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Panh gia cc yéu tb tic dong t6i su phat trién cta thi trudng xay dung tai Viét Nam

Nguyén Qudc Toan', Nguyén Thi Thiy?

Khoa Kinh té va Quan 1y xay dung, trvdng Pai hoc Xay dung Ha Noi

TU KHOA TOM TAT
Téng trudng kinh té Trong nén kinh té thi trudng, thi tridong xay dung tré thanh didu kién sinh tdn va phat trién ctia doanh
b6 thi héa

Yéu t6 téc dong
Thi treong xay dung
B4t dong san
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nghiép xay dung. Su phat trién cta thi trudng xiy dung thic dy sy phat trién ctia nganh xiy dung, cic
nganh san xuét vat liéu xiy dung, may xiy dung, cong nghé xay dung, rit ngin tién do thi cong, nang cao
chét lugng va mitc d6 hoan thién cta cong trinh xiy dung, ha gia thanh xiy dung. Do anh hudng cia dai
dich Covid va sy ting gia ctua nguyén vét liéu da 1am giam bién l1gi nhuén ctia cadc doanh nghiép xay dung,
kéo theo tbc d6 ting trwdng nganh xdy dung dat mic thip nhét trong 10 nim qua. Thi trudng xay dung
Viét Nam ciing chiu téc dong ctia cac yéu té nhu téc d6 ting triwdng kinh té, te d6 do thi héa, sy md rong
vé cac loai ngudn vdn, tic dong hoi nhap qubc té,.... Nghién cttu nay tip trung danh gia vé cic yéu td tac
dong t&i sy phat trién cta thi trudng xay dung tai Viét Nam st dung phwong phap phéng van chuyén gia.
Céc chuyén gia tham gia phéng vén c6 trinh d6 cao, hiéu biét vé thi trizdng xay dung, nhan dinh ding ban
chét, quy ludt ctia thi trieong x4y ding hién nay. Két qua nghién citu sé cho thiy tit ca cc yéu té xem xét
déu c6 mitc d6 tic déng cao va rit cao t&i sy phat trién cua thi truong xiy dung. Trong d6 téc do dé thi
héa, ting triedng kinh té, tic dong ctia thi trudng bt dong san ¢6 tic dong manh mé va nhanh chéng 1én

thi trudng xay dung.

ABSTRACT

Economic growth
Urbanization
Impact factor
Construction market

Real estate

During the market economy, the construction market becomes a condition for the survival and development
of the construction enterprises. The development of the construction market promotes the development of
the construction industry, the materials production, the construction machinery, the construction technology
and shortening the construction schedule, improving the construction quality, reducing construction costs.
Due to the impact of the Covid pandemic and the increase in the price of raw materials, the profits of the
construction enterprises are reduced, leading to the construction industry's growth rate reaching the lowest
level in the past 10 years. Vietnam's construction market is also affected by factors such as economic growth,
urbanization, expansion of capital sources, international integration, etc. This study focuses on assessing the
factors affecting the development of the construction market in Vietnam using expert interview method. The
experts are highly qualified, knowledgeable about the construction market, correctly identified the nature
and rules of the current construction market. The research results show that all considered factors have a
high or very high impact on the development of the construction market. In which the speed of urbanization,

economic growth, the real estate market has a strong and rapid impact on the construction market.

1. Giéi thiéu chung

Thi treong xay dung Viét Nam da dwgc hinh thanh va kiém soat
chit ché hon tir cudi thé ky 20. Thi trudng xiy dung 13 noi gap g& dé
chio hang vé kha ning va két qua xay dung céng trinh ctia cac doanh
nghiép xay dung (ngudi ban san phim xdy dung) va nhu ciu xay dung
ctia céc chii dAu tu cong trinh (ngwdi mua san phdm xay ding) nham
di dén ky két hop ddng xay dung gifta ngudi mua va ngudi ban. Trén
thi trudng xay dung, cha dau tu lwva chon doanh nghiép xay dung cé
kha ning tao ra cho minh nhitng san phim xay dung theo yéu ciu trén
ca 2 phuong dién kj my thuat va kinh té [1]. Hoat déng xay dung va
kinh doanh bét dong san ¢6 ty trong déng gép binh quan vao GDP lin

* Lién hé tac gia: toanng@nuce.edu.vn

Nhan ngay 01/10/2022, giai trinh ngay 05/11/2022, chdp nhan ding 10/12/2022

Link DOI: https://doi.org/10.54772/jomc.06.2022.410

lwot 12 5,7 %, 6 % [3], néu tinh chung ca ba linh vire, hoat déng (bao
gdm san xuit vat liéu xay dung) thi mic d6 déng gép vao GDP 1a hon
11,7 %. Nam 2021, gia tri san xudt xiy dung theo gia hién hanh wéc
dat hon 1938,9 nghin ty ddng (ting 5,1 % so v&i nim 2020). Trong d6
khu viee ngoai nha nude wée dat 1255,7 nghin ty ddng (ting 7,5 % so
v6i ndm 2020) va day ciing 14 khu vuc ¢6 tde do ting tridng cao nhét.
Khu viee doanh nghiép ¢ vén diu tu nuwée ngoai wde dat 59,8 nghin
ty ddng (giam 4,2 %), khu vizc doanh nghiép nha nuée wéc dat gin 55
nghin ty ddng (ting 1,7 %). Theo loai cong trinh, gia tri san xut cong
trinh nha céc loai wéc dat 1126,5 nghin ty ddng (tang 4,8 % so v&i nam
trudc), cong trinh ki thuat dan dung wéc dat gan 571 nghin ty dong
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(tdng 9,7 %), gia tri hoat dong xay dung chuyén dung wéc dat 241,5
nghin ty déng (giam 3 %) [12].

