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TOM TAT

Nghién cizu diea trén co so ly thuyét vé cac
ngi dung cam két cua Viét Nam khi gia nhdp
WTO c6 lién quan dén linh vuc bat d@éng san
nham muc dich giiip cdc nha dau tw bat dong
san hiéu dwoc thuc trgng thu hat ven FDI vao
bdt dong san tai Thanh phé Ho Chi Minh tir
sau khi gia nhdp WTO dén nay. Tac gid sit
dung phwong phdp tinh ty trong (%) vé sé dir
an, ty trong % Vé Vén dau tu, von dau tw trung
binh trén mét dir &n dé déanh gic xu hwéng thu
hat vén FDI vao bdt déng san TP.HCM tir ndm
2007 dén thang 5/2016 (thoi diém nghién cizu).
Ngoai ra, tac gia s dung 03 phwong phdp
thong ké (phwong phdp hoi quy tuyén tinh,

Tir khéa: WTO, von FDI, bat dong san TP.HCM

1. GIOI THIEU

Theo Nguyén Minh Phong (2013), trong bdi
canh kinh té phat trién kho khan khién thi
truong cac qubc gia déu thu hep do nguoi tiéu
dung thit chit chi tiéu, cling nhu do su gia ting
hang rao bao ho k¥ thuat, nén s& c6 nhidu nd
lyc thanh 1ap cac FTA & khu vuc chau A - Thai
Binh Duong nhdm ting cudng quan hé ddi tac
cua mot loat nude, nhu thanh 14p Khu vuce tu do
thuong mai xuyén Thai Binh Duong - TPP, su
moi goi tham gia FTA 3 nudc Nga-Belarut-
Kazacxtan; cling nhu y tuéng van dong thanh

phirong phdp binh phwong bé nhat, va phirong
phap parabol) va tham dinh 03 phwong phdp
tinh nay bang “dé léch chuan nhé nhar” @é
dwa ra du bdo luong FDI dau te vao linh vuc
bdt déng san tai TP.HCM giai dogn 2016-2020
chinh xé&c nhat. Két qua di bdo cho thay tong
von dau tw FDI vdo linh vuc bdt dong san tai
TP.HCM trong nam 2018 va nam 2020 tuong
ing sé dat gap 1,7 lan va 2,8 lan so véi tong
von dau tw FDI vdo linh vuc bdt dong san tai
TP.HCM trong nam 2015. Trén co so do, tdac
gia da dwa ra mét sé khuyén nghi dén cic co
quan ban nganh lién quan va doanh nghiép @é
dén dau xu hwéng thi truong va co héi dau tu.

lap FTA bao quat 16 nudc khu vuc Chau A -
Thai Binh Duong; khoi dong dam phan FTA
Viét Nam - Han Quéc, Viét Nam - EU. Dé hoi
nhap tét kinh té quéc té va khu vuc theo nhiing
xu huéng nay, Viét Nam da c6 budc di nén
tang rt thanh cong- d6 1a: Viét Nam 1a thanh
thanh vién cua WTO.

Cu thé, Uy ban qudc gia vé Hop tac kinh té
qudc t& (2005) cho biét: T chuc thuong mai
thé giéi (WTO) chiém trén 90% téng kim
ngach thuong mai thé giéi, WTO da tr¢ thanh
mot t6 chirc c6 quy mo toan ciu va la nén ting
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phép 1y cho quan h¢ kinh té qudc té, 1a dién dan
thuong tryc dam phan thuong mai va 1a thé ché
giai quyét cac tranh chap thuong mai qudc té.
Vi thé, noi dung cam két cua Viét Nam khi gia
nhap WTO s& 14 nén tang phap ly dé mé rong
quan hé kinh t& qudc té va khu vuec.

Chu Van Cép (2014) ghi nhan, sau 11 nim
kién tri dam phan va tich cuc chuén bi cac diéu
kién can thiét, ngay 11/01/2007, Viét Nam da
tr¢ thanh thanh vién thit 150 cua WTO; va su
kién Viét Nam da trd thanh thanh vién thir 150
cia WTO la thoi diém danh dau sy khoi dau
clia mdt qua trinh d6i mai - Viét Nam tham gia
vao nén kinh té toan cu binh ding véi tit ca
céc thanh vién khéc cua té chirc thuong mai 16n
nhit hanh tinh.

Toém lai, sy kién Viét Nam gia nhap WTO
¢6 ¥ nghia rat 16n gép phan thu hat dong vén
ddu tu nuéc ngoai chay vao Viét Nam noi
chung va chay vao linh vyc bat dong san tai
TP. HCM noi riéng. Vi thé, cac ndi dung cam
két cia Viét Nam khi gia nhap WTO c6 lién
quan dén linh vuc bat dong san s& truc tiép/
gian tiép anh huong dén viéc thu hat von FDI
vao bat dong san ca nuwdc nédi chung va TP.
HCM noi riéng. Do vy, y nghia ctia nghién
clru cac noi dung cam két ctia Viét Nam khi gia
nhap WTO c6 lién quan dén linh vuc bat dong
san 1a rat 16n. Ngoai ra, diém moi ciia nghién
ctru 1a nhitng dy bao cé co sé khoa hoc dé aé
xudt cac khuyén nghi dén cac co quan ban
nganh lién quan va doanh nghiép dé thiy duoc
xu hudng thi trudng va co hoi dau tu.

