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BAI KIEM TRA MON:THI TRUO'NG BAT PONG SAN

Bai lam:

Cau 1) Vi sao noi thi treorng bat dong san la thi trearng hang hoa ao? cho vi du
minh hoa.

Bat dong san la nhitng tai san vat chat khong thé di doi 6n dinh va ton tai 1au dai

Cung vai su phat trién caa nén kinh té,thi truong bat dong san ngay cang dugc hinh thanh va
phét trién.Ngay nay thi truong bat dong san d tro thanh mot bo phan khong thé thiéu trong cac
loai thi truong caa nén kinh té qudc dan,nd cé nhiing déng gop dang ké vao viéc 6n dinh xa hoi
va thlic day nén kinh té dat nuéc trong thoi gian qua va trong tuong lai. Thi truong bat dong san
la tong thé cac giao dich vé bat dong san dua trén cac quan hé hang hoa,tién té dién ra trong mot
khdng gian va thoi gian nhat dinh.Dya theo khai niém vé thi truong bat dong san thuong dugc
nhic dén 1a noi dién ra cac quan hé giao dich vé bat dong san,tai d6 nhitng ngudi mua va ngudi
ban tac dong qua lai 1an nhau dé xé4c dinh sé luong va gia ca hang hoa va dich vu bat dong san
duoc giao dich.

Do bat dong san cd tinh cach biét giita hang hoé va dia diém giao dich.

-Déi véi nhitng hang hod théng thuong, dia diém giao dich thuong 1a noi hién dién caa
hang hoa giao dich,con déi véi hang hoa bat dong san thi dia diém giao dich lai cach biét voi
hang hoa bat dong san giao dich. D6 1a do dic diém caa hang hoa bat dong san ¢é vi tri ¢ dinh
khong thé di doi duoc.Do vay hoat dong giao dich bat dong san thuong duoc tién hanh trén cac
cho hang hoa bat dong san a0. Cac cho nay rat da dang ,cd thé 1a cac trung tdm giao dich 16n
(cho dia 6c),ciing c6 thé 1a mot dia diém nho hep véi céc vat dung don so tdi thiéu,ciing c6 thé
tai nha riéng,tai nha hang,quan nudc,qua mang internet.....déu tao nén cho giao dich bat dong san
Hién nay cuing vai sy phét trién cua thi truong bat dong an thi mot “lan song” 14p san giao dich
b?it dong san dang dién ra. Yéu té chat luong dang cho doi su sang loc cua thi treong trén thuc
te.

Don chu truong bugc doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai giao dich qua san tir dau nam
2009, nhiéu dau méi dang gap rat nhap cudc. Nhirng san giao dich bat dong san theo chuan mai
d3 va dang 1an luot ra doi nhu san giao dich bat dong san Sai Gon(saigonhouse.com),san giao
dich ACB, san giao dich COLDWELL BANKER MINH VIET(CBMVI)
,HANIC,VIGLACERA.......
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Cau 2) Phan tich cac yéu td tac dong dén ciu bat dong san.

2.. Ciu BDS:
2.1. Khai ni¢m:

Cau vé BDS la khdi lugng hang héa BDS ma ngudi tidu dung sin sang chap nhan va cé kha
nédng thanh toan dé nhéan dugc khéi luong hang hoa BDS d6 trén thi truong.Chung ta can luuy
phan biét giira cau va nhu Cau vé bat dong san 1a hoan toan khac nhau.Nhu cau vé bat dong san
ma dién hinh 1a nhu cau vé nha dit & 1a su mong mudn caa nguoi dan c6 duoc bit dong san dé
thoa man cac muc dich tiéu ding caa minh.Bét ké ai ciing c6 nhu cau nay va tham chi mot nguoi
¢6 nhu cau vé so hiru nhiéu dang bat dong san khac nhau va nhu cau nay caa mdi ca nhan ludn
lubn tang Ién ciing véi sy phét trién caa x& hoi. Tuy nhién khdng phai moi ngudi c6 nhu cau nha
& déu tré thanh nguodi mua nha trén thi truong,bai 18 nhiéu ngudi khdng cé nha tic ¢ nhu cau vé
nha & thuc su nhung khong c6 tién ciing khéng thé tro thanh nguoi di mua nha. Diéu d6 ciing cd
nghia Ia nhu cau vé nha & rat 16n nhung cau vé nha & trén thi truong 1a bang khdng..Nguoi ta chi
trg thanh nguoi di mua nha va sin sang tra tién dé c6 duoc ngdi nha nhu mong muédn khi nguoi
¢6 nhu cau vé nha & ¢6 du lugng tién dé thanh toan cho gia ca ciia ngdi nha do.Nhu vay diéu kién
dé xuét hién cau vé nha dat trén thi trudng bao gom su xuét hién vé nhu cau vé nha dat va kha
nang thanh toan cua nhiing ngudi ¢d nhu cau. Trong diéu kién gia ca nha dat trén thi truong ¢6 xu
huéng tang 18n,mot bo phan nhiing ngudi da c6 nha & khong c6 nhu cau sir dung thém bat dong
san nhung cd lugng tién nhan réi s& mua bat dong san véi muc dich dau co.Nhu vay trén thi
truong ngoai cau tidu ding xuat hién thém mot luc luong cau méi goi 1a cau dau tu bat dong san

Giira nhu cau tiéu ding va cau vé hang hoa BBS c¢6 mot su cach biét kha Ion vé quy md, pham
vi va d6i tugng xuat hién. Nhu cau thuong xuat hién vai mot quy md 16n trén pham vi rong véi
tat ca cac d6i twong. Song cau thuc té trén thi truong lai khong hoan toan tring khép do co
nhitng nhu cau khéng cé kha ning thanh toan, c6 nhirg nhém dbi twgng c6 nhu cau nhung
khdng tro thanh cau trén thi truong, c6 nhitng dbi twong khéng cé nhu cau st dung nhung lai c6
nhu cau dau co kiém loi, nén c6 cau xuét hién trén thi trudng. Chinh vi vy, cau 1a mot pham tru
c6 quan hé hét stic chat ché véi nhu cau, kha ning thanh toan va diéu kién hoat dong cua thi
truong. Cau vé BDS xuét hién trén co sd ¢d su hoi tu cua cac diéu kién sau:

- Sy xuat hién cta nhu cau tiéu dung vé mot dang BPS nao d6 ma nhu cau d6 khong thé ty thoa
mén bang cac nguon lyc san cd cua moi nguoi dan.

- Phai ¢ cac nguon luc tai chinh dé dam bao kha ning thanh toan cho cac nhu cau nay. Chi khi
€6 cac nguon lyc tai chinh cho thanh toan thi nhu cau méi dugc chuyén thanh cau trén thi truong.

-Tinh chit va diéu kién cua thi trudng tao nén co hdi cho nhitng nguoi dau co cho bat dong san
Ién gia dé kiem loi
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- Phai ¢6 sy hoat dong cua thi truong dé nhu cau c6 kha ning thanh toan méi c6 didu kién gap
duogc cung va cau va thuc sy tra thanh cau xuat hién trén thi truong. Chinh thi truong la moi
truong d€ nhu cau c6 kha nang thanh toan duoc tré thanh cau thuc té va duoc thoa man.

CAu vé bat dong san c6 nhiéu loai khac nhau,song cau vé dat dai va nha ¢ 1a lugng cau co
ban va cha yéu cua thi truong bt dong san.Cau vé dét dai bao gom dat dai cho san xuit, dat dai
cho cdng nghiép,giao thdng,cac cdng trinh cong cong,dich vu .du lich,cau vé dat xay dung céc
loai nha va cac cong trinh bat dong san khac.

