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NGHIÊN CỨU - TRAO ĐỔI 

PHƯƠNG PHÁP  
TIẾP CẬN ĐO LƯỜNG HOẠT ĐỘNG 

KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN 
TS. Bùi Trinh*, ThS. Nguyễn Thành Công** 

 

1. Giới thiệu  

Khi kết luận hội nghị trực tuyến về gỡ khó 

cho bất động sản mới đây (17/2/2023), Thủ 

tướng chính phủ khẳng định, cơ quan quản 

lý, địa phương và doanh nghiệp cần cùng 

tháo gỡ khó khăn cho bất động sản để cùng 

phát triển chứ “không ai giải cứu cho ai”. Hội 

nghị diễn ra trong bối cảnh thị trường bất 

động sản đã rơi vào khủng hoảng gần một 

năm nay với số doanh nghiệp phá sản tăng 

40%. Những ông lớn đầu ngành cũng liên tục 

"kêu cứu" và chấp nhận nhiều biện pháp như 

thu hẹp quy mô, giảm nhân sự, dừng hoặc 

bán bớt dự án để sống sót. Vậy hoạt động 

bất động sản (BĐS) là gì? 

Theo phân ngành chuẩn của Liên hợp 

quốc (LHQ) (ISIC - International Standard 

Industrial Classification) và phân ngành 

chuẩn của Việt Nam (VSIC - Vietnam 

Standard Industrial Classification)1  hoạt động 

 
* Giảng viên, trường Kinh doanh và Công nghệ FPT, 

Đại học FPT 

** Phó Viện trưởng Viện Nghiên cứu bất động sản 

Việt Nam 

kinh doanh bất động sản là ngành L theo 

phân ngành VSIC cấp 1 và mã ngành cấp 2 là 

68, cấp 3 là 681, 682. Như vậy, hoạt động 

này theo phân ngành quốc tế và Việt Nam 

bao gồm:  

- Kinh doanh bất động sản, quyền sử 

dụng đất thuộc chủ sở hữu, chủ sử dụng 

hoặc đi thuê (mã 6810): Mua, bán nhà ở và 

quyền sử dụng đất ở (68101); Mua, bán nhà 

và quyền sử dụng đất không để ở (68102); 

Cho thuê, điều hành, quản lý nhà và đất ở 

(68103); Cho thuê, điều hành, quản lý nhà và 

đất không để ở (68104); Kinh doanh bất 

động sản khác (68105). 

- Tư vấn, môi giới, đấu giá bất động sản, 

đấu giá quyền sử dụng đất (6820): Tư vấn, 

môi giới bất động sản, quyền sử dụng đất và 

Đấu giá bất động sản, quyền sử dụng đất. 

Giống như du lịch, kinh tế số và hầu hết 

các ngành khác, các nhà quản lý và thậm chí 

cả các chuyên gia hiểu về “hoạt động kinh 

 
1 Theo quyết định Số: 27/2018/QĐ-TTg về ban hành 

hệ thống ngành kinh tế Việt Nam 
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doanh BĐS” rất khác với phân ngành chuẩn 

ISIC của LHQ và phân ngành VSIC của Việt 

Nam; như vậy hoạt động kinh doanh bất 

động sản được hiểu bao gồm cả hoạt động 

xây nhà để bán? Hoạt động này về nguyên 

tắc theo ISIC và VSIC thuộc ngành xây dựng 

(ngành cấp I: F) và ngành cấp 2 là ngành 41.  

Nghiên cứu này đưa ra ý niệm bất động 

sản không chỉ theo phân ngành chuẩn quốc 

tế và Việt Nam (ISIC và VSIC) mà mở rộng ra 

như trong cuốn “Bất động sản trong nền kinh 

tế Việt Nam: Vai trò và khuyến nghị chính 

sách” như: 

 1. Bất động sản trong công nghiệp chế 

biến chế tạo; 

 2. Bất động sản trong khách sạn nhà 

hàng; 

 3. Bất động sản trong vui chơi giải trí; 

 4. Xây nhà để bán; 

 5. Bất động sản theo ISIC; 

Như vậy, nghiên cứu lập bảng I.O quốc 

gia với số ngành như sau: 

