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1ét Nam

TAP CHI CUA HOI KHOA HOC KINH TE VIET NAM

NAM

Chy,

Kinh té Viét Nam sau 81 nam déc lap:
Nhitng buéc chuyén lich str va khat vong
trong ky nguyén méi

Ngay 2/9/1945 da md ra budc ngoat vi dai trong lich str dan toc Viet Nam. Sur ra doi clia
nudce Viet Nam Dan chi Cong hoa khong chi khdng dinh quyén doc lap, tu do va tu quyét
vé chinh tri, ma con trao cho dan toc Viét Nam quyén lua chon, kién tao con duong phéat
trién kinh t& vi lgi ich ctia d4t nude va nhan dan. Tir thoi khéc &y, khat vong doc lap gan
lién véi khat vong xay dung moét qudc gia tu chu, giau manh, trong dé thanh quéa phat
trién phai nang cao doi s6ng va ma rong co hoi tién bé cho moi nguoi dan.
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Kinh té
Viét Nam

TAP CHI CUA HOI KHOA HOC KINH TE VIET NAM

L.OI TOA SOAN

Ban doc than mén,

Cach day 81 nam, duéi su lanh dao cia Dang Cong san Viét Nam, dtiing dau 1a Chu tich H6 Chi Minh,
nhan dan ta da lam nén ky tich, v6i thing 1¢i tron ven cia Cach mang Thang TAm nam 1945, gianh chinh
quyén vé tay quan chiing cong - néng, dé ngay 2 thang 9 nam d6, trong cudc mit tinh ctia hang van ngusi
6 Thu d6 Ha Noi, Chu tich H6 Chi Minh da trinh trong doc ban “Tuyén ngon Doc 1ap”, chinh thic khai
sinh nudce Viét Nam Dan chtu Cong hoa, cham dit hon 80 ndm dan toc ta phai lam no 1é cho cht nghia
thuc dan.

Tap chi Kinh t€ Viet Nam s6 gop (35+36) ky nay xin danh nhiing trang md dau, 6n lai méc son lich st
ch6i ngoi lam thay d6i van ménh cda dan toc ta.

Tiép d6, noi dung tiéu diém “Nghi quyét 21: d&m bao noi 6 cho dan” clia s6 ra ky nay tap trung giéi
thiéu luan giai ctia cac nha hoach dinh chinh sach, céac chuyén gia va ngudi trong cudc, phan tich nhiing
kho khan, viuéng mac trén thi trudng bat dong san, dong thoi dé xuat nhiéu giai phap phat trién can doi
cung - ciu céc loai hinh nha & (nha & thuong mai, nha & céng vy, nha & chinh sach, nha & cho thué),
nhim sém dap ting nhu ciu c6 noi 6 ciia nhan dan.

Thuc té cho thay thi truong bat dong san ¢ nudce ta van c6 nhiéu bat cap, nhu: nguén cung chu yéu
nghiéng vé phan khic cao cap, gid cao, con phan khic vira tii tién ¢6 nhu ciu 16n lai gin nhu bi “bo
quén”; vuéng mic phéap ly khién hang ngan dy an, tuong duong hang tram ngan ha, hang triéu ty dong
bi “chon” vao dat; tinh trang dau co, théi gia, luét séng... lam méo mé thi trudng va ddy gia nha lén cao;
trong khi phan dong ngusi c6 nhu cau thuc khong thé tiép can duge nha & bdi han ché vé kha nang tai
chinh thi lai ¢6 hang ngan cian nha bi bd hoang (do khach hang mua “gam” dé day), bién nha & khong
con la tai san stt dung nita ma tré thanh tai san tich ldy... TAt ca nhiing yé&u t6 nay khong chi lam lang phi
nguon luc to 16n ctia xa hoi ma con tao ra rao can d6i véi su phat trién lanh manh, bén viing cda thi trudng
bat dong san ciing nhu viéc thuc hién muc tiéu ctia Dang va Nha nude: moi ngudi dan déu cé chd 6.

Dé khic phuc thuc trang trén, c6 rat nhiéu viéc can phai lam, rit nhiéu van dé phai giai quyét, rit can
su vao cudc cua cac cp, cic nganh, dia phuong, doanh nghiép va ca ngudi dan; trong d6, cong tac hoan
thién thé ché& dat dai, nha & va cac linh vyc lién quan theo huéng dong bo, thong nhat, kha thi (theo ding
dinh huéng ctia Nghi quyét s6 21-NQ/TW ngay 28/7/2026 Hoi nghi lan thii ba Ban Chap hanh Trung
uong Dang khéa XIV vé quan diém, dinh huéng stia d6i Luat Dat dai va cic luat c6 lién quan) 1a hét siic
cap thiét.

Dich dén cu6i ciing ctia moi chu truong, chinh sach ctiia Dang va Nha nudc ta hién nay vé quan ly, st
dung dat dai, phat trién thi truong bat dong san déu huéng tdi tao diéu kién t6t nhat co thé dé phat trién
bén viing kinh t& - x4 hoi cua dat nude, dong thdi nang cao doi song ciia nhan dan, trong do, tao diéu kién
dé cong dan thuc hién quyén c6 noi § 1a mot trong nhiing tiéu chi quan trong. Cac ké hoach phat trién nha
4 clia cac dia phuong; quyét tam hoan thanh Dé 4n 1 triéu cin nha 6 x4 hoi dén nam 2030; ddy manh phat
trién nha & cho thué gia phi hop... dang gép phan quan trong nhim thyc hién tét tiéu chi nay.

Xin tran trong gidi thiéu ciing ban doc.
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TIEU DIEM 6  KINH TE & CHINH SACH

E- - . DA A 2 A - Chuyén tham Singapore cuia Thudng truc Ban Bi
NGH! QUYET 21-NQ/TW: DAM BAO NO1 0 CHO DAN thu Tran C&m Tua: Khai dong co ché Béi thoai

Chién lugc va két ndi cong nghé

Dam bao noi ¢ cho dan: '
Ba luat va gdc nhin tir Nghj quyét 21 8 CHAO MUNG QUOC KHANH 2/9
- Ky niém lan tha 81 Cach mang Thang Tam

va Qudc khanh 2/9: Mai mai ngdi sang mot mac son
- Tutang trudng dén thinh vugng, hanh phic
- Mot phan tu thé ky phat trién doanh nghiép

Ngudn cung nha 6 sé da dang, gia sé binh 6n han
P/v BS.TS. HOANG VAN CUONG,
Pho Cha tich Hoi Khoa hoc Kinh té Viet Nam

Sira doi Luat Dat dai nam 2024: Hoan thién phap luat nhé va vira Viet Nam
theo hudng kién tao, di trudc, mé duing cho phat trién - GDP san xu&t/GDP st dung:

Két qua tich cuc, nhiing van dé can luu y

Luét Quy hoach (sta dai): Khoi théng nguén luc qudc gia Kinh t& Vit Nam sau 81 nam doc ap: Nhiing buéc

P/v ﬁng’TRl\NAQl‘J.[A]C PHUONG, chuyén lich st va khat vong trong ky nguyén mdi
Thrtrugng B Tai chinh - Tirdoc Iap dan toc dén khat vong tu chd kinh t6
Thao gd “diém nghén” thé ché, khai thdng 66 DAUTU - HA TANG

ngudn luc tir cac du an “dap chiéu” - Di doi Ga Ha Noi va “bai toan” mang IuGi

duting sat tuong lai
- Quyétliét thao gd diém nghén thuc thi FTA tai dia phuong

72 CHUYEN DOl SO - STARTUPS

Ky vong vé co hdi c6 ndi & ciia ngudi dan - Tu chti c6ng nghé dé Viét Nam thém quyén lya chon
: : P/v 6ng HA TRUNG KIEN, Phd Chu tich Hoi dong quan tri
Tap doan Céng nghé G-Group

- Alngay cang “an sau” vao kinh té Viét Nam
78 DOANH NGHIEP - DOANH NHAN

TP.Ho Chi Minh quyét tam hoan thanh

4 théo g& vudng mac hon 800 du &n

N

Bua muc tiéu 1,14 triéu can nha d xa hoi
vé dich ding han

Giam chi phi dﬁ'ti Lam _sao dé ngudi mua nha ~Chuyén ho kinh doanh

thuc su dugc hudng lgi? tU “viing x4m” sang “viing sang”

Kiém soat tin dung bat dong san: 80 KINH TE XANH

Phan loai du an dé tranh “cao bang” - Lang nghé g chuyén minh theo hudng xanh,

Thug bat dona san: Binh vao 43 tudn hoan va bén viing

ue atk ong san. Hanh vao cau c?’ 82 TIEU - DUNG

khai ngudn cung nha & cho nguai dan —_— \ o
- Thuc pham hiu co thanh chién luge tiéu dung mdi

Bua nha d cho thué trd thanh tru cot chién lugc 84 HOSO

- Du lich thién van: Co hdi vang trén bau trai dém

www.vneconomy.vn
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CHUYEN THAM SINGAPORE CUA THUONG TRUC BAN Bf THU TRAN CAM TU
Khai dong co ché Dai thoai Chién lwoc
va két noi cong nghé
Chuyén tham chinh thitc Singapore 18n thir nhat ctia Thudng truc Ban Bi thu Tran Cam Tu da

md& ra kénh hop tac chién lugc mai gitta hai Bang cdm quyén, tao dong luc thuc chat cho quan
hé B6i tac chién lugce toan dién Viét Nam - Singapore.

c huyén tham chinh thic
Singapore ctia Uy vién Bo
Chinh tri, Thuong truc Ban Bi

thu Trin Cim Tu ti ngdy 24 dén

25/8/2026 dién ra ding thoi diém quan

hé Viét Nam - Singapore dang & giai

doan phat trién t6t dep nhat lich sti. Sau
khi hai nuéc nang cap quan hé lén D6i
tac Chién lugde toan dién nam 2025 va
sau chuyén thim cip nha nudc cua

Téng Bi thu, Chi tich nuée Toé Lam

thang 5/2026, chuyén cong tac 1an nay

khong chila hoat dong déi ngoai thuong
nién ma con mang tinh buéc ngoat.
Daylalan dau tien mot Thuong truc

Ban Bi thu Dang Cong san Viét Nam

tham chinh thic Singapore, dong thoi la

cudc hop diu tién cta co ché Déi thoai

Chién luge gitta Dang Cong san Viét

Nam va Dang Hanh dong Nhan dan

Singapore (PAP) - ¢ ché ma Viét Nam

la nuée dau tién 6 Dong Nam A thiét 1ap

v6i dang cam quyén cta qudc dao Su ti.

Két qua dat duge vugt ngoai ky vong,

khing dinh quyét tim ctia ca hai bén

trong viéc chuyén héa tin cay chinh tri
thanh dong luc phat trién cu thé.

Tir thiét lap co ché
dén két qua thuc chat

Chuyén tham cta Thudng tryc Ban
Bi thu Tran C4Am Td va Doan dai biéu cAp
cao Dang Cong san Viét Nam da thanh
cong tot dep trén cac phuong dién.

Diém nhan ctia chuyén tham la viéc
dong chu tri Déi thoai Chién luge Viét
Nam - Singapore lan thit nhat véi chu
dé “Huéng t6i mot tuong lai ty cuong:
Dua quan hé D6i tic chién lugde toan
dién vé cong nghé va nang cao nang luc
lén tAm cao m6i”.

Hai bén thao luan sau vé hai chuyén

KA LY HA

Thuong truc Ban Bi thu Tran Cam Tu héi kién Téng Thu ky Dang Hanh dong Nhan dan, Thi tuéng Singapore
Lawrence Wong (25/8/2026).

dé: “Dan dit vi ngay mai - Phat trién
nguodn nhan lyc sdn sang cho tuong lai”
va “Xay dung mo6 hinh hgp tac cong
nghé méi - Huéng t6i khong gian déi
méi sang tao chung”. Day1a lan dau lanh
dao cap cao hai Dang trao ddi toan dién,
trong mot co ché chinh thic, vé cong tac
xay dung dang, hoach dinh chinh sach,
quan tri quoc gia va cac van dé chién
lugce ciing quan tam.

Két thue D61 thoai, hai bén thong qua
Két luan cudc hop v6i nhiéu dinh huéng
hop tac cu thé. Dacbiét, hai bén ra Tuyén
b6 chung Viét Nam - Singapore vé Chién
luge Két noi cong nghé.

Tuyén bé khing dinh tdim nhin
chung dua Viét Nam va Singapore tré
thanh dai tac cong nghé chién luge
hang ddu & Pong Nam A, qua d6 nang
cao kha nang tu cudng vé cong nghé
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thong qua hgp tac va két néi. Hai bén
nhat tri thic ddy hop tac dong kién
tao, dong nghién citu, déng phat trién
trong cac linh vuic then ché6t nhu kinh
t& dit liéu, san xuat tién tién, ban dan,
cong nghé sinh hoc, cong nghé lugng
tl va tri tué nhan tao (AI) theo huéng
an toan, c6 trach nhiém, tham chiéu
Huéng dan ASEAN vé Quan tri va
Dao diic Al

Bén canh Tuyén b6 chung vé cong
nghé, hai bén thong nhat K& hoach hop
tac dao tao can bo giai doan 2027-2029,
dua phat trién nguén nhan Iyc tré thanh
mot tru ¢t quan trong trong quan hé
hai Dang. Viéc nhat tri t6 chiic Ky hop
lan thi hai cia D6i thoai Chién lugce tai
Viét Nam nam 2027 tiép tuc khing
dinh tinh thudng xuyén, dai han cta co
ché méi.

www.vneconomy.vn



Doan dai biéu cap cao ciing dang
hoa tudng niém Chu tich H6 Chi Minh
tai tugng dai trong khuon vién Bao
tang Van minh chau A; du L& ky niém
81 nim Quoéc khanh Viét Nam do Dai
st quan t6 chiic; gap g6 cin bg, nhan
vién Dai st quan va cong dong ngusi
Viét Nam tai Singapore; tham tru sd
PAP va dia diém tiép xic ct tri. Nhiing
hoat dong nay goép phan tang cudng
giao luu nhan dan, gin két cong dong
ngudi Viét Nam véi qué huong, thé
hién su tran trong d6i vdi lich stt quan
hé hai nuéc.

Chuyén tham da dat cac muc tiéu dé
ra, d6 1a chinh thiic van hanh co ché D6i
thoai chién lugc; tao dung khuon khé
hop tic quan trong vé cong nghé va
nhan luc; ciing ¢6 tin ciy chinh tri cap
cao, ting cuong su gin két gitta lanh
dao va nhan dan hai nude. Lanh dao
Singapore khing dinh tiép tuc dong
hanh cung Viét Nam trong qua trinh
phat trién, nhat 14  cac linh vite c6 ham
lugng tri thic va gia tri gia tang cao.

Phia Viét Nam ciing khing dinh
quyét tam chuyén tiém nang thanh du
an, thoa thuan thanh hanh dong va hgp
tac thanh gi4 tri chung. Nhiing két qua
nay la thanh qua ctia sy chudn bi ky
ludng, nén tang tin ciy chinh tri duge vun
dAp qua nhiéu nam va quyét tam cao ctia
lanh dao hai Dang, hai nuéc trong viéc
duia quan hé Déi tac chién luge toan dién
di vao chiéu sau, thuc chat.

Tir dinh hwéng cap cao
dén trién khai hanh dong

Dé hiéu day du y nghia ctia chuyén
tham 14an nay, can dit trong méi lién
hé véi chuyén thiam cap Nha nuéc cia
Téng Bi thu, Chti tich nuée T6 Lam t6i
Singapore tit ngay 29-31/5/2026. Day
khong phai hai su kién doc lap ma la
hai mét xich trong mot chudi chién
lugc nhidm nang tAm quan hé Viéet
Nam - Singapore.

Chuyén tham cap nha nuée cia
Téng Bi thu, Chi tich nuée Toé Lam
mang tinh dinh huéng, thiét 1ap khuon
khé. Lanh dao hai nuéc da nhat tri
thiét 1ap co ché Déi thoai Chién luge
gitta Dang Cong san Viét Nam va Dang
Hanh dong Nhan dan Singapore
(PAP), d6ng thoi thic ddy nhiéu thoa
thuan quan trong vé kinh t€ xanh - s6,

Wwww.vneconomy.vn

VSIP thé hé méi, trung tAm nghién ciiu
san xudt tién tién...

Day la chuyén tham cap cao nhat,
khang dinh mic d6 tin cay chinh tri va
tam nhin chién luge chung ctia hai nuée.
Truée chuyén tham nay, Téng Bi thu,
Chu tich nuée Té6 Lam ciing da c6 bai
phat biéu dan dé tai Déi thoai Shangri-
La, lan toa thong diép ctia Viét Nam vé
hoa binh, 6n dinh va hgp tic trong boi
canh thé giéi nhiéu bién dong.

Chuyén tham ctia Thuong tryc Ban
Bi thu Tran Cidm Td lan nay la budc
trién khai sém, cu thé va quyét liét
nhiing thda thuan da dat duge. C6 thé
néi chuyén tham trudc ctia Téng bi thu,
Chu tich nuéc T6 Lam la “thiét ké ban
v&”, con chuyén thim lan nay cua
Thudng truc Ban Bi thu Tran CAm Td
1a “khéi cong cong trinh”.

Viéc nhanh chéng t6 chiic Déi thoai
Chién luge 1an thd nhat va ra Tuyén bo
chung vé Chién luge Két noi cong nghé
cho thay hai bén khong dé khoang
trong gitta nhan thdce chung va hanh
dong thuc té. Day chinh 1a tinh than
“bién y chi thanh hanh d6ng” ma Téng
Bi thu, Chu tich nuéc T6 Lam nhiéu
lan nhan manh.

Y nghia ddu tién va quan trong nhat
ctia chuyén tham 14 md ra kénh trao d6i
chién ludc truc tiép, thudng xuyén giiia
hai Dang cAim quyén. Trong quan hé
qudc t€ hién dai, quan hé Dang - Dang
ngay cang déng vai tro dinh huéng then
chét. Co ché Doi thoai Chién luge cho
phép lanh dao hai bén trao déi sau vé
cong tac xay dung Dang, nang cao ning
Iyc lanh dao, quan tri quoc gia, dong
thoi chia sé quan diém vé cac van dé
khu wiic va quéc té.

Diéu nay ting cudng vai tro dinh
huéng cua kénh Dang déi véi toan bo
quan hé song phuong, tao nén tang
chinh tri viitng chéc hon cho cic kénh
Nha nuée va nhan dan.

That hai, chuyén tham khang dinh
cong nghé va nguén nhan luc da chinh
thic tré thanh tru cot chién luge méi
cua quan hé Viét Nam - Singapore.
Trong khi hgp tac kinh t€, thuong mai,
d4u tu truyén thong - véi hon 4.500 du
an cua Singapore con hiéu luc tai Viét
Nam, tong von gan 100 ty USD - van la
nén tang, thi tuong lai cia quan hé
nim ¢ kha ning cung lam cht cong
nghé, phat trién nguén nhan lyc chat

KINH TE & CHINH SACH I

lugng cao.

Tuyén b6 chung vé Chién luge Két
noi cong nghé v6i tAm nhin “tu cudng
cong nghé” va mo hinh “déng kién tao
- d6ng nghién ctiu - d6ng phat trién”
danh dau su chuyén dich vé chat trong
tu duy hgp tac. Day khong con la quan
hé “nhan - cho” ma la quan hé cung
kién tao gia tri.

That ba, chuyén tham gép phan hoan
thién heé sinh thai d6i thoai da tAng gitia
hai nuée. Tw D61 thoai Chién luge cip
Dang dén cac co ché hop téc cAp Chinh
phti, Quéc hoi, dia phuong va nhan dan,
quan hé Viét Nam - Singapore dang
hinh thanh mét cau tric dong b, c6
chiéu sau. Viéc Viét Nam tré thanh nuée
dau tién 6 Pong Nam A c6 co ché Doi
thoai Chién luge v6i Dang Hanh dong
Nhan dan Singapore (PAP) cang khing
dinh vi thé dsc biét ciia quan hé hai nuée
trong khu vye.

Cudi cung, chuyén tham thé hién
tinh lién tyuc va nhat quan trong chinh
sach d61 ngoai cua Viét Nam d6i v6i
Singapore. Viét Nam luén coi
Singapore 13 d6i tac quan trong hang
dau trong khu vuc, sin sang cung
Singapore dua quan hé Déi tac Chién
lugc toan dién phat trién sau rong, thuc
chat, hiéu qua va bén viing, vi lgi ich
cta nhan dan hai nuéc ciing nhu hoa
binh, én dinh, phét trién ctia ASEAN
va khu vue.

Néu chuyén tham ctia Téng Bi thu,
Chti tich nuéec Té6 Lam khing dinh
“chiing ta mudn di xa hon cung nhau’,
thi chuyén tham ctia Thudng truc Ban
Bi thu Tran C4m Tu da cho thay “chiing
ta sé di nhu thé nao va bit dau tu dau”

Trong boi canh thé giéi va khu vue
nhiéu bién dong, quan hé Viét Nam -
Singapore dang chiing t6 stic séng
manh mé nhd tin ciy chinh tri cao, lgi
ich gan két ngay cang sau sic va quyét
tam cua lanh dao hai Dang, hai nude.
Chuyén tham gép phan chuyén héa
tin cdy thanh dong luc, thoa thuan
thanh hanh dong, tiém nang thanh
hién thue.

V6i nhiing “duong ray chién luge”
mdi duge khdi dong, quan hé hai nuée
dang buéc vao giai doan phat trién sau
sic, thuc chat va bén vitng hon, mang lai
lgi ich thiét thuc cho nhan dan hai nuéc,
déng gop tich cuc cho hoa binh, 6n dinh,
hop tac va phat trién ctia khu vize. |
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Mai mai ngoi sang mét méc son

Cach day 81 nam, Bang Cong san Viét Nam, dirng dau la Cha tich H6 Chi Minh, d& lanh dao nhan dan ta thuc hién
thang loi cudc Cach mang Thang Tam, gianh chinh quyén vé tay quan ching cong - nong.

hin lai lich st dung nuéc va
N gilt nudc cua dan toc ta méi

thay hét tam voc vi dai cua
Cach mang Thang Tam nam 1945,
khi Pang ta méi 15 tudi va chi co
khoang 5 nghin dang vién; con nhan
dan ta, dai bo phan la néng dan
ngheo, bi 4p biic, boc 1ot sudt hon 80
nam dudi ach cai tri cua thuc dan
Phap, roi phat xit Nhat; ma khi thoi
co dén, da chép thai co, thuc hién
cudc tdng khdi nghia gianh chinh
quyén thanh cong trén pham vi ca
nudc, trong mot thoi gian rit ngan
(tinh dén ngay 19/8/1945, khi cudc
khdi nghia thanh cong 6 Ha Noi chi
mit 6 ngay, ké tit nda dém ngay

K2 NGUYEN QUOC UY

13/8/1945, khi Uy ban Khéi nghia
ban hanh ban Quan lénh s6 1).

Tam nhin va vai tro lanh dao
ciiaDang

Théng 8 nam 1945, Chién tranh thé

gi6i thit hai buée vao giai doan két thuc,
phat xit Nhat, ma mot bo phan khi d6
dang chiém déng Viét Nam, bugc phai
dau hang phe D6éng minh, tao thoi co
ngan nam c6 mot dé nhan dan Viét
Nam ding 1én gianh lai doc 1ap.

Cach mang Thang Tam thanh
cong, truée hét 1a nho tim nhin ctia
Trung uong Dang va Bac Hé khi do,
biét chép thoi co ma thing 1¢i ciia phe
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Do6ng minh trong Chién tranh thé gi6i
thi hai mang lai.

Tuy nhién, nhan t6 mang tinh
quyét dinh nhat cho thing lgi cia
Cach mang Thang Tam chinh 1a vai
tro lanh dao ctia Dang Cong san Viét
Nam, mdt Dang luon dit lgi ich cua
dan toc va nhan dan lén trén hét, biét
dya vao dan, thau hiéu nguyén vong
khat khao doc lap va tu do caa dan,
nén du s6 dang vién rat it so v6i dan
s6 ca nudce khi d6, van tao duge niém
tin, van dong va tap hgp duge stc
manh dai doan két toan dan, vé6i doi
ngt trung trung diép diép, trén dudi
mot 1ong, tuyét doi tin theo va lam
theo su lanh dao cua Dang.
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Ho6i Cach mang Thang Tam, & xa
Phu Luu qué t6i, xua thudc huyén
Ung Hoa, tinh Ha Pong, chi ¢6 mot
ong giao la dang vién duy nhat cia ca
xa lic bay gio, thé ma da van dong,
tap hop duge hang tram ngudi kéo 1én
pht Ung Hoa tham gia khéi nghia
gianh chinh quyén duéi su chi dao
tryc tiép ctia dong chi D6 Muoi, ngusi
khi d6 dugc tinh iy Ha Dong phan
cong phu trach chi dao phong trao
cach mang & phia Nam hai huyén
Ung Hoa va My Dric, vé sau tr thanh
Téng Bi thu ctia Pang.

Chi mot dang vién ma c6 thé van
dong, tap hgp duge hang tram nguoi
dan tu nguyén va nhiét tinh tham gia
khéi nghia, nhu 6 xa Phu Luu va
nhiéu dia phuong khéc, 1a bsi dan tin
Dang va luon theo Dang.

“Dang ta, muén van cong nong;
bang ta, mudn van tdm long, niém
tin” (T6 Hiiu).

Chinh 12 “muén van cong nong” va
“muon van tdm long, niém tin” da lam
nén stic manh ctia Dang, gitap Dang
hoan thanh thing lgi vai tro lanh dao
cach mang cua minh.

Thing lgi dau tién cia Dang 1a da
lanh dao toan dan vuang lén khdi
nghia, gianh lai doc 1ap cho dan toc,
sau hon 80 nam chiu canh “vong
quéc nod”. Hon thé nita, thing lgi cia
Céach mang Thang Tam con 1a tién
dé, diéu kién va la co s6 phéap ly quan
trong d€ Dang t6 chiic thanh cong Lé
Tuyén ngon doc lap 6 Ha Noi véi
hang van ngudi tham du vao ngay
2/9/1945. Tai day, Chu tich H6 Chi
Minh trinh trong doc ban Tuyén
ngoén Doc lap day hao khi, khing
dinh véi quéc dan va thé giéi vé nén
doc lap Viét Nam méi gianh duge va
chinh thiic khai sinh nuée Viét Nam
Dan cha Cong hoa.

Ngay 2/9 chinh thic tré thanh
Ngay Qudc khanh ctia nuée Viet Nam
Dan chu Cong hoa, nay la Cong hoa
x4 hoi chu nghia Viét Nam, trong boi
canh lich st hao hung nhu thé.

Tam voc vi dai
ctia cudc cach mang

Thang 1¢i cia Cach mang Thang
Tam nam 1945 va y nghia trong dai
ctia Ngay 2/9 nam d6 luén gin lién

Wwww.vneconomy.vn

v6i tén tudi Cha tich H6 Chi Minh va
da di vao lich st dan toc nhu mot
trong nhiing mdc son choi loi nhat.

Phai 6 trong boi canh dat nude
cach day 81 nam, khi may chuc triéu
ngudi dan ting 1am than véi kiép no
1é bi doa diy sudt hon 34 thé ky, dang
hiing huc suéng vui truée thing loi
ctia mot cudc cach mang long troi 16
dat, 1am thay déi van ménh ctia cd mot
dan toc va lam d6i doi moi ngudi dan,
khi “Nuée Viét Nam ti méau lua, ri
bun diing day, sang 1oa”, nhu Nguyén
Dinh Thi mo6 ta trong bai tho “Dat
nuéc” ndi tiéng cla ong, thi méi thay
hét duge tAm voc vi dai va ¥ nghia lich
stt cuc ky to 16n cia Cach mang Thang
Tam va Lé Tuyén ngon doc 1ap ngay 2
thang 9 nam 1945 — Ngay ra doi cua
nuée Viet Nam Dan chua Cong hoa,
ngay khéi dau caa ky nguyén doc 1ap
cua dan toc ta.

Khdi nguon
ciia moi thanh tuu

Théng lgi vi dai cia Cach mang
Thang Tam nam 1945, cling v6i hé
qua tit yéu cia noé 1a su ra doi cua
nuée Viet Nam Dan chua Cong hoa -
nha nuéc cong nong dau tién 6 Dong
Nam A, vao ngay 2 thang 9 nam d6, 1a
khéi nguén cho moi thiang loi va
thanh tyu to 16n ma sy nghiép cach
mang ctia dan toc Viét Nam, do Dang
Cong san Viét Nam lanh dao, gianh
dugc trong sudt 81 nidm qua, ti chién
thang trong cac cuoc chién tranh giai
phéng dan toc kéo dai suét 30 nam
(1946 - 1975), r6i cac cuodc chién tranh
bao vé TS quéc 6 bién gisi Tay Nam va
bién gi6i phia Bac (tit cu6i nhiing nam
1970 dén su6t nhiing nam 1980), dén
nhting thanh tuu trong su nghiép bao
vé, xay dung va phat trién dat nudc,
theo chinh sach D6i méi duge Dai
hoi dai biéu toan qudc 1an thi VI clia
Dang (nam 1986) thong qua.

Hon 40 nam thuc hién chinh sach
Déi méi do Pang ta khdi xuéng va
lanh dao, dit nudce ta ngay cang phat
trién. Tt mot trong nhiing qudc gia
thudc nhém 20 nuée ngheo nhat thé
gidi gitta nhiing nam 1980, Viét Nam
da néd lyc vuot khé vion 1én, dén nam
2025 tré thanh mot trong 32 nén kinh
t€ 16n nhat thé gi6i, véi quy mo kinh
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t€ tdng gan 100 lan so v6i nam 1986;
dong thoi, lot vao nhém 20 nude c6
quy mé thuong mai 16n nhat thé gidi;
nim trong nhém 20 nén kinh té& thu
hit nhiéu vén dau tu nuée ngoai nhat,
ké tit nam 2019.

Ngay 1/7/2026, Ngan hang Thé&
gi6i da chinh thic dua Viét Nam vao
nhom cac nude ¢6 thu nhép trung
binh cao, do tong thu nhap quéc dan
theo dau ngusi nam 2025 da dat
4.970 USD, vugt ngudng 4.636 USD
- mic t6i thiéu d€ duge xép vao nhom
thu nhap trung binh cao.

Nhiing thanh tyu phat trién kinh
té& - x4 hoi néu trén khong chi mang
lai thinh vugng cho dat nude va doi
song 4m no, hanh phiic cho nhan dan,
ma con gép phan nang cao vi thé va
uy tin quoc t€ clia Viét Nam.

Trong dién van khai mac Dai
hoi dai biéu toan qudc lan thi XIV
ctia Pang (thang 1/2026), Téng Bi thu
T6 Lam da khéng dinh: “Sau 40 nim
thuc hién duong 16i D6i méi, dat nude
ta da dat dugc nhiing thanh tuu to
16n, toan dién, c6 y nghia lich su,
khong ngiing cai thién doi song, nang
cao hanh phuc cia nhan dan, ning
taAm uy tin, vi thé dat nuée trén truong
quoc t&”.

Da thanh théng 1é hang nam, cti
dén Thang Tam mua Thu, ca dan toc
ta, nguoi ngudi lai ndo nic, nha nha
lai tuoi vui trong khong khi han hoan
mung “Tét” Doc 1ap, mung dit nuée
thém tudi, véi stic biit pha vuon lén
ngay cang manh, trong thé hoi nhap
kinh t&€ quoc t€ ngay cang sau rong,
v6i vi thé 14 mot mét xich duge coi
trong trong chubi gia tri toan cau.

Thing 1¢i cia Cach mang Thang
Tam nam 1945 va nhiing thanh tyu
ma nhan dan ta da gianh dugc trong
su nghiép cach mang sudt 81 nim
qua, dudi sy lanh dao cia Dang, dava
dang 13 diém tya viing vang dé dan
toc ra budc vao ky nguyén phat trién
mdi theo dinh huéng ma Dai hoi dai
biéu toan quéc 1an tha XIV ctia Dang
da thong qua.

Thoi gian cd tréi di theo quy luat
muon doi, nhung ¥ nghia lich st cua
Cach mang Thang Tam va Qudc
khanh 2/9 s& truong ton véi lich st vi
dai ctia dan toc ta, mai mai 14 mot
moc son ngodi sang. W
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Tir tang truong
dén thinh virong, hanh phuc

Trong tu tudng HE Chi Minh, phat trién kinh t& chua bao gioy 1a muc tiéu tu than. Dang sau tang trudng, san xuét
va tich Ity clia cai la mot yéu cau nhat quan: 1am cho nhan dan cé cudc séng ngay cang &m no, tu do, hanh phuc;
dong thadi, tao nén tang dé dan tdc vuon lén doc lap, tu cudng, phén vinh. Trong béi canh Viét Nam hudng téi muc

tiéu tré thanh nudc phat trién, thu nhap cao vao nam 2045, cach tiép can 18y con nguoi lam trung tdm va khoi

day khat vong dan toc tiép tuc ggi mé mot hé quy chiéu quan trong cho lira chon mé hinh phat trién.

K2 NGUYEN BANG DANG NGOC - VU THI HONG THAM ©

gay sau Cach mang Thang
N Tam, gita muoén van khé

khin ctia mot nha nuée non
tré, Chu tich H6 Chi Minh da néu mot
chudn muc rat 6 rang: “Néu nuée doc
lap ma dan khong duge hudng hanh
phiic tu do, thi doc lap ciing chang c6
nghia ly gi”.

Cau noi 4y ham chda mot quan
niém phat trién vugt ra ngoai logic
tang trudng thuin tay. Doc 1ap phai
gan v6i quyén duge séng, quyén duge
phét trién va kha nang thu hudng
thanh qua phat trién ctia mdi ngudi
dan. Kinh t&, vi thé, 1a phuong tién dé
nang cao doi séng, phat trién con
nguoi va cing cd siic manh qudc gia.

Khi Dai hoi dai biéu toan quéc 1an

thi XIII cua Dang xac dinh muc tiéu
dén nam 2045 Viét Nam tré thanh
nuée phat trién, c6 thu nhap cao, dong
thoi nhan manh yéu cau “khoi day khat
vong phat trién dat nuée phon vinh,
hanh phuc”, tu tudng dy cang c6 y
nghia thoi sy. Van dé khong chi la Viét
Nam ting trudng bao nhiéu, ma ting
trudng tao ra diéu gi cho ngudsi dan,
dugce phan bs nhu thé nao va cé tao
thanh dong luc dé ca xa hoi ciing vuon
1én hay khong,

Tir tang trudng
dén thuac do hanh phic

Mot quan diém xuyén suét trong
tu tudng H6 Chi Minh 1a phét trién

10 EKINHTEVIET NAM | S635+36 | Ngay 31/8 +7/9/2026

kinh t& phai phuc vu con nguoi. Ngusi
nhiéu 1an nhan manh nhiém vu cta
chinh quyén 1a 1am cho dan c6 #n, c6
mic, ¢6 chd &, duge hoc hanh; doi
song vat chit va tinh than ngay cang
dugc nang cao.

Gan bon thap nién d6i méi, Viét
Nam da di mét chang duong dai tu
mot nén kinh t€ nghéo nan, lac hau
dén mot nén kinh t€ ¢6 quy mo ngay
cang l6n, hoi nhap sau rong va c6 vi thé
cao hon trén truong quoc té. Néu chi
nhin vao GDP, téc do tang trudng hay
kim ngach thuong mai thi chua phan
anh ddy du y nghia ctia qua trinh nay.

Piém dang chi y hon 1 su chuyén
bién trong tu duy phat trién. O giai
doan dau déi méi, wu tién 16n nhat 1a

www.vneconomy.vn



Téc d6 tang GDP cua Viét Nam giai doan 2011-2025
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giai phéng luc lugng san xuat, khic
phuc thiéu hut, tao viéc 1am va thoat
ngheo. Khi nén kinh t& da dat trinh
d6 phat trién méi, yéu cau khong con
chi la ting trudng nhanh ma phai
ting truéng bao tram, bén viing, nang
cao chét lugng s6ng va mé rong co hoi
phat trién.

Thuc tién giam nghéo 14 mot minh
chiing ro nét. Viét Nam da dat nhiéu
két qua trong giam ty 1& ho nghéo, mé
rong an sinh xa hoi, phd cap gido duc
va ting kha nang tiép can dich vu y té.
Duéi géc nhin H6 Chi Minh hoc, d6
khong chi 1a thanh tyu kinh t€ - xa hoi
ma con la qua trinh hién thuc héa
quyén dugc phat trién ctia con ngudi.

Bdi vay, “hiéu qua kinh t€” can duge

Wwww.vneconomy.vn

nhin rong hon. Ting trudng van 1a diéu
kién can dé tao nguon luc cho an sinh,
giao duc, y t&€ va ha ting, nhung chi
thuc su ¢6 ¥ nghia khi duge chuyén héa
thanh chat lugng song va niang luc phat
trién ctia con nguoi.

Néu hanh phidc ctia nhan dan la
muc tiéu thi khat vong dan toc 1a mot
nguon dong luc dic biét quan trong.

Trong tu tuéng H6 Chi Minh, khat
vong dan toc trude hét thé hién & y chi
gianh déc lap, tu do. Khi gianh duge
doc lap, khat vong ay chuyén hoéa
thanh mong muén xay dung mot nuée
Viét Nam hoa binh, théng nhat, dan
cht, giau manh va c6 vi thé xtiing dang
trén thé gidi.

Khat vong d6 khong phai sy lang

CHAO MUNG QUOC KHANH 2/9 IS

man héa y chi hay duy y chi, ma duge
dit trén nén tang tu luc, tu cudng, phat
huy tri tué nhan dan, dong thoi biét
tranh thu siic manh cta thai dai va chu
dong hoi nhap.

Trong boi canh hién nay, nguén luc
phat trién khong chi 14 von, tai nguyeén,
lao dong hay ha ting. Véi mot quéc gia
muén rit ngin khoang cich phat
trién, niém tin xa hoi, y chi vuon lén,
tinh than d8i méi sang tao va khat
vong déng gép c6 thé tré thanh mot
dang “von phat trién” dac biét.

Dai hoi 1an thia XIII cua Dang dit
van dé khoi day khat vong phat trién
dat nuéc phon vinh, hanh phic nhu
mot yéu cau chién luge. Cac muc tiéu
dén nam 2030 va 2045 khong chi 1a
nhitng méc kinh t€, ma con tao ra mot
tam nhin phat trién di l6n dé huy
dong stic manh xa hoi.

T géc nhin nay, tinh than khéi
nghiép, déi méi sang tao, chuyén déi
s6, phat trién khoa hoc, cong nghé va
hoi nhap quéc t& c6 thé duge xem nhu
nhiing biéu hién méi ciia khat vong tu
cuong. Néu trong lich st, stic manh
dan toc duge huy déng chu yéu dé
gianh va gitt doc lap, thi hién nay stic
manh 4y can dugde chuyén héa thanh
ning sudt, sang tao, niang luc canh
tranh, chét lugng ngudn nhan luc va
kha ndng lam chu cong nghé.

Nhitng chuyén dong nay phan 4nh
logic két hgp stic manh dan toc véi stic
manh thoi dai: tu luc khong c6 nghia
la khép kin, tu cuong khéng c6 nghia
1a tu ¢o lap. Cot 161 1a nang cao noi luc
dé chii dong hop tac va canh tranh.

Khoang cach
can vugt qua

Du dat nhiéu két qua quan trong,
thuc tién cho thdy viéc hién thuc héa
tu tudng phat trién vi hanh phiic nhan
dan van con nhiing khoang céch.

That nhat, chat lugng ting trudng,.
Mo hinh tiang trudng cua Viét Nam
dang chuyén d8i, nhung é mét s6 linh
vuic van phu thude dang ké vao von
dau tu, khai thac tai nguyén, gia cong
va lao dong chi phi thap. Trong khi do,
giai doan méi doi hdi chuyén manh
sang tang truéng dua trén ning suit,
khoa hoc, cong nghé, d6i méi sang tao
va chat lugng ngudn nhan lyc.
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Thit hai, khoang cach trong tiép
can ¢ hoi. Du thanh tyu giam nghéo
rat dang ghi nhan, chénh léch gita
thanh thi va néng thon, gita vang
thuén 1gi v6i ving siu, viing xa, ving
déng bao dan toc thiéu s6 van ton tai.
Kha néing tiép can gido duc chit lugng
cao, dich vu y té hién dai, viéc lam bén
viing va ha ting s6 chua dong déu.

Thit ba, méi quan hé gita tang
truéng v6i moi truong, van héa va
chat lugng séng. Cong nghiép hoa, do
thi héa va md rong san xuit tao ra cua
cai nhung cang gy stc ép lén tai
nguyén, khong gian séng va moi
trudng. Mot mo hinh phat trién t6i uu
héa téc do trong ngin han nhung lam
gia tang chi phi xa hoi trong dai han
sé& kh6 phu hgp v6i tinh than phat
trién vi con ngudi.

That tur, bai toan chuyén hoéa khat
vong thanh hanh déng. Khat vong chi
trd thanh nguoén luc khi duge cu thé
héa thanh thé ché, trach nhiém va
ning luc thyc thi. Trong thuc t&, van
con biéu hién thu déng, ngai déi méi,
sg sai, s¢g trach nhiém ¢ mot bo phan
can bo va t6 chiic. Day 1a luc can doi
v6i cai cach va d8i méi sang tao.

Tw goe nhin H6 Chi Minh hoc, vin
dé khong nim & viéc thiéu muc tiéu
16n, ma & kha ning bién muc tiéu
chung thanh déng luc caa tiing chu
thé. Khi nguoi dan, doanh nghiép, can
bo va tri thic nhin thay co hoi dong
gop va duge khuyén khich sang tao vi
lgi ich chung, khat vong dan tdc méi c6
thé chuyén thanh nang luc phat trién
thuic té.

Trong béi canh chuyén ddi s, tri
tué nhan tao, di liéu 16n va canh tranh
toan cAu, phat trién con ngudi tré
thanh yéu t6 quyét dinh kha niang hién
thuc héa khat vong dan toc.

Tu tuéng H6 Chi Minh ti rit s6m
da dat con ngudi vao vi tri viia la muc
tiéu, viia la dong lue. Van dung quan
diém d6 hom nay doi héi hiéu phat
trién con ngusi theo nghia rong:
khong chila hoc van hay ky nang nghé
nghiép, ma con la ning luc sang tao,
kha nang thich tng, dao duc, trach
nhiém xa héi, ban linh va khat vong
cong hién.

Mot nén kinh t€ muén chuyén lén
nac thang gia tri cao hon khong thé chi
dua vao lao dong gia ré; mot quoc gia

muén phat trién nhanh khong thé chi
dua vao diu tu vat chat ma phai khai
m6 t6i da tiém ning con nguoi. Diéu
dé dit ra yéu cau déi méi gido duc va
dao tao, nang cao chat lugng nguén
nhan lyc, phat trién ky nang s6 va tao
moi trudng dé ngudi c6 nang luc duge
lam viéc, sdng tao va chiu trach nhiém.

Bonyéucdu
cho giai doan phat trién méi

Van dung tu tuéng Ho Chi Minh
hién nay khong c6 nghia lap lai may
moéc nhing luan diém hinh thanh
trong mot boi canh lich st khac. Gia tri
clia tu tuéng nim & phuong phap tiép
can va nhiing nguyén tic c6t 16i c6 kha
néng soi chiéu cac van dé mai.

‘ Trong béi canh hién

nay, nguon hee phat
trién khong chi la von, tai
nguyén, lao dong hay ha tang.
Véi mét quéc gia muon rit
ngdn khodng cdch phit trién,
niém tin xa héi, 3j chi vuon lén,
tinh than doi méi sang tao va
khat vong dong gop co thé tré
thanh mét dang “von phat
trién” dac biét.

Trong diéu kién toan cau hoéa, bién
déi khi hau, chuyén d6i s6 va canh
tranh chién luge gitia cac nude 16n,
diéu can thiét 1a phat trién sang tao tu
tuéng H6 Chi Minh trén nén tang
nhiing gia tri bén viing: 14y con ngudi
lam trung tAm; phat huy néi luc va tinh
than tu cuong; két hgp stic manh dan
toc v6i stic manh thoi dai; gin ting
trudng véi tién bo, cong bang xa hoi.
Tt d6, bon yéu cau 16n duge dit ra.

Mot la, chuyén manh tit tu duy chay
theo toc do sang ting trudng c6 chat
lugng, ning sut cao va bén viing. Cac
chi tiéu kinh t€ can dugce dit trong moi
quan hé véi moi truong, dich vu cong,
co hoi viéc 1am, gido duc, y t€ va chat
lugng séng.

Hai la, bao ddm tinh bao tram cta
tang trudng. Moi ngudi dan cin c6 co
hoi tham gia va thu hudng thanh qua
phat trién, dic biét 1a cac nhém yéu the
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va khu vye con nhiéu kho khan. Trong
thoi dai s6, an sinh khong chila ho trg
thu nhap ma con phai giip ngusi dan
ti€p can ky ning, tri thiic va cong nghé.

Ba la, tao co ché dé khat vong phat
trién dugc chuyén hoa thanh dong luc
déi méi. Thé ché phai khuyén khich
sang tao, bao vé ngusi dim nghi, dam
lam vi lgi ich chung, déng thoi dé cao
trach nhiém va ky luét thuc thi. Khat
vong quoc gia sé kho thanh hién thuc
néu moi trudng phat trién khong tao
du khong gian cho sang kién.

Boén la, dau tu cho con ngudi phai
dugc xem la dau tu chién luge. Trong
dai han, lgi thé canh tranh 16n nhat
ctia Viét Nam khong thé chi nim 6 chi
phi thap hay tai nguyén, ma phai &
chat lugng con ngudi, niang luc déi
mdi sang tao va kha nang lam chu tri
thdc méi.

B6n muoi nam d6i méi da tao nén
tang quan trong dé Viét Nam buéc
vao mot giai doan phat trién méi.
Cang tién gan muc tiéu tré thanh
nuéc phat trién, yéu cau cang cao:
tang trudng phai di cing ning suat;
thinh vugng phai di cung cong béang;
hoi nhap phai di cung tu chu; khat
vong phai dude chuyén héa thanh
nang luce thyec thi.

Trong hé quy chiéu do, tu tudng
H6 Chi Minh vé phat trién kinh t& vi
hanh phic nhan dan va khat vong dan
toc van mang gid tri dinh huéng ro
nét. Diém c6t 16i khong phai tim kiem
mot mé hinh phat trién c6 dinh tit qua
khit, ma 1a kién dinh muc tiéu con
ngudi, phat huy néi luc dan téc va
khong ngiing d6i méi phuong thiic
phét trién.

Dén niam 2045, néu Viét Nam hién
thuc héa duge muc tiéu tré thanh nuée
phét trién, thu nhap cao, thuée do
quan trong khong chi ndm 6 vi tri trén
bang xép hang kinh t€& thé giéi. Mot
nén kinh t€ manh chi thuc sy c6 y
nghia khi nguoi dan duge song t6t hon,
¢6 co hoi phat trién cong bang hon, xa
hoi ¢6 niém tin 16n hon va khat vong
qudc gia tré thanh dong lyc hanh dong
ctia mdi con nguoi.

D6 ciing 1a cach lam cho di san tu
tuéng H6 Chi Minh tiép tuc song dong
trong thuc tién phat trién Viét Nam
thé ky XXI.m
(*) Khoa Ly luan Chinh tri, Hoc vién Tai chinh.
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Tong s6 doanh nghiép thanh lap tir ndm 2000 dén thang 7/2026

250.000
200.000
150.000
100.000

o

o 2 =N

50.000 = o 5 D

EESdan

4 € &

0

45,000

65.319
84.531
83.685

77548
69.874

76.955

74.842

57.000

94.754
110:100
126.859
131.275

138139
134.941

CHAO MUNG QUOC KHANH 2/9 IS

195100

116.839
148533 |
159.294
157.240
125,900

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026*

*: 7 thédng dau nam

Nguén: Cuc Phat trién doanh nghiép, Cuc Quéan ly Bang ky kinh doanh (B K& hoach va Bau tu), Cuc Théng ké (B¢ Tai chinh)

Mot phan tu thé ky phat trién
doanh nghiép nhé va vira Viet Nam

Nhiéu qudc gia trén thé gi¢i da coi trong viéc phat trién doanh nghiép nho va vira tir cach day gan 80 nadm, con
Viét Nam mai chi bat dau cong cudc nay cach day mot phan tu thé ky. Vi vay, van con rat nhiéu viéc can lam dé
phat huy t6i da vai tro clia khu vuc nay, déng gép nhiéu hon nita cho su phét trién clia dat nudce.

ach day tron 25 nam,

Nghi dinh s0

90/2001/ND-CP cta
Chinh phu ban hanh ngay
11/9/2001 la van ban phap ly
diu tién quy dinh khai niém
doanh nghiép nho va vira va cac
bién phap ho trg doanh nghiép
nhd va vita phat trién. Cach day
9 nim, Qudéc hoi da bam nut
thong qua dao luat dau tién vé
doanh nghiép nho va vita mang
tén Luat H6 trg doanh nghiép
nhé va via.

Ngay 11/8/2026, Chinh phu
da ban hanh Nghi quyét s6
224/NQ-CP thong qua ho s6 du
an Luat Phat trién doanh
nghiép nho va via (thay thé
Luat Ho tr¢ doanh nghiép nhé
va vita stta d6i) dé trinh Quéc
hoi xem xét, thong qua trong Ky
hop thtt hai, Quéc hoi khéa XVI.

Theo Dién dan Kinh t& Thé&
gidi, hién nay trén toan ciu co6
khoang 400-420 triéu doanh

nghiép nho va vita dang hoat
dong, trong d6 c6 khoang 150-
200 triéu da dang ky hoat dong
chinh thiic. M6i nam c6 khodng
50 triéu doanh nghiép nho va
viia méi gia nhap thi truong. S6
doanh nghiép nho va vita chiém
tit 90 dén 99% téng s6 doanh
nghiép trong mdi quéc gia,
cung cip khoang 70% tdng s6
viéc lam va déng goép khoang
mot nita GDP toan cau.

Boi canh
qudc té

Bén canh nhiing dic diém
truyén thong nhu gap kho khan
trong tiép can tai chinh, s hitu
ning luc cong nghé, quy mod
nguén luc han ché,... doanh
nghiép nho va via hién nay
khac rit nhiéu so v6i doanh
nghiép nhé va via cta thoi
diém cach day hang chuc nam,
d6 la viéc tan dung Al nhu la

A

Kx
NGUYEN HOA
CUONG

Phé Vién trudng,
Vién Nghién ctu
Chinh séch va
Chién lugc, Ban
Chinh sé&ch chién
luoe Trung uvong

modt ngudn luc méi phuc vu
tang trudng, trong viéc phai
thay déi tu duy tham gia chudi
gia tri tit Just-in-Time (1am moi
thi vita ding lie) sang Just-in-
Case (dy trit d€ phong ngtia rii
ro) khi gép nguy co chudi gia tri
toan ciu va khu vuc dt gay...
Theo danh gid cua
Businessabc.net, c6 dén 67%
cac doanh nghiép nho va viia
toan cau dang vat 1on véi bai
toan 16n nhat la ton tai hay
khong ton tai dugce, khi chi phi
van hanh va 1ai vay ngay mot
tang, miac dua khu vyc doanh
nghiép nho va vita dugc coi 1a
xuong song cta nén kinh t€
toan ciu cting nhu cua nhiéu
nén kinh t& da phat trién.
Doanh nghiép nho va vira la
mot khéi niém quen thudc duge
st dung tu 1au trong tat ca cac
nén kinh t€ va trong cic ngoén
ngi chinh trén toan cau. Tuy la

khai niém dugc dung chung, »
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Sé doanh nghiép thanh lap méi, rat khoi thi truéng va quay lai thi truéng tir nam 2014 dén thang 7/2026
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Ngudn: Cuc Phat trién doanh nghiép, Cuc Quéan ly Dang ky kinh doanh (B K& hoach va Dau tu), Cuc Théng ké (B¢ Tai chinh)

nhung khong c6 mot dinh nghia
théng nhat vé doanh nghiép nho va
viia gitia cidc quoc gia. Mot doanh
nghiép nhé va vita c6 thé c6 t6i 1.200
lao dong trong mot s6 nganh 6 Hoa
Ky, duéi 250 lao dong & EU, khong
qua 200 lao dong & Viét Nam, 50 lao
dong & Ai Cap, hodc duge dinh nghia
theo quy mo ctia cac tiéu chi khac nhu
s6 von dang ky, tong tai san, doanh
thu, gia tri xuat khau...

C6 mot s6 quan diém dé nghi
thoéng nhat cach dinh nghia doanh
nghiép nho va vita trong mot pham vi
khu vue (I6n hon quéc gia), tuy nhién
trit trudng hop Lién minh chau Au
(EU), rit kho d€ cac quéc gia c6 quy
mo dan s6 khac nhau, trinh do phat
trién khac nhau, dic diém nén kinh t&
khac nhau, lai st dung chung mot
khai niém, mét ngudng xac dinh
doanh nghiép nho va vira.

Doanh nghiép nho va via chiém
dai da s6 trong tong s6 doanh nghiép
ctia mdi qudc gia, 12 ngudn tao ra viée
lam va thu nhap cho nguoi dan, gop
phan x6a d6i giam nghéo, nhung
doanh nghiép nho va viia c6 ning luc
va trinh do yéu thé hon so véi cic
doanh nghiép 16n, do d6 giap nhiéu tré
ngai trong viéc ti€p can cac ngudn luc
va hoat dong trén thi truong.

Nhin nhén sau hon vé khia canh x4
hoi, hé trg va phat trién doanh nghiép
nho va vita chinh 1a phat trién khu vue
trung luu cia xa hoi, duy tri mo hinh
phat trién xa hoi bén viing; vé khia

canh kinh té, phat trién doanh nghiép
nho va vita gidp duy tri sy ning dong
thong qua khdéi nghiép, qua su tu thich
nghi chuyén d6i mé hinh kinh doanh,
két noi trong cac chudi gia tri, dong
thai phat huy cac kinh nghiém tich lay
vi “nho khong c6 nghia 1a méi”; vé khia
canh phét trién, gép phan ddy manh su
déi méi sang tao, su linh hoat trong
thich ting, gép phan vugt qua cic cude
khiing hoang; vé khia canh ca nhan,
doanh nghiép nho va via trao cho céc
ca nhan thuéc moi thé hé co hoi hién
thyc hoa gide mo lam chu.

