THAM LUẬN: THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN KIÊN GIANG CÓ GÌ MỚI
“Cơ hội và thách thức từ thị trường bất động sản với phát triển kinh tế - xã hội Tỉnh Kiên Giang và đề xuất giải pháp – góc nhìn từ các chuyên gia”
Ông Đỗ Viết Chiến - Nguyên Cục trưởng Cục Phát triển đô thị - Bộ Xây dựng

Tổng thư ký Hiệp hội Bất động sản Việt Nam
I. Tình hình chung.

1. Thị trường bất động sản năm 2017 và đầu 2018 vẫn có tăng trưởng đạt được sự ổn định tương đối, chưa có biểu hiện cực đoan, thể hiện qua các chỉ số về giá cả, số lượng giao dịch. Cơ cấu hàng hóa bất động sản từng bước được điều chỉnh hợp lý, hướng tới nhu cầu thực và khả năng thanh toán thực của thị trường. Nhà đầu tư đã không còn bị cuốn vào những cơn “sốt nóng” hay mất thanh khoản như một số năm trước. Lượng vốn đầu tư, đặc biệt là đầu tư trực tiếp nước ngoài và đầu tư gián tiếp thông qua các hình thức liên doanh, mua lại cổ phần dự án… đều tăng mạnh (Ước đạt 3 tỷ USD). Trong đó, số tiền các nhà đầu tư bỏ ra để mua lại các dự án lên đến hàng trăm triệu USD. Điều đó chứng tỏ thị trường bất động sản Việt Nam rất hấp dẫn trong mắt các nhà đầu tư trong nước và quốc tế. Thị trường tăng trưởng được thế hiện qua một số mặt chủ yếu như: Tính thanh khoản tăng ở hầu hết các phân khúc sản phẩm, các giao dịch đã tăng trưởng trở lại và đang duy trì ở mức khá; Cơ cấu hàng hóa bất động sản từng bước được điều chỉnh họp lý, hướng tới nhu cầu thực và khả năng thanh toán thực của thị trường; Mặt bằng giá cả ngày càng ổn định, phù hợp hơn với khả năng chi trả của số đông người dân; Lượng tồn kho bất động sản liên tục giảm; Lĩnh vực đầu tư bất động sản vẫn là kênh đầu tư hấp dẫn, không chỉ thu hút các nhà đầu tư trong nước mà cả các nhà đầu tư nước ngoài; Đến nay, hầu hết các doanh nghiệp, các nhà đầu tư bất động sản đã từng bước vượt qua được thời kỳ khó khăn, đang tiếp tục phát triển; Nhiều dự án nhà ở, khu đô thị mới, khu du lịch nghỉ dưỡng, kinh doanh dịch vụ thương mại với hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội đồng bộ đã được hình thành, có tầm cỡ quốc tế, làm thay đổi diện mạo, bộ mặt các đô thị trong đó có tỉnh Kiên Giang.

Theo báo cáo của Ủy ban Giám sát Tài chính Quốc gia, giá bất động sản 2017 không có nhiều biến động, giá bán tăng chủ yếu ở loại hình bất động sản trung - cao cấp. Cụ thể, giá nhà ở trong khu vực nội đô tại một số dự án căn hộ có của một số loại hình bất động sản mới, công trình xanh, tiết kiệm năng lượng... Việc bố trí vốn Nhà nước cho phát triển NƠXH thấp và chậm.

Một số doanh nghiệp bất động sản triển khai dự án có quy mô, sản phẩm hàng hóa chưa phù họp với yêu cầu thị trường; năng lực tài chính, quản lý còn yếu dẫn tới dự án chậm tiến độ, lãng phí đất đai, nguồn lực. Một số chủ đầu tư chưa thực hiện nghiêm các quy định pháp luật liên quan dẫn tới tranh chấp, khiếu kiện giữa chủ đâu tư với khách hàng.

Đây cũng có thể nói là những điểm nghẽn chủ yếu, cản trở sự phát triển của thị trường bất động sản Việt Nam hiện nay.

2.  Dự báo thị trường bất động sản 2018 có thể vẫn giữ được sự phát triển ổn định; các phân khúc thị trường và sản phẩm bất động sản sẽ có sự tái cơ cấu hợp lý hơn. Tuy nhiên, thị trường bất động sản năm 2018 cũng sẽ phải đối mặt với nhiều thách thức, khó khăn về quan hệ cung cầu, tiếp cận quỹ đất đầu tư, đặc biệt là khó khăn trong tiếp cận nguồn vốn vay tín dụng ngân hàng.