Mic dit mat da ting truéng do anh hwéng dai dich Covid 19, thi
triedong xdy dung Viét Nam vén 13 mét diém séng trong khu vite chau
A - Thai Binh Duong, dugc dinh gid khoang 60 ty USD vao nim 2021
va dy bdo sé dat mdc ting trudng hon 8,71 % trong giai doan 2022-
2027 [5]. Tinh dén ngay 20/3/2022, téng vbn FDI ding ky cAp méi,
tang thém v mua ¢ phin dat gdn 9 ty USD; téng vén giai ngan wéc
tinh dat 4,42 ty USD - mtc cao nhit so v&i quy 1 ctia cic nim, tit 2018-
2022. Céc bién phap hd tro ctia Chinh phu duoc trién khai gn day da
va dang tao ra nhitng xung lyc méi cho cidc doanh nghiép xdy dung
phuc hdi va ting téc.

Bén canh nhitng mat tich cuc da dat dugc, thi truong xay dung
trong thoi gian qua ciing boc 16 mot s6 yéu kém, han ché cin phai khic
phuc. Hién tugng gid ca clia mot sb yéu t6 dau vao ciu thanh gia san
phim cta thi tredng ting dot bién trong mot sb giai doan anh huéng
dén tién @6, chit lwong cong trinh va lam gia ting chi phi diu tw xay
dyng cong trinh. C6 thé néi thi trudng xiy dwng Viét Nam con ning
tinh ty phat, quan hé canh tranh thiéu lanh manh, quan hé cung ciu
khoéng can d6i, co ché gia ca cham chuyén sang quy dao thi trudng.

2. Phuong phép nghién ctiu

Nghién citu vé& cic yéu t6 tic dong téi sy phat trién cua thi
triwdng xay dung tai Viét Nam ddi hoi ¢6 sy hiéu biét sau séc ctia ngudi
tham gia nghién cu. V&i mong mudn x4c dinh va tim hiéu twdng tan
vé céc yéu té tac dong t6i sy phat trién cta thi trudng xdy dung, tic
gia stt dung phirong phap phéng van chuyén gia dé thie hién. Phuong
phép chuyén gia sé gilip tin dung tri tué ctia d6i ngii chuyén gia c6
trinh d6 cao, hiéu biét vé thi trudng xiy ding, nhan dinh dting ban
chét, quy ludt cta thi truong xiy dung hién nay.

57 chuyén gia dén tit cac trudng dai hoc, co quan quan 1y nha
nude, cic doanh nghiép xay dung duge la chon dé tham gia 3 vong
héi. Trong d6 chiém 31,6 % céc chuyén gia dén tit cic trudng dai hoc
c6 lién quan t&i xay dung, 35,1 % céc chuyén gia tit cic co quan quan
Iy nha nudc trong linh vuc xay dung va 33,3 % ti* cac doanh nghiép
xay dung (Hinh 1).

B Céc truong dai hoc
B Co quan QLNN
¥ Doanh nghiép xdy dung

Hinh 1. Phan nhém chuyén gia theo co quan cong téc.

Chiém nhiéu nhét 13 cac chuyén gia c6 trinh d6 thac si (50,9),

cac chuyén gia ¢6 trinh d¢ tién si chiém 8,8 %, cc chuyén gia c6 trinh

d6 ky su chiém 40,4 % (Hinh 2). 100 % céc chuyén gia c6 kinh nghiém

lam viéc trong linh vic x4y dung tit 7 ndm tr& lén.

B Thac si
B Ticn si
Ky su

Hinh 2. Phan nhém chuyén gia theo trinh d9.

Cac budc thuc hién nghién ctu:

- Vong 1: Céc chuyén gia dugce yéu cdu néu cac yéu tb tac dong t&i su
phét trién cta thi trudng xay dung tai Viét Nam. Cac yéu té nay sé
dugce cic chuyén gia nhan dang sau d6 téng hop thanh bang.

- Vong 2: Cac chuyén gia duoc yéu ciu danh gia cic yéu té tac dong
t6i sy phat trién ctia thi trzdng xay ding tai Viét Nam theo mic do tac
ddng trén thang do 5 mic véi 1 1a tac dong rat thip va 5 1a tic dong
rét cao.

- Vong 3: Phong van sau ¥ kién ctia chuyén gia vé cac ly giai cho danh
gid ctia chuyén gia vé mitc d6 tac dong ctia cac yéu td t6i sy phat trién
cta thi trvong xay dung tai Viét Nam.

Két qua phong van chuyén gia:

Két qua phong van chuyén gia vong 1 cho thdy, 100 % céc
chuyén gia déu théng nhét dwa ra cic yéu té chinh tac dong téi sy phat
trién ctia thi trudng xay ding tai Viét Nam gdm 8 yéu té ghi nhan tai
Bang 1. Theo y kién ctia cic chuyén gia ngoai 8 yéu t6 chinh con c6
mot s§ yéu t6 khac nhu tinh hinh ng dong trong xay dung, sy ra ting
dan sb cua dia phuong, dic diém vin héa séng dia phwong, ... ciing tac
ddng t6i sy phat trién ctia thi trudng xay ding. Song su tic dong cta
céc yéu té nay khong rd rang va 6 tinh chét thoi diém, ¢6 khi bi bao
quét bdi cac yéu t6 chinh dang xem xét. Do d6 tc gia sé tip trung t&i
8 yéu t6 chinh, cac yéu t6 khac ¢6 thé sé dugc xem xét trong mot nghién
cttu m& rong.

Két qua 13y ¥ kién chuyén gia vé danh gid mitc do tic dong cua
céc yéu tb t&i sy phat trién ctia thi trvdng xiy dung thé hién tai Bang
1. Véi s6 lwvgng 57 chuyén gia va 8 yéu t6 tac dong, két qua nay 1a dang
tin cdy. Theo Hair [6] ty 1& s6 quan sat trén mot bién phéan tich 1a 5:1
dam bao db tin ciy 95 %. Kich thuée miu téi thidu trong nghién citu
128 x 5 = 40 phiéu.

Panh gia cta cac chuyén gia vé& 8 yéu té chinh tac dong tdi su
phét trién cta thi trudng xay dung tai Viét Nam cho két qua nhu sau:
Chiém 37,5 % yéu t6 c6 mtic d6 tic dong rit cao; 62,5 % céc yéu tb tac

ddng cao; khong 6 yéu td c6 mitc tic déng trung trinh va thip.
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Bang 1. Céc yéu t6 tic dong t&i sy phat trién caa thi treong xay dung

tai Viét Nam.