2. CO SO LY THUYET VA PHUONG
PHAP NGHIEN CUU
2.1. Co s6' 1y thuyét

Céac cam két ciia Viét Nam khi gia nhap
WTO c6 lién quan dén thi truong bat dong san,
bao gom 6 cam két:

Cédc cam két minh bach hoa cua Viét Nam

trong WTO: c6 thé chia thanh nhitng nhém noi
dung co ban nhu - nghia vu déng tit ca cac bién
phap thuong mai; nghia vu lay ¥ kién ciia cong
ching dbi véi cac du thao van ban quy pham
phap luat; nghia vu théng bao vé cac bién phap
thuong mai dugc ban hanh hodc sua ddi; nghia
vu thanh 1ap diém hoi dap cung cdp thong tin
cho cac thanh vién quan tim vé& cic van d& cu
thé; va nghia vu lién quan dén ra soat chinh
sach thuong mai. Tom lai, cam két vé minh
bach hoa cia Viét Nam trong WTO la sau rong
va toan dién nhat. Tham chi nhiing cam két vé
minh bach héa trong WTO ctia Viét Nam la rat
cao so v6i nhidu nude thanh vien WTO khac.
Vi vay, cac cam két vé minh bach hoa trong
WTO c6 thé duge coi 1a muc trin khi Viét Nam
tién hanh dam phan ndi dung nay trong cic
Hiép dinh song phuong cling nhu da phuong
trong twong lai. (Bic Viét Luat, 2011)

Cam két khong phan biér doi xi trong
GATS gom hai noi dung chinh: Di xt ti hué
quédc tai Diéu II va Di xtr qudc gia néu ¢ Piéu
XVII. Ngoai ra nguyén tic khong phan biét ddi
xt duoc nhic dén ¢ mot sé diéu khoang khéc
nhu Bidu VI(3), VIN(L), X(1), XI1(2).

Poi xir toi hué quéc (Most Favoured
Nation: MFN): Vii Anh Thu (2007) ghi
nhan, co ché hoat dong cua nguyén tic
MFN nhu sau: mdi thanh vién caa WTO
phai doi xur véi cac thanh vién khac cua
WTO mét cach céng bang nhu nhing ddi
tac "uu tién nhat". Néu mot nude danh cho
mot ddi tac thuong mai ciia minh mot hay
mot s wu dii nao d6 thi nudc nay ciing
phai ddi xur twong tu nhu vay dbi vai tit ca
cac thanh vién con lai cia WTO dé tat ca
cac qubc gia thanh vién déu duoc "uu tién
nhat". Va nhu vay, két qua 1a khong phan
biét d6i xur véi bat ky ddi tac thuong mai
nao. (Viét Bao (theo Tudi Tré), 2006)

Déi xir quoc gia (National Treatment: NT):
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Co ché hoat dong cta nguyén tic "Ddi xir
qudc gia" nhu sau, bit ky mot san phdm
nhap khau nao, sau khi da qua bién gioi, tra
xong thué hai quan va cac chi phi khéc tai
ctra khau, bt dau di vao thi truong noi dia,
s¢ duoc huong sy ddi xir ngang bang
(khéng kém wu dai hon) véi san phim
tuong ty dwgc san xuit trong nudc. (Viét
Béo (theo Tudi Tré), 2006). Nhu vay, san
pham va dich vu bit dong san duoc cung
cip bai cac ca nhan hay t chirc nuéc ngoai
déu duoc dbi xir binh ding véi san pham va
dich vy bét dong san dugc cung cip boi cac
ca nhan hay t chirc trong nudc trong lanh
thd Viet Nam.

Cam két vé tao thudn loi cho méi truong
dau tw: Viét Nam da cam két tuan thu hoan
toan Hiép dinh TRIMs cua WTO, cam két xoa
bo céc rao can vé& dau tu bat dong san, voi muc
tiéu tong thé dé tang cudng tinh hap dan, théng
thoang va minh bach cia méi truong dau tu
nudc ngoai tai Viét Nam. Nhin chung muc do
cam két s& cao hon nhiéu so véi cam két cua
Viét Nam trong Hiép dinh Thuong mai Viét-
My. (Trung tdm Thong tin va Dy béo Kinh té -
X& hoi Quéc gia, n.d)

Cam két vé tao thudn loi cho méi trueong
kinh doanh: Déi véi cam két da phuong “Vé
quyén kinh doanh”™ Viét Nam dong y cho
doanh nghiép va ca nhan nudc ngoai duoc
quyén xuit nhap khiu hang hoa nhu ngudi Viét
Nam ké tir khi gia nhap, trir cAc mat hang thuoc
danh muc thuong mai nha nuéc (nhu xing dau,
thudc 14 diéu, xi ga, bang dia hinh, bao chi) va
mot sé mat hang nhay cam khac ma ta chi cho
phép sau mot thoi gian chuyén dbi (nhu gao va
dugc pham). (Bo Xay Dung, 2006). Nhu vay,
dich vu kinh doanh bat dong san khong phai 1a
mat hang thudéc danh muc thuong mai nha nudc
va ciing khong phai 1a mat hang nhay cam nhu
da néu trén, nén cac doanh nghiép va cd nhan
nudc ngoai dugc quyén kinh doanh dich vu bét

dong san tai Viét Nam.

Cam két vé mé cira thi truong dich vu: Dich
vu kinh doanh bét dong san, dich vu cho thué
bt dong san, dich vu xdy dung va thi cong...
Trinh Thi Thiy Hang (2013) ghi nhan: Bi voi
cac dich vu xay dung va cac dich vu ky thuat
¢6 lién quan, nha dau tu nudce ngoai dugc phép
tu do lya chon hinh thirc dau tu. Sau 03 nam ké
tir khi Viét Nam gia nhap WTO, nha dau tu
nudce ngoai dugc phép thanh 1ap chi nhanh véi
diéu kién truong chi nhénh phai 1a nguoi
thuong tra tai Viét Nam. Ngoai ra, Luat Kinh
doanh bit dong san (Piéu 05) khang dinh
nguyén tic: to chirc, ca nhan nudc ngoai dwoc
kinh doanh bat d6ng san va kinh doanh dich vu
bit dong san dudi céc hinh thuc: (i) dau tu tao
lap nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué,
cho thué mua; (ii) dau tu cai tao dit va dau tu
céc cong trinh ha tang trén dat thué dé cho thué
d4t da c6 ha tang; (iii) kinh doanh dich vu bét
dong san (gom: moi gisi, dinh gia, tu van,
quang co, quan ly bat dong san). Mt khéc,
Luat Nha ¢ (Piéu 34) quy dinh: to chuc, c&
nhan thudc céc thanh phan kinh té trong nuéc
va nuéc ngoai déu dugc quyén tham gia dau tu
phét trién nha & thuong mai. Thém nita, Luat
Piat dai cling quy dinh mot s6 diéu kién sir
dung dat cua nha du tu nuée ngodi khi thyuc
hién dy an diu tu noéi chung va dy an dau tu
kinh doanh bat dong san néi riéng.