1. Bất động sản trong công nghiệp chế 

biến chế tạo; 

2. Bất động sản trong khách sạn nhà 

hàng; 

3. Bất động sản trong vui chơi giải trí; 

4. Xây nhà để bán; 

5. Bất động sản theo ISIC; 

6. Xây dựng cơ bản khác; 

7. Nông nghiệp, lâm nghiệp và thủy sản; 

8. Công nghiệp khai thác; 

9. Công nghiệp chế biến chế tạo; 

10. Dịch vụ. 

Lâu nay các nhà hoạch định chính sách và 

cả các chuyên gia kinh tế thường đo lường sự 

ảnh hưởng của một ngành hoặc một nhóm 

ngành bằng việc xem tỷ trọng giá trị tăng 

thêm của ngành (nhóm ngành) đó trong 

GDP; cách làm này tương đối thô sơ. Nghiên 

cứu này cố gắng đưa ra việc đo lường của 

một ngành hoặc một nhóm ngành đến nền 

kinh tế không chỉ là tỷ trọng ngành đó so với 

GDP mà còn tính đến sự lan tỏa của ngành 

đó đến giá trị tăng thêm của các ngành khác 

và sản xuất các ngành khác kích thích sự 

tăng trưởng giá trị tăng thêm của chính 

ngành hoặc nhóm ngành cần nghiên cứu. 

Hiện nay trên thế giới có một số phương 

pháp tiếp cận việc đo lường ảnh hưởng của 

một nhóm ngành trong nền kinh tế đến nền 

kinh tế, điển hình có 2 hướng tiếp cận như 

sau: 

Một là, từ phân tích I.O như ADB, OECD, 

UN... Tuy nhiên, cho đến nay, việc đánh giá 

định lượng tác động của một nhóm ngành đối 

với nền kinh tế Việt Nam là rất hiếm. Chỉ có 

một số nghiên cứu thể hiện những nỗ lực như 

vậy được tìm thấy như APO (2018) sử dụng 

kế toán tăng trưởng để thể hiện sự đóng góp 

của vốn, của nhóm ngành CNTT và tác động 

vào tăng trưởng kinh tế quốc gia và năng 

suất lao động: “Đức và Linh (2018), Bùi Trinh 

và Nguyễn Việt Phong (2022) sử dụng bảng 

I.O đánh giá tác động của kinh tế số đến nền 

kinh tế”. 

Hai là, ảnh hưởng của một nhóm ngành 

được ước lượng từ hàm sản xuất Cobb - 
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Douglas (CAICT và một số nghiên cứu) và các 

hệ số được ước lượng từ mô hình I.O. 

Nghiên cứu này sử dụng phương pháp 1. 

2. Phương pháp 

Bảng I.O của Việt Nam khi công bố 

thường ở dạng cạnh tranh (competitive – 

import type), có nghĩa trong chi phí trung 

gian và sử dụng cuối cùng bao gồm cả sản 

phẩm sản xuất trong nước và sản phẩm nhập 

khẩu. Như vậy, khi phân tích I.O thường 

phân tích từ mô hình I.O dạng phi cạnh tranh 

(non-competitive – import type). Gọi A là ma 

trận hệ số chi phí trung gian trực tiếp, 𝐴𝑑 là 

ma trận hệ số chi phí trung gian trực tiếp sử 

dụng sản phẩm trong nước, X là ma trận giá 

trị sản xuất được lan tỏa bởi các nhân tố của 

cầu cuối cùng, Y là ma trận sử dụng cuối 

cùng bao gồm tiêu dùng cuối cùng, đầu tư và 

xuất khẩu thuần, 𝑌𝑑 là sử dụng cuối cùng sản 

phẩm trong nước và I là ma trận đơn vị. 

