NHALADEO - Vi Sao Panh Thul]
B(Jt Pong S[jn Th& Hai G[jn Nhw
B[]t Kh[] Thi

Vi Sao Chinh Ph[] Chua Th[] Va Sé Khong Bao Gio Co6 Th[] Panh Thu[] B[]t
Dong S[(n Thit 2

Vi sao chinh ph[] chwa th[] va sé khdong bao gio cé th[] danh thu] b[t
dong s[jn th 2, méi day thi ngan hang nha nwéc b[Jt ngo cé dong thai
néi room tin dung cho b[Jt dong s[jn, cho du nJu ban doc ky thong bao
c[Ja ngan hang nha nwéc thi day ch] 1a hanh dong néi room b[Jt dong s[in
mot cdch gidn ti[lp.

Co Ch[] N6i Room Tin Dung B[t Bong S[in

Truwdc day thi nhitng kho[Jn vay cho cac dw an nha [J] xa hoi, cac du an
khu cong nghiép hoac khu ch] xu[Jt dJu bi gop chung vao trong room tin
dung c[Ja b[Jt dong s(n néi chung, thi gio day ngan hang nha nuéc quy[t
dinh tach biét nhitng kho[Jn nay kh[Ji room tin dung chung c[Ja b[Jt dong
s[in, dng thoi ciing mJ thém room tin dung cho nhitng loai hinh nay nén
b(n ch(t ch] cé nha [J xa hoi, khu coéng nghiép, khu ch[] xu[jt la dwoc
néi room tin dung.

Nhueng cac dw an b[Jt dong s[jn khac thi ciing dwoc huing loi moét cdach
gian ti[Jp khi ma nhitng loai hinh kia sé dwoc loai b[] kh[Ji room tin
dung chung c[Ja b[(Jt dong s[jn, tir dé6 room tin dung cho nhitng loai du &n
bt dong s[n khdac ch[(ng han nhuw b[Jt dong s[n dan dung sé& dwoc tang
1én, mac du day chJ la hanh dong néi room moét cdch gian ti[jp thoi
nhueng né ciing da trdi nguwoc hoan toan so véi nhitng lo 1ng c[Ja giédi
dju tuw.

Quan Pi[Jm V[] Viéc Si[ijt Thi Trudong B[t Péng S[n

Chinh ph[] sé si[Jt thi trwong bt dong s[n sau bai phat biJu c[Ja T[ng
Bi Thw To Lam v[] viéc nha la d] [J chi* khong ph{Ji d dJu co, di[Ju ma
minh da cé moét video phan tich va kh[(ng dinh cuwc ky ro6 rang la chinh
ph[] ch{Jc ch[n sé& khong d[] di[Ju nay x[Jy ra dau, nh[Jt la trong giai doan
5 nam téi, k[J nguyén vwon minh ciing nhe k[J hoach tang tru[ing 2 chir s[]
cfJa n[n kinh t[J] Viét Nam, tham chi viéc danh thu[] bt dong s[n th& 2,
difJu ma chinh ph[J nam nao ciing dJ cap thi theo minh r[Jt khé hay khong
muJn néi la khong th[] nao ap dung duoc.
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Vi Sao Panh Thu[] B[]t Péng S[in Thit 2 Khé Thuc Thi

Pi[Ju tién khong ph[Ji ng[Ju nhién ma nam nao chinh ph[] ciing dJ cap d[n
bién phdp danh thuJ b[Jt dong s[n th& 2 d[J giup gid b[Jt dong s[n gi[im
xu(jng va nguoi dan cé th[] tiJp can dwoc, nhwng tinh dJn thoi di[jm hién
tai thi né v[n ch] l1a nhitng dJ xuJt ma thoi, tai vi ch[jc ch{n r[t
nhiJu th lwc sé& khong d] chinh ph[] cé th[J thong qua cdi bién phap
nay.