Téng sé doanh nghiép thanh lap
ké tir nam 1991 dén hét nam 2025
udc tinh khoang 2,35 triéu doanh
nghiép, trong khi két qua so bd
Tong diéu tra kinh té€ nam 2026
(Cuc Théng ké cong bé thang
7/2026) cho thay tong s6 doanh
nghiép Viét Nam hoat dong tai
thoi diém cudi nam 2025 la gan
860.000. Nhu vay, ty Ié doanh
nghiép con ton tai sau 35 nam la
khoang 37%.

Trong gan 8 thap ky qua, chinh phu
cac nudc trén thé gi6i da thuc thi nhiéu
mo hinh khac nhau d€ phat trién
doanh nghiép nhé va vita, bit dau bing
cac chinh sach phat trién doanh nghiép
nhé va vita theo chiéu rong dé giai
quyét cong an viéc lam hay phat trién
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can d6i viung; chuyén dich mo6 hinh
sang phat trién doanh nghiép nhé va
viia trong mot s6 nganh lya chon véi
nhiing khoan trg cip 16n tit ngan sach
nha nuéc; chuyén dich quan diém tit
ho trg tryc tiép sang cac bién phap ho
trg gian tiép, thong qua viéc cai thién
moi truong dau tu kinh doanh, tao
diéu kién thuan loi dé thi trudng cung
cap cac dich vu phat trién t6t nhat
nhim nang cao ning lyc canh tranh
ctia doanh nghiép nho va vira.

Nhiing nam gan day, cac chinh
phu tap trung nhiéu hon vao cac hoat
dong ho trg doanh nghiép nho va via
chuyén déi s6, d6i méi sang tao, quoc
té héa hoat dong, phat trién bén viing
bén canh viéc gitp dap tng nhu ciu
c¢o ban ctia doanh nghiép vé tiép can
tai chinh.

Nhiéu tap doan hang dau thé gisi
khdi ngudn tit doanh nghiép siéu nho,
doanh nghiép gia dinh véi 1-2 thanh
vién hoat déng trong gara xe hoi gia
dinh (from garage to great): Apple
(Steve Jobs va Steve Wozniak, 1976),
Walt Disney (Walt va Roy Disney,
1923), Amazon (Jeff Bezos, 1994),
Microsoft (Bill Gates va Paul Allen,
1975), Google (Larry Page va Sergey
Brin, 1998), HP (Bill Hewlett va Dave
Packard, 1939)... Cac tap doan cong
nghé 16n (Apple, Facebook, Google...)
hang nam mua lai nhiéu start-up/SME
dé tang cudng tinh d6i méi sang tao, 4p
dung nhanh cong nghé méi va giam rai
ro khi thi diém.

www.vneconomy.vn



Trung binh cit mdi 2-3 tuan, Apple
mua mot doanh nghiép nhé va via
(khong cong bo), rat it khi Apple mua
lai doanh nghiép 16n. Bao cdo cua
OECD va nhiéu t6 chtic quéc t& cho
thay doanh nghiép nho va vira ¢6 hoat
dong ddi méi sang tao rat manh, dac
biét 6 cac nuGe thu nhap cao, cac doanh
nghiép siéu nhd c6 thé c6 hieu suat
kinh doanh cao hon céac tdp doan 16n.

Doanh nghiép nhé va vira
ViétNam

Mot doanh nghiép nhé va vira Viét
Nam dién hinh nam 2026 dang ky méi
¢6 binh quan 4,7 lao dong (giam
10,9% so véi cung ky nim 2025), von
dang ky 12,1 ty dong (tang 63,6% so
v6i cung ky nam 2025). Mic du ghi
nhan su sut giam vé s6 lugng doanh
nghiép diang ky méi vao nhing thoi
diém khing hoang kinh t& (2011-
2014), hay bénh dich Covid-19
(2020-2021), xu huéng chung tich cuc
trong nhiéu nidm qua ghi nhan dugc la
tong s6 doanh nghiép dang ky thanh
lap ngay cang tang.

Theo uée tinh, nam 2026 sé la nam
diu tién Viét Nam chiing kién trén
200.000 doanh nghiép thanh 1ap méi.
Tuy nhién, thoi diém nay ciing 14 lic
khu vuc doanh nghiép téi co ciu manh
mé, khi s6 doanh nghiép rut khoi thi
truong va sé doanh nghiép quay tré lai
hoat dong ngay cang tang.

Téng s6 doanh nghiép thanh lap ké
td nam 1991 dén hét nam 2025 ude
tinh khoang 2,35 triéu doanh nghiép,
trong khi két qua so bo Tong diéu tra
kinh t& nam 2026 (Cuc Thong ké cong
b6 thang 7/2026) cho thay téng s6
doanh nghiép Viét Nam hoat dong tai
thoi diém cudi nim 2025 la gin
860.000. Nhu viy, ty 1é doanh nghiép
con ton tai sau 35 nam la khoang 37%.

Cac doanh nghiép nho va viia Viét
Nam (tinh dén hét nam 2024) chiém
gan 98% tong s6 doanh nghiép; trong
d6 doanh nghiép siéu nho chiém
khoang 70% toéng s6 doanh nghiép;
doanh nghiép nho chiém trén 25%;
doanh nghiép viia va doanh nghiép 16n
moi bo phan chiém trén duéi 3%.

Tuy vay, khu vic doanh nghiép nhé
va viia Viét Nam van chi déng gop
khiém t6n, chua thé dugc coi 1a “xuong
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song nén kinh t&” nhu tai nhiéu quéc
gia phat trién. Chi khoang 8% so
doanh nghiép trong nuéc tham gia
xuét khau, déng gép khoang 25% téng
kim ngach xuat khau. Téng du ng tin
dung cho doanh nghiép nho va viia
niam 2024 chi dat 17,6%. Lién két gitia
khu vye doanh nghiép nhd va vira va
khu vue FDI chua hiéu qua, chua cai
thién duge nhiéu nang luc cong nghé,
nang lyc quan ly va thi truong cua
doanh nghiép Viét Nam.

Nhiéu khao sat trude day cting cho
thay ty 1é s6 doanh nghiép Viét Nam
tham gia chudi gia tri toan cau thap
hon nhiéu so v6i cac nu6e ASEAN nhu
Thai Lan, Malaysia... Chi phi dau tu
cho khoa hoc, cong nghé, R&D cua
doanh nghiép Viét Nam chi chiém
binh quan duéi 1% doanh thu, qua it
so v6i nuée ngoai (An Do 5%, Han
Qudc 10%, Nhat Ban 50%); binh quan
tai cac nuéc thude nhém phat trién tai
ASEAN (Singapore, Thai Lan,
Malaysia) it nhat 12 9% téng doanh
thu. Diéu nay dit ra yéu ciu rat 16n doi
v6i cong tac hd trg va phat trién doanh
nghiép nho va viia trong thoi gian téi.

Con duong
phia trudc

Thong 1é quac t€ tot nhat d6i véi vai
trdo truyén thong cta Chinh phu
thuong duge nhan manh trong 3 linh
vuc: tao 14p méi truong kinh doanh
thuan lgi; tao diéu kién tiép can tai
chinh dé dang; tao diéu kién ti€p can
cac dich vu phét trién kinh doanh (bao
gom nguon nhan luc, tu van, thong tin,
khoa hoc, cong nghé, mat bang san
xuit, md rong thi truong, mua sim
cong...). Trong boi canh thi trudng
toan cau nhiéu bién dong va doi hoi
ngay cang cao cua khoa hoc, cong nghé
nhu hién nay, Chinh phu can tip trung
vao cic linh vie d6i méi sang tao, kinh
t€ 56, phat trién bén vitng song song véi
céac bién phap hé trg tai chinh va tao
diéu kién cho doanh nghiép nho va viia
da dang héa chudi cung ting.

Khong gian chién luge méi da duge
xac lap v6i mot loat cac Nghi quyét
quan trong ctia Bo Chinh tri, tiéu biéu
la Nghi quyét s6 57-NQ/TW ngay
22/12/2024 vé phat trién khoa hoc
cong nghé, déi méi sang tao, chuyén
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déi s6; Nghi quyét s6 68-NQ/TW ngay
4/5/2025 vé phat trién kinh t& tu
nhan; gan day nhat 1a Nghi quyét s6
19-NQ/TW ngay 28/07/2026 vé ddi
md&i mé hinh phat trién Viét Nam.

Cac nghi quyét nay da dua ra dinh
huéng tAm nhin dai han, thao gé cac
diém nghén vé thé ché va tao ra dong
luc dot pha dé phat huy vai tro cta cac
bo phan cta nén kinh t€, dic biét 1a
cic doanh nghiép nhé va vita, dé khai
thac cac nguon lyc, bién cac tiém nang
thanh cac lgi thé canh tranh c6t 16i.

Nhiéu ky vong sé duge dit ra véi
Luat Phat trién doanh nghiép nhé va
viia du kién duge trinh trong ky hop
t6i ctia Quéc hoi. Su thay déi khong
chi § tén ctia dao luat, tén cii “hd tro
doanh nghiép nho va vita” hay tén méi
“phat trién doanh nghiép nhé va vita’,
ma noi dung “phat trién” sé can duge
khing dinh trong cach hiéu vé noi
ham khai niém manh mé hon, phu
hop v6i ¥ chi chinh tri va thyc tién diéu
hanh trong hoan canh hién nay hon,
dugc ké thirta va phat trién tot hon
nhiing néi dung da duge xay dung
trong luat phap va thé ché vé doanh
nghiép nho va viia suét 25 nam qua,
md rong du dia chinh sach cho vai tro
ctia mot Nha nuéc kién tao, ti€p thu
day di quan diém ctia cic t6 chiic quéc
t€, dong thoi xac lap ro vai tro cia
doanh nghiép nho va vira sé 1a trung
tam thuc sy cia chinh sach.

T4t nhién, trong moi trudng hgp,
Nha nude van phéi phat huy cao nhat
hiéu qua vai tro ctia minh: thuc su kién
tao phat trién, chi phi it nhat, tac dong
16n nhat va rong nhat, ho trg ding chd
nhat, hoat dong hiéu qua nhAt, it can
thiép thi truong nhat va quan trong
nhat 1a lam cho doanh nghiép nho va
vita ¢6 dong luc manh mé dé thay d6i,
lam chid vAn ménh ctia minh.

Trong boi canh hién nay, khi Viét
Nam dang huéng t6i muc tiéu tang
trudng nhanh, bén viing va xay dung
mot khu vue kinh t€ tu nhan thuc su
tré thanh mot dong luc quan trong
nhat cia nén kinh t&, mong rang Du
an Luat Phat trién doanh nghiép nhé
va vira (khi duge Quéc hoi thong qua)
sé khong don thuan la su thay ddi vé
cau chit, ma con 1a mot tuyén ngon vé
tu duy phat trién trong giai doan méi
cua dit nude. m
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GDP SAN XUAT/GDP SU DUNG
Két qua tich cuc,
nhirng van dé canluuy

Nhan ky niém 80 nam Ngay thanh 1ap Nganh Théng ké Viét Nam (6/5/1946 - 6/5/2026), Cuc
Thong ké cong bd cudn séch “Cau truc kinh t& Viét Nam 40 nam doi mai (1986-2025)".
Dang chuy, lan dau tién mot sé liéu quan trong vé tuong quan gitta GDP san xuét va GDP
s(r dung dugc cong bd, qua do cho thay nhitng két qua tich cuc clia nén kinh té€, déng thoi
dat ra khong it van dé can tiép tuc phan tich.

Két qua tich cuc
tir nam 2025 trd vé trudc

Két qua tich cuc néi bat nhat 1a su
thay déi trong quan hé can déi gitia
GDP san xuét trong nuée (cung trong
nuéce) va GDP st dung trong nuée (cau
trong nuée). Theo do, nén kinh t&€ da
chuyén tit trang thai con thiéu hut sang
trang thai GDP san xudt trong nuéc
vugt GDP stt dung trong nuée trong
thoi ky tit nam 2025 trd vé trude (biéu
do ).

Biéu d6 1 cho thdy tit nam 2010 trd
vé trude, GDP san xuat/GDP st dung
gan nhu lién tuc dudi 100%, tic 1a san

K2 TS.00 VAN HUAN

xuét trong nude thiéu hut dang ké so
v6i nhu ciu stt dung,.

DPang chu ¥, trong giai doan 1976-
1985, true D61 méi, muc thiéu hut caa
nén kinh té€lén t6i hai chi s6; riéng cac
nam 1976 va 1977, ty 1é nay con vugt
20%. Khi d6, toan b6 quy tich lay va
mot phan tiéu dung cudi cing phu
thudc vao ngudn vién trg va vay ng
nudc ngoai véi quy mo 16n.

Tinh trang san xuat trong nudc
khong dap tng duge nhu cau st dung
da kéo theo nhiéu hé qua kinh t€ - xa
hoi nghiém trong. Hau qua dau tién va
kéo dai 1a cudc khung hoang kinh té -
xa hoi tit cu6i nhitng nam 1970, bung
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phat trong nhiing nam 1980 va kéo dai
dén dau nhiing nam 1990.

Tang truéng GDP du lién tuc
nhung ¢ mic thap; mot s6 nadm con
x4p xi hodc thap hon téc do tang dan
$6. GDP binh quan dau ngudi tinh
bing USD theo ty gia héi doai trong
nhiéu nim duéi 100 USD, riéng nam
1988 chi dat 86 USD, thuéc nhom thap
nhat thé gidi. Lam phat phi ma, c6
nam lén téi trén 770%; can can thanh
toan tham hut 16n va ty 1é that nghiép
¢6 nam vugt 13%. Ty 1é ngheo ciing ¢
thoi diém 1én t6i khoang mot nita s6
ho gia dinh.

Tinh trang GDP san xuat thap hon
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GDP st dung kéo dai cho dén nam
2010. T nam 2011 dén nam 2025, can
can nay da chuyén bién theo huéng
tich cyc khi GDP san xuét nhin chung
cao hon GDP stt dung. Du trong giai
doan 2011-2015 van c6 ba nam thiéu
hut (2015, 2016 va 2017), nhung tinh
chung da c6 12 nim GDP san xuat
vugt GDP st dung. Binh quan giai
doan 2011-2015, miic vuct dat 2,1%;
giai doan 2016-2025 dat 1,35%. Dang
chu y, trong ba nam 2023-2025, muc
vugt déu trén 5%; riéng nam 2024
vugt 7% va nam 2025 vugt 6,6%.

Day la su cai thién quan trong, cho
thay vi thé ctia nén kinh t& da chuyén
ti tinh trang san xuat trong nudc
khong dap ting di nhu cau st dung
sang trang thai san xuat trong nudc
vugt nhu ciu st dung.

Su chuyén bién nay ciing dugc
phan anh qua nhiéu chi tiéu kinh t€ -
xa hoi khac. Tang trudng kinh t&€ duge
duy tri lién tuc dén nam 2025, bat
chap nhiing cu s6c 16n ti cude khing
hoang tai chinh va suy thoai kinh té&
toan cau ti cudi nam 2008, qua trinh
chuyén déi ché do tai cac nude xa hoi
chii nghia Dong Au va Lién X6, ciing
nhu dai dich Covid-19 tit nam 2020 va
nhiing tac dong lan rong tit nam 2022.

Quy m6 GDP san xuat tinh bing
USD theo ty gia hoi doai da ting tu
5,48 ty USD nam 1988 1én 514 ty USD
niam 2025, gap 93,8 lan.

GDP binh quin dau nguosi tinh
béing USD theo ty gia hoi doai, tit miic
chi 86 USD nam 1988, sau 20 nam,
dén nam 2008, da dua Viét Nam ra
khéi nhém thu nhap thap va chuyén
sang nhom thu nhap trung binh thap.
Dén nam 2025, sau thém 17 nam, Viét
Nam da chuyén 1én nhém thu nhap
trung binh cao, dugce danh gia la s6m
hon khoang ba nim so v6i mic binh
quén cua cac nudc trén thé giéi.

Lam phéat phi ma tiing 12 mot trong
nhiing van dé nghiém trong cta nén
kinh t& cling da dugc kiém soat. Trong
giai doan 2016-2025, lam phat duge
kiém soat theo muc tiéu trong 10 nam
lién tiép.

Trong quan hé thuong mai hang
héa v6i nude ngoai, Viet Nam ciing
chuyén tit tinh trang nhap siéu lién tuc
v6i quy mo 16n sang xuat siéu lién tuc
trong 10 nam, tit 2016 dén 2025. Dang
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chi y, trong ba nam gin day, muc xuat
siéu déu trén 20 ty USD, riéng nam
2023 dat trén 28,1 ty USD.

Xuat siéu hang hoa gop phan cai
thién can can thanh toidn quéc té€ va
tang dy trit ngoai hoi. Dy trit ngoai hoi
cta Viét Nam c6 nam vugt 109 ty USD,
cao hon du ng nuéc ngoai ngén han va
vugt ngudng an toan tuong duong ba
thang nhap khiu theo thong I& quéc
t€. Nguon du trit nay cling tao thém du
dia d€ ing phé véi cac ci soc tit khing
hoéng tai chinh, suy thoai kinh t€ toan
cau va dai dich Covid-19, dong thoi
g6p phan 6n dinh ty gia USD. Trong
giai doan 2012-2025, ty gia c¢6 hai nam
giam, bon nam tang dudi 1% va bay
nam tang dudi 2%.

GDP binh quan dau ngudi tinh
bang USD theo ty gia héi doai, tur
mirc chi 86 USD nam 1988, sau
20 nam, dén nam 2008, da dua
Viét Nam ra khéi nhém thu nhap
thap va chuyén sang nhém thu
nhéap trung binh thap. Dén nam
2025, sau thém 17 ndm, Viét Nam
da chuyén Ién nhém thu nhap
trung binh cao, dugc danh gia la
s&m hon khoang ba ndm so véi
murc binh quéan cla cac nuéc
trén thé gigi.

Trén thi truong lao dong, ty 1é that
nghiép tit mic 13% nam 1988 da giam
xuong con 2,28% hién nay, trong khi
ty 1é thi€u viéc 1am con 1,65%.

Doi séng va mic séng cia ngudi
dan cang dugc cai thién ro rét. Ty 1é ho
nghéo luong thyue giam tit 53% nam
1993 xudng 5,8% nam 2016. Ty 1&¢ ho
ngheo da chiéu tiép tuc giam ti 9,2%
niam 2016 xuéng 4,3% nam 2024.

Muc tiéu chi yéu nam 2026
vanhirng van dé dat ra

Muc tiéu cho thay: toc do ting
GDP san xuit tang trén 10%; GDP
binh quan dau ngusi dat 5.400-5.500
USD, suy ra véi uéc tinh dan s6 trung
binh tang 0,95% so v6i nam 2025 - tiic
dan s6 trung binh dat 103,32 triéu
ngudi, va quy mdé GDP san xuit nam
2026 udc dat 557,9-568,3 ty USD,
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tuong ung tang 8,55-10,66% so vii
nam 2025; ty trong cong nghiép ché
bién, ché tao/GDP san xuat la
24,96%; toc do CP1 binh quan khoang
4.,5%; toc do ting ning suat lao dong
xa hoi binh quén 8,5%, suy ra toc do
tang s6 lao dong dang lam viéc uée
tang 1,38%; ty trong lao dong nong
nghiép la 25,3%; ty 1é lao dong co
béng cap, ching chi 29,5%; ty 1& that
nghiép trong do tudi  khu vigc thanh
thi duéi 4%; ty 1€ ho ngheéo giam 1-1,5
diém phan tram; s6 bac si/van dan:
15,3; s0 giuong bénh/van dan: 34,7; ty
1é tham gia bao hiém y té: 95,5%; ty 1é
thu gom va xt 1y chat thai rin sinh
hoat do thi bido dam tiéu chuin quy
dinh: 95%; ty 1é khu cong nghiép, khu
ché xuit dang hoat dong c6 hé thong
xtt Iy nudc thai tap trung dat chuin
moi trudng dat 95%.

Day 1a nhiing chi tiéu chu yéu c6
tinh téng quat & c4 3 linh vuic kinh t&, xa
hoi, moi trudng, nhung con thiéu nhiéu
chi tiéu lién quan dén viéc so sanh GDP
san xuat v6i GDP st dung, nhat 1a tich
lay tai san, tiéu dung cudi cung, xuit
nhap siéu hang héa, dich vy,...

Dién bién thyc t€ c6 lién quan dén
GDP san xudt va GDP st dung trong
6,7 thang dau nam va tit dau nam dén
ngay 15/8/2026 c6 nhiing van dé dang
luuy:

Trong 6 thang dau nam 2026, so
v6i cung ky nam trude, GDP san xuét
ting 8,18%, 1a toc do ting cao nhat so
v6i cung ky cua nhiéu nam trude. Tiéu
dung cuéi cung ting 8,15%, gin bang
toc do ting cua GDP san xuat. Dang
chu y, tich lay tai san ting téi 15,2%,
gan gap doi toc do tang GDP san xuat.
Tinh chung, GDP stt dung trong nudc,
bao gom tich liy tai san va tiéu dung
cudi cing, ting cao hon GDP san xuat.
Diéu d6 cho thay GDP sin xuat c6 thé
da chuyén sang thip hon GDP si
dung, tic nén kinh té'tré lai trang thai
thiéu hut, tuong tu vi thé truée nim
2010, cach day khoang 15 nam.

Diéu dang chu y 1a vi thé thiéu hut
nay khong phai do GDP tiang thap,
ciing khong phai do tiéu dung tang
qua cao. Mic du tich liy tai san tang
manh, vé nguyén tic day 1a tién dé cia
d4u tu phat trién, nhung téc do tang
von dau tu phat trién tinh theo gia
thuc té trong 6 thang dau nam 2026 »
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» chi dat 12,9%, thap xa so véi t6c do
ting tich ldy tai san. Néu tinh theo gia
so sanh, tdc do tang con thap hon dang
ké so véi toc do tang tich ldy tai san.

Hon nfia, ty lé dau tu phat
trién/GDP trong 6 thang nam 2026
chi dat 27,3%, thap xa so v6i miic trén
30% cua cung ky cic nim truée. Phai
ching mot phan khong nhd nguon
tich lay tai san da bi “chén” vao céac
kénh diu tu nhu “tién 40", vang, bat
dong san... trong khi gia mot s6 tai san
nay trong 6 thang dau nam 2026 ting
rat cao so v6i cung ky, nhu gia vang
tang t6i 51,86%? Trong khi d6, CPI
binh quan tdng 4,39%, cao hon téc do
tang 3,28% cua cung ky nim trude.

C6 mot dién bién dang quan tam,
tdc dong dén quan hé gitta GDP san
xuét va GDP st dung, d6 12 nhap siéu
hang héa va dich vu.

Vé hang hoa, Viét Nam da duy tri
vi thé xuit siéu lién ti€p 10 nim dén
niam 2025, trong d6 ¢6 5 nidm xuét siéu
& muic hai chit s6 va dic biét c6 3 nim
trén 20 ty USD.

Tuy nhién, can can thuong mai ti
dau nam dén ngay 15/8/2026 da dién
bién ngugc lai, chuyén sang nhap siéu
21,88 ty USD, tuong duong 6,33% kim
ngach xuét khau. Day 1 mitc nhap siéu
ca vé quy mo va ty 1é so vé6i xut khau
rt cao so v6i cung ky nhiéu nam trude.

Muc nhap siéu hang héa tu dau
nam dén ngay 15/8/2026 chiu tac dong
cta nhiéu yéu t6. Xét trén quy mo ca
nuée, mic du toc do ting xuat nhap
khau so v6i ciing ky nam truée ¢ mic
cao hiém thay, nhung nhap khau van
16n hon xuét khau ca vé quy mo va toc
do tang. Cu thé, nhap khau dat 367,3
ty USD, so véi xuat khau 345,4 ty USD;
téc do tang nhap khiu dat 34,7%,
trong khi xuét khau tang 22,2%.

Xét theo khu vuc, khu vuce kinh t&
trong nudc c6 dién bién dang luu y. Toc
do tang xuat khau chi dat 6,4%, thap
xa so vii téc do tang chung; ty trong
trong téng kim ngach xu4t khiu ciing
thap hon, 6 mdc 20,1%, so véi 23,1%
ctia cung ky. Trong khi d6, nhap khau
hang héa cta khu vuyc kinh té trong
nuéc tang t6i 77,4%, cao gap khoang
hai lan t6c do ting chung cia ca nudc.
Ty trong trong téng kim ngach nhap
khiu dat 26,7%, cao hon ty 1é tuong
ting ctia xuat khau 14 20,1%.

2016-2025

2011-2015

2006-2010

2001-2005

1996-2000

1991-1995

1986-1990

1976-1985

75 80 85

1014

1021

90 95 100 105

Ngudn: Cuc Théng ké va nguoi viét tinh tir s6'liéu ctia Cuc Théng ké

Do vay, mic nhap siéu hang héa
cua khu vie kinh t€ trong nude tit dau
nam dén ngay 15/8/2026 1én t6i gan
28,9 ty USD, tuong duong gan 29,4%
kim ngach xuat khau. Cac con s6 nay
cao hon nhiéu so véi cung ky nim
truée, khi mdc nhap siéu 1a 19,6 ty
USD va ty 1é nhap siéu so v6i xuat
khéu 14 6,9%.

Trong khi d6, khu vuc ¢6 von dau
tu nude ngoai cé téc do tang xuit khau
dat 26,9%, cao hon t6c d9 ting chung
va cao hon nhiéu so véi khu vue kinh
té trong nudc. Ty trong xuat khau cia
khu vuc nay trong téng kim ngach
xuat khau cta ca nuée dat 79,9%, cao
hon nhiéu so vé6i khu viic trong nudc.

Nhap khau ctia khu viie ¢6 vén dau
tu nude ngoai tit ddu nim dén ngay
15/8/2026 tang 23,7 % so véi cing ky,
thdp hon nhiéu so véi téc do ting
chung va toc do ting cia khu vuc kinh
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t€ trong nude. Do téc do ting xuat
khiu van cao hon nhap khiu, khu vuc
nay tiép tuc xuat siéu, nhung mic
xuat siéu da giam so vdi cung ky nim
truée, ti 10,3 ty USD xuéng con
khoang 7 ty USD.

Nhu vay, xét theo khu vue, ca hai
khu vite déu tac dong dén viéc chuyén
vi thé clia cd nudc ti xuat siéu sang
nhap siéu. Khu vuc kinh t€ trong nuée
gia ting manh muc nhip siéu, trong
khi khu vic ¢6 von dau tu nuée ngoai
tiép tuc xuat situ nhung muc xut siéu
da giam.

Cac mat hang chi yéu xuat khau,
nhap khiu ciing tic dong dang ké dén
tinh trang nhap siéu tit dau nam dén
ngay 15/8/2026. Nhing mat hang
xuét khau giam hoac tang thap dang
luu ¥ gobm gao, dau tho, cao su, sin,
san pham g, san pham tit kim loai
thuong khac.
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Trong khi d6, mot s6 mit hang
nhap khiu ting cao nhu xang diu cac
loai, hoa chat, chat déo nguyén liéu, da
quy, kim loai quy va san phim, san
pham tit sit thép, kim loai thudng khac,
mady vi tinh, san pham dién ti va linh
kién, may moc, thiét bi, dung cu, phu
ting khéc, linh kién phu ting khac.

Mot s6 mét hang xuat khau con bi
giam don gid nhu ca phé, than, gao, sén
va san pham sén. O chiéu nhap khiu,
¢6 14 mit hang c6 don gia tang, trong
d6 c6 than, dau tho, xing dau, khi dét,
kim loai thuong, xo sgi dét, phé liéu sit
thép va chat déo nguyén liéu.

Vé céc thi truong chu yéu, trong 7
thang dau nam 2026, c6 mot s thi
truong xuat khau bi gidm Ién, trong
khi 59/77 thi truong nhap khau chi
yéu ting. Mot s thi trudng c6 mic
tang trén 1ty USD gom Trung Quoc
tdng 37,1 ty USD, Han Qudc trén 17,6
ty USD, Dai Loan trén 9,9 ty USD,
Hoa Ky gin 2,8 ty USD, Malaysia trén
2,6 ty USD, Nhat Ban trén 2,3 ty USD,
Thai Lan trén 2 ty USD, Singapore
trén 2,8 ty USD, An D6 gan 1,5 ty USD
va Indonesia trén 1 ty USD. Riéng cac
thi truong nay da dong gép muec ting
trén 80 ty USD.

Nhap khiu cao hon xuét khiu con
lién quan dén viéc nhap khau mot s6
mat hang phu trg cho san xuét va tieu
dung. Trong san xuét, nhiing van dé da
dugc dé cap tit sém nhung khic phuc
con cham, nhu cong nghiép ho trg yéu,
tinh trang gia céng, 1ap rap con phd
bién, ngay ca trong khu vuc FDI. Diéu
nay viia lam cho gia tri thuc thu trong
nuée thap, viia lam gia ting nhu cau
nhap khau.

Chénh léch gita kim ngach nhép
khau va xut khau d6i véi mot s6 mat
hang kha 16n, ¢6 nhom trén 1ty USD:
mady tinh, sin phidm dién td va linh
kién 50,222 ty USD; kim loai thuong
khac 8,262 ty USD; xdng dau 6,760 ty
USD; chit déo nguyén liéu 6,222 ty
USD; than 5,924 ty USD; dau tho
4,837 ty USD; hoa chat 3,444ty USD;
san pham hoa chat 3,669 ty USD; san
pham tit sit thép 2,468 ty USD; san
pham tit chat déo 2,340 ty USD; sit
thép 2,270 ty USD; thic an gia stic va
nguyén liéu 1,526 ty USD; hat diéu:
1,246 tj USD.

Mot yéu t6 khéc ciing can quan
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tam la xu huéng tiéu dung s6m va gia
tang st dung hang hiéu, hang giéi han
trén thé giéi trong mot bo phan dan
cu, trong dé c6 ca nhiing ngudi thu
nhap con thap nhung c6 tam ly dua
doi. Xu huéng nay c6 thé lam gia tang
nhu cu d6i véi cdc san pham nhap
khiu, qua d6 tac dong dén co cau va
quy mé GDP st dung trong nudc.

Vé dich vy, dién bién nhap siéu c6
mot s6 diém dang luu y:

(1) Viét Nam 6 vi thé nhap siéu vé
dich vu.

(2) Nhép siéu dich vu lién tuc qua
cac nam.

(3) Quy m6 nhép siéu khéng nhd,
¢6 nhiéu nam é muc 2 chii sé (trén 10
ty USD): nam 2019 1a 13,46 tj USD;
nam 2020: 15,43 ty USD; nam 2021:
13,97 ty USD; nam 2022: 8,03 ty
USD; nam 2023: 10,06 ty USD; nam
2024: 10,23 ty USD.

(4) Ty lé nhap siéu/xuat khau vé
dich vu & miuc kha cao, trong d6 c6
nhiéu nim & muc trén 30%, dic biét c6
nhiing nam & mc rit cao (nidm 2020 1a
136,9%, 202112,198,9%, 2022 12 96,8%).

= |

Can can thuong mai tir dau nam
dén ngay 15/8/2026 da chuyén
sang nhap siéu 21,88 ty USD,
tuong duong 6,33% kim ngach
xuat khau. Day la mtre nhap siéu
ca vé quy md va ty lé so véi xuat
khau rat cao so véi ciing ky nhiéu
nam truéc.

(5) Trong cac khoan dich vu, mic
nhap siéu 16n nhat1a dich vu van taiva
dich vu khac. Dich vu van tai nhap siéu
16n, chi yéu do dich vu nay ctia Viét
Nam con yéu kém, nhat 1a van tai
duong bién. Ngay dich vu du lich ciing
¢6 mot s6 nam bi nhap siéu (nam 2020
14 1.378 triéu USD, 2021 1a 3.681 triéu
USD, 2022 1a 3.467 triéu USD, 202412
520 triéu USD). Nguyén nhan chu yéu
do s6 khach quéc t&€ dén Viét Nam lan
thit 2 trd 1én con it, mic chi tiéu chua
cao c6 mot phan do gia ca ¢ Viet Nam
ré vi viéc dinh gia déng Viét Nam theo
ty gid hoi doai thap hon ty gid stic mua
tuong duong khoang 3,5 1an; s6 ngay
luu trd 6 Viet Nam ngén (thuong duéi
10 ngay). Mot s6 khoan dich vu nhu
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dich vu tai chinh, dich vu bao hiém,
dich vu chinh phu con nhép siéu...

Tu dién bién thyc t&trong 6, 7 thang
vatinh ttt dau nam dén ngay 15/8/2026,
c6 thé du bao vé xuat, nhap khau va
nhap siéu ca nam 2026 nhu sau:

Vé hang hoéa, xuat khiu tang 22%,
dat 579,6 ty USD; nhap khau tang
34%, dat 609,7 ty USD, nhip siéu
khoéng 30 ty USD; ngugc chiéu véi
xuat siéu 20 ty USD.

Vé dich vy, xuat khiu tang 20,5%,
dat 36,5 ty USD; nhap khau tang
19,4%, dat 48,4 ty USD, nhép siéu 12,9
ty USD, cao hon miic 10,2 ty USD ctia
nam 2025.

Theo d6, c6 thé c6 2 dubdo vé quan
hé so sanh gitta GDP san xuét va GDP
st dung nhu sau:

(1) Viét Nam c6 thé tiép tuc & vi
thé GDP san xuit 16n hon GDP su
dung - tic 1a san xuit khong bi “thiéu
hut” so v6i GDP st dung nhu tit 2011
trd vé trude.

Nhung GDP san xuat vugt GDP st
dung c6 thé sé khong con vugt 2,1%
nhu thoi ky 2011-2016, tham chi c6 thé
con khong vugt 1,4% nhu thai ky 2016-
2025. Néu nhu vay thi phai quan tam
dén nhiing van dé da dé cap ¢ trén nhat
la: phat trién manh hon cong nghiép
phu trg; han ché tinh trang “gia cong
14p rap”, “an choi s6m”, diéu hanh tot
hon dé€ su chuyén dong ctia dong tién
tap trung hon cho san xuét, han ché&bi
“chon” vao cac kénh tién do, vang, bat
dong san dang 6 gitia chu ky 10 nam, sé
tang va dat dinh méi vao 2030, 2032.

(2) Viét Nam c6 thé tré lai vi thé
“thiéu hut” khi GDP san xuat thap hon
GDP st dung, tuy muc thiéu hut
khong 16n nhu thai ky truée 2010.

Muc tiéu cia Ky nguyén mdéi - Ky
nguyén vuon minh clia dan toc rat
nhiéu, trong d6 c6 muc tiéu duy tri toc
do tang truéng GDP & muic hai chit s6
va dua GDP binh quan dau nguoi lén
nhom thu nhép cao vao nim 2045.

Dé dat dugc nhiing muc tiéu nay,
khong chi toc do ting GDP san xuit,
ma ca tich ldy va tiéu dung déu phai
tang cao. Diéu d6 dong nghia véi yéu
cau phai nang cao quan hé can doi
kinh té co ban, téng quat gitta GDP
san xuat va GDP st dung, v6i mic do
va chat lugng cao hon so véi giai doan
2011-2025. 1
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7 kI TEMPET NAM SAU 81 NAM Df)C LAP
. Nhimghbuaoc chuyén lich sir
““Via khat yong trong ky nguyén moi

Ngay 2/9/1945 da md ra budc ngoét vi dai trong lich st dan toc Viét Nam. Su ra doi ctia nudce Viét Nam Dan chu

Cong hoa khang chi khang dinh quyén doc 1ap, tu do va tu quyét vé chinh tri, ma con trao cho dan toc Viét Nam

quyén lua chon, kién tao con duong phat trién kinh t& vi loi ich cua dat nudce va nhan dan. Tir thoi khac 8y, khat

vong doc 1ap gan lién vai khat vong xay dung mot qudc gia tu chl, giau manh, trong dé thanh quéa phéat trién phai
nang cao doi séng va maé rong co hoi tién bd cho moi ngudi dan.

o mo6t nén kinh t& thuoc
T dia, néong nghiép lac
hau, cong nghiép yéu va
ngudn luc kiét que, Viet Nam da
trai qua chién tranh, chia cat,
thong nhat dat nuée va bon thap
nién Pdi méi dé trd thanh nén
kinh t€ thi truong dinh huéng xa
hoi chi nghia, ¢6 quy mo ngay
cang 16n va hoi nhap sau rong.
Tuy nhién, canh tranh céng
nghé, bién d6i khi hau, gia héa
dan s6 va phan manh kinh t&
toan cau dang lam thay ddi cac
diéu kién phat trién. Hanh trinh
81 nam vi thé khong chi dé nhin
lai thanh tyu, ma con dat ra yéu
cau chuyén sang mo hinh dua
trén nang suat, khoa hoc - cong
nghé, d6i mdi sang tao va niang
luc tu chi, huéng t6i phat trién
nhanh, bén viing, bao trum va
phon vinh.

Tir nén kinh té thudc dia,
ngheo nan dén nén kinh té
doclap

Khi nuéc Viét Nam Dan chu
Cong hoa ra doi nam 1945, nén
kinh té 6 trong tinh trang dic

[ § |
PGS.TS.
PHUNG THE
DPONG

Chuyén gia
Kinh t&
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biét kh6 khin. Hon hai triéu
nguoi vira thiét mang trong nan
déi; trén 90% dan s6 mu chit. Ca
nudc chi ¢6 12 cong trinh thiy
nong nhod, bdo dam tuéi cho
khoang 15% dién tich canh tac;
ngay trong nam dugc muia 1939,
néng suat lia binh quan ciing chi
hon 10 ta/ha. Hé thong y t€ c6
213 bac si, tuong duong chua dén
0,1 bac si trén mot van dan.
Nhiing con s ay cho thiy nén
doc lap duge gianh lai tt mot
diém xuat phat kinh té - xa hoi
rit thap.

Trong ba thap nién tiép theo,
cong cudc xay dung kinh t& dién
ra trong diéu kién chién tranh va
dat nudce bi chia cit. Du nguén
luc han hep va co s6 vat chat bi
tan ph4, Viét Nam van tiing budc
xéc 1ap hé thong tai chinh, ngan
hang, thuong mai va quan Iy nha
nuéc; khoi phuc néng nghiép,
phat trién cong nghiép va dao tao
nhan Iye. O mién Béc, nhiing co
s6 ban dau cia cong nghiép va
két cAu ha tAng dugc hinh thanh,
dong thoi nén kinh t€ dam
nhiém vai tro hau phuong cho sy
nghiép thong nhat dat nude.

Sau nam 1975, thong nhat
lanh thé tao diéu kién t6 chiic lai
nén kinh t€ trén pham vi ca
nude. Tuy nhién, hau qua chién
tranh, moi trudng quoc t& bat 1gi
va nhiing han ché ctia co ché k&
hoach héa tap trung, quan liéu,
bao cap da lam suy giam dong
luc san xuét, gay khan hiém
hang héa va mat can déi vi mo.
Giai doan 1945-1985 vi thé&
khong chi duge danh gia bang
tang trudng, ma con bdi viéc xac
lap chu quyén kinh té, théng
nhat khong gian phat trién va
xay dung nén tang ban dau vé
cong nghiép, ha ting, gido duc, y
t€va quan ly nha nude.

Nhirng budc chuyén lich sir
va dién mao mai ciia kinh té
Viét Nam

T nam 1986, Viét Nam bat
d4u qua trinh chuyén déi sau sic
vé tu duy, thé ché'va phuong thiic
phat trién. Pai hoi VI ctia Dang
mé du cong cude Déi méi, danh
dau buée chuyén tit co ché k&
hoach héa tap trung, quan liéu,
bao cap sang nén kinh té€ hang
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héa nhiéu thanh phén, van hanh theo co
ché thi truong c6 su quan Iy ciia Nha
nude. Quyén chi déng ctia nguidi dan va
doanh nghiép duge mé rong; kinh té tu
nhan duge khoi phuc; dau tu nuée ngoai
dugce thu hut; cac ngudn lyc tiing buée
dugc phan bé theo tin hiéu thi truong.
Day 1a su thay d6i can ban vé chii thé va
dong luc phat trién.

Cung v6i cai cach trong nudce, Viét
Nam chuyén tit nén kinh t& khép kin
sang chu dong hoi nhap. Viéc binh
thuong héa quan hé kinh t€ d6i ngoai,
gianhap ASEAN, WTO va tham gia cac
hiép dinh thuong mai tu do (FTA) da
m6 rong thi truong, thu hut von, cong
nghé va kinh nghiém quan tri, d6ng thoi
thuic d4y cai cach thé ché. Viet Nam, tit
ch6 gin nhu diing ngoai cac dong chéy
thuong mai, da tré thainh mot mét xich
trong mang luéi san xudt khu vyc va
toan cau.

D38i méi va hoi nhap dong thoi thiic
day chuyén dich tit nén kinh t& chii yéu
dua vao nong nghiép sang cong nghiép
héa, hién dai héa. Bén bude chuyén vé
6 ché, hoi nhap, co cAu va muc tiéu da
tao dung dién mao méi cho kinh té&
Viét Nam.

Sau 81 nam doc lap va 40 nam Dai
méi, dién mao kinh t€ Viét Nam da thay
déi can ban. Trude hét, quy mé va nang
Iuic ctia nén kinh t€ duge nang 1én ro rét.
Nam 2025, GDP theo gia hién hanh dat
khoang 12,85 triéu ty dong, tuong duong
514ty USD, x&p thit 32 thé gidi va thi tu
trong ASEAN; GDP binh quan dau
ngudi dat khoang 5.026 USD. Tang
truéng GDP nam 2025 dat 8,02%, con
binh quan giai doan 2021-2025 dat
khoang 6,2%/mam. GNI binh quan dau
nguoi dat khoang 4.750 USD, vugt
ngudng thu nhap trung binh cao.

Co cau kinh t&€ da chuyén dich theo
huéng cong nghiép hoa va hién dai hoa.
Nam 2025, nong, 1am nghiép va thiy
san chiém 11,64% GDP; cong nghiép va
xay dung chiém 37,65%; dich vu chiém
42,75%. Cong nghiép ché bién, ché tao
tang 9,97% va déng gop 31,49% vao
mic ting tong gia tri ting thém. Ty
trong gia tri ting thém cta kinh t&'s6 dat
khoang 14,02% GDP, phan &nh vai tro
ngay cang ro cia dit liéu, nén tang s6 va
cac mo hinh kinh doanh méi.

D06 ma va vi tri cia Viét Nam trong
mang ludi san xudt toan cAu ciing duge
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‘ Boi canh kinh téhién

nay cho thay trién vong
dén ndam 2030, vi thé'kinh té
ciia Viét Nam co thé nang lén
ddng ké. Néu duy tri toc do tang
trudng thuc khodang 7-8%/nam,
dong thoi giit on dinh kinh té'vi
mo va ty gid, quy mé GDP danh
nghia ciia Viét Nam c6 thé dat
khodng 750-850 ty USD vao
ndam 2030. Vi quy moé nay, Viét
Nam co kha ning vuon lén nhom
ba nén kinh té'lon nhat Pong
Nam A, khodang nhom 12-15 nén
kinh té1on nhat chau A va nhom
25-30 nén kinh t&'lon nhat the’
gidi. Trong kich ban thuc hién
duoc muc tiéu tang truong binh
quan tix 10%/ndam trong giai
doan 2026-2030, GDP c6 thé
tién gan hodc vuot nguong 900
ty USD, qua dé md ra khd nang
canh tranh vi tri thai hai trong
ASFEAN va tién gan nhom 25 nén
kinh té'lon nhat thé gioi.

nang cao. Téng kim ngach xuét nhap
khau hang héa nam 2025 vugt 930 ty
USD, dua Viét Nam vao nhém 20 quéc
gia din dau thé giéi vé thuong mai.
Hang héa Viét Nam hién dién tai hon
200 quéc gia va ving lanh thd; xuat
khau néng san ding thi 15 thé gidi va
thit hai Dong Nam A. Viét Nam dong
thoi tré thanh dia diém san xuét quan
trong trong cac chudi cung ting dién tu,
dét may, da giay va nong san.

Cac cht thé kinh t& phat trién ngay
cang da dang. Hién nay, khu viic kinh t&
tu nhan dong gop khoang hon 50%
GDP, hon 30% téng thu ngan sach va
thu hut, st dung khoang 85% luc lugng
lao dong. Téng von FDI dang ky giai
doan 2021-2025 dat khoang 185 ty USD,
cao hon giai doan 2016-2020. Mot s6
doanh nghiép Viét Nam da dau tu ra
nuée ngoai va buée dau tham gia cac
cong doan c6 gid tri cao hon.

Tang trudng kinh t&€ dong thoi gin
ngay cang chit véi tién bo xa hoi. Giai
doan 2021-2025, ty 1& nghéo da chiéu
gidm binh quan khodng mét diém phan
tram moi nam; tudi tho trung binh dat
74,8 tudi, chi s6 phat trién con nguoi dat
0,766 va ty 1¢ bao phti bao hiém y t& dat
95,2%. Su thay d6i ctia kinh t& Viét Nam
vi thé khong chi ndm & quy mo6 GDP ma
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con thé hién trong chat lugng song,
ning luc con nguoi va vi thé qudc gia.

Bo6i canh kinh t& hién nay cho thay
trién vong dén nam 2030, vi thé kinh t&
ctia Viét Nam c6 thé nang lén dang ké.
Néu duy tri toc do ting trudng thuc
khoang 7-8%/nam, dong thoi gitt 6n
dinh kinh t&€ vi mo va ty gi4, quy mo
GDP danh nghia ctia Viét Nam c6 thé
dat khoang 750-850 ty USD vao nam
2030. V6i quy mo nay, Viét Nam c6 kha
ning vuon 1én nhém ba nén kinh t€16n
nhét Dong Nam A, khoang nhém 12-15
nén kinh t&'16n nhat chau A va nhém
25-30 nén kinh t& 16n nhat thé giéi.
Trong kich ban thuc hién duge muc tiéu
tang trudng binh quan tu 10%/nam
trong giai doan 2026-2030, GDP c6 thé
tién gan hodc vuigt nguéng 900 ty USD,
qua d6 mé ra kha nang canh tranh vi tri
thit hai trong ASEAN va tién gin nhom
25 nén kinh t€16n nhat thé giéi.

Nhirng gioi han ciia md hinh
phat trién hién nay

Thanh tyu ctia bon thap nién Déi
méi 14 khong thé phii nhan, nhung mo
hinh phat trién hién nay dang dan boc
16 gi6i han. Cu thé:

That nhat, han ché cta chat lugng
tang trudng. Giai doan 2021-2025, tong
von dau tu toan xa hoi duy tri 6 miic 32-
33% GDP, trong khi hé s6 ICOR khoang
6,4. Nang suat lao dong ting binh quan
5,2%/nam, thap hon muc tiéu 6,5%;
déng gop cua nang suit cidc nhan t6
tong hop dat khoang 47%. Ty 1é lao
dong qua dao tao c6 bang, ching chi
nam 2025 méi dat 29,2%. Diéu d6 cho
thay du dia tang trudng theo chiéu rong
dang thu hep, trong khi dong luc tu tri
thuc va cong nghé chua di manh.

That hai, nang Iuc tu chi chua tuong
xting v6i quy mo va do mé. Nhiéu nganh
xuét khau chi Iyc van phu thuoc vao
khu vyc FDI, nguyén liéu, linh kién,
thiét bi va cong nghé nhap khau. Doanh
nghiép cong nghiép hé trg chi chiém
khoang 4,5% s6 doanh nghiép nganh
ché bién, ché tao; phan 16n ¢6 quy mod
nho va ning luc han ché. Lién két gitta
doanh nghiép noi dia v6i doanh nghiép
FDI chua sau, khién hiéu ting lan toa vé
cong nghe, nang suét va ky nang chua
dat ky vong; gia tri gia tang gitt lai trong
nué6ce 6 nhiéu chudi san xuat con thap.
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Thit ba, chat lugng thé ché va hiéu
qua phan bé nguén luc chua dap tng
yéu cau phat trién & trinh d6 cao. Mot s6
quy dinh con chéng chéo, thiéu 6n dinh
hoic dugc thyc thi chua thong nhat; dat
dai, von, dau tu cong va nhan luc chua
phai lic nao ciing dugc chuyén dén noi
stt dung hiéu qua nhat. Ngan hang Thé
gi6i (WB) nam 2025 cho ring Viét Nam
can mot “ct hich thé ché”, tap trung vao
dau tu cong thong minh hon, quy dinh
16 rang va c6 thé du bao, nén cong vu cé
trach nhiém giai trinh va quan tri dia
phuong hiéu qua hon.

That tu, kha ning chong chiu trude
stic ép tit gia héa dan so, bién déi khi
hau, phan manh dia kinh t&€ va canh
tranh cong nghé. Khoang ba phan tu
doanh nghiép may mic va dién ti trong
khéo sat nam 2024 hoat dong tai khu
viic chiu cang thing nhiét dang ké, anh
huéng t6i hon 1,3 triéu lao dong. Néu
thiéu bién phap thich ting, tac dong khi
hau c6 thé khién san lugng kinh t&€ nam
2050 thap hon t6i 12,5% so v6i kich ban
co s6 (WB, 2025). Viét Nam vi thé
khong thé chi kéo dai mé hinh tang
trudng ci.

Khat vong va mo hinh phat trién
trong ky nguyén moi

Budc vao ky nguyén mdi, khat vong
cta Viét Nam khong chi la duy tri ting
trudng cao, ma 1a tao ra budc phat trién
vé chat, huéng t6i nu6c dang phat trién
¢6 cong nghiép hién dai, thu nhip trung
binh cao vao niam 2030 va nuéc phat
trién, thu nhap cao vao nam 2045.

M6 hinh méi cAn mang sau dic
trung: nhanh hon, bén viing hon, tu chu
hon, s6 héa hon, xanh hon va bao trum
hon; két hgp hai hoa gitta Nha nuée
kién tao, thi truong hiéu qua va xa hoi
nang dong, gitta phat huy néi lyc véi tan
dung ngoai lyc. Cu thé:

Mot la, Viet Nam phai chuyén ti
ting trudng dua nhiéu vao von, lao dong
gia thip va tai nguyén sang ting trudng
dua trén nang suét, tri thic va déi méi
sang tao. Khoa hoc, cong nghé can tré
thanh luc lugng san xuat truc tiép,
doanh nghiép la trung tAm tng dung va
thuong mai hoéa két qua nghién ciu.
Nghi quyét s6 57-NQ/TW xac dinh
khoa hoc, cong nghé, d6i méi sang tao
va chuyén d6i s6 12 dot pha quan trong

hang dau; thé ché, nhan luc, ha tang, dit
liéu va cong nghé chién luge 1a nhiing
noi dung cot 16i.

Hai la, chuyén d6i s6 phai trd thanh
phuong thiic tai cau tric nén kinh té,
khong chi 1a s6 héa quy trinh hién co.
Viét Nam cAn phat trién ha tang so, dit
liéu quoc gia, tri tué nhan tao, dién toan
ddm may, ban dan va nén tang s6 dung
chung; dong thoi bao dam an ninh
mang, an toan di liéu va chi quyén so.
Muc tiéu 1a giam chi phi giao dich, nang
cao hiéu qua quan tri va tao khéng gian
cho doanh nghiép Viét Nam hinh thanh
san pham, nén tang va mo hinh kinh
doanh méi.

Ba la, m6 hinh méi ciing phai bao
dam doc lap, tu chit nhung khéng khép
kin. Noi luc gitt vai tro quyét dinh, ngoai
luic b6 sung von, cong nghé, tri thic va
thi truong. Nghi quyét s6 59-NQ/TW
xac dinh hoi nhap quéc t€'1a dong luc
chién lugc, gin gia tang noi luc véi tranh
thu ngoai lyc va bao vé 1gi ich qudc gia.
Chinh sach FDI cin chuyén tit uu tién
s6 lugng von sang chat lugng du an,
trinh do cong nghé, miic do lien két va
kha nang lan tda; dong thoi, phat trién
cong nghiép ho trg, niang luc cung ting
trong nudce va doanh nghiép c6 kha nang
lam cht chuéi gié tri.

Boén la, kinh t& tu nhan can thuc su
tré thanh mot trong nhiing dong luc
quan trong nhat. Nha nude phai bao
dam quyén tai san, quyén tu do kinh
doanh, canh tranh binh d4ng va kha
ning tiép can cong biang cac nguoén luc.
Chinh sach hé trg can chuyén tit vu dai
dan trai sang nang cao nang luc cong
nghé, quan tri va két néi thi truong.
Nghi quyét s6 68-NQ/TW dit muc tiéu
dén niam 2030 c6 khoang hai triéu
doanh nghiép, khu vuc tu nhan déng
g6p 55-58% GDP va hinh thanh thém
nhiéu doanh nghiép du stic tham gia
chudi gia tri toan cau.

Nam la, tang trudng trong ky
nguyén maéi dong thoi phai xanh va c6
kha nang chong chiu cao. Viét Nam
can thic diy nang luong sach, giao
thong xanh, san xuit it phat thai, tiéu
dung bén viing va kinh t€ tuan hoan;
coi muc tiéu phét thai rong bang 0 (Net
Zero) vao nam 2050 viia la trach nhiém
quéc té, viia 1a dong luc d6i méi cong
nghé. Quan tri phat trién phai tich hgp
kha nang du bao va ting pho véi thién
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tai, dich bénh, bién dong tai chinh, dut
gay chudi cung ting va cic ci soc dia
chinh tri.

Sdu la, dé nhiing dinh huéng trén
tré thanh hién thuec, ba d6t pha vé thé
ché, ha tang va ngudn nhan luc phai
dude nang 1én trinh d6 méi. Thé ché
can minh bach, 6n dinh, c6 kha nang du
béo va cho phép thit nghiém mo6 hinh
méi; ha ting phai dong bo gitia giao
thong, logistics, niang lugng va ha tang
s0; gido duc, dao tao phai gin véi nhu
cau ky ning ctia nén kinh t€ tuong lai.
Phéap luat phai vita bao dam quan ly,
viia khuyén khich sing tao va giai
phéng nguoén lyc, phu hgp tinh than
Nghi quyét s6 66-NQ/TW. Moi thanh
qua phat trién cuéi ciing phai huéng
dén con ngudi, thu hep khoang cach
vung mién va bao dam khong ai bi bo
lai phia sau.

