HS6 tro on tap [PE CUONG CHUONG TRINH PAI HOC]

LOI NOI PAU

Cung Vvéi sy phét trién caa nén kinh té, thi truong Bat dong san ngay cang dugc hinh
thanh va phat trién. Ngay nay thi truong bat dong san da trd thanh mot bo phan khong thé
thiéu trong hé thdng cac loai thi trudng caa nén kinh té qudc dan, né ¢ nhitng déng gop dang
ké vao viéc on dinh xa hoi va thuc day nén kinh té dat nude trong thoi gian qua va trong
tuong lai.

Dé phuc vu cho cdng tac giang day, hoc tap, nghién cau theo yéu cau ddi mai va nang
cao chét lugng dao tao dai hoc nganh Quan 1y Dét dai, chung t6i xay dung gido trinh "Thi
truong Bat dong san” nham gidp sinh vién nam duoc nhitng kién thirc co ban vé thi truong
Bat dong san; quan 1y nha nuéc va chinh sach phap luat vai thi truong Bat dong san; thuc
trang thi truong bat dong san & Viét Nam va mot s6 nudce; dinh gid, dang ky, thong tin va kinh
doanh bat dong san; nhitng giai phap co ban thuc day sy hinh thanh va phat trién thi truong
bat dong san ¢ Viét Nam. Gido trinh con Ia tai liéu tham khao cho cén bo nganh quan 1y dat
dai, cac nha quan ly kinh doanh vé thi truong Bat dong san.

Gido trinh "Thi truong Bat dong san" dwoc bién soan theo dé& cuwong chwong trinh
khung nganh quan 1y dat dai di duoc Bo Gido duc va Pao tao phé duyét.

Bién soan gi4o trinh 1a PGS.TS. Nguyén Thanh Tra - Khoa dat va Mai truong (viét
chuong 1, 4, 6, 8) va TS. Nguyén Pinh Bong - Vu trusng Vu Ké hoach Tai chinh - Bo Tai
nguyén va Moi truong (viét chuong 2, 3, 5, 7).

Pay 1a mén khoa hoc mai, kién thirc con han hep nén khong tranh khoi nhiing sai sét,
mong nhan dugc Y kién dong gop ctia ban doc, dé gilp ching tdi tiép tuc hoan chinh va phuc
vu cho viéc bién soan 1an sau c6 chat luong tot hon.

Ha Ngi - 2004
Céc tac gia
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CHUONG I
BAT DONG SAN VA THI TRUONG BAT DONG SAN

I. KHAI NIEM CHUNG VE THI
TRUONG

1. KHAI NIEM, CHUC NANG, PHAN LOAI VA HE
THONG THI TRUONG

1.1. Khai niém vé thij treong

- Thi truong 13 noi ngudi mua va nguoi ban ty tim dén véi nhau qua tiép xtc trao doi,
tham do dé nhan duoc 1oi giai dap ma mdi bén can biét.

- Thi trudng 13 noi trao d6i hang hoa bao gom ca hang hoa hitu hinh 1an vé hinh;

- Thi truong la thé hién tong hoa céac quan h¢ trao d6i hang hoa, tuc l1a quan hé glao
dich gilta ngudi mua va ngudi ban, gitra san Xuat va luu thong, gilta cung ang va nhu cau, va
ciing 1a dau méi thuc hién gia tri va chuyén dich gia trj cua hang hoa;

- Thi truong thé hién yéu cau tiéu thu déi véi mdi chung loai hang hoa, tic 1a thé hién
dic trung ban chat cua thi truong. Moi hoat dong kinh doanh caa doanh nghiép 12 nham thoa
mAn yéu cau cia nguoi tiéu dung vi ngudi tiéu ding 1a nhan vat chii dao cua thi truong.

Chui thé caa thi truong 1a 3 loai ngudi hoat dong trao d6i hang hoa trong thi truong :
(1) ngudi san xuat hang hod 1 ngudi tao ra co sé vat chat caa thi truong, 14 ngudi ban hang
ho4 ra thi truong; (2) ngudi tiéu ding 1a nguoi ¢6 tién di mua hang; (3) nguoi mdi gidi thuong
mai Vira dong vai tro 13 nguoi mua, vira 1a ngudi ban, 1a ngudi trung gian gitta ngudi san xuat
va nguoi tiéu dung.

Khéch thé cua thi truong 1a sé hang hoa co thé dua ra trao d6i mua ban, ngoai cac
hang ho4 tiéu dung va cac tu lidu san xuat con bao gom ca cac yéu té can cho san xuat nhu
tién vén, cong nghg, thong tin, stic lao dong, bat dong san .v.v... Khach thé 1a co s vat chat
cho su tdn tai cua thi truong.

1.2. Chire ning cuaa thi trwong
Chtre nang cua thi truong thé hién trén cac mat sau day:

1.2.1. Chitc néng trao doi

Khi mua ban ngudi ta chuyén nhuong quyén so hiru ddi véi hang hoa, thong qua d6
thuc hién gia tri cia hang hod, dan dén viéc phat trién san xuat hang hoa theo chiéu huéng cua
yéu cau tiéu dung .

1.2.2. Chike ning diéu tiét

Thi truong hoat dong trén co s¢ cac quy ludt gia tri, quy luat cung Cau va quy luat
canh tranh, do d6 c6 kha nang tu dong diéu tiét qua trinh van hanh nén kinh té va viéc phan
ph0| nguon luc cua xa hoi cho cac nganh kinh té, Cac vling va cac doanh nghiép, khdng nhiing

diéu tiét két cdu va sé luong cua hang hod ma con tu phat diéu tiét loi ich kinh té cua ca hai
bén mua ban. Pay 1a chtic ning quan trong nhat cua thi truong.
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1.2.3. Chirc nang thong tin

Thi truong phat ra cac loai thong tin. dén ngudi san XUAt, nguol kinh doanh (mdi gidi)
va nguoi tiéu dung nhu théng tin vé cung cau, vé chit luong, vé gia ca, vé thi hiéu, vé ngudn
vbn va vé ty suét loi nhuan .v.v... Khi trinh d6 cdng nghé thong tin cua xa hoi dwoc nang cao
thi chirc nang thong tin cua thi trudng cang dugc tang cuong, nhay bén.

1.2.4. Chire néng lién hé kinh té

Thi truong pha v& moi su ngin cach cua bat cir linh vuc kinh té, cic nganh, dia
phuong va doanh nghiép déu tré thanh mot b phan hitu co cua nén kinh té qudc dan caa mot
nuéc, tién téi hoi nhap véi nén kinh té toan cau. Tém lai thi trudng 1a hé théng mo.

1.3. Phan loai thi trwong

C6 rat nhiéu cach phan loai thi truong tuy theo viéc chon tiéu chi phan loai, & day dé
cap mot s6 cach phan loai can thiét nhat:

- Cdn cit vao viéc khong ché vi mé: chia thanh thi truong tu do va thi truong c6 ké
hoach.

Can cir vao cong dung cua hang hod: ma chia thanh thi truong hang ho va thi truong
Ccac yéu to san xuat nhu cac thi truong tu lidu san xuat, tién vén, sirc lao dong, cong nghé,
thong tin va thi trudng bat dong san ...

- Can cur vao khu vuc hogc pham vi luu thong: chia thanh thi truong d6 thi, ndng thon,
trong nudc Va thi truong quéc té.

- Can cir vao trinh do canh tranh: phan biét cé thi truong canh tranh hoan toan, thi
truong doc quyen hoan toan va thi truong canh tranh doc quyén.

- Cdn cit vao dia vi cua chi thé: Ma chia thanh thi truong bén ban, thi trudng bén mua
va thi truong can bang.

1.4. Hé théng thi truwong

Mudn thi truong phat huy ddy dii chire ning trong linh vyc luu thong thi phai to chirc
t6t hoat dong cua cac loai thi truong. Mdi loai thi truong vira ¢ tinh doc lap twong ddi, lai
vira kiém ché va y lai thiic day 1an nhau, tré thanh b phan hiru co ciia hé thong thi truong ca
nuéc. Trong hé thdng ndy thi thi trudng hang hoa 1a co sd, cac thi truong khac déu phuc vy
cho thi truong hang hod & muc d6 khac nhau. O nudc ta hién nay chi méi c6 thi truong hang
tiéu dung 12 it nhiéu duoc phat trién, con cac thi truong khac hodc méi hinh thanh, hoic con
qué quat, tham chi cé thi trudng con vang bong hoac ton tai dudi dang "cho den".

