PANH GIA THUC TRANG NHU CAU SU DUNG VAN
PHONG HIEN NAY

I. THUC TRANG CAU BAT PONG SAN VAN PHONG, CONG SO
HIEN NAY

Sau nhimg nim 90 cua thé ky trudce,nén kinh té cua nuée ta di dat duoc
nhitng thanh tyu dang ké. Cac nganh dich vu phat trién Dong thoi cac tap doan
nudc ngoai da quyét dinh gia nhap thi truong Viét Nam; cong véi thuc té 1a
ngay tai Viét Nam, rat nhiéu doanh nghiép trong nuéc da duoc mé ra. Thém vao
d6, ciing c6 khong it cac cong ty cd nhu cau mé rong va can tim nhiing dién tich
I6n hon dé dat van phong. Chinh ngudn cau phong phu niy di thuc day thi
truong van phong cho thué phat trién khéng nging trong mot vai nam tro lai
day.bac biét 1a cac thanh phd, noi tap trung céc hoat dong trao doi, bubn bén
nhu Ha Noi, TP H6 Chi Minh, Pa Néng, Hai Phong...

Trong sudt mot thoi gian dai tir naim 1998 dén nim 2004 hau nhu khong co
cong trinh thuong mai nao duge xdy,trong khi nén kinh té cta nudc ta van ting
trudng déu dan. Ma mot dy an phat trién bat dong san can t&i 3 — 5 nam, do vay
cling dan khan hiém dan t6i dot bién vé gia thué vian phong .khach san trung tam
thuong mai trong nhitng ndm tai.

1) Nhin nhan sy phat trién cia thi truomg vin phong cong s& & nuwéc ta
nhitng nim gan day

Ké tir nam 2005, cdu BPS vin phong cong so bat dau ting manh. Téc d6 ting
truong cua dong chay FDI vao ving kinh té trong diém phia Nam nhu TP.HCM,
DPdng Nai, Binh Duong va viéc mé rong hoat dong cua cac tap doan da qudc gia,
cac van phong dai dién méi thanh 1ap cua cac cong ty nude ngoai cling nhu nhu
Cau Cla cac cong ty trong nudc... 12 nhitng nhan t6 chinh khién mang thi truong
nay lién tuc 1én con s6t. Pén nam 2006, chua luc ndo thi trudng van phong, cin
ho cho thué tai TP.HCM va Ha Noi lai soi dong dén thé. Mac du gia cho thué
lién tyc tang va gia thué vin phong & Ha Noi la gia cao nhat trong céac thanh phd

I6n & Chau A nhung céc cao dc hién nay déu dat ty 16 cho thué tir 90 - 100%.



Theo da phat trién, nén kinh té VN van ting truong tét, cing véi su kién VN gia
nhap WTO cubi nim 2006, s6 cong ty nudc ngoai vao nudc ta tim kiém co hoi
dau tu, kinh doanh ngay cang nhiéu, vi thé can thém nhiéu vian phong tién nghi,
cao cip dé giao dich. Bo chinh 13 1i do 1am cho cau BDS vin phong cong so tiép

tuc tang cao.

Cudi nam 2006, 3.500m2 vin phong hang A sé di vao hoat dong; 21.500m2
sé di vao hoat dong dau nam 2009. T rong do co mot sé toa nha dién hinh:
Opera Business; VIT Tower; North Asia Tower; Hoa Binh Int"l Tower; Pacific

Place. Khodng 11.000m2 van phong hang B va C sé di vao hoat dong nam 2006.

Ong Francey, Phé giam déc khoi dich vu khach hang doanh nghiép Cong ty
CBRE néi: “Cdc cao 6¢ hang A chéy hang khién cac cao éc van phong cho thué
hang B, C ting gid rat manh trong giai dogn 2006-2007. Cu thé, gia cao oc
hang B tir nam 2006 dén 2009 da ting 32%, chi tinh riéng quy I dén quy 2/2009
ting thém 6%. Twong tw, cao oc hang C trong 1 nam qua gid thué da ting 43%
va cuoi quy 2/20010 ting thém 6%.