Tiép ndi tinh than ddc lap
bang nang luc tu chii va sang tao

Nhin lai 81 nam ké tit Quéc khanh
2/9/1945, kinh t& Viet Nam da di tti mot
nén kinh t€ thuoc dia ngheo nan, bi
chién tranh tan pha, t6i théng nhat, Déi
mdéi, mé ctia va hoi nhip siu rong.
Thanh tuu khong chi thé hién & quy mo
GDP, thu nhap hay kim ngach thuong
mai, ma quan trong hon 1a Viét Nam da
xac 1ap quyén tu quyét, tiing bude hoan
thién mé hinh phat trién va tao dung co
do, tiém luc, vi thé méi.

Tuy nhién, nhiing dong luc tiing tao
nén thanh cong dang dan cham t6i gi6i
han. Viét Nam phai chuyén tit dua
nhiéu vao von, lao dong va tai nguyén
sang phét trién bing nang suat, tri thic,
cong nghé va stc sang tao; tit tham gia
sang vuon lén lam chu chudi gié tri; ti
tang truéng nhanh sang phat trién
nhanh, bén viing, tu cht va bao tram.
Néu Déi méi nam 1986 da gitp dat
nuée thoat khoi khing hoang, maé cia
va hoi nhap, thi cudc P8i méi trong ky
nguyén méi phai dua Viét Nam vugt
qua by thu nhap trung binh va tién t6i
thinh vugng,

Tiép ndi tinh than Quéc khanh hom
nay chinh 1a cing c6 doc 1ap chinh tri
béng nang luc tu chi kinh té, lam cha
cong nghé, siic manh ctia doanh nghiép
Viét Nam va khit vong sang tao ctia moi
nguoi dan. m
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Tir doc lap dan téc
dén khat vong tu chu kinh té

Ttr mua thu lich stir ndm 1945 dén nay, hon tam thap ky tréi qua, dién mao dat nudc da cé nhirng thay
d6i toan dién. Tt mot quac gia can kiét vi chién tranh, Viét Nam vuon [én, tré thanh mot trong nhiting
nén kinh t€ ndng dong nhat khu vuc chau A. Tinh than bat diét clia ngay 2/9 nam 8y da tré thanh “tai
nguyén” tinh than vo gia, thic day khat vong vuon [én ménh liét cua Viét Nam trén “mét tran” kinh té.

rong boi canh toan cau hoéa
T dan xen v6i nhiing bién dong

dia chinh tri phtc tap hién
nay, bai hoc lich st v€ mot nén kinh t&
tu chi vd mot cong doéng doanh
nghiép ndi dia huing manh cang trd
nén y nghia hon bao gio hét.

Tu chi kinh té
trong bdi canh moi

Nén kinh t& toan cau dang chiing
kién sy phu thudc 1an nhau sau sic
gitia cac quoc gia thong qua chudi
cung tng. Tuy nhién, nhiing bién c6
trong nhitng ndm gan day nhu dai
dich toan cau, diit gy chudi cung ting,
va cac cudc xung dot thuong mai da
cho thay nhiing bat cap cia viéc phat
trién kinh té dua qua nhiéu vao bén
ngoai. Vi vay, cac quoc gia, dic biét 1a
nhiing dau tau kinh t& thé gidi, dang
¢6 xu huéng dich chuyén chién lugec,
uu tién cung ¢6 nang luc san xuét noi

KA KHANH VY

dia nhim gidm thiéu rii ro va bao vé
an ninh kinh t€.

Song, su dich chuyén nay khong c6
nghia 1a khép kin, déng ctia hay tu
cung tu cap. Tu chu trong thoi dai méi
la kha ning hoi nhép sau rong nhung
van c6 dudec mot vi thé viing chic
khong thé dé& dang bi thay thé trong
chudi gi4 tri toan cau.

Chia sé tai toa dam vé doanh
nghiép tu nhan va khat vong tu cuong
gan day, chuyén gia kinh t€ Pham Chi
Lan, nguoi c6 nhiéu nam gin bo véi
chiang duong 40 nam D6i méi ctia nén
kinh t€, cho riang tu chu kinh t€ trong
hoi nhap khong phai 1a ty lam tét ca
moi thit, mala tao ra dugc 1¢i thé canh
tranh, c6 niang luc chong chiu truée
cac cu soc tit bén ngoai va khong bi 1é
thuge qua mic vao bat ky mot thi
truong hay mot doi tac nao.

“Pélam dugc diéu d6, chiing ta bit
budc phai c¢6 mot luc lugng doanh
nghiép tu nhan noi dia dt manh dé
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budc 1én nac thang cao hon cia chubi
gia tri”, ba Lan nhian manh.

Binh hinh doanh nghiép dan dat,
nang cao vi thé quac gia

Nhiing nim gin day, vi thé clia Viét
Nam trén ban d6 kinh t€ thé gi6i ngay
cang dugc nang cao. Thé gidi khong chi
biét dén Viet Nam vdi tu cach 1a quée
gia xuat khiu gao hang dau thé gidi,
xudng gia cong giay dép, may mic
canh tranh nhat trong khu vuc, dién
mao kinh t€ Viét Nam dang duge dinh
hinh lai béi hinh anh cia nhing tap
doan, doanh nghiép trong nhiing linh
vuc cong nghé s6, vién thong toan cau,
san xuat 6 t6 dién thé hé méi...

Nhiing cai tén nhu Viettel da thanh
cong xay dung ha ting vién thong tai
hang chuc quéc gia & chau A, chau Phi
va My Latinh; FPT chinh phuc diu
moéc ty USD doanh thu tit dich vu cong
nghé thoéng tin tai thi truong nudc
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ngoai; VinFast dua xe dién Viét vuon
t6i Bic My va chau Au; TH Truemilk
dua nganh san xuét vuon ra khoi bién
gid6i Viét Nam...

“Chung ta da buéc qua giai doan
tOn tai, vion 1én giai doan phat trién va
bay gio la luc phai ding trén dinh cao
cua cong nghé méi. Viet Nam khong
thé mai di sau. Doanh nghiép Viét
Nam hoan toan c6 du tri tué va khat
vong dé tham gia vao nhiing linh vuc
kho nhat thé gi6i nhu Al chip ban dan.
D6 12 cach dé chiing ta bio vé vi thé clia
dat nuéc trong tuong lai”, dng Truong
Gia Binh, Chu tich H6i déng quan tri
Tap doan FPT, chia sé khat vong véi
cac doanh nghiép d6i méi sang tao tai
mot su kién do Trung tam Ddi mdéi
sang tao Quéc gia (NIC) 6 chiic.

Khat vong ding trén dinh cao ctia
cong nghé méi ciing chinh 1a tinh than
tu cht duge dit ra trong chién luge
chuyén d6i tit “Made in Vietnam” (san
xuat/gia cong, 1ap rap tai Viét Nam)
sang “Make in Vietnam” (sang tao,
thiét ké&, tich hgp va lam chu cong
nghé tai Viét Nam).

Su khac biét gita “Made in” va
“Make in” khong chi 1a mét ky tu trong
ngon ngti, ma la khoang cach ctia hang
ty USD gi4 tri gia ting, 14 sy phan dinh
gitta “ké lam thué” va “ngudi lam chu”.
Dé “Make in Vietnam”, cic doanh
nghiép noi dia bat buoce phai dau tu
manh mé vao R&D (nghién ciu &
phét trién), chi trong dio tao ngudn
nhan luc chit luong cao va khong
ngiing d6i méi sang tao.

Phat biéu nhan nhiém vu tai Pai
hoi Pai biéu lan thd I Lién doan
Doanh nghiép TP.H6 Chi Minh
(HUBA) cu6i thang 8/2026, doanh
nhan Mai Hitu Tin, Cht tich Hoi dong
quan tri Tap doan U&I, bay t6 khéat
vong va mong muén duge “lam mot
cai gi d6 16n hon cho dat nuéc”

“Néu 300.000 doanh nghiép dang
hoat dong ctia TP.H6 Chi Minh cung
nang ning suat thém mot chut, cang
quan tri t6t hon mot chut, cing dau tu
cho cong nghé nhiéu hon moét chut,
cung dao tao con ngudi tot hon mot
chiit, ciing d6i mdi sang tao nhiéu hon
mot chuit, thi diéu thay d6i sé khong chi
la ting doanh nghiép. Diéu thay déi sé
12 néng Iuc canh tranh ctia ca nén kinh
té Viét Nam”, 6ng Tin nhan manh.
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Dang mung 1a tinh than ma ong
Tin néi dén ciing dang dudc lan toa
manh mé trong cong dong startup
Viét, trong ciac doanh nghiép nho va
vita. Hang loat doanh nghiép khoi
nghiép trong linh vyc cong nghé tai
chinh (Fintech), cong nghé gido duc
(Edtech), va tri tué nhan tao (AI) dang
ching minh réng ngudi tré Viét Nam
hoan toan c6 kha ning tao ra nhing
nén tang, ing dung giai quyét khong
chi bai toan trong nuéc ma con mang
tinh ing dung toan cau. Khat vong
vuon lén cta 16p doanh nghiép nay
chinh 1a sy ti€p nai tinh than doc lap,
tu chtl cia mua thu nam 1945.

Nhitng ndm gan day, vi thé cta
Viét Nam trén ban dé kinh té thé
gidi ngay cang dugc nang cao.
Thé gidi khéng chi biét dén Viét
Nam véi tu cach la quéc gia xuat
kh&u gao hang dau thé gisi,
xuéng gia céng giay dép, may
maéc canh tranh nhat trong khu
vuec, dién mao kinh té Viét Nam
dang duoc dinh hinh lai béi hinh
anh ctia nhirng tap doan, doanh
nghiép trong nhitng linh vuc céng
nghé sd, vién thong toan cau, san
xuét 6 t6 dién th& hé méi...

Strc manh ndi sinh
ctia nén kinh té

Nén kinh t€ thé gi6i dang d6i mat
v6i nhitng con gié nguge khoc liét:
nguy cd suy thoai, xu huéng bao ho
mau dich va qua trinh phan manh dia
kinh t€&. D€ tu chu, khong mot doanh
nghiép nao, du quy mo 16n dén dau, c6
thé di mot minh. Stic manh noi sinh
cta nén kinh t€ Viét Nam khong chi
nidm ¢ mot vai tap doan 16n, ma nim
6 hé sinh thai két noi chit ché gitia cac
tap doan 16n va hang tram nghin
doanh nghiép nho va vita. Cac doanh
nghiép “séu dau dan” ¢6 vai tro chién
lugce trong viéc dan dit ca mot hé sinh
thai cac doanh nghiép di 1én.

Tuy vay, hién nay, mot trong nhiing
diém yéu 16n nhat ctia nén kinh t&'Viét
Nam la sy dit gay gitta khoi FDI va
khéi noi dia, cting nhu su thiéu lién két
gitta chinh cidc doanh nghiép Viét. Do
vay, dé thuc su tu chi, cac doanh

CHAO MUNG QUOC KHANH 2/9 IS

nghiép dan dit phai tao ra duge khong
gian sinh ton va phat trién cho cac
doanh nghiép nhé thong qua viéc noi
dia héa chudi cung ting. Ngugc lai, cac
doanh nghiép nhé va viia ciing phai n6
Iyc nang cao ning luc quan tri, chat
lugng san pham dé d4p ting tiéu chuin
khit khe, tu nang cdp minh dé tré
thanh nhiing mét xich khong thé thigu.

“Chting ta rat can nhiing ‘séu dau
dan’ thuc sy, ¢6 i ban linh dé vuon ra
bién 16n, nhung dong thoi phai c6 nang
luc dan dit, lan téa, tao ra hé sinh thai
cho cac doanh nghiép nhé va viia cing
phat trién. Stic manh ctia mot nén kinh
té€ty chii nim 6 tinh dong bo cia ca hée
théng doanh nghiép noéi, chit khong
phai vai diém sang don 18”, PGS. TS.
Tran Dinh Thién, nguyén Vién trudéng
Vién Kinh t& Viét Nam, chia sé.

Bat kip
xu huéong moi

Tuy nhién, stic manh noi sinh va su
doan két ndi khéi la chua da. Khat vong
tu chi ngay nay khong chi d6i mét véi
céc rao can truyén théng ma con phai
vuot qua nhiing rao can ky thuat th¢ he
méi ctia thé gidi: phat trién bén viing,
kinh t& tuan hoan va tiéu chudn ESG
(moi trudng - xa hoi - quan tri)...

Cac thi truong 16n nhu EU, My
dang ap dung cac dao luat khit khe vé
thué carbon, truy xuit ngudn goc
chudi cung tng minh bach va trach
nhiém xa héi. Néu khong chuyén déi
xanh, doanh nghiép Viét sé mat di vi
thé canh tranh, ty danh mat quyén tu
cht trén thi trudsng quoc té. Viéc thay
déi mo hinh san xuat, ing dung niang
luong tai tao, giam thiéu phat thai
khong chi 1a tuan thua luat choi, ma
chinh I cach d€ doanh nghiép Viét tu
béo vé doc lap kinh t€ ctia minh trong
tuong lai dai han.

Theo TS. V6 Tri Thanh, Vién
trudng Vién Nghién ctu chién luge
thuong hiéu va canh tranh, chuyén d6i
xanh va phat trién bén viing khong
con la chuyén xa xi cua cac nuée giau,
ma la diéu kién bat budc d€ sinh tén
va phat trién ctia doanh nghiép Viét
Nam. Lam t6t diéu nay, ching ta
khong chi gitt duge thi trudng ma con
kién tao nén mot lgi thé canh tranh
qudc gia hoan toan méi. m
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DAM BAO NOI O CHO DAN
Ba luat va goc nhin tur Nghi quyét 21

Luat Dat dai 2024, Luat Nha & 2023 va Luat Kinh doanh bat dong san 2023 duoc dua vao thi hanh tir
ngay 1/8/2024 da tao nén tang phap ly mai cho thi truong dat dai, bat dong san. Hai ndm sau, Nghi
quyét s6 21-NQ/TW ngay 28/7/2026 tiép tuc dinh hudng hoan thién thé ché dat dai theo hudng quan ly
chat ché, cong khai, minh bach, khoi théng nguén luc, khéc phuc dédu co va st dung dat lang phi, déng
thai khuyén khich phat trién déng bd céc loai hinh nha @, trong d6 cé nha & cho thué véi gia phu hop,

tao diéu kién dé cong dan thuc hién quyén co noi &.

K2 NHOM NGHIEN CUU CHIEN LUQC VNECONOMY

gy 28/7/2026, Ban Chap
N hanh Trung vong Dang khoa
XIV ban hanh Nghi quyét s6
21-NQ/TW vé quan diém, dinh
huéng stia d6i Luat Dat dai va cac luat
c6 lién quan (Nghi quyét 21), trén co
s6 ké thita nhitng ndi dung con phu
hop cia Nghi quyét s6 18-NQ/TW
nam 2022.
Piém dang chu y 1a Nghi quyét 21
khong phai mot dao luat méi vé bat
dong san, nhung nhing dinh huéng

dugc dua ra ¢6 kha niang tac dong sau
dén cu tric thi truong bat dong san
trong nhiing nam t6i.

Nghi quyét 21:
Dat lai bai toan dat dai vanha ¢
Nghi quyét nhin nhan dat dai
khong chi 1a d6i tugng quan 1y hanh
chinh ma con 1a ngudn lyc quan trong
cia phat trién. Quyén st dung dat
duge xac dinh 14 mot loai tai san va
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hang hoa dic biét, 1a yéu t6 dau vao
quan trong cua nén kinh t€; quyén st
dung dat va tai san gin lién vé6i dat
dugc phap luat bao ho.

T goc do thi truong bat dong san,
mot loat dinh huéng ctia Nghi quyét
21 didc biét dang chu y.

Thit nhat, Nha nuéce tiép tuc diéu
tiét, kiém soat va quyét dinh gia dat,
nhung viéc xac dinh gia phai dua trén
dit liéu va phuong phap khoa hoc, cong
khai, minh bach, han ch€ tinh trang
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thao ting gia va hinh thanh “gia ao”.

Thit hai, co ch€ giao dat, cho thué
dat duge dinh huéng chu yéu thong
qua dau gia quyén st dung dat, dau
thau du 4n c6 st dung dat déi véi quy
dat do Nha nuéc quan ly; dong thoi,
phai bdo ddm cong khai, minh bach,
canh tranh va lua chon dugc chi thé
¢6 nang luc stt dung dat hiéu qua.

Thit ba, Nghi quyét 21 yéu cau han
ché t61 da phan 16, ban nén tai khu
vuc do thi, dic biét 1a cac do thi 16n.

That tu, mot dinh huéng c6 y nghia
dic biét d6i véi bai toan nha & 1a
khuyén khich khu viyc tu nhan tham
gia phat trién thi trusng nha é cho
thué véi gia phu hgp, théng qua cac
chinh sach wu dai vé giao dat, cho
thué dat. béi véi nha 6 cho thué, nha
G chinh sach va nha cong vu thudce sé
hitu Nha nude, thoi han st dung dat
dugc dinh huéng la lau dai.

Thit nam, Nghi quyét 21 dat van
dé nghién ctu chinh sach tai chinh,
thué& dé€ lam cho hanh vi gam git dat
nhung khong dua vao st dung tré nén
ton kém hon lgi ich thu duge tu dau
co; dong thoi, nghién ctu diéu tiét
phan dia t6 chénh léch va ap dung
muc thué cao hon dsi véi dat bo
hoang, khéng dua vao stt dung.

Thit sdu, thi truong quyén st dung
dat va thi truong bat dong san phai
duge phat trién theo huéng minh
bach, lanh manh, én dinh va bén
viing. Nghi quyét yéu cau cong khai
thong tin vé quy hoach, phéap ly du an,
gia dat, giao dich, nghia vu tai chinh,
tinh trang thé chip, tranh chap va
tinh trang st dung dat; tiing bude bat
buoc dang ky giao dich quyén stt dung
dat va két noéi dit lieu dat dai véi quy
hoach, cong ching, thué, ngan hang,
dang ky giao dich bao dam va kinh
doanh bat dong san.

Baluat tao nén tang
cho budc chuyén

Nhiing dinh huéng méi ctia Nghi
quyét 21 khong xuat hién trong
khoang trong thé ché. Trude d6, Viét
Nam da c6 mot bude cai cach 16n véi
ba dao luat: Luat Dat dai so
31/2024/QH15 dude Quoc hoi thong
qua ngay 18/1/2024 (Luat Dat dai
2024); Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15
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duge thong qua ngay 27/11/2023
(Luat Nha & 2023); Luat Kinh doanh
bat dong san s6 29/2023/QH15 duge
théng qua ngay 28/11/2023 (Luat
Kinh doanh bat dong san 2023).

Ban dau, cac luat nay duge quy
dinh c6 hiéu lyc ti ngay 1/1/2025. Tuy
nhién, Quéc hoi sau d6 ban hanh
Luat s6 43/2024/QH15 ngay
29/6/2024, stia ddi, b6 sung mot sé
diéu cua ca ba luat va quyét dinh dua
vao thi hanh ti ngay 1/8/2024. Viéc
dua dong thoi ba dao luat vao cudc
song c6 y nghia dac biét boi dat dai,
nha 6 va kinh doanh bat dong san
khong thé van hanh nhu ba thi truong
tach biét.

Dat dai 1a ngudn lyc dau vao, nha
¢ 1a san pham dap ting nhu ciu cu try,
con kinh doanh bat dong san 1a co ché
dua sin pham va quyén st dung dat
vao thi truong. Ba linh vyc nay c¢6 méi
quan hé chat ché va tao thanh mot
chubdi gié tri thong nhét; néu mot mat
xich bi nghén, toan b6 qua trinh phat
trién du 4n, hinh thanh nguén cung
va tiép can nha & cliia ngusi dan déu
bi anh hudng.

Luat Dat dai 2024: Tw quan ly
dat sang khoi thong nguén luc

Luat Dat dai 2024 la nén tang
quan trong, khong chi diéu chinh
quan hé quan ly, stt dung dat ma con
huéng t6i khoi thong va phan bé hiéu
qua ngudn luc dat dai cho phat trién
kinh t€ - xa hoi.

Mot trong nhiing thay déi 16n 1a
bo co ché€ khung gia dat cia Luat Dat
dai 2013, dong thoi thiét ké'lai co ché
bang gia dat va gid dat cu thé. Bang
gia dat dugc xay dung theo nguyén tic
thi truong va dugc diéu chinh, stia d6i,
b6 sung hing nam khi can thiét.

Luat cling md rong va cu thé héa
céc truong hgp Nha nuée thu hoi dat,
giao dit, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat; dong
thoi, ting cudng phan cap, phan quyén
di doi v6i kiém tra, giam sat. D6i v6i thi
truong bat dong san, nhiing thay ddi
nay tac dong truc tiép dén chi phi dat
dai, boi thuong, gidi ph6ng mit bang
va tinh kha thi cia dy 4n.

Tuy nhién, Nghi quyét 21 cho thdy
qua trinh nay chua ding lai. Dinh
huéng méi 1a tiép tuc hoan thién co

Dat dai la nguén luc dau vao, nha
& la san pham dap tng nhu cau cu
trd, con kinh doanh bat déng san
la co ché dua san pham va quyén
str dung dat vao thi truéng. Ba
linh vuc nay cé méi quan hé chat
ché va tao thanh mét chubi gia tri
théng nhat; néu mét méat xich bi
nghén, toan b qua trinh phat
trién du an, hinh thanh nguén
cung va tiép can nha & ctia nguoi
dan déu bj anh hudng.

ché gi4 dat dua trén di liéu, phuong
phéap khoa hoc va cong khai minh
bach; Trung uong xay dung tiéu chi,
nguyén tic, phuong phap va co ché&
kiém tra, giam sat, con dia phuong
quyét dinh gia dat trong khuon khd
phap luat.

Diéu nay cho thay bai toan gia dat
trong giai doan t6i khong chi la “gia
bao nhiéu”, ma con la “gia dude xéac
dinh nhu thé nao, dua trén di liéu
nao va lgi ich ti sy gia ting gia tri dat
dugc phan bé ra sao”.

Luat Nha 6 2023: MG rong
chinh sach tit s6 hitu sang tiép can
nha é

Néu Luat Dat dai tap trung vao
nguon lyc dau vao thi Luat Nha & dat
trong tam vao san pham va d6i tugng
thu huéng. Luat Nha 6 2023 danh
mot chuong riéng cho phat trién nha
6 xa hoi, dong thoi mé rong cdc nhom
doi tugng duge hudng chinh sach hod
trg. Mot diém cAn nhan manh 1a Luat
Nha 6 2023 khong x6a bo nghia vu bo
tri quy dat nha & xa hoi trong cic duy
an nha 6 thuong mai.

Theo Diéu 83, Uy ban Nhan dan
cap tinh phai b6 tri dt quy dat danh
cho phét trién nha & xa hoi theo
chuong trinh, ké hoach phét trién nha
6 da dugc phé duyét. Tai cac do thi loai
dac biét, loai I, loai IT va loai III, tuy
truong hgp, chu dau tu dy 4n nha 6
thuong mai c6 thé thuc hién nghia vu
thong qua viéc danh mét phan dién
tich dat trong du 4n d€ xay dung nha
& x4 hoi, bé tri quy dat nha 6 xa hoi da
¢6 ha tang 6 vi tri khac hodc déng tién
tuong duong gia tri quy dat da dau tu
ha ting dé xay dung nha & xa hoi.
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Nhu vy, diém méi quan trong
khong phai 1a “x6a 20%”, ma la da
dang héa phuong thic thuc hién
nghia vu phat trién nha & xa hoi,
dong thoi dit trach nhiém 16n hon
vao cong tac quy hoach va bé tri quy
dat ctia dia phuong. D61 vé6i chu dau
tu du 4n nha 6 x4 hoi, Luat ciing thiét
ké hé thong wu dai vé dat dai, thug,
tin dung va cac co ché& hd trg khac.

Daic biét, Luat quy dinh co ché
mién tién st dung dat, tién thué dat
d61 vé6i dién tich dat ctia du an nha &
xa hoi trong nhiing truong hgp luat
dinh, gidp gidam mot khau thua tuc
von tiing tao ra do tré dang ké trong
phat trién du an. Quan trong hon,
Luét Nha 6 2023 da mé rong cach
nhin vé nha 6 xa hoi cho thué.

Mot ngudi thu nhap thap khong
nhat thiét phai mua nha ngay méi
dugce coi la c6 kha nang ti€p can
chinh sach nha . Mot can nha thué
v6i gia phu hgp, chat lugng bao dam
va thoi gian thué én dinh ciing c6
thé dap tng nhu cau vé noi & va tao
diéu kién dé€ nguoi dan 6n dinh
cudc séng.

Luat Kinh doanh bat dong san
2023: Minh bach héa thi truong

Luat Kinh doanh bit dong san
2023 b6 sung nhiéu quy dinh theo
huéng nang cao tinh minh bach va
bao vé ngusi mua. Luit yéu ciu
doanh nghiép kinh doanh bit dong
san phai cong khai day du, trung thuic
va chinh xac thong tin vé bat dong
san, du 4n dua vao kinh doanh.

D6i v6i nha 6, cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai, Luat quy
dinh chu dau tu chi dugc thu tién dit
coc khong qua 5% gia ban, gia thué
mua khi nha 6, cong trinh da c6 du
diéu kién dua vao kinh doanh; thda
thuan dit coc phai ghi ro gia ban, gia
thué mua.

Luét ciing quy dinh doanh nghiép
kinh doanh bat dong san nhan tién
thanh toan cua khach hang thong qua
tai khoan tai t6 chtic tin dung hoac chi
nhanh ngin hang nudc ngoai hoat
dong hgp phap tai Viét Nam.

Nhu vay, muc tiéu cia quy dinh
khéng chi 1a kiém soat dong tién ma
con gop phan han ché tinh trang
huy dong von khong ding quy dinh
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va nang cao kha ning kiém ching
giao dich.

Nha & cho thué:
Manh ghép quan trong
dé hién thuc hoa quyén co noi 6

Viét Nam dang dé6 thi héa nhanh
va 6 su dich chuyén 16n ctia luc lugng
lao dong gita cac dia phuong. Mot thi
truong lao dong ning dong tat yéu
kéo theo nhu cau di chuyén chd é:
cong nhan dén cac khu cong nghiép;
sinh vién dén cac do thilén; ngusi tré
chuyén dén Ha Noi, TP.H6 Chi Minh,
Da Néng hay cac trung tam kinh té
méi; chuyén gia c6 thé chi lam viéc tai
mot dia phuong trong vai nam.

Trong tat ca cac truong hop nay,
nhu cau dau tién khong phai lic nao
ciing 1a mua nha, mala c6 mot noi 6 tot
v6i chi phi c6 thé du doan duge. Tuy
nhién, thi truéng nha § Viét Nam hién
van thién nhiéu vé mé hinh phat trién
déban, diéu nay khién mot bo phan 16n
ngudi dan phai phu thudc vao thi
truong nha tro phan tan, trong khi chat
lugng, an toan, dich vu va tinh 6n dinh
cta hop déng thué chua dong déu.

Mot thi truong nha & cho thué
chuyén nghiép sé tao ra mot lua chon
thi ba gitia “6 tro” va “mua nha”. D6
c6 thé 1a cac du an Build-to-Rent,

. .
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trong @6 doanh nghiép xay dung nha
dé khai thac cho thué dai han thay vi
ban ting cin ho. Néu duge két hop
v6i uu dai vé dat dai, thué, tin dung va
quy hoach, m6 hinh nay c6 thé tao ra
mdt 16p ngudn cung méi.

Nghi quyét 21 da dit ding huéng
khi yéu cau c¢6 chinh sach uu di trong
giao dat, cho thué dat dé thu hit khu
vic tu nhan tham gia phat trién thi
truong nha ¢ cho thué véi gia phua
hop. Pay c6 thé trd thanh mot trong
nhiing thay déi quan trong nhat ctia
chinh sach nha & trong giai doan
2026-2030.

Giam gianha
khang thé chi bang tin dung

Mot trong nhiing van dé 16n nhat
cta thi truong hién nay 1a kha ning
chi tra. Néu thu nhap ting chim hon
gia nha trong thoi gian dai, khoadng
cach gitta “nhu cau §” va “kha ning
mua” ngay cang 16n. Trong boi canh
do, tin dung chi 12 mot phan cta 1o
giai. Néu nguoén cung bi han ché béi
thiéu quy dat, thu tuc kéo dai, chi phi
dat cao va dau co, viec md rong tin
dung cho ngusi mua nha cé thé chi
lam c4u ting nhanh hon cung.

Muén giai quyét can ban bai toan
gia nha, phai tac dong dong thai vao

-2
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ngudn cung dat, chi phi phéat trién du
an, ciu triic san pham va hanh vi dau
co. Nghi quyét 21 dua ra mot sé dinh
huéng dang chu y: (i), hoan thién co
ché xac dinh gia dat dua trén di liéu,
cong khai va minh bach; (ii), diéu tiét
phan gia tri tang thém tu dat do quy
hoach, ddu tu ha ting, chuyén muc
dich st dung dit va mé rong khong
gian d6 thi; (iii), nghién ctu chinh
sach thué dé han ché gam gitt dat, dat
bo hoang va dau co; (iv), han ché toi
da phan 16, ban nén ¢ khu vue do thi;
(v), cong khai di liéu quy hoach, phap
1y, gia dat, giao dich, thé chap, tranh
chap va nghia vu tai chinh.

Néu cac dinh huéng nay dugdc thé
ché héa déng bo, thi trusng cé thé
titng buée dich chuyén tit mé hinh
dua nhiéu vao ky vong ting gia dat
sang mo hinh dya nhiéu hon vao gia
tri st dung va kha ning tao ra dong
tién thuc.

Mét thay doi quan trong:
Tai thiét cudc sang khi thu hai dat

Mot noi dung khac ctia Nghi quyét
21-NQ/TW c6 y nghia truc ti€p véi
quyén c6 noi 6 cia ngudi dan 1a quan
diém vé boi thuong, hd tro va tai dinh
cu. Nghi quyét yéu cau chuyén tit tu
duy “béi thuong tai san bi thu héi”
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Muén giai quyét can ban bai toan
gia nha, phai tac dong déng thoi
vao ngudn cung dat, chi phi phat
trién du an, cau tric san pham va
hanh vi dau co. Nghi quyét 21 dua
ra mét s6 dinh huéng dang cha y:
(i), hoan thién co ché xac dinh gia
dat dua trén dit liéu, cong khai va
minh bach; (ii), diéu tiét phan gia
tri tang thém tu dat do quy
hoach, dau tu ha tang, chuyén
muc dich st dung dat va mé réng
khéng gian dé thi; (iii), nghién ctru
chinh sach thué& dé han ché gam
giit dat, dat bé hoang va dau co;
(iv), han ché t6i da phan 16, ban
nén & khu vuc db thi; (v), céng
khai dit liéu quy hoach, phap ly,
gia dat, giao dich, thé chép, tranh
chap va nghia vu tai chinh.

sang “tai thiét cudc song” cho nguoi
dan khi Nha nuée thu hoi dat. bay la
mot thay d6i c6 ¥ nghia vé triét ly
chinh sach.

Néu mdt ho gia dinh bi thu héi dat
6 chi duge nhin nhan nhu mét chi thé
c6 tai san can boi thuong, chinh sach
c6 thé diing & viéc xac dinh mot khoan
tién; nhung néu nhin ho nhu mot chi
thé c6 quyén dugc duy tri va cai thién
cudc song, bai toan phai rong hon: noi
& méi, ha tang, truong hoc, y t€, viéc
lam, sinh ké va kha ning hoa nhap véi
cong déng moi.

Nghi quyét 21 ciing tiép tuc dinh
huéng tach dy 4n boi thudng, ho trg,
tai dinh cu thanh du an doc lap dé
trién khai trude; cac khu tai dinh cu
phai bao dam ha tang, dich vu thiét
yéu va quan tdm dén sinh ké cua
nguoi dan. Pay chinh 1a mot biéu hién
cu thé ctia tu duy quyén c6 noi 6.

2026-2030:
Lay kha nang cé noi 6 phi hop lam
mot thudc do cta chinh sach

Néu khé niang d4p ting nhu cau noi
6 tré thanh mot muc tiéu chinh sach,
cach danh gia thi truong bat dong san
cting cAn thay déi. Khong chi nhin vao
von dau tu, s6 giao dich hay toc do
tdng gia, ma cin quan tam hon dén
kha nang tiép can nha ¢ va mic d6 6n
dinh cuoc song ctia nguoi dan.

Mot la, ty 1é gia nha trén thu nhap:
chi s6 nay cho biét mot ho gia dinh
can bao nhiéu nam thu nhap dé mua
mot cian nha.

Hai la, ty 1€ chi phi nha 6 trén thu
nhap: khong chi gi4 mua ma ca tién
thué, phi quan ly, dién, nudc va chi
phi di lai déu phéi duge tinh vao kha
ning chi tra thuc té.

Ba la, ty trong nha & xa hoi va nha
6 cho thué trong tdng nguodn cung:
mot thi trudng ma phan 16n nguén
cung mdi tip trung vao phan khic
cao cip kho c6 thé giai quyét nhu cau
dai chung.

Bén la, khoang cach gitta nha 6 va
viéclam: mot cin nha gi4 thap nhung
nam qua xa noi lam viéc c6 thé khién
ngudi dan phai tra thém mot khoan
16n cho giao thong va thoi gian.

Su ra doi va dua vao thi hanh dong
thoi ti ngay 1/8/2024 cua Luat Dat
dai 2024, Luat Nha ¢ 2023 va Luat
Kinh doanh bit dong san 2023 1a mot
buée tién 16n trong qua trinh hoan
thién thé ché'thi truong bat dong san.
Luat 43/2024/QH15 da tao co s6
phép ly d€ ba dao luat cung c6 hiéu
luc s6m hon thsi diém ban dau; tuy
nhién, sau hai nam thuyc thi cho thay
can tiép tuc cai cach phap luat.

Nghi quyét 21 mé ra mot giai doan
mo6i trong hoan thién chinh sach dat
dai va bat dong san, trong do6 dat dai
dugce dat trong moi quan hé chit ché
hon véi tang trudng kinh té&, phan bé
nguén luc, cong bang xa hoi va chat
lugng cudc song.

Tt hoan thién co ché x4c dinh gia
dat, d6i méi chinh sach thu héi dat
dén kiém soat phan 16, ban nén va
han ché& dau co; ti xay dung hé thong
dit liéu dat dai, bat dong san dén nang
cao tinh minh bach cua cac giao dich;
phit trién da dang cac loai hinh nha
3, bao gobm nha ¢ xa hoi, nha & cho
thué... dén chuyén tu duy ti béi
thudng tai san sang tai thiét cudc song
cho ngudi dan bi thu héi dat, cac dinh
huéng cua Nghi quyét 21 déu huéng
t6i moOt muc tiéu xuyén suét: dit con
nguosi vao vi tri trung tim cua chinh
sach dat dai va nha 6, bao dam dat dai
khong chi duge khai thac nhu mot
nguén lyc kinh t€ ma con phai gop
phan nang cao chat lugng song va béo
dam quyén c6 noi § clia ngudi dan. m
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Nguén cung nha o

sé da dang,

gia sé binh on hon

<5 GS.TS. HOANG VAN CUONG
a @ Phé Chu tich Hoi Khoa hoc
%, Kinh t& Viét Nam
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Céc co ché, chinh sach vé nha & ctia Bang va Nha nudce hién nay déu nhan manh viéc phai phat trién da dang,
dong bo cac phan khuc: nha ¢ thuong mai, nha ¢ cho thué, nha ¢ chinh séch va nha ¢ cong vu. Qua dé, dam bao
moi ngudi dan déu co thé tiép can chd & phu hop voi kha nang chi trd mot cach cong bang, minh bach. Theo
GS.TS. Hoang Van Cudng, Phé Cha tich Hoi Khoa hoc Kinh t& Viét Nam, khi nhitng chinh sach nay di vao cuéc
s6ng, thi truong nha & sé phat trién thuc chat hon, cung - cu can déi va gia nha sé binh 6n...

Tao thi truong nha &
chuyén nghiép, phat trién can béng
cac phan khuc

Hién nay, gia nha tang phi ma va neo
& muc cao phi ly. Theo 6ng, dau la
nguyén nhan dan dén tinh trang nay?

Trong nhiing nam gan day, gia nha
lién tuc tang, tham chi c6 noi con xuit
hién nhiing “con s6t” nha, dat.
Nguyén nhan thi rat nhiéu, nhung
can ban nhat van 1a tinh trang léch
pha cung - ciu. Trong mot thoi gian
rat dai, cac du an bat dong san gan
nhu da bi “dong bang”. Thi trudng
khong c6 nhiéu dv 4n méi duge khdéi
cong, trong khi rat nhiéu dv 4n dang
trién khai thi lai viténg phap ly nén dé
dang, khong dua vao khai thac duge.
Diéu d6 da lam cho thi truong thiéu
hut trAm trong nguén cung, trong khi
nudc ta dang ting truéng nhanh, kha
ning thanh khoan cao, nhu cau nha &
16n va tang manh.

Khoéng chi khan hiém nguén cung
ma cd cau ngudn cung nha § cing
mat can dai, chti yéu nghiéng vé phan
khiic cao cép, trong khi phan khic

K2 NHOM PHONG VIEN thuc hién

viia tui tién (c6 nhu ciu cao) thi gan
nhu bi “bd quén”.

Tinh trang dau co ciing kha phd
bién, rat nhiéu du an bat dong san ban
ra, nhiéu san pham nha & da dugc hoan
thanh, nhung khach hang mua “gam”
hang d€ tiép tuc chd co hoi gia tang roi
ban lai kiém 161, diéu nay da bién nha &
trd thanh tai san tich lay. Ngoai ra, con
¢6 tinh trang mot bé phian méi gidi
hoic cac nha dau tu “gom” hang, tao
khan hiém gia dé dau co, théi gia...
Nhiing yéu t6 nay cong hudng ddy gia
nha khong chi tang lién tuc ma con
tang hon gip nhiéu 14n so v6i kha ning
thanh toan ctia ngudi dan.

Tai mét dién dan vao thang 6/2026,
éng da trinh bay vé mé hinh tang
trudng méi cta Viét Nam va nhan
manh réng bat dong san néi chung
va nha & nai riéng khong chi la mét
thi trudng tai san ma con la mét cau
phan quan trong ctia nén kinh té. Véi
nhirng “can bénh tram kha” nhu néu
trén thi thi truong nay cé phat huy
duoc vai tro quan trong dé khong,
thua 6ng?
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Mo hinh phat trién méi khong chi
la tang trudng kinh t€, ma phai la mét
mo hinh phét trién toan dién trén cac
cai tru cot: kinh té&, xa hoi, an ninh,
quoc phong, méi trudng... va dic biét
phai 18y con ngudi lam trung tam, 1a
muc tiéu, dong lyc. Nhiing yéu t6
phat trién phai xoay quanh nhu cau
clia con ngudi, trong d6, nhu ciu vé
ndi ¢ 1a nhu cau rat cian ban, khong
chi thé hién diéu kién ton tai ma con
12 thu6e do danh gia mic séng, trinh
do séng va muic do phat trién cta xa
hoi. Vi vay, thi truéng nha & phai
huéng dén muc tiéu dap tng dudc
nhu ciu vé€ noi ¢ cho nguoi dan.

Bén canh d6, néu chung ta phat
trién t6t thi truong nha 6 néi rieng va
thi truong bat dong san noi chung thi
sé ¢6 tac dong lan tda ube tinh téi
khoang 40 nganh, nghé 6 cac linh vuc
khac nhau, nhu: thi truéng lao dong,
x4y dung, vat liéu, hang tiéu dung,
thiét bi noi, ngoai that...

Nhiéu s6 liéu thong ke cho thay ci
mot dong von dau tu vao bat dong san
thi c6 thé thic ddy 1,5 dén 2,5 dong
dau tu vao cac linh vuc khac di theo,
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diéu d6 tao ra mic do tang trudng cho
nén kinh t€. Ué6e tinh bat dong san
tang truéng 1% thi cé thé kéo theo
tang trudng cua cic nganh lién quan
khoang 0,1 - 0,2% trong ngin han.
Nhu vay, néu chiing ta ddy nhanh téc
do tang trudng cta bat dong san thi
khong chi gop phan vao ting truéng
kinh t€ ma con giai quyét duge van dé
thi€u hut nguoén cung nha 6.

Tuy nhién, muén lam tét duge
diéu d6 thi phai khic phuc duge
nhiing bat cip cia thi truong, dic biét
1a thao go duge nhiing vuéng mic
phap ly dang tao ra rao can khong
nhd déi v6i sy phat trién bén viing ctia
thi truong nay.

Vira qua, Ban Chap hanh Trung
uwong Dang da ban hanh Nghi quyét
s6 21-NQ/TW, yéu cau tiép tuc stra
déi, b6 sung Luat Dat dai va cac luat
c6 lién quan theo huéng déng bd,
lién théng, théng nhat; trong do, dua
ra nhiéu giai phap thic day thi
truong bat déng san phat trién lanh
manh, bén vitng. Theo éng, khi
nhitng dinh huéng ctia Nghi quyét 21
duoc thé ché héa, cung - cau nha &
sé ra sao?

Nghi quyét 21 da dua ra nhiéu
muc tiéu va giai phap dé quan ly, st
dung dat dai hiéu qua, dua dat dai tu
mot nguon lyc tiém nang, tiém tang
tré thanh nguon luc quan trong cho
phat trién. Dic biét 1a quyét liét thao
g0 nhiing vuéng mac, kh6 khan vé
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phap ly - dang khién nhiéu dy an bat
dong san phai “dap chiéu”.

Khi dugce “céi troi”, cac du nay sé
tiép tuc tai khéi dong, giup giai phong
cac ngudn lyc cho phat trién va tao
dong luc cho ting truéng va quan
trong hon 1a sé giup gia ting ngudn
cung nha 4 tai nhiéu phan khic khac
nhau. Tu d6, gop phan quan trong téi
cau tric thi truong nay, khong chi tap
trung vao nhiing du 4n bat dong san
cao ciAp, ma con phat trién manh ci
céc san phadm nha & thuong mai phit
hgp v6i kha nang tai chinh ctia ngusi
dan, nha 6 cho thué, nha & xa hoi...

Ro6 rang, khi da dang héa phan
khtc nha 6 nhu thé sé tao ra mot thi
truong nha & phat trién can bing,

Tinh trang dau co kha

‘ phé bién, rdt nhiéu dw dn
bat dong san ban ra, nhiéu san
phdm nha 6 da duoc hoan thanh,
nhung kkhach hang mua “gam”
hang détiép tuc cho co héi gid
tang roi ban lai kiém loi, diéu
nay da bién nha é tré thanh tai
san tich lay. Ngodai ra, con co
tinh trang mot bo phdan méi gidi
hodc cdac nha dau tu “gom” hang,
tao khan hiém gia dé dau co, thoi
gid... Nhitng yéu té nay cong
huong day gia nha khong chi
tang lién tuc ma con tang hon
gap nhiéu lan so vdi kha ndang
thanh todan cia nguoi dan.

chuyén nghiép hon, hiia hen dap tng
duge da dang nhu ciu cia ca nhiing
ngudi c¢6 nhiéu tién muén mua nha
cao cip va nhitng nguoi chua c6 nhiéu
tién nhung cin cho 6 chat lugng, phu
hop vé6i kha nang chi tra (ching han
nhiing ngudi tré, ngusi lao dong phai
thuong xuyén di chuyén hoac nhiing
ngudi ¢6 thu nhap khong cao...).

Trong 3 dén 5 nam toi,
thi truong sé thudc vé nguoi mua

“Moi nguoi dan cé ché &” l1a muc
tiéu ma viéc sira déi Luat Dat dai,
Luat Nha & va cac luat lién quan
ciing nhu cac chinh sach nha é cua
Dang, Nha nudc hién nay huéng
toi. D€ hién thuc héa muc tiéu trén
mét cach hiéu qua, theo dng, nhirng
cha thé tham gia thi truong can
phai lam gi?

Muc tiéu “moi ngudi dan c6 chd ¢”
da dugc dua vao ciac quy dinh cua
Hién phap. Day la quyén co ban ctia
nguoi dan. Quyén doé c6 duge dap ting
hay khong thi lai phu thudc rat16n vao
viéc ¢6 dam bao du nhiing diéu kién
dé cho ngudi dan tiép can duge nha 6.
Do dé, toi cho ring cin su vao cudc
déng bo cua tat ca cac cap, cac nganh,
cac doanh nghiép va nguoi dan...

Trudc hét, vé phia Nha nude, phai
tao dugc mot khuon khé chinh sach
dt manh dé chiing ta c6 thé phat trién
da dang nhiing loai hinh nha &, dic
biét 1a khuyén khich duge cdc doanh
nghiép tham gia phat trién phan khiic
nha ¢ via tui tién, bao gobm ca nha &
cho thué...

Cac doanh nghiép - cht thé tham
gia chinh vao dau tu, phat trién, can
huéng vao cac phan khic ¢6 nhu cau
thuic, mang lai gi4 tri thuc. Trong boi
canh hé théng phap ly ngay cang
hoan thién, thi truong thanh loc ngay
cang manh mé, néu doanh nghiép
khong lua chon dung phan khic ¢6
kha nang thanh khoan t6t thi c6 thé
du 4an sé khong mang lai hiéu qua cao,
tham chi con bi ton kho. Tu d6, khién
cac doanh nghiép c6 thé phai d6i mat
v6i nhiéu rui ro, dic biét 1a cac chu
dau tu dang phu thudc qua nhiéu vao
von tin dung.

Ngudi dan ciing can thay déi tu
duy tit sé hitu nha sang c6 chd 6.
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» Chung ta cAn nhin nhan mot thuc t&
ring néu khong c6 nhiéu tién, phai di
vay d€ chay theo viéc s hitu nha thi
gan nhu su6t doi lao dong chi dé tap
trung giai quyét moén ng vé nha 6.
Trong thoi gian d6, hau nhu phai hy
sinh tat cd cdc nhu cAu phat trién
khac, ké ca van dé hoc tap clia con cai,
van dé stc khde, vui choi, du lich, vi
thé, kha nang phat trién toan dién cia
con ngudi sé bi han ché.

Ngugc lai, néu chon phuong thic
thué nha thi van dugc dap ting vé chd
8, 1ai c6 thé dé dang thay d6i néu thay
chua hai long hoic chuyén ché lam,
chd hoc hay gia dinh c6 thém thanh
vién va can dién tich rong hon... Hon
nita, khi khong phai chiu ap luc vé tra
ng, nguén thu nhap sé duge phan bé
déu cho cac nhu ciu phat trién. Diéu
nay mang lai gia tri cudc song cao hon
rit nhiéu so v6i viéc phai nd lyc phan
dau chi @€ c6 mot cai nha.

Vé mat xa hoi, chung ta ciing thiy
ring khi thi truong nha & cho thué phat
trién tot thi: thit nhdt, moi ngusi dan
déu c6 kha ning tiép can nha &; thi
hai, gan nhu toan bo quy nha cho thué
sé dugc dua vao st dung, khong tao ra
su du thiia, lang phi tai san xa hoi. T
do6, tinh cong bang xa hoi cao hon.

Ty 1é s6 hitu nha cao khong phai la
thuée do duy nhat ctia quyén an cu. O
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‘S Ty lé s6 hitu nha cao

khong phai la thudc do
duy nhdt cia quyén an cu. O
cdc nude phdt trién, ty 1é thué
nha thuong lon hon nhiéu so
vdi 86 hitu. Toi cho rang khi
khodng cdch giita “nhu cau 6”
va “kha nang mua” ngay cang
lon thi sé hitu nha khong phai
la gidi phdap toi wu ma la can
lua chon mét noi 6 chat luong,
pha hop v6i nhu cau va kha
ndang chi tra. Diéu nay ciing
doi hoi ching ta phai hinh
thanh duoc thi truong nha 6
cho thué chuyén nghiép.

cdc nudc phat trién, ty 1é thué nha
thuong 16n hon nhiéu so véi s6 hitu.
To6i cho ring khi khoang cach giita
“nhu cau ¢” va “kha ning mua” ngay
cang l6n thi s6 hitu nha khong phaila
giai phap t61 vu ma 1a can lya chon
mot nai 6 chat lugng, phu hgp véi nhu
cau va kha ning chi tra. Diéu nay
cing doi hoi chung ta phai hinh
thanh dudgc thi truong nha  cho thué
chuyén nghiép.

Vay, 6ng du bao thé nao vé dién
bién cta thi truéng nha & trong ndm
20277 Liéu nhitng ngu¢i dang phai

gac lai wéc mo sé hitu nha cé thé ky
vong néu ho tiép tuc theo dudi lai thi
wéc mo do sé thanh hién thuc?

Trong vong mdt nim qua, nhiéu
du 4n dé dang da dugc thao go vuéng
mic, duge trién khai tré lai; nhiéu du
an mdi, trong d6 c6 nhiing dai dé6 thi
hang ngan ha, da dugce khdi cong. Nhu
vy, ngu6n cung nha & trong thoi gian
t61 du bao sé ting manh. Khi nguén
cung ting, cung - cau sé dudc can doi
va thi truong sé khong con chd cho
hoat déng “dau co, thdi gia”, nho do,
mit bang gia nha sé hgp ly hon.

Dé hoan thanh mot du an bat
dong san, trung binh phai mat it nhat
3 dén 5 nam, nén khong thé ky vong
nguon hang 16n sé duge tung ra 6 at
ngay trong nam 2027. Tuy nhién,
chiing ta hoan toan c6 thé ky vong
ring trong giai doan 2027 - 2030, thi
trudng nha ¢ sé quay trd lai binh én
hon c& vé cung - cAu 1an gid ban va sé
khong con tinh trang tang gia phi ma
nhu trong thoi gian qua. Cac phan
khuc sé dudc tai ciu tric can d6i hon
va chic chin la ngudn cung sé rat
phong phu, da dang, gitp gia ting su
lua chon cho nhiing nguoi c6 nhu cau.

C6 thé néi 5 nam trude day, thi
trudng nha ¢ luon thude vé ngusi ban,
nhung 3 - 5 nam t6i, thi trudéng sé phu
thudc rat 16n vao ngudi mua. m
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SUA DOI LUAT DAT DAI NAM 2024
Hoan thién phap luat theo huang kién tao,
di trwdc, mé duong cho phat trién

Viéc stra d6i Luat Dat dai nam 2024 |a can thiét nham thé ché hoa day du céc chu truong maoi clia Dang, nhat [a Nghi
quyét sd 21-NQ/TW cua Trung uong vé dinh hudng stra d6i Luat Dat dai va céc luat co lién quan. Pay cling la yéu
c4u cép thiét dé bao dam tinh théng nhat clia hé théng phéap luét, thao g& céc diém nghén trong quan ly, st dung

dat, qua do khoi thong va phat huy hiéu qua nguén luc dat dai, dap (ng yéu cau phat trién trong giai doan mai.

ot trong nhiing néi dung
M quan trong tai Ky hop khong

thuong lé thid Nhat, Quéc
hoi khéa XVI vita dién ra 1a viec Quoc
hoi thao luan vé dinh hudéng chinh sach
stta d6i Luat bat dai nam 2024.

Bay nhom chinh sach lén
trong sira doi Luat Dat dai

Trong td trinh vé dinh huéng
chinh sach stia d6i Luat Dat dai nam
2024, Bo truéng Bo Nong nghiép va
Moi truong Trinh Viét Hung cho biét
du théo Luat tap trung vao 7 nhom
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K2 NHi ANH

chinh sach l6n.

Thit nhdt, d6i méi cong tic quy
hoach, k& hoach st dung dat theo
huéng két hgp phan bé chi tiéu st
dung dat véi t6 chitc khong gian phat
trién, phan ving st dung dat va
khoanh dinh cac khu vic can bao vé;
xac dinh 16 chiic nang st dung dat cua
ting khu vuc. Dong thoi, sip xép hé
thong quy hoach, k& hoach stt dung
dat theo huéng tinh gon, giam s6
lugng, tién t6i chi xay dung mot quy
hoach théng nhat trong pham vi mot
don vi hanh chinh.

Thit hai, hoan thién co ché giao

dat, cho thué dat va chuyén muc dich
stt dung dat theo huéng cong khai,
minh bach, canh tranh, lua chon nha
dAu tu c6 du nang luc va stt dung dat
hiéu qua; quy dinh ro céc truong hgp
d4u gia quyén st dung dat, ddu thau
du 4n c6 st dung dat.

Thit ba, hoan thién co ché thu hoi
dat, boi thuong, hd tro va tai dinh cu
theo huéng lam ro6 hon tiéu chi, pham
vi thu héi dat; bé sung quy dinh vé thu
hoi dat, phat trién quy dat ving phu
can va céc cong trinh két ciu ha tang.

bang chd y, dinh huéng chinh

sach 1a chuyén manh ti tu duy »
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» “boi thuong tai san bi thu hoi” sang

“tai thiét cudc song cho ngudsi dan khi
Nha nuée thu hoi dat”. Theo d6, uu
tién ngudi ¢6 dat 6 bi thu hoéi duge boi
thuong bing dat 6 hodc nha 6 tai cho;
dong thoi, khong quy dinh cing viéc
thu héi dat chi dugdce thuc hién sau khi
da phé duyét phuong an béi thuong,
hd trg, tai dinh cu va hoan thanh bo
tri tai dinh cu.

That tw, d61 mé6i co ché tai chinh
dat dai va gia dat theo huéng gia dat
do Nha nuée quyét dinh dya trén di
liéu va cac phuong phap khoa hoc,
bao dam cong khai, minh bach; két
noi, lien thong di liéu dat dai véi cac
cd s6 di litu chuyén nganh cé lién
quan. Muc tiéu 1a han ché& nguy co
thao ting, hinh thanh gid 4o va diéu
tiét hop ly gia tri tang thém tu dat.

