tich cuc trong viéc tao cong an viéc lam,
nang cao muc séng cho ngudi thu nhap thép,
ngudi yéu thé, bio vé mdi trudng va tmg phod
v6i bién d6i khi hau tai Viét Nam.

Trong ké hoach hanh dong qudc gia vé
tang trudng xanh giai doan 2021-2030 [3, tr.2-
4] 1a mdt van ban quan trong, dinh huéng cho
su phat trién bén virng cua Viét Nam. K& hoach
nay bao gém nhiéu muc tiéu va nhiém vu cu
thé, nham xanh hoa cac nganh kinh té, thiic day
16i sébng xanh va giam phat thai khi nha
kinh. Chuong trinh khoa hoc va cong nghé
qudc gia “Net Zero” KC.16/24-30 do B6 Khoa
hoc va Cong nghé chu tri xay dung va trién
khai, nhdm d4y manh nghién ctru, chuyén giao
cong nghé xanh, gop phan thuc hién cam két
phat thai rong bang 0 vao nam 2050 ma Viét
Nam d3 tuyén bé tai COP26.

Hién tai, c6 nhiéu chimg nhan d& giap
cong trinh bt dong san xanh. Ching nhan nay
dua trén mot bo tiéu chuan duge phat trién bai
nhiéu t6 chirc khac nhau nhu Hoi dong Cong
trinh Xanh Hoa Ky (USGBC) va Tap doan Tai
chinh Quéc t& (IFC) [8, tr.2]. Cac tdoa nha s&
dugc ching nhan dya trén thiét ké, xay dung va
van hanh va duoc xép hang dya trén hiéu qua
moi trueong, cu thé nhu:

LEED (viét tit ciia Lanh dao trong Thiét
ké Ning luong va Méi truong), 1a chimg nhan
cong trinh xanh do Hoi dong Cong trinh Xanh
Hoa Ky (USGBC) phat trién nham thiic day cac
hoat dong thiét ké va xdy dung bén vimng.
Chtirng nhan LEED dya trén hé théng diém
danh gia hi¢u qua mdi truong cia toa nha theo
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nhiéu hang muc, bao gom str dung ning lugng,
bao ton nguén nude, lya chon vat liéu, chét
luong moi truong trong nha va phét trién khu
vuc bén vitng. Céc toa nha dap Gmg mot sb tiéu
chi nhat dinh c6 thé dat dugc ching nhan
LEED & cac cép d6 khac nhau nhu Bac, Vang
hoac Bach kim;

Tiéu chudan WELL, 1a chimg nhan dua trén
hiéu suét, tap trung vao viéc ning cao strc khoe
va hanh phuc cia cu déan sinh song trong toa
nha. WELL dugc phat trién boi Vién Xay dung
WELL Quéc té (IWBI) ra mit vao nim 2014.
Céc tiéu chi dua trén 7 yéu t5, bao gdm khong
khi, nuéc, dinh dudng, anh sang, thé chat, tién
nghi va stc tinh than théng qua chat luong
khong khi, nuéc, anh sang, &m thanh, cong thai
hoc va kha ning tiép can t6i ngudn lwong thuc
¢0 loi cho surc khoe;

BREEAM (viét tit ciia Phuong phap danh
gia moéi truong cua co sd nghién cuu xay
dung), la ching nhan cong trinh xanh dugc
phat trién tai Vuong quéc Anh boi Co so
Nghién ctru Xay dung. BREEAM danh gia hi¢u
qua bén vitng vé méi truong, xa hoi va kinh té
clia cic tda nha va cung cap hé théng xép hang
dwa trén két qua. Ching nhan dya trén nhiéu
yéu t6 nhu sir dung niang lugng va nudc, chat
luong khong khi trong nha, quan 1y chét thai va
vat litu dugc st dung trong xay dung.
BREEAM duoc sir dung & hon 70 quéc gia trén
toan thé gidi va 1a mot trong nhitg chimg chi
cong trinh xanh dwoc céng nhan rong rii nhit
trén toan cﬁu;

Green Globes (Qua ciu xanh), 1a ching
nhan cong trinh xanh dugc phét trién & Canada
vao nam 2000. Pay 1a cong cu cho phép cha s&
hiru va bén quan 1y toa nha danh gia tinh bén
viing clia toa nha theo nhiéu tiéu chi twong tu
v6i cac tiéu chudn néi trén. Green Globes sir
dung hé théng xép hang bang diém va dua ra
huéng dan tiy chon dé dat duoc cac cép d0 khac
nhau. Green Blobes dugc thiét ké linh hoat c6
gia ca phai ching, dong thoi c6 thé sir dung cho
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cac cong trinh xdy mdoi, cac toa nha da di vao
hoat dong va cac cong trinh cdi tao lon;

