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Tom tat

Linh vuc bat dong san (BDS) la mét trong nhiing nganh kinh t€ mdi nhon cda Viét Nam véi déng gép quan trong vao GDP
quéc gia. Tuy nhién, thuc tién cho thay, thj truong BDS Viét Nam dang phai d6i mat vdi nhiéu khé khan va thdch thic. DE
duy tri vj th€ canh tranh va déap (ng kip thdi nhitng doi héi cda thj truong, cdc doanh nghiép BPS budc phai lién tuc déi mdi.
Bai viét lam ré nhiing yéu t6 tdc déng dén sy phat trién cda linh vuc BPS tai Viét Nam nhdm cung cap co sd khoa hoc va
thuc tién cho viéc hoach dinh va hoan thién chinh sédch quan ly nha nudc, dong thdi dua ra 1 s6 ham y gép phan tao tién dé
cho s phat trién bén viing cda doanh nghiép BPS trong tuong lai.

Tir khéa: bat dong san, thj trudng bat déng san, Viét Nam
Summary

The real estate sector is one of Vietham's key economic sectors and contributes significantly to the national GDP. However,
in reality, the Vietnamese real estate market is facing many difficulties and challenges. Real estate enterprises have to
innovate continuously to maintain a competitive position and promptly meet market demands. The article clarifies the
factors affecting the development of the real estate sector in Vietham to provide a scientific and practical basis for planning
and perfecting state management policies, and at the same time, proposes some implications that contribute to creating a
premise for the sustainable development of real estate enterprises in the future.
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DAT VAN BDE

Linh vue BBS la mét trong nhiing nganh kinh té€ mdi nhon cua Viét Nam véi déng gop quan trong vao GDP qudc gia. Tuy
nhién thuc tién cho thay, thi truong BDS Viét Nam dang phai ddi mat véi nhiéu khé khan va thach thie, nhu: su bién dong
khong nglmg cua gia ¢d, sy thay ddi trong céc chinh séch va quy hoach dé thi, cuing véi yéu cau ngay cang cao cla khach
hang dai vai cac san phdm xanh, thong minh va bén vimng. DE duy tri vi thé canh tranh va dap tng kip thdi nhimg doi hdi cua
thi truong, cédc doanh nghiép BDS budc phai lién tuc déi mdi, khdng chi dimg lai & viéc céi tién sén phdm va dich vy, ma con
phai t6i uu hda quy trinh quan ly, ap dung cong nghé mdi, va khai thac ngudn luc hiéu qua. Cac chinh séch quan ly nha nudc
vé dGi mdi sang tao dong vai tro vo cung quan trong trong viéc hé trg va dinh hudng doanh nghiép néng cao nadng luc ddi
ma&i (Pham Thi Bich Chi va cong su, 2023). Nhiing chinh sach nay cé thé bao gom: cac bién phap hé trg tai chinh, tao diéu
kién thuan lgi vé phap ly, bdo hd s& hiu tri tué, va phat trién hé sinh théi d6i mdi sang tao. Tuy nhién, d€ céc chinh séch nay
thuc su hiéu qud, can cé nhiing nghién ctu sau rong nhdm danh gia tac déng cla ching dén doanh nghiép, dac biét la
trong Iinh vue BDS, mét linh vire ¢é tinh d&c thu cao tai Viét Nam. Mac di da cé mot s6 nghién ciu lién quan dén d6i mai
séng tao trong doanh nghiép, nhung van con thi€u nhimg nghién cttu chuyén sau va hé théng vé téac dong cla chinh sach
quan ly nha nudc dén nang luc déi mai sang tao clia doanh nghiép, dac biét 1a trong linh vire BDS. Bai viét lam rd nhing yéu
t6 tac dong dén sy phét trién cua finh vuc BDS tai Viét Nam nham cung cép co s& khoa hoc va thuc tién cho viéc hoach
dinh va hoan thién chinh sach quan ly nha nudc; tir d6 thic ddy déi mdi séng tao, gdp phan tao tién dé cho sy phat trién
bén vitng clia doanh nghiép BDS trong tuong lai.
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NHONG YEU TO TAC DONG PEN SU' PHAT TRIEN CUA LINH VUC BPS
Chu truong ctia Pang va chinh sach, phap luat cia Nha nuéc

