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PHUONG PHAP

TIEP CAN PO LUONG HOAT DONG
KINH DOANH BAT DONG SAN

1. Giéi thiéu

Khi két luan hdi nghi truc tuyén vé gd kho
cho bat dong san méi day (17/2/2023), Thu
tudng chinh phd khdng dinh, c6 quan quan
ly, dia phugng va doanh nghiép can cung
thdo g& khd khdn cho bat déng san dé clng
phat trién ch(r “khdng ai giai cltu cho ai”. Hoi
nghi dién ra trong b8i canh thi trudng bat
dong san da roi vao khung hoang gan mot
nam nay vGi s6 doanh nghiép pha san tang
40%. Nhimng 6ng I&n dau nganh ciing lién tuc
"kéu ciu" va chap nhan nhiéu bién phap nhu
thu hep quy mo, gidm nhan su, dirng hodc
ban bt du dn dé€ séng sét. Vay hoat dong
bat dong san (BDS) la gi?

Theo phan nganh chudn cla Lién hgp
quoc (LHQ) (ISIC - International Standard
Industrial Classification) va phan nganh
chudn cla Viét Nam (VSIC - Vietnam
Standard Industrial Classification)! hoat dong

*Gidng vién, truong Kinh doanh va Céng nghé FPT,
Pai hoc FPT

“ Phé Vién truong Vién Nghién ciru bdt dong san
Viét Nam

TS. BUi Trinh*, ThS. Nguyén Thanh Céng™*

kinh doanh bat déng san la nganh L theo
phan nganh VSIC cap 1 va ma nganh cap 2 la
68, cap 3 la 681, 682. Nhu vay, hoat dong
nay theo phan nganh qudc té va Viét Nam
bao gom:

- Kinh doanh bat dong san, quyén sir
dung dat thudc chd sé hitu, chu st dung
hoac di thué (ma 6810): Mua, ban nha & va
quyén st dung dat & (68101); Mua, ban nha
va quyén st dung dat khéng dé€ & (68102);
Cho thué, diéu hanh, quan ly nha va dat &
(68103); Cho thué, diéu hanh, quan ly nha va
dat khéng dé & (68104); Kinh doanh bét
dong san khac (68105).

- Tu van, moi gidi, dau gia bat dong san,
dau gid quyén sur dung dat (6820): Tu van,
moi gidi bat dong san, quyén sir dung dat va
Dbau gid bat dong san, quyén sur dung dat.

Giong nhu du lich, kinh t€ s6 va hau hét
cac nganh khac, cac nha quan ly va tham chi
ca cac chuyén gia hiéu vé “hoat ddng kinh

1 Theo quyét dinh Sé: 27/2018/0P-TTg vé ban hanh
hé théng nganh kinh té Viét Nam
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doanh BDS” rét khac vdi phan nganh chuén
ISIC clia LHQ va phan nganh VSIC cua Viét
Nam; nhu vay hoat dong kinh doanh bat
ddng san dugc hiéu bao gdbm cad hoat ddng
xdy nha dé ban? Hoat dong nay vé nguyén
tdc theo ISIC va VSIC thubc nganh xdy dung
(nganh cdp I: F) va nganh cdp 2 la nganh 41.

Nghién c(ru nay dua ra y niém bat dong
san khéng chi theo phan nganh chudn quéc
t€ va Viét Nam (ISIC va VSIC) ma md réng ra
nhu trong cu6n “Bat dong san trong nén kinh
t€ Viét Nam: Vai tro va khuyén nghi chinh
sach” nhu:

1. B3t dong san trong cong nghiép ché
bi€n ché tao;

2. Bat dong san trong khach san nha
hang;

3. Bat dong san trong vui chdi giai tri;
4, Xay nha dé ban;
5. Bat dong san theo ISIC;

Nhu vay, nghién ciu lap bang 1.0 quéc
gia vdi s6 nganh nhu sau:

1. Bat dong san trong céng nghiép ché
bién ché tao;

2. Bat dong san trong khach san nha
hang;

3. Bat dong san trong vui chai giai tri;

4. Xay nha dé ban;

5. Bat dong san theo ISIC;

6. Xay dung ca ban khac;

7. Nong nghiép, 1am nghiép va thuy san;
8. Cong nghiép khai thac;

9. Cong nghiép ché bién ché tao;
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10. Dich vu.

Lau nay cac nha hoach dinh chinh sach va
ca cac chuyén gia kinh té thudng do Iudng su
anh hudng cia mot nganh hodac mét nhom
nganh bang viéc xem ty trong gid tri tang
thém cua nganh (nhém nganh) dé trong
GDP; cach lam nay tudgng d6i thé so. Nghién
clru nay c8 gang dua ra viéc do ludng cla
mot nganh hoac mot nhdm nganh dén nén
kinh té€ khong chi la ty trong nganh dé so véi
GDP ma con tinh dén su lan téa cla nganh
dé dén gia tri tdng thém clia cac nganh khac
va san xuat cac nganh khac kich thich su
tang trudng gia tri tang thém cua chinh
nganh hodc nhdm nganh can nghién clu.
Hién nay trén thé gidi c6 mot s phudng
phap tiép can viéc do Iudng anh hudng cua
mot nhdm nganh trong nén kinh té€ dén nén
kinh t&, dién hinh c6 2 hudng ti€p can nhu
sau:

MGt 13, tif phan tich 1.O nhu ADB, OECD,
UN... Tuy nhién, cho dén nay, viéc danh gia
dinh lugng tac dong ciia mot nhdm nganh doi
vG@i nén kinh té Viét Nam la rat hiém. Chi cé
mot s& nghién c(fu thé hién nhing nd luc nhu
vay dugc tim thay nhu APO (2018) sir dung
k& toan ting trudng dé thé hién su’ dong gop
cua von, cta nhdm nganh CNTT va tac dong
vao tang trudng kinh t€ qudc gia va nang
suat lao dong: “Drc va Linh (2018), Bui Trinh
va Nguyén Viét Phong (2022) st dung bang
1.0 danh gia tac dong cua kinh t€ s6 dén nén
kinh té&".

Hai /8, anh hudng clia mot nhém nganh
dugc udc lugng tr ham san xudt Cobb -



Douglas (CAICT va mét s6 nghién clru) va cac
hé s6 dugc udc lugng t mo hinh 1.0.

Nghién cltu nay st dung phuang phap 1.

2. Phuong phap

Bang 1.0 clda Viét Nam khi cong bo
thudng & dang canh tranh (competitive —
import type), cé nghia trong chi phi trung
gian va s dung cudi cung bao gém ca san
pham san xuét trong nudc va san pham nhap
khdu. Nhu vdy, khi phan tich 1.0 thudng
phan tich tir mo hinh 1.0 dang phi canh tranh
(non-competitive — import type). Goi A la ma
trdn hé sd chi phi trung gian truc ti€p, A% la
ma trén hé s chi phi trung gian truc ti€p sir
dung san pham trong nudc, X 1a ma tran gid
tri san xuat dugc lan tda bdi cac nhan to cua
cau cudi cung, Y la ma tran s dung cudi
cung bao gom tiéu dung cudi cung, dau tu va
xuét kh&u thuan, Y2 13 s dung cudi cling san
phdm trong nudc va I 13 ma trdn don vi.
Quan hé cg ban cua 1.0 dang canh tranh va
phi canh tranh dugc thé hién nhu sau:

NGHIEN iU = TRAD BOI < < <

X=U-A)"tYy (1)
Va
X=(U-A%"1y4 (2)

TU d6 cd thé biét khi tdng 1 don vi san
phdm cudi clng thi nganh nao lan tdéa dén
san lugng (gia tri san xuat) nhiéu nhat thong
qua lién két ngugc (backward linkage) va lién
két xubi (forward linkage). TU (2) cd thé biét
su dung cudi cung lan toa thé nao dén gia tri
tang thém (V), diéu nay mdi thuc su quan
trong v@i cac nha lam chinh sach, datvi =
Vi/Xi ta co:

V=v.(I-AHty? (3)

DE xem xét mulc dd quan trong tucng dbi
ctla mét nganh hodc mot nhdom nganh trong
mot nén kinh t&€ phat trién bén viing cd thé
dua ra nhitng nguyén téc nhu:

+ Lan téa cao dén gia tri tang thém;
+ Lan tda thap dén nhap khau;

+ Lan téa thap dén moi trudng;

Quan hé ca ban cua Leontief dugc viét lai vdi cac ma tran con nhu sau:

B Xl I 0O All Alz
= ( -
X, 0 1 Ay Ay
Hodac: N
_All A12 Xl Y1
. +
A Ay X, Y,

VGi: X1 la véc td san lugng cla nhém
nganh 1 (c6 thé Ia nhdm nganh céng nghiép
hodc kinh t€ sd), X2 la véc td san lugng cla

Y,

)L Q)
Y,
X

_ ©)
X,

nhém nganh con lai cGa nén kinh t€; ma tran
hé s6 chi phi trung gian truc ti€p (A) dugc
chia thanh cac ma tran con A1 thé hién nhém
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nganh 1 sr dung dau vao cua chinh nd, A
thé hién san xudt cla cac nganh con lai st
dung dau vao cta nhém nganh 1 cho san
xuét, A21 thé€ hién nhdm nganh 1 s& dung dau

vao cla cac nganh khac trong nén kinh té va
A2 thé hién cac nganh con lai clia nén kinh t&
sir dung san phdm cla chinh né trong qua
trinh san xuat.

