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CHUONG 1. CAC VAN PE CHUNG VE BAT PONG SAN

1.1. Khai niém va phan loai bat dong san
1.1.1. Khdi ni¢m vé bit dgng sin

Viéc phan loai tai san thanh “bat dong san” va “dong san” co6 ngudn goc
tr Luat ¢d La M4, theo do bat dong san khong chi la dét dai, cta cai trong long
dat ma con 1a tat ca nhimg gi duogc tao ra do stc lao dong ciia con ngudi trén
manh dit. Bit dong san bao gdm céc cong trinh xdy dung, mua mang, cay
trdng... va tit ca nhimg gi lién quan dén dat dai hay gan lién v6i dét dai, nhimng
vat trén mat dat cing voi nhitng bd phan ciu thanh lanh thé.

Phap luat caa nhiéu nudc trén thé giéi déu thong nhat & chd coi bat dong
san gom dat dai va nhiing tai san gan lién véi dat dai. Tuy nhién, hé théng phap
luat ciia mdi nude cling c¢6 nhitng nét dac thu riéng thé hién & quan diém phan
loai va ti€u chi phan loai.

Hau hét cac nudc déu coi bat dong san 1a dat dai va nhimg tai san c6 lién
quan dén dét dai, khong tach roi voi dat dai, duoc xac dinh bai vi tri dia 1y cta
dat (Piéu 517, 518 Luat Dan sy Cong hoa Phap, Diéu 86 Luat Dan sy Nhat Ban,
Piéu 130 Luat Dan su Cong hoa Lién bang Nga, Diéu 94, 96 Luat Dan su Cong
hoa Lién bang Puc...). Tuy nhién, Nga quy dinh cy thé bat dong san 1a “manh
dat” chtr khong phai 1a dat dai néi chung. Viéc ghi nhan nay 13 hop 1y boi dat dai
n6i chung 1a bo phan cta lanh thd, khong thé 1a ddi tuong cta giao dich dan su.

Tuy nhién, mdi nudc lai c6 quan niém khac nhau vé nhiing tai san “gan
lién” v6i dat dai dugc coi 1a bat dong san. Diéu 520 Luat Dan sy Phap quy dinh
“mua mang chua git, trai cdy chua but khoi cay 1a bat dong san, néu da bat khoi
cay duoc coi la dong san”. Tuong tu, quy dinh nay cling duoc thé hién & Luét
Dan sy Nhat Ban, Bo luat Dan sy Bic Ky va Sai Gon cii. Trong khi d6, Piéu
100 Luat Dan sy Thai Lan quy dinh: “bat dong san 1a dat dai va nhiing vat gin
lién v6i dat dai, bao gdm ca nhitng quyén gan véi viéc sé hiru dat dai”. Luat Dan
su Puc dua ra khai niém bat dong san bao gom dat dai va cac tai san gan voi
dat.

Luat Dan sy Nga nam 1994 quy dinh vé bat dong san da c6 nhirng diém
khéc biét dang chil y so v6i cac Luat Dan sy truyén thong. Diéu 130 ciia Luat
nay mot mat, liét ké twong tu theo cach cua cac Luat Dan su truyén théng; mat
khac, dua ra khai niém chung vé bat dong san 1a “nhiing doi tuong ma dich
chuyén s& 1am ton hai dén gia tri cua ching”. Bén canh do6, Luat nay con li¢t ké
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nhing vat khong lién quan gi dén dat dai nhu “tau bién, may bay, phuong tién
vil tru...” cling 1a cac bat dong san.

Theo B0 luat Dan sy nam 2015 cta nudc Cong hoa XHCN Viét Nam, tai
Diéu 107 c¢6 quy dinh: “Bdt déng sian bao gom: Pat dai; Nha, céng trinh xay
dung gan lién véi dat dai; Tai san Khac gan lién véi dat dai, nha, eéng trinh xdy
dung; Tai san khdc theo quy dinh cua phap luat”.

Nhu vay, khai niém bat dong san rat rong, da dang va can duoc quy dinh
cu thé bang phap luat ctia mdi nudc va cé nhiing tai san ¢6 qudc gia cho 13 bat
dong san, trong khi quéc gia khac lai li¢t ké vao danh muc dong san. Hon nira,
cac quy dinh vé bat dong san trong phéap luat cia Viét Nam 13 khai niém mé ma
cho dén nay chua c6 cac quy dinh cu thé danh muc cac tai san nay.

1.1.2. Phén logi bét déng sdn

Bit dong san duoc phan loai dira vao nhiéu cach khac nhau. Cu thé:

* Phdn loai dya vao yéu t6 dau tw xdy ding

Can ctr vao yéu td dau tu xay dung thi bat dong san duogc chia thanh 3 loai
gbém bat dong san c6 dau tu xay dung, bat dong san khéng cé dau tu xay dung
va bét dong san dac biét. Trong do:

- Bat dong san c6 dau tu xdy dung gdm: bat dong san 1am nha &, bat dong
sadn nha xuong va cong trinh thuong mai- dich vy, bat dong san ha tﬁng (ha tﬁng
ky thuat, ha tﬁng xa ho1), bat dong san la try s& lam viéc... Trong bét dong san co
dau tu xay dung thi nhém bat dong san nha dat (bao gom dat dai va cac tai san
gin lién voi dat dai) 1a nhom bat dong san co ban, chiém ty trong rat 16n, tinh
chat phirc tap rat cao va chiu anh hudng ctia nhiéu yéu té chi quan va khach
quan. Nhémnay co tac dong rat 16n dén qua trinh cong nghiép hod, hién dai hoa
dat nudc cling nhu phét trién d6 thi bén viing dong thoi 12 nhom bat dong san
chiém da s trong cac giao dich trén thi trudng bat dong san.

- Bat dong san khong dau tu xay dung: bat dong san thudc loai nay chu yéu
la dat nong nghiép va dat chua sur dung.

- Bit dong san dic biét 14 nhitng bat dong san nhu cac cong trinh bao ton
quéc gia, di san van hoa vat thé, nha tho ho, dinh chua, miéu mao, nghia trang...
Pic diém cia loai bat dong san nay 1a kha ning tham gia thi truong rat thap.

* Phan loai theo cac yéu to cau thanh nén bat dong san



Néu dua vao cac yéu td cau thanh thi bat dong san duoc phan thanh 3
nhom gom: dat dai, cac cong trinh xay dung gan lién voi dat va cac bat dong san
dac thu. Trong do:

- Dét dai: bao gdm tat ca cac loai dat theo quy dinh ctia Luat Pat dai.

- Céc cong trinh x4y dung gan lién v6i dat nhu cong trinh 1am nha &, cong
trinh thuong mai dich vy, cong trinh cong nghiép, cong trinh dac biét...

- Céc bat dong san dic thu: phap luat mot s6 nudc quy dinh cac tai san
nhu may bay, tau thily, tdu hoa. .. cling 13 bat dong san.

* Phdn loai dva vao muc dich su dung cua bat dong san

Néu dya vao muc dich st dung thi bat dong san dugc chia thanh céc loai
gém: bat dong san st dung vao muc dich 0, bat dong san thuong mai va van
phong, bat dong san cong nghiép, bat dong san chuyén biét.

* Phdn loai theo hinh thirc sé hitu déi véi bat dong sdn

Theo cach phan loai nay, bat dong san dugc chia thanh bat dong san toan
quyén s& hitu va bat dong san thué theo hop dong. Trong do:

- Bat dong san toan quyén so hitu 1a bat dong san cia mot chu s hitu nhat
dinh, day 13 nguoi co quyén chiém hitu, sir dung va dinh doat bat dong san.

- Bit dong san thué theo hop dong 1a bat dong san dugc chi sé hitu bat
dong san cho mot chii thé khac thué véi thoi gian duge xac dinh trong hop dong
cho thué. Theo d6, chii so hitu bat dong san da tam thoi chuyén mot sé quyén
nang vé bat dong san gdm quyén chiém giir va sir dung bat dong san cho bén
thué.

1.2. Cac quyén lién quan dén bat dong san
1.2.1. Quyén sé hitu bit dong sin

Theo ndi dung ctia quyén sé hitu tai san duoc quy dinh trong Luét dan sy
nam 2015, c6 thé hiéu quyén sé hitu bat dong san 1a quyén duoc ghi nhan va bao
vé€ cua phap luat ddi véi mét chu thé duge tu do chiém hitu, st dung va dinh
doat bat dong san. Trong do:

Quyén chiém hitu bat dong san 1a quyén cia chu sé hiru bat dong san
dugc phap ludt bao v¢ trong viéc dugc thuc hién moi hanh vi theo y chi cua
minh dé ndm giit, quan 1y bat dong san theo quy dinh ciia phap luat. Nguoi duoc
cha s& hitu uy quyén quan ly bat dong san dugc thuc hién vigce chiém hiru bt
dong san do trong pham vi, theo céach thirc, thoi han do chu sé hiru xac dinh.



Quyén st dung bat dong san 1a quyén dugc phap luat bao vé dé khai thac
cac dic tinh hitu ich ty nhién cua bat dong san va st dung loi ich ctia nd. Loi ich
c6 thé 1a thu nhap, c6 thé 1a kha ning dap tmg ctia bat dong san cho cac nhu cau
str dung cta con ngudi va cac loi ich khéc.

Quyén dinh doat bat dong san 1a quyén chuyén giao quyén so hitu bat
dong san, tir bo quyén so hitu bat dong san hodc tiéu huy bat dong san. Tuy
nhién do dat dai 13 tai san khong thé bi tiéu hiy nén viéc tiéu hity bat dong san
chu yéu 1a tiéu hiy nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai va cdc tai san
Khac gin lién véi dat dai, nha, cong trinh xay dung d6. Nhu vay, c6 thé thay khi
no6i vé quyén dinh doat bat dong san thi chu yéu noi vé viée quyét dinh sd phan
phap 1y ctia bat dong san.

C6 3 hinh thtc s¢ hitu vé bat dong san bao gom:

- S& hiru Nha nude: Chu sé hiru bat dong san 1a Nha nudc.

- S& hitu tap thé, cong ddong: Chu s& hiru bat dong san 1a tap thé hoic cong
dong.

- S hitu ca nhan: cha so hiru bat dong san 1a c4 nhan.

Chu sé hiru bat dong san ¢6 quyén thuc hién bat ctr hoat dong nao ma
khong trai voi phap luat, khdng Xdm pham quyén va loi ich ctia ngudi khac bao
gém chiém hiru, st dung, dinh doat, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chép,
g6p von, cho ting hoic tir b bat dong san.

Quyén sé hitu bat dong san duge xac 1ap khi mot phap nhan tao dugc mot
bat dong san moi dé st dung hop phap hodc do mua ban, chuyén nhuwong, cho,
tang, thira ké theo di chuc hodc phan quyét cta toa an.

Quyén so hitu bat dong san cham duat khi chil sé hitu bat dong san tir bo
quyén so hitu bang vin ban, chuyén quyén sé hitu cho nguoi khac hodc bat dong
san bi thu hoi theo quyét dinh cua cip c6 tham quyén theo quy dinh cta phap
luat hoac theo phan quyét ctia toan an.

1.2.2. Céc quyén sir dung dit
* Chuyén doi quyén sir dung ddt
Chuyén d6i quyén st dung dat 1a hinh thitc don gian nhat cia viéc
chuyén quyén sir dung dat khong c6 muc dich thwong mai. Chuyén quyén sir
dung dat dugc thuc hién trong nhimg truong hop sau day:

- Nong dan d6i dat cho nhau dé to chirc lai san xuat, hop thira, chinh trang

ddng rudng, khic phuc manh mun ctia rudng dit....
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- Nhitng ngudi co dat ¢ trong ciing mot dia phuong co ciing nguyén vong
thay doi chd 6.
* Chuyén nhwong quyén sir dung dat
Chuyén nhuong quyén st dung dat s& dugc thuc hién khi nguoi st dung
dat chuyén di noi khac, chuyén sang lam nghé khac, khong con kha ning sir
dung hoidc dé thuc hién quy hoach st dung dat ma phap luat cho phép...Trong
truong hop ndy, nguoi nhan quyén sir dung dat phai tra cho ngudi chuyén quyén
sit dung dat mot khoan tién tuong ing voi moi chi phi ma ho phai bo ra dé co
dugc quyén str dung d6 va sé dau tu 1am ting gia tri dat dai. Pac diém cua viéc
chuyén nhuong quyén st dung dat 1a:
- Viéc chuyén quyén chi thuc hién trong gidi han cua thoi gian giao dat.
- Nha nuéc co6 quyén diéu tiét phan dia t6 chénh léch thong qua viéc thu
thué chuyén quyén st dung dat, thué str dung dét va tién sir dung dat.
- Nha nudc c6 thé quy dinh mot s6 truong hop khong duoc chuyén quyén
sir dung dat.
- Moi cudc chuyén nhuong quyén st dung dit déu phai dang ky bién dong
vé dat dai.
* Cho ting, dé thira ké quyén sir dung ddt
Cho, ting, dé thira ké quyén str dung dat 13 hanh vi chuyén quyén sir dung
dat trong tinh huéng dac biét, ngudi nhan quyén sir dung dat khong phai tra tién
nhung c6 thé phai ndp thué.
* Thé chdp quyén sir dung dat
Nguoi ¢6 quyén str dung dat co quyén dem quyén st dung dat di thé chap
vay von. Trong trudng hop nay ngudi str dung dat dem quyén st dung dat 1am
vat thé chap dé thi hanh trach nhiém vay no d6i véi nguoi cho vay.
* Cho thué, cho thué lai quyén sir dung ddt
Chu thé c6 quyén cho thué dat 1a Nha nudc va ngudi duoc Nha nude giao
dat co thu tién theo quy dinh cta Luat Dat dai. Chu thé c6 quyén cho thué lai dat
1a ngudi duge Nha nude cho thué dét. Cu thé:
Té chirc kinh té dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat co quyén
cho thué quyén st dung dat; co quyén cho thué lai quyén str dung dat néu duoc
Nha nuée cho thué dat thu tién thué d¢at mot 1an cho ca thoi gian thué.



T6 chirc kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai va doanh nghiép c6
von dau tu nude ngoai dugc Nha nudc cho thué dat dau tu kinh doanh két cdu ha
tang khu cong nghiép thi c6 quyén cho thué lai dat.

T chuc kinh té, to chirc su nghiép cong lap duoc Nha nudc cho thué dat
theo hinh thirc tra tién thué dat hang nim c6 quyén cho thué lai quyén sir dung
dat theo hinh thirc tra tién thué dat hang ndm doi véi dat da duge xay dung xong
két cau ha ting khu cong nghiép.

* Gop von bang gid tri quyén sir dung dat

Gop von bang gia tri quyén st dung dét 1a hinh thic ma nguoi co6 quyén
stt dung dat c6 thé dung dat dai lam c6 phan dé tham gia kinh doanh khai thac
phét trién nha ctra, dat dai, san xuét, xay dung xi nghiép....

1.2.3. Quyén déi véi bit dpng sin lién ké

Quyén ddi voi bat dong san lién ké duge quy dinh trong Bo luat Dan su
nam 1995, nam 2005 va tiép tuc ghi nhan trong B0 luat Dan sy 2015. Theo do,
tai Diéu 245 Luat Dan sy 2015 quy dinh: Quyén d6i véi bat dong san lién ké 13
quyén duogc thuc hién trén mot bat dong san nham phuc vu cho viée khai thac
mot bat dong san khac thudc quyén sé hitu ctia ngudi khéc.

Nhu vay, theo nghia rong, quyén ddi véi bat dong san lién ké 1a tong hop
cac quy pham phap luat diéu chinh cic quan hé xa hoi phat sinh trong qué trinh
su dung mdt bat dong san lién ké thudc sé hitu cia méot cha thé khac nham khai
thac, sir dung bat dong san thudc s¢ hitu cia minh mdt cach hop 1y. Theo nghia
hep, quyén ddi voi bat dong san lién ké 1a quyén ctia chu so hitu bat dong duoc
str dung bat dong san cua ngudi khac trong nhitng pham vi xac dinh dé thoéa méan
viéc khai thae, st dung moét cach hop 1y bat dong san thudc s& hiru ciia minh. Vi
du chu so hitu bat dong san c6 quyén mac dudng day tai dién, thong tin lién lac
qua bat dong san cua cac cha s hitu khac mot cach hop 1y, nhung phai bao dam
an toan va thudn tién cho cac chu so hitu do; néu giy thiét hai thi phai boi
thuong. Hodc truong hop do vi tri ty nhién cua bat dong san ma vi¢c cép, thoat
nuéc budc phai qua mot bat dong san khac thi chu so hitu bat dong san c6 nude
chay qua phai danh mot 16i cap, thoat nudc thich hop, khong duoc can tré hoic
ngan chan dong nudc chay...

1.3. Piéu kién dé bat dong san dwoc phép dwa vao kinh doanh trén thi
truong

Bat dong san chi dugc coi 1a hang hoa cua thi truong khi dap tmg duoc
cac diéu kién gdm: Bat dong san phai c6 chu sd hitu cu thé, phai dugc phap luat
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cho phép va phai co du diéu kién dé giao dich. Véi ché do so hiru toan dan vé
dat dai nén ¢ Viét Nam, hang hoa trén thi truong bat dong san 13 quyén sir dung
dat va nha, cong trinh xay dung gan lién v&i dat dai. Tai Piéu 9, Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 quy dinh diéu kién dé bat dong san dugc phép dua
vao kinh doanh nhu sau:
* P6i v6i nha va cong trinh xiy dung
Nha, cong trinh xay dung dua vao kinh doanh phai ¢6 du cac diéu kién sau day:
- C6 dang ky quyén s¢ hiru nha, cong trinh xay dung gin lién v6i dét trong
gidy chuing nhan quyén sir dung dat. P6i v6i nha, cong trinh xdy dung c6 san
trong du an dau tu kinh doanh bat dong san thi chi can c6 gidy chimg nhan vé
quyén str dung dat theo quy dinh ctia phap luat vé dét dai.
- Khong c6 tranh chap vé quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha, cong trinh
xay dung gan lién véi dat.
- Khong bi k& bién dé dam bao thi hanh an.
* Poi voi dat dai
Pit dai duoc phép kinh doanh quyén sir dung dat phai co du cac diéu kién
sau day:
- Co gidy chting nhan vé quyén st dung dét theo quy dinh cta phap luat
vé dét dai.
- Khéng c6 tranh chip vé quyén st dung dat.
- Quyén str dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an.
- Trong thoi han st dung dat.
1.4. Pic diém ciia hang hoa bat dong san
Bit dong san 1a hang héa nén c6 nhitng dic diém chung ciia mot hang hoa
thong thuong 1a co6 gia tri va gia tri su dung. Bén canh d6, hang hoa bat dong san
con ¢6 cac dic diém co ban sau:
* Bt dong sdan c6 tinh cé dinh vé vi tri
Bat dong san 1a tai san co6 su ¢ dinh vé vi tri. Pac diém nay cua bat dong
san gan lién véi tinh c6 dinh cua dat dai. Dat dai 1a san pham cta tu nhién khong
thé di chuyén tir chd nay sang chd khéc, nén bat dong san bi cd dinh vé vi tri. Do ¢6
su ¢b dinh vé vi tri nén gié tri sir dung ciing nhu kha ning sinh 10i ctia bat dong san
& cac vi tri khac nhau 1a khong giéng nhau. Do vay, ddc diém nay anh huong rat
1én dén gia tri ctia bat dong san ciing nhu viéc dau tu vao bat dong san.



* Bat dong san c6 tinh ca biét va khan hiém

Pic diém nay cta bat dong san xudt phat tir tinh ca biét va tinh khan hiém
ctia dat dai. Tinh khan hiém cua dat dai 1a do dién tich bé mat trai dat1a c6 han.
Tinh khan hiém cu thé cua dat dai 1a gi61 han vé dién tich dat dai cua tung miéng
dat, khu vuc, ving, dia phuong, 1anh tho... Chinh vi tinh khan hiém, tinh ¢ dinh
va khong di doi dugc cua dit dai nén hang hoa bat dong san c6 tinh ca biét.
Trong cing mot khu vuc nho ké ca hai bat déng san canh nhau déu c6 nhing
yéu t6 khong giéng nhau. Trén thi trudng bat dong san khoé ton tai hai bat dong
san hoan toan giéng nhau ké ca hai cong trinh canh nhau va cung xay theo mot
thiét ké vi ching c6 vi tri khdng gian khac nhau. Ngay trong mot toa cao d¢ thi
cac cin phong ciing ¢6 hudng va ciu tao nha khic nhau. Ngoai ra, chinh cic nha
dau tu, kién trac su déu quan tam dén tinh di biét hodc dé tao su hép dan dbi voi
khach hang hoac thoa man s¢ thich ca nhén...

* Bat déng sdn c6 tinh bén ldu

Do dat dai 1a tai san do thién nhién ban tang, mot loai tai nguyén duoc
xem nhu khong thé bi huy hoai, trir khi co6 thién tai, x6i 1, vui lap. Pong thoi,
cac vat kién triic va cong trinh xdy dung trén dat sau khi xay dung hodc sau mot
thoi gian st dung dugc cai tao nang cap co thé ton tai hang trim nim hodc l1au
hon nita. Vi vay, tinh bén lau cua bat dong san 1a chi tudi tho ctia vat kién tric
va cong trinh xay dung.

Mot bat dong san thuong cé tudi tho vat 1y va tudi tho kinh té. Trong do,
tudi tho kinh té ctia bat dong san s& cham dut trong diéu kién thi truong va trang
thai hoat dong binh thudng ma chi phi st dung bat dong san lai ngang bang vai
loi ich thu dugc tir bat dong san d6. Tudi tho vat 1y dai hon tudi tho kinh té kha
nhiéu vi tudi tho vat 1y cua bat dong san chi chidm dut khi cac két cdu chiu luc
chu yéu cua vat kién trac va cong trinh xay dung bi 130 hoa va hu hong, khong
thé tiép tuc an toan cho viéc st dung. Trong trudng hop dé, néu xét thy tién
hanh cai tao, nang cap bat dong san thu duoc loi ich 16n hon 14 pha di va xay
dung mai thi ¢ thé kéo dai tudi tho vat 1y dé “chtra” dugc miy 1an tudi tho kinh
té. Thuc té, cac nudc trén thé gidi da chimg minh tudi tho kinh té clia bat dong
san cO lién quan dén tinh chat sir dung ctia bat dong san d6. No6i chung, tudi tho
kinh té cua nha &, khach san, nha hat 13 trén 40 nam; cta tudi tho kinh té nha
xudng cong nghiép, nha & phd thong 1a trén 45 nam... Chinh vi tinh chét lau bén
ctia hang ho4 bat dong san 1a do dét dai khong bi mat di, khong bi thanh ly sau



mot qua trinh st dung, lai c¢6 thé st dung vao nhiéu muc dich khac nhau, nén
hang hoa bat dong san rat phong phu va da dang, khéng bao gid can.
* Bt dong san co tinh chiu sy anh huong lan nhau
Trong thuc té, cac bat dong san chiu sy anh huong 1an nhau rat 16n va
dudi sy anh hudéng nay, gia tri cua mot bat dong san co thé bj thay ddi do tac
dong cua bat dong san khac. Pic biét, trong truong hop Nha nude dau tu xay
dung cac cong trinh két cdu ha tang s& 1am ting vé dep va nang cao gia tri s
dung cta bat dong san trong khu vuc d6. Trong thuc té, viéc xay dung bat dong
san ndy 1am ton thém vé dep va su hip dan cta bat dong san khac 13 hién tuong
kha pho bién.
* Bat déng sdn c6 tinh thich g
Loi ich ctia bat dong san duoc sinh ra trong qua trinh sir dung. Bat dong
san trong qua trinh st dung c6 thé diéu chinh cong ning ma van giir duoc nhimg
nét dic trung ciia nd, dong thoi van dam bao yéu cau sir dung ciia ngudi tidu
dung trong viéc thoa mén nhu cau sinh hoat, san xuét-kinh doanh va cac hoat
dong khac.
* Bat dong san phu thude vao nang lwc quan 1y
Hang hoa bat dong san doi hoi kha niang va chi phi quan 1y cao hon so véi
cac hang hoa thong thudng khac. Viée dau tu xay dung bat dong san rat phic
tap, chi phi 16n, thoi gian dai. Do d6, bat dong san doi hoi can c6 kha ning quan
1y thich hgp va tuong xung.
* Bdt dong san chiu anh hwéng manh mé boi yéu t6 tdp qudn, thi hiéu va
tam ly xa hoi
Hang ho4 bat dong san chiu sy chi phéi clia cac yéu té nay manh hon cac
hang hoa thong thuong khac. Nhu cau vé bat dong san ciia mdi ving, mdi khu
vure, mdi qudc gia 13 rat khac nhau, phu thudc vao thi hiéu, tdp quan ctia nguoi
dan sinh séng tai d6. Yéu to tam 1y xa hdi, tham chi ca cac van dé tin nguong,
t6n gido, tam linh... chi phdi nhu cau va hinh thtc bat dong san.
1.5. Ping ky bat dong san
1.5.1. Khdi ni¢m va vai tro ciia ding ky bdt dpng sin
Ping ky bat dong san 14 viéc co quan c6 thim quyén ding ky bat dong
san ghi vao S6 ding ky bat dong san viéc xac 1ap, thay doi, han ché hodc cham
dut quyén str dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat nham phat sinh gia
tri phap 1y theo quy dinh cua phap luat.



Ping ky bat dong san 1a mot cong cu dé Nha nudce bao vé loi ich Nha
nuée, 1oi ich cong dong ciing nhur loi ich cta cong dan. Cuy thé:

Loi ich dbi véi Nha nude va xa hoi:

- Phuc vu thu thué sir dung dat, thué tai san, thué san xuat noéng nghiép,
thué chuyén nhuong.

- Cung cép tu liéu phuc vu cac chuong trinh cai cach dat dai, ban than
viéc trién khai mot hé thong dang ky dat dai ciing 1a mot cai cach phap luat.

- Giam st giao dich dat dai

- Phuc vu quy hoach

- Phuc vu quan 1y trat tu tri an

Loi ich d6i voi cong dan:

- Tang cudng su an toan vé chu quyén bat dong san

- Khuyén khich dau tu ca nhan

- M6 rong kha nang vay von

- HO tro céc giao dich vé bat dong san

- Giam tranh chap dat dai
1.5.2. Chirc ning va doi twong ding ky bit djpng sin

Chtrc ning ctia dang ky Nha nudc vé bat dong san bao gom:

- Cong nhan, ddm bao va bao vé cac quyeén vé bat dong san boi Nha nude

- HO trg cho viéc hinh thanh thi truong bat dong san

- Thiét 1ap hé thong thong tin vé quyén va nhiing han ché vé cac quyén vé
bt dong san

- Cung cdp thong tin vé cac quyén va cac han ché lién quan dén bat dong
san cho cac co quan quan ly Nha nudc trung uwong, co quan quan ly dia phuong,
cac co quan tu phap, phap nhan, cac ngan hang va moi cong dan.

Déi trong dang ky bt dong san 1 cac quyén vé bat dong san.
1.6. Gia trj va gia ca bat dong san
1.6.1. Khai ni¢m

* Gid tri bat déng san

C6 nhiéu quan niém vé gia tri bat dong san. Quan niém cd dién cho ring,
gia tri bat dong san ciing gidng nhu gi tri clia cac loai hang héa thong thuong
khac, tirc 1a gia tri bat dong san 1a do cac yéu td lao dong két tinh tao thanh.
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Theo quan niém nay thi gia tri bat dong san 13 tong hop cua gid tri quyén s
dung dat va chi phi xdy dung cac cong trinh trén dat. Tuy nhién v4i quan niém
nay thi gia tri bat dong san chi dugc tinh bang chi phi lao dong bo ra dé cai tao
dat dai cung voi gia tri cua san phém ndng nghiép duoc tao ra tir don vi dién tich
d6 va cac chi phi vat chat (lao dong, nguyén vat liéu) dau tuw vao dé xay dung
cac cong trinh trén dat. Quan diém nay chi dugc st dung trong cac quan hé phi
thi truong hoic st dung trong cac mdi quan hé gitta Nha nudc va ngudi st dung
dat dé thyc hién cac chinh sach lién quan dén dat dai nhu thuc hién cac nghia vu
tai chinh cta nguoi str dung dat.