Stt | Yéu t6 tac dong Mtic d6 tic dong
1 Tang trwdng kinh té 4,6

Tac déng rat

cao

2 Téc dong cua thi truong bat dong | 4,3 Tac dong rit
san cao

3 Tbc d6 do thi hoa 4.4

Tac déng rit

cao

4 Su hoan thién ctia co s& ha ting 3,9 Téc dong cao

Cac ngudn vén tham gia thi | 3,8 Téc dong cao

trudng xdy dung

6 Hoi nhap quéc té trong linh vyc | 3,2 Téc dong cao

xay dung

7 Phét trién khoa hoc cong nghé | 3,7 Téc dong cao

trong linh vuc xay dung

8 Tiém ning khai thic, st dung tai | 3,1 Téc dong cao
nguyén khodng san dé san xuét

vat liéu xay dung

® Téc dong rat cao

B Té4c dong cao

Hinh 3. Mitc d6 tdc dong ctia cac yéu t t&i sy phét trién cta thi

truong xay dung.

3. Phan tich cac yéu tb tic dong téi sy phat trién ctia thi truong
xay dung tai Viét Nam
3.1. Tdng truéng kinh té

Tiang tredng kinh té 13 yéu t6 manh nhét t&i sy phat trién cta
thi trvdng xay dung. Tang trudng kinh té 13 diéu kién cin dé thic day
cac thi truong néi chung va thi truong xay dung néi riéng tang trudng
va phat trién. Ting trudng GDP dugc du béo ting manh tif 2,6 % trong
ndm 2021 1én 7,5 % trong nam 2022 [7] 1a co s& nén tang dé thi truong
x4y dung trong ngin han tiép tuc ting tredng dn dinh va phat trién mé
rong vGi da tang tredng cao hon trong trung han.

Tang triedng kinh té tao didu kién gitip ting téng cAu chung ctia
nén kinh té din dén nhu cAu diu tv, m& rong san xuét kinh doanh ctia
cac khu vire kinh t& néi chung ting 1én, diic biét 1a khu vic kinh té

ngoai nha nuwéce va khu vire kinh té ¢6 vén dau tv nuwde ngodi, qua dé

thic ddy thi tredng xay ding phét trién. Piéu nay dwoc thé hién qua
s6 lidu ty 18 vén dAu tw phét trién cta cic nam 2013 - 2018, sau khi
Viét Nam khic phuc dugc thiyc trang ting tridng thip ctia nén kinh
té, ké tit ndm 2013, ty trong vén du tu phét trién ctia khu vie kinh té
ngoai nha nudc, kinh té c6 vén diu tu nuwdc ngoai lién tuc ting; khu
viee kinh té nha nwée trong giai doan nay giam do chi trueong giam
dan vén dAu tu ctia nha nude vao linh vie san xuét kinh doanh déng
thoi thu hit cdc nha diu tu tw nhin tham gia vao xiy dung cic cong
trinh két cAu ha ting ki thuat, két cAu ha ting x4 hoi théng qua phiong
thitc dau tu theo hinh thite dbi tac cong tu, x4 hoi héa dau tur.

Ting trdng kinh té gép phin tao thém viée 1am, gia ting nhu
ciu st dung lao dong trong d6 c6 nhan céng xdy dung; Tang trudng
kinh t& dAn dén ting tong cung ctia nén kinh té, thic dy san xuit hang
hoa phat trién trong d6 c6 vat liéu xay dung, san phém co khi xay dung;
Ting trudng kinh té gitip cac doanh nghiép m& roéng san xuit kinh
doanh, tdng doanh thu, l¢i nhuéan tao ra nguén lve, dong co dé diu tw
cho khoa hoc c6ng nghé, trong d6 c6 khoa hoc cong nghé xay dung.

Du béo trong trung han dén 2025, nén kinh té dugc du bao tiép
tuc phéat trién én dinh, GDP dat tl 6,5 - 6,7 % [3]. Mdc du khong phai
1a téc do ting trudng dot phd, nhung véi tbe d6 ting trudng 6n dinh
va ting déu qua cac nim sé 12 co s¢ quan trong dé thi trudng xiy dung
phat trién 6n dinh.

Miic dit mé hinh ting triwéng kinh té dang chuyén din ti chién
lwoc ting triudng theo bé rong sang ting trudng theo chidu siu, song
céc hoat ddng kinh té, xa hdi dang tiép tuc phat trién m& rong quy méb
va ngay cang tap trung nhidu hon vao céc dia ban trung tAm sé& lam nay
sinh nhu ciu xiy dung gia ting & cc trung tim phét trién. Sy chuyén
dbi co cAu cta nén kinh té Viét Nam ciing v&i gia ting clia qué trinh
d6 thi héa va céc co hoi viée 1am méi tai cdc thanh phé sé thic diy
nhanh ciu xay dung ha ting & céc trung tAm db thi, diic biét 1a & céc
vung m&i quy hoach va m& rong pham vi phat trién.

Hiép dinh dbi tic toan dién va tién bd xuyén Thai Binh Duong
(CPTPP) c6 hiéu luc ngay 14/01/2019 sé tao co hoi va stic hit dbi véi
cac hoat dong diu tw nudc ngoai dén Viét Nam ciing nhu mé rong hoat
dong san xuét kinh doanh ctia cic nganh san xuit cic mit hang xuit
khéu ¢6 thé manh. Nhu cAu x4y dyng cdc ha tAng khu vie cong nghiép

sé gia tang manh mé trong giai doan 2021-2025.