EDGE, 1a ching nhan cong trinh xanh
dugc xay dung boi T6 chire Tai chinh Quéc té
(IFC). EDGE nhim muc dich thuc diy qua
trinh thiét ké va xay dung bén viing bang cich
danh gia hiéu qua tai nguyén cua cac tda nha
qua nang lugng, nudc va vat lidu. bé dat dugc
chung nhan EDGE, toa nha phai dap ung
ngudng tiét kiém tai nguyén tbi thiéu 20% so
v6i toa nha thong thuong.

Theo khai niém vé cong trinh xanh cua
Hoi dong cong trinh xanh Viét Nam (VGBC)
dua ra, mét du an “xanh” phai dap tng 3 tiéu
chi: 1) Str dung ning luong, nude va cac ngudn
tai nguyén khac hi€u qua; 2) Bao vé stc khoe
ngudi sir dung va nang cao ning suit lao dong;
3) Giam thiéu chét thai, 6 nhiém va huy hoai
moi truong.

2.3. Pic diém cia thi truong bat dong san
tai Thanh phé H6 Chi Minh

Thanh phd H6 Chi Minh véi vi tri chién
lugc ¢ khu vuc phia Nam Viét Nam, khong chi
1a trung tam kinh té, van hoa va chinh tri quan
trong ma con 1a cira ngd giao thuong quéc té.
Thanh phé s& hiru co so ha t?mg hién dai, bao
gdém san bay qudc té, cang bién 16n va mang
lu6i giao thong phat trién, cing voi cac khu
cong nghiép, trung tdm thuong mai, van phong
va hé théng gido duc, y té hang dau. Nhitng yéu
t6 nay da khién thanh phd tré thanh diém dén
hap din ddi voi cac nha dau tu bat dong san,
khong chi trong nudc ma con quéc té.

Thi truong bat dong san Thanh phd Ho
Chi Minh hién nay néi bat véi nhimng dic diém
dang chu y, bao gém su phan hoa 1o rét, su
canh tranh cao giira cac chu dau tu va su tap
trung manh mé vao cac khu vuc trung tdm. So
v6i cac thanh phd khac, thi truong bat dong san
tai Thanh phd Hd Chi Minh khéng chi cung cép
c4c loai hinh truyén théng nhu nha &, chung cu,
van phong ma con mé rong sang cac phan khic
moi nhu bat dong san cong nghiép, nghi dudng
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va cac du an thuong mai cao cip. Mic du, thi
truong chiu tdc dong manh mé tir cic chinh
sach diéu chinh ctia Nha nuéc va bién dong nén
kinh té vi mo, nhung van giit viing sirc hap dan
va vi thé canh tranh ca trong lan ngoai nudc.
Trong nhitng nam gan day, thi truong bat dong
san Thanh phd H6 Chi Minh c6 nhiing chuyén
bién manh mé, dac biét 1a xu hudng phat trién
cac du 4n co quy mo 16n va chét lugng cao [10,
tr.1-3]. Cac khu d6 thi phtac hop, khu dan cu
cao cdp va cac toa nha van phong hién dai dang
dugc xdy dung rong khip thanh phd, dap tung
nhu ciu ngdy cang cao cua khach hang vé
khong gian sdng va lam viéc dang cap, tién
nghi, su dich chuyén dau tu bat dong san tu
khu vyc trung tam ra cac khu vuc ngoai thanh.
Khu vic ndy dang trd thanh nhitng diém dén
hap dan nho quy dat rong 16m, moi truong sdng
trong lanh, cung sy phat trién manh mé cua ha
tang giao thong. Nhitng yéu t6 nay khong chi
giup giam 4ap luc d6 thi hoa tai khu vuc trung
tAm ma con mé ra nhiéu co hoi dau tu sinh 16i
cao trong tuong lai. Xu huéng can hd thong
minh va cdn hd xanh cling dang ngay cang
duoc va chudng. Cac du an nay duoc thiét ké
tich hop cong nghé hién dai, téi wu hoa tiét
ki€ém nadng lugng va bao vé moi truong, trd
thanh lya chon uu ti€n cua giodi tré va cac gia
dinh hién dai.
2.4. Thuyec trang ing dung tiéu chi ESG trong
chién lwge phat trién bat dong san xanh tai
Thanh phé H6 Chi Minh