Quan hệ cơ bản của I.O dạng cạnh tranh và 

phi cạnh tranh được thể hiện như sau: 

𝑋 = (𝐼 − 𝐴)−1. 𝑌                           (1) 

Và 

𝑋 = (𝐼 − 𝐴𝑑)−1. 𝑌𝑑               (2) 

Từ đó có thể biết khi tăng 1 đơn vị sản 

phẩm cuối cùng thì ngành nào lan tỏa đến 

sản lượng (giá trị sản xuất) nhiều nhất thông 

qua liên kết ngược (backward linkage) và liên 

kết xuôi (forward linkage). Từ (2) có thể biết 

sử dụng cuối cùng lan tỏa thế nào đến giá trị 

tăng thêm (V), điều này mới thực sự quan 

trọng với các nhà làm chính sách, đặt 𝑣𝑖 =

𝑉𝑖/𝑋𝑖 ta có: 

𝑉 = 𝑣. (𝐼 − 𝐴𝑑)−1. 𝑌𝑑             (3) 

Để xem xét mức độ quan trọng tương đối 

của một ngành hoặc một nhóm ngành trong 

một nền kinh tế phát triển bền vững có thể 

đưa ra những nguyên tắc như: 

+ Lan tỏa cao đến giá trị tăng thêm; 

+ Lan tỏa thấp đến nhập khẩu; 

+ Lan tỏa thấp đến môi trường; 

Quan hệ cơ bản của Leontief được viết lại với các ma trận con như sau: 

                                                                                                                     (4) 

Hoặc: 

                                                                                                                      (5) 

 

 
 

 

Với: X1 là véc tơ sản lượng của nhóm 

ngành 1 (có thể là nhóm ngành công nghiệp 

hoặc kinh tế số), X2  là véc tơ sản lượng của 

nhóm ngành còn lại của nền kinh tế; ma trận 

hệ số chi phí trung gian trực tiếp (A) được 

chia thành các ma trận con A11 thể hiện nhóm 



















2

1

X

X

 = (



















I

I

0

0

 -



















2221

1211

AA

AA

)-1.  



















2

1

Y

Y

 



















2221

1211

AA

AA

. 



















2

1

X

X

 + 



















2

1

Y

Y

 =



















2

1

X

X

 



➢➢➢  

4 
 

 

ngành 1 sử dụng đầu vào của chính nó, A12 

thể hiện sản xuất của các ngành còn lại sử 

dụng đầu vào của nhóm ngành 1 cho sản 

xuất, A21 thể hiện nhóm ngành 1 sử dụng đầu 

vào của các ngành khác trong nền kinh tế và 

A22 thể hiện các ngành còn lại của nền kinh tế 

sử dụng sản phẩm của chính nó trong quá 

trình sản xuất. 

Đặt B là ma trận nghịch đảo Leontief quan hệ cơ bản được viết lại như sau: 

 

   (6) 

 

Ký hiệu GVA là tổng giá trị tăng thêm, v là 

hệ số của giá trị tăng thêm với giá trị sản 

xuất. Từ đó suy ra: 

GVA1 = 𝑣1. 𝑋1 = 𝑣1. (𝐵11. 𝑌1 + 𝐵12. 𝑌2)      (7) 

GVA2 = 𝑣2. 𝑋2 = 𝑣2. (𝐵21. 𝑌1 + 𝐵22. 𝑌2)     (8) 

Từ đó định nghĩa: giá trị tăng thêm của 

hoạt động bất động sản được xác định như 

sau: 

GVABĐS = GVABĐS cơ bản + GVA1 + GVA2 (9) 

GVABĐS cơ bản = v11B11. Y1                (10) 

GVA1 = v1. B12. Y2           (11) 

GVA2 = v2. B21. Y1       (12) 

Như vậy có thể thấy sản phẩm cuối cùng 

của nhóm ngành bất động sản lan tỏa đến 

nền kinh tế một lương là (𝑣2. 𝐵21. 𝑌1) và nền 

kinh tế sử dụng sản phẩm nhóm ngành đó 

thế nào trong sản xuất (𝑣1. 𝐵12. 𝑌2). 

3. Thực nghiệm 

Thông thường chỉ tính đóng góp của một 

ngành trong nền kinh tế như là tỷ lệ của giá 

trị tăng thêm của ngành đó trong tổng giá trị 

tăng thêm hoặc GDP. Nghiên cứu này đưa ra 

phương pháp đánh giá tác động của một 

ngành đến nền kinh tế thông qua phân tích 

I.O, sản phẩm cuối cùng của một ngành 

không chỉ lan tỏa đến giá trị tăng thêm của 

ngành đó mà còn lan tỏa đến giá trị tăng 

thêm của các ngành khác, ngoài ra nghiên 

cứu phân rã trong giá trị tăng thêm của 

ngành đó có bao nhiêu là ảnh hưởng trực tiếp 

bởi cầu cuối cùng và bao nhiêu là do sản xuất 

các ngành khác trong nền kinh tế sử dụng 

đầu vào ngành đó lan tỏa đến giá trị tăng 

thêm ngành đó. 