Năm 2018, thị trường sẽ chuyển mạnh sang phân khúc du lịch nghỉ dưỡng và nhà ở thương mại giá rẻ, nhà ở xã hội. Dự báo thị trường nhà ở trong ngắn hạn sẽ không có biến động lớn. Tuy nhiên, một số phân khúc sản phẩm (đất nền, căn hộ có quy mô vừa và nhỏ...) có thể có sự thay đổi nhất định về giá cả tại một số khu vực, địa phương; có quy hoạch "đặc khu" thị trường bất động sản du lịch, nghỉ dưỡng sẽ tiêp tục phát triển. Sẽ hình thành các dự án có quy mô lớn, hiện đại và các khu hành chính - kinh tế đặc biệt trong đó có Phú Quốc – Kiên Giang.

Giá bất động sản có thể sẽ tăng vì cơ bản hàng tồn kho đã bán hết. Nếu làm dự án mới, doanh nghiệp phải làm từ đầu, mất nhiều thời gian. Trong bối cảnh thị trường ngày một cạnh tranh theo hướng minh bạch hơn, lợi nhuận của các nhà phát triển bất động sản sẽ ở mức hợp lý, khoảng trên dưới 20%/năm.

Chính sách cho phép người nước ngoài mua nhà tự do, không hạn chế về số lượng sẽ tác động tích cực đến bất động sản năm 2018. Thị trường sẽ chứng kiến xu hướng nhà đầu tư trong nước ra mua nhà ở nước ngoài và người nước ngoài vào mua nhà, đầu tư tại Việt Nam (đặc biệt là đầu tư vào các trung tâm thương mại lớn tại các đô thị lớn) và các địa phương có hình thành đặc khu hành chính – kinh tế.
Sự tham gia của các nhà đầu tư nước ngoài cũng sẽ làm tăng tính cạnh tranh ở cả lĩnh vực phân phối và phát triển bất động sản. Điều đó sẽ đem lại nhiều lợi ích hơn cho người sử dụng, người mua nhà khi các công ty phải luôn chịu áp lực phát triển từ một thị trường lớn, từ đó phải tích cực tìm kiếm cho mình các giải pháp mới, không ngừng cải tiến hoạt động kinh doanh và sản phẩm.

II. Thị trường bất động sản nghỉ dưỡng

Thị trường bất động sản nghỉ dưỡng đã có một năm 2017 và đầu 2018 phát triển hơn cả mong đợi. Các chủ đầu tư tiếp tục đẩy mạnh đầu tư; các sản phẩm tiếp tục được tiếp thị dưới nhiều hình thức khác nhau; các công cụ tài chính mới tiếp tục được thử nghiệm. Hàng trăm dự án nghỉ dưỡng ra đời, đưa ra thị trường hàng ngàn căn hộ nghỉ dưỡng cao cấp ở các loại hình khác nhau đã đáp ứng ngày càng tốt nhu cầu nghỉ dưỡng của du khách lớn nhất cả nước như: Khu vực Hạ Long - Vân Đồn Khu vực Phú Quốc – Kiên Giang. 
Nhu cầu bất động sản nghỉ dưỡng cũng tăng cao nhờ các công cụ như condotel, hometel, timeshare... Một lượng tiền lớn được thu hút vào để mua các sản phẩm du lịch, nghỉ dưỡng.

Dự báo năm 2018, với sự tham gia của nhiều doanh nghiệp bất động sản tên tuổi, có thể các sản phẩm bất động sản giá rẻ sẽ bước vào cuộc đua chất lượng sôi động hơn. Bởi Vinhome, FLC, Him Lam Land, Nam Long, Hưng Thịnh, Dream Home, Kiến Á, CEO... cùng tuyên bố nhắm xây dựng sản phẩm theo hướng này.

Các chuyên gia nhận định, sự tham gia của nhiều doanh nghiệp bất động sản uy tín, sẽ khơi mào "cuộc chiến" về chất lượng căn hộ, nâng tầm tiện ích, không gian sống, cũng như những giá trị cộng đồng. Khách hàng chính là người được hưởng lợi và thị trường sẽ tự thanh lọc những doanh nghiệp không đủ sức cạnh tranh. Tuy nhiên, thị trường sẽ có sự thanh lọc chủ đầu tư. Chỉ các chủ đầu tư đáp ứng được 3 tiêu chí sau mới thành công. Đó là: Sản phẩm tốt và đã hoàn thành đầu tư; Quản lý tốt, thân thiện với nhà đầu tư thứ cấp và khách hàng sử dụng dịch vụ; Có tiềm lực tài chính và thật sự mong muốn làm ăn lâu dài.