Tac Dong P(n Doanh Nghiép B[]t Péng S[in Va Ngan Hang

PJu tién nhin thQy ré nh{t chjc ch(n la nhitng dai gia b[Jt dong s[n
rgi, [ day minh mun néi d[n nhitng doanh nghiép b[Jt dong s[in hang d[Ju
Viét Nam, nhin vao top 10 ngwoi giau nh[Jt Viét Nam thoi di[jm hién tai
thi da s[] dJu la nhitng ch] tich c[Ja cac doanh nghiép b[Jt dong s[in,
viéc danh thu] bt dong s[n thi* 2 chc ch(n sé khi[Jn cho thi trwong
bJt dong s[in chao dJo, khi dé né sé khong ch[] tdc dong 1én nhitng doanh
nghiép b[Jt dong s[jn dau ma né con tac dong r[Jt 1én 1én cac ngan hang
dang c6 du no cho vay b[Jt dong s[in cao.

ROi Ro P[Ji Véi Tai S[n Th[] Ch(p Va Hé Th(Jng Ngéan Hang

[0 Viét Nam ph[n 1én loai tai s[in th[J ch{p cho nhitng kho[Jn vay sé 1la
nha dJt, cac quy[n s[] dung dJt hay s d, khi ma danh thu[] b[Jt dong
s[in thit 2 né ch[jc ch(Jn sé gay [Jnh hu[jng 1én gid nha, ng[jn han sé& khi[jn
cho gia tri cac loai tai s[n dOm b[Jo tai cac ngan hang xu[jng mic th[p
va dat mikc r{Ji ro, khi dé r(Ji ro thanh kho[Jn v& no va khi[Jn ngan hang
sup dJ hoan toan co th[J x[y ra, nhirng nay khong chJ con cdc doanh
nghiép b[Jt dong s[jn hay cac ngan hang chiu [Jnh hu[Jng ma né sé lan rong
ra toan bo n[n kinh t[].

Nhém Loi Ich Va Téc Péng Ngén Sach Nha Nuéc

Nhung dé ch(] 1la b[] nJi c[Ja t(Jng bang chim ma thoi, nhém nguoi thuc su
dang n[Qm giir ph(n 1én bJt dong s[n dac biét la cdc s[J dJ nha dOt [
Viét Nam méi la nhitng th[] lwc, nhitng nhém loi ich cé tac dong 1én nh[t
khi[Jn cho chinh sach nay ch[jc ch[jn sé khong bao gi¢ dwoc thuwc hién,
nhém nguwoi nay la ai thi ch[{Jc h[(n cdc ban ciing dodan ra r(Ji minh sé
khong d[] cap nita, khong ch[] tac dong 1én d(n nhitng nhém loi ich ma né
con tac dong 1én 1én ngan sach c[Ja nha nwéc, hién nay nhiJu dia phuong
dang c6 ngu[jn thu ngan sach cwc 1é6n dn tw viéc thu thu] dJt nay, dJu
gia dJt, hay ngu[Jn thu tir viéc phat tri[jn cac du an tai dia phuong.

[Jnh Hu[{lng P(Jn Tang Tru{lng Kinh T[] Va B[u Tu Coéng

Panh thuJ khi[Jn cho viéc giao dich b[Jt dong s[n gi[Jm xu[jng, gid nha
giJm xung, nhwng ngan sach tai cac dia phuong ciing sé chiu [Jnh hufing



nang n[] va tir dé [nh hu[(ng nhifJu 1én k[J hoach dJy manh dJu tw cong ma
chinh ph[] dang dat ra, tu d6 ciing [Jnh hu[ng nang n[J 1én k[ hoach tang
tru(ing 2 chit s[] ma chinh ph[] vach ra trong vong 5 nam téi.

Vai Tro C{a B[]t Péong S[in Trong N[Jn Kinh T[]

Bt dong s[n tir xwa cho dn nay v[in 1la nganh xwong s[ing c[Ja n[Jn kinh
t] viét Nam, bJi vi khi mot dw an bt dong s[n dwoc tri[Jn khai né
khong ch[] tao ra loi ich cho riéng doanh nghiép b[Jt dong s[jn, ma né sé
kéo theo sw van dong c[Ja r(Jt nhiJu nganh ngh[] khdc nhau, ch{jng han nhw
vat liéu xay dwng nay hay chinh cac ngan hang ciing sé duoc hu{jng loi.