Nghiên cứu này thể hiện cho ngành hoạt 

động kinh doanh bất động sản nhằm xem xét 

ảnh hưởng thực sự của ngành này đến nền 

kinh tế, nghiên cứu đưa ra ý niệm giá trị tăng 

thêm của ngành bất động sản cơ bản là giá 

trị tăng thêm của hoạt động kinh doanh bất 

động sản được lan tỏa trực tiếp từ sản phẩm 

cuối cùng (công thức 10), giá trị tăng thêm 

của hoạt động kinh doanh bất động sản được 

lan tỏa bởi sản xuất các ngành khác (công 

thức 11) và sản phẩm cuối cùng của hoạt 

động kinh doanh bất động sản lan tỏa đến 

giá trị tăng thêm của nền kinh tế (công  

thức 12). 
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Ma trận nghịch đảo Leontief B được tính toán như sau: 

Bảng 01. Ma trận nghịch đảo Leontief (lần) 

Tên ngành sản phẩm Mã 1 2 3 4 5 6 7 

Bất động sản mở rộng 1 1.058 0.123 0.005 0.005 0.003 0.007 0.015 

Bất động sản theo ISIC 2 0.007 1.064 0.008 0.006 0.006 0.028 0.043 

Nông nghiệp, lâm 

nghiệp và thủy sản 
3 0.084 0.031 1.386 0.054 0.227 0.031 0.062 

Công nghiệp khai thác 4 0.019 0.007 0.012 1.113 0.053 0.006 0.011 

Công nghiệp chế biến 

chế tạo 
5 0.432 0.161 0.282 0.324 1.412 0.142 0.257 

Du lịch 6 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 1.018 0.000 

Dịch vụ khác 7 0.140 0.147 0.127 0.124 0.130 0.491 1.288 

Bảng 02. Ma trận con B11 (lần) 

Tên ngành sản phẩm Mã 1 2 

Bất động sản mở rộng 1 1.058 0.123 

Bất động sản theo ISIC 2 0.007 1.064 

 

Ma trận giá trị tăng thêm của hoạt động 

kinh doanh bất động sản cốt lõi lan tỏa bởi 

sản phẩm cuối cùng (𝑉1. 𝐵11. 𝑌1) và hoạt 

động kinh doanh bất động sản được lan tỏa 

bởi sản xuất để tạo ra sản phẩm cuối cùng 

các ngành khác (𝑉1. 𝐵12. 𝑌2) được xác định. 

Như vậy có thể thấy đóng góp của nhóm 

ngành bất động sản mở rộng vào GDP là 

4,57% và đóng góp của bất động sản theo 

ISIC là 4,26% GDP và đến đây giá trị tăng 

thêm của toàn ngành bất động sản đến GDP 

là 8,84%. 

Tuy nhiên theo sản phẩm cuối cùng của 

nhóm ngành bất động sản không chỉ tác 

động đến giá trị tăng thêm của nhóm ngành 

này mà còn tác động đến các ngành khác của 

nền kinh tế như trong công thức 12. Như vậy 

tổng đóng góp của sản phẩm cuối cùng 

ngành bất động sản vào GDP theo cách tính 

toán này là 12,2% GDP. 
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Bảng 03. Lan tỏa đến giá trị tăng thêm hai nhóm ngành bất động sản 

 
𝑽𝟏𝟏. 𝑩𝟏𝟏. 𝒀𝟏 

(Nghìn đồng) 

𝑽𝟏. 𝑩𝟏𝟐. 𝒀𝟐 

(Nghìn đồng) 

Tổng số 

(Nghìn đồng) 