Céu vé nha & kéo theo d6 1a dat dai dé xay dung nha ¢,Cau vé nha & va dat ¢ la cau xuit hién
rong réi nhat va sbi dong nhat trén thi trudng bat dong san.Do d6 thi truong nha dét 12 thi truong
s6i dong nhat va chu yéu trong thi truong bat dong san.Trén thi trudng bat dong san,trong quan
hé thuong mai,ngoai cau nha dat théng thuong,con xuét hién cau gia tao caa nhitng ngudi budn
ban bat dong san. Do 1a cau caa nhirng nha dau tu budn ban bat dong san,ho mua dat va nha & dé
dau tu truc loi. Didu d6 1am tang gia tao nhu cau vé nha & c6 thé gay ra cing thang thém quan hé
cung cau nha & va lam gia nha dat tang 1én tai thoi diém nhat dinh

2.2. Cac yéu té anh hwéng dén cau BPS:

a. Su tang trudng V& dan sb va cac nhu ciu phat trién:

Tang truong dan sé 1a nhan t6 1am tang moi nhu cu cua x& hoi va theo d6 cau vé nha dat ting
1én. Luong cau BDS 1a mot dai lugng ty I€ thuan véi yéu tb dan s, dac biét khi ty I¢ tang dan s6
co hoc cang cao s€ gay ra nhitng dot bién vé cau BDS. ¢ co gidn cua cau vé dat & va nha ¢ phu
thudc rat 16n vao cac bién sé: quy mo gia dinh, thu nhap va gia ca.

Céu 4
BES
Gia dinh doc than Quy md va Tdng quy md
va gia dinh c6 con k&t cdu gia ahwog k&t cdu
ahod dinh khong ddi

>
>

Quy mé gia dinh
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Mot mdi quan hé thuan chiéu 1a: quy mé gia dinh tang 1én ciing kéo theo cau vé dién tich nha &
va dat ¢ tang theo. Tuy nhién hé s6 co gian nay khong chi don thuan phu thugc vao su thay doi
cua quy md, ma con tuy thudc vao két cau cua gia dinh. Sy thay doi vé& quy mé giita mot gia dinh
doc than va mot gia dinh cua mét cap vo chdng hoic khi gia dinh c6 thém con nho lam thay dol
khong dang ké vé cau nha 0, hay noi cach khac d¢ co gian cua Cau S0 Vo1 quy md khi do la rat
nho. Tém lai, sy thay doi vé quy mo gan lién vai su thay doi vé két cau trong gia dinh (1ap gia
dinh cua con cdi, con budc sang tudi truang thanh, su hién dién cua nguoi cao tudi, cua nhiéu thé
hé ciing séng chung v.v..) sé& tao ra do co gian khé Ién vé cau nha o.

Khi quy mo gia dinh tiép tuc ting 1én véi ket cau gia dinh khong thay d6i thi cau vé dién tich nha
& s& thay ddi cham lai va do co gidn cua Cau So Vi quy mo lai nho dan. Do co gidn cua caunha &
so véi thu nhap duoc xac dinh 1 tée do bién thién cua cau so véi tée do thay doi caa thu nhap.
Khi thu nhap con thap chwa vuot qua muac thoa man nhu cau tdi thiéu vé cac vat pham co ban
nhu luong thyc, thuc pham thi d6 co gian caa cau nha ¢ déi véi thu nhap 14 rat nho. Khi thu nhap
tang 1én vuot qua mac gidi han doi nghéo, thi ty & cua thu nhap dugc danh dé dau tu cho chd &
tang nhanh va chiém mot ty trong lon.

b. Thu nhap cua dan cu:

Nhu cau vé nha & 1a nhu cau co ban thiét yéu khong thé thiéu véi mdi nguoi dan. Do vay, cau vé
nha & téi thiéu sé tang 1én twong tng voi toe d6 ting ctia thu nhap khi muc thu nhap da vuot qué
muc gidi han Vvé cau luong thuc va thuc pham. Bén mét gisi han cao hon, néu thu nhap tiép tuc
tang, cau vé nha ¢ tdi thiéu s& tang cham lai va tham chi giam di thay vao do la tang cau vé nha &
cao cap. Trong giai doan thu nhap thap, nhu cau vé nha ¢ 0 t6i thleu giong nhu mot duong thang,
khong co gian so véi thay d6i muc thu nhap. Tong nhu cau vé nha & c6 thé duoc xéc dinh bang
phuong trinh tuyén tinh gitra tong s6 dan (hodc t6ng s6 ho) nhan véi mic su dung t6i thiéu trung
binh cta x4 hoi. Nhu vay, tong cau c6 thé xuat hién trén thi truong 1a hiéu sé gitra tong nhu cau
t6i thiéu véi tong quy nha hién cd. Khi mic thu nhap ting 1én qua gidi han doi nghéo, cau vé nha
& thiét yéu bat dau ting nhanh theo mot ham phi tuyén va cham dan khi da dén mac bdo hoa vé
nhu cau nha ¢ toi thiéu. Khi thu nhap tiép tuc ting thém, nhu cau nha thiét yéu c6 xu huéng giam
dan va cau vé nha ¢ cao cap ting lén.

c. Gia ca tiéu dung:

Thang du tiéu dung vé nha ¢ ciing thay di rat nhanh khi quy mé tiéu ding nha & con thap va
tang lén rat cham khi quy mé tiéu ding da vuot qué gisi han can thiét. M&i mot hang hoa BDS
déu ton tai dudi hinh thirc hién vat va hinh thirc gia tri. Cac hinh thirc nay ludn ludn tac dong qua
lai v6i nhau, chang han mot ngdi nha dugc xay thém dién tich st dung hodc duoc cai tao, nang
cap s& c6 gia tri 16n hon so voi ngdi nha d6 & trang thai cii. Tuy nhién, gia tri cia hang hoa BDS
con tuy thugc vao gia ca trén thi truong. Cling mot thura dat, mot can ho ¢ vao thai ky “sdt nong”
thi gia cua ching co thé cao gap d6i, gap ba lan so véi luc binh thuong; con ¢ vao thoi ky “dong
bang”, gi lai ha xudng, nhiéu khi con thip hon liic binh thudng.

d. K& hoach phét trién kinh té-xa hoi cua Chinh phu:
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Viéc phét trién manh céc khu céng nghiép va ting muc d6 thu hat dau tu bén ngoai vao cac do
thi ciing sé lam tang muc cau vé BDS nobi chung. Ngoai ra, cac du an giai toa cadc khu nha 6
chuot doc theo céc kénh rach cting s€ lam tang muc cau vé BDS.

Viéc ting nhanh tdc d6 d6 thi ho 1a mot yéu té vira tac dong dén ca yéu td cung ciing nhu cau vé
BDS.

Viéc thuc hién cac dy an cai tao co s& ha tang tai cac d6 thi hién hitu hoic tai cac khu d6 thi méi
cé thé tac dong nhanh chong lam tang mc cau vé BBS, dong thoi ciing ¢o thé 1am tang murc
cung ve BDS.

Cac chinh sach hd tro cua Chinh phu vé tin dung, hoic trg gia cho nhitng ngudi 6 thu nhap thap
trong viéc giai quyét vin d& nha ¢ ciing s& lam tang muc cau vé BDS.

Ngoai ra, cdc quy dinh vé quyén va nghia vy cia ngudi quan ly BDS. Ngoai ra, cac quy dinh vé
quyén va nghia vy ciia nguoi quan 1y BBS ciing c6 thé tac dong truc tiép 1am cho thi truong
BDS “déng bang” hay van hanh mot cach soi dong.

Ngoai ra, con phai k& dén mot s6 yéu to khac anh huong khdng nho i quy mo va tinh chat cua
cau vé BDDS @6 la trinh d6 phat trién san xuat, su chuyén doi co cau nén kinh te, tac dong cua
qua trinh hoi nhap kinh té khu vuc va quoc té v.v..