Cha truong cla Dang va chinh sach, phap luat cla Nha nudc déng vai trd quan trong trong viéc dinh hudng va thic day su
phat trién cla thj truong BDS. Khéc véi cac hang hda théng thutng, cung vé BDS phu thude rat 16n vao chinh séch clia Nha
nudc vé cac ché do quan ly dat dai va nha &, chinh sach str dung dat dai va cac khoan dau tu cho phét trién BDS. Céc chinh
sach nay anh hudng Ién dén nhimg van dé, nhu: hudng dau tu, ngudn von dau tu, déi tugng va san phdm dau tu, co hoi dau
tu clia céc t6 chire, cé nhan trong va ngoai nudc, théng qua dé anh hudng truc ti€p dén sy phat trién cua thi trudng.

Su hop phap hoéa vé cac quyén sé hitu va str dung BDS cling véi viéc thira nhan va cho ra doi hoat dong céng khai cua thj
trudng BDS ciing la mot nhan t6 tac dong rat 16n dén lugng cung va cau vé BDS. Sy hoat dong cong khai hda clia thj truong
cho phép moi d6i tugng déu cé thé tham gia thi trudng, lam phong phu thém ngudn cung va da dang hoa co céu vé cung.
Chia sé tai "Dién dan bat dong san 2024 - Vuot qua thach thirc", do Hoi Méi gidi bat déng sén Viét Nam (VARS), 6ng Hoang
Hai - Cuc trudng Cuc Quan ly nha va thj truong bat dong san (Bo Xay dung) cho biét, thi truong ndm 2023 co stic mua kém,
thi€u ngudn cung, co cau khong pht hap, thiéu phan khdc pht hop véi ngudi thu nhap thap, ngudn von cho bat déng san va
phat hanh trai phiéu cling con nhiéu "rao can". Trong nhitng nguyén nhén "gay khd' cho du én, doanh nghiép va thi truong
bat dong san, thi co t6i 50% lién quan dén thé ché, phap ly. Cung vai dé la viée t6 chire thuc thi cla céc co quan ¢ thdm
quyén (Mai Tan, 2024).

Tinh hinh thuc thi phap luat trong linh vuc kinh doanh BBS

Viéc thuc thi phap lut la mot yéu t6 then chét anh hudng sau séc dén sy 6n dinh va minh bach cua thj truong BBS. Cu thé
hon:

(i) Mot trong nhiing lgi ich quan trong nhét cla viéc thuc thi phép luat nghiém minh la gidm thiéu tranh chép dat dai. Khi
quyén sd hitu va quyén st dung dat dugc quy dinh rd rang va bdo vé chat ché bdi phap luét, cac bén tham gia thi truong sé
c6 co s& phap ly viing chac dé gidi quyét cac xung dét va tranh chap. Biéu nay khéng chi gitp gidm thiéu cac vu kién tung
kéo dai, ma con tao ra mdi trudng dau tu 6n dinh, khuyén khich cac nha dau tu trong va ngoai nudc tham gia vao thj truong
BDS.

(i) Viéc thuc thi phap luat hiéu qua cling dong vai tro quan trong trong viéc phong nglra gian lan trong céc giao dich BDS.
Céc quy dinh v& hop dong, gidy to phap ly, va quy trinh chuyén nhuong tai san dugc dp dung nghiém ngét sé gilp bédo vé
quyén lgi clia ngudi mua va ngudi ban. Su minh bach trong céc giao dich khéng chi ndng cao niém tin ctia ngudi tiéu dung,
ma con lam tang tinh canh tranh lanh manh trong thi truong, tir do thic day sy phét trién bén ving.

(iii) Phap luat nghiém minh gitp kiém sodt céc vi pham quy hoach, ddm bdo rang, cac du an BDS dugc phat trién theo ding
k€& hoach va quy hoach da dugc phé duyét. Viéc xay dung trai phép, vi pham quy hoach co th€ dan dén su méat can dai trong
phét trién ha tang va dich vu, gay &p luc I1én céc khu vuc dan cu va lam gidm chéat luong séng. Kiém soat chat ché céc vi
pham nay giup duy tri su phét trién dong bo va hai hoa, tao ra moi trudng séng va lam viée t6t hon cho cong dong.