Pé thdy 16 buc tranh ng dung tiéu chi
ESG trong chién lugc phat trién bat dong san
xanh tai Thanh phé HO Chi Minh, nhém nghién
ctru di tién hanh khao sat 66 doanh nghiép vira
va nho. Két qua cho thiy, viéc tim hiéu, trién
khai cac tiéu chi ESG trong chién lugc bat
dong san xanh tai thanh ph6 con nhiéu han ché,
cu thé: 0% doanh nghiép di trién khai cac tiéu
chi ESG; 83,3% biét vé ESG nhung chua trién
khai; 16,7 % khong biét vé ESG. Dbi véi mirc
d6 hiéu biét cac tiéu chi cy thé cia ESG (Mbi
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truong, Xa hoi va Quan tri doanh nghiép), két
quéa khao sat thé hién qua bang sau:

Bang 1. Mtic do hiéu biét cac tiéu chi cu thé ciia ESG

Noi dung/Tiéu | Méitruong | Xa hdi | Quén tridoanh
chi (Vo) (%) nghiép (%)
Biét rat rd 16,7 16,7 16,7
Kha rd 12,4 12,4 12,4
Biét so luge 37,6 37,6 37,6
Khong biét 33,3 33,3 33,3

Nguén: Nhém nghién ciru khdo sat, 2025

Trén co sé hiéu biét vé cac tiéu chi ESG,
muc d6 ap dung céc tiéu chi cia ESG vao phat
trién bat dong san ctia doanh nghiép nhu sau:

Béang 2. Muc d6 ap dung ti€u chi ESG vao hoat

dong ctia doanh nghiép
0 nh Kho Kho
tri 1o 1ap CUng | apaumg | ol
1 phan (%) (%) (%)
Doanh nghiép cta
anh/chi ¢6 ap d
THER I ANE | 16,67 33 | 50
titu chi day du
theo chuén khong?

Nguon: Nhém nghién civu khdo sdt, 2025

Trén thuc t&, vin c6 doanh nghiép biét
duoc céc tiéu chi cia ESG nhung chi 4p dung 1
phan, qua trao doi v6i Giam déc mot sd doanh
nghiép bat dong san, chu yéu tip trung & tiéu
chi Quan tri nhu cac tiéu chi vé Thong 18 kinh
doanh (dao duc, hanh vi canh tranh); Tiéu chi
cong khai va minh bach (Thué, kiém toan ndi
bd); Tiéu chi nang lyc 1anh dao (H6 so cua Hoi
ddng Quan trj va Ban diéu hanh, Ché d6 luong,
thuong ciia Hoi dong quan tri/cip didu hanh,
Quyén s¢ hitu...). Piéu nay ciing duoc thé hién
13 qua két qua khao sat vé ndi dung: Trong ba
yéu t6 cia ESG, yéu té nao dang dugc doanh
nghiép anh/chi chi trong nhiéu nhat, két qua:
Chu trong ca 3 yéu t6 chiém 33,3%, x4 hoi
chiém 16,6%, yéu t6 méi trudng chiém 16,7%,
yéu t6 quan tri chiém 33,2% (khdo sat cua
nhom nghién cuu, 2025).
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Tir két qua khao sat 66 doanh nghiép vira
va nho tai Thanh phd HO Chi Minh, c¢6 thé
thdy, viéc ung dung cic tiéu chi ESG (Mbi
treong, Xa héi va Quan tri doanh nghiép) trong
chién lugce phat trién bat dong san xanh hién
nay van con & muic khiém tén, chua duoc trién
khai mot cach bai ban va déng bd. Du co tdi
83,3% doanh nghiép di nghe dén khai niém
ESG, nhung chua cé doanh nghi€p nao thyc sy
trién khai day du cac tiéu chi nay trong thuc
tién. Ty 1é doanh nghiép khong biét vé ESG
van con chiém 16,7%, cho théy muc do phé
bién ctia ESG con han ché trong cong dong
doanh nghiép bat dong san tai dia phuong
(khao sat ciia nhém nghién cuu, 2025).