Tuy nhién, day van chwa phai 1a mac gia cudi cung”. Gia thué cac cao ¢
van phong dang chuan bi hoan thanh ciing khién khéng it nguoi giat minh. Con
tai thi truong thué van phong & Ha Noi dang tiép tuc ting cao. Hoi nhap kinh té
va téc do ting truong thoi gian qua da thu hat nhiéu tap doan kinh doanh nudc
ngoai tim dén VN dat tru so giao dich, trong khi sé lwong van phong cho thué lai
c6 han. Cung khong dap tmg du cau, phi thué van phong ting 1a tat yéu. Hién
nay, phi thué van phong hang A tai Ha Noi da ting 6,31%/quy va hang B la
4,55%/quy. Chinh vi nhu cau nhu vay cé nhiéu céng trinh xay cac khu cong
sa,cac khu khéch san cao cép,trung tim thuwong mai dich vu duoc tién hanh &
nhiéu noi.

Gia van phong cho thué (binh quan) loai A ¢ tp HCM la 50-60
USD/m2/thang, loai B la 20-45 USD/m2/théng,loai C dudi 20USD/m2/thang.
Tai Ha Noi, nhu cau vin phong cho thué ciing ting khong ngung. Quy 11/2009,
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cac van phong cho thué ¢ nhitng toa nha & HN nhu Opera Business Centrer,
Pacific Place...hau nhu khong con chd trong. Theo khao sat cia Cong ty Quan ly
bit dong san Chesterton Petty Vietnam, TPHCM hién c6 gan 60 cao 6c vin
phong dat tiéu chuan qudc té tai khu trung tdm va cong suat cho thué cua nhiéu
cao oc ludn dat gan 100%. Tuy nhién day van con 1a con s6 nhé so véi nhu cau
hién tai. Tai thoi diém ndy cac nha kinh té da du doan 13 nén kinh té s& con tiép
tuc ting trudng va kéo theo dé 1a cau vé van phong cho thué con cd thé ting

thém ntra.

Do tac dong caa nén kinh té Viét Nam roi vao khung hoang va suy thoai nghiém
trong mot cach nhanh chéng. Vén dau tu nudc ngodi vao VN giam dang ké, dé
la 1 trong nhitng nguyén nhan 1am cho cau vé vin phong cho thué giam . Dén
cudi nim 2010, gia thué van phong tai HN da giam khoang 30% so Véi nim
2009. Tuy phan khic vin phong cho thué hang A van giit gid 55-60
USD/m2/thang nhung sitc cau van dang theo chiéu hudng giam. Theo khao séat
ctia cong ty BDS Simon Daterson tai HN va thanh phd HCM bén canh viéc rat it
cong ty ¢6 nhu cau ma rong dién tich van phong thi khéi cac cong ty tai chinh
dang c6 xu hudng thu hep bang viéc sang nhuong hoac tim moi cach cho thué
lai nham giam chi phi. Tai HN cac doanh nghiép chi c6 nhu cau thué tir 100-

200m2/cong ty.

Nam 2010, khung hoang kinh té thé gigi bat ¢au anh hudng dén VN tram trong
hon, 1am cho thi trudng BPS vin phong cang trd nén am dam. Cac nha dau tu
nudc ngoai hodn céc du an dau tu tai VN, kha niang chi tra cua nhiéu doanh
nghiép bi thu hep. Diéu nay lam giam nhu cau thué van phong trén thi truong.
Theo nhan dinh cia Cong ty quan 1y, tu van bat dong san CB Richard Ellis
Vietnam, néu tat ca cac toa nha vin phong dang xay dung dugc hoan thanh, ty 16
chd tréng c6 thé tang 1én 30% & Ha Noi. Nhiéu don vi da canh tranh quyét liét
hon dé thu hit khach thué trong nhirng thang cudi nam. Thay vi chay theo mirc
gia cho thué cao, muc tiéu chu yéu cua cac chi dau tu 13 14p day dién tich. Do d6
nhiéu loi ich cho bén thué da dugc cung cap boi cac chu dau tu van phong hoan
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thanh vao nam 2010. Trong quy 3 nam 2010, ty 1& tréng cta van phong hang A
va B di giam so véi 2 quy truéc. Néu trong quy 2, ty 16 mit bang trong cho van
phong hang B la 22,1% thi gio dat mic 13%, vdn phong hang A giam tir 2,84%
xuéng con 2%. Tuy nhién, xét trén tong thé, thi truong van phong & tat ca cac
phan khic, muac thué thuc té da giam manh. Vi nhu toa nha Pacific Place, Sun
City, Vietconbank Tower,quy 1/2009 gia chao thué khoang 48-60USD/m2/thang
thi quy 2 chao gia la 46-55 USD/m2/thang, dén thang 9 nim nay cé gia chao
thué 42-52 USD/m2/thang; du an Resco, CDC quy 1 chao gia khoang 35
USD/m2/thang, quy 2 chao khoang 30 USDm2/thang va dén nay 1a dudi 30
USD/m2/thang. Song phan 16n cac hop dong duoc Ky tai thi truong roi vao
khoang 20-30USD/m2/thang. Cac giao dich thué chii yéu dudi 250m2.