3.2. Tdc dong cua thi trudng bdt dong sdn

Bét déng san dugc dwa vao kinh doanh bao gém céc loai dét
duoc phép chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, quyén sit dung dét
va nha, cong trinh xdy dung theo quy dinh ctia Luit Kinh doanh bét
dong san (BDS) [8]. Trong d6, nha va cong trinh xay dung chu yéu 1a
nha ¢ (nha chung cu, nha riéng 1é), van phong cho thué, cong trinh
thuong mai, dich vu (trung tdm thwong mai, siéu thi,...), du lich - nghi
duong (khach san, resort,...) va cac cong trinh cong nghiép (nha
xuéng, ha tAng khu cong nghiép,...). Cdc san phdm bit dong san nay

d8u 12 két qua ctia qua trinh diu tv xay dyng trong qud trinh phét trién
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céc du 4n bét dong san. Gia tri san xuét kinh doanh cac céng trinh nha
& chiém ty trong 16n nhét trong téng gia tri san xut kinh doanh nganh
x4y dung. Binh quan mdi nim 60 triéu m? nha & duge dua vao giao
dich, tap trung nhidu nhit & khu viee d6 thi. M&i nim thi tredng bét
dong san déng gép 0,4 diém phin trim ting trudng kinh té, twong
dwong 10 % téng thu nhap quéc dan va 3 % ting trudng GDP [10]. Do
véy, c6 thé thiy, hoat déng ciia thi trwdng xay ding chu yéu 1a cung
itng san pham hang héa cho thi trivéng BPS va thi tregng BDS 13 ngudn
cau 16n nhét cta thi trudng xiy ding, dic biét 12 thi trudong nha &.

- Sy tic dong cta dién bién thi triong bat dong san dén thi
treong xdy dung qua cac giai doan:

* Giai dogn 2019-2021

+ Theo danh gi4 ctia cdc chuyén gia, thi trudng bat déng san
Viét Nam phat trién 6n dinh dén 2021. Miic di thi treong bt déng san
xuét hién cac con st néng hoic déng bing va tao nén bong béng bét
dong san nhung chi tai mot s6 khu vie cuc bo va trong thoi gian ngén.
Do vay, dién bién cta thi trivdng bit déng san vé co ban sé khong ¢6
tac dong dot bién t&i thi truong xay dung.

+ Trong giai doan ndy, ngudn vén db vio thi tridng xiy dung
vAn chiu anh hudng cta chinh sach tin dung bat dong san. Bén canh
d6 cac dia phuong ciing ddy manh trién khai ra soat cac dy 4n dau tw
xdy dung d& dang va cAp phép cic du 4n nha & va thuong mai méi.
Nhitng yéu t6 nay dugc danh gia sé gay khé khin cho cac doanh nghiép
hoat déng trong linh virc xay ding khi thiéu ngudn viéc mdi.

+ Theo muc tiéu trong Chién lige phét trién nha & quéc gia giai
doan 2021 - 2030 dwoc Thu twéng Chinh pha phé duyét [9], dén nam
2021 dién tich san nha & binh quin diu ngudi dat 26 m2/ngwdi. Tinh
dén cudi nam 2018, con s6 nay dang 12 24 m?/ngudi. Nhu vy, tir 2019
dén 2021, nganh xay dung cAn trién khai va hoan thanh khoang 150
triéu m? san nha 6.

* Giai dogn 2021-2030

Thi triedng bit dong san ¢6 co hoi phat trién manh hon sau giai
doan 2021, sau khi co ban giai quyét xong cc du 4n d& dang; cac nha
diu tv chuyén nghiép chiém linh thi trudng va nén kinh té phat trién
theo chiu sau vitng chic; qua trinh co ciu lai nén kinh t& gép phan
ting tréng &n dinh sé tao da ting tredng cho thi trudng bit dong san.
Du béo tit 2021 dén 2025 va cic nam tiép theo, thi tridng sé séi dong
va ting trudng manh hon do sy gia ting nhanh ctia cAu tao nén sy can
bang hon gita cung va ciu. Dy bdo day la giai doan thi trudng ting
treong nhanh nhung 6n dinh va c6 tinh thanh khoan déu & tit ca cac
phén khiic, tham chi cudi giai doan c6 thé thiéu cung & phén khiic vin
phong va miit bing thuong mai do lwvgng khéi cong céc di 4n c6 san
phim thudc phan khiic nay dang chitng lai.

Nhu vay, véi xu huéng thi truong bét dong san dién bién nhu
hién nay thi thi trudng xay dung sé cé nhidu didu kién thuan lgi dé
phat trién. Thi tredng thi tridng xiy dung duoc dinh gid khoang 60
ty USD vao ndm 2021 va dy bao sé dat miic ting trudng hon 8,71 %
trong giai doan 2022-2027 [5].

3.3. Téc d6 do thi héa

Qua trinh du tw phat trién db thi tai Viét Nam luén gén lidn véi
si? phét trién cta thi tredong xay dung, gén lién v&i qua trinh dbi méi
cong nghiép héa, hién dai héa d4t nuwde. DAu tw phat trién d6 thi khong
chi tao ra ting trivéng GDP ma cdn gép phin tich ciic vio chuyén dich
mé hinh va co ciu ting trudng trong dai han. Sy ra ting gia bat dong
san trong nhitng nim qua cho thiy, qua trinh hinh thanh cc d thi
m&i nay din dit qua trinh ting gia ctia bit dong san.

Hién ca nudc c6 khoang 44 triéu ngudi & khu viee d thi, chiém
45 % dan sb. DU béo, dén nam 2025, dan sé tai khu vie d6 thi c6 thé
dat dén 52 triéu ngudi, chiém 50 % dan sb v&i khoang 1000 db thi. Dy
béo giai doan 2050 - 2070, ty 1& dan db thi sé dat t&i 70 — 75 % dan sb
[10]. Nhiéu d6 thi dugc phét trién va m& rong gén lién v6i sy hinh
thanh céc thi truong kinh té thanh phan, thi trudng xiy dyng. Nhidu
do thi, diém dan cu, nhidu khu cong nghiép (KCN), khu kinh té, du lich,
két cAu ha ting... da duoc qui hoach, dAu tu xiy dung méi, hodc cai
tao m& rong dé dap @ng nhu cAu phét trién méi cia dat nwée. Hé théng
ha ting x4 hoi, ha tAng ki thuat d6 thi dugc quan tAm diu tu xay dung
theo huwéng ddng bo, hién dai. Qua trinh dé thi héa ludn gin véi yéu
ciu hoan thién quy hoach, co s& ha téng cac khu d6 thi, khu cong
nghiép. Mot sb tac dong chii yéu clia qué trinh d6 thi héa dén nhu ciu
x4y ding c6 thé ké dén nhu sau:

Déi v6i dau tv xay dung cong trinh céng nghiép: Trong diéu kién
Viét Nam c6 tiém ning tr¢ thanh trung tdm cong nghiép méi ctia khu
vite Pong Nam A. Tang tri’dng trong phan khiic xay dung cong nghiép
s& dwoce hd tro boi 2 yéu té: ngudn vén FDI én dinh va lan séng dich
chuyén san xut vio Viét Nam. Do vdy, trong nhitng nim tiép theo, du
béo thi trudng diu tu xay dwng coéng trinh cong nghiép sé phat trién
theo huéng:

+ Tap trung xay dyng, hinh thanh mo hinh KCN sinh thai 1a rat
can thiét dé nang cao hiéu qua hoat déng san xuit va bao vé méi
trudng, goép phan thye hién chién lvge tang tredng xanh ctia Chinh
phu.

+ Pau tv xiy dung v&i cha trvong gép phan cai thién hiéu qua
tai nguyén, théng qua viéc giam st dung nguyén liéu tho, nudc va nang
lugng, giam tdc ddng moi tredng tiéu cuc cua ciac KCN, cai thién tinh
hinh méi trudng & cac vung 1an cén, cai thién sttc khoe nguoi lao dong,
ciing nhu chét lwgng cude sbng cho céng ddng bing viée giam thiéu
phét thai khi nha kinh.

+ Nang cao chét luong xiy ding két cAu ha ting KCN theo
hwéng xay dung mét cach ddng bo hé théng ha ting ky thut vdi cac
tién nghi, tién ich cong cong phuc vu cho KCN; gén két cAu ha ting
trong va ngoai hang rao KCN. Bén canh dé, cin da dang cic ngudn vén
dé dau tu xay dung két cAu ha tAng KCN, hé tro tbi da, tao diéu kién
thuén 1¢i trong viéc thu hut cac nha diu tv dén tim kiém co hoi kinh
doanh.

- bbi v6i ddu tw xay dung cdc cong trinh nha &, ha ting xa hoi
do thi:

+ Viéc déy manh d6 thi héa sé kém theo viéc dau tu xiy dung
cac cong trinh ha t?ing x4 hoi, nha ¢ d6 thi phat trién kha manh. Cac

cbng trinh dan dung & céc d6 thi da phét trién véi quy mé 16n 1am thay
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dbi cAu tric khong gian va hinh anh d6 thi. Loai hinh cong trinh nay
phét trién kha da dang v6i nhiéu thé loai va hinh thtic phong phi. Ciing
v6i chinh sach phét trién nén kinh té thi treong nhiéu thanh phin cac
ngudn vén diu tv nwde ngoai di duge huy dong vio muc dich xay
dung d6 thi, sy phong pht ctia ngudn vat liéu ciing nhu nhidu céng
nghé ky thuat m&i dugc du nhép tit nudc ngoai tao ra sw dot pha trong
kién tric.

+ Sy phét trién cdc cong trinh cong cong trong khu vire d thi
sé& din dén cdc budc phat trién viegt bac, v&i su ng dung ngay cing
nhiéu cac thanh tyu khoa hoc cong nghé va vat liéu méi. Sy hoi nhap
budc diu véi kién tric thé gidi da lam cho kién triic cong cong tré nén
da dang hon, phong phii hon. Nhidu thé loai céng trinh méi da dang
trong st dung, phiic tap vé& ki thuat, c6 quy mé 16n va dap ting nhitng
ddi hoi cao vé kién tric va thAm my, nhit 13 cdc cong trinh vin phong,
céc trung tAm thuong mai, cc cao bc, khéach san cao cip, twong dai,
cong vién, viedn hoa,... v&i ngén ngit, hinh thie kién tric méi, phong
pht gép phan d6i méi hinh anh d6 thi.

+ Xay dung khu déan cu théng minh, toa nha thong minh, cin
ho thong minh, st dung vat liéu xay dung m&i - vat liéu xay dung xanh
dugc d cao. Viéce thu twéng Chinh phu da phé duyét d 4n phat trién
d6 thi thong minh bén vitng hwdng dén nam 2030 sé 1 co hoi dé cac
doanh nghiép xay dung - vat liéu xdy dung nghién cttu sdu hon va Gng
dung nhitng thanh tiu céng nghé m&i nhit mét cach chuyén nghiép dé
tao ra cac cong trinh théng minh, tit d6 ning cao chét Ivgng ciing nhu
trinh do ctia minh.

- bbi v&i dau tu xay dung két cAu ha tAng giao théng db thi:

+ Nhu ciu vé& xiy dung céc dy 4n co s6 ha tdng giao thong sé
tdng truéng manh mé, va tiép tuc ting trong vong 10 nim t&i nhd vao
xu huéng d6 thi héa dang ngay cang dién ra manh mé. Viét Nam duge
dv béo sé 13 mot trong nhitng thi tredng cin bién dang phat trién véi
tdc d6 nhanh, trong dé diu tv co s6 ha t?ing lu6én dugce xem la vu tién
hang diu ctia Chinh pha v6i téng vén diu tu chiém khoang 25 % tng
chi tiéu Chinh phu.

- Pbi v6i dau tv xay dung hé théng cip, thoat nude va xit 1y chét
thai rén d6 thi:

+ Viéc dAu tu phét trién hé théng cip, thoat nuée va xit 1y chat
thai rin sinh hoat cht yéu st dung ngudn vén ngan sich (trong dé vén
vay ODA 14 chinh), trong khi ngudn vén ctia khu vize kinh té tu nhan
tham gia dAu tu con rat khiém tén. Theo sb lidu théng ké va wéc tinh
[3], vén dau tv da thie hién ctia linh viee cip, thodt nude va xit 1y chét
thai rin sinh hoat d6 thi trong giai doan 2011 - 2020 khoang 313,16
ngan ty ddng; twong wng khoang 31,36 ngan ty ddng/nim.

