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Chuwong 1: Bét djng san va hoach dinh nghé nghiép
CHUONG 1: BAT PONG SAN VA HOACH PINH NGHE NGHIEP

MUC TIEU

Sau khi nghién ctru chuong 1, nguoi hoc sé co kha nang:

- Trinh bay duogc khéi niém, thudc tinh, dic trung cta bit dong san.

- Xac dinh dugc ky nang va nhiing t6 chat thich hop cho nghé nghiép lién quan

den bat dong san.
1.1. Téng quan vé bat déng san
1.1.1. Gidi thiéu

BDS 1a thanh phan tai san 16n nhit trong cua cai xa hoi.

BDS ¢6 vai trd chu dao ddi véi diéu kién kinh té cua cac ca nhan, gia dinh va
doanh nghiép.

BDS c6 thé tac dong lau dai dén kha nang dau tu cia mot gia dinh dén gido duc,
cham soc suc khoe va c&c nhu cau quan trong khac.

BDS c6 thé anh hudng nghiém trong dén cua cai cia nganh kinh doanh va ning lyc
tang troedng cua no.

BDS dugc coi la biéu tuong cua sic manh, tinh bén viing va doc 1ap cua mot qubc
gia

BDS chiém khoang xap xi mot nira tong cua cai kinh té trén toan thé gioi.

C4c quyét dinh lién quan dén BDS 1a hét stc quan trong. Cac quyét dinh dung dan:
mang lai lgi ich 16n hon, cua cai nhiéu hon va céc chon lya tét hon cho cudc song.

1.1.2. Cac khai niém

BAt dong san la mot thuat ngix dé chi céc tai san bao gom dat dai va cac cai thign
cho dat dai nhu nha, cong trinh xay dung gan lién véi vi tri cua dat dai c6 tinh khong
dich chuyén duoc

~ Thuét ngit bat dong san thudng duoc hicu dong nghia vai thuat ngir quyen tai san
bat dong san (real property)

Theo Uy ban Tiéu chuan tham dinh gia qudc té (1VSC), thuat ngir quyén tai san bat
dong san 1a mot khai niém phap ly bao gom cac quyén va loi ich lién quan dén quyén
SO hu’u‘bat dong san. Trong trudng hop thuat ngir nay dugc dung ma khong cé giai
thich vé tinh chat hay nhan dién rd thi cé thé dugc hiéu la quyen s¢ hitu bat dong san.

Bat dong san (Luat dan sy 2015) bao gom:

- DAt dai o ,
- Nha, cong trinh xay dyng gan lién véi dat dai
- Tai san khac gan lién vai dat dai, nha, cong trinh xay dung
- Tai san khac theo quy dinh cua phap luat
1.1.3. Céc thugc tinh

Bat dong san bao gém céc thudc tinh nhu sau:
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Chwong 1: Bit déng san va hoach dinh nghé nghiép

Tinh bat dong: Bat dong san khong di chuyén duoc gan lién voi dia diém, vi tri cu
thé ma no toa lac va hoan toan mang tinh dia phuong. Piéu nay s¢€ quyét dinh gié cua
BDS

Tinh khong dong nhat: Bat dong san khong giong nhau vé kich thudc, két cau,
chuang loai

Tinh khan hiém: Bat dong san la tai nguyén khan hiém khong téi tao dugc. Gia tri
dau tu 16n dé dwa BDS vao str dung theo nhu cau cia con ngudi chu yéu dwa vao
ngudn von dau tu nén s& bi chia sé cho c4c loai hinh dau tu khac

Tinh bén viing, doi song kinh té dai: Bat dong san c6 thoi gian sir dung cao dac bt
véi dat ndng nghiép nén chu ki khai thac st dung cho cac muc tiéu cu tra, thuong mai
rat lau dai

1.1.4. Cac dac trung co ban cua BDS
Do co dan cua cung BDS kém:

- Tong cung Vé toan bo dat dai 1a ¢ dinh;

- Cung dat dai cho cac muc dich riéng bi€t la co gisi han; 9

- Quy hoach sir dung dat dai phan bo quy dat cho cac muc tiéu cu thé khac
nhau trong ting thoi ky nhat dinh; ’ ’

- Viéc chuyén d@o6i muc dich str dung dat bi han ché va phai tuan theo luat
dinh. Biéu nay cang lam cho cung dat dai bi han che.

Thoi gian giao dich dai va chi phi giao dich cao: BDS 1a tai san quan trong co gia
tri 16n, viéc mua, ban thuong la dai so véi cac tai san khac chi phi mua ban, giao dich
cao.

Kha nang cpuyén héa thanh tién mat kém: thoi gian mua ban, giao dich kéo dai nén
kha nang chuyén hoa thanh tien mat (thanh khoan) kém so vai céc loai hang hda khac.

C6 su can thiép va quan ly chit ché cia Nha nudc 12 loai tai san dic biét, gan chat
vai thé ché chinh tri, doi song kinh té xa hoi cua ca quoc gia.