Thit nam, hoan thién quy dinh vé
quyén, nghia vu ctia ngudsi st dung
dat va ché& do st dung dat theo huéng
khoi thong nguon lyc ti dat dai, trong
d6 mé rong co ché€ st dung dat két
hgp, da muc dich nhung di kem cac co
ché quan ly, kiém soat phi hop.

That sdu, &4y manh cai cach hanh
chinh, chuyén déi s6 va phan cap,
phan quyén trong quan ly dat dai.
Trong tam la hoan thién co sé dit liéu
dat dai quoc gia, xtt ly cac ton tai lich
st trong cAp gidy chiing nhan; don
gian hoa trinh ty, thi tuc hanh chinh
phu hgp v6i mo hinh chinh quyén dia
phuong hai cip. Viéc phan cip phai
gan v6i nang cao trach nhiém ctia dia
phuong, déng thoi tang cuong kiém
tra, giam sat ciia Trung vong,.

Thit bay, d6i méi va ting cudng
kiém tra, giam sat, xt ly vi pham, giai
quyét tranh chip, khiéu nai, t& cdo;
khéc phuc tinh trang dit khong duge
dua vao st dung, dé hoang héa, 6
nhiém, suy thoai, qua d6 nang cao
hiéu qué stt dung nguén lyc dat dai.

Dur théo Luat can dap img yéu cau,
muc tiéu theo Nghi quyét so 2ZHNQ/TW

B4o cdo tém tit y kién vé dinh
huéng chinh sach sita d6i Luat Dat
dai nam 2024, Ph6 Ché nhiém Uy
ban Kinh t& va Tai chinh Nguyén
Ngoc Bio cho biét co quan thim tra
co ban tan thanh véi sy can thiét, cdp
bach cta viéc stta d6i Luat.
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7 NHOM CHINH SACH LON

Quy hoach, ké hoach va phan
loai dat theo huéng tinh gon,
tich hop.

Giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dat minh
bach, canh tranh.

Thu héi dat, boi thuong, hé tro,
tai dinh cu theo huéng “tai thiét
cuéc séng”.

Da&i mdi tai chinh dat dai, gia dat,
diéu tiét gia tri tang thém tu dat.
M6 réng sit dung dat két hop, da
muc dich, khoi théng nguén luc.

Cai cach hanh chinh, chuyén déi
s6, phan cap, phan quyén.

Tang cuong kiém tra, giam sat,
xtt ly vi pham, chéng lang phi
dat dai.

Vé quy hoach, k& hoach st dung
dat, chi tiéu st dung dat va phan loai
dat, Uy ban Kinh t& va Tai chinh cho
rang cac chinh sach va quy dinh cu thé
trong du thao Luat can dip dng yéu
cau déi méi theo quan diém “chuyén
manh ti t@ duy quan ly hanh chinh
sang tu duy quan tri hién dai vé dat
dai”, dong thoi huéng t6i muc tiéu “dua
dat dai thuc sy tré thanh ngudn luc
chién lugc, 1gi thé canh tranh va dong
luc phat trién d4t nuée trong giai doan
m6i” theo Nghi quyét s6 21-NQ/TW.

Co quan tham tra dé nghi ra soat
ky ludng, xay dung nhiing phuong an
thuc sy dot pha, kha thi, tao chuyén
bién thuc chat va giai quyét duge cac
vuéng mic phat sinh tu thuc tién.
Trong d6, cAn tiép tuc nghién citu ddi
mdi manh mé viéc phan loai dat, chi
duy tri nhitng nhém dat thuc su cin
thiét dé quan ly bing chi tiéu, nhu
dat trong laa, dat rung, dit quoc
phong, dat an ninh. D61 v6i cac loai
dat con lai, thay vi quan ly bang cac
chi tiéu cing, c6 thé chuyén sang
quan ly theo dinh huéng phat trién
kinh t& - xa hoi.

Vé thu hoi dat vi muc dich quéc
phong, an ninh, phat trién kinh t& - xa
hoi vi 1gi ich quéc gia, cong cong; boi
thuong, hé trg, tai dinh cu, co quan
thdm tra dé nghi lam ro su can thiét,
cdn cu va tiéu chi d6i véi cac truong
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hop thu héi dat @€ thuc hién cac du 4n
dau tu kinh doanh méi duge bs sung.

Theo d6, cin quy dinh ré tiéu chi
doi vé6i cac dy an thudc pham vi thu
héi dat, chi ap dung trong nhiing
truong hop thuc su can thiét dé phat
trién kinh t€ - xa hoi vi lgi ich quéc
gia, cong cong, phit hop véi yéu cau tai
Nghi quyét s6 21-NQ/TW.

Dong thoi, can ra soat ky cac
truong hop cho phép thu hoi dat truée
khi phé duyét phuong 4n béi thuong,
ho trg, tai dinh cu va thu héi dat trude
khi hoan thanh viée b6 tri tai dinh cu,
bao dam céc truong hgp nay thuc su
can thiét, cap bach va vilgi ich chung.
Mot s6 y kién dé nghi quy dinh ré
ngay trong Luét trinh ty, thu tuc thu
hoi dat, bsi day 1a nhiing van dé co tac
dong 16n dén ngudi dan, doi hoi tinh
minh bach, r6 rang va én dinh cao.

Vé tai chinh dét dai va gia dat, Uy
ban Kinh té va Tai chinh cho rang co
quan soan thao can tiép tuc nghién
ctiu, xay dung co ché xac dinh gia dat
phuc vu san xuat, kinh doanh theo
huéng hgp 1y, qua dé nang cao hiéu
qua st dung dat, thiic ddy dau tu, phat
trién doanh nghiép, tao viéc lam,
dong gobp vao tang trudng va bao dam
ngudn thu cho ngan sach nha nude.

Cung véi do, can quy dinh 16 va
béo dam tinh kha thi d6i véi bang gia
dat, hé s6 diéu chinh gia dat; cho
phép céac muc, ty 1& diéu chinh duge
tang hoac giam phu hgp véi muc tiéu
huy dong nguodn luc dat dai phuc vu
phat trién kinh t€ - xa hoi trong tiing
thoi ky.

Khoi thang nguon lue,

tai thiét cude song nguoi dan

Théio luan vé dinh huéng chinh
sach stia d6i Luat Dat dai, cac dai biéu
thong nhat véi sy can thiét, cAp bach
cla viéc stra ddi toan dién Luat Dat
dai nam 2024. Trong tam dugc dit
vao yéu cau thé ché héa diy du chu
truong, duong 161 ciia Dang; bao dam
tinh hgp hién, hgp phap, dong bo,
thong nhat véi hé thong phap luat
hién hanh, dong thoi giai quyét can
ban nhiing vuéng mac phat sinh tu
thuc tién.

Mot yéu cAu quan trong 1a pham
vi diéu chinh va d6i tugng ap dung
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cua du thao Luat phai phu hgp véi cac
quan hé phap luat vé dat dai dang
phét sinh trong thyc t€&, déng thoi du
kha nang thio g& diém nghén, khoi
thong va phat huy hiéu qua nguén luc
dat dai, tao dong luc cho cdc mé hinh
tang trudng va phuong thic phat
trién méi ctia dat nudc.

Céc dai biéu tap trung cho y kién
vé d6i méi quy hoach, ké hoach st
dung dat; chi tiéu st dung dat va
phan loai dat; thu hoi dat, nhat 1a cac
truong hop thu hoi dat dé phat trién
kinh t€ - xa hoi vi Igi ich quéc gia,
cong cong; chinh sach béi thuong, hd
tro, tai dinh cu; co ché tai chinh dat
dai va xac dinh gia dat.

Bén canh d6 1a cac quy dinh vé giao
dat, cho thué dat thong qua dau gia,
d4u thau; thoa thuan nhan quyén st
dung dat; chuyén muc dich st dung
dat; cap gidy ching nhan quyén st
dung dat, quyén s6 hitu tai san gin lién
v6i ddt va cac van dé lién quan khac.

Phat biéu két luan phién hop, Phé
Chu tich Quéc hoi Nguyén Hoéng
Dién dé nghi co quan chu tri soan
thao tiép tuc ra soat, hoan thién hé so
va du kién quy pham héa céac chinh
sach trong du thao Luat Dat dai.
Trong d6, cAn quén triét sdu sic quan
diém, dinh huéng ctia Bo Chinh tri,
Ban Chédp hanh Trung uong, nhat la
Nghi quyét s6 21-NQ/TW.

Theo d6, phai thé ché héa day du
quan diém: dat dai 12 tai nguyén dic
biét ctua quoc gia, 1a tu liéu san xuat
dac biét, ngudn luc quan trong dé
phat trién dat nuéc; quyén sit dung
dat 1a yéu t6 dau vao quan trong cho
dau tu, phat trién kinh t& - xa hoi.

Phé Chu tich Quéc hoi nhéin
manh, dinh huéng stta d6i Luat phai
giai quyét can ban nhiing diém nghén
ti thuc tién, dong thoi nhan dién
ding nguyén nhéan, phan dinh ro cac
vuéng méc, bat cap va xac dinh chinh
xé4c nhiing van dé can sita d6i.

Viée stta d6i Luat khong chi nhim
xt Iy nhitng van dé truéc mat ma phai
¢6 tam nhin dai han, dugc dat trong
tong thé hé thong phap luat dé tao lap
nén tang thé ché déng bo, lién thong,
théng nhat, minh bach, 6n dinh va kha
thi. Qua do6, giai phong va phat huy céc
nguon luc, tao du dia cho nhitng mo
hinh kinh doanh, phuong thic dau tu
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va dong luc phat trién méi.

Ong Nguyén Héng Dién cho rang
d6i1 v6i mbi chinh sach dé xuit stia doi,
can bao dam hai hoa gitta yéu cau
quan ly nha nuée va yéu ciu phat
trién; tao thuan loi cho ngusi dan,
doanh nghiép tiép can va st dung hiéu
qua ngudn luc dat dai; dong thoi bao
dam vai tro quan ly cia Nha nude doi
v6i linh vuc diac biét quan trong nay.

Vé phan loai dat, Ph6é Chu tich
Quoc hoi dé nghi tiép tuc nghién ciiu
theo huéng chi phan loai thanh
nhiing nhém dat hop ly, thuc su cin
thiét &€ quan ly bang chi tiéu. Déi v6i
quy hoach, ké hoach sit dung dat, can
huéng t6i mot quy hoach thong nhat
trong pham vi mo6t don vi hanh chinh,
bao dam tich hgp, déng bo véi he
thong quy hoach, khong chong 1an va
khong chia nhé céc chi tiéu mot cach
khong can thiét.

Theo cac chuyén gia trong linh
vuc dat dai, sira déi Luat Dat
dai can vira thé ché hoa
nhitng dinh huéng méi, vira
giai quyét nhitng vuéng mac
da ton tai trong thurc tién, qua
dé tao diéu kién dé dat dai
thyc sy tré thanh nguén lyc
cho phat trién kinh té - xa hoi
trong giai doan méi.

Vé gia dat va tai chinh d4t dai, can
thé ché héa day di dinh huéng cia
Trung uong, trong do6 gia dat dudc
quyét dinh phu hgp véi muc tiéu phat
trién ctia ting thoi ky, bdo dam chi
phi dau vao hgp ly cho sén xuat, kinh
doanh, ning cao stic canh tranh cua
nén kinh t€ va thic ddy phat trién
kinh t& - x4 hoi.

D6i v6i thu hoi dat, boéi thuong, hd
trg va tai dinh cu, can quy dinh ro
trong Luat cac tiéu chi xac dinh dy an
thudc truong hop duge thu héi dat dé
phét trién kinh t& - xa hoi vi 1oi ich
qudc gia, cong cong, qua d6 han ché& t6i
da viéc van dung chu quan, tuy tién.

Dong thoi, cAn ra soat chit ché cac
truong hop cho phép thu hoi dat truée
khi phé duyét phuong an boi thuong,
ho trg, tai dinh cu va thu héi dat truée

khi hoan thanh viée bé tri tai dinh cu.
Dic biét, cin nghién citu thé ché hoa
quan diém chuyén manh tit tu duy
“boi thuong tai san bi thu héi” sang tu
duy “tai thiét cudc song cho nguoi dan
khi Nha nuéc thu héi dat” bing
nhiing tiéu chi cu thé, c6 thé kiém tra
va giam sat.

Vé giao dit, cho thué dat thong
qua dau gia, ddu thau, cin tiép tuc
lam r6 ndi ham chinh sach, quy dinh
cu thé trusng hop phai diu gia, dau
thau lua chon nha dau tu thuc hién du
an c6 st dung dat va truong hgp duge
giao dat, cho thué dat khong qua dau
gia, dau thau.

Yéu cau dit ra 1a viia bado dam
chong that thoit, ngin ngua “loi ich
nhom”, vita khong tao thém thu tuc
khién qud trinh phé duyét va trién
khai cac du an c6 tac dong lan téa l6n
bi cham tré.

D61 véi cac cong cu tai chinh diéu
tiét dia t6 chénh léch, can nghién ctu
c6 ché diéu tiét phan gia tri gia tang ti
dat trong kinh doanh bat dong san;
dong thoi hoan thién chinh sach thué
doi v6i dat bo hoang, cham dua vao st
dung. Muc tiéu 1a nang cao hiéu qua
st dung dat, chéng lang phi, han ché&
d4u co va thic d4y thi truong bat dong
san phat trién lanh manh, bén viing.

Theo cac chuyén gia trong linh vuc
dat dai, stia d6i Luat Dat dai can vita
thé ché héa nhiing dinh huéng méi,
viia giai quyét nhiing vuéng mic da
ton tai trong thyc tién, qua d6 tao
diéu kién dé dat dai thuc su tré thanh
nguon luc cho phat trién kinh t€ - xa
hoi trong giai doan méi.

GS. bang Hung Vo6, nguyén Thi
trudng Bo Tai nguyén va Moi trudng
(nay la BO0 Néng nghiép va Méi
truong), cho ring y tuéng bao trum
cua Nghi quyét s6 21-NQ/TW la kha
ro rang. Theo 6ng, Luat Dat dai stta
d6i phai thé hién ddy da cic quan
diém, dinh huéng cia Nghi quyét 21,
dong thai c6 cach tiép can sang tao
trong qua trinh luat hoa.

Chuyén gia ky vong nhiing giai
phép quan trong dugc dé xuit 1an nay
sé gop phan giai quyét cac diém nghén,
thao go kho khin trong thuc tién, déng
thoi tao nén tang dé binh én va phat
trién thi truong bat dong san theo
huéng lanh manh, bén viing. m
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LUAT QUY HOACH (SUA POI)

Khoi thong

nguén luc quoc gia

\Q«\“

S [ ]
5@
2

Ong TRAN QUOC PHUONG
Thi truéng Bo Tai chinh

Ngay 10/12/2025, Quéc hoi chinh thirc thdong qua Luat Quy hoach (stra d6i), danh dau bude ti€n quan trong trong
tu duy xay dung va kién tao chinh sach. Khong chi thao g& nhimng vudng mac phap ly, luat mai duoc ky vong gidi
quyét cac “nut that” ton tai nhi€u nam trong phat trién thi truong bat dong san, tir xung dot quy hoach, thiéu
khong gian phat trién nha & x& hoi dén tinh trang “quy hoach treo”.

Nghi quyét sé 21-NQ/TW ngay
28/7/2026 cta Héi nghi lan thu ba
Ban Chap hanh Trung uwong Dang
khéa XIV vé quan diém, dinh huéng
stra d6i Luat Dat dai va cac luat co
lién quan (Nghi quyét 21-NQ/TW) vira
duogc ban hanh, yéu cau khic phuc
tinh trang chéng chéo trong hé
théng phap luat vé dat dai va cac
luat lién quan. Thuc té thi truong bat
déng san nhitng ndm qua cho thay
hang loat du an phai “dap chiéu” do
sy thiéu théng nhét gilra quy hoach
st dung dét, quy hoach xay dung...
Tinh trang nay anh huéng nhu thé
nao dén tang trudng kinh té, thua
Thi truéng?

Khi mét dy 4n da c6 nha dau tu,
da huy dong nguodn lyc, tham chi da
dau tu mot phan ha tang nhung
khong thé trién khai tiép do vuéng
méc phap ly hodc thiéu thong nhat
gitta quy hoach st dung dat va quy
hoach xay dung, tac dong khong chi
dung lai & pham vi mot du an hay mot
doanh nghiép. D6 la su lang phi
ngudn lyc cia cd nén kinh t€ trén
nhiéu phuong dién.

Thit nhdt, 1am cham tang trudng
va giam hiéu qua dau tu. Mot du an bi
dinh tré dong nghia vé6i viéc nguon

K& ANH NHI thyuc hién

von cua doanh nghiép khong duge
dua vao san xuat, kinh doanh; nguoi
lao dong khong c6 thém viéc lam; Nha
nuéc khong phat sinh cic ngudn thu
tur dat, thué va hoat dong kinh té&. Néu
tinh trang nay dién ra trén dién rong,
hiéu qua st dung von va nang suit cia
toan nén kinh t€ sé bi anh hudng.

Thit hat, lang phi nguén luc dat
dai. Dat dai 1a nguén lyc hiu han.
Mot khu dat bi bo hoang trong nhiéu
niam khong chi dong nghia v6i mot du
an chua dugc trién khai, ma con la
mot co hoi phat trién bi bd 16.

Thit ba, 1am suy giam niém tin cla
thi truong. Khi cac quy dinh phép luat
con chong chéo, thai gian xu ly kéo
dai va doanh nghiép khé du doan kha
nang trién khai dy 4n, chi phi va rti
ro dau tu sé tang lén. Diéu nay tac
dong truc tiép dén quyét dinh dau tu,
dic biét d6i v6i nhiing du 4n c6 quy
mo 16n va thoi gian trién khai dai.

Nghi quyét s6 21-NQ/TW vuia
duge ban hanh da nhin thang vao van
dé nay. Theo d6, mot trong nhiing yéu
cau quan trong dugc dit ra la hoan
thién déng bo, thong nhat hé thong
phap luat vé dat dai va cac luat c6 lién
quan; khic phuc nhiing bat cap,
chéng chéo, mau thuin trong t6 chiic
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thuc hién, qua d6 khoi thong nguon
luc @4t dai cho phat trién.

Nghi quyét 21-NQ/TW dong thoi
x4c dinh ré yéu cau quan ly dat dai phai
chit ché, minh bach, cong bang, hiéu
qua va bén viing; dua dat dai tré thanh
nguon luc chién luge, lgi thé canh tranh
va dong luc phat trién dat nudc.

Vay, Luat Quy hoach (sira déi) duoc
thong qua ngay 10/12/2025 da thiét
lap co ché nao dé giai quyét nut
that nay?

Diém rat quan trong ctia Luit Quy
hoach (stta d6i) 1an nay 1a khong chi
xt ly cac vuéng mic vé thi tuc, ma
con thiét 1ap co ché déng bo hon gitia
quy hoach va qui trinh diu tu. Qua
do6, Luat truc tiép thido gd mot trong
nhiing diém nghén ma thi truong bat
dong san va doanh nghiép gip phai
thaoi gian qua, thong qua viéc xac dinh
rd moi quan hé gitta cdc quy hoach va
quy dinh cu thé vé danh gia su phu
hgp ctia du an véi quy hoach.

Vé moi quan hé gitta cic quy
hoach, Luat Quy hoach 2025 thiét 1ap
mot hé théng quy hoach thong nhat,
tt quy hoach cip quéc gia, quy hoach
ving, quy hoach tinh dén quy hoach
nganh va quy hoach @6 thi, néng thon.
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Yéu cau xuyén suét 1a cac quy hoach
phai lién két, dong bo vé khong gian
va phuc vu muc tiéu phat trién chung,.

Luat quy dinh quy hoach cap duéi
va quy hoach c6 tinh chat cu thé héa
phai phu hgp, thuc hién theo quy
hoach cip trén; dong thoi, thiét 1ap co
ché&x4c dinh quy hoach nao dudc tiép
tuc thuc hién, quy hoach nao phai
diéu chinh khi x4y ra mau thuén gitia
cac quy hoach.

Mot diém méi cé y nghia thuc tién
d6i v6i doanh nghiép 1a khi xem xét
chap thuan hoic phé duyét chu
truong dau tu mot dy an, co quan cé
thAm quyén sé cin ci vao mot trong
cac quy hoach thuoc hé théng quy
hoach quéc gia &€ danh gia su phu
hgp cta du an.

Diéu nay c6 ¥ nghia quan trong:
doanh nghiép khong nhit thiét phai
cho tat ca cac quy hoach c6 lién quan
dudc hoan thién hoic diéu chinh méi
c6 thé dugc xem xét chi truong dau
tu. Cach ti€p can nay gop phan rut
ngin thoi gian chuin bi dy an, giam
rui ro phap Iy va han ché tinh trang du
an bi dinh tré chi vi su chua dong bo
gitia cac 16p quy hoach.

Thua Thut truwéng, nhung khéng phai
tat ca nhirng du an “dap chiéu” déu
cham tré vi vuéng méc lién quan
dén quy dinh phap luat vé quy

. A ‘.’IL. el .l?
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hoach. Nhiéu du an “treo” do thiéu
tinh kha thi. Luat méi sé giai quyét
van dé nay nhu thé nao?

Trén thuc t€, c6 nhiing du an
khong con phu hgp véi nhu cau phat
trién, thi€u nguén lyc thuc hién hoac
néing luc ctia nha dau tu khong dap
ng yéu cau.

Luat Quy hoach 2025 dat ra yéu
cau vé tinh kha thi cua quy hoach.
Mot quy hoach khong chi x4dc dinh
phat trién cai gi, 6 dau, ma con phai
tra 161 duge nhiing cau hoi rat quan
trong: ngudn luc & dau dé thuc hién
va thuc hién trong thoi gian nao? Quy
hoach phai gin véi kha ning huy
dong cac nguén luc vé dat dai, tai
chinh, ha ting, nhan lyc, déng thoi
phai c6 16 trinh va giai phap t6 chrc
thuc hién cu thé.

Doi v6i nhiing du an dang “treo”,
toi cho ring cin ra soat trén ba tiéu
chi: Dy an con phu hgp vé6i quy hoach
va dinh huéng phat trién hay khong;
¢6 kha niang huy dong nguén luc, bao
dam tién d6 hay khong; c6 thuc su
dap ting nhu cau cua thi trudng, nguoi
dan ciing nhu yéu cAu phat trién kinh
té& - x4 hoi hay khong.

Day la van dé dac biét quan trong
doi véi cac du 4n d6 thi, nha 6 va bat
dong san. Quy hoach phai dua trén
nhu ciu thuc t€ vé dan s6, viéc lam, ha
tang, nha ¢ va kha niang hap thu cua

E l."'""
T v

thi truong, chi khong phai ci c6 dat
14 phat trién du 4n.

Toi cho rang day cting 1a tinh than
quan trong cta Nghi quyét 21-
NQ/TW: dat dai phai dugc quan ly,
phan bé va st dung tiét kiém, hiéu
qué, bén viing; phai khoi thong ngudn
luc dat dai cho phat trién, déng thoi
kién quyét chong lang phi, dau co va
st dung dat khong hiéu qua.

Vay, déi véi nhitng vung da duogc
dua vao quy hoach nhung Nha nuéc
chua c6 nguén luc trién khai, quyén
loi clia nguoi dan sé duoc bao vé
béng co ché nao?

Day la van dé rit quan trong, béi
quy hoach phai phuc vu phat trién
nhung khong thé dé ngusi dan bi anh
hudéng kéo dai chi vi chua bo tri duge
nguon luc dé thuc hién.

Tinh than cua Luit Quy hoach
2025 1a nang cao tinh kha thi ctia quy
hoach, gén dinh huéng phat trién véi
nguodn luc va kha nang t6 chiic thuc
hién. Dong thaoi, quy hoach phai duge
cong khai, minh bach, dé ngusi dan
biét ro khu vyec minh dang sinh séng
dudc quy hoach nhu thé nao, dinh
huéng phat trién ra sao va du kién khi
nao dugc trién khai.

Toi cho riang, viéc cong khai quy
hoach va xay dung hé thong di lieu
déng bo vé quy hoach, dat dai, dau tu
va thi trudng bat dong san sé gitp
déanh gia tot hon tinh kha thi cta ting
du an va ting khu vuc. Khi thong tin
dudc minh bach, co quan quan ly va
ngudi dan cé thé nhin r6 du an nao
dang trién khai, du 4n nao cham tién
d6 va nguyén nhan cham do dau.

M6t diém nhan quan trong khac cua
Luat la yéu cau sé hoa dir liéu quy
hoach. Thit trudng nhan dinh thé
nao vé vai tréo cuia céng nghé sé
trong viéc minh bach héa thi truong
bat déng san?

Thoi gian qua, mot trong nhiing
van dé cua thi truong bat dong san la
su thiéu dong nhat va minh bach vé
thong tin. Ngudi dan va doanh nghiép
d6i khi kho xac dinh chinh xdc mét
khu dat dang nim trong quy hoach
nao, quy hoach d6 con hiéu lyc hay da
duge diéu chinh, du an c¢6 phu hgp vé6i
quy hoach hay khong.
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Luat Quy hoach 2025 da tao co s6
dé xay dung, quan ly va chia sé hé
thong thong tin, co s6 dit lieu vé quy
hoach, hudéng t6i két néi véi cac co sé
dit liéu c6 lién quan. T6i cho ring day
khong don thuan 1a viéce “dua hé so
gifly 1én mang”, ma phai tién t6i s6 hoa
toan bo hoat dong quy hoach, tu 1ap,
tham dinh, phé duyét, cong bo, diéu
chinh dén theo déi qua trinh thyc hién.

Khi dit liéu quy hoach duge chuian
héa va két noi véi dit lidu dat dai, dau
tu, xay dung, dan cu va cac da liéu
kinh t€ - xa hoi, chiing ta c6 thé hinh
thanh mot “ban d6 s6 vé khong gian
phét trién”. Khi d6, ngusi dan c6 thé
dé dang tra ctu thong tin; doanh
nghiép chi dong danh gia co hoi va rai
ro dau tu; con co quan quan 1y ¢6 thé
theo doi, giam sat viéc thuc hién quy
hoach trén cing mot nén tang dit liéu.

Dic biét, dit liéu s6 sé gitp giam
dang ké tinh trang thong tin bat dsi
xting, mot trong nhiing nguyén nhan
dan dén dau co va nhiéu loan trén thi
truong bat dong san. Khi thong tin vé
quy hoach, phap 1y va tinh trang thuc
hién du an dugc cong khai, ngusi dan
khong phai phu thugce vao cac ngudn
thong tin khong chinh thic, trong khi
doanh nghiép c6 co s6 dit liéu minh

bach hon d€ dua ra quyét dinh dau tu.

Vé lau dai, minh bach di liéu quy
hoach khong chi giap bao vé quyén lgi
cta ngudi dan ma con goép phan hinh
thanh mot thi truong bat dong san
van hanh dya trén thong tin chinh
xdc, giam dau co va nang cao hiéu qua
phan bé nguén lyc.

Su minh bach nay sé thay déi cach
van hanh cta doanh nghiép va
ngudi dan nhu thé nao trong thuc
té, thua Tha truong?

To6i cho rang, khi dii lieu quy
hoach dugc s6 héa, chuin héa va cong
khai, thay d6i 16n nhit 1a doanh
nghiép va ngudi dan sé chu dong hon
trong cac quyét dinh cia minh, thay
vi phai phu thuoc vao nhiing nguén
thong tin khong chinh thiic hodc mat
nhiéu thoi gian dé xac minh.

Doi v6i doanh nghiép, trude khi
quyét dinh dau tu, doanh nghiép c6
thé truc tiép kiém tra thong tin quy
hoach. Qua d6, doanh nghiép danh
gia chinh xac hon du an c6 phu hop
v6i quy hoach hay khong, rii ro phap
ly ndm & dau, can chudn bi nguén luc
nhu thé nao va thoi gian trién khai du
kién ra sao. Diéu nay gitp giam chi
phi tim kiém, xdc minh thong tin va
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han ché rui ro, dong thoi tao moi
truong canh tranh binh ding hon
gitia cac doanh nghiép.

D061 v6i nguoi dan, gia tri 16n nhat
1a quyén duge biét va quyén giam sat
dugc nang 1én. Ngudi dan c6 thé chi
dong kiém tra khu dat, can nha minh
dang sé httu hodc du dinh mua cé
nam trong quy hoach hay khong; quy
hoach da duge phé duyét, diéu chinh
nhu thé nao va tinh trang thyc hién ra
sao. Diéu nay gitp nguoi dan c6 thém
co sé dé bio vé quyén, lgi ich ciia
minh va dua ra quyét dinh phu hop.

D6i v6i co quan nha nude, hé
thong di liéu s6 cho phép theo doi
tién do thuc hién quy hoach mot cach
tryuc quan, phat hién s6m nhiing khu
vuc ¢6 ddu hiéu cham trién khai, st
dung dat kém hiéu qua ho#c phat
sinh bat cap dé kip thoi xti ly.

Vé ban chat, s6 héa quy hoach
khong chi thay d6i cach tiép can
thong tin, ma con thay déi cach cac
cht thé ra quyét dinh. Khi cung tiép
can mot ngudn dif lieu thong nhat va
minh bach, thi truéng sé giam phu
thugc vao thong tin truyén miéng,
han ché dau co va tiing buée chuyén
sang canh tranh dya trén nang luc
thuc chat. m

www.vneconomy.vn



(©hao mimg S nam

QUOC KHANH NUGC CONG HOR XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
(2/9/1945 - 2/9/2026)

Nha dau tu chién luge cia Chinh phi

Coé déng nang dong cia Doanh nghiép

Nha tu van tai chinh chuyén nghiép

SCIC

Tong cong ty Bau tu va kinh doanh von nha nudc
State Capital Investment Corporation




Thao gd “diém nghén” thé c

5

, khoi thong .

nguon luc tir cac du an “dap chiéu”

Hang loat du an quy mo triéu ty déng “dép chiéu”, cham tién do nhiéu nam do vudng mac thi tuc va

su chdng chéo cuia céc quy dinh phap luat dang lam lang phi nguén luc 16n cla xa hoi. Viec Quéc hoi

thong qua Luat DAu tu (stra d6i) maéi day va Luat Quy hoach (stra d6i) trude dé duoc ky vong tao tién
dé thdo g& diém nghén thé ché, khoi thdng nguén luc tir cac du éan dang cho co ché.

huc t€ nhiéu nam qua cho
T thay, “ma tran” thu tuc hanh

chinh va sy chéng chéo cua
cac quy dinh phap luat da khién nhiéu
du an dau tu quy mo 16n roi vao tinh
canh “dap chiéu”, “ndm im” trén gidy,
khong thé trién khai. C6 nhitng du an
mat hang chuc nam d€ hoan tit cac
thu tuc. Su tri tré nay khong chi lam
lang phi nguén luc ma con kim ham
da tiang trudéng, anh hudng dén stc
canh tranh ctia nén kinh té.

Truée thyc trang nay, tai Ky hop
khong thusng 1é thi Nhat, Quac hoi
khéa XVI da thong qua Luat stia d6i,
b6 sung mot s6 diéu ciia Luat Dau tu,
¢6 hiéu luce ti ngay 1/3/2027.

Theo 6ng Phan Dic Hiéu, Uy vién
Uy ban Kinh t& ctia Qudc hoi, cang v6i
Luat Quy hoach (stta d6i) da duge
thong qua trude doé va cé hiéu luc tu
ngay 1/3/2026, nhiing stia d6i quan
trong trong hai luat nay dugc ky vong

K2 NGAN HA

sé tao moi truong dau tu thong
thodng, thuin 1gi hon, qua d6 md ra
mot chu ky tang trudng méi thong qua
viéc thdo g& diém nghén, “cdi tréi” cho
cac du an dang dinh tré.

Xoabo “matran” xin- cho,
chuyén sang co ché “hau kiém”

Lau nay, mét trong nhiing nguyén
nhan khién dong von 16n bi chon vao
dat 1a tht tuc chap thuan chu truong
d4u tu. Quy dinh ca duge thiét ké'theo
co ché& “tién ki€ém” v6i nhiéu tang nic
tha tuc, budc doanh nghiép phai xin di
xin lai cac loai gidy phép. Dién hinh,
mot nha dau tu thuc hién du an khu
d6 thi da duge chap thuan chu truong,
nhung khi xay dung hang muc san golf
ngay trong khu d6 thi, doanh nghiép
lai c6 thé bi ach tic va phai thuc hién
lai thu tuc ti dau.

“Diéu nay dan dén mot hé luy tat
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yéu la trong khi cac co quan quan ly
nha nuéc roi vao tinh trang qua tai ho
s0, e de trong viéc ra quyét dinh thi
doanh nghiép lai mét mai vi chd dgi
va mat co hoi kinh doanh”, 6ng Hiéu
cho biét.

Dé khic phuc tinh trang nay, Luat
Pau tu (sta d6i) vita duge Quoc hoi
thong qua dua ra nguyeén téc “chi chiap
thuan chi truong dau tu mot 1an”. Pac
biét, Luat 4p dung ky thuat lap phap
“danh muc loai tri” (negative list).
Theo d6, thay vi quy dinh theo huéng
tit ca dy 4n déu phai qua th tuc chap
thuén, luat xac dinh 20 truong hgp du
an c6 tinh chat dac biét quan trong, tac
dong 16n dén an ninh, quéc phong,
moi trudng hoidc st dung quy dat 16n
mé6i thudce dién bit budce phai xin chap
thuan chu truong dau tu. Cac du an
khéng thudc danh muc nay sé khong
phai thuc hién thi tuc chap thuan chi
truong dau tu.
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Tinh dén ngay 31/7/2026, Hé théng 751 (Hé théng co sé dit liéu ctia Ban
Chi dao vé giai quyét cac van dé kho khan, vudng méc cac du an tén
dong dugc Thi tuéng Chinh phi thanh 1ap tai Quyét dinh sé 751/QD-TTg
ngay 11/4/2025) da ghi nhan théng tin déi véi 4.619 du an, dat dai gap khé
khan, vudng mac, tuwong trng véi tong dién tich str dung dat khoang
203.660 ha, tong mirc dau tu khoang 3.929.511 ty dong.
Trong dé, 3.984 du an da dugc cac b, co quan trung uwong va dia phuong
thuc hién ra soat, phan loai thanh 6 nhém du an trén Hé théng 751 theo
huéng dan ciia Bo Tai chinh (Co quan thudng truc Ban Chi dao 751),
tuong trng tong dién tich sir dung dat 192.850,7 ha, téng mirc dau tu
3.603.228,6 ty déng; con lai 635 du an chua dugc cac bé, co quan trung
uong va dia phuong thuc hién ra soat, phan loai, tuong (rng véi téng dién
tich st dung dat 10.809,4 ha, téng murc dau tu 326.282,0 ty dong.

Ngudn: Cong dién s6 58/CH-TTg ngay 22/8/2026 ctia Thu tuéng Chinh phu

Theo 6ng Phan Dic Hiéu, su “cdi
tr6i” nay sé gitp rat ngan thoi gian
chudn bi du 4n tit vai nim xuéng con
vai thang, qua d6 tiét kiém hang nghin
ty dong chi phi co hoi cho doanh
nghiép va nén kinh té.

Mot sta d6i khac duge Bo Tai
chinh ky vong sé& gép phan giai quyét
tinh trang cham tré trong xt Iy ho so
d6i véi cac siéu dy 4n cong nghé cao va
du an trong diém 1 thiét k& “quy trinh
thu tuc dau tu dac biet”.

Lau nay, quy trinh dau tu thuong
mang tinh “n6i du6i”, khi thi tuc nay 1a
dau vao ctia thu tuc kia: dang ky dau tu
— tham dinh cong nghé — danh gia
tac dong moi truong — gidy phép xay
dung, phong chay, chtia chay... Vi vay,
chi cAn mot khau bi ach téc, toan bo du
4n c6 thé dinh tré trong thoi gian dai.

Dé pha vo stic i nay, luat méi cho
phép ap dung nguyén tic “hau kiém” va
“tién hanh song song”. Theo d6, doanh
nghiép c6 thé trién khai dong thoi cac
thu tuc va ndp hoé so cung lic cho co
quan quan ly trén co sé diang ky, cam
két; co quan quan ly sé thuc hién kiém
tra, nghiém thu khi du 4n hoan thanh.

“TAt ca nhiing quy trinh nay duge
tién hanh dong thoi. Khi dy an dau tu
dua vao hoat dong thi yéu cau 16n nhat
12 tat ca cdc quy trinh nay phai hoan
thanh. Diéu d6 giai quyét dugc hai cau
chuyén can co: mt la, tong thoi gian
rit ngin dang ké; hai la, tranh duge
viée tic 6 mot quy trinh dan dén tic
toan bo du 4an”, 6ng Phan Dic Hiéu
nhan manh.

Dé tiép tuc khic phuc tinh trang
“sg sai, dun ddy trach nhiém”, luat méi
cting didy manh phan cip, chuyén giao
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thdm quyén chap thuan chi truong
dau tu tit tap thé sang ca nhan ngudi
ding dau, nhu Thu tuéng Chinh phi
va Ch tich Uy ban Nhan dén cap tinh.
Viée gin tham quyén véi trach nhiém
canhan cu thé dugce ky vong tao dong
lyc cho qua trinh ra quyét dinh, han
ché tinh trang tri tré, dong thoi ddy
nhanh viée xtt ly cic ho so ton dong va
giai phong ngudn luc cho nén kinh té.

Ap dung co ché “1+1”, pha v
st chong chéo trong quy hoach

Néu Luat Pau tu duge xem 12 mot
trong nhiing thay déi quan trong lién
quan dén cai cach thu tuc hanh chinh,
thi Luat Quy hoach stia d8i, ban hanh
ngay 10/12/2025 va c6 hiéu luc ti ngay
1/3/2026, lai tap trung thao go nit that
lién quan dén khong gian phat trién.

Thuc t€ thoi gian qua cho thay
khéng it du an, trong d6 ¢6 nhiing du
an c6 tiém Iyc manh, phai “phoi suong”
chi vi sai 1éch vai mét hoac cong ning
thay d6i doi chrit so v6i quy hoach.

Theo 6ng Phan Dic Hiéu, diém
yéu ctia quy dinh truée day nim 6 tu
duy lam quy hoach quéi cting nhic,
mang ning tinh hinh thic. Cac co
quan quan ly thudng yéu ciu ban vé
chi tiét cua du an phai khép noi mot
cach “co hoc”, chinh x4c véi tiing nét vé
trén ban d6 quy hoach ty 1& 16n duge
phé duyét ti nhiéu nim truée, bat
chap nhiing bién dong cta thuc tién.

Vi vay, Luat Quy hoach stta d6i da
dinh nghia lai quy hoach theo huéng
coi day la cong cu dinh huéng khong
gian phat trién, qua d6 khic phuc tinh
trang “b6 cing” khong gian va tao du

dia linh hoat hon cho nha dau tu ciing
nhu dia phuong.

“Ban than quy hoach la dinh
huéng. Vi thé, chiing ta khong thé bo
cting cic hoat dong kinh t& xa hoi tai
thoi diém lam quy hoach cho tuong
lai”, ong Hiéu phan tich. Tuy nhién,
theo ong Phan Dic Hi€u, mot trong
nhiing cai cach quan trong cua Luat
Quy hoach stta d6i nham khoi thong
cac dy 4n “ddp chiéu” 1a xit ly tinh
trang mau thuan, chéng chéo gitia cac
16p quy hoach, tit quy hoach tinh, quy
hoach nganh, quy hoach viing dén quy
hoach quéc gia.

“Mot du an c6 thé hoan toan phu
hop véi quy hoach phat trién kinh té -
xa hoi cua tinh, nhung lai vo tinh vi
pham mdt phan nho trong quy hoach
nganh giao théong do Bo Giao théng
Van tai (nay 1a Bo Xay dung) ban hanh
tit lau. He qua la du an khong duge xi
Iy, con co quan quan ly thi dun ddy
trach nhiém. Cudi cuing, du 4n bi dinh
tré vo thoi han va cho huéng dan tu
Trung uong”, ong Hiéu cho biét.

Dé xii ly tinh trang nay, Luat Quy
hoach (stra d6i) dua ra co ch& “1+1”
nhim giai quyét xung dot gitta cac quy
hoach. Theo tinh thin clia co ché nay,
6 méi giai doan tham dinh du 4n, co
quan nha nuée chi st dung mot ban
quy hoach gan nhat, cap nhat nhét va
phit hgp nhat véi cap do thaAm dinh dé
lam can ct phap ly.

Trong truong hgp phét hién cac
ban quy hoach mau thuan nhau, co
quan quan ly phai stt dung quy hoach
cap cao hon lam “quy hoach thyc hién”
dé du an tiép tuc dugc trién khai. Ban
quy hoach con lai néu c6 sai léch sé tré
thanh “quy hoach diéu chinh” va co
quan nha nuéc c6 trach nhiém ty diéu
chinh, sita d6i dé bao dam déng bo,
thay vi yéu cau doanh nghiép dung du
an dé cho xi Iy.

“Co ché 1+1 da chuyén ganh ning
xt ly xung dot phap ly ti phia doanh
nghiép sang hé théng quéan ly nha
nuée. D6 khong chi 1a sy thay d6i vé
luat, ma con la sy thay ddi sau sic vé
tu duy Nha nuée kién tao. Khi nhiing
rao can thé ché duge ds bd, nhiing du
an nghin ty sé sém dudc trién khai va
c6 dong gop to 16n cho tang trudng cua
nén kinh té trong tuong lai”, 6ng Phan
Diic Hiéu khing dinh. m

S635+36 | Ngay 31/8+7/9/2026 | KINHTE VIETNAM 1 41



=

--...,3.'"

dl-'
||.i"l|—-

TIEU DIEM

B
£

TP.Hé Chi Minh quyét tam hoan thanh
thao g6 vuong mac hon 800 du an

Tinh dén thang 6/2026, TP.H6 Chi Minh cé 838 cong trinh, du an, khu dat ton dong, vuéng
mac, trong do, 54 du an thudc thdm quyén giai quyét clia Trung wong va 784 du én thudc
thadm quyén giai quyét clia dia phuong. Thanh phé dat muc tiéu hoan thanh co ban viéc xur ly
toan bo céc du an thudc thdm quyén giai quyét cuia dia phuong ngay trong nam 2026...

rong thang 5 vita qua, TP.H6

I hoach s6 243/KH-UBND vé

tiép tuc thao go kho khan, vuéng mic
cho cac cong trinh, dy 4n t6n dong kéo
dai trén dia ban.

Ké& hoach néu ro muc tiéu diy
nhanh tién do giai quyét cac cong trinh,
du an kéo dai nhiéu nam dé s6m hoan
thanh, dua vao khai thac, st dung.
Thanh phé quyét tam hoan thanh co
ban viéc xti ly toan b cac dy 4n thudc
tham quyén giai quyét clia dia phuong
ngay trong nam 2026. Qua d6, nhim
giai phéng nguén lue, khong dé von,
dat dai ton dong, ddm bao cho muc tieu
thu ngan siach 1 triéu ty dong cua
Thanh phé trong nam nay, dong thoi
thiic ¢4y ngudn cung va tao ra nhiing
gia tri st dung 1au dai vé nha 6...

Tai cudc hop chuyén dé nhim thao

Chi Minh da ban hanh K&

K2 HONG VINH

g6 kho khian cho cidc du 4n dau tu
viiéng méc kéo dai trén dia ban Thanh
phd dién ra dau thang 6/2026, 6ng Vo
Vin Minh, Uy vién Trung uong Dang,
Phé Bi thu Thanh uy, Chu tich Hoi
déng Nhan dan TP.H6 Chi Minh, da
nhé&n manh yéu ciu tiép tuc “giai phau”

sau cac du an dinh tré véi mot s6

nhiém vu trong tim: théng nhat phan
loai cac du an kho khin thanh ting
nhom vuéng méc dac thu, Thuong truc
Uy ban Nhan dan Thanh pho phai tryc
tiép chu tri chi dao thao go cac dy an
trong diém; ngusi ding dau cac sé,
nganh, dia phuong phai d€ cao trach
nhiém cong vu, kién quyét chan chinh,
xti Iy nghiém c4n b dun d4y, né tranh,
sg trach nhiém gay 4ch tic ho so cia
doanh nghiép va Nha nuéc.

Vé phia cip uy Dang, chinh quyén
dia phuong, can tap trung van dong
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nhan dan dong thuan, ddy nhanh tién
do boi thuong, giai phong mat bing,
sém dua cic dy an dau tu cong vao thi
cong va giai ngan. “Su quyét liét khoi
thong cac dy 4n ton dong mot mit
gidp gidi phéng ngudn von khéng 16
cho nén kinh t&, mit khac 14 minh
chiing ro nét cho cam két caa TP.H6
Chi Minh trong viéc kién tao moéi
truong dau tu minh bach, kién quyét
chéng lang phi va thiic ddy tang truéng
bén viing”, 6ng Minh nhan manh.

Khoi thong 17.000ha dat
va hang tram ngan ty dong dau tu

Thuc hién muc tiéu trén, ti dau
nim dén nay, Uy ban Nhan dan
Thanh phd cting nhu céc s6, nganh da
c6 nhiéu vin ban chi dao, huéng dan,
néu rd cic giai phap, hoat dong trién
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khai cong viéc nay. Thanh pho ciing da
kién toan T6 cong tac dic biét thao g
khé khin, vuéng méc cho cic cong
trinh, du 4n ton dong kéo dai, sém dua
vao khai thac stt dung, chéng lang phi,
that thoat trén dia ban.

Té cong tac do 6ng Nguyén Vin
Duge, Chu tich IzTy ban Nhan dan
TP.H6 Chi Minh, 1am T8 trudng - chiu
trach nhiém chi dao chung vé hoat
dong ctia T6 cong tac va két qua thao
g0 kho khin, vuéng méc; dong thoi, c6
trach nhiém giai quyét kho khan,
vuéng mic cho cic cong trinh, dy 4n
can xin y kién cua Trung uong, cac du
an chién lugc, trong diém, dic biét
quan trong dén sy phat trién kinh té -
x4 hoi ctia Thanh pho.

Méi day, ong Nguyén Vin Dugc,
Chu tich Uy ban Nhan dan Thanh
pho, Té trudng T6 cong tac, da di thi
sat thuc t€ nhiéu du 4n, cong trinh
trong diém. D6i v6i du 4n nang cap,
mé rong Quéc 16 1, 1anh dao Thanh
pho yéu cau phan dau khéi cong ngay
2/9/2026 va hoan thanh ban giao
100% mit biang ngay trong thang 9;
Vé6i Quéce 16 13, can ddy nhanh giai
phéng mit biang, phan ddu dat khoang
80% dé du diéu kién khdi cong ngay
2/9/2026. Cac don vi phai thi cong
ngay khi du diéu kién, khong dé mat
béing da c6 nhung cong truong cham
trién khai; Déi véi truc DPong - Tay,
duong Vo6 Vin Kiét néi dai, cac don vi
khan truong hoan thién hé so, thii tuc
dé trinh Hoi dong Nhan dan Thanh
pho trong quy 4/2026.

Vé céac dy an chinh trang, cai tao
kénh rach, TP.H6 Chi Minh ra soat bé
an giai doan 1, gitt nguyén 57 du an.
Trong d6, 8 du an dang trién khai phai
bao dam tién do; cac du an con lai khan
truong hoan thién hé so. Lién quan
chinh trang nha & ven kénh rach,
Thanh phd yéu cau nghién ciu diéu
chinh theo huéng tang dién tich cay
xanh, cong vién, khong gian cong cong
vabao dam quyén lgi ngusi dan. Cac du
an bé Nam kénh Déi, rach Van Thanh,
rach Xuyén Tam dudc yéu ciu tap
trung nguén luc, phan dau hoan thanh
trong nam 2027. Giai doan 2 phan dau
hoan thanh vao cu6i nam 2029.

Vé tai dinh cu, 1anh dao Thanh phé
giao cho S& Xay dung phai ddy nhanh
cac du an nha & tai dinh cu, bao dam
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dén nam 2028 c6 du quy nha bo tri cho
ngudi dan bi giai téa. Cac khu tai dinh
cu phai duge ra soat, thdo gé ngay cac
vuéng méic vé thu tuc va dau tu. Déi
véi vat liéu san 1ap, Thanh phé nghién
cttu stt dung cat bién néu dap tng yéu
cau ky thuat; truong hgp anh hudng
dén sinh k& nguoi dan phai c6 giai
phép hé trg phu hgp.

Theo bdo cdo ctia ctia Uy ban Nhan
dan TP.H6 Chi Minh, Thanh phé da
hoan thanh théo g hoac ¢6 huéng chi
dao xtt Iy déi véi 838/838 du an thude
dién xtt ly (theo théng ké cua S& Tai
chinh). Qua d6, da khoi thong tong
muic dau tu hon 206.000 ty dong va gan
17.000 ha dat, tao diéu kién dé cac du
an sém dudc trién khai, dua nguon luc
vao phuc vu phat trién kinh t& - xa hoi.

Tuy nhién, ti kién nghi cia cac
thanh vién, Hiép hoi bat dong san
TP.H6 Chi Minh cho biét van con c6
thém 120 du an bat dong san kho
khan, vuéng méc, ton dong kéo dai
nhung chua dugdc téng hgp vao danh
muc 838 du 4n ma S Tai chinh da
tong hop trudc day, nang tong s6 du an
vuéng méc, ton dong kéo dai trén dia
ban thanh phé 1én 958 du an.

Pé dwa cac dv an “ngui quén”
trd thanh nhirng cong trinh hién dai

Dé tiép tuc ddy nhanh tién do xi Iy
cac dy 4n con vuéng méc, Chi tich Uy
ban Nhan dan TP.H6 Chi Minh yéu
ciu céc sd, nganh khin truong hoan
thién co s6 dit liéu, ra soat va thong ké
day du cac cong trinh, du 4n dang gip
kho khan, van dung t6i da céc co ché,
chinh sach hién hanh d¢€ giai quyét cac
du 4n t6n dong trén nguyén tic tich
bach r6 trach nhiém ctia ting t chuc,
ca nhan trong qua trinh x ly.

Lanh dao Thanh phé nhan manh
viée nghiém cAm moi hanh vilgi dung
chii truong thao go khé khin dé truc
1gi, hgp thic héa sai pham hodc gay
that thoat tai san nha nuéc. Moi
truong hgp vi pham déu phai duge xi
Iy nghiém theo quy dinh cta phéap
luat. Thanh phd sé tiép tuc bao vé doi
ngiti can by dam nghi, dam lam, dam
chiu trach nhiém vi lgi ich chung
nham tao tam ly yén tam trong qua
trinh thuc thi cong vu.

Chu tich Uy ban Nhan dan Thanh

phé yéu ciu cac doanh nghiép da duge
thdo gd khoé khan khin truong diy
nhanh tién d6 thi cong, sém dua du 4n
vao khai thac, van hanh; dong thoi
thuc hién day di nghia vu tai chinh véi
Nha nudc, tao ra gia tri kinh t& thuc
chat cho x4 hoi.

Lanh dao Thanh phé bay td tin
tudng véi cach lam quyét liet, dong bo
va trach nhiém, Thanh phé sé tung
buée théo g6 cic du an ton dong kéo
dai, khoi thong nguén luc dat dai va
dAu tu, dua cac du an “ngu quén” tré
thanh nhiing nha may, khu do thi va
cong trinh ha tang hién dai.

Thi trudng bat dong san TP.H6 Chi
Minh dang chiing kién su bung né
nguén cung sau khi chinh quyén
Thanh phé quyét liét thdo g cac
vuéng méic phap Iy cho hang loat du
an. M6i day, S6 Xay dung TP.H6 Chi
Minh d4 cong bé danh sach 37 du an
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai du
diéu kién dudc ban, cho thué mua tinh
dén thang 7/2026 v6i téng s 21.165
can, tang hon 142% vé s6 lugng du an
va hon 233% vé s6 lugng cin ho cta ca
nam 2025 (26 du an véi 9.075 can).
Phan khuc cin ho chung cu chiém gin
80% nguon cung véi 30 du an.

Ong Dinh Minh Tuan, Giam déc
khu wvic mién Nam cia
Batdongsan.com.vn, nhan dinh nguén
cung ting dot bién 1a két qua ctia qua
trinh tich ltiy va nd lyc théo go phéap ly
ti phia c6 quan quan ly. Tuy nhién, thi
truong van chiu tac dong béi ap luc lai
suat va tam ly cho dgi ctia ngudi mua
truée nhiing thay déi vé chinh sach.
Dong thoi, viée 4p dung bang gia dat
mdi tiém can gia thi truong va ma dinh
danh dién ti bat dong san dudc ky
vong sé thiic ddy qua trinh thanh loc.
Dong tién sé wu tién nhiing du an c6
phép ly 6 rang, cht dau tu ¢6 nang luc
tai chinh va tién d6 trién khai dugc
dam bao.

Theo danh gia ctia nhiéu chuyén
gia, v6i su cong hudng ti viée thao ga
vuéng méc phap ly va nhiing thay d6i
vé chinh séch, thi truong bat dong san
TP.H6 Chi Minh nhiing thing cuéi
nam duge ky vong sé chuyén dich sang
huéng minh bach, gép phan giai
phéng nguon luc dat dai, thic ddy dau
tu, tao viéc lam va tang thu ngan sach
dia phuong. m
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Ky vong vé co hbi

cO nNoi 0 cua nguoi dan
Trong nhitng ndm gan day, gia nha qua cao va lién tuc duy tri xu huéng tang, tao ra thach thitc khong nhé déi
V@i cong tac an sinh xa hoi. Thach thitc nay sé trdm trong hon néu nguén cung nha & mai ngay cang vugt xa

gia tri thuc va vuot qué kha néng chi tra clia dai da s6 ngudi dan. Do do, can cé nhirng giai phap pht hop
nham giai quyét bai toan vé& nha &, mang lai co hoi cho dong dao ngudi dan thuce hién quyén cé noi o.

heo khuyén cdo ctia Quy Tién té
T quoc t&€(IMF), gia trung binh ciia

mot cin ho 2-3 phong ngti khong
dugc cao hon 30 nam thu nhap ctia mét
ngudilao ddng. Néu nguoi lao dong c6 thu
nhap trung binh phai danh ra trén 30
nim tién luong méi mua duge cin ho 2-3
phong ngti thi ¢6 nghia la thi trudng bt
dong san c6 dau hiéu “bong bong”

O Viét Nam, tut lau, gia nha da vugt
qua 30 nam thu nhap va v6i mic gia
hién nay thi nguoi lao ddng tai cac thanh
phd 16n c6 thé phai danh toan bo thu
nhap trong vong 100 nam (khéng chi
tiéu gi) méi c6 thé mua duge nha.