Theo quan diém hién dai, dimg trén goc do thi truong dé xac dinh thi mot
hang hoa duogc coi 1a c6 gia tri cao khi viéc su dung hang hoéa dé6 mang lai nhiéu
loi ich. Gia tri cia mot ngbi nha khéng chi phu thudc vao quy mo dién tich ma
phu thudc chu yéu vao cac loi ich ma n6 mang lai. Cung dung cho muc dich dé
& nhung mot ngdi nha ndm & ving trung tdm co céac tién tich cong cong phat
trién s& mang lai nhiéu loi ich vé cudc song hon cho ngudi sir dung nén cd gia tri
cao hon ngdi nha twong ty nhung khéng nam & ving trung tim, khong c6 cac
cong trinh tién ich cong cong. Chinh vi vay, gia tri bat dong san dugc xac dinh
cin ctr vao ludng thu nhap mang lai cho nguoi s¢ hitu va st dung bat dong san.

* Gid ca bat déng san

Gia ca bat dong san (hay con duoc goi 1a gia bat dong san) 1a biéu hién
bang tién ctia gia tri hang hoa bat dong san, 13 sd tién ma nguoi mua tra cho
nguoi ban dé nhan duoc bat dong san d6 trén thi truong. Gid ca va gia tri 1a hai
yéu t6 co ban ctia hang hoa bat dong san va c6 mdi quan hé mat thiét véi nhau.
Gia ca bat dong san dugc hinh thanh dya trén co s& la gia tri cia bat dong san.
Gi4 ca bat dong san c6 thé 1én cao hon, xudng thip hon hoic ngang bang véi gia
tri bat dong san nhung ludn xoay quanh gia trj bat dong san.

Trong nén kinh té thi truong, khi nhic dén gia bat dong san thuong la
muon noéi dén gia thi trudng ciia bat dong san. Theo do6, gia thi truong ciia bat
dong san 1a gia ban c6 thé thuc hién t6t nhat cua bat dong san, 13 mirc gia thinh
hanh dudi cac diéu kién thi trudng xac dinh, trong d6 cac bén giao dich hoan
toan tu nguyén va duoc thong tin diy da vé bat dong san 1a d6i twong mua ban.

Khi mot ngudi dang c6 nhu ciu vé bat dong san hoan toan phu hop véi
tiéu chuan caa minh, sau khi danh gia gia tri cua bat dong san, ngudi d6 sé san
sang dit gia cho bat dong san d6 dé mua. Néu murc gia d6 thap hon gia tri mong
doi cia chii nha thi chu nha s& khong chap nhan va chd ¢ mot muc gia cao hon.
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Gia ca bat dong san la muc gia khi nguoi chu bét dong san chép nhan ban, n6
phai bang hodc cao hon gia tri mong doi ctia chu bat dong san. Gia duoc cac bén
chép nhén chinh 1a gia thi trudng cta bat dong san d6. O day khong c6 sy cudng
ché gia dén nguoi ban cling nhu ddi véi ngudi mua trong qua trinh giao dich ma
la mirc gia thod thudn co 191 cho ca hai bén. Nguo1 ban sé chi ban néu nhan duoc
s6 tién doi hoi ctia minh va ngudi mua s& chi mua néu ho cho d6 1a gia phai
chiang. Nhu vy, gia thi trudng gan ngudi kinh doanh va nguoi tidu dung bat
doéng san véi nhau. Gia thi truong chi c6 duge khi giao dich vé bat dong san
duoc hoan tt.

1.6.2. Diic diém ciia gid bit dong sin

Gi4 bat dong san c6 cac dic diém sau:

- Gia bat dong san co tinh song tring.

- Gia bat dong san co tinh khu vue.

- Gia bat dong san duoc hinh thanh trong cac giao dich riéng 1é.

- Gia bat dong san phu thudc vao cac quyén va loi ich chira dung trong bat
dong san.

- Xét vé dai han, gia bat dong san luén cé xu hudng tang lén.

1.6.3. Phdn logi gid bdt dpng sin

Gia ca bat dong san duoc phan loai dya trén nhiu cach phan loai khac
nhau. Cu thé:

Dua vao cac yéu t6 cdu thanh nén bat dong san thi gia bat dong san dugc
phan thanh 3 loai 1a gia dat, gia cong trinh va gia bat dong san (bao gdm ca gia
dat va gia cong trinh).

Dua vao thé cach thé hién thi gia bat dong san duoc phan thanh 2 loai 1a
gi4 tong (gid toan nha) va gia don vi (m? san)

Dua vao phuong phap tinh thi gia bat dong san duoc phan thanh 3 loai 13
gia thi trudong, gia 1y thuyét va gia wdc tinh.

Dua vao cong dung ctia gia bat dong san thi gia bat dong san duoc phan
thanh céc loai sau:

- Gia thi truong dung trong giao dich mua ban.

- Gi4 thué dung trong giao dich cho thué.

- Gia thé chap dung dé thé chap khi vay tién.

- Gia dén bu dung trong giai phong mit bang.
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- Gi4 khoi diém dau gia dung trong giao dich d4u gia bat dong san.

- Gia do chu nha tu dung dung dé quan 1y tai san.

- Gia st dung hién tho.

- Gié phat trién dung khi nang cp cai tao bat dong san.

- Gi4 bao hiém bat dong san dung cho bao hiém bat dong san.

- Gia tinh thué.

- Gia trung mua bat dong san khi chinh phi can huy dong bat dong san.
1.6.4. Cdc yéu t6 anh hwéng dén gid bit dong sin

a. CAcC yéu to gan véi bdt dong san

* Yéu t6 tu nhién

- Vi tri cta bat dong san: Bt dong san ¢o vi tri cang thuan o1, c6 kha nang
mang lai loi ich cho chu s hitu hodc chii sitr dung cang nhiéu thi gia cua bat
dong san d6 cang 16n cao.

- Kich thudc, hinh thé, dién tich: Bat dong san co kich thudc, hinh thé va
dién tich t6i uu s& c6 gia cao hon so vdi bat dong san co kich thude, hinh thé va
dién tich khéng tdi wu. Nguyén nhan 1 do kich thudc, hinh thé va dién tich t6i
vu 13 thong s6 thoa man duge nhu cau cy thé cua dai da sé dan cu trong ving.

- Pia hinh: dia hinh noi bat dong san toa lac cao hay thap so véi cic bat
dong san khéc trong viing 1an can co tac dong dén gia tri bat dong san. O nhiing
khu vuc c6 dia hinh thap, thuong hay bi ngap nudc vao mia mua hay bi hién
tugng tridu cudng thi gia ctia bat dong san sé& thap, nguoc lai gia cua bat dong
san s€ cao hon.

- Kién tric ciia bat dong san: Kién trac ciia bat dong san anh hudng truc
tiép t6i gia tri ciia bat dong san d6. Néu hai bat dong san c6 vi tri nhu nhau, chi
phi dau tu xay dung nhu nhau nhung bat dong san nio c6 kién trac dep, phu hop
v6i thi hiéu cua thi truong hon thi gia cua bat dong san d6 s& cao hon va nguoc
lai.

- Pic diém trén mat dat va dudi long dat (46 phi cua dat, tinh chat vat ly
cta tang dat mat...): Mirc 6 anh hudng cua nhitng yéu té ndy dén gia bat dong
san tuy thudc vao muc dich sir dung dat. Vi du d6 day va tinh chat thé nhudng
cua dat c6 anh hudng 16n dén gia dit néu dat d6 duoc st dung vao muc dich
néng nghiép nhung s& it anh huéng hon néu dat d6 duoc str dung vao muc dich
xay dung.
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- Yéu t6 canh quan: Cac bat dong san c6 canh quan xung quanh dep
thuong cé gia cao hon so vdi bat dong san c6 canh quan kém hon.

- Yéu t6 moi truong: Nhing yéu té moi truong anh huong dén gia bat dong
san bao gdm: nudc sinh hoat, khong khi, tiéng 6n... Mtrc d6 anh huong dén gia
bat dong san cuia cac yéu to néu trén ngay cang 16n nhat 1a tai cac khu vuc do
thi, cac khu cong nghiép, khu kinh té.

* Yéu t6 kinh té

- Kha nang mang lai thu nhap tir bat dong san: mic thu nhap hang nam tir
bat dong san mang lai s& c6 anh hudng quan trong dén gia cua bat dong san. Khi
kha ning tao ra thu nhap tir bat dong san cang cao thi gi4 cua nd cang cao va
nguoc lai.

- Cac cong trinh két cau ha tang gan lién véi bat dong san: quy md, chat
lwong cla cac cong trinh két ciu ha ting gan lién v6i bat dong san nhu hé thong
dién, nude, thong tin lién lac... c6 anh hudng rat 16n dén gia ctia bat dong san.
Néu cac cong trinh nay c6 quy mo hop Iy, chat luong tét s& 1am gia ting gia cua
bat dong san va nguoc lai.

* Yéu t6 phap 1y

- Tinh trang phap 1y cua bat dong san: Tinh phap 1y cia bat dong san s&
lién quan dén cac quyén va loi ich cua chu s hitu hodc st dung bat dong san.
Do viy, cac bat dong san ¢o tinh phap 1y s& ludn co gia cao hon so voi cac bat
dong san khong c6 tinh phap ly.

- Céc quy dinh vé quy hoach, xay dung gan véi bat dong san: muc dich st
dung dat duoc xac dinh trén co sd quy hoach st dung dat. Do vdy, cling mot
quy mé dién tich dat, cung vi tri dat nhung muc dich duoc phép str dung theo
quy hoach cua thira dat khac nhau thi gia dét ciing khac nhau. Céac han ché vé
xay dung va kién tric cling anh huong dén gia cua bat dong san.

b. C&c yéu t6 lién quan dén thi truong

- Quan hé cung - cau bat dong san trén thi truong

Bit dong san thuong duoc danh gia cao néu cung khan hiém trong khi nhu
cdu va siic mua ngay cang cao va nguogc lai. Gia bat dong san chiu anh huong
16n nhét khi quan hé cung - cau dat trang thai dinh cua sy mat can ddi va chiu
anh hudng thap nhat khi quan hé cung - cau dat trang thai can bang.
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- Tinh chét canh tranh cta thi trudng: Thi trudong bat dong san 1a thi truong
khong hoan hao nhiéu khi con mang tinh doc quyén do vay gia ca bat dong san
thuong c6 xu hudng 16n hon gia tri ciia bat dong san.

- Tam ly khach hang

Bit dong san la hang hoa dac biét, viéc st dung va khai thac bat dong san
ngoai viéc can cur vao gia tri st dung con phu thude rét 16n vao tim 1y ctia khach
hang. Cac yéu té tam 1y cua khach hang vé cac van d@ lién quan dén bat dong
san nhu hudng, phong thay, tam linh... déu anh huong dén gia bat dong san. Do
d6, c6 nhitng bat dong san duoc danh gia cao boi khach hang nay nhung lai bi
danh gia thap boi khach hang khac, viéc danh gia nay phu thudc vao tam 1y thoa
mén cta khach hang dbi voi bat dong san.

c. CAc yéu t6 lién quan dén Nha nuéc va phap lugt

Su thay ddi vé duong 161, chinh sach ctia Nha nuéc s& tac dong dén hoat
dong cua thi trudng bat dong san néi chung va hoat déng dau tu vao linh vuc bat
dong san noi riéng. Sy thay doi d6 co thé 1am ting hodc giam nhu cdu vé bat
dong san tir 46 anh huong dén gia bat dong san. Mot s chinh sach tac dong dén
gia bat dong san gém: chinh sach tin dung ddi v6i hoat dong dau tu vao linh vuc
bat dong san; chinh sach dau tu phat trién kinh té theo ving; chinh sach dau tu
phét trién co s6 ha ting...

1.6.5. Muc tiéu va trinh tw dinh gid bit dong sin
a. Muc tiéu dinh gid bat dong sdn
Nguoi dau tu bat dong san thong qua viéc dinh gia dé thuc hién cac muc
tiéu cua ho. Cac muc tiéu do6 co thé 1a:
- Pé ton tai trong luc kinh té suy thodi, thi truong am dam, cung vuot qua
cu, canh tranh qua kich li¢t hodc thi hiéu d thay déi....
- D€ kiém loi nhuan t&i wu trude mat.
- Bé kiém doanh thu t6i da truéc mat
- Bé dat lugng tiéu thy ti da
- D¢ kiém loi nhuan thi truong toi da
- Pé chiém vi tri dAn dau trong nghé hay trong mot s6 mat hang bat dong
san.
-Pé phuc vu dinh huéng ctia Chinh pht.
b. Trinh tu dinh gida bat dong san
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Budc 1: Lya chon muc tiéu dinh gia cu thé, 1 rang

Budc 2: Piéu tra thi trudng, thu thap thong tin, thaim do yéu cau, tim hiéu
gia ca ctia doi tha canh tranh.

Budc 3: Uéc lugng gia thanh trén co s don gid, du toan, dya vao kinh
nghiém thuc té va tinh hinh gia trén thi truong xay dung.

Budc 4: Lya chon phuong phap dinh gia bat dong san.

Budc 5: Xac dinh gia chuan.

Budc 6: Diéu chinh gia don nguyén trén co s gia chuén sao cho phu hop
v6i cac vi tri khac nhau, ting khac nhau, huéng nha khac nhau...

Budc 7: Piéu chinh gia va thay doi gia kip thoi voi tinh hinh bién d6i cta
thi trudng va yéu cau cta sach luoc tidu thy cta ban than doanh nghiép.

CAU HOI ON TAP CHUONG 1
Cau 1: Hay trinh bay khéi niém bat dong san.
Cau 2: Hay phan tich cac dic diém cua hang hoa bat dong san.
Cau 3: Hay trinh bay vé diéu kién dé bat dong san tham gia vao thi truong.
Cau 4: Hay trinh bay vé khai niém va vai tro ctia dang ky bat dong san
Cau 5: Hay trinh bay khai niém va cac dic diém cua gia bat dong san.
Cau 6: Hay trinh bay vé phan loai gia bat dong san.

Cau 7: Hay trinh bay vé trinh tu va muc tiéu dinh gia bat dong san.
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CHUONG 2. TONG QUAN VE THI TRUONG BAT PONG SAN

2.1. Cac van dé chung vé thi truong
2.1.1. Khai niém, chirc nang va phan logi thi truong
2.1.1.1. Khai niém thi truong

Thi truong 12 pham tru kinh té tong hop gan lién voi qua trinh san xuat va
luu thong hang hoa. Thira nhan san xuat hang hoa khong thé phu dinh sy ton tai
khach quan cta thi truong. Thi truong va kinh té thi truong 1a nhing van dé
phtic tap. Tir nhimg nghién ctru so luge, ¢ xua cho dén nhimg nghién ciru quy
mo khoa hoc ngay nay pham tru thi truong luon dugc dua thém nhitng nd1 dung
m&i. Tuy ting diéu kién va goc do nghién ctru ma ngudi ta dua ra cac khai niém
thi truong khéac nhau.

Khéi niém cb dién cho rang: thi truong 1a noi dién ra cac hoat dong trao
d6i, mua ban hang hoa. Theo khai niém nay nguoi ta di déng nhat thi truong voéi
cho va nhiing dia diém mua ban hang hoa cu thé.

Theo su tuong tac cta cac cha thé trén thi truong nguoi ta cho rang thi
truong 12 qua trinh nguoi Mua va ngudi ban tic dong qua lai 13n nhau dé giai
quyét gid ca va sb lugng hang hoa mua bén.

Theo ndi dung, co6 thé quan niém: thi truong 1a téng thé céac quan hé vé
lwu théng hang hoa va luu thong tién té, tong thé cac giao dich mua bén va céc
dich vu.

Nhu vay, c6 thé tong hop lai rang thi truong 13 noi dién ra cac hoat dong
mua bén, trao d6i mot loai hang hoa nao dé voi sd luong va gia ca duoc Xac
dinh gitra nguo1 ban va ngudi mua.

Chu thé cua thi trudng 13 nhitng ngudi hoat dong trao d6i hang héa trong
thi truong bao gdm: ngudi san xuat hang hoa 1a ngudi tao ra co sd vat chit cua
thi truong; ngudi tiéu dung 1a nguoi co tién di mua hang va ngudi moi gidi
thuong mai, day la nguoi dong vai trdo nguoi mua, ngudi ban, 1a nguoi trung
gian giita ngudi san xuat va tiéu dung.

Khéach thé cua thi truong 1a s6 hang hoa co thé dua ra trao d6i mua ban,
ngoai cac hang hoa tiéu dung va cac tu liéu san xuat con bao gom ca cac yéu to
can cho san xuit nhu tién vdn, cong nghé, thong tin, strc lao dong, bat dong
san... Khach thé | co so vat chét cho su ton tai cta thi truong.
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2.1.1.2. Chuc nang cua thi truong

Thi truong c6 cac chire nang sau:

- Chure nang trao ddi: Khi mua ban ngudi ta chuyén nhuong quyén so hitu
d6i v6i hang hoa, thong qua d6 thuc hién gid tri cua hang hoa, ddn dén viéc phat
trién san xuat theo chiéu hudng cia yéu cau tiéu dung.

- Chtrc nang diéu tiét: Thi trudng hoat dong trén co s cac quy luat cung
cau, quy ludt gid ca va quy luat canh tranh do d6 c6 kha ning tu dong van hanh
nén kinh té va viéc phan phdi ngudn luc cua x& hoi cho cdc nganh kinh té, cac
vung va cac doanh nghiép, khong nhitng diéu tiét két cdu va sb luong cia hang
hoa ma con tu phat diéu tiét loi ich kinh té cua ca hai bén mua ban. Day 1a chirc
ning quan trong nht cia thi trudng.

- Chtrc nang théng tin: thi trudng phat ra cac loai thong tin dén ngudi san
xuét, nguoi kinh doanh va ngudi tidu dung vé cung cau, vé chat luong, gia ca,
thi hiéu, ngudn von, ty suat loi nhuan... Khi trinh do cong nghé thong tin cua x4
héi ngay cang dugc nang cao thi chire nang thong tin cua thi treong ngay cang
duoc tang cuong, nhay bén.

- Chire nang lién hé kinh té: Thi trudng pha v& moi ngan cach cua bét cir
linh vuc kinh té, cdc nganh, cdc dia phuong va doanh nghiép déu tré thanh mot
bd phan hitu co ctia nén kinh té qudc dan ciia mot nude tién téi hoi nhap kinh té
toan cau. Tom lai, thi truong la mot hé théng mo.

2.1.1.3. Phan logi thi truong

Thi truong c6 thé duoc phén loai theo nhiéu cach khac nhau nhu sau:

- Cén ctr vao viéc khéng ché vi mo: thi truong duogc chia thanh hai loai 1a
thi truong tw do va thi trudong c6 ké hoach.

- Can ctr vao cong dung cuia hang hoa: thi truong dugc chia thanh thi
truong hang hoéa va thi trudng cac yéu td san xuét nhu thi truong tu lidu san
Xuat, tién von, strc lao dong, cong nghé thong tin, thi trudng bat dong san....

- Can ctr vao khu vuc hoac pham vi luu thong: thi truong duogc chia thanh
thi trudng d6 thi, thi truong néng thon, thi truong trong nude, thi trudng qudc té.

- Can cu vao trinh do canh tranh: thi truong dugc chia thanh thi truong
canh tranh hoan toan, thi truong doc quyén hoan toan, thi truong canh tranh ddc
quyén.

- Can ¢t vao dia vi cta chu thé: thi truong dugc chia thanh thi truong bén
bén, thi truong bén mua va thi trudng cin bang.
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2.1.2. Co ché vin hanh ciia thi truong

Thi truong chiu sy tdc dong cua quy ludt gid tri, quy ludt cung ciu va quy
luat canh tranh. Cac quy luat ndy c6 mdi quan hé khing khit véi nhau, khi tac
dong 1én thi truong thi hinh thanh co ché van hanh cua thi truong. Co ché van
hanh cua thi truong thuong dugc goi tat thanh co ché thi trudng bao gom 3 co
ché 1a co ché gia ca, co ché cung cu va co ché canh tranh.

a. Co ché gid cd

Co ché gia ca 1a ndi dung chu yéu cta co ché thi truong. Co ché gia ca tu
phat diéu tiét cac hoat dong kinh té nhu san xuat, tiéu ding va quan hé cung cau.
Co ché gia ca 1a cong cu quan trong cung cap thong tin cho chinh phu dé tién
hanh diéu tiét vi mo vé két ciu ctia cung cau, dam bao cho nén kinh té hoat dong
dugc On dinh va théng subt.

b. Co ché cung cau

Co ché cung cau biéu hién mdi guan h¢ gitra hang hoa va tién, mat khéc
cling biéu hién mbi quan hé giita nguoi mua va nguoi ban, quan hé giita lugng
hang héa c6 thé cung cap cta bén ban va sitc mua hang ciia bén mua. Giita cung
va cau thuong xuat hién mau thuin trén bén mit: s6 luong, két cau, khdng gian
va thoi gian. Khic phuc duoc cac méau thudn do thi sé& thiét 1ap duoc can bang
gilta cung va cau. Nhu vay thong qua co ché cung cidu ma co ché gia ca moi
phat huy tac dung, 1am cho gia ca va gia tri tién t6i nhat tri. Can chu ¥ rang,
quan hé cung cau ludn ludn bién dong, su can bang giita cung va ciu chi 1 tam
thoi, 1a twong di, con mat can bang gitta cung va cau lai rat phd bién, c6 tinh
tuyét doi.

c. Co ché canh tranh

Co ché canh tranh biéu thi sy tranh doat loi ich gilra cac chu thé cua thi
truong, bao gém ba loai hinh sau:

- Canh tranh gifta nguo1 cung Ung trén thi truong (nguoi ban) véi nhau
nham thuc hién gia tri cua hang hoa, thu hit nguoi mua vé phia minh. Loai hinh
canh tranh nay c6 hai dang canh tranh trong cung mdt bd phan va canh tranh
giita cac bo phan nham thay thé nhau.

- Canh tranh gifta nguoi ¢6 nhu ciu (bén mua) nham tranh doat gia tri sir
dung, dan dén nang cao gia ca.

- Canh tranh giita bén cung tmg va bén cd nhu cau (gitra bén ban va bén
mua) nham tranh doat doanh loi vé phai minh. Sy so sanh luc lugng gitta d6i
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bén s& quyét dinh anh huong ctia mdi bén dbi véi gia ca. Dy 1a loai hinh canh
tranh co ban nhét cua canh tranh trén thi truong, chi ¢6 théng qua canh tranh
gilra hai bén cung va ciu méi ¢6 thé kiém nghiém dugc hiéu qua cudi cung cua
nén san xuat xa hoi.

Ba loai co ché trén day hinh thanh co ché thi trudng, trong d6 co ché gia
ca cung cap thong tin phan hdi vé dong luc cua thi trudng, co ché cung cu diéu
tiét su san xuat va tiéu dung con co ché canh tranh 1a chat xuc tdc dam bao cho
co ché gia ca va co ché cung cau phat huy duoc diy du cong ning cua thi
truong. Nhu vay, néu mudn thi truong van hanh ding dan theo co ché cua né thi
phai tao diéu kién cho co ché canh tranh tac dong manh me, tirc 1a doanh nghiép
phai c¢6 quyén ty chu kinh doanh, hach toan doc 1ap, tu chiu 16 13i va duoc
huong o1 ich kinh té tir két qua canh tranh, mat khac phai chéng lai canh tranh
phi phap, bao vé canh tranh lanh manh va phai chong ddc quyén.

2.2. Khai niém, dic diém ciia thi truong bat dong san
2.2.1. Khai niém thi truwong bit dpng sin

Dua trén cac phan tich 1i luan vé thi truong, cac chuyén gia kinh té ciing
nhu cac nha nghién ctru vé bat déng san trong nudc ciing nhu qubc té da dua ra
mot s6 khai niém vé thi trudng bat dong san nhu sau:

- Khai niém 1: thi trudng bat dong san 13 noi hinh thanh cac quyét dinh vé
viéc al tiép can duoc bat dong san va bat dong san do duogc str dung nhu thé nao
va vi muc dich gi.

- Khdi niém 2: thi trudng bat dong san 13 ddu méi thuc hién va chuyén
dich gi tri ciia hang hod bat dong san.

- Khdi niém 3: thi truong bat dong san 1a “no1” dién ra céac hoat dong mua
ban, chuyén nhuong, cho thué, thé chap va cac dich vu c6 lién quan nhu méi
gidi, tu van... gitra cac chu thé trén thi truong ma & d6 vai tro quan Iy Nha nudc
d6i voi thi truong bat dong san c6 tac dong quyét dinh dén sy thuc day phat trién
hay kim ham hoat dong kinh doanh ddi véi thi truong bat dong san.

- Khdi niém 4: thi trudng bat dong san 1a "noi" tién hanh cac giao dich vé
bat dong san gdm chuyén nhuong, cho thué, thé chap va cac dich vu hd tro nhu
moi gidi, tu van...

Nhu vay, hién co rat nhiéu quan niém khac nhau vé thi truong bat dong
san, co thé khai quat chung vé khai niém vé thi truong bat dong san nhu sau: Thj
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trwong bdt dong san la tong thé cdc giao dich vé bdt dong san duwa trén cac
quan hé hang héa - tién té dién ra trong khéng gian va thoi gian xdc dinh.
2.2.2. Dic diém ciia thi truwong bat dpng sin

* Thi truong bdt déng san thuc chdt 1a thi truong giao dich cdc quyén va
loi ich chita dung trong bat déng san

Thi truong bat dong san 1a thi truong giao dich cac quyén va loi ich co
duoc tir viée s& hitu bt dong san. Mot tai san mudn trd thanh bat dong san phai
gan lién voi dat dai. Trong khi d6, dat dai khong bao gio hao mon va mat di trur
nhiing trudng hop dic biét do thién nhién tac dong, ngudi co quyén so hitu dat
dai (quyén str dung dat) khong sir dung dat nhu cac tai san thong thudng khac,
cai ma ho c6 thé sir dung chinh 13 cac quyén va loi ich do dat dai mang lai. Tinh
chat nay cua dit dai 12 yéu t6 co ban tac dong dén tinh dic thi cua cac giao dich
trén thi truong bat dong san. Chinh vi vay, gia dat khong phan anh gia tri cua
hang hoa dat dai ma gia dat chi 1 chi s6 phan anh kha niang thu loi tir ¢4t hodc
hiéu qua von dau tu vao dat.

Pbi v6i nudc ta, Luat Dat dai da quy dinh dat dai thudc s hitu toan dan do
Nha nudc dai dién lam cha s¢ hiru. Nhu vay, vdi xa hoi Viét Nam, Nha nude 1a
nguoi dai dién duy nhat ¢6 quyén quyét dinh, dinh doat quy dat dai con cac
thanh vién khac trong x& hoi chi 12 nhitng nguoi sir dung dat c¢o6 quyén huong loi
ich tir viéc str dung va chuyén doi, chuyén nhuong, thira ké, thé chap, cho thug,
g6p von lién doanh... chtr khong co quyén dinh doat vé dat dai. Do vay, thuc
chat trén thi truong bat dong san, cac giao dich vé dat dai chi don gian 13 giao
dich cé4c quyén va loi ich do viéc st dung dat mang lai chir khong phai 13 giao
dich ban than dat dai. Va du cho dat dai co chuyén quyén sir dung tir nguoi nay
sang nguoi khac, mot 1an hay nhiéu 1an thi dat dai van thudc quyén sé hitu cia
Nha nude va Nha nudc van 1a nguoi 6 kha ning dinh doat quy dat do.

* Thi truong bat dong san c6 sw cach biét giita hang héa va dia diém giao
dich

DPdi véi cac loai hang hoa thong thuong, dia diém giao dich chinh 1a noi cé
su hién dién cua hang hoa, & d6 nguoi ban va nguoi mua vira xem hang hoa vira
dam phén giao dich. Thi trudng bt dong san ciing hinh thanh cac dia diém giao
dich noi ma ngudi mua, ngudi ban, ngudi moi gii tham gia thi trudng co thé
gip g& truc tiép nhau dé thuc hién thuong lugng, dam phéan va giao dich lién
quan dén bat dong san. Tuy nhién, do dic tinh c6 dinh khong thé di doi dugc cua
bat dong san nén viéc giao dich hang hoa bat dong san thuong khong phai 14 noi
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6 su hién dién cua bat dong san. Chinh vi vay, dia diém giao dich bat dong san
rat da dang nhu san giao dich, phong giao dich, quan nudc, nha riéng hoic thim
chi khong can dia diém cu thé ma co thé tién hanh giao dich qua dién thoai hoac
internet. ..