- Tai céc d6 thi cua Viét Nam hé théng thoat nuéc chua dap ting
duwge nhu cAu phét trién kinh té - x3 hoi va dam bao vé sinh méi trivdng.
Ghi nhén tlt cidc bdo cao théng ké [3] téng nhu ciu vén diu tv cho
thoat nuée giai doan 2011-2020 1a: 155 ngan ty ddng. Riéng giai doan
tir 2011 - 2018, so b vén di cho linh vize thoat nwde 1a: 91,90 ngan
ty dbéng v&i nhu cAu vén diu tv binh quan/nim: 11,49 ngan ty dong;
Chti yéu dwge dAu tu tit ngudn vén clia nha nudce, trong d6 vén ngan
sach chiém khoang 18 %.

- b6i v6i linh vie x 1y cht thai rin sinh hoat d6 thi: Udc tinh
tdng nhu cAu vén dAu tw cho x 1y chit thai rin sinh hoat d6 thi giai
doan 2011-2020 12 60,1 ngan ty ddng. Riéng giai doan 2011- 2018, so
bd vén da cho linh vie xt Iy chét thai rin sinh hoat d6 thi 1a 33,95
ngan ty ddng, véi nhu ciu vén diu tuv binh quin/nim: 4,24 ngan ty
ddng. Vén nha nuwée sit dung dé diu tw xay dung chiém khoang 80 %
(trong d6, vbén ngan sach chiém khoang 35 %, vén ODA chiém khoang
45 %), vbn ctia doanh nghiép khu vite kinh té tu nhan chiém khoang
20 % [3,12].

Tit céc sé liéu d4nh gié trén cho thiy, d& dam bao qué trinh phét
trién va doi séng dan sinh trong khu vie d6 thi, trong thoi gian tiép
theo Nha nudc sé van can bd tri mét lwgng vén ngén sich 16n cho diu
tw phat trién hé théng két cAu ha ting k§ thuat d6 thi. Day chinh 13 co
s& phat trién thi trwdng xay dung trong thdi gian tdi.

3.4. S hodn thién ctia co s& ha tdng

Co s& ha ting 13 mét trong tAm phat trién trong mé hinh phat
trién kinh t& Viét Nam 2016 - 2020. Céc linh viee dige wu tién diu tw
phét trién trong giai doan vira qua bao gém: hé théng két ciu ha ting
giao thong; hé théng ha t?mg nang lugng; ha tﬁng thuy lgi; ha t?mg thuy
san; hé théng ha tAng ki thuat thong tin.

Nhu ciu du tu co s& ha tAng & Viét Nam trong thoi gian t6i van
12 rat 16m, chi yéu do ting trudng kinh té cao va xu huéng do thi héa
tao ap luc lén hé théng ha tf‘ing hién c6. Trong chién luge phat trién
clia cac nganh ciing thé hién nhu cAu du tv 16n, cu thé: Trong thoi
gian t6i, Viét Nam phin d4u hoan thanh dwdng cao téc Bic - Nam, cac
tuyén cao t6c két ndi dén cac cang hang khéng, cang bién 16n, hé théng
cang bién dap tng tdt nhu cu théng qua v& hang héa xult khiu va noi
dia, tiép tuc xay ding va hoan thién mang Iw6i cang hang khéng trong
ca nude v6i quy md hién dai tiéu chuén qudc té, phét trién hé théng
duong sit d6 thi tai Ha Noi va thanh phd HO Chi Minh; nang cip hé
théng lwdi dién va nhidu nha mdy dién khéc; xay dwng va nang cip hé
théng thity 104, d6i ph6 v6i bién dbi khi hau va nide bién dang;...

Udc tinh nhu ciu vén diu tu cho phat trién két cAu ha ting cua
Viét Nam trong giai doan 2020-2030 1a rit 16n, khoang 300 ty USD.
Tuy nhién, hién nay quy mé ctia nén kinh t& Viét Nam con nhé, kha
ning cin dbi vén ti¥ ngudn ngan sach nha nuéce cho diu tw phat trién
két cAu ha tAng 12 rAt han ché, chi dap ting duoc khoang 50 % nhu ciu
[12].

- Viée ¢4y manh diu tu vao phét trién hé théng ha ting s& tic
dong dén thi truong xdy dung cu thé nhu sau:

+ S& xuét hién nhidu nha diu tv tuw nhan, nwdc ngoai tham gia
viéc diu tu xay dung hé théng ha ting.

+ Tang cao nhu ciu st dung vat liéu va ciu kién xiy dung, dic
biét 12 cac loai vat liéu: thép, xi ming, cat, d4, nhya dwdng. Nhu ciu
lwgng vat liéu ddp nén 16n nén du béo trong mét sb thoi diém va tai

mét s6 dia phwong sé xay ra tinh trang thiéu hut vat liéu cat, da.
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+ Nhu clu st dung cac loai vat liéu méi, cac cong nghé thi cong
tién tién doi hoi phai duge nghién citu 4p dung: vat liéu tai ché, vat
liéu hiéu ning cao, cong nghé thi cong ngim, dudng sit tbe do cao,...

+ Nhu ciu v& nhan lie va may méc thi cong chét lvgng cao.

