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LOI NOI PAU

Cung v6i su phat trién ctia nén kinh t€, thi trudng Bit dong san ngay cang duoc hinh
thanh va phat trién. Ngay nay thi trudng bat dong san da trd thanh mot bo phan khong thé
thi€u trong hé théng cac loai thi trudng ctia nén kinh t€ quoc dan, né cé nhitng déng gép déang
ké vao viéc 6n dinh x4 hoi va thiic ddy nén kinh t€ dit nudc trong thoi gian qua va trong tuong

lai.

Dé phuc vu cho cong tic giang day, hoc tap, nghién cttu theo yéu ciu doi méi va nang
cao chat lugng dao tao dai hoc nganh Quan 1y Pat dai, ching toi xay dung gido trinh "Thi
truong Bat dong san" nham gidp sinh vién ndm dugc nhitng kién thic co ban vé thi trudng Bat
dong san; quan ly nha nudc va chinh sach phap luat véi thi truong Bat dong san; thuc trang thi
truong bat dong san ¢ Viét Nam va mot s6 nudc; dinh gid, dang ky, thong tin va kinh doanh
bat dong san; nhitng gidi phdp co béan thiic ddy su hinh thanh va phat trién thi trudng bat dong
san & Viét Nam. Gido trinh con 1a tai liéu tham khao cho can bd nganh quan ly dat dai, cac

nha quan 1y kinh doanh vé thi trudng Bat dong san.

Gido trinh "Thi truong Bat dong san" dugc bién soan theo dé cuong chuong trinh
khung nganh quan ly dat dai da duoc Bo Gido duc va Pao tao phé duyét.

Bién soan gido trinh 1a PGS.TS. Nguyén Thanh Tra - Khoa dit va Moi truong (viét
chuong 1, 4, 6, 8) va TS. Nguyén Dinh Bong - Vu truéng Vu Ké& hoach Tai chinh - Bo Tai
nguyén va Moi truong (viét chuong 2, 3, 5, 7).

Pay 1a mon khoa hoc méi, kién thdc con han hep nén khong tranh khoi nhiing sai sét,
mong nhan duogc y kién déng gép clia ban doc, dé gidp chiing toi ti€p tuc hoan chinh va phuc

vu cho viéc bién soan 1an sau c6 chat lugng tot hon.

Ha Noi - 2004
Cac tac gia
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CHUONG I
BAT PONG SAN VA THI TRUONG BAT PONG 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 thi truong

- Thi trudng 12 noi ngudi mua va ngudi ban tu tim dén véi nhau qua tiép xdc trao déi,
tham do dé nhan duoc 101 giai ddp ma moi bén can biét.

- Thi trudng 1a noi trao déi hang hod bao gém ca hang hoa hitu hinh 14n vo hinh;

- Thi trudong 1a thé hién téng hoa cic quan hé trao d6i hang hod, tic 12 quan hé giao
dich gifra ngudi mua va nguoi ban, gitta san xuat va luu thong, giita cung Gng va nhu cau, va
ciing 1a didu moi thuc hién gid tri va chuyén dich gid tri cia hang ho4;

- Thi trudng thé hién yéu cdu tiéu thu d6i v6i mdi ching loai hang hod, tic 1a thé hién
dac trung ban chét cta thi trudng. Moi hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép 1a nham thoa
man yéu cau clia ngudi tiéu dung vi nguoi tiéu dung l1a nhan vat chi dao cua thi truong.

Chii thé cha thi trudng 1a 3 loai ngudi hoat dong trao d6i hang hod trong thi trudng :
(1) nguoi san xudt hang hod 1a nguoi tao ra co s& vat chit cua thi truong, 1a nguoi ban hang
hod ra thi trudng; (2) ngudi tiéu diing 1a ngudi ¢ tién di mua hang; (3) ngudi moi gidi thuong
mai vlra déng vai tro 1a ngudi mua, vira 1a nguoi ban, 1a nguoi trung gian gitta ngudi san xuét
va nguoi tiéu dung.

Khdch thé clia thi trudng 1a s6 hang hod c6 thé dua ra trao d6i mua bén, ngoi cac hang
hod tiéu dung va céc tu liéu san xuat con bao gobm ca cdc yéu to can cho san xuét nhu tién von,
cong nghé, thong tin, stc lao dong, bat dong san .v.v... Khich thé 1a co s& vat chat cho su ton
tai cta thi truong.

1.2. Chiic nang cua thi truong
Chitc ning cla thi trudong thé hién trén cdc mat sau day:

1.2.1. Chikc ndng trao doi

Khi mua bdn ngudi ta chuyén nhugng quyén s& hitu d6i v6i hang hod, thong qua dé
thuc hién gia tri chia hang hoa, din dén viéc phat trién san xuét hang hod theo chiéu huéng cta
yéu cau tiéu dung .

1.2.2. Chikc nang diéu tiét

Thi truong hoat dong trén co s& cac quy luat gia tri, quy luat cung cau va quy luat canh
tranh, do d6 ¢6 kha nang tu dong diéu tiét qua trinh van hanh nén kinh t&€ va viéc phan phdi
nguon luc cta xa hoi cho cdc nganh kinh té€, cdac ving va ciac doanh nghiép, khong nhiing diéu
tiét két cau va s6 lugng cuia hang hod ma con tu phat diéu tiét 1oi ich kinh t€ cua ca hai bén
mua ban. Day 1a chic nang quan trong nhat cta thi truong.

1.2.3. Chirc nang thong tin

Thi truong phat ra cac loai thong tin dén ngudi san xuit, nguoi kinh doanh (moi gidi)
va ngudi tieu dung nhu thong tin vé€ cung ciu, vé chat lugng, vé gid ca, vé thi hiéu, vé nguén
von va vé ty sudt 1oi nhuan .v.v... Khi trinh d6 cong nghé thong tin ctia xa hoi dugc nang cao
thi chic nang thong tin cua thi truong cang duoc tang cudong, nhay bén.
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1.2.4. Chirc ndng lién hé kinh té

Thi truong pha v& moi su ngan cach cua bat ci linh vuc kinh t€, cac nganh, dia phuong
va doanh nghiép déu tré thanh mot bo phan hitu co cua nén kinh t€ quéc dan cia mot nudc,
tién t6i hoi nhap véi nén kinh t€ toan cdu. Tém lai thi truong 1a hé thong mo.