Vi vay dé tiép tuc sy nghiép d6i méi, nude ta can nhanh chong thiét 1ap hé thdng thi
truong hoan chinh, trong do ¢6 thi truong bat dong san.

2. CO CHE VAN HANH CUA THI TRUONG VA VAI
TRO QUAN LY CUA CHINH PHU

2.1. Co ché thi truong

Quy luat gi4 tri 1a co s cta co ché van hanh thi truong. Ngoai ra, cung tac dong lén
thi truong con ¢é cac quy luat cung cau va quy luat canh tranh.

Céc quy luat noi trén c6 quan hé khang khit véi nhau, khi tac dong Ién thi truong thi
hinh thanh co ché van hanh cua thi truong (thwong goi tdt la co ché thi trwong); bao gom co
ché gié ca, co ché cung cAu va co ché canh tranh.
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2.1.1. Co ché gia cd

DAy 1a ndi dung chu yéu ciia co ché thi truong. N6 tu phat diéu tiét cac hoat dong kinh
té nhu san xuat, tiéu .dung va quan h¢ cung cau, no ciing 1a cong cu quan trong cung cap thong
tin cho chinh phu dé tién hanh diéu tiét vi md vé két cdu cua cung cau, dam bao nén kinh té
hoat dong dugc on dinh va thong sudt.

2.1.2. Co ché cung cau

Co ché cung cau bicu hign méi quan hé gitra hang hod va tién, mit khac ciing bicu
hién mdi quan hé giira ngudi ban va ngudi mua, quan hé giira luong hang ban c6 thé cung Cap
cua bén ban va sac mua hang cua bén mua. Gitra cung va cau thuong Xuat hién mau thuin
trén bon mat: sb luong, két cau, khong gian va thoi gian. Khéc phuc dugc cac mau thuan do
thi s& lap dugc su can bang giira cung va cau. Nhu vay, chinh thong qua co ché cung cau ma
co ché gia ca m¢i phat huy tac dung, lam cho gia ca va gia tri tién dén nhat tri. Can cha y rang
quan h¢ cung cau luén luén bién dong, su mat can bang gitra cung va cau chi la tam thoi, 1a
tuong d6i ma théi, con sy mat can bang gitra cung va cau lai rat pho bién, cé tinh tuyét doi.
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2.1.3. Co ché canh tranh

Co ché canh tranh biéu hién su tranh doat loi ich kinh té giita cac chu thé cua thi
trudng, bao gém ba loai hinh sau day:

- Canh tranh giira nguoi cung ung trén thi truong (bén ban) véi nhau nham thuc hién
gia tri ciia hang ho4, thu hut ngudi mua vé phia minh. Loai hinh canh tranh nay cé hai dang
canh tranh trong cung mét bo phan va canh tranh gitra cac bo phan nhim thay thé nhau.

- Canh tranh giira ngudi ¢6 nhu cau (bén mua) nham tranh doat gia tri st dung, dan
dén nang cao gia ca;

- Canh tranh giita bén cung tng va bén c6 nhu cau (gitra bén ban va bén mua) nhim
doat lay doanh lgi vé minh. Sy so sanh luc lwong gitra d6i bén s& quyét dinh anh huong cua
mdi bén d6i voi gia ca. Pay 1a loai hinh canh tranh co ban nhét cua canh tranh thi trudng, chi
co thong qua canh tranh gitra hai bén cung va cau mai c6 thé kiém nghiém duoc hiéu qua cudi
cling ctia Nén san Xuat xa hoi.

Ba loai co che trén ddy hinh thanh co ché thi truong, trong do co ché gia ca cung cap
thong tin phan hoi vé dong luc cua thi trudng, co ché cung cau diéu tiét sy san xuat va tiéu
ding, con co ché canh tranh 1a chit xac tic dam bao cho co ché gia ca va co ché cung cau
phat huy dugc day du cong ning cua thi trudng. Nhu vay néu mudn thi truong van hanh ding
dén theo co ché cua nd thi phai tao diéu kién cho co ché canh tranh tic dong manh mg, tac la
doanh nghiép phai c¢6 quyén tu cha kinh doanh, hach toan doc lap, tu chiu 16 1ai va duogc
huong lgi ich kinh té tir két qua canh tranh, mit khéac phai chdng lai canh tranh phi phap, bao
vé canh tranh lanh manh va phai chong doc quyeén.

2.2. Vai tro quan ly caa Chinh phi

Thi trudng tuy €6 stc canh tranh nhung khong phai van nang. Trong nhiéu truong hop
thi truong khéng giai quyét noi van dé dat ra, do d6 can cé su can thiép cua chinh phu. Cac
truong hop do la:

2.2.1. Thi trwong khong dam bdo dwoc sw on dinh vi mé ciia nén kinh té.

Vi ban than né mang nhiéu tinh tu phat, va co lic c6 tac dung tiéu cuc, do vay nén san
xuat xa hoi d& bi mat can d6i, khdng thuc hién dugc su phan phéi tdi wu cac ngudn luc cho
san xuat, tham chi co thé gay ra lang phi va kém hiéu qua trong viéc str dung cac ngudn lhuc,
lam ton hai dén viéc thoa man nhu cau cua nguoi tiéu dung, tao ra sy bat hop ly trong két cau
doanh nghiép, lam phat cao, that nghiép nhiéu, can can thanh toan quéc té mat can bang, dan
dén sy khiing hoang kinh té.

2.2.2 Thi trwong khong thé tw phat logi trir dgc quyén. Tu do canh tranh nhiéu khi
dan den san xuat tap trung, roi tr d6 ma dan dan hinh thanh du loai doc quyén. Ngoai ra trong
mot. s6 linh vuc, mot s6 nganh kinh té con c6 hién twong doc quyén tu nhién, tic 1a khi doc
quyén lai c6 loi hon canh tranh.

2.2.3. Thi trwong khong thé cung cdp c6 higu qud cac hang hoa cong cgng (céc dich
vu cOng cong) nhu giao duc, y té, vién thdng, trat tu an ninh, cap thoat nudc va van tai do
thi .v.v... (nén phan biét cung cap hang hoa cong cgng cho x& hgi vai viéc san xuat ra hang
hod do).
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_ 2.2.4. Thj treomg khong thé dam bdo phan phdéi thu nhap mét cach cong bang. Su
dicu tict tu phat cua co che thi truong de dan dén me rong khoang cach thu nhap cua cac tang
I6p, khoét sdu mau thuan x& hoi.

2.2.5. Thi trwong khong thé dam bdo sw phat trién bén vieng cia xa hgi, khong kiém
ché duogc cac "ngoai ing™ bat lgi cho nguoi san xuat ciing nhu nguoi tiéu dung, tao ra va lam
0 nhiém moi truong, gay ra cac tac hai khac.

Vi thi trudng ¢ nhitng nhugc diém ké trén nén chinh pha can c6 su can thiép hop ly
vao thi truong, vira tao diéu kién cho thi truong van hanh va phat trién lanh manh vira b
sung cho thj tredng vé nhimg phuong dién ma thi truong khéng lam duoc.

Sy can thiép cua chinh phu duoc tién hanh thong qua viéc hoach dinh céc chinh sach
va sir dung céc cdng cu thich hop. Cac chinh sach ma chinh phu c6 thé hoach dinh dé khdng
ché vi mo di vai thi truong bao gom: Chinh sich tai chinh (thong qua viéc 1ap ngén séch
qu0c gia), chinh sach tién té (théng qua cho vay, lai suat, phét hanh tién...), chinh séch chuyén
d6i co cau va chinh sach phan phéi thu nhap (théng qua viéc phdi hop cac chinh sach tai
chinh, chinh sach tién té va van dung céc cong cu kinh té va phi kinh té).

Céc cong cu chi yéu ma chinh pha c6 thé sir dung dé can thiép vao thi truong bao
gom: a) cong cu ké hoach (ké hoach dai han, trung han va ngin han), c6 thé 1a ké hoach chi
tiéu mang tinh bt buoc va ké hoach huéng dan co tinh dinh huéng va khuyén khich; b) céng
cu kinh té nhu cac don bay gia ca, don bay thué khoa, don bay tin dung va don bay I4i suat; c)
cong cu hanh chinh (ménh Iénh, chi thi, quy dinh) va d) cong cu phap lugt dé duy tri loi ich
tong thé cua kinh té quoc dan va su phat trién x& hoi.