1.2. Bt ddng san va nén kinh té Viét Nam
Nhu cau BPS ngay cang ting cao chinh vi vay su déng gép cia BDS dbi véi sy
phat trien kinh te 1a rat 16n.
Thi trudng bat dong san caa Viét Nam véi nhiéu tiém ning nhu:
- Dansé dong
- Thu hit nhi€u dau tu trong nudc va nuge ngoai
- Nén kinh té néng nghiép thu hep, cdng nghiép, dich vu phat trién
- Qua trinh d6 thi hoa dien ra manh mé va qgudi dan tran vé thanh pho tao
nén ap luc, nhu cau rat 16n ve phat trien ha tang do thi va nha ¢
1.3. Ky ning va nhitng yéu té thich hep cho nghé nghiép lién quan dén
BDS

1.3.1. Con dwdng nghé nghiép thich hop
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Chwong 1: Bit déng san va hoach dinh nghé nghiép

Nghé nghiép Tw nhan Nha nwéc

M6i gigi bat dong san,
cho thué, dich vu quan ly | Céc cong ty
bat dong san

Dich vu thim dinh va tu | Cac cbng ty, t6 chirc tu | Cac doanh nghiép nha
van van luat tu nhan nuoc

Céc cbng ty kinh doanh, | Cac cdng ty kinh doanh,
Chon dia diém, mua va | phat trién bat dong san | phat trién bat dong san
phat trién bat dong san Céc cong ty kinh doanh, | Cac cong ty kinh doanh,
phat trién bat dong san | phat trién bat dong san

Céc tap doan, cong ty xay

Xay dung Céc cong ty xay dung dung

Cung cap dich vu tai trg | Cac dinh ché tai chinh | H& théong ngan hang
c6 thé chap (mortgage | (ngan hang, quy dau tu, | thwong mai (c6 co phan
finance) va bao hiém | cong ty bao hiém tu | Nha nudc), cong ty bao
(securitization) nhan, nudc ngoai hiém Nha nuéc

Céac cbng ty kinh doanh,
phat trién bat dong san,
quy phat trién nha cua Nha
nudc

Quy hoach, ban hanh luat
16 vé sir dung dat, bao vé
moi trudng va thu thué

Pau tu bit dong san cua | Cac cong ty kinh doanh,
doanh nghiép va thé ché | phét trién bat dong san

UBND cé4c cap, co quan
quan Iy Nha nudc cac cap

Quy hoach, ban hanh thuoc linh vuc xay dung

luat I¢ vé sir dung dat, va tai nguyén — moi

bao vé mai trudng va thu truong, quy hoach — kién

thué trdc, tai chinh, ngan hang
Nha nudc, co quan thué
Cac cap

1.3.2. Tai sao ban lai theo dudi nganh nay?
C6 nhiéu yéu t6 thiic day nhu:
- Muc Séng tang , ’
- Nhu cau nha ¢ theo quy mé dan so dac biét nha co thu nhap thap
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Chwong 1: Bit déng san va hoach dinh nghé nghiép

- Nhu cau xay dung cdng trinh cdng cong
- Nhu cau d6 thi hoa
- Dau tu von nudc ngoai tang.
1.3.3. K¥ néng va viéc lam
Nganh bat dong san vé ban chat 1a mot nganh kinh té nén kién thic nén can co:

- Kién thirc can ban vé kinh té hoc
- CO su hiéu biét chuyén sau veé bat dong san va cac nghé nghiép lién quan

Bén canh do6:

- CO k¥ nang phan tich tét: Tham dinh bat dong san, tham dinh tin dung, phan
tich cho vay, ¢ van.

- CO k¥ ning giao tiép tbt: c6 thé 1am viéc & cac nghé méi gidi, cho thué,
quan ly bat dong san.

- CO k¥ nang phan tich tbt, ning dong va giao tiép tot: phat trién bat dong san,
dau tu, cho vay c6 thé 1a nhitng nganh thich hop.
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Chuwong 2: Thi trwong bdt dpng san va khung phéap Iy

CHUONG 2: THI TRUONG BAT PONG SAN VA KHUNG PHAP LY

MUC TIEU:
Sau khi nghién ctru chwong 2, ngudi hoc hiéu duoc:

- M0 ta dwoc khai niém ve thi treong bat dong san, cung bat dong san, cau bat
dong san va quan hé gitra cung va cau bat dong san.

- Néu lén dugc cac yéu t tac dong dén gia tri bat dong san, cac dic diém cua thi
truong bat déng san.

- X4c dinh duoc hang hda cua thi trudng bat dong san va cac thanh phan cua thi
truong bat dong san.

- Phan loai duoc thi truong bat dong san.

2.1. Thi trwong bat dong san
2.1.1. Khéi niém

Thi trudng bat dong san (TTBDS) 1a qua trinh giao dich hang hod BDS giita c4c
bén cé lién quan.

La noi dién ra cac hoat dong mua ban, chuyén nhuong, cho thug, thé chap va Cac
dich vu c6 lién quan (nhu trung gian, moi gidi, tu van...) gitra cac chi thé trén thi

truong ma ¢ do6 vai trd quan 1y nha nudc ¢ tac dong quyét dinh dén sy thuc day phat
trién hay kim ham hoat dong kinh doanh trén TTBDS.

2.1.2. Cau bat dong san
Cau la mot lugng hang héa ma ngudi mudn mua tai méi mic gia chap nhan dugc.

Cau BPS 1a tong sd lugng hang hoa BDS, bao gdm dat dai va cong trinh XD gin
lién v4i dat ma ngudi mua mudn chiém hitu theo cac muc gia trén thi treong

Diéu kién xuat hién cau vé BDPS:

- CO sy xuat hién caa nhu cau tiéu dung vé bat dong san ma quy BDS hién co
khong trang trai duoc

- CO céac nguon luc tai chinh dé dam bao kha niang thanh toan cho cac nhu cau
nay dé chuyén thanh cau trén thi truong

- Phai c6 su hoat dong cua thi trudng dé cau gap cung va xuat hién thyuc sy trén
thi truong

C4c yéu t6 anh huong dén cau vé BPS:

- Dan sé:

o Tang truong dan sé 1a nhan té 1am ting moi nhu cau cua x4 hoi va theo
d6 cau vé nha dat tang 1én. Luong cau BPS 1a mot dai luong ty I thuan
Vi yéu td dan sb, dac biét khi ty 18 ting dan sé co hoc cang cao s& gay ra
nhitng dot bién vé cau BDS.

o Quy mo gia dinh ting 1én ciing kéo theo cau vé dién tich nha ¢ va dat o
tang theo. Tuy nhién hé s6 co gidn ndy khong chi don thuan phu thudc
vao su thay d6i cua quy md, ma con tuy thuoc vao két cdu cua gia dinh.
Sy thay d6i vé quy md gitra mot gia dinh doc than va mot gia dinh cua
mot cap vo chéng hodc khi gia dinh c6 thém con nho sé khong lam thay
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Chuwong 2: Thi trwong bdt dpng san va khung phéap Iy

d6i dang ké vé cau nha & nhung néu két cau trong gia dinh thay d6i nhu
lap gia dinh cta con cai, con budc sang tudi truang thanh, su hién dién
ctia ngudi cao tudi, cua nhiéu thé hé cling soéng chung v.v... s& tao ra do
co gian kha 16n vé cau nha 6.
- Tang trudong kinh té gitp ca nhan va ho gia dinh gia ting thu nhap chi tiéu va
kha nang tich Idy.

o Khi thu nhap con thip chua vuot qua muic thoa man nhu cau téi thiéu vé
cac vat pham co ban nhu lvong thuc, thuc pham thi d6 co gidn cua cau
nha & d6i véi thu nhap 1a rat nho. Khi thu nhap ting 1én vuot qua muc
gidi han do6i nghéo, thi ty 1& cua thu nhap duoc danh dé dau tu cho chd &
tang nhanh va chiém mat ty trong lén.

o Gi& ca cta ngdi nha dugc xay thém dién tich st dung hoac dugc cai tao,
nang cap s& c6 gia tri 16n hon so voi ngdi nha d6 & trang thai cii. Tuy
nhién, gia tri ciia hang hoa BPS con tuy thudc vao gia ca trén thi truong.
Ciing mot thira dat, mot can ho & vao thoi ky “sét nong” thi gia cua
ching c6 thé cao gap doi, gap ba lan so véi luc binh thudng; con & vao
thoi ky “dong bang”, gia lai ha xudng, nhiéu khi con thap hon lic binh
thuong.

o Viéc phéat trién manh cac khu cong nghiép va ting muac d6 thu hit dau tu
bén ngoai vao cac do thi cling s& 1am ting mirc cau vé BPS néi chung.

- Su thay doi trong cng nghé xay dung, phat trién cac cdng nghé méi
- Thay doi chinh séch nha nuéc

o Céc dy an giai toa cac khu nha 6 chudt doc theo cac kénh rach ciing s&
lam ting muc cau vé BDS.

o Viéc tang nhanh tdc do d6 thi hod, thuc hién cac du &n cai tao co so ha
tang tai cac do6 thi hién hitu hoac tai cac khu do thi méi cé thé tac dong
nhanh chéng lam tang muc cau vé BPS.

o Cac chinh sach hd tro caa Chinh phu vé tin dung, hoac trg gié cho nhirng
nguoi €6 thu nhap thap trong viéc giai quyét Van dé nha & ciing s& lam
taing muc cau vé BPS. Ngoai ra, cac quy dinh vé quyen va nghia vu cua
ngudi quan 1y BPS ciing c6 thé tac dong truc tiép lam cho thi truong
BDS “dong bang” hay van hanh mot cach soi dong.

o Ngoai ra, con phai ké dén maot sé yéu t6 khac anh huong khdng nho téi
quy md va tinh chét cua cau vé BPS d6 1a trinh do phat trién san xuat, su
chuyén doi co cau nén kinh té, tic dong cua qua trinh hoi nhap kinh té
khu vuc va quéc té v.v...

2.1.3. Cung bat dong san
Cung 13 lwvong hang hoa ngudi ban mudn béan tai mdi muc gia co thé
Cung BDS 14 luong dat dai nha cira, nha &, cong trinh xay dyng gan lién véi dat
duoc cung tng trén thi treong tai thoi diém nao do6 theo cac muc gia can bang trén thi
truong
Céc yéu to anh huéng dén cung vé BDS:
- Tu phia nha nudc:
o bDat dai la mot san pham c6 nguon goc von co tu tu nhién vai s6 lugng
c6 gidi han, con nguoi khdng thé tu tao thém dat dai madi dé lam tang
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cung theo y muén. Gitra céc loai dat dai, sy thay doi vé cung loai dat dai
nay c6 thé lam thay ddi vé cung cua loai dat dai khac. Mot dac diém hét
suc quan trong la dat dai co vi tri ¢b dinh va gan lién véi cac diéu kién
von ¢é vé dic diém, diéu kién tu nhién.

o Do vay, cung vé dat dai khong thé diéu chinh theo khong gian ciing nhur
chung loai hay chit luong dat dai. Nha nuéc 1a dai dién chi s6 hitu toan
dan vé dat dai va thong nhat quan ly vé dat dai va c6 quyén dinh doat.

- T canhan, ho gia dinh va to chirc, co quan

o Cung BDS khong phai la toan bo quy BDS ¢o6 thé c6 ma 1a luong BPS
c6 thé va san sang tham gia hoat d6ng giao dich mua ban, cho thué, trao
d6i v.v... trén thi truong. Co thé c6 ngudi c6 nhiéu BDS nhung néu ho
khong c6 nhu cau béan (cho thué, trao d6i v.v..) hoic ¢ nhu cau ban (cho
thué, trao doi v.v...) nhung khong phai la ban véi mat bang gi4 hién tai
cua thi truong ma mudn chd mot co hoi véi mit bang gia cao hon thi
hang hoa BDS d6 khong duoc tinh vao lugng cung tai thoi diém do.