1.3. Phan loai thi truong

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

- Cdn cit vao viéc khong ché vi mo: chia thanh thi truong tu do va thi truong c6 k&
hoach.

Can cir vao cong dung cua hang hod: ma chia thanh thi truong hang hoa va thi truong
cdc yéu t6 san xudt nhu cdc thi truong tu liéu san xudt, tién von, stic lao dong, cong nghé,
thong tin va thi truong bat dong san ...

- Cdn cu vao khu vic hodc pham vi luu thong: chia thanh thi truong do thi, nong thon,
trong nudc va thi truong quac té.

- Can cu vao trinh do canh tranh: phan biét c6 thi truong canh tranh hoan toan, thi
trudng doc quyén hoan toan va thi trudng canh tranh doc quyén.

- Can cit vao dia vi cia chu thé: Ma chia thanh thi trudng bén bén, thi trudng bén mua
va thi trudng can bang.

1.4. Hé thong thi truong

Mu6n thi trudng phat huy ddy du chic nang trong linh vuc luu thong thi phai t6 chiic
tot hoat dong cua cdc loai thi truong. Mbi loai thi trudng vira ¢6 tinh doc 1ap tuong doi, lai vira
kiém ché va y lai thiic ddy 14n nhau, tr& thanh bo phan hitu co clia hé thong thi trudng ca nuée.
Trong hé théng nay thi thi trudng hang héa 1a co sd, céc thi trudng khac déu phuc vu cho thi
truong hang hod ¢ muc do khac nhau. O nudc ta hién nay chi méi ¢6 thi trudong hang tiéu dung
12 it nhiéu dugc phat trién, con cdc thi truong khac hodc mdéi hinh thanh, hodc con qué quit,
tham chi ¢6 thi trudng cdn vang bong hodc ton tai dudi dang "cho den".

Vi vay dé tiép tuc su nghiép déi méi, nudc ta can nhanh chéng thiét lap hé thong thi
truong hoan chinh, trong d6 c6 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 gid tri 1a co s& cua co ch€ van hanh thi truong. Ngoai ra, cung tic dong 1én thi
truong con c6 cac quy luat cung ciu va quy luat canh tranh.

Cac quy luat néi trén c6 quan hé khang khit véi nhau, khi tic dong 1én thi truong thi
hinh thanh co ché van hanh cta thi trudng (thuong goi tdt la co ché thi truong); bao gdm co
ch€ gid ca, co ch€ cung cau va co ché canh tranh.

2.1.1. Co ché gid cd

Day 1a ndi dung chu yéu ctia co ché thi trudong. N6 tu phat di€u tiét cdc hoat dong kinh
t€ nhu san xuat, tiéu dung va quan hé cung cau, n6 cling la cong cu quan trong cung cap thong
tin cho chinh phu d€ tién hanh diéu tiét vi mo vé két cau cha cung ciu, ddm bao nén kinh t&
hoat dong duoc 6n dinh va thong sudt.

2.1.2. Co ché cung cdu

Co ché cung cu biéu hién moi quan hé giita hang hod va tién, mat khac ciing biéu hién
moi quan hé giita ngudi ban va ngudi mua, quan hé giita luong hang ban c6 thé cung cip clia
bén ban va sitc mua hang cta bén mua. Giita cung va ciu thuong xuét hién mau thuan trén bon
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mat: s6 luong, két cau, khong gian va thoi gian. Khic phuc duge cdc mau thun d6 thi sé lap
duge su can bang gitta cung va cau. Nhu vay, chinh thong qua co ch€ cung cdu ma co ché gid
ca mai phét huy tac dung, lam cho gia ca va gia tri tién dén nhat tri. Can chi ¥ rang quan hé
cung cAu luon luon bién dong, su mat can bang gitta cung va cdu chi 1a tam thoi, 1a twong doi
ma thoi, con su mat can biang giita cung va cau lai rat phé bién, c6 tinh tuyét doi.

2.1.3. Co ché canh tranh

Co ché canh tranh biéu hién su tranh doat loi ich kinh t€ giita cidc chi thé cua thi
trudong, bao gdm ba loai hinh sau day:

- Canh tranh giita ngudi cung tng trén thi trudng (bén bdn) v6i nhau nham thuc hién
gid tri cta hang hod, thu hit ngudi mua vé phia minh. Loai hinh canh tranh nay c6 hai dang
canh tranh trong cing mot bo phan va canh tranh giita cic bo phan nham thay thé nhau.

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

- Canh tranh giita bén cung tng va bén ¢6 nhu ciu (giita bén ban va bén mua) nham
doat 1dy doanh lgi vé minh. Su so sdnh luc lugng gitta doi bén sé quyét dinh anh hudng cta
moi bén doi véi gid ca. Day 1a loai hinh canh tranh co ban nhat cua canh tranh thi trudong, chi
c6 thong qua canh tranh gifta hai bén cung va cdu méi c6 thé kiém nghiém duoc hiéu qua cudi
cling cuia nén san xudt xa hoi.

Ba loai co ché trén day hinh thanh co ché thi truong, trong dé co ché gia ca cung cap
thong tin phan héi vé dong luc cua thi trudong, co ché cung cau di€u tiét sy san xudt va tiéu
dung, con co ch€ canh tranh la chat xic tdic dam bao cho co ché gia ca va co ché cung cau
phat huy dugc day du cong nang cua thi truong. Nhu vay n€u muodn thi trudong van hanh ding
dan theo co ché€ clia n6 thi phai tao diéu kién cho co ch€ canh tranh tdc dong manh mé, tic 1a
doanh nghiép phai c6 quyén tu chu kinh doanh, hach todn doc lap, tu chiu 16 1di va duoc
hudng 1oi ich kinh té€ tir két qua canh tranh, mat khac phai chong lai canh tranh phi phéap, bao
vé canh tranh lanh manh va phai chong doc quyén.

