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NGANH HINK DOANH BAT BANG SAN
TRONG NEN KINH TE VIET NAM

Tom tat:

BUi Trinh*, Nguyén Viét Phong**

Hoat dbong kinh doanh bét déng san theo phdn nganh ISIC va VSIC la nganh cép 1
tuong duong vdi nhom nganh 16n nhu’ néng, 18m nghiép va thuy san hodc céng nghiép ché
bién ché tao, diéu nay cho thdy phan nao tdm quan trong cua hoat dong kinh doanh bat dong
san. Bai viét st dung mé hinh déu vado — diu ra (Bang I1.0) dé phan tich nganh kinh doanh bat

doéng san trong nén kinh té Viét Nam.
1. GiGi thiéu

Kinh doanh bat dong san (BDS) c6 tam
quan trong trong nén kinh t€ hién nay. Xét
Vé cd cau gia tri tang thém nganh BDS trong
GDP trong hinh 1 va phu luc 2 cho thady ty
trong nganh BDS c6 khuynh hudng ngay
cang thap, nam 2005 ty trong BDS chiém
trong GDP la 6,7% thi dén nam 2018 ty lé
nay chi con 4,6%. Hinh 2 cho thay ty trong
gia tri tdng thém nganh BDS trong GDP cd xu
hudng thap dan do téc d6 tang trudng cla
nganh nay thap hon téc d6 tdng trudng
chung cla nén kinh t€, diéu nay cd nghia cac
nganh khac trong nén kinh té tang trudng
qua cao, ddc biét nganh cong nghiép ché
bién ché tao cé téc d6 tang trudng gia tri
tang thém cao hon muc tang truéng GDP
kha nhiéu. Trd tréu la nén cong nghiép ché
bién ché tao & Viét Nam thuc chat la nén
cdng nghiép gia céng 13p rap phu thudc vao
FDI rat I6n, ham lugng gia tri tdng thém (VA)
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nhan dugc con thap han nhiéu, nhung lai gay
6 nhiém méi trudng nhiéu nhat trong khi kinh
doanh BDS la mét trong nhitng nhém nganh
cd ty |é phat thai khi nha kinh thap nhat.

Trong Hé thdng cac tai khoan Qudc gia
(SNA) dua ra phan nganh chudn Qudc té&
(ISIC-International standard industrial
classification) dugc ap dung cho viéc tinh
toan chi tieu GDP, phan nganh nay dugc
chinh thdc hoa & Viét Nam vdi tén goi VSIC
(Viét Nam standard industry classification).

Trong phan nganh ISIC va VSIC hoat
dong kinh doanh BDS c6 nganh cap 1 ky hiéu
la nganh “L”, nganh cép 2 la nganh s0 68.

Khi xem xét anh hudng cia mét nganh
hodac mot nhém nganh t&i nén kinh t€ quéc
gia khong chi la xem ty trong nganh hodc
nhom nganh dé trong GDP la bao nhiéu ma
quan trong han la xem xét mdi quan hé lién
nganh cua nganh hodc nhdm nganh doé vdéi
cac nganh khac trong nén kinh té thong qua
chi s6 lan téa hay lién két ngugc (Backward



linkage). Hau hét cac bai nghién cliu trén cac
tap chi khoa hoc quéc té€ danh gia tam anh
hudng cua nganh déu dua trén cau trdc lién
nganh thong qua mo hinh 1.0.

Nghién clu st dung hé thdng dau vao-
dau ra dugc phat trién bsi W. Leontief. Vao
nhitng nam 1930, Wassily Leontief da xuat
ban mot bai bao dau tién dat nén méng cho
mo hinh IO sau nay; W. Leontief da ap dung
y tudng cla Frangois Quesnay (1759) vao
nghién cllu, phat trién va xay dung. Mot
bang dau vao - dau ra cho Hoa Ky, cong viéc
nay tap trung vao viéc mo ta dong giao dich
gilra cac nganh cong nghiép cta nén kinh té.
Ti€p theo, O0ng gidi thi€u y tudng vé cung va
cau clia Leon Walras (1874) dé cung cap mot
khudén khd cho viéc xac dinh trudc vé mét
toan hoc khong chi m6i quan hé gilta cac
nganh ma con ca mdi quan hé giifta nhu cau
cuGi cung vai san xuat va thu nhap.