Vé muc d6 hiéu biét cy thé ddi véi timg
tiéu chi trong ESG, phan 16n doanh nghiép chi
ndm bit & mirc so luoc hodc chua biét (chiém
téng cong hon 70% & ca ba tiéu chi), diéu nay
phan anh khoang cach 16n giita nhén thuc va
hanh dong. Muc d6 ap dung thuc té rat thz"ip,
khong c6 doanh nghiép nao ap dung day du cac
tiéu chi ESG theo chuén, 16,6% doanh nghiép
ap dung mot phan, chu yéu tip trung vao cic
tiéu chi quan tri nhu minh bach thong tin, nang
lIuc 1anh dao va dao diurc kinh doanh.

Pang chii y, khi duoc héi vé yéu t6 ESG
duoc chu trong nhét, c6 33,3% doanh nghiép cho
rang can quan tim dong thoi ca ba yéu td, tuy
nhién thuc té trién khai cho thiy su thién 1éch vé
tiéu chi quan tri (chiém 33,2%), tiéu chi moi
truong va xa hdi it dugc quan tam. Sy chénh 1éch
gitta nhan thirc va hanh dong 13 mot van dé dang
bao dong, phan anh su thiéu hut vé chién luoc,
ngudn lyc va chinh sach hd tro phit hop cho ESG.
2.5. Nhitng khé Kkhin, thach thirc khi trién
khai &ng dung tiéu chi ESG vao bat dong
san xanh tai Thanh phé H6 Chi Minh

Tur khao sat thuc trang timg dung céc tiéu chi
cia ESG vao phat trién bit dong san, nhom
nghién ciru di tim hiéu vé nhimg kho khén, thach
thirc khi 4p dung ESG vao bat dong san xanh tai
Thanh phd HO Chi Minh, két qua nhu sau:
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Bang 3. Banh gia nhitng kho khan khi ap dung ESG
vao bat dong san xanh

Ciu héi Cau tra loi
(%)

Thiéu hiéu biét/chuyén mén vé ESG 33,3
Thiéu c}rlinh sach hodc khung phap 0
1y cu the
Chi phi du tu ban dau cao 67,7
Thiéu ngudn nhan lyc chuyén moén 41
Thiéu dong lyc tir thi trudng N
(khach hang chua quan tam)
Thiéu hd trg tir ngan hang va tai

, 56
chinh xanh

Nguén: Nhém nghién ciru khdo sat, 2025

Thiéu hiéu biét/chuyén moén vé ESG
(33,3%): Pay la rao can dau tién va co ban
nhét. Mic du 83,3% doanh nghiép duogc khao
sat cho biét da timg nghe vé ESG, nhung phan
16n chi hiéu so luoc, hodc chua hiéu rd tung
tiéu chi thanh phan (Méi trudong, Xa hoi, Quan
tri). C6 33,3% doanh nghi¢p hoan toan khong
biét vé& ESG va ty 18 hiéu 13 thyc sy chi khoang
16,7%. Diéu nay din dén doanh nghiép kho
xdy dung chién luoc ESG rd rang, ngai trién
khai hodc trién khai sai huéng, giy ton kém
nguén luc ma khong mang lai hiéu qua thuc té;

Thiéu chinh sach hodc khung phap 1y cu
thé (32%): Viéc thiéu hanh lang phap 1y r6 rang
va nhat quan cho ESG, dic biét 1a trong linh
vuc bat dong san xanh, 1a mot thach thic 16n.
Nhiéu doanh nghiép cho ring ho muén trién
khai, nhung khong 15 tiéu chuan nao 1a “ding”
hodc dugc nha nudc cong nhan, khéng co6 quy
dinh phap 1y rang budc, nén ESG van bi xem la
“tuy chon” thay vi bat budc, thiéu chinh sach
vu dai thué, dat dai, tin dung... khién doanh
nghiép khong c6 dong luc rd rang dé dau tu
theo hudng bén viing;

Chi phi du tu ban dau cao (67,7%): Day
1a khé khin 16n nhét, theo danh gia ciia doanh
nghiép. Phat trién bat dong san xanh hoac dat
tiéu chuan ESG thuong doi hoi Vat liéu than
thién moi truong (gia cao hon 10-20% so véi
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thong thuong), Cong nghé xay dung tiét kiém
nang lugng, nudc, HE théng van hanh quan tri
minh bach (phén mém, quy trinh, kiém toan ndi
bd...). V6i cac doanh nghi¢p via va nho,
khoan dAu tu nay tao ra ap luc 16n vé tai chinh,
trong khi lgi nhuén ngén han chua duoc dam
bao, dan dén tam 1y de chung hodc tri hoan;