(iv) Mét thi trudng BBS hoat déng minh bach va tudn thd phép luét sé giam thiéu tinh trang lam phat gia dat. Khi céc giao
dich BPS duoc thuc hién cong khai va ding quy dinh, théng tin vé gid ca sé dugec minh bach hoa, gitp tranh tinh trang day
gid dat Ién cao do dau co hodc cac hanh vi thao ting thi truong. Dieu nay khéng chi bdo vé ngudi tiéu dung, ma con gilp
duy tri su 6n dinh va can bang trong thi truong BBS.

(v) Su 6n dinh va minh bach trong viéc thuc thi phép luat tao ra méi truong kinh doanh an toan va tin céy, thu hut cac nha
dau tu va ngudi mua nha. Khi céc quy dinh phép ly dugc thuc hién mot cach cong béang va hiéu qua, cac nha dau tu sé cod
niém tin vao tinh phép ly va an toan cla cac du an BDS, tir d6 manh dan dau tu vao céc du an mdéi. Ngudi mua nha ciing
cam thay yén tam khi giao dich, giam thiéu rdi ro vé phép ly va tai chinh.

Nhin chung, viéc thuc thi phép luét cé tac dong rat I6n dén sy phét trién cla thi trudng BDS. M6t hé thdng phap luat dugc
thuc thi nghiém minh gidp tao ra méi truong kinh doanh an toan, minh bach va én dinh, tir d6 thic day su phat trién bén
viing cua thj truong. Ngugc lai, sy yéu kém trong viéc thuc thi phdp luét ¢ thé dan dén nhiéu rdi ro va hanh vi vi pham trén
thi truong BDS. Tinh trang xay dung trai phép, vi pham quy hoach, gian 1an trong giao dich va lam phat gia dat khong chi gay
thiét hai cho ngudi tiéu ding ma con lam mét niém tin clia nha dau tu, gay bat 6n va khé khén cho sy phét trién cda toan
b6 thi truong. Do do, viéc thuc thi phép luat nghiém minh la bién phap quan trong dé ngan chan céc hanh vi vi pham nay,
dam bdo su phét trién lanh manh va bén viing cla thj truong BBS.

Su phat trién va hoan thién cua két cau ha tang

Chinh séch dau tu phat trién két cdu ha tang va md rong pham vi phét trién do thi cé téc dong truc ti€p dén cung - cadu BDS.
Ha tang bao gom: ha tang ky thuat (dudng giao thong, cau cong, dién, nudc, chi€u sang, vién thdng) va ha tang kinh té - xa
hoi (trudng hoc, chg, khu vui chai gidi tri, cong dong dan cu, cac td chirc xa hoi, doan thé, chinh quyén). Su phét trién cda hé
théng két cau ha tang c6 anh hudng sau rong va manh mé dén thj truong BDS, dac biét trén nhing khia canh sau:

(i) Hé thong két cau ha tang cé thé lam thay d6i hoan toan cdng dung va gid tri cia mot BDS. Vi du, mot khu dat khong cd
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ha tang co ban, nhu: dudng giao thdng, dién, nudc, vién thong, thi gan nhu khoéng co gia tri s&r dung va khong thé tham gia
vao thj truong BBS. Tuy nhién, khi khu vuc nay dugce dau tu phat trién ha tang déng bo, gia tri cla né sé tang 1én déng ké, tir
dé trd thanh moét ngudn cung quan trong va co y nghiia cho thi trudng BDS. Ha tang t6t lam tang gia tri BDS khong chi & viéc
nang cao tinh tién nghi va kha nang s dung, ma con lam tang tinh hap dan dai véi nha dau tu va ngudi tiéu dung.