* Thi truong bdt dong san mang tinh vimg, tinh khu vuc sdu sdc

Bit dong san 13 mot loai hang hod cb dinh va khong thé di doi vé mit vi

tri va nd chiu anh hudng cia cac yéu td tp quan, tim 1y, thi hiéu. Trong khi do,
tam 1y, tap quan, thi hiéu ctia mdi ving, mdi dia phuong lai khac nhau. Chinh vi
vay, hoat dong cua thi truong bat dong san mang tinh dia phuong sau sdc. Mat
khac, thi truong bat dong san mang tinh khong tap trung va trai rong & moi ving
mién cua dit nude. San pham hang hoa bat dong san co “du thira” & ving nay
cling khong thé dem ban & ving khac duge. Bén canh d6, mdi thi truong mang
tinh chat dia phuwong véi quy md va trinh do khac nhau do c6 sy phat trién
khong déu gitra cac ving, cac mién, do diéu kién tu nhién va trinh d6 phat trién
kinh té, vin hoa, x4 hoi khac nhau din dén quy mé va trinh d6 phat trién cua thi
truong bat dong san khac nhau. Thi truong bat dong san & cac do thi c6 quy mod
va trinh d6 phat trién kinh té cao thi hoat dong s6i dong hon thi truong bat dong
san ¢ nong thon, mién ndi...

*Thi truong bdt déng san chiu sw chi phoi manh mé ciia yéu t6 phdp ludt

Bat dong san 1a tai san 1on caa mdi qudc gia, 1a hang hoa dic biét, cac

giao dich vé bit dong san tdc dong manh mé¢ dén hau hét cac hoat dong kinh té-
xd hoi. Do d6, Chinh phil cac nudc trén thé gidi déu quan tim dén bat dong san
va thi truong bat dong san, luén diéu chinh chinh sach vé bét dong san va thi
truong bat dong san nham huy dong cac nguén luc vé bat dong san phuc vu cac
muc tiéu phat trién kinh té-x3 hoi. Xuat phat tir Iy do ndy nén thi truong bét
dong san chiu sy chi phdi va diéu chinh chat ché ctia hé thong cac vian ban quy
pham phép luat ndi chung va cac quy pham phap luat néi riéng vé bat dong san,
dic biét 1a hé thong cac van ban quy pham phap luat vé dat dai va nha 6.

*Thi truong bat dong san cé ndi dung phong phii nhung la dang thi truong
khong hoan hao

Thi trudng bat dong san 13 tong hoa cac giao dich vé bat dong san nén 1a thi
truong c¢6 ndi dung vo cung phong pht. Tuy nhién, do bat dong san bi c6 dinh
vé vi tri trong khi d6 mdi ving lai c6 nhimg dic trung riéng vé diéu kién tu
nhién ciing nhu truyén thong va tdp quan, thi hiéu, tim Iy xa hoi... nén da lam
cho ngay trong ban than cac thi truong dia phuong, su hiéu biét vé cac giao dich
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bat dong san ciing khong hoan hao, ngudi mua va nguoi ban thudng thiéu thong
tin lién quan dén nhiing giao dich trudc.

Sy tac dong cua Nha nudc 14 mot trong cac yéu to tao nén tinh khdng
hoan hao cta thi truong bat dong san. Bt ky Nha nudc ndo ciing déu co su can
thiép vao thi truong bat dong san & cac mirc do khac nhau, trong d6 chi yéu 13
dét dai dé thuc hién cac muc tiéu phat trién chung. BAt dong san co tinh di biét,
tin tac thi truong han ché, dat dai trén thi truong so cap phu thudc vao quyét
dinh cua Nha nudc nén thi truong bat dong san la thi truong canh tranh khong
hoan hao. Mit khéc, thi truong bat dong san khéng hoan hio con do tinh chét
khdng tai tao dugc cua dat, nén thi truong bat dong san mang tinh doc quyén,
dau co nhiéu hon céc thi trudng hang hoé khéc.

* Thi truong bat dong san co moi lién hé mdt thiét véi thi truong von

Viéc dau tu tao lap bat dong san thuong st dung mot lugng von 16n, mot
phan 16n ngudn vén ndy duoc huy dong tir thi truong vén. Khi bat dong san
tham gia luu thong trén thi truong bat dong san, cc gid tri ciing nhu cac quyén
vé bat dong san dugc dem ra trao ddi, mua ban, kinh doanh... da giai quyét van
dé luu thong tién té, thu hoi von dau tu va mang lai loi nhuén cho cac bén giao
dich. Piéu nay chimg to thi trudng bat dong san 1a dau ra quan trong cua thi
truong von.

Nguoc lai, thi truong bat dong san hoat dong tdt 1a co so dé huy dong
dugc nguodn tai chinh 16n cho phat trién kinh té théng qua thé chap va giai ngan.
Theo théng ké, & cac nudc phat trién luong tién ngan hang cho vay qua thé chap
bang bat dong san chiém 80% trong tong luong von cho vay.

* Giao diCh trén thi truong bat dong san can dén tw van véi trinh dé cao

Bit dong san 1a hang hoa c6 gia tri 10n, gia ca cia loai hang hoa nay chiu
sur tac dong phirc tap ctiia nhiéu yéu t6. Bén canh d6 thong tin vé bat dong san
trén thi truong thuong khong hoan hao va khong lién tuc. Do vay nguoi ban va
ngudi mua thudng thiéu thong tin vé cac giao dich da xay ra trude do. Vi vay
khi mua ban, giao dich bat dong san can thiét phai c6 su tu van cua cac chuyén
gia moi gidi, dinh gia nha dat c6 chuyén mén... tuy gia ca cua cac chuyén gia
wdc tinh van it nhidu mang tinh cht quan nhung nhiing nguoi nay da qua dao
tao, cO kinh nghiém, c6 kién thire chuyén mon, nam duoc thong tin thi truong,
am hiéu phap luat vé bat dong san... nén co thé giup cac ddi twong c6 nhu cau
giao dich bat dong san co thé théa man nhu cau dit ra.
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*Cung trong thi truong bdt déng san khong thé phdan vmg nhanh chong
twong img véi sw thay doi ciia cdu

Moi hang hoa dugc dua ra thi truong khi dugc thira nhan va xudt hién cau
tang 1én thi nha san xuat c6 thé ddy manh san xuat va ting luong cung 1én nhanh
chong. Tuy nhién, d6 1a dic diém chung cua cac hang hoa thong thudng, con
riéng ddi voi bat dong san & thi khi lwong cau ting 1én thi cung vé bat dong san
khong thé phan (mg nhanh chong nhu cac hang hoa thong thuong khéac. Nguyén
nhan dan dén diéu nay la do viéc tdng cung cua mot loai nha dat v6i muc dich cu
thé ndo d6 thuong mat nhiéu thoi gian va kho khan hon cac hanh hoa thong
thuong. D6 1a thoi gian danh cho viée tao ngudn cung cho thi trudng nhu tim
hiéu thong tin thi truong, chuyén nhuong dat dai, xin cip phép xay dung, thiét
ké, thi cng...Trong khi d6, cac thi tuc phap 1y vé bat dong san thudng kha phirc
tap, thém vao d6 1a do gia tri ciia bat dong san 16n nén viéc chuan bi dugc mot
luong von 16n dé tham gia vao thi trudng ciing chinh 12 nguyén nhan 1am cho
viéc cung bat dong san trén thi truong nha dat dién ra cham. Nhitng bién dong
xay ra trong thi truong bat dong san chdm hon nhiéu so v&i phan 16n cac thi
truong khac.

Tuy nhién trong ngin han, cung ciia mot loai bat dong san cu thé co thé
tang 1én bang cach chuyén tir muc dich st dung nay sang muc dich st dung
khac. Vi du, néu sb luong can phong lam viéc khong du dé cho thué, thi nguoi
cho thué c6 thé cai tao nha & chuyén thanh van phong. Nhung viéc thay d6i muc
dich sir dung d6 chi c6 thé duoc thuc hién khi quy hoach cho phép va nguoc lai.
2.3. Phén loai thi trwong bat dong san
2.3.1. Phén logi dwa vao khu vuwc c6 bit dong sin

Can ctr vao khu vuc c6 bat dong san, thi trudng bat dong san dugc chia
thanh cac loai nhu sau:

- Thi truong bat dong san & khu vyc d6 thi: gdm thi truong dat ¢ do thi,
thi truong nha & do thi, thi trudng bat dong san nha xudng cong nghiép, thi
truong bat dong san thuong mai, thi trudng bt dong san coéng cong ...

- Thi trudng bat dong san & khu vue ndng thon: gdm thi trudng dit & néng
thon, thi truong dat nong nghiép, thi truong dat 1am nghiép, thi truong nha &
néng thon, thi trudng dat phi ndng nghiép (dat xay dung tru sé, van phong lam
viéc, ctra hang kinh doanh v.v..), thi trudng bat dong san nha xudéng san xuat
ndng nghiép, thi truong bat dong san cdng cong...
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- Thi trudng bat dong san ¢ khu vuc giap ranh gitta do thi va néng thon;
gom thi trudng dat ¢, nha o; thi truong dat nong nghiép; thi trudng bat dong san
nha xudng cong nghiép, san xuit nong nghiép; thi trudng bat dong san cong
cong...

2.3.2. Phan logi dwa vao hang hoa bét dong sdn trén thi truong

Can ctr vao cac loai hang hoa bat dong san trén thi trudong cod thé chia thi
truong bat dong san thanh cac loai sau:

- Thi truong dat dai: cac giao dich lién quan dén quyén st dung dét voi
cac muc dich st dung khéc nhau.

- Thi trudng nha é: cac giao dich lién quan dén nhiu loai nha & nhu nha
chung cu, nha bi¢t thy, nha lién ké...

- Thi trudong bat dong san thuong mai va dich vu: cac giao dich lién quan
dén cac bat dong san st dung vao muc dich ban hang va cung cap cac dich vu
nhu ctra hang, trung tim thuong mai, ki 6t ban 1é...

- Thi trudng bat dong san van phong cong so: cac giao dich lién quan dén
cac bat dong san 1a cac van phong, cc tru so 1am viéc cua cac doanh nghiép
hoat ddng trong cac linh vuc khéac nhau.

- Thi truong cong trinh cong nghiép: cac giao dich lién quan dén cac bat
dong san 1a nha xuéng, mit bang san xuat, kho bai. ..

- Thi truong bat dong san néng nghiép: cic giao dich lién quan dén bat
dong san st dung vao muc dich nong nghiép.

2.3.3. Phan logi dwa vao cac hoat dong giao dich trén thi truwong bit dong sin

Can cur vao cac hoat dong trén thi truong bat dong san co thé chia thi
truong bat dong san thanh cac loai sau:

- Thi trwong mua bdn bdt déng san

Day 1a loai thi truong dugc hinh thanh sém nhét trong cac loai thi truong
bat dong san. Hoat dong mua ban, trao ddi chuyén nhuong nay cé thé dién ra
truc tiép giita nhitng nguoi ¢6 nhu cau voi nhau hodc dién ra gian tiép thong qua
cac to chire dich vu méi gioi, tu van vé nha dat...

- Thi truong cho thué bat dong sdn

Thi truong cho thué bat dong san 1a thi trudng ma ngudi ¢6 nhu cau thué
bat dong san chi sir dung bat dong san d6 trong mot thoi gian nhat dinh. Nguoi
c6 bat dong san cho thué trén co s nghién ctru thi trudng s& quyét dinh viéc cho
thué bat dong san nham dam bao 1oi ich thu duoc 1a cao nhat.
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Trong thi trudng cho thué bat dong san, gia ca cho thué duoc hinh thanh
do quan hé cung cdu vé nha dat cho thué. Cac giao dich vé thué nha dit c6 thé
tién hanh truc tiép giira ngudi c6 bat dong san cho thué va ngudi cd nhu cau
thué bat dong san hodc dugc thuc hién gian tiép thong qua cac to chirc trung
gian moi gidi bat dong san nhu cong ty kinh doanh nha dét, cac t6 chirc tu vén,
moi gidi dat dai...

- Thi trwong thé chdp bdt dong sdn

Trong nén kinh té thi truong, viéc ding bat dong san 1am tai san thé chap
dé vay von ngan hang nham giai quyét cac nhu cau khéc 1a phd bién.

pé vay von phuc vu san xuét, kinh doanh va cac nhu ciu khac cta doi
song, ngudi ¢ bat dong san dugc thé chap bat déng san nay v4i ngan hang hodc
cac to chirc tin dung dé vay vdn, hay ndi cach khéc 1a ding bat dong san lam tai
san dé d¢am bao tién vay.

Viéc ding bat dong san lam tai san thé chap vay vén 1am nay sinh céc
giao dich lién quan dén bat dong san thé chap. Cu thé, nay sinh nhu cau dinh gia
bat dong san 1am gia thé chap. Viéc dinh gi4 nay duoc xac dinh trén co s gia thi
truong. Tuy nhién, viéc dinh gia ndy chi mang tinh twong ddi va chiu anh huong
rat 16n boi quan hé cung cau vé von. Trong mot sd trudng hop khi cac khoan
vay duoc chuyén nhuong i ngudi nay sang ngudi Khac, tir cong ty nay sang
cong ty khac s& dan dén quyén nam giit tai san bat dong san thé chap ciing bi
chuyén dich theo. Do vdy 1am nay sinh giao dich vé chuyén nhuong quyén nam
giit tai san thé chap (trudng hop nay thuong xdy ra ¢ cac nudc cé thi trudong von
phat trién, co su gbp cb phan tai cac ngan hang, cac to chuc tin dung...). Khi
khoan vay khong ¢6 kha ning hoan tra thi chu ng c6 quyén phat mai bat dong
san thé chap dé thu hoi vén, hién twong nay 1a kha phd bién. Cac giao dich lién
quan dén bat dong san ding 1am tai san thé chip da hinh thanh nén thi truong
bat dong san diing 1am tai san thé chap.

- Thi truong bdo hiém bdt dong sdn:

Trén thi trudng bao hiém bat dong san dién ra cac giao dich lién quan dén
bao hiém bat dong san.

2.3.4. Ciin cir theo trinh tuw thoi gian bét djng sin tham gia thi truong

Cin cr theo th ty thoi gian bat dong san tham gia thi truong, thi truong

bat dong san dugc chia thanh:
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- Thi trudng cép 1: 14 thi truong chuyén nhuong, giao hoic cho thué
quyén sir dung dat con goi 14 thi trudng bat dong san so cip. Thi trudng so cp
dugc hinh thanh tir khi Nha nudc giao hodc cho thué dat. Chu thé tham gia thi
truong nay 13 Nha nuéc (dai dién cha s hiru) véi nha dau tu hodc ngudi c6 nhu
cau str dung dat.

- Thi truong cap 2: Thi truong Xay dung cong trinh dé ban hoic cho thué.

- Thi truong cép 3: Thi trudng ban hodc cho thué lai cic cong trinh da
dugc mua hodc thué.

Giai doan tir sau khi nhan quyén sir dung dat, nguoi sir dung dat tién hanh
dau tu tao lap bat dong san (xac dinh vi tri tao 1ap, xac 1ap quyén s& htru hoac st
dung, xdy dung co s& ha tang, cong trinh kién tric...), sau do tién hanh céac giao
dich vé& hang hoa bat dong san nha dit nhu mua ban, chuyén nhuong, cho thué,
thé chap, bao hiém... Giai doan nay goi 1a thi truong thir cap.

2.3.5. Phan logi dwa vao mirc dj kiém sodt ciia Nha nudc doi véi thi truong

Dua vao muc do kiém soét ctia Nha nudc dbi voi thi truong bat dong san,
c6 thé chia thi truong bat dong san thanh hai loai gdm:

- Thi trudng bat dong san chinh thic: Cac hoat dong cua thi trudng chiu
su kiém soat ciia Nha nude va tuan thi diy du cac quy dinh ctiia phap luat.

- Thi truong bat dong san phi chinh thirc: Cac hoat dong cua thi truong
khéng tuan tha hoic khéng tuan thu day du cac quy dinh cia phap luat.

2.4. Cac chii thé tham gia vao thj truong bat dong san
2.4.1. Chii thé cung bit dpng sin

Chu thé cung bat dong san 13 nhimg ngudi co quyén dua bat dong san
tham gia vao cac giao dich mua ban, cho thué, thé chap... trén thi truong. Noi
cach khac day 1a nhitng ngudi co quyén sd hitu bat dong san hoic co quyén sir
dung dat, quyén s& hiru nha... tham gia vao thi trudng bat dong san véi tu cach
1a ngudi ban, ngudi cho thué, ngudi dem bat dong san lam tai san thé chap dé
vay von, gop von lién doanh.

Chu thé cung bat dong san c6 thé 1a ho gia dinh, cA nhan nhung ciing c6
thé 1a mot tap thé. Tap thé dong vai trd cung bat dong san cé thé 1a cac cong ty
xdy dung, cac tap doan phat trién bat dong san hodc cic cong ty dau tu, kinh
doanh bat dong san. Nha nudc ciing 1a mot trong nhing chi thé cung bat dong
san vi Nha nudc cung tng dat dai thong qua viéc giao va cho thué dét trén thi
trudng so cap.
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2.4.2. Chii thé cdu bét déng sin

Chu thé cau bat dong san 1a nhitng d6i twong c6 nhu cau vé bat dong san
va co kha nang thanh toan dé nhan duogc bat dong san do trén thi truong. Cha thé
cau bat dong san c6 thé 1a nhitng ngudi mudn mua bat dong san dé phuc vu muc
dich tiéu dung nhu dung dé ¢ hodc dung dé phuc vu cho cic hoat ddng san xuét
kinh doanh. Ngoai ra, chii thé cau bat dong san ciing c¢6 thé 1a nhitng ngudi
mudn mua bat dong san dé tich trir tai san hodc dé ban lai kiém 1.

2.4.3. Cdc té chirc trung gian ciia thi truong

Bat dong san la tai san cé gia tri 1on, viéc giao dich bat dong san rat phuc
tap, bén canh do thi truong bat dong san la thi truong khong hoan hao nén viéc
giao dich vé bat dong san ludn can dén sy hd tro ctia cac to chic trung gian ciia
thi truong. Do vay, trén thi truong bat dong san cac td chirc trung gian phat trién
rat manh. Céc t6 chirc nay bao gém:

- T6 chitc cung cap thong tin:

Céc t6 chic cung cap thong tin trén thi truong bat dong san rat da dang
bao gdm céac co quan quan 1y Nha nuéc c6 trach nhiém cung cap thong tin vé
luat phap, chinh sach, théng tin vé& quy hoach, ké hoach.... Cac co quan truyén
thong cung cap thong tin vé gia ¢4, dién bién thi truong. Cac cong ty kinh doanh
dich vu cung cap thong tin va phan tich thi truong, tw van dau tu bat dong san
tién hanh cung cdp thong tin vé phan tich thi truong, phan tich san pham hodc
dua ra cac du bao xu hudng thi truong nham 1am co so cho cac quyét dinh dau
tu. Cac to chirc moi gi6i trén thi trudng bat dong san ciing thuc hién chic ning
cung cap thong tin trong qua trinh moi gidi bat dong san.

- T6 chite tu van:

Cac to chirc tu van trén thi truong bat dong san co chtc ning tu van dé
gilp bén mua va bén ban bt dong san hiéu biét vé cac van dé phap 1y, thé thic
giao dich, cach thic md dau va két thic mot qué trinh giao dich bat dong san.
Noi dung dich vu tu van bao gdm tu van phap 1y vé bat dong san, tu van vé dau
tu tao 1ap kinh doanh bat dong san, tu van tai chinh vé bat dong san, tu van vé
hop ddng trong céc giao dich bat dong san.

- T6 chitc méi gidi bat dong san:

T6 chirc méi gio1 bat dong san thuc hién viéc tiép can vd1 cac bén tham
gia giao dich dé thyc hién ndi dung giao dich, chuan bj cac cin ctr can thiét dé
cac bén di dén quyét dinh cudi cung, gop phan hoan thanh giao dich. Cac t6
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chtrc méi gidi bat dong san co thé hoat dong dudi hinh thirc doanh nghiép méi
gidi hodc cac san cung cip dich vu moi gidi bat dong san. Hoat dong méi gidi
khong chi don thuan I giéi thiéu san phdm ma phai tim kiém céc ddi tac thoa
mién cac diéu kién cta khach hang, thuc hién dam phan dé dat duoc su thoa
thuan giira cac bén c6 lién quan dén giao dich bat dong san, dai dién cho cac bén
c6 lién quan trong viéc dam phan, ky két hop dong giao dich bat dong san.

- T6 chure hd trg tai chinh:

Bt dong san 1a nhimg tai san c6 gia tri 16n, do vay hoat dong kinh doanh
bat dong san doi hoi phai c6 ngudn vén 16n. Vi vay, hau hét cac hoat dong kinh
doanh bat dong san trén thi truong déu can thiét phai huy dong vén tir cac to
chtrc hd tro tai chinh va cung cip dich vu tai chinh hay con goi 1a cac dinh ché
tai chinh. Cac dinh ché tai chinh nay chu yéu la ngan hang.

Do dic tinh khéng thé di doi va lau bén nén bat dong san thuong duoc
ding 1am tai san thé chdp. Chinh vi vay, ngan hang phai dua trén thi truong dé
dinh gia tri ctia bat dong san. Khi khoan vay khong c6 kha ning hoan tra, ngan
hang s& phat mai bat dong san di duoc thé chdp dé thu lai ngudn von di cho
vay. Nhu vay, lic nay dinh ché tai chinh 12 ngan hang théng qua hoat dong phét
mai d3 tham gia truc tiép vao thi trudng bat dong san voi vai tro 1a bén cung.
Mit khac, & cac nudc €6 thi truong vén phat trién thi chinh cic ngan hang ciing
tham gia dau tu, kinh doanh trén thi trudng bat dong san bang hinh thic t6 chirc
riéng mét bd phan hodac mot cong ty truc thudc dé chuyén kinh doanh bat dong
san.

Ngoai ngan hang, cac dinh ché tai chinh khac nhu cic cong ty bao hiém,
cong ty tai chinh, quy dau tu... ciing c6 thé vira tham gia dau tu, kinh doanh trén
thi truong bat dong san vira dong vai tro trung gian tai trg, cho vay trong cac
giao dich bat dong san.

- T6 chirc dinh gia bat dong san:

T6 chirc dinh gia bat dong san c¢6 chirc ning chu yéu 1a thuc hién xac dinh
gia tri bat dong san trong qua trinh giao dich. Céc t6 chuc nay thuc hién thdng
ké gia ca bat dong san, dua ra cc can cir khoa hoc dé du bao gia bat dong san,
cong bd gia bat dong san dé 1am co sd cho cac giao dich bat dong san. Gia ca do
cac tO chitc nay cong bd tuy khong c6 gia tri bat budc dbi véi bén mua va bén
ban nhung do dugc dam bao bang nhiing cin c vitng chic nén thuong duoc cac
bén sir dung dé tham khao, dam phan trudc khi di dén thoa thuan cudi cing.

- T6 chitc quan 1y bat dong san:
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Céc to chtrc quan 1y bat dong san hoat dong dudi sy Gy quyén cta chu so
hiru, chu st dung bat dong san nham cung cép cac dich vu dam bao su van hanh
va duy tri hoat dong binh thudng ciia bat dong san. Céc dich vu cua céc to chirc
nay bao gom: bao tri, sira chita bat dong san; quan 1y, gidm sat viéc khai thac, sir
dung bat dong san cua khach hang theo ding cong ning, thiét ké va hop dong;
dai dién cho chu s& hiru va cha s dung trong viéc mua ban, chuyén nhuong,
cho thué mot phﬁn hodc toan bd bat dong san; thuc hi¢n cac quyén va nghia vu
d6i voi Nha nude va khach hang theo iy quyén.

2.5. Tinh tat yéu ciia viéc hinh thanh va phat trién thi truong bat dong san

Qua trinh hinh thanh va phat trién cta thi truong bat dong san 13 mot qua
trinh tat yéu khach quan géan lién véi qua trinh phat trién cia san xuat hang hoa,
do co so kinh té xa hoi cua su ra doi va ton tai san xuat hang hoa 1 phan cong
lao dong xa hoi va su tach biét vé kinh té giira ngudi san xuat ndy va nguoi san
xuat khac. Nhu vay su chiém hitu tu nhan vé tu liéu san xuat chinh 1a co s dé
hinh thanh nén kinh té san xuat hang hda. Tu liéu san xuat ban dau va quan
trong do 13 co s& cta su ton tai ctia con nguoi 13 dt dai. Tu liéu nay bi giai cap
quy toc, giai cip théng tri chiém hiru. Do su s¢ hitu tu nhan vé rudng dat, cing
véi su phat trién cla san xuat hang hoa da lam nay sinh cac hinh thic trao doi,
sang nhuong, thué mudn rudéng dat. Cac hinh thirc giao dich ban dau nay chinh
1a budc so khai ctia cta thi truong bat dong san.

Nén kinh té thi trudng phat trién véi viée san xuat voi quy mo ngay cang
mo rong, stc canh tranh cao doi hoi cac yéu td dau vao cta qua trinh san xuét
trong nén kinh té thi trudong 13 vbn, lao dong, tu liéu san xuat ndi chung va bat
dong san noi riéng phai dugc dap tmg ca vé sb luong 13n chit luong. Dé dap tng
duoc nhu cdu vé cac yéu to dau vao cia qua trinh san xuat doi hoi thi truong cac
yéu t6 nay phai duoc hinh thanh va phét trién, trong d6 c6 thi truong bat dong
san.

Khi san xuét phét trién, qui mo, sb luong va cac loai hinh giao dich vé bt
dong san ngdy cang phong pht va da dang nhu: mua bén, cho thué, thé chip,
gop von lién doanh...doi hoi phai co thi truong bt dong san phat trién linh hoat
dé dap ung cac nhu cau giao dich cta nén kinh té.

Cung v6i qua trinh phat trién ctia nén kinh té thi trudng, mirc séng cua cac
tang 16p dan cu ngdy cang ting cong véi sy gia tang dan so va do thi hoa dan
dén nhu cau giao dich vé bt dong san ngay cang ting theo. Cac nhu cdu nay chi
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c6 thé dugc dap tng mot cach diy du bang cac giao dich trén thi trudng bat
dong san.

Qua trinh hdi nhap kinh té cua cac qubc gia cling doi hoi phai co thi
truong bat dong san hinh thanh va phat trién nham dap tng nhu cau vé dit dai,
bat dong san phuc vu cho cac hoat dong hop tac qubc té. Pac biét 1a ddi voi cac
nuéc dang phat trién, dat dai (quyén str dung dét) 1a mot ngudn vén quan trong
dé lién doanh véi cac ddi tic nudc ngoai, do d6 dé phéat trién hoat dong kinh té
quéc té, mdi qudc gia can phai co thi trudong bat dong san phat trién dé dap tng
cac nhu cau vé dinh gia bat dong san, chuyén nhuong phan vén gop bang bat
dong san...

Trong co ché ké hoach hod tap trung, thi truong bat dong san hau nhu
khéng ton tai do khong c6 su thira nhan ctia phap luit. Mot s6 giao dich vé bat
dong san cua cac tﬁng 16p dan cu dugc thyc hién trén thi truong bat dong san
khong chinh thirc. Do d6, khi chuyén sang nén kinh té thi truong, thi truong bat
dong san hau nhu chua hinh thanh, cac giao dich vé bat dong san chu yéu duoc
thuc hién trén thi trudng bat dong san khong chinh thirc, nim ngoai sy kiém soat
ctia Nha nude. Piéu nay lam cho thi truong bat dong san thuong dién bién rat
phirc tap, gy hau qua tiéu cuc cho nén kinh té - xd hoi. Chinh vi vay, sy hinh
thanh va phat trién cta thi truong bat dong san 1a tat yéu khach quan nham dap
mg nhu cau giao dich vé bat dong san ngay cang ting cua cac tang 16p dan cu
va clia nén Kinh té - xa hoi.

2.6. Vai trd ciia thi truomg bat dong san
2.6.1. Thi trwong bit déng sin gép phin thiic ddy sin xudt phdt trién

- Thi truong bat dong san 1a noi thyc hién tai san xuat cac yéu td san xuat
cho cac nha kinh doanh bat dong san.

Trén thi truong bat dong san, cac nha kinh doanh bat dong san va nhiing
nguoi tiéu dung thuc hién cac giao dich mua, ban cia minh. V41 vai tro 1a mot
hang hoa dic biét, bat dong san duoc chuyén quyén so hitu va sir dung tir nguoi
nay sang ngudi khac. Chinh viéc mua di ban lai nhu vay di tao ra mot khoi
luong hang hoa khong bao gid can cung cap cho thi truong, 1am cho thi truong
bat dong san luén phong phu.

Thi truong 1a noi chuyén héa vén tir hinh thai hién vat sang gia tri, la nhan
tb quyét dinh toc d6 chu chuyén von, su tang trudng clia Sdn xuét kinh doanh va
su ton tai cta cdc doanh nghiép kinh doanh bat dong san.
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- Thi trudong bat dong san cung cip, dap tng nhu cau xa hoi vé tai san 1a
dat dai cling chinh 1a dap ung diéu kién chung nhat va 1a yéu t6 khong thé thiéu
duoc trong moi qua trinh san xut ctia xa hoi. Nhu vay, voi vai tro cung cip dat
dai dé dam bao tién hanh cac hoat dong san xuét, kinh doanh, dich vu... thi
truong bat dong san da gop phan thuc day san xuit khéng ngimg phat trién.