Trong quy 4/2010, cong suat thué tiép tuc suy yéu va giam khoang 2% so
Vv6i quy 3/2010, trong d6 cong sudt thué & van phong hang A giam 18% do c6
mot khéi lwong cung mai trén thi trudng tir hai dy &n thuoc quan Hoan Kiém.
Cong suit thué caa van phong hang B giam nhe ¢ muc 1% trong khi d6 cong
suat thué cua van phong hang C giam hon 10% so véi quy 3/2009. Gia thué
trung binh tat ca cac hang va cac quan duoc ghi nhan ¢ mac 29USD/m2/thang
trong quy 4/2009, tang khoang 4.5% so vd&i quy 3/2009.

Trién vong thi trudng nam 2011 ¢6 vé lac quan hon. Theo cong ty nghién
ctru thi trudng bat dong san Savills Viét Nam,quy 1/2011 ¢é khoang 610.000 m2
dién tich van phong, ting nhe 3,5% so voi quy 4/2010, bao gém 86 van phong
cac hang A, B, C phan bd trén 10 quan cua thanh phd. Hai toa nha vin phong
méi 1a Ha Noi Tourism Tower (Quan Hoan Kiém) va Sky City Tower (Quan
Péng Pa) da bo sung thém khoang 17.600m2 dién tich vin phong vao tong
cung. Cong suat thué trung binh cua thi trudng vin phong trong quy nay dat
muic 85%, ting nhe khoang 2% so véi quy trudc. COng suat thué cia van phong
hang B va C quy nay cling lac quan hon so v&i quy 4/2010. Trong khi d6, gia
thué van phong trén tat ca cac hang van tiép tuc xu hudng giam, thip hon 3,6%
so vai quy 4/2010, dat khoang 27 USD/m2/thang.Quy md van phong hang A
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dugc thué trong quy nay tang hau nhu khong dang ké. Vian phong hang C van
tiép tuc dat két qua tét nhat. Trudc nhitng tac dong ban dau cua quy dinh cam st
dung chung cu vao muc dich cho thué van phong hodac kinh doanh thuong mai,
van phong hang C duoc dy doan s& c6 nhiéu chuyén bién tich cuc hon nita trong

cac quy tiép theo.
2. Thuc trang BDS Viét Nam theo danh gia cua cac chuyén gia
2.1. Theo dinh gid ciia “Céng ty bét dpng san CBRE Viét Nam”

Trong nam 2010, tang truéng GDP cua Ha Noi duoc ky vong sé quay tro lai
muc hai con s6, khoang trén 10%. Ha Noi vai vai tro 13 trung tdm thuong mai
cta khu vuc mién Bac s& gop phan dic biét quan trong trong viéc thuc day su
phat trién cua cac tinh thanh 1an can. Véi sy ting truong lién tuc vé ngudn cau
nha &, su m& rong nhanh chéng caa linh vuc ban 1é va nhiéu ngudn cung vé dién
tich van phong véi gia thué hop ly danh cho cac doanh nghiép méi, Ha Noi hoan
toan co thé dat dugc mirc ting trudng cao trong nam 2010 Bong ¥ vai nhan dinh
“cac doanh nghiép trong nudc ting truéng manh mé va bat dau tim kiém cac
dién tich van phong 16n” song CBRE ciing nhan manh “muc gia thué dé chip
nhan & xap xi 20 USD/m2/thang va s& khdng c6 nhu cau dién tich vin phong co
gia thué trén 40 USD/m2/thang”. Ciing theo CBRE, nam 2010, dy kién s& c6
thém trén 150.000 m2 dién tich van phong méi duoc dua vao tdng ngudn cung.
Thé nén, mac du c¢6 su bung nd vé nhu cau, ty 1& tréng tai mot sé tda nha c6 xu
huéng ting va gia thué s& tiép tuc giam. Tuong tw, phan khic bat dong san
khach san ciing chi ¢ thé phuc hdi nhe trong ndm 2010 sau gan 12 thang tri tré
ciia nam 2009. Tang truong Kinh té quay tré lai va Pai 18 1.000 nim Thing
Long - Ha Noi s& “kéo” du khach t6i Ha Noi nhiéu hon trong nam 2010, luong
cung phong khéch san tai Tha do cling ting rat manh véi sy “nhap cudc” cua 4
t6 hop khach san 5 sao hang “khing” bam doc theo truc giao thong Ion nhu
vanh dai 3, Lang - Hoa Lac, trin Duy Hung... (Khach san Hanoi plaza 600
phong; To6 hop khach san Dau khi Viét Nam 350 phong, T6 hop khach san