(ii) Ha tang phét trién 1am tang tinh két ndi va kha nang tiép can cla céc khu vuc, tr d6 md ra nhiéu co hoi phét trién mdi.
Céc dur an BDS tai cac khu vuc ¢ ha tang t6t thuong thu hat nhiéu nha dau tu va ngudi mua, nhd vao tinh thuén tién trong
viéc di chuyén va su sén co cla céc tién ich. Viéc xay dung céc tuyén dudng mdi, cau vuot va hé thdng giao thdng cong
cdng khong chi cai thién kha nang ti€p cén, ma con tao ra nhimg khu vuc phat trién mdi, giup da dang hoa thj trudng BDS.
Don clr nhu khi viéc di chuyén trd nén thuén tién hon nhd ha tang giao thong, nhu: dudng cao téc, cau, hé théng giao théng
cong cdng, cac khu vuc ven dé thi va ngoai thanh trd thanh lya chon hép déan cho céc dy éan BDS. Biéu nay khong chi giam
ap luc lén cac khu vuce trung tdm, ma con md rong pham vi phét trién cla thi truong BDS, gitip phan bé dan cu va ngudn luc
mot cach hop ly hon.

Nhin chung, su phat trién va hoan thién cla két cdu ha tang sé la yéu t6 co anh hudng I6n dén su phat trién cla thi truong
BDS. Murc d6 phat trién cua két cau ha tang khéng chilam thay di cong dung va gia tri clia BDS hién c6, ma con quyét dinh
kha nang tiép can cla dat dai, tlr dé tao ra ngudn cung BDS doi dao va chat lugng cho thi truong (Vuong va Nguyen, 2024).
Do d6, dau tu phat trién két cu ha tang khong chi 1a mot phan thiét yéu trong quy hoach phét trién doé thi, ma con 1a nhan té
quan trong dam bao su cén bang gilra cung va cau trén thj truong BDS, thic ddy su phat trién bén ving cla toan bd thi
trudng. Hién nay, mac du cé sy da dang hda vé hinh thirc va cédc ngudn tham gia xay dung phat trién BBS, Nha nudc van la
t6 chure chinh ¢ chirc ndng, vai tro va kha nang trong viéc dau tu phat trién két cau ha tang. Dau tu nay can phai di trudc dé
tao nén tang cho cac hoat dong xay dung va cung cép nha &, cong sd vén phong va cac khu thuong mai phét trién ti€p
theo.

Su phat trién cua nén kinh té va thij trudng tai chinh

Khi nén kinh t€ tang trudng manh va thi truong tai chinh phat trién, cac yéu t6 nay trd thanh dong luc chinh thic day nhu
cau va dau tu BDS, tir dé lam cho thi trudng BBS trd nén sbi dong va bén vimg hon (D6 Anh Durc va cdng su, 2023). Cu thé:

(i) Khi nén kinh té tang trudng manh, thu nhap cliia nguoi dan tang lén, dan dén kha nang chi tiéu va dau tu cao hon. Muc
s6ng dugc caéi thién, ngudi dan sé co diéu kién tai chinh t6t hon d€ mua nha, ndng cap hodc dau tu vao BDS nhu mot kénh
tich |Gy tai san. Nhu cau nay khong chi thic déy su phat trién cla céc du an BDS, ma con tao ra su canh tranh lanh manh,
tlr dé nang cao chéat lugng va gid tri clia céc sén pham BBS.

(ii) Mot thi trudng tai chinh 8n dinh 1a nén tdng cho su phat trién bén viing cua thi truong BDS. Khi thi trudng tai chinh hoat
déng 6n dinh, 1ai suét cho vay va céc san pham tai chinh khdc dugc kiém sodt tét, gitp duy tri muc do rdi ro thdp cho cac
nha dau tu va ngudi tiéu dung. Nguoc lai, néu thj trudng tai chinh gap bat 6n, 1ai suét cao va tin dung bj that chat, diéu nay
sé lam gidm kha nang ti€p can vén, gay khé khan cho viéc mua nha va dau tu BBS, tir dé anh hudng tiéu cuc dén su phat
trién cua thi trudng. Bén canh do, thi trudng tai chinh phat trién sé cung cép céc dich vu tai chinh da dang nhu cho vay mua
nha, tin dung xay dung va cac san pham dau tu BDS. Su phat trién nay tao diéu kién thuén loi cho viéc huy dong vén dau tu,
gilp cac nha dau tu va ngudi tiéu dung ti€ép can ngudn von doi dao va linh hoat. Vi du, cac khodn vay mua nha vai 1ai suat
uu dai gitp nhiéu ngudi cé thé mua nha ma khong can phai tich 10y toan bo s tien mot Iic. Tin dung xay dung hé trg cac
doanh nghiép BDS trong viéc trién khai va hoan thién cac du én mdi, tir d6 tao ra ngudn cung phong phu cho thi truong.