Bên cạnh đó, bất động sản và du lịch luôn có sự phát triển cộng hưởng lẫn nhau, phụ thuộc vào nhau và cùng chịu ảnh hưởng vào khá nhiều chính sách chung của Nhà nước. Ngành du lịch Việt Nam đang trên đà tăng trưởng những năm gần đây, và bất động sản nghỉ dưỡng cũng sẽ đồng hành, vừa đáp ứng vừa kích thích nhu cầu du lịch. Ngành du lịch đang cần rất nhiều căn hộ nghỉ dưỡng. Do đó, trong trung hạn không có khả năng xảy ra tình trạng dư thừa nguồn cung bất động sản nghỉ dưỡng.

Dòng vốn vẫn đang tiếp tục được đổ vào các địa điểm du lịch như Đà Nẵng, Nha Trang, Phú Quốc – Kiên Giang, hay Sa Pa, Hạ Long... Thị trường dự kiến sẽ đón nhận thêm nhiều nguồn cung mới và được đầu tư tích hợp nhiều hạng mục tiện ích. Nguồn cung mới sẽ khiến thị trường cạnh tranh hơn.

III. Các khó khăn thách thức của Kiên Giang 

Tuy nhiên, bên cạnh các kết quả đã đạt được rất đáng khích lệ, Kiên Giang cũng đang đứng trước các khó khăn, thách thức về lĩnh vực: kiểm soát quá trình đô thị hóa theo đúng quy hoạch tổng thể hệ thống đô thị quốc gia và chương trình phát triển đô thị quốc gia còn nhiều bất cập. Việc quản lý đầu tư phát triển đô thị theo quy hoạch và có kế hoạch chưa thật tốt. Việc gia tăng dân số cơ học nhanh chóng trong điều kiện hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội khung mang tính chất liên vùng còn hạn chế. Đặc biệt là nguồn cung cấp nước sạch, các công trình đầu mối xử lý rác thải, nước thải, bảo vệ rừng sinh thái, môi trường biển chưa được đầu tư kết nối. Quỹ đất dành cho phát triển đô thị - du lịch nghỉ dưỡng – cùng với giải pháp ứng phó biến đổi khí hậu, phát triển đô thị tăng trưởng xanh thông minh cũng như cơ chế chính sách thu hút đầu tư, nguồn lực thực hiện và trình độ cán bộ quản lý phát triển đô thị đang là những khó khăn, thách thức lớn mà Kiên Giang phải đối mặt trong thời gian tới.
IV. Đề xuất và Giải pháp.

Để thực hiện được mục tiêu quy hoạch chung đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt trong giai đoạn tới, Kiên Giang cần tập trung vào một số nội dung trong lĩnh vực quy hoạch, xây dựng và quản lý phát triển đô thị, nông thôn đất đai, nhà ở, bất động sản theo hướng:

1. Sau quy hoạch chung: Việc tổ chức thực hiện quy hoạch phải theo nguyên tắc: Phát triển đô thị theo đúng quy hoạch và có kế hoạch.

2. Cần rà soát lựa chọn mô hình phát triển hợp lý, đảm bảo đồng bộ Hạ tầng xã hội – Hạ tầng kỹ thuật, cân đối các nguồn lực tự nhiên, phát triển hài hòa ổn định và bền vững.

3. Cần sớm triển khai các quy hoạch chuyên ngành, quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết, thiết kế đô thị và quy chế quản lý: tạo thành bộ công cụ quản lý phát triển đô thị, nông thôn bền vững. Trong đó, quy hoạch tổng thể hệ thống du lịch - nghỉ dưỡng là quan trọng.
4. Cần sớm xây dựng chương trình phát triển đô thị: nhằm xác định lộ trình từng bước thực hiện quy hoạch vùng tỉnh Kiên Giang trong đó xác định chương trình ưu tiên và nguồn lực thực hiện cho từng kế hoạch: Ngắn hạn, trung hạn và dài hạn.
5. Cần khai thác triệt để lợi thế đô thị Phú Quốc là khu hành chính - kinh tế   đặc biệt của quốc gia về cơ chế, chính sách để thu hút đầu tư. Nguồn vốn nhà nước ưu tiên cho các công trình hạ tầng kỹ thuật khung và các công trình đầu mối trọng điểm về xử lý rác thải, nước thải, bảo vệ môi trường ... nhằm nâng cao chất lượng sống và tạo môi trường cạnh tranh phát triển. 