Cam két lién quan dén tai chinh, chuyén
tién ra mde ngodi: khi gia nhap WTO, Viét
Nam di cam két tuan thu Hiép dinh chung vé
thuong mai dich vu (GATS), trong d6 c6 quy
dinh “Thanh todn va chuyén tién quéc té”,
nghia 1a: mot khi da cam két mo cira mot nganh
dich vu cho canh tranh nuéc ngoai thi vé
nguyén tic Chinh phu khong duoc han ché viéc
chuyén tién ra nudc ngoai dudi danh nghia chi
tra cho cac dich vu di tiéu dung “giao dich
vang lai” trong nganh nay. Chi ¢c6 mét truong
hop ngoai Ié duy nhat dugc quy dinh trong hi¢p

Trang 129



SCIENCE & TECHNOLOGY DEVELOPMENT, Vol 19, No Q4 - 2016

dinh d6 1a mot nuéc c6 thé ap dung céc han ché
khi gap kho khan vé can can thanh toan, nhung
ngay ca trong trudng hop nay thi cac han ché
chi c6 thé duoc ap dung tam thoi va phai tuan
thi nhitng han ché va diéu kién khac. (Bo Xay
Duyng). Nhu vay, c6 thé hiéu: cac ca nhan hoic
doanh nghiép nudc ngoai dau tu trong lanh tho
Viét Nam ¢ bat ky nganh nghé nao néi chung,
va linh vyuc bat dong san noi riéng, khi ho thu
duogc lugng ngoai té tai Viét Nam, ho khéng bi
han ché chuyén tién ra nudc ngoai dudi hinh
thire chi tra cho céc dich vu da tiéu dung.

2.2. Phuong phap nghién ciu
2.2.1. Phwong phap phdn tich

Pé thiy dugc xu huéng thu hat von FDI
vao bat dong san TP. HCM tir nam 2007 dén
thang 5/2016 (thoi diém nghién ctu), tac gia sé
sir dung phuong phép tinh ty trong % vé sé du
an, ty trong % vé vén dau tu, von dau tu trung
binh trén mot du an. Mat khac, dé 1am néi bat
anh huong cua sy kién Viét Nam gia nhap
WTO tac dong dén thu hat dong vén FDI dau
tu vao linh vuc bat dong san tai TP. HCM, tac
gia s& so sanh ty trong % vé sb dy an, ty trong
% vé& vbn dau tu, von dau tu trung binh trén
mot du &n ciia giai doan 2000 - 2006 va giai
doan 2007 - 2015.

Ngoai ra, dé dy bao luong FDI duoc dau tu
vao linh vuc bit dong san tai TP. HCM giai
doan 2016 - 2020, tadc gia sé st dung 03
phuong phap thong ké (phuong phap hdi quy
tuyén tinh, phuong phap binh phuong bé nhat,
va phuong phéap parabol) dya trén s liéu trong
qua khir giai doan tir naim 2007 dén nam 2015
boi vi day la giai doan Viét Nam bat dau gia
nhap WTO, nhung do bi anh hudéng cua suy
thodi kinh té thé gioi, bit dong san Viét Nam
nhitng ndm sau d6 bi roi vao tinh trang déng
bang, nén s lidu du béo s& phan anh chinh xac
nhat. Theo Phudc Minh Higp (n.d): viéc tham
dinh cac phuwong phap du bao la cin thiét,

phuong phép nao ¢6 “dd léch chuan nho nhat”
s& cho két qua du bao chinh xac nhét.

% Phurong phdp hoi quy tuyén tinh
Phuong trinh héi quy: Yd =aX + b

Yd: du b&o vén FDI dau tu vao bat dong
san tai TPHCM giai doan 2016-2020;

a,b: tham sb duoc tinh theo cong thirc
— LXv 2y
4= 3x = 3n
Y: nhu cau thuc té quéa kht; n: s6 nim trong
qua khir; X: tri sb cong thac caa méd hinh
(Trong d6, cach cho gi tri X: sip xép ting dan
gia tri cua X; diéu kién: YX = 0, AX = hang sd)
% Phuwong phdp binh phwong bé nhat
Phuong trinh binh phuong bé nhat: Yd = aX
+b

Yd: dy bdo vén FDI dau tu vao bat dong
san tai TPHCM giai doan 2016-2020; a, b:
tham sb dugc tinh theo cong thirc

_ nIXY-Z XYY

_ _ Y X2:Y Y=Y X*Y XY
nLX2-(LX)°

nExX2-(xX)°

Y: nhu cau thuc té qua khtr; n: s6 nim trong
qua khi; X: tri sb cong thirc caa mé hinh (cach
cho gié tri X: sap xép tang dan va cing mot bac
nhay; diu kién: ¥ X # 0, AX = hang s6).
«» Phuong phép parabol

Phuong trinh hdi quy tuyén tinh: Yd = aX2
+bX+c

Yd: du b&o vén FDI dau tu vao bat dong
san tai TPHCM giai doan 2016-2020; a,b,c:
tham sé duoc tinh theo cong thic

_ nYXiy-3x%HyyY b= Y XY
ny X4- (3 x2)? T xx2

O XXPx XY - Y X2 Y XPY
B nyX*— (X X?)?