Tuy nhién sy can thiép caa chinh phu ciing c6 thé khong dat duoc muc tiéu da dinh, vi
bén 1y do chu yéu Ia: thong tin bi han ché; sy han ché cua chinh pha khi kiém soat va phan
ng cua doanh nghiép; su han ché caa chinh phu khi kiém soat bo may hanh chinh quan liéu
va cudi cung la kha nang han ché cta chinh phu trugc nhiing ap dat vé chinh tri.

3. MARKETING - DIEU TRA VA PHAN TICH THI
TRUONG

3.1.Marketing
T khi hinh thanh thi truong da xuét hién nhiéu quan diém kinh doanh nhu:
- Quan diém dinh huéng Vao san xudt cho rang ngudi tiéu ding s& wa thich nhiéu san
pham dugc ban rong rai vai gia ha;
- Quan diém dinh hiréng vao hoan thién san pham cho ring nguoi tiéu ding ludn wa
thich nhirng san pham cd chat lugng cao nhat, c6 nhi¢u cong dung va tinh nang mai;

- Quan diém tap trung vao ban hang cho rang nguodi tiéu dung thuong bao thu trong
viéc mua sam, do d6 can tap trung cb gang thuc day tiéu thu va khuyén mai. c6 ngudi goi
quan diém nay la marketing truyén théng dé phan biét voi marketing hién dai.

Quan diém marketing hién dai con huéng téi két hop hai hoa loi ich cua nguoi tiéu
dung, nha kinh doanh va xa hdi, do d6 con goi la quan diém marketing dao duc xa hoi.

3.2. Piéu tra thi truwong .
Noi dung diéu tra thi truong bao gom
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3.2.1. Diéu tra méi trwong kinh doanh gom co:

Moi truong phap luat va chinh tri; moéi trueong kinh té, ké ca GDP va mac do ting
truong GDP, vt gia, lam phat, két ciu ha ting .v.v... méi truong nhan khau hoc; maéi truong
van hoa xa hoi; moi truong tu nhién.

3.2.2. Pidu tra ky thugt va cong nghé: Ké ca trinh d6 céng nghé tién tién trén thé gisi
cua loai san phém do.

3.2.3. Piéu tra dung lwong yéu cau cia thi truong: Ké ca dong thai yéu cau ¢ trong
nudc va ngoai nude; luong yéu cau hién co va tiém an; luong tén kho; lrgng cung wng trén
thi truong.

3.2.4. Diéu tra vé nguoi tiéu ding va hanh vi ciia hp: Nhu phan loai ho theo cac tiéu
chi khac nhau (tudi, gidi, dan toc, nghé nghiép, s thich, khu vuc .v.v...) sicc mua, su ham
mubn va déng co mua sam, thoi quen .v.v..

3.2.5. Diéu tra tinh hinh canh tranh: Bao gom ca ddi twong canh tranh va san pham
canh tranh dé "biét minh, biét nguoi".

3.2.6. Piéu tra nhan té Marketing: Nhu san pham, gia ca, kénh tiéu thy, sach luoc
xdc tién.

Muc dich cua diéu tra thi truong khdng chi nham phan tich thi truong, thich ang véi
thay d6i cua thi trudng va ning cao nang lyc ung bién cua doanh _nghiép, ma con tim co hoi
khai thac ma rong thi truong hién c6 va mé rong thi trudng maéi, roi can cir vao d6 ma dinh ra
sach lugc marketing hiéu qua nham dat t6i muc tiéu kinh doanh da dinh.

Céc bude diéu tra thi trudng cd thé hién thi bang so d6 dudi day:

X&4c dinh vach ra Thu Phéan Bao cao
cac van > ké » thap tich két qua
dé va muc hoach thong thc?ng

Muén dat duoc két qua tdt thi diéu tra thi truong phai co tinh khoa hoc, tirc 14 trén co
s& cac thdng tin xé&c thuc va quan sat ti mi ma hinh thanh cac gia thiét, cac du bao rdi tién
hanh kiém nghiém; nguoi diéu tra phai cé tinh sang tao, van dung cac phuong phap diéu tra
khac nhau dé d6i ching, c6 tinh hoai nghi chinh dang va phai c6 dao duc nghé nghiép.

3.3. Phan tich thi trudng va déi sach cia doanh nghiép

M3i doanh nghiép déu c6 anh hudng qua lai véi b phan nao d6 ciia méi truong kinh
doanh tong thé, b phan d6 ciia méi truong duoc goi 1a moi trudng tuong quan. Mbi trudng
tuong quan nay ludén & trong trang thai bién doi, néu doanh nghiép thich &ng kip thoi véi moi
truong tuong quan thi dat dugc thanh cong.

Sy bién doi cia mdi trudng twong quan dan dén hai xu thé déi véi doanh nghiép : Mot
la sy de doa va hai |a tao co hoi thi truong thuan loi. Sau khi phan tich danh gia cac xu thé de
doa va tao co hoi, doanh nghiép cd thé thiy xuat hién bén trudng hop sau ddy : a) Nghiép vu
Iy twong (co hoi cao ma de doa thap); b) Nghiép vi mgo hiém (co hoi cao ma de doa ciing
cao); ¢) nghiép vu chin muéi (co hoi thap nhung de doa ciing thap); d) Nghiép vu khé khan (co
hoi thap ma de doa cao).

Khi dtng trudc co hoi thi truong thi doanh nghiép phai danh gia can than chat luong
cua n6. Nha Marketing hoc ndi tiéng Thedore Levit nhic nho khi danh gia co hoi thi can thay
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rang: "P6 c6 thé 1a mot thir nhu cau nhung khong cé thi truong; hoic ¢ d6 c6 thé cé thi
truong nhung khong c6 ngudi tiéu dung, hodc & d6 c6 thé co ngudi tiéu dung nhung trudc
mét thuc sy chua phai 12 mot thi trudng, hay & d6 thi truong dé bdi dudng ki thuat moi nhung
chua c6 ngudi mua san pham nay. Nhiing ngudi 1am du béo thi truong ma khdng hiéu dao ly
no6i trén thi d6i véi co hoi bé ngoai trong mot sé linh vuc, nhu san pham ton kho hoic nha &
con dé khong, co thé dua ra nhimng danh gia sai 1am chét nguoi".

Khi dimg trude nhitng mdi de doa thi doanh nghiép c6 thé can ctr vao tinh hinh cu thé
ma lya chon mot trong ba ddi sach sau dy :

1. Chéng tra: tirc 1a han ché hoic xoay chuyén nhan té bat loi, chang han chién tranh
thuong mai.

2. Hoa hodn: Tuc la théng qua viéc diéu chinh cac to hop Marketing dé giam bét sy
nghiém trong méi de doa ctia méi trudng.

3. Chuyén dich: Twc 1a chuyén dén thi truong c6 1ai hon, chang han chuyén mit hang.

3.4. Phan doan - lya chon va dinh vi thi trwong

Hat nhan caa chién luoc Marketing hién dai 1a Marketing STP, bao gdém phan doan thi
treong (Segmenting), lua chon thi truong muc ti€u (Targeting) va dinh vi thi truong
(Positioning).

3.4.1. Phdn doan thi truong

Thi truong tong thé rat rong 16n, nhiéu dbi thu canh tranh, khach hang ¢ nhu cau mua
va kha ning tai chinh rat khac nhau, nhung mdi doanh nghiép thuong c6 mot thé manh nao do
trong viéc thoa man nhu cau thi trudng do d6 trude tién can phan doan thi truong. Nhing
khach hang trong cung mot doan thi truong s& c6 mot sy giong nhau vé nhu cau hoic wéc
muén, ¢ nhiing phan tng glong nhau truéc cung mot kich thich marketing. Cac tiéu thic dé
phan doan thi trudng c6 thé 1a vé dia ly, vé dan sb - x& hoi, vé tam ly va hanh vi tiéu dung.