Leon Walras 1dp ludn rdang mot nén
kinh t€ cé nhiéu loai san pham, do do, cd
nhiéu phuong trinh cung - cau, khi cung va
cau cla san pham gdp nhau, nd sé tao thanh
gid cua san pham do, éng ndi rang do la giai
phap vi s6 phudng trinh s6 cac bién, W.
Leontief chinh th(c hda y tudng nay bdng
cach ap dung dai s6 tuyén tinh va khung ly
thuyét tir hé thng ma tran dugc W. Leontief
ap dung mét céach tinh t& d€ giai quyét. Miller
va Blair (1985) ciing giai thich mot bang IO
moé ta "dong san pham tir mdi nganh dugc
coi 13 nha san xuét cho mdi nganh dugc coi
la phia ngu@i mua" va dé la "cong cu", mo ta
xudt sac (Jensen et al. 1979) va M. Machdie,
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H. Kurniawan (2018) goi do6 la mot ky thuat
phan tich manh mé. Trong quy trinh san
xu&t, moi nganh str dung cac san phadm dugc
san xuat bdi cac nganh khac va san xuat dau
ra cla ngudi tiéu dung cudi cung (cho tiéu
dung tu nhan, tiéu dung cla chinh phd, dau
tu va xudt kh3u) va cac nganh khac nhu dau
vao cho tiéu dung trung gian, Oosterhaven
va Stelder (2007). Cac nghién clru khac vé
cdc md hinh I0 cd thé dugc tim thdy &
Richardson (1972), J. Hewings (1985), Thao
N. P (2014), Tu.TTT (2016), Trinh BUi va Hoa
.PL (2014), BUi Trinh va Bui Qudc (2017).

Nghién cltu nay dua trén cac so liéu co
san clia cd quan Thong ké va bang I-O cua
Viét Nam. Bang IO nay dudc cép nhat bdi
nhém nghién clu cda Hiép hoi BDS Viét Nam
cho nam 2018 vGi cac nganh:

1. BDS trong cong nghiép ché bién ché tao
. BDS trong khach san nha hang
. BDS trong vui chdi giai tri
. Xay nha dé ban
. BDS theo ISIC

2

3

4

5

6. Xay dung cd ban khac
7. Nong nghiép, lam nghiép va thay san
8. COng nghiép khai thac

9. COng nghiép ché bién ché tao

10. Dich vu

Nhitng nganh BBS mé& rong va BDS
theo phan nganh cua Lién hgp qudc dugc mo
ta giai thich & bang dudi

Thong tin
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Phéan td cAc nhém nganh bt dong san

Nganh bat dong san Giai thich

Xay dung nha may, nha kho, xudng san xuat, cac cong trinh

1. BBS trong cong nghiep phu trg cho nganh céng nghiép

2. BDS trong khach san, Xay dung cdac cong trinh khach san, nha hang

nha hang
3. BDS trong vui chai, giai | Xay dung cac cong trinh phuc vu cho hoat dong vui chai, giai
tri tri, cong trinh van hda

4. Xay nha dé ban Xay chung cu, biét thy, nha & lién k&, nha riéng lé

Céc loai BDS do cac cong ty BDS xdy dung dé ban hodc cac

>. BDS theo ISIC san phdm BDS mua di ban lai trén thi trudng

2. Phucong phap phan tich do lan
toa va do nhay nganh bat dong san tir
mo hinh IO

Quan hé ca ban cua Leontief co dang:
X=(I-A"LY 1)

O day: X 1 véc to gid tri san xuat, I 1a ma
tran don vi, Y la ma tran cau cudi cung.
Trong nghién clru nay ma trén hé s6 trung
gian truc ti€p bao gobm cac ma tran con nhu
sau:

A w A\/c
A=|Ao A Q)

VGi: Avv la ma tran s dung trung gian
Idn nhau trong nhém nganh BDS, Acv thé
hién nhém nganh BDS sir dung dau ra cac
nganh khac lam chi phi trung gian, Avc dau
ra cla BDS la dau vao cac nganh khac va Acc
Ia ma tran sir dung trung gian Ian nhau trong
nhom nganh khdéng phai BDS.