Y: nhu cau thuc té qua khtr; n: s6 ndm trong
qué khir; X: tri s cong thirc cua mo hinh (trong
do, cach cho gia tri X: sip xép tang dan gia tri
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cua X; diéu kién: YX = 0, AX = hing s6)

% Thdm tra phuwong phdp tinh todn dé chon
phuong phdp du bao hop ly:

Dé tién hanh tham tra phuong phap tinh
toan thich hop nhat, cac nha khoa hoc thuong
tinh d6 léch chuan va gia tri tuyét doi cua do
léch tuyét dbi trung binh hang nim. Phuong
phap nao c¢6 do léch chuan va gia tri tuyét doi
ctia d6 léch tuyét ddi trung binh hang nim cang
nho thi phuong phap do cang chinh xac nén ta
chon phuong phap d6 du bao cho tuong lai.

L(Yy-Y)?

Do léch chuén §=

nam
Y: nhu cau thyc té qué khir

‘ >(Ya—Y)
Yd: nhu cau du tru quéa khu -
n

n: s nam trong qua khi.

2.2.2. Phwong phdp thu thdp s6 liéu

Dé danh gia thyc trang thu hat vén FDI vao
bat dong san TP.HCM, sb liéu tht cap s& duoc
thu thap tir bao cdo tinh hinh kinh té x4 hoi, va
nién giam thng ké ciia Cuc théng ké TP.HCM
giai doan tir nam 2000 dén thang 5/2016.

n

3. KET QUA NGHIEN CUU

Gia trj tuyét d6i cua do léch trung binh hang

Bang 1. Dy an FDI dwogc cAp phép méi hang nim tai TP.HCM

Téng s6 dw 4n Dy 4n thugc linh vuec BDS Ty trong
Nam ) T(;)I}g Vén ) Tér}g Vén Vén ddu tu trung Vésb V:é vbn
Du dau tu Dy dau tu binh /1 dy 4n du an dau tu
an (triéu USD) an (triéu USD) (triéu USD) (%) (%)
2000 119 343,00 01 4,50 4,50 0,84 1,31
2001 182 619,00 01 1,20 1,20 0,55 0,19
2002 223 314,00 03 52,90 17,63 1,35 16,85
2003 203 315,00 01 130,00 130,00 0,49 41,27
2004 247 459,00 04 191,80 47,95 1,62 41,79
2005 314 641,00 09 204,50 22,72 2,87 31,90
2006 283 1.627,00 15 463,70 30,91 5,30 28,50
2007 493 2.335,00 24 1.530,40 63,77 4,87 65,54
2008 546 8.407,00 45 2.953,00 65,62 8,24 35,13
2009 389 1.035,00 181 721,14 3,98 46,53 69,68
2010 375 1.883,31 154 1.376,55 8,94 41,07 73,09
2011 439 2.804,37 191 1.026,92 5,38 43,51 36,62
2012 436 593,00 08 117,60 14,70 1,83 19,83
2013 440 963,10 09 147,00 16,33 2,05 15,26
2014 414 2.842,80 13 634,40 48,80 3,14 22,32
2015 555 2.810,30 13 1.497,60 115,20 2,34 53,29
15/5/2016 276 481,20 07 236,00 33,71 2,54 49,04

Nguon: Sé liéu tir Cuc Thong ké TP.HCM
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Bang 2. Dy bao tong von FDI dau tw vao bat dng sian tai TPHCM bing phuwong phap Hbi quy

tuyén tinh

Nim Y X X? X*Y
2007 1.530,40 -8 64 -12.243,20
2008 2.953,00 -6 36 -17.718,00
2009 721,14 -4 16 -2.884,56
2010 1.376,55 -2 4 -2.753,10
2011 1.026,92 0 0 0,00
2012 117,60 2 4 235,20
2013 147,00 4 16 588,00
2014 634,40 6 36 3.806,40
2015 1.497,60 8 64 11.980,80
> 10.004,61 0 240 -18.988,46
>n 9

S s
b=2 = 1000461 — 1 111,62
Nguén: Tinh todn cua tdc gid theo sé liéu ciia Cuc Thong ké TP.HCM
Bang 3. Thim dinh bing phwong phap Hdi quy tuyén tinh
Nim Y Yd Yd-Y (Yd-Y)?

2007 1.530,40 1.744,57 214,17 45.869,75
2008 2.953,00 1.586,34 -1.366,66 1.867.773,10
2009 721,14 1.428,10 706,96 499.787,98
2010 1.376,55 1.269,86 -106,69 11.382,62
2011 1.026,92 1.111,62 84,70 7.174,67
2012 117,60 953,39 835,79 698.538,65
2013 147,00 795,15 648,15 420.097,18
2014 634,40 636,91 2,51 6,31
2015 1.497,60 478,67 -1.018,93 1.038.208,88
> 10.004,61 10.004,61 0,00 4.588.839,14

Nguon: Tinh todn ciia téc gid theo sé liéu ciia Cuc Thong ké TP.HCM

Trang 132




TAP CHi PHAT TRIEN KH & CN, TAP 19, SO Q4 - 2016

Bang 4. Tong hop du bao vén FDI dau tuw vao bt dgng san tai TPHCM giai doan 2016-2020

(bang phwong phdp héi quy tuyén tinh)

Gia tri tuyét dbi
Niam Du bao (triéu USD) Do 1éch chuin ciia d9 léch trung

binh hang nam
2016 | Y(d) = -79,12*10+1.111,62= 320,42
2017 | Y(d) = -79,12*12+1.111,62= 162,18 4.588.839,14 0

/ 9
2018 | Y(d) = -79,12*14+1.111,62= 3,94 ‘ 9 ‘
2019 | Y(d) = -79,12*16+1.111,62= -154,30 - -
714,05 0

2020 | Y(d) = -79,12*18+1.111,62= -312,54

Nguén: Tinh todn cua tdc gid theo sé liéu ciia Cuc Thong ké TP.HCM

Bang 5. Dy bao tong von FDI dau tw vao bt dong sian tai TPHCM bing phwong phap binh

phuong bé nhit

Nim Y X X? X*Y
2007 1.530,40 1 1 1.530,40
2008 2.953,00 2 4 5.906,00
2009 721,14 3 9 2.163,42
2010 1.376,55 4 16 5.506,20
2011 1.026,92 5 25 5.134,60
2012 117,60 6 36 705,60
2013 147,00 7 49 1.029,00
2014 634,40 8 64 5.075,20
2015 1.497,60 9 81 13.478,40