Cac thong ké ctia Bo Xay dung, ctia
Hiép hoi Bat dong san Viét Nam déu
cho thay trong quy 2/2026, da ting gia
can ho chung cu trén toan quéc méac du
6 xu huéng chiing lai nhung van neo &
muic rit cao. Ha Noi tiép tuc dan dau vé

Kl PHAN DUONG

mit bing gi4 so cAp v6i khoang 123 triéu
dong/m?, diéu chinh giam nhe so véi
quy trude. Tai TP. H6 Chi Minh, gia ban
binh quan dat khoang 108 triéu
doéng/m?, gan nhu di ngang; tai Da
Néng, gia ban so cap duy tri khoang 91
triéu déng/m?, tuong duong quy trudc;
Hung Yén dat khoang 69 triéu déng/m?,
ting khoang 2%...

He luy
tir gia nha tang cao

Khao sét caa cong ty BHS Property
cling ghi nhan thi truong nha & cao
tang Ha Noi trong quy 2/2026 gan nhu
khong con san pham c6 mic gia dudi
50 tritu dong/m?2, don gia cao nhat
chao ban méi la hon 324 triéu
dong/m?2. Trong khi d6, gia ban cao
nhat tai thi truong TP. H6 Chi Minh 1a
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314 triéu dong/m?; tai Da Néng lén t6i
377 triéu dong/m?2...

Trong 6 thang dau nam 2026, Ha
No6i va TP. Ho Chi Minh c6 hon 24.100
can chung cu da dugc tung ra thi truong
(chiém khoang 50% téng nguén cung ca
nudc) nhung phan khiic hang sang va
hang A dang chiém linh gan nhu tuyét
d6i nguon cung méi, kéo mit bing gia
s6 cap lén cao va thu hep nhom khach
hang c6 kha nang tiép can.

Thuyc t€ trong nhiing nam gin day,
gia ban nha tang manh, kéo theo gia
thué nha & ciing ting cao, gy ap luc dén
chi phi sinh hoat ctia ngusi dan, diac biét
la gi6i tré... khién ngay cang nhiéu nguoi
Iua chon cudc séng doc than, khong két
hén, khong sinh con hoic lua chon 161
song DINK (“Double Income, No Kids”
- hai thu nhap, khong con céi). Bén canh
cac nguyén nhan chi quan nhu mong
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S6 du an nha & thuong mai quy 2/2026
so va@i quy 1/2026 va quy 2/2025
@ Quy 2/2025 @ Quy 2/2026 ® Quy 1/2026

131

Bugccapphép Dahoanthanh  Bu diéu kién
xay dung mai xay dung  ban nha & hinh thanh
trong tuong lai

S6 lugng du an dau tu xay dung ha tang
dé chuyén nhuong quyén str dung dat
xay dung nha & quy 2/2026 so véi

quy 1/2026 va quy 2/2025

@ Quy 2/2025 @ Quy 2/2026 @ Quy 1/2026

415
391

D& hoan thanh
xay dung

Bugc cdpphép  Bang trién khai
xay dung mai xay dung

Luong giao dich thanh cong quy 2/2026
so V@i quy 1/2026 va quy 2/2025
Quy 2/2025 ® Quy 1/2026 @ Quy 2/2026

157.021
139.855

122.560
108.998

Giao dich
dat nén

Giao dich chung cu
va nha g riéng 1&

Téng lugng
giao dich
Ngudn: Bo Xay dung

mudn séng tu do, khong rang budc,... thi
v6i ngan sich eo hep, cac cip vo chong
nay cam thay ho chi c6 thé trang trai
duge mot trong hai khoan: hoac mua
nha, hodc sinh con.

“N6i lo nay bi tac dong rat 16n béi gia
nha. Khi gia nha tang cao, gay ap luc
dén chi phi sinh hoat ctia nguoi dan.
Tién thué nha, sinh hoat hang thang
“nuébt” gan hét luong, khién nhiéu cip vo
chéng tré chi dam sinh 1 con hogc tri
hoan viéc sinh con. Bén canh d6, nhiéu
nguoi tré ¢ suy nghi phai mua duge
nha truée khi két hon hoic sinh con,
nhung do gi4 nha, dat hién nay ting vot,
nén ho phai “cay ngay, cay dém" dé c6
thé mua nha cho bing dugc ma bé qua
thoi diém “vang" dé lap gia dinh, sinh
con’, dbng Nguyén Van Dinh, Chu tich
Hoi Moi gidi bat dong san, phan tich.

Theo 6ng Dinh, viéc "ngai cudi, luoi
sinh" gay thiéu hut nguén nhan lyc tré,
luc lugng va nang suit lao dong giam
stit, tao ganh ning an sinh x4 hoi, nhat
la cic van dé vé dan s6 gia va cham s6c
nguoi cao tudi khi trong ba thap nién
61, Viét Nam c6 hon 30 triéu ngudi cao
tudi va chiém khoang 25% dan s6 ca
nudc. Do d6, phai c6 nhiing giai phap
phu hgp nhim gidi quyét bai toan vé
nha ¢ cho s6 dong ngudi lao dong.

Cung véi tang cung nha & xa hoi, nha
& cho thué tai do thi, can c6 cac chinh
sach di manh dé hé trg, khuyén khich
cic doanh nghiép phat trién nha 6
thuong mai vita tii tién. Qua d6, nham
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hudng t6i muc tiéu ctia Dang va Nha
nuée: dadm bao moi ngudi dan duge tiép
can nha 6 mot cach binh déng, cong
khai, minh bach, phu hgp thu nhép.

Chuyén déi tu duy
phat triénnha &

Phan tich vé nhiing yéu t6 khién gia
nha cao dot bién, nhiéu y kién cho ring
ngoai nguyén nhan chi phi dau vao cia
du an bat dong san ting con do tinh
trang dau co, théi gia; léch pha cung -
cau, thiéu nghiém trong nha 6 phu hop
v6i kha nang chi tra cia ngudi dan; st
dung nguon lyc dat dai chua hiéu qua;
doanh nghiép con giap nhiéu kho khin
vé von, thu tuc ddu tu, phap Iy du an...

Trude tinh hinh d6, trong thoi gian
qua, Téng Bi thu, Chti tich nuée va Thi
tuéng Chinh phti da dua ra quan diém
chi dao dinh huéng phét trién nha & thoi

Theo bao c4o vé tén kho ctia
25/34 dia phuong, luong tén kho
bat déng san cta chi dau tu tai
cac duy an trong quy 2/2026 vao
khoang 39.284 can/nén. Trong
dé, chung cu ¢6 12.823 can (cao
hon khoang 22,2% so véi quy 1);
nha & riéng lé 15.313 can (hon
khoang 46,4%); dat nén 11.148
nén (hon khoang 25,4% so vdi
quy trudc).

Nguén: Bé Xay dung

gian t6i, v6i nhiéu diém méi: chuyén doi
manh tu duy vé nha 6, tit ché chi yéu
phat trién nha 6 thuong mai sang dong
thoi ca nha 6 thuong mai, nha 6 xa hoi
va nha 6 cho thug, trong d6 nha & cho
thué dugc xac dinh la phan khic chién
luge, dai han, phuc vu dong dao ngusi
dan, nhat 14 cong nhan, ngudi lao dong,
can bo, cong chiic, vién chiic, luc lugng
vi trang...

Phét trién nha & theo co ché thi
truong ¢6 su dinh huéng, quan ly hiéu
qué ctia Nha nude. Nha nude gitt vai tro
kiéh tao thong qua thé ché, chinh sach,
quy hoach va cong cu tai chinh, tin dung,

Phét trién nha & phai dit trong tdng
thé quy hoach d6 thi, quy hoach st dung
dat, quy hoach phat trién khu cong
nghiép, giao thong cong cong... Uu tién
gan nha 6 v6i mo hinh d6 thi dinh
huéng giao théng cong cong, khu vuc
cai tao, chinh trang d6 thi, cac khu cong
nghiép va hanh lang kinh t€ quan trong,
ha tang déng bo.

Huy dong da dang nguén luc, khong
chi ngan siach nha nuée, st dung hiéu
qua cdc ngudn luc ctia Nha nuée dé dan
dét, thiic ddy thi trudng, tao dong luc
huy dong nguén lyc tu nhan tham gia.

Bén canh nha ¢ dé ban, cin uu tién
phat trién nha & cho thué, nhat 1a mo
hinh chung cu cho thué tai cac d6 thi l6n,
khu cong nghiép, khu kinh t€, viing dong
Iuc va cac hanh lang kinh t€ quan trong.

Cung vé6i d6, Dang va Chinh phu da
ban hanh nhiéu nghi quyét, nghi dinh

S635+36 | Ngay 31/8+7/9/2026 | KINH TE VIET NAM 1 45

»
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cho thi truong bat dong san; quan ly st
dung hiéu qua ngudn lvc dat dai; thic
ddy phat trién nha 6 xa hoi, nha ¢ cong
nhan, cii cach thu tuc dau tu xay dung;
thuic ddy chuyén d6i s6, phan cip - phan
quyén manh hon cho dia phuong; dong
thoi, yéu cau chan chinh cac biéu hién
dau co, thao tung thi truong, tao mit
béng gia bat hop ly.

Dic biét, Nghi quyét s6 21-NQ/TW
ngay 28/7/2026 cua Ban Chip hanh
Trung vong Dang da néu rd yéu cau tiép
tuc stta d6i Luat Dat dai va cac luat c6
lien quan theo huéng déng bo, lién
thong, thong nhat. C6 chinh sach diéu
tiét hgp ly gid tri ting thém tu dat do
quy hoach dugc thuc hién, dau tu ha
tang, chuyén déi muc dich st dung dat,
mé rong khong gian d6 thi d€ phong
chong l¢i ich nhém, tham nhiing, lang
phi, tiéu cuic. Tao nguon luc hién dai hoa
¢o s6 ha tang, chinh trang d6 thi, phat
trién nha & cho thué va thuc hién cac
chinh sach an sinh xa héi. Nghién ctu
xay dung chinh sich tai chinh, thué véi
16 trinh phu hop dé st dung dat tiét
kiém, hiéu qua; tap trung khic phuc
tinh trang bo hoang dat, cham dua dat
vao st dung, ddu co dat, gim git dat
lam méo mo thi truong, ddy gia dat, gia
nha vugt xa nhu ciu 6 that va kha ning
chi tra cta nguoi dan...

Nhiéu chuyén gia nhan dinh ring
khi nhiing dinh huéng trén dugc thé ché
héa sé tao nén tang phap Iy viing chic dé
thi truong bat dong san phat trién minh
bach, hiéu qua, thic ddy ngudn cung vé
nha 6, mang lai co hoi “an cu lac nghiép”
cho nhiéu déi tugng trong xa hoi...

Téng Bi thu, Chii tich nuée da nhiéu
lan nhan manh quan diém: “Con ngusi
vita 12 trung tam, vita 1a chii thé, vita 1a
muc tiéu va dong luic ctia phat trién”, Tinh
than d6 c6 ¥ nghia rat sau sic doi véi linh
vuc bat dong san va nha ¢ hién nay.

Dé xuat giai phap phat trién
cén doi cac loai hinh nha &

Theo 6ng Nguyén Vian Khoi, Cha
tich Hiép hoi Bat dong san Viét Nam,
muc tiéu cudi ciing ctia phat trién thi
truong bat dong san khong chi 1a ting
trudng dau tu hay gia tang gia tri tai san,
ma quan trong hon 1a phai phuc vu cude
song cua ngudi dan; tao 1ap moi trudng
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song an toan, vin minh, hién dai; bao
dam co hoi tiép can nha & cho dong dao
ngudi dan, nhat 1a nguoi tré, cong nhan,
nguoi lao dong va tang 16p trung luu
dang ngay cang gia tang.

“Trong mo hinh ting truéng méi cia
dat nudc, thi truong bat dong san néi
chung, nha é néi riéng can chuyén
manh ti tu duy phat trién theo chiéu
rong sang chiéu sau; ti tang truéng dua
vao dau co tai san sang phat trién dua
trén nhu cu thyc; tit phat trién don 1&
tiing dy 4n sang kién tao hé sinh thai do
thi d6ng bo, xanh, thong minh va c6 kha
ning chong chiu cao. Nha 6 trude hét
phai la noi dé 3; dat dai trude hét phai
dugc dua vao khai thac hiéu qua cho
phat trién; nguén luc xa hoi phai duge
van hanh diing huéng dé phuc vu san
xuét, kinh doanh va nang cao chat lugng
cudc song cua nhan dan”, ong Khoi bay
t0; dong thoi, ong Khoi dé xuit cac giai
phap cho dinh huéng nay.

Theo Trung tam Nghién ctru thi
truwong va Am hiéu khach hang
One Mount Group, quy 2/2026,
téng luong giao dich chuyén
nhugng bat déng san tai Ha Noi
dat khoang 9.100 giao dich, thap
hon 18% so véi quy 1/2026 va giam
64% so véi cung ky nam 2025.
BHS du kién tai khu vuc Mién Bic,
ty lé hap thu trén tong nguén cung
ca nam chi dat khoang 26%, déng
nghia gan 3/4 ngudn cung dang
nam cheo trong “kho”.

That nhdt, phat trién can bang cac
phan khiic thi truong, dap ting nhu cau
thuic ctia x4 hoi. Theo dé, caAn khic phuc
tinh trang léch pha cung - cau kéo dai
trong nhiéu nim qua. Muc tiéu ctia thi
trudng bat dong san trong giai doan t6i
khong chi 1a ting s6 lugng du 4n ma
phéi ting s6 lugng ngudi dan c6 kha
ning tiép can nha é. Can hinh thanh co
cau thi truong hop ly, gdm: nha &
thuong mai, nha & gia phtt hgp, nha 6 xa
hoi, nha & cho thué dai han, nha 6 thué
mua, nha luu trd cé6ng nhan va ngudi lao
dong. Mbi phan khic phai c6 co ché&
chinh sach riéng, phu hgp véi ting
nhom do6i tugng.

That hai, coi phat trién nha & cho
thué va thué mua 1a mot dot pha chién
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luge. Can nghién ctiu co ché'hd trg truc
tiép cho ngudi thué nha c6 thu nhap
thap, cong nhan, ngudi tré, chuyén gia
va lao dong nhap cu. Muc tiéu lau dai la
tiing budce hién thuc héa khat vong "ai
ciing ¢6 chd & phu hgp", phu hgp véi
diéu kién phét trién kinh té ctia dat nuée.

Thit ba, kiém soit dau co, chéng
lang phi nguodn luc va ngin chin tinh
trang ddy gia bat hop Iy thong qua viec
hoan thién hé théng thué, co s6 di lieu
dat dai va bat dong san; ting cudng
minh bach héa théng tin thi truong;
kiém soat hiéu qua cac hanh vi du co,
thao ting gia, tao gi4 ao va giam git dat
dai, du an.

That tu, dua khoa hoc, cong nghé, d6i
méi sang tao va chuyén déi s6 trd thanh
dong huc phat trién méi cia thi truong bat
dong san. Tt cong tac quy hoach, quan Iy
dat dai, thAm dinh dy 4an, cap phép dau
tu, giao dich, méi gidi, quan Iy van hanh
cho dén dich vu khach hang déu phai
dugc s6 hoa va két néi dit liéu mot cach
déng bo, thong nhit trén toan quoc.

Thai ndm, tiép tuc hoan thién thé chée
theo huéng kién tao phat trién, muc tiéu
la: théng nhat phap luat, giam thu tuc
hanh chinh, rit ngin thai gian chuin bi
dau tu, minh bach héa quy trinh thuc
hién du 4n, khoi thong nguén luc dat dai,
khuyén khich phat trién nha & xa hoi,
nha § gia phit hgp va nha ¢ cho thué.

Bén canh d6, theo Chu tich Hiép
hoi bat dong san Viét Nam, cong dong
doanh nghiép bat dong san cin tai ciu
tric manh mé moé hinh phat trién.
Khong thé ti€p tuc phat trién theo
huéng ngin han, phu thuéc qua lén
vao don bay tai chinh hoac tang gia dat.
Trong giai doan méi, doanh nghiép can
chuyén sang mé hinh phét trién bén
viing hon: Lay nhu cau thuc cua thi
truong lam trung tam; 14y chat lugng
san pham va chat lugng song lam gia
tri cot 161...

Trong bdo cdo méi nhat, Bo Xay
dung dua ra nhiéu giai phap nham tang
ngudn cung nha &; giam gia thanh san
pham; don gian hoa quy trinh, thi tuc;
binh 6n gia, chéng tiéu cuc, khong dé
tham nhiing, dau co; hoan thanh co s6
dii liéu vé bat dong san... Bao cdo cho
biét Bo sé tap trung hoan thién ho so dy
thao Luat Kinh doanh bt dong san (stia
d6i) va du thao Luat Nha & (sta d6i),
trong d6, cu thé héa cac chinh sach phat

www.vneconomy.vn



NGHI QUYET 21-NQ/TW: DAM BAO NOI1 & CHO DAN IS

Khoang don gia ban phan khic nha é cao tang theo khu vue quy 2/2026 Hon vi: triéu dong/m? (g6m VAT)
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MIEN BAC MIEN TRUNG MIEN NAM

Gia ban trén thi truong so cép phan lon
gilt nguyén so vdi quy trudc, mot s6 du

Gid ban trén thj truong so cép co xu huang khong tang
hoéc tang tir 1-5% so vai quy trudc:

Mét s duir an mai md ban tiép tuc thiét [ap méat bang gia mai
cho mét s6 khu vure, cac du an cii hdu hét déu gitr nguyén

hoac tang nhe 2-3%:

o Mrc gia tai HaNoi: tang cao do su xuét hién ctia mot s6 du

an phan khtc cao, lén dén hon 300 triéu déng/m?.

@ Cac khu vuc kinh t& phat trién nhu Hung Yén, Quang Ninh

cling co murc gia dao dong tir 40-140 triéu déng/m?2.

trién nha & theo mo hinh méi (gém: nha
G cho thué, nha 6 cong vy, nha & chinh
sach va nha 6 thuong mai).

B0 cing sé chu tri xay dyng, trinh
Chinh phti ban hanh Nghi quyét vé giao
chi tiéu phat trién nha & xa hoi, nha 6
cho thué cho céc dia phuong giai doan
2026-2030 lam co s& phan bé chi tiéu
phat trién nha & xa hoi, nha 6 cho thué
gan v6i nhu cau thyc t€ cia ting dia
phuong, bao dam hoan thanh cac muc
tiéu phat trién nha ¢ theo Chién lugc
phat trién nha & quéc gia va cac chuong
trinh phét trién kinh t& - xa hoi.

Dong thoi, Bo chil tri theo doi, kiém
tra, don déc viéce thuc hién cac chi tiéu
phat trién nha & x4 hoi, nha & cho thué
cua cac dia phuong va tiép tuc, phoi hgp
chi dao, ra soat, thao g kho khan,
vuéng mac, xtt Iy diit diém cac du an bat
dong san ton dong, kéo dai, gop phan
thiic d4y tang trudng, 6n dinh thi trudng
va bao dam trat tu, an toan xa hoi.

Cung v6i do6, Bo sé don doc cac bo,
nganh, dia phuong thuc hién trién khai
Heé théng thong tin, co s6 ditliéu vé nha
¢ va thi truong bat dong san theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 357/2025/ND-CP
ngay 31/12/2025 ctia Chinh pht; trong
dé, tap trung cap nhat, chuin héa dit
liéu vé nha 6 va thi trudng bat dong san,
t6 chiic van hanh, khai thac hé thong,
bdo dam dit liéu duge cap nhat nhim
phuc vu cong tac quan ly, diéu hanh, dy
béo va ning cao tinh cong khai, minh
bach ctia thi truong,

Ngoai ra, Bo Xay dung con dé xuit
cac nhiém vu cu thé cho ting bo, nganh
lien quan. Theo d6, Bo Tai chinh tiép
tucra soat, hoan thién chinh sach, phap
luat vé dau tu, dau thau, thué, tai chinh
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@ MUrc gid neo cao tai TP.Da Nang voi murc gia cao nhéat
1én t&i 377 triéu/m? dén tir dur an Times Square, con lai
céc du an dao dong & murc kha cao tir 65-100 triéu/m2.

o Céc tinh con lai co murc gia dao dong tir 30-65
triéu/m2, tap trung chii yéu 6 khu vuc thanh phd.

dat dai, gia, ching khoan, trai phiéu
doanh nghiép va cac linh vuc lién quan
nhim thdo go khé khan, khoi thong
nguon luc cho thi trudng bat dong san.

Déng thoi, Bo Tai chinh sé cht tri,
phdi hgp ra soat, dé xuat xi ly cac vuéng
maéc vé tai chinh, ngan sach, dat dai, dau
tu, dau thau, tai san cong, cd phan hoa,
thodi von va nghia vu tai chinh cia cac
du an ton dong; Theo doi, dé xuit giai
phap vé thué, phi, trai phiéu doanh
nghiép, chiing khoan va tai chinh doanh
nghiép bat dong san dé 6n dinh thi
truong von, han ché dau co, ting minh
bach va hé trg phat trién nha 6 xa hoi,
nha 6 phu hgp kha nang chi tra.

D61 v6i Bo Nong nghiép va Moi
truong, bén canh nhiém vu t6 chic
huéng dan, trién khai c6 hiéu qua cac
quy dinh ctia phéap luat vé dat dai, Bo sé
nghién ciu, hoan thién chinh sach dat
dai phuc vu phat trién thi trudng nha
cho thué, nha 6 xa hoi, nha 6 phu hop
kha nang chi tra; huéng dan dia phuong
ra soat quy hoach, quy dat, chuin bi quy
dat sach phat trién nha 8, nhat 1a nha &
cho thué va nha & xa hoi; Don déc,
huéng dan hoan thién co sé dit lieu dat
dai, két noi vé6i co s dii lieu vé nha d va
thi truong bat dong san.

B6 Quoc phong, B6 Cong an don
déc chi du tu tap trung ngudn luc, ddy
nhanh tién do thuc hién cic du 4n nha
6 cho luc lugng va trang nhan dan.
Doéng thoi, chi dao diéu tra, xi ly
nghiém, kip thdi cac truong hgp moi
gidi trai phép, lta dao chiém doat tai
san, thao ting hé so mua nha & x4 hoi.

Ngan hang Nha nude Viét Nam ¢
nhiém vu doc thic gidi ngan Chuong
trinh tin dung 145.000 ty déng cho vay

an ghi nhan téng nhe tir 2-5%:

o TP. HG Chi Minh hién dan dau véi mic
gia cao nhét dat hon 314 triéu/m?2.

o Céc tinh con lai dang co murc gia dao
dong tir 45-65 trieu/m?.

Nguén: Ban R&D - BHS Property
nha & xa hoi, ddy manh giai ngan cho
ngudi tré duéi 35 tudi va nghién ciu,
hoan thién chinh sach tin dung phu hgp
dé phat trién thi trudng nha & cho thué...

D6i v6i cac dia phuong, Bo Xay dung
dé nghi tiép tuc thuc hién day du cac
nhiém vy, giai phap theo cic nghi quyét,
quyét dinh, chi thi, cong dién va chi dao,
két luan cta Chinh phu, Thu tuéng
Chinh phti; khan truong cap nhat,
chuin héa dit liéu vé nha 6 va thi truong
bat dong san 1én Hé thong thong tin, co
s6 dit lieu vé nha 6 va thi truong bat
dong san theo quy dinh.

Song song véi d6 1a ddy manh trién
khai cac du 4n nha 6 xa hoi, nha & cho
thué, chi dong bé tri ngudn luc dé boi
thuong, giai phong mit bang, tao quy
dat sach phéat trién nha & xa hoi, nha &
cho thué va nha 6 pht hgp kha nang chi
tra; ddy manh cai cich tha tuc hanh
chinh, uu tién giai quyét cac thu tuc dau
tu, dat dai, quy hoach, xay dung, moéi
truong do6i véi cac du 4n nha & xa hoi,
nha & cho thué; khuyén khich cdc nha
dau tu c6 ning luc, kinh nghiém tham
gia phat trién nha & xa hoi, nha & cho
thué theo quy dinh; tang cuong don
déc, kiém tra, giam sat tién do thuc hién
cac du an.

Dong thai, ra soat, thao gé kho khan,
vuéng mic tai cac du 4n bat dong san,
nha §; thuong xuyén theo doi dién bién
thi trudng, chi dong trién khai cac giai
phép kiém so4t, diéu tiét nhim bao dam
thi truong bat dong san phat trién an
toan, lanh manh, bén viing; ting cuong
thanh tra, kiém tra, xi ly nghiém cac
hanh vi vi pham trong hoat dong kinh
doanh, méi gi6i bat dong san, dau co va
truclgi chinh sich nha 6...m
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A mun Gy ké dé
u Ly ke den ey, 289 duy én hoan thanh
m . véi quy mo 197.319 can.
y =4 u 875 du éan

mmn nha & x4 hoi dang [l 270du én dékhoicong 77 /o
xay dung, dang trién khai

o ;
dugc trién khai, = . » so vai chi tiéu
. . o Vi quy mo voi quy mo 269.409 can. o dit ra tai
Nguén cung du an nha & xa 771.971 can du &n dugc chép thuan Déan 1trieu
héi danh cho d8i tugng thu chu truong dau tu c&n ho nha & x& hoi

vai quy mo 305.243 can.

nhap thap va céng nhan
khu cong nghiép va tinh

Két qua thuyrc hién tir ddu nam 2026 dén quy 2 nam 2026

hinh thuc hién Dé an 1triéu

cén ho nha & xa hdi giai
doan 2021-2030

Canudc co

62 du an [l 56.001can dé ban
dugc khoi cong can dé cho thue
véi guy mo
65.065 can

@ Ly ké khdi cong dén nay la 270 du én
Vi quy mo 269.409 can.

@ 14 dia phuong ¢ kha ndng hoan thanh
Va vuaot so vai chi tiéu dugc giao (dén
nay da hoan thanh trén 90% chi tiéu
duoc giao).

@ 27 dia phuong da khai cong di va vuot
S0 vai chi tiéu dugc giao nam 2026.

Ngudn: Bo Xay Dung

Dua muc tiéu 1,14 triéu can
nha ¢ xa hoi vé dich dung han

V6i hang loat gii phap quyét liét, cac dia phuong dang tang tdc dua muc tiéu phat trién nha & x& hoi vé dich dung han,

qua dé nhanh chong bd sung ngudn cung, tao co hdi “an cu l1ap nghiép” cho ngudi lao dong. Pay cling Ia mot trong
nhirng nhiém vu quan trong gép phan thuic ddy tang trudng kinh t& - xa hdi “hai con s6” va bao dam an sinh x& hoi...

heo 6ng Ha Quang Hung, Pho
T Cuc truéng Cuc Quan Iy nha va

thi truong bat dong san (Bo
Xay dung), thoi gian qua, bén canh phat
trién nha ¢ thuong mai, Viét Nam da
ddy manh phat trién nha 6 xa hoi, nha &
cho cong nhan, nhim cham lo va tao
diéu kién vé chd & cho ngudi thu nhap
thap - nhiing d6i tugng kho c6 kha niang
tutlo noi 6 cho ban than va gia dinh néu
khong c6 sy ho trg.

“Chiing ta da tao hanh lang thé ché,
phép ly tuong doi day du, dong bo va
thong thoang, qua d6 ho trg, khuyén
khich doanh nghiép tham gia phét trién
nha ¢ xa hoi. Cac chinh sach vu dai gom
mién tién st dung dat, mién, gidm thué
VAT, thué thu nhap doanh nghiép; ho
trg dau tu ha tang ky thuat trong va
ngoai dy an; cho vay uu dai véi 1ai suat
thép..., 6ng Hung cho biét.

Dic biét, sau khi Nghi quyét so6
201/2025/QH15 vé thi diém mot s6 co
ché, chinh sach dic thu phat trién nha 6
x4 hoi va cac nghi dinh huéng dan dugc

Kl PHAN NAM

ban hanh, nhiéu diém nghén da duge
thao g6, dong thoi thu tuc hanh chinh
vé quy hoach, dat dai, dau tu, xay dung...
d6i véi cac du 4n nha 6 xa hoi duge cit
giam, cai cach. Day dugc xem la co sd
quan trong dé thuc hién muc tiéu dau tu
xay dung it nhat 1 triéu cin nha ¢ xa hoi
dén nam 2030.

Da dat dwoc 77%
chi tiéu ciaDé an

Bao cdo két qua thuc hién Dé 4n 1
triéu cian nha & xa hoi viia duge Bo
Xay dung cong bo cho thay liy ké dén
nay, ca nudc dang trién khai 875 du
an nha & xa hoi véi tdng quy mo
773.457 can, tong mic dau tu khoing
637.019 ty dong.

Trong d6, 289 du an da hoan thanh
v6i quy mo 197.805 cin, tdng muic dau
tu khoang 162.912 ty dong; 270 dy 4n
da khdi cong xay dung, quy mo
270.409 cin, téng mic dau tu khoang
222.709 ty dong; 316 du an da duge
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chép thuén chu truong dau tu, quy mo
305.243 can, tong muc dau tu khodng
251.938 ty dong.

Nhu vay, tong s6 can ho thudc cac du
an da hoan thanh, khdi cong hoac duge
chép thuan chu truong dau tu hién dat
khoang 773.000 can, tuong duong 77%
chi tiéu ciia D€ an.

Bén canh d6, ca nuée da quy hoach
1.986 vi tri véi tong dién tich khoang
10.279 ha dat danh cho phat trién nha
4 x4 hoi. Trong d6 c6 944 quy dat doc
lap, khoang 6.047 ha; 837 quy dat 20%
trong cac du an nha 6 thuong mai,
khoang 3.174 ha; 123 quy dat danh cho
lyc lugng vii trang nhan dan, khoang
475 ha; va 82 quy dat nha luu tra cong
nhan, khoang 583 ha.

Dang chu y, nhiéu dia phuong da
chu dong bé tri quy dat tai nhiing vi tri
thuan Igi, gn c4c trung tAm d6 thi, khu
cong nghiép, dong thoi bao dam ha ting
ky thuat va ha ting xa hoi. Nhiing dia
phuong c6 quy dat 16n gom Déng Nai
v6i 1.723 ha, TP. H6 Chi Minh 1.740 ha,
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Ha Noi 1.555 ha, Bdc Ninh 754 ha, Tay |

Ninh 570 ha va Quang Ngai 461 ha.

Khong chi c4c du 4n dang trién khai, :
nhiéu dia phuong, dzc biét 1a Ha Noi va
TP. H6 Chi Minh, dang thyc hién cac !
giai phap dot pha nhiim sém khéi cong
thém nhiéu du an nha ¢ xa hoi va ddy

nhanh tién do thuc hién.

Tai Ha Noi, thanh pho 1én ké hoach
khdi cong 114 du an nha 6 trong 6 thang
cu6i nam 2026. Chii tich UBND thanh |
pho da ban hanh Chi thi s6 16/CT- :
UBND ngay 20/7/2026, yéu ciu cat |
giam 61 thi€u 50% thoi gian giai quyét
tht tuc hanh chinh, déng thoi ap dung :
o ché “lan xanh” d6i v6i cac ho so lién
quan dén quy hoach, dau tu, dét dai va :

xay dung nha & xa hoi.

Chi thi ciing phan cong cu thé trach
nhiém ctia cac co quan, don vi trong qua.
trinh thuc hién, nhim han ché tinh :
trang ho so cham tré, kéo dai. Thanh !
phé déng thoi thanh 1ap T8 cong tac dac |
biét vé trién khai ddu tu xay dung nha 6
xa hoi, ¢6 nhiém vu theo dai, chi dao va !
thiic ddy tién d6 cac du an; tong hop, ra
soat va kip thoi thao go nhiing kho :
khan, vuéng mac vé thu tuc hanh chinh, |
quy hoach, dau tu, dat dai va xay dung. !

T6 cong tac ciing tap trung xit Iy cac
van dé vé gidi phong mit bing, boi i
thuong, ho trg tai dinh cu, nguén von,
chinh sach uu dai thué; dong thoi kién i
nghi bién phép xt 1y déi v6i nhiing duy
an cham tién do, khong bao dam chat
lugng hodc vi pham quy dinh phap luat. :
Lanh dao thanh phé yéu cdu cic sd,
nganh va dia phuong xac dinh 6 trach !
nhiém, tap trung phéi hop thao go kho !
khan, ddy nhanh giai phong mit bang,
ciing nhu céng tac lap, tham dinh va phé

duyét quy hoach theo thim quyén.

Tai TP. H6 Chi Minh, thanh phé :
ciing dang ap dung cac co ché dic thu, |
déy manh cai cach tht tuc hanh chinh ;
va mé rong quy dat nham gia ting :

nguon cung nha ¢ xa hoi.

Theo ké hoach duge S6 Xay dung :
TP. H6 Chi Minh théng tin tai cuoc hop
bao kinh t& - x4 hoi dinh ky chiéu ngay :
13/8/2026, tit nay dén dau nam 2027,
thanh phé du kién khdéi cong mot s6

lugng 16n du an nha & xa hoi.

Cu thé, vao dip Quéc khanh 2/9, !
thanh phd du kién khéi cong 5 du an |
v6i khoang 10.000 cin. Trong quy
3/2026, dy kién khdi cong 57 duy an,

»
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|
Chinh phu, Thua tuéng Chinh phti ban hanh
23 viin ban thic day phat trién nha 6 xa héi

gay 3/4/2023, Thi tuéng Chinh phti ban hanh Quyét dinh s¢ 338/QB-TTg
phé duyét Beé an “Dau tu xay dung it nhét 1triéu can ho nha ¢ xa hoi cho doi
tuong thu nhap thap, cong nhan khu cong nghiép giai doan 2021-2030",

Thuce hién Dé én, Chinh phti va Thi tuéng Chinh pht da ban hanh 23 van ban
chi dao lién quan dén phat trién nha & xa hoi, gém 3 nghi quyét, 2 quyét dinh,
1chi thi, 3 cong dién va 14 thong bao két luan, trong do giao nhiém vu cu thé cho
cac bd, nganh va dia phuong.

Cung véi do, Chinh pht tap trung hoan thién thé ché, chinh sach va cai cach
thu tuc hanh chinh; ban hanh céc co ché, chinh sach dac thu nham thao g& kho
khan, vudng mac, dong thoi xay dung mdi hoac stra déi, bd sung céac luat, co
ché, chinh sach lién quan dén phat trién nha & x& hoi.

Trén co s yéu cdu va kha nang thuc té&, ngay 12/1/2026, Chinh phd ban hanh
Nghi quyét s6 07/NQ-CP vé giao chi tiéu phat trién nha & x& hoi cho céc dia
phuong giai doan 2026 - 2030. Theo d6, chi tiéu ctia ca Dé an dugc diéu chinh
tang tr 1.062.200 can 1én 1.140.600 can. m

|

Bo tri nguon von ngan sach ho tro,
Ve . /\‘) \ ~ A®

cho vay phat trién nha 6 xa hoi

én ngay 31/5/2026, tdng ngudn von chuong trinh cho vay nha & xa hoi
D tai Ngan hang Chinh sach xa hoi dat 25.054 ty dong, bao g6m ca ngudn
von nhan Uy thac tir ngan séch dia phuong.

Trong dé, ngudn vén ngan sach nha nudc cép la 7.380 ty déng; ngudn vén
Ngan hang Chinh sach x& hoi huy dong 7.380 ty déng; ngudn vén thuéc Chuong
trinh phuc héi va phat trién kinh t&€ - x& hoi 7.698 ty déng; va nguén vén nhan dy
théc tlr ngan sach dia phuong 2.596 ty dong.

Tir ngudn vén nay, Ngan hang Chinh sach xa hoi da giai ngan 32.059 ty dong
cho 69.204 khach hang vay von. Trong do, 20.813 truong hop vay dé mua, thué
mua nha & xa hoi va 48.391 truong hop vay dé xay dung, céi tao nha &. Tong du
no chuong trinh cho vay nha & xa hoi hién dat 22.919 ty déng, tang 2.363 ty dong
so vai nam 2025, vai 56.982 khach hang con du no. m

|
Cap bu lai suat, mé rong chuong trinh
cho vay uu dii nha 6 xa hoi

heo Nghi quyét s6 33/NQ-CP, 4 ngan hang thuong mai nha nudc gbm Agribank,
BIDV, Vietcombank va VietinBank dugc giao trién khai chuong trinh cho vay
nha & xa hai vai quy mé 120.000 ty dong, mdi ngan hang 30.000 ty dong.

Trong qua trinh thuc hién, chuong trinh khuyén khich céc ngan hang thuong
mai ¢ phan khac can déi ngudn luc dé tham gia, huéng tng chil truong phat
trién nha & xa hoi ctia Dang va Nha nudc.

Pén nay, ngoai 4 ngan hang thuong mai nha nudc, cd thém 5 ngan hang thuong
mai cd phan gdm MB, Techcombank, VPBank, TPBank va HDBank dang ky tham
gia, v6i 5.000 ty dong méi ngan hang. Qua do, téng quy mé chuong trinh dang ky
duoc nang lén 145,000 ty dong. Lai suét hién ap dung & muc 6,19%/nam doéi voi
chli dau tu va 5,6%/ndm doi vai ngudi mua nha, giam 2,6 diém phén tram so vdi
thoi diém chuong trinh dugc cong bé ban dau. Bén ngay 30/4/2026, doanh sé giai
ngén clia chuong trinh dat khoang 11.300 ty déng, du no khoang 9.315 ty dong. m
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quy moé khodng 56.400 cin; quy
4/2026 ti€p tuc khdi cong 40 du an vé6i
tong quy mo khoang 40.000 cin. Sang
quy 1va quy 2/2027, du kién c¢6 thém
53 du an dugc khdi cong, v6i quy mod
khoang 80.500 can.

Ong Nguyén Vian Hoan, Phé
trudng phong Phat trién do thi, Sé Xay
dung TP. H6 Chi Minh, cho biét tit dau
niam dén nay, thanh phé da c6 10 du an
nha & xa hoi khdéi cong, véi quy mo
11.362 can.

Lity ké hién c¢6 22 du an dang thi
cong, quy mo khoang 19.878 cin, dat
69,7% chi tiéu 28.500 can trong nam
2026. Viéc dong loat trién khai cac du
an trong thai gian t6i duge ky vong tao
nén tang dé TP. H6 Chi Minh thyc hién
muc tiéu phat trién 199.400 can nha 6
x4 hoi dén nim 2030 theo chi tiéu
Chinh phu giao.

Ngudn cung van han ché
s0 vdi nhu cau

Miic du cong tac phat trién nha 6 xa
hoi da c6 nhitng chuyén bién tich cuc,
Bo6 Xay dung danh gia nguén cung thuc
té dua ra thi truong van con han ché,
chua déap ung tuong xing nhu cau rat
16n cta cong nhan, ngudi lao dong va
cac doi tugng thu nhap thap tai cac do
thi, khu cong nghiép.

Mot s6 dia phuong chua thuc su
quan tam dén phat trién nha & xa hoi,
chua bé tri ngan sach cho cong tac boi
thuong, ho trg, tai dinh cu va ddu tu ha
tang ky thuat d€ tao quy dat sach, giao
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Nh&m tao nguén vén bén viing, dai
han cho phat trién nha & xa hoi,
Quéc héi da ban hanh Nghi quyét
s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025
vé thi diém mét s6 co ché, chinh
sach dic thu phat trién nha & xa
héi. Sau do6 Chinh phti ban hanh
Nghi dinh s6 302/2025/ND-CP ngay
19/11/2025 quy dinh chi tiét vé Quy
Nha & quéc gia. Theo dé, Quy Nha
& quéc gia la quy tai chinh nha
nudc ngoai ngan sach, dugc thanh
lap dé dau tu xay dung nha & xa
héi; dau tu ha tang ky thuat, ha
tang xa héi clia cac du annha & xa
héi; tao lap nha & xa héi cho thué
va nha & cho can b, coéng chiic,
vién chirc, ngudi lao dong thué.
Dén nay, 25/34 dia phuong da
hoan thanh viéc thanh lap Quy Nha
6 dia phuong. 9 dia phuong con lai
dang hoan thién thti tuc giao quy
tai chinh hién c6 trén dia ban thuc
hién chirc nang, nhiém vu ctia Quy
Nha & dia phuong.

cho chti ddu tu trién khai dy an. Trong
khi d6, nhiéu vi tri duge quy hoach lam
nha 6 x4 hoi lai ndm xa trung tam d6 thi,
khu, cum cong nghiép; mang luéi giao
thong két noi con han ché, gay khé khin
cho viéc di lai, sinh hoat va lam viéc ctia
nguoi dan.

Phan anh v6i Bo Xay dung, cac
doanh nghiép ciing cho biét qua trinh
trién khai dy an van gap nhiéu kho
khin, vuéng mic trong cong tac quy
hoach, gidi phéng mit bing, giao dat va
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xt Iy céc ton tai phat sinh. Viéc phoi hop
giai quyét thu tuc gitia cdc co quan quan
Iy nha nude chua thyc sy dong bo, lam
kéo dai thai gian chudn bi diu tu va gia
tang chi phi ctia doanh nghiép.

Bén canh d6, kha ning tiép can
ngudn von tin dung hé tro tii ngan hang
van con kho khin, trong khi nguén von
uu dii ctia Nha nuée con han ché. Cac
du an nha 6, dic biét nha ¢ xa hoi, doi
hoi von dau tu 16n nhung thaoi gian thu
hoi von dai, nhat 1a doi véi cac du an nha
6 xa hoi cho thué. Nguon vén ngan sach
danh cho phat trién nha & xa hoi ciing
chua dap ting duge nhu cau thyc té.

Truéde thue trang nay, Bo Xay dung
dé nghi cac dia phuong dua chi tieu phat
trién nha & xa hoi, nha ¢ cho thué vao ké
hoach phat trién kinh t& - xa hoi hing
nam dé t6 chiic thuc hién; chii dong bo
tri ngan sach cho cong téc boi thuong,
giai phong mét bang, tao quy dat sach
phat trién nha & xa hoi, nha é cho thué.

Cac dia phuong ciing duge yéu cau
thuc hién nghiém quy dinh vé danh quy
dat xay dyng nha luu tra céng nhan
trong cac khu cong nghiép; dong thoira
soat quy dat, hoan thién quy hoach, bao
dam nha 6 xa hoi va nha 6 cho thué duge
phat trién dong bo véi ha tAng ky thuat,
dich vu x4 hoi thiét yéu va cac thiét ché
van hoa, y t€, gido duc.

Theo B9 Xay dung, tru6c mit can uu
tién trién khai tai cac khu d6 thi, khu
kinh t€, khu cong nghiép, khu cong
nghé cao va nhiing khu vuc c6 toc do do
thi h6a nhanh. Céch tiép can nay khong
chi tao thém ngudn cung nha 6 ma con
gitip ngudi lao dong c6 diéu kién tiép
can viéc lam, giao thong va cac dich vu
thiét yeu.

“Cac dia phuong cting cin tiép tuc
thuc hién don gian hoéa thu tuc phat
trién nha ¢ xa hoi, nha  cho thué theo
co ché moét ctia, mot dau moi. Cac tha
tuc vé dau tu, quy hoach, giao dat, cAp
phép xay dung, tiép can tin dung uu dai
phai duge rit ngin, bao dam thuén 1o,
ro thoi han va trach nhiém ca nhan’,
lanh dao B Xay dung luu y.

Theo B6 Xay dung, viéc d6ng bo cac
giai phap nay sé gop phan diy nhanh
tién do trién khai du an, sém hoan
thanh Dé 4n “DAu tu xay dung it nhat 1
triéu can hd nha & xa hoi cho déi tugng
thu nhap thap, cong nhan khu cong
nghiép giai doan 2021 - 2030”. B
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GIAI PHAP,THU H_f;’mé*u MAT 24/7

DANG KY NGAY

eCash - Thu hé tién mat an toan nhanh chéng, tién vé turc thi!

HDBank tién phong mang d&n eCASH, gidi phap thu hd tién mat s& hda, gilp doanh
nghiép quan ly déng tién higu qua, gidm rdi ro va téi uu quy trinh van hanh. Nhan vién
thu hé chuyén nghiép, giao dich minh bach, tién mat dugc chuyén ngay vao tai khoan.

Hang nghin doanh nghiép, chudi clia hang, siéu thi, nha thudc trén cd nude da tin diing
eCASH "made in HDBank” - gidi phap quan Iy tai chinh online trén nén tang s& hién dai
nhat dé bt pha doanh thu.

Gidi phédp hién dai - Tai chinh t6i uu - Dan ddu xu hudng! Trdi nghiém ngay eCASH dé
tang téc kinh doanh!

(©) 1900 60 60 (24/7) @ www.hdbank.com.vn
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GIAM CHI PHI AT
Lam sao dé nguoi mua nha
thuc su duoc huong loi?

Viéc giam nghia vu tai chinh vé& dat cé thé gitip doanh nghiép ha chi phi, ddy nhanh tién d6 du an va

tao thém ngudn cung nha &. Tuy nhién, chi phi dau vao thdp hon khong déng nghia gia ban sé giam

tuong ing. Loi ich chi thuc su dén vai nguoi mua khi nguén cung dugc khoi thong, canh tranh tang
|en, dit liéu thi trudng minh bach va cau dau co dugc kiém soat.

ruéec day, Nghi quyét 18-
T NQ/TW va Luat Dat dai 2024
diat trong tam vao viéc xac
dinh gi4 dat theo nguyén tic thi
truong. Nghi quyét s6 21-NQ/TW
ngay 28/7/2026 tiép tuc k& thua
nhiéu quan diém cta Nghi quyét s6
18-NQ/TW, doéng thdi c6 diéu chinh
quan trong trong tu duy vé gia dat:
nhian manh vai tro Nha nuéc trong
quyét dinh gia dat phu hgp véi muc
tiéu phat trién tirng thoi ky, bdo dam
chi phi dau vao hop 1y cho san xuét,
kinh doanh.
Trao d6i véi Tap chi Kinh t& Viét
Nam/VnEconomy, luit su Pham

Kl PHAN LINH

Thanh Tuan, Poan Luat su TP. Ha
Noi, chuyén gia phap Iy bat dong sén,
cho rang thay ddi nay c6 thé gitp rit
ngin thu tuc, gidm chi phi va quan
trong hon la gitp doanh nghiép biét
trude, tinh trude chi phi dat cia dy an.

“Day khong don thuan 1a thay d4i
ky thuat dinh gia ma thé hién su thay
d6i vé tu duy: tit quan ly gia dat sang
quan tri nguén lyc dat dai. Dat khong
chi 12 nguén thu ngan sach ma con la
d4u vao ctia nén kinh té. Tuy nhién,
Nha nuée chi dong quyét dinh gia dat
cang nhiéu thi co ché xac dinh gia
cang phai minh bach va c6 kiém soat
dé tranh that thoat. Van dé khong
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phéi 1a Nha nuéc dinh gia dat cao hay
thap, ma 1a dinh gia thé nao dé dat dai
thuc sy tré thanh nguén luc cho phat
trién”, 6ng Tuan nhan dinh.

Gianha
la bai toan nhiéu bién sd

Ba D6 Thi Thu Giang, Giam déc
toan quoéc, BO phan Dinh gia, Savills
Viét Nam, cho biét chi phi dat chiém
ty trong 16n trong co cau gia thanh
nha ¢ va 12 mot trong nhiing yéu t6
quyét dinh tinh kha thi ctia du an.
Theo théng 1é thi trudng trude day, tai
cac du 4n chung cu cao tang ¢ cac

www.vneconomy.vn



thanh phé 16n, chi phi dit thuong
chiém khoéang 25% gia ban; hién ty 1é
nay dao dong quanh mdc 20% doi vé6i
phan khic trung cap.

Tuy nhién, theo ba Giang, gia nha
khong dugc hinh thanh don thuan
béng cich cong cac khoan chi phi dau
vao va mot phan Igi nhuan, ma con
phu thugc vao quan hé cung - cau va
kha ning chi tra ctia ngusi mua. Vi
vay, ngay ca khi chi phi dat giam, néu
ngudn cung cia mot phan khic van
thap hon nhu ciuy, gia ban van c6 kha
nang tang.

“Viéc giam nghia vu tai chinh dat
dai tao ra du dia d€ ha gia thanh,
nhung mic tiét gidm nay c6 chuyén
hoéa thanh gia nha thap hon hay
khong con phu thuge vao viéc ngudn
cung c6 duge khoi thong hay khong,
tit d6 buodc cac chti dau tu phai canh
tranh v6i nhau bang gia”, ba Giang
phén tich.

Két qua khao sat tryc tuyén 33
ngudi hoat dong trong linh vuc thim
dinh gia do Tap chi Kinh t& Viét Nam
thuc hién trong ba ngay 25, 26 va
27/8/2026 ciing cho thay cich nhin
than trong vé kha ning ha gia nha chi
tu viée giam chi phi dau vao vé dat.
Trong d6, 16 ngudi (48,5%) cho ring
viéc Nha nuée an dinh gid dit dau vao
¢ mic thap hoac uu dai chi c6 thé
giup ha gia nha trong ngin han; gia
nha chi thyc sy giam néu Nha nuée
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déng thai can thiép, kiém soat tot gia
béan. 13 nguodi (39,4%) cho rang gia
nha chu yéu duge quyét dinh bsi quan
hé cung - cAu va mtc sdn long chi tra
ctia ngudi mua, chi khong phu thuge
truc tiép vao chi phi dau vao caa chu
dau tu.

Luat sw PHAM THANH TUAN

Boan Luat su TP. Ha Noi,
chuyén gia phép ly bat dong san

Tdac dong ciia chinh sdach mdi sé
6 do tré nhat dinh, béi phan
lon san phdm dang mé ban
thuéc cdc du dn da hinh thanh
co cdu chi phi ti trude. Tac
dong sé ro hon trong trung va
dai han, khi bai todan tai chinh
vé dat duogc giai quyét nhanh
va dé du bao hon, giip du dn
trién khai som, gia tang nguon
cung va tao dp luc giam gia
bén vitng.

Wwww.vneconomy.vn

Khao sat déng thoi ghi nhan
nhiing lo ngai vé cach thic phan bé
phan 1gi ich hinh thanh khi Nha nude
giao dat, cho thué dat véi gia thap
nhung khong kiém so4t chat gid ban
dau ra. Rui ro duge lua chon nhiéu
nhat, v6i 45,5%, 1a kha nang phét sinh
chi phi “béi tron” d€ ti€p can du an c6
dat gia ré. Cac y kién khac luu y nguy
co doanh nghiép gam dat, dau co hoic
chuyén nhugng du 4n d€ huéng chénh
léch, cting nhu nguy co that thoat tai
san cong khi phan dia t6 chénh léch
chuyén sang khu vuc tu nhan.

Tu nhiing lo ngai nay, cau hoi dat
ra khong chi 1a giam chi phi dat bao
nhiéu, ma con 1a co ché nao d€ phan
lgi ich tao ra c6 thé chuyén t6i ngusi
mua nha. Trong s6 ciac phuong an
duge dua ra, 75,8% ngudi tham gia
khdo sat lua chon bat budc cong khai,
minh bach toan bo co ciu chi phi xay
dung va chi phi tai chinh ctia du an -
cao nhit trong cac lua chon. Bén canh
d6, 51,5% lua chon phan tach mé
hinh thi truong kép, trong d6 thi
truong thuong mai tu do dau gid, con
thi trudng an sinh duge Nha nuée bao
trg; 45,5% lya chon khéng ché tran
gia ban dau ra hoic bién lgi nhuan t6i
da. C6 30,3% lua chon m6 hinh “Giéi
han gia nha, canh tranh gia dat”, tic
an dinh trude gia nha ban cho ngusi
dan, sau d6 doanh nghiép canh tranh
gia dat dya trén muc gia nha do.

Ba diéu kién dé nguoi mua nha
huang loi tir giam chi phi dat

Tu két qua khao sat 33 ngudi hoat
dong trong linh vuc thim dinh gia va
y kién cua hai chuyén gia duge Tap
chi Kinh t€ Viét Nam phong van, cac
giai phap dé phan chi phi dat dugc
tiét giam c6 thé truyén dan t6i ngusi
mua tap trung vao ba huéng chinh:
khoi théong nguon cung, minh bach
thong tin va han ché cau dau co.

Theo ba P Thi Thu Giang, dé
ting ngudn cung nha & can déng thoi
thao g6 cac diém nghén vé quy hoach,
quy dat, thu tuc va cac du an ton dong
vé phap ly. Truée hét, cac quy hoach
chuyén nganh, gom ké& hoach st dung
dat, quy hoach giao thong va quy
hoach xiy dung, can dugce hgp nhat
trén cing mot don vi hanh chinh va
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» dongbo ti cAp cd sé1én cap tinh. Qua
d6, nha dau tu c6 dugc thong tin tong
quan, chinh xac hon, déng thai rit
ngin thoi gian chuin bi diu tu.

Véi quy dat, ba Giang cho ring can
chuin héa thii tuc, ddy nhanh dau gia
quyén st dung dat hodc dau thau du
an c6 st dung dat, bao dam viéc ti€p
can dat dai minh bach va cong bang
gitta cac nha dau tu. Mot diém nghén
khéc ndm & quy trinh phé duyét dy an.

“Chubi thu tuc dé thuc hién du an
hién nay dang bi phan manh, tuan tu
ti thu tuc xin phé duyét dau tu, dat
dai, tinh tién st dung dat, phé duyét
quy hoach dén gidy phép xay dung,
dugc thuc hién bdi cic co quan
chuyén trach riéng biét. Diéu nay kéo
dai thoi gian, dan dén tiang chi phi do
chon von cua nha diu tu”, ba Giang
chi ra.

Cung nhin tu bai toan chi phi caa
doanh nghiép, luat su Pham Thanh
Tuén cho rang “gia dat can tinh dugc,
du bao duge va thu tuc xac dinh
nhanh hon”, qua d6 giam chi phi von,
chi phi tuan tht va han ché'tinh trang
du an phai chd nhiéu nam chi d€ xac
dinh nghia vu tai chinh vé dat.