- Tang truong kinh té

o Thiic diy dau tu, thu hat von dé phét trién két cau ha ting va cac diéu
kién tiép cann, diéu nay ciing thuong din dén nhitng su thay d6i 1am
thay doi cung BDS.

o Két cau ha tang c6 thé lam thay doi céng dung va gié tri cia BPS hién
c6. Nho ¢6 su phat trién caa hé thong két ciu ha tang ma diéu kién tiép
can cua dét dai trd nén dé dang hon, n6 c6 thé dap ung va thoa man duoc
nhiéu yéu cau khac nhau cua thi trudng va nho d6 ¢ thé tham gia vao
ngudn cung dat dai trén thi truong. Mot khu vuc dat dai khong co hé
thdng két cau ha tang co thé coi nhu cung bang khong dbi véi thi truong
nha & va dit &, song ciing ving dat d6, néu duoc xay dung két cau ha
tang d6ng bo, kha ning tiép can dé dang thi d6 lai 12 ngudn cung rat co y
nghia d6i voi thi truong BDS.

- Su thay d6i trong cong ngh¢ xay dung, phat trién cac cong nghé mai

o Cac yéu t6 nguyen licu dau vao ciing co vai trd rat quan trong dén lugng
cung vé nha &. Néu gia ca cac nguyén vat lieu xay dung ha thi gia thanh
xay dung ciing thap va khd nang cung nha ¢ v¢i gia ha s& duoc mo rong
thém. Cac yeu t5 nay con cho phép tao ra nguon cung ve nha ¢ vai cac
cap do khéac nhau tao thém tinh phong phl vé co cau ngUOn cung.

o Ngoai ra, & mot sé vung do cac diéu kién dic thu vé dia ly va thoi tiét,
két cau nha & phai duoc thiét ké, xay dung véi ky thuat dic biét va
nguyén vat liéu chuyén dung nén cung nha ¢ tai cic vung nay phu thugc
Va0 sy phaét trién cong nghé va k¥ thuat xay dung.

- Thay doi chinh séch NN

o Viéc quy dinh rd rang va xac 1ap rong rai cac quyen vé quyén so hitu va
quyen su dyng vé nha dat di vai cac ngudn dat dai va nha ¢ hién co la
diéu kién dé cac nguodn dat dai va nha & ndy sin sang va co day du diéu
kién tham gia vao thi truong BDS hop phap

o Chinh sach dau tu phat trién két cdu ha ting va mo rong pham vi phéat
trién d6 thi la nhitng tac dong tryc tiép dén cung vé BPS.
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2.1.4. Quan hé giira cung va cau BPS
Xu huéng chung thiéu cung du cau.

Trong ngan han: Cung BDS co gidn it so v&i gid, trong khi cau vé BBS thudng
thay d6i nhanh hon. Do vay, néu cau BDS dot nhién ting Ién, s& 1am cho thi truong bi
thiéu hut mot lwong cung. Su thiéu hut nay s€ gay surc ép lén gia, lam cho gia cd tang
vot. Mirc gia tang lai ¢ tac dung han ché cau, Iam cho cau giam xudng. Muc gia s&
ting 1én t6i Mot thoi diém ma tai d6, cung va cau trd lai trang thai can bang. Tai thoi
diém can biang méi, muac gia can béng cao hon mc gia can bang ban dau. Qua trinh
nguoc lai s& dién ra néu nhu cau giam dot ngot. Tuy nhién truong hop nay thuong it
Xay ra

Trong dai han: Loi nhuan cta nha dau tu s& 1a yéu té quyét dinh diém can bang cua
thi truong trong dai han. Cac nha dau tu chi quyet dinh xay dung thém nhing di¢n tich
nha maéi khi ma chi phi xay dung con thap hon gia ban, nghia la nha dau tu con co lgi
nhuan. Khi ma ho khong thu dugc loi nhuén thi ho sé durng viéc xay dung thém nhiing
dién tich nha mai. Néu cau ting 18n, gia ca bi sc ép cua cau nén ciing ting 1én theo.
Gia ca tang cao hon chi phi xay dung cho nhitng di¢n tich nha mol‘Se khuyén khich
cac nha dau tu tiep tuc xay dung va cung ung BDS d€ dap trng nhu cau cua thi truong,
lam cho cung hang hoa BDS trén thi truong tang 1én. Khi loi nhuan cua nha dau tu
tang 1én, gia ca cac yéu td dau vao ciing theo dé ting lén. Diém can bang maoi sé dat
duoc khlr chi phi bang gia ban. Trong dai han, cung BDS co gian nhiéu hon so Vgl
trong ngan han. Do vay gi4 ca BDS trong dai han bién dong it hon va TTBDS s¢€ on
dinh hon.