Keang Nam 500 phong; Khach san Crowne plaza Ha Noi 393 phong). Khong
may lac quan véi phan khac khach san trong méc 1.000 nim Thiang Long - Ha
Noi, CBRE Viét Nam tién liéu: “Cac khach san doc tuyén vanh dai 3 s& phai
duong dau voi kho khan trong it nhat 2 - 3 nam toi, dén khi khu vuc nay cé

duoc su phat trién 6n dinh”.
2.2. Theo danh gia cua “Cong ty Savills Viét Nam”

Cong ty TNHH Savills Vietnam vira cong bé béo céo thi trudng bat dong
san (BPS) quy 1/2010 tai Thanh phd Ha Noi. Ong Matthew Powell, Giam déc
Savills Chi nhanh Ha Noi nhan dinh: "Kinh té Viét Nam dang c6 nhitng diu
hiéu phuc hdi va du béo s& duoc hdi phuc trong giai doan 2010 - 2011, diéu nay
c6 thé thiic day nhu cau vé can ho trong tuong lai gan. Thi truong BDS ¢ thé
thu hat thém mot luong nha du tu, nhitng ngudi phai tim kénh dau tu moi sau

khi c4c san vang dong cua”.

Theo Savills, trong quy 1/2010, Ha Ni ¢6 khoang 610.000 m2 dién tich van
phong, ting nhe 3,5% so vai quy 1V/2009, bao gom 86 vin phong cac hang A,
B, C, phan bd trén 10 quan. Hai toa nha vin phong mdi 1a Ha Noi Tourism
Tower (Quan Hoan Kiém) va Sky City Tower (Quan Pdng Pa) di bd sung
khoang 17.600 m2 dién tich vin phong vao tong ngudn cung. Coéng suat thué
trung binh cua thi truong van phong trong quy nay dat mtc 85%, ting nhe
khoang 2% so véi quy trude va tuong duong véi mic tang trong quy 111/2009.
Cong suit thué vian phong hang B va C quy ndy ciing thu duoc dau hiéu lac quan
hon so véi quy 1V/2009. Trong khi d6, gia thué vin phong trén tat ca cac hang
thap hon 3,6% so véi quy 1\V/2009, xudng khoang 27 USD/m2/thang. "Gia thué
van phong du bao tiép tuc xu hudéng giam, tuy nhién, c6 thé phuc hdi trong vong
12 - 16 thang. Vao thoi diém nay, dy tinh nhiéu khach thué sé linh hoat tim dia
diém thué moi tai cac khu vyc ngoai trung tam, khi nguon cung trong khu vuc

trung tdm Thanh phd duoc pha kin. Do vay, thi trudng van phong ky vong sé



hdi phuc va dat mirc tang truong on dinh trong khoang tir cudi nam 2010 cho
dén nira ddu nam 2011", dng Matthew Powell nhan dinh.(Nguén: PTCK, 10/4)

II. XU HUONG BIEN PONG VA DU BAO CAU BAT PONG
SAN VAN PHONG CONG SO TRONG NHUNG NAM TOI

1. Xu hwéng bién dong cau bat déng san vin phong, cong sé ¢ Vit Nam

trong nhirng nam toi

Véi nhitng kho khan vé kinh té, cac cong ty trong nudc va nudc ngodi co xu
huéng can nhac ky ludng hon viéc thanh 1ap vin phong hay cac ké hoach ma

rong co sé ha tang.

Vi ngudn cung trong nim nay, gia thué vin phong cé xu huéng giam thém
do céc chu dau tu canh tranh dé thu hit khach thué 16m, gi 4 thu & v an ph ong h

ang B tiép tuc giam, ty 1é tréng dang c6 xu hudéng ting nhanh.

Xét trén téng thé, thi truong vin phong & tit ca cic phan khic, mirc thué
thue té s& giam manh do nhiéu noi dang 4p dung phuong thirc khuyén mai nhu

ting thoi gian mién gia thué trong khi van gitt mirc gid chao cong bo.