Y 10.004,61 45 285 40.528,82

>n 9
= ”ngzz’;‘_z(g;z)zy 9*4—0.522;8228—54;1’1*5120.004,61 — 158,24
_ ZXHEY-FX+T XY 285+10.004,61-45+4052882 _ 1) g9

nyx2-(X x)°

9%285—452

Nguén: Tinh todn cua tdc gid theo sé liéu ciia Cuc Thong ké TP.HCM
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Bing 6. Thim dinh bing phwong phap binh phwong bé nhit

Nim Y Yd Yd-Y (Yd-Y)?
2007 1.530,40 1.744,57 214,17 45.869,75
2008 2.953,00 1.586,34 -1.366,66 1.867.773,10
2009 721,14 1.428,10 706,96 499.787,98
2010 1.376,55 1.269,86 -106,69 11.382,62
2011 1.026,92 1.111,62 84,70 7.174,67
2012 117,60 953,39 835,79 698.538,65
2013 147,00 795,15 648,15 420.097,18
2014 634,40 636,91 2,51 6,31
2015 1.497,60 478,67 -1.018,93 1.038.208,88
Y 10.004,61 10.004,61 0,00 4.588.839,14

Nguén: Tinh todn cia tdc gid theo sé liéu ciia Cuc Thong ké TP.HCM

Bang 7. Tong hop du bao von FDI dau tw vao bat dong san tai TPHCM giai doan 2016-2020
(bang phwong phdp binh phiong bé nhat)

Gi4 tri tuyét dbi
) . cia dj léch
Nam Dw bao (tri¢u USD) Do léch chuan
trung binh hang
nam
2016 | Y(d) = -158,24*10+1.902,81= 320,41 ‘ 0 ‘
9
2017 | Y(d) = -158,24*11+1.902,81= 162,17 ’w
9
2018 | Y(d) = -158,24*12+1.902,81= 3,93
2019 | Y(d) = -158,24*13+1.902,81= -154,31
714,05 0
2020 | Y(d) = -158,24*14+1.902,81= -312,55

Nguén: Tinh todn cua tdc gid theo s6 liéu ciia Cuc Thong ké TP.HCM
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Bing 8. Du bao tong von FDI diu twr vao bat dong sin tai TPHCM
( bang phwong phdp Parabol)

Niim Y X X? x* XY XY
2007 1.530,40 -8 64 4.096,00 97.945,60 -12.243,20
2008 2.953,00 -6 36 1.296,00 106.308,00 -17.718,00
2009 721,14 -4 16 256,00 11.538,26 -2.884,56
2010 1.376,55 -2 4 16,00 5.506,20 -2.753,10
2011 1.026,92 0 0 0,00 0,00 0,00
2012 117,60 2 4 16,00 470,40 235,20
2013 147,00 4 16 256,00 2.352,00 588,00
2014 634,40 6 36 1.296,00 22.838,40 3.806,40
2015 1.497,60 8 64 4.096,00 95.846,40 11.980,80

> 10.004,61 0 240 11.328,00 342.805,26 -18.988,46

>n 9
2y_y 2, -
- ooy e
Nguén: Tinh todn cia tdc gid theo sé liéu ciia Cuc Thong ké TP.HCM
Bang 9. Tham dinh bang phwong phap Parabol

Nim Y vd Yd-Y (Yd-Y)?
2007 1.530,40 2.320,45 790,05 624.176,20
2008 2.953,00 1.730,30 -1.222,70 1.494.985,41
2009 721,14 1.263,56 542,42 294.220,38
2010 1.376,55 920,22 -456,33 208.235,56
2011 1.026,92 700,28 -326,64 106.691,43
2012 117,60 603,75 486,15 236.339,16
2013 147,00 630,61 483,61 233.881,58
2014 634,40 780,88 146,48 21.456,64
2015 1.497,60 1.054,55 -443,05 196.292,75

Y 10.004,61 10.004,61 0,00 3.416.279,10

Nguon: Tinh todn ciia tdc gid theo sé liéu ciia Cuc Thong ké TP.HCM
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Bang 10. Tong hgp dw bao von FDI dau tw vao bit dong san tai TPHCM giai doan 2016-2020
(bang phwong phap Parabol)

Gia tri tuyét
doi
Do léch
Nim Duw bao (tri¢u USD) . caa d¢ léch
chuan
trung binh
hang nam
2016 | Y(d) = 15,43*10%(-79,12)*10+700,28 = 1.452,08
3.416.279,10 0
2 , -
2017 | Y(d) =15,43*12°+(-79,12)*12+700,28 = 1.972,76 — g 9
2018 | Y(d) = 15,43*14%+(-79,12)*14+700,28 = 2.616,88 _ -
= *162+(- * =
2019 | Y(d)=15,43*16°+(-79,12)*16+700,28 = 3.384,44 616,11 0
2020 | Y(d) = 15,43*18%+(-79,12)*18+700,28 = 4.275,44

Nguén: Tinh todn cua tdc gid theo sé liéu ciia Cuc Thong ké TP.HCM
4. THAO LUAN KET QUA NGHIEN CUU

oy ‘ , —— Téng Vén

Tong von FDI dau tw vao bat dgng san TP.HCM dau tu...
4000.00 4.275,44
3000.00 +—— — e
200000 N\ oAl
1000.00 v’-\\ e,

0-00 T T T T T L T T T T T T T 1
A & Y u
NN %@q NN q9\“’ e S q9\% @o\ @o\ \0‘@ @o\ @o\
@Q @\3. @Q @0. @Q
O TR O D
S

Hinh 1. Téng von FDI dau tw vao bat dong san TP.HCM giai doan 2007-2020
Nguon: Tinh todn cia tac gid theo 6 liéu ciia Cuc Thong ké TP.HCM

Nam 2000, Viét Nam ky Hiép dinh thuong
mai Viét - My; day dugc xem la nén tang quan
trong dé Viét Nam dam phén gia nhap WTO sau
ndy; va day ciing 1a giai doan danh dau s dy 4n
FDI thudc linh vyc bat dong san dwoc cap phép
dau tién nhét tai TP. HCM. Cu thé, ¢6 01 dy an
FDI thudc linh vyc bit dong san duoc cip phép
tai TP. HCM, chiém ty trong 1,31% téng von dau
tu FDI.