- Thi trudng bat dong san gp phan tao diéu kién cho viéc bd tri, sap xép,
phan bo san xuat kinh doanh theo quy hoach va theo dinh huwéng phat trién kinh
té ctia mdi dia phuong va cua cac qudc gia.

Thong qua cong cu quy hoach, dia phuong hodac Nha nudc thuc hién dugc
viéc phan bo dat dai cho cac muc dich san xuat theo dinh hudng phat trién kinh
té ctia minh trong ting giai doan nhat dinh. Sau khi tién hanh phan b6 dat dai
cho cac muyc dich san xuat thi viéc cho thué dat, dung dat dé gop von lién doanh
s& gitp cho dia phuong, qudc gia kéu goi duoc von dau tu, hop tac phét trién cua
cac cong ty trong nudc va nudc ngoai dén san xuét theo dinh hudng da duoc
dinh sin, nhd vay s& gop phan sip xép san xuit theo quy hoach.

- Thi truong bat dong san 13 cdu ndi giita san xuét va tiéu dung, gilta x4y
dung, mua béan bat dong san.

Trong diéu kién cla san xuat hang héa, ngudi san xuét trudc hét lo to
chtrc kinh doanh, st dung yéu t6 san xuat dé san xudt ra san pham hang hoa,
nhitng san pham hang héa d6 dugc dem ban. Trong khi d6, nhitng nguoi tiéu
ding lai tim mua nhimg san pham ndy. Dé giai quyét dugc mau thuin nay, noi
gip g& chinh 13 thi truong. Noi cach khac thi truong chinh 13 cau ndi dé nguoi
ban - bén cung va ngudi mua - bén cau gip g& dé thoa thuan va tién hanh trao
d6i san pham va nhu vay dan dén san xuat dién ra binh thuong. Con néu khdng
co thi truong, san phém tao ra bj ton dong do khong ban dugc s€ dan dén qua
trinh san xuat bi pha v& do khong chuyén dugc hinh thai hién vat sang hinh thai
tién dé tién hanh tai san xuat cho chu ky sau.

2.6.2. Hoat ddng ciia thi trwong bét dong sdn gop phan thic ddy qud trinh déi
méi chinh sdach vé dit dai va bit dpng sin

Thong qua hoat dong cua thi truong bat dong san, Nha nudc tiép tuc ap
dung céac chinh sach phap luat vé& dat dai va bat dong san, nho d6 tiép tuc bd
sung hoan thién phap luat va cac chinh sach vé dat dai va bat dong san. Vi chi c¢6
thong qua hoat dong cua thi trudng bt dong san cic giao dich dan su vé bat
dong san mdi dugc thuc hién nhd d6 nhitng khéng phu hop véi thuc tién cia
chinh sach dit dai va bat dong san s& dugc boc 16. Vi thé, hoat dong cua thi
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truong bat dong san da gilp Nha nudc doi méi, bd sung, hoan thién chinh sach
dat dai va bat dong san. Ciing thong qua thi trudng, Nha nude tién hanh doi méi,
bd sung, hoan thién cong tic quan 1y dat dai, quan Iy bat dong san, thiét 1ap hé
théng, quy trinh dang ky dat dai, dang ky tai san, 1ap ban d6 dia chinh, cap gidy
chtng nhan quyén sir dung dit...

Nhu véy, thong qua thi truong bat dong san, Nha nudc tiép tuc bod sung,
hoan thién céc chinh sach phap luat vé dat dai va bat dong san cho phu hop dé
tao diéu kién cho thi truong mo rong va phat trién, khac phuc tinh trang kinh
doanh ngam, tham nghiing, tron thué, ddu co va cac té nan khac xung quanh
hoat dong kinh doanh bat dong san.

2.6.3. Thi trwong bit djng sin gép phin huy dpng von cho dau tw phdt trién

Thi truong bat dong san co thé phat thién theo hai cach 1a ting khéi luong
bat dong san giao dich trén thi trudng nodi cach khac 1a ting cung hang hoa bat
dong san trén thi truong hoac mé rong pham vi cac quan hé giao dich: mua ban,
cho thué, cam c6, thé chap... bat dong san. Viéc md rong va ting cic quan hé
giao dich ciing 1a tang luong bat dong san nhat dinh trong giao dich do cung mét
bat dong san nhung duoc tham gia vao nhiéu loai hinh giao dich nén l1am cho
luong hang héa nhu duge tang 1én. Piéu nay 1am ting téc do chu chuyén vén do
viéc mua di béan lai nhiéu 1an.

- Cac giao dich thé chdp vay von bang bat dong san dé phuc vu cho san
xuat kinh doanh chang nhimg 1am nhan déi gid trj str dung cta bat dong san ma
con gop phan khai thac nguon vén nhan rdi trong dan cu dé dau tu cho su phat
trién.

- Khi str dung bat dong san dé gop von lién doanh, Nha nuéc va doanh
nghiép khong phai dau tu von bang tién ma str dung bat dong san lam von dé goi
von dau tu trong va ngoai nudc. Nhu vay, bat dong san chinh 12 nguon von méi
dé khai thac cac ngudn von khac.

- Nha nuédc c6 thé dung qui dat ciia minh tao vén xay dung co so ha tang
ma cubi cung quy dat ciing khong hé can di. C6 duge didu nay 1a do dic tinh cb
dinh vé vi tri va khong mat di sau qua trinh st dung cta dat dai.

2.6.4. Phdt trién thi trwong bit dpng sdn la cdch dé tiang nguén thu cho ngan
sach Nha nuwdc

Thi trudong bat dong san phat trién theo cach thir nhét 1a ting khdi luong
hang hoa trén thi truong 1a diéu kién co ban dé ting ngudn thu cho ngan sach
Nha nudc do chuyén dugc 1gi nhuan tiém tang thanh lo1 nhuan thuc té.
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Thi truong phat trién theo cach thtr hai 13 mé rong va tang luong cac quan
hé giao dich 1am cho mot khéi lwong bat dong san nhung dugc tham gia qua
nhiéu 1an giao dich do vay s& ting duoc khdi luong hang hoa luan chuyén. Piéu
nay s& gitip cho ngan sach Nha nuédc duoc ting 1én do viéc mua di, ban lai nhiéu
lan, sy thué di, thué lai tang 1én... giap Nha nudc tang thu nhap vé thué va 1¢ phi
co lién quan.

2.6.5. Phdt trién thi trwong bt dpng san gép phan mé réng thi truwong va ting
cuong quan hé hop tac

Thi truong bat dong san thudc tong thé cac loai thi truong trong nén kinh
té qudc dan, co quan hé mat thiét v4i thi truongvén, thi trudng lao dong, thi
truong hang hoa, do do, phat trién thi trudng bat dong san anh huodng truc tiép
dén sy md rong phat trién cac thi truong khac, cling tirc 1a goép phan md rong
phat trién thi truong chung. Vi phat trién thi truong bat dong san doi héi mot sy
nhiéu hon, t6t hon ctia thi truong hang hod va dich vy, mot su cung cap lao dong
nhiéu hon, lao dong co k¥ thuit cao hon.... va ca von dam bao cho thi truong bat
dong san cling tang trudng theo.

Trén thi truong, cac nha san xuat kinh doanh, nhimg ngudi tiéu dung co
diéu kién tiép xtic véi nhau, c6 mdi quan hé qua lai tao ra sy mo rong trong quan
hé ndi bo thi truong va cadc quan hé vdi cac nganh, 1inh vuc khac nhu xay dung,
dia chinh, ngan hang, méi truong do thi...

Ngoai ra, thi truong bat dong san phat trién con co tac dung mo rong quan
hé hop tac dbi ngoai do voi nhitng chinh sach cu thé cho phap nguoi nudc ngoai,
cac to chic nude ngoai duge phép thué dat, mua dat, dau tu kinh doanh trong
pham vi 1anh tho va ciing c6 thé cu tra, sinh song... D6 chinh 1 co s& hinh thanh
va phat trién cac quan hé xa hoi tao ra sy thuan loi, hiéu biét 13n nhau gitra cac
nudc, gitra cac dan tdc.

2.6.6. Thi truwong bit dopng sin anh hwong dén sw én dinh ciia xa hi

Thi truong bat dong san gilr vai trd quan trong dbi vé6i su 6n dinh cua xa
ho6i. Thi truong bat dong san & bat clir x3 hoi ndo ciing déu gin véi cac chinh
sach dat dai ciia mdi quéc gia. Mot khi thi truong bat dong san phat trién lanh
manh ciing tic 1a chinh sach dat dai phu hop, x3 hoi on dinh. M6t khi thi truong
bat dong san khong hoat dong hoac hoat dong khong lanh manh, gia ca lén
xubng that thuong, ngudi c6 tién thuc hién dau co budn ban bat dong san, liing
doan gié ca... s€ lam cho xa hoi thiéu 6n dinh vi bat dong san luon gén chat véi
hoat dong san xuit va doi sng cling nhu cac hoat dong xa hoi ciia con ngudi.
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Thuec té cho thiy & cac nudce va Viét Nam trong thoi gian dau nhitng nam 90 khi
thi truong bat dong san xuat hién ngam, hién tuong budn ban dau co dat dai phat
trién... 43 din dén su ting nhanh cua gid ca dat dai, nguoi dan hoai nghi vé
chinh sach dat dai cia Nha nudc, quan hé xa hoi vé dat dai, nha ¢ da co nhiing
biéu hién tiéu cuc.

2.6.7. Phdt trién thi truong bt dong san gop phén ndng cao doi séng cua cdc
ting lop din cw

Thi truong bat dong san gbp phan thiic day viée ap dung cac tién bo khoa
hoc - k¥ thuat, cai tién cong ngh¢, nang cao chat lwong bat dong san phuc vu cho
cac hoat dong truc tiép cua con nguoi, cho nhu cau van hoa, xa hoi, thé thao,
giao tiép ctia cong ddng... Su van dong va phat trién cua thi trudng bat dong san
1a két qua cta su tic dong twong hd 1an nhau giita cac yéu t6 co ban la cung va
cau, d6 ciing 1a tac dong twong hd gitra san xuit va tiéu dung. Khi san xuit phat
trién, thi truong bat dong san phat trién sé thoa min ngdy cang nhiéu nhu cau
tiéu ding ngdy cang cao cia con ngudi vé noi an chén &, noi con ngudi thyc
hién san xuat kinh doanh va cée hoat khéc, nho vy ma doi song cua ngudi dan
khong ngung duoc nang cao.

Thi trudng bat dong san phat trién anh hudng vao sy phat trién cia thi
truong hang hod, thi truong von... gop phan thuc day du phat trién chung cuia thi
truong do d6 s& dap tng duoc nhu cau nhiéu mat cua doi sbng con ngudi.

2.7. Sw van hanh cia thi truong bat dong san theo co ché thi trudong va vai
tro quan ly caa Nha nudce
2.7.1. Sw vdn hanh ciia thi trwong bit déng sin theo co ché thi truong

Kinh té thi truong 1a hinh thtc phat trién cao cta nén san xuat hang hoa.
Co ché van hanh cta nén kinh té thi truong chinh 1a co ché thi truong. Su tn tai
va phat trién ctia nén kinh té thi truong mang tinh khach quan trong nhiing xa
hoi ¢6 nén san xuit hang héa. Thi truong bat dong san la mot bo phan trong hé
théng cac loai thi trudong cua nén kinh té. Su van dong cua thi truong bat dong
san cling phai tuan thu theo co ché thi truong, do vay chiu su tac dong cua cac
quy luat canh tranh, quy luit cung cdu, quy lut gid ca. Su van dong cua thi
truong bat dong san theo co ché thi truong duge biéu hién ¢ hai mat:

a. Tac dong tich cuc

Cung vai thi truong hang hoa, thi truong dich vy, thi truong lao dong, thi

truong von... thi truong bat dong san dugc hinh thanh va phat trién nham gop
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phan tao 1ap mot hé thong thi truong day du trong nén kinh té qudc dan, gop
phan 1am cho nén kinh té phat trién ning dong, 6n dinh va hiéu qua.

Trong su van dong cua thi truong bat dong san theo co ché thi truong, gia
ca huéng dan hanh vi ciia ngudi mua va ngudi ban. Co ché thi truong co kha
ning phan bo, diéu tiét cac ngudn luc tdi cac khu vuc san xuat ctia nén kinh té
dudi su tic dong cua quy ludt gid tri, quy luat canh tranh va quy ludt cung cau
ma khong can bat cr mot sy diéu khién tir mot trung tm ndo. Thi truong bat
dong san tu dong diéu tiét cac chirc ning sir dung bat dong san c6 gi trj kinh té
cao, ty dong phan bo lao dong, vat tu, von vao cac khu vuc can thiét. Qua do c6
thé thdy duoc su khan hiém hay dbi diao cia hang hda bat dong san.

Co ché thi truong co vai trd nhu 14 don bay kich thich su phat trién khoa
hoc cong nghé, kich thich san xuat kinh doanh, ting ning suit lao dong, ting
cudng trinh do chuyén mon hoa san xuit kinh doanh trong cac linh vuc kinh
doanh bat dong san. Trong co ché thi trwong, loi nhuan 13 déng luc hoat dong
ctia cac doanh nghiép. Piéu nay doi hoi cac doanh nghiép phai thuong xuyén cai
tién cong tac quan ly, doi méi cong nghé, ha thap chi phi, ting khdi lugng va
chat luong bat dong san cung cap cho dan cu va cho cac t6 chie kinh té xa hoi.

Co ché thi trudong c6 kha ning sang loc, dao luyén nhimg nguoi san xut
kinh doanh trong linh vyuc hoat dong kinh doanh bat dong san, nho d6 tao ra doi
ngil kinh doanh gidi.

Co ché thi truong kich thich tinh ning dong sang tao ciia cac chu thé kinh
té trong hoat dong kinh doanh bat dong san, tao diéu kién thuin loi cho su ty do
hoat dong kinh doanh cua ho, nho do s€ dong vién khai thac c6 hi¢u qua céc
tiém ning dat dai, lao dong va vén ciia doanh nghiép.

b. Tac dong tiéu cuc
- 'Str dung bat dong san 1ang phi va kém hiéu qua

Co ché thi trudong chi c6 kha nang diéu tiét cuc bo, trudc mat, khong co
kha nang diéu tiét toan cuc, 1au dai. Do vay, viéc st dung dat dai, xay dung va
phat trién nha ciling nhu cac cong trinh kién triic gan lién voi dat dai duoc tién
hanh ty phat, khong theo mét muc dich chung cta xa hoi, dan dén tinh trang méat
can doi nghiém trong giita nhu cau phat trién kinh té - xa hoi va s dung céc
ngudn luc trong phat trién bat dong san. Bén canh d6, tinh trang bt dong san bi
st dung lang phi va kém hiéu qua con do cac nha dau tu, kinh doanh bat dong
san thuc hién du co, gam giit bat dong san chd gia 18n dé ban.

- Gay hau qua ti€u cuc vé mat x3 hoi
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Trong co ché thi truong chi quan tam dén 1oi nhuan, coi loi nhun 13 muc
tiéu hang dau véi bat clr gia ndo. Cho nén san xuét, kinh doanh trong thi truong
bat dong san duogc thuc hién vi loi ich ca nhan, bat chip quyén loi ctia c& nhan
khac va ciia cong dong; chay theo khuynh hudéng it quan tim dén nhiing hoat
dong mang tinh chat phat trién co so ha tang - linh vuc von khong tao ra loi
nhuan hoic tao ra lgi nhuan thap, din dén tinh trang huy hoai tai nguyén thién
nhién, méi trudng, bat chip cac hanh vi vi pham phép lut.

Ban chét cia co ché thi truong la canh tranh "manh séng, yéu chét" nén da
tao ra sy phan cuc xa hoi, phan hoa gidu nghéo rat khoc liét, lam ting thém bat
binh dang trong xa hoi. Tinh trang nay din dén trong hoat dong kinh doanh bat
dong san, mot bo phan trd thanh kha gia, giau cd, con bo phan khac thi nguoc lai
hoat dong kinh doanh bi dinh dén, pha san. Nhitng ngudi nghéo khong c6 hodc
c6 it diéu kién dé ty mua sam nha &, tham chi phai séng trong nhitng tap 1éu
hozc sdng lang thang.

- Han ché viéc huy dong cac ngudn tai chinh:

Do thi truong bat dong san hoat dong theo co ché thi truong do vay cd
mot luong 16n bat dong san giao dich khong ding ky véi co quan Nha nudc,
diéu nay dan dén viéc that thu ngan sach Nha nudc tir cac hoat dong lién quan
dén giao dich bat dong san. Bén canh d0, gi4 ca bat dong san lién tuc ting s& gay
stre ép d6i voi ngudn chi ngan sach cho cac hoat dong dén bu, giai toa, chi hd tro
cac doi tugng chinh sach, d6i twong c6 thu nhép thap...

Nhitng mit trai cta co ché thi truong trén ddy c6 thé dan dén hoat dong
ctia thi truong bat dong san theo kénh ngdm, manh mun, giy nén nhiing hién
tugng dau co, tich trit va tao nén nhimg con sét bat dong san day gia ting vot
lam cho thi truong bat dong san khong 6n dinh.

Tuy mat trai cua co ché thi truong 1a hién thuc, song mirc do dién ra va
hau qua ciia n6 c6 sy khac nhau & cac quoc gia khac nhau do kha nang quan ly
kinh t& xa hoi ctia mdi nuée co sy khac biét nhét dinh. Viéc han ché dugc nhirng
khuyét tat von co ctia co ché thi trudng lai tiy thudc vao ban chét cta ché do x&
hoi. Déi véi nhitng nudce tu ban chu nghia, mic du da co bé day kinh nghiém
trong quan 1y thi truong noéi chung, thi truong bat dong san noi riéng, véi ky
thuat va céng nghé cuc ky tinh té, song do ban chat quan hé san xuét tu ban chu
nghia nén nhitng mau thuin nay sinh trong quan hé dat dai, sy phan cyc xa hoi
tré nén gay git. O nudc ta, voi mot thoi gian ngin thyc hién nén kinh té thi
truong dinh huéng x4 hoi chi nghia, tuy nhimg khuyét tit von ¢ ctia co ché thi
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truong van thudng xuyén xuat hién, nhung do nd luc ctia Nha nudc, Véi sy gitp
do cua quéc té, nhitng khuyét tat d6 duoc chi dong khic phuc timg budc, gbp
phan dam bao 6n dinh, phat trién nén kinh té dat nudc.

2.7.2. Vai tro qudn Iy ciia Nha nwée doi voi thi truwong bit djng sdin

Pé khic phuc cac khuyét tat cua co ché thi truong, khong thé thiéu vai tro
ciia Nha nuée. Quan 1y nén kinh té theo co ché thi trudng c6 su quan 1y Nha
nude 1a thye hién theo mo hinh kinh té hdn hop, mot nén kinh té duoc diéu tiét
thong qua su tac dong cta " ban tay vO0 hinh - thi truong™ va " ban tay hitu hinh -
Nha nuéc" ddm bao cho nén kinh té van hanh va phat trién lanh manh. Viéc thira
nhan sy quan 1y nén kinh té theo mé hinh hén hop trén c6 nghia 1a Nha nudc
khong dung ngoai qua trinh phét trién. Trong nén kinh té nay, Nha nudc c6 hai
hai chtrc ning co ban 1a chirc ning diéu khién dé duy tri va 1a trong tai trong
toan bo hoat dong cua nén kinh té x4 hoi va chic niang phat trién.

Pé thuc hién vai trd ciia minh, Nha nudc st dung mot hé théng cac chinh
sach va cong cu quan 1y vi mo dé didu khién, tac dong vao doi séng kinh té xa
hoi nham giai quyét cac mdi quan hé trong nén kinh té ciing nhu doi séng xa
hgi. Trong cac chinh sach va cong cu do6 cua Nha nudc, 6 cac chinh sach tac
dong truc tiép, c6 cac chinh sach tac dong gian tiép, cac cac giai phap tac dong
mang tinh chat lau dai... Trong qua trinh tac dong Nha nudc can giai quyét thoa
dang mdi quan hé giira ting truong kinh té va cong bang xa hoi, gilta ting
truong kinh té véi gin gitt moi trudng, 1am hep hd ngin cach giita ké giau véi
ngudi nghéo... Piéu d6 hoan toan phy thudc vao vai tro diéu tiét cia Nha nudce
vi ban than kinh té thi truong khong thé giai quyét dugc van dé xa hoi, khong
thé chdp nhan duge sy bat cong va bat binh dang trong xa hoi va su hy sinh cua
con ngudi dé dat duoc sy ting truong voi bat ctr gia ndo. Tuy vay, giai quyét
van dé x4 hoi khong thé vuot quéa kha ning cho phép cuia nén kinh té, ma phai
dat trong moi quan hé véi nén kinh té, tao tién dé va diéu kién cho nhau. Vi vay,
vai tro diéu tiét vi mo ctia Nha nude 1a rat can thiét dé duy tri trang thai can
bang, khic phuc cac mau thun nay sinh dé xa hoi on dinh va phat trién.

O nudc ta, sy quan 1y va diéu tiét cia Nha nudc khong chi nham khic
phuc cac khuyét tat ctia nén kinh té thi trudng ma con dam bao yéu cau va muc
tiéu phat trién kinh té x4 hoi theo dinh hudéng xa hoi chu nghia.

Trong linh vyc hoat dong kinh doanh bat dong san, sy tac dong cua Nha
nude ddi v6i cac don vi kinh doanh bat dong san ¢ loai thi trudng nay cé y nghia
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dac bi€t quan trong trong viéc hinh thanh, mé rong thi truong bat dong san va
giai quyét van dé cong bang xa hoi.

Vai trd cua Nha nuée d6i véi thi truong bat dong san dugc thé hién trén
cac phuong dién cha yéu sau:

* Nha nuede xdy dung va hoan thién hé thong van ban phdp ludt tao méi
trieong phdp 1y cho thi truong bdt dong sdn hoat déng

Trong nén kinh té thi truong c¢6 su quan Iy cia Nha nudc, hoat dong cia
thi truong duoc diéu chinh bang phap luat va phap luat tao moi trudong phap 1y
cho su phat trién lanh manh, khac phuc cac khuyét tat von co cua thi truong.

Péi véi thi truong bat dong san, yéu t phap luat c6 tinh chat quy dinh su
hinh thanh va phat trién cua thi truong bAt dong san. Bﬁng viéc ban hanh hé
théng phép luat quy dinh diéu kién thuc hién, pham vi, noi dung cua cac giao
dich mua béan, chuyén nhuong, cho thué... bat dong san, déng thoi phap luat con
huéng din bién phép thuc hién cic giao dich d6 thong qua hop dong chuyén
nhuong, hop dong mua ban, hop dong cho thué; quy dinh vé thé chip vé gop
von... cing v6i quy dinh cic phuong tién, cong cu thuc hién giao dich d6. Bén
canh d6, thong qua cic quy dinh cua phap luat Nha nuéc hudng su phat trién
clia cac chu thé kinh té tham gia vao thi trudng bat dong san theo cic muyc tiéu
d3 dinh. V& phuong dién nay, Nha nudc phai str dung chinh sach vi mo tac dong
mot cach gian tiép dén cc chi thé kinh té thong qua chinh sach dau tu xay dung
két cAu ha tang, chinh sach va lut phap bao ho quyén so hiru, quyén sir dung,
luat dau tu, chinh sach thué, chinh sach dén bu khi thu hoi, giai toa bat dong san
dé thuc hién nhiém vu chung... Nhitng chinh sach nay dugc coi nhu nhan td bén
ngoai tac dong dén hoat dong kinh doanh bat dong san.

* Nha nude hoach dinh cac chién luge, quy hoach, ké hoach phat trién thi
truong bat dong san

Chién luoc phat trién kinh té - x3 hoi ¢6 lién quan chat ché dén chién luoc
phat trién thi truong bat dong san boi 18 thi truong bat dong san 1a mot thi
truong quan trong trong cac thi truong ctia nén kinh té.

Nha nuée xay dung cc chién luge phat trién kinh té - x3 hoi cho nhiing
thoi ky nhat dinh. Can ctt vao chién lugc nay, dong thoi cin cit vao diéu kién va
thue trang st dung dat dai, Nha nude xay dung quy hoach sir dung dat gin voi
quy hoach xay dung va nguoc lai, gan quy hoach xay dung véi quy hoach str
dung dat, chi ra tong thé dat stir dung vao xay dung do thi, dat xay dung két cau
ha ting k¥ thuat, cac cong trinh cong cong, loi ich quéc gia, quoc phong, an
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ninh, dat xay dung khu dan cu nong thén, dit dung cho phat trién cic nganh
kinh té, van hoa, gido duc, y té, x4 hoi, thé duc thé thao... Tiép d6 1a quy hoach
cu thé tung khu dat, khu dét cua tung vung, tung do thi, ting khu dan cu nong
thon, khu phat trién cong nghiép, thuong mai, dich vu...

Trén co s& quy hoach xdy dung, quy hoach sir dung dat, cic nganh, c4c
dia phuong, cac to chirc, ho gia dinh c4 nhan duge Nha nudce giao dit hoic cho
thué dat trién khai thyc hién phat trién bat dong san phu hop voi quy hoach va
quy chuan xay dung. Nhu viy, bang viéc hoach dinh cac chién lugc phét trién
kinh té - xa hoi, tir d6 xay dung va thuc hién cac quy hoach, ké hoach c6 lién
quan Nha nudc di phan bd cac bat dong san phu hop véi su phat trién kinh té xa
hoi va phan bb dan cu cia timg dia phuong va trong pham vi ca nudc, tir 6 hinh
thanh su phan bd va phat trién cta thi truong bat dong san.

* Nha nude diéu tiét va kiém sodt cdc giao dich trén thi truong bat dong
san

Pé dam bao cho thi trudng bat déng san phat trién lanh manh, Nha nudc
da thue hién viée diéu tiét va kiém soét céc giao dich trén thi truong thong qua
cac ndi dung sau:

Nha nude ban hanh va thuc hién cac quy dinh vé ding ky bat dong san
nham nim bat dﬁy du cac théng tin vé hién trang, bién dong cua bat dong san
cling nhu céc giao dich vé bat dong san trén thi truong. Bén canh dé, viée thyc
hién ding ky bat dong san ctiia Nha nudc con dam bao cho bat dong san co du
diéu kién phap 1y dé tham gia vao cac giao dich trén thi truong ciing nhu dé dam
bao tinh an toan va tranh dugc rui ro cho cac giao dich.

Nha nudc ban hanh va thyc hién cac quy dinh vé diéu kién dé bat dong
san dugc phép tham gia giao dich trén thi truong. Nhitng quy dinh nay s€¢ dam
bdo su an toan, giam thiéu thiét hai trong cac giao dich cho céac chu thé trén thi
truong bat dong san, dic biét 1a nguoi mua.

Nha nudc ban hanh va thuc hién cac quy dinh vé diéu kién ddi v6i mot
cht thé (t6 chirc, ca nhan) duoc phép tham gia vao thi trudng bat dong san; ban
hanh va thuc hién cac quy dinh vé phuong thire giao dich bat dong san nhu giao
dich qua hop ddng, dam bao tinh tu nguyén, binh ding, khong trai phap lut...

Nha nude giam sat va diéu tiét quan hé cung cau, gia ca trén thi truong bat
dong san. Thong qua hoat dong cia by may quan 1y thi truong, Nha nude giam
sat va ndm bat duoc thuc trang ciing nhu xu hudng dién bién cua gia ca ting loai
bat dong san, ting phan khuc, timg khu vyc, timg dia phuong. Dé diéu tiét quan
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hé cung cau, Nha nudc chi dong ting giam ngudn cung, dinh hudng ting giam
cau béng nhiéu bién phap qua do tac dong dén su van dong cua gia ca trén thi
truong. Dé tac dong dén cung, Nha nudc nim giit quy dat phat trién bat dong
san, nam @it mot luong bat dong san 16n nhu nha &, cac khu cong nghiép, két
ciu ha tang... va dung quy hang hoa d6 dé diéu tiét ngudn cung va gia ca thi
truong.

Nha nudc xay dung, tinh todn va thuong xuyén cdp nhat, thong bao hé
théng céc tiéu chuan, thude do, cac cOng cu dé giam sat, kiém tra thi truong bat
dong san nhu chi s6 thi truong bat dong san, chi ) gia bat dong san, chi s6 minh
bach cua thi truong bat dong san... Qua cac chi ) nay, Nha nudc danh gia duoc
hién trang, xu huéng bién dong cia thi trudng tir d6 c6 nhimng su diéu chinh hop
ly va dinh hudng thi truong phat trién pht hop véi su bién doi ciia méi trudng
Kinh doanh.