2.2. Vai tro quan ly caa Chinh phu

Thi trudng tuy c6 stic canh tranh nhung khong phai van nang. Trong nhi€u trudng hop
thi trudng khong gidi quyét néi van dé dat ra, do d6 can c6 su can thiép cha chinh pha. Céc
truong hop do la:

2.2.1. Thi truong khong ddm bdo duoc su on dinh vi mé cia nén kinh té.

Vi ban than né mang nhiéu tinh tu phat, va c¢6 ldc ¢6 tac dung tiéu cuc, do vay nén san
xudt xa hoi dé bi mat can doi, khong thuc hién duoc su phan phéi t6i uu ciac nguoén luc cho san
xuat, tham chi c6 thé gay ra lang phi va kém hiéu qua trong viéc st dung céc nguén luc, lam
ton hai dén viéc thod man nhu cdu clia ngudi tiéu ding, tao ra su bat hop 1y trong két ciu
doanh nghiép, lam phat cao, that nghiép nhiéu, cin can thanh todn quoc t€ mat can bang, dan
dén su khiing hoang kinh té.

2.2.2 Thi truong khong thé tw phdt loai trix doc quyén. Tu do canh tranh nhiéu khi
dan dén san xudt tap trung, roi tr d6 ma dan dan hinh thanh da loai doc quyén. Ngoai ra trong
mot s6 linh vuc, mot s6 nganh kinh t&€ con ¢6 hién tugng doc quyén tu nhién, tic 1a khi doc
quyeén lai c6 loi hon canh tranh.

2.2.3. Thi truong khong thé cung cdp cé hiéu qud cdc hang hod cong cong (cic dich
vu cong cong) nhu gido duc, y t&€, vién thong, trat tu an ninh, cap thodt nudc va van tai do
thi .v.v... (nén phdn biét cung cdp hang hod cong cong cho xd hoi voi viéc san xudt ra hang
hod dé).
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2.2.4. Thi truong khong thé ddm bdo phdn phoi thu nhdp mét cach cong bing. Su
diéu tiét tu phat cua co ch€ thi trudng dé dan dén mo rong khoang cach thu nhap cua cac tang
16p, khoét sau mau thuan xa hoi.

2.2.5. Thi truong khong thé ddm bdo su phdt trién bén viing cua xd hoi, khong kiém
ché duoc cac "ngoai tng" bat 1oi cho nguoi san xuat cling nhu nguoi tiéu dung, tao ra va lam 6
nhiém moi trudng, gay ra cac tic hai khac.

Vi thi trudng c6 nhitng nhuoc diém ké trén nén chinh phi cin ¢6 su can thiép hop ly
vao thi trudng, vira tao diéu kién cho thi trudng van hanh va phat trién lanh manh vira b6 sung
cho thi truong vé nhitng phuong dién ma thi truong khong lam duoc.

Su can thiép cua chinh pht dugc tién hanh thong qua viéc hoach dinh cac chinh sich
va st dung céc cong cu thich hop. Céc chinh sdch ma chinh pht ¢6 thé hoach dinh dé khong
ch€ vi mo daéi véi thi trudong bao gém: Chinh sich tai chinh (thong qua viéc 1ap ngan sach
quoc gia), chinh sach tién té (thong qua cho vay, 13i suat, phit hanh tién...), chinh sich chuyén
déi co cau va chinh sach phan ph6i thu nhap (thong qua viéc phoi hop cac chinh sach tai chinh,
chinh sach tién té va van dung cdc cong cu kinh t€ va phi kinh t€).

Céc cong cu chl yéu ma chinh pht ¢6 thé st dung dé can thiép vao thi trudng bao
gdm: a) cong cu ké hoach (k& hoach dai han, trung han va ngin han), cé thé 1a k& hoach chi
tiéu mang tinh bat buoc va k€ hoach huéng dan c6 tinh dinh huéng va khuyén khich; b) cong
cu kinh t¢ nhu cdc don bdy gid cd, don bdy thué kho4, don bay tin dung va don bdy 1ai suit; ¢)
coéng cu hanh chinh (ménh 1énh, chi thi, quy dinh) va d) cong cu phdp ludt @é duy tri 1oi ich
tong thé ctia kinh t&€ quéc dan va sy phat trién xa hoi.

Tuy nhién su can thiép cta chinh phu ciing c6 thé khong dat duoc muc tiéu da dinh, vi
bon 1y do cht yéu la: thong tin bi han ché; sy han ché ctia chinh phu khi kiém sodt va phan
ing clia doanh nghiép; su han ché ctia chinh pht khi kiém soat bo mdy hanh chinh quan liéu
va cudi cung la kha nang han ché ctia chinh pht trudc nhitng ap dat vé chinh tri.

3. MARKETING - PIEU TRA VA PHAN TICH THI TRUONG

3.1.Marketing

Tur khi hinh thanh thi trudng da xuat hién nhiéu quan diém kinh doanh nhur:

- Quan diém dinh hudng vao sdn xudt cho ring ngudi tiéu diing s& ua thich nhiéu san
phim duoc ban rong rai véi gia ha;

- Quan diém dinh hudng vao hoan thién sdn phdm cho ring ngudi tiéu ding luon wa
thich nhitng san phdm c6 chat luong cao nhit, ¢6 nhiéu cong dung va tinh nang méi;

- Quan diém tdp trung vao ban hang cho rang ngudi tiéu ding thudng béo thi trong
viéc mua sam, do d6 cén tap trung c6 ging thiic ddy tiéu thu va khuyén mii. c6 ngudi goi quan
di€ém nay 1a marketing truyén thong dé phan biét v6i marketing hién dai.

Quan diém marketing hién dai con huéng t6i két hop hai hoa loi ich clia nguoi tiéu
diing, nha kinh doanh va xa hoi, do d6 con goi 1a quan diém marketing dao dic xa hoi.

3.2. Piéu tra thi truong

Noi dung diéu tra thi truong bao gom

3.2.1. Diéu tra moi truong kinh doanh gom co:

Moi trudng phép luat va chinh tri; moi truong kinh t€, ké cd GDP va mic do tang
trudng GDP, vat gid, lam phat, két cau ha tang .v.v... moi trudng nhan khau hoc; moi trudng
van hod xa hoi; moi truong tu nhién.