3.4.2 Lwa chen thi trwong muc tiéu

Sau khi phan doan thi dya vao cac tiéu chudn co ban la quy md va su ting trudng, sic
hap dan cua doan, c&c muc tiéu va kha ning cua doanh nghiép dé lya chon thi trudng muc tiéu.
D6 1a thi truong bao gom cac khach hang c6 ciing nhu cau hozc wéc mudn va doanh nghiép
c6 thé dap g va ciing c6 thé tao ra uu thé hon cac d6i thu canh tranh, dat duoc cac muyc tiéu
marketing da dinh.

3.4.3. Dinh vi thi truwong

La thiét ké mot san pham c6 nhitng dic tinh khac biét so véi hang hoé cua cac dbi tha
canh tranh va tao cho n6 maot hinh anh riéng ddi véi khach hang nham xac 1ap vi tri cia san
pham trén thi trudng so véi san pham cuing loai. Két qua dat toi 1a san pham phai c6 lgi thé
canh tranh véi san pham c6 san hoic chiém linh dugc mot vi tri méi ma chua san pham nao
co.

Khi lga chon thi truong muc tiéu va dinh vi thi truong, nguoi lam marketing da phai
nhan dang va phan tich cac dbi thu canh tranh dé di dén chién luoc canh tranh. Nén nhé rang
c¢6 ddi thi canh tranh hién tai nhung ciing ¢6 ddi thii canh tranh tiém tang, do d6 trong chién
luoc canh tranh ciing phai dé chimg di thi tiém tang vi nhiéu khi chinh ho méi la ké de doa
nghiém trong, tham chi danh bai doanh nghiép.
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II. BAT PONG SAN VA THI TRUONG
BAT DPONG SAN

1. KHAI NIEM CHUNG

1. 1. BAt dong san

Bat dong san bao gom dét dai, vat kien tric va céc bo phan khong thé téch roi khoi dat
dai va vat kién trac, _cung vei nhitng thir dung dé nang cao gia tri sir dung cua bat dong san
nhu hang rao, ciy cdi va cac trang thiét bi cip thoat nudc, cip dién, vé sinh, théng gid, thang
may, phong chay, thong tin .v.v... bat dong san c6 nhiing dic tinh sau day:

1.1.1. C6 vi tri cé dinh, khéng di chuyén dwoc

Dic tinh ndy ¢6 anh huong Ién dén viéc dau tu vi néu khdng cd thi truong tai chd thi
ciing khong thé dem di noi khac dé giao dich. Véan dé vi tri co ¥ nghia rat quan trong di voi
gia tri cua bat dong san, vi vay ngudi ta thuong nhac "vi tri, vi tri va vi tri", tic la can quan
tam dén dia diém cu thé, dén tinh hinh phét trién kinh té, van hoa - xa hoi va dén méi truong
canh quan ciing nhu két ciu ha tang khu vuc c6 dia diém cua bat dong san.

1.1.2. Tinh 1au bén

Pit dai 13 thir dwoc xem nhu khong bi huy hoai, trir khi c6 thién tai nhu x6i 10, vai lap,
vat kién tric thi ¢ thé ton tai hang chuc nim dén hang trim nim. Can phan biét tudi tho kinh
té vai tudi tho vat Iy caa bat dong san. Tudi tho kinh t& cham dut khi trong diéu kién thi
truong va trang thai van hanh déu binh thuong ma chi phi st dung bat dong san lai ngang
bang vai loi ich thu duoc tir bit dong san do. Tudi tho vat Iy néi chung dai hon nhiéu tudi tho
kinh té, né cham dut khi cac két cau chiu luc cha yéu bi 130 hoa va hu hong, khong thé tiép
tuc bao dam an toan cho viéc st dung. Trong trudng hop d6 néu xét thay tién hanh cai tao,
nang cap cong trinh ma lai thu dugc loi ich 16n hon 1a pha n6 di va dau tw xay méi, thi ta cd
thé kéo dai tudi tho vat Iy dé "chira" duoc may lan tudi tho kinh té.

1.1.3. Tinh thich #ng

Loi ich ciia cong trinh dugc sinh ra trong qua trinh sir dung, vi I& d6 néu kip thoi diéu
chinh cong ning sir dung thi van vira c6 thé gitr lai dic trung cua cong trinh lai vira 6 thé
dem lai loi nhuan 16n hon cho nha déu tu.

Viéc kip thoi diéu chinh cong nang sir dung dé dap ung yéu cau cia khach hang la cuc
Ky quan trong dé thu hut khach hang, cho nén cic nha dau tu rat quan tam dén tinh thich tng
cua bat dong san.

1.1.4. Tinh dj bigt

Trén thi treong bat dong san, khong ton tai hai cong trinh hoan toan giong nhau vi
chung c6 vi tri khdng gian khéac nhau, ké ca hai cong trinh & canh nhau va cung dung mot
thiét ké. Ngay trong cung mét cao oc thi can h, cac phong cling c6 huéng va tang khéc nhau.
Ngoai ra cing can cha y dén y muén cua nguol dau tu, nguoi su dung, ké ca Kién tric su,
moi nguoi déu quan tim dén tinh di biét hodc dé tao sy hap dan khach hang hoac thoa mén s
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thich ca nhan. Do vay trén thi trudng bat dong san, dia vi va gia tri caa mdi bat dong san
khong hoan toan giéng nhau nhu cac hang hoa khéc.

1.5.1. Tinh chiu @nh hweng cia chinh sach

Vi bat dong san c6 tam quan trong ddi véi hoat dong kinh té ciia x4 hoi, nén chinh pha
cac nude déu rét quan tdm dén thi truong bat dong san, thudng dua ra chinh sach mai trong
linh vuc nay dé diéu chinh cac quan hé phép luat , quan hé loi ich kinh té trong viéc san xuit,
giao dich va sir dung bat dong san. Vi khong thé di chuyén dugc nén bat dong san kho ma
tranh duoc anh hudng cua cac diéu chinh chinh sach, chiang han nhu cac chinh sach dét dai,
nha &, tién té, thué .v.v...

1.1.6. Tinh phu thudc vao nang luc qudan I)'/

Nhiéu loai hinh dau tu khong doi hoi phai ton cong quan ly ldm, Chang han dau tu vao
chtng khoan, db c6 hay kim loai quy. Thé nhung dau tu truc tiép vao nha dt thi phai c6 nang
lyc quan ly thich hop. Viéc dau tu phat trién xay dung rat phuc tap, doi héi nhiéu kién thirc,
nhu ngay viéc cho thué nha ciing doi hoi phai xem xét khach thué, hop dong thué nha, duy tri
stra chira nha, phong chay, chira chay va céc bién phap an toan khac .v.v.. Noi chung chi phi
quan Iy nha cho thué thuong chiém téi 10% tién thué nha, néu quan ly khéng tdt, chi phi ting
cao hoic nguoi thué khdng bang 10ng va bo di thi thiét hai s& 16n. Pay 1a chua ké nhiing chi
phi cho chuyén gia, ké toan thué va cho luat su.v.v...

1.1.7. Tinh @nh hwéng ldn nhau

Viéc Chinh phu dau tu mo mang dudng x4, cong vién, trudng hoc v.v... c6 thé nang
cao gia tri bat dong san trong khu vuc phu can 18n kha nhiéu. Kinh nghiém ching té néu du
bao duoc chinh xé&c sy dau tu 16n caa chinh pha vao két ciu ha tang tai khu vuc rdi dau tu
(tham chi dau co) phat trién bt dong san truéc mot bude thi ¢ thé thanh cong rat 16n.

1.2. Thij trwong bit dong san

Bat dong san 1a loai hang hoa dic biét, tuy khong thé di chuyén nhung c6 thé dem lai
loi ich cho chu s& hitu, do d6 1am nay sinh hoat dong giao dich. thi trudng bat dong san 1a noi
tién hanh cac giao dich vé bt dong san, mang tinh khu vuc va bién dong theo thoi gian. Vi
vay thi truong bat dong san 1a tong hoa cac giao dich bat dong san dat dugc tai mot khu vuc
dia ly nhat dinh trong thoi diém nhat dinh.

Thi truong bat dong san bao gém 3 thi truong nhanh: Thi trudng mua bén; thi truong
cho thué bét dong san ; thi truong thé chap va bao hiém bat dong san.