* Nha nuoc xdy dung, hoan thién va thuc thi hé tho”'ng chinh sdach nham
diéu tiét va hé tro thi trieong bat déng san phat trién

Vai tro ndy caa Nha nude duoc biéu hién trén cac mit chi yéu sau:

- Nha nudc ban hanh, sia ddi, bo sung va hoan thi¢n cac chinh sach tai
chinh vi mo.

Nha nudc ban hanh cic chinh sach dau tu khuyén khich moi thanh phan
kinh té tham gia phét trién thi trudng bat dong san, coi day 13 mot nganh kinh té
quan trong khai thac ngudn tai nguyén dat dai, diéu d6 c6 y nghia kinh té, chinh
tri va thue tidn. Nha nude ¢ thé thue hién giao dat chua thu tién, chi thu khi
doanh nghiép da phat trién bat dong san xong va dua vao kinh doanh. Nha nudc
cling c6 thé hd tro ngudn tai chinh ban dau cho doanh nghiép nhu dau tu von
bang tién, sir dung quy dat tao von ban dau cho doanh nghiép, cho vay xay dung
cac cong trinh voi 13i sut thap hodc khong c6 l4i...

Nha nudc ciing c6 thé dinh ra chinh sach thué va cac khoan 1& phi hop 1y,
dam bao khuyén khich cac doanh nghiép, cic thanh phan kinh té tham gia vao
thi trudong bat dong san.

- Nha nudc thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh bat dong san, co chinh
sach khuyén khich cac thanh phan kinh té kinh doanh bat dong san.

Nha nudc thyc hién cic bién phap nham thuc diy su phat trién cia cac
nhan t6 bén trong cua cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san bang cac chinh
sach gitip d&, hd tro von, k¥ thuat cong nghé, tao diéu kién ning cao ning luc
ctia doanh nghiép. Thuc hién cac bién phap vé dat dai vat liéu xay dung, vé tin
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dung, vé cung cap thong tin thi trudng, thong tin vé dat dai, dao tao va boi
dudng lyc luong can bd quan 1y, cong nhan cé tay nghé cao cho cac doanh
nghi¢p.

- Nha nudc hoan thién hé thdng chinh sach phap luat vé dat dai va bat
dong san, chinh sach quan 1y d6 thi, chinh sach xay dung lién quan dén viéc
hinh thanh va phat trién cua thi trudng bt dong san.

- Nha nuéc thue hién chinh sach binh 6n gia dit, chéng dau co budn ban
bt dong san.

* Nha nude t6 chire cac hoat dong dich vu ho tro cho thi truong bat dong
san

Pé hd tro cho thi truong bat dong san, Nha nudc thanh 14p céac t6 chirc dé
thuc hién cac dich vu nhu thu thap, xtr Iy va cung ¢ap thong tin vé thi truong bat
dong san; tu van dau tu bat dong san; tu van vé kién trac, xay dung; tu van vé
cac thu tuc thanh 1ap doanh nghiép bat dong san; tu van vé trinh tu, thu tuc phap
ly lién quan dén cac giao dich bat dong san; tu van vé ddu gia, quang cdo bat
dong san... Tét ca cac hoat dong nay cuia Nha nudc nham hd tro cho thi truong
bat dong san hoat dong lanh manh, minh bach; hd tro cho cac chu thé tham gia
vao thi truong bat dong san mot cach dung luat va thuan loi nhat.

* Nha miede té chire hé thong doanh nghiép, nam gi nguon hang Ién dé
chii dong can thiép, diéu tiét thi truong bdt dong san

Pé chi dong ngudn hang va diéu tiét lvong hang hoa trén thi truong bat
dong san, Nha nudc da thanh 1ap cac doanh nghi¢p truc thuéc Nha nudc hoac
cho phép cac doanh nghiép Nha nudc hién hanh dugc phép hanh nghé kinh
doanh bat dong san. Hé thong cac doanh nghiép nay thuong cé thé manh vé vén,
dat dai, k¥ thudt cong ngh¢, nhan lyc. Nha nudc xay dung hé théng doanh
nghiép ¢6 vén sd hitu cia Nha nude du manh dé tao 1ap nén khdi bat dong san
16n du suc chi phéi thi truong bat dong san va dé dau tu vao céac khau then chét,
tao co s& cho su ra doi cua cac du 4n bat dong san, tang lugng cung bét dong san
cho thi truong.

Bén canh viéc phat trién hé théng doanh nghiép kinh doanh bat dong san
tryc thude Nha nude, Nha nude con cho phép thanh 1ap hé thong doanh nghiép
ngoai Nha nudc co lién quan dén linh vuc bat dong san. Trén co so do, thong
qua co ché lién doanh, lién két, hop tac dau tu cac doanh nghiép thudc s¢ hiru
Nha nudc va cac doanh nghiép ngoai Nha nudc tao thanh mot hé théng rong
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khép, dt manh dé thyuc hién céac chién luge, cac du an dau tu vao bat dong san tir
d6 tang ngudn cung va phat trién thi truong bat dong san.
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CAU HOI ON TAP CHUONG 2

Cau 1: Thi truong 1a gi? Hay trinh bay vé cac chirc ning co ban cua thi
truong?

Cau 2: Hay trinh bay vé phéan loai thi truong va co ché van hanh cia thi
truong?

Cau 3: Hay néu khai niém vé thi trudng bat dong san?

Cau 4: Hiy phan tich cac dic diém cua thi trudong bat dong san.

Cau 5: Hay trinh bay vé phan loai thi trudng bat dong san?

Cau 6: Hay trinh bay vé cac chu thé tham gia trén thi truong bat dong san.

Cau 7: Hay trinh bay vé tinh tit yéu cua viéc hinh thanh va phat trién thi
truong bat dong san?

Cau 8: Hay trinh bay vé vai tro cta thi truong bat dong san?

Cau 9: Hay phan tich cac mat tich cue va tiéu cyuc cia thi truong bt dong
san khi hoat dong hoan toan theo co ché thi truong.

Cau 10: Hay trinh bay vé vai trd cia Nha nudc d6i voi thi truong bat dong
san.
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CHUONG 3. CUNG, CAU BAT PONG SAN

3.1. Cung bat ddng sin
3.1.1. Khdi niém cung bit dong sin

Cung bat dong san trén thi truong 1a khoi lugng hang hoa bat dong san
san sang dua ra trao ddi trén thi truong tai mot thoi diém nao dé véi mot muc
gid gioi han nhat dinh. Nhu vay, cung bat dong san trudc hét 1a hang hoa bat
dong san tham gia trén thi truong, hay nodi cach khae la tham gia vao hoat dong
kinh doanh trén thi trudng.

Cung vé bat dong san khong phai 13 toan bd quy bat dong san co thé co
ma 1a lugng bat dong san co thé va sin sang tham gia giao dich trén thi trudng.
C6 thé c6 nhiéu ngudi c6 bat dong san nhung néu nhu ho khong c6 nhu ciu ban
hodc ¢6 nhu ciu ban nhung khong phai ban vdi gia mat bﬁng hién tai cua thi
trrong ma mudn chd mot co hdi voi mit bang gia cao hon thi bat dong san do
khong duoc tinh vao luong cung tai thoi diém do.

Pé cac ngudn bat dong san tro thanh ngudn cung bat dong san trén thi
truong can c6 sy hoi tu ctia cac diéu kién sau:

- Quy bat dong san hién c6 hodc duoc tao lap trong tuong lai phai dat
dugc cac tiéu chuan va yéu cau cua thi truong hién thoi, nghia 1a quy bat dong
san d6 phai dap img duoC yéu cau nao d6 va dugc thi truong chap nhan vé gia
tri str dung.

- Ngudi chi s hiru bat dong san khong c6 muc dich dé sir dung cho tiéu
dung ctia minh ma c6 nhu cau ban, tirc 1 san sang chuyén giao bat dong san do
cho nguoi khéc.

- Gia ca dé thyc hién quyén chuyén giao bat dong san phai phu hop véi
gid mat bang chung, tic 1a phai phu hop véi kha niang thanh tdan va chap nhan
cua thi truong.

- Phai c6 sy xudt hién cua thi truong bat dong san va quy bat dong san
tham gia vao giao dich trén thi truong phai dugc thira nhan.

3.1.2. Pic diém ciia cung bit dong sin

Cung bat dong san la cung vé mot loai hang hoa dac biét. Cung bat dong
san c6 nhitng dic diém rat dic thu so voi cac loai hang héa thong thudng khéc.
Piéu nay bat ngudn tir nhimg dic diém cta hang hoa bat dong san.

- Téng cung vé dat dai la khéng doi
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Bt dong san bao gom dat dai va nhiing tai san gan lién v6i dat dai. Ma
dat dai 1a mot san pham c6 ngudn gbc tir ty nhién véi s6 luong gidi han. Con
ngudi khong thé tu tao ra dat dai moi dé lam ting ngudn cung theo ¥ mudn.
Hodc c6 mdt lugng dat dai rat nho do hién tuong 1an bién lam tang dién tich dat
nhung 13 mot con s6 khong dang ké nén khéng c6 tac dung thay ddingudn cung.
Do d6, tong cung vé dat dai 1a khong doi.

- Cung vé bat dong san khéng thé diéu chinh theo khong gian

Dt dai 6 vi tri ¢d dinh, gén lién véi cac diéu kién von co vé tu nhién. Do
viy, cung bat dong san khong thé diéu chinh theo khong gian.

- S thay doi vé heong cung bat déng san nay cé thé lam thay doi lrong
cung bat dong san khdc

Dat dai co su gi61 han vé dién tich nén viéc tang dién tich st dung cho
mét loai dat nay s€ lam gidm dién tich sir dung ciia mgt hodc mot s6 loai dat
khac. Cu thé, khi toc do do thi héa ngay cang nhanh, dién tich dat duoc st dung
dé xay dung cac khu cong nghiép, nha & tang 1&n thi dién tich dat danh cho ndng
nghiép bi giam xuéng. Bén canh d6, su thay d6i vé nhu cau cua cac loai bat
dong san cling 1am thay d6i luong cung cia timg loai bat dong cu thé. Vi du, khi
nhu cau cia x4 hoi dang hudng vao nha chung cu thi s& 1dm cung vé chung cu
tang, nhiéu chung cu hon thi trén cing mot dién tich dia Iy cung vé nha & riéng
1é s& giam. Hodc viéc tang manh dién tich cac trung tdm siéu thi s& gian tiép lam
giam cung nhitng bat dong san thuong mai truyén thong nhu cho, ctra hang mat
ph...

Gitra lugng cung va cau bat dong san cho thué va ban ciing ¢ su tac dong
qua lai 1an nhau. Trong nhiing bdi canh nhét dinh cua thi truong, khi luong cung
bat dong san dé ban ting 1én lam cho gia ban giam manh thi ngudi tiéu dung s&
c6 xu huéng chuyén tir thué sang mua bat dong san. Diéu nay da 1am nhu cau
thué bat dong san giam nén da kéo theo lugng cung bat dong san cho thué cé xu
huéng giam xudng. Nguoc lai, khi gia cho thué ting cao, c6 thé lam cho lugng
cung bat dong san cho thué tang 1én va luong cung bat dong san dé ban giam
xubng do nhiéu chi s¢ hiru bat dong san khong con mudn ban bat dong san ma
mudn chuyén sang cho thué bat dong san dé thu 1oi.

- Cung bat dong san phan ung chdm hon so voi sy thay doi cau bat dong
san

Pbi voi cac hang hoa thong thudng, quan hé cung cau va gia ca thuong
dién ra theo quy luat chung la: khi cau ting day gi4 ting lén s& kich thich ting
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cung can bang véi cau va kéo gia quay tré lai mirc can bang. Tuy nhién, dbi vé6i
hang hoa bat dong san, khi cau ting, cung bat dong san khong thé phan tng tang
nhanh nhu cac loai hang hoa khac. D6 1a do thoi gian dé tao cung bat dong san
can lau hon cac hang hoa khac.

- Cung cdc loai hang hoa bat dong san khac nhau sé chiu sy tac dong
khéc nhau trieée sw thay déi ciia cdce yéu t6, diéu kién thi truong

Céc loai hang hoa bat dong san khac nhau s€ chiu sy tac dong khong déng
déu doi véi mdi diéu kién va tinh hudng thay doi trong thi truong nhu luat phép,
chinh sach, tdm 1y, thi hiéu... Nguyén nhan 14 do, mdi phan khic, san pham
hang hoa bat dong san cé dac diém, tinh chat va muc dich st dung khéac nhau
nén chiu anh hudng khac nhau cua yéu t6 diu kién, diéu kién thi truong. Trong
khi do, khi xay dung cac chinh sdch, Nha nudc thuong hudng toi viée diéu
chinh cho mét phan khiic san pham cu thé do d6 viéc cung bat dong san thuong
duogc dua theo cic chinh sach dé phat trién. Bén canh do, cung bat dong san
thuong gin véi su ting trudng cta nén kinh té. Khi nén kinh té suy giam, thi
truong bat dong san dong bing, cung cac bat dong san dit tién s& co xu hudng
giam xudng trong khi d6 cung nha & binh dan, nha & gia ré lai khéng giam hodc
tham chi c¢6 thé ting do nguoi tiéu ding mudn giam chi cho nha ¢ nén da chuyén
cdu nha & tir nha & dét tién sang nha & gia ré.

- Cung bat déng san thuong gan chdt véi diéu kién cia ving, khu vue

Mobi vung, khu vuc khac nhau s€ c6 canh quan, khi hau, méi truong, van
hoéa... khic nhau, do vdy lugng cung bat dong san s& duoc hinh thanh phu hop
voi cac diéu kién d6. Vi du, noi ¢ canh quan dep thi cung bat dong san vé du
lich, dich vu thuong c6 s6 lwong nhiéu hon so véi nhitng khu vuc khéc.
3.1.3. Cdc nhan to dnh hwong dén cung bit dpng sin

* Quy dat trong quy hoach ciia Chinh phii

Dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nuéc dai dién lam chii s¢ hitu va
théng nhat quan 1y theo quy hoach va phap luat. Nhu vay, thong qua viée
thuc hién quy hoach, Nha nudc tién hanh phan dinh cic vung dat dai danh
cho cac muc dich sir dung khac nhau. Do viy, tong cung dat dai trudc hét phu
thudc vao quy dat duoc quy hoach dung cho xay dung dan dung. Pay 1a co so
quan trong nhat quyét dinh dén téng cung vé bat dong san, nhat 1a ting cung
vé ngudn bat dong san hop phap va tu nd lam triét tiéu cung vé bat dong san
bat hop phap. Mot ving dat nam ngay trong thanh phd, néu duoc quy hoach
cho san xuét nong nghiép thi manh dat nay khong hé co dong goép gi cho viéc
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ting cung bat dong san danh cho muc dich ¢. Chi can mot quyét dinh cua
Chinh phi1 vé viéc chuyén muc dich sir dung sang dat ¢ thi chinh manh dat d6
s& ngay lap tirc lam ting cung bat dong san danh cho muc dich 6. Do vay,
tong cung vé bat dong san trude hét phu thude vao quy dat duge quy hoach
dung cho xay dung dan dung.

Quy hoach str dung dat 1a cong cy hittu hiéu cua Nha nudc nham tang
cung cho cac muc dich st dung dat khac nhau tir d6 gian tiép lam ting cung
cac cong trinh xay dung. Mot ban quy hoach tot s& tao tién dé dé ting cung
nhiing loai bat dong san phu hop, bén viing.

* Sw phat trién ciia hé thong két cau ha tang

Mirc do phat trién ctia két cau ha tang co tdc dong rat 1on dén cung vé bat
dong san do két ciu ha tang c6 thé 1am thay d6i cong dung va gia tri ciia bat
dong san hién co. Pong thoi, nho co sy phat trién cia hé théng két cau ha tang
ma diéu kién tiép can cua bit dong san trd nén dé dang hon, tir 46 bat dong san
c6 thé dap tmg va thoa man nhiéu nhu cau khac nhau cta thi trudng do vay kha
nang tré thanh ngudn cung bat dong san cho nhiéu muc dich st dung cua bét
dong san do6 s& 1a nhiéu hon so véi khi chua c6 hé théng két cau ha tang phat
trién. Mot khu vuc khong co hé théng két cau ha tang thi cung vé bat dong san
cling coi nhu bang khong ddi v6i thi trudng bat dong san do cau vé hang hoa bat
dong san d6i voi khu vue nay 13 khong cé. Song ciing ving dat do, néu duoc xay
dung két cAu ha ting dong bo, kha ning tiép cin dé dang, thuin tién thi d6 lai 1a
ngudn cung rat co y nghia dbi vai thi truong bat dong san. Chinh vi vy, tiép sau
quy hoach, dau tu phat trién két cau ha tang 1a mot giai phap cuc ky quan trong
dé tang cung cho thi truong bat dong san do chinh phu va chinh quyén dia
phuong 12 nguoi quyét dinh.

Cung bat dong san chiu anh hudng cua hé théng ha tﬁng ky thuat va ha
tang kinh té - x3 hoi. Ha ting chinh phuc vu cho cung bat dong san bao gdm hé
théng giao thong, thong tin lién lac, di€n, nudc. Mot khu vuc c6 hé théng giao
thong da dang (duong b, duong thiy, duong hang khong) thi s€ cang kich thich
cung bat dong san phat trién. Ha tang thong tin lién lac phét trién manh sé& tao
diéu kién cho viée phat trién cung cac bat dong san dich vu. Ha téng dién, nudc
dam bao chat luong 1a diéu kién can dé phat trién cac bat dong san cao cap.

Ha tang kinh té - x4 hoi gdbm moéi truong, cac dich vu cong ich, cac dich
vu thuong mai phuc vu doi song hang ngay, cac to chirc x hoi... Su phat trién
ctia nhimg hé théng ha tang nay thuong di kém cung bat dong san cho cac muc
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dich str dung cu thé. Vi du, khu vuc c6 hé théng dich vu thuong mai da dang s&
kich thich tang cung bat dong san cao cip, noi c¢6 dich vu cong ich phat trién s&
kich thich ting cung bat dong san st dung vao muc dich o...

* Cdc yéu té dau vao va chi phi phdt trién bat déng san

Céc yéu t6 nguyén liéu ddu vao ciling ¢ vai tro rat quan trong dén luong
cung vé bat dong san thong qua viéc giam chi phi xay dung nho vay thi truong
bat dong san véi gia ha s€ dugc md rong thém. Diéu nay duoc thé hién 16 & chd
néu cac nguyén vat liéu cho xay dung bat dong san san c6 thi kha ning va téc do
phat trién cta nganh xay dung bat dong san manh hon. Néu gia ca cac nguyén
vat liéu xay dung ha thi gid thanh xay dung ciing thip va kha ning cung bat
dong san vaéi gia ré cling dugc mé rong thém.

Sy thay ddi cung bat dong san nhay c¢am nhiéu hon ddi véi su thay ddi
cuia gia va cac yéu t san xuat, dic biét 1a gia dat xay dung bat dong san. Su tang
gia dat xay dung va gia ca nguyén vat liéu xay dyng 1a mot tac nhan 1am giam
déng ké viéc cung bat dong san, dic biét 1a bat dong san cao cip str dung nhiéu
dién tich, khong gian cling nhu nguyén vat liéu xay dung. Trong nhiing truong
hop d6, cau vé bat dong san van tiép tuc tang 1én 1a yéu to kich thich lam ting
cung céc loai bat dong san khdng can st dung nhiéu dién tich, khong gian nhu
cac khu nha cao tang. Su ting gia ca ciia dat dai, xay dung ciing 1 tac nhan kich
thich su gia ting cung bat dong san khong chinh thirc vi trong bdi canh d6 viéc
chuyén d6i muc dich s dung dat dai bat hop phép la ngudn sinh 1oi cao cho
nhitng ngudi kinh doanh nha dét phi chinh thirc.

Céc yéu tb nguyén lidu va k¥ thuat dau vao ctia qua trinh xay dung bat
dong san c6 thé 1am thay doi cin ban phuong thic thi cong, tinh bén viing va
nang cao kha nang thich ing do vay con cho phép tao ra ngudn cung vé bt dong
san véi sy thay doi dang ké vé luong cung, pham vi va dia ban cung nhat 1a
chung loai va chat luong cua bat dong san. Diéu nay tao thém tinh phong phu vé
co cau ngudn cung.

Ngoai ra, & mot s6 ving do cac diéu kién dic thu vé dia 1y va thoi tiét, két
ciu nha & phai dugc thiét ké, xdy dung véi ki thuat dic biét va nguyén vat lidu
chuyén ding nén cung bat dong san & cac ving nay phu thudc rat 16n vao sy
phat trién ctia cong nghé va ky thuat xay dung.

* Gid cd bat dong san trén thi truong

Quy luat chung cua cac hang hoa trén thi truong la lugng cung hang hoa
tang 1én khi gia ca hang hoa d6 tang 1én, d6i véi hang hoa bat dong san quy luat
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vé mdi quan hé giira cung va gia ca van dién ra theo xu hudng hang héa noi
chung. Khi gia ca trao d6i bat dong san tang 1én, nguoi ta c6 thé sin sang dau tu
nhiéu hon dé khai pha, cai tao, phat trién bat dong san do vay s& lam ting cung
bat dong san.

Nhu vay, trong nhitng pham vi va hoan canh khac nhat dinh, cung vé bat
dong san la mot ham co gidn ddi véi gia ca. Tuy nhién, do co gifin cla cung bét
dong san so véi gia ca nodi chung 1a twong dbi nho do thoi gian tao cung cia
hang hoa bat dong san 1a kha 1au va twong ddi phuc tap so v6i cac hang hoa
khac, do vay ham cung bat dong san trén thyc té 1a mot ham twong d6i doc.

- Nang lye cia cdc t6 chirc cung

Viéc hinh thanh va phat trién bat dong san phu thudc rat 16n vao nang luc
clia cac to chirc tham gia cung trong thi truong bat dong san. Cac t chic nay
can dap tng duoc nhimng yéu ciu dé cé thé thuc hién cung bat dong san ra thi
truong, bao gém: nang luc quan tri kinh doanh; nang luc thi cong, xay I'Zip; von,
kién thuc va kinh nghiém hoat dong trong thi truong bat dong san; tinh chuyén
nghiép trong hoat dong cung... Viée khong can d6i duoc nang luc trong cung
bat dong san sé khién cho t6 chire cung thuc hién viéc cung cham tré, khong
hiéu qua, thua 13, tham chi 14 bo cudc gy ton that va lang phi cta cai xa hoi.

Tai chinh 1a mot yéu t6 quan trong trong danh gia ning luc cua cac to
chtrc cung bat dong san do viéc cung bat déng san can dau tu ngudn vén 16n.
Viéc dénh gia nang luc tai chinh cta cac to chirc cung thiéu chinh xac khong chi
gay cham tré cho viéc ting cung bat dong san ma con gy lang phi vé dat dai va
tai san.

Cong nghé k¥ thuat, nang luc thi cong xay dung cling dong gdép 16n vao
viéc ting cung bat dong san. Kha ning ting hé sé sir dung dat bang nhiing toa
nha cao tang di lam tang manh viéc ting dién tich xay dung, kha ning lan bién
t6t s& 1am tang dién tich dat cho viéc xay dung cac bat dong san khac nhau. ..

* Chinh sach cua Nha nuoc

Khac v6i cac hang hoa thong thuong, cung vé bat dong san phu thudc rat
16n vao chinh sach ctia Nha nuéc vé quan 1y dat dai va nha &, chinh sach dau tu
cho phat trién bat dong san... Cac chinh sach nay anh huéng 16n téi cac van dé
nhu huong dau tu, nguén von dau tu, ddi tuong va san phém dau tu, co hoi dau
tu... clia cac to chirc, c4 nhan trong va ngoai nudc, thong qua d6 anh hudng truc
tiép dén cung bat dong san trén thi trudng.

50



Viéc quy dinh rd rang va xac lap rong rdi vé quyén so hitu va quyén st
dung bat dong san ddi v4i cac ngudn bat dong san hién co 1a diéu kién dé cac
ngudn bat dong san nay sin sang va co day du diéu kién tham gia vao thi truong
bat dong san hop phap.

Tinh chi dong va tich cuc don nhan nhiing thay doi tat yéu vé két cau dan
cu va nhitng chuyén dbi giira cac khu vuc hoat dong kinh té - xa hoi 1a co s dé
Nha nudc c6 chit truong chinh sach trong viée chuyén d6i muc dich sir dung dat
dai. Néu xu thé d6 thi hoéa dién ra véi ap luc cao, sy dich chuyén cac khu vuc
hoat dong kinh té xa hoi dién ra nhanh chéng ma quy hoach vé muc dich su
dung déat khong duoc diéu chinh kip thoi thi chic chan s& gay nén su thiéu hut
vé cung bat dong san.

Su hop phéap hoa vé cac quyén sé hitu va st dung bat dong san cing véi
viéc thira nhan va cho ra doi hoat dong cong khai cua thi trudng bt dong san
cling 1a nhimg nhan td tac dong rat 16n dén lugng cung bat dong san. Sy hoat
dong cong khai hoa cua thi trudng cho phép moi dbi twong c6 thé tham gia vao
thi truong, lam phong pht thém nguodn cung va da dang hoa co cdu vé cung bt
dong san.

Sy thira nhan va chu truong da dang hoa cac ngudn cung vé bat dong san
cling 1a mot nhan t6 quan trong mo dudng cho viée da dang hoa cac hinh thirc
phat trién bat dong san va lam phong phu thém sb luong, da dang hon vé co cau
clia cac ngudn cung bat dong san.

Chinh sach dau tu phét trién két cdu ha ting va mé rong pham vi phat
trién d6 thi 13 nhitng tac dong truc tiép dén cung bat dong san. Du c6 su da dang
hoa vé hinh thirc va cic ngudn tham gia xay dung phét trién bat dong san, song
Nha nude luon ludn 1a nguoi duy nhét ¢6 chie ning, vai tro va kha nang trong
viée dau tu phat trién két cau ha tﬁng. Viéc dau tu phat trién hé théng két cAu ha
tang phai di trude va theo d6 cac hoat dong xiy dung va cung cap nha &, cong
s0, vin phong va cac khu thuong mai mai co thé phat trién tiép theo. Néu viée
dau tu xay dung két cdu ha tang cua Nha nudc khong duoc trén khai thi du cac
tiém luc c6 to 16n dén dau, cac chi truong chinh sach khac ¢ hap dan dén bao
nhiéu thi nhitng ving dat khong c6 co so ha ting ciling chi 1a dit chir khong thé
tr& thanh ngudn cung bat dong san trén thi truong. Vi vay, su phét trién va hoan
thién ctia két cu ha ting 1a mot tac nhan quan trong dbi v6i sy thay doi vé
luong cung bat dong san.
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Chinh séch ciia Nha nudc dbi véi phat trién va cai thién vé ngudn cung
bat dong san khong phai 1 nhimg hd tro vé gia dau vao ctia nguyén vat liéu xay
dung, khong phai 13 sy kiém soat bang cac quy dinh vé cac quan hé giao dich
trén thi truong ma thong qua cac hoat dong thuc té tir quy hoach, thé ché hoa cac
quan hé vé bat dong san dén viéc dau tu phat trién hé thong két cAu ha tang. Do
la nhitng tac dong hiru hi¢u nhét dén viéc diéu chinh, thay doi trang thai cac
quan hé cung cau vé bat dong san. Trong nhitng nim qua, Nha nuéc da ban hang
va thyc hién cac van ban phép lut quan trong nhu Luat Dét dai, luat Kinh doanh
bat dong san, luat Nha ¢, luat Xay dung, luat Dau tu... Pay chinh 1 né tang
phap 1y dé phat trién cung bat dong san trén thi truong.

Su tac dong cia cac chinh sach cta Chinh phti lam cho duong cung dich
chuyén hin sang bén phai hodc bén trai nhu hinh 3.1.