Giai doan 2001 - 2003: mat du cac du an FDI

thudc linh vuc bét dong san dugc cép phép vai
quy mo lon hon; tuy nhién cac dy an FDI thudc
linh vuc bat dong san van con han ché vé& sb
luong; cu thé, nam 2002, ¢6 03 dy an FDI thudc
linh vuc bat dong san duoc cip phép véi tong von
dau tu 14 52,90 triéu USD, chiém ty trong 16,85%
téng von dau tu FDI; va nim 2003, c6 duy nhit
01 du an FDI thudc linh virc bat dong san dugc
cap phép, nhung véi tong von dau tur 13 130 triéu
USD, chiém ty trong 41,27% tong von dau tu
FDI.
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Giai doan 2004 - 2006: quy mo va ty trong
vén dau tu ciia dy an FDI linh virc bat dong san
¢6 xu hudng tram ling xudng, tuy nhién sb lugng
du 4n FDI linh vuc bat dong san co xu hudéng
tang 1én; cu thé, ndm 2004, c6 04 dy 4n FDI thudc
linh vuc bat dong san dugc cip phép véi tong von
dau tw 1a 191,80 triéu USD, chiém ty trong
41,79% tong von dau tu FDI; ty trong ndy giam
xubng con 31,90% vao nam 2005 va con 28,50%
vao nam 2006.

Tom lai, trudc khi gia nhap WTO, mat du
Viét Nam da ky Hi€p dinh thuong mai Viét-M¥,
nhung ty trong vén dau tw FDI vao linh vyc bat
dong san giai doan 2000 - 2006 van thap hon so
voi giai doan sau khi Viét Nam gia nhap WTO
dén nay. Piéu nay minh chimg cac cam két trong
WTO c¢6 thé dugc coi la murc tran khi ching ta
tién hanh dam phan trong cic Hiép dinh song
phuong cling nhu da phuong trong twong lai.
(Béc Viét Luat, 2011)

Xu huéng thu hit vén dau tur FDI vao linh
vuc bét dong san tai TP. HCM giai doan 2007-
2011 ting vot vé sb luong dy 4n, nhung tong sb
vén dau tu c6 xu hudng giam tir nam 2009 - 2013
(Bang 1). Chi tiét theo timg giai doan nhu sau:

Nam 2007: danh déu budc ngoat Viét Nam
gia nhip WTO, tuy nhién, day cling la nam thi
truong bat dong san My - nén kinh t& 16n nhét thé
gi6i - 1am vao tinh trang roi tu do, dan dén tinh
trang khing hoang kinh té thé gidi; va bat dong
san Viét Nam ciing chiu chung s6 phan (Nguyén
Thi My Linh, 2012; Lé T4n Lam Anh, 2013). DU
vay, Viét Nam da thyc hién t6t cam két minh
bach hoa, va cam két xod bo cac rao can vé dau tu
bat dong san nhim tao duoc tinh hip din, thong
thoang va minh bach ctia méi trudng dau tu nude
ngodi tai Viét Nam. Két qua, cac dy an FDI linh
vuc bat dong san tai TP. HCM khong ngimg ting
1én vé s lugng, ciing nhu vé quy md va ty trong
vbn dau tu; cu thé, trong nam 2007, ¢6 24 dy an
EDI thudc linh vuc bit dong san duoc cip phép

voi tong vén dau tu 14 1.530,40 triéu USD, chiém
ty trong 65,54% tong von dau tur FDI.

Giai doan 2008 - 2009: Nguyén Thi My Linh
(2012) ghi nhan: thi truong bit dong san
TP.HCM van trong tinh trang déng bang, gia ca
hau hét cac san pham bat dong san déu sut giam
manh. Tuy nhién, cac nha dau tw ngoai van lac
quan dbi véi thi truong bat dong san TP. HCM
nhd Viét Nam da ban hanh va sira doi kip thoi cac
bién phéap thuong mai, va di trién khai tot viéc ra
soat chinh sach thwong mai; vi vdy, trong nam
2008, van c6 dén 45 du an FDI thudc linh vuc bt
dong san dugc cip phép voi tong von dau tu 1a
2.953 triéu USD, (v6n déu tu trung binh 14 65,62
triéu USD/ dy 4n). Pang chi y, vao cudi nim
2009, do gia vang tang manh va thong tin Chinh
Phu tiép tuc hd tro 1ai sudt dén hét ngay
31/03/2010, nén mic du thi truong bat dong san
TP.HCM vén tiép tuc trong tinh trang dong bang,
nhung thi truong bat dong san vin c6 ting nhe
hang thang. Vi vay, cac nha dau tu ngoai van tiép
tuc lac quan dbi véi thi truong bét dong san TP.
HCM, nhung c6 su diéu chinh v& quy mo6 dau tu;
cu thé, c6 dén 181 du an FDI thudc linh vuc bat
dong san dugc cip phép voi tong von dau tu 1a
721,14 triéu USD, (vbn déau tu trung binh 1a 3,98
triéu USD/ du an). Xu hudng nay cho ta thiy cac
nha dau tu ngoai bit dau quan tim dén cac du an
bat dong san véi quy mé nho.