Cén ctr vao thu tu thoi gian ma bat dong san gia nhap thi trudng thi thi truong bét
dong san co 3 cap, gom

- Thi trweong cap |: 12 thi trudng chuyén nhuong, giao hodc cho thué quyén sir dung dat
(con goi 14 thi truong dat dai);

Thi trwong cdp 11: La thi trudng xay dung cong trinh dé ban hoic cho thué;

Thi trwong cap 11: LA thi truong béan lai hoic cho thué lai cong trinh d3 duoc mua
hoac thué.

2. PAC TINH VA CHUC NANG CUA THI TRUONG BAT
DONG SAN

2.1. Cac dac tinh
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2.1.1. Thi trwong bt déng san 1a thi trudng giao dich cac quyén lgi chira trong BDS
d6 chir khdng phai ban than dat dai va cong trinh. Thong thuong thi cac quyén loi d6 bi mot
sb han ché, Chéng han nhu qui hoach do6 thi, diéu le xay dung V.v... tc 1a c6 tinh tuong doi
cht khong phai tuyét dbi.

2.1.2. Thi trwong mang tinh khu verc do dic diém cé dinh, khéng di chuyén duoc cua
bit dong san. Trong mdi nudc, mdi d6 thi, tham chi méi khu vuc trong d6 thi, thi trudng bat
dong san cd nhing diéu kién thi truong, quan hé cung cau va mac gia ca rat khac nhau.

2.1.3. Cdn dén dich vu ciia céc loai tw van chuyén nghiép trinh d¢ cao bat dong san
thuong ¢ gia tri cao, so dong khach hang muon mua cho minh ding, ma mot doi nguoi lai
chang c6 may lan mua sam nhu vay (6 M, s liéu tong két cho biét 1a khoang 3-4 lan), do d6
khi mua sam rat can than tinh toan, can hoi y kién cua cac chuyén vién méi gidi, chuyén vién
dinh gi& .v.v... Tuy gi4 ca do chuyén vién wdc tinh van it nhiéu mang tinh cha quan nhung
nhitng ngudi nay da qua dao tao, ¢6 kinh nghiém chuyén mén, nim duoc tinh hinh mai nhét
cua thi truong, thu thap nhiéu théng tin nén co6 thé gitp hoic thay mit ngudi mua dé tién
hanh dam phén, thu xép tai chinh va bao hiém .v.v... d mua hoic thué bat dong san dap ung
yéu cau dé ra. Kinh nghiém cho thay néu cac to chirc mai gisi kém phat trién thi s van hanh
cua thi truong bat dong san s& kém hiéu qua, chi phi giao dich vé bat dong san s& dit 1én.

2.1.4. Dé ndy sinh tinh trgng mdt can bang cung cau va tinh trang déc quyén trén
thi treong. Mudn biét thi truong van hanh hiéu qua thi phai xét mac do ty do canh tranh, tuc
14 bén ban va bén mua c6 duoc tu do di vao thi trudng khong, c6 du s luong bén béan va bén
mua khong ? Vi thi truong bat dong san mang tinh khu vuc nén sy canh tranh 1a khéng hoan
toan, mat khac néu thi trudng van khong hoan chinh thi viéc phat trién nhitng du an bat dong
san 16n gap tro ngai, do d6 dé& nay sinh tinh trang dau co, bat bi, day gi4 lén cach xa gia tri
thuc hoic tinh trang nha dé khong, it ngudi mua hozc thué.

2.2. C&c chirc nang

Co ché gia ca phat huy tac dung thdng qua thi truong, 1am cho thi truong bat dong san
6 cac chirc nang dudi day:

2.1.2. Phan phdi tai nguyén va lgi ich ciia bdr dgng san. Vi tai nguyén dat dai c6 han,
chu ky dau tu phat trién bat dong san lai dai va thuong cham so voi thay doi yéu cau cua thi
truong, do do can o su dieu tiet doi voi sy phan phoi va loi ich cua bat dong san thong qua
co ché gié ca.

‘ 2.2.2. Thé hign su thay déi cdu déi véi thj trwong bér dgng sin. Sy bién dong cua
cau la do nhitng nguyén nhan chu yéu sau day gay ra:

- Thay dbi dy béo lgi ich thu dugc trong twong lai;

- Anh huong chinh séch thué cua Chinh phu;

- Thay ddi mirc thu nhap va thi hiéu nguai tiéu dung.

- Thay dbi kha ning cung cap von va dat dai.

~2.2.3. Chi dgo vigc cung irng dé thich éng véi thay déi cau. C6 hai phuong thuc sau
day de thay doi viéc cung tng:

- Phat trién thém nhiéu bat dong san mai hoc thay doi cach sir dung bat dong san hién
0, chang han chuyén nha dé ban thanh nha cho thué hoac nguoc lai;

- Thay doi quan hé gia ca gitra ban va cho thue. Chang han gia ban nha thuong tuong
duong véi 300-400 lan gia thué thang, néu gia ban nha tang cao hon nhiéu thi nhu cau thué
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nha ciing tang 1én; hodc nhu gia thué vin phong ting cao thi nhiéu khach san va nha ¢ ciing
dugc cho thué [am van phong .v.v...

Cén chi ¥ rang qua trinh thay doi cung doi hoi phai trai qua thoi gian nhat dinh, trong
thoi gian ay lai co thé xuat hién nhan t6 mai doi hoi phai tiép tuc diéu chinh, do vay tinh trang
can bang cung cau bat dong san rat khé thuc hién, va néu dat toi thi ciing trong giai doan ngan
ngui thdi. Do vay ngudi ta thuong ndi "mat can bang 1 tuyét d6i con can bang chi 1a tuong
ddi va tam thoi thoi".

2.2.4. Chi dgo cdu dé thich ing véi thay d@éi diéu kién cung. Ching han tai cac do thi
lon gid dat ngdy cang cao nhung gid thanh xay dung nha cao ¢ lai gizm xuéng do ang dung
nhiéu tién bd khoa hoc va cong ngh¢ mai trong ky thuat xay dung (ké ca vat liéu xay dung),
dan dén viéc phat trién cac nha cao ¢ véi nhiéu cin ho c6 gia ban hoac gia thué phai ching,
ma giam bét viéc xay dung nha ¢ nhiéu tang khong c6 thang méy. Nhu vAy ngudi tiéu dung
cling phai dan dan thich ang véi tinh hinh thay d6i diéu kién cung méi mé nay.

3. QUAN HE CUNG CAU TRONG THI TRUONG BAT
DONG SAN

3.1. Cau trong thij treong bat dong san

Trong thi trudng bat dong san, khi c6 sy can bang gitra cung va cau, ta c6 dudng biéu
dién quan hé giira gia ca don vi bat dong san véi so lugng cau trong don vi thoi gian nhu
trong hinh v& 1, (g véi gia don vi Po ta c6 s6 luong cau Qo. Khi gia ca tang thi s6 lugng cau
lai bién d6i nguoc lai, tic 1a giam di.

Giaca A P
don vi
BDS
o
Po ; D1
\ D
0 Qo Q1 Q

S6 lugng cau trong
don vi thoi gian

Hinh 1 : Anh hwéng cia diéu kién gia ca doi véi cau
Puong biéu dién d6 dugc hinh thanh véi gia thiét 1a tit ca cac nhan td khac déu khdng

thay ddi, trir gia ca P va s6 lugng Q. Thé nhung d6i v6i nhiéu loai bat dong san, nhu nha &
chang han, so Iwgng cau con phu thudc vao nhiéu nhan t6 khac nhu :
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3.1.1.Sw thay doi thu nhdp: Néu thu nhap tang 1én thi cing mét gia nhung sb luong nguoi
mua ting 1én, tr Q thanh Q, dudng biéu dién dich vé bén phai.

3.1.2. Sw thay déi gia cd hang hod c6 thé thay thé: Chang han néu gia ban nha ting
quéa cao thi sé thay ddi quan hé cung cau ddi nha co gara ciing sé& bién ddi.

3.1.3. Sw thay déi dw béo Vvé twong lai: Chang han nhiéu ngudi mua du béo ring
tuong lai minh s& sam & t thi mbi quan hé cung cau cuaa nha cho thué.

3.1.4. Sw thay déi chinh séch ciia Chinh phii: chang han vé thué, vé nha o, vé dat dai
va quy hoach ciing 1am bién d6i quan hé cung cau véi nha 6.