Gi 4

. i Mo rong

Cau ' quy hoach

Khdng ché
cap phép
H...c... . W dong clia cdc___,é h sach cua chinh phu
dén sg;-*’ithay do dwo"ng’:cung bardgng san
Pau tu xay dung kinh doahh bét,-ﬁ{)ng san la mot dang dau tu dai han voi

luong von huy dong rat 1on. Sy mét can bang trén thi tr->-~ -* **-y san
thuong xdy ra theo xu huéng ciu 16n hon cung nén kinh ( LUONg cung , g4p
thudng c6 muc loi nhuan rit cao va ludn c6 stc hap din cac nha dau tu kinh
doanh bat dong san. Trong diéu kién nén kinh té dang tang trudng cao, mirc ting
cung vé bt dong san thuong khong theo kip muc ting cau vé bat dong san do
kha ning thanh toan ciia ngudi dan dugc nang 1én khi doi séng kinh té duogc cai
thién. Tuy nhién, khi nén kinh té budc vao giai doan khing hoang va dinh tré,
cac hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san thudng roi vao tinh trang bé tac.
Giira viéc ting dau tu qua mirc cho viéc kinh doanh bat dong san va tinh trang
phat trién Kinh té cling c6 quan hé mat thiét voi nhau. Khi cau cao, cac nha dau
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tu dua nhau ting mirc dau tu dé ting cung diéu do tao ra nguy co thu hut luong
vbén qua 16n cia nén kinh té dang ting truong vao khu vuc khong sinh lgi vt
chét tao ra sy mat can d6i trong dau tu x4 hoi, 1a nguyén nhan dan dén su khung
hoang. Khi nén kinh té roi vao tinh trang khiing hoang, cau bat dong san coi nhu
bang khong dan dén su khung hoang tit yéu cua thi truong bat dong san. Do
vay, Nha nudc phai hudng kiém soét thi truong bat dong san vao kiém soat vé
cung bat dong san.
3.1.4. P co gidn ciia cung bit dpng sin
Hé s6 co gidn ctia cung bat dong san duoc hiéu 1a kha ning thay doi cua

luong cung dudi tac dong cuia cac yéu td thi truong. Noi cach khac, hé s co
gian cua cung bat dong san la thudce do dé xéac dinh do nhay cam cua lugng cung
v6i sy thay ddi ctia cac yéu t6 nhur gia ca, yéu té san xudt, tién bo khoa hoc cong
nghe...

Pé do ludng muc dd phan ung cua cung voi gia ca co thé dung hé sb co
gidn ctia cung doi véi gid. P9 co gidn cua cung bat dong san ddi voi gia bat
dong san dugc tinh theo cong thirc sau:

Phin trim thay ddi cia [wong cung

E=

Phin trim thay dai cla gii

Khi E>1 thi cung bat dong san c6 do co gian manh. Liic nay, phan tram
thay doi luong cung 16n hon phan tram thay doi cua gia bat dong san. No6i céch
khac, khi gia ca thay doi it cling tac dong dén sy thay d6i 16n ciia cung bat dong
san. Néu

Khi E<1 thi cung bat dong san co gidn it. Luc ndy, phan trim thay d6i
luong cung it hon phan trim thay doi cia gia bat dong san.

Khi E=0 thi cung bat dong san hoan toan khdng co gidn. Trong truong
hop nay thi cung bat dong san hoan toan khong co gidn, khong ting vé sb luong
cho di gi4 ca bién dong rat manh.

Dbi v6i cac hang hoa thong thuong, cung hang héa thuong co gidn thuan
chiéu voi nhan t6 gia. Tuy nhién, ddi voi hang hoa bat dong san, cung thuong it
co gidn hon so véi gia, n6i cach khac hé sd co gian cua cung bat dong san ludn
nho hon 1. Cu thé, gia bat dong san ting 1én nhung ngudn cung bat dong san
khong phan g nhanh theo su gia tang cua gia, béi vi viéc xdy dung bat dong
san doi hoi von 16n va thoi gian xay dung dai. Bén canh d6, su giam xudng cta
cung d6i voi bat dong san 1a diéu kho xay ra, cic ngudn cung hién tai vé bat
dong san chi c6 thé giam xudng do bi pha hiy hay thay dbi viéc st dung.
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Trong thuc té, & cung mat thoi diém va tai cung mdt khu vuyc thi truong,
cung cac loai hang hoa bat dong san c6 do co gidn khac nhau. Bén canh do, voi
cing mot loai hang hoa bat dong san, tai nhitng thoi diém thi trudng khac nhau,
khu vuc dia 1y khac nhau sé& thé hién hé s6 co gian khac nhau.

Nhan t6 thoi gian ¢6 anh huong 16n toi d6 co gidn cua cung bat dong san,
Cu thé, khi gi4 ca thay doi thi trong thoi gian ngan s luong cung kho ma thay
d6i kip. Sau mot thoi gian kha dai thi anh huong cua thay doi gia ca méi tac
dong ro rét 1én $6 lwgng cung. Chéng han, gida cho thué nha va ban nha, van
phong ting cao thi phai 1-3 nim sau méi c6 thém nhicu nha, van phong dugc
xay dung moi1 hodc cai tao tir cac loai nha khac dua ra cung ung. Vi vay, trong
kinh doanh bat dong san do sy cham tré nay ma khi dé cap dén tinh dan hoi cua
cung ngudi ta con chia ra thanh tinh dan héi ngén han va tinh dan hoi dai han.

Trong diéu kién thi trudng nhit dinh, tng véi gia Pe ta c6 lugng cung Qe.
Néu gia ting lén thanh P; nhung trong thdi gian ngan, s6 luong cung van khong
doi, tac 1a Q:= Qe, va dudng cung Sy trd thanh dudng thang dimg, vudng goc
v6i truc hoanh Q. Sau mot thoi gian, s6 luong cung ting thanh Q, va duong S
quay mdt goc tr¢ thanh Sy, Vi duong S; thi cung hoan toan khong c¢6 tinh dan
hoi, con véi duong S, va Sz thi tinh dan hoi ciia cung ting 1én.

Gidica P T
1—)I
Pe
H H P
0 Q,/Qe Q, Q; S6 lugng cung  Q

Hinh 3.2. D¢ co gidn ciia cung bt dong san doi véi gid
trong ngdn han va dai han
3.1.5. Cdc nguén cung bit dong sin
* Khu viee Nha nuweoc

Nguén cung bat dong san tir khu vuc Nha nude, do c4c co quan doanh
nghiép Nha nudc dau tu xay dyng bang von ngan sach Nha nudc va cac quy bat
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dong san khac thudc s& hitu Nha nude. Thong qua khu vyc nay, Nha nude can
thiép, diéu tiét quan hé cung cau bat dong san trén thi trudng.

Cung bat dong san ctia khu vuc Nha nude bao gom: Cung vé dat dai, cung
vé nha ¢ thudc sé hiru Nha nude, cung cac cong trinh cong cong... Tuy nhién,
khong phai bat cir dat dai hay nha ¢ nao thudc s¢ hitu Nha nudc ciing déu lam
thay ddi nguén cung bét dong san. Chi nhitng bét dong san theo quy dinh cua
phép luat dugc tham gia vao thi truong bat dong san moi duoc coi 1a ngudn
cung bat dong san.

Khu vuc Nha nude c6 vai trd can thiép va diéu tiét truc tiép vao thi trudng
thong qua diéu tiét luong cung, dinh hudng cho chuong trinh phat trién bat dong
san, tao ra sy can ddi vé co cau chung loai bat dong san trén thi truong. Su tdn
tai ciia khu vuc nay 1 rat can thiét va can dugc mé rong ¢ cac d6 thi vi co lién
quan dén muc tiéu chinh tri, lién quan dén doi séng xa hodi cua dan cu. Tuy
nhién, hoat dong cua khu vuc Nha nuéc chua dem lai hiéu qua cao ca vé mit
kinh té 13n gié tri str dung tai san bat dong san.

* Khu vuece tw nhdn

Pay 1a khu vuc hoat déng phat trién bat dong san khong bang vén ngan
sach Nha nuéc ma bang vén do cac to chirc, cac cong ty, c4 nhan thuc hién va
tuan tha theo c4c quy téc chinh thirc ciia Nha nudc vé quan 1y xay dung va phat
trién thi truong bat déng san. Khu vuc nay hoat dong ning dong, c6 hiéu qua
cao, 6 vai trd bu dip su thiéu hut ngudn cung ma khu vuc Nha nudc khong dap
tmg dugc. O nudce ta, hién nay khu vyc Nha nude dang thiéu hut nguén cung vi
thé viéc khuyén khich su phat trién ctiia khu vuc tu nhan 13 rat can thiét. Mic du
khéng truc tiép kiém soat dugc sy phat trién bat dong san cua khu vuc tu nhan
nhung Nha nudc van diéu tiét dugc hoat dong cua khu vuc ndy thong qua hé
théng cac quy dinh cta phap luat.

Khu vuc tu nhan hoat dong dua trén muc dich chinh 1a t6i da hoa loi
nhuan nén thong thudng khu vuc nay phat trién bat dong san chu yéu dé hudng
vao cac dbi tuong c6 thu nhap cao. Vi vay, can sy can thiép cua Nha nudc dé
khuyén khich cac doanh nghiép, td chtrc, ca nhan cung bat dong san mot cach
hiéu qua nhat.

Hoat dong cua khu vyuc tu nhan rat d& dan dén doc quyén vi thé Nha nudc
diéu tiét khu vuc nay can cha ¥ t&1 viée tao ra tinh canh tranh da cuc béng cach
khuyén khich nhiéu thanh phan kinh té tham gia cung mot loai bat dong san nao
d6 nhu nha & nham chdng doc quyén.
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Thi truong bat dong san ludn bién dong nén tinh hinh cia ngudn cung bét
dong san 1a rat khac nhau trong nhitng diéu kién khac nhau. Vi vy, viéc nam ro
dugc cac ngudn cung bat dong san sé& gitp cac nha kinh doanh bat dong san co
thé (mg bién nhanh nhay véi su thay ddi cta thi truong.

3.2. Cau bat dong san
3.2.1. Khdi niém cdu bit dpng sin

CAau bat dong san 1a khéi luong hang hoa bat dong san ma nguoi tiéu ding
san sang chap nhan va c6 kha ning thanh toan dé nhan dugc khdi lugng hang
hoa bat dong san d6 trén thi trudng.

Gitta nhu cau tiéu dung va cau vé hang hoa bat dong san c6 mot su cach
biét kha 16n vé quy mo, pham vi va dbi tugng xuat hién. Nhu cau thuong xuat
hién v6i mot quy mo 16n trén pham vi rong véi tat ca cac doi tuong. Song cau
thue té trén thi truong lai khong hoan toan tring khép do c¢6 nhitng nhu cau
khong c6 kha ning thanh toan, c6 nhitng nhom ddi twong c6 nhu ciu nhung
khong tré thanh cau trén thi tredng, ¢6 nhitng ddi twong khong co nhu cau sir
dung nhung lai c6 nhu cau dau co kiém loi, nén co cau xuat hién trén thi truong.
Chinh vi vay, cau 1a mot pham tru ¢6 quan h¢ hét strc chat ché véi nhu cau, kha
nang thanh toan va diéu kién hoat dong cua thi truong.

Cau vé bat dong san xuat hién trén co sé co su hoi tu cia cac diéu kién
Sau.

- Su xuét hién ctia nhu ciu tiéu dung vé mot dang bat dong san nao d6 ma
nhu cau d6 khong thé tu thoa man bang cac ngudn luc sin co ciia ngudi dan.

- Phai ¢6 ‘cac nguon lyc tai chinh dé dam bao kha ning thanh toan cho cac
nhu cu nay. Chi khi ¢6 cac ngudn luc tai chinh cho thanh toan thi nhu cau méi
duoc chuyén thanh cau trén thi trojong.

- Phai ¢6 su hoat dong hoat dong cua thi trojong bat dong san dé nhu cau
c6 kha ning thanh toan c6 diéu kién gip cung va thuc sy trd thanh cau xuét hién
trén thi truong.

3.2.2. Pic diém ciia cdu bit dong sin

* Cdu bat déng san la cau khong phan chia

Cau bat dong san khong phan chia ma thuong dugc hinh thanh theo quy mo
nén khong hoan toan tring khdp véi nhu cau. Sy khong phan chia nay din dén quy
md khong phu hop véi kha ning thanh toan. Piéu nay khién ngudi tiéu ding phai
tim ngudn tai chinh bd sung chir khong thé chia nho cau bat dong san hodc chuyén
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tir cau ndy sang cau khac. CAc ngudn tai chinh bo sung c6 thé 1a tin dung va tién
vay hodc sir dung cac phuong thirc hd trg thanh todn nhu tra sau, tra gop...

* Cdu bdt dong san la cau khéng thuwong xuyén

Cau bat dong san khong xuat hién mot cach déu din va lién tuc. Pic diém
nay xdy ra voi ca Cau ca nhan va cau xa hoi. Nguyén nhan 1a do bat dong san 1a
hang hoa c6 gia tri 16n nén cau bat dong san khong xuat hién thudng xuyén va
lién tuc trén thi truong ciing nhu khong thuong truc trong cude sdng ciia moi ca
nhan. Rao can tryc tiép clia cau bat dong san chinh 1a kha niang thanh toan, duoc
cu thé hoa 1a kha ning thu nhdp cta ngudi tiéu dung. Bén canh d6, bat dong san
1a hang hoa c6 tudi tho 1au bén do d6 viéc thay thé bat dong san nay bang bat
dong san khac ciing s& trai qua mot thoi gian twong dbi dai. Mt khac quyét dinh
mua bat dong san clia ngudi tiéu dung lai bi anh hudng cia timg giai doan thiang
tram cta thi truong bat dong san. Do vay, cau bat dong san 1 cau khong thuong
xuyén nhu nhirng loai hang hoa tiéu dung khéc.

* Cdu bat dong san rat da-dang va khéng cé tinh khuén mau

Pic diém nay trudc xuat phat do hai yéu té quyét dinh 1a nhu cau va kha
nang thanh toan cta ngudi di mua bat dong san. D6i véi nhitng ngudi mua khac
nhau thi nhu cau va kha nang thanh toan ciing khac nhau. Ngoai ra, ban than bat
dong san la san phém co6 tinh di bi¢t nén da tao ra su da dang cua cau trén thi
truong.

* Cau bdt ddng san khéng cé sw phdn dinh ré rang gitta cdu dau tw kinh
doanh va cau tiéu ding

Bit dong san 1a san pham lau bén, co tudi tho vat 1y va tudi tho kinh té dai
hon nhiéu so véi cac hang hoa tiéu ding khac. Mit khac do ¢6 tinh ¢6 dinh vé vi
tri nén bat dong san chiu sy anh hudng rat 1on tir su thay d6i cua quy hoach noi
riéng va su phét trién cta kinh té - xa hoi néi chung. Ngudi mua bat dong san vi
thé 1udn co co s& ky vong bat dong san da mua s& c6 gia ting kén trong tuong
lai. Vay nén hanh vi mua bat dong san cho muc dich tiéu dung ciing da chira
dung ban cht caa hanh vi dau tu kinh doanh.

* Cau bat dong san khéng phdn biét rach roi gitka cdu ciia cd thé va Cdu
cua ho gia dinh

Déi voi cac ca nhan va gia dinh, hanh vi mua bat dong san 1a khong thuong

Xuyén nhung lai 13 khoan dau tu quan trong do lién quan dén ngudn vén 16n va
lién quan dén cudc séng ciia ho. Do vdy, qué trinh ra quyét dinh mua bat dong
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san thuong khong phai la hoat dong ciia mot ca nhan ma thuong la sy thao luan,
ban bac dé di téi quyét dinh cua ca gia dinh.
3.2.3. Phén logi cdu bit dpng sin
3.2.3.1. Phdn logi theo céng dung ciia bdt dong san

Cian clr vao cong dung cua bt dong san co thé chia cAu bat dong san
thanh cac loai sau:

- Cau nha ¢

Cau bat dong san vé nha ¢ 1a mét loai cau chu yéu trén thi truong bat
dong san. Cau nha ¢ mang tinh tiéu dung ca nhan tuy nhién khi ra quyét dinh vé
cau nha & thi nguoi tiéu dung van ludn chiu su chi phdi vé viéc dau tu bat dong
san. Cau vé bat dong san dung cho muc dich & 1a cAu vé cac bat dong san nhu
dat dé xay dung nha &, cac can ho chung cu, can hd lién ké...dé dap ung nhu
cau chd & cho céc tang 16p dan cu. Loai cau nay xuat hién pho bién va soi dong
trén thi truong bat dong san.

- Cau bat dong san thuong mai, dich vu

Cung véi sy phat trién ctia x3 hoi, cac hoat dong thuong mai dich vu cling
ngay cang ting 1én do vay cau vé bat dong san cho cac hoat dong dich vu ciing
ngdy cang ting 1én. Cau bat dong san thuong mai, dich vu 1a ciu vé cac vin
phong, cong sd, cac trung tdm thuong mai, trung tdm giai tri, cac khu nghi
dudng... Cung vé&i su phat trién ciia doi song, xa hoi, loai ciu ndy ngdy cang
tang 1&€n vé s6 luong va xuat hién phé bién trén thi truong bat dong san.

- Cau bat dong san cho cong nghiép

Pay 14 cau vé mit bang xay dung nha mdy, kho ting, nha xuong... clia cac
doanh nghiép hoat dong trong linh vuc cong nghiép

- Cau bit dong san cho san xuat nong nghiép

Cau bat dong san cho san xuit néng nghiép thudong 1a cau vé dit dai cho
cac hoat dong san xuét dua vao dat dai nhu nong - ld&m - ngu nghiép, san Xuat
vat liéu xay dung va ham mo. Thong thuong, xa hoi cang phat trién thi cac hoat
dong san xuat cang giam xudng mot cach twong d6i so vai cac khu vuc khac, do
vay cau vé dat dai cho san xuit nong nghiép thuong cé xu hudng it ting 1én so
vo1 cac khu vuc khac.

- CAu bét dong san khac: cau bat dong san c6 muc dich cong cong, cau bat
dong san lam cong vién nghia trang...
3.2.3.2. Phdn logi theo Muc tiéu dau tw tai chinh
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Can clr vao muc tiéu dau tu tai chinh thi ciu bt dong san dugc chia thanh
cac loai sau:

- Cau bat dong san cho tiéu dung: 1 cau bat dong san phuc vu, dap ung
nhu cdu tiéu dung ca nhan. Nhimg ngudi co cau bat dong san cho muc dich tiéu
dung luén quan tAm dén gia tri str dung ctia bat dong san.

- Cau bat dong san cho san xuat kinh doanh: day 1a cau vé cac bat dong
san phuc vu cho cac hoat dong san xuét kinh doanh. Loai cau nay phu thudc vao
trinh do phat trién cua nén kinh té. Cu thé, muc do phat trién cua nén kinh té
phat trién s& quyét dinh dén cau bat dong san cho hoat dong san xuat kinh doanh
tuong Ung.

- Cau bat dong san cho dau tu: 1a loai cau bat dong san dap tng cho nhu
cau dau tu trong tuong lai. Pay 1a ciu cua nhitng nha dau tu mua ban bat dong
san nhung khong phai dé dap ung nhu ciu sir dung, san xuit ciia ban than ma dé
tim kiém loi nhuén trén thi truong. Loai cau nay phu thudc vao ky vong tiéu
dung va ky vong vao su phat trién ctia nén kinh té. Di véi cac nha dau tu khéac
nhau, ky vong khac nhau thi cau bat dong san cho dau tu trong tuong lai s& khac
nhau.

Nghién ctru vé thi trudng & nhiéu nuéc di chi ra rang chinh cau vé bat
dong san cta nhimg nguoi kinh doanh 13 nhan té 1am cing thang thém quan hé
vé cung cau bat dong san va 1am doi gia bat dong san ting Ién tai mot thoi diém
nhat dinh.

3.2.4. Cdc nhan to anh hwéng dén cau bit dong sin

* Sy tang treong cua dan sé

Tang truong dan sb 1a nhan t 1am ting moi mit nhu cau cua xi hoi trong
d6 c6 cau vé bat dong san. Cu thé:

Dan so gia tang lam tang cau vé dat dai danh cho hoat dong san xuat &
khu vuc I, ddc biét 1a cac linh vuc ndng 14m ngu nghiép. Trong giai doan dau
clia qua trinh phét trién, giai doan bung nd dan sé trong khi qua trinh cong
nghiép hoa méi bat dau, ning suit lao dong con thap, cac khu vuc hoat dong phi
nong nghiép chua phat trién nén toan bo luc lugng lao dong xa hoi con tap trung
chu yéu trong linh vuc ndéng nghiép lam cho nhu cau vé dét dai cho san xuat
trong giai doan nay ting manh. Tuy nhién, trong giai doan ndy, do nén san xuat
x4 hoi chua mang tinh xa hoi hoa, san xuat con mang tinh tu cung tu cap nén
cau dat dai cho san xuat chua dugc trd thanh hanh hoa, chua xuat hién phé bién
trén thi truong nha dat. Chinh vi vay, mac du nhu cau dat dai tdng nhanh nhung
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cau vé dat dai cho san xuét trong giai doan nay chwa ting theo téc d6 ting cua
nhu cau.

Su gia ting dan s6 13 4p luc 16n lam ting nhu cau vé bat dong san sir dung
vao muc dich ¢. Dan sé ting lam ting quy md gia dinh (c6 nhiéu thé hé cing
chung séng) din dén nhu cau vé quy mo dién tich nha & cua céc ho gia dinh ting
lén. Su gia ting dan sb ciing kéo theo su ting 1én cia cac ho gia dinh doc lap.
Trong xu thé phat trién ctia xa hoi, két cau gia dinh hat nhan 13 xu hudng phat
trién chinh trong hé thng két cau gia dinh ctia xa hoi. Cac gia dinh truyén thdng
v6i nhiéu thé hé séng chung ngay cang giam dan, thay vao do 1a sy gia tang
nhanh chéng ctia sd luong cac gia dinh hat nhan (gia dinh chi c¢6 mot hodc hai
thé hé song chung véi nhau). Trong trudng hop d6 do sé lugng gia dinh doc 1ap
tang 1én nén cau vé dién tich dat ¢ va nha & cling tang 1én twong tng. Két cau do
tudi cua dan s cling 1a mot nhan td tac dong 16n dén cau vé nha &. Dan sd ¢ do
tudi két hon cao ciing dong nghia v6i nhu cau vé nha ¢ va can ho doc 1ap ting
lén; con cai trong cac gia dinh chuyén tir do tudi tré em sang do tudi vi thanh
nién va thanh nién ciing 13 luc nhu cau vé sd phong & cua can ho phai ting thém.
O nhitng nudc phét trién, theo xa hoi phuong tay, con cai dén tudi thanh nién
thudng tach ra séng doc 1ap vdi bd me 13 mot trong nhitng Iy do 1am cau vé cac
can ho doc than & cac thanh phé tang 1én rat nhanh. Trai lai, & mot s6 dan toc do
tinh rang budc cong ddng gia tdc rat cao dd han ché cau vé nha & doc 1ap ma chu
yéu huéng toi phat trién cac ngdi nha c6 quy mo tap trung va cai tao, mod rong
thém dan. Ngoai ra, tdp quan sinh hoat cling anh hudng dén cau vé nha dit cua
cac nhom dan cu khac nhau. Nhimg tap quan d6 co thé theo thoi quen tiéu ding,
diéu kién cudc sdng va quan niém x3 hoi dem lai.

Su gia tang dan sd 1am ting cau bat dong san sir dung vao cac muc dich
dich vu thuong mai, y té, gido duc, van hoa, vui choi giai tri... Do dan s6 tang
1én, cac hoat dong li€n quan dén viéc thoa man cac nhu cau caa doi séng cling
tang 1én da lam tang cau vé bat bat dong san sir dung vao cac muc dich dich vu
thuong mai, y té, gido duc, van hoa, vui choi giai tri... Chinh vi vay, cung véi su
gia ting dan sb, cic bat dong san & cac vung trung tim dugc xay dung nhanh
chong hon ¢ cac vung khac véi gia ca cao hon va sy nhdn nhip cua thi truong
bat dong san ciing bat dau tir nhimng trung tim nay.

* Viéec lam va thu nhap

Trong thyc té, nhu ciu cta con ngudi trong d6 c6 nhu cau vé bat dong san
1a khong ngimg ting 1én do sy gia tang vé dan sb, quy mo gia dinh va su doi hoi
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nang cao chat lugng cudc sdng. Néu nhu mirc thu nhap ting 1én cho phép phan
16n cac nhu cau trd thanh nhu cau c6 kha ning thanh toan thi khi d6 o rang cau
vé bat dong san sé& ting lén.

Gitra thu nhap va cau vé bat dong san dac biéct 1a bat dong san st dung vao
muc dich & ¢c6 mbi quan hé chit ché véi nhau. Khi thu nhap con thap, cac khoan
thu nhap phai vu tién dé thoéa man cac nhu cau thiét yéu vé cic vat phAm nudi
séng va duy tri sy ton tai cua con ngudi. Khi cac nhu cau vé cic vat pham thiét
yéu da dugc dam bao thi thu nhap s& duoc chuyén sang dé giai quyét nhu cau vé
nha ¢. Do vay, khi thu nhap tang Ién, cau vé bat dong san str dung cho muc dich
& tang 1én kha 16 nét. P6 14 tinh trang ma hau hét cac nude dang phat trién hién
nay dang phai duong dau véi sy bung nd vé cau nha dat khi doi sdng va thu
nhap ¢ cac nude ndy dang dugce nang dan va gia ting. TAt nhién, nhu cau nha &
1a nhu cau thiét yéu nén ciing c6 giéi han twong d6i, do vdy sau khi nhu cau
duogc giai quyét co ban, mic du thu nhap co thé tiép tuc ting cao nhung cau vé
nha ¢ s& cham dan lai. D6 1a tinh trang ma hau hét cic nudc phat trién hién nay
da dat toi.

Cung véi su tac dong ctia thu nhap thi viée 1am va nghé nghiép ciing ¢o
su tac dong rat 1on dén su thay ddi vé cau bat dong san. Cu thé, tinh trang viéc
lam va nghé nghiép quyét dinh murc thu nhap cta dan cu - nhan t6 lam thay d6i
dang ké cau vé bat dong san lam nha ¢. Bén canh do6, tinh chét, dic diém cua
viéc 1am va nghé nghiép s& dan t6i su thay doi vé thi hiéu bat dong san va sau do
s& dan toi su thay doi vé cau bat dong san. Co nhitng nghé nghiép yéu cau chu
s& hitu bat dong san sir dung bat dong san nhu 1a mdt phﬁn dia diém dé 1am viéc
va kinh doanh; trong khi d6 c6 nhiing nghé nghiép doi hoi bat dong san chi 1a
noi nghi ngoi, sinh hoat ngoai gio lam viéc. Nhu vay, su thay doi vé co cau nghé
nghiép s& dan dén su thay doi vé cau bat dong san.

* Gia ca bat dong san

Gi4 ca 1a nhan t6 quan trong anh hudng dén cau bat dong san. Bat dong
san 1a tai san co6 gia tri 16n do vay can phai c6 mdt lugng tién nhat dinh méi ¢
thé mua dugc bat dong san trén thi trudng. Do do, gia ca quyét dinh dén kha
nang thanh toan va sy sin sang ctia ngudi mua tai mot thoi diém khi ho c6 mong
mudn vé mot san phém bat dong san nhét dinh. Su hinh thanh vé cau ciia mot
loai bat dong san va xu hudng ting, giam sb luong cau bat dong san phu thudc
nhiéu vao yéu to gia ca. Nguyén nhan 1a do néu gia bat dong san ting qua cao
mot cach twong dbi so v6i thu nhap thi kha ning thanh toan coi nhu bang khdng
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va khi d6 cau vé bat dong san trén thi truong bat dong san coi nhu bang khéng.
Nguoc lai, néu gia bat dong san giam s& 1am ting kha nang thanh toan ctia ngudi
tiéu dung tir d6 1am ting cau bat dong san. Nhu vdy, cau bat dong san c6 mbi
quan hé ty 18 nghich véi gia bat dong san.

* Sw thay déi vé tinh chdt va muc dich sir dung dat dai

Tinh chat va myc dich str dung dat dai ciing 13 nhan t6 1am thay d6i vé cau
bat dong san. Trudc hét 1a su thay ddi vé muc dich va tinh chat st dung dat
trong nganh san xuat. Ngay trong cung mot nganh, mot linh vuc san xuat khi
tinh chit san xuit thay doi tir san xuét theo kiéu tu cung tu cip sang san xut
hang hoa da lam ting cau vé dat dai dé mo rong san xuat.

Sy thay d6i vé muc dich st dung dét dai gifta cac hoat dong san xuat khac
nhau, giita cac linh vuc khac nhau s& lam thay déi co cdu cau vé dat dai. Cing
v6i sy phat trién cta nén kinh té - x3 hoi, viéc chuyén muc dich sir dung dat
sang phuc vu phat trién nha &, phét trién két ciu ha tang... da 1am cho ciu vé cac
loai dat lam nha o, cong sd, vin phong, trung tdm thuong mai, dich vu, giai
tri...tang 1én nhanh chong.