3.2.2. Piéu tra ky thudt va cong nghé: Ké ca trinh do cong nghé tién tién trén thé gi6i
cuia loai san pham dé.
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3.2.3. Diéu tra dung luong yéu cdu cua thi truong: Ké ca dong thdi yéu ciu & trong
nuéc va ngoai nudc; lugng yéu cau hién ¢ va tiém an; luong ton kho; luong cung tng trén thi
truong.

3.2.4. Piéu tra vé nguoi tiéu dung va hanh vi ciia ho: Nhu phan loai ho theo céc tiéu
chi khac nhau (tudi, gi6i, dan toc, nghé nghiép, s& thich, khu vuc .v.v...) siic mua, su ham
muon va dong co mua sam, théi quen .v.v...

3.2.5. Piéu tra tinh hinh canh tranh: Bao gém ca doi tugng canh tranh va san pham
canh tranh dé "biét minh, biét ngudi".

3.2.6. Diéu tra nhdn to’ Marketing: Nhu san phiam, gid ca, kénh tiéu thu, sich luoc
xuc tién.

Muc dich cua diéu tra thi truong khong chi nham phan tich thi trudng, thich tng véi
thay doi cua thi trudng va nang cao nang luc tng bién ctia doanh nghiép, ma con tim co hoi
khai thac m& rong thi truong hién ¢6 va mé rong thi truong mdi, réi can ctr vao dé ma dinh ra
sdch lugc marketing hiéu qua nham dat t6i muc tiéu kinh doanh da dinh.

Céc buée diéu tra thi trudng c6 thé hién thi bing so do duéi day:

Xéc dinh céc Vach ra Thu tha Phan tich Béo o4
van dé vamuc |—»| ké&hoach the t.'p > hfm te > k"io cao
dich diéu tra didu tra ong tin thong tin ctqua

Muén dat duoc két qua tot thi diéu tra thi trudng phai c6 tinh khoa hoc, tic 1a trén co
sO cdc thong tin xac thuc va quan st ti mi ma hinh thanh cdc gia thiét, cic du bdo rdi ti€n
hanh kiém nghiém; ngudi diéu tra phai c6 tinh sdng tao, van dung cdc phuong phdp diéu tra
khac nhau dé d6i chiing, c6 tinh hoai nghi chinh ding va phai c6 dao ditc nghé nghiép.

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

Mbi doanh nghiép déu cé anh hudng qua lai v6i bo phan nao dé clia moi trudng kinh
doanh téng thé, bo phan d6 chia moi trudng dugc goi 1a moi trudng twong quan. Moi trudng
tuong quan nay luon & trong trang thai bién déi, néu doanh nghiép thich tng kip thoi véi moi
truong tuong quan thi dat duoc thanh cong.

Su bién déi ctia moi trudng twong quan din dén hai xu thé d6i véi doanh nghiép : Mot
la su de doa va hai 1a tao co hoi thi truong thuan lgi. Sau khi phan tich danh gia cac xu thé de
doa va tao co hoi, doanh nghiép c6 thé thay xudt hién bon trudng hop sau day : a) Nghiép vu [y
tuong (co hoi cao ma de doa thap); b) Nghiép vu mao hiém (co hoi cao ma de doa ciing cao);
¢) nghiép vu chin mudi (co hoi thap nhung de doa ciing thap); d) Nghiép vu khé khdn (co hoi
thap ma de doa cao).

Khi ding true co hoi thi trudong thi doanh nghiép phai dinh gid c4n than chat lugng
ctia n6. Nha Marketing hoc néi tiéng Thedore Levit nhac nhd khi dénh gid co hoi thi can thay
rang: "D6 c6 thé 1a mot thi nhu cau nhung khong ¢6 thi trudng; hodc & d6 c6 thé c6 thi trudng
nhung khong c6 ngudi tieu dung, hoic & d6 c6 thé c6 ngudi tieu ding nhung truéc mat thuc su
chua phai 12 mot thi trudong, hay & d6 thi trudong dé boi dudng k§ thuat méi nhung chua c6
ngudi mua san phim ndy. Nhitng ngudi 1am du bdo thi trudng ma khong hiéu dao 1y néi trén
thi d6i v6i co hoi bé ngoai trong mot sd linh vuc, nhu san phdm t6n kho hoidc nha & con dé
khong, c6 thé dua ra nhitng danh gi4 sai 1am chét nguoi'.

Khi ditng truéc nhitng méi de doa thi doanh nghiép c6 thé can ctt vao tinh hinh cu thé
ma lya chon mot trong ba doi sach sau day :
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1. Chéng tra: tic 1a han ché hodc xoay chuyén nhan t6 bat 1¢i, chdng han chién tranh
thuong mai.

2. Hoa hodn: Tic la thong qua viéc diéu chinh céc t6 hop Marketing dé giam b6t su
nghiém trong mai de doa cuia moi truong.

3. Chuyén dich: Ttc 1a chuyén dén thi trudng c6 1ai hon, chang han chuyén mat hang.

3.4. Phan doan - lua chon va dinh vi thi truong

Hat nhan ctia chién lugc Marketing hién dai 1a Marketing STP, bao gom phéan doan thi
truong (Segmenting), lva chon thi trudng muc tiéu (Targeting) va dinh vi thi trudong
(Positioning).

3.4.1. Phdn doan thi truong

Thi trudng t6ng thé rat rong 16n, nhiéu doi thi canh tranh, khdch hang ¢6 nhu cdu mua
va kha nang tai chinh rat khac nhau, nhung méi doanh nghiép thuong c6 moét th€ manh nao dé
trong viéc thoa man nhu cau thi truong do d6 trude tién can phan doan thi truong. Nhiing
khéch hang trong cting mot doan thi truong s&€ c6 mot su giong nhau vé nhu cau hodc ude
muon, ¢ nhitng phan ¢ng giéng nhau truéc cing mot kich thich marketing. C4c tiéu thic dé
phan doan thi trudng c6 thé 1a vé dia 1y, vé dan s6 - xa hoi, vé tam 1y va hanh vi tiéu dung.

3.4.2 Lua chon thi truong muc tiéu

Sau khi phan doan thi dua vao cdc tiéu chudn co ban 1a quy mo va su ting trudng, stic
hap dan clia doan, cdc muc tiéu va kha nang ctia doanh nghiép dé€ lua chon thi trudng muc tiéu.
D6 1a thi trudng bao gom cac khach hang ¢6 cting nhu ciu hoac uéc muon va doanh nghiép cé
thé ddp ting va ciing c6 thé tao ra uu thé hon cdc doi thu canh tranh, dat dugc cdc muc tiéu
marketing da dinh.