Cong ty nghién cau thi trudng bat dong san Savills Viét Nam ciing nhan
dinh thi trudng bat dau cé sy thay doi, va trong tuong lai s& hat thém mot luong
nha dau tu, nhitng ngudi phai tim kiém kénh dau tu mai sau khi cac san vang

dong cira trude thoi han 31/3/2010 theo quyét dinh caa Thu tuéng Chinh phu.

Truéc nhimg tac dong ban dau cia quy dinh cam si dung chung cu vao muc
dich cho thué van phong hodc kinh doanh thuong mai, van phong hang C dugc

du doan s& c6 nhiéu chuyén bién tich cuc hon nita trong cac quy tiép theo.

Hién nay, nhiéu cong ty c6 von dau tu nudc ngoai dang dan quay trd lai Viét

Nam va gia cho thué vin phong da diéu chinh giam nhung nhu cau van rat thap.



Thi trudng vian phong cho thué ¢ Ha Noi thoi gian nay c6 nhiéu dau hiéu kha
quan hon hin ntra ddu nam. Tuy nhién, c6 mot luong 16n khach thué vin phong
dang chuyén dich tir trung tim Ha No6i nhu quan Hoan Kiém, Ba Pinh téi Cau

Giay, Tu Liém - noi c6 co s& ha tang tot hon, gia thué lai mém hon.

Tai Ha Noi, nhu cau van phong cta cac cong ty ca trong nudc va nudc ngoai

déu c6 xu hudng tang 1én nho thi truong da dat mac gia dé chap nhan hon.

Gia thué giam cuing véi cac chinh sach khuyén khich khac caa cac chi dau
tu gitp giam ty 18 tréng. Ty Ié cho thué ting 1én trén ca thi truong hang A va B.
Cong ty Tu van quan ly bat dong san CBRE nhan thay c6 nhiéu khach thué méi

quan tam téi cac du an van phong hang B ¢ xa trung tam hon.
2. Dw béo cau bat ddng san vin phong, cong sé & Viét Nam trong twong lai

Theo tinh toan caa Savill, trong 4 nim t6i, thi truong s& dugc bd sung
khoang 1,9 triéu m2 vin phong tir 120 dy &n s& dan dén nguy co thira nguén
cung. U'éc tinh khu vuc quan trung tdm thanh phé chi chiém khoang 5% luong
cung maéi nay. Tuy nhién, véi tinh trang cham tién do va tri hodn vén rat phé
bién & Viét Nam, nhiéu kha ning nhiing du an nay sé di vao thi trudng muon
hon du kién. Gi4 thué du bao s& tiép tuc xu huéng giam, song cé thé phuc hoi
trong vong 12 — 16 thang toi. Vao thoi diém nay, nhiéu khach thué s& linh hoat
tim dia diém thué méi tai cac khu vuc ngoai trung tam khi nguon cung trong
trung tam thanh phd duoc pha kin. Do vay, thi truong van phong Ky vong sé hoi
phuc va dat mirc ting truong 6n dinh trong khoang tir cudi nam 2010 dén nua
dAu nam 2011.

Theo CBRE, khéach thué van phong quan tdm téi cac dyu an xa trung tam la tin
hiéu tot vé nhu cau, nhung ngudn cung dy kién sé& ting manh véi hon 60.000m2
dién tich van phong cho thué trong quy téi. Khach thué trong nudc co thé 1a
ngudn khéch chinh cua thi treong véi dién tich thué 16n tai cac dy an sap hoan

thanh. Nhiéu doanh nghiép tan dung co hoi nay dé tap trung hé théng van phong



chi nhanh ctia minh ddng thoi ¢ dinh chi phi thué van phong trong mot thoi
gian dai.
Theo CBRE, xu huéng thué van phong da chuyén dich dan sang cac ving

phia Ty cua thanh phd nhu khu vic Cau Gidy, Nguyén Phong Sac, Tir Liém.

M§¥ Pinh dugc xem la mét lya chon van phong 1y tuong cho cdc cong ty tai
Ha No6i mubn nang cap vin phong caa minh. Nam trong khu vyc My Dinh, Tur
Liém, khu vuc dugc ménh danh la Trung tdm hanh chinh méi cua Ha Noi bén
canh cac Du an cao cap khac nhu Keangnam Hanoi Landmark Tower, Grand

Plaza Tower, hay Song Pa Twin Towers.

Sy cho thué nhanh chéng caa CEO Tower thé hién manh mé xu hudng
chuyén dich vin phong cua cac cong ty, tip doan sang phia Tdy Thanh phd
trong thoi gian gan day, cling 1a mot don bay cho mot loat cac du an van phong

khac trong khu vuc

Theo d6 an Quy hoach chung xay dung Thu d6 Ha Noi dén nam 2030 va
tam nhin dén nam 2050, khu vuc M¥ Dinh s& 14 trung tdm hanh chinh cua cua

Ha Noi trong tuong lai.