(iii) Khi nén kinh t€ va thj trudng tai chinh phat trién, cac nha dau tu sé cé xu hudng mé réng quy mé va da dang hoa danh
muc dAau tu clia minh. Dau tu vao BBS trd thanh mét lua chon hdp dan nhd kha nang sinh lgi cao va tinh 8n dinh. Diéu nay
dan dén su ra doi cla nhigu du an BDS mdi, tir nha &, can ho, khu dé thi dén céc khu thuong mai, dich vu. Cac du an nay
khong chi dap tng nhu cau ngay cang tang cua thj truong, ma con gép phan céi thién co sé& ha tang va dién mao do thi,
thuc day su phat trién kinh t€ xa hoi.

Toém lai, su phat trién clia nén kinh t€ va thi trudng tai chinh 1a dong luc chinh thic day su phat trién cla thj truong BDS.
Tang trudng kinh t& va thu nhéap ngudi dan tao ra nhu céu Ién vé nha & va dau tu BDS, trong khi su phat trién cua thi truong
tai chinh cung cép ngudn von va céc san pham tai chinh da dang, hé trg cho céc hoat déng dau tu va phét trién du an. Mot
nén kinh t€ manh va thj trudng tai chinh phat trién &n dinh khong chi gitp duy tri sy s6i déng cua thi trudng BBS, ma con
dam bdo su phét trién bén viing va lanh manh cho toan bé linh vuc nay.

Thong tin BDS va du bao thi truong

Thong tin BDS va du béo thi truong gilp cac nha dau tu va ngudi mua nha nhan dién va danh gia céc rdi ro tiém an. Khi cé
théng tin chi tiét vé quy hoach, phap ly, va gia cd, cac bén tham gia thi truong cé thé xac dinh duge nhiing khu vuc cé tigm
n&ng phat trién cao, tranh duogc nhimg khu vuc cé rdi ro cao, nhu: tranh chap dat dai, quy hoach chua rd rang, hodc du an
chua hoan thanh. Nha dé, ho ¢ thé dua ra cac quyét dinh dau tu an toan va co loi. Bén canh dé, su minh bach trong thi
truong BDS cling dugc tdng cudng thdong qua viéc cung cdp thong tin cong khai va chinh xac. Cac nguén théng tin minh
bach vé gid cd, phap ly, va quy hoach gilp tao ra mét moéi truong kinh doanh céng bang va tin céy.

Du bdo thj truong chinh xac cling 1a tién dé quan trong gitp cdc nha dau tu va ngudi mua nha lap ké hoach dai han. Céc du
bdo vé xu hudng gid ca, su phat trién clia cac khu vuc do thi mdi, va céc yéu t6 kinh té - x& hoi khéc gitp dinh hinh chién
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luge dau tu. Vi du, du bédo Ve viéc phét trién ha tang giao thong hodc céc du én 1on trong khu vuc ¢o thé lam tang gid tri BDS
xung quanh, tor d6 tao ra co hoi dau tu hap dan. Hién nay, cac cong cu phan tich di liéu hién dai, nhu: tri tué nhan tao (Al),
hoc may (machine learning) va phan tich dir liéu Ién (big data) dang ngay cang tré nén quan trong trong thi truong BDS. Céc
cong cu nay khéng chi gidp phan tich mot lugng 1én thong tin tir nhiéu ngudn khéc nhau, ma con cé kha nang dua ra céc du
béo chinh xac vé xu hudng thi truong. Nho dd, cdc nha dau tu ¢ thé dua ra quyét dinh nhanh chong va hiéu qua hon.