6. Cần xác định các khu vực phát triển đô thị cho giai đoạn 5 năm và hằng năm nhằm phát triển đô thị có trọng tâm, trọng điểm không dàn trải, tiết kiệm nguồn lực đất đai. Từ đó để lập quy hoạch phân khu làm cơ sở hình thành các dự án đầu tư phát triển đô thị theo quy định. Trên cơ sở đó lập kế hoạch thực hiện khu vực phát triển đô thị. Trong đó: lập danh mục các dự án đầu tư phát triển đô thị theo 3 hướng sau:
· Nhóm dự án có khả năng thu hồi vốn và sinh lời: Cần công khai trên các phương tiện thông tin để thu hút đầu tư và tiến hành đấu thầu chọn Chủ đầu tư hoặc đấu giá quyền sử dụng đất.

· Nhóm dự án không có khả năng thu hồi vốn và sinh lời: Cần có sự đầu tư của Nhà nước. Nhóm này cần làm rõ để xây dựng kế hoạch trung hạn và ngắn hạn theo luật đầu tư công.

· Nhóm dự án: Nhà nước và dân cùng làm: áp dụng cho các khu vực dân cư, làng xóm đô thị hóa, làng nghề. Nhà nước hỗ trợ quy hoạch chi tiết – Hạ tầng kỹ thuật khung, và các công trình xử lý người dân bỏ vốn xây dựng cải tạo nhà ở của mình theo quy hoạch. Đây là kênh thông tin đầu vào quan trọng của thị trường bất động sản của Kiên Giang để các nhà Đầu tư, người dân lựa chọn
· Đối với nhóm dự án sinh lời: Nhà nước cần áp dụng thí điểm mô hình đầu tư dự án theo quy hoạch hoặc theo mô hình PPP – để giải phóng mặt bằng – đầu tư hạ tầng kỹ thuật (đất đã có hạ tầng kỹ thuật) cần đấu giá quyền sử dụng đất nhằm thu lợi nhuận tối đa về giá trị kinh tế đất để có nguồn lực tiếp tục đầu tư hạ tầng kỹ thuật cho các dự án đô thị và nhà ở khác trên đảo.

7. Thành lập Ban quản lý dự án khu vực phát triển đô thị (theo Luật Xây dựng 2014 và Nghị định 11/NĐ-CP/2013) nhằm:

· Hình thành một đầu mối kiểm soát phát triển theo quy hoạch và có kế hoạch.

· Kết nối hạ tầng kỹ thuật ngoài hàng rào các dự án bằng vốn Nhà nước.
· Thực hiện chế độ tiền kiểm thay cho hậu kiểm.
· Thực hiện dịch vụ công một cửa cho các dự án nằm trong khu vực phát triển đô thị đã xác định.
8. Kiểm soát phát triển đô thị từ khâu quy hoạch lồng ghép các giải pháp ứng phó biến đổi khí hậu theo tinh thần và nhiệm vụ tại Quyết định 2623/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ. Trước mắt sớm hình thành bản đồ ngập lụt nước biển dâng để công khai cho người dân, doanh nghiệp và các nhà quản lý biết các khu vực cấm và hạn chế xây dựng.

9. Phát triển đô thị theo mô hình tăng trưởng xanh, sinh thái, thông minh nhằm kiểm soát nguồn chất thải vào môi trường, khuyến khích sử dụng năng lượng sạch, tái sử dụng nguồn chất thải, sử dụng vật liệu thân thiện môi trường. Từng bước tạo ra thị trường bất động sản công khai, minh bạch, ổn định và phát triển bền vững.
10. Tập trung đào tạo nguồn nhân lực và nâng cao chất lượng cán bộ quản lý về quy hoạch, xây dựng và phát triển đô thị để đáp ứng với yêu cầu mới ngày một cao hơn trên địa bàn tỉnh Kiên Giang.
Trên đây là một số nội dung trao đổi về “Cơ hội thách thức từ thị trường bất động sản với phát triển kinh tế - xã hội và đề xuất giải pháp – góc nhìn từ các chuyên gia” mong được góp tiếng nói chung nhằm tham mưu cho các cấp chính quyền thực hiện và quản lý tốt hơn về giá trị đất đai, sử dụng tốt hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô thị, giữ được môi trường tự nhiên, đề xuất các mô hình, cơ chế, chính sách có tính đột phá thu hút nhiều hơn đầu tư quốc tế và trong nước có thương hiệu vào thị trường bất động sản Kiên Giang.

Xin trân trọng cảm ơn.