Cac chuyén gia cting déc biét nhan
manh, han ché& dau co bat dong sanla
mot cach gidi phéng nguén cung va
dua thi truong tré lai trang thai can
béng hon.

Ba D6 Thi Thu Giang phan tich:
“Trong diéu kién ngudn cung van han
ché& ma khéong dé dang duge khoi
thong, cac chu dau tu sé tan dung
diéu kién nay d€ t6i da hoéa lgi nhuan
béng viéc neo gia cao. Nhu vay, theo
quy luat cung - cau, muén lgi ich cia
viéc giam chi phi dat téi dugce nguoi
mua nha thi cin can thiép manh mé
dé giam luc cau, cu thé 1a triét tiéu cau
dau co”

Vi chuyén gia dong thoi nhéin
manh vai tro cua minh bach dw liéu
trong viéc han ché dau co bat dong
san. Khi cac bén tham gia thi truong
c6 thé tiép can thong tin, dac biét 1a
thong tin vé€ quy hoach, mot cach ro
rang, minh bach va cong bing nhu
nhau, nhu cau tich trit bat dong san
cho ting gia do nhiing tin d6n that
thiét sé dude han ché.

“Viéc thiét 1ap hé thong thong tin
dit lieu quoc gia vé dat dai, bat dong
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Ba DO THI THU GIANG
Giam déc toan qudc, Bo phan BDinh gig,
Savills Viet Nam

Nha nude ¢ thé nghién citu
danh thué déi véi bat dong san
b6 hoang hodc cham dua vao
st dung, dé chi phi gam giit cao
hon loi nhuan ti dau co. Voi
nhiing du an chdam trién khai
do 16i ciia chii ddu tu, o thé
nghién citu ché'tai thu hoi dat
dé thiic day du dn dua san
phdm ra thi truong. Tuy
nhién, cac bién phap nay can
dva trén dit liéu cap nhdt,
minh bach, diing va dii dé
phan biét ro nguyén nhan
khdch quan hay chi quan.

san chinh 1a giai phap ga bo su bat doi
xting thong tin, yéu t6 dan dén tinh
trang thao ting va thdi gid”, ba Giang
nhan manh.

Trén nén tang di liéu minh bach,

thué va tin dung c6 thé dugc si dung
dé tac dong truc tiép hon viao hanh vi
d4u co. V6i chinh sach thué, ba Giang
cho riang c6 thé nghién citu danh thué
doi v6i bat dong san bo hoang hoac
khong dude, cham duge dua vao st
dung. Khi chi phi gam git cao hon lgi
nhuén ky vong tit dau co, dong co tich
trit sé giam. V6i nhiing dy 4n cham
trién khai do 16i ctia cht d4u tu, c6 thé
nghién ctu ché tai thu hoi dat dé thac
ddy duy an dua san pham ra thi trudng.

O kénh tin dung, theo ba Giang,

dong vén can duge huéng nhiéu hon
vao cac phan khuc phuc vu nhu cau &
thue. “Can kiém soat dong von vao cac
du 4n c6 tinh chat luét séng, 6 nhiing
viung nhu cau nha & chua cao; dong
thoi, vu tién tin dung cho chu dau tu
phét trién du an nha & vita tui tién,
nha & trung cAp va ngudi mua thuc”,
ba Giang dé xuat. m
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Khoang trong di liéu
va rui ro phap ly
trong dinh gia dat

Qu4 trinh x4c dinh gia dét hién van
d6i mat véi hai nut that [on: thigu dir
liéu thi truong dang tin cay va rui ro
phap ly d6i vai ngudi thue hién dinh
gid. Khao sat 33 nguoi hoat dong
trong finh virc thdm dinh gia cho thay
72,7% lua chon tinh trang thiéu co
so dit liéu gig dat thi trudng duoc
chuén hoda, minh bach 1a mot trong
nhting kho khan I6n nhéat; 63,6% dé
cap rui ro phap ly va tréch nhiém
sau thanh tra, kiém tra; 48,5% cho
rang quy dinh con chéng chéo,
hudng dan gitta cac bo, nganh chua
déng bo.

Chéat lugng di liéu ciing anh hudng
truc tiép dén phuong phap dinh gia.
Co 54,5% nguoi duge hoi cho rang
phuong phap thang du gay nhiéu
tranh luan nhat do céac gia dinh vé
doanh thu, chi phi co bién do lon va
phu thudc dang ké vao danh gia
chuyén moén. Phuong phép so sanh
cling gap kho do thiéu dt liéu giao
dich thuc t& minh bach, trong khi
phuong phap hé sd diéu chinh dat ra
van dé vé kha nang phan anh kip
thoi dién bién thi truong.

Mot lo ngai khéc 1a két qué dinh gi
dugc xac 1ap tai mot thoi diém
nhung c6 thé bi xem xét lai nhiéu
nam sau trong qué trinh thanh tra,
kiém tra. Néu khong phan dinh ro
gilta sai s6 nghé nghiép, khac biét vé
guan diém chuyén moén va hanh vi vi
pham, nguoi dinh gia dé phat sinh
tam ly e ngai.

Vi vay, clng véi viéc hoan thién co s&
dtt liéu dat dai chinh xac, day du va
cap nhat, can cd co ché trach nhiém
ro rang dé bao dam tinh doc lap
chuyén moén, déng thdi nang cao trach
nhiém trong hoat dong dinh gia dét. m

www.vneconomy.vn
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Phan loai du an
dé tranh “cao bang”

Néu khong phan loai du an dé ap dung co ché tin dung phu hop, viéc ndi tin dung
bat dong san cd thé lam gia téng rui ro cho hé théng ngan hang. Nguoc lai, siét
tin dung dong loat co thé khién nhitng du an dang thi€u vén ¢ giai doan hoan
thién roi vao tinh trang dinh tré, bién thanh tai san dé dang va cudi cung chuyén

hoa thanh ng x4u...

at dong san c6 tinh lien
B thong cao v6i nén kinh

t€ thong qua nhiéu
bang can d6i tai san va dong tién,
tr gid tri tai san bao dam cho céac
khoan tin dung ngan hang, tai
san 16n cua ho gia dinh, dong von
trai phiéu, tién dng trude cua
nguoi mua dén hoat dong cia ca
chudi xay dung, vat liéu va noi
that. Vi vay, diéu dang quan tam
khong chi la mot nhip diéu chinh
gia bat dong san, ma con la nguy
cd du an dinh tré kéo dai, khong
xac dinh duge dy 4n nao con kha
néng phuc héi va rét cude rui ro,
t6n that sé duge phan bé cho chii
thé nao.

Dic thi sit dung don bay tai
chinh 16n ciing khién bat dong
san tré thanh mot trong nhing
linh wviic chiu tac dong truc tiép
va sau sic tit chinh sach tin dung.
Khi “van” tin dung mg, 1ai suét
thap, dong tién “ré” c6 thé tao
diéu kién cho hoat dong dau co
lan rong. Ngugc lai, khi 1ai suat
cao va dong von bi that chat, thi
truong c6 thé d6i mit véi nguy co
dinh tré, kéo theo ap luc lén
doanh nghiép, ngan hang va
nguoi mua nha.

Kinh nghiém quéc t& cho
thay, kiém soat tin dung néu
khong di cuing co chéxti Iy thanh
khoan va théao go cac du an gip
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KIEM SOAT TiN DUNG BAT PONG SAN

AR
n N
PHAM THI MIEN
Pho Vién trudng
Vién Nghién cuu,
danh gia thi truong
bat dong san Viét
Nam (VARS IRE)

khé khan c6 thé khién rii ro
thanh khoan nhanh choéng
chuyén thanh rdi ro niém tin,
tham chi lan rong thanh rii ro hé
théng. Trung Quoc 1a mot trudng
hop dién hinh.

Bai hoc tir Trung Quac:
Kiém soat don bay phai di cung
xtr ly thanh khoan va dv an

Theo VARS IRE, viéc giam
don biy ctia doanh nghiép bat
dong san va han ché tinh trang
tin dung tip trung qua I6n vao
linh vyc nay nhim muc tiéu
quan tri rui ro. Tuy nhién, hiéu
qua ctia cac bién phép phu thude
rat 16n vao thoi diém, 16 trinh va
cach thrc trién khai, dac biét véi
thi truong phu thuoc dang ké vao
mo hinh ban nha hinh thanh
trong tuong lai.

Trong m6 hinh nay, doanh
nghiép thuong st dung dong tién
tit nguoi mua d€ tiép tuc trién
khai dy 4an, dong thoi phu thuoc
vao kha ning tiép can tin dung
va tai cip von (refinancing). Khi
tin dung bi thu hep dét ngot,
doanh nghiép c6 thé thi¢u dong
tién dé hoan thanh du an va thuc
hién cac nghia vu tai chinh.

Khi d6, van dé thanh khoan
khong con diing 6 doanh nghiép
ma c6 thé nhanh chéng trd
thanh van dé niém tin déi véi
ngudi mua, nha dau tu va cac chu
thé cung cip von, qua d6 lam gia
tdng nguy co lan truyén trén toan
thi truong.

Ngusi mua lo ngai dy an
khong duge ban giao sé giam
mua hoac ngiing thanh toan.
Chu d4u tu mat ngudn tién tu
béan hang, tién do thi cong cham
lai va niém tin ti€p tuc suy giam.
Doanh s6 giam kéo theo kha
ning tiép can tin dung suy yéu,
tao thanh vong xody gitia thanh
khoan, tién d6 du 4n va niém tin
thi truong.

Td nam 2022, Trung Qudc
bt dau chuyén trong tAm chinh
sach tit ho trg doanh nghiép sang
uu tién hoan thanh du 4n va bao
dam ban giao nha. Ngan hang

www.vneconomy.vn



Nhan dan Trung Quéc trién khai nhiéu
bién phap hé trg thi truong, trong dé6 c6
mé lai cdc kénh huy dong vén cho
doanh nghiép tu nhan va cac chuong
trinh tin dung hé trg ban giao nhiing
cian nha da ban.

bén dau nim 2024, co ché “danh
sach trang” do Nha nuéc diéu phéi duge
trién khai, huéng t6i muc tiéu kép: bao
dam hoan thanh, ban giao nha va khoi
phuc niém tin cia ngudi mua, qua d6
han ché rtii ro lan truyén sang hé thong
tai chinh. Theo ¢ ché nay, chinh quyén
dia phuong ra soat cac du an du diéu
kién, ngan hang tién hanh thadm dinh va
dong vén dugc v tién cho nhiing du an
¢6 kha nang hoan thanh. Day la mot
thay déi dang chi ¥ trong tu duy chinh
sach: thay vi ho trg dan trai cho doanh
nghiép, nguén luc duge hudéng vao
nhiing du 4n ¢6 kha nang phuc hoi va
hoan thanh.

Theo China Daily (dan dit liéu do Bo
Nha & v Phét trién D6 thi - Nong thon
Trung Quéc cong bo thang 10/2025), da
¢6 hon 7.000 ty Nhan dan té, tuong
duong khoang 1.000 ty USD, da dugc
dan vao cac du an bat dong san thong
qua co ché“danh sach tring”; khoang 7,5
triéu can nha da dugc hé trg ban giao.

Tuy nhién, gia nha va doanh s6 ban
tai Trung Quéc van dang trong qué trinh
phuc héi. Diéu nay cho thay tin dung c6
thé gitip ddy nhanh tién do du 4n va cai
thién thanh khoan, nhung dé thi truong
phuc héi bén viing van can thém thoi
gian va cac giai phdp dong bo nham
cung c6 niém tin. Mot trong nhiing yéu
cau do 1a tii co cau nhiing doanh nghiép
yéu kém, khong con d4p tng duge cac

NGHI QUYET 21-NQ/TW: DAM BAO NOI1 & CHO DAN IS

diéu kién cta thi trudng méi.

Bai hoc quan trong tit Trung Qudc vi
thé khong don thuin 14 néi tin dung dé
vuc dy thi truong, ma la phan biét gitta
hé trg mot du 4n c6 kha nang hoan
thanh véi viée duy tri mot doanh nghiép
da mat kha nang phuc héi. Dong von
can dugc phan bé theo chat lugng va
kha nang hoan thanh cua tung du an,
thay vi 4p dung mot co ché tin dung
dong nhit cho toan bo thi trudng.

Viét Nam:
Can thém co ché
nhén dién va phan loai riii ro

Trong qué kh, thi trudng bat dong
san Viét Nam ting trai qua mot chu ky
suy giam manh trong giai doan 2011 -
2013, khi li suit cho vay vuot 18 -
20%/nam. Nhiéu doanh nghiép va nha
dau tu phai ban thao tai san dé cit 16,
khién thi trudng “dong bang” kéo dai, gia
bat dong san tai nhiéu khu vyc giam 30
- 40%, ké ca & nhiing khu vic trung tam.

Mot phan nguyén nhan dén ti tam
ly dau tu dya nhiéu vao vén vay ngin
han, trong khi dy 4n va tai san bat dong
san c6 chu ky dau tu dai. Khi chi phi von
tiang dot ngot, dong tién bi diit gay va rui
ro mat thanh khoan gan nhu khong thé
tranh khoi.

Tt nidm 2023 dén nay, chinh sach
tin dung va xt Iy thi truong bat dong
san cia Viét Nam ting buéc chuyén tit
thao go thanh khoan sang dinh huéng
dong von ¢6 muc tiéu. Giai doan dau
tap trung ngin chin vong xody phap ly
- trai phiéu - tin dung théng qua Nghi
quyét s6 33/NQ-CP, Nghi dinh

Du no tin dung déi véi hoat déng kinh doanh bat déng san dén ngay 30/6/2026 (ty dong)

G I )
(1]

no tin dung kinh doanh b4t déng san

1 Duén dau tu xay dung khu do thi, du an phat triénnha g 783,940

Du én van phong cho thué

Du én xay dung khu cong nghiép, khu ché xuét

Du &n nha hang, khach san

Xay dung, stra chira, mua nha dé ban, cho thué

2
3
4 Du an khu du lich sinh théi, nghi dutng
5
6
7

Mua quyén sir dung dét
8 DAau tu kinh doanh bat dong san khac

% so sanh
833558 49618 6.33%

70,547 76,872 6,325 8.97%

139095 184137 45042 32.38%
84,281 80,618 -3663  -4.35%
77442 77320 =122 -016%
157970 176573 18603  11.78%
255352 314449 59,097  2314%
666678 7758561 109173 16.38%

n S6 dur bao lanh nha & hinh thanh trong tuong lai | 14,588 | 15,243 m 4.49%

Wwww.vneconomy.vn

Ngudn: Ngan hang Nha nuoc Viét Nam

08/2023/ND-CP va céc chinh sach co
cau lai thoi han tra no.

Sau d6, dong von duge dinh hudng
cu thé hon vao nha & xa hoi, cho ngudi
tré vay mua nha, cic du an ¢6 tinh kha
thi va nhiting linh vuc dugc xac dinh la
uu tién. Tuy nhién, sau 3 nam trién khai
chuong trinh tin dung 145.000 ty dong
danh cho phat trién nha & xa hoi theo
Nghi quyét 33, v6i sy tham gia cua 9
ngan hang thuong mai, dén thang
5/2026, téng von gidi ngan mdi dat
khoang 12.440 ty dong, chua t6i 8,6%.

Khoéang cach 16n gitia ngudn vén
duge bo tri va lugng von thuc t€ giai ngan
cho thay van dé cta thi truong khong
don gian 13 thiéu tién. Tin dung chi phat
huy hiéu qua khi di cing mot du an c6
kha nang trién khai, thi tuc thong
thoang va nguoi vay ¢6 kha niang tra ng.

Néu dy an chua hoan thién phap ly,
gia ban khong phu hop, san phiam
khong dap ung nhu cau hodce ngusi mua
khéng da kha ning tra ng, dic biét khi
thu tuc con phic tap va nhiéu rao can,
thi 1ai suat vu ddi ciing kho tao ra nhu
cau bén viing.

Dén nam 2025, sau khoang 2 nim
dugc kiém soat chat, tin dung bat dong
san da dugc néi hon. Du ng tin dung bat
dong san tang nhanh hon mic tiang tin
dung binh quan ctia toan nén kinh t& va
tap trung nhiéu hon vao muc dich kinh
doanh bat dong san, trong boi canh
kénh trai phiéu van &m dam.

Dong von ré giup thi trudng soi
dong hon, nhiéu dy an duge tai khoi
dong. Cung véi do, cac chinh sach vu
dai v€ 1ai sudt, an han ng goc kéo dai
g6p phan thiic ddy ca nhu cdu va lugng
giao dich nha 6.

Hién nay, trong boi canh thi truong
dang dugc cac cip, cac nganh theo sat,
“chuén muc” va “ky cuong” trd thanh yéu
cau ngay cang r6 nét. Viéc kiém soat dau
¢0, huéng thi truong tré lai nhu ciu thuc
thong qua nhiéu giai phap, trong d6 c6
chinh sach tin dung, dugc xem 12 yéu t6
then chét dé bat dong san bude vao mot
chu ky tang truéng bén viing hon.

Trich dan béo cao cia Ngan hang
Nha nuée, VnEconomy cho biét dén
cuoi thang 6/2026, du ng tin dung bat
dong san dat 5,146 triéu ty dong, ting
8,3% so v6i cudi nam 2025, cao hon mtic
tang tin dung chung va chiém 25,5%
téng du ng tin dung déi véi nén kinh té.
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» Trong do, cho vay trung va dai han chiém
94% téng du ng bat dong san, ting 8,1%;
ng xau trong linh viic nay ting 10,5%.

Ngan hang Nha nudc yéu ciu cic t&
chiic tin dung tiép tuc kiém soat chit ché
tin dung bat dong san, dong thai chu
dong diéu tiét dong von vao cic phan
khiic phu hgp véi chi truong, chinh séach
cua Dang va Nha nuée.

Theo VARS IRE, van dé cta tin
dung bat dong san khong don thuin
nam & viée “siét” hay “md”, ma quan
trong hon 12 hiéu qua phan bd von va
muc do6 rui ro di kem. Trén thuc t€, tin
dung bat dong san c6 co ciu rit da dang,
i tin dung phuc vu nhu cau nha 6, mua
va nhan chuyén nhugng bat dong san
dén tin dung phat trién, kinh doanh du
an va cac hoat dong dau tu, kinh doanh
khéc. Cac nhém tin dung nay khac nhau
vé muc dich st dung von, dong tién, kha
ning tra ng va muc do ri ro.

Do d6, thay vi 4p dung mot cach tiép
can chung cho toan bo tin dung bat
dong san, chinh sach tin dung can tiing
bude phén loai theo tinh chat tai san,
muc dich st dung von, d6i tugng vay, uy
tin chi dau tu va miic d6 rii ro. Nguén
von tin dung can duge uu tién cho
nhiing du an du phap ly, c6 kha niang
hoan thanh, tao thém nguén cung nha
4, dap ting nhu ciu thuc va c6 tac dong
lan téa 16n. Ngugc lai, dong von phuc va
dau co hodc kéo dai nhiing dy an khong
con kha ning phuc héi can duge kiém
soat phu hop.

Cach tiép can nay sé gitip viia kiém
soat dong von vao nhiing linh viic tiém
4n rti ro, vita duy tri nguén von cho nhu
cau nha 6 thuc va cac du an du diéu
kién, c6 kha niang hoan thanh, qua do6
tao thém nguén cung va hd trg thi
truong phat trién lanh manh, bén viing.

Can “mé” ding cho,
“khéa” ding rdiro
Viét Nam van con du dia dé chi
dong nhan dién va phong ngtia rii ro ti
sém. Hé thong phap luat vé dat dai, nha
¢ vakinh doanh bat dong san dang duge
hoan thién déng bo hon, trong khi hé
théng thong tin, co s dit liéu vé nha &
va thi trudng bat dong san ting bude
dugc xay dung.
Tuy nhién, di liéu gitta ngan hang,
doanh nghiép, du 4n va ngudi mua van
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con phan manh. Kha niang nhan dién
s6m mot du an c6 nguy co mat kha nang
thanh toan ciing chua du rd. Néu khong
cai thién khau nay, chinh sach “wu tién
tin dung” ¢6 nguy co trd thanh co ché
phan bé vén mang tinh hanh chinh,
thay vi mot cong cu quan tri rui ro dua
trén du liéu.

Do d6, yéu cau dit ra trong giai doan
t6i 1a thay d6i tu duy quan ly tin dung.
Thay vi coi bit dong san 1a mot linh vuc
¢6 muc do rui ro dong nhat va ap dung
mot co ché’kiém soat chung, chinh sach
can chuyén sang danh gia rii ro theo
ngudi vay, tai san, muc dich stt dung von
va kha nang tra ng.

That nhadt, phan loai du 4n dé dinh
huéng dong von. Chinh phii c6 thé giao
B6 Xay dung phéi hgp v6i Bo Nong
nghiép va Méi truong, cac dia phuong
va Ngan hang Nha nuéc nghién ciu co
ché€ danh gi4, phan loai dy an theo kha
nang trién khai va phuc héi. Theo dé
xuat ctia VARS IRE, c6 thé nghién ctiu
chia dy 4n thanh 3 nhém:

Nhom 1: Du an dua phéap ly, ¢6 kha
nang hoan thanh, tadc dong lan t6al6n va
chii yéu thiéu von dé tiép tuc trién khai.

Nhom 2: Du an con kha nang phuc
héi nhung cin co cau lai, chdng han b
sung von chu s6 hitu, diéu chinh phuong
an kinh doanh ho#c co cu lai nghia vu ng.

Nhém 3: Dy an khong con kha nang
phuc héi, can chuyén nhugng, thanh ly
hoic xt ly theo quy dinh.

Viée phan loai nhim nhan dién ding
muic do ri ro va dinh huéng dong von;
quyét dinh cho vay van thudc trach nhiém
va thAm quyén ctia ting ngan hang.

That hai, chuyén tit kiém soat theo
linh vuc sang danh gia theo ngusi vay va
tai san. Ngan hang Nha nudc can ting
buéc ting cudng cac tiéu chi nhu tylé du
no trén gia tri tai san bao dam, téng
nghia vu ng va kha niang trd ng caa
ngudi vay. Nguoi mua nha lan dau,
nguoi mua nha 6 xa hoi, nha & via tai
tién va cac tai san tao dong tién can duge
tiép can tin dung phu hop hon. Viée
phan ting nén dua trén di liéu thuc t&
v€ ngudi vay va tai san, thay vi chu yéu
dua vao tén goi san pham.

That ba, tang cuong kiém tra stic chiu
dung cta hé théng ngan hang. Ngan
hang Nha nudc can thudng xuyén danh
gia kha nang chiu dung ctia cac t6 chiic
tin dung trude nhiing kich ban nhu gia
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bat dong san giam, du an cham ban
giao, trai phiéu dao han hoic gi tri tai
san bao dam suy giam. Két qua danh gia
cAn gén véi cac bién phap phu hgp nhu
tang du phong, bd sung von hoic kiém
soét toc do ting tin dung d6i véi nhiing
ngan hang c¢6 muc do tip trung rii ro
cao. Co ciu lai ng chi nén 12 giai phap c6
thoi han d6i vé6i cice khoan vay con kha
ning phuc hoi. Nhiing khoan vay khong
con kha ning thu héi cAn duge nhan
dién va xt ly theo quy dinh.

That tu, da dang hoa ngudn von dai
han cho thi truong. Bo Tai chinh va
Ngan hang Nha nudc can nghién ctu
phat trién cac nguén von ngoai tin dung
ngan hang nhu trai phiéu doanh nghiép,
quy dau tu bat dong san va cac san
pham tai chinh phit hgp. Tuy nhién, mé
rong cac kénh von phai di cting yéu cau
vé minh bach thong tin, dinh gia doclap
va quan tri rui ro. Khong nén tao thém
mot kénh huy dong von néu cudi cung
rdi ro van quay trd lai hé théng ngan
hang hodc ngan sach.

That ndm, moi chinh sach vu tién tin
dung phai c6 tiéu chi, thoi han va co ché
hau kiém r6 rang. Hiéu qua chinh sach
khong nén chi duge danh gia qua sé von
cam két va gidi ngan, ma con phai tinh
dén s6 du an hoan thanh, s6 can nha
dugc dua vao st dung, s6 ngudi dan tiép
can dugce von va chat lugng tin dung sau
hé trg. Trong giai doan trude mit, c6 thé
tap trung hoan thién dit liéu va thi di€ém
o ché phan loai du an. Viée mé rong cac
co ché mdi cin dya trén két qua thuc t&
va kha nang kiém so4t rti ro.

Nhin chung, kiém so4t tin dung theo
cich “cao bang” c6 thé lam suy giam
dong luc tang trudng bén viing cua thi
truong bat dong san, trong boi canh thi
truong dang phan héa ngay cang ro gitia
nhiing du 4n dap ng nhu ciu thuc va
nhiing du 4n dinh tré, kéo dai.

Do d6, yéu cau dit ra khong phai la
m6 rong hay thu hep tin dung mot cach
¢6 hoc, ma la nang cao chat lugng phan
b6 von, bao ddm dong tién dén diing du
an, dung nhu cau va pha hgp véi kha
ning hap thu cia thi truong.

Song song véi d6, can kiém soat miic
do tap trung tin dung va kha nang tra ng
débao dim an toan hé théng ngan hang,
han ché tich tu rti ro va ngin ngiia nguy
¢d rti ro ti thi trudng bat dong san lan
truyén sang hé thong tai chinh. m
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THUE BAT DPONG SAN
Banh vao dau co, khoi nguon cung
Gia nha ngay cang vuat xa kha nang chi tra trong khi mot phan dat dai, bat dong san van bi bo
khong cho théy bai toan clia thi truong khong chi ndm & nguén cung, ma con & cach nguén luc
duoc str dung. Khi Viét Nam tinh dén cac cong cu thué dé han ché dau co, van dé quan trong

la t&ng chi phi gadm gilt, “ludt séng”, nhung khong danh déng ngudi sé hitu nhiéu tai san voi déau
co, dong thoi khdng tao thém ganh nang cho nhu céu & thuc.

i4 nha tai Ha N¢i, TP. H6 Chi
G Minh va mét s6 do6 thilén lién

tuc ting cao, trong khi tai
khong it noi van ton tai nhitng khu do
thi, biét thu, nha 6 chAm duge dua vao
st dung. Nghich ly “nha bé khéng bén
canh ngudi thiéu nha” dit ra yéu cau
phai nhin thi truéng khong chi ti phia
tao thém nguén cung, ma ca tu hiéu
qua stt dung ngudn lyic hién co.

Gia nha leo thang,
tai san van bi bo khéng

Tai Ky hop khong thuong 1¢ thi
Nhat, Quoc hoi khoa XVI viia qua, Bo
truéng Bo Xay dung Tran Hong Minh
thtta nhan gia nha tai mot s6 thanh pho
I6n thoi gian qua tang cao. Theo Bo
trudng, gid bat dong san duge cAu thanh
tif nhiéu yéu t6 nhu tién st dung dat, chi
phi béi thuong, giai phong mat bang, xay
dung, ha ting, von vay, quan ly, ban hang
va thué. Tuy nhién, dién bién thi truong
cho théy ap luc gia con gin v6i sy mat
can d6i cung - cau gitta cac phan khic.

Trong khi nha 6 thuong mai c6 mtc

K2 NGO THI THU HA*

gid trung binh va thap, nha ¢ xa hoi,
nha cho thué van chua déap tng nhu
cau, ngudn cung méi lai tap trung
nhiéu vao phan khic cao cap. Theo dit
liéu caa Vién Nghién ctiu danh gia thi
truong bat dong san Viét Nam (VARS
IRE), trong 6 thang dau nam 2026, cin
ho chung cu cao cap tré 1én chiém trén
70% ngudn cung can ho thuong mai
mé ban méi. Diéu d6 cho thay ting
nguén cung vé sd lugng chua dong
nghia v6i cai thién kha ning tiép can
nha ¢ néu phan 16n san phAm méi nim
ngoai kha ning chi tra clia s6 dong.

B¢ trudng Tran Hong Minh cho
biét Bo Xay dung sé tiép tuc nghién
ctiu, hoan thién chinh sach vé nha 6,
kinh doanh bat dong san gin v6i phap
luat dat dai; dong thoi su dung céc
cong cu nhu thué, tin dung va quy
hoach dé kiém soat dau co, han ché
tich trit bat dong san va dinh huéng
nguon luc vao nhu cau thye.

Khoang cach gitta gia nha va thu
nhap hién da tré thanh mot chi dau
dang lo. Tai phién thao luan vé kinh t&
- x4 hoi cia Quéc hoi (thang 4./2026),

dai biéu L& Hoang Anh (Poan dai biéu
Quoéc hoi tinh Gia Lai) cho biét gia nha
tai Ha Noi va TP. H6 Chi Minh tuong
duong khoang 25-30 1an thu nhap binh
quan nam, trong khi miic dugc 6ng dan
chiéu theo thong 1é quoc té chi khoang
4-6 1an. Ong canh bao v6i mat bing gia
do6, nguoi tré du lao dong cat luc trong
nhiéu nam van rat khé mua dugc nha.

Tuy nhién, thi trudng van ton tai
nhiing tai san chua duge khai thac.
Mot cin nha duge dua vao 6 hodc cho
thué, mot khu dat duge dua vao san
xuat, kinh doanh sé tao ra dong gia tri
cho nén kinh t€. Ngugc lai, néu tai san
bi bo tréng trong thoi gian dai, chu yéu
dé cho tang gid, nguon Iyc sé bi “khéa”
ma khong tao thém nguén cung su
dung thuc té.

TS. Can Vin Luc, Chuyén gia Kinh
t€ truéng BIDV, tiing chi ra dau co la
mot trong nhiing nguyén nhan goép
phan ddy gia bat dong san ting manh.
Khi chi phi nim giit tai san thip, nha
dau tu c6 thé tiép tuc chd gia ting ma
khong chiu nhiéu ap luc phai ban, cho

thué hoac dua tai san vao khai théac. »




» Dayla diém ma chinh sach thué'cé thé
tac dong: lam thay d6i bai toan chi phi
- 1gi ich cua viéc gam git tai san.

Hién, thué€ thu nhap c4 nhan d6i
v6i chuyén nhugng bat dong san ctia cd
nhén cu tri duge xac dinh bing 2% gia
chuyén nhugng. Thué st dung dat phi
nong nghiép doi véi dat 6 cling c6 cac
mtic thué'suat thap, phd bién tit 0,03%
va tang theo phén dién tich vugt han
muc. Theo 6ng Nguyén Vin Dudc,
Téng Giam déc Cong ty K& toan va Tu
van thu€ Trong Tin, mtc diéu tiét hién
nay chua tao ap luc di 16n dé han ché
hanh vi mua gom, chd ting gia roi
chuyén nhugng hudng chénh léch.

Tuy nhién, tang thué¢ khong thé duge
xem 12 15i giai tryc tiép cho bai toan gia
nha. Mot biét thu cao cip bd trong duge
dua ra ban chua chic tao thém nha &
phu hgp v6i ngudi c6 thu nhép trung
binh. Tac dong hgp ly hon cua thué'la
tao stic ép dé dat dai, bat dong san dugc
st dung hiéu qua hon, dong thoi giam
stic hap din clia viéc gim giit tai san
thuan tiy dé cho tang gia.

Danh vao hanh vi, khong danh dong
nguoi nhiéu nha véi dau co

Nghi quyét 21-NQ/TW ngay
28/7/2026 ctia Ban Chap hanh Trung
uong Dang khoa XIV dit ra dinh
huéng nghién ciu chinh sach tai chinh,
thué theo 16 trinh ph hgp dé sit dung
dat tiét kiem, hiéu qud; tap trung khic
phuc tinh trang bo hoang dat, cham
dua dat vao stt dung, dau co va gam gitt
datlam méo mé thi trudng, dy gia dat,
gi4 nha vugt xa nhu cau ¢ thyc va kha
ning chi tra ctia ngudi dan. Nghi quyét
dong thoi néu yéu ciu nghién ctu
chinh sach thué cao hon déi véi dat bo
hoang, khéng dua vao st dung.

Diém quan trong la muc tiéu chinh
sach huéng t6i hanh vi stt dung dat
kém hiéu qua va dau co, thay vi mic
nhién coi nguoi sé hitu nhiéu bat dong
san la d6i tugng phai chiu mic diéu
tiét cao. Cach x4c dinh d6i tugng chiu
thué vi vay quyét dinh truc tiép dén
tinh cong bang, kha thi va mic do
chap nhan cta xa hoi d6i vé6i chinh
sach. S¢ hitu nhiéu tai san chua chic
dong nghia v6i dau co; ngude lai, s6
httu it tai san cting khong ¢6 nghia l1a
khong tham gia dau co.

A I{T¥:11={ "M NGHI QUYET 21-NQ/TW: DAM BAO NO1 G CHO DAN

Nghi quyét 21-NQ/TW dat yéu cau xay dung Hé théng théng tin quéc gia vé
dat dai tap trung, thdng nhat, déng bé, két ndi vai dit liéu dan cu, quy
hoach, thué, céng chirng, ngan hang va bat déng san. Dén hét nam 2026
phai hoan thanh co sé dit liéu s d6i véi cac thira dat da dugce thu thap
théng tin; dén hét nam 2027 co ban hoan thanh do dac, hé so dia chinh va
co sé dit liéu déi véi dién tich con thiéu.

Mot ngudi ¢6 ba cian nha, trong dé
mot can dé & va hai can duge cho thué
dai han, dang dua tai san vao khai thac
va tao thém nguodn cung cho thi truong
thué. Trong khi d6, mot ngudi tai méi
thoi diém chi ding tén mot bat dong
san nhung lién tuc mua nhanh, ban
nhanh dé hudng chénh léch c6 thé
biéu hién r6 hon hanh vi dau co. Vi
vay, s6 lugng nha, dat chi nén 1a mot
trong nhiéu tiéu chi dé xem xét muc do
can diéu tiét.

Mot hé thong thué huéng ding
muc tiéu can xem xét dong thoi thoi
gian nam git, tinh trang st dung, tan
suat giao dich va muc do khai thac tai
san. Tuong tu, mot thiia dat chua xay
dung cting khong mic nhién la dat bi
bo hoang dé dau co. Ho gia dinh c6 thé
dang tich liy dé xay nha; doanh
nghiép c6 thé dang hoan tat tha tuc
dau tu, giai phong mat bang hoic gip
tré ngai khach quan khién dy an chua
thé trién khai. Néu chi dua vao trang
thai “chua xay dung” @€ 4p miic thué
cao, chinh sach c¢6 nguy c6 danh nham
déi tugng.

Do d6, mot trong nhiing van dé
kho nhat 1a xac dinh ranh gidi gitia tai
san chua dua vao st dung vi nguyén
nhan chinh dang v6i tai san ¢6 tinh bi
gam giit dé cho tiang gia. Pai biéu Lé
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Hoang Anh cho ring can ting chi phi
d6i voi hanh vi bo hoang, cham sit
dung hodc nim giit dién tich dat 16n
nhung khong khai thac hiéu qua; song
phéap luat phai x4c dinh r6 thé nao 1a
dat bo hoang, dat khong dua vao st
dung va truong hgp nao duge coi la ¢6
1y do chinh déng.

Mot huéng c6 thé nghién ciu la
diéu tiét theo thoi gian. Sau mot
khoang thoi gian hop 1y, néu dat van
khong duge dua vao st dung ma
khong ¢6 ly do chinh dang, chi phi
nam gitt c6 thé tang dan. Khi d6, chi
s hitu phai can nhic gitta 1gi ich ky
vong ti viéc tiép tuc gam gitt va chi phi
duy tri tai san. Muc tiéu cudi cing
khong nhat thiét 1a budc chu s6 hitu
phai ban, ma khién viéc bé khong dat
dai tré nén kém hép dan hon so véi
dua tai san vao khai thac.

Kinh nghiém quéc t€ cho thay thué
ting dugc st dung dé€ han ché tinh
trang dat bo trong kéo dai. IMF ting
dan truong hop Seoul v6i miic thué doi
v6i dat trong tang dan theo thoi gian
nim giti, qua d6 lam ting chi phi cia
viéc dé dat khong dugce khai thac. Day
12 kinh nghiém tham khéo vé nguyén
tac diéu tiét, khong phai mo hinh c6
thé sao chép nguyén trang vao Viét
Nam. Bai hoc quan trong khong nim
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§ viec 4p dung mot biéu thué cu thé,
ma & nguyén téc: chi phi gam gitt phai
di 16n d@¢ thay d6i hanh vi, d6ng thoi
chinh sach phai phan biét duge dau co
v6i cham st dung vi nguyén nhan
khach quan.

Cung quan diém nay, dai biéu
Hoang Vin Nghia, Poan dai biéu
Quéc hoi tinh Quang Ngai, cho rang
bén canh chinh sach phat trién nguén
cung, can ¢6 ¢ ché€xtt ly d6i véi nhiing
nguon luc bat dong san bi boé khong
trong thoi gian dai. Néu chi phi nim
gitt tang du d€ giam dong luc dau co,
mot phan tai san c6 thé duge dua ra
cho thué, chuyén nhuong hoic khai
thac. Truong hgp chu sé hitu van tiép
tuc git tai san, khoan diéu tiét phat
sinh ciing c6 thé tao thém ngudn luc
ngan sach dé dau tu tré lai cho ha tang,
nha 6 va dich vu cong.

Dir liéu
dé nhan dién dau co

Néu thué€ dai véi dat bo hoang
huéng dén hanh vi gam gitt tai san
khong st dung, moét hudng khac
thuong duge dit ra la ting muc diéu
tiét d6i véi giao dich chuyén nhugng
trong thoi gian ngdn nham han ché
“luét song”. Trude day, trong qua trinh
xay dung chinh sach thué thu nhap ca
nhan, B6 Tai chinh ting duva ra
phuong an tinh thué theo thoi gian
nam gitt trong truong hgp khong xac
dinh dugc gia mua va chi phi lién
quan, véi muc thué cao hon déi v6i bat
dong san ban lai trong thoi gian ngan.
Tuy nhién, Luat Thué thu nhap ca
nhan hién hanh van quy dinh thué&
chuyén nhugng bat dong san & mic
2% trén gia chuyén nhugng.

Cach tiép can theo thoi gian nim
giti cho thdy mét nguyén tic dang chu
¥: giao dich ngay sau khi mua c6 thé
chiu muic diéu tiet khac véi tai san duge
nam gitt va khai thac trong nhiéu nam.
Nhu vay, chinh sach tao ra khoang cach
vé chi phi gitta ddu tu ngin han va dau
tu dai han ma khong nhat thiét phai
danh thué cao dong loat d6i v6i nguoi
s6 hitu nhiéu bat dong san.

Trao d6i v6i VnEconomy, 6ng Ngo
Thanh Huén, Téng Giam déc Cong ty
¢6 phan Tu van dau tu va Quan ly tai
san FIDT, nhan dinh néu ap dung co
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ché& diéu tiét cao hon d6i véi giao dich
ngin han, nhém nha dau tu “luét
song” sé chiu tac dong ro nhat. Khi
bién lgi nhuan ky vong bi thu hep,
quyét dinh mua vao réi ban ra trong
thoi gian ngin sé phai dugc can nhic
ky hon. Trong ngin han, thanh khoan
thi trusng thii cap c6 thé giam; nhung
vé dai han, chinh sach c6 thé gop phan
han ché mua ban theo phong trao, tao
song gia va khuyén khich dong von c6
thoi han dau tu dai hon.

Muén danh thué theo hanh vi, co
quan quan ly phai nhan dién dugc
hanh vi. Mu6n phan loai theo thoi gian
nam gitt, cAn biét chinh x4c bat dong
san duge mua khi nao, qua bao nhiéu
lan chuyén nhugng va hién duge st
dung ra sao. Mu6n phan biét nguoi c6
nhiéu nha dé cho thué véi ngusi mua
nhiéu tai sin dé gam git, can c6 di
liéu s6 httu va khai thac dang tin cay.
Vi vay, bai toan thué gin truc tiép véi
chat lugng ctia co sd di liu dat dai va
muc do két néi gitia cac hé thong di
liéu cong.

f)ng LE HOANG ANH
Uy vien la dai bigu Quéic hoi hoat dong
chuyén trach tai Uy ban Kinh t& va Tai chinh

clia Quéc hoi
‘ Gid nha tai Ha Noi va
TP. H6 Chi Minh hién
tuong duong khoang 25-30 lan
thu nhap binh quan nam,
trong khi thong lé quéc té chi
khodng 4-6 lan. Véi mdt bang
gia hién nay, mot nguoi tré
phdai lao dong tdi 30 nam maoi co
thé mua duwoc moét cin nha.

Nghi quyét 21-NQ/TW dit yéu cau
xay dung He thong thong tin qudc gia
vé dat dai tap trung, thong nhat, déng
bo, két ndi v6i di lieu dan cu, quy
hoach, thu€, cong chiing, ngan hang va
bat dong san. Theo 19 trinh, dén hét
nam 2026 phai hoan thanh co s6 di
liu s6 ddi véi toan bo cac thiia dat da
dudc thu thap thong tin; dén hét nam
2027 co ban hoan thanh do dac, ho so
dia chinh va co sd dit liéu d6i vé6i dién
tich con thiéu. M6c nam 2030 1a muc
tiéu hoan thién dong b hé théng phap
luat vé dat dai.

Theo 6ng Nguyén Van Dugc, diéu

&
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kién quan ly da thuan lgi hon khi
quyén st dung dat va tai san gan lién
véi dat déu phai diang ky, trong khi giao
dich va thanh toan ngay cang dugc s6
héa. Néu thong tin tai san dugc chuin
héa, két néi véi s6 dinh danh c4 nhan,
can cu6e cong dan, ma s6 thué cung di
liéu cong chiing va ngan hang, co quan
quan ly c6 thé theo dai t6t hon lich st
s6 hitu, chuyén nhugng va nghia vu tai
chinh cua tiing bat dong san.

Pay la nén tang dé chinh sach thué
chéng dau co viia ¢6 hiéu luc, viia bao
dam cong bang. Béi néu dit lieu chua
day du, viéc danh thué theo s6 lugng tai
san c6 thé bd sét ngudi thuc sy dau co
nhung lai tao ganh nang cho ngusi sé
httu hgp phép va khai thac tai san hiéu
qua. Ngugc lai, khi dit liéu du “ding,
du, sach, séng, théng nhit, dung
chung”, c6 quan quan ly c6 diéu kién
thiét ké chinh sach dua nhiéu hon vao
hanh vi thay vi nhiing tiéu chi co hoc.

Dich dén cua chinh sach vi vay
khong phai lam cho ngusi dan ngai s6
httu bat dong san, ciing khong phai ky
vong chi mot sic thué cé thé kéo gia
nha xu6ng. Thué can lam thay d6i bai
toan kinh t€ cta viéc bo hoang, gim
gitt va “luét séng”; trong khi chinh
sach nha 6 phéi tiép tuc gidi quyét bai
toan nguon cung phu hgp, kha ning
chi tra va thi truong cho thué.

Khi hai nhém chinh sach duge
thiét k&€ dong bo va dua trén di liéu
minh bach, nguén luc dit dai méi c6
co hoi duge dua trd lai st dung hiéu
qua hon, gép phan lam lanh manh thi
truong va cai thién kha ning tiép can
nha 6 cua ngusi dan. B

(*) Ngo Thi Thu Ha, Khoa Kinh t& Chinh tri,
Hoc vién B&o chi va Tuyén truyén.
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PUA NHA O CHO THUE
tré thanh tru cot chién luoc

Trudce thuc trang hang triéu nguoi lao dong dang phai séng trong nhitng can nha tro chat hep, tiém &n rui
ro méat an toan va chiu ap luc chi phi ngay cang 16n, “bai toan” nha & do thi dang dirng trudc yéu céu thay
déi can ban vé tu duy phat trién. Thay vi qua tap trung vao muc tiéu s& hiru nha, viéc xac dinh nha & cho
thué la mot thay d6i mang tinh chién luoc dai han, tir d6 mé ra hudng tiép can mai, vira dap ng nhu céu an
cu, vira gop phan can bang lai cau tric thi truong bat dong san.

on hai thap ky roi qué 1én Ha
H Noi lap nghiép, gia dinh bon

nhan khiu ciia chi Nguyén
Thi Thu va anh H6 Van Phuéc van
phai séng trong mot can phong tro
nho tai khu vic C4u Dién, phuong
Xuan Phuong.

Gia dinh chi Thu méi thang phai
tra tién thué nha 3,5 triéu déng, mot
khoan tién khoéng nhé nhung d6i lai
cian phong cang chi du dap tng nhu
cau sinh hoat t6i thiéu cho 4 ngudi.
Bén canh tién nha cung hon 1 triéu
doéng chi phi dién nuéc, vg chong chi
Thu phai ganh vac hang loat khoan chi
thiét yéu nhu 4n uéng, hoc phi cho cac
con, tién vé qué, d6i noi d6i ngoai...

K2l SONG HOANG

V6i nguon thu nhap bap bénh tu
cong viéc giao hang ctia anh Phude va
luong céng nhan cta chi Thu, tai
chinh gia dinh luén roi vao trang thai
béo dong, ddc biét khi phat sinh su ¢6
o6m dau hay chi phi dot xuAt.

Chi Thu cho biét gia dinh rat
muén chuyén sang mot cin nha
khang trang, an toan hon, nhung chi
can tién thué tang thém 2-3 triéu
déng moi thang 1a vugt qua kha nang
xoay xd cua anh chi.

Cau chuyén ctia gia dinh chi Thu
khong phai truong hgp ca biét. Tai
Khu cong nghiép Bic Thang Long,
nhiéu gia dinh cong nhan van phai
lya chon nhiing cidn phong cap 4 chi
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v6i gia thue ti 1 dén 1,5 triéu dong
moéi thang. Dé tiét kiém chi phi,
khong it cip vo chong tan dung nau
nuéng ngay trong phong bing bép
gas, bép ti mini.

Cudc “chay dua” khong can sirc
ctia nguoi lao dong nhap cu

Theo thong ke, tai Ha Noi dang c6
khoang 2,7 triéu lao dong, nhung hon
70% trong s6 d6 sinh song tai cdc khu
nha tro tu phat chua dat chuin, tiém
4n nhiéu nguy co mat an toan phong
chay, chita chay. Ngoai ra, con hang
triéu hoc sinh, sinh vién va lao dong
tu do. Nhém dan cu nay ¢6 nhu cau
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rit 16n vé mot noi é 6n dinh nhung
van gap kho khan trong viéc tiép can
nha & phu hgp vé6i kha nang chi tra.
DPay cting la thuc trang chung tai cac
thanh phé 16n nhu TP.H6 Chi Minh,
Dbé6ng Nai, Bic Ninh...

Trong hon hai thap ky qua, Viét
Nam trai qua qua trinh do thi héa
nhanh, v6i ty 1é d6 thi hoa tang tu
khoang 24% nam 2000 lén gan 44%
niam 2025. Dién mao d6 thi va ha tang
da c6 nhiing thay d6i dang ké, nhung
cau tric thi truong nha & van boc 16
nhiing khoang tréng 16n.

Trong khi nha § thuong mai dugce
dau tu phat trién manh, hé thong nha
G cho thué chuyén nghiép, dai han c6
su dan dit tit Nha nuéce lai chua hinh
thanh tuong xtdng. Thi trudng cho
thué chi yéu mang tinh tu phat, quy
mo nho 1€, do cic ho gia dinh dau tu,
khién chat lugng ciing nhu tinh én
dinh ctia noi 6 chua bao dam.

Theo thong tin tit Cuc Quan ly nha
va Thi truong bat dong san (Bo Xay
dung), hién nhu ciu nha & cho thué
trén ca nuée 1én t6i hon 1 triéu can,
trong d6 khoang 85% tap trung & luc
lugng cong nhan va ngudi lao dong tai
cac khu cong nghiép. Trong khi do,
ngudn cung thudc tai san cong va du
an thuong mai méi dap ting mot phan
rdt nho.
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Néu thuc trang nay tiép tuc kéo
dai, ngudi lao dong sé bi ddy vé phia
cac khu nha tro tu phat, noi gia thué
thap hon nhung chat lugng séng va
muc do an toan kho bao dam.

Hang loat du an nha cho thué
duoc trién khai

Trong nhiing ngay nay, tin vui da
dén nguai lao dong, ngudi dan cac do
thi va ca nhiing ngudi tré dang tran
tré v6i gidec mo an cu.

Méi day, Téng Bi thu, Chu tich
nuée Té6 Lam da chii tri budi lam viée
v6i Dang uy Chinh phu va céc bo,
nganh lién quan vé tinh hinh trién
khai thyc hién Chi thi s6 34-CT/TW
ngdy 24/5/2024 cua Ban Bi thu vé
tang cuong su lanh dao ctia Dang déi
v6i cong tac phat trién nha & xa hoi
trong tinh hinh méi.

Téng Bi thu, Chi tich nuéce yéu
cau phai dit nha ¢ trong chién luge
phét trién d6 thi quéc gia. Mdi khu do
thi, khu cong nghiép, khu kinh t€,
vung dong luc va hanh lang tang
truéng phai quy hoach nha 6 di lién
v6i ha tang ky thuat va dich vu xa hoi,
thiét ché vin hoa, y té, gido duc cho
ngudi dan.

Quy hoach nha & phai bam sat
cung - cau lao dong. Noi nao tap
trung nhiéu cong nhan, lao dong
nhap cu, khu cong nghiép, truong dai
hoc, bénh vién va lyc lugng dich vu
phai dude uu tién bo tri quy dat, ha
tang va co ché phat trién nha & xa hoi
phtt hgp. M6 hinh phét trién nha &

Theo théng ké, tai Ha Néi dang co
khoang 2,7 triéu lao déng, nhung
hon 70% trong sé dé sinh séng
tai cac khu nha tro tu phat chua
dat chuan, tiém an nhiéu nguy co
mat an toan phong chay, chita
chay. Ngoai ra, con hang triéu
hoc sinh, sinh vién va lao dong ty
do. Nhém dan cu nay c6 nhu cau
rat 16n vé mét noi & 6n dinh
nhung van gép kho khan trong
viéc tiép can nha & phu hop véi
kha nang chi tra. Day ciing la
thuc trang chung tai cac thanh
phé I6n nhu TP.H6 Chi Minh,
Déng Nai, Bac Ninh...

cia Viét Nam trong giai doan mdéi
khong phai la mé hinh bao cip nha 6,
ciing khong ph6 maic cho thi trusng.

Nha nuéc kién tao quy dat, quy
hoach, hd trg tai chinh, dinh ra tiéu
chuin, quy chuin; don gian héa va
thuan 1¢i hoa cac loai tha tuc hanh
chinh lién quan; thi truong tham gia
x4y dung, van hanh véi 1gi ich hgp ly.
Ngusi dan duge tiép can chd & 6n
dinh, an toan, phu hgp kha nang chi
tra va dung d6i tugng; trong d6 nha 6
cho thué phai tré thanh tru cot lau dai.

Tit nay dén nim 2030, nha & dé
béan van can thiét, nhung nha 6 cho
thué phai duge xac dinh 1a tru cot
chién lugc, nhat 1a tai cac do thi l6n,
khu cong nghiép, viing nhap cu lao
dong va cac dia ban c¢6 gia nha vugt xa
mit bing thu nhap ctia nguoi dan.

Sau chi dao ctia Téng Bi thu, Chu
tich nudc, méi day Thi tuéng Chinh
phu Lé Minh Hung da c6 cac cudc
lam viéc vé6i lanh dao thanh phé Hai
Phong va céac tinh Quang Ninh, Bic
Ninh, Ninh Binh, Hung Yén.

Thu tuéng yéu cau cac dia phuong
trén cidn cd quy hoach chung, quy
hoach tinh da duge Thu tuéng Chinh
pht phé duyét, cht dong ra soat, diéu
chinh quy hoach, trong d6 xac dinh cu
thé vi tri, quy mo cac khu vuc phat
trién nha & cho thué, gin véi cac khu
cong nghiép trong diém va cic ving
phét trién chién luge cta dia phuong;
dong thoi phan dau khdéi cong it nhat
1 dy an nha 6 cho thué. Ngoai ra, cin
sém trién khai cac du 4n nha & cho
thué c6 quy mo 16n trong quy 3, quy 4
nam 2026.

Ngay trong nhiing thang viia qua,
nhiéu dia phuong da dong loat trién
khai xay dung du an nha ¢ cho thué
quy md 16n. Thanh phé Déng Nai la
dia phuong diu tién trén ca nudc
trién khai mé hinh nay. Ngay
12/6/2026, Dong Nai da khéi cong
Du an nha 6 cho thué Long Binh (giai
doan 1) v6i quy mo6 1.000 céan ho.

Ba Nguyén Thi Thu Hién, Bi thu
Déng uy phuong Long Binh, TP.Dong
Nai, cho biét Dy 4n nha cho thué Long
Binh rat dugc nguoi dan va cong nhan
lao dong quan tam, béi khi dy an hoan
thanh sé 1a noi 6 an toan cho nguoi lao
dong, tao diéu kién cho nguoi c6 thu
nhap thap co cudce song tot hon.
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Dong Nai la dia ban cong nghiép
trong diém phia Nam véi 58 khu cong
nghiép va 1 khu kinh t€ cung hang
chuc cum cong nghiép, do viy thanh
pho nay dang d6i mat véi ap luc nha &
khéng 16. Hién tong nhu cau nha 6 tai
Doéng Nai lén dén 600.000 - 650.000
ngudi (tuong tng 150.000 - 160.000
cin nha 6 xa hoi). Trong d6, nhém
cong nhan chi€ém t6i 70% nhu cau.

Ngay sau 1& khéi cong Du an nha
cho thué Long Binh, TP. Dong Nai sé
ti€p tuc chi dao ra soat quy hoach,
chuén bi quy dat va trién khai cac du
an nha & cho thué tai cac dia ban tap
trung nhiéu khu coéng nghiép nhu
Nhon Trach, Long Thanh va cac khu
vuie dong Iuc phat trién kinh t& khac,
v6i quy mo du kién khoang 10.000
can ho tai moi dia phuong.