* D6 thi hod va qud trinh phét trién cia dé thi

D6 thi hoa 1a mot qua trinh phat trién tat yéu ciua moi qubc gia trong giai
doan chuyén d6i co cdu cac khu vuc hoat dong kinh té xa hoi. Pic trung 16 nét
nhat ctia do thi hoa 1a quy mé tap trung dan sb vé cac vling db thi va sy phat
trién khong gian do thi. D6 thi hoa 1am thay doi quy hoach va co cau cac hoat
dong kinh doanh xa hoi, thay d6i muc dich sir dung dat do vay mo ra cac co hoi
dau tu méi, 1am ting ky vong cho cic nha dau tu, kinh doanh bat dong san
Chinh vi vay, qua trinh d6 thi hoa 13 qua trinh c6 su thay d6i can ban nhat vé cau
bat dong san.

Anh huéng ciaa do thi hoa dén cau bat dong san rat rd rét. Mat can dbi vé
bat dong san d6 thi cling xay ra chu yéu trong giai doan nay. Qua trinh d6 thi
hoa khong chi 1am thay doi vé tong cau bat dong san ma con lam thay doi két
cu nhu cau vé bat dong san. Néu nhu qua trinh phat trién cac d6 thi ¢ dai chu
yéu dién ra danh cho céc tang 16p quy toc, thi dan va chirc dich thi qué trinh d6
thi hoa ngay nay lai dién ra v6i mot két cau dan cu da dang hon dan dén cau vé
bat dong san ¢ ving d6 thi ciing c6 nhiing thay ddi cin ban vé chuan muc va
diéu kién. Nhimg tang 16p thuong gia va nhitng ngudi ¢ thu nhip cao c6 thé tir
do lya chon nhiing khu vuc va kiéu dang kién trac ciing nhu mirc d6 tién nghi
cua bat dong san. Tang 16p dan cu lao dong ciing c6 nhirng lua chon vé dia diém
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dinh cu va tiéu chuan chd ¢ khac véi thi dan trong cic d6 thi cd. Pic biét, cac
ludng di dan ty do, nhimg nguoi sdng bang nghé nghiép khong 6n dinh dang 13
nhiing strc ép va thach thirc 16n d6i voi hau hét cac d6 thi ¢ cac nudc dang phat
trién. Chinh nhém dan cu nay da lam xuét hién mét bat dong san st dung cho
muc dich & dic biét nhu cac xém liéu, cac khu 6 chudt. Vi vay, cau ve bat dong
san chiu anh huong rat 16n boi qué trinh d6 thi hoa.

* Ky vong clia nguoi mua bdt dong san

Ky vong c6 anh huong twong ddi quan trong d6i véi hang hoa thong
thudng va c6 anh huong dic biét ddi voi bat dong san. Ky vong ciia ngudi mua
bat dong san vao loi ich twong lai mang lai cua bat dong san s& lam thay doi rat
16n vé cau bat dong san do. Ky vong vao loi ich turong lai mang lai ctia bat dong
san cang 1on thi cau bat dong san cang tdng manh do nguoi mua cd gang tim
mua bét dong san dé mong doi thu dugc nhiéu lgi nhuan trong tuong lai.

* Thj hiéu bat déng san

Thi hiéu 13 so thich hay sur uu tién cua ngudi tiéu dung d6i v6i hang hoa
hodc dich vu. Thi hiéu bat dong san 1a su vu tién cua nguoi tiéu dung vé kiéu
dang bat dong san, kién trac bat dong san, loai bat dong san dugc ua thich, do
vay thi hiéu tiéu dung ddi voi hang hoa bat dong san ciing giong nhu cac loai
hang hoa khac, c6 anh hudng 16n t6i nhu cau tiéu dung. C6 nhiéu cin ho trong
cac khu nha & cao tang dugc xay dung va trang bi hién dai hon nhiéu so véi
nhitg ngdi nha doc 1ap hodc nhitng ngdi nha cb song do mdt tiéu ding, ngudi ta
van mudn mua cac ngdi nha doc 1ap du khong tién loi hon. Thi hiéu hay mong
mudn chuyén tir nha chung cu xubng nha & riéng 1¢ sau khi xay ra cac yéu td
thién tai bat loi nhu hoa hoan, dong dat... s& diy nhu ciu dat o ting 1én cao hon
so v6i binh thudong. Piéu d6 thé hién thi hiéu tiéu dung rd rét trong thi truong
bat dong san.

* Cdc yéu to tam 1y

Bat dong san 1a hang hoa dic biét, chiu su chi phdi cua yéu té tap quan,
thi hiéu va tdm 1y xa hoi manh hon cac hang héa thong thuong khac. Do viy,
cac yéu to tam 1y 1a nhimg yéu to c6 su tac dong 16n dén cau bat dong san trén
thi truong.

Khi mua bat dong san, ngudi mua khong chi dua trén ky vong hop 1y ma
con chiu anh hudng bdi nhitng yéu té tin ngudng, phong tuc tdp quan truyén
théng. Mua mot can nha con phuy thudc vao hudéng nha, vi tri, phong thuy... xem
can nha d6 c6 phu hgp voi chi nha hay khong. Vi vay, nhitng can nha co6 vi tri
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dep, nam trén mot manh dat thinh vuong s& duge Iya chon nhiéu hon. Nguoe lai,
nhirng cin nha c6 vi tri xau thi kho dap ung duoc nhu cau ciia ngudi mua.

* Sw phat trién va hoan thién cua hé tho”'ng co so ha tc”ing

Su phat trién va hoan thién vé két cdu ha tﬁng chinh 14 nhan t6 tao ra méi
truong hap dan dau tu cac hoat dong kinh té do dé ciing lam ting dang ké vé cau
bat dong san ddi voi nhiing ving trudc ddy chua cé co sé ha tang, khong co kha
nang tiép can. Mit khac, sy phat trién két cdu ha tang dong thoi ciing tao ra
nhimng co hoi kinh doanh bat dong san do d6 con lam tiang cau dau tu bat dong
san. Tuy nhién, viéc ting kha nang tiép can ciing dong nghia véi viéc tang thém
vé cung bat dong san va lam cho duong cung dich chuyén dang ké vé bén phai
nén d6i khi sy thay d6i cua cau ciing khong theo kip su thay d6i cua cung.

* L&i sudt ngdn hang

Néu nha dau tu tin rang l3i suét tiét kiém khong thay d6i hodc ting rat
thap thi ho s& c6 xu hudng rat tién tiét kiém hodc ting cuong vay von tir ngan
hang dé dau tu vao bat dong san tir d6 s€ lam cho cAu bat dong san trén thi
truong tang. Trong khi d6, néu 14i suat ngan hang  ting 1én, nhiéu nha dau tu s&
Chuyén hudng dau tu tir mua bat dong san sang guri tiét kiém. Bén canh do, viéc
tang 14i suat ciing s& han ché kha ning trd no ngan hang ciia ngudi vay do do
cling han ché viéc vay von tlr ngan hang dé mua bat dong san. Cac ly do nay lam
cho cau bat dong san trén thi truong ¢ xu hudng giam xudng.

* Khd ndng cung tién té

Kha ning cung tién té chinh 13 kha ning cung cép tién té trong mot nén
kinh té. Khi ngan hang trung wong thuc hién chinh sach ndi 16ng tién té, von s&
duogc bom vao cac ngan hang thuong mai thong qua hinh thirc cap tin dung hoic
mua trai phiéu chinh phti qua d6 gép phan lam cho i suat giam xubng thap hon
muc tw nhién, la mic khong co6 sy can thiép ciia ngan hang trung wong. Cac
ngan hang thuong mai c6 ngudn vén du thira dé cho vay canh tranh dé thu hat
khach hang bang cach giam 1i suat cho vay, giam tiéu chuan xét duyét déi véi
ngudi di vay. Diu nay, s& kich thich cic nha dau tu di vay nhiéu hon dé mo
rong dau tu va thuc hién cac du an o rii ro cao hon.

Khi ngan hang trung wong thyuc hién chinh sach thét chit tién té bang hinh
thirc nhu phat hanh trai phiéu bat budc dén cac ngan hang thuong mai hodc ting
cudng kiém soat, cit giam cho vay tin dung céc loai trong d6 cho vay dau tu bat
dong san. Diéu nay da lam han ché ngudn von cho vay cua cac ngan hang
thuong mai tir d6 1am cho cac ngan hang dua nhau tang 13i suat. Lii suat ngan
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hang tang 1a dong luc dé nhing nguoi c6 tién nhan rdi dem tin glri vao ngén hang,
Pong thoi ciing vi 13i suat tién giri ting cao nén 13i suat cho vay ciing tang cao, chi
phi vay muon dé dau tu bat dong san ting nén lam giam cau bat dong san.

* Nhitng chinh sdach cua Nha nuéc

Nhitng chinh sach cta chinh phu hodc chinh quyén dia phuong ciing 1a
nhitng nhan t6 tac dong hét stirc nhay cam dén cau vé bat dong san. Trudc hét,
thai d6 cua chinh phii vé& quyén sé hitu va st dung vé bat dong san 13 mot tac
nhan manh va nhay cam ddi v6i su thay doi vé quy mo, tinh chat cua cau bat
dong san. Sy thura nhan s& hiru tu nhan vé bat dong san 1a mot dot pha lam tang
cau vé bat dong san khong chi nham thoa man nhu cau sir dung ma nhiéu khi 1a
nhu cau vé tich trix, dé danh va 1a di san dé luu lai cho con chau.

Chinh sach khuyén khich phat trién theo nganh, lanh tho, theo ving kinh
té... kéo theo sy gia ting cic co sé san xuat kinh doanh, sy gia ting dan s & cac
viing ndy 1am ting nhu cau vé bat dong san, thuc ddy sy phat trién cta thi truong
bat dong san.

Chinh sach ctia chinh pht vé nha & va dat & noi chung va chinh sach nha
& cho ngudi nghéo, nguoi ¢6 thu nhap thap, gia dinh thudce ddi twong chinh sach
x4 hoi... 1am ting cau vé bat dong san lam nha &, dat & hodc c6 thé lam giam cau
vé nha &. T4t ca cac chinh sach cua chinh phu (dic biét 1a chinh sach kinh té va
quy hoach) déu 1am ting hoic giam nhu cau vé bat dong san gy anh huong dén
su phat trién cua thi truong bat dong san.

3.2.5. P co gidn ciia cdu bit djpng sin
3.2.5.1. Khai niém do co gian cua cau bat dong san

D6 co gidn cua cau bat dong san 1a thude do, do ludng muic do phan tng

ctia lwong cau bat dong san vdi su thay doi ctia cac nhan to anh hudng.

D0 co gian cua cau bat dong san dugc tinh theo cong thirc sau:

% thay doi cua lwong ciu

% thay déi cua cdc nhan té anh huong

Do co gidn cang 16n nghia 1a luong cau bat dong san cang nhay cam voi
nhan té tic dong, nhan t6 nay s& lam thay doi 16n luong cau.
3.2.5.2. Bé co gian ciia cdu theo gia

Do co gidn cla cau theo gia 1a phan tram thay do6i ciia luong cau khi gia
thay doi. Do co gidn cua ciu bt dong san theo gia duoc tinh theo cong thire sau:

% thay d6i cua luong cau

Do co gidn clia cau BDS theo gia | = - -
% thay do1 cua gia bat dong san



Ciing nhu duong cu cac hang hoa khac, dudng cau bat dong san cb xu
huéng ddc xudng tir trai sang phai, nghia 13 khi gia bat dong san ting thi luong
cau bat dong san giam.

Hé s6 nay cang 16n c6 nghia luong cau nhay cam dbi véi sy thay doi cua
gia ca, tac 1a gid giam it thi lugng cau ting 1én nhiéu va nguoe lai. Khi do co
gidn cla cau bat dong san véi gia 16n hon 1 c6 nghia 1a khi gia bat dong san thay
d6i 1% thi luong cau bat dong san thay doi 16n hon 1%. Khi do co gidn cua cau
bat dong san véi gia bang 1 thi lwong cau s& thay doi 1% khi gia thay doi 1%.
Khi d6 co gidn ctia cau bat dong san véi gia nho hon 1 diéu nay c6 nghia 1a khi
gia bat dong san thay d6i 1% thi lugng cau bat dong san thay doi it hon 1%.

Bit dong san co gia tri 16n. Do vay khi ¢ su thay doi nho cua gia bat
dong san s& anh huong rat 16n dén kha niang thanh toan ctia nguoi tiéu dung do
vy €6 thé 1am giam nhanh chéng luong cau trén thi trudng. Diéu ndy cho thiy,
cau bat dong san c6 do co gidn 16n hon so v4i d6 co gidn cia cung dbi voi gia
bat dong san. Sy phu thudc gitra gia ca va cau bat dong san dugc thé hién qua dd
thi dudi day:

Gia

Can BPS

»

Hinh 3.3. Si thay déi ciia cau bat dong san doi véi gid

Gia ca chinh 1a lugng tién can phai tra cho mot don vi bat dong san. Qua
hinh 3.3 cho thay, cau bat dong san phu thudc vao gia ca bat dong san. Xét trong
diéu kién cac yéu t6 khac khong thay ddi, su thay doi vé gia sé tao ra su di
chuyén trén duong cau. Xét trong diéu kién gia ca khong thay doi, khi cac yéu to
khac thay doi nhu thu nhap, thi hiéu... s& lam dich chuyén dudng cau.
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Trong thi trudng bat dong san, ciing gidng nhu cac thi truong hang hoa
khac c6 thé xuat hién duong cau dic biét. Puong cau nay cho thiy viée gia ca
tang tac dong dén cau lam cau ting va nguoc lai. Vi du dién hinh 1a khi gia dat
dé xay biét thy ting co thé lam ting cu vé loai dat ndy tir nhém ngudi gidu co,
mudn thé hién dzfmg cép va dia vi xa hdi. Tinh trang cau bat dong san tang khi
gia bat dong san ting s& dan dén hién tuong “dau co”. Hién tuong nay xay ra tai
thi truong bat dong san trong nhitng nim dau ctia giai doan sot dat tai cac do thi
16n & cac nuéc dang phat trién. Thuc té 1a ngudi ta da tranh thii gom mua dat
trong thoi diém dau dé co su ting gia trong trong twong lai gan. Tai thoi diém
d6, gia lién tuc ting va cdu cling ting manh. Cau tdng manh lai kéo theo gia ca
lai cang tang.

Trong diéu kién cac yéu td khac khong thay ddi, co thé két luan duoc rang
cau bat dong san tac dong truc tiép dén gia ca va nguoc lai, gia ca lai tac dong dén
cau. D6i voi mdi loai bat dong san sé ¢6 nhitng yéu t6 khac nhau tac dong manh,
yéu khac nhau dén cau va gia ca. Dé nghién ciru mot cach toan dién hon, can xem
xét dén cung bat dong san, mot yéu to quan trong tac dong dén cau va gia ca.
3.2.5.3. D¢ co gian chéo

Do co gidn chéo cha cau bat dong san 1a thuéc do do phan tmg cia cau
bat dong san voi sy thay doi cua gia cac hang hoa khac (hang hda thay thé, hang
hoa bd sung) v6i didu kién cac nhan t6 khac khong doi.

D3 co gian chéo cua cau bat dong san dugc tinh theo cong thirc sau:

% thay déi cia lwong ciu

Bé co gian chéo cia cau BPS = o
Uh thay doi cua gid hang hoa khic

Hé s6 co gidn chéo mang dau 4m hay duong tiy thudc vao hang hoa bd
sung hay hang hoa thay thé. Thong thuong, hé s6 co gidn ciia ciu bat dong san
duong ddi v6i hang hoa thay thé va am d6i véi hang hoa bo sung. Mot bat dong
san ma cang c6 nhiéu bat dong san khac thay thé thi cau vé bat dong san d6 cang
co gidn. Chang han, trong mot thanh phd, cau vé bat dong san 1a nha & riéng 1é
s& cao néu thanh phd c6 nhiéu nha chung cu duoc xay dung va nguoc lai.
3.2.5.4. D co gian ciia cdu theo thu nhdp

Do co gidn ciia cau bat dong san theo thu nhap 1a thuéc do mirc d6 phan
mg cta cau bat dong san voi su thay d6i cta thu nhap trong diéu kién cac nhan
t6 khac khong doi.
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P co gidn cla cau theo thu nhap dugce tinh bang cong thirc sau:

. . i A . % thay déi cua lweng ciu
B¢ co gian cua cau BDS theo thu nhdp —

% thay doi cua thu nhip

DJ co gian cua cAu nha & so vdi thu nhap dugc xac dinh la tdc d6 bién
thién ctia cau so véi toe do thay doi cua thu nhap. Khi thu nhap con thap chua
vuot qua muc thod man nhu cau tdi thiéu vé cac vat phém co ban nhu luong
thue, thue pham thi do co gidn cua cau doi v6i nha & 1a rat nho. Khi thu nhap
tang 1én vuot qua muc gidi han d6i nghéo thi ti 16 thu nhap duoc danh dé dau tu
cho chd ¢ ting 1én kha nhanh va chiém moét ti trong trong d6i 16n.

Nhiéu nghién ctru clia cac nude dang phat trién dé chi ra rang, khi mirc thu
nhap tang 1én vuot qua mirc nghéo doi, ti 18 tich ldy trong cac ho gia dinh dé chi
dung cho nha & chiém khoang 25-40%. B¢ 1a ti 1 kha cao nham théa man nhu
cau vé nha &. Do d6, do co gian cua cau nha & ddi vé6i thu nhap la tuong ddi lom.
Tuy nhién, két ciu nha & 13 c6 sy thay d6i khac nhau gitta cac giai doan ting thu
nhap song nhin tong thé thi tong cau nha & c6 d6 co gidn kha 16n véi sy thay doi
cua thu nhap.

Luong cau . - .
Duong cau vé nha ¢

N

Murc thu nhap

Hinh 3.4. D¢ co gidn ciia cau theo thu nhdp
Dbi véi mdi loai bat dong san khac nhau thi dd co gidn theo thu nhap tac
dong manh yéu khac nhau. Cau bat dong san cho muc dich &, lam vin phong,
trung tdm thuong mai... ¢ dd co gidn theo thu nhap 16n hon cau bat dong san
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cho san xuét nong nghiép do cau thuc pham thuong 6n dinh hon cau vé cac san
pham cong nghiép, dich vu khéc khi thu nhap thay doi.

Do co gidn theo thu nhap cua cau bat dong san c6 anh huong dén hiéu qua
st dung, kinh doanh bat dong san, vi vy anh hudng 10 rét dén gia ca bat dong
san. Bat dong san c¢6 do co gidn cua cau theo thu nhap cang 1én thi c6 co hoi
taing nhanh (vé ciu) trong giai doan phuc hoi, phat trién cao cua nén kinh té.
Pong thoi, bat dong san co6 dd co gidn cua cau theo thu nhp cang 16n thi cang
nhay cam ddi véi su giam, sut gia.
3.2.5.5. D co gidn ciia cdu bat dong san theo quy mé gia dinh

Do co gidn cua cau bat dong san theo quy mo gia dinh 1a quan hé so sanh
giita ty 18 ting vé cau so voi ty 18 ting sd ngudi trong mdi gia dinh.

Do co gidn cua cau bat dong san theo quy md gia dinh c6 mdi quan hé
thuan chiéu la: khi quy mé gia dinh ting Ién ciing kéo theo cau bat dong san (vé
dién tich nha ¢ va dat ¢) tang theo. Tuy nhién, hé s6 co gidn nay khong chi don
thuan phu thudc vao su thay doi ctia quy md ma con phu thudc vao két ciu gia
dinh. Sy thay doi vé quy mo gitta mot ngudi doc than va gia dinh cua mot cip
vo chong hoic khi gia dinh ¢6 con nhé lam thay dbi khong déang ké cau vé nha &
hay noi cach khic do co gidn ctiia cau so v6i quy mo gia dinh khi d6 1a nho. Tréi
lai, sy thay d6i vé quy mé gan lién voi su thay ddi vé két ciu trong gia dinh nhu
1ap gia dinh cho con céi, con cai budc sang tudi trudng thanh, su hién dién cua
ngudi cao tudi... s& tao ra do co gidn kha 16n vé cau nha 6.
3.2.5.6. B¢ co gian cua cau bat dong san theo trinh do san xudt

Mire cau vé bat dong san cho san xuat (nhét 1a cho san xuét nong nghiép)
phu thude vao gidi han, quy md cia san xuat. Gidi han, quy mé tdi uu cia san
xudt nong nghiép lai phu thudc vao tinh chét va trinh do cua san xuat. Tuong
ung voi mdi trinh d san xuét dat duoc, cau cua nguoi san xuét dat dai 13 mot
gidi han hay néi cach khac 1a duong cau khong co gidn trong gidi han cua trinh
do san xuat d6. Tuy nhién trong giai doan chuyén giao giira cac trinh do san
xudt, giita cic phuong thtrc kinh doanh, d6 co gidn cta cau 1a rat 16n. Trong giai
doan nay, do co gian cia cau s& phu thudc vao su thay ddi cua cong ngh¢ va tinh
chat chuyén mon hoa cta san xuat. Su gia ting ciia muc do dau tu cong nghé,
canh téc tién tién, cia ty trong chuyén mon hoa sé& 1a cac bién s6 quyét dinh muc
gia ting tuong tng cta cau vé dat dai cho san xuét.
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3.3. Quan hé cung cdu bt dong sin

Khi phan tich quan hé vé cung va cau, ngudi ta thudng coi cung 13 ham sb
ctia gia. Cung, cau c6 thé can bang tai bat ctr thoi diém nao va gia tai thoi diém
can bang d6 dugc goi 1a gia can bang. Néu cac yéu té khac khong d6i, mot su
tang 1én cua cau hay giam xudng cua cung s& lam gia ting 1én va nguoc lai su
giam cua cau hay ting 1én cua cung s& lam cho gia ca giam xudng. Do do, trong
thi truong canh tranh thi gia ca diéu tiét luong cung va cau. Tuy nhién, su thay
d6i cua gia nhiéu hay it do thay d6i cua luong cung va cau con phu thudc vao do
co gidn cla cung va cau theo gia. Néu cung co gidn nhiéu thi mot sy thay doi
trong lwong cu cling s& chi lam cho gia thay ddi rat nho va can bang co thé
nhanh chong dat dugc do su gia ting md rong cua cung. Nguoc lai, cung it co
gidn d6i voi gia thi mot sy thay doi nho trong luong cau cling s& lam cho gia
thay d6i manh va can bang khong thé dat dugc mot cach nhanh chong boi vi
Viéc tang 1én cua cung khong theo kip véi cau.

Néu cau c6 d6 co gian 16n thi mot sy thay doi trong luong cung sé& lam
cho lugng cau gia ting (hodc giam di) mot cach nhanh chong va gia ca it bién
dong, nhung néu cau it co gidn va mdi sy thay ddi trong lugng cung s& 1am cho
cau it thay d6i va gia ca s& bién dong manh.

Pay 1a mbi quan hé mang tinh quy luét giira cung va cau déi véi moi hang
hoa va dich vy, nhung dé théy dugc sy van dong cua mbi quan hé nay trong thi
truong bat dong san thi can thiét phai xem xét nhirng dic tinh va nhiing nhan t6
cu thé anh hudng dén luong cung va cau dbi véi bat dong san.

Ngoai yéu td vé gia, cung bat dong san con chiu anh hudng béi nhiéu yéu
t6 nhu quy dat trong quy hoach cua Chinh phi, sy phat trién co so ha ting, chinh
sach va luét phap, con cau bat dong san chiu sy anh hudng cia cac nhan t6 nhu
sy tang trudng dan s6 va nhu cau phat trién, su thay ddi cua thu nhap va viéc
lam, qua trinh d6 thi hoa, nhiing chinh sach cua chinh phu.... Sy thay ddi cua
bat ky yéu t6 ndo trong nhimg yéu té trén ciing c6 thé anh huong dén luong
cung va luong cdu, lam cung hodc ciu chuyén dich va gia cin bang trén thi
truong bat dong san s& thay doi (tang 1én hoic giam di).

Trén thi truong bat dong san, cung vé bat dong san khong thé phan tmg
mot cach nhanh chong ddi véi sy thay doi cuia cau bat dong san. Do do, cung bat
dong san it co gidn hon so v&i cau bat dong san.
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Gia

P, /E

Qi @ sé lugng

Hinh 3.5. Cdn bang cung cdu trén thi truong bat dong sdn

Khi luong cau bat dong san tang 1am cho duong cau dich chuyén tir Dy
dén Dy, can bang dich chuyén tir E; dén E,, do cung it co gidn dbi véi gia nén
lam cho gia ting manh.

Mobi quan hé ciia cung va cau vé bat dong san con phu thudc vao thoi
gian. Trong ngan han, cung mot loai bat dong san cu thé nao d6 c6 thé hoan toan
khong co gidn, vi du nha & cho thué. Do c6 mot s6 lwong nha cho thué ¢ dinh
trong mot thanh phé, néu thoi han hét strc ngan, thi sy ting cau chi day tién thué
1én cao. Véi thoi han dai hon va néu khong c6 chinh sach kiém soét gia cho thué
nha ctia chinh phu, tién thué nha cao hon s& khuyén khich ngudi ta stra sang
nhiig ngdi nha hién c6 va xay dung nhitng ngdi nha méi dé cho thué, do do
luong cung s& tang 1én va gia thué nha s& giam xudng.

Nhu vay ddi voi bat dong san, cung ngan han thudng it co gidn hon cung
trong dai han va bt ctr thay ddi nao trong luong cau ciing lam cho gia ca bat
d6ng san thay d6i manh hon trong dai han. Trong dai han, cung co gidn nhiéu
hon cung ngan han do vay gia tang it hon so v&i ngan han.

Bat dong san 1a hang tiéu dung lau bén, nén tong du trir ciia n6 trong tay
nguoi tiéu dung tuong ddi 16n so voi luong san XUt hang nam. Do vay mot su
thay doi nhé trong téng du trit ma nguoi tiéu ding mudn nam gitr cling c6 thé
gy ra mot ty 1& phan trim thay d6i 16n trong luong mua ctia ho. Khi gia bat
dong san ting, nhiéu ngudi sé tri hodn viéc mua cia minh do vay cau s& giam
manh. Tuy nhién, trong dai han, bat dong san 1a vat kién trac cii nat hao mon
khong thé sir dung duogc nita va can phai thay thé, nén cau hang nam lai ting lén.
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Vi vay, do co gidn d6i véi gia cua cau bat dong san trong dai han it hon trong
ngan han.

Gia can bang trong thi truong bat dong san khong chi phu thude vao su
thay d6i trong luong cung va ciu ma con phu thudce nhiéu vao do co gidn cua
chung. Trong dai han, d§ co gidn cua cung va cau déu 16n, nén mét sy thay doi
nho trong lwong cung s& 1am thay d6i manh trong luong cau va do do gia ca can
bang sé& it thay doi. Tuy nhién, luong tich trir ciia ngudi tiéu ding vé bat dong
san 16n nén hang nam luong bat dong san hao mon, cii nat phai thay thé vin 16n
hon trong ngan han.

Do co gidn cua cau d6i voi thu nhap trong ngan han ciing khac so véi
trong dai han. Néu téng thu nhép ting thi s& c6 nhiéu ngudi c6 nhu ciu mua sam
bat dong san. Cubi cung, sau khi ngudi tiéu dung da mua sam dugc mot luong
bat dong san mong mudn thi viéc mua sim bét dong san ma1i chu yéu dé thay thé
nhiing bat dong san cii. RS rang d6 co gidn ciia cau theo thu nhap trong ngan han
s& 10n hon réat nhiéu véi d6 co gidn nay trong dai han. Do co gidn cua cau theo
gia va theo thu nhap ciing con tiy thudc vao noi 0, cac nhém dén cu.... va diéu
nay s& c¢6 anh huong dén quan hé cung cAu va gia ca can bang tai nhiing thoi
diém khac nhau.

CAU HOI ON TAP CHUONG 3
1. Hay trinh bay khai niém va c&c nhan t6 anh hudng dén cung bat dong
san
Hay trinh bay d6 co gidn cua cung bat dong san
Hay trinh bay khai niém va cac nhan t6 anh hudéng dén cau bat dong san

Hay trinh bay cic nhan t6 anh huong dén cau bat dong san

g bk w N

Hiy trinh bay vé quan hé cung cu bat dong san trén thi trudng.
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CHUONG 4. THUC TRANG VA CAC GIAI PHAP PHAT TRIEN
THI TRUONG BAT PONG SAN O VIET NAM

4.1. Qua trinh hinh thanh va phat trién thi trwong bat dong san & Viét Nam
4.1.1. Qud trinh hinh thanh va phdt trién thi truwong bit dpng sin ¢ Viét Nam
trudc nam 1980

Trong thoi gian tir sau cach mang thang 8 nam 1945 cho dén nim 1960 &
mién bac thi trudng bat dong san van dién ra. Tuy nhién, do nhiéu yéu to tac
dong, cac giao dich thué muon, thé chép, cAm cd bat dong san hau nhu it xuit
hién. Thoi ky sau cic nim 1958 dén 1975 1a thoi ky phat trién cua kinh té qudc
doanh va kinh té hop tac xa, thi truong bat dong san hoat dong vdi nhip do thép
va quy md khong 16n, va chi yéu dién ra trong pham vi mua ban dat ¢, nha o.
Giai doan tir sau 1975 dén 1980, & mién Nam thuc hién cii tao nong nghiép, cai
tao cong thuong nghiép tu ban tu doanh, vé mirc d6 ¢ hai mién c6 khac nhau
song thi truong bat dong san van chua hinh thanh va phat trién.