Giai doan 2010 - 2011:; Viét Nam van thuc
hién nghiém chinh cam két minh bach hoa thong
tin. Cu thé, Ngan hang Nha Nudc nang 14i suit co
ban tir 7%/ nam 1én 8%/ nam, rdi 1én 9%/ ndm; va
thong tin Chinh Phu khong tiép tuc hd tro 13i sudt
da khién thi truong bat dong san chimg lai. Tuy
nhién, cac nha dau tu ngoai van lac quan dau tu
manh hon vao c4c du 4n béat dong san véi quy mod
nh6 (Nguyén Thi My Linh, 2012). Cu thé, c6 dén
154 dy 4n FDI thudc linh vuc bt dong san duoc
cap phép voi tong von du tur 1a 1.376,55 triéu
USD, (v6n diu tu trung binh 1a 8,94 triéu USD/
du an), chiém ty trong 73,09% tong von dau tu
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FDI trong nam 2010. Pay ciing chinh 1a ty trong
vén du tu FDI cao nhét vao linh virc bat dong
san duoc cap phép tai TP. HCM trong vong 10
nam ké tir khi Viét Nam ky Hiép dinh chung vé
thuong mai dich vu khi gia nhap WTO. Hon thé,
trong nam 2011, xu huéng dau tu vao cac dy an
quy md nho tai TP. HCM duoc cic nha du tu
ngoai diy 1én dinh diém vé6i 191 dy 4n FDI thuge
linh vuc bat dong san véi tong von dau tur la
1.026,92 tridu USD, (von dau tu trung binh la
5,38 triéu USD/ du an). Nam 2011 c6 thé duoc
xem 13 nim ¢6 s6 du an FDI thudc linh vuc bat
dong san dugc cip phép nhiéu nhat tai TP.HCM
trong vong 10 nam ké tir khi Viét Nam gia nhap
WTO.

Giai doan tir nim 2010 dén 2013: bét dong
san trong tinh trang “dong bang, nhung chua phuc
hoi”, tuy nhién van c6 giao dich thanh cong chu
yéu & cac du 4an c6 gia trung binh va ré
(VnExpress, 2013). Trong giai doan nay, Viét
Nam da thyc hién nghiém chinh cam két vé mo
cua thi truong dich vu (Trinh Thi Thay Hang,
2013). Pay ciing chinh 1a 1y do vi sao mat du thi
truong bat dong san tai TP. HCM bi déng bang,
nhung nhiéu nha dau trr ngoai van 6 at dau tu vao
cac du an quy md nho trong giai doan 2010 -
2011. Mat khéc, boi vi cac nha dau tu ngoai dong
loat ddu tr qua nhiéu du 4n bit dong san quy md
nhd trong giai doan nam 2010 - 2011 tai
TP.HCM; nén trong giai doan nam 2012 - 2013,
céc dy 4n FDI thudc linh vuc bat dong san duoc
cép phép tai TP. HCM ¢6 xu huéng giam manh
vé s luogng, tuy nhién v& quy mo vén dau tu
trung binh trén mot dy an lai ¢c6 xu hudng cao
hon gép doi so véi giai doan nim 2010 - 2011. Cu
thé, trong nam 2012, ¢6 08 du an FDI thudc linh
vire bat dong san duoc cip phép véi tong von diu
tu 14 117,60 triéu USD, (vn dau tu trung binh la
14,70 triéu USD/ du an), va trong nam 2013, c6
09 du an FDI thudc linh vuc bét dong san duogc
cép phép voi tong vbn diu tu 1a 147 triéu USD,
(von dau tu trung binh 13 16,33 triéu USD/ dy 4n).

Xét vé quy md von dau tu trung binh trén mot dy
an, xu hudng dau tu trong giai doan 2012 - 2013
¢6 quy mo von cao hon gan gap doi so v6i nim
2010, va cao gin gip ba lan so v&i nam 2011.

Giai doan 2013 - 2014, Viét Nam da tiép tuc
ban hanh va sira doi kip thoi cic bién phap
thuong mai, va da trién Khai tot viéc ra soat chinh
sach thuong mai. Pay la nhiing ndi dung trong
cam két minh bach héa cta Viét Nam. Cu thé
Viét Nam dé trién khai nhiéu giai phép thao g&
kho khan cho thi truong béat dong san trong niam
2013 va thyc té trong ndm 2014 da cho thay hiéu
qua tich cyc cuia cac giai phap (Thoi Béo Kinh té
Viét Nam, 2014). Cu thé, ndm 2014 di c6 13 dy
an FDI thudc linh vuc bt dong san duoc cép
phép voi tong von dau tu la 634,40 tricu USD,
(vén dau tu trung binh 1a 48,80 triéu USD/ du 4n).
Pay la tin hiéu phuc hdi khi cic nha dau tu ngoai
quay tré lai ddu tu v6i quy mé 16n hon trong cac
du 4n FDI thudc linh vuc bt dong san tai TP.
HCM nhiam dén dau chu ky ting truéng mdi ciia
bat dong san sau mot thoi gian dai trdm ldng. Tuy
nhién, Nguyén Minh Phong (2013) cho rang:
nhitng nam téi s& chimg kién sy gia ting kha
manh mé& cic hoat dong dich chuyén cac dong
von qudc & ca tryc tiép va gian tiép, cac hoat
dong M&A qudc té. Cac quy dau tur nudc ngodi
dang tich cyc diéu chinh dinh huéng dau tu cia
minh theo huéng gia ting ngudn vén db vao cac
thi truong Dong - Nam A. Pay ciing 1a xu huéng
thao g& kho khan tai chinh cho cac doanh nghiép
bat dong san ndi.