3.2. Cung trong thi trudong bat dong san:

Khi gia ca ting hoac giam thi sé lugng cung ciing bién ddi theo chiéu hudng ting hoic
giam (ty 1& thuan). Quan hé giia gia ca va sb luong bat dong san xay dung méi dugc biéu thi
trén hinh 2 véi diéu kién la cac nhan t6 khac khong thay doi.

P A
Giaca
don vi
BDS
S So S;

N =

v

O Q2 Qo Q1 Q

S6 lwong BPS xdy mdi dé cung
Hinh 2: Quan hé giira gia cd va sé lirong cung

Ciing nhu d6i véi cau, con c6 nhiéu nhan t6 anh huong t6i cung nhu gia thanh khai
phat, cbng nghé xay dung, chinh s&ch caa Chinh phu, gid ca twong quan gitra cac loai san
pham, du bao twong lai .v.v... Sau day s& trinh bay anh huéng caa ba trong s6 cac nhan to do:

3.2.1. Gia thanh khai phét bdt dgng sdn: C6 anh huong truc tiép dén muc loi nhuan
ctia nha dau tu, do d6 anh huong dén quyét dinh dau tu dé tang sé luong cung. Gia thanh cao
thip con phu thudc vao lai suat cho vay cia Ngan hang tinh hinh lam phat .v.v... chang han
néu 14i suat ngan hang giam di va duong do thi chuyén dich sang trai thanh duong Sy, tac 12
sd cung sé tang lén.

2.3.2. Sw thay doi chinh sach cia Chinh phs: Néu Chinh phu ting gia dat hodc ting
thué thi s6 luong cung tng giam di va dudng dd thi chuyén dich sang trai thanh duong S,.

13

Khoa Pit va Méi truong



HS6 tro on tap [PE CUONG CHUONG TRINH PAI HOC]

’ 3.2.3. Sw thay doi du bio twong lai: Néu nguoi kinh doanh bat dong san dy béo ring
sap toi gia nha sé tang 1én, do d6 ho s€ gam lai mot s6 bat dong san chua ban voi, lam giam
lugng cung.

3.3. Can bang cung cau

Khi v& dudng cung va duong cau (vén 1a duong cong, nhung vé thanh duong thiang dé
tign thao luan) trén cing mot dd thi thi hai duong do gap nhau tai diem E, goi la diém can
bang cung cau (voi gia thiét 1a cac nhan té khac khong thay ddi). Co hai loai can bang: can
bang 6n dinh, tuc 1a sau khi chéch ra khoi diém can bing nhu do cdc nhan t6 khac tac dong
lai c6 thé tai 1ap duoc diém can bang mai, va can bang khong 6n dinh khi khéng tai lap duoc
diém can bang mai.

P 4 Puong cau

P° \\/
: A

e o1

0 Qa Q1 Qo Q

buong cung

Hinh 3 : Can bang cung cau

Khi cac nhan té khac thay doi thi d thi quan hé cung cau ciing chuyén dich. Chang
han khi 14i suat cho vay mua nha tang 1én thi trong hinh 3, dudng cau chuyén tir D, sang D;
va néu gia ca van 1a P, thi sb lugng cau giam di thanh Qa. Nhu vay néu luong cung van 1a Qo
thi s& lwong bat dong san ton dong 1a AQ=Qo - Qa. Trong truong hop d6, nha thau dau tu
giam gia ban con P; thi lwong nha ban duoc s& ting 1én dén Q; va dat toi diém can bang moi
E' giita cung va cau.

3.4. Tinh dan hdi cia cung va cau

MAbi quan hé gitra gia ca véi cung va cau (trong diéu kién céc nhan té khac khéng thay
d6i) dbi véi mdi loai hang hoa khong nhu nhau. Déi v6i mdi loai hang hoa nay sy thay doi gia
ca s& anh huong manh mé dén cau caa nguoi tiéu ding hoic luong cung nhung vdi loai hang
hoa khac lai khong nhu thé. Do d6 dé do dugc do nhay bén cua so lugng cung va cau doi voi
su thay di gia ca, nguoi ta dung khai niém tinh dan hoi cua gia ca.

3.4.1. Tinh dan héi ciia cau : thé hién trén hai mat
- Tinh dan héi cua gid cau duoc biéu thi bang hé s PED (hé sb dan hdi gia cau)
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Ty 18 % sy thay ddi s6 luong cau
BT Y o = U ———————
Ty 1& % sy thay doi cua gia cau
C6 thé thay hé s PED cang l6n c6 nghia 1a sé luong cau nhay cam ddi véi su thay doi
gi4 ca, tic 1 gia ca giam mot it nho sé luong cau ting 1én nhidu va nguoc lai. Néu hé sd
PED<I thi nguoi ta n6i rang hang hoa d6 thiéu tinh dan hoi cua cau, hoic cau ddi véi loai
hang hoa d6 13 cau phi dan hdi va nguoc lai PED>1 thi d6 1a cdu c6 dan hdi, chang han khi
gia may tinh giam 10% ma s6 luong cung lai tang 1én 30% thi hé sé PED=3. Nghién ctu cua
mot sb nudc cho thiy ddi voi nha & thi hé s PED trong khoang 0,5 +1 tic 12 gia ca khong
phai 12 nhan té chu yéu tac dong dén cau.
- Tinh dan hoi caa thu nhap cua bén cau duoc biéu thi bang hé sé YED (hé s6 dan hdi
thu nhap bén cau):

Ty 1é % su thay doi s6 luong cau
HE 56 YED = =mmmmmmmmmme e
Ty 1& % sy thay doi thu nhap
Hé s YED biéu thi su nhay cam caa s6 lwong cau khi c¢d su thay doi thu nhap cua
ngudi mua. Kinh nghiém cho thay ddi véi nha ¢ thi YED ¢ trong khoang 0,75 +1,25 va sy
thay doi so lugng cau thuong tre hon sy thay doi cua thu nhap (thu nhép tang thi s6 lugng cau
cling tang nhung tré hon).

3.4.2. Tinh dan hoi ciia cung: Puoc dinh nghia twong tu nhu tinh dan hoi cua ciu va
duoc biéu thi bang hé sb PES (hé sé dan hoi cua cung):

Ty 1& % sy thay doi s6 lugng cung
Hé s PES = --- e
Ty Ié % su thay doi cua gia cung

Néu PES <1 thi nglr(‘ri ta n6i hang hoa do thiéu tinh dan hoi cta cung va nguoc lai khi
PES>1. Nhan té thoi gian c6 anh hudng I6n t6i tinh dan hdi cua cung, tuc 1a khi gia ca thay
dbi thi trong thoi gian ngan s6 lugng cung khé ma thay d6i kip. Sau mét thoi gian kha dai thi
anh huong cua thay doi gia ca méi tac dong rd rét 1én sé luong cung. Chang han gia cho thué
hodc ban nha vin phong ting cao thi phai 1-3 nim sau méi ¢6 thém nhiéu nha vin phong
dugc xdy dung mai hoac cai tao tir cac loai nha khac dua ra cung ung. Vi vay trong kinh
doanh bat d¢ong san do sy cham tré nay ma khi dé cap dén tinh dan hoi ciia cung ngudi ta con
chia ra thanh tinh dan hdi ngan han va tinh dan hoi dai han. Trong hinh 4 1a mét vi du vé anh
huéng cia nhan t6 thoi gian dbi véi tinh dan hoi cia cung.

Trong diéu kién thi truong nhét dinh, ung véi gia Pe ta co s6 lugng cung Qe. Néu gia
tang 1én thanh P; nhung trong thoi gian ngan, sé luwgng cung van khong doi, tac 1a Q;= ~Qe, va
duong cung S; tré thanh thang ding vudng goc véi truc hoanh Q. Sau mat thoi gian, sé lwong
cung tang thanh Q; va duong S quay mét goc tré thanh S,. Véi duong S; thi cung hoan toan
khong c6 tinh dan hoi, con véi duong S, va Ss thi tinh dan hoi cia cung tang lén.

Gidca P 4 S1 S, S3

|
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»
»

0 Q/Qe  Q Qs So lugng cung  Q
Hinh 4. Tinh dan hoi cia gia cung ngan han va dai han

Trong trudng hop cuc doan, khi dudng cung trg thanh hoan toan nam ngang thi tinh
dan hoi cua cung tré nén vo han.