Uy ban Nhan dan TP. Ha Noi ciing
viia cap nhat danh muc du an nha 6 cho
thué giai doan 2026-2030, trong d6 c6
3 du an véi tong dién tich hon 40 ha.

Dy an ¢6 quy mo6 16n nhét 1a khu
nha 6 cho thué tai Long Bién, do Cong
ty C6 phan Him Lam dé xuat diéu
chinh tit du 4n cong vién cong nghé
théng tin. Du an ¢6 quy mo 36 ha,
téng dién tich san gan 169.000 m2,
cung cap hon 2.000 can ho cho thue.
Téng von dau tu du an nay hon
29.000 ty dong, tién do trién khai tit
quy 3/2026 dén quy 3/2031.

Du an tht hai 1a dy 4n nha 6 cho
thué tai khu @6 thi méi Phap Van - Ta
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Hiép tai phuong Yén Sé véi quy mo
1,9 ha. Dy an cung cip 1.176 cin ho,
tién d6 trién khai dén nam 2027 véi
von dau tu gan 1.400 ty dong.

Du an con lai 14 du 4n khu nha &
cho thué tai mot phan quy dat khu
gian dan phé cé tai phuong Viét
Hung v6i dién tich hon 2,4 ha. Dy an
cung cap 1.166 can ho, tién do dén
niam 2030, v6i tdng von dau tu hon
3.500 ty dong.

Nhirng chinh sach thiét thuc
dang hanh cung doanh nghiép

Chi tich Uy ban Nhan dan TP.Ha
Noi Vit Dai Thang cho biét trén co sé
quan triét sau sic tinh than chi dao
ctia lanh dao Trung uong vé phat trién
nha & cho thué, Uy ban Nhan dan
Thanh pho xac dinh day 1a mot nhiém
vu ¢6 y nghia chién luge, 1au dai nham
bao dam an sinh xa hoi, da dang hoéa
cac san pham nha § va dap tng nhu
cau ngay cang da dang cua nguoi dan.

Muc tiéu ctua thanh phé 1a ting
buéc hinh thanh thi trusng nha 6 cho
thué chuyén nghiép, chat lugng cao,
gia ca phu hgp; déng thoi gép phan
giam ap luc sé hitu nha & bing moi
gia, xay dung thi truong bat dong san
phat trién lanh manh, bén viing va
phit hgp véi xu thé phat trién quoc té.

Dé phat trién nha & cho thué trong
thoi gian t6i, chinh quyén TP.H6 Chi
Minh cho biét sé& thuc hién déng bo

————r T
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cac nhém giai phap dé dong hanh, sat
canh ciung doanh nghiép. Cu thé,
thanh phé dang c6 g6i ho trg toan bo
14i sut doi v6i du an nha 6 x4 hoi, nha
Iuu tri cong nhan duge Cong ty Dau
tu tai chinh nha nuée TP.H6 Chi
Minh (HFIC) cho vay hé trg lai suat
v6i miic von toi da 200 ty déng/du 4n,
thoi han khéng qua 7 nam.

Bén canh d6, dé thu hit cac nha
dau tu tham gia dau tu xay dung nha
6 cho thug, thanh phé sé bé sung loai
hinh nha 6 cho thué vao danh muc du
an duge hd trg, dong thoi b sung
nang miic von vay t6i da cta du 4n
dudce ngan sach hd trg 1ai suat t6i da
ti 200 ty déng/du an lén 300 ty
dong/du an. H6 tr¢g 100% kinh phi
dau tu xay dung cong trinh ha tang ky
thuat thuoéc pham vi du 4n nhung
khong qué 10 ty déng/dy an; ho trg
giam gia thué nha dé6i vé6i cac doi
tugng nha 6 xa hoi dang ky thué loai
hinh nha  cho thué do doanh nghiép
dau tu...

Nhiing dong thai tit Dong Nai, Ha
Noi, TP.H6 Chi Minh va nhiéu dia
phuong khac cho thay chinh sich dang
bat dau chuyén tit viéc xti Iy nhu cau
nha 6 theo tiing nhém déi tugng sang
hinh thanh mot thi truong cho thué c6
quy mo6 va dinh huéng ré rang hon.

Tuy nhién, theo nhiéu chuyén gia
kinh t&, nuit that 16n nhat cda viée
phat trién thi truong nha & cho thué
nam 6 diém can bing gitia bai toan tai
chinh ctia nguoi thué va hiéu qua kinh
doanh ctia nha dau tu. Néu chuyén
sang nha thué khang trang réng rai
nhung gia thué vugt nguéng sé lam
mait di y nghia sinh ké cho tang 16p
thu nhap thap va trung binh, nhung
néu 1gi nhuan khéng ddm bao, doanh
nghiép sé gip kho khién nguén cung
sé bi cham, tit d6 thi truong sé kho
van hanh én dinh, lau dai.

Vi vay, viéc phét trién thi truong
nha & cho thué doi héi mot chién luge
tong thé thay vi cac du an don Ié.
Trong d6, Nha nude van phai tiép tuc
giti vai tro chu dao vé quy hoach, quy
dat va thé ché; con doanh nghiép chi
dong tham gia sau vao chubi gi tri ti
dau tu dén quan ly, van hanh. Pay la
0 s dé dua viéc thué nha tré thanh
mdt phuong 4n an cu chinh yéu, binh
dang trong xa hoi. m

www.vneconomy.vn



THE HE “SANDWICH”

Khi su tu chu tai chinh tro thanh
mon qua danh cho gia dinh

Con cai & tudi an hoc, cha
me ngay cang can duoc
quan tdm nhiéu hon, trong
khi tudi gia ctia chinh minh
ciing khong con la cau
chuyén xa véi. Véi nhiéu
nguoi trong dé tudi 35-44,
bai toan tai chinh khong chi
la chdm lo cho gia dinh &
hién tai ma con chuén bi cho
mot tuong lai ty chl hon.

B DUY HIEN

hiéu nguoi trong do tudi

35-44 hién cung lic dam
nhan trach nhiém cham
séc con cai va hd tro cha me. Day
cling la nhém thuong duoc goi la
thé hé "sandwich" khi phai can doi
nhiéu wu tién tai chinh trong cung
mot giai doan ctia cudc séng.

Khao sat Asia Care 2026 do
Manulife thuc hién véi 1.000 nguoi
trudng thanh tai Viét Nam cho thay
72% ngudi trong dé tudi 35-44 dang
hé tro tai chinh cho gia dinh. Dang
cha vy, trong s6 nhitng nguoi dang
dadm nhan trach nhiém nay, 74%
cho biét ap Iuc tai chinh gia dinh anh
huéng dén kha nang dat duoc su tu
cha tai chinh trong dai han, déng
thoi 70% lo ngai vé kha nang chi tra
céc nhucdu chamsoc khivé gia.

Ap Iy hién tai dang lam thay déi

Nhiéu ngudi trung nién cé xu huéng chuan bi sém dé chu dong khi vé gia.

cach nhiéu nguoi nhin nhan vé
tuong lai tai chinh ctia minh. Co t6i
89% ngudi duoc khao séat cho rang
sur doc lap va tu cha tai chinh la mot
"gia san" y nghia ma ho muén dé lai
cho gia dinh, trong khi 57% mong
muén khong tré thanh ganh nang
cho ngudithan khi vé gia.

Xu huéng nay ciing thé hién trong
cach nguoi Viét chudn bj cho tudi
gia. K&t qua khao sat cho thay co tdi
81% du dinh duwra vao nguon tiét kiém
ca nhan, 48% Iwra chon bao hiém va
43% tim dén céac giai phap dau tu.
Trong khi do, chi 21% ky vong nhan
hé tro tai chinh tir con céi.

Trong béi canh do, cac giai phap
két hop gilta bao vé va dau tu dang
nhan duoc nhiéu su quan tdm nho
kha nang dap trng dong thoinhu cau
bao vé tai chinh va tich lly tai san

dai han. San phdm bao hiém lién

két don vi Xanh Pha Quy la

mot trong nhitng gidi phap

duoc phat trién theo
hudngnay.

Bén canh quyén loi

bdo vé tai chinh, san

phdm cho phép khach

Anh Ha Hang

Anh Ha Hang

hang tham gia d4u tu théng qua céc
quy lién két don vi duoc quan ly
chuyén nghiép. Duogc thiét ké vai
thoi gian dong phi du kién tir 5 nam,
gidi phap gitip khach hang xay dung
gia tri tich iy va c6é co héi nhan
Thuang Tri An khi dép (ng céc diéu
kién theo quy dinh ctia san ph&m.
Sau 10 n&m, khach hang c6 thé linh
hoat st dung mot phan gia tri tai
khoan khi cdn ma van duy tri cac
quyén loi ctia hop doéng. Gia trj tich
Ity co co hoi ti€p tuc gia tang theo
két qua dau tu clia cac quy lien két
don vi da lua chon, di cung quyén lgi
bao vé dai han va kha nang chuyén
giao tai san cho thé hé tiép theo.

Véi nhiéu nguoi thudc thé hé
"sandwich", chuén bi cho tuong lai
khong con don thuan la tich lay tai
sdn ma con la chudn bj cho mét
cudc song tu chd va khong tré
thanh ganh nang cho gia dinh. Khi
su ddc lap tai chinh ngay cang duoc
xem la mot "gia san" danh cho thé
hé sau, cac giai phap két hop gitra
bdo vé va tich Ity dai han dang tr&
thanh lya chon duoc nhiéu nguoi
cannhéc.

Sén phdm bao hiém lién két don vi Xanh Phu Quy duoc nhiéu nguoi thudc thé hé
“sandwich” quan tam dé bao vé va tich Ity tai chinh cho giai doan huu tri.

* Thoéng tin chi tiét: https://www.manulife.com.vn/vilasia-care-survey-vietnam-2026.htm/
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DPAU TU - HA TANG

Di doi Ga Ha Noi va “bai toan”
mang luoi duong sat tuong lai

Dé xuat di doi doan duong st Ga Ha Noi - Ngoc Hoi dé phuc vu mé rong Quéc 16 1A dat
ra bai toan khéng chi v& méat bang, ma con vé nang luc van tai, kha nang két ndi va vai
tro clia cac ddu maéi trong mang ludi dudng sat tuong lai.

udi thang 5/2026, chu dau tu

du 4n mé rong Quoc 16 1A dé

xuat di doi doan dudng sit
qudc gia tit Ga Ha Noi dén Ngoc Hoi,
v6i muc tiéu ban giao mit bing trong
nam 2026. Tuy nhién, day méi la dé
xuat, chua phai quyét dinh di doi.
Ngay 4/6/2026, Phé Thu tudng
Thuong truc Chinh phi Pham Gia Ttc
yéu cau B Xay dung chu tri, phéi hop
v6i Ha Noi va cac co quan lién quan
danh gia toan dién tac dong vé van tai,
giao thong, chi phi xa hoi va hoat dong
ctia nganh duong sét tru6e khi xem xét
phuong an.

Dén gitia thang 8/2026, Bo Xay
dung lam viéc v6i lanh dao Ha N¢i va
cac don vi lién quan vé t6 chiic cac du
an duong sit tai khu vic Ngoc Hoi,
trong d6 Ha No6i duge giao lam co
quan chti quan mét s6 du an. Tt mot

K2 HUYNH DUNG

dé xudt nham phuc vu giai phéng mit
béng, cau chuyén dang dan tré thanh
bai to4n t6 chiic lai mang luéi duong
sit phia Nam Thu do.

Dat vande
di doi Ga Ha Noi

Du 4an md rong Quéc 16 1A c6 tong
chiéu dai khoang 36,3 km, mait cit
ngang 90 m, gébm 10 lan xe trén tuyén
chinh va 6 lan duong song hanh. Dy
an dugc khéi cong ngay 19/5/2026, du
kién hoan thanh nam 2027, nhim
tang ning luc két noi gita khu vuc
trung tam Ha Ni v6i phia Nam va cac
tinh 1an can, dong thoi gin véi chinh
trang, tai thiét do thi.

Dé bao dam tién do, cong tac giai
phéng mit béing, trong d6 c6 doan
duong sit hién hitu tit Ga Ha Noi dén
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Ngoc Hoi, can duge hoan tit trong nam
2026. Chu dau tu dy an vi vay dé€ xuat
dua ha tang duong sit vé Ngoc Hoi va
dau tu mot s6 tuyén, ga thay thé.

Tt goc d6 du an duong bo, nhu cau
mit bing 1a van dé cu thé. Nhung phan
duong sit duge dé xuat di doi khong
chi 1a mét doan tuyén ndm trong hanh
lang du 4n. Day 1a doan dau cta tuyén
duong sit Bic - Nam va gin v6i Ga Ha
Noi - mot ddu moi hanh khach nim
trong khu vyc trung tam dé thi.

Chinh dic diém nay khién viéc di
doi khac vé6i dich chuyén mot hang
muc ky thuat thong thuong. Thay d6i
vi tri ddu méi hanh khach déng nghia
v6i thay ddi cach hanh khach tiép can
dudng sit quoc gia, ddng thoi thay déi
moi quan hé gitia duong sit quéc gia
v6i mang luéi giao théng cong cong
trong khu vuc trung tam.
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Day ciang la ly do chi dao ctia Pho
Thu tuéng khong dung & viéc xem xét
phuong an ky thuat. Yéu cau ditra la
danh gia tac dong doi véi van tai, giao
thong, chi phi xa hoi, un tic va hoat
dong cta nganh duong sit truée khi
quyét dinh.

M6t chuyén gia trong linh vuc van
tai duong sét cho rang khi thay d6i vi
tri ddu mai, can tinh ca thoi gian tiép
can nha ga, s6 1an chuyén phuong tién
va kha nang két noi gitia duong st
qudc gia v6i mang van tai cong cong.
Day 1a nhiing yéu t6 anh hudng truc
tiép t6i stic canh tranh cta duong sit,
nhat 12 khi hanh khach c6 nhiéu lua
chon khac.

Thuc t€ co ciu van tai cho thiy day
khong phai van dé nho. Theo s6 lieu
Cuc Théng ké cong bo, nam 2025,
duong bo chiém hon 91,44% khoi
lugng van tai hanh khach, trong khi
duong st chi chiém 0,65%.

Trong mot hé théng ma duong bo
dang chiém ty trong l6n, dudng sit
muodn tang vai tro khong chi can thém
nang luc van tai ma con phai duy tri
kha nang ti€p can va stc hap dan déi
v6i hanh khach. M6t nha ga 6 trung
tam vi vay c6 lgi thé vé kha ning tiép
can, nhung mic d6 1¢i thé cin dugde
danh gia cting thoi gian cia toan hanh
trinh va kha nang két néi véi cac
phuong thic van tai khac.

O chiéu nguge lai, nhu cAu mé
rong Quéc 10 1A ciing phan anh stic ép
giao thong thuyc t€ ctia hanh lang phia
Nam. Viéc b6 sung nang lyc dusng bo
khong dong nghia nhu ciu van tai trén
hanh lang sé giam. Khi d6 thi h6a, dan
s6 va hoat dong kinh t€ tiép tuc phat
trién, nhu cau di lai c6 thé tiép tuc
tang, dat ra yéu cau phat trién dong
thoi nhiéu phuong thiic van tai.

Tai cudc hop gitia thang 8/2026,
cac cuc, vu thudc Bé Xay dung va Tap
doan Duong sit Quéc gia Viet Nam
théng nhat tao diéu kién dé Ha Noi
trién khai dy 4an md rong Quéc 16 1A.
Tuy nhién, d€ tranh dt gay chudi van
tai duong sit quoc gia, viée di doi doan
dudng sit khé 1.000 mm Ha Nbi -
Ngoc Hoi chi duge thuc hién sau khi
hoan thanh c4c dy 4n ha ting thay thé
theo quy hoach.

Theo phuong an duge Bo Xay
dung xac dinh, ha ting ky thuat khu
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vuc Ga Ha Noi sé duge di doi vé Ngoc
Ho6i &€ phuc vu t6 chiic chay tau va van
tai hanh khach; khu ga Giap Bét duge
chuyén vé Thuong Tin dé phuc vu van
tai hang héa. Ngoc Héi duge xac dinh
14 ga hanh khach, Thuong Tin 1a ga
hang héa; dong thoi xay dung Trung
tam diéu hanh van tai dudng sit quoc
gia (OCC), depot va cac hang muc
duong sit trong ga.

Hai du an ha ting phuc vu viéc di
doi gobm duong sit vanh dai phia Dong
Ngoc Héi - Kim Son va doan dudng sit
cai dich Pha Xuyén - Ngoc Hoi. Dy an
Ngoc Hoéi - Kim Son dang hoan thién
Bao cao nghién citu tién kha thi; du an
Phu Xuyén - Ngoc Héi da c6 trong quy
hoach nhung chua thuec hién chuan bi
dau tu, ca hai da duge Bo6 Xay dung
téng hop nguoén von vao ké' hoach dau
tu cong trung han 2026-2030.

Cung v6i do, Bo Xay dung yéu cau
ning cap, cai tao khu ga Gia Lam va
tuyén vanh dai Bic Hong - Van Dién
débao dam t6 chiic chay tau cc tuyén
phia Bic va két noi vé phia Nam khi
ngung chay tau quéc gia trén doan Gia
Lam - Ha Noi - Ngoc Hoi.

Nhu vay, viée di doi doan tuyén Ha
No6i - Ngoc Ho6i dang duge dit trong
mot phuong 4n t6 chic lai mang lusi
duong sit quoc gia qua Ha Noi, thay
vi chi 1 viéc dich chuyén mot nha ga
dé giai phéng mat bang cho du 4an
duong bo.

GaNgoc Hoi trong mang lwoi
duong sat phiaNam

Vai tro cia Ngoc Ho6i khong bat
dau tu dé xuat di doi Ga Ha Noi. Khu
vue nay da duge dua vao quy hoach véi
vai tr0 quan trong trong cau tric
duong sit phia Nam Ha Noi.

Tuyén duong sit vanh dai phia
Dong Ngoc Hoi - Kim Son ¢6 tuyén
chinh khoang 31,3 km va tuyén nhanh
khoang 10,3 km. Du an cai dich Phua
Xuyén - Ngoc Hoi dai khoang 26,5 km,
cung hé théng ga, ddu may, toa xe va
Trung tam diéu hanh van tai duong sit
quéc gia dude t8 chiic lai trong ciu
tric moi.

Theo phuong 4n B6 Xay dung
dang trién khai, Ngoc Hoi dugc xac
dinh la ga hanh khéach, Thuong Tin 1a
ga hang hoa; OCC va cac ha tang ky
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thuat phuc vu van hanh ciing duge bo
tri lai. Diéu nay cho thay Ngoc Hoi
dang dugc dit trong mot cau tric 16n
hon viéc thay thé chiic niang hién hitu
ctia Ga Ha Noi.

Vi tri ctia Ngoc Hoi ciing cin dugc
nhin trong tdng thé truc giao thong
phia Nam. Quéc 16 1A dude md rong
dé tang nang luc trén hanh lang nay,
duong sit do thi dude quy hoach va
dau tu két noi khu vie Ngoc Hoi vé6i
trung tam, trong khi mang duong sit
quéc gia dude t6 chic lai theo cic
tuyén vanh dai.

Viéc b6 sung ning lyc dudng bo
khong dong nghia nhu cau van tai trén
hanh lang phia Nam sé giam. Khi
khong gian d6 thi va hoat dong kinh t&
tiép tuc md rong, nhu ciu di lai c6 thé
tang, dat ra yéu ciu t6 chiic dong thoi
nhiéu phuong thiic van tai. Duong sét,
v6i kha nang van chuyén khéi lugng
16m, c6 thé chia sé mot phan 4p luc cho
duong bo néu duge két néi thuan tién
v6i khu vuc trung tam.

Mot diém dang chi y trong t6 chiic
giao thoéng tai cac do thi l6n la viéc dua
mot dau moi dudng sit ra ngoai vi
khong nhat thiét dong nghia véi viéc
két thiic hanh trinh dudng sit tai do.

Tai Paris, mang RER két néi cic
khu vue ngoai vi va xuyén qua khu vyc
trung tam. Riéng RER A dai khoang
109 km, két néi cac khu vuc phia Tay
va phia Dong viing d6 thi qua 161 Paris.
London ciing phat trién Elizabeth line
theo huéng két noi xuyén do thi, ting
nang luc van tai gitia cac khu vuc phia
Dong va phia T4y qua trung tam.
Trong khi d6, Tokyo phét trién cac mo
hinh lién thong gitta duong sit ngoai
6 va mang duong sit do thi, cho phép
hanh khach tiép tuc hanh trinh ma
khong phai chuyén ddi tai moi ranh
2161 mang ludi.

Nhiing mé hinh nay khong thé sao
chép nguyén trang cho Ha Nai do
khéac biét vé quy mo do thi, cau tric
mang lu6i va moé hinh quan ly. Diém
c6 thé tham khao khong nim & viée
lya chon mot mo hinh cu thé, ma 6
cach duy tri kha niang tié€p can 16i do
thi khi cac d4u méi ngoai vi ngay cang
dam nhan nhiéu chiic nang hon.

Ha Noéi ciing dang hinh thanh
nhiing cau phan c6 thé tao ra kha nang
két no6i nhu vay. Tuyén duong sit do »
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thi s6 1 duge quy hoach két néi Ngoc
Hoi v6i Ga Ha Noi, trong khi tuyén
Nhén - Ga Ha Noi da van hanh, tao
thém mot 16p két néi duong st trong
khu vuc trung tam.

Tu day, bai toan khong con don
thuan 1a Ngoc Hoéi ¢6 du kha niing tré
thanh dau méi méi hay khong, ma quan
trong hon 12 Ngoc Hoi sé dam nhan
chiic niang gi va Ga Ha Néi con giti chiic
nang gi trong cing mot mang luéi.

Neéu khong tra 161 duge cau hoi nay,
viéc di doi c6 thé giai quyét duge bai
toan mat bang truée mét nhung chua
chic giai quyét duge bai toan nang luc
va kha ning tiép can clia duong sit
trong dai han. Ngugc lai, néu cac dau
moi dude phan vai hop ly va két néi
xuyén su6t bang dudng sit do thi, viéc
t6 chiic lai mang lu6i c6 thé tré thanh
co hoi nang cap cau tric van tai cia
Ha Noi thay vi chi 14 mot phuong an
di chuyén ha tang.

Phan vai
Ga Ha Noi va Ngoc Hoi

Ngoc Héi c6 1gi thé vé quy dat va
kha nang phat trién mot t6 hop duong
sat quy mo 16n, trong khi Ga Ha Noi
¢6 1¢i thé vé vi tri va kha nang ti€p can
truc tiép khu vic trung tam.

Hai loi thé nay khong nhat thiét
loai trit nhau. Theo phuong an B Xay
dung dang trién khai, Ngoc Hoi duge
xac dinh la ga hanh khach, trong khi

Thuong Tin dam nhan chic nang ga
hang hoa. Céac ha tang ky thuat phuc
vu van hanh nhu depot, Trung tam
diéu hanh van tai duong sit qudc gia
va cac co s6 dau may, toa xe ciing dugc
t6 chiic lai trong cau tric méi. Day 1a
co s& dé phan tach nhiing chtic nang
phu hgp véi khong gian ngoai vi khoi
chtic niang phuc vu hanh khach.

Mot chuyén gia vé quy hoach do thi
cho ring viéc t6 chic lai dau méi
khong nhat thiét phai theo cach mot ga
thay thé hoan toan ga kia. Phan tach
chiic ning gitta cac ddu méi c6 thé 1a
mot phuong 4n, mién 13 hanh khach
van c6 két néi thuan tién va nang luc
van tai toan mang dugc bao dam.

Day la van dé dic biét dang luu y
v6i duong sit. V6i thi phan van tai
hanh khach duong sat nam 2025 chi
0,65%, kha nang tiép can va td chiic
hanh trinh tré thanh nhiing yéu to
quan trong khi danh gia stdc canh
tranh ctia phuong thic nay. Néu viéc
thay d6i ddu méi lam tiang thoi gian
hoic 56 14n trung chuyén, tac dong dén
lya chon cua hanh khach ciing can
dugc tinh dén.

Do dé, tac dong cua phuong an
khong thé chi tinh bing khoing cich
ti Ngoc Hoi t6i trung tam. Can tinh ca
thai gian cia toan by hanh trinh, ning
luc két noi, s6 1an chuyén tuyén, kha
nang phuc vu trong gié cao diém va
chi phi phét sinh. Song song véi do, chi
phi ctia phuong an khong chi 1a kinh
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phi xay dung ha ting thay thé, ma con
bao gom chi phi t6 chiic lai van tai va
tadc dong dén hanh khach trong suot
vong doi du an.

O chiéu ngugc lai, gitt nguyén toan
bo chic ning cia Ga Ha Noi ciing ¢6
nhting giéi han. Khu vyc trung tam c6
quy dat han ché, trong khi cic chic
niang ky thuat, 1ap tau, dau may, toa xe
doi hoi khong gian 16n. Dua nhiing
chiic nang nay vé khu vuic Ngoc Hoi -
Thuong Tin c6 thé tao thém du dia cho
ca hé thong duong sit va khong gian
do thi.

Van dé vi thé khong nhat thiét phai
dugc dat thanh lya chon “gitt Ga Ha
No6i” hay “di doi Ga Ha Noi”. Mot cau
tric phan vai c6 thé dong thoi khai
thac 1¢i thé quy dat ctia khu vuc phia
Nam va lgi thé tiép can trung tim cia
Ga Ha Noi.

Cong vidn 1053-CV/DU ngay
21/7/2026 cua Dang tiy Chinh phu dat
yéu cau bao dam hiéu qua dau tu,
khong lam diit gy chudi van tai duong
sit quoc gia qua Ha Noi, bdo dam tinh
dong bo, két nai va danh gia hiéu qua
tai chinh, hiéu qua kinh t€ trong tam
nhin dai han. Day cting 1a nhiing tiéu
chi can dugde dat vao qua trinh t6 chic
lai mang duong sit.

Qudc 16 1A cin thém ning luc cho
hanh lang phia Nam, trong khi Ngoc
Hoi dang duge chuin bi cho vai tro
mot dau mai hanh khach ctia mang
dudng st quoc gia. Trong cau tric do,
loi thé vi trf cia Ga Ha Noi van can
dugc nhin nhan, dic biét 6 kha nang
tiép can khu vuc trung tam va két noi
v6i mang van tai cong cong do thi.

Vi vay, bai toan dat ra khong don
thuan la gitt hay di doi Ga Ha Noi, ma
12 t6 chuic lai cac chitc nang dudng sit
theo huéng mdéi dau moi phat huy
duing 1¢i thé ctia minh, déng thoi bao
dam hanh khéch c6 thé tiép can thuan
tién va mang luéi van hanh lién tuc.

Cach phén vai gitta Ga Ha Noi,
Ngoc Hoi va cac dau moi phia Nam sé
quyét dinh khong chi hiéu qua cua
phuong an di doi, ma con kha nang
hinh thanh mo6t mang duong sit c6
stc canh tranh hon trong tuong lai.
Day mdi 1a bai toan dai han can duge
dit ra khi Ha Noi dong thoi mé rong
khong gian d6 thi va tai ciu tric mang
luéi giao thong. m

www.vneconomy.vn



VnEconomy st ECONOMIC TIMES

R S N S Y

AskoChat
Trd chuyeén wai trg by Al
Chat with Al assistant

AskoTTS
Chuyén van ban thanh giong ndi
Text-to-Speech

AskoScript
Eh'ug,.rén giong ndi thanh van ban
Speech-to-Text

AskoBrief
Tret by tom tat
Summarnzation Assistant

AskoVerse
Dich thudt kinh té
Economic Transiation

AskoWriter
Tret Iy wiét Al
Al Writing Assistant

SUc manh Al

“MAY DO” GIAl PHAP TRUYEN THONG THONG MINH
CHO DOANH NGHIEP VA TG CHUC

Lién hg: Email: phathanh@vneconomyvn - Hotling; 0393781134 (Ms Tuyén)



DAU TU - HA TANG
iét Nam khang dinh vi thée
V cht dong hoi nhap sau rong
khi da ky két va thuc thi 17
FTA v6i hon 60 dé6i tac thuong mai
toan cau. Tuy nhién, muc d6 hién thuc
hoéa tiém ning ti cdc cam két quoc t&
lai phu thuéc tryc tiép vao niang luc
thuc thi 6 cip dia phuong va su chu
dong cta cong déng doanh nghiép.
B6 Cong Thuong viia cong b Bo
chi s6 d4anh gia két qua thuc hién FTA
tai cac dia phuong nam 2025 (FTA
Index 2025). Vé6i két qua khao sat tu
4.066 doanh nghiép xuit nhap khiu
trén toan quéc, FTA Index 2025 da thé
hién biic tranh toan dién vé thuc trang
thuc thi cac hiép dinh thé& hé méi, chi
ra budc tién bo dot pha cting nhu cac
khoang trong ning luc dang ton tai.

Sur chi dong
tao nén khac hiét

Bao céo FTA Index 2025 danh gia
34tinh, thanh phd dya trén 31 chi tiéu
phan bé dong déu qua 4 tru cot thuc
thi FTA thé hé méi bao gom: tiép can
thong tin (9 chi tiéu); thuc thi phéap
luat (7 chi tiéu); tan dung wu dai va ho
tr¢ doanh nghiép (9 chi tiéu); phat
trién bén viing (6 chi tiéu).

Két qua téng hop ghi nhan diém
trung binh cta 34 tinh, thanh pho dat
21,66 diém trén thang diém 40 (trung
vi dat 22,25 diém), dai diém dao dong
rong ti 10,57 diém dén 35,62 diém.
Diém sang tich cyc nhat cia nam 2025
1a khong con dia phuong bi xép loai
“yéu”, dong thoi co6 6 dia phuong xuat
sic vuon lén dat loai “t6t” tré 1én. Bic
tranh nay cho thy su cai thién dong
bo vé chat lugng quan tri va su quan
tam ngay cang 16n ctia chinh quyén dia
phuong d6i véi cong tac hoi nhap.

Hai Phong giti vi tri quan quan véi
35,62 diém; theo sau la Tuyén Quang
(33,61 diém); Thanh Hoéa (30,93
diém); Vinh Long (29,33 diém); Ca
Mau (29,10 diém); Lai Chau (28,17
diém); Thai Nguyén (26,72 diém);
Nghé An (26,61 diém); Ha Noi (25,39
diém) va bik Lik (24,57 diém).

Su xuat hién cta cic tinh mién nui
hay déng bing nhu Tuyén Quang,
Vinh Long, Ca Mau, Lai Chau trong
nhém din dau, vigt qua nhiéu trung
tam cong nghiép 16n von chi nam 6

TOP 10 dia phuong dan dau ca nudc vé diém sé FTA Index 2025
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Quyét liet thao go
diém nghén thuc thi FTA
tai dia phuong

Tuy khéng con dia phuong xép loai “yéu” trong thuc thi céc Hiép dinh
Thuong mai tu do (FTA), nhung bure tranh t6ng thé van con diém nghén
lén: hon 78% doanh nghiép chua hiéu sau vé FTA va chua toi 6% sén sang
trudc cac rao can xanh khat khe cua thi truong quac té. Thuc trang nay
doi hoi ting dia phuong phai xac dinh rd nut that, trién khai giai phap thao
g dong bo va thiét k& goi hd tro chuyén biét cho timng tru cot con yéu.

Kl SONG HA

phan khic “kh4” tré xudng, cho thay
quy mo kinh t€ khong phai yéu t6
quyét dinh duy nhét. Tinh chu déng
cua chinh quyén dia phuong, su linh
hoat trong hé tr¢ doanh nghiép va
hiéu qua dong hanh méi 1a nhiing
nhan t6 tao nén sy khéc biét.

O tru cot tan dung wu dai va hd tro
doanh nghiép, c6 t6i 11/34 dia phuong
thuéc nhém can cai thién (6 dia
phuong dat hiéu qua cao, 15 dat trung
binh kha va 2 dat trung binh). Dit liéu
chi ra ring trong khi nhu cau hé trg it
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chénh léch gitia cac dia phuong, su
phan héa l6n nhat lai xuat phat ti kha
néng tiép can chinh sach ho trg ctia
doanh nghiép. Diéu nay cho thay
khoang céch 16n gitta viéc ban hanh
chinh sach trén gidy t6 va kha niang
dua chinh sach dén véi doanh nghiép
thuc t€ tai tiing dia phuong.

Xét theo tru cot tiép can thong tin,
mtic d hiéu biét ctia doanh nghiép vé
cac hiép dinh con rat han ché. Khao
sat ghi nhan chi 21,6% doanh nghiép

~9

tu ddnh gia “biét r6” hodc “biét rat ro
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(trong d6 “biét rd” chiém 16,6%, “biét
rit ro” chiém 5,0%). Ngugc lai, ¢6 t6i
32,2% doanh nghiép dung ¢ mic “co
ban”, 27,0% “biét it” va 18,4% hoan
toan “khong biét”. Doanh nghiép nho
c6 ty 1é “khong biét” cao nhat (23,7%),
trong khi khoi FDI dan dau 6 ty 1é
“biét rat ro” (8,3%).

No luc chinh sach
varao can thuc té

Vé kénh tiép cin, bao chi va truyén
hinh 13 phuong tién phd bién nhat
(69,7%); tiép theo 1a mang xa hoi
(58,4%); website chuyén nganh
(56,5%); hoi thao (52,1%) va tap huin
(37,1%). V& co quan dong hanh, S6
Cong Thuong 1a don vi ¢6 do phti cao
nhat (65,8%); trong khi cac co quan
chuyén nganh nhu Néng nghiép - Moi
trudng, Khoa hoc - Cong nghé, Ngoai
vu déu dat duéi 10%. Dang chu y, cac
Céng thong tin dién ti vé FTA lai la
kénh it dugc st dung nhat: chi 15,3%
doanh nghiép truy cap thuong xuyén
va 26% khong bao gio truy cap. Du
thong tin du bao duge danh gia cao vé
do tin cay (59,5%) nhung tinh cu thé
(51,6%) va tinh kip thdi (51,1%) van
chua dat ky vong.

Tru cot thuc hién quy dinh phap
luat cho thay su léch pha ro rét gita
muic d6 phtc tap cia quy dinh va nang
lyc huéng dan. Doanh nghiép nim
tuong d6i ré van ban vé biéu thué uu
dai (3,49/5) va quy tic xuat xd
(3,49/5), nhung gip rat nhiéu kho
khin trude cac quy dinh phi thué
quan. Rao can ky thuat trong thuong
mai (TBT) bi danh gia phic tap nhat
(65,5%), tiép theo 1a bién phap an toan
thuc pham va kiém dich (SPS: 63,2%)
va cam két méi truong (62,1%).

Thém vao d6, co ché tuong tac chinh
sach hai chiéu gitta c6 quan nha nuée va
doanh nghiép van chua thanh nép. Chi
14,7% doanh nghiép chti déng tham gia
g6p ¥ van ban quy pham phap luat
thuong xuyén hoic rat thuong xuyén
(diém trung binh 2,8/5) v4 20,9% tham
gia tap huin thudng xuyén.

Tuong tu buc tranh phép ly, két
qua & tru cot tan dung vu dii va ho tro
doanh nghiép phan anh xu huéng tan
dung léch rat 16n. Doanh nghiép Viét
Nam cht yéu khai thac cac uu dai
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truyén thong mang tinh “bé noi™:
76,9% doanh nghiép da tan dung uu
dai cit giam thué quan va 72,3% tng
dung quy tic xuat xit d€ hudng C/O uu
dai. Cac diéu khoan vé thuan lgi héa
thuong mai dat ty 1€ tin dung 27,0%
va phong vé thuong mai dat 22,6%.
Ngugc lai, duéi 15% doanh nghiép
khai théac cdc cam két phi thué quan
mang tinh chiéu sau nhu: TBT, SPS, s6
hitu tri tué, lao ddng va moi trudng.
Cac rao can chinh khién doanh
nghiép khong thé tan dung FTA bao
gom viéc kho tiép can d6i tac tai thi
truong FTA (40,6%), thiéu thong tin
thi truong chuyén sau (40,1%) va chua
hiéu r6 cam két (34,3%). Dang chi y,
ly do “thiéu sy ho trg ctia Nha nuée” chi
chiém 4,5%, khang dinh ring rao cin
16n nhit nim & ning luc noi tai va két
noi thi trudng ctia doanh nghiép chi
khong phai sy thiéu ving chinh sach.

Khao sat ghi nhan chi 21,6%
doanh nghiép tu danh gia “biét
ré” hoac “biét rat ré” (trong dé
“biét r6” chiém 16,6%, “biét rat
ré” chiém 5,0%). Nguoc lai, co téi
32,2% doanh nghiép dirng & mirc
“co ban”, 27,0% “biét it” va
18,4% hoan toan “khéng biét”.
Doanh nghiép nhé c6 ty 1é “khéng
biét” cao nhat (23,7%), trong khi
khai FDI dan dau & ty lé “biét rat
ré” (8,3%).

Tru cot phat trién bén viing chiing
kién khoang cach 16n nhat gitia nhan
thiic va nang luc thuc thi thyc t€. Hon
70% doanh nghiép thita nhan viéc
tuan thii cic tiéu chudn bén viing 1 cuc
ky quan trong trong viéc tim kiém déi
tac (72,2%) va ky két hop déng xuit
khau (70,5%). Tuy nhién, miic do sin
sang thuc t€lai & muc bao dong khi chi
¢6 tit 3,7% dén 5,6% doanh nghiép
khang dinh “hiéu 1o va c6 kha nang
thuyc hién” cdc yéu cau bén viing méi.

Thue thi FTA: tir danh gia
sang hanh dong cu the
Chi dao tai 1& cong b6 FTA Index
2025, Phé Thu tuéng Thuong truc
Chinh phti Pham Gia Ttc nhan manh
yéu cau chuyén manh tit do luong,
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danh gid sang hanh dong, coi FTA
Index la cong cu quan trong phuc vu
quan tri hoi nhap kinh t& quéc té.

Thong qua phan anh ti doanh
nghiép va két qua thuc hién tai dia
phuong, FTA Index phai chi ré noi
lam t6t, noi han ché va diém nghén
nam & dau: tit thé ché, thu tuc, thong
tin, ha tdng, ngudn nhan lyc dén sy
phoi hgp gitta cac co quan. Pho Thu
tuéng yéu cau moi phat hién tit FTA
Index phai gén véi gidi phap cu thé, co
quan chiu trach nhiém va thoi han
khic phuc ro rang.

Tt két qua FTA Index 2025, Pho
Thu tuéng Thuong truc dé nghi cac
cap, cac nganh, cic dia phuong tap
trung thuc hién ba nhiém vu trong tam:

Thit nhat, coi thuc thi FTA 1a mot
bd phan hitu co ctia chién luge phat
trién kinh té& - x4 hdi, 1a chi tiéu quan
trong danh gia nang lyc diéu hanh va
kha nang hoi nhap ctua dia phuong.
Mbi dia phuong can dua viéc thuc thi
FTA vao chuong trinh diéu hanh, gin
v6i trach nhiém cta ngudi ding dau;
xay dung chuong trinh hanh dong sau
cong b FTA Index dé xi ly dit diém
cac diém nghén.

Thai hai, cac bd, nganh Trung uong
tiép tuc hoan thién thé ché, don gian
héa thii tuc hanh chinh va ddy manh
chia sé dit liéu. Can xay dung hé thong
thong tin FTA dong bo, dé tiép can,
ting budc tng dung AI d€ hd trg
doanh nghiép tra ciiu cam két, quy téc
xuét x4, tiéu chudn thi truong va canh
béo ri ro.

Thit ba, cong dong doanh nghiép
phai tré thanh trung tam, cht thé ctia
qua trinh thyc thi va tin dung hiéu
qua cac FTA. Viéc tan dung cac cam
két sau ky két chua dat nhu ky vong 1a
diém yéu can tap trung khic phuc.
Nha nuéce 6 trach nhiém kién tao moi
truong, thao go diém nghén thé ché;
doanh nghiép phai chi dong déi méi
cong nghé, nang cao quan tri, xay
dung thuong hiéu, dap dng céc tiéu
chuin xanh, tiéu chuin lao dong va
truy xudt nguoén goc.

Muc tiéu cudi cuing ctiia FTA Index
khong phai tao thém mot bang xép
hang, ma hudéng téi nang cao chat
lugng quan tri, ning luc thue thi va
kha nang phat trién, hoi nhap bén
viing cua cac dia phuong. B
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Tu chi cong nghé
dé Viet Nam

them quyén lra chon ,
&5 Ong HA TRUNG KIEN !
] @ Pho Chi tich Hpi dong quan tri
% Tép doan Cong nghé G-Group

tit bén ngoai. Ngay ca nhiing tap doan
cong nghé 16n nhat thé giéi cling van
hanh trong mot mang luéi hgp tac
toan cau vé chip, phan cing, phan
mém, nghién ctiu va thi truong.

Theo t6i, Viét Nam can lam chu
nhiing nang luc gitp chung ta duy tri
quyén quyét dinh, nhu doi ngi ky su,
R&D, thiét k& san pham, dit liéu, kién

Tu chti cong nghé khong nén duoc do bang sé luogng san pham “Make in
Vietnam” dugc cong bd, ma bang gia tri nhitng sén phdm dd tao ra va
quan trong hon, Viét Nam c6 thém bao nhiéu quyen lra chon khi moi
truong kinh té, cong nghé toan cau bién dong... B2 / M d& co cude
trao déi véi ong Ha Trung Kién, Phé Chu tich Hoi déng quan tri Tap doan
Cong nghé G-Group, vé cau chuyén tu cht cong nghé cta Viét Nam trong
ky nguyén Al va hoi nhap qudc té.

KX HUYEN THUONG thuc hién

Viét Nam dang thuc day tu chi céng
nghé. Theo éng, diéu gi dang khién
doanh nghiép va Chinh pht phai thay
déi, tor ché chi don thuan tiép can,
ung dung cong nghé sang xay dung
nang luc lam chii cong nghé?

Theo t6i, dong luc 16n nhat 1a ching
ta da di dén mot nhan thic rat ro: cong
nghé c6 thé mua dugc, nhung nang luc
thi khong. Nhiing bién dong vé chubi
cung ting, dii liéu, ha tAng s6 va cac nén
tang cong nghé trong vai nim qua cho
thay mot quéc gia 6 thé tiép can cong
nghé rit nhanh, nhung néu khong c6
nang luc 1am cha thi vin dé bi dong
truée nhiing thay déi tit bén ngoai.

Diéu nay ciing lam thay déi cau héi
ctiia doanh nghiép. Truée day, ching ta
thuong hoi: “Nén chon céng nghé
nao?”. Con hém nay, cAu héi quan
trong hon la: “Minh lam chu duge bao
nhiéu trong cdong nghé d6 va nang lyc
d6 c6 tao ra gia tri thuc t& hay khong?”,
bdi cong nghé hién dai nhat chua chic
da 1a cong nghé phu hop nhat. Quan
trong la cong nghe do co giai quyét
dugc bai toan cia minh, c6 thé van
hanh ¢ quy mo thuc t& va c6 thé tiép

tuc phat trién bing nang hyc ctia chinh
minh hay khong.

T6i mudn nhan manh, ning luc
cong nghé chi cd y nghia khi tao ra gia
tri va dugc thi trudng kiém chiing. Dau
tu vao cong nghé phai huéng t6i nhiing
nang luc c6 thé van hanh, nhiing san
pham c6 thé st dung va nhiing gid tri
c6 thé do dém. D6 ciing la cach chiing
61 nhin vé tu chi cong nghé.

Nhiéu chuyén gia cho rang trong cac
linh vuc then chét nhu Al, ban dan
hay dién toan dam may, khéng quéc
gia nao c6 thé phat trién hoan toan
déc lap. Vay “tu chil cong nghé” nén
duogc hiéu thé nao, dau la ranh gisi
gitta “ty chd” va “hdi nhap”? Viét
Nam thuc su can lam cht dén dau,
thua 6ng?

Trude hét, tu chii cong nghé khong
phai Ia tu lam tat c, ma la khong dé
ngudi khac quyét dinh thay minh &
nhiing ning luc c6 y nghia chién lugc.
Mot nén kinh té cang hoi nhap sau thi
cang can xac dinh ro dau 1a niang luc
phai s hitu, dau 1a nang luc c6 thé hop
tac va dau 1a cong nghé nén ti€p nhan
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tric hé thong, an ninh mang va ning
Iuc van hanh nhiing ha ting s6 trong
yéu. Con vé6i nhiing linh vue doi hoi
quy mo6 von, cong nghé hodc chudi
cung ting toan cau, hop tac la cich dé
di nhanh hon.

Thuc t€, toi khong nhin tu chu
cong nghé nhu mot bai toan vé cong
nghé, ma 12 bai toan vé ning luc quéc
gia. T6i tam chia thanh ba nang luec.

That nhat, nang lyc tao ra tri thiic,
d6 la con ngusi, R&D va kha nang
nghién ctiu nhiing co6ng nghé méi.

That hai, nang luc chuyén héa tri
thiic thanh san phdm, bao gom Al di
lieu, nén tang so, thiét ké hé thong va
ning luc giai quyét cac bai toan thuc té.

That ba, nang luc trién khai ¢ quy
mo 16n, gom ha tang tinh toan, trung
tam dit liéu, cloud va an ninh mang.

Diéu Viét Nam can tiang toc 1a kha
ning két noi cac nang lyc nay thanh
nhiing san pham va mo hinh c6 stc
canh tranh. C6 ngusi gioi nghién ctiu
la chua du; cong nghé phai di dugc t6i
san pham, san pham phai tim dugc thi
trudng va thi trudng phai tao ra nguén
luic @€ tiép tuc dau tu cho cong ngheé.
Khi chu trinh d6 van hanh duge, nang
Ivie tu chi méi thuc su 16n 1én.
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Theo 6ng, diéu gi sé xay ra néu mét
quéc gia khéng lam cha duoc céac
cong nghé 16i?

O mbi giai doan phat trién, c6
nhiing ning Iyc néu thiéu sé khién ca
nén kinh t&€ kho chti dong trude nhiing
thay d6i bén ngoai. Véi ky nguyén s6,
d6 1a Al du liéu, ning lyc tinh toan,
nén tang s6 va an ninh mang.

Khi phu thudc hoan toan vao bén
ngoai 6 nhiing ning luc nay, van dé
khong chi 1a chi phi hay t6c do phat
trién. Chung ta c6 thé bi gisi han trong
viéc bao vé dit liéu, van hanh cac hé
théng trong yéu, trién khai cac tng
dung quy mé 16n va phan ting khi moi
trudng cong nghé thay d6i. D6 laly do
toi nhin dau tu vao Al, trung tam di
liéu, an ninh mang hay cdc nén tang s6
nhu dau tu vao kha nang van hanh va
quyén lya chon cia Viét Nam trong
tuong lai.

Ty chti khéng chi nam 6 quy mé du
an, ma con 6 kha nang tao ra nhiing
san pham giai quyét dugc cac bai toan
cu thé ctia xa hoi va nén kinh t&. C6 thé
nhin vao HanoiWork. Day 1a phién ban
dia phuong héa cia G-Work, khong
gian lam viéc s6 tap trung do G-Group
xay dung va phat trién. Tit nén tang
nay, Ha Noi phat trién mot khong gian
lam viéc s6 thong nhat cho doi ngii can
b0, cong chiic, vién chiic va ngudi lao
dong, tich hgp quan ly cong viéc, giao
nhiém vy, theo doi tién d6 va phéi hop
trén cing mot moi trudng so.

Vi vay, chti quyén s6 khong phai la
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mot khai niém xa voi. N6 duge hinh
thanh tit nhiing nang luc rat cu thé:
da liéu c6 dude bao vé khong, hé
théng c6 van hanh 6n dinh khéng, ha
tang c6 du nang luc khong, sin pham
c6 dap ting dugc nhu ciu thuc t&
khong va khi cong nghé thay d6i,
ching ta c6 di nang luc dé chi dong
thich ting hay khong.

Trong chién luoc phat trién ha tang
sé qudc gia va muc tiéu tu chi
cong nghé, cac doanh nghiép cong
nghé Viét Nam, dac biét la nhitng
doanh nghiép dau tau, déng vai tro
gi, thua 6ng?

Néu giai doan truée ching ta tap
trung nhiéu vao viéc tao co ché va xay
dung nhén thic, thi giai doan nay,
doanh nghiép cin chiing minh nang
lyc béing san pham, thi truong va két
qua. Nha nuéc kién tao thé ché, dinh
huéng chién luge va tao moi trudng;

Viét Nam can lam chi

‘ nhiing nang luc givip
chiing ta duy tri quyén quyét
dinh, nhu déi ngii kij su, R&D,
thiét ké'san pham, dii liéu, kién
triic hé thong, an ninh mang va
ndang hue van hanh nhiing ha
tang sé trong yéu. Con vdi
nhiing linh vue doi héi quy mé
vén, cong nghé hodc chudi cung
1ing toan cdu, hop tdc la cach dé
di nhanh hon.

CHUYEN D0I SO - STARTUPS I

con doanh nghiép 1a noi cong nghé
dugc dau tu, kiém chiing bing nhu cau
thuc t€ va lién tuc duge nang cap.

Doanh nghiép dau tau can c6 trach
nhiém kéo thi truong di cing minh,
tao nhu ciu cho cong nghé 16i, thu hut
nhan luc, hop tac véi truong, vién, két
ndi véi doi tac quoc té€ va quan trong
nhat 12 tao ra nhiing san pham ma thi
truong sdn sang tra tién.

D6 ciing 1a tinh than ctia DE an hd
trg, phat trién doanh nghiép cong
nghé s vuon ra toan cau dén nam
2030 dugc Chinh phu phé duyét thang
6/2026. Khi doanh nghiép Viét c6 thé
canh tranh 6 thi trudng quéc té€ bang
chat lugng va cong nghé, niang luc ctia
doanh nghiép ciing tré thanh mot
phan cta nang luc qudc gia.

G-Group ciing muén chiing minh
diéu d6 bing nhiing du an cu thé. Véi
HanoiWork, chi sau gin 3 thang ra
mit, nén tang da vugt mdc 82.000
ngudi dung la can b, cong chiic, vién
chtic va nguoi lao dong, dong thoi ghi
nhan hon 3 triéu tin nhin cong viéc.
Day 1a mot vi du kha ro vé viée mot
nén tang cong nghé duge dua vao mot
bai toan quan tri cu thé va tao ra hiéu
qua trong van hanh.

Cung vé6i dau tu vao ha tang dit
liéu, G-Group dang md rong nang luc
d cac cong nghé nén tang khac: hgp
tac nghién cdu va phat trién chip
chuyén dung, phat trién may chi Al
“Made in Vietnam”, dong thoi xay
dung Trung tAm R&D va nha may san
xuat camera Al, thiét bi IoT tai Hoa
Lac. Nhiing huéng di nay déu nham
tang thém ning luc thiét k&, san xuit
va trién khai cong nghé tai Viét Nam.

Ong c6 thé néi ré hon trong hé sinh
thai G-Group, dau la nhitng nang luc
cdng nghé tap doan xac dinh phai tu
lam chui va dau la nhitng linh vuc chti
dong hop tac véi cac déi tac trong va
ngoai nuéc?

Ching t6i phan dinh kha ro6 gita
“néng luc phai lam chu” va “nguén luc
can hop tiac”. Nhiing ning luc quyét
dinh chat lugng san pham va Igi thé
canh tranh phai dugc xay dung tit bén
trong, nhu R&D, thiét ké san pham,
dit liéu, kién tric hé thong, thuat toan
va an toan, an ninh mang.

Trong hé sinh thai caa G-Group, »
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» G-Campus thé hién kha ré cach tiép
can 6 16p ha tang va R&D. Du 4n
khong chi xay dung mot trung tam di
liéu d€ cung cAp cong suat tinh toan,
ma con danh cac phan khu cho R&D,
kiém tht va thiét k&€ AI, Big Data, IoT,
HPC... O nhiing linh vic khac, ching
o1 tap trung xay dung nang luc riéng
vé san pham va ting dung, ching han
camera Al cia HANET hay nang luc
an ninh mang cia VSEC.

Ngugc lai, v6i nhiing linh vyc can
quy md von, kinh nghiém van hanh
hoic chudi cung ting toan cau, chiing
toi cht dong hgp tac. Viéc G-Group
hop tac v6i OTECH ctia Oman vé
cloud, GPU computing va di liéu la
mot vi du. O linh vuce chip Al hgp tac
v6i FuriosaAl ciing md ra cd hoi tiép
can céng nghé va mé rong kha nang
thuong mai héa tai Viét Nam.

Nguyén tic cta ching toi 1a hop
tac dé cing manh lén, chi khong phai
dé chuyén su phu thudc tit chd nay
sang ch6 khac. Mot hgp tac t6t can tao
ra thém tri thic, kinh nghiém, nang
Ivic van hanh va co hoi thi truong cho
d6i ngii trong nude.

D6 1a cach toi hiéu vé tu chi trong
mot thé gi6i cong nghé ma: lam chu
nhiing ning Iuc quyét dinh quyén lua
chon ctia minh, dong thai biét cach két
n6i nguon luc toan cau d€ di nhanh
hon & nhiing phan con lai.

Theo 6ng, thudc do thanh céng cla
chién lugc tu chii cdong nghé trong 10
nam tdi liéu sé la s& hitu nhiéu san
pham “Make in Vietnam”, lam chu
cac cong nghé 16i hay tao duogc
nhitng doanh nghiép di sitrc canh
tranh trong chubi gia tri toan cau?

T6i khong do thanh cong bang s6

lugng san phim “Make in Vietnam”
dugc cong bs, ma bing viéc nhiing
san pham d6 tao ra gia tri gi va Viét
Nam c6 thém bao nhiéu quyén lya
chon so v6i hom nay. Trong 10 nam
t6i, to1 nghi c6 it nhat ba cau hoi can
dugc tra loi.

That nhat, c6 bao nhiéu cong nghé
do ky su Viét phat trién duge khach
hang quéc t€ lya chon va tra tién vi
chat lugng, chit khong chi vi gia.

Thit hai, c6 bao nhiéu doanh
nghiép Viét Nam diing trong chudi gia

tri toan cau ¢ nhiing vi tri ¢6 ning luc
cong nghé du sau va khong dé thay thé.