Theo 6ng Richard Leech- Giam dbc diéu hanh cia CB Richard Ellis Viét
Nam, dai ly tiép thi doc quyén cia CEO Tower cho biét: “Pa qua réi thoi ki ma
cac khach thué chi lya chon dia diém thué van phong tai cac quan trung tam cii
nhu quan Hoan Kiém, quan Hai Ba Trung. Gio day, xu hudng di chuyén dich
dan sang cac ving phia Tay cuaa thanh phé nhu khu vuc Cau Gidy, Nguyén

Phong Sic, Tir Liém,... ™.

Kinh té hién da c6 nhitng biéu hién phuc hoi dang ming. Gigi chuyén gia
cho rang thi trudng vin phong sé& lac quan hon trong thoi gian sip t6i nhung
muc d6 phuc hoi khong phai 1a dong déu & tat ca moi noi, véi tat ca cac van
phong. Song mot diéu hau chac xay ra do6 1a thi truong s& duoc diéu chinh vé

muc @ hop i, thuc té hon. Gia cao khong dong nghia voi mot thi truong “khoe
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manh” nhung viéc diéu chinh nay that ra lai dong gop phan 16n cho viéc duy tri

“suc khoe lanh manh” cho thi truong.

I1l. MOT SO GIAI PHAP LAM TANG CAU BAT PONG SAN
VAN PHONG, CONG SO O VIET NAM HIEN NAY

Trong thoi gian qua, thi truong van phong cho thué tré nén am dam boi
khung hoang kinh té toan cau budc rat nhiéu tap doan quédc té hodn ké hoach
tham nhap hoic mé rong thi truong tai Viét Nam, kha niang chi tra cua nhiéu
doanh nghiép bi thu hep. Hon nita, mot s6 cong ty Ion trong nude da ty Xay try
s cho minh cing véi dién tich cho thué 16n. Diéu nay di anh huong dén nhu
cau va mat bang gia thué cua ca thi truong. Ngoai ra , Bo xay dung lai vira c6
cong vian sd 2544/BXD-QLN huéng dan cac dia phuong trong d6 khang dinh
cac can ho chung cu dung sai muc dich nhu chuyén ddi vé vin phong , co sd san
xuat kinh doanh 1a vi pham quy dinh ciia Phéap luat . Vay la cac doanh nghiép
dic biét 1a cac doanh nghiép dang thué nha tai nhiéu chung cu lai thém nhiéu ndi
lo. Tir nhiéu yéu to nhu vay , ta thay ngay dwoc tinh hinh nhu cau thué van
phong cua cac doanh nghiép 1a rat 16n. Khi chua c6 giai phap khac phuc nao tir
cac co quan quan ly nha nudc thi cdc doanh nghiép phai tu tim giai phap riéng

cho minh :
1. Giai phép cia doanh nghiép va nha dau tu:

Trong khi cho doi sy diéu chinh dé can bang cung cau cua thi truong, moi
doanh nghiép c6 thé ty tim thay mot giai phap trugc mat, pht hop véi quy mé
hoat dong va nhu cau sir dung trong thoi diém hién tai cua doanh nghiép minh:
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cha dong tao mat bang van phong cua riéng minh hoic tim kiém maot giai phap

van phong tién ich va hop |y hon:

- Trong béi canh khan hiém mdt bang va gié cd leo thang nhw hién nay, céc
cong ty dang mé rong quy md hoat dong, can hang ngan mét vudng vin phong
khdng thé cho cac du an dau tu dang duoc trién khai, ¢ thé chi dong di tim dat
xay tru s¢. Vi du, Cong ty Bao hiém Manulife da ky hop dong thué dat dai han
dé xay mot toa nha hon 7.000 mét vudng san trong khu d6 thi méi Phi My
Hung. Con cac cong ty thanh 1ap méi c6 thé chon cac quan ven, khu d6 thi méi
hodc tim vin phong cho thué ¢ nhing tda nha hang thap hon, c6 chi phi ré hon

dé dap trng nhu cau cap bach caa doanh nghiép minh.