3.5. Swr van hanh thi truong bat dgng san

Trong thi truong thi quan hé cung cau anh hudng rat Ion dén gia ca. Thé nhung trong
thi treong bat dong san, ngoai bat dong san dé mua ban con c6 bat dong san dé cho thué. Vi
vay ngoai gia ca con phai xem xét gia thué vi ca hai loai gia nay déu c6 anh huong quyét dinh
dén s6 luong cau. Ty sb giira gia thué thang R trén gia ca P duoc goi la ty suat tu ban hoé:
i=R/P, ty suat nay cang cao thi thu hdi von cang nhanh.

Vi sao nguoi tiéu dung mudn thué nha? Do 1a vi ngoai nhu cau vé nha ¢, nguoi tiéu
diing con ¢ nhiéu nhu cau khac vé an mic, di lai giai tri, nudi con cai .v.v... Vi vay phai xuat
phét tir thu nhap cia minh va can nhic cu thé cac khoan chi tiéu dé quyét dinh viéc mua hay
thué nha. Nhu vay gia thué nha Ia do thi truong sir dung bat dong san quyét dinh chir khong
phai do thi truong dau tu bat dong san chi phdi.

Thi trudng dau tu bat dong san quyét dinh s Iwong cung cho thi truong st dung bt
dong san, con cau dbi vai bat dong san lai do gia tién thué va mot sé nhan t6 kinh té nhu trinh
do san xuat, mac thu nhap, s6 lugng cac hd gia dinh .v.v... quyét dinh. Vi vay tac dung cia thi
truong su dung bat dong san la xac lap dugc muc gia thué, véi mie do thi sé lugng cau can
bang duoc véi s6 lwong cung.

Pé tién phan tich sy van hanh cua thi truong BPS, nguoi ta thuong dung mé hinh bén
hé toa do nhu trong hinh 5:

Thi truong dau tw ~ gidthue R Thi truong sir dung
dinh gi&d P=R/i thang xac dinh gia thué
D=f(R, tinh hinh kinh t&)=S

P S
Giaca Luong m? dang ton
i v
Thi truong dau tu \ Thi truong st dung
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‘ Xay dyng mai diéu chinh luong
ton
Luong m? S=C/5
maoi xay dung (AS=C-3S)
P=f(c) C

Hinh 5 : Thi trieong sir dung va thi truong dau tw BDS

He toa d6 I dung dé biéu thi mbi quan hé gitra gia thué va luogng cau, néu gia thué ting
thi lugng cau giam va nguoC lai. Néu cO su thay d6i nhan té kinh té - x4 hoi nao d6 thi duong
cau D c6 thé dich chuyen chang han néu kinh té tang truong thi no dich chuyén song song vé
phia trén, tic 12 lwong cau ting 1én khi gia thué van nhu trudc hodc gia thué tang 1én khi
lwong cAu khong di. Nhu vay dudng cau D biéu dién ham sb caa gia thué R va tinh  hinh
kinh té. Khi lugng cau bang véi sb lugng cung thi dat duoc can bang:

D (R, tinh hinh kinh té) = S

Hé toa do 11 (thudc vé thi truong dau tu) dung dé biéu thi mdi quan hé giira gia thué R
va gia ca P. Ty sb giira hai gia d6 13 ty suat tu ban hoa: i = R/P nhu di noi & trén va i chinh 1a
toa d6 doc cua duong biéu dién. Ty suét i cling 1a ty sut thu lgi cua ngudi kinh doanh nha
cho thué. Khi xac dinh i, nguoi kinh doanh can xét dén 4 mit sau day:

(1) LAi suét dai han trong hoat dong kinh té;

(2) Du bao I3i suat tang gia thug;

(3) Céc rui ro ddi véi thu nhap tir gia thué;

(4) Chinh séach thué doi véi bat dong san.

Khi d3 x4c dinh i thi c6 thé xac dinh duoc gia ca P hoic gia thué R néu biét dugc mot
trong hai gia do.

Hé toa d6 III (ciing thudc thi truong dau tu) dung dé biéu thi mdi quan hé giira gia
thanh f(c) va lugng xay dung méi C. Tai hinh 5, gia thiét 1a khi C tang thi gla thanh tang, tuc
1a duong biéu dlen huéng vé phia dudi bén trai. Néu gap tinh hudng gia thanh khong phu
thugc vao cac yéu té khac thi né trg thanh duong thiang dimg huéng xudng dudi, hoic gap
treong hop dat dai cung tmg phi dan hoi thi nd lai nam ngang song song véi truc hoanh. Khi
gia ca va gia thanh bang nhau thi c6 thé xac dinh dugc luong xay moi trong dang can bang,
néu lugng xay méi it hon lugng can bang thi ngudi kinh doanh c6 thé thu duoc loi nhuan
siéu ngach, con néu nhiéu hon thi khong thu dugc 15i 13i gi. Vi vay luong nha xay méi nén
duy tri ¢ dang can bang, tuc la khi gia ca bang gia thanh, tac 1a: P = f(c).

Hé toa do IV (thudc vé thi truong st dung) dung dé biéu thi mbi quan hé giita luong
nha dang ton va nha méi xay (tirc 13 luong tang thém). Trong mot nam, lugng nha dang tén S
tang thém nho c6 luong nha méi xay trong nam C, dong thoi cling giam di lwong S, trong d6
& 1a ty suat nha bi thai loai do qué cii va hu hong. Nhu vay luong nha dang ton dugc ting
thém mot luong la AS=C-6S.

Dung hinh 5 ta ¢6 thé phan tich cac anh huang cua kinh té vi mo ddi vai thi trudng bat
dong san, nhu sy thing tram caa kinh té, Iai suat dai han, tin dung ngan han .v.v...

a) Anh hwong ciia ting trwong Kinh té déi véi yéu cau si dung bdt dgng san
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Khi kinh té tang truong thi dudng biéu dién cau D trong hé toa d6 | dich song song 1én
phia trén (hinh 6) do san xuat phat trién, thu nhap gia dinh ting 1én .v.v... Néu luong cung S
khong Kip tang 1én thi gia thué s¢€ tang, do do6 qua hé toa do Il ma kéo gia ca P ciing tang theo,
réi qua hé toa do I1I ma lam tang lwong nha xay méi C, cudi cing chuyén dén hé toa do IV
lam ting luong nha dang ton S.

Thi truong dau tu Giathué R Thi treong sir dung
dinh gia thang xac dinh gia thué
b
AN
™ b/
1 I
P S
Giaca Luong nha tén
" | v
N
Thi truong dau ty \Thi trurong su dung
Xéy dung mgi diéu chinh
lwong ton

Luong nha
moi xady dung C

Hinh 6 : Su tang cdu sir dung bdt déng san

b. Anh hwéng cia l8i sudt dai han déi véi yéu cdu si dung bér déng sdn

Khi can diéu tiét vi m6 thi treong bat dong san thi Chinh phu cé thé dung cong cu lai
suit tién vay. Chang han khi mudn kich thich nhan dan mua nha tra gop, Chinh phu (hodc
ngan hang) ha lai suat cho vay dai han, nhu vy s6 nguoi muén vay tién mua nha s& tang 1én,
con nguoi thué sé giam di, do d6 theo quy luét cung cau, gia ca nha ting 1én con gia thué ha
xudng, tic 1a ty suat tu ban hoé i giam xuéng, duong biéu dién trong h¢ toa do 11 s& quay vé
phia dudi mot goc (hinh 7), anh huong dén cac hé toa do con lai cudi cung hinh thanh su can
bang m&i, trong do lugng nha méi xdy tang va lam cho luong nha ton cling tang tuong &ng.
Hién nhién sy can bang nay phai sau mot thoi gian méi ¢ thé hinh thanh do hién tugng thoi
tré (do tinh khu vuc cua thi truong bat dong san , khi thiéu thi khdng thé dem bat dong san tir
noi khac dén dé ban hoac cho thué). Tinh hinh van hanh cua thi truong bat dong san ciing
dién ra twong tu khi c&c rai ro trén thj trudng giam di hoic thué danh vao bat dong san ha
Xuéng.

Néu do Iai suat dai han ting dan dén yéu ciu mua nha giam di, tinh hinh dién ra nguoc
lai, nha méi x4y va luong nha ton bi giam; gia thué ting .v.v... tién dén su can bang mai.