Véc to gia tri san xuat X bao gom gia
tri san xuat (GTSX) cla nhém nganh BDS
(Xv) va GTSX cta nhém nganh khong phai
BDS:
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XV
X=
XC
(3)
Ma tran cau cudi cung Y bao gom:
YV
Y =
YC

(4)
VGi: Yv thé hién ciu cubi cung vé
nhdm nganh BDS va Yc la cau cudi cung cua
cac nganh khac trong nén kinh té lay san
phdm clia nganh C st dung cho chinh nd

bat:
Bw B

B=(-A'=|Be B

vC

Bvv and Bcc dugc dinh nghia la ma
tran Leontief m& rong bao gom anh hudng
s6 nhan (anh hudng truc ti€p va gian ti€p
cho 1 don vi tédng Ién clia cau cudi clung) va
anh hudng ngudgc lién nganh (inter- induatrial
feedback effects), Bcv va Bve thé hién anh
hudng lan téa cla nhdm nganh nay dén
nhdm nganh khac (spillover effects). Nhitng



tac dong nay ciling c6 thé tinh toan cho gia tri
tdng thém bdng cach tac dong hé s6 gia tri
tang thém vao nd.

Dé nhan thdy (Bw + Bcv) va (Bvc +
Bcc) dudc dinh nghia la lién két ngugc ham y
rang khi nhu cau cudi cing tang lén 1 don vi
sé kich thich san lugng cia nén kinh t€ mot
lurgng la bao nhiéu?

Va quan hé (1) cd thé viét lai:

Avv Avc X v YV
' +
ACV ACC X C YC
XV
— X i
(5)
TU (5):

A Xy + A Xc + Yy = X

Trong trudng hgp chi tinh dén quan hé
gira san xuat cta nhom nganh nay anh
hudng dén nhdom nganh khac ta co:

Xy— Avc.X. = AveX

=3X,= (I-A,)". Avc. X, (5)
Tuong tu:
X.=(I- A<:c)-1-Acv- Xy (6)

O day X, 1a gid tri san xudt nhém nganh lién
quan dén BDS va X, la gia tri san xuat cac
nganh khac trong nén kinh té€.
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3. Thao luan

Bang 1 md ta tong lan toa dén gid
tri san xuat, gia tri tdng thém va nhap
khau d&i vdi 1 don vi st dung cudi cling
(final demand) theo 7 nhdm nganh. Két
qua cho thdy 4 nhdm nganh lan toéa cao
dén gia tri san xuat gom: Nganh BBS md
rong; nong nghiép, Iam nghiép va thuy
san; cong nghiép ché bién ché tao va du
lich.

Tuy nhién, trtr nhdm nganh du lich
thi 3 nhdm nganh con lai lan toa rat thap
dén gid tri tdng thém?!, nganh BDS theo
ISIC tuy c6 chi sb lan téa dén gia tri san
xuat thap nhung lai lan tda cao dén gia
tri tang thém.

MOt diéu thd vi la 4 nhdm nganh
ngoai lan tda cao dén gia tri san xuat, lan
téa thap dén gia tri tang thém con lan
tda radt manh dén nhap khiu. Nganh BBS
theo ISIC va nganh du lich lan toéa rat cao
dén gia tri tdng thém va lan tdéa thap dén
nhp khdu. V& nguyén tdc chon nganh
trong diém ddi vdi nén kinh t€ nhiing
nganh co6 chi s6 lan téa dén gia tri tang
thém cao va lan tda dén nhdp khiu thap
la nhitng yéu t6 ca ban dé dudc xem nhu
nganh trong diém cua nén kinh té&, nhiing
nganh nay nén dudc uu tién vé chich
sach dé thic day nhiing nganh khac ma
khong gay nén tham hut can can thuong
mai. Trong tong lan tda (bang 1) bao
gom lan toéa dén chinh nd va lan téa dén
cac nganh khac ctia nén kinh té (Spillover
effects)