3.4.3. Dinh vi thi truong

LA thiét k€ mot san phadm c6 nhitng dac tinh khdc biét so v6i hang hod clia cdc doi thi
canh tranh va tao cho né mot hinh anh riéng doi véi khach hang nham xdc 1ap vi tri clia san
phdm trén thi trudng so vé6i san pham cung loai. K&t qua dat t6i 12 sin pham phai c6 loi the
canh tranh véi san phdm c6 sidn hoic chiém linh dugc mot vi tri méi ma chua san pham nao cé.

Khi lua chon thi truong muc tiéu va dinh vi thi truong, nguoi lam marketing da phai
nhan dang va phan tich cdc d6i thli canh tranh dé di dén chién luoc canh tranh. Nén nhé ring
c6 doi thi canh tranh hién tai nhung ciing ¢6 d6i thu canh tranh tiém tang, do d6 trong chién
lugc canh tranh ciing phai dé chimg d6i thu tiém tang vi nhi€u khi chinh ho mdéi 1a ké de doa
nghiém trong, tham chi ddnh bai doanh nghiép.

IL. BAT PONG SAN VA THI TRUONG BAT PONG SAN
1. KHAI NIEM CHUNG
1. 1. Bat dong san

Bat dong san bao gom dat dai, vat kién tric va cac bo phan khong thé tach roi khoi dat
dai va vat kién tric, cing v6i nhitng thit dung dé nang cao gid tri st dung clia bat dong san nhu
hang rao, ciy cdi va cac trang thiét bi cdp thoat nudc, cap dién, vé sinh, thong gid, thang may,
phong chdy, thong tin .v.v... bit dong san c6 nhitng dac tinh sau day:
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1.1.1. Cé vi tri c6 dinh, khong di chuyén duoc

Dac tinh nay ¢6 anh huéng 16n dén viéc dau tu vi néu khong c¢6 thi truong tai ché thi
ciing khong thé dem di noi khdc dé giao dich. Véan dé vi tri ¢6 ¥ nghia rit quan trong d6i voi
gid tri cha bat dong san, vi vay ngudi ta thudng nhac "vi tri, vi tri va vi tri", tic 12 cAn quan tam
dén dia diém cu thé, dén tinh hinh phat trién kinh t€, van ho4 - xa hoi va dén moi trudng canh
quan ciing nhu két c4u ha ting khu vuc c6 dia diém ctia bat dong san.

1.1.2. Tinh ldu bén

bat dai 1a thi dugc xem nhu khong bi huy hoai, trir khi ¢6 thién tai nhu x6i 16, vui 14p,
vat kién tric thi ¢6 thé ton tai hang chuc nam dén hang traim nam. Can phan biét tudi tho kinh
t€ v6i tudi tho vat 1y ctia bat dong san. Tudi tho kinh t&€ cham dit khi trong diéu kién thi trudng
va trang thai van hanh déu binh thuong ma chi phi st dung bat dong san lai ngang bang véi loi
ich thu duoc tir bat dong san d6. Tudi tho vat 1y néi chung dai hon nhiéu tudi tho kinh t€, n6
cham diit khi cdc két cau chiu Iuc chil yéu bi 130 hod va hu hong, khong thé ti€p tuc bao dam
an toan cho viéc st dung. Trong truong hop dé néu xét thay ti€n hanh cai tao, nang cip cong
trinh ma lai thu duoc 1¢i ich 16n hon 1a phd né di va dau tu xay mdi, thi ta c6 thé kéo dai tudi
tho vat Iy dé "chita" duoc may lan tudi tho kinh t€.

1.1.3. Tinh thich itng

Loi ich cua cong trinh duge sinh ra trong qua trinh st dung, vi 1€ d6 néu kip thoi diéu
chinh cong nang st dung thi van vira c6 thé giit lai dic trung clia cong trinh lai vira ¢6 thé dem
lai 1oi nhuan 16n hon cho nha dau tu.

Viéc kip thoi diéu chinh cong nang sir dung dé ddp ting yéu ciu cta khach hang 1a cuc
ky quan trong dé thu hit khdch hang, cho nén cdc nha dau tu rat quan tam dén tinh thich ting
ctia bat dong san.

1.14. Tinh di biét

Trén thi trudng bat dong san, khong ton tai hai cong trinh hoan toan giong nhau vi
ching c6 vi tri khong gian khéc nhau, ké c4 hai cong trinh & canh nhau va cling ding mot thiét
ké. Ngay trong cling mot cao 6c thi can ho, cac phong cling c6 huéng va tang khac nhau.
Ngoai ra ciing cin chd y dén y muén clia ngudi dau tu, nguoi sit dung, ké ca kién triic su, moi
ngudi déu quan tam dén tinh di biét hoic dé€ tao su hap dan khdch hang hodc thoa man s& thich
cd nhan. Do vay trén thi trudng bat dong san, dia vi va gid tri cia méi bat dong san khong
hoan toan giong nhau nhu cac hang hoa khac.

1.5.1. Tinh chiu anh huong cua chinh sdch

Vi bat dong san c¢6 tdm quan trong doi v6i hoat dong kinh t&€ clia xa hoi, nén chinh pha
cdc nudc déu rit quan tam dén thi truong bat dong san, thuong dua ra chinh sdach méi trong
linh vuc nay dé diéu chinh cdc quan hé phdp luat , quan hé lgi ich kinh t€ trong viéc san xuat,
giao dich va st dung bt dong san. Vi khong thé di chuyén duoc nén bat dong san khé ma
tranh duoc 4nh huéng clia cdc diéu chinh chinh s4ch, chang han nhu cdc chinh sich dat dai,
nha &, tién té, thu€ .v.v...

