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PHAN MO DAU
1. Sw can thiét

Trong nhitng ndm qua, thi trudng bat dong san (BDS) duoc danh gia 1a mot
trong nhitng bo phan trong yéu cta nén kinh té, dong gop 16n vao su phat trién
kinh té - x3 hoi cua dat nude. Tuy nhién, bén canh cac thanh tyu dat dugc thi hoat
dong cua thi truong BDS van tdn tai mot sd han ché can phai khic phuc. Tinh
trang giao dich “nong, lanh” that thuong, su I¢ch pha vé cung — cAu, cac hoat dong
giao dich day gia, thu loi bt chinh... luén dit ra yéu cau ddi véi cong tac theo ddi,
danh gia thi truong mot cach thudng xuyén, lién tuc dé phuc vu viéc quan 1y, diéu
hanh thi truong c6 nhitng giai phap diéu chinh kip thoi, giup thi truong BDS phat
trién On dinh, bén viing. Do vdy, cong tac phan tich, danh gia thi truong BDS 1a
rat quan trong va can thiét.

Tinh minh bach cua thi truong bat dong san nude ta con bi danh gia 1a rat
thap, thong tin thi trudng rat thiéu kho tiép can dé cho cac t6 chic, ca nhan, doanh
nghi¢p tham khao khi tham gia thi truong. Do vay, khong it thi truong BDS tai
mot sd dia phuong xay ra tinh trang bi thao ting béi mot sd nha dau tw, méi gidi
khién thi trudng kém oOn dinh, phat trién khong bén viing.

Tai nhiéu nudc tién tién trén thé gioi hién tai da xay dung va danh gia thi
truong BDS theo hé céc chi tiéu trong d6 bao gdm nhiéu chi tiéu don 1¢ (nhu vé
gia giao dich, luong giao dich, thoi gian giao dich, ngudn vén,...) va chi tiéu danh
gia tong hop. Cac phuong phap dinh lugng cu thé cac tiéu chi danh gia thi trudng
cling dugc nghién ctru hoan thién nham phan anh chinh xac, diy du va toan dién
duoc su bién dong cua thi truong.

Tai Viét Nam, viéc danh gia thi truong BDS méi chi dugc thuc hién dua
trén mot sb thong tin chu yéu nhu gia giao dich va luong giao dich BPS. Viéc sir
dung cac théng tin nay con han ché, chua ddy du dong thoi chua cd phuong phap
cu thé dé danh gia theo cac ndi dung nay. Viéc phan tich, danh gi thi truong chi
yéu dua trén phuong phap dinh tinh nén thiéu do tin cdy, thiéu tinh chinh xac va
khong thé danh gia toan dién, bao quat dugc cho thi truong. Cong tac du béo thi
truong BDS do do6 gap rat nhiéu kho khan, dic biét 1a khi du béo thi truong trong
dai han, du bao truong hgp xdy ra bong bong hodc dong bang cua thi truong. Vi
viy, cong tac diéu hanh, quan 1y thi truong BDS cua B Xdy dung ciing nhu C4c
dia phuong trong thoi gian qua chi yéu 1a chay theo dién bién thuc té cua thi
truong va xir 1y tinh hudng.
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Xuat phat tir thuc té néu trén, can thiét phai to chirc xay dung bd sung mot
s6 cac chi tiéu danh gia tinh hinh phét trién thi truong bat dong san dé theo ddi,
phan tich dinh ky dién bién cta thi truong BPS, dua ra kip thoi cac du bao xu thé
phat trién phuc vy viéc diéu hanh, quan 1y gitip thi truong BDS phat trién 6n dinh,
bén viing.

2. Muc tiéu nghién ctru ciia dé tai

Xay dung bd sung mét sb chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi truong
bat dong san phuc vu cong tac diéu hanh, quan 1y thi trudng cta cac co quan quan
Iy nha nuéc; dong thdi cung cip thong tin tham khao cho cac to chirc, doanh
nghiép, ca nhan nham gép phan minh bach hoa thi truong BDS nudc ta.

3. Poi twong va pham vi nghién ciru

- Pbi tugng nghién ciru: mot sd chi tiéu phuc vu nhiém vu danh gia tinh
hinh phat trién, dién bién cua thi truong bat dong san.

- Pham vi:

+ Vé nodi dung: Noi dung nghién ciru tp trung vao thi trudng nha ¢ thuong
mai do day la loai bat dong san chiém ty trong l6n nhat trén thi truong, duoc dau
tu va giao dich theo co ché thi trudng va c6 anh hudng 16n t6i an sinh xa hoi, 1a
d6i trong quan trong ma co quan quan 1y nha nude phai nghién ciru, theo ddi dé
diéu tiét, quan 1y.

+ CAc chi tiéu nghién cau tap trung chu yéu vao cac mit caa thi truong bat
dong san bao géom: cung, cau, gia ca va tinh hinh giao dich bat dong san.

+ V& khong gian: tap trung vao cac thanh phd 16n co thi truong bat dong
san phat trién nhu Ha Noi, thanh phé H6 Chi Minh, Pa Ning...

4. Phuong phap nghién ciru

Pé tai str dung két hop cac phuwong phéap nghién ciru nhu théng ké, tong hop,
phan tich, so sanh. Két hop nghién ctru Iy luan va phan tich thyc tién, tir 6 rat ra
cac d4nh gia, nhan dinh 1am rd van dé nghién ctru, dé xuat, sir dung cac chi tiéu.

5. Két qua bao cao dé tai dwoc tong hop va trinh bay véi b cuc cu thé
nhuw sau:

Két cdu cua Bao cdo dé tai bao gdbm: Phan m¢ dau, ba chuong, phan két luin
kién nghi va cac phu luc, cu thé:

Phan mo dau
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Chuong 1: Téng quan vé cac chi tiéu danh gid tinh hinh phat trién thi truong
bat dong san

Chuong 2: Thuc trang vé viéc xac dinh va cong bd cac chi tiéu danh gia tinh
hinh phat trién thi truong bat dong san tai Viét Nam

Chuong 3: Dé xuét xay dung bo sung mot sd chi tiéu danh gia tinh hinh phéat
trién thi truong bat dong san

Két luan, kién nghi
Tai liéu tham khao

Phu luc
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CHUONG 1. TONG QUAN VE CAC CHI TIEU PANH GIA TINH HINH
PHAT TRIEN THI TRUONG BAT PONG SAN

1.1. Vai tro, phan loai céc chi tiéu trong viéc danh gia tinh hinh phat
trién thi truwong bt dong san

1.1.1. Vai tro cia cac chi tiéu théng ké trong viéc ddnh gid tinh hinh phéat
trién thi srwong bdt dgng sdn

Théng ké da ra doi tir rat 1au va phat trién theo yéu cau cua xa hoi. Trong
nhiéu nam trd lai day, phuong phap thdng ké dugc ap dung trong moi hoat dong,
moi linh vuc ctia doi séng va thong tin thong ké tré thanh mot trong nhitng ngudn
luc vo gia dé danh gia ban chat va xu hudng phat trién ctia hién tuong. Tuy theo
muc dich khac nhau ma théng ké hoc phuc vu theo nhitng khia canh khac nhau.
Cac con s0 théng ké co thé duogc sir dung nhiéu 1an véi nhiéu muc tiéu khac nhau.
Chinh vi tinh chat khach quan, d& gay anh hudng va lan rong cia né ma théng ké
1a mot trong nhiing cong cu quan trong, cd vai trd cung cap cac thong tin phuc vu
quan 1y ¢ ca tim vi md va vi mo. Thong ké cung cap cac thong tin trung thuc,
khach quan, chinh xéc, day du, kip thoi trong viéc dang gia, du bao tinh hinh,
hoach dinh chién lugce, chinh sach, xay dung ké hoach phat trién kinh té - x4 ho1

va dap tng nhu cau thong tin théng ké ctia céc to chire, ca nhan.

Chi tiéu thong ké 1a tiéu chi ma biéu hién bang s6 ctia nd phan anh quy mo,
tdc do phat trién, co cAu, quan h¢ ty 1€ cua hién tuong kinh té — x3 hoi trong diéu
kién khong gian va thoi gian cu thé. Céc tiéu chi d6 chinh 13 mot chuan muc duoc
dat ra vo1 myc dich st dung dé danh gia hoac kiém dinh cho mot su viéc, su vat
nao do6 hién nay. Céc tiéu chi dugc dua ra c6 thé noi vé chét lugng, ning suét, thoi

gian va kha ndng tuan thu theo cac quy dinh, quy trinh dugc dat ra.

Déi voi thi truong BDS, dé phan anh quy md, trang thai, xu thé dién bién
phat trién cua thi trudng theo pham vi khong gian hodc theo thoi gian, ngudi ta st
dung mot s6 chi tiéu khac nhau c6 thé duogc biéu hién qua s6 tuyét dbi, sb tuong
d6i va s6 binh quan. Tuy theo muc dich khac nhau, céc chi tiéu duoc xay dung dé
phan anh mot mit cu thé nao d6 cua thi truong BDS nhu: lugng giao dich BDS,
gia giao dich BDS, nhu cAu BDS, tin suit giao dich BDS,...



5

Trén thuc té, hé théng chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi truong bt
dong san duoc xdy dung mang tinh dong bd s& nhu mot cong cu dé dinh hudng,
diéu tiét thi truong. N6 mang lai nhiéu loi ich va y nghia dbi voi cac chii thé tham
gia vao thi truong bat dong san tir co quan quan 1y nha nude dén nha dau tu, nguoi
dan, tir ngan hang, cac quy dau tu dén cac t6 chirc, c4 nhan hoat dong tu van trong

linh vuc bt dong san,... Cu thé nhu sau:
> Doi véi cdce co quan quan 1y nha nwée trong linh viee BPS:

Cong tac lanh dao, chi dao d6i véi thi truong BDS ludn phai xuat phat tir
thuce tién, ton trong thuc tién, bam sat thuc tién, léy thuc tién lam thudc do. Trong
khi d6, thuc tién duoc thé hién rat rd qua cac con s6 théng ké, trén thuc té c6 rat
nhiéu thong tin quan trong di dugc hinh thanh tir céng tac théng ké. Do d6, c6 thé
thay céac chi tiéu thong ké trong linh vuc BDS ¢6 vai trd quan trong trong viéc
cung cap thong tin, cp nhat tinh hinh dién bién cia thi truong mot cach thuong
xuyén, lién tuc; tir d6 gitp cac co quan quan Iy nha nude nhan biét duge muic do
phat trién cua thi trudng, phat hién cac chu ky phat trién cua thi truong dé tir 6

xdy dung cac phuong an, cic bién phap quan 1y, diéu hanh thi truong phu hop.

Ngoai ra, cac chi tiéu thong ké BPS c6 vai trd rat quan trong trong qué trinh
nghién ctru, danh gia thi truong BDS dé ¢ thé dua ra nhitng con s6 ¢6 ¥ nghia
phan tich giup cho viéc phat hién nguyén nhan cua nhitng bat cap 1am co s dé

stra doi, hoan thién co ché chinh sach quén 1y, diéu tiét thi truong BDS.

Pong thoi, dua trén cac chi tiéu thong ké, cac co quan nghién ctru, danh gia
thi trudng BDS c6 thé du bao xu hudng phat trién cua thi truong trong tuong lai,
g6p phan xay dung chinh sach c6 hiéu luc 1au dai va dinh hudng thi trudng phat

trién 6n dinh, bén vimg.
> Doi véi cdc doanh nghiép kinh doanh BPS, cdc nha dau tu:

Céc chi tiéu théng ké danh gia thi trudng bat dong san tai cac giai doan s&
cung cap thong tin va dap tmg nhu cau cta cic doanh nghiép, nha dau tu trong

viéc tham khao phuc vu phan tich, danh gia tiém ning va xu hudng phat trién cua
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thi trudong dé co co so xdy dung ké hoach, chién lugc kinh doanh, tiép can thi

truong va ra quyét dinh trong qua trinh dau tu, kinh doanh trong linh vuc BDS.

Viéc cung cap thong tin da dang, nhiéu mit tir cic chi tiéu danh gia thi truong
BDS ciing s& gop phan lam minh bach héa thi trudng, thiic day cac doanh nghiép,
nha dau tu yén tAm tham gia thi trudng, dic biét 1a cac doanh nghiép dau tu nude
ngoai. Cac doanh nghiép kinh doanh trong linh vuc BDS canh tranh lanh manh
trén thi truong, gop phan thanh loc cac nha du tu c6 nang luc yéu kém.

> Doi voi hé thong CAC ngdn hang, té chire tai chinh, tin dung:

Trén co so cac chi tiéu théng ké vé BDS, Ngan hang nha nudc s& ¢o co s
dir liéu dang tin cdy dé quyét dinh cac chinh sach tién té. Cac ngan hang va td
chtrc tai chinh, tin dung theo déi xu hudng bién dong gia BPS, xu thé phat trién
thi truong BDS va céac diéu kién thi truong tin dung cua thi truong BDS dé c6 thé
giam sat cc tac dong kinh té, kha nang rui ro trong hoat dong tin dung BDS, va

dam bao sy 6n dinh tai chinh cia to chirc va hé thng tai chinh, tin dung.

Ngoai ra, cac ngan hang c6 thé dya vao cac chi tiéu vé gia nha, vé tra no vay
mua nha trén thu nhap, ... dé theo doi kha niang vay von ctia ho gia dinh, dénh gia
muire do vay no va cac hiéu tng tac dong dén viéc tiéu dung noi chung.

> Doi véi cde don vi nghién ciru, t6 chive tw van BPS:

Viéc nghién ctru, danh gia thi truong BDS dua trén cac chi tiéu théng ké la

co sO dir liéu quan trong, khach quan va déng tin cay, tranh vi¢c danh gia theo

cam tinh, thiéu tinh logic, tinh khoa hoc.

Céc chi tiéu thong ké danh gia thi truong BPS ciing gitip cho viéc du doan
tinh hinh phat trién thi trudng co tinh dai han hon 1 cac du doan ngin han nhu
hién nay, gop phan dua ra cac két qua nghién ctru hodc tu van ¢ hiéu qua, kha thi

trong viéc trién khai, ap dung thuc té.

» Doi voi to chire, ca nhan co nhu cau vé BDS:

Céc chi tiéu thong ké vé BDS cung cap cac thong tin, dir liéu tham khao vé
thi truong BDS mot cach ddy du, minh bach s& gop phan cho khach hang c6 nhiing
quyét dinh ding dan trong viéc lwa chon san pham cé gia tri va thoi diém giao

dich phu hop.
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Viéc xac dinh va cong bd cac chi tiéu danh gia thi truong bat dong san gop
phan ngin chin nhitng hanh dong tung tin don, “thoi gia” 1am nhiéu loan thi
trudong, giap cac khach hang tranh dugc cac rai ro khi tham gia vao thi trudong

theo phong trao, theo hiéu ing tdm ly dam dong.

1.1.2. Phan logi céc chi tiéu thong ké phuc vu danh gid tinh hinh phét trién
thi truomg bt déng san

Qua nghién ciru, tong hop hé théng chi tiéu danh gia thi truong bat dong san
ctia mot s6 nude, cac chi tidu thong ké phuc vu danh gia tinh hinh phat trién thi
truong BPS c6 thé dugc phén loai theo nhiéu hinh thirc véi cac tiéu chi, myc dich
khac nhau.

- Theo ndi dung phan anh cua thi truong bat dong san, gdm:

+ Cac chi tiéu phan anh ngudn cung BPS: s6 lugng gidy phép xay dung da
cap, sb luong cong trinh xay méi hoan thanh, sb luong cong trinh khoi cong, sd
luong cong trinh mat di, gia tri dat hang cho cac hop dong xay dung, lugng cung

dé ban va cho thué, ...

+ Cac chi tiéu phan anh cau BPS: sb luong don xin mua nha, thu nhap ho
gia dinh thanh thi, du kién ty 1é ting ho gia dinh mdi, chi tiéu phan anh kha ning

ti€p can nha ¢,...

+ Céc chi tiéu phan anh vé gia BPS: gia nha trung binh, chi sb gia BPS, chi

sO gia nha trén thu nhap, chi s6 gia nha trén tién thué nha,...

+ Céc chi tiéu phan 4nh vé tinh hinh giao dich BPS: luong giao dich BPS,
chi sb luong giao dich BDS, thoi gian giao dich BDS, ty 1€ hép thu, chi ti€u loi

nhuan nha ¢,...

+ Céc chi tiéu phan anh khéi luong BDS trén thi truong: khdi lugng m2 nha
maoi xay, cho ban, tdn kho; s luong m2 nha, dién tich van phong cho thug¢; gia tri
cho vay dau tu BDS;. ..

+ Céc chi tiéu phan anh tinh minh bach cta thong tin thi truong BDS: ty 1€

nguoi dan biét thong tin vé quy hoach, ty 1é cp gidy chimg nhén, ty 1¢ giao dich
BDS chinh thirc, phi chinh thuec,...



- Theo pham vi khong gian, gém:

+ Céc chi tiéu cap qudc gia;

+ Céc chi ti€u theo vung;

+ Cac chi ti€u cua dia phuong.

- Theo s6 lugng nhan t6 bién dong cua hién tuong, gém:

+ Chi tiéu dang cé thé, danh gia thi truong BPS c6 tinh chat don 1¢ nhu: chi
sb gia BBS, chi s6 luong giao dich BBS, ...;

+ Chi tiéu tong hop, danh gié thi truong BPS thong qua viéc to hop cac nhan
t6 bién dong cia thi truong BDS nhu: chi s6 khdi luong giao dich BDS (xay dung
tor gid va luong giao dich BDS), ...

- Theo tinh chit biéu hién cua chi tiéu, gém:

+ Chi tiéu bicu hién theo s6 tuyét di la chi tiéu bicu hién quy md, khoi luong
ctia cac ndi dung danh gia cua thi truong BDS trong diéu kién thoi gian va khong
gian cy thé;

+ Chi tiéu biéu hién theo sd twong d6i 1a chi tiéu biéu hién quan hé so sanh
giita hai chi tiéu danh gia thi trudng BPS cung loai nhung khac nhau vé thoi gian
hodc khong gian, hoac gitra hai chi tiéu khac loai nhung c6 quan h¢ v4i nhau.
Trong hai chi tiéu dé so sanh cua sb tuong ddi, s& c6 mot sé duoc chon lam géc
(chuin) dé so sanh;

+ Chi tiéu biéu hién theo s6 binh quan 1a chi tiéu dung dé so sanh dic diém
cta nd1 dung danh gid nhitng BDS khong c6 cung mot quy mo.

- Theo thoi ky gbe so sanh cua chi tiéu, gdm:

+ Céc chi s0 lién hoan (so sanh gitta thoi diém tinh toan véi thoi diém tinh
toan lién trudc);

+ Céc chi s dinh géc (thot diém géc tinh toan, so sanh dugc cb dinh).

1.2. Phwong phap xac dinh céc chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi
treong bat dong san

Khi phén tich danh gia thi truong BPS, cac thong tin can thiét thong thudng

dugc miéu ta thong qua hé thong cac chi ti€u don gian va dé hiéu. Moi chi tiéu s€
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c6 phuong phap xac dinh cu thé riéng phu thudc vao ndi dung, y nghia va biéu
hién cua céac chi tiéu. Tuy nhién, viéc phan loai cac chi tiéu theo tinh chat biéu
hién, céc chi tiéu c6 thé duoc chia ra thanh chi tiéu biéu hién theo sd tuyét ddi, chi
tiéu biéu hién theo sb twong d6i va chi tiéu biéu hién theo sd binh quan nhu da

trinh bay tai muc 1.1.2 néu trén. Trong doé:

- Cac chi tiéu biéu hién theo sb tuyét dbi ludn c6 don vi tinh nhu: mét vudng
(dién tich dbi tuong BPS, dién tich xdy dung), can nha (khdi luong cung, cau,
hop ddng mua ban), dong hay ddla (gia, doanh thu bat dong san), ngay (thoi gian
BDS giao dich)...

- Céc chi tiéu biu hién theo s6 tuong doi c¢6 thé dugc bi€u hién bang so lan,
s0 phan tram (%) hoac bang cac don vi kép (don vi cta cac chi ti€u dua vao so
sanh). Can cr vao ndi dung ma so twong doi phan anh, cac chi tiéu danh gia thi

truong BDS theo sb tuong dbi c6 thé thudc mot sé dang sau:

+ S6 tuong ddi dong théi: 1a chi tiéu phan anh bién dong theo thoi gian vé
murc d6 cua chi tiéu danh gia thi truong BPS. SO tuong ddi nay tinh duoc bang

cach so sanh hai mtrc d6 cua chi tiéu duoc nghién ctru ¢ hai thoi gian khac nhau.

+ S6 twong dbi so sanh: 13 chi tiéu phan anh quan hé so sanh gitta hai chi
ti€u hoac ti€u thirc danh gia thi truong BDS hodc gifra hai chi tiéu hodc ti€u thirc
cung loai nhung khéac nhau vé khong gian.

+ S6 twong ddi két cdu 1 chi tiéu phan anh ty trong ctia mdi b phéan chiém
trong téng thé, tinh duoc béng cach dem so sanh muc do tuyét ddi cua tung bo
phan v6i muc do tuyét ddi cua toan bo téng thé. S6 twong dbi két ciu thuong duoc

biéu hién bang s6 phan tram.

+ S6 twong dbi cudng d6 duoc xac dinh bang cach so sanh mirc do cua hai
chi tiéu khac nhau nhung c6 quan hé véi nhau. Sé twong ddi cudng d6 biéu hién
bang don vi kép, do don vi tinh & tir s6 va & mau sb hop thanh.

- Céc chi tiéu biéu hién theo sb binh quan co thé duoc xéac dinh theo mot tiéu
thire nhu theo dién tich (ddng/m2), theo thoi gian (giao dich/thang)....

Thong qua tinh chét biéu hién cta cac chi tiéu va cac ndi dung danh gia cta
thi truong BDS, c6 thé tong hop mot sé phuong phap thudng duoc st dung trong

viéc xac dinh céc chi ti€u danh gia thi truong bat dong san nhu sau:
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1.2.1. Phwong phdp phén té théng ké

Phén t6 thong ké 13 phuong phap co ban cta tong hop théng ké, 1a mot trong
nhitng phuong phép quan trong dé xac dinh cac chi tiéu tuyét dbi, dong thoi 1a co
so dé tong hop cac thong tin, chi tiéu phuc vu van dung cac phuong phap khac

khi xac dinh cac chi tiéu twong doéi, hodc cac chi tiéu c6 nhiéu bién phtrc tap.

Noi dung chinh ctia phuwong phép nay 1a viéc phan chia cac mau BDS thanh
tig loai ¢ cac dic diém cu thé. Tién hanh thu thap thong tin dbi voi timg nhom

mau, théng ké hodc so sanh truc tiép va tong hop thanh céc chi tiéu.

Mot trong nhitng dang phd bién nhat str dung phuong phap nay 1a théng ké s6
luong BPS sé& hinh thanh trong twong lai, sé lugng BDS di thyc hién giao dich,.. .

1.2.2. Phwong phdp xdc dinh sé binh quan

Viéc xac dinh s6 binh quan theo ly thuyét khoa hoc thdng ké thi gom nhiéu
phuong phap nhu: binh quén sé hoc, binh quan diéu hoa, binh quan nhan, mét,
xac dinh s6 trung vi. Tuy nhién, qua nghién citu, mét sé6 phuong phap xac dinh sb
binh quan thudng duoc sir dung dé xac dinh cac chi tiéu danh gia thi truong BDS,
bao gom:

> Phwong phdp binh qudn sé hoc don gidan

Cac chi tiéu danh gi thi truong BDS tinh theo sb trung binh don gian dwa
trén nguyén Iy caa khoa hoc théng ké don thuan. Theo d6, phuong phap nay st
dung dé do ludong sy thay doi trung binh ctia mét tiéu chi danh gia d6i véi mot
loai BDS hoac mét khu vuc theo mét tiéu thirc hoac thoi ky tinh toan.

Cong thirc tong quat nhu sau:

— 1

1)
Trong do:
+1=1,2,3,....n

+ X 1a s binh quan

+ x; : 1a cac gia tri dai lwong ngau nhién thu dugc trong 1an quan tric thi i;
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+n : 12 sb 1an quan tric da thuc hién.

Chi tiéu théng ké xac dinh theo cong thuc trén con goi la cong thic trung
binh s Ién, tic 1a n cang 16n thi két qua tinh toan chi tiéu théng ké cang dang tin
cay.

> Phirong phdp binh quan sé6 hoc gia quyén

Cac chi tiéu danh gié thi truong BDS tinh theo phuong phap binh quan gia
quyén dua trén nguyén ly cua khoa hoc théng ké don thuan dé do luong su thay
do6i trung binh caa mot tiéu chi danh gia theo cac thoi ky tinh toan. Trong khi
phuong phap binh quan sé hoc chi thuan tdy so sanh mot tiéu chi danh gia cua
mot loai BBS dugc lya chon thi phuong phép binh quan gia quyén duoc sir dung
dé so sanh tiéu chi danh gia cta nhiéu loai bat dong san hoic nhiéu khu vuc can
tinh toan.

Cong thic tong quat nhu sau:

(2)

X =

Trong do:

+1=1,2,3,...n

+ X 12 56 binh quan

+ i : 1a quyén s6;

+ xi : 1a cac gia tri dai luong ngau nhién thu duoc trong 1an quan trac thi i;
+n : 1256 1an quan trac da thuc hién.

1.2.3. Phwong phdp chi sé

Chi s6 trong thong ké 1a chi tiéu tuong ddi biéu hién quan hé so sanh gitra
cac mirc ¢ cua mot hién twong kinh té - xa hoi. Chi s6 danh gia gia thi truong bat
dong san tinh duoc bang cach so sanh hai gia tri chi tiéu tuyét déi hoic trung binh
tai hai thoi diém hoic thoi ky tinh toan khac nhau nham néu 1én su bién dong caa
chi tiéu theo thoi gian va dugc biéu hién bang sb 1an hay sé phan tram.

Mot sb chi tiéu danh gia thi truong bat dong san c6 sir dung phuong phap
nay trong qua trinh x4c dinh, tinh toan nhu chi s gia giao dich bt dong san, chi
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s6 luong giao dich bat dong san,... C6 rat nhidu phuong phéap xac dinh chi sd, tuy
nhién, ddi véi cac chi sé danh gia thi truong BPS thong thuong sé tiy theo muc
dich sir dung va thoi ky so sénh, céc chi tidu ndy c6 thé duoc xac dinh theo chi sb
lien hoan hay chi sé dinh gdc.

Cong thire tong quat nhu sau:

Ti=2 (3)

Trong do:

+ T;: 14 chi s6 danh gié thi trudng BDS can xé4c dinh;

+y;: lagiatri caa tiéu thire danh gia thi truong BDS tai ky tinh toan;

+y1: la gia trj cua tiéu thirc danh gia thi truong BDS ky gdc so sanh. Trudng
hop xac dinh chi so lién hoan thi y; 1a gia tri cua chi tiéu tai thoi ky lién trudc ky
tinh toan. Truong hop xac dinh chi sé dinh géc thi y1 1a gia tri cua chi tiéu tai thoi
ky goc duoc xac dinh ¢b dinh.

1.2.4. Phwong phap so sanh

Phuong phap so sanh nghién citu moi quan hé giira hai chi tiéu hoac hai tiéu
thirc danh gia khac nhau cua thi truong BDS tir d6 xac dinh va so sanh dugc mirc
d6 bién dong cua céc chi tidu hoic tiéu thic nay theo thai gian va nhan dién duge
cac dau hiéu bat thuong trong mdi quan hé nay néu co.

Viéc so sanh cac chi tiéu hoac tiéu thire danh gia thi truong BPS thuong
duogc thuc hién mot cach don gian bang cach so sanh cac chi tiéu hoic tiéu thirc
danh gia theo hé s6 hoac ty sé gitta cac s liéu cu thé cua chi tiéu hoic tiéu thic

dugc dua vao quan sat danh gia thi truong BDS vai ¢éng thirc tong quét sau:

K= (4)

Trong do:

+ K: 12 hé s so sanh giita hai chi tiéu hoac tiéu thac danh gia thi truong
BDbS xvay;

+ X,y : lagiatri cua chi tiéu hoac tiéu thic danh gia thi truong BDS dua vao
quan sat, so sanh.
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1.2.5. Phuwong phdp két hop

V& co ban hau hét cac chi tiéu danh gié thi truong BDS duoc xac dinh mot
cach don gian theo mét trong cac phuong phap néu trén. Tuy nhién, ¢6 nhirng chi
tiéu hoac tiéu thirc trude dua vao quan sat, tinh toan da phai xur ly, xac dinh théng
qua cac thdng tin, dir liéu khac. Do vay, viéc xac dinh cac chi tiéu nay c6 thé phai

str dung két cac phuong phap néu trén trong cac budc xac dinh chi tiéu.

1.3. Yéu cau d6i véi hé théng chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi
treong bat dong san

Trén thé gidi, thi truong BPS dong vai trd quan trong dbi véi mdi quc gia.
Pé dap umg yéu cau vé phan tich danh gia, hoach dinh va diéu chinh chinh sach,
phan tich du bao, canh bao vé cac van dé lién quan tdi su bat on cia thi truong
BDS, hé thong chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi truong BDS can dap g

mQt sO yéu cau sau:

Thir nhdt, hé thong chi tiéu can bao quat day du cac khia canh can quan tim
phuc vu quan 1y ctia co quan quan 1y nha nudc. Theo timg giai doan phat trién cta
thi trudng BDS ciia qudc gia, cac chi tidu can dap img muc tiéu quan 1y cua timg
thoi ky; timg budce huéng tdi viée phan anh ddy da cac khia canh co ban cua thi

truong BPS, cac phan khiic chu yéu cua thi trudng.

Thir hai, mtrc do chi tiét cua cac chi ti€u ddm bdo kha nang thu thap va cung
cap thong tin ctua cac don vi dugc giao trach nhi€ém cung cap, cling nhu c6 kha

nang tong hop trén co so st dung dugc cac cong cu tin hoc.

Thit ba, hé thong cac chi tiéu dugc sip xép co hé thong, phai hudng téi muc

ti€éu phan tich, du bao, canh bao sau nay.

Thir tu, tao thuan loi cho viéc 4p dung hiéu qué tng dung cong nghé thong
tin, truyén thong trong cac hoat dong thu thap s6 liéu, tao co s tich hop, déng bd
hoa céc hinh thtic thu thap thong tin, phwong phap xir 1y, tong hop thong tin, cung
cap, pho bién va chia sé thong tin, tir d6 hinh thanh hé thdng thong tin thi truong
BDS thdng nhat toan qudc gia.

Thir ndm, chi tiéu phai hudng téi c6 kha ning so sanh voi s6 liéu quéc té vé

cac khai niém, cac bang phan loai, phuong phap xac dinh. Pac biét, can co su
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tuong dong vé pham vi, ndi ham cua tung chi ti€u 16n, co ban phuc vu cho viéc

tinh toan, cung cap thong tin gitra cac quoc gia va cac to chirc quoc te.

1.4. Céc yéu td anh hwdng dén viéc xac dinh c4c chi tiéu danh gia tinh
hinh phat trién thi trwong bat dong san

Trong qua trinh thuc hién, c6 rat nhiéu yéu t6 anh huodng dén viéc xac dinh
cac chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi trudng bat dong san. Trong dd, c6 cac
yéu t6 anh huong truc tiép, ¢6 yéu té anh huong gian tiép, co cac yéu td anh huong
do tinh chat khach quan nhung ciing c6 yéu té anh huong tir chii quan cia cac to
chtic, chuyén gia tinh toan. Trong d0, c6 thé ké dén mot s6 yéu t6 chinh tac dong
dén viéc xac dinh céc chi tiéu danh gi tinh hinh phat trién thi truong bat dong san

nhu sau:

1.4.1. Tinh minh bach va khd ndng thu thap thong tin cia thi trweong bat
dgng san

Thi trudng bat dong san 1a mot trong nhiing thi truong c6 quy mo 16n nhung
khéng hoan hao. Céc thong tin vé hang hoa BDS trong thi trudng khong day du
va pho bién rong rai nhu cac loai hang hoa khac. Sy so sanh giita cac BPS cuing
loai khé chinh x4c vi cac tiéu chi danh gia BDS khong tinh toan chi tiét duoc nhu
d6i v6i cac hang hoa khac (cac két cu cong trinh, cht lwong cong trinh, vé dep
kién trac, vi tri dia 1y,... déu dugc do luong mot cach twong dbi). BDS mang tinh
vung va khu vuc, chiing khong lién ké nhau va khong phai bao gid ciing tim duoc
BDS cung loai dé so sanh canh tranh mot cach day du. Hon nita, s6 lugng ngudi
tham gia cung va cau vé mdi BDS déu co sb lugng nho, khong dam bao tiéu chi
cho canh tranh hoan hao. Vi vay, vi¢c thu thap thong tin, dir li€u cua thi truong
bat dong san khong hé don gian dé thuc hién, dac biét 1a d6i v6i nhing thi truong

kém phat trién, thong tin thiéu minh bach.

Thi trudng bat dong san minh bach véi cac thong tin dugce cong khai 14 yéu
t6 quan trong dé c6 thé nang cao kha ning tiép can thong tin thi trudng, gop phan
thu thap, xay dung duogc co sé dir li€éu mot cach thuan 1oi, dac biét 1a cac thong
tin lién quan dén giao dich bat dong san. Xay dung dugc hé thong thong tin thi
truong minh bach chinh 13 bién phéap hiru hiéu dé ngan ngira va phong chong dugc
nhing tiéu cuc trong tiép cin va sir dung thong tin vé thi trudng bat dong san.

Pay ciing 12 yéu t6 gép phan thiic ddy, thu hit sy tham gia xay dung céc chi tiéu
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danh gia thi truong bat dong san tir nhiéu co quan, t6 chire, doanh nghiép dé phuc

vu cac muc dich stir dung riéng.

Thi trudng bat dong san cang minh bach, cac thong tin cang day du, rd rang
va co do tin cdy. Khi d6, viéc xac dinh céc chi ti€u danh gia thi truong bat dong
san c6 tinh khoa hoc va do chinh xac cao. Két qua xac dinh cac chi tiéu dat dugc

hi¢u qua trong qua trinh phan tich, danh gia cting nhu du bao thi truong.

Ngoai ra, vé1 viec minh bach hoa thong tin thi truong BDS, kha nang xay
dung hé thong chi tiéu danh gia thi truong mot cach phong phu, da dang s& dé
dang duogc thuc hién. So luong céc chi tiéu cling nhu ) lugng cac nd1 dung can
danh gia, phan tich cta thi truong BPS duya trén cac chi s6 c¢6 thé thuc hién nhiéu
hon. Hay néi cach khéc, viéc nghién ctru, danh gia thi truong bat dong san duoc

thuc hién toan dién hon trén co s hé thong cac chi tiéu day du, dong bo.

1.4.2. Vai trd qudn ly ciia co quan nha nwéc déi véi thi truong bédt déng
San

Nha nudc quan 1y thi truong bat dong san thong qua viéc ban hanh va to
chtrc thuc hién cac co ché, chinh sach phap luat vé bat dong san tir dat dai, quy
hoach d6 thi, chinh sach dau tu, xay dung, chinh sach tin dung, hoat dong giao
dich, viéc ding ky quyén s& hitu va st dung bat dong san,.... Do d6, mot khéi
luong 16n cac thong tin thi trudng bat dong san co thé khai thac tir cac co quan
quan 1y nha nude néu Chinh phu c6 thé quy dinh va t6 chirc lién thong vé thong
tin thi truong bat dong san cling nhu thuc hién bdo cao, cung cép thong tin cua

cua cac bd nganh, co quan céc cap co lién quan.

Viéc Chinh phu ban hanh va thuc hién chinh sach vé xdy dung hé thong
thong tin thi trudng bat dong san c6 ¥ nghia rat 16n d6i véi cong tac xac dinh cac
chi tiéu danh gia thi truong. Pay duoc coi 1a ngudn sd liéu quan trong, co tinh
phap 1y cao trong viéc sir dung, khai thac dé xac dinh cac chi tiéu théng ké phuc
vu cho cong tac phan tich, danh gia dién bién va du bao xu hudng phat trién cta
thi trudng bat dong san.

Bén canh chét luong cua cac chi ti€u, hi€u qua cua viéc xac dinh céc chi tiéu
danh gia thi trudng bat dong san con duoc thé hién & tinh kip thoi cta chi tiéu.

Tinh kip tho1 dugc dam bao chu yéu dua trén vi¢c thu thap, cung cép thong tin,
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dir liéu mdt cach thuong xuyén, lién tuc cap nhat. Do vay, vai trdo quan 1y nha
nudc trong linh vue bat dong san 1a rat 1on trong viéc t6 chirc, thuc hién, don doc
nhac nh¢ cac co quan, to6 chirc, ca nhan ¢6 1ién quan nghiém tuc thuc hién viéc

cung cép, thu thap, cap nhat thong tin cua thi truong.

Mat khac, viéc danh gia cao vai tro cua cac chi ti€u théng ké danh gia thi
truong bat dong san trong cong tac didu hanh quan 1y thi truong bat dong san cua
cac co quan quan 1y nha nudc & céc cap ciing 1 yéu tb tic dong rat 16n dén sy

thanh cong cta vi¢c xac dinh cac chi ti€u nay.

Cong tac quan 1y nha nudc dbi véi thi truong bat dong san tét 1a tién dé dé
phat trién thi trudng mot cach o6n dinh, lanh manh va xay dung dugc thi truong
minh bach. C6 thé thay, thi trudng bat dong san cang phat trién, cang minh bach

thi viéc xay dung, xac dinh cac chi tiéu danh gié thi truong cang hoan thién.
1.4.3. Nguén luc thuec hign xdc dinh cac chi tiéu danh gid thi trwong bt
dong sdan
Viéc xac dinh cac chi ti€u danh gia thi trudong bat dong san doi héi phai co
ngudn lyc nhat dinh bao gdm ngudn luc vé con ngudi va ngudn luc vé tai chinh.
> Vé nguon lyc con nguoi

Cong tac thu thap thong tin, dir liéu dugc danh gia 1a mau chét quan trong
trong qua trinh thuc hién xac dinh cac chi tiéu thong ké danh gia tinh hinh phét
trién thi truong bat dong san do tinh quy mé cta thong tin va chat luong cua théng
tin s& anh huong dén chat luong cua chi tiéu. Vi vay, day 1a cong tac can huy dong
ngudn luc vé con ngudi nhidu nhat va doi hoi tinh trung thue, khach quan d6i véi
nhimng ngudi tham gia thu thap, cung cap thong tin, dit lidu trong qua trinh thyc
hién viéc xac dinh cac chi tiéu danh gia thi trudng bat dong san. Ngudn luc vé con
nguoi tham gia cong tac nay cang 16n s& anh hudng dén quy mé va sd luong cac

chi tiéu duoc thuc hién.

Sau khi c6 dugc nhitng thong tin, dir liéu phu hop va chinh xéc, viéc xu ly
thong tin va tinh toan thé ndo dé mang lai két qua xac dinh céc chi tiéu danh gia
thi trudng c6 chit lugng 13 diéu hoan toan khong don gian. Cong tac xur 1y thong
tin, dit liéu va tinh toan cac chi tiéu danh gia thi tudng bat dong san tuy khong can

huy dong phﬁn 16n nguén luc thuc hién nhung phu thudc rat 16n vao kién thirc,
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kinh nghiém, k¥ ning tinh toan va sy am hiéu vé thi trudng cua cac chuyén gia
thue hién. Do d6, cong tac nay doi hoi su tham gia ctia ngudn luc con ngudi chat
luong cao, 1 nhitng chuyén gia co trinh d va kinh nghiém. Chat lugng ngudn lyc
vé con ngudi trong cong tac nay c6 anh hudng rat 1on dén chat lugng ctia cac chi
tiéu thong qua viéc lwa chon phuwong phap xac dinh; xir Iy thong tin, dit liéu dau
vao; phan vung thi truong; lua chon va ap dung hé théng ky thuat, cong nghg;....
Khéng nhitng vy, cic chuyén gia c6 pham chét tot, luén khach quan, trung thyc
trong cong viéc ciing s& 1a tién dé cho do tin cay ddi v6i két qua xac dinh cac chi

tiéu danh gia thi trudng bat dong san.
> Vé nguon lyc tai chinh

Viéc xay dung hé thong thong tin ddng bo, théng nhét giita cac cip cua co
quan quan 1y nha nudc hoic mang ludi thu thap thong tin vé bat dong san ciia cac

co quan, to chirc thuong can nguon luc tai chinh 16n.

Nguon luc tai chinh ciing anh huong dén pham vi khong gian va quy mo, s6
luong cac chi tiéu danh gia thi trudng bat dong san. Pham vi cang rong, quy md,
s6 luong céc chi tiéu cang nhiéu thi can ngudn lyc tai chinh cang 16n.

Véingudn luc tai chinh dbi ddo, viée xac dinh cac chi tiéu danh gid thi trudong
bat dong san c6 thé phat trién va tng dung dua trén hé thong k¥ thuat, cong nghé
cao, tir d6 dé dang giai quyét, thoa man cac phuong phap tinh toan phirc tap va

dat duoc két qua chinh x4c, tin cay va khoa hoc.

Ngoai ra, nguon luc tai chinh cling anh huong khong nho dén chat luong cua
viéc x4c dinh céc chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi trudng bat dong san
thong qua viéc thu hit, str dung dugc ngudn nhan lyc chat lugng cao. Boi nhu di
phan tich ¢ trén, viéc xac dinh céc chi tiéu chiu tic dong khong nho tir ngudn luc
vé con nguoi. Do vay, trong bdi canh nguén lyc tai chinh han ché, viéc thu hat va
phat huy nguon luc con nguoi ciing s& gap kho khan.

1.4.4. Phwong phdp xdc dinh va tinh khach quan trong té chic theec hién
cac chi tiéu danh gid tinh hinh phat trién thi srwong bdt dgng sdn

Viéc xac dinh céc chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi truong bat dong
san c6 thé duoc td chirc thue hién bai nhiéu co quan, td chirc, doanh nghi¢p theo

cac muc dich khac nhau.
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Dbi voi cac co quan quan 1y nha nude phai chiu trach nhiém chinh trong
cong tac diéu tiét vi mo, quan 1y thi trudng bat dong san nén viée xac dinh céc chi
tiéu thudng mang tinh khach quan, pht hop véi dién bién thyc té cua thi trudng.
Céc chi tiéu do céc co quan quan 1y nha nude xac dinh, cong bd thudng duoc thyc
hién trén pham vi rdng dé c6 thé danh gia, phan tich toan bo thi truong, it thé hién

chi tiét tGi cac bat dong san cu thé.

Dbi voi cac td chirc, doanh nghiép tu van trong linh vuc bat dong san do
nguén luc va pham vi hoat dong han ché, viéc xac dinh mot sd chi tiéu thuong
dugc thuc hién trén co s¢ thong tin, dir licu tu cd, tu thu thip trong qua trinh hoat
dong kinh doanh trén thi trudng. Do do, cac chi ti€u thuong chi dugc xac dinh
theo pham vi khong gian hep véi luong thong tin thu thap han ché, kha nang dai
dién cho toan bd thi truong kém. So luong céc chi tiéu dugc cac t6 chirc, doanh
nghiép thyuc hién thuong it, tap trung theo muc dich riéng va wu thé kinh doanh
san co. Ngoai ra, trén thyc té ciing con tinh trang mot s6 don vi tu vin, moi gidi
cong bd cac chi tiéu mang tinh dinh hudng khach hang. Khi d6 céc chi tiéu dugc
xac dinh thiéu tinh khach quan, khoa hoc va do tin cay thép.

Bén canh d6, mot s6 chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi truong BDS c6
thé c6 nhiéu phuong phap thu thap, xur ly s6 liéu va tinh toan phu thudc vao pham
vi, kha ning thu thap va ngudn s liéu thu thap dugc. Yéu tb nay cling anh hudng
khong nhé dén tinh kha thi cling nhu két qua tinh toan céc chi tiéu. Néu lya chon
dugc phuong phap phu hop thi viéc xac dinh céc chi ti€u s€ don gidn va co6 do tin
cay, déng tho1 phan anh duoc xu hudéng va su bién dong cua thi truong BDS mét
cach phu hop véi thyc tién.

1.5. Lwoc khao hé théng céc chi tiéu co ban danh gia tinh hinh phat trién
thi trwong bat dong san tai mét sé6 quéc gia

Hau hét cac nudc c6 thi truong bat dong san phat trién hién nay trén thé gisi
déu nghién ciru, xay dung hé thong chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi truong
bat dong san phuc vu cong tac quan 1y va diéu hanh. O cac nudc nay, viéc thu
thap thong tin vé thi trudng bat dong san va xdy dung céc chi tiéu can thiét duoc
giao cho mdt co quan thuc hién. Viéc tinh toan va cong bd céc chi tiéu danh gia
tinh hinh phat trién thi trudng bat dong san tai cac nude tuy cé su khac nhau nhung

hau nhu tip trung vao 2 ngudn chinh d6 13: co quan quan 1y nha nude (co quan
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théng ké, co quan quan 1y nha va thi trudng bat dong san,...) va mot sb to chirc

khac (Vién nghién ctru, Hiép hoi bat dong san, cong ty tu van bat dong san,...).

Céc chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi truong bat dong san chu yéu tap
trung vao cac mit ngudn cung, ngudn cau, gia ca va cac giao dich cua thi truong.
Thong thudng cac co quan thudc nha nude chi cong bd nhitng chi sé mang tinh
chat tong quat (chi s6 gia bat dong san, chi s6 tong hop thi trudng, chi sé kha ning
mua nha,...). Cac to chirc khac cong b céc chi sé mang tinh chi tiét hon (nhu chi
s6 vé gia cho cac phan khiic thi trudng, chi sé vé gia cho m2 cac loai nha, cip nha,
dat, gia cho thué, cac chi sb du bao, chi sé loi nhuan,...). Cling voi d6, thudng hé
thng chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi truong bat dong san ciia cac nudc
duoc xay dung tir cdc chi ti€u don gian téi phtrc tap, phu thude vao trinh dg phat
trién va tinh dic thu cia thi trudng bt dong san cia timg nude. Poi véi cac nude
c6 thi truong bat dong san phat trién thi cac chi tiéu danh gia co tinh chat phic
tap va tong hop hon so véi cac chi tiéu danh gid dbi véi cac thi trudng bat dong

san con dang phat trién va hoan thi¢n.

1.5.1. Hé théng cac chi tiéu co bin ddnh gid thi trwong bat dpng san tai
Hoa Ky

Thi truong bat dong san ciia Hoa Ky da phat trién dén mirc cao, cic co sé ha
tang phuc vu thi truong da gan nhu hoan thién. Vi vay hé thdng chi tiéu danh gia
thi truong bat dong san tai Hoa Ky ciing da dugc nghién ctru va thyuc hién & cac
bang trén khip dat nudc. Cac chi tiéu doi véi thi truong bat dong san dugc coi 1a
chi tiéu kinh té quan trong va duoc xay dung thanh hé thong va cong bo boi Tong
cuc diéu tra ctia Bo Thuong mai Hoa Ky.

Céac BDS tai Hoa Ky déu phai dang ky trén hé théng dia ba. Viéc 1ap ban do
dia ba mo ta rd cac thong tin vé BDS nhu quy mo, chu sé hiru, cac quyén nang,
nhitng han ché va nghia vu ton dong dén tai san,... Ho so dia ba duoc luu giir tai
co quan toa an. Cac nhu cau vé thong tin lién quan dén thi trudng bat dong san
déu co thé truy cap trén hé thong thong tin thi truong BDS.

> Chi tiéu vé nguon cung

Céc chi ti€u veé ngudn cung tai Hoa Ky dugc coi 1a nhiing chi tiéu c6 tam

anh huéng 16n dén thi trudng va mang tinh dinh hudng thi truong, bao gdm:
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- Chi tiéu nha & hoan thanh: 13 tong sd nha & hoan thanh duoc bao cao cubi
mdi quy. Mot can nha dugc tinh 13 nha ¢ hoan tat khi chd & d6 d3 san sang cho
viéc ¢ va cu ngu lau dai.

- Chi tiéu gidy phép xay dung: dugc tinh theo sb luong gidy phép xay dung

bét dau duogc cip ra, duoc bao cdo hang thang.

- Chi tiéu nha & bat diu: nha & bat dau dugc dinh nghia 1a sy bat dau vé nén
mong cua mot ngoi nha/can ho. Chi tiéu nha & bt dau duge su dung t6t nhat nhu
mot chi tiéu chu ky kinh doanh va mgt cong cu cho cac nha dau tu nghién ctru thi

truong bat dong san va dugc bao cao hang thang.
» Chi tiéu danh gia thi truong

Céc chi tiéu danh gia thi truong 1a cac chi ti€u phirc tap nhung thé hién dugc

su van dong cua thi trudng, bao gom cac chi tiéu:

- Doanh s6 ban nha méi xay: 1a mot trong nhitng cong cu do ludng dién bién
cua thi truong bat dong san. Chi s6 s€ do luong so luong can ho maéi duge xay

dung trong mot thang.

- Doanh s6 nha hién c6: hién tai chi s6 doanh s6 ban nha hién c6 1a mét thong
ké giao dich véi nhiéu ngoi nha san c¢6 da dugc ban ra trong thoi gian mot thang

nhat dinh. N6 khong bao gdm nhimg ngdi nha méi vira dugc xay dung va ban.

- Doanh s nha chd ban: 1a mot chi sé kinh té dung dé do luong hoat dong
cta thi trudng bat dong san. Doanh sd nha chd ban con duoc goi 1a doanh sd nha

dang do&, khac véi doanh s6 nha maéi xay.

- Chi s6 kha nang mua nha: 14 chi s6 mang tinh chat vi md, danh gia chung
vé mit x4 hoi trong linh vuc bat dong san. N6 phan anh thoi gian ma mét gia dinh
c6 thé tich trir tién di mua can ho. Chi sé nay khong xem xét dén kha niang mua
nha bﬁng vay muon, cam cb hodc su giup d&, hd tro ciia chinh quyén.

- Chi tiéu s6 luong ban lai: 12 s6 lugng cin ho don va cin ho gia dinh hién
c6 da dugc ban ra trong ky tinh toan.

- Chi tiéu gia ban lai trung binh: 13 gia trung binh dé ban nha va cin ho chung
cu cao tang (12 hai trong s6 cac chi tiéu danh gia quan trong nhat dé danh gia vé

diéu kién va tinh hinh cuta thi truong bat dong san).
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- Chi tiéu khbi luong ban hang: 1a s6 cian ho ban duoc ctia mot khu vuc nhat
dinh trong mot khoang thoi gian cu thé sé& chi ra dwge nhu cAu mua nha dang ting

hay gidm (cua khu vuc d6 noi riéng va ca thi truong ndi chung).

- Chi tiéu phan trim danh sach ban: sé luong nha ban gibng nhu mot ty 18
phan trim cta tong sd nha dua ra thi trudng (ngudn cung) trong mot thang, quy,
hodc ndm (mot khoang thoi gian cu thé nhat dinh). Day 1a bién phap do ludng hiru

ich, gitp chi ra xu hudng thi truong mdt cach nhanh chong va hiéu qua.

1.5.2. Hé théng céc chi tiéu co bin ddnh gid thi trwong bdt dpng san tai
Trung Quéc

Hé thong chi tidu danh gi thi trudng bat dong san Trung Qudc (China Real
Estate Index System - CREIS) bao gdm cac chi s6 dé phan anh tinh hinh van hanh
va xu thé phat trién thi truong bat dong san cac thanh pho trén ca nudc. CREIS
dau tién duogc thuc hién tir ndm 1994 boi Trung tAm nghién ctru phat trién Qudc
vu vién, Hi¢p hoi bat dong san Trung Quéc, Tap doan Khoi phat bat dong san
Trung Qudc. CREIS bao gdm céc chi tiéu vé nguon cung, chi tiéu vé nhu cau, chi
tiéu vé gia va giao dich thi truong, phan anh day du tinh hinh thi trudng bat dong
san cua 17 thanh phd chinh va dinh ky cong bé chi s6 gia bat dong san ciia cac
thanh phd.

» Chi tiéu vé nguon cung

Céc chi tiéu danh gia vé mat nguon cung cia thi truong duoc xdy dung tai

Trung Qubc gom cac chi tiéu:

- Lugng ton tai: 13 tong lugng bat dong san da dugc sé hiru va tong luong da
xdy dung xong ma chua dugc s& hiru; thong ké theo giai doan thang, quy, nim;

tinh theo dién tich hodc sd luong can ho.

- Luong x4y méi hoan thanh: 1 lugng nha & mé&i hoan thanh dam bao diéu
kién ctia nguoi 6, dat tiéu chuan giam dinh vé chat luong cong trinh x4y dung;
duoc béo cao theo ky; tinh theo don vi dién tich hoac s6 lugng can ho.

- Lugng nha mat di: 12 lugng nha bi mat do cic nguyén nhan nhu bi hu hong,
pha huy,... duoc théng ké theo don vi dién tich hodc sd luong can ho.

- Luong trong: 14 lwong nha ton tai chua dugc s& hiru, sir dung tinh cho timg
loai nha &. Chi tiéu nay tai Trung Qudc hién chua hoan chinh, chi bao gom sb liéu

vé dién tich nha xay da hoan thanh c6 thé ban va cho thué, nhung khong bao gom
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dién tich bi pha d& xay lai, cong trinh céng cong, nhitng dién tich khong thé ban
hay cho thué.

- Ty 18 luong trong: 1a ty 1¢ giita luong tréng trén luong ton tai cung ky,
dugc thong ké theo ting loai nha 6.

- Luong cung dé ban va cho thué: 1a luong nha co thé ban va cho thué; duoc

bao cao theo ky; duoc théng ké theo don vi dién tich hodc sd luong can ho.

- Dién tich thi cong nha 6: 1a toan bd dién tich xay dung nha ¢, bao gém dién
tich m&i khéi cong hién tai va dién tich khéi cong tr ndm trude nhung dén hién
tai van tiép tuc thi cong, va ca nhitng nha da dumg thi céng tir ky trudc nhung dén
hién tai tiép tuc thi cong.

- Di¢n tich khoi cong nha & maéi: 1a dién tich nha & méi khéi cong, khong
bao gébm dién tich dang thi cong tir ky trude va dién tich dimng thi cong tir ky trude

dén hién tai tiép tuc thi cong.

- Chu ky x4y dyng trung binh: 1a d6 dai thoi gian tir lac bat dau thi cong dén
khi hoan thanh ban giao str dung.

- Gia tri nha hoan thanh: 1a gié tri cua nha ¢ da hoan thanh.
> Chi tiéu vé nhu cdu

Bao gdm cac chi tiéu danh gia vé nhu cau, kha nang tham gia vao thi trudng

bat dong san ctia nguoi dan, bao gé)m cac chi tiéu dudi day:
- Tong san pham qudc noi;
- S6 lwong nhan khau;
- Dan s6 ho gia dinh do thi;
- S6 nguoi lao dong;
- Phéan bé lao dong;
- Ty 1é that nghiép;
- Thu nhap ho gia dinh thanh thi;
- Tong chi tiéu cac ho gia dinh thanh thi;
- Quy nha & hién dang sur dung;

- Chi s6 gia ban I¢;
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- Chi s gia tiéu dung d6 thi.

» Chi tiéu gia va giao dich thi truong

Céc chi tiéu vé gia va giao dich thi trudng la cac chi tiéu quan trong khong
thé thiéu dé danh gia mirc do va trang thai bién dong cta thi truong, bao gdm cac
chi tiéu:

- Lugng ban: 1a luong nha ban ra trong ky; duoc théng ké theo don vi 1a dién
tich hodc sb lwong cin ho. Trong qua trinh théng ké, phan theo loai hinh bat dong
san va phan biét giita luong ton va luong nha xay méi. Luong ban trong ky chi
tinh dén dién tich nha da hoan thanh va duogc giao dich chinh thic cho ngudi mua
hodc di ky hop dong giao dich, khong bao gom nha di ky hop dong mua ban
nhung dang trong qua trinh xay dung.

- Luong cho thué: 13 luong nha cho thué trong ky; dugc thong ké theo don

vi dién tich hodc s6 lugng can hg.

- Luong tiéu thu: 12 lugng nha ban va cho thué trong ky; duogc thdng ké theo
don vi dién tich hodc s6 luong can ho. Trong qué trinh thong ké thyc té& c6 thé
phan loai theo ban va cho thué, lwong ton va xdy mdi va phan theo timg loai hinh
nha.

- Ty 1€ tiéu thu: 1a ty 1€ gitra lugng ti€u thu so véi luong cung ban va cho
thué, biéu thi theo %; thong ké theo giai doan quy, nam.

- Chu ky tiéu thu: chi téc d6 tiéu thy, chi luong tiéu thu trong mot don vi
thoi gian, thoi gian dé lugng cung cip duogc thi trudng tiéu thu hét; don vi 13 thang,

quy, nam.

- Dién tich dy ban: 1a di¢n tich nha chua hoan thién va dua vao sur dung
nhung di ky hop dong du ban.

- Chi sb gia bat dong san: 1a chi tiéu phan anh xu huéng bién dong gia bat
dong san trong mot khoang thoi gian c6 dinh, gdm chi sb gia tiéu thu, chi so gia
cho thué va chi so gia giao dich dat dai.

- Gi4 bat dong san: chi mirc do gia bt dong san trong ky. Trung Qudc hién
c6 thong ké gia bat dong san dya trén gia thong ké trung binh cua timg loai bat

dong san.
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- Gia thué: chi murc do tién thué bat dong san. Trung Qudc hién c6 théng ké

gia thué bat déng san dua trén gia thong ké trung binh cia timg loai bat dong san.

1.5.3. Hé théng céc chi tiéu co bin ddnh gid thi trwong bat dpng san tai
Nhgt Bdn

Hé théng thong tin thi trudng ctia Nhat Ban ciing dd duoc xdy dung hoan
chinh. Vién Nghién ctru xay dung Nhat Ban t6 chic xay dung va cong b dir licu
lién quan dén thi truong xay dung méi, cai tao BDS nhur gia tri hop dong xay dung
nha &, sb luong nha & mai khéi cong,. ..

Hiép hoi cac Cong ty BDS Nhat Ban to chiic cong bd cac thong tin lién quan
dén thi truong BDS nhu s6 nha & méi hoan thanh, sé luong cong ty BPS, gia dat

va gia nha chung cu binh quan,...

Ngoai ra, Ngan hang Nhat Ban ciing da tinh toan va cong b chi s gia duogc xay
dung cho loai nha & xady méi va nha & cti. H¢ théng dit liu trén dugce phat hanh dinh
ky hang thang hoidc hang quy trén website, tai liéu phat hanh hodc trén truyén hinh.

1.5.4. H¢ théong cac chi tiéu co bin danh gid thi trwong bdt dong san tai
mét sé nwéc Chau Au

Tuy céach goi cac chi tiéu co thé khac nhau nhung cac nudc Chau Au chu
yéu quan tdm vao mot sd cac chi tiéu sau:

> Chi 56 vé gid bat dong sdn

Pay 1a mot chi tiéu quan trong hau nhu nude nao khi xay dung chi tiéu danh
gia thi trudng bat dong san déu nghién ciru. Chi so gia bat dong san chu yéu phan
anh muc do bién dong gia ban, gia cho thué cua nha ¢, dat dai va bat dong san
khac. Chi s vé gia biéu hién su bién dong vé gia qua con sb tuyét di (gia cho
1m2 dé ban,cho thué) hoic biéu hién qua sb twong d6i. Khi tinh toan, trong thanh
phan chi sb gia bat dong san chi xem xét mot cach tong hop su bién dong vé gia
cua cac phan khuc thi truong bat dong san chu yéu nhu: nha cho thué, nha dé ban,
dat chuyén nhugng,... Ngoai chi s6 gia chung vé thi truong bat dong san con co
thé ¢o chi s6 gia nha &, chi sb gia nha cho thué, chi sb gia dat,. ..

> Chi s6 du bdo gid

Chi s6 nay cho phép du doan dong thai vé gia cua thi truong bat dong san

trong mot quang thoi gian. Ban chat ctia sy du bao 1a kha nang thay dbi gia trong
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tuong lai (kéo dai dudng cong chi s6 gia duoc phén tich). Gia tri chi s6 1a mirc d6
thay d6i gia c6 kha ning nhat trén thi truong trong thang sau (& dang %).

> Chi 56 lgi nhudn nha ¢

Chi s6 nay giup danh gia hiéu qua kinh té dau tu tai thoi diém hién tai cho
bat dong san (ma cu thé trong linh vuc nha ¢) dua trén nhitng quan niém veé viéc
st dung can hd nhu mdt phuong ti¢n dau tu va nhan dugc loi nhuan tir d6. Gia tri
chi s6 1a muc d6 1gi nhun cta bat dong san trén don vi lgi nhuan tir 11 ngan hang
dai han. Loi nhuén tiém nang duogc cong tir 2 thanh phén: Tién thué tr viée cho
thué can ho va mirc thay d6i gia tri ban dau ctia né, phu thudc vao mic do thay
d6i gia trén thi truong.

> Chi 56 giao dich ciia thi truong

Chi s6 ndy phan anh sy bién dong khdi luong giao dich BDS trén thi truong.

> Chi s6 danh gid thi truong

Pay 14 chi s6 phan 4nh bién dong mot cach tong hop ciia cac yéu tb chinh
phan anh dong thai thi truong bat dong san nhu gia giao dich va khoi lugng giao
dich.

> Chi 56 kha ndang mua nha

Chi ti€u nay mang tinh chat vi mo, danh gia chung vé mat xa hoi trong linh
vuc bat dong san. N6 phan anh tho1 gian ma gia dinh c6 thé tich trir tién da mua
can hd. Chi s6 nay khong xem xét dén kha nang mua nha bang vay muon, cam co

hoic sy gitp d3, hd tro ciia chinh quyén.

Mot s6 van d@ riit ra tir lwoc khio hé thong chi tiéu danh gia tinh hinh

phit trién thi trudng BPS ciia mot s6 nwée dé xem xét ap dung cho Viét Nam:

- Céc chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi truong BPS tai cac quic gia
rat da dang, tuy nhién chi yéu ciing chi di vao cac khia canh co ban cua thi truong:
cung, cau, gia ca, giao dich. Trong d6, cac chi tiéu cé tinh chat vi mo lién quan
dén quy mo thi truong (hién tai, tuong lai), danh gia tinh thanh khoan (bién dong
gia ca, tinh hinh giao dich) rat dugc quan tim va uu tién xay dung. Mot s6 chi tiéu
c6 thé tham khao ap dung cho Viét Nam nhu: s6 luong nha & khéi cong, sb lugng
gidy phép xay dung nha &, kha ning chi tra nha &, gia nha trén thu nhap, gia nha
trén tién thué nha, ty 1 hap thu,...
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- Thong thudng cac chi tiéu dugc bo sung theo timg giai doan phat trién cua
thi truong, tap trung xac dinh cho cac thanh phé, khu vuc c6 thi truong BDS phat
trién trude, ting budc tinh toan, cong bd phu khap ca nude.

- C4c nudc déu o6 hé thdng cung cip thong tin dé xac dinh céc chi tiéu vé
thi truong BDS rat da dang, chi tiét, do cac ddi tuong tham gia thi truong BDS
cung cip. Viéc cong bd cac chi tidu ciing co thé do nhiéu co quan, don vi thuc

hién phu hop vo1 chire nang, linh vuc hoat dong.

Tong két nhirng ndi dung thwe hién trong Chuong 1:

- Chuong 1 d3 1am 1 nhimg van dé 1y luin co ban 1am co s¢ dé danh gia
hién trang x4c dinh va cong b cac chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi trudong
BDS tai Chuong 2; 1am 1d céac yéu t tac dong dé xay dung cac kién nghi, dé xuat
trong thuc hién xay dung cac chi ti€u trong tuong lai.

- Chuong 1 ciing d lugc khao hé théng cac chi tiéu danh gia tinh hinh phat
trién thi truong BPS cta mot s6 nudc trén thé gidi 1am co sd tham khao khi dé

xudt bo sung chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién thi truong tai nudc ta.
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CHUONG 2. THUC TRANG VE VIEC XAC PINH VA CONG BO CAC
CHI TIEU PANH GIA TINH HINH PHAT TRIEN THI TRUONG BAT
PONG SAN TAI VIET NAM

2.1. Thuc trang vé viéc xac dinh mét sé chi tiéu danh gia tinh hinh phat
trién thi trwong bt dong san

2.1.1. Xdc dinh mgt sé chi tiéu danh gid thi trwong bdt dgng san cria cac
co quan qudn ly nha nwéc theo quy dinh hién hanh

Theo quy dinh hién hanh, cac chi tiéu thong ké trong linh vuc bat dong san
nuéc ta duoc xay dung trong Hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong
san va 02 hé théng chi tiéu thong ké gdm: Heé thdng chi tiéu thong ké qudc gia va
Hé thong chi tiéu thong ké nganh Xay dung.

> Doi voi Hé thong chi tiéu thong ké quoc gia:

Danh muc cic chi tiéu théng ké qudc gia trong linh vyc nha &, bat dong san
va cac quy dinh vé ky cong bd, ngudn s6 liéu ciia cac chi tiéu thong ké nay duoc
quy dinh tai Nghi dinh s6 97/2016/ND-CP nhu sau:

Bang 2.1. Cac chi tiéu thong ké qudc gia trong Iinh vue nha ¢ va thi
truwong bat dong san

STT Danh muc chi tiéu AKy £ Ngudn sb liéu
: cong bo ;
- DBiéu tra hoat dong xay dung
1 Dién tich san xay dung 5 nim | Diéu tra doanh nghié¢p
nha & hoan thanh - Ché d0¢ béo cao thong ké cap quoc
gia
S.OA lu?ng nh‘a > F(A)ng . - - Tong diéu tra dan s6 vanha &
2 | dién tich nha ¢ hién c6 5 nam
N - Diéu tra dan s6 va nha & gitra ky
va st dung
Di¢n tich nha & binh 9 - Tong diéu tra dan s6 va nha o
3 Y N 5 ndm
quan dau nguoi - Piéu tra dan s6 va nha ¢ giita ky
s A sr 1 A an ) uy, - A s 1AL 2A ,
4 | Chi s0 gia bat dong san (r?ér)rﬁ Dicu tra gia bat dong san
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Co thé théy, ) lugong va danh muc cac chi tiéu théng ké vé nha & va thi
truong bat dong san thudc Hé thdng chi tiéu qudc gia theo quy dinh hién nay chwa
thé phuc vu cong tac dénh gia thi truong bat dong san mot cach toan dién. Trong
doé, chi ti€u Di¢n tich san xay dung nha & hoan thanh thuéc nhom chi ti€u phan
anh ngudn cung BDS; chi tiéu Chi s gia bat dong san thudc nhom chi tiéu phan
anh vé gia BPS.

Mat khac, ngoai trur chi ) gia bat dong san dugc tinh toan va cong bd dinh
ky hang quy, hang nam thi cac chi tiéu thong ké qudc gia trong linh vuc nha & va
thi truong bat dong san khac déu thuc hién theo thoi ky rat dai (5 ndm). Do vay,
viéc xac dinh cac chi tiéu théng ké nay l1a khong dam bao tinh kip tho1i trong viéce
sir dung céc chi tiéu thong ké dé danh gia thi trudng bat dong san.

D061 véi chi ti€u chi s6 gia bat dong san dugc xay dung vé1 muc dich chu yéu la:

(1) Bo sung vao nhom céc chi tiéu théng ké kinh t& vi mé phan anh dau hiéu cua
nén kinh té phyc vu cong tic hoach dinh chinh sach tién t¢, diéu hanh lam phat muyc
tiéu;

(2) Phuc vu cong tac thong ké Hé thong Tai khoan Qudc gia (SNA) trong
dinh gia tai san, loai trir bién dong vé gia cta bat dong san méi duoc dau tu va
xay dung;

Véi muc dich xay dung chi s6 gia bat dong san qudc gia noi trén, chi s6 s&
duoc dung cho viée quan 1y, diéu tiét kinh té vi mé cua Chinh phu. Viéc str dung
chi s6 dé nghién ctru, phan tich, danh gia lam co s¢ diéu hanh, quan ly thi truong
bt dong san ctia cac co quan quan 1y nha nude d6i véi thi truong BDS ciing nhu
viéc xay dung ké hoach, chién lugc kinh doanh cua cac doanh nghiép,... thi con
rat han ché.

Theo quy dinh tai Nghi dinh 97/2016/ND-CP, vi¢c xac dinh chi ) gia BBS
qudc gia duoc phan cong cho Tong Cuc Théng ké thuc hién. Theo d6, Tong Cuc
Théng ké di tich cyc trién khai thuc hién nhiém vu nay trong d6 di nghién ctru
xay dung phuong phap va quy trinh bién soan chi s6 gia bat dong san ¢ Viét Nam,
xdy dung phuong an diéu tra va tinh chi sd gia bat dong san, phdi hop véi Quy
Tién t& qudc té (IMF) t6 chirc hdi thao vé ngudn s lidu va phuong phéap tinh chi
s6 gia bat dong san,... Tuy nhién, cho dén nay chi tiéu chi s6 gia bat dong san

qudc gia van chua duge Tong Cuc Théng ké thuc hién cong bd.
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> Poi véi Hé thong chi tiéu thong ké nganh Xay dung:

Dé phuc vu cho cong tac quan 1y dbi véi linh vuc nha & va thi truong theo

chtrc nang nhiém vu ctia B6 Xay dung, B6 Xay dung da quy dinh vi¢c xay dung

mot s6 chi tiéu thong ké vé& nha ¢ va thi trudng bat dong san trong hé théng chi
tiéu thong ké nganh Xay dung tai Thong tu s6 06/2018/TT-BXD.

Danh muc céc chi tiéu thong ké nganh Xay dung trong linh vuc nha ¢, bat

dong san va cac quy dinh vé ky cong bd, ngudn sd liéu cua céc chi tiéu thong ké
nay theo quy dinh tai Thong tu s6 06/2018/TT-BXD nhu sau:

Bang 2.2. Cac chi tiéu thong ké nganh XAy dung trong linh vuc nha &

va thi truong bit dong san

STT Danh muc chi tiéu Kybc f? ng Nguon s liéu

50 lugng nha 6, dién tich | Ché d6 béo céo théng ké nganh

1 | nha ¢ cong vu hién co6 va Nam n
, Xay dung

su dung

Téng s6 nha ¢ hoan thanh y Ché do bao cio thong ké nganh
2 9 Nam A

trong nam Xay dung

Tong dién tich nha o theo _ | Ché 46 bao céo théng ké nganh
3 | du 4n hoan thanh trong Néam A

o Xay dung

nam

Tong 56 nha o va tong dién | Ché do bio cao théng ké nganh
4 | tich nha ¢ xa ho1 hoan Nam Xav dun

thanh trong nam y auns

Chi sb gia giao dich mot sb Quy, |- ?he d0 bao cdo thong ke nganh
° loai bat dong san nam Xdy dyng

‘ e - Diéu tra thi truong

g | Chi sO luong giao dich bat | Quy, | Ché do bao cio thong ké nganh

dong san nam | Xay dung

gia thi trudng bat dong san, gdm:

Trong s0 céc chi tiéu thong ké trén, mot so chi ti€u ¢6 thé duge dung dé danh
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- Céc chi tiéu phan anh ngudn cung BPS: téng s6 nha & hoan thanh trong
nam, tong dién tich nha & theo du 4n hoan thanh trong nim va tong sé nha & va
tong dién tich nha ¢ xa hoi hoan thanh trong nim;

- Chi sb gia giao dich mot sb loai bat dong san phan anh gia BPS;
- Chi s6 lugng giao dich bat dong san phan anh luong giao dich BDS.

Pay 1a cac chi tiéu quan trong va co ban co thé sir dung dé danh gid thi
truong BDS. Theo quy dinh tai Thong tu s6 06/2018/TT-BXD thi S¢ Xay dung
cac dia phuong 1a co quan dau mdi tai dia phuong chiu trach nhiém thu thap, tong
hop thong tin théng ké trén dia ban phuc vy tinh toan cac chi tiéu thong ké trong
Hé thong chi tiéu thdng ké nganh Xay dung va gtri Béo céo vé Bo Xay dung dé
tong hop céac chi tiéu thong ké nganh Xay dung.

Tuy nhién, qua 04 nam trién khai quy dinh tai Thong tu s6 06/2018/TT-
BXD, céc chi tiéu théng ké nganh trong linh vuc nha & va thi trudng bat dong san
dugc cac S¢ Xay dung thuc hi¢n 1a rat han ché, thong tin, s6 liéu béo céo thua
thét, tinh chinh x4c khong cao va thoi han bao cao khong dung quy dinh dan dén
viéc tong hop céc chi tiéu théng ké nganh ciia B6 Xay dung khong dam béao yéu
cau dit ra.

Riéng dbi vai chi tiéu chi sd gia bat dong san, ngoai quy dinh thu thap, tong
hop trén co s& bao cdo cua cac S& Xay dung con dugc quy dinh viéc thu thap,
téng hop theo diéu tra thi truong. Trén co s& do, viéc thu thap thong tin, tinh toén,
xac dinh chi sb gia mot s6 loai bat dong san da duoc Vién Kinh té xay dung chu
dong thuc hién va bdo cao dinh ky.

Trén thyc té, viée xac dinh chi s6 gia mot s6 loai bat dong san cia Vién Kinh
té xay dung da duoc trién khai thuc hién dé bao cdo Bo Xay dung phuc vu cong
tac diéu hanh, quan 1y thi truong bat dong san tr nam 2012. Giai doan du, chi sb
gia bat dong san chi duoc tinh toan theo dinh ky 6 thang va 1 nam. Bat dau tir nam
2017, ky tinh toan duoc thuc hién theo quy va theo thang tur thang 10/2017 sau
khi dugc Bo truong Bo Xay dung giao nhiém vu bao cao dién bién gia giao dich
bat dong san hang thang tai Quyét dinh s6 567/QD-BXD ngay 20/6/2017.

Vé pham vi xac dinh chi $6 gia bat dong san, tor nam 2012 dén nam 2019,

viéc thu thap, tinh toan céc chi $6 gia mat s6 loai bat dong san duoc Vién Kinh té
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xay dung thuc hién cho 02 thanh phé 1a Ha Noi va H6 Chi Minh do viéc han ché
vé thong tin va nguén luc thuc hién. Nam 2020 tré lai day, viéc mé rong pham vi
xac dinh chi sb gia mot sb loai bat dong san da tang dan va hién nay da la 09 dia
phuong®. Ngoai ra, s6 lugng cac loai bat dong san duoc xac dinh chi sé gia ciing
da duoc mé rong thém so voi trude day?.

Viéc ti€p tuc mé rong pham vi va loai bat dong san dugc tinh toan chi s6

gid 1a rat can thiét. Tuy nhién, vi¢c trién khai con mdét so ton tai, han ché nhu sau:

- Thong tin thi truong bat dong san nudc ta van chua minh bach, $6 luong
giao dich ngam con 10n, viéc ké khai thong tin gia giao dich bat dong san thuong
léch so véi gia tri giao dich thuc té. Do d6, viéc thu thap thong tin, dir liéu bat
dong san giao dich trén thi truong gap nhiéu kho khan.

- Viéc thu thap thong tin, dir li¢u bat dong san trén thi truong phai thuc hién
diéu tra tir nhiéu nguén khac nhau nhu: chii du tu, san giao dich, t6 chirc, ci nhan
moi gidi... nén viéc xir 1y, kiém tra thong tin ton nhiéu thoi gian.

- Vi¢c thu thap thong tin, dit li€u bat dong san trén pham vi rdng, ) luong
bat dong san can thu thap, theo ddi théng tin rat 16n° nén can rat nhiéu ngudn luc
ca ngudn luc vé con nguoi va ngudn luc vé tai chinh.

> Poi véi CAC chi tiéu thong ké thudc Hé thong théng tin vé nha ¢ va thi
triwong bat déng san:

Hé théng thong tin vé nha & va thi truong bat dong san nude ta dugc xay
dung, quan 1y va sir dung theo quy dinh tai Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP tir
01/01/2016 dén 14/8/2022 va quy dinh tai Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP tir ngay
15/8/2022 dén nay.

Theo quy dinh tai Nghi dinh s 117/2015/ND-CP, c4c chi tiéu thong ké trong
linh vuc nha & va thi trudong bat dong san duoc xay dung gom:

- Tong s6 nha ¢ khdi cong theo dy an;

- Tong s6 nha ¢ hoan thanh trong nam;

109 dia phuong dugc Vién Kinh té xay dung thuc hién xac dinh chi sé gia mot sé loai BDS gém: Ha Noi, H6
Chi Minh, Pa Néng, Hai Phong, Binh Duong, Dong Nai, Khanh Hoa, Ba Ria - Viing Tau va Quang Ninh.

2 C4c loai BPS dang dugc thuc hién xac dinh chi s6 gia gom: can h chung cu dé ban, nha & riéng Ié phat trién
theo dy 4n, dat nén xay dyng nha &, van phong cho thué va chung cu cho thué

3 Riéng s6 luong du 4n chung cu trén thi truong thu cAp tai Ha Noi 12 trén 620 du &n, tai H6 Chi Minh 14 trén
710 du an
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- Téng dién tich nha ¢ theo dy 4n hoan thanh trong nam;

- Tong s6 nha & va téng dién tich nha & x3 hoi hoan thanh trong nim;
- S6 luong giao dich kinh doanh bat dong san qua san;

- Chi s6 gia giao dich mdt sb loai bat dong san;

- Chi s6 luong giao dich bat dong san.

Céc chi tiéu thong ké nay dugc B Xdy dung dinh ky tong hop cho ca nudc
va cip nhat vao co s dit liéu vé nha ¢ va thi trudng bat dong san tir cac chi tiéu
do S¢& Xay dung 1a co quan dau mdi chiju trach nhiém thu thap, téng hop, tinh
toan. Mot so chi tiéu thong ké trong Hé théng thong tin vé nha & va thi truong bat
dong san co trung va thong nhat cling nhu 13 co so dé thuc hién mot so chi tiéu
trong Hé thong chi tiéu thong ké nganh Xay dung nhu da néu ¢ trén. Tuy nhién,
vige thu thap, téng hop, tinh toan cac chi ti€éu nay con rat nhiéu han ché va gén
nhu khong dugc thyc hién.

Qua diéu tra, khao sat tai mot sd So Xay dung dia phuong (két qua duogc
tong hop tai Bang 1 ctia Phu luc 02), qua trinh x4c dinh cac chi tiéu théng ké danh
gia thi truong con tdn tai mot sd van dé vuong méc, bat cap trong nhu sau:

- Tinh trang thiéu nhén luc thuc hién cong tac xay dung céc chi tiéu danh gia
thi trudng bat dong san tai cac dja phuong 1a kha phd bién. Nguyén nhan cha yéu
la do viéc trién khai xay dung hé théng thong tin vé nha o, trong d6 c6 cac chi tiéu
théng ké vé nha ¢ va thi trudng bat dong san khong cho phép cac S Xay dung
dugc bo sung thém bién ché cho ngudn luc con nguoi thuc hién. Trong khi d6, s6
lugng cong chuc, can bg lam viée tai cac phong phu trach linh vyc nha ¢ va thi
truong bat dong san tai S& Xay dung cac dja phuong hién dang rét it.

- Thong tin, dit liéu thu thap duoc clia cac S& Xay dung con rat han ché do
viéc thuc hién bao cédo, cung cép thong tin cia cac chu dau tu, san giao dich con
chua nghiém tic; cac co quan nha nudc nhu S& Tu phap, S¢ Tai Nguyén va Moi1
truong, Cuc Thué, UBND cap huyén va cdp xi con chua quan tdm phdi hop va
cung cip thong tin chua dung thoi han.

- Viéc b tri ngan sach dé thuc hién cho viéc xay dung chi céc chi tiéu théng
ké vé nha ¢ va thi truong bat dong san cia cac dia phuong con han ché va chua
dugc UBND cép tinh thuc su quan tdm va danh giad dung vai trd, ¥ nghia cta cac
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chi tiéu. Nhiéu dia phuong chua thuc hién cép ngan sach cho viéc thuc hién, tinh
toan cac chi tiéu thong ké trong linh vic nha & va thi truong bat dong san.

Trén co sé nhitng kho khin, vudng méc trong qua trinh trién khai thyc hién
xay dung, quan 1y va st dung Hé thdng thong tin vé nha & va thi truong bat dong
san theo Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP, Nghi dinh sé 44/2022/ND-CP di duoc
ban hanh thay thé, trong d6 s liéu thong ké vé nha & va thi truong bat dong san
duogc xay dung gom:

- S6 liéu thong ké vé nha o
+ Két qua thuc hién Chuong trinh, Ké hoach phat trién nha &;
+Sb luong, dién tich nha & tai khu vuc do thi, ndng thon;

+ S6 lugng nha ¢, dat & dugc cap Giay ching nhan quyén str dung dat, quyén
so hitu nha & va tai san khac gan lién vé1 dat.

- S6 liéu thong ké vé thi trudng bat dong san:

+ Tong sb dy 4n bat dong san dugc cdp Quyét dinh chap thuan cha truong
dau tu, cap phép xay dung, khoi cong;

+Sb luong, dién tich cac loai bat dong san cua du an du diéu kién dua vao
kinh doanh;

+ S6 luong, dién tich cac loai bat dong san cua dy an;

+ 86 luong cac loai bat dong san cua du an duoc giao dich thong qua san
giao dich bat dong san;

+ Chi s6 gia giao dich bat dong san;
+ Chi s6 lugng giao dich bt dong san.

Thoi gian c6 hi¢u lyc cua Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP chua 1au nén viéc
trién khai theo cac quy dinh méi nay tai cac dia phuwong con cham chap. Cho dén
nay, h¢ théng phﬁn mém thu thap, cap nhat thong tin da dugc hoan thién lai cho
pht hop vé6i quy dinh tai Nghi dinh s s6 44/2022/ND-CP, cong tac phd bién, tap
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huén Nghi dinh va huéng dan st dung phan mém dung chung di dugc t6 chic dé
cac dia phuong trién khai thuc hién.

2.1.2. Xdc dinh mgt sé chi tiéu danh gid thi trwong bét dgng san cria cac
té chirc, doanh nghigp

Hién nay c6 rat nhiéu cac don vi, cac doanh nghiép, cac td chirc trong nuoc
va cac to chirc nude ngoai quan tdm va thuc hién nghién ctru, dua ra mot sd céac
chi tiéu trong viéc danh gia dién bién thi truong bat dong san Vi¢t Nam. Mdt )
don vi tu van nghién ctru thi truong bat dong san ndi bat tai Viét Nam c6 thé ké
dén nhu: cong ty CB Richard Ellis Viét Nam (CBRE), cong ty Jones Lang LaSalle
Viét Nam (JLL), Cushman & Wakefield Viét Nam, Colliers International Viét
Nam, cong ty Savills Viét Nam (Savills), cong ty DKRA Vietnam,... Ngoai ra,
mot s6 cac to chirc, hiép hoi (nhu: Hiép hoi bat dong san Viét Nam, Hoi moi gisi
bat dong san Viét Nam), bao dién tur vé nha dat (nhu: batdongsan.com.vn,
cafeland.vn,...) ciing c¢6 nhitng nghién ctru riéng dé dua ra cac danh gia va dinh
huéng xu thé vé thi truong bat dong san.

C6 thé noi, viée co rat nhiéu cac don vi, té chirc, doanh nghiép nghién ctru
va dua ra cac chi tiéu thong ké lién quan dén tinh hinh dién bién cua thi truong
bat dong san da cho thiy duoc vai trd ciia cic chi tiéu nay trong phén tich, ddnh
gia thi trudng cling nhu nhu cau vé thong tin cua céac t6 chirc, doanh nghiép dbi
v6i nhitng dién bién cua thi truong bat dong san. Viéc theo doi va nghién ciru,
danh gia va du bao dién bién cua thi truong bat dong san trong twong lai s& gitp
cac doanh nghi¢p c6 dugc su chuan bi va ra quyét dinh dau tu hop 1y hon.

Khac véi cac chi tiéu théng ké vé nha & va thi truong bat dong san thugc Hé
théng chi tiéu qudc gia va Hé thdng chi tiéu thong ké nganh Xay dung theo quy
dinh hién nay dé dua ra cac danh gia co ban va khai quat vé thi trudng bat dong
san, hién nay tai cac t6 chirc, doanh nghiép nghién ciru thi truong va hoat dong
trong linh vuc bat dong san con dwa thém mot s6 cac chi tiéu danh gia mot cach
tuong d6i vé xu hudng dién bién cia thi trudng hodc xay dung céac chi tiéu trong
pham vi hep, cuc bo tai cac khu vuc cua cac dia phuong. Cac chi tiéu duogc cac to
chtrc, doanh nghiép st dung dé danh gia thi truong bat dong san chil yéu van dua
trén quy luat thi truong cta hang héa vé cung — cau, gid ca va cac thong tin, dir
liéu san co ctia minh. Tuy nhién, qua khao sat tai mot s6 to chure, doanh nghiép
(chi tiét tai Bang 2, Phu luc 02), mot s6 chi tiéu khong duoc lam rd vé phuong
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phap tinh toan, cach lua chon, xir 1y thong tin, dir li¢u,... nén viéc tham khao, st
dung chi tiéu c6 thé gip kho khan khi nguoi doc khong hiéu duge ding ¥ nghia,
pham vi xac dinh cua chi ti€u. Mac du vay, viéc dua ra va phan tich cac chi tiéu
nay cling gitp cho nguoi doc c6 thém thong tin tham khdo, nhan dinh dugc céac
van dé lién quan dén thi truong & nhidu goc nhin hon.

Dbi v6i cac chi tiéu danh gia vé ngudn cung BDS: Chi tiéu vé ngudn cung cua
thi truong trong cac cong bd thong tin vé dién bién thi trudng bat dong san cia cac
t6 chirc, doanh nghiép thuong duoc xac dinh bang viéc théng ké s6 lugng san pham
bat dong san dugc dua vao giao dich trong ky tinh toan (hang quy, 6 thang hodc ca
nim), trong d6 bao gdm ngudn cung maéi va tong ngudn cung duoc tong hop trong
ky tinh toan trén ca 2 thi trudng so cap va thi truong thir cap. Bén canh d6, nguon
cung con duoc tinh toan, so sanh twong quan voi ky tinh toan trude dé thay duoc
su bién dong tang/giam ctia ngudn cung qua dé danh gia duoc toc do phat trién cua
thi trudng bat dong san thong qua viéc danh gia phan tich chi tiéu nay.

Déi véi cac chi tiéu vé giao dich bat dong san: Chi tiéu vé giao dich trong cac
nghién ctru danh gia thi trudng bat dong san ciia cac td chirc, doanh nghiép thudng
dugc thé hién qua céc chi tiéu thong ké vé luong giao dich thanh cong trong ky tinh
toan. Ngoai ra, chi tiéu vé ty 1¢ lap day, ty 1¢ hap thu ngudn cung cia bat dong san
cling duogc nhiéu t6 chuc, don vi st dung dé danh gia muc do ti€u thu san phém va
danh gia lugng hang ton kho bat dong san hién hitu trén thi truong, qua d6 danh gia
va dy bao nhu cau vé& ngudn cung, nhu ciu cia thi trudng trong twong lai.

Dbi véi cac chi tidu vé gia bat dong san: Chi s gia bat dong san ciing 1a chi
tiéu cha yéu duge dung dé phan anh mirc d6 bién dong gia giao dich bt dong san
trong cac san pham nghién ctru vé thi truong bat dong san cua cac t chirc, doanh
nghiép. Ngoai ra, cic don vi nghién ciru thi trudng ciing t6 chie khao sat, thu thap
thong tin vé gia giao dich tai mot s6 du 4n, mot s6 khu vuc cua cac dja phuong dé

dua ra gié trung binh cua cac loai bat dong san.

Ngoai cac chi tiéu vé ngudn cung, luong giao dich, gia giao dich BDS thi
mot s6 to chie, don vi con diéu tra khao sat thong tin dé dua ra mot sb chi tiéu
nham danh gia va du bao thi truong bat dong san nhu mirc 46 quan tim ctia nguodi
dan t6i san pham bat dong san hay nhu cau tim kiém/nhu ciu mua cac san phim
bat dong san, hodc théng ké lugng tin dang bai vé cac thong tin lién quan dén thi

truong bat dong san (trén cac website, bao dién tir).
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CAc chi tiéu danh gia dién bién thi trudong va du bao xu thé phat trién cua thi
truong bat dong san trong cac san pham nghién ctru clia cac t6 chirc, doanh nghiép
thuong duoc tinh toan, cong bd hang quy, tham chi mdt s6 chi tiéu con duoc do
dém va cong bd hang thang (nhu: mirc d6 quan tim cta nha dau tu d6i v6i hang
hoa bét dong san, nhu ciu mua/ban/thué/cho thué bat dong san, luong truy cép
tim kiém bat dong san, luong tin ding mua/ban/thué/cho thué bat dong san,...).
Do d6 céac thong tin nay thuong c6 tinh thot sy cao va cap nhat tinh hinh thi trudong

nhanh chong hon so vé1 cac bdo cdo ctia cac co quan quan 1y nha nudec.

Tuy nhién, do nguon s6 liéu thu thap duoc con han ché va dén tir nhiéu nguén
khac nhau (nhu: chu dau tu, san giao dich, t6 chirc, ca nhan méi gidi,...), pham vi
xéc dinh, phuong phép tinh toan, xtr 1y s6 liéu ctia cac t6 chirc, doanh nghiép ciing
co su khac nhau nén thong tin dua ra gitta cac don vi, doanh nghiép thuong co6 su
sai 1éch va khong dong nhét du cung trong mot ky cong bo thong tin (Bang 2.3).
Bén canh d6 nguodn thong tin, dit liéu dugc cac to chirc, doanh nghiép dua vao sir
dung dé tinh toan cac chi tiéu danh gia thi trudng bat dong san ciing chua dugc
kiém chung o rang. Su khong dong nhit vé thong tin va ngudn sd liéu nay khién
cho nguoi doc, cac doanh nghiép, cac nha dau tu bat dong san c6 nhu cau tham
khao s& gap lung ting trong viéc xac dinh duoc ngudn thong tin dang tin cay dé
danh gia va du béo thi truong.

Bing 2.3. Tong hop thong tin lwong giao dich ciin hd chung cu tai Ha Noi
va TP. H6 Chi Minh niim 2018-2019 ciia mjt sd to chirc, doanh nghiép

Don vi: can
Khu | Nguon | Quy | Quy Quy Quy | Quy | Quy Quy Quy
vue so0 liéu | 1/2018 | 11/2018 | 111/2018 | 1\V/2018 | 1/2019 | 11/2019 | 111/2019 | 1VV/2019
CBRE 5.074 | 5.900 4.300 9.390 | 6.900 4.800
Ha Noi | JLL 8.549 10.554 8.252 4.660 7.782
Savills 9.800 | 9.495 9.400 10.400
JLL 7.374 8.189 8.800 >4.300 | 17.248 4.400
TP. Ho | Savills 14.400 | 10.000 6.949 | 8.200 15.600 6.100
Chi
Minh | DKRA 7.302 2.326 | 2.047
CBRE 8.684 | 6.947 8.228 5.924 | 4.576 13.386

(Nguon: Nhém thuee hién theo déi, tong hop)
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2.2. Thuc trang vé ngudn thong tin, dix liéu phuc vu xac dinh céc chi tiéu
danh gia thi treong bat dong san

So v6i thoi gian trude day thi hién nay lugng thong tin vé quy hoach dt dai,
xay dyng, nha &, chinh sach phat trién thi trudng BDS va dic biét 1a thong tin vé
cac du an BDS da phong pht, da chiéu va cap nhat hon. Néu nhu trudce day, thong
tin dugc dua ra thi truong chil yéu thong qua cac kénh khong chinh thng, thi nay
thong tin vé quy hoach, du &n, h¢ théng co s& dir li€u van ban phap luat, van ban
hanh chinh cta cac co quan nha nudc li€n quan dén dt dai, nha &, du 4n da duoc
cap nhat thuong xuyén hon trén website ciia cdc by, nganh, dia phuong va trén
cac phuong tién thong tin dai chung. Ngoai ra, cac to chirc, doanh nghiép hoat
dong trong linh vuc bat dong san ciing rat tich cyuc trong viéc thu thap, tong hop
va cong bd thong tin lién quan dén thi truong dé cac don vi, ca nhan tham khao.
Pay la nhitng tin hiéu tich cuc gop phan thiic day thi trudng bat dong san nudc ta
phat trién ngay cang 6n dinh, lanh manh, bén viing.

Thong tin, dit liéu vé thi truong bat dong san duoc phan chia thanh cac nhom
chinh nhu sau:

- Thong tin lién quan dén ngudn cung: s6 lugng nha & khoi cong xay dung,
s6 luong cac du an duoc cip gidy phép xay dung, sb luong du an hoan thanh dua
vao st dung, du an du diéu kién duoc ban... Tai Viét Nam, cac so liéu nay co thé
dugc cap nhat mot phan tir cac co quan cap phép xay dung tai dia phuong, So Xay
dung, cac chu dau tu dy an... Tuy nhién cac ngudn thong tin nay hau nhu khong
dugc cong khai, minh bach, khong c6 s6 lidu thong ké qua cac thoi ky.

-Théng tin lién quan dén ngudn cau: s lwong don xin vay mua nha, gia tri
giai ngan cho khoan vay nay, du kién muc ting ho gia dinh méi, thu nhap ho gia
dinh... Céc s liéu trén co thé thu thap duoc tor Ngan hang Nha nudc, Téng cuc
Théng ké,.... Tuy nhién, viéc cap nhat kip thoi va chinh xac céc sb liéu tir Ngan
hang Nha nudc 1a diéu khé khan vi phai co giai phap dé loai trir nhu cau do dau
co va s6 luong don xin mua nha trong dién duogc giai chap sé thuong xuyén thay
d6i phu thudc chinh sach tin dung ctia ngan hang. Ngoai ra, di véi viéc cong bd
thong tin ctia Tong cuc Thong keé, s6 liéu tai Nién giam thong ké thuong c6 do tré
trén nira ndm so v4i nam dugc cong bo.

-Théng tin lién quan dén gia thi trudng: gia ban so cap, gia ban thit cap, gia
cho thué bat dong san. Cac sb liéu nay duoc khai thac tir thong tin tir cac chi dau
tu xay dung, ctia cac san giao dich bat dong san, cong bd ciia cac to chirc, ca nhan
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vé linh vuc bat dong san; cac chi cuc thué tai dia phuong. Tuy nhién, cac thong
tin vé gia ban so cdp thuong dugc cac chu dau tu 16ng ghép véi cac chinh sach
khuyén mai, wu dai dé thu hat ngudi mua; gia ban tht cip chiu tac dong tir rat
nhiéu yéu té (vi tri, dic diém hinh dang bat dong san, thiét ké,...) va kho c6 thé
xac dinh dugc dung gié giao dich thuc té.

- Thong tin lién quan dén tinh hinh giao dich cua thi truong: sb luong giao
dich, thoi gian giao dich, ... Cac s6 liéu nay co thé thu thap duoc tu S Tai nguyén
va Mbi Truong, S Tu phap,... Tuy nhién, viéc tong hop s6 luong giao dich cia
S Tai va Mbi trudong thong qua tinh hinh cdp Gidy ching nhan quyén st dung
dat va so hitu tai san trén dat thuong bi tré do viée lam thi tuc cap Gidy ching
nhan dién ra sau thoi diém giao dich. Ddi véi thong tin vé giao dich bat dong san
qua tong hop ctia S& Tu phép tir cac van phong cong chimg 1a thong tin rat kip
thoi pht hop véi dién bién cua thi truong va co thé sir dung hiéu qua trong viéc
danh gia thi trudong bat dong san nhung theo quy dinh thi cac vin phong cong
ching phai gilt bi mat, khong duoc cong khai thong tin.

- Théng tin lién quan dén quy mé, khdi lugng cia thi trudng: s luong bat
dong san méi da ban, $6 luong bat dong san hién hitu da ban, $6 luong bat dong
san hoan thanh chua ban hét, du no tin dung cho linh vuc bat dong san, tinh hinh
phat hanh trai phiéu, cac khoan thu ngan sach tir dat dai, thué tir chuyén nhuong
bat dong san va hoat dong kinh doanh bat dong san,... Cac sd liéu vé sd luong bat
dong san rat khé thu thap vi tir truée dén nay cac chu dau tu déu khong mudn
cong bd sb lidu that, sb lidu vé cac hop déng mua ban, chuyén nhuong bat dong
san tir van phong cong chung, chimg thuc khong dugc cong khai. Cac thong tin
vé du ng, vé trai phiéu va thu ngan sach, thué trong linh vuc bat dong san c6 thé
thu thap dugc tir Ngan hang nha nudce, B Tai chinh.

Thong tin, dir liéu phuc vu xac dinh cac chi ti€u danh gia thi truong thi truong
bat dong san can phai dap ung du 4 yéu t6: chinh xac, dy di, khach quan va kip
thoi. Viée thong tin khong dap ting dugc mot trong cac yéu to trén s& khién viéc
danh gia, phan tich, nhan dinh d6i v6i dién bién cta thi truong bat dong san khong
chinh xéac, khéng kip thoi dan dén cac giai phap quan 1y, diéu hanh thi trudng bi
cham tré, khong dat hi€u qua cao. Tuy nhién, viéc thu thap céac thong tin, dir li¢u
ctia thi truong bat dong san hién nay gip rat nhiéu kho khan, viéc dam bao dap
ung dugc ca 4 yéu t6 néu trén hau nhu chua thuc hién duoc.
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Thir nhat, thong tin thi truong bat dong san con thiéu minh bach, do tin cay
thap do hoat dong giao dich, thoa thuan ngam trong giao dich bat déng san con
tuong d6i nhiéu, hién tuong "hai gia", ké khai thap hon gia giao dich thuc nham
tron thué trong giao dich kinh doanh bat dong san con kha phd bién. Nhiéu doanh
nghiép thuong gidu diém, khong mudn cong khai cac thong tin cta du an (viéc
thé chap ngan hang, tinh trang phap 1y....) va tinh hinh trién khai dy an. Viéc cong
bd thong tin quy hoach con chua duoc tuyén truyén rong rai dén ngudi dan nén
mot bd phan moi gisi bat dong san loi dung nhu cau don dau théng tin quy hoach
ctia cac nha dau tu dé tung tin d6n nham thao ting thi truong, giy ra tinh trang
sbt dat 4o cuc bo tai cac dia phuong. Ngoai ra, thi truong bat dong san la mot
trong nhitng thi truong 16n nhét cua nén kinh té, pham vi rong véi nhiéu chi thé
tham gia, qua trinh dau tu phat trién bat dong san keo dai, nhiéu thu tuc phtrc tap.
Vi thé viéc thao ting thong tin nham tryc loi dé dang xay ra va tinh trang nay ciing
xuat hién khong it, ton tai ngay ca & cac co quan nha nudc cling nhu cac chil dau
tu, moi gioi,...

Thur hai, cac thong tin, dit li¢u phuc vu danh gia thi truong bat dong san hi¢n
do nhiéu co quan quan ly nha nude thyc hién quan 1y theo cac linh vyc thude chirc
nang nhiém vu dugc giao. Ngoai cac co quan quan 1y nha nudce trong linh vuc nha
& va thi truong bat dong san thudc nganh Xay dung, nganh Tai nguyén va Moi
truong quan 1y cac thong tin vé dat dai, vé cip Giay ching nhan quyén st dung
dat va so hitu tai san trén dat; Ngan hang Nha nudc quan 1y thong tin vé tinh hinh
tin dung dbi voi linh vuc kinh doanh bat déng san; nganh Tu phap quéan 1y cac
thong tin lién quan dén cac hop ddéng cong chimg chuyén nhuong bat dong san;
nganh Tai chinh quan 1y cac thong tin vé thué trong linh vuc bat dong san, tién sir
dung dat, tinh hinh phat hanh trai phiéu..; nganh K& hoach - Pau tu quan 1y cac
thong tin lién quan dén du 4n dau tu BDS trén dia ban, von dau tu truc tiép tur
nudc ngoai vao linh vyc kinh doanh bat dong san, thong tin vé thu nhdp ho gia
dinh, s6 lwong ho gia dinh c6 nha &, thong tin diéu tra thong ké vé tong s6 luong
nha & (tai do thi, néng thon), muc d6 kién cd nha &, ... Hién nay, cac co quan nay
chua c6 su két ndi, lién thong co s& dit 1iéu. Vi vay, viéc thu thap, tap hop cac
thong tin danh gid thi trudng bat dong san mot cach day du phai qua nhiéu dau
moi va can c6 su phdi hop chit ché. Trong khi d6, mdi nganh, linh vic ¢6 nhu cau
sir dung, tong hop, quan 1y thong tin va thoi han tong hop thong tin khac nhau.
Do d6, viéc cung cép, chia sé thong tin theo nhu cau, dé xuét ciia nganh Xay dung
d6i v6i linh vuc nha & va thi truong bat dong san khong phu hop véi viée tong
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hop théng tin ctia mot s6 nganh, linh vuc khac (vi du nhu nganh Tu phép, nganh
Tai chinh) va thuong cham tré.

Thir ba, ddi v6i cac thong tin trong Hé thdng thong tin vé nha & va thi truong
bat dong san do Chinh phu xdy dung, quan 1y. Tt khi Chinh phti ban hanh Nghi
dinh s6 117/2015/ND-CP budc dau da hinh thanh mot hé thong thong tin gdm co
sO dit liéu, hé théng phan mém va ha ting cong nghé thong tin duoc xdy dung, quan
Iy ddng bd, thong nhat tir trung wong dén cac dia phuwong. Cac thong tin, s6 licu, dir
liéu chuyén nganh vé nha &, thi truong bat dong san da dan duoc cap nhat vao h¢
théng co s& dir liéu chung va thuc hién cong bd cong khai cac thong tin tao didu
kién thuan g1 cho cac co quan, t6 chirc, ca nhan co lién quan dén linh vuc nha & va
thi truong bat dong san dugc tiép can thong tin. Tuy nhién, sau 7 ndm trién khai
xay dung H¢ théng thong tin ndi trén, cac thong tin, dir liéu dugc cap nhat vao Hé
théng con rat it, mot sb thong tin dugc cap nhat nhung khong dﬁy du cho tat ca cac
ky béo céo, thoi han cip nhat bao cdo khong dung quy dinh. Do vay, hau hét cac
nguon thong tin, s6 liéu nay khong day du va dam bao dé str dung cho viéc quan
Iy, hoach dinh chinh sach cta cac co quan quan 1y nha nudc cling nhu cong bd
thong tin phuc vu hoat dong dau tu, kinh doanh bat dong san, danh gia thi truong
bat dong san dé cac doanh nghiép, t6 chic, ca nhan st dung va tham khao.

Hién nay, Chinh phu da ban hanh Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP thay thé
Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP nham khic phuc nhitng ton tai, vudng mic trong
xay dung, quan 1y va str dung hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong
san thoi gian qua theo hudng giam bt mot sé ndi dung thong tin, dit lidu can thu
thap, téng hop, bdo cao, cip nhat trong Hé théng thong tin. Viéc diéu chinh giam
s6 luong thong tin can thu thap, giam tan suat va ddu méi bao céo dit liéu vé nha
& va thi truong bat dong san co thé giup giam ap luc vé khdi luong cong viée va
cac ngudn luc huy dong dé xay dung Hé thong thong tin tai cac dia phuong. Tuy
nhién, thong tin, dir liéu vé thi truong bat dong san thu thap trong Hé thong thong
tin khong dam bao day du cac thong tin can thiét dé danh gia thi truong bat dong
san mot cach toan dién, kip thoi.

Mit khac, cac thong tin duoc tong hop, thu thap qua nhiéu cip theo nguyén
tac chung 13 co quan quan 1y nha nudc trong linh vuc nha & va thi truong bat dong
san tai Trung wong (B6 Xay dung) téng hop, cap nhat thong tin, dir li¢u tr cac B9
nganh, dia phuong (S¢ Xay dung); S¢ Xay dung tong hop, cip nhat thong tin tir
cac nganh tai dia phuong, UBND cap huyén, cac chii dau tu dy an, san giao dich
bat dong san. Tuy nhién, mac do chép hanh va thuc hién céc quy dinh vé ché d6
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bao céo thong tin, dir liéu tai cac dia phuwong con rat han ché. Nguyén nhan cua
van dé nay mot phan do cong tac quan 1y thong tin, dir liéu néi trén chua thuc su
duoc coi trong, mot phﬁn do thiéu vé nhan sy va nguén ngan sach bd tri cho cong
tac nay con han ché. Cac dia phuong hau nhu khéng c¢6 bd phan chuyén trach dé
quan ly thong tin, dir li€u vé nha & va thi truong bat dong san. Bén canh do, viéc
kiém tra va xtr phat vi pham trong viéc bao céo khong dung su that ddi voi cac
chu dau tu, san giao dich bat dong san con gap nhiéu kho khan. Vi vay, viéc thu
thap thong tin cua thi truong bat dong san con thiéu vé ca ndi dung thong tin,
pham vi thu thép tai cc dia phuong dong thoi viéc kiém chtng tinh chinh x4c cua
thdng tin con han ché.

Thir tw, do thong tin, dir liéu thu thap tir Hé thong thong tin vé nha & va thi
truong bat dong san va cic co quan quan 1y nha nude con nhidu khé khin nén
viéc phan tich, danh gia thi truong bat dong san can phai thu thap, tham khao thém
cac thong tin dugc cong bd tir cac to chure, doanh nghiép tu van, moi gi61, kinh
doanh bat dong san,... Hién nay c6 rat nhiéu doanh nghiép, to chtic c¢6 nhiing hoat
dong khao sat, thu thap, cap nhat thong tin va cong bd thong tin, nhan dinh, danh
gia dinh ky ddi voi dién bién thi truong bat dong san. Tuy nhién, hoat dong nay
cht yéu mang tinh tu phat va mang muc tiéu quang ba thuong hiéu dong thoi dinh
huéng khach hang, nha dau tu dén cac phan khic, san pham doanh nghiép dang
phat trién, kinh doanh. Ngoai ra, pham vi thu thap thong tin, dit liéu cta cac doanh
nghiép, t6 chirc con kha hep, chii yéu tap trung tai cac do thi 1on, cac dja phuong
c6 thi trudng bat dong san phat trién hodc ¢ xu hudng dau tu, phat trién voi cac
thong tin dugc téng hop tir dit liéu sin co cia doanh nghiép khai thac duoc tir
khéach hang trong qua trinh hoat dong, kinh doanh.

Trong khi dé, thi truong BDS chira dung luong tai san rat 16n cta dit nudc,
pham vi khong gian rong, loai hinh BDS da dang, nhiéu d6i tuong, chii thé tham
gia thi truong nén luong thong tin, dit liéu can thu thap 1 rat 16n, can huy dong
nhiéu ngudn luc dé thyc hién. Do vay, viéc cac to chirc, doanh nghiép don phuong
tu to chirc thu thap, tong hop thong tin vé thi trudng bat dong san khong thé thuc
hién dong b cho toan bo thi trudong. Thong tin, dit liéu thu thip trong pham vi
hep sé& dan dén viéc han ché vé s lugng va do chinh xac cua dir li¢u. Trong mot
s6 truong hop, cac thong tin do cac cong ty cong bo lai khong tring khép nhau,
tham chi c¢6 sy chénh léch t&i vai lan. Vi vay, cac thong tin ndy c6 do tin cay
khong cao, chil yéu cé gia tri tham khao, trong d6 c6 thé sir dung dé tham khao vé
xu hudng dién bién cua thi trudng. Cac dit liéu, thong tin tong hop dugc hau hét
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mang tinh chit cuc b, kho co thé suy rong cho toan thi truong, cang khé hon néu

mudn tong hop s lidu qua cac thoi ky dé so sanh, phan tich, danh gia.

2.3. Thuc trang vé viéc cong bé va sir dung cac chi tiéu trong danh gia
dién bién thi trudong bat déng san

2.3.1. Viéc cong bé va s dung cac chi tiéu ddanh gid thi trwong bét déng
san tai Viét Nam cia cdc co quan qudn Iy nha nuwoc

Hién nay, cac thong tin, chi tiéu théng ké vé thi truong bat dong san duoc
cac co quan quan 1y nha nudc trong linh vuc nha & va thi trudng bat dong san
cong bo theo 03 hinh thirc, bao gom:

- Céc chi tiéu vé nha & va thi truong bat dong san trong Hé thdng chi tiéu
théng ké nganh duoc cong bd theo Lich pho bién thong tin théng ké ctia Bo Xay
dung phu hop voi quy dinh cua linh vuc thong ké.

- Céc chi tiéu thong ké vé nha ¢ va thi truong bat dong san trong Hé théng
thong tin vé nha & va thi truong bat dong san do Bo Xay dung quan 1y dugc cong
bd theo quy dinh vé xay dung, quan 1y va st dung hé thong thong tin ndi trén.

- Céc chi tiéu thong ké vé nha & va thi truong bt dong san duoc cong bd
trong qua trinh thyc hién chirc ndng, nhiém vu cia co quan quan 1y nha nuéce ddi
voi linh vuc nha ¢ va thi truong bat dong san.

(1) B6i véi nhém cdc chi tiéu vé nha & va thi trwong bat dong san trong Hé
thong chi tiéu thong ké nganh Xay dung:

Céc chi tiéu thong ké nganh doi voi linh vuc nha & va thi trudng bat dong
san da dugc cong bo tai Cong thong tin dién tr Bo Xay dung tir nam 2019 dén
nay thé hién tai Bang 2.4.
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Bang 2.4. Cac chi tiéu thong ké nganh Xay dwng ddi vo6i linh vire nha & va
thi truong bat dong san dwoc cong bd tir niim 2019 dén nay

Tinh hinh céng b
STT Tén chi tiéu (Pa cong bo (x)/chwa cong bo (-))
Nam 2019 | Nam 2020 | Nam 2021 | Nam 2022

S6 lugng nha &, dién tich nha

1 oA A X X X X
0 cong vu hién co6 va st dung

) Téng s6 nha & hoan thanh
trong nam

3 Téng dién tich nha & theo du
an hoan thanh trong nam
Téng s6 nha & va tong dién

4 | tich nha ¢ xa hoi hoan thanh X - - -
trong nam

5 Chi. S(E gia’i giaoﬂ dich mot sb « « ) )
loai bat dong san

5 Chi sb luong giao dich bat
dong san

C6 thé thay, trong sb cac chi tiéu thong ké nganh Xay dung dbi voi linh vuc
nha & va thi truong bat dong san da dugc quy dinh tai Thong tu sé 06/2018/TT-
BXD, viéc cong b6 hién nay moi chi thuc hién dugc 03/06 chi ti€u. Tuy nhién cac
chi tiéu dugc cong b ciing chua day du cac ky cong b (trir chi tidu vé sd lugng
nha ¢, di¢n tich nha & cong vy hién c6 va st dung).

(2) Déi véi cdc chi tiéu thong ké vé nha & va thi truong bdt déng san trong
Hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bdt déng san

B0 Xay dung la don vi quan 1y hé thong thong tin vé nha & va thi trudng bat
dong san theo quy dinh ctiia Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP ngay 29/6/2022 va
trudc day 1a Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 caa Chinh phu vé
xdy dung, quan 1y va sir dung hé thong thong tin vé nha & va thi truong BDS.

Theo quy dinh tai Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP céc chi tiéu thong ké duoc
cong bo trén cong thong tin dién tir cia Bo Xay dung dbi véi thong tin, chi tidu
thong ké trong co s& dit liéu vé nha & va thi truong bat dong san qudc gia va S&
X4y dung cong bd trén cong thong tin dién tir cua S¢ Xay dung d6i véi thong tin,

chi tiéu thong ké trong co s& dit liéu vé nha & va thi trudong bat dong san dia
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phuong do S¢ Xay dung chiu trach nhiém thyc hién. Tuy nhién, trong qué trinh
c6 hi¢u luc cta Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP, céc chi tiéu théng ké vé nha & va

thi truong bat dong san duge cac dia phuong béo cao va cong bd rat its,

Hién tai, viéc xay dung H¢ théng thong tin vé nha & va thi truong bat dong
san da duoc thuc hién theo Nghi dinh s 44/2022/ND-CP. Theo d6, hé théng phan
mém thu thap, cap nhat, cong bd thong tin trong d6 co ca cac chi tiéu théng ké da
thay doi va khong thé truy cap dé xem dugc cac chi tiéu thong ké di duoc cong
b trudc d6 theo quy dinh cii. Noi dung cac thong tin duoc cong b hién tai lién

quan dén cac chi tiéu thong ké vé nha & va thi trudng bat dong san gdm co:
- S6 du an dugc cap co tham quyén phé duyét;
- S6 luong can ho, 16 dét cta dyu an theo phé duyét;

- S6 lugng can ho, 16 dat ciia du 4n dit diéu kién ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai;

-S6 lugng can ho, 16 dét cua dy an da giao dich.

Trong d6, cac thong tin da duoc cap nhat, cong bd ké tir quy 4/2022 dén nay
nhung méi chi c6 02 dia phuong cip nhat, cong bd d6i vai 02 nodi dung théng tin,
s6 liéu gom TP. Ha Noi (cap nhat, cong bd cho quy 4/2022 va quy 2/2023) va Bac
Giang (cip nhat, cong bd cho quy 1/2023 va quy 3/2023).

(3) Déi véi cdc chi tiéu thong ké vé nha & va thi truong bat dong san dwge cong

bo trong qua trinh thuc hién chirc nang, nhiém vu cua co quan quan ly nha nuoc

B§ Xay dung la co quan trung wong thyc hién chirc nang quan 1y nha nudce
dbi voi thi truong bat dong san trén cd nudc va dugce giao nhi€ém vu bao cdo Thu
tuéng Chinh phu dinh ky vé tinh hinh phat trién cta thi truong bat dong san. Trén
co s0 do, Bo Xay dung da thuc hién cong bd rong rai cac thong tin vé nha & va thi
truong bat dong san dinh ky tir quy IIT nim 2019 dén nay trén Cong thong tin dién
tr ciia BO Xay dung, trong d6 c6 mot sd thong tin, chi tiéu thong ké vé nha ¢ va

thi trudng bat dong san nhu:

4 Chi c6 04/63 dia phuong thuc hién ddi véi nim 2021 1a Ba Ria - Viing Tau, Bén Tre, Binh Duong va Binh
Thuan tinh toan, tdng hop va giri béo cdo vé Bo Xay dung céc chi tiéu thdng ké vé chi sb gia giao dich mot sé
loai bAt dong san va chi sé luong giao dich bit dong san
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- S6 luong cac du an phat trién nha &, du 4n bat dong san duogc cép phép,
dang trién khai, dd hoan thanh (cong bd tir quy 111/2019);

- S luwong du 4n bat dong san, cin ho du diéu kién ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai va cac du an dugc Bo Xay dung tham dinh, nghiém thu (cong bd
tur quy 111/2019);

- Luong giao dich can hd chung cu, nha & riéng 1é, dat nén chuyén nhuong
(cong bé tir quy 111/2019);

- Céc thong tin vé tinh hinh gid giao dich d6i vi mot sb loai bat dong san
bao gém: cin ho chung cu va nha & riéng 1& (cong bd tir quy I111/2019), dat nén
(cong bd tir quy 1/2021), du 4n, van phong cho thué (cong bd tir quy 1/2020), mat
bang thuong mai (cong bé tir quy 11/2020), khach san va bat dong san nghi dudng
(cong bd tir quy 111/2020), bat dong san cong nghiép (cong bd tir quy 1/2020);

- Ton kho bat dong san (cong bb tir quy 111/2020).

Céc thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong san dugc cong bd hién nay so
v6i cac chi tidu thong ké nganh c6 phan da dang hon tuy nhién cac thong tin nay
chu yéu 13 sé tong hop ctia nhitng dia phuong c6 cung cap thong tin, s liéu,
thuong 14 khong dy du cac dia phuong va sb dia phuong thuc hién tai mdi ky
cong bd lai khac nhau®.

Déi vai viée cong bd cac thong tin trén cac trang thong tin clia S& xdy dung
dia phuong, s6 luong thong tin duoc cong bd hién nay con rat it, chu yéu 1a cac
thong tin vé mot s6 du 4n dang trién khai va mang tinh chat diém tén chtr khong

mang tinh tong hop theo ky bao cdo, ky cong bo.

Nhu vy c6 thé thay, viéc xdy dung va cong bd cac chi tiéu thng ké trong linh
vuc bat dong san cia cic co quan quan 1y nha nudc theo quy dinh hién hanh con gip
nhiéu kho khin va han ché va chua dap tmg duoc nhu cau tham khéo, sir dung dé
danh gia tinh hinh dién bién ciia thi truong bat dong san. Con dbi véi cac thong tin,
chi tiéu thong ké dugc B Xay dung va cac S¢ Xay dung cong bo khi trién khai cac
cong tac trong qua trinh thyc hi¢n chirc nang, nhiém vu veé quan ly hoat dong cua thi
trudng bat dong san tuy c6 nhiéu thong tin va ngay cang da dang hon nhung mot sd
sO liéu théng ké chua dam bao tinh dong nhat vé so lidu tong hop dé so sanh, danh

5 Thong tin téng hop trong cdng bd quy 111/2019 14 tir 22/63 tinh/thanh phd, quy 111/2021 1a 59/63 tinh/thanh phé,
quy 111/2022 13 51/63 tinh/thanh phé.
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gi4 tinh hinh phat trién thi truong bat dong san giita cac thoi diém khac nhau. Bén
canh d6, do thiéu thong tin chi tiét ctia cac dia phuong nén viéc xem xét, so sanh thi
truong tai cac dia phuong chua thé thuc hién duge. Do vay, viéc danh gia thi truong

bat dong san mdt cach tong thé, toan dién con nhi€u han che.

2.3.2. Viéc cong bé va sir dung cac chi tiéu ddanh gid thi trwong bét déng
sdn tai Viét Nam cia cac cac to chitc, doanh nghiép hoat dgng trong linh vuc
bét déng san

Hi¢n nay, c6 kha nhiéu to chirc, doanh nghiép trong va ngoai nudc thuc hi¢n
nghién ciru va cong bd cac bao cdo danh gia tinh hinh thi truong bat dong san nudc
ta trong d6 c6 mot sb cac chi tiéu thong ké vé nha & va thi truong bat dong san. Mot
s6 t6 chirc, doanh nghiép da thyc hién theo ddi, danh gia thi truong bat dong san
Viét Nam tir kha sém va c6 nhiéu kinh nghiém hoat dong tai thi truong nudc ta.

Bang 2.5. Mot s6 don vi tw van nghién ctru, danh gia thi truong bat dong
san tai Viét Nam

o Truse | NAm bit diu
Stt Tén don vi nghién ctru Tén viét tat cong tv me theo doi tai
gty m¢ Viét Nam
| | Céc t6 chirc quoc té
1 | CB Richard Ellis Viet Nam CBRE My 2003
2 | Savills Vietnam Savills Anh 1995
3 | Jones Lang LaSalle JLL My 2006
4 | Colliers International Viét Nam Colliers My 2006
5 | Cushman & Wakefield Viét Nam My 2007
I Cic tb chirc, doanh nghiép trong
nuwoéc
1 | Hiép hoi bat dong san Viét Nam VNREA 2002
2 | Hoi moi gidi bat dong san Viét Nam VARs 2015
3 | Cong ty c6 phan DKRA Group DKRA 2011
Cong ty cb phan dich vu bat dong san Datxanh
4 K . 2011
bat Xanh services
Cong dong dau tu bit dong san Legend Legend
5 2018
Invest Invest
Trang tin Dau tu B4t dong san
6 CafeLand 2010
7 | Bao dién tir Batdongsan.com.vn 2008

(Nguon: Tong hop tir théng tin cong bé ciia cdc t6 chive, doanh nghiép)
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Viéc cong b thong tin cia cdc td chire, doanh nghiép chu yéu théng qua cac
phuong tién thong tin dai chung nhu tap chi, bao dién tir, cac hoi thao, dién dan,. ..
Vi vay, cac thong tin, sb liéu chi tiéu théng ké danh gia thi truong bat dong san
nay dé dang tiép can duoc vdi cac dbi tuong tham gia thi truong.

Céc chi tiéu théng ké twong dbi da dang, cu thé chi tiét tai cac khu vuc thi
truong hep khong c6 nhiéu y nghia ddi v6i cong tac thong ké dé danh gia thi
truong mot cach tong quat véi pham vi rong trong dai han phuc vu cong tac diéu
hanh, hoach dinh chinh sach cua cac co quan quan 1y nha nuéc. Tuy nhién, cac
thong tin, s6 liéu nay da phan nao dap tmg dugc nhu cau tham khao, st dung dé
danh gia, nhan dinh cac khu vuc thi trudng cu thé cua cac nha dau tu, cac doanh
nghiép kinh doanh phat trién bat dong san, cac don vi tw van moi gidi, nguoi dan
¢4 nhu ciu mua nha,... mot cach kip thoi. Méc du, cac thong tin, sb liéu nay chua
duogc kiém chtng vé tinh chinh xac, do tin cdy va c6 thé chénh 1éch nhau giita cac
t6 chtrc, doanh nghiép cong bd khac nhau nhung thong qua d6, xu hudng dién
bién cua thi trudng ciing c6 thé dugc phan dnh, nhan dinh co ban phi hop véi tinh
hinh thyc té chung cta thi trudng.

Tong két nhirng ndi dung thue hién trong chuong 2:

- Chuong 2 di 1am rd danh muc hé théng cac chi tiéu lién quan dén thi truong
BDS hién nay cta Viét Nam. Qua khao sat d3 so bd dinh hudng cac chi tiéu can
b6 sung nham hd trg tot hon nita cong tac danh gia thi truong BDS trong giai doan
hién nay.

- Ba 1am rd thyuc trang thu thap s6 liéu, tinh toan xac dinh cac chi tiéu danh
gia thi truong BPS do co quan quan 1y nha nude va cac t6 chire khac trong xa hoi
thuc hién. Chi 16 nhitng van dé bat cap trong viéc xac dinh, cong bd cac chi tiéu.
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CHUONG 3. PE XUAT XAY DUNG BO SUNG MOQT SO CHI TIEU
PANH GIA TINH HINH PHAT TRIEN THI TRUONG BAT PONG SAN

3.1. Cac ciin cir dé dé xuit bd sung mét sé chi tiéu danh gia tinh hinh
phat trién thi trwong bat dong san

Qua nghién ctru kinh nghiém mot s6 nude trén thé gidi, mdi qubc gia déu co
hé thdéng cac chi tiéu danh gia thi truong bat dong san khac nhau dya trén tinh
hinh phat trién va dic diém riéng cua thi trudng bat dong san timg nude. Do do,
viéc dé xuat cac chi tiéu thong ké danh gia thi truong bat dong san bo sung can
phai nghién ctru, phan tich va xem xét trén co s& phit hop vé phép 1y va thuc tién
phat trién thi trudng bat dong san nudc ta ddng thdi phu hop véi muc tiéu, nguyén
tac xdy dung cac chi tiéu danh gia thi trudng bat dong san giai doan hién nay.

3.1.1. Can cir phap ly

- Can cur khoan 2 Piéu 77 cua Luat Kinh doanh bat dong san c6 quy dinh
“Bo Xdy dung chiu trach nhiém trucc Chinh phu thuc hién chitc nang quan ly
nha nuée vé kinh doanh bat dong san trén pham vi cd niede”’ va trong d6 ¢6 nhiém
vu, quyén han “Xdy dung va qudn 1y vin hanh hé thong théng tin quéc gia vé thi
trieong bdt dong san; xdy dung va cong bé cdc chi so danh gid thi truong bat dong

san trén pham vi cd nuoc’’;

- Cin ctr Nghi dinh sb 52/2022/ND-CP ngay 08/8/2022 ctia Chinh phu quy
dinh chuc nang, nhiém vy, quyén han va co ciu té chic cia BO Xay dung, tai
khoan 11 Piéu 2 quy dinh nhiém vu va quyén han ctua Bo Xay dung vé thi truong
bat dong san c6 ndi dung “Xdy ding va quan Iy hé thong théng tin, co sé dit liéu
quoc gia vé thi truong bdt dong san thuéc pham vi quén Iy nha nuée dwoc giao,
két noi va chia sé véi co sé dir liéu vé ddt dai quéc gia; xdy dung va céng bé cdc

chi s6 danh gid thi truong bat déng san theo quy dinh ciia phdp ludt.”

- Can ctr Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP ngay 29/6/2022 cta Chinh phu vé
xdy dung, quan 1y va sir dung hé théng théng tin vé nha & va thi truong bat dong
san, tai khoan 8 Diéu 26 c6 quy dinh trach nhiém cia B§ Xay dung “Bdo cdo Thu
twémg Chinh phii vé tinh hinh phdt trién ciia thi truong bat dong san; chia sé,
cung cdp théng tin trong co s¢ dir liéu vé nha ¢ va thi truong bat dong san cho

cdc bo, nganh co lién quan phuc vu cong tdac quan ly nha nuoc.”
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3.1.2. Cin cir tinh hinh theec tién cia thi treomg bdt dgng sdn nwéc ta
a. Thue trang phdt trién cua thi truong bat dong san

> Vé loai hinh bat dong san

Thi trudng bat dong san nudc ta hién nay kha da dang va gém nhiéu loai
hinh. Ngoai céc loai bat dong san truyén théng nhu: nha o, dit nén dé xay dung
nha &, van phong cho thué, khach san, mat béng thuong mai dich vu,... thi nhitng
nam gﬁn day da co mot s6 loai hinh bat dong san mdi1 dugce phat trién nhu condotel,
officetel, shop house, biét thu nghi dudng,... Tuy nhién, bat dong san dé o, dic
biét 1a nha & chiém ty trong 16n nhat trong tit ca cac loai hinh bat dong san trén
thi trudng vi nha ¢ 13 nhu cau thiét yéu ctia moi nguoi dan va viée phat trién dau
tu xay dung nha & luén dugc quan tam dé c6 thé dam bao an sinh xa hoi, dam bao
chat luong va méi truong séng cho ngudi dan.

Do d6, viéc xay dung cac chi tiéu danh gia thi truong bat dong san nudc ta
can tap trung vao cac chi tiéu lién quan dén nha &. Co thé thay, ddy ciing 1a dic
diém chung trong xay dung cac chi tiéu danh gia thi truong bat dong san tai cac
nudc trén thé giéi.

» Ve cung — cau bat dong san

Bt ky thi trrong hang hoa nao cling déu duoc van hanh dua trén quy luat
cung - cau, trong d6 bat dong san ciing khong nam ngoai 1é. Khong nhiing vay,
tac dong cua cung-cau bat dong san 1én hoat dong cia thi truong 1a rat 1on boi
cung trong thi trudng bat dong san khong thé phan mg nhanh chong ddi véi su
thay doi ctia cau nén viéc mat can ddi cung-cau co thé kéo dai va tac dong tiéu
cuc dén thi truong cling nhu nén kinh té. Nguyén nhan chinh 13 do dét dai 1a hitu
han va viéc dau tu xdy dung cong trinh thuong mat nhiéu thoi gian.

Mit khac, thi truong bat dong san nude ta nhitng nim gan dy dang trong
tinh trang phat trién 1éch pha khién mat can d6i cung-cau nghiém trong vé nha ¢.
Cu thé 1a ngudn cung vé nha & cao cap ngdy cang trd nén pho bién va da dang
trong khi nguon cung nha & binh dan, nha & cho nguoi c6 thu nhap thap rat it va
khan hiém. Theo Hiép hoi bat dong san TP. Hb Chi Minh, nam 2020, nha ¢ binh
dan chi chiém 1%, nam 2021 va 6 thang dau nam 2022 khong con nha ¢ binh dan.
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Nguoc lai, nam 2020, nha cao cép chiém 42,1%; nam 2021 chiém 74% va trong

6 thang dau ndm 2022 chiém dén 80,1%, con lai 1a nha & trung cap.

Theo thong ké tai mot sb dia phuong co thi trudng bat dong san phat trién
nuéc ta nhitng ndm gan ddy, co cau ngudn cung nha & trén thi truong th cap hién
dang c6 xu hudng gia ting ngudn cung nha & gid tri cao (cu thé tai Bang 3.1).
Ngoai 1y do ting gia cua bat dong san thi 1y do chinh 1a bai cac du 4n phat trién
nha & moi hién nay hau hét 1a dy an nha & cao cap. Ngudn cung mai bod sung cho
phan khic trung cip va binh dan ngay cang it. Do d0, thi truong thiéu hang hoa
c6 quy mé va gia ca phu hop véi da sé nhu cau cta ngudi dan, viée s hiru nha
ngay cang trd nén kho khin véi tang 16p thu nhap trung binh va ngudi lao dong.

Bing 3.1. Co cAu ngudn cung cin hd theo gia tri tai mot so6 dia phwong

Pon vi tinh: %

srr | DiphumgLon | G040 | S0 | SR | o | dha
: 2021 2021 2022 2022 2023
| | Cinhd<1,5ty dong
1 | HaNoi 15.83% | 13.20% | 10.13% 7.65% 8.07%
2 | TP. H6 Chi Minh 4.36% 3.43% 2.76% 2.62% 3.33%
3 | PaNing 18.75% | 26.43% | 1954% | 2220% | 23.62%
4 | Binh Duong 8.04% 1156% | 11.20% 7.07% 7.45%
Il | Cin ho tir 1,5 dén 3 ty dong ty dong
1 | HaNoi 4353% | 43.15% | 41.09% | 37.30% | 36.56%
2 | TP. H6 Chi Minh 44.16% | 41.36% | 39.59% | 36.40% | 38.53%
3 | PaNing 56.41% | 35.12% | 33.35% | 32.10% | 43.58%
4 | Binh Duong 65.04% | 54.11% | 58.29% | 57.85% | 58.12%
I11 | Cin h trén 3 ty dong
1 | HaNoi 40.64% | 43.64% | 48.77% | 55.05% | 55.37%
2 | TP. H5 Chi Minh 51.48% | 55.22% | 57.65% | 60.98% | 58.14%
3 | PaNing 24.84% 38.45% | 47.11% | 45.70% | 32.80%
4 | Binh Duong 26.92% | 34.33% | 3051% | 35.08% | 34.43%
(Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo doi, tong hop)

Vi vay, viéc theo doi, thu thap thong tin, s6 liéu cling nhu cap nhat, xay dung
cac chi tiéu lién quan dén ngudn cung, ngudn cau thi trudng bat dong san 1a rat
can thiét va quan trong. Trén co so d6, co quan quan Iy nha nudc co thé danh gia,
du bao dugc dién bién cua thi truong dong thoi kip thoi dua ra cac giai phap quan
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ly, diéu tiét thi trudng dé khic phuc tinh trang phat trién 1éch pha va giup dua thi

trudong dan tré vé trang thai can bang cung-cau.

> Vé gid bat dong sdn

Déi voi cac hang hoa thong thuong, quan hé cung cau va gid ca thuong dién
ra theo quy luat chung 13: khi cdu ting day gia ting 1én sé& kich thich ting cung
can bang véi cau va kéo gia quay tré lai mirc can bang. Tuy nhién, d6i voi hang
hoa bat dong san, khi cau tang, cung bt dong san khong thé phan (g ting nhanh
va dap ung kip nhu cau nhu cac loai hang hoa khac. Do vay, su thay d6i vé gia
bat dong san thuong bat dau do sy thay doi mét can dbi cung cau, hay noéi cach
khac gia ca 1a do quan hé cung cau quyét dinh. Su bién dong vé gia ca thuong bat
dau do su thay ddi cua cau, su phan tng cua cung khong kip cdu s& dan dén su
bién dong cua gia ca theo hudng ting 1én, hinh thanh nhimg con sot gia bat dong
san. O chiéu nguoc lai, gia ca cling c¢6 tac dong tdi cung-cau nhung kha ning diéu
tiét cung va cau bat dong san thong qua gia ca thi rt han ché. Khi gia ting sé kich
thich nhu ciu dau tu bat dong san ting 1én dong thoi ngudn cung thir cép ciing
tang 1én do sy luin chuyén cha so hitu, quay vong dau tu, chia tach bat dong
san,.... Tuy nhién, gia bat dong san ting s& khién nhu cau & thuc cta nguoi dan
giam xudng do kha ning tai chinh khong theo kip téc d6 ting gia nha . Theo do,
van dé an sinh x4 hoi cling nhu su phat trién cia thi truong bat dong san néi riéng,
ctia nén kinh té néi chung s& bi tac dong tiéu cuc va anh huong nghiém trong.

Ngoai ra, mac du thi truong bat dong san co céc loai hinh san phém rat phong
pht nhung 14 thi trudng khong hoan hao. So di nhu vay 1a do cic thong tin vé
hang hoa bat dong san trong thi trudng khong day du va pho bién rong rii nhu cac
loai hang hoa khac. Su so sanh giita cac bat dong san cung loai kho danh gia cu
thé vi cac tiéu chi danh gia bat dong san khong chinh xac nhu dbi v6i cac hang
hoa khac (vi tri dia 1y, kich thudc thira dat, chat lugng cong trinh, vé dep kién
trc,... déu duge do luong madt cach tuong ddi, kho dinh luong). Bt dong san
mang tinh vung, tinh khu vuc va tinh cé biét cao; cung véi lugng cung c6 han,
nhu cau thay doi theo tirng d6i tuong nén khong thé dam bao céc tiéu chi cho canh
tranh hoan hao khién gia bat dong san hau hét 1a gia san pham don chiéc. Do vay,
viéc danh gia su bién dong cta gia bat dong san can phai dya vao mit bang gia
binh quan dugc xac dinh trén co s& s6 liéu thu thap tir nhidu giao dich tai cing
khu vuc. Mit khac, dic diém nay khién cho nguoi ban dé ddy cao gia, “thdi gia”
khién thi trudng phat trién khong 6n dinh va kém bén vitng. Khong nhiing vy,
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khi gia bat dong san ting qua cao, qua nhanh s& dan dén hién trong bong bong
gia bat dong san bung nd, va sau do, thi truong s€ sup dd, tinh trang trAm léng,
dong bing s& dién ra. Viéc thi truong xdy ra hién tugng bong bong hay déng bing
déu khong tot cho su phat trién thi truong bat dong san, tham chi co thé giy ra
tinh trang suy thoai nén kinh té dat nudc.

Trén thyc té, qua trinh phat trién thi truong bat dong san Viét Nam da dién
ra nhitng dot bong bong ciing nhu trdm ling gay ra hau qua 16n va kéo dai téi viée
phat trién kinh té dat nude khi viéc huy dong, khai thac ngudn luc tir dat dai, bat
dong san rat kho thuc hién déng thoi nhiéu linh vuc kinh té lién quan dén bat dong
san bi ngung tr¢.

Trong thoi gian vira qua gia bat dong san da ting cao tai nhiéu dia phuong.
Théam chi, cac con s6t dat cuc bo dién ra mét cach chong vanh tai nhiéu khu vue nhu
tai Pa Nang, Kién Giang (Phu Qudc), Khanh Hoa (Bic Van Phong), Quang Ninh
(Van Pon) thoi diém nira dau nam 2018; Ha Noi (Pong Anh, Pan Phugng, Thach
That), Hai Phong (Thuy Nguyén, Kién Thuy), Bac Ninh (Tt Son), Ninh Binh (Gia
Vién), Thanh Héa (huyén Quang Xuwong), Quang Tri (Gio Linh), Binh Thuan (TP.
Phan Thiét va thi xi La Gi), Binh Phudc (Hén Quang) thoi diém dau nam 2021,...
Mic du cac dia phuong di co bién phap can thiép sém dé ngan chin hién twong ting
noéng gia dat, tuy nhién, cho dén nay gia dat nén tai nhiéu noi van neo cao khién
luong giao dich thua thét, thi truong roi vao tram ling. Gia dat nén tang ciing khién
gia nha & ting, viéc phat trién dy an bat dong san, du 4n nha ¢ thuong mai ngdy cang
kho khin. Do d6, dé gia tang loi nhudn, cac chu dau tu thudng huéng dén phan khic
bat dong san cao cap. Thi truong dd xuat hién cac can ho co mic gia 1én dén trén 600
triéu déng/m2 tai Ha NO1 (du an D’. San Raffles - Hang Bai) va 1 ty déng/m2 tai TP.
H6 Chi Minh (du 4n IFC One Saigon) vao ndm 2022. Thyc trang nay khién cho viéc
s& hitu nha & ctia tang 16p ngudi lao dong, nguoi thu nhap trung binh, thu nhap thap
ngay cang kho khan, dac biét 1a tai cac d6 thi 16n.

Vi nhiing phan tich trén, c6 thé thiy viéc xay dung cac chi tiéu danh gi thi
truong bat dong san c6 lién quan dén gia bat dong san 1a rit quan trong va can
thiét, gitp cho cac co quan quan Iy nha nudc cap nhat dién bién thi truong bat
dong san mot cach nhanh chong va kip thoi.

> Vé sir phét trién va hoat déng cua thi truong bdt dong sdn

Qua trinh phat trién cta thi trudng bat dong san nude ta con thiéu on dinh,
khi thi phat trién qua "néng", lic thi "déng bang" khong cé giao dich. Ké tir khi
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hinh thanh thi truong bat dong san tai nudc ta (sau khi Luat Dit dai nam 1993
duoc ban hanh), thi truong da trai qua 04 chu ky hoat dong v&i mdi chu ky dao
dong gdm 02 giai doan ting trudng va thoai trao. Tinh trang giao dich “ndng —
lanh” that thuong cta thi truong khi thi trudng ¢ dinh diém cua ting trudng va tai
thoi diém thi trudng am dam dong bang déu gay anh hudng dén can ddi vi mo,
tac dong tiéu cuc dén nén kinh té. Nguyén nhan do thi trudng bat dong san 1a mot
trong nhitng bo phan trong yéu cua nén kinh té, dong gop 1on vao su phat trién
kinh té - x4 hoi cua dat nuée. Ngoai ra, thi truong bat dong san lién quan mat thiét
va ¢ tac dung thiic day su phat trién ciia nhiéu thi truong khac nhu thi truong tai
chinh, xay dung, nd1 that, dich vu du lich... Vi vay, viéc thu thap thong tin, dit liéu
va xdy dung cac chi tiéu lién quan dén giao dich bat dong san trén thi trudng ciing
nhu sy ting trudong, quy mo thi trudng 13 rt can thiét dé xac dinh trang thai, dién
bién cuia thi truong.

> Vé tinh minh bach cua thi trieng bat déng sdn

C6 thé noi, diém yéu nhat cia thi trudng bat dong san hién nay 1a thong tin
thiéu va kém minh bach. Theo Tap doan Jones Lang LaSalle, chi s6 minh bach
thong tin cta thi truong bat dong san Viét Nam nim 2016 xép thir 68 trong s6 109
quéc gia duoc khao sat va thugc nhém c6 do minh bach thép. Nam 2022, Viét
Nam dung thtr 52 trong s6 94 qudc gia trén thé giéi va thudc nhom ban minh bach.
Thi trudng bat dong san kém minh bach, thiéu thong tin gay ra khé khin trong
cong tac du bao, 1ap ké hoach ciing nhu quan 1y ctia Nha nudc. C6 nhiéu nguyén
nhan gay ra tinh trang nay, trong d6 nguyén nhan khach quan la do thi truong nay
dugc cong nhan mudn hon so vdi céc thi truong bd phan khac trong khi qua trinh
hinh thanh va minh bach hoa can phai c6 thoi gian. Nguyén nhan chu quan 1a do
thi truong bat dong san phai diéu tiét mot luong tai san qua 16n, loi ich dem lai
qua cao nén dé ndy sinh nhiing tiéu cuc vi cang kém minh bach, lgi nhuan siéu
ngach lai cang 16n. Vi vay, viéc xay dung hé théng thong tin ciling nhu xay dung
cac chi tiéu théng ké vé nha & va thi truong bat dong san mot cach da dang, toan
dién 1a rat quan trong.

b. Xu huwdng phdt trién cua thi truong bdt dong san nudc ta

- Thi truong bt dong san ngay cang phat trién da dang cac loai hinh san
pham, dich vu. Tuy nhién, nha & s& tiép tuc 1a loai hinh bat dong san chu yéu trén
thi trudng va nhan dugc sy quan tim 16n nhat tir cac chi thé tham gia thi truong
bat dong san.
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- Thi truong bat dong san nha & s€ co su diéu chinh vé co ciu san phém,
ngudn cung san pham phan khiic nha & xa hoi sé ting 1én dé dap uing nhu cau rat
16n cuia nguoi dan hién nay.

- Thi truong bat dong san ngay cang minh bach khi sy canh tranh trén thi
truong cta cic nha dau tu, don vi tu van, moi gidi,... ngay cang 16n, cac chi thé
tham gia thi truong ngay cang chuyén nghiép hon va cong tac kiém soat va diéu

ti€t ciia Nha nudc dugce tang cuong.

- Thi trudng bat dong san ngdy cang 6n dinh khi céng tac didu hanh, quan 1y
thi trudng ngay cang chit chg, linh hoat dé c6 thé kip thoi ing pho véi sy bién
dong thuc té cua thi truong.

- Quy mb thi truong bat dong san ngay cang gia ting va déng gop cua thi
truong bat dong san d6i v6i sy phat trién ctia nén kinh té nude ta ngy cang nhiéu.
Theo do, thi truong von, thi truong tai chinh lién quan dén linh vuc bat dong san
s& phat trién va da dang hoa nguén von huy dong vao thi trudng bat dong san.

c. Muc tiéu phdt trién thi truong bdt dong san ciia cdc co quan quadn Iy nha

nwoc

- Phat trién thi truong bat dong san 6n dinh, viing chic, co ciu tric hoan
chinh va déng bo; da dang hoa cac san phém, dich vy, bao dam thi truong bat
dong san hoat dong hiéu qua va tré thanh thi trudng quan trong, két ndi thong sudt
v6i cac thi truong khac cia nén kinh té.

- Phat trién da dang céc loai bat dong san dap tmg nhu cau phat trién kinh té
- x4 hdi cta dat nude, can dbi cung — cau, phit hop dinh huéng chung vé phat trién
kinh té - x4 hoi cta dat nudc trong timg giai doan;

- Tang cuong cong tac kiém soat va diéu tiét ctia Nha nudc, bao dam tinh
cong khai, minh bach cua thi trudng bat dong san; ting cudng ning luc quan 1y,
giam sat bao vé loi ich hop phap cta nha dau tu va ngudi dan khi tham gia thi
truong bat dong san;

- Khai thac sir dung bat dong san hi¢u qua, dac biét 1a bat dong san la nha
dat, phat huy toi da ngudn luc tir dat dai, nha va cong trinh trén dat dé phat trién
kinh té - x4 hoi phuc vu su nghiép cong nghiép hoda, hién dai hoa dat nudc;

- Thu hut cac ngudn luc x3 hoi, khuyén khich cac thanh phan kinh té tham
gia dau tu phat trién hang hoa bat dong san, dic biét 1a dau tu xdy dung cac cong
trinh san xudt, kinh doanh, cic cong trinh ha tﬁng ky thuat va ha téng xa hoi. Nha
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nudc chu dong dinh hudng diéu tiét va kiém soat on dinh thi truong bat dong san,
khic phuc tinh trang tu phat, dau co bat dong san.

3.2. P& xuit xay dung b sung mét sé chi tiéu danh gia thi tinh hinh phéat
trién treong bat dong san

3.2.1. Nguyén tic dé xudt bé sung cac chi tiéu danh gid tinh