Dat B la ma tran nghich dao Leontief quan hé cg ban dugc viét lai nhu sau:

I 0 A A,
B

1
~
[

0 I A Ay

Ky hiéu GVA 13 tdng gia tri tdng thém, v Ia
hé s6 cua gia tri tdng thém véi gid tri san
xuat. TUr do suy ra:

GVA1 = vl.Xl = 171. (Bll' Yl + BlZ' Yz) (7)

GVAZ = vz.Xz = 1.72. (le'Yl + B22. Yz) (8)

TU dé dinh nghia: gia tri tdng thém cla
hoat dong bat dong san dugc xac dinh nhu
sau:

GVABBS = GVABDS co ban + GVA1 + GVAZ (9)

GVAgps coban = V11B11. Y1 (10)
GVA1 = Vl' B12' Y2 (11)
GVAZ = Vz. B21. Yl (12)

Nhw V8y ¢ thé thdy san phém cudi cung
cua nhom nganh bat dong san lan toa dén
nén kinh té mot luong la (v,.B,,.Yy) va nén
kinh t& s dung san phém nhom nganh do
thé nao trong san xuat (vy. By,.Ys).

3. Thuc nghiém

Thong thuGng chi tinh déng gop cliia mét
nganh trong nén kinh t€ nhu la ty Ié cla gia
tri tdng thém cla nganh dé trong tdng gid tri
tang thém hodc GDP. Nghién cru nay dua ra
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)t = (6)

phudng phap danh gid tac dong cua mot
nganh dén nén kinh té théng qua phan tich
1.0, san phdm cubi cling cta mdt nganh
khong chi lan téa dén gia tri tang thém cula
nganh dé ma con lan toéa dén gid tri tang
thém cla cac nganh khac, ngoai ra nghién
clu phan ra trong gia tri tdng thém cula
nganh dd cé bao nhiéu la anh hudng truc tiép
bdi cau cudi cung va bao nhiéu la do san xuat
cac nganh khac trong nén kinh t€ s dung
dau vao nganh dé lan téa dén gia tri tang
thém nganh do.

Nghién c(tu nay thé hién cho nganh hoat
dong kinh doanh bat dong san nhdm xem xét
anh hudng thuc sy cia nganh nay dén nén
kinh t€, nghién clru dua ra y niém gia tri tang
thém clia nganh bat dong san cd ban la gia
tri tang thém cla hoat dong kinh doanh bat
ddng san dudgc lan tda truc tiép tir san pham
cudi cung (cong thirc 10), gia tri tdng thém
cta hoat déng kinh doanh bat dong san dugc
lan toa bdi san xudt cac nganh khac (cong
thirc 11) va san phdm cudi cung cua hoat
dong kinh doanh bat dong san lan toéa dén
gia tri tdng thém cla nén kinh t€ (cong
thirc 12).
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Ma tran nghich dao Leontief B dudc tinh toan nhu sau:

Bang 01. Ma tran nghich dao Leontief (lan)

Tén nganh san pham | M3 1 2 3 4 5 6 7
Bat dong san ma rong 1 | 1.058 | 0.123 | 0.005 | 0.005 | 0.003 | 0.007 | 0.015
Bat déng san theo ISIC 2 | 0.007 | 1.064 | 0.008 | 0.006 | 0.006 | 0.028 | 0.043
NOng nghiép, lam
oo, 3 | 0.084 | 0.031 | 1.386 | 0.054 | 0.227 | 0.031 | 0.062

nghi€p va thuy san
Cong nghiép khai thac 4 | 0.019 | 0.007 | 0.012 | 1.113 | 0.053 | 0.006 | 0.011
Cong nghiép ché bién

~ 5 1] 0432 | 0.161 | 0.282 | 0.324 | 1.412 | 0.142 | 0.257
ché tao
Du lich 6 | 0.000 | 0.000 | 0.000 | 0.000 | 0.000 | 1.018 | 0.000
Dich vu khac 7 | 0.140 | 0.147 | 0.127 | 0.124 | 0.130 | 0.491 | 1.288

Bang 02. Ma tran con Bi: (lan)

Tén nganh san pham M3 1 2
Bat dong san ma rong 1 1.058 0.123
Bat dong san theo ISIC 2 0.007 1.064

Ma tran gia tri tang thém clta hoat dong
kinh doanh bat dong san cot 16i lan toéa bdi
san phdm cudi cung (V;.B;;.Y;) va hoat
dong kinh doanh bat dong san dugc lan toa
b&i san xudt dé€ tao ra san pham cudi clng
cac nganh khac (V;.B;,.Y,) dugdc xac dinh.
Nhu vdy co thé thdy dong gdp cua nhém
nganh bat dong san md& rong vao GDP la
4,57% va dong gop cua bat dong san theo
ISIC 13 4,26% GDP va dén day gia tri ting

thém cla toan nganh bat dong san dén GDP
13 8,84%.