T ndm 1945 dén nam 1980, dt dai, bat dong san & nudce ta thudc sé hiru
tu nhan, s¢ hiru cdng déng, s6 hitu cua to churc, s& hitu ctia Nha nuée va hoat
dong giao dich mua ban, thué muén, cAm c6 dat dai, nha cira dién ra mot cach
binh thudng. Sau cai cdch rudng dat va cai tao cong thuong nghiép tu ban tu
doanh ¢ mién Bac, dat dai - bat dong san da duoc phan phdi lai, cac giao dich
mua ban, chuyén nhuong thué mudn, cam c6 dat dai - bat dong san van dién ra,
nhung khong phé) bién. Cach thirc va tha tuc chuyén nhuong, mua ban, thué
mudn... duge thyc hién theo truyén thong tap quan ciia cong ddng. Cac bén tham
gia giao dich tu tim dén nhau va tu thoa thuan gia ca. Trong giai doan nay mic du
Nha nude chua c6 van ban phap luat vé giao dich bat dong san, nhung Nha nudc
van thtra nhan va lam thu tuc cho cac quan hé giao dich mua, ban, thué muén bat
d6ng san, van thu 18 phi trude ba (thué trude ba) khi ding ky quyén so hitu nha,
dat. Pac diém chi yéu cua thi trudng bat dong san trong giai doan nay 1a mot thi
truong tu phat & mot ) vung, mot s6 dia phuong theo yéu cAu cua thyc té; chua
c6 khung phap luat cho thi trudng bat dong san; chua xuat hién cac to chirc kinh
doanh, méi giodi, dich vu, cung Cép thong tin thi truong bat dong san.

4.1.2. Qud trinh hinh thanh va phdt trién thi trwong bét dpng sin ¢ Vigt Nam
tir nam 1980 dén truwéc niam 1993

Hién phap 1980 quy dinh dat dai thudc so hitu toan dan va nghiém cim

viéc mua ban dét dai. Do d6, Nha nudc khong ban hanh hé thong cac vin ban
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phap luat cho thi truong bat dong san. Viéc dang ky quyén so hitu tai san, ding
ky quyén sir dung dat cling khong duoc thyc hién, vi dat dai thudc sé hitu toan
dan va duoc giao cho khu vuc kinh t& Nha nudc va kinh té hop tac x4 Quan hé
chuyén dich, mua ban dit dai, thué muén, cdm cb dat dai tir nam 1980 dén dau
thap ky 90 khong dugc thira nhan. Tuy nhién, cing voi qué trinh doi méi cua
toan bd nén kinh té - xa hoi cua dat nude, yéu cau sir dung dat phuc vu cho phat
trién co s& ha tang xa hoi, xay dung va phat trién san xuét céng nghiép, thuong
mai, dich vu ... thudc cac thanh phﬁn kinh té ngay mot gia tdng, nhu cau giao
dich vé dat dai duoc dit ra. Hién tuong mua, ban dat dai, mua ban bat dong san
da xuat hién va dién ra soi dong tai cac do thi vao nhitng nam tir 1991 dén 1993,
v61 hinh thirc mua nha 6, duoc tiép tuc st dung dat & g'fm v&i nha & vi Piéu 17
Luat dat dai 1988 da cho phép "Ngudi duoc thira ké nha ¢ hodc ngudi chua c6
nha & khi dugc nguoi khac chuyén nhugng nha &, sau khi dugc co quan Nha
nudc ¢ thim quyén cong nhan quyén sé hitu doi véi nha ¢ thi dugce quyén sir
dung dat & c6 ngdi nha d6". Thyuc chat quan hé mua ban nha & 13 hién twong mua
ban dat dai ngdm khong duoc phap luat quy dinh. Hién tuong ty chuyén dat
noéng nghiép thanh dat ¢, dau co nang gid, ha gia 1a kha phd bién 1am xdo tron
nhitng quan hé vé dat dai theo quy dinh ctia phap luat. Hién tuong giao dat, cho
thué dat khong ding thadm quyén dién ra kha phd bién & hau hét cac ving ngoai
thanh d6 thi, cac khu vuc ven duong giao théng, cac trung tdm cong nghiép,
thuong mai va dich vu... dd 1am cho cac vu khiéu kién dat dai da bat dau phat
sinh va phat trién.

Pic diém co ban cia thi truong bat dong san trong giai doan nay 13 su tu
phat hinh thanh thi truong ngdm mua, ban dat tir pham vi hep duogc phat trién
dén s6i dong, khong duoc phap ludt qui dinh anh huong dén doi séng kinh té x3
hoi.

Hién phap nam 1980 khing dinh dat dai thudc so hitu toan dan, nhung
sudt thoi ky tir cubi nhimg nam 80 dau nhitng nim 90 hoat dong cua thi truong
dat dai - thi truong bat dong san ngam ngdy cang soi dong va gia tang. O thoi ky
nay, mic di van chua cé yéu tb phap luat cho thi trudng dat dai - Thi truong bat
dong san, song cac giao dich mua ban, ciing v&i nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dién ra dudi nhiéu hinh thtrc khac nhau, cac giao dich thué mudn, thé chap
gop von... da xuat hién.

Tir sau phap 1énh nha & va nhat 1a sau Luét dat dai 1993, thi truong bét
dong san ¢ nudc ta di duoc khoi day, hinh thanh va ting budc phat trién. C6 thé
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noi, cing véi viée phat trién manh mé& vitng chic cta toan bd nén kinh té xa hoi
ctia dat nudce, thi truong bat dong san 1a két qua cua cong cude doi méi cho dil
d6 12 mot thi truong bat dong san chua that hoan hao.

4.1.3. Qua trinh hinh thanh va phdt trién thi trwong bit djpng sin ¢ Viét Nam
tir nim 1993 dén nay

Luat dat dai nam 1993, Luat stra d6i bd sung mét sé diéu cua Luat dat dai
1998, Luat dat dai nam 2003, Luat dat dai niam 2013, Phap 1énh Nha ¢ nim
1991, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006, Luat kinh doanh bat dong san
nam 2014 va cac Nghi dinh, Thong tu cua Thu tuéng Chinh phu ra doi trong
thoi gian qua 1a co sé phap 1y quan trong trong viéc quan 1y thi trudng bat dong
san. Viéc quan 1y thi truong bat dong san da dat duoc nhimng két qua quan trong,
budc dau hinh thanh va phat trién thi truong bat dong san ¢ Viét Nam.

Pé thuc hién Luat dat dai va Phap lénh nha ¢ c¢6 hiéu qua, nhiéu vin ban
da dugc ban hanh nhu khung gia cac loai dat, thué chuyén quyén st dung dat,
thué trudc ba, quyén so hitu nha & va kinh doanh nha &, vé xay dung két cdu ha
tang, vé xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai ... dang timg budc
lam cho dat dai, nha & tiép can véi thi trudng bat dong san. Pay 1a mot trong
nhung co sé quan trong hinh thanh va phat trién thi truong bat dong san, ting
ngudn thu dang ké vao ngan sach Nha nudc, thuc day viéc sir dung dat dai co
hiéu qua, ting cuong nang luc dau tu cho co so ha tang.

Trén co s& quy hoach, ké hoach st dung dat, quy hoach do thi, quy hoach
néng thon, cling nhu trén co sé ké hoach xay dung va phat trién nha ¢, budc dau
gitip cho viéc phan bo quy dat dai hop 1y hon cho cac myc dich sir dung va tao
1ap duoc mot co ché hop 1y trong quan 1y Nha nudc cua cac co quan chirc ning
d6i voi dat dai, xdy dung va phat trién nha ¢, xay dung co s& ha ting d6 thi, hinh
thanh va phat trién thi truong bat dong san.

Viéc giao dat va cip gidy ching nhan quyén sir dung dat va quyén so hiru
nha & trong nhitng nam gan ddy da dugc tién hanh khan truong, gbp phan ting
cudng cong tac quan ly dat dai. Pay la tién dé quan trong cho su hinh thanh thi
truong chuyén quyén st dung dat dai.

Céc chuong trinh phat trién nha & ciing nhu céc chinh sach hd tro vdn cho
cac hoat dong phat trién nha & cho cac dia phuong dugc thyc hién. Chinh phu da
cho phép cac dja phuong sir dung phan 16n ngudn tién thu vé st dung dat do thi
dé phat trién két cau ha ting d6 thi va lo nha cho ngudi c6 thu nhap thap. Chinh
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phu ciing cho phép cac dia phuong giit lai toan bo sd tién thu tir viéc ban nha
thudc so hiru Nha nude ding cho cac phuong 4n phat trién va cai tao nha 6.

TAt ca cac chinh sach, cac chuong trinh trén lam co so¢ dé thi truong
quyén st dung dat va thi trudng tai san gin lién véi dat 1an luot duoc thira nhan
va 1 nén tang cho sy ra doi va phat trién thi trudng bat dong san & Viét Nam.

- Thi trudng quyén st dung dat so cp

Thi trudng quyén sir dung dat so cap bat dau hinh thanh v&i bén cung 1a
Nha nuée. Nha nude giit vai tro 12 bén cung duy nhét cho toan bo nhu cau xa hoi
vé hang hoa quyén sur dung dat. Pidu nay duoc thé hién trong hién phap 1992 va
Luat it dai 1993 khi quy dinh Nha nudc giao dat cho cac ca nhan st dung 6n
dinh 1au dai va Nha nudc chi giao quyén st dung dat cho cic to chirc, ca nhan
con quyén s& hiru dat thi thudc vé toan dan do Nha nude dai dién lam chu s&

~

htru.

Nha nudc thuc hién viéc giao dét cho cac ca nhan theo hai hinh thire 1a
giao dit c6 thu tién sir dung dat va giao dat khong thu tién sir dung dat. Hinh
thirc giao dat khong thu tién st dung dat duoc thuc hién cha yéu véi dat nong
nghiép va duoc giao c6 han mirc cho nguoi st dung. Hinh thic giao dat c6 thu
tién st dung dat dugc thuc hién chii yéu dbi véi cac loai dat o, dat san xuat kinh
doanh. Bén canh d6, Nha nuéc cling thuc hién vi¢c cho thué dat dai véi nhiéu
quy dinh lién quan dén mién, giam tién thué dat dé thu hut dau tu vao cac khu
cong nghiép, khu ché xuat...

- Thi truong quyén str dung dat thir cap

Thong qua thi trudng quyén st dung dét so cp, mot sd luong 16n cac chi
thé str dung dat hop phap duoc hinh thanh va dugc quyén chuyén nhuong lai
quyén sir dung dat ctia minh duoc Nha nudc giao dong thoi ciing ¢ nhiéu nguoi
chua duwoc Nha nude giao dat nhung lai c6 nhu cau st dung dat. Luat Dat dai
1993 quy dinh ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nude giao dat c6 quyén chuyén
d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap quyén st dung dat. Pay la cac
quyén co ban gitp quyén st dung dat tré thanh hang héa giao dich trén thi
truong.

Thi truong quyén sir dung dat thu cap hinh thanh hop phap nhung van c6
su can thiép chit ch& ctia Nha nudc véi cac quy dinh vé khung gia, vé chinh
sach chuyén doi muc dich str dung dat.

- Thi truong tai san gan lién véi dat
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Khi thi truong quyén st dung dat hinh thanh va phat trién, thi truong tai
san gin lién v4i dét cling duoc hinh thanh va phat trién. Pau tu bat dong san dé
ban va cho thué nhanh chéng tré thanh linh vuc dau tu hap dan véi su ting
truong ca vé sb lugng va ching loai hang héa trén thi truong. Pay chinh 1a giai
doan thi truong phat trién khi dat nude bude vao thoi ky cong nghiép hoa, hién
dai hoa.

Sau khi Luat Dat dai 1993 ra doi cho phép nguoi st dung dat duogc
chuyén nhuong quyén sir dung dat, thi truong bat dong san Viét Nam chinh thic
ra doi va phat trién. Thi truong bat dong san Viét Nam da trai qua nhiéu giai
doan bién dong thang trAm gan lién v6i dién bién ting trudng cua nén kinh té.
Tac dong cua ting trudng kinh té giai doan 1994-1995 da thuc day phat trién thi
truong bat dong san mang dic trung rd nét cua thi truong so khai va dimg lai ¢
con s6t vé mua ban, trao d6i dat dai. Suy thoai kinh té giai doan 1997-1998 do
anh hudng cta khing hoang tai chinh cac nudc Pong Nam A da 1am dong bang
thi truong dat dai kéo dai dén hét nam 2000. Sau khi vuot qua anh huéng cia
khung hoang, nén kinh t& bude vao giai doan phuc hdi ting truéng nhanh tir
4,8% nam 1999 1én 6,8% nam 2000 va 8,5% niam 2007 da thuc day su phét trién
cta thi truong bat dong san sang giai doan méi. Pay diing 14 nhitng nam khoi
dau cia thoi ky cong nghiép héa, d6 thi héa va nén kinh té di vao giai doan ting
treong nhah theo quy mé chiéu rong. Thi truong bat dong san chuyén tir giai
doan so khai sang giai doan thi truong tap trung véi cac dic diém co ban 1a dau
tu phét trién cac cong trinh bat dong san dé tao 1ap san pham bat dong san dua ra
thi truong so cap. Thém vao d6, Luat Pat dai 2003 quy dinh cAm phén 16 ban
nén thudc cac du 4n nha & dd thi da budc cac nha dau tu bat dong san phai hanh
dong theo diing quy luat thi truong tap trung 1a 1a dau tu xay dung cac cong trinh
bat dong san dé ban. Cac nha dau tu c4 nhan chuyén tir mua ban dat nén sang
mua ban cin hd va cac san pham bat dong san xay dung. Cac chi dau tu dy 4
tich cuc trién khai cac du an xdy dung bat dong san dé ban va quay vong von
cho dau tu phat trién cac dy 4n méi.

Téc d6 kinh té ting nhanh vao cac niam 2006-2007 cung véi su dich
chuyén ludng vén tir thi trudng ching khoan d6 vao thi trudng bat dong san da
lam cho ciu bat dong san tiép tuc ting nhanh day gia bat dong san 1én dinh vao
nam 2007 va 1a co hoi cua nhitng ngudi dau co tham gia vao thi truong. Khach
hang mau san pham bat dong san trén thi trudng chi yéu 1a nhitng nguoi dau co
bat dong san cho twong lai nén phan khuc san pham huéng toi ciia khach hang
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chu yéu 1a san pham cao cdp dang c6 ludng thu nhap tir gia thué cao do con khan
hiém.

Khung hoang kinh té thé gi¢ dién ra nam 2008 da kéo theo tdc do ting
truong kinh té xudng thap 1am cho thi trudng bat dong san ngung tré, ngudi dau
co rat khoi thi trudng, san pham bat dong san kho c6 kha nang thanh khoan.
Cung v6i chinh sach tién té that chit, ngan hang kiém soat chit tin dung bat
dong san da lam cho cac san pham dau tu do dang c6 gia cao khdng co kha nang
thanh khoan. Tinh trang tdn kho bét dong san da chon vui mot luong von 16n
vao cac du an bat dong san 1a nguyén nhan co ban lam ting ty 18 no xau ciia cac
ngan hang. Dé thao g& kho khin va giai quyét ton kho, cac san pham bat dong
san cao cap dau tu cho twong lai phai chuyén doi thanh san pham phu hop véi
nhu ciu va kha ning thanh toan ctia ngudi tidu dung hién tai. Cac nha dau tu
chuyén d6i cong ning, chia nho va ha cip cac san pham tir cac du an van phong,
thuong mai sang nha ¢, tir nha ¢ thuong mai sang nha ¢ xa hoi, tir can ho cao
cap sang can ho co dién tich nhé va miic gia trung binh.

Giai doan 2011-2013, thi truong bat dong san lai 1am vao tinh trang tri tré,
dong bang do hau qua cua cudc khung hoang tai chinh tién té dién ra trén toan
thé gidi. Gia bat dong san giam sau, tinh thanh khoan yéu budc Nha nudc phai
thuc hién hang loat bién phdp manh mé dé kich cau. Tu gifta ndm 2014, thi
truong bat dau c¢6 nhimg dau hiéu phuc hoi, céc nha dau tu bat dau quan tam dén
thi truong tuy nhién mirc 46 tham gia con dé dat. Bén dau nam 2015, thi truong
bat dong san madi chinh thirc x4c nhan hoi phuc. Tinh thanh khoan cua bat dong
san gia ting manh mé sau thoi gian suy thoai. Bit dong san trd lai 13 mot kénh
dau tu duge Nha nudc hd trg manh mé bang cac chinh sach nhu 14i suét, tin
dung, thi tyc, trinh ty cp phép don gian hoa cho dén chinh sach cho phép ngudi
nudc ngodi mua va s hitu nha & tai Viét Nam... Gia bat dong san c6 xu hudng
tang nhe va1 mirc do vira phai.

Niam 2018 danh dau sy tdng trudng vuot bac cua nén kinh t& Viét Nam
Vi toc do tang trudong dat 7,08%. Cung véi sy ting trudng nay ciia nén kinh té,
thi trudng bat dong san di phat trién rat soi dong, gia ca bat dong san ting rat
cao & hau hét cac tinh thanh trén ca nudc.

4.2. Muc tiéu, quan diém phat trién thi trwong bat dong san

B4o cdo chinh tri tai Dai hoi dai biéu toan quéc lan thr IX cia Pang néu
rd: "Thiic ddy su hinh thanh va timg budc phat trién céc loai thi trudng theo dinh
huéng xa hoi chii nghia, dic biét quan tdm dén cac thi trudng quan trong nhung
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hién nay chua c6 hodc con so khai nhu: Thi truong lao dong, thi truong ching
khoan, thi truong bat dong san, thi truong khoa hoc va cong nghé. Bao céo
chinh tri ciia Pang khang dinh: "... hinh thanh va phat trién thi trudng bat dong
san, cho phép chuyén quyén sir dung dét theo quy dinh cua phap luat". Tung
budc khic phuc nhimg ton tai yéu kém hién nay, chuan bi tét cac co s¢ hinh
thanh va phat trién thi trudng bat dong san theo duong 16i phat trién nén kinh té
thi trudng nhiéu thanh phan dinh huéng x4 hoi chii nghia, nham phat huy ngudn
luc to 16n dé phaét trién kinh té xa hoi dong thoi dap tng xu hudng hoi nhap khu
vuc va qudc té, dam bao cho viéc thuc hién quy hoach xay dung va quan 1y phét
trién d6 thi co trat ty ky cuong va né nép theo quy hoach va phap luat. B6 chinh
1a muc tiéu xay dung va phat trién thi trudng bat dong san & nudce ta trong thoi
gian téi.

Nham thyc hién muc tiéu trén, viéc hinh thanh va phat trién thi trudng bat
dong san & nudc ta phai quan triét cac quan diém sau:

- Thi truong bat dong san phat trién nhanh va bén viing phai dugc thuc
hién trén co s¢ dat dai thudc sé hiru toan dan. Ngudi mua, ban nha hoac cong
trinh chi duoc chuyén nhugng hoic nhan chuyén nhuong quyén st dung dit.
Nguoi thé chap, gop von lién doanh bat dong san chi duoc st dung gia tri quyén
str dung dat thé chip hodc gop von lién doanh. Gia tri quyén st dung dat lai tuy
thudc vao hinh thitc giao dat hodc thué dat, tuy thudc vao phuong phap xac dinh
gia tri quyén sir dung dét... dé khai thac cao nhat ngudn luc tir dat dai, Nha nudc
thuc hién giao dat s dung 6n dinh 1au dai cho nguoi sir dung dét va giao cho ho
cac quyén chuyén d6i, chuyén nhuong cho thué, thira ké, thé chip, gop von lién
doanh bang gié tri quyén sir dung dat. Do d6, phat trién thi truong bat dong san
phai phat huy cao nht cac quyén nay trén co so dat dai thudc so hitu toan dan,
do Nha nuéc théng nhat quan ly. Phat trién thi truong bat dong san theo co ché
thi truong song khong thé tach rdi vai tro dinh huéng quan 1y diéu tiét ciia Nha
nuoc.

- Phét trién thi truong bat dong san trén co so binh dang giira cac thanh
phan kinh té.

Binh déng gilra cac thanh phén kinh té 14 dé khai thac moi thé manh, moi
nguodn luc dap tng nhu ciu da dang cta su hinh thanh va phat trién cua thi
truong bat dong san. Binh dang giita cac thanh phan kinh té 13 moi thanh phan
kinh té déu dugc tham gia vao thi trudng bat dong san, moi doanh nghiép khong
phan biét thanh phan kinh té déu c6 cc quyén ban (chuyén nhuong), mua (nhan

79



chuyén nhuong), thué, cho thué, thé chip, gop von lién doanh bang gia tri bat
dong san (gia tri quyén sir dung dat) ... Moi chinh sach va bién phap wu déi déu
dugc ap dung thong nhat cho tat ca cac doanh nghiép thudc moi thanh phan kinh
té tham gia kinh doanh bat dong san nhu: bién phép st dung quy dét tao v6n ban
dau, bién phap uu dai trong giao dat, thué dat, uu dai tin dung, chinh sach thué...

- Dan su hoa cac quan hé chuyén dich bat dong san trén thi truong bat
dong san. Thi truong bat dong san chi ¢ thé phat trién khi cac quan hé chuyén
dich duoc thuc hién theo co ché thi truong, Nha nudc - nguoi quan 1y xa hoi
tham gia diéu tiét vi mo thi truong bang cac cong cu vi mo: Chinh sach, phéap
luat, bién phap huéng dan...

Quan hé chuyén dich quyén so hitu (quyén st dung) bat dong san 1a quan
hé kinh té, quan hé dan su... bi chi phdi chu yéu bang cac cong cu va bién phap
kinh té va dugc thuc hién & thi truong. Vi thé, van dé mo rong, dan sy hoa céac
quan hé chuyén dich bat dong san phai dugc xem nhu 1a mot quan diém trong
viéc xay dung va phat trién thi trudng bat dong san.

- Phat trién thi truong bat dong san trong nén kinh té hang hoa nhiéu
thanh phan, khic phuc cdc mit tréi cua co ché thi trudng. Pong thoi phat huy
nhan t6 con ngudi, méd rong co hoi cho moi ngudi déu cé diéu kién phat huy kha
ning tham gia vao qua trinh phat trién bat dong san va dugc hudng thu nhiing
thanh qua ctia chinh su phét trién do, giam bét sy ngan cach giau nghéo ma biéu
hién cu thé 1a gop phan nang cao chat lugng cudc sdng ctia nhan dan vé an, 6, di
lai, hoc tap va lam viéc... gilr gin sy coOng béng Xa hoi.

Nha nude hd tro vé tai chinh, vé ky thuat, vé dao tao nhén lyc... cho
doanh nghiép dang yéu kém vuon 18n hoat dong san xuit kinh doanh, dap umg
nhu cau bat dong san cho xi hoi. Pong thoi Nha nudc ciing hd tro cho ngudi
nghéo, ngudi co thu nhap thap va cac ddi twong chinh sach xa hoi dé ho co thé
mua nha hodc thué nha ¢. Mit khac, Nha nuéc ciing gianh phan vén hop 1y dé
dau tu phat trién céc cong trinh két cau ha tﬁng ky thuat va ha téng xa hoi, tao
moi trudng cho thi truong bat dong san phat trién.

4.3. Mot s giai phap co ban thic diy sy hinh thanh va phat trién thi
trueong bat dong san & Viét Nam

Pé thyc hién muc tiéu nhanh chéng hinh thanh va phat trién thi truong bat
dong san trong nén kinh té hang hod nhiéu thanh phan, van hanh theo co ché thi
truong co su quan ly ciia Nha nudce theo dinh hudng xa hoi chu nghia ; dé chinh
la mot thi truong bat dong san phat trién lanh manh c6 su kiém soat cia Nha
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nuéc bang hé théng phap ludt va hé théng cac bién phap, huéng dan cac giao
dich; dong thoi khiac phuc nhiing ton tai hién nay cia thi truong bat dong san,
nhimg giai phap co ban thic dy su hinh thanh va phat trién thi truong bat dong
san & nudc ta trong thoi gian téi bao gdm:

* Tiép tuc Xdy dwng va hoan thién hanh lang phap ludt ¢ho thi truong bdt
dong sdn

Xay dung va hoan thién hanh lang phép luat 1 viée 1am khoi dau va thuong
xuyén dé thuc day su hinh thanh va phat trién cta thi truong bat dong san. Nham
timg budc han ché va xoa bo thi truong bat dong san khong chinh thirc.

Dé tao moi truong phap 1y cho thi truong bat dong san can tiép tuc hoan
thién cac quy dinh lién quan dén dét dai va bat dong san nham diéu chinh céc
mbi quan hé lién quan dén quan 1y va hoat dong kinh doanh bt dong san. Pay 1a
nhu cau birc thiét dé phat trién nén kinh té thi trudng bat dong san co su quan 1y
vi mo cua Nha nudc.

* Coi trong céng tac quy hoach sir dung dat

Pam bao quy hoach sir dung dat phai di trudc mot bude nham phat trién
bat dong san dung muc dich, can d6i va hiéu qua. Dién tich dat dai c6 han ma ap
luc dbi v6i dat dai trong moi linh vuc ngay cang ting, vi vay phai bé tri sir dung
dat hop 1y, vira dam bao nhu cu vira bao vé duoc nguodn tai nguyén hitu han va
quy gia 1a dat dai voi quan diém phat trién bén vimg. Phuong an quy hoach sir
dung dat mang tinh kha thi cao va phai duoc cong khai hoa.

* Thiee hién cdc gidi phdp nham tang cung bat déng san

Nha nudc can thuc hién cic bién phap nhim ting toc do cung bat dong
san nhu ddy nhanh tién do cdp gidy chting nhan quyén st dung dét, quyén so
hitu nha & dé bat dong san du diéu kién tham gia vao thi trudng; hd tro vé von,
d4t dai...dé cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san ting kha ning tao 1ap va
phat trién bat dong san...

* Nhitng giai phap tai chinh co ban

- Phaét trién thi truong von va tién té, huy dong vén dau tu dé hinh thanh
mot thi trudng bat dong san phat trién vimg chic va lanh manh, khic phuc tinh
trang mat can doi gitra cung-cau vé bat dong san

- Gia dat do Nha nudc quy dinh phai pht hop voi su phét trién kinh té xa
hoi va gia thi truong trong diéu kién binh thuong.
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- Hb trg von ban dau va cho vay 13i suat thap d6i v6i cac doanh nghiép
kinh doanh bat dong san.

- Hb tro tryc tiép tir ngan sach Nha nudc cho ngudi nghéo, nguoi cd thu
nhap thap trong viéc mua nha hodc thué nha.

* Té chirc hodn thién hé théng doanh nghiép kinh doanh bat dong san

- Binh dang giita cac thanh phan kinh té trong san xuat kinh doanh bat
dong san.

-T6 churc tét mang ludi tu van giao dich, tu van thong tin thi trudong, tu
van phap luat, tu van gia ca, thu tuc hop dong giao dich... cho thi truong bat
dong san.

* Nang cao vai tro qudn 1) Nha nwde véi thi truong bat dong sdn

- Pay manh cong tac dau gia quyén sir dung dat, ddu thau du an co sir
dung dét, tao méi trudng canh tranh lanh manh, gop phan kiém soat gia ca bat
dong san hop 1y.

- T6 chire hé théng dich vu cung cap thong tin cho thi truong bat dong
san, dam bao cac thong tin déy dt, minh bach va dé tiép can.

- Boi dudng nang cao kién thirc cho cong chirc quan 1y Nha nude vé bat
dong san.

CAU HOI ON TAP CHUONG 4
Cau 1: Hay trinh bay vé qua trinh hinh thanh va phat trién thi truong bat dong
san Vi¢t Nam qua céc giai doan cu thé.
Cau 2: Hay trinh bay vé muc tiéu va quan diém phat trién thi trudng bat dong
san Viét Nam
Cau 3: Hay trinh bay vé cac giai phap phét trién thi truong bat dong san Viét
Nam
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