Thiéu ngudn nhén luc chuyén mén (41%):
Viéc ung dung ESG khong thé tach roi khoi
yéu to con ngudi. Khao sat cho thiy hon 40%
doanh nghiép thiéu nhan sy chuyén trach dé
trién khai ESG mot cach bai ban. Tinh trang
nay dan dén doanh nghiép phai thué tu van
ngoai, lam tang chi phi, viéc van hanh, giam sat
thiéu chuyén mon, d& dan dén sai sot hodc gian
lan ESG;

Thiéu dong luc tir thi truong (khach hang
chua quan tam) (12%): Ty 1€ khach hang quan
tam dén ESG hodc bat dong san xanh rat thap.
Khoang 12% doanh nghiép cam thiy c6 ap luc
hodc nhu ciu thuc sy tir thi truong, ngudi mua
nha hién van vu tién gia ca, vi tri, tién ich hon
la cac gia tri bén vimg nhu tiét kiém ning
lugng hay khong gian xanh. Do d6, doanh
nghiép cho rang néu dau tu ESG s& kho ting
gi4 ban, khong tao ra lgi thé canh tranh rd rang,
tir d6 thiéu dong luc trién khai;

Thiéu hd trg tir ngan hang (56%): Chi phi
dau tu cao nhung lai khoé tiép can tin dung xanh
hodc cac goi vay uu ddi khién nhiéu doanh
nghi€p chun budc. Hon mét ntra doanh nghiép
khao sat chua ting nhan dugc hd tro tir ngan
hang khi phat trién du an theo hudéng ESG hoic
xanh, cic tiéu chi xét duyét tin dung hién van
chu yéu dua vao tai san thé che”ip, chua xét dén
cac yéu tb phat trién bén viing, thiéu cac quy
dau tu xanh hodc chuong trinh dong tai tro tir
phia nha nudc va quéc té.

Nhimng kho khan va rui ro néu trén cho
thdy viéc trién khai ESG trong bt dong san
xanh tai Thanh phé H5 Chi Minh khéng chi 1a
van dé nhén thirc hay chién Iwgc ndi bd, ma con
1a bai toan tong thé lién quan dén co ché chinh
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sach, thi truong, tai chinh va nguén lyc chuyén
mon. Néu khong duoge giai quyét dong bo, ESG
rat dé tré thanh “khau hiéu” hon 1a trién khai
trong thyc té.

2.6. Giai phap dé xuit

Trén co sd khao sat nhiing kho khan, thach
thirc khi trién khai tmg dung tiéu chi ESG vao bt
dong san xanh tai Thanh phé H6 Chi Minh, nhom
nghién ciru dé xuat mot sb giai phap nhu sau:

Thir nhdt, hoan thién co ché chinh sach va
tao moi trudng hd tro phat trién bat dong san
xanh theo tiéu chi ESG.

Hoan thién khung phap 1y vé ESG trong
linh vuc BDS: Ban hanh cac van ban quy pham
phap luat cu thé hoa ESG thanh tiéu chudn bat
budc hodc khuyén khich trong phat trién du an.
Cén ¢6 quy dinh 5 rang vé trach nhiém x3 hoi,
moi truong va quan tri ddi voi cac chu dau tu.

Ap dung chinh sach wu dai tin dung xanh:
Hop tac voi cac to chire tai chinh dé cung cip
cac goi tin dung wu dii cho cac du an bt dong
san dap ung tiéu chuan ESG (vé tiét kiém niang
lugng, bao vé mdi trudong, an sinh xa hoi...).

Cap nhét va nang cao quy chuin xay dung
theo hudng bén ving: Ban hanh cic quy chuén,
tiéu chuin xdy dung xanh, tiét kiém ning
lugng, st dung vt li¢u tai ché/tai tao; déng
thoi ting cuong kiém tra, giam sat qua trinh
thuc hién tai cac cong trinh.

Tich hop ESG vao quy trinh thim dinh,
cap phép du 4n (65,3% doanh nghiép tung ho -
khao sat cua nhom nghién ctru, 2025), bién
ESG tir “lya chon” thanh mét phan trong yéu
cau phép 1y.

Khéo sat tir cac doanh nghiép cho thdy cac
doanh nghiép (16,7% rét can thiét, 83,3% can thiét -
khao sat cia nhom nghién ctru, 2025) mong mudn
c6 mot khung phap 1y cu thé vé timg dung cac tiéu
chi ESG trong phat trién bat dong san xanh.