Téc d6 tang trudng cla thi trudng xay dung ¢b sy tong quan
vé6i tinh hinh dau tv phat trién do thi, hé théng co s& ha t?ing. Theo cac
chuyén gia danh gia, nganh xay dung dugc dy bo van ting trudng
kha, véi mic tdng trung binh khodng 6 - 8 % ndm theo xu huéng phat

trién trong giai doan dén nim 2030, tim nhin dén nim 2050.
3.5. Cdc ngudn vén tham gia thi truong xdy dung

Viéc huy dong von tham gia thi truong xay dung tap trung vao
diu tuv x4y dung cic cong trinh két cAu ha ting k§ thuat, ha ting xa
hoi, cdc cong trinh san xuit kinh doanh; trong d6 céc cong trinh san
xuét kinh doanh cht yéu do cac doanh nghiép thitc hién, bao gdm cac
doanh nghiép nha niéc, doanh nghiép tw nhan va doanh nghiép c6 vén
diu tv nude ngoai. Pbi véi cac cong trinh két cAu ha tAng k§ thuat, ha
tAng x4 hoi ddi héi mot lwgng vén dAu tu 16n, trong khi ngudn vén diu
tw cong chi ddp @ng khoang 30 % téng nhu ciu vén cho thi tridng thi
viéc tim kiém, khoi théng cdc kénh huy déng vén khac dé dau tu cac
cong trinh nay 14 rat cin thiét.

Trong thoi gian qua kénh huy dong vén tit khu vife t nhén trong
va ngoai nuéc théng qua mo hinh diu tu theo hinh thic dbi tic cong
t dé dAu tw cac cong trinh két ciu ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi
dang dwgc diy manh, tinh phap 1y ctia hinh thitc diu tw nay dang dugce
nang cip tir Nghi dinh 1én thanh Luét, didu niy di gép phin ddy manh
thu ht, sy tham gia ctia khu vire tw nhan dau tw vao cic cong trinh
két cAu ha ting k§ thuét, ha ting x4 héi.

Sy da dang cdc ngudn vén diu tu xay dung gép phan thic diy
thi trudng xay dung phat trién va ngly cang tré nén sbi dong hon.
Ddng thoi ciing gitip thi triedng xiy dung bit ¢iu van hanh sat hon véi
quy luét va co ché thi trudong. Song diéu nay sé ddi hoi su van hanh va
kiém soét chdt ché hon nita tit co’ quan quan ly Nha nude dé tao ra mot

méi tredng diu tv xay dung lanh manh va c6 tinh canh tranh cao.
3.6. Hji nhdp qudc té trong linh vire xdy dung

K& tit khi Viét Nam tré thanh thanh vién chinh thite cta td chite
thuong mai thé gi¢i (WTO) ngay 11,/01/2007, Viét Nam dd md ciia va
hoi nhap kinh té qubc té sau réng. Viét Nam da ky két nhiéu hiép dinh
thuong mai tv do (FTA) song phuong va da phuong, dac biét la cac
hiép dinh thuong mai t¢ do thé hé m&i nhu Hiép dinh P6i tic Toan
dién va Tién b xuyén Thai Binh Dwong (goi tit 1a Hiép dinh CPTPP)
gém 11 nwGc thanh vién la: 6t-xtrﬁy-li-a, Bru-ndy, Ca-na-da, Chi-lg,
Nhat Ban, Ma-lai-xi-a, Mé-hi-cd, Niu Di-lan, Pé-ru, Xinh-ga-po va Viét
Nam, Hiép dinh Thuong mai tu do Viét Nam - EU (goi tit 1a Hiép dinh
EVFTA). Hién nay, d6 m& ctia nén kinh té Viét Nam da 1én t&i 196%
GDP vao nam 2018 (Xuét siéu dat 6,8 ty USD, trong d6 riéng khéi FDI
xuét siéu 30,1 ty USD [13]), nim 2022 dat 89,2 diém vé d6 m& thwong

mai, diing thit 2 trong Péng - Pong Nam A va thit 5 trén toan ciu
[14].Viét Nam vio nhém cac nude c6 d6 md 16n nhét thé gidi, didu
nay dit ra nhidu thach thite va co hoi dbi v6i Viet Nam. Hoi nhap kinh
té g6p phan nang cao ning sudt, chit lwgng, hiéu qua va ning lic canh
tranh cta cac cha thé trong nuwdce tham gia vao thi trudng xiy dung
nhv cdc nha thiu thi céng xiy dyng, nha thiu tv vin xay dung, cic
cbng ty san xut kinh doanh vat liéu, san phdm co khi; cic cong ty cung
cAp va cho thué may va thiét bi thi cong xay ding; cac td chic nghién
citu, ng dung va chuyén giao cong nghé; ddng thoi gép phin nang cao
trinh d6 khoa hoc, cong nghé cho d6 ngli nhan sy quan ly xay dung,
trinh d6 tay ngh@ cho nhan céng x4y dung.

Viét Nam gia nhdp mot loat cac hiép dinh thuwong mai ty do
thé hé méi nhu Hiép dinh CPTPP, Hiép dinh EVFTA din t&i thi
tredng mua sim cong ctia Viét Nam sé mé& clia cho cic doanh nghiép,
nha thiu dén tit cdc nwée thanh vién; cac doanh nghiép, nha thiu
ndy sé dwge dbi xit nhw nha thu trong nude dbi véi cac gbi thiu st
dung vén céng, didu nay lam cho mitc d6 canh tranh trén thi treong
x4y dung ngiy cang khdc liét, m& rong tit khu vie tv sang ca khu
vite cong; trong d6 c6 sy gia ting canh tranh vé gia v&i vat lidu xay
dung tit née ngoai; cac yéu ciu ngay cang cao vé minh bach trong
d4u thiu xiy dung c6 sy tham gia ctia nha thiu nwée ngoai; tic déng
manh ctia xu hwéng bao ho thuong mai t&i phét trién vat liéu xay

dung ra thi trud¥ng nudc ngoai....
3.7. Phdt trién khoa hoc cong nghé trong linh vice xdy dung

Khoa hoc cong nghé phat trién sé gép phin nang cao ning suit,
chét Iwgng, hiéu qua, ning Iyc canh tranh ctia cac san phdm xay dung
trong nuéc; khoa hoc céng nghé phét trién 1am cho tinh canh tranh
trén thi trudng xdy dung manh mé hon do cac doanh nghiép Gng dung
céc cong nghé m&i vao quan 1y, san xuét kinh doanh, 12 co s& dé thic
d4y thi tredng xay dung trong nuée phét trién:

- Cac doanh nghiép san xudt vat liéu xay dung trong nuwéc cé kha
ning san xuit duge cac loai vat liéu c6 ham lwgng tri thife cao, tiét
kiém nédng lugng, than thién véi moi trudng nhu vat liéu nano, kinh
tiét kiém nang lwong, gach khéng nung; bé tong st dung cat nhiém
miin, bé tong st dung cat nghién nhén tao, bé tong cudng dd cao; thép
xiy dung méc cao; san phidm gém st vé sinh cao cAp; tAm tudng cach
am, cach nhiét, siéu nhe;

- Nha thiu thi cong xay dung nhap khau, nghién ctu, ¢ng dung
cac cong nghé, bién phdap thi céng hién dai (ttrng budc lam chu cong
tac thi cong cong trinh siéu cao ting, cong trinh hdm duong bg, cong
trinh dwong bd cao tde, cong trinh cAu viegt séng quy mé 16n, céng
nghé khoan kich éng ngim trong db thi,...), tng dung cong nghé quan
ly thong minh hiéu qua nhv mé hinh x4y dyng tinh gon (Lean
Construction), moé hinh thong tin céng trinh (BIM);

- Nha thiu tv vAn x4y dung titng bude cung cip duge céc san
pham tw vAn cho cong tac quy hoach xay dung, xdy dung cic céng trinh

6 yéu ciu coéng nghé cao, ky thuat phiic tap, quy mé 16n nhut thiét ké
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x4y dung, quan 1y dy 4n, giam sat thi cong xiy dung dudng bo cao tdc,
cAu viegt séng quy md 16n, him duong bo;

- Toa nha thong minh, d6 thi thong dang tiing buéc duge diu tu
xay dung, hién thuc héa tai Viét Nam trong thoi gian qua nhu: Gng
dung trf tué nhan tao, internet van vt hip din, céng nghé théng tin
trong quan ly giao thong db thi, chiéu sang d6 thi, quan 1y an ninh tai
cac hé théng giao thong cong cong, giao tiép véi dan cu db thi thong
qua cac phin mém itng trén dién thoai thong minh; quan Iy tda nha (hé
théng diéu hoa khoéng khi, cip dién, chiéu sang, giao théng);

- Trinh d0 cta cén b quan ly ngay cang dugc ning cao, tiing
budc ting dung cong nghé quan ly, cong cu lam viéc hién dai vao trong
cong viéc, gop phin nang cao ning suét lao dong, chit lvgng cong viéc;

trinh d6 tay nghé ctia nhan cong x4y dung dugc nang cao rd rét.

3.8. Tiém nding khai thdc, st dung tai nguyén khodng sdn dé san xudt vat

liéu xdy dung

Viét Nam c6 1oi thé 1én vé tidém ning tai nguyén khoang san lam
vat liéu xay dung VLXD. Hau hét c4c khodng san 1am VLXD déu c6 trit
lwong 16n dam bao du lwong diing cho cac diy chuyén san xuit VLXD.
Bén canh d6, Viét Nam con c6 ligng chit thai cong nghiép (tro xi nhiét
dién, gang thép, ...) 16n va sé& con ting Ién trong cic nam t&i, c6 thé st
dung rét t6t dé 1am nguyén liéu san xuét VLXD.

V6i muc tiéu phat trién VLXD trong nhitng nim t&i, doi hoi
nganh san xuit VLXD phai dat cong nghé tién tién, san phAm chét lvong
cao, tiéu hao nguyén liéu, nhién liéu thip, bio vé méi truong; ting
crdng st dung cac loai chét thai, nhién liéu dé san xuét vat liéu m&i
than thién moéi treong. Mit khac, tin dung cac loai chit thai céng
nghiép, réc thai d6 thi, néng nghiép dé tan dung ning lugng; co ciu
lai san pham vat liéu x4y dung theo hiwéng giam st dung nguyén liéu,
nhién liéu va tang gia tri trén mot don vi khéi lvong, tang ham lugng
cong nghé ctia san pham, giam ty trong sit dung tai nguyén khoang san.
Doi hoi d6i m&i cong nghé san xuét vat liéu xiy dung, phat trién cong
nghiép phu trg, ting cwdng nhan lyc dugce dio tao 6 kién thic va ky

ning, diy manh tai co ciu cdc san pham vat liéu xay dung.
4. Két luan

Thi trwdng xay dung 6 cac dic diém chung cta thi trudng hang
hoé va ¢6 ca céc dic diém riéng gén v6i dic diém cta san pham xay
dung v@ tinh don chiéc, gia ca cao va gén lién v&i dia diém st dung.
Thi trudng xiy dung Viét Nam dang trong giai doan chuyén dan tit ty
phét sang phat trién c6 kiém soat, quan hé canh tranh lanh manh va
chuyén sang quf dao thi trizdng. C6 thé thiy thi trivdng xay ding chiu
tac dong truc tiép va manh mé ctia cc yéu tb: Ting trudng kinh té; tac
dong ctia thi trudong bit dong san; tbe d6 do6 thi héa; sy hoan thién cia
o s& ha ting; cac ngudn, vén tham gia thi truong xay dung; hoi nhap
qudc té trong linh vire xay dung; phat trién khoa hoc céng nghé trong
linh vite xay dwng; tiém ning khai thac, sit dung tai nguyén khoang san

dé san xuét vat liéu xdy dung. Nhitng thay dbi ctia cdc yéu tét nay sé

lam thay d6i quan hé cung ciu trén thi trudng xay dung hoic thay dbi
céc didu kién vin hanh ctia thi trudng xay dung. Cac phén tich phia
trén ciing cho thdy sy tic dong nay khéng dién ra theo mét chidu ma
¢6 sy tac dong qua lai clia cdc yéu t6 va tdc dong nguoc lai cta thi
tredng xay dung didu chinh cac yéu t6 tic dong. Trong pham vi nghién
cttu, tac dong cia cac yéu t6 1én thi trudng xdy dung di dwoc phin
tich cu thé. Mot nghién citu m& rong hon c6 thé xem xét t&i sy tac
dong qua lai giita cac yéu t6 va sy tic déng cua thi treong xiy ding

1én tic yéu t6 da xem xét.
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