Nhin chung, théng tin BBS va céc du bao thj trudng chinh xac la co s& quan trong dé€ céc nha dau tu va ngudi tiéu dung dua
ra quyét dinh ding dan. Céc ngudn thong tin vé gia cd, quy hoach, phép ly va du bdo xu hudng thi trudng gidp giam thiéu rdi
ro, tdng cudng tinh minh bach va néng cao hiéu qua dau tu. Mat khéc, cac cong cu phan tich dir liéu hién dai va céc béo céo
nghién ctu thi truong ciing déng vai trd quan trong trong viéc cung cap céi nhin toan dién va chinh xéac vé thij truong BDS, tur
dé thuc déy sy phat trién bén viing va én dinh cua toan bo linh vuc nay.

Hoi nhap quéc té

HGi nhap qudc t&€ md ra co hdi thu hit dau tu nude ngoai vao thj trudng BDS. Cac nha dau tu quéc t€ mang dén ngudn von
dbi dao, gilip thic déy cac du én BDS quy mo 16n, tir khu dé thi, cdn hd cao cép, dén cac khu cong nghiép va thuong mai.
Ngudn vén nay khéng chi gilp téng cuong ngudn cung BDS, ma con tao diéu kién phat trién co s& ha tang, nang cao chat
lugng cudc séng cho ngudi dan. Vi du, nhiéu dy an BDS 16n tai cac thanh phd 1én & Viét Nam da dugc trién khai véi sy tham
gia clia cac nha dau tu nudce ngoai, gop phan thay déi dién mao d6 thi va thic day kinh t& dia phuong.

Ngoai ra, cac nha dau tu va cong ty BDS qudc té thudng mang theo cong nghé va kinh nghiém quan Iy tién tién. Su chuyén
giao cong nghé nay gilp nang cao chéat lugng xay dung, tiét kiém chi phi va thoi gian, déng thoi ddm béo tinh bén viing va
an toan cla céc du an BPS. Viéc dp dung cac tiéu chudn qudc té trong quan ly va phat trién BDS cling gilip cai thién chét
luong dich vu va tién ich, dép Ung nhu cau ngay cang cao cla ngudi tiéu dung trong nudc. Vi du, cdc cong nghé xay dung
xanh va bén ving, cling nhu céc hé thdng quan ly thong minh, da duoc dua vao ap dung tai nhiéu du én BDS do céc cong ty
qudc té trién khai.

Mot loi ich khdc ma hoi nhap qudc té mang lai cho nganh BDS d6 1a su hién dién clia cac nha dau tu va cong ty BDS quéc
té s& tao ra su canh tranh lanh manh, khuyén khich céc céng ty trong nudc ndng cao chéat lugng dich vu va sén pham. Canh
tranh thic déy su d6i mdi va cdi tién, gitp thi trudng BBS trd nén nang doéng va phong phu hon. Céc doanh nghiép trong
nudc phai ndng cao nang luc canh tranh, cai thién quy trinh quan ly va xay dung dé cé thé ton tai va phat trién trong moi
trudong canh tranh quéc té.

Qua trinh d6 thj héa

Qua trinh d6 thi hoa kéo theo sy gia tdng dan s6 tai céc thanh phd va khu dé thi, dan dén nhu cau vé nha &, van phong va
céac dich vu tién ich ting cao. Su gia tdng dan s tai cac thanh phé I6n doi hdi phai co thém nhiéu du an nha & dé dép ung
nhu cau vé cho & clia ngudi dan. Téc do do thi hoa va ty 1é dé thi hda hién nay tdng khoang 1%/n&m tuong Ung véi khoang
hon 1 triéu dan do thi gia tdng hang ndm. Day la co s& quan trong khién cho nhu cau vé nha & clia ngudi dan do thi lién tuc
téng cao. Tlr cdc khu can hd cao cép, chung cu trung binh dén nha & x& hoi, tat ca céc loai hinh nha & déu trd nén can thiét.
Céc du an nha & khong chi gitp giai quyét van dé vé chd & ma con tao ra mot moi trudng séng day dd tién ich cho cu dan,
bao gom: khu vuc vui chaoi, cong vién, truong hoc va bénh vién. Khi cac doanh nghiép ma réng hoat déng va céc cong ty
md&i thanh 1ap, nhu cau vé khdng gian van phong cling tédng lén. Céc toa nha van phong hién dai, duoc trang bj day du tién
nghi va ndm & vj tri thuan lgi, trd thanh diém dén ly tudng cho céc doanh nghiép trong va ngoai nudc. Bong thdi, su phat
trién ctia do thi hoa cling lam gia tadng nhu cau vé céc dich vu tién ich nhu trung tdm thuong mai, khu vui choi gidi tri, nha
hang, khach san va céac dich vu khac.