Tỷ lệ 

𝑽𝟏. 𝑩𝟏𝟏. 𝒀𝟏 

/𝑮𝑫𝑷 

Tỷ lệ 

𝑽𝟏. 𝑩𝟏𝟐. 𝒀𝟐

/𝑮𝑫𝑷 

Tổng 

đóng 

góp 

Bất động 

sản mở rộng 
238,815,375 15,939,945 254,755,320 4.29% 0.29% 4.57% 

Bất động 

sản theo 

ISIC 

137,151,862 100,253,377 237,405,239 2.46% 1.80% 4.26% 

Tổng số 375,967,237 116,193,322  6.75% 2.09% 8.84% 

Bảng 04. Tỷ trọng đóng góp của bất động sản vào GDP 

 
Đóng góp của 

GTGT cơ bản 

Đóng góp của 

GTGT lan tỏa 

Đóng góp đến GTGT 

các ngành khác 

Tổng đóng 

góp 

Bất động sản 6.75% 2.09% 3.36% 12.20% 

 

4. Kết luận 

Sự quan trọng của một ngành về bản 

chất không chỉ là tỷ trọng giá trị tăng thêm 

của ngành đó trong tổng giá trị tăng thêm 

(GVA) hoặc GDP mà còn là sản phẩm cuối 

cùng (bao gồm tiêu dùng cuối cùng, tích lũy 

tài sản và xuất khẩu) của ngành đó lan tỏa 

ra sao đến giá trị sản xuất và giá trị tăng 

thêm đối với các ngành khác của nền kinh 

tế. Ngành bất động sản tạo ra giá trị tăng 

thêm các ngành khác trong nền kinh tế là 

tương đối cao, điều này cho thấy khi ngành 

bất động sản gặp khó khăn sẽ ảnh hưởng 

khá lớn đến nền kinh tế. 

Do đó, cốt lõi của vấn đề chính là thu 

nhập của người dân, nhu cầu nhà ở của 

người dân vẫn rất cao nhưng do thu nhập 

giảm sút và chệch lệch thu nhập của các 

nhóm dân cư khá lớn nên hình thành nên hai 

nhóm cư dân phổ biến: một nhóm người sở 

hữu vài ngôi nhà và phần còn lại là nhóm 

những người dân gặp khó khăn về nhà ở. Một 

số người mua bất động sản để bán kiếm lời 

tuy nhiên khi thu nhập dân cư không tăng 

bao nhiêu trong khi vẫn phải trả lãi ngân 

hàng; kinh doanh bất động sản theo hình 

thức này là kết quả của việc đầu tư, nhà đầu 

tư cần tự chịu trách nhiệm. Thu nhập người 

dân muốn tăng cần tạo điều kiện cho hệ 

thống doanh nghiệp phải phát triển tốt. 

Khi người người, nhà nhà đều kinh doanh 

bất động sản bằng cách mua đi bán lại sản 

phẩm không do con người tạo ra theo cách 
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tính toán này sẽ dẫn đến tỷ trọng ảnh hưởng 

của ngành bất động sản trong GDP giảm sút 

và đến lúc nào đó nền kinh tế sẽ sụp đổ khi 

nguồn tiền không đi vào sản xuất mà như trái 

bóng chuyền đi chuyền lại giữa ngân hàng, 

trái phiếu và bất động sản. Nền kinh tế sẽ 

dần hồi phục khi tham nhũng, lợi ích nhóm và 

đầu cơ được giảm thiểu tối đa. Sau quá trình 

sàng lọc những doanh nghiệp sân sau, những 

doanh nghiệp phát triển vì quan hệ sẽ bị tiêu 

trừ và như vậy là tạo điều kiện cho các doanh 

nghiệp làm ăn ngay ngắn phát triển. 

Thấy rõ tầm ảnh hưởng của thị trường 

bất động sản, Chính phủ đã ban hành chỉ thị 

03 nhằm tháo gỡ khó khăn cho thị trường bất 

động sản, tín dụng cho doanh nghiệp và coi 

đây là "nút thắt cần gỡ để khơi thông cho các 

thị trường khác liên quan, như trái phiếu 

doanh nghiệp…". Chính phủ và các cơ quan 

liên quan sẽ tổ chức cuộc họp về tháo gỡ khó 

khăn cho thị trường bất động sản. 
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