Y Hién Viét Nam co ban tinh GDP theo phwong phap san Xudt; GDP theo phwong phdp san xudt = Y Gid tri
tang thém theo gid co ban + Thué san pham — Tro cap san pham

Thong tin khog b, hoc Théng
88 512029 g .
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Bang 1: T6ng lan tda khi nhu cdu cudi ciing tdng 1én 1 don vi san phdm (Bvv+ Bev va

Bvc + Bcc)
Pon vi tinh: Lan
Nong n Cong
o Cong o
BDS md BDS ng[nep, nghiép nghlgp . Dich vu
N theo lam i ché Du lich .
réng Ay khai o khac
ISIC nghiép va ; bién
s T, thac o
thuy san ch€ tao
T6ng lan téa téi
GTSX 1.741 1.533 1.820 | 1.626 1.832 | 1.724 1.676
Binh quan 1.020 0.898 1.066 | 0.952 1.073 | 1.009 0.982
Téng lan téa tdi
gia tri tang thém 0.413 0.773 0.559 | 0.532 0.406 | 0.764 0.630
Binh guan 0.708 1.327 0.961 | 0.913 0.698 | 1.312 1.082
Lan téa tdi nhap
khau 0.587 0.227 0.441 | 0.468 0.594 | 0.236 0.370
Binh quan 1.407 0.545 1.055 | 1.122 1.421 | 0.564 0.886

Nguon: Tinh toan tu bang 1.0 2018 cdp nhat béi nhom nghién cuu

Bang 2 phan tach riéng phan nganh BBS md& rong va BDS theo ISIC lan tdéa dén cac
nganh khac trong nén kinh t€ thé nao; bang 2 cho thay khi nhu cau st dung cudi cung (final
demand) cta nganh BDS mé rong tang Ién 1 ty dong sé kich thich gia tri san xuat cla cac
nganh con lai la 675 triéu dong va lan toéa tdi gia tri tang thém la 170 triéu dong; nganh kinh
doanh BDS theo ISIC tang Ién 1 ty dong cho nhu cau cudi cung s€ kich thich lan toa dén gia tri
san xudt 346 triéu dong va 102 triéu déng dén gid tri tdng thém. Anh hudng lan tda dén cac
nhém nganh I6n dugc mé ta trong bang 2

Bang 2: Anh hudng lan téa bdi cau cudi ciing nhém nganh BDS md rdng va BDS theo
ISIC tdi gia tri san xuat va gia tri tang thém d6i v&i cac nganh khac ctia nén kinh t€ (Bcv)

bon vi tinh: Lan

. b Lan té
cuaBbS | BBStheo | “ppd’g” | theo
marong | ISICIOL | 5006 VA | ISIC t6i
tGi GTSX GTSX ; VA

NOng nghiép, Iam nghiép va thuy san 0.084 0.031 0.027 0.010
Cong nghiép khai thac 0.019 0.007 0.007 0.003
Cong nghiép ché bién ché tao 0.432 0.161 0.078 0.029
Du lich 0.000 0.000 0.000 0.000
Dich vu khac 0.140 0.147 0.058 0.061
T6ng anh hudng 0.675 0.346 0.170 | 0.102

Ngudn.: Tinh toan tu’ bang 1.O
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Trong phan tich 1.0 théng thudng quan hé cd ban la cac nhan t6 cla cau cudi cung anh
hudng dén phia cung nhu gia tri san xuat, gia tri tdng thém... Quan hé (5) va (6) trong phan
phugng phap cho thdy madi lién hé vé san xuat cia nhdm nganh nay va cac nhom nganh khac
trong nén kinh té€. Bang 3 chi ra nhdm nganh cong nghiép ché bién ché tao dudc lan tdéa nhiéu
nhat khi mét dan vi tang Ién cia nganh BDS md rong va BDS theo phan nganh ISIC, sau dé la
nhém nganh dich vu khac...Nhém nganh du lich hau nhu khong chiu anh hudng gi tir san xuat
cla cac nhéom nganh BDS.