2.2.  Cac yéu td tac dong dén gia tri bat dong san

2.2.1. Cac dic tinh can thiét cia mot bat dong san dé cé gia tri trén thi

truong

C6 tinh hiru ich

C6 tinh khan hiém

C6 yéu cau

C6 thé chuyén giao duoc

2.2.2. Cac yéu tb tac dong vi md

Chinh sach nghia vu lién quan dén quyén sir dung d,ét cho cac d6i tuong trong
nudc va nudc ngoai, nghia vu tai chinh c¢6 lién quan dén quyén su dung dat, quy
hoach, hoach dinh ‘gl‘mg khu vyc. Diéu nay anh huong dén gia BWDS, chinh sach tai
chinh, tin dung, thué TNCN doi v6i thu nhap c6 dugc sau khi chuyén nhugng mua ban
BDS

~ Kinh té chung vé muc ting trudong kinh t& va thu nhap quéc dan 1am anh hudng
dén gia BBS ’ ’

Céc y€u t0 lién quan dén cung cau nhu: thu nhép, vi¢c lam, d6 thi hoa, toc do tang
truong, két cau ha tang, su hoat dong cua cac bén trung gian mdi gidi, cac yéu té tam
1y, xa hai, ...
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2.2.3. Nhém yéu tb tac dong vi mé

Dic diém BDS 1a cac dic tinh riéng cia BDS nhu tinh hitu ich, tinh khan hiém,...
ngoai ra cac yéu té vé dia diém toa lac cua BDS, quy mé kich thuéc méi truedng xung
quanh, ...

Phap ly: quyén sé hitu nha, gidy phép xay dung, ...

2.3. Cac dic diém caa thi trwong bat dong san

Tinh cach biét giira hang hoa va dia diém giao dich: Phat sinh tir tinh chat khong di
doi duge vi vy BDS khong thé dem ra giao dich truc tiép trén thi truong

Thi trudng giao dich quyén - loi ich: Phat sinh tir ban chat vira 13 tai san hitu hinh
vira 13 tai san vo hinh va trén thyc té luat VN giao dich vé dat dai chinh 13 giao dich vé
quyén str dung dét va cac quyén phat sinh

Tinh ving — khu vuc: Tinh dia phuong hoa cao nén quan hé cung cau va gid cé trén
thi truong khac biét gitra cac vung va khu vuc khac nhau

Khong hoan hao: Do ban chat cung kém co din, thong tin khong can xtng giita cac
bén khi giao dich

Cung phan mg cham: Do ban chat cung kém co dén nén mat can bang thi truong,
cau ting nhanh dan dén ting gia a0, dau co

Thi truong khé xam nhap: BPS ¢6 gia tri cao va yéu to phap 1y chat ché bén canh
thong tin khong can xung gifra cac bén khi giao dich va tinh khong hoan hao cua thi
truong

Chi phéi chit ché cia phap luat

Quan hé mat thiét voi thi truong von: Gia tri cao, tang gia tri s dung dat dai can
phai dugc dau tu, phat trién cac cong trinh xay dung gin lién véi dat

Tham gia — rat khoi kho khan: Cac dac diém trén cong voi kha nang thanh khoan
kém va kho chuyén ddi cong ning caa BDS
2.4. Hang héa ciia thi trwong bat dong san

Tai san hiru hinh: DAt dai, nha ctra, cac tai san gén lién véi dat,. ..

Tai san vO hinh: Quyén su dung dat, chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, gép von, tang cho, ...

Céc dich vu bat dong san: Moi gidi, dinh gid, tu van,...

2.5. Hang héa ciia thi treong bat dong san
2.5.1. Nha nwéc va co quan nha nwéc

Thé ché nha nude 1a Hé thdng cac dinh ché hop thanh mot ché d6 nha nuéc, cac
ché do vé 1ap phap, hanh phap va tu phap (nhu thé ché chinh tri ciia mot nudc). Thé
ché quan 1y nha nudc dugc hiéu 14 nhiing quy tic, quy dinh dugce nha nude thira nhan
hodc dat ra, tdc dong, diéu chinh hoat dong ctia con nguoi.

Sy tham gia ciia Nha nudc vao thi truong bat dong san dugc thé hién chu yéu trén
hai mat:

- Tao ra méi trudng phép 1y cho hoat dong cua thi truong bat dong san. Nha nude
1a nguoi chiu trach nhiém xay dung hé théng luat phép, tao khuon kho phéap 1y
cho hoat dong cua thi truong bat dong san.

- Tham gia quan 1y hoat dong trén thi truong bat dong san véi tu cach 1a ngudi
quan 1y vi mo dbi v6i cac hoat dong cua thi truong bat dong san. Nha nudc
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quan ly va giam sat thong qua cac bién phap (chu yeu 1a bién phap kinh té, tai
chinh) dé thuc day thi truong bat dong san phat trién. Pong thoi st dung cac
don bay kinh té khac dé diéu tiét quan hé cung, cau va gia ca bt dong san

Bén canh do, Nha nudc co thé cung cap mét s6 dich vu cho céc giao dich trén thi
truong bat dong san nhu cung cip hé thong thong tin vé bat dong san. Ngoai ra, Nha
nuée con tham gia giao dich trén thi trudong bat dong san nhu cac chu thé khac nhim
dap tng nhu ciu vé bat dong san trong viéc thuc hién cac chirc ning quan 1y Nha
nudc.

2.5.2. Nha dau tw BDS

Doanh nghiép BDS nha nudc tham gia thi truong BPS cha yéu 1a nha & phuc vu
cong dong déan cu, cac du an cd quy mé 16n nham phuc vu cac muc tiéu kinh té cong
déng. Cac dy an do ho phat trién co sy dau tu mot phén Ngan sach Nha nudc va Chinh
phu ciing chia sé rui ro trong dau tu véi cac doanh nghiép nay.

Doanh nghiép BDS tu nhan 1a nhitng doanh nghi€p lu6n tim toi cac kha nang sinh
loi cao nhat trén co so chi phi thip nhat vé thoi gian va tién bac. Hinh thurc pho bién
nhat hién nay cua loai hinh doanh nghiép nay 13 cac cong ty c6 phan kinh doanh BPS,
cac cong ty TNHH kinh doanh phat trién nha va BPS, cac cong ty moi gidi BDS v.v...