Quan DPi[im V[] Chinh Sach Si[Jt Thi Truong

Si[jt thi truwong b[Jt dong s[jn lidc nay ch{jng khac nao virt b[] di toan bo
nhitng k[J hoach v[] tang tru(ing ma chinh ph[] da quyJt tam thuwc hién k[
tlr nam 2025 cho d[jn nay, do dé ma theo minh g[jn nhu ch[jc ch{Jn chinh
ph] sé r(Jt khé d cé th[ si[jt b[Jt dong s[n thoi di[jm hién tai, viéc
nn dong tiJn va gidp cho thi trwong b[Jt dong s[(n phat trin b[n viing
v(jn 1la di[Ju nén lam, nhwng nJu qua citng nh{jc, dap chuét dJ vo binh thi
chJc ch(n hau qu] sé la cuwc ky 16n.

Bai Hoc Tir Cac Qu[ic Gia Khac

Viét Nam khong phJi la quJc gia dJu tién nghi d[n k[J hoach sé danh
thu] bt dong s[n thi 2, thwc ch{t trén th[J gié¢i r(Jt nhiJu qu[jc gia da
ap dung nhwng khong ph{Ji qu[jc gia nao ciing sé thanh coéng, c6 2 vi du
tiéu bi[Ju ngay tai chau A ma ching ta cé th[] nhin vao, dJu tién chinh
la Singapore, mot qu[jc gia lang gi[ing c[Ja Viét Nam tai ASEAN, day 1la
m6 hinh da thanh cong nh{Jt trong k[J hoach danh thu[] b[Jt dong s[in th&
2, tuy vay thi cu[Ji cung trong dai han thi gid nha v[jn tang, ch[ng qua
1la né khong tao ra nhitng con s[t bong béng [Jo ma thoi.

Truong Hop Han Qu[ic Va Tinh Hai Mat Chinh Sach

Nhwng trwong hop c[Ja Han Qu[jc thi lai ngwoc lai hoan toan, sau mot
giai doan bung n[] c[Ja gia b[Jt dong s[jn 2017-2021 thi Han Qu[jc chinh
thitc quy[Jt dinh sé danh thu] bt dong s[n th& 2 dJ si[Jt lai gia nha,
bao g[im viéc tang manh cdc loai thu[] tai s[jn, thu[] chuy[jn nhwong va
dac biét la thu[] cho nhitng nguwoi s hitu nhiJu nha dJt, kOt qu thi
budc dJu cé tac dung gi[im du co [J moét s[J dia phwong, nhuwng dn cu[]i
cung chinh sach nay da gay tranh cai r[Jt 1én trong noi bo Han Qu[]c,
chinh ph[J da ph{Ji néi bién phap ra khi ma thi truong b[Jt dong s[jn Han
QuJc c6 dJu hiéu suy y[ju va tham chi déng bang.

KOt Luan V[ Chinh Sach Va Thuc Ti[ln



Pay la 2 vi du cho th(Jy viéc copy mét chinh sach thanh cong trong mot
qu(jc gia khac trén th[] gié¢i va qu[jc gia minh khong ph{Ji lic nao dat
dwoc hiéu qu], diJu quan trong la ph[Ji linh hoat, uy[jn chuy[n, bi[n
dJi theo tinh hinh kinh t[J c[Ja dJt nwéc thi lic dé méi cé th[] dat duoc
thanh cong hiéu qu] cao nh[Jt, va di[Ju nay ciing ly gi[Ji cho vi sao
chinh ph[J lién tuc d[] cap dJn viéc danh thu[] bt dong s[n thi 2 nhung
cu(Ji cung né v{n ch[] dirng [J] mtc dJ xuJt ma rJt khé dJ di vao thuc
ti[in.

Cdu HOi Th{Jo Luan

Theo cac ban, Viét Nam cé nén danh thu[] b[Jt dong s[Jn tht 2 hay khong,
hay binh luan xu[jng phia dudi nhé.

1 TOM LAI CONG THUC

Hook bang moét ni[Jm tin ph[] bi[Jn ma ddm dong g[Jn nhu méc dinh 1a sé x[ly
ra

l

Tao c[Jm giac: “chinh sach nay tu[jng nhw hop ly nhwng thuc t[J lai cuc
ky khé thwc hién”

i
Pap th(ng vao mot nghich ly cwc manh

(MuJn ha nhiét b[Jt dong s[Jn » nhwng lai ph{i thic dJy tang tru[jng kinh
t0)

!
Lién tuc nh(n manh tinh 13p lai c[Ja hién twong

“Nam nao ciing nh[jc téi”, “lién tuc dJ xu[jt”, “da ban nhi[Ju nam”..
i

Nhét dit kién ng[jn, manh, d[J nhé

(ThuJ nha th& hai, room tin dung, nha [J xa hoi, khu cong nghiép, tang
tru[jng hai chir s[].)