1.1.6. Tinh phu thuéc vao ndang luc quan ly.

Nhiéu loai hinh dau tu khong doi hdi phéi ton cong quan 1y 1am, chang han dau tu vao
chitng khoén, do ¢ hay kim loai quy. Thé nhung dau tu truc ti€p vao nha dat thi phai c6 niang
luc quén 1y thich hgp. Viéc ddu tu phét trién xay dung rat phiic tap, doi hoi nhiéu kién thiic,
nhu ngay viéc cho thué nha ciing doi hdi phai xem xét khach thué, hgp dong thué nha, duy tri
stra chita nha, phong chdy, chita chday va cac bién phap an toan khac .v.v.. N6i chung chi phi
quan 1y nha cho thué thudng chiém t6i 10% tién thué nha, néu quan 1y khong t6t, chi phi tang
cao hodc ngudi thué khong béing 1dong va bo di thi thiét hai s& 16n. Day 1a chua ké nhitng chi
phi cho chuyén gia, k€ todn thué€ va cho luat su.v.v...
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1.1.7. Tinh dnh huong lan nhau

Viéc Chinh pht ddu tv m& mang dudng xd, cong vién, trudng hoc v.v... ¢6 thé nang
cao gia tri bat dong san trong khu vuc phu can 1én khd nhiéu. Kinh nghiém chiing t6 néu du
bao dugc chinh xac su dau tu 16n ctia chinh pht vao két cdu ha tang tai khu vuc roi dau tu
(tham chi ddu co) phét trién bat dong san trudc mot budc thi c6 thé thanh cong rat 16n.

1.2. Thi truong bat dong san

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

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

Can cu vao tht tu thoi gian ma bat dong san gia nhap thi truong thi thi truong bat dong
san c6 3 cép, gom :

- Thi truong cdp I: 1a thi trudong chuyén nhuong, giao hoac cho thué quyén sir dung dat
(con goi 1a thi truong dat dai);

Thi truong cdp I1: La thi trudng xay dung cong trinh dé ban hoic cho thué;

Thi truong cdp IlI: La thi truong ban lai hoac cho thué lai cong trinh da dugc mua hoac
thue.

2. PAC TINH VA CHUC NANG CUA THI TRUONG BAT PONG SAN
2.1. Cac dac tinh

2.1.1. Thi truong bdt déong sdan 1a thi trudong giao dich cdc quyén lgi chita trong BAT
daNG SaN d6 chi khong phai ban than dat dai va cong trinh. Thong thudng thi cac quyén 1oi
d6 bi mot s6 han ché, chang han nhu qui hoach do thi, diéu 1é¢ xay dung v.v... tic 1a ¢6 tinh
tuong doi chi khong phai tuyét doi.

2.1.2. Thi truong mang tinh khu vue do dic diém c6 dinh, khong di chuyén duoc cta
bat dong san. Trong mdi nudc, mdi do thi, tham chi méi khu vuc trong do thi, thi trudng bat
dong san c6 nhiing diéu kién thi trudng, quan hé cung cau va mic gid ca rat khic nhau.

2.1.3. Can dén dich vu cua cdc loai tw vdn chuyén nghiép trinh dé cao bat dong san
thuong c¢6 gia tri cao, s6 dong khach hang muén mua cho minh dung, ma mét doi nguoi lai
chang c6 may 1an mua sam nhu vay (6 My, so liéu tdng két cho biét 1a khoang 3-4 14n), do d6
khi mua sam rit c4n than tinh todn, cin hoi y kién clia cdc chuyén vién moi gidi, chuyén vién
dinh gid .v.v... Tuy gid ca do chuyén vién udc tinh van it nhi€éu mang tinh cht quan nhung
nhitng ngudi nay da qua dao tao, c6 kinh nghiém chuyén mon, nam duoc tinh hinh méi nhat
cua thi trudng, thu thap nhiéu thong tin nén c6 thé gidp hodc thay mat ngudi mua dé tién hanh
dam phén, thu xép tai chinh va bao hiém .v.v... d€ mua hoic thué bat dong san ddp ting yéu
cdu dé ra. Kinh nghiém cho thdy néu céc t6 chiic moi gii kém phét trién thi sy van hanh cta
thi trudng bat dong san s& kém hiéu qua, chi phi giao dich vé bat dong san s& dat lén.

2.1.4. Dé ndy sinh tinh trang mdt cdn bang cung cdu va tinh trang déc quyén trén
thi truong. Muo6n biét thi truong van hanh hiéu qua thi phai xét mic do tu do canh tranh, tic
la bén ban va bén mua c6 duoc tu do di vao thi truong khong, cé du s6 luong bén ban va bén
mua khong ? Vi thi truong bat dong san mang tinh khu vuc nén su canh tranh la khong hoan
toan, mat khac néu thi trudng van khong hoan chinh thi viéc phat trién nhitng du 4n bat dong
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san 16n gap trd ngai, do d6 dé& ndy sinh tinh trang diu co, bat bi, ddy gid lén cach xa gid tri
thuc hoic tinh trang nha dé khong, it ngudi mua hoic thué.

2.2. Cac chirc nang
Co ché gia ca phat huy tac dung thong qua thi truong, lam cho thi trudng bat dong san
c6 cac chuc nang dudi day:

2.1.2. Phdn phdi tai nguyén va loi ich cua bdt dong sdn. Vi tai nguyén dat dai c6 han,
chu ky ddu tu phét trién bat dong san lai dai va thudng cham so véi thay déi yéu céau cla thi
truong, do d6 can c¢6 su diéu tiét doi véi su phan phdi va loi ich cua bat dong san thong qua co
ché gia ca.

2.2.2. Thé hién su thay doi cau doi véi thi truong bdt déong sdn. Su bién dong clia cdu
la do nhitng nguyén nhan cht yéu sau day gay ra:

- Thay déi du bdo lgi ich thu dugc trong tuong lai;

- Anh huéng chinh séch thu€ ctia Chinh phu;

- Thay d6i miic thu nhap va thi hi€u ngudi tiéu dung.

- Thay déi kha nang cung c&p von va dat dai.

2.2.3. Chi dao viéc cung twng dé thich ing véi thay doi cdu. C6 hai phuong thitc sau
day dé thay déi viéc cung tng:

- Phét trién thém nhiéu bit dong sdn mdi hodc thay d6i cach sir dung bat dong san hién
c6, chang han chuyén nha dé ban thanh nha cho thué hoic nguoc lai;

- Thay d6i quan hé gia ca giita ban va cho thué. Chang han gid ban nha thuong twong
duong v6i 300-400 1an gid thué thdng, néu gid ban nha ting cao hon nhiéu thi nhu cau thué
nha ciing tang 1én; hoic nhu gid thué van phong tang cao thi nhiéu khéach san va nha & cling
dugc cho thué lam van phong .v.v...

