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Sap nhap tinh: Co hdi cho thi truong BDS dan
cu
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Chinh phu Viét Nam du kién sap nhap 63 tinh, thanh xuéng con 34 tinh, thanh.
Viéc sadp nhap nay mang lai lgi ich dang k€& vé dai han cho thj trudng nha &. Mac
du céc cadi cach hanh chinh dugc hlra hen dem lai Igi ich lau dai, nhung trong
ngan han van gap phai thach thic, va dem lai co hdi cho chi dau tu va nguoi
mua nha. Theo phan tich cla chuyén gia Steven Woo dén tir Cong ty cé phan
Chiing khoan VNDIRECT, trong ngan han, thi trudng xay ra tinh trang dau co
luét séng va s6t gid 4o do tam ly FOMO.

Trong nhitng nam gan day, Viét Nam da va dang ddy manh qua trinh déi méi va
cai cach hanh chinh nham xay dung mét bd may nha nudc tinh gon, hiéu luc,
hiéu qua, dap ing tét hon yéu cau phat trién kinh té - xa héi va hoi nhap quéc
té. Viéc sadp nhap cac don vi hanh chinh cap tinh, thanh phé khong phai la van
dé méi mé trén thé gidi. Nhiéu quéc gia nhu: Trung Quéc, Nhat Ban, Han Quac,
Dulc, Phap va Dan Mach,... hau hét déu da thanh céng chinh sach nay.

Tai Viét Nam, viéc sdp nhap cac tinh, thanh phoé hodc sap nhap huyén thanh
quan cua thanh pho truc thudc trung uong da tung xay ra trong qua kht nhu Ha
Tay, Mé Linh sap nhap vao Ha Noi (2008) hay sap nhap tinh Lai Chau véi bién
Bién (2004). Tuy nhién, trong bo6i cdnh hién nay, viéc thuc hién chd truong nay
mang tinh hé théng va toan dién haon, doi héi sy chuan bi ky ludng va céach tiép
can phu hgp dé dat dugc lgi ich kinh té 1au dai.




Chinh phu Viét Nam dang xem xét viéc sap nhap céc tinh, giam tu 63 tinh,
thanh xudng con khodng 50% don vi va bé don vi hanh chinh cap quan, huyén.
Viéc sap nhap du kién sé hoan thanh trudc ngay 30 thang 8 nam 2005, va céac
tinh m&i cé hiéu luc t&r ngay 1 thang 9 nam 2025.

Viéc sap nhap tinh sé tao ra cac khu vuc hanh chinh Ién hon, nhung ching t6i
cho rang day khong phai méi quan tam 16n trong thoi bubi chuyén déi sé trong
dich vu c6ng dang dugc chinh phd day manh, gio day cong dan cé thé 1ay céac
tai liéu chinh thic tu xa, loai bd nhu cau phai thuong xuyén di dén cac van
phong chinh phu.

Ngoai ra, viéc sap nhap tinh du kién sé dem lai tdc dong tich cuc cho thi truong
bat dong san dan cu vé dai han, nhung cling déi mat nhirng thach thic va tac
dong ngan han.

Tac déng ngan han va thach thuc

Theo phan tich cla chuyén gia Steven Woo dén tlr Cong ty c¢6 phan Ching
khoan VNDIRECT, trong ngan han, thi truong xay ra tinh trang dau co luét séng
va sot gid 4o do tam ly FOMO.

Cu thé, mulc do quan tam tim ki€m bat déng san tang dang ké tai mét s6 khu
vuc nhu huyén Nhon Trach (Béng Nai) tang 41%, Thuan An (Binh Duong) tang
26%, va TP. Di An (Binh Duong) tang 23%. Trong qua kh(, khi Ha Tay, Mé Linh
sap nhap vao Ha N6i (2008), nhiéu nha dau tu nhd [é da ky vong gia sé tang
manh sau sap nhap. Tuy nhién, chi cé gia dat tai thi xa Ha BDong (mot phan cla
Ha Tay duoc sap nhap véi Ha NOi) doc tuyén metro Cat Linh - Ha Bong di vao
hoat dong, gia tang dat 45-50 triéu dong/m2, tang tir 12-15 triéu déng/m2 nam



2008. Nguac lai, cac khu vuc con lai khéng c6 su tang gia manh sau giai doan
sot dat.

"Theo nhu cac nghién clru ching téi tim hi€u vé thi trudng Trung Quodc vé viéc
sap nhap tinh, gid nha dat tai cac khu vuc sdp nhap thudng sé cé dau hiéu ruc
rich tang do tin dén hodac chd dau tu nam trudc thong tin quy hoach. Sau dé, gia
nha dat sé tram lang it nhat 2 nam, va bat dau tang téc khi cadc du an ha tang,
tién ich dan hoan thién tai khu vuc sap nhap", chuyén gia cia VNDIRECT ndi.

Qua trinh chuyén déi sé di kém vai nhing thach thic, chang han nhu thich Gng
véi cac co ché méi, tich hgp va dao tao nhan su, va quan ly chi phi tang thém.
Pay la nhitng van dé dién hinh déi véi cac chuyén déi quy mo 1én va du kién chi
la tam thoi.

Tri€n vong dai han

Ciing theo nhan dinh cia VNDIRECT, cac don vi hanh chinh cap huyén thuotng
khong cé nhiéu vai tro trong quyét sach, tham chi cé thé tré thanh luc can néu
trién khai khong hiéu qua. Viéc sap nhap cap tinh va bo cap huyén gilp gidm
do tré, su cong kénh va kém hiéu qua cta bé may hanh chinh, tiét kiém ngan
sach. Diéu nay gilp cho viéc phé duyét du an dau tu ha tang nhanh hon, dong
bd va tang tinh lién két, gidm su canh tranh khong lanh manh tai dia phuong.

Sap nhéap tinh gitp ma rong dién tich cda tinh sau sédp nhép, qua dé dé dang
guy hoach cac du an ha tang giao thong (duong vanh dai, mang ludi metro
TOD, duong cao téc) va ha tang cong (bénh vién, truong hoc). Khi ha tang giao



thong céng cdng dugc cai thién gidp dan dan cu, va thic ddy nguén cung nha &
phan khuc tai cac khu vuc sau sap nhap khi tién ich, ha tang cai thién.
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Bén canh do, do quy dat tang Ién sé thuan Igi cho viéc trién khai cac du an dai
do thi hon. Nguon cung dat dai tang |Ién, va nhu cau nha & phan khuc vua tai
tién tang tai cac khu vuc dugc sap nhap gilp kéo gidm gid ban so cap xuong.
Do dac diém chung cua thi truong bat dong san “dé 1én khé xuéng” va “mua khi
gid tang, khéng mua khi gid gidm” dan dén gid ban so cap thuong cao hon gia
ban thr cap. Vi vay, mac du gid nha tai cac khu vuc dugc sap nhap sé tang dan
dé tiém can vai khu vuc trung tdm thanh pho tir nén thap, nhung nguén cung
doi dao lam gidm giéd ban so cap chung xuong.

Ngoai ra, quy dat tang sau sap nhap ciing gilp cho chinh pha dé dang quy
hoach va tri€n khai cac du an nha & xa hoi dé dang hon khi quy dat déi dao sau
sap nhap khi méi truong kinh té xa hoi thay déi gitp tao ra nhiéu viéc lam hon.
Dong thoi, viéc cai cach ciling gilp cho viéc trién khai nhanh, tranh su chéng
chéo.
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