!
Bi[Jn mot chinh sach don 1 thanh tac dong day chuy[jn toan hé th[jng

Panh thu[] b[Jt dong s[n



- gid nha chiu dp luc

- tai s[n dJm b[Jo gi[jm gia tri

- ngan hang tang r[ji ro

- tin dung bi [Jnh hufing

- doanh nghiép khé khan

-» tang trung kinh t[ chiu ap luwc

i

Lién tuc kéo goc nhin twr b[Jt dong s[in
- ngan hang

- ngan sach dia phuong

- dJu tw cong

- tang tru[jng GDP

!

Dung muc tiéu tang tru[ng kinh t[J dJ nang do khé c[Ja cau chuyén

“Tang trung hai chir sJ” = Chinh ph] khé chp nhan mét cu s[jc 1én véi
b[Jt dong s[n

i
Khong phan tich luat thu[] theo hwéng hoc thuat

Ma k[ cOm giac: “c[J hé th(ng dang phu thudc qua nhi[Ju vao b[Jt ddng
s(jn.”

!
Bi[Jn mot chinh sdach thu[] thanh cau chuyén loi ich kinh t[]
i

Khong ban b[Jt dong s[jn truc ti[p

Ma ban:

— g6c nhin chinh sach



— tw duy hé th(ng

— mJi lién k[Jt giita cac nganh

— logic van hanh n[n kinh t[]

!

KOt bang c[Jm gidc: “danh thu[] thi dJ néi hon d[ lam.”

hoac “bJt dong s[On v[n dang la mJt xich qua quan trong c[Ja n[Jn kinh
t[l-"

[J Format Nay Cwc Manh Cho:

1. Chinh Sach B[t Pong S[in

2. Phan Tich Vi Mo

3. Chinh Sach Thu[]

4. Tin Dung Ngan Hang

5. BDJu Tw Cong

6. Tang Tru[ing Kinh T[]

7. Storytelling Kinh T[]

[0 N6 Hiéu Qu[] Vi:

— Khong Tranh Luan DPing Sai C[Ja Chinh Sach

— Khong Pi Sau Vao Pi[ju Luat

Khong Dung Qudéd NhiJu Thuat Ngit Chuyén Mon

— Nhung Khi[Jn Nguwoi Xem Cm Th[y: “moi th& trong n[Jn kinh t[] dang lién
k(Jt véi nhau.”

[ COt L6i Ki[Ju Vi[Jt Nay:

— Khong K] Chinh Sach

— Khong Poc Nghi Quy[jt

— Ma K Vi Sao Mot Chinh Sach Khé Cé Th] Xy Ra Trong Thuc T[J.

[] DNA C[Ja Phong Cach Nay:



Thu] BJt Bong S[n
-» Gia Nha

Tai S[Jn P[Jm B[Jo

l

-» Ngan Hang

13

Tin Dung

{

Doanh Nghiép
- Tang Tru[ng Kinh T[]

Tirc La: Khong Nhin Chinh Sach Riéng L[], Ma Nhin Tdc DPong C[Ja N6 Lén
Toan B0 Hé Th{ng Truéc.

[0 PiJm Manh Nh[Jt:
Nguoi Xem Khong C[Jm Giac: “day la video néi v[] thu[].”

Ma COm Gidc: “day la nguwoi dang gi[ji thich vi sao chinh sach dé r[jt
khé dwoc thuc hién.”

[J Mu[Jn Nang C[Jp Hon Nita Thi:

— Gi[Jm Bét Lap Y V[] Nhém Loi Ich

— Tang Thém Dir Kién Ngan Hang Va Tin Dung

— Tang Thém Vi Du Tir Pia Phuong, BPJu Gia B[Jt, Thu Ngan Sach
— Tang Thém Hinh [nh Thuc T[]

(s0 dJ, tai s[n th[ chp, du an, ngan hang, dJu gia d[t..)
i

Khi P6 Content Sé:

— Thuy[Jt Phuc Hon

— ROong G6c Nhin Hon

— C6 Tinh Hé Th{ng Hon

— Va ROt Gi[jng Documentary Chinh Sach Kinh T[] Hién Pai.