- Déi véi nhing cong ty nhé, méi thanh Idp, vin phong dai dién can co dia
diém dep nhung dién tich st dung lai khdng nhat thiét qué 16n, mo hinh vin
phong mi-ni hay vin phong tron géi 1a mot giai phap duoc cac nha dau tu lya
chon. Nam duoc nhu cau nay, Cong ty Ky thuat Cong nghé Sang tao Inovatech
d3 hudng dén viéc kinh doanh vin phong cho thué dién tich nho tir 5-7m2 tro
lén (dich vy vin phong mi-ni) danh cho ddi twong la cac cong ty nudc ngoai
mubn téi dé tim hiéu vé Viét Nam, cac nhém du an, vian phong dai dién c6 tir 1-
2 nhan vién. Ngoai dién tich riéng cua tung van phong, “khu lién hiép” nay con
¢ phong hop, noi udng ca phé va day du céc thiét bi van phong khac. Nhan vién
I& tan chung c¢d nhiém vu huéng dan khach, nghe va tra 1oi dién thoai, nhan
chuyén thu, cong van, fax. Hién nhitng vian phong mini ndy cé gia tron goi tir
27-30 USD/m2/thang (da bao gom thué gia tri gia ting va cac dich vu nhu dién

thap sang, diéu hoa nhiét do, nudc...).

- Cdc nha diu tw nén wu tién lya chon chién lwec duy tri cong sudt cho thué
t6i da thay Vi duy tri mot gia thué cao va s& xem xét nang gia thué khi khach gia
han hop dong trong thoi diém nén kinh té phuc hoi.

2. Giai phap caa cac co quan quan ly nha nwéc:
11



- Khac phuc nhitng ton tai hién hanh trong chinh sach dang gy tac dong han
ché hoic tac dong dén viéc dau tu tao 1ap hang hoa bat dong san va giao dich bat
dong san trén thi truong.Vd nhu can néi long chinh sach tin dung cua ngan

hang...

- Khuyén khich cac t6 chic, c& nhan nang cao hiéu suit st dung dat dé dau tu
xay dung bat dong san 1a phuc vu phat trién kinh té va xay dung nha ¢, cong

trinh phuc vu doi sdng van hoa xa hoi.

- Han ché su dau co bat dong san gay bién dong gia 4o, tao ra sy ling loan thi

truong bat dong san, dé bao dam thi truong phat trién lanh manh va 6n dinh.

Ngoai nhitng giai phap vé bat dong san van phong noi riéng ta con c6 1 sb

giai phap vé bat dong san no6i chung nhu:

Mgt 13, nghién cizu ban hanh Lugr Péng ky BBPS. Cho du thoi diém co thé
nhanh, cham tuy diéu kién va tinh hinh. Ly luan, kinh nghiém quéc té va thuc
tién Viét Nam da chi ra rang, BDS can phai dugc dang ky. Chi khi dugc dang
ky, BDS méi c6 dugc nhirng gia tri phai sinh. Mot trong nhirng gia tri phai sinh
la viéc tao ra ngudn vén. Vi vay, can nghién cau, ban hanh luat nay. Dong thoi
can sém hoan thién khung phap Iy vé BDS dam bao déng bg, thong nhat. Xay
dung, hoan thién hé théng phap luat d¢é dé dang chuyén BPS thanh vén dau tu;
tao hé théng dang ky BDS théng nhat; cong khai héa hoat dong kinh doanh
BDS.

Hai 13, nghién cizu, ban hanh Lugt vé thi trwong thé chdp thir cdp. Pay 1a
mot van ban phap luat quan trong va can thiét dé tir d6 lam co sé phap ly cho hé
théng ngan hang co thé tao ngudn von trung va dai han tir ngudn vén ngan han
do thé chap BDS tao ra. D& TTBDS phat trién bén viing va hé thong ngan hang
ch thé tai tro mot cach lanh manh cho thi truong nay can phai c6 mot hé théng

thé chap thir cdp manh va duogc quan ly tot.
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Ba 1, nghién cizu, ban hanh Lugt vé quy tiét kiém BDS. Vé can ban, moi
d6i tuong tham gia vao TTBPS déu thiéu von. Vi vay, quy tiét kiém BDS 1a cau
ndi trung gian gitra ngan hang, cong ty kinh doanh BPS va nhém ngudi cu thé
d6. Piéu rat quan trong dé md hinh nay thanh céng la mot hé théng ngan hang
lanh manh, mot hé thng cong ty kinh doanh BPS lanh manh va mot nhém cha

thé kinh té c6 tiét kiém trong nén kinh té.