Qua trinh d6 thi hda da va dang tao ra co hdi Ién cho cdc nha phat trién BDS dau tu vao cac du an mdi. Cac khu phic hop
do thi, két hop gilra nha &, van phong va dich vu tién ich, trd thanh xu hudng phat trién phé bién. Nhing du én nay khong chi
dap Ung nhu cau da dang cla cu dan, ma con tao ra mot cong dong séng va lam viéc hién dai, thuan tién. Sy phat trién cta
céc du én BBS cling kéo theo sur gia tang viéc lam trong nganh xay dung, quan ly tai san va céc dich vu lién quan, gop phan
vao tang trudng kinh t&. Cac thanh phd 16n, nhu: Ha Néi, TP. H6 Chi Minh va Ba Nang, da ching kién su bung né cuia cac du
&n BPS nhd qué trinh dé thi hoa nhanh chong. Tai Ha Noi, khu vuc phia Tay Thanh phd dé trg thanh diém néng vé BDS vai
hang loat du &n chung cu, van phong va trung tdm thuong mai dugc trién khai. Tuong tu, TP. H& Chi Minh v&i téc d6 dé thi
hoa cao da thu hat nhigu du én 1én tai khu vuc Tha Thiém, Quan 2, bién noi day thanh mét trung tdm tai chinh va thuong
mai mdi. Da Nang, vdi vi tri chién lugc ven bién, cling da phat trién manh mé céc du an nghi dudng, khach san va khu phic
hop do thi, thu hut nhiéu nha dau tu trong va ngoai nudc.

Nhu cau va thij hiéu cia ngudi tiéu dung déi véi san pham BPS

Nhu cau va thi hi€u cta ngudi tiéu dung ludn la yéu té quyét dinh dén su phat trién cda thi truong BDS. Khi ngudi tiéu ding
¢6 nhu cau cao vé mot loai hinh BDS nao do, cac nha phét trién sé tap trung dau tu vao loai hinh dé dé€ dép ¢ng nhu cau thi
truong, tir dé thic déy su phat trién cua toan nganh. Hién nay, ngudi tiéu dung ngay cang c6 nhu cau da dang vé loai hinh
nha &, tlr c&n ho chung cu, biét thy, nha phé dén cac loai hinh nha & mdi, nhu: can hé studio hay nha & xa hoi. Xu hudng gia
dinh tré va ca nhan doc than thuong ua chudng céc can ho nhd gon, tién nghi, trong khi céc gia dinh Ién lai tim kiém khong
gian rong réi, thoang déang. Su da dang nay doi hdi céc nha phat trién BDS phai nghién ctu ky ludng nhu cau cua ting phan
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khuc khach hang dé cung cép cac séan phdm phu hop.

Ngudi tiéu dung cling ngay cang quan tdm dén céc tién ich di kém va phong céch séng ma BBS mang lai. Céc du én tich
hop day du tién ich nhu phong gym, hoé boi, khu vui chai tré em, cong vién va trung tdm thuong mai trong khudn vién khu
dan cu thu hut nhiéu khach hang badi su tién lgi va chéat luong cudc séng cao. Bén canh do, trong nhitng nam gan day, xu
hudng s6ng xanh va yéu cau vé khong gian séng than thién véi moi truong ngay cang trd nén phé bién. Ngudi tiéu diing chu
trong dén céc yéu t6, nhu: tiét kiém nang lugng, st dung vat liéu xay dung than thién véi moi trudng va khong gian xanh
xung quanh. Diéu nay thuc day céc nha phat trién BDS phai chu trong dén yéu t6 bén vimg trong thiét k& va xay dung, tr dé
phat trién cac du an BDS xanh, gidm thiéu tdc dong tiéu cuc dén moi trudng va nang cao chat lugng cudc séng cua cu dan.