Giai doan tir nim 2014 dén nay: trong nhimng
nam qua, Viét Nam da thyc hién nghiém cac cam
két WTO, va day duoc xem la nén tang quan
trong dé nam 2014 danh diu su kién Viét Nam
tham gia dam phéan va chuén b ky két Hiép dinh
ddi tac kinh t& chién lugc xuyén Thai Binh
Duong (TPP). Theo Luong Xuan Quy (2014):
hiép dinh TPP c6 thé gian tip tic dong thu hit
von dau tu FDI vao thi truong bat dong san
TP.HCM. Két qua, nam 2015 ciing c6 13 du 4n
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FDI thudc linh vuc bat dong san dugc cip phép,
nhung téng vén dau tu 1a 1.497,60 triéu USD,
(von dau tu trung binh 1a 115,20 triu USD/ du
an, c6 quy md von dau tu cao hon gap doi so voi
nim 2014). Ngoai ra, tuy méi 06 thing ddu nam
2016, nhung da c6 07 du an FDI thudc linh vuc
bat dong san duoc cap phép véi tong von dau tu
1a 236 triéu USD, chiém ty trong 49,04% tong
vbn dau tu FDI tat ca cac linh vuc dau tu.

Du béo téng von dau tu FDI vao linh vyc bét
dong san tai TP.HCM trong nam 2016 1a 1.452,08
tri¢u USD, gidm nhe hon so v4i nam 2015; tuy
nhién con sb niy sé ting manh va déu hang nam
Ién 1.972,76 tricu USD vao nam 2017; 1én
2.616,88 tricu USD vao nam 2018; 1én 3.384,44
triéu USD vao nam 2019; va 1én 4.275,44 triéu
USD vao nam 2020 (bang 10).

5. KET LUAN VA KHUYEN NGHI

5.1. Khuyén nghi d6i véi Nha nwéc

Két qua dy béo cho thay tong vén dau tu FDI
vao linh vuc bat dong san tai TP. HCM trong nam
2018 va nim 2020 tuong tng s& dat gap 1,7 lan
va 2,8 1an so vdi tong vén dau tu FDI vao linh
vuc bét dong san tai TP. HCM trong nam 2015.
Pé thu hat dwoc vén dau tu FDI vao linh vuc bt
dong san nhu nhimg con sb du bao nay, Nha
nude nén c6 chinh sach wu dii dau tu hon vao
linh vyuc bat dong san boi vi ty trong von dau tu
FDI vao linh vic bat dong san trong 10 nim qua
(2007-2016) trung binh chiém 43,98% cua tong
vén FDI dau tu trén tit ca cac linh vuc tai TP.
HCM. Hon thé, Nha nuéc can tiép tuc xo04 bo cac
rao can vé dau tu bat dong san, thuong xuyén ra
soat cac chinh sach thuong mai va sira ddi kip
thoi cac bién phap thuong mai nhim tao duoc
tinh hap dan, thong thoang va minh bach ctia moi
truong dau tu nude ngoai tai Viét Nam boi vi day
14 nhimg bién phap hitu hidu thu hut dugc von
FDI vao bat dong san tai TP. HCM ngay khi
trong thoi ky bat dong san dong bang trong giai
doan 2008 - 2013.

LAi suat cho vay trén thi truong Viét Nam co
nhiéu bién dong trong giai doan 2010 - 2011. Tuy
nhién, nhd Viét Nam thuc hién nghiém chinh cam
két minh bach héa thong tin, nén cac nha dau tu
ngoai van an tim dau tu manh hon vao cac du 4n
bat dong san véi quy md nho. Pay 1a bai hoc kinh
nghiém dé Viét Nam tiép tuc cong khai va minh
bach hoa thong tin trong cac hoat dong cua thi
truong bat dong san, chang han nhu cong khai cac
thong tin vé qui hoach va sir dung dat, boi vi day
chinh 13 hanh dong thiét thuc thé hién cam két
“minh bach hoa” ctia Viét Nam ddi voi thé gioi.

5.2. Khuyén nghi dbi véi cac doanh
nghiép bat dgng san

Khi phat trién san phim b4t dong san, cic
doanh nghiép can cht y dén nhu cau thi truong,
tap trung vao nhitng phan khic thi trudng phu
hop véi nhiing kha ning chi tra cia dong dao
nguoi dan, nhat 1a ddi tugng ngudi ¢6 thu nhap
trung binh va thap. Cu thé, cac doanh nghiép can
nhanh chéng didu chinh, chuyén dbi cac du 4an
nha ¢ thuong mai, nha & cao cdp sang nha & xa
hoi, nha & gia thip, vi phan khiic nha & xi hoi,
nha & thu nhép thip dang thiéu, ching han: trong
giai doan bat dong san dong bang tir nam 2010-
2013, nhung van c6 giao dich thanh céng & cac
du an c6 gia trung binh va ré.

Hon thé, trong giai doan 2013 dén nay, Nha
nude da kién toan va minh bach Luit mua ban,
sap nhap doanh nghiép. Nhu vdy, nhim dé giam
b6t ganh ning tai chinh, cac cha dau tur bat dong
san dang con ganh chiu “ng xau” nén nhanh
chong déy manh hoat dong M&A dé tan dung su
phuc hdi ciia thi truong. Cu thé, cac doanh nghiép
nén chu dong moi goi hop tac ddi vai cac chii dau
tu nude ngoai thong qua cac hoi nghi va hoi thao
déu tu béi vi mot sd nha dau tu ngoai, dic biét 1a
cac nha dau tu dén tir khu vuc Chéu A, ciing dang
kha quan tdm dén cac hoat dong mua béan va sap
nhap nhim dén nhiing du 4n phat trién cc khu
dan cu.
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The practice of FDI capital attraction in the
real estate sector in Ho Chi Minh City since
the accession into WTO — Predictions and

recommendations

e LeThanh Tung
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ABSTRACT

Based on the theoretical framework of
commitments in the field of real estate that
Vietnam made to WTO, the author aims to
provide investors with an understanding about
the practice of FDI capital attraction in the
real estate sector in Ho Chi Minh City (HCMC)
since the accession into WTO. Multiple
methods are used, including estimating the
proportions of projects, investment capital and
average capital per project so as to assess the
trend in FDI capital attraction in the real
estate sector in HCMC from Jan 2007 to May
2016. Besides, the author also applies three

Key words: WTO, FDI capital, real estate in HCMC.
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