2.3. Phwong phdp xdc dinh cau BPS:

thP tr-&ng bEt ®ng sqn, khi cd su cOn b»ng gi+a cung vp cCu, ta
ca ®-éng bidu didn quan hO gi<a gi, cf ®-n vb bEt ®ng sin vii
s& 1-ing cCu trong ®-n vbP théi gian nh- trong hxnh vI 1, gng vii
gi, ®mn vbP Po ta cid sé l-ing cCu Qo. Khi g¥Ya cI t'ng thx sé
1-ing cCu 1'i bibOn ®xi ng-ic 1'i, tegc 1lp gifm @1i.

A
P ®n vb Gi], cq
BSS
—
Po D1
D
0 01 0

Seé 1-ing cCu trong



HS trog 6n tap [PE CUONG CHUONG TRINH PAI HOC]

®-n vb théi gian

Hxnh 1 : 9nh h-éng cAa ®iOu kiln gi, cJ ®éi vii cCu

§-éng biOu didn ® ®-ic hxnh thpnh vii gif thidt 1p tEt cT
c.c nhGn té kh,c ®u kh«ng thay ®xi, trd gi, cf P vp sé l-ing Q

Bén cau bat dong san dugc xac dinh tir nhu cau sé hitu va sir dung céc loai bat dong san trong xa
h6i.Nhu cau bat dong san trén thi treong cd khi khdngxuat phat tir nhu cau str dung phan vat chat
ciia BDS ma lai 12 xuat phat tir muc tiéu kinh doanh BDS (thi du x4y nha dé béan), hoc tich trix
tai chinh (thi du nhu mua nha khong phai dé & ma 1a dé thay thé tién guri vao ngan hang). Nhu
cau so hitu BDS biéu hién ¢ viéc ngudi chi so hitu tién hanh viéc tao 1ap BDS méi hodc mua
hang héa BPS da duogc tao lap, xay dung san. Khac véi nhu cau sé hitu BDS, nhu cau sir dung
BDS chu yéu lai 1a nhu cau sir dung phan vat chat caa BPS, chang han sir dung dét rudng dé
tréng trot, sir dung dat & dé xay nha, str dung van phong dé lam dia diém giao dich... Do dic
diém nay, ngudi ¢ nhu cau sir dung BPS khong nhat thiét phai ddng thoi 1 nguoi s hiru BPS.
Trén thyuc té, dé dap tng nhu cau sir dung BDS, ngudi st dung thuong thuc hién viéc thué BPS
tir nhitng nguoi sé hitu BPS. Ciing khdng hiém truong hop ngudi st dung BDS di thué lai BDS,
tirc 12 thué tir nguoi da di thué voi diéu kién ngudi thué trude chua sir dung hét thoi gian thué
BDS. Viéc xac dinh nhu cau BDS trong thoi ky ngan han, trung han, dai han 1 rat phirc tap do
phu thugc vao nhiéu yéu té khdng 6n dinh nhu: ty 18 ting dan s6; yéu cau cai thién nha &, sy mo
mang cac hoat dong san xuat ndng nghiép, céng nghiép; sw mé mang cuaa cac nganh kinh doanh
BDS; ty I¢ khu vuc dan cu c6 kha nang thanh toan.

Trén thyc té da xay ra khong it truong hop xac dinh sai nhu cau BPS do du béo khdng chinh xéc
Cc4c yéu t6 nay, trong khi dé c6 khi muc cau xac dinh cao hon so véi thuc té s& dan dén tinh trang
hozc la gay khan hiém (cau 16n hon cung) gia tao vé hang hoa BBS dé cung bi kich Ién & muc
thai qua; hoic 1a gay du thira (cung 16n hon cau) loai hang hoa nay trén thi truong. Muac cau khi
xéc dinh thap hon so véi thyc té s& dan dén viéc cac nha kinh doanh cit giam dau tu tao 1ap hang
hoa BDS, gdy ra tinh trang khan hiém trén thi truong, gay tac hai toi hiéu qua chung cua nén
Kinh te.