Bon 1, nghién cizu, ban hanh Ludt vé cac loai hinh quy ddu twe BPS. Diac
biét can nghién cau, ban hanh Luat vé quy dau tu tin thac BPS. Pay 1a mot loai
hinh quy thanh cong & rat nhiéu qudc gia, dic biét tir nhitng nam dau thé ky XX
tré lai day. Hién tai, Viét Nam can cd thoi gian dé hinh thanh va phat trién
nhitng quy dau tu tin thaic BPS nay. Tuy nhién, di c6 nhiing quy tin thac dau
tién dang dugc hinh thanh. Vi vay, nhitng nam t&i, cung vai viée trudng thanh
cua nén kinh té, viéc ra doi mot van ban phap luat 1a can thiét dé cac quy dau tu

tin thac BDS hoat dong.

Nim la, nghién ciru, ban hanh vin ban phap |. vé trai phiéu BPS. Viéc
phat hanh trai phiéu BDS da manh nha hinh thanh tai Viét Nam. Tuy nhién, do
chua c6 khung phap 1y nén viéc mé rong dién va doi tuong chua thé trién khai
dugc. Vi vay, viéc nghién ciru, ban hanh mot van ban phap quy vé van dé nay
sém hay mudn ciing 1a can thiét dé mo ra mot ludng tai chinh cho thi truong.
Huéng trién khai 13 Ngan hang Nha nuéc phdi hop véi Bo Tai chinh ra Thong

tu lién bo cho thi diém, nhan 1én dién rong va ban hanh chinh sach.

Sau 1a, nghién cizu ban hanh Ludgt Quy hoach. Hién c6 rat nhiéu quy
hoach: quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi, quy hoach sir dung dat, quy
hoach phat trién do thi, quy hoach nganh. Luat Quy hoach phat trién d6 thi da
dugc ban hanh; Luat Quy hoach st dung dat dang dwoc Bo Tai nguyén va Mai
truong dé xuat nghién ctiu trong Bo Luat Pat dai; Nghi dinh quy hoach tong thé

phat trién kinh t& x& hoi dd duoc ban hanh. Vi vay, can théng nhét cac quy
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hoach vao mot méi. Ma diéu théng nhat truge hét c6 thé thuc hién duoc 13 thdng

nhat vé mat luat phap.

Bay 1&, nghién cizu ban hanh Ludt vé théng tin BPS dé xay duwng céc chi
s6 lien quan dén thi trwong. Trién khai tinh thir chi s6 gia nha. Bude dau la tinh
thir, chinh stra theo diéu kién Viét Nam, sau d6 mé rong, tinh cho ca nudc, cac
vung, cac tinh, tham chi la cac huyén quan, hoac mét phuong xa. Can clr vao
kinh nghiém trén thi truong hang héa dich vy, vao dic diém caa hang hoa BDS,
cua thi truong BDS ciing nhu dic diém théng tin va giao dich BPS thoi gian tai,
can xay dung viéc tinh toan chi tiéu danh gia thi trudng BDS. Trong bi canh thi
treong hién nay, viéc xay dung chi s6 thi truong BDS mirc d6 hep 1a hién thuc

hon.

Tdm la, hinh thanh co quan di tam qudn Iy thi trwong BPS. Linh vuc nay
khong don thuan 1a mot nganh kinh té ki thuat nén can mot sé co quan nha nudc
déng thoi theo ddi va quan ly. Tuy vay, can ¢ mot co quan dau mdi quan Iy cap
nha nudc. Hién B6 Xay dung la co quan cé chirc nang, nhiém vu quan ly nha
nude. Tuy nhién, co quan quan Iy thuc t& chi méi dat tai mot don vi cap cuc.
Diéu nay gay nén nhitng bat cap vé pham vi va tim quan ly. Bén canh dé, Viét
Nam di c¢6 Uy ban Chtng khoan Nha nude dé quan ly thi trudng ching khoan;
c6 Tong cuc Quan ly Pat dai. Vi vay, rat can mot co quan da tam dé quan ly thi
truong BDS.

Chin la, ting cwong dao tgo nguén nhan luc cho thi trwong BPS. Thi
truong BPS ¢ nhitng yéu cau rat da dang vé nguon nhan luc (nhitng nha dau tu,
nhitng ngudi moi gidi, nhitng nha tu van, nhiing nha hoach dinh chinh séch,...).
Vi vay, rat can c6 nhiéu hon nita cac khoa trong cac truong dai hoc, ma trudc
hét c6 thé dat tai cac truong kinh té c6 chirc ning va chuyén mon dao tao cir

nhan, sau dai hoc vé chuyén nganh BDS.
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