Thir hai, ting cudng dao tao va tu van
chuyén sau vé ESG.

Theo két qua khao sat: Trén 50% doanh
nghiép c6 nhu cau dao tao/tr vin chuyén sau
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(khdo sat ciia nhom nghién ctru), diéu nay
ching minh tinh cép thiét va kha thi cia giai
phap. Trién khai cac chwong trinh diao tao
chinh quy cho doanh nghiép bat dong san, tdp
trung vao cach hiéu va ap dung cu thé cac tiéu
chi ESG trong tung giai doan cua du an (quy
hoach - thiét ké - xdy dung - van hanh).

HJ tro tu van chuyén sdu tir cac chuyén
gia trong nudc va qudc té, c6 thé dudi hinh
thtrc hop tac cong - tu (PPP) hodc tai tro tir cac
t0 chure tai chinh.

Thiét 1ap cong thong tin dién tir ESG
nganh bét dong san, cung cép tai liéu, case
study, huéng dan k¥ thuat.

Thir ba, nang cao nhan thic va truyén
thong vé gia tri ESG dén nguoi tiéu dung.

Co quan quan 1y va doanh nghiép can phdi
hop day manh truyén thong dai ching vé bt
dong san xanh va ESG thong qua truyén hinh,
mang xa hoi, trién 1am chuyén nganh; khuyén
khich cac doanh nghiép ti€én phong chia sé cau
chuyén thanh cong dé tao hiéu Gng lan toa.
Song song d6, cac chién dich gido duc cong
ddng can tap trung vao loi ich thiét thuc cua
viéc song trong dy 4n xanh nhu nang cao siic
khoe, tiét kiém chi phi ning luong va gia ting
gid tri tai san. Cudi clng, viéc thiét 1ap co ché
dbi thoai dé nguoi dan tham gia déng gop v
kién trong quy hoach va gidm sat trién khai s&
gop phéan cung ¢b niém tin, ting sy dong thuin
xa hoi va lan téa gia tri phat trién bén ving.

Thir tur, ¢6 co ché phdi hop giita cac bén
lién quan.

Pé ESG dugc trién khai hiéu qua, can co
sy tham gia déng bo cua Nha nudc, doanh
nghiép, t6 chuc tai chinh va khach hang. Két
qua khao sat (2025) cho thiy 46% doanh
nghiép danh gia ESG “rat kha thi” va 54% cho
rang “cé thé ap dung néu duoc hd tro”. Didu
nay phan anh niém tin manh mé tir phia doanh
nghiép, song dé bién tiém ndng thanh hién
thyc, Nha nudc can ban hanh khung chinh sach
1d rang, co ché khuyén khich va cong cu thi
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truong nham tao dong luc va giam rii ro cho 3. KET LUAN
cac bén tham gia. ESG dong vai tro then chdt trong chién
Thir nam, d6i méi mo hinh quan tri va  lugc phat trién bat dong san xanh tai Thanh phd
nang cao ning lyc quan tri ndi tai ciia cac  HO Chi Minh, ESG khong chi gép phan ning
doanh nghiép bat dong san. cao chat luong méi truong sdng ma con gia
Tai céu trac md hinh quén tri theo huéng  ting gia tri bén viing cho doanh nghiép va toan
tich hop ESG: Thiét 1ap bd phan chuyén trach  xa hgi. Trudc nhitng thach thuc hién hitu, cac
vé phat trién bén vimg/ESG trong hé thdng  giai phap dé xuat tir hoan thién chinh sach,
quan tri, 16ng ghép cac chi s6 ESG vao chién  néng cao ning luc doanh nghiép dén thuc diy
lugc phat trién, hoat dong kinh doanh va bdo  nhan thirc cong dong 1a cip thiét va hoan toan
cdo thuong nién. Bén canh dd, cic doanh  kha thi néu duoc trién khai déng b0, ¢6 10 trinh
nghiép cAn minh bach va chu dong cong bd  rd rang. Trong tuong lai, cac nghién ctu tiép
thong tin ESG: Thiét 1ap co ché béo cdo ESG  theo c6 thé tip trung danh gia hiéu qua cu thé
dinh ky theo cac chuidn myc qudc té (nhu GRI,  cua timg nhom giai phap ESG di ap dung, ciing
SASB, TCFD...), ting cudng trach nhiém giai  nhu xdy dung bd chi sd do luong phu hop véi
trinh, tao niém tin v6i nha dau tu va cong déng.  dic thu phat trién do thi cta thanh phd.
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