Viéc hiéu rd va dap ing dung nhu céu va thi hi€u cla ngudi tiéu ding khéng chi mang lai hiéu qué kinh doanh cao cho céc
nha phat trién BDS, ma con goép phan vao sy phat trién bén viing cda thj truong BDS. Khi cac sén pham BBS dugc nguoi
tiéu dung dén nhéan tich cuc cling sé thic day su phat trién clia toan nganh, tao ra sy canh tranh lanh manh va nang cao
chét lugng clia cac du én. Su phat trién bén viing cua thi truong BPS cling déng gop quan trong vao sy phat trién kinh t& va
néang cao chét luong cudc séng clia cong dong.

KET LUAN

Nghién cttu da cung cap mat céi nhin toan dién va sau sac vé nhitng yéu t6 tac dong dén su phat trién cua linh vuc BDS tai
Viét Nam bao gobm: Chu truong cla Dang va chinh sach, phép luat ctia Nha nudc; Tinh hinh thuc thi phap luat trong linh vuc
kinh doanh BBS; Su phat trién va hoan thién cua két cdu ha tang; Su phét trién cia nén kinh té& va thj trudng tai chinh; Thong
tin BDS va du bdo thj truong; Hoi nhap qudc t€; Qua trinh d6 thi hda; Nhu cau va thi hiéu clia ngudi tiéu dung déi véi san
ph&m BBS. Thoi gian t&i nham 6n dinh va phét trién bén viing thi truong BDS, Chinh phi can phai xay dung céch ti€p can thi
truong tai chinh theo hudng phat trién can bang, hai hdoa hon. Kién tao phat trién song van kiém sodt rdi ro vi tir nay dén
ndm 2030, mbi ndm Viét Nam can khodng 800.000 — 1 triéu ty dong vén trung dai han, ngoai phan vén tin dung Ngan hang.
Clng vai dé, sém gidi quyét quyén lgi chinh dédng clia ngudi dan va nha dau tu, sau nhing sy viéc x{r ly vi pham ctia mot s6
doanh nghiép BDS lién quan dén thj trudng chimg khoan; Day nhanh ra soét va co gidi phép thdo g& vudng mac cac du én
BDS; ddy manh gidi ngan dau tu cong, Chuong trinh phuc hoi. Dong thoi, nhanh chéng hoan thién thé ché theo hudng: sira
Luat D4t dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat déng sén, Luat TS chirc tin dung, Luat Ching khodn...; Co phuong an tiép tuc
thuc hién Nghi dinh 65/2022/ND-CP ngay tir dau ndm 2024; Quy dinh phan nhdém phan khic BBS dé€ cd chinh sach tin
dung, von, tai chinh pht hop; Hudng dan, cho phép thanh lap cac dinh ché tai chinh BDS chuyén biét (quy tiét kiém nha &,
quy REITs, Co quan tdi tai trg BDS thé chap nha &, chimg khoan héa BDS) va xay dung 16 trinh danh thué BBS phl hop; thic
d&y thanh toan khong tién mét véi giao dich BBS.

DGi véi doanh nghiép BDS, phai xay dung va hoan thanh k& hoach cu thé, kha thi dé thanh todn ng tréi phiéu doanh nghiép
ddo han (nhat la ndm 2024); Da dang hda ngudn von (ngoai tin dung ngan hang, con cé phét hanh tréi phiéu, c& phiéu, quy
dau tu, thué tai chinh..); Huy déng von gan véi muc dich st dung von cu thé; Giam don bay tai chinh, han ché dau tu dan
tréi; Hudng tdi minh bach, chuyén nghiép, nhat la ho so thué, tin dung, hd so phat hanh ching khodn, thuc hién cac cam
két..., Quan tdm quan ly rdi ro tai chinh (1&i suét, ty gid, dong tién, don bay tai chinh..)../.
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