Tuy nhién theo san pham cudi cling cla
nhdm nganh bat dong san khong chi tac
dong dén gia tri tdng thém cta nhém nganh
nay ma con tac dong dén cac nganh khac cla
nén kinh t€ nhu trong cong thic 12. Nhu vay
tdng dong gdp cua san pham cudi clng
nganh bat dong san vao GDP theo cach tinh
toan nay la 12,2% GDP.

tin
ThOA tin K108 hoo Théng k3



> > > [GHIEN CUU = TRAO BOI
Bang 03. Lan tda dén gia tri tang thém hai nhdm nganh bat dong san
. ~ Tylé Ty lé 5
Vi1.B11.Yq Vi.B12.Y, | Téng sd i vie Tong
(Nghin déng) | (Nghin déng) |(Nghin db V1-Bi1. Y| Vi Biy Y, | 400G
ghin aong, ghin dong) |(Nghin dong). ,crnp | /Gpp gop
Bat dong
, A 238,815,375 15,939,945 |254,755,320| 4.29% 0.29% |4.57%
san ma rong
Bat dong
san theo 137,151,862 100,253,377 |237,405,239| 2.46% 1.80% |4.26%
ISIC
Téng s6 | 375,967,237 | 116,193,322 6.75% 2.09% |8.84%
Bang 04. Ty trong déng gop cua bat dong san vao GDP
Péng gop ciia | Ddng gdp ctia | Dong gép dén GTGT | Tdng déng
GTGT cd ban GTGT lan toa cac nganh khac gop
Bat dong san 6.75% 2.09% 3.36% 12.20%

4. Két luan

Su quan trong cla mot nganh vé ban
chat khéng chi la ty trong gia tri tdng thém
cla nganh dé trong tong gia tri tdng thém
(GVA) hodc GDP ma con la san pham cudi
cung (bao gom tiéu dung cudi cung, tich Iy
tai san va xudt khau) cla nganh dé lan tda
ra sao dén gia tri san xuat va gia tri tdng
thém doi véi cac nganh khac clia nén kinh
t€. Nganh bat dong san tao ra giad tri tang
thém cac nganh khac trong nén kinh t€ la
tudng doi cao, diéu nay cho thay khi nganh
bat dong san gdp kho khan sé anh hudng
kha I&n dén nén kinh té.

Do do, cot I6i cla van dé chinh la thu

nhap cla ngudi dan, nhu cau nha & cua
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ngudi dan van r&t cao nhung do thu nhap
giam sut va chéch léch thu nhap cua cac
nhém dan cu kha 18n nén hinh thanh nén hai
nhém cu dan phé bién: mét nhdém ngudi s6
hitru vai ng6i nha va phan con lai la nhom
nhitng ngu@i dan gap kho khan vé nha &. Mot
s& ngudi mua bat dong san dé ban kiém I0i
tuy nhién khi thu nhap dan cu khong tang
bao nhiéu trong khi van phai trd 13 ngan
hang; kinh doanh bat dong san theo hinh
thirc nay la két qua cla viéc dau tu, nha dau
tu can tu’ chiu trach nhiém. Thu nhap ngudi
dan mudn tdng can tao diéu kién cho hé
thdng doanh nghiép phai phat trién tét.

Khi ngugi ngudi, nha nha déu kinh doanh
bat ddng san bang cach mua di ban lai san
phdm khéng do con ngudi tao ra theo cach



tinh todn ndy s& dan dén ty trong anh hudng
cla nganh bat dong san trong GDP giam sut
va dén lic nao db nén kinh t& s& sup dd khi
nguon tién khong di vao san xuat ma nhu trai
bdng chuyén di chuyén lai gilta ngan hang,
trai phi€u va bat dong san. Nén kinh té€ sé
dan hoi phuc khi tham nhiing, Igi ich nhdm va
dau cd dugc gidm thiéu t8i da. Sau qua trinh
sang loc nhitng doanh nghiép san sau, nhiing
doanh nghiép phat trién vi quan hé sé bj tiéu
trir va nhu vay la tao diéu kién cho cac doanh
nghiép lam &n ngay ngan phat trién.

Thay rd tam anh hudng cua thi trucng
bat dong san, Chinh pha da ban hanh chi thi
03 nham thao g& khd khan cho thi truGng bat
dong san, tin dung cho doanh nghiép va coi
day la "nat that can g dé khaoi thong cho cac
thi trudng khac lién quan, nhu trdi phiéu
doanh nghiép...". Chinh phl va cac cg quan
lién quan s& t6 chirc cudc hop vé thdo g& kho
khan cho thi trudng bat dong san.
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