That ba, khi thé gidi bién dong, Viét
Nam c6 thém bao nhiéu quyén lya chon
ma 10 ndm trude ching ta chua co.

Nhiing diéu trén quan trong hon
mot danh sach dai cdc cong nghé
ching ta tuyén b6 da lam chi. D6
ciing laly do téi nhin ty chi co6ng nghé
nhu mot hanh trinh ti nang lyc dén
san pham, tit san pham dén thi truong
va tt thi truong dén vi thé qudc gia.

Chinh phu da dit muc tiéu ho trg
doanh nghiép cong nghé s6 vuon ra
toan cau dén nam 2030. Tbi cho ring
day 1a budc chuyén rat dang chu y: tu
chti khong nén két thiic 6 viée dap ting
nhu ciu trong nudc; nang luc trong
nudc phai duge kiém chiing bing thi
trudng quoc té.

Neéu phai goi lai trong mot cau, toi
sé ndi: dich dén cua tu chu cong nghé
khong phai 1a lam ra nhiéu thi hon,
ma la dé Viét Nam c6 nhiéu quyén
quyét dinh hon d6i v6i nhiing viéc
quan trong nhat, dong thoi c6 nhiing
san pham va doanh nghiép du siic dé
thé gi6i lya chon. m

m-%- TONG CONG TY LOC HOA DAU VIET NAM

74 1 KINH TE VIET NAM | S5 35+ 36 | Ngay 31/8 + 7/9/2026

www.vneconomy.vn



Kinh té
Viét Nam

TAP CHI COA HOI KHOA HOC KINH TE VIET MNAM

DOC MOI LUC, MOI NO1

Boc béo dé dang,
£ A0 chuong thirc thanh tosn




- .
CHUYEN D01 SG - STARTUPS ‘

Al ngay cang “an sau”
vao kinh té Viet Nam

Viét Nam dang ndi |én nhu mot trong nhiing thi truong co téc do
trng dung Al nhanh nhét tai Bong Nam A. Tuy nhién, khi Al ngay
cang dugc dua sau vao hoat dong kinh té€, co hdi tang truéng dang
di cung nhitng thach thirc méi vé chét lugng dit liéu, niém tin, quan
tri cong nghé va nguy co thay d6i manh céu truc viéc lam.

Kll BACH DUONG

heo bao cdo Global AI
T Diffusion Report cla

Microsoft, ty 1€ ting dung Al tai
Viét Nam hién dat 26,5%, tang tit muc
23,5% cua nam 2025, tuong duong 3%
- mtc ting cao nhat khu viic. Du con
khoang cach dang ké so véi Singapore,
qudc gia ding thi hai thé gidi véi ty 1é
63,4%, song Viét Nam van dan truée
nhiéu nuée Dong Nam A khac nhu
Malaysia (21,8%), Philippines (20,1%)
va Thai Lan (12,4%).

Tai dién dan CRIF Forum Vietnam
2026 mdi day, ong D6 Tién Thinh, Ph6
Giam déc Trung tam Déi méi sang tao
quéc gia (NIC), Bo Tai chinh, cho biét
Viét Nam dang nim trong nhém
nhiing quéc gia co toc do ting dung va
sang tao Al nhanh, thAm chi nhanh
hon t6c do phat trién ciia nén kinh t&
va cao hon mit bang chung ctia nhiéu
qudc gia trén thé gidi. Trong hé thong
can b, cong chic, xét vé miic do tng
dung AT hién nay c6 hon 90% dang st

dung AT hing ngay. V6i doanh nghiép
- dugc chia thanh hai nhém: doanh
nghiép siéu nho, nho va viia va cac
doanh nghiép 16n - ciing déu dang st
dung AL Trong cong dong startup, gan
nhu tat ca déu da st dung Al

Tac dong Al
voi kinh té Viét Nam

Viét Nam dang ¢ mot giai doan ma
viéc ing dung va st dung Al dé phat
trién kinh t& dién ra rat manh mé. Mot
s6 nghién ciu cia NIC cung véi
Google va BCG cho thay AI dang c6
doéng gop 16n cho nén kinh t€. Theo do,
béo céo ube tinh gan 30% tang trudéng
GDP Viét Nam c6 lién quan dén cong
nghé so6.

Trong linh vuc cong nghé s6, Al
dang 1a mét trong nhiing cong nghé
c6t 161, bén canh blockchain, Internet
va nhiéu cong nghé khac. Cac du bao
khéc nhau cho thdy quy mé dong gop
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cua Al vao nén kinh t&€ Viét Nam hién
dao dong trong khoang 40-50 ty USD,
trai rong td nong nghiép dén cong
nghiép va dich vu.

Vé hanh lang phap ly, Viét Nam
thuoc nhom khé hiém cic quoc gia tai
chau A da ban hanh Luat Tri tué nhan
tao (Luat AI). “Vé6i bo luat nay, Viét
Nam da can bing gitta phat trién va
quan tri”, 6ng Thinh nhan dinh. Luat
Al chia hé théng Al thanh rui ro cao,
trung binh va thip; dong thoi, c6 cic
co ché thiic ddy ha tang, dit liéu, nhan
luc, hé sinh thai d6i méi sang tao, hd
tr¢ doanh nghiép khéi nghiép va
doanh nghiép nho; thiét 1ap Quy Phat
trién AT quéc gia.

Tuy nhién, bén canh co héi, Al
ciing dang bat diu tao ra nhiing tac
dong tiéu cuc doi v6i nén kinh t€ va luc
luong lao dong. Thuc t€, Al dang bat
dau tao ra nhiing anh hudng khong
may tich cyc dén thi truong lao dong.
Tuy Viét Nam dao tao rit nhiéu nhan
luc cong nghé thong tin, nhung trong
s6 cac tap doan dang lam viéc vé6i NIC,
phan 16n trong mot hai nim gin day
gan nhu khéng tuyén dung thém nhan
st cong nghé thong tin. “Ly dolaho da
stt dung AI”, 6ng Thinh néi va cho biét
da gap nhiéu tap doan c6 hang nghin
nhin sy cong nghé thoéng tin gioi,
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nhung sau khi ting dung AT hiéu qua,
cac doanh nghiép nay chi cAn mot s6
lugng nhan sy rat nhoé dé kiém tra, xac
thuc lai két qua do Al tao ra.

Tyu trung, Viét Nam dang c6 co
hoi rat 16n trong viéc ting dung Al va
da c6 mot khung chinh sach tuong déi
md. Tuy nhién, di cung v6i d6 1a nhiing
rui ro lién quan dén cong nghé, niém
tin, tac dong ctia Al d6i v6i nén kinh
t&'va thuong mai, cing nhu su thay d6i
trong ciu truic viée lam.

Day ciing 1a mot trong nhiing ly do
can c6 Luat AT @€ dit con ngudi & vi tri
trung tam va cac quy dinh vé bao vé
ngudi lao dong. B6 Khoa hoc va Cong
nghé hién ciing dang c6 cac quy dinh,
huéng dan vé dao diic AT dé ap dung
song song véi khung phap ly. Bén canh
dao diic AI, mot van dé ciing rat quan
trong trong phat trién Al, ca trong
doanh nghiép, trong quy trinh tin
dung 14n trong sandbox - thit nghiém
c6 kiém soat.

“Viét Nam da chinh thic dua co
ché'sandbox vao khuon khé phap luat.
Theo d6, cac t6 chiic c6 thé dude phép
trién khai thi diém trong khoang 1-3
nam va cé thé duge gia han thém 3
nam. Co ché nay c6 thé duge 4p dung
linh hoat vé dia ban, d6i tugng thuc
hién cting nhu cong nghé duge thu
nghiém”, 6ng Thinh nhadn manh;
Dong thoi, 6ng Thinh cho rang con
duong phat trién Al ctia Viét Nam sé
két hop sandbox va dao duc Al, bén

canh viéc tiép tuc hoan thién cac co
ché, chinh sich quan ly va giam sat
viéc ting dung Al

Theo 6ng Sachin B Singh, Truéng
phong Giai phap doanh nghiép, khu
vuic chau A - Thai Binh Duong, thach
thic 16n véi Al khong nim don thuan
¢ mo6 hinh ma truée hét nim & chat
lugng va kha ning kiém chiing dit liéu.

Kiém soat dir liéu dau vao
dé phat trién Al bén virg

Ong Sachin B Singh chia sé: mot
nghién ctu gan day cho thay hon 40%
thong tin hodc ciu tra 16i ma ngusi
dung nhan dudc tit AI dén ti nhitng
nguén nhu Reddit vd Wikipedia. Néu
G cip d6 ca nhan, viéc st dung nhiing
thong tin nay d€ quyét dinh t6i nay an
nha hang nao c6 thé khong phai van
dél6n. Nhung & cip do t6 chiic, viéc st

Khi Al ngay cang duoc dua sau
vao hoat déng kinh t€, bai toan
khéng con don thuan la phat trién
mo6t m6 hinh théng minh hon,
quan trong hon la xay dung duoc
hé théng dif liéu dang tin cay, co
ché kiém chitng, trach nhiém cta
con nguoi va mét khung quan tri
du linh hoat dé cong nghé c6 thé
phat trién ma khéng lam suy giam
niém tin.
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dung nhiing dit liéu nhu vay dé duara
quyét dinh kinh doanh quan trong lai
la cau chuyén hoan toan khac.

Céc t6 chiic thudng xem day la van
dé ctia mo hinh, nhung 6ng Sachin B
Singh nhan manh cong nghé du tinh
vi dén dau ciing khong thé giai quyét
dugc van dé dit liéu. Do d6, vi chuyén
gia nhan manh cac t6 chiic phai c6 kha
ning truy xuit nguén goc cla cau tra
16i. Chéng han, néu AI cho rang san
lugng xe dién tai Viét Nam tang 10%,
ngudi st dung phai cé kha nang truy
ngugc dé biét thong tin d6 dén tit dau
va muc do dang tin cay nhu thé nao.

Pay ciing 1a 1y do nhiéu t6 chiic
hang dau khi ting dung AI sé khong
cho phép cidc mo hinh tu do truy cap
toan bo Internet. Thay vao d6, ho dua
AT hoat dong dua trén nhiing nguén dit
liéu noi b da duge kiém ching, tir tai
liéu chinh séach, nghién ciu cho t6i cac
¢0 s6 dit litu ma doanh nghiép tin cay.

Theo 6ng Singh, hanh trinh xay
dung niém tin véi AI vi vay phai bat
dau ti nguodn di liéu, sau d6 dé€n mo
hinh va cuéi cung 1a con ngusi. Nhat
14 khi chuyén tit AI tao sinh sang ky
nguyén Al agent, trong dé hé thong
bét dau tu dua ra quyét dinh, muc do
rti ro sé cao hon dang ké. AI can dugc
hoc hoi va huan luyén lién tuc, khong
chibing c4ch kiém tra cau tra 16i ding
hay sai ma con phai danh gia Al sai 6
mtc do nao, nguyén nhan la gi, mic
do tin cy ra sao, tit @6 hiéu chinh va
tiép tuc huan luyén dé chat lugng
quyét dinh ngay cang tot hon.

Tuy nhién, Viét Nam dang d6i dién
v6i mot thuc t€, d6 1a dit lieu trong nén
kinh té hién rat doi dao, nhung viéc
tim ki€m nhiing tin hiéu dang tin ciy
dé dua ra quyét dinh chinh xac lai 1a
mot thach thic. Dac biét, viéce xac dinh
dau 1a nhiing dit liéu c6 thé tin tudng,
kiém chiing va khai thac hiéu qua van
1a mot bai toan khong don gian.

Khi AT ngay cang dugc dua sau vao
hoat dong kinh t&, bai toan khéng con
don thuan 1a phat trién mot moé hinh
thong minh hon, quan trong hon la
xay dung duge hé thong dit liéu dang
tin cay, co ché kiém ching, trach
nhiém cia con ngudi va mot khung
quan tri dd linh hoat d€ cong nghé c6
thé phat trién ma khong lam suy gidm
niém tin. m
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Chuyén ho kinh doanh
tor “ving xam” sang “ving sang”

Chuyén d6i tir “viing xam” sang minh bach, don gian héa thu tuc hanh chinh, gidam ganh
nang chi phi tuan thu va thao g& rao can tin dung |a nhirng chia khoa cot 16i dé giai
phong tiém nang clia hon b triéu hd kinh doanh tai Viét Nam.

heo danh gia cta 6ng Bui Anh
T Tuén, Cuc trudng Cuc Phat

trién kinh t& tu nhan (Bo Tai
chinh), ho kinh doanh khéng hé “nho
bé” hay “li ti” nhu nhiéu ngudi van
nghi. Day 1a luc lugng déng dao nhat
v6i trén 5 triéu ho kinh doanh (trong
d6 khoang 3 triéu ho c6 phat sinh
thué), vugt troi so véi con sé khoang
1.066.000 doanh nghiép dang hoat
dong. Khu vuc nay s6 hitu tinh linh
hoat cao nhit, kha niang thich nghi cuc
tot truGe bién dong thi truong va déng
vai tro nhu mot “tAm lu6i an sinh”
viing chéc, giip nén kinh té Viét Nam
vugt qua nhiéu cudc khing hoang tai
chinh nhu giai doan nam 1997.

Du gitt vai tro dong luc thic diy
tiéu dung va ban 1é, song khu vuc ho
kinh doanh dang phai d6i mat véi
nhiéu thach thde. Khao sat véi trén

K2 VU KHUE

1.000 ho kinh doanh tai 34 tinh, thanh
pho méi duge Lién doan Thuong mai
va Cong nghiép Viét Nam (VCCI) cong
bd cho thdy mot bic tranh dang lo
ngai vé chat lugng doanh thu cua
nhém d6i tugng nay: 81,5% ho bi sut
giam doanh thu; 33,0% dinh huéng
thu hep hoat dong; chi 1,8% ho ¢6 kha
nang bt pha va tang trudng...

“Sirc khoe” suy giam
vanhirng lrc can chuyén doi

Panh gia cu thé hon vé hiéu qua tai
chinh, ba Cao Thi Thanh Lan, Cuc
Quan Iy va Giam sat chinh sach thué,
phi va 1é phi (B6 Tai chinh), cho hay
két qua khao sat cia VCCI chi ra
rang ngoai viiéng mac phap 1y, c6 téi
59,3% ho gap kho khan vi chi phi dau
vao dit dd; 43,8% khé khin do thi
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truong tiéu thu suy yéu; 32,6% thi€u
nguon lyc vé von va nhan luc. Trong
nam 2025, chi ¢6 1,9% s6 ho dat miic
1ai nhu ky vong, 73,7% c6 14i it, 12,9%
hoa von, 9,3% 16 it va 2,2% 16 16n. Két
qua ciing phan 4nh da s6 ho kinh
doanh chi vin hanh & ngudng lgi
nhuén rat thap, hau nhu khong c¢6 du
dia tich liiy vén dé mé rong.

Bén canh yéu t6 thi trudng, su thay
déi trong chinh sach quan Iy ciing tao
tac dong xao tréon 16n. Nam 2026
danh dau nam dau tién Viét Nam
chinh thic bé phuong phéap thué
khoan. Viéc trién khai héa don dién
tir, két n6i may tinh tién d6i véi cac ho
c6 doanh thu trén 1 ty dong theo Nghi
dinh s6 70/2025/ND-CP du giip
minh bach héa hoat dong nhung da
gay boi réi cho cdc ho quen kinh
doanh truyén thong.
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V6i nhan dinh hon hai nam qua la
giai doan day ap luc d6i véi cac ho kinh
doanh khi chuyén déi tit thué khoan
sang ké khai, ba Vi Thi Binh, Giam
doc Cong ty Tu van va Dao tao quan
tri doanh nghiép Binh Vi, cho biét
viéc 4p dung muc thué dya trén doanh
thu thuec t€ khién nghia vu tai chinh
tang lén dang ké, gay tam ly hoang
mang. Hé qua 14 nhiéu co s6 phai roi
bo thi truong do 1gi nhuan bi bao mon
hoac khong dap ung duge quy dinh.
Nhiing ho con tru lai ciing luén lo sg¢
bi phat do khong nim r6 quy dinh vé
thoi diém xuit héa don dién ti hoac
cac 16i ky thuat nho.

Déng tinh, 6ng Nguyén Thanh
Lam, Ph6 Téng giam doc Cong ty
Kiém toan va Tu vin RSM Viét Nam,
thing thin chi ré nhiéu quy dinh quan
Iy hién nay dang tao ra chi phi tuan tha
qua 16n. Nguoi kinh doanh phai d6i
mit v6i nhiéu kho khan: tu kiém tra
lién nganh ngay khi vita mé ctaa, quy
dinh phong chdy chita chay khét khe
lam nguy co mat trang von dau tu cho
dén cac chi phi vé an toan thuc pham,
moi truong. Dac biét, véi doanh nghiép
nhé va ho kinh doanh, lgi nhuan vén
rat mong, néu de ning chinh sach va
chi phi vin hanh thi cac chinh sach uu
dai cling tré nén vo tac dung.

Nai rong khong gian,
giam ganh nang tuan thi

Truée nhiing khé khin caa cong
doéng kinh doanh, cic co quan 1ap phap
va quan Iy nha nuée dang c6 phan tng
chinh sach manh mé, mang tinh thic
ddy cao d6i véi khu vie kinh té'hd.

Ba Cao Thi Thanh Lan cho biét:
ngay 24/4/2026, Quoc hoi da thong
qua Luat s6 09/2026/QH16 stia d6i, bd
sung mot s6 diéu cua cic Luat Thué:
Thu nhép ca nhan, Thu nhap doanh
nghiép, Gid tri gia tang va Tiéu thu dic
biét. Trén cd sd d6, ngay 29/4/2026,
Chinh phu da ban hanh Nghi dinh s6
141/2026/ND-CP, quy dinh nguéng
doanh thu nim khong phai nop thué
thu nhép cac nhan, gia tri gia tang va
muc doanh thu dé xac dinh doanh
nghiép dugc mién thué thu nhap
doanh nghiép 12 dén 1ty dong, ap dung
ngay tit ngay 1/1/2026. Nho do, chi
trong 6 thang dau nim 2026, ngudng
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mién thué da nang ti 100 triéu dong
ctia ndm 2025 lén mic 1ty dong, tao su
hoa hai gitia hé trg nguoi nop thué va
bao dadm thu ngan séch.

Bén canh d6, Quéc hoi da thong
qua chinh sich thué (4p dung tu quy
3/2026): giam 30% s6 thué thu nhap
c4 nhan phai nop trong naim 2026 va
2027 cho c4 nhan kinh doanh c6
doanh thu dudéi 10 ty dong/nam; giam
30% thué thu nhap doanh nghiép cho
doanh nghiép nho va siéu nhé cé
doanh thu du6i 10 ty dong/nam; giam
tit 4 loai s6 sach k& toan xudng chi con
1loai s6 duy nhat cho 99,86% tong s6
ho kinh doanh.

B6 sung thém géc nhin chinh sach
tong thé, ba Nguyén Thi Bich Thy,
Cuc Phit trién doanh nghiép tu nhan
va kinh t€& tap thé (Bo Tai chinh), cho
biét Nghi dinh s6 20/2026/ND-CP do
Chinh pht ban hanh ngay 15/1/2026
da cu thé héa nhiéu wu dai: gidm 30%
tién thué dat tai cac khu, cum cong
nghiép; mién thué 3 nam cho doanh
nghiép nhé méi thanh 1ap; hé trg trich
1ap quy phat trién khoa hoc cong nghé.
Dac biét, Nha nuéc sé cung cAp mién
phi phan mém ké toan, phin mém s6
dung chung va ciac khoa dao tao vé
quan tri, thué, ké& toan cho ho kinh
doanh va doanh nghiép siéu nhé.

Lién quan dén dy thao Luat Phat
trién doanh nghiép nhé va viia (thay
thé Luat Hd tr¢ nim 2017), du kién
trinh Quéc hoi thong qua vao thang
10/2026, ba Thuy cho biét Luat sé
chuyén tit tu duy “hd trg nhém yéu
thé” sang “tao dong luc phat trién”.
Quy trinh xét chon hé trg sé dugc s6
héa toan trinh dua trén co sé dit liéu
dung chung d€ giam chi phi tuan thi.

Kién tao thé che,
cting cd niém tin ho kinh doanh

Theo nhan dinh ctia nhiéu chuyén
gia, bén canh cic con s6 mién gidm
thué, viéc thay d6i tu duy quan ly va
tao dung niém tin kinh doanh méi 1a
yéu t6 mang tinh quyét dinh.

Ba Nguyén Thi Thu Ha, Phé Téng
Thu ky Hoi Tu van thu€ Viét Nam,
danh gia cao viéc naing ngudng mién
thué'lén 1 ty dong, gitp co quan thué
giam tai quan Iy khi 96% s6 ho roi vao
nh6ém nay. Tuy nhién, hé thong quy

DOANH NGHIEP - DOANH NHAN [N

dinh hién hanh lién quan dén ho kinh
doanh nam rai rac 6 3 luat, 5 nghi dinh
va 7 thong tu, tao nén sy béi roi 16n.

Tu thuc t&€ nay, ba Ha dé xuat co
quan quan ly can ban hanh céc vin
ban hgp nhat va cim nang huéng dan
chi tiét theo ting nhom nganh nghé.
Trong 2 nim dau chuyén d6i, can ap
dung giai doan chuyén tiép “mém”,
khong xtt phat vi pham hanh chinh déi
V6i cac 16i so suat ky thuat ma chi truy
thu thué va tinh tién cham nop. Dong
thoi, chuyén d6i KPI cta cong chiic
thué tu s6 tién xi phat sang s6 lugng
ngudi ndp thué tuan thu tot.

O goe nhin rong hon vé thé ché,
TS.Nguyén Dinh Cung, nguyén Vién
trudng Vién Nghién ciu quan ly kinh
t€ Trung uong (nay 1a Vién Nghién ciiu
Chinh sach va Chién lugc), nhan dinh
viéc phat trién kinh t& tu nhan hién
nay c6 thuan lgi rat 16n khi duge dat
vao vi tri trung tAm. Tuy nhién, tam ly
“lo va s¢” van bao trum cong déng kinh
doanh. D& nguoi dan tin tuéng bo von,
moi trudng kinh doanh phai dva trén
nén tang viing chic cta quyén tu do
kinh doanh va sy bao vé an toan déi
véi quyén tai san.

“Chung ta cin dut khoat tu bo tu
duy “khong quan duge thi cAm”. Luat
phép phai chuyén manh tit “quan ly”
sang “kién tao va thiic ddy phat trién’,
bao dam tinh rd rang, tién liéu duge
v6i chi phi thye thi thap. Quéan ly nha
nuée phai loai bo co ché “xin - cho”,
chuyén tit “tién ki€ém” sang “hau kiém”
dya trén miic do rii ro”, TS.Nguyén
Dinh Cung nhin manh.

Cuc trudng Cuc Phat trién kinh t&
tu nhan (Bo6 Tai chinh) khing dinh: Bo
Tai chinh luon coi hé kinh doanh 1a
dong luc ting trudng quan trong va la
d6i tugng dé bi tén thuong, can su
nhay cam, cin trong trong hoach dinh
chinh sach. Lo trinh boé thué khoan,
nang nguong tinh thué don gian 1én 10
ty dong, s6 héa héa don va ddy manh
thanh toan khong dung tién mat chinh
14 huéng di dé dua ho kinh doanh tit
“ving xam” sang “ving sang” minh
bach. Khi dong tién minh bach, két
hgp véi cac quy dinh méi trong du thao
Luat Phat trién doanh nghiép nhé va
viia, cdc ngan hang sé c6 co sé cho vay
dya trén dit lieu dong tién thay vi chi
phu thudc vao “s6 d6” thé chap. m
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Lang nghé go chuyén minh
theo hudng xanh,
tuan hoan va bén virng

Tur nhitng cong viéc von dugc xem la danh cho nam gidi, phu ni tai
lang nghé gb La Xuyén dang ngay cang khang dinh tay nghé trong tirng
duong duc, nét cham. Trong khi d6, Van Diém tim hudng phét trién
mai bang d6i moi san pham, (ng dung cong nghé, ma rong thi truong
va tan dung phu pham g6, ting budce hinh thanh chudi san xuét theo

hudng kinh t& xanh, tuan hoan.

Kl CHU KHOI

hé thim lang nghé gb Van
G Diém va La Xuyén, ching toi
bét gap mot nhip séng méi
dang chuyén minh manh mé. Quan
niém cii vé viéc “dan 6ng cam duc, dan
ba danh gidy rap” nay da lui vao qua
kht. Tai thu phu g La Xuyén, khong
khé dé bat gip nhiing ngusi phu ni
miét mai bén thé gb ran réi, ty tin pho
dién ky thuat cham khic diéu luyén.
Nhiéu nguoi trong s6 ho khong chi la
thg gi6i ma con ddm nhiém vai tro thg
ca, khing dinh vi thé méi ctia phu nit

trong khong gian von duge coi 1a “lanh
dia” cia nam giGi.

Lang c6 La Xuyén, xa Vii Duong,
tinh Ninh Binh, tit 1au néi tiéng véi
nghé moc truyén thong c6 lich st hang
tram niam. Dit chan dén day, cam
nhan nhip séng ctia lang nghé qua
tiéng mdy cua, may xé hoa cung tiéng
duc cham vang lén tt nhiing xuéng
moc nam xen gifia cic nép nha. Diéu
dang chu y 1a bén nhitng khéi gb tho
rap, 16p bui mun cua, nhiéu phu nt
dang cAn man v6i cong viec duc, cham.
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Nhiing d6i tay tuéng nhu chi quen véi
cong viéc nhe nhang lai diéu khién cac
dung cu hét stic thuan thuc.

Nhirng “bong hang”
bén khéi go

Trong xuéng moc bui md, ba
Duong Thi Thity va ba Nguyén Thi
Anh vin miét mai théi hén vao gd.
Ngudi tao nét hoa van thanh thoat,
nguodi ti mi xt ly nhiing chi tiét kho va
va lai nhiing khiém khuyét cia thoi
gian. “Nghé duc cham khong chi doi
hoi ky thuat ma con can sy kién tri bén
bi. Tuy do rin cta gb, mot bo sap gu
c6 thé mat khoang 3 thang &€ hoan
thién cong doan duc; véi gb ran, thoi
gian c6 thé kéo dai 5-6 thang”, ba Anh
chia sé.

Chi Dong Thi Thu, phu trach kinh
doanh Coéng ty C6 phan La Xuyén
Vang, cho biét co s6 hién c6 khoang
100 coéng nhan, chu yéu 1a lao dong
trong lang va dugc tra cong theo ngay.
Nhiing nam trude, thi truong tiéu thu
kho khin, nhiéu nam giéi chuyén ra
thanh phé hoic tim coéng viéc khac.
Khi thi truong dé go khéi sic tré lai,
nhu ciu lao dong ting lén nhung
nguén nhan lvc nam lai thiéu hut. Vi
vay, nhiéu phu nit da chuyén sang dam
nhan nhiing cong viéc trude day chu
yéu danh cho nam gié6i, trong d6 c6
duc, cham.

“Thi truong d6 gbé thuong trim
lang trong ntta dau nam va soi dong
hon vao cudi nam, nhat 1a thoi diém
can Tét. Tuy nhién, nim nay stic mua
c6 nhiéu khéi siac khi lugng hang ban
ra clia La Xuyén Vang tit ddu nim dén
nay luén 6 mic cao”, chi Thu phéin
khdi chia sé; dong thoi, chi Thu cho
biét khong chi ban 1¢, doanh nghiép
con nhan cac don hang thi cong tron
g61 ndi that cho gia dinh. Nhu cau xay
dung nha 6 ting kéo theo nhu cau st
dung d6 gb. Gia tri méi don hang dao
dong tu gan 1 ty dong doi v6i cong
trinh nho, vai ty déng véi cong trinh
16n, thAm chi c6 cong trinh tri gid hon
10 ty dong. Tt ddu nam dén nay, La
Xuyén Vang da thuc hién khoang 4-5
cong trinh noi that tron goéi, bén canh
hoat dong ban hang truc tiép.

Tai lang nghé Van Diém, xa Phi
Xuyén, Thanh phé Ha Noi, dau dau

www.vneconomy.vn



ciing nghe thay nhip séng héi ha vang
vong ti hon 800 co sd sin xuat, véi
tiéng cua, tiéng duc dan xen néi ti€p
nhau. Khip cac gian hang, nhiing bo
ban ghé, sap gu, cau d6i duge ché tac
tinh x40, bay bién san sat. Dang ti mi
hoan thién san phdm tai xuéng gb Diic
Ha, anh Tran Van Manh tim su:
“Nghé moc khong chi can siic khde ma
con doi héi ngusi tho phai hiéu dac
tinh tiing loai go, biét nhin thé gb dé
diéu khién duong dao, nim chic ty 1&
hoa tiét va kién nhan chinh stia nhiing
sai 1éch nho”.

Van Diém giir nghé
bang cach lam mai san pham

Cung v6i su phat trién ctia nghé,
may moc hién dai ngay cang dugce dua
nhiéu vao san xuat. Tuy nhién, may
cua, may xé, may tao phoi chi dam
nhiém nhiing cong doan nang nhoc,
giup tang ning suat va do dong déu
ctia san pham, con & nhiing cong doan
quyét dinh gia tri san pham, ban tay
nguoi thg van khé thay thé. Do
chuyén gitia cic 16p cham néng, sau,
than thai cia linh vat hay st mém mai
cta tiing duong 14 van phu thuoc vao
con mét, kinh nghiém va cam giac ctia
nguoi thg.

Khong chi déi méi cong nghe,
ngudi dan Van Diém con tiing budc
thay d6i cach tiép can thi trusng. Anh
Hoang Van Luyén, chu Co s san xuat
d6 gd Van Phuc, cho biét hon 80%
khach hang biét dén co s6 thong qua
mang x4 hoi nhu Facebook, Zalo,
YouTube, TikTok. Dién thoai khong
chi duge st dung dé chup san pham
ma con ghi lai qua trinh tao phoi, ghép
mong, cham hoa van, gitp khach hang
hiéu hon vé cong stic ctia ngudi thg.
Thong qua phan héi truc tiép cua
khach hang, cic co sé c6 thé nhanh
chong ndm bat thi hiéu, diéu chinh
kich thuéc, mau ma nhung van gii
nhiing nét dic trung cua nghé.

Mot xu huéng dang chia y khac la su
lién két, chuyén mon héa trong san
xuat. Thay vi mot ho thuc hién toan bo
quy trinh, nhiéu gia dinh lién két thanh
cac nhém, trong d6 co sé chuyén xé gb,
noi tao phoi, xuéng dam nhan cham
khic, co s6 khac danh béng, lap rap,
hoan thién. Cach lam nay giip nguoi
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thg chuyén sau ky ning, riat ngén thoi
gian san xuat va tao diéu kién dé cac ho
nho tham gia chudi san xut.

Bén canh san xuit, Van Diém con
duge cong nhan 1a diém du lich tu
nim 2022, v6i quy hoach géom khu
trung tam, khu san xuat két hgp trai
nghiém, trung bay va mua sim, dich
vu. Ong Hoang Ky Tai, Chti tich Hiep
hoi Lang nghé gb Van Diém, cho biét
mdi nam, lang dén hang nghin lugt du
khach trong nuée va quéc té. Du
khach khong chi dén mua san pham
ma con c6 thé trai nghiém qua trinh
ngudi thg bién khic gbé thanh san
pham, tham quan dinh, chiia va khong
gian vin héa clia lang nghé.

Nhitng hé théng tdi hut bui hién
dai duoc lap dat tai cac xudng
san xuéat khéng chi gitt cho khong
khi trong lanh ma con thu gom
tron ven phu pham. Qua ché bién
ctia cac doanh nghiép chuyén
dung, thit tudng chirng boé di dy
lai bat dau mét vong doi méi, tré
thanh nguyén liéu dé san xuat
giay, bia carton, van ép, van san
va nhiéu san pham khac.

Theo chan 6ng Hoang Ky Tai ghé
tham Cong ty bot g NK, ching toi
moi thau hiéu hanh trinh “héi sinh”
ctia nhiing phé& pham lang nghé. Ting
¢6 thoi, mun cua hay dam bao tai Van
Diém chila ganh ning cho méi trusng
khi bi d6 bo bita bai hodc dem dét, gay
khéi bui mit mu va lang phi tai
nguyén. Gio day, bai toan ay da c6 1oi
giai nho mo hinh kinh t€ tuan hoan.

Nhitng hé théng tui hit bui hién
dai dugc 1ap dit tai cac xudng san xuét
khéng chi git cho khong khi trong
lanh ma con thu gom tron ven phu
phim. Qua ché& bién ciia cic doanh
nghiép chuyén dung, thi tuéng chiing
bo di &y lai bat dau mot vong doi méi,
tré thanh nguyén liéu dé san xuat giay,
bia carton, van ép, van san va nhiéu
san pham khac.

Tién phong trong hanh trinh “xanh
hoéa” lang nghé 1a Cong ty Bot go NK
Viét Nam do anh Nguyén Pinh Duy
lam Gidm ddc. Ti nim 2018, anh da

KINH TE XANH IS

bién mun cua, dam bao tit phé& phadm
thanh nguon lgi 16n. Hién cong ty c6
cong sudt san xuat khoang 1.200 tin
bot gé moi thang, thu mua mun cua,
diam bao tir 15 xudng xé 16n va hon 200
¢o sé san xudt tai Van Diém va cac
vung lan can.

Chuyén doi theo huwong
kinh té tuan hoan, kinh té xanh

Mot chi co sé san xuat d6 go tai
Van Diém cho biét truée day mun cua
chu yéu bi viit bo. Khoang 5-7 nam tré
lai day, khi Cong ty Bot go NK Viét
Nam t8 chiic thu mua, co sé ¢6 thém
khoéng 17 triéu d6ng moi thang ti viec
ban mun cua, dong thsi khong phai
ton cong thu gom, van chuyén va xt Iy.

Tai nha may cia Cong ty Bot go
NK, nhiing khéi mun cua, v6 bao tho
kéch bit dau bude vao mot vong doi
moéi day gia tri qua nhiing quy trinh
khat khe. Qua hé thong xay nghién va
sang loc hién dai, v0 bao, mun cua
dugc tinh ché thanh bot gb min véi
kich thuéce tiéu chuén tit 0,01-1 mm.
Nguon nguyén liéu nay sau d6 dude
phoi tron theo ty 1é riéng dé “héa than”
thanh gidy, van san hay cac san phim
trang tri ngoai that nhu tdm 6p, hang
rao, lam chin ning.

“Hién tai, bot go ctia cong ty khong
chi phii s6ng noi dia ma con duge xuat
khau sang cic thi truong Han Quéc,
Nhat Ban, Trung Quéc va Dai Loan.
Nhu cdu d6i véi cic san phadm nay
dang ting, trong d6 su dich chuyén
don hang tt Trung Qudc sang Viét
Nam cting mé thém co hoi cho nganh
san xudt st dung nguyén liéu bot go”,
anh Duy nhan dinh.

Dai dién chinh quyén xa Phu
Xuyén cho hay Cong ty Bot gd NK Viét
Nam dang tré thanh mét mét xich
trong chubi sin xuat tudn hoan ctia
lang nghé Van Diém. Dia phuong
dang tham muu nhin rong mo6 hinh,
dong thoi gici thiéu anh Duy 1a guong
mat tré tiéu biéu ctia xa dé lan tda cach
lam nay. Tt nhiing phu pham tiing bi
dét bo, Van Diém dang tiing buéc bién
chiing thanh nguén nguyén liéu mdi,
g6p phan giam ap luc moi trudng, tao
thém thu nhap va thic ddy lang nghé
phat trién theo huéng xanh, tudn hoan
va bén viing. m
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Nhirng san pham tirng duoc coi chi & mot phan khic ngach thi nay
da cé mot co hdi thi truong rong lén. Thue phdm hitu co la mot san
pham nhu vay da tré thanh ndi dung chinh trong chi tiéu clia nguodi

tiéu dung khi strc khoe, dinh dudng va tinh bén vitng ngay cang anh
hudng dén quyét dinh mua hang.

K2 BANG HAO
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heo Fortune Business
T Insights, quy mo thi truong

thuc pham lanh manh toan
cau dugc dinh gid ¢ mic 1.150,75 ty
USD vao nam 2025. Thi truong nay du
kién sé ting tu 1.245,38 ty USD vao
nam 2026 1én 2.343,63 ty USD vao
niam 2034, véi toc do ting trudng kép
hang nam (CAGR) 14 8,22% trong giai
doan du bao.

Ngudi tiéu dung trén toan thé giéi
dang thé hién r6 su ua chudng véi cac
san pham thuc pham tu nhién, hitu co
va chtic nang gitp ho trg stic khde lau
dai va 16i s6ng can béang. Trong do,
thuc pham va d6 uéng hitu co chiém
gan 43% thi phan thi truong thuc
pham lanh manh, do ngudi tiéu ding
ngay cang huéng téi dinh dudng
khong thudc trit sau, khong bién d6i
gen va than thién v6i moi trudng.

Strc khoe tré thanh
dong lwc tang trudng

Tai Hoi chg thyc phdm dé uéng
quoéc t€ (IFE) 2026, nhiing xu huéng
tuong lai ctia nganh thuc pham dugc
soi chiéu tit nhiéu goe do. Theo do, ba
xu huéng néi bat nhat - minh bach
nguon goc, tieu dung gin véi siic khoe
va phat trién bén viing - dang dan trd
thanh tiéu chuidn chung. Nhing
ching nhan quéc t€ (GlobalG.A.P,
Organic...) von ting duge xem 1a 1gi
thé canh tranh, nay gan nhu da tré
thanh diéu kién “dau vao” bat budc.
Cac san pham it dudng, it mudi, cé
nguén goc thuc vat hay “free-from”
(khong gluten, khong lactose...) ngay
cang duge quan tam.

Theo t6 The Guardian, mic du
khing hoang chi phi sinh hoat van
tiép dién, thi trudng thuc pham hitu co
dang trai qua thoi ky bung né 16n nhat
trong hai thap ky qua. Tai chau Au,
khong chi c6 trai ciy va rau ct, doanh
s6 ban thit hitu co ciing ting dang ké.
Thit ga hitu co ban dude nhiéu hon
13% so v6i nam tru6e. “Moi ngudi van
lo ngai vé chi phi sinh hoat nhung stic
khoe ciing rat quan trong. Trong hai
nam qua, néng san htiu co duge tiéu
thu vugt troi so véi nong san phi htiu
cd”, ba Clare Hadway-Ball, Quan ly
thuong mai cap cao tai Hiép hoi Dat
dai Anh (Soil Association), cho biét.
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Tai My, mac du gia ca gita san
pham théng thudng va san pham hiiu
o c6 thé chénh léch tit 20% dén hon
100%, nhung rat nhiéu ngudi tiéu
diing van lya chon san pham hitu co.
“Nam 2025, thi trudng thuc pham hitu
co tang truéng nhanh gap ba lan so véi
toan bo thi trudng thuc phim néi
chung. Thi truong nay da tang1én 76,6
ty USD, véi téc do ting trudng 6,8%”,
ong Tom Chapman, dong Giam doc
diéu hanh cta Hiép hoi Thuong mai
Hitu c My, cho biét.

T6c d6 tang trudng vuot bac d6 van
ti€p tuc, ngay ca khi d6i mat véi lam
phét va anh hudng cua chién sy tai
Trung Dong, theo chuyén gia Sherry
Frey ti cong ty nghién ctu thi truong
NielsenIQ. “Trong niia dau nam 2026,
doanh thu thyc phdm hitu co ting
trudng khoang 4,2%, trong khi tdng
doanh thu cda cic cta hang thuc
pham gidm nhe 0,5%. Tt cdc nha ban
1é cao cap nhu Whole Foods, dén cac
ctta hang ban 1é dai ching nhu
Safeway, Walmart va Costco déu dang
tap trung vao thuc pham hitu co”, ba
Frey cho biét.

Cac xu huéng dinh duéng méi ciing
giip thu hit nhém ngudi tiéu dung tré
va thic ddy doanh s6. Ong Tom
Chapman cho biét protein dang rat
dugc ua chudng, khién thi truong thit
bo hitu co ting 44%, tring tang 22%,
dau kho tang gin 14%... trong nam
2025. Cac cong ty nhu Natural Grocers
by Vitamin Cottage, Inc. (NGVC) va
The Kroger Co. (KR) dang trong cudc
dua mé rong ching loai san pham,
phét trién sin pham nhan riéng va cai
thién kha ning tiép can thuc phim
hitu co trén toan mang luéi ctia hang,

Bdo cdo cua Fortune Business
Insights cting cho thdy Khu vuc chau
A - Thai Binh Duong chiém khoang
24% thi phan thi truong thuc pham
lanh manh toan cau nhd qua trinh dé
thi héa nhanh chéng, mic thu nhép
kha dung ting cao. Du bao trong
tuong lai, thi trusng thuc pham hitu co
sé tap trung vao nong nghiép téi sinh,
san xuét trung hoa carbon va dinh
dudng ca nhan hoa. Céc tién bo trong
protein thay thé, siia c6 ngudn goc
thuc vat va thuc phdm 1én men sé dap
ting nhu cau clia ngudi tiéu dung,.

Tai Viét Nam, theo S6 Coéng
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Thuong TP.H6 Chi Minh, don hang
xudt khau cia nhiéu doanh nghiép
thanh phé da dugdc ky dén cu6i nim
2026. Trong buc tranh phuc hoéi do,
nganh luong thue, thuc phadm duge
danh gia 1a linh vuc c6 nhiéu du dia
tang trudng & ca trong va ngoai nudc.
Nhu cAu d6i véi thuc pham ché bién va
thuc pham tién 1¢i tiép tuc ting, trong
khi xu huéng tiéu dung xanh, st dung
thuc phdm httu co va san phdm c6
nguodn goc ro rang dang maé ra phan
khc gia tri cao cho doanh nghiép.

] Babai toan
dé tang toc thi trwong hiru co

Nhitng nam qua, duéi su chi dao
cta Chinh phu va su phéi hgp ctia cac
bo, nganh, dia phuong ciing né luc cia
doanh nghiép va néng dan, ndng
nghiép hitu co Viét Nam da c6 bude
phét trién manh mé va toan dién. Dac
biét, tit khi Thu tuéng Chinh pht ban
hanh Quyét dinh s6 885/QD-TTg phé
duyét Dé an phat trién néng nghiép
hitu co giai doan 2020 - 2030, san xuit
hittu co da tré thanh huéng di chién
luge, phut hgp véi xu thé phat trién
nong nghiép xanh - kinh t& tudn hoan
- phat thai thap.

Tu khi Thi tuéng Chinh phia ban
hanh Quyét dinh sé 885/QD-TTg
phé duyét Dé an phat trién néng
nghiép hitu co giai doan 2020 -
2030, san xuét hitu co da tré
thanh huéng di chién lugc, phu
hop véi xu thé phat trién néng
nghiép xanh - kinh té& tuén hoan -
phat thai thap.

Dén nay, dién tich san xuét hitu co
tai Viéet Nam dat hon 174.000ha,
chiém 1,4% tdng dién tich san xuét
nong nghiép ca nude. Tai Lé hoi Thuc
phim Hitu co 2026 viia qua, 6ng Vo
Thanh Loc, Giam déc Thuong mai
Farmers Market, cho biét doanh
nghiép hién phan phéi khoang 5.000
san pham, trong d6 c6 khoang 400 san
pham dat ching nhan hitu co trong
nude va qudc té. Riéng déi v6i nhom
thuc pham tudi séng, ty trong doanh
thu tit sdn phadm hitu co dat khoang

TIEU-DUNG I

10%. Pay van la ty 1é kha khiém ton,
bdi 1& gia thuc pham hitu co tai Viét
Nam van cao gap 2 - 3 lan san pham
thong thudng do chi phi san xuat 16n,
quy mo canh tac nhé.

Dé ha gia thanh, nhiéu doanh
nghiép dang md rong ving nguyén
liéu. Ching han, Organicfood phat
trién thém ving tréng rau 6n déi tai
Tay Nguyén, bén canh trang trai rau
nhiét d6i 6 Tay Ninh, nham ting san
lugng va tung bude giam chi phi.
Tuong tu, Sokfarm mé réng vung
nguyén liéu va cai tién quy trinh san
xuat, ti do giup gia duong hoa dita hitu
co giam ti gan 600.000 dong xuéng
con hon 300.000 dong/kg. Theo cac
doanh nghiép, khi san lugng tang va
chi phi duge t6i wu, sin pham sé tiép
can dugc nhiéu nhém khach hang hon.

Tai Hung Yén, Hgp tac xa Nong
nghiép va Thuong mai Vinanosan sau
gan 3 thap ky da phat trién khoang
5ha dit lién vang, duge quy hoach bai
ban theo huéng nong nghiép hiiu co va
tuan hoan. Du vay, Vinanosan cfing
dang d6i mit v6i 3 nhém kho khin
16n: hoan thién thu tuc phap ly dat dai
cho mét s6 dién tich mé rong dé c6 thé
thu hut ddu tu va quy hoach téng thé;
thiéu nhan luc nong nghiép sach c6 du
kha ning van hanh va phat trién dich
vu; nhu cAu von dau tu dé mé rong san
xuét, xay dung khu trai nghiém chuin
va nha xudéng ché bién.

T géc nhin nha béan 1€, ba Lai Thi
Huong, dai dién Xanhsam Natural &
Organic, chia sé mot thuc t€ khic, d6
13 niém tin ctia nguoi tiéu dung ddi véi
san pham httu co, dic biét 1a ching
nhén trong nuée dang bi x6i mon sau
nhiéu vu viéc “nong san sach nhung
kiém nghiém van con du lugng thusc’,
tem nhan khong minh bach hay dan
nhan “hitu ¢g” tran lan...

Day khong phai 1a cau chuyén
riéng cua mot dia phuong hay mot
doanh nghiép ma la nit thit chung
ciia néng nghiép htu co Viét Nam.
Khi thi truong thé giéi dang rong md,
nong nghiép hitu co Viét Nam chi cé
thé tang toc va chinh phuc néu dong
thoi gidi dugc ba bai toan: Chuin héa
- Lién két - Niém tin. D6 ciing 1a con
duong dé san xuat hitu co Viet Nam c6
thé tién xa va bén viing trén ban dé
nong nghiép toan cau.
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DU LICH THIEN VAN
CO HOI VANG TREN BAU TRO1 DEM

Viéc bao ton bau trai dém khong chi don thuan |2 bao vé méi trudng ma con mang lai gia tri kinh té. Cac nghién ctu dién
hinh trén thé gidi cho thay lgi tuc dau tu dang Ké tir loai hinh du lich thién van, cu thé: cac dia diém dugc ching nhan vé
bhau troi dém da tao ra su tang trudng bén viing vé lugng du khach, kéo dai thai gian luu trd va da dang héa cac ngudn
thu. Nganh du lich thién van toan cau dugc du bao sé tang truéng manh mé trong thap nién tdi do qua trinh d6 thi hoa
va nhu cau ngay cang tang cGa ngudi tiéu dung déi vai nhiting trai nghiém ngam bau trai dém dich thuc.

Thuc hign: NGOG LINH - 86 hoa: WASLEANSSIE

n Sirc hiit ctia cac hién tugng thién van thic day nganh du lich

Tinh trang 6 nhiém &nh sang ngay cang gia tang tai cac do thilén
da bién viéc chiém nguéng bau trdi dém bi &n thanh mot trai
nghiém du lich hiém c6 va dudc nhiéu nguti say mé. Khoang 83%
dan s6 thé gidi song dudi bau trai bi chiéu sang qua muc khién
viéc quan sat ré dai Ngan Ha trd nén bat kha thi. Diu nay thuc
day manh mé nhu cau du lich dén céc khu bao tén bau troi dém
dugc chung nhan va nhiing dia diém quan sat thién van ly tudng
d noi xa xdi. Hién nay, trén toan thé gigi cé hon 250 dia diém dudc

Quy md thi truéng du lich thién van toan cau
Ban vi: ty USD

2019 2021 2023 2025 (E)

2026 (F)
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2028 (F) 2031(F)

DarkSky International (trudc day 1a Hiép hoi Bau trai dém qudc té
- IDA) cong nhan, trdi dai tu sa mac Atacama (Chile), Bdo Nam
(New Zealand) cho dén Namibia, lceland, quan dao Canary (Tay
Ban Nha) va nhiéu nai khac. Thi truong du lich thién van toan cau
dugc dinh gia 6 muc 1,18 ty USD vao nam 2025 va du kién sé tang
tur 1,33 ty USD nam 2026 1én 3,47 ty USD nam 2034, thé hién téc
do tang trudng kép hang nam (CAGR) 12,7% trong khodng thai

ian nay.
g y 3,47

2034 (F)

Nguén: Market Intelo, E = udc tinh, F = du bdo
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Hoat ddng ngam sao 12 yéu td cot 16i thu hit du khach va thi trugng dia ly

Thi phan du lich thién van toan cau, theo hoat dong, nam 2025
Bon vi: %

® Ngim sao

= Chiém ngudng
nhat thuc, nguyét thuc

® Ngadm mua sao bang
Tham quan dai thién van
Tham quan chti dé v tru

m Cac hoat dong khac
Ngudn: Market Intelo

Toc dd CAGR 2026 - 2034 ctia cac phan khtc chinh
trén thi trudng du lich thién vin toan cau
Ban vi: %

Tham quan chl dé v tru

Chiém ngudng
nhat thuc, nguyét thuc

Tham guan dai thién van

Ng&m sao

Ngudn: Market Intelo

Cac tour ngdm sao 14 phan khuc I6n nhat cta nganh du lich thién
van, chiém 38,4% thi phan vao nam 2025, dudc thac day bai stc hut
phé quat cla viéc chiém nguéng bau troi dém trong diéu kién
nguyén sa. Cac tour du lich ngdm nhat thuc va nguyét thuc tao ra
18,7% t6ng doanh thu thi truting trong cung nam, tan dung tinh
hi&m g&p va vé dep ngoan muc cua cac hién tugng thién thé nay. Su
hao huic cht don cac ky nhat thuc hay nguyét thuc I6n thuting dan
dén su gia tdng dot bién vé lugng dat chd cling nhu su chu y cua
truyén thong, gép phan nang cao hon nira doé nhan dién va suc hap
dan cla phan khuc nay. Chi phi cho mot trai nghiém du lich thién
van rat da dang, tuy thudc vao loai hinh tour, diém dén, thai lugng
va muc do sang trong. Bac hiét, cac gaéi dich vu danh cho ngugi sén
nhat thuc tai nhiing su kién nhat thuc toan phan I16n - chdng han
nhu su kién nam 2026 - thutng co gia tron goi tir 2.500 dén 8.000
USD cho mbi du khach.

Chi phi trung binh cho mgt chuyén du lich thién van
Ban vi: USD

Chiém ngudng
nhat thuc, nguyét thuc 2.500-8.000

Tham quan cht dé v tru 200 - 1.500

Ng&m sao 350-1.200

Tham quan dai thién van 80-450

Ngudn: Market Intelo

Ty trong phan khtic ngadm sao theo déi tugng du khach nam 2025
Ban vi: %

m Canhan

m Nhdom

m Giadinh

m Doanhnghiép

Nguén: Dataintelo

Ty trong phan khiic ngdm sao theo loai hinh tour ndm 2025
Ban vi: %

B Tour ngdm sao c6 hudng dan

B Trai nghiém ngadm sao tu tuc

= Sy kién va I8 hoi thién van hoc
Tour nhiép anh thién van

Nguén: Dataintelo

Toc do CAGR 2026 - 2034 ctia phan khtic
ngam sao theo loai hinh tour
Ban vi: %

Tour nhigp anh thién van
Tour ngdm sao ¢6 hudng dan
Su kién va I& hgi thién van hoc

Trai nghiém ngdm sao tu tic

Ngudn: Dataintelo
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Ty trong phan khic ngadm sao theo khu vuc nam 2025
Ban vi: %

m Chau A - Théi Binh Duong
m ChauAu
m BicMy

My Latinh

Trung Bong va chau Phi

Nguén: Dataintelo
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Bac My va chau A - Thai Binh Duang 13 nhiing thi truting hang dau nganh du lich thién van

Bac My 1a khu vuc chiém uu thé trén thi truong du lich thién van
toan cau, dat doanh thu khoang 415 triéu USD trong ndm 2025,
nhd vao van hoa quan tam dén khoa hoc sau sac, co s6 ha tang du
lich phat trién va mat do cao cac khu bao ton bau troi dém dugc
cdng nhan. Hoa Ky va Canada |4 nhiing qudc gia di dau, vdi cac
di€ém dén ndi tiéng nhu Arizona, Utah va Alberta thu hut déng dao
du khéch trong nudc Ian quéc t&. Khu vuc chau A - Thai Binh Duong
dang néi 1én nhu mot dong luc tang truéng ning dong cla thi trutng

Quy md thi truang du lich thién van theo khu vuc nam 2025
Baon vi: trigu USD

Bac My

Thi phan du lich thién van toan cau,
theo kénh dat dich vu, nam 2025
Ban vi: %

Daily dulich truc tuyén
Pat ché truc tiép

Dai ly du lich truyén thong
Cac kénh khac (bao gom
cong ty quan ly du lich
doanh nghiép va nén tang
dat chd theo nhom)

Ngudn: Market Intelo
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du lich thién van, véi doanh thu dat 177 triéu USD vao nam 2025 va
tdc d6 CAGR nhanh nhat 15,3% trong giai doan 2026 - 2034. Canh
guan da dang cla khu vuc - tUr nhiing sa mac & Tay Australia dén
vung chan nui Himalaya - mang lai nhiing co hoi doc dao cho su
phat trién cda loai hinh du lich nay. Khi qua trinh d6 thi hoa va hién
dai hoa tiép tuc dién ra manh mé tai chau A - Thai Binh Duong, du
lich thién van hua hen sé chiém linh thi phan ngay cang ldn trén
thi trudng toan cau.

Chau Au
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Chau A - Thai Binh Duong

Ngudn: Market Intelo

Thi phan du lich thién van toan cau,
theo nhém tudi, nim 2025
Ban vi: %

W Ngudi trudng thanh
(dd tudi 18-59)

I Ngudi cao tudi
(tir 60 tudi tra 1&n)
Tréem
(dudi 18 tudi)

Nguén: Market Intelo
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