Trong loai hinh doanh nghiép kinh doanh BDS tu nhan phai ké dén cic doanh
nghiép 1am nha thau xay dung 13 thanh phan truc tiép tao ra cac cong trinh x4y dung:
nha ¢, cong trinh cong nghi¢p, thuong mai, dich vu.. dé tao ra hang hoa BDS cho thi
truong. Nguoi kinh doanh BPS can dén nha thau xdy dung dé thi cong xay dung cong
trinh. Doanh nghiép 1am chirc ning nha thau xdy dung nhiéu khi ciing m¢ rong kinh
doanh sang linh vuc BBS.

Céac ca nhan tham gia vao bén ban trén thi truong BPS gém du moi thanh phan,
moi nganh nghé, véi mong mudn mua di ban lai BDS dé kiém 10i.

2.5.3. Nguoi ban, cho thué, thé chip, chuyén nhwong bat dong sin va
nguwoi mua

Céc ca nhan s& hitu bat dong san (s¢ hiru nha &, c6 quyén st dung dit...) tham gia
vao thi truong bat dong san voi tu cach la ngudi ban, nguoi cho thué, nguoi dem bat
dong san 1a tai san the chap dé vay Von ding bat dong san dé gop von lién doanh...
Nguoc lai, c6 mét s6 c4 nhan c6 nhu cau st dung bat dong san vao doi sdng sinh hoat
ca nhan hoac st dung vao muc dich san xuét kinh doanh s& tham gia giao dich trén thi
truong vai tu cach 13 nguoi mua hodc nguoi di thué bat dong san...

2.6. Cac thé ché hd tro thi trudong
2.6.1. Cac thé ché kinh doanh dich vu BPS

Hoat dong trong thi truong BDS khong chi ¢6 ngudi mua va nguoi ban BDS, ma
gitta ho con ¢6 nhiing t6 chirc dich vu hd tro thi truong lam cau nbi. Co rat nhiéu dich
vu phat sinh nhu td chirc quang cao, dich vu tu van vé xay dung; tu van tai chinh, tu
van thué; chuyén gia dinh gia dé xac dinh gia BDS trong qua trinh giao dich, xac dinh
murc gia mua ban, cho thué...; chuyén gia moi gioi; tu van phap luat.

T6 chirc phat trién quy dat T6 chirc phat trién quy dat hoat dong theo loai hinh don
vi su nghi¢p c6 thu hodc doanh nghi€p nha nudc thuc hi¢n nhi€ém vu cong ich do uy
ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuéc TW quyét dinh thanh lap dé thyc hién boi
thudng, giai phong mit bang trong tredng hop thu hoi dét sau khi quy hoach, ké hoach
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sir dung dat dugc cong bd ma chua co dy an dau tu; nhan chuyén nhuong quyén su
dung dat trong khu vyc co quy hoach phai thu h01 dat ma nguoi su dyung dat c6 nhu
cau chuyen di noi khac truéce khi Nha nude quyét dinh thu hdi dat; quan Iy quy dat da
thu hoi va t6 chirc ddu gia quyén st dung dat theo quyét dinh cia co quan nha nudc cd
tham quyén ddi véi dién tich dat duoc giao quan 1y.

Céc to chirc thong tin BPS: Cac d6i twong cung cip thong tin trén thi truong BDS
chinh 14 cac chu thé tham gia hoat dong trén thi trudng nay. Vé6i tu cach 1a co quan
quan li vi mé, co quan cong quyén cé trach nhiém cung cip thong tin ddy du vé luat
phap, co ché, chinh sach, quy hoach, ké hoach v.v.. mot cach cong khai minh bach va
tao diu kién cho moi chu thé c¢6 nhu ciu giao dich vé BDS d& dang tiép cén véi cac
thong tin do thong qua cac phuong tién thong tin dai ching nhu sach, bao, tap chi,
truyén hinh, truyen thanh, thuong mai dién ttr v.v... cac dich vy tu van cong vé thong
tin cho cac d6i twong c6 nhu cau.

2.6.2. Cac dinh ché tai chinh

Kinh doanh BDS doi hoi phai c6 ngudn von 16n. Vi vay, can phai huy dong von tir
céc dinh ché tai chinh hoat dong trén thi truong von, cha yéu la cac ngan hang. Do dac
tinh khong thé di doi va 1au bén, nén BPS thuong duoc dung 1am tai san thé chap. Vi
vy, ngan hang phai dua trén thi truong BDS dé dinh gia BDS lam tai san thé chap.
Khi khoan vay khong c6 kha nang hoan tra, ngan hang s& phat mai BDS 13 tai san thé
chap, ltic ndy, ngan hang tham gia truc tiép vao thi truong BDS.

Mat khac, ngan hang cling tryc tiép tham gia dau tu, kinh doanh trén thi truong
BDS, tham chi t6 chuc riéng mot bo phan (cong ty thude ngan hang) dé chuyén doanh
BDS. Ngoai ngan hang, cac dinh ché tai chinh khac nhu cac cong ty bao hiém, cong ty
tai chinh, quy dau tu... déu c6 thé tham gia dau tu, kinh doanh trén thi trudng BPS,
dong thoi con dam nhiém viéc thanh toan giita cac bén, khi can co thé cho vay dbi véi
bén nay dé thanh toan cho bén kia.

2.7. Quan hé giira thij trweong bat dong san, thi treong nguoi siv dung va
thi truwdmg von
2.7.1. Thi truwong nguoi sir dung
Thi truong ngudi st dung 1a nhirng ngudi s¢ hitu, thué mudn BDS tir ngudi khac
2.7.2. Thi trwong von
_Thi truong vbn 1a nhirng ng ‘déu tu vao cb phiéu, trai phiéu, BDS v6i mong mudn
kiém dugc lgi nhuéan tir khoan dau tu cta ho. Chinh vi vay nganh BDS phai canh tranh
v6i cac co hdi dau tu khac trong thi truong von
2.8.  Phan loai thi trwong bat dong san
2.8.1. Theo muc dich sir dung
- Dé:lt san xuit nong nghiép
- bato
- Nhao
- BDS cong nghiép
- BDS thuong mai
- Vui choi, giai tri...
- BDS dac biét
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2.8.2. Pia ly khu vuc

- Do thi
- NoOng thon
- Ven do thi

2.8.3. Giao dich trao doi

- BDS tu liéu san xuit
-  BDBS tiéu dung
- BBS tu liéu va tiéu dung

2.8.4. Thwr tu gia nhip thi truwong

- So cép
- Thu cap
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CHUONG 3: XU HUONG PHAT TRIEN CUA THI TRUONG
BAT PONG SAN VA VAI TRO CUA NHA NUOC

MUC TIEU
Sau khi nghién ctru chuong 3, nguoi hoc sé c6 kha nang:

- Trinh bay duoc vai trd cua thi truong bat dong san va xu huéng phét
trién cua thi truong bat dong san

- Trinh bay duoc chtrc ning va vai trd ciia Nha nude d6i voi thi truong bat
dong san

3.1. Vai tro caa thi trwong bat déng san

1. Thi truong BDS la mét trong nhiing thi truong quan trong cua nén kinh té quoc
gia vi thi truong nay lién quan tryc tiép to1 mot luong tai san cuc lon ca vé quy mo,
tinh chat ciing nhu gi4 tri trong nén kinh té quoc dan. Trong diéu kién nen kinh té thi
truong thi BDS ngoai chirc nang la noi 6, noi t6 chirc hoat dong kinh té gia dinh, né
con 12 nguén von dé phat trién thong qua hoat dong thé chap.

2. Thi truong BDS phat trién thi mot nguon vén 16n tai chd dugce huy dong. Phat
trién dau tu, kinh doanh BDS dong vai tro quan trong trong viée chuyen cac tai san
thanh ngudn tai chinh doi dao phuc vu cho y€u cau phat trién kinh té - xa hoi dic biét
1a dau tu phat trién co so ha tang ctia nén kinh té.

3. Phat trién va quan 1y tot thi trudng BDS ciing s& thuc ddy phat trién cac muc tiéu
kinh té x3 hoi cu thé trong viéc huy dong cac nguén luc bds, dit dai dé phuc vu cho
cac muc tiéu do thi hoa, phat trién co so ha ting cong ich, giao thong ... ngoai ra dam
bao dugce nhu cau nha & cho cong dan, gdp phan tao ra cong bang xi hoi, phan bo sir
dung ngudn lyc dat dai, nha & hop 1y ¢ hiéu qua tao ra nhiéu loi ich kinh té hon.

4. Phét trién va quan 1y t6t thi truong BDS s& gop phan kich thich thi truong khac
phat trién nhu thi truong tai chinh tin dung, thi truong xay dung, thi truong vat liéu
xdy dung, thi truong lao dong... Phat trién va diéu hanh tét thi truong BDS s& o tac
dung thuc ddy ting truong kinh té thong qua cac bién phap kich thich vao dat dai, tao
1ap cac cong trinh, nha xuong, vat kién tric...dé tir 6 tao nén chuyén dich déng ké va
quan trong vé co cdu trong cac nganh, cac vung lanh tho va trén pham vi ca nude.

5. Tao ra nhu cau vé su dung lao dong trong linh vyc xay dung va nhan lyc trinh do
cao trong cac nganh lién quan nhu xay dung, kién truc, quan ly, dau tu, kinh doanh, tai
chinh lién quan dén BBS

6. Tang nguodn thu cho Ngén sach:

Néu thuc dy bang co ché, chinh sich va phap luat dé cac giao dich BDS chinh
thire (c6 dang ky va thuc hién nghia vy thu€) va d61 moi co ché giao dich theo gia thi
trrong thi hang nam thi truong BDS s€ dong gép rat 16n cho nén kinh té thong qua
thug, cac phi va 1€ phi (chuyén nhuong, méi gidi,...).

7. Phat trién va quan 1y c6 hiéu qua thi trudng BDS s& dép (mg nhu ciu birc xtic
ngay cang gia tang v€ nha ¢ cho nhan dan tir d6 thi - ndng thon:
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Chuong 3: Xu hwéng phat trién cia thi srwong bdt dgng san va vai tro cia nha nuwdéc

Thi trudng nha & 14 b phan quan trong chiém ty trong 16n trong thi truong BDS.
Thi trudng nha ¢ 1a thi truong soi dong nhét trong thi truong BDS, nhitng con “s6t”
nha dat hau hét déu bat dau tir “sdt” nha & va lan toa sang cac thi truong BDS khéc va
anh huong tryc tiép dén doi sdng cua nhan dan. Vi vay, phat trién va quan 1y c¢6 hiéu
qué thi truong BDS nha ¢, binh on thi trudng nha &, biao dam cho gia nha ¢ phu hop
v6i thu nhdp cia nguoi dan 1a mot trong nhitng vai trd quan trong ctia quan 1y nha
nuée vé thi trudng BDS nha 6.