Bang 3: Anh hudng cac nganh khéc khi san xuat nhém nganh bat dong san thay doi (X.
=(1- Acc)_l-Acv- Xv)

bon vi tinh: Lan

.y A BDS theo phan nganh
BDS ma rong ISpIC 9
NOng nghiép, Iam nghiép va thuy san 0.079 0.020
Cong nghiép khai thac 0.018 0.005
Cong nghiép ché bién ché tao 0.408 0.104
Du lich 0.000 0.000
Dich vu khac 0.131 0.123

Ngudn: Tinh toan tu’ bang 1.O

Bang 10 chi ra khi gid tri san xudt cta nganh BDS md& réng va BDS theo ISIC thay dbi
dan dén su thay doi vé gia tri tdng thém ctia cic nganh con lai va GDP. Trong nghién cltu nay
dua ra hai kich ban, kich ban mét la téng trudng vé gia tri san xuat cia nhdom nganh BBS md
rong va BDS theo phan nganh ISIC la 5% va kich ban 2 la tdng trudng cla nhitng nhom
nganh nay 10%. Cac kich ban tinh riéng biét cho nhdm nganh BDS md rong va BDS theo phan
nganh ISIC. Bang 4 & dudi la két qua tinh toan

Bang 4: Cac kich ban khi gia tri san xuét cia nhdm nganh bat ddng san thay déi (Xc =
(I - Acc) . Acv.Xv)

Pon vi tinh: %

Nhém BDS Nhém BDS Nhém BDS Nhém BDS
md& rong tang md& rong theo ISIC theo ISIC
5% tang 10% tang 5% tang 10%
NOng nghicp, lam nghicp va 0.105 0.210 0.094 0.189
thuy san
Cong nghiép khai thac 0.061 0.123 0.055 0.110
Cong nghiép ché bién ché tao 0.254 0.507 0.227 0.455
Du lich 0.004 0.008 0.004 0.007
Dich vu khac 0.096 0.193 0.087 0.173
GDP 0.372 0.744 0.334 0.667
Ngudn: Tinh toan tu’ bang I.O
ThOg tin khoa hoo Tpéng k6 .
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4. Két luan

- Hoat dong kinh doanh BDS da dugc
cd quan Thong ké Lién hgp qudc va cd quan
Thong ké Viét Nam xem trong nén da dua
vao nganh cap I (nganh L), trong khi dé rat
nhiéu nganh nhu trong trot, chdn nudi, lam
nghiép, danh b3t va nudi trong thay san
khong dugc dua vao nganh cap 1

- Béng gop clia hoat déng BDS va BBS
md& rong vao GDP khdéng phai nhd nhung
khéng quan trong bang anh hudng lan tda
cla nhém nganh nay dén nén kinh té.
Nghién ctru cua Hirschman (1969) [25] da
dua ra y niém mot nganh hodc mot nhom
nganh c6 tam quan trong hon cac nhém
nganh khac thong qua chi s6 lan toa.

- Nghién clfu cia nhdm nghién ciru da
lugng hda su’ thay d6i cia nhdm nganh BDS
md& rong va BDS theo phan nganh chuin qudc
t€ anh hudng thé nao tGi cac nganh khac cta
nén kinh t& va téng san phadm trong nudc
(GDP). Nhat la trong bGi canh hau dai dich
Covid 19, Chinh phu va cac chuyén gia dudng
nhu béi réi khdng biét thiic ddy nganh nao va
bao nhiéu d&€ GDP dat muc tiéu tang trudng.
Chang han gia tri san xuat nhdm nganh BDS
md& rong va BDS theo phan nganh ISIC tang
10% da khién GDP tang 1,4%.

- D& nganh BDS phat trién bén viing va
lan téa dén nén kinh té€ t6t can xac dinh dugc
s6 hitu. Khi su s§ hitu khéng r6 rang sé& dan
dén quan hé cung cau, gia tri va gia ca cla
nhém san pham nay Ia mai quan hé 1dng Iéo;
khi mGi quan hé cg ban clia kinh té€ thi
trudng ton tai mot cach 16ng léo s& cb thé
dan dén nhitng rui ro ddi véi ca nha san xuat
va ngudi tiéu dung va khé tranh khoi ham
chtra su rui ro vé dao duc.
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