Thi trudong dau tu Giathué R Thi trudng st dung
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dinh gia xac dinh gia thué

I
P ~ S
Giaca Lwong nha ton
Thi trudong dau tu I | IV Thi trudng str dung
xay dung méi diéu chinh luong tén
Luong nha
mai xay dung

C

Hinh 7 : Si thay doi nhu cdu dau tw
c. Anh hwéng cia tin dung ngdn han déi véi lweng nha méi xay
Tin dung ngan han c6 anh huong dén quyét dinh dau tw. Chang han khi I3i tin dung
ngan han tang 1én thi gia thanh xdy nha tang 1én, duong biéu dién trong heé toa do 111 dich
song song ve bén trai (Hinh 8), lugng nha méi xay va lugng nha ton giam di, so nguoi mua
nha giam di va s6 ngudi mudn thué nha ting 1én, 1am ting gia thué nha .v.v... rdi hinh thanh

su can bang méi. i
Thi truong dau tu giathué R Thi trwong su dung
dinh gia xac dinh gia thué
1| |
P S
giaca Luong nha ton
i |
Thi trudong dau tu \ Thi truong su dung
xay dung moi 7 diéu chinh lugng ton
Luong nha méi
xay dung
C

Hinh 8 : Thay doi gia thanh xay dung mai
Tinh hinh twong ty nhu vay, ciing xiy ra khi d6 rui ro ting 1én, chang han do quy
hoach d6 thi, gia dén bu, gia dat dai tang 1én lam gia thanh xay dung ting 1én .v.v..
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Can chl y 1a bbn hé toa do gilp xem xét sy bién dong cua thi truong dau tu va thi
truong bat dong san khi co sy bién ddi cuia chi mot nhan t6 anh huong. Trong thyc té, nhiéu
khi c6 dén hai hoic ba nhan t cing anh huong mét ldc, khong thé phan tich bang md hinh
bén hé toa do ma phai dung phuwong phap khac nhu mé hinh phan tich dong luc hoc hé thong.
Tuy vay bbn hé toa d6 gidp ta nhan thic rd vé quan hé qua lai gitra thi truong sir dung (xac
dinh gi4 thué) vai thi truong dau tu (gia ca va xay dung mai), néi cach khac 1a quan hé cung
cau trong thi trudng bat dong san.
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1.2.1. Ngwoi ¢é dit (Nha nwdc) va nguwoi co quyeén si dung dat

1.2.2. Ngwoi kinh doanh bdt dgng sdn (Con goi 1a ngwoi khai thac hoic phat trién
- Doveloper): La nguoi thong qua qué trinh khai phat bat dong san dé tim kiém lgi
nhuén. Tuy theo dic diém, thuc lwc va kinh nghiém caa minh ma méi ngudi kinh doanh
bat dong san co thé c6 nhitng cach kinh doanh rat khac nhau. Cé ngwdi thi sir dung cac
té chirc tw van ngay tir khAu mua dat, 1ap dw an, thiét ké cho dén giai doan tiéu thu,
nhung ciing ¢é ngwoi thi tw minh t6 chirc lwe wong lam tit ca cac khau quan ly van
hanh.

1.2.3. Chinh phii vé cdc co cdu cia chinh phii: Trong qua trinh van hanh cia bt
dong san co quyen lwe dinh ra cac quy tic, lai co chire ning quan ly giam sat, ngoai ra
con c6 thé cung cap mét ) dich vu nao dé. Trong mei khau cia qua trinh kinh doanh,
ké tir khi bat dau tim mua quyén sir dung dat thi nha kinh doanh bat déng san da phai
giao thigp véi cac nganh ciaa Chinh phi nhw dia chinh, quy hoach dé thi, quan ly xay
dwng, quan ly bat dong san, cong trinh thi chinh de ¢ dugc gidy phép dau tw, gidy
chwng nhan quyen st dung két cau ha tang dé thi sin c6 gidy phép ban nha hoic cho
thué nha, gidy ding ky chirng nhan quyén sé hiru bat dong san .v.v..

Nha kinh doanh bat déng san kha min cam véi cac hanh vi ciaa Chinh phu.
Nganh xay dwng va nganh bat dong sian thwomg dwoc Chinh phi xem nhw cong cu dé
diéu tiét nén kinh té, hai nganh nay lai déng goép dang ké vao ngudn thu ngan sach cia
Trung wong va Dia phwong. Sw tham gia ciia Chinh phii chii yéu thé hién trén hai mit:
thdng qua cong cu ké hoach va cac don bay dé diéu tiét vi mo tong lwgng cida thi truong
bat dong san, mit khac thong qua co ché thi trwomg dé diéu tiét quan hé cung cau va gia
Ca.

1.2.4. Cac co cau tién té: kinh doanh bat dgng san can nguén von Ién phai dua
vao cdc co cau tién té. Tién von trong qua trinh dau tw bat dong san gdom hai loai vén
ngéin han dung dé khai phat xay dwng, goi tit 1a *'vén khai phat™ va vén dai han dé giap
ngudi tiéu ding mua phai tra gop trén co sé thé chap bat dong san ma minh mua (Vi
vy con goi la ""vén cho vay c6 thé chap™).

Khi ngéin hang cho vay trong linh vuc bat dong san thi thwong co bat dong san dé
thé Chap nén rii ro twong doi thap, vi vay cic ngin hang thwong canh tranh nhau kich
ligt dé cho vay, (chang han nhiéu ngan hang Hong Kong con khuyén mai bang céach biéu
khong phi bao hiém chay nha hoic phi bao hiém tai san cia gia dinh khi co vay mua nha,
hay mét s6 ngan hang lap ra trung tam dia 6c va cung cap mién phi dich vu mua ban
nha mién la thanh toan qua Ngin hang dé).

1.2.5. Nha thau xay deng: Nguwoi kinh doanh bat dong san can dén nha thau xay
dung d@é thi céng xay dwng cong trinh. Con nha thau xay dung nhiéu khi cling m¢ rong
kinh doanh sang linh vuc bit dong san. Nhung nén nhé ring khi nhan thau thi lei
nhuén chi lién quan dén gia thanh va thoi han xay dwng nén dé rai ro twong doi thap,
con khi kinh doanh bat déng san thi tuy c6 thé ché doi loi nhuin cao hon nhung d rii
ro ciing 16n hon nhiéu, lai doi héi nhiéu kién thirc chuyén nghiép khac. Pong co dé nha
thau kiém kinh doanh bat déng san la muén tim céng viéc xay dung cho ddi ngii cong
nhan vién déng dio cia minh, cho nén nhiéu khi chap nhan lei nhuén it trong diéu kién
rai ro nhidu. Néu gip khé khin trong kinh doanh bit dong san thi hoat déng cha yéu
cia nha thau (14 nhan thau xay dung) ciing khé khin theo vi cac chii dau tw khong
muén giao viéc cho nha thau dang diéu ding vé tai chinh hoic trén bo vuc pha san.
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1.2.6 Chuyén gia tw vén céc loai: Vi qua trinh khai phat, giao dich va quan ly bét
dong san twong dbi phirc tap nén phan lén ca bén ban |an bén mua déu lic nay, luc khac
cin dén dich vu cua cac loai chuyén gia tw vin nhw : Kién tric sw; ki sw thiét ké thi
cdng, lap dat; ké toan lo viéc hach toan kinh té, tai vu, ndp thué; chuyén vién kinh té va
gia ca dé wéc gia trong qua trinh giao dich, xac dinh mikc gia mua ban nha hoic thué
nha va chuyén vién méi giéi dé gip hai bén mua ban gip nhau, giao dich, gitp lam hep
ddng mua ban hoic thué (nhiéu khi cac loai chuyén vién nay con dwgc moi tham gia lap
va thuc hién sach luge ban va cho thué, xic dinh phwong phap va ddi twong dé ban va
cho thué, du béo gia ca); luat sw dé tro gilp cac van dé lién quan dén luat phap.

1.2.7 Ngwoi tieu dung gom c6 hai logi: mua cho minh dung va mua dé dau tu
kinh doanh. Khi can nhac gié ca thi doi véi loai thir nhat, van dé quan trong la sirc mua,
kha nang mua, con doi véi loai thir hai quan trong nhat la co6 the kiem lai bao nhiéu.
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