Can chi ¥ ring qua trinh thay déi cung doi hoi phai trdi qua thoi gian nhét dinh, trong
thoi gian 4y lai ¢6 thé xuat hién nhan t6 méi doi hdi phai tiép tuc diéu chinh, do vay tinh trang
can bang cung cau bat dong san rat khé thuc hién, va néu dat t6i thi cling trong giai doan ngan
ngui thoi. Do vy ngudi ta thuong ndi "mat can bang 1a tuyét d6i con can biang chi 1a twong doi
va tam thoi thoi".

2.2.4. Chi dao cdu dé thich ting véi thay doi diéu kién cung. Chang han tai cic do thi
16n gia dat ngay cang cao nhung gia thanh xay dung nha cao 6c lai giam xu6ng do tng dung
nhiéu tién bo khoa hoc va cong nghé méi trong k¥ thuat xay dung (ké ca vat lieu xay dung),
din dén viéc phét trién cdc nha cao 6¢ vdi nhiéu can ho c6 gia ban hodc gid thué phai chang,
ma giam bét viéc xay dung nha ¢ nhiéu ting khong c6 thang mdy. Nhu vay ngudi tiéu ding
cling phai dan dan thich tGng vdi tinh hinh thay déi diéu kién cung méi mé nay.

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

3.1. Cau trong thi truong bat dong san

Trong thi trudng bat dong san, khi c6 su can bang gifta cung va cdu, ta c6 dudng biéu
dién quan hé giita gid ca don vi bat dong san vdi s6 lugng cau trong don vi thoi gian nhu trong
hinh v& 1, tng véi gia don vi Po ta ¢6 s6 luong cau Qo. Khi gia ca tang thi s6 lugng cau lai
bién déi nguoc lai, titc 12 gidm di.

10
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Gia ca A P
don vi
bat dong san
—
Po
P
0 Qo Ql Q

S6 lugng cau trong
don vi thoi gian

Hinh 1 : Anh hudng cua diéu kién gid cd doi voi cdu

Puong biéu dién d6 dugc hinh thanh véi gia thiét 12 tat ca cdc nhan t6 khdc déu khong
thay doi, trir gid ca P va s6 lugng Q. Thé nhung d6i v6i nhiéu loai bat dong san, nhu nha &
chang han, s6 lugng ciu con phu thudc vao nhiéu nhan t khic nhu :

3.1.1.Su thay doi thu nhdp: Néu thu nhap tang 1én thi cing mot gid nhung s6 lugng nguoi
mua tang lén, tr Q thanh Q, dudng biéu dién dich vé bén phai.

3.1.2. Su thay doi gid cd hang hod cé thé thay thé: Chang han néu gia bdn nha tang
qud cao thi s& thay doi quan hé cung cdu d6i nha c6 gara ciing s& bién doi.

3.1.3. Su thay déi du bdo vé tuong lai: Chang han nhiéu ngudi mua du bdo ring tuong
lai minh s& sam 6 to thi m6i quan hé cung cdu ctia nha cho thué.

3.1.4. Su thay doi chinh sdch ciia Chinh phii: chang han vé thug, vé nha &, vé dat dai
va quy hoach ciing 1am bién déi quan hé cung cdu véi nha 6.

3.2. Cung trong thi truong bat dong san

Khi gid ca tang hodc giam thi s6 luong cung ciing bién déi theo chiéu huéng ting hodc
gidm (ty I¢ thuan). Quan hé giita gid ca va s6 luong bat dong san x4y dung méi dugc biéu thi
trén hinh 2 vé6i diéu kién 1 cdc nhan t6 khdc khong thay doi.

11
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P A
Gia ca
don vi
bat dong $an
S, S, Sy
— —
Pq
O Q, Q, Q Q

So6"lwong bdt dong sdn xdy moi dé’ cung
Hinh 2: Quan hé giita gid cd va so' luong cung

Ciing nhu d6i véi cdu, con ¢6 nhi€u nhan t6 anh hudng t6i cung nhu gid thanh khai
phat, cong nghé xay dung, chinh sach ctia Chinh phu, gid ca tuong quan giita cic loai san
pham, du béo tuong lai .v.v... Sau day s& trinh bay anh hudng ctia ba trong s6 céc nhan t6 do:

3.2.1. Gid thanh khai phdt bdt dong sdan: C6 anh hudng truc ti€p dén mic 1gi nhuan
cuia nha dau tu, do d6 4nh hudng dén quyét dinh dau tu dé tang s6 lugng cung. Gid thanh cao
thap con phu thuoc vao 1di suat cho vay ctia Ngan hang tinh hinh lam phat .v.v... chang han
néu 1ai suat ngan hang giam di va dudng do thi chuyén dich sang trdi thanh dudng S,, tiic 12 s6
cung s€ tang lén.

2.3.2. Su thay déi chinh sdch ctia Chinh phi: Néu Chinh phi tang gi4 dat hoac tang
thu€ thi s6 luong cung dng giam di va dudng do thi chuyén dich sang trai thanh dudng S,.

3.2.3. Su thay doi du bdo tuong lai: Néu ngudi kinh doanh bat dong san du bdo ring
sdp t6i gid nha s€ tang 1én, do d6 ho s& gam lai mot s6 bat dong san chua ban voi, 1am giam
lugng cung.

3.3. Can bang cung cau

Khi v& duong cung va dudng cdu (von 1a dudng cong, nhung vé thanh dudng thang dé
tién thdo luan) trén cing mot d6 thi thi hai dudng dé gip nhau tai diém E, goi 1a diém céan
bang cung cdu (v4i gia thiét 1a cdc nhan t6 khac khong thay doi). C6 hai loai can béang: can
bang 6n dinh, titc 1a sau khi chéch ra khoi diém can bing nhu do cdc nhan t6 khéc tdc dong
lai c6 thé tdi lap dugc diém can bing méi, va can bang khong 6n dinh khi khong tdi lap dugc
diém can bang méi.

12
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P 4 Puong cau
Puong cung

Po

P1

e \Dl

O Qa Ql Qo Q
Hinh 3: Cdn bdng cung cdu

v

Khi céc nhan t6 khéc thay d6i thi d6 thi quan hé cung cau ciing chuyén dich. Chang
han khi 13i suét cho vay mua nha tang Ién thi trong hinh 3, dudng c4u chuyén tir D, sang D, va
néu gia ca van la P, thi s6 lugng cau giam di thanh Qa. Nhu vay néu luong cung van 1a Qo thi
s€ lugng bat dong san ton dong 1a AQ=Qo - Qa. Trong truong hop d6, nha thau dau tu giam
gid ban con P, thi lugng nha ban dugc s& tang 1én dén Q, va dat t6i diém can bang méi E' gitta
cung va cau.

3.4. Tinh dan hoi cua cung va cau
MGi quan hé gitta gid ca v6i cung va cu (trong di€u kién cdc nhan t6 khac khong thay
ddi) doi v6i mai loai hang hod khong nhu nhau. Doi véi mdi loai hang hoé nay su thay déi gid
ca s€ anh hudng manh mé& dén cau cua nguoi tiéu dung hoac luong cung nhung véi loai hang
hod khéc lai khong nhu thé. Do d6 dé do dugc do nhay bén clia s6 lugng cung va cau déi véi
su thay déi gid ca, ngudi ta dung khai niém tinh dan héi clia gid ca.
3.4.1. Tinh dan hoi cua cdu : thé hién trén hai mat
- Tinh dan héi ctia gia cdu dugc biéu thi bang hé s6 PED (hé so6 dan hoi gid ciu)
Ty 1& % su thay déi so luong ciu
15 (100 ) D
Ty 1& % su thay d6i cha gid cau
C6 thé thay hé so PED cang I16n c6 nghia 1a s6 lugng cAu nhay cam doi véi su thay déi
gid ca, tic 1a gid ca giam mot it nho s6 luong cau ting 1én nhi€u va nguoc lai. Néu hé so
PED<I1 thi nguoi ta néi ring hang hod d6 thi€u tinh dan héi cla ciu, hodc ciu do6i véi loai
hang hod dé 14 ciu phi dan héi va nguoc lai PED>1 thi d6 12 cdu c6 dan héi, chang han khi gid
may tinh giam 10% ma s6 lugng cung lai tang 1én 30% thi hé s6 PED=3. Nghién citu ciia mot
s0 nudc cho thay doi v6i nha 6 thi hé s6 PED trong khoang 0,5 +1 tic 1a gid ca khong phai la
nhan t6 chl yéu tac dong dén cau.
- Tinh dan héi cha thu nhap clia bén cau dugc biéu thi bang hé s6 YED (hé s6 dan hoi
thu nhap bén cau):
Ty 1& % su thay déi s6 lugng cau
He 6 YED = —-wmmmmemmmmmmemmmceemeeeeeee
Ty 1& % su thay déi thu nhap
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Hé s6 YED biéu thi su nhay cam clia s6 lugng cdu khi c6 su thay déi thu nhap cla
ngudi mua. Kinh nghiém cho thdy d6i véi nha & thi YED & trong khoang 0,75 +1,25 va su
thay déi s6 luong ciu thudng tré hon su thay déi ctia thu nhap (thu nhap tang thi s6 lugng ciu
ciing tang nhung tré hon).

3.4.2. Tinh dan héi cua cung: Dugc dinh nghia tuong tu nhu tinh dan héi cta cau va
duoc biéu thi biang hé s6 PES (hé s6 dan héi clia cung):

Ty 1& % su thay déi so luong cung
8 (01 5 o1 —
Ty 1& % su thay déi clia gia cung

Néu PES <1 thi nguoi ta n6i hang hod d6 thi€u tinh dan héi cua cung va ngugc lai khi
PES>1. Nhan t6 thoi gian c6 anh hudng 16n t6i tinh dan héi clia cung, tic 1a khi gid ca thay
ddi thi trong thoi gian ngan so luong cung khé ma thay ddi kip. Sau mot thoi gian kha dai thi
dnh hudng cta thay déi gia ca mdéi tdc dong rd rét 1én s6 lugng cung. Chang han gia cho thué
hodc ban nha van phong tang cao thi phai 1-3 nam sau méi ¢6 thém nhiéu nha van phong duge
xay dung méi hoac cai tao tlr cac loai nha khac dua ra cung tng. Vi vay trong kinh doanh bat
dong san do su cham tré nay ma khi dé cap dén tinh dan héi ctia cung ngudi ta con chia ra
thanh tinh dan héi ngan han va tinh dan héi dai han. Trong hinh 4 1a mot vi du vé anh hudng
cta nhan t6 thoi gian d6i véi tinh dan hoéi cua cung.

Trong diéu kién thi trudng nhét dinh, dng véi gid Pe ta c6 s6 lugng cung Qe. Néu gid
tang lén thanh P, nhung trong thoi gian ngan, s6 luong cung van khong déi, tic 1a Q,=Qe, va
duong cung S, tré thanh thang ditng vuong géc véi truc hoanh Q. Sau mot thoi gian, s6 luong
cung tang thanh Q, va duong S quay mot goc trd thanh S,. V6i duong S, thi cung hoan toan
khong c6 tinh dan hoi, con vé6i dudng S, va S, thi tinh dan hoi clia cung tang 1én.

Gidca P % S, S, S,
P, T
Pe
o Q,/Qe Q. Qs S6 lugng cung  Q

Hinh 4: Tinh dan héi cia gid cung ngdn han va dai han

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

3.5. Su van hanh thi truong bat dong san

Trong thi truong thi quan hé cung cau anh hudng rat 16n dén gia ca. Th€ nhung trong
thi trudng bat dong san, ngoai bat dong san dé mua ban con c6 bat dong san dé cho thué. Vi
vay ngoai gid ca con phai xem xét gid thué vi ca hai loai giad nay déu cé anh hudng quyét dinh
dén s6 luong cau. Ty s giita gia thué thang R trén gia ca P duoc goi 1a ty sudt tu ban hoa:
i=R/P, ty sudt nay cang cao thi thu hoi von cang nhanh.
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