3.2.  Xu hwéng phat trién cia thi trweong bat dong san
Céc cap do phét trién cua thi truong bat dong san:

So khai 1a giai doan thi trudng dét dai hinh thanh va cic san pham dit dai bat dau
duoc dua ra giao dich trén thi truong nhu hang hoa. Céc chinh sach vé dat dai, cac chu
dat, cac co quan glnn déng vai trd quyét dinh. Thi truong bat dong san chu yéu 1a thi
truong dat dai, sp chii yéu 1a dat sxnn, dat ¢, dat phat trién do thi

Tap trung hoa la giai doan bds dugc dau tu xay dung thong qua cac nha dau tu
chuyén nghiép. San pham chinh 1a nha &, bds phuc vu phat trién do thi, cong nghiép,
thuong mai, dich vu. Cac chinh sach xay dung, co quan quan ly xay dung, nha xay
dung dong vai tro quyét dinh

Tién té hoa 1a giai doan ma tién té dugc huy dong nham phat trién bds khi chu dau
tu khong dam duong dugc toan bo V(’)Il dau tu cho dén khi ching dugc dua ra trén thi
truong. Thi truong bds gin voi tt Von Tién té quyét dinh thi trudng. Cac chinh sach
tién té, ngan hang, co quan quan ly vé ngan hang, cac ngan hang dong vai tro quyét
dinh.

Tai chinh hoa 13 giai doan quy mo thi trudng bds ting cao va thj trudng bat dong
san phat trién manh. Thi truong bat dong san lién théng véi thi trudng tai chinh trong
thé chap, tai thé chap, ching khoan hod thé chap nén vay dai han hon vay ngan hang.
Chinh séch tai chinh, co quan quan 1y tai chinh va cac dinh ché tai chinh quyét dinh.

3.3. CA&c chirc niang va vai tro ciia Nha nuwée ddi véi thi treong bat dong
san

3.3.1. Céac chirc nang ciia nha nwéc

Diéu khién: Trong tai cua toan bo nén kinh té xa hoi

Phat trién: Diéu khién va tic dong vao cac mdi quan hé kinh té nham bao dam ting
truong va cong bang

Xay dyung hé thong phap luat dong bo, hoan chinh 6n dinh va c6 hiéu luc dé thi
truong BDS hoat dong thong thoang thuén lgi, tuan thu phap ludt, ddm bao quyen loi
hop phdp cua ngudi mua, nguoi ban, dam bao thu thué tor hoat dong cua thi trudong
BDS ndp vao ngan sach nha nudc.

Xay dung chinh sach tai chinh va cac chinh sach lién quan dam bdo cho thi truong
BDS hoat dong lanh manh, loai b nhitng yéu t6 chua hoan thién cua ban than thi
truong BDS cling nhu cac yéu té bén ngoai tac dong xau dén thi truong nay, diéu tiét
dé phan phéi lai cho nhitng nguoi ¢ thu nhap trung binh va thip nham giai quyét
nhitng van dé x& hoi btrc xuc,dac biét 1a nha 6.
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Chuong 3: Xu hwéng phat trién cia thi srwong bdt dgng san va vai tro cia nha nuwdéc

~ Xay dung h¢ thong dang ky BDS dam bao ké khai dang ky cap giay chang nhan
doi voi tat ca BDS cling nhu dang ky bién dong phat sinh trong giao dich BDS
(chuyén doi, chuyén nhugng, cho thué, thira ke, thé chap BDS).

Xay dung khung phap 1y, quy dinh ché do, quy trinh thu tuc dinh gia dat lam co s6
cho viéc giao dich BDS trén thi truong viéc boi thuong khi thu hoi BDS dé xay dung
cac cong trinh phuc vu lgi ich quoc gia, cong cong,viéc thu thue BDS.

Xay dyng h¢ théng tin m& — ngan hang dit liéu vé BDS dap tng cho tat ca céc to
chuc, cong dan c6 nhu cau ve giao dich BDS va viéc quan ly BDS cua céc co quan nha
nudce. Quy dinh viéc to chirc va hoat dong cua céc to chirc kinh doanh moi gi¢i BbS.

Quy hoach, ké hoach viéc st dung, phan bé dét dai, xdy dung nha ¢ va cac BDS
khac.

Kiém tra giam sat quan ly thi truong BPS va tién hanh xt Iy nhitng vi pham.
3.3.2. C4c quyén toi thwong ciia Nha nwée ddi voi bat dong san
Quyén dinh doat vé sé hitu, quan ly va str dung dat

Quyén cua nha nude vé thu hoi dat

Quyen phéan viing, quy hoach xay dung, quy hoach st dung dét, thuc hién ding ky
quyen s¢ hiru BPS va quyén st dung dat

Quyén danh thué tai san BDS
Quyén quan Iy va kiém soét thi trudng BDS
Cung cap cac dich vy phép 1y va tu van phap luat
3.4. Tinh chat khéng hoan hao, cac that bai caa thi trwong bat dong san
va can thiép cia nha nwéc
3.4.1. Tinh chat khéng hoan hio va cac that bai cia thi truong
Tinh khéng hoan hao:

- Tbng cung kém co dan va bi han ché

- Nha nudc quan ly chat ch& nguon cun

- San pham khong d6ng nhat, mang tinh dia phuong
- Chi phi giao dich cao

- Canh tranh khéng hoan hao

That bai cua thi truong BDS viét nam:

- Phat trién cac san pham thién léch

- Phat trién theo xu huéng bong bong

- Khdng 6n dinh, thudng xuyén c6 cac con sot “ndng” hoic dong bang
- Hoat dong dau co dién ra pho bién

3.4.2. Can thiép ciia nha nwéc

~ Nha nudc dan hoan thién khung phap ly va can thiép truc tiép vao thi truong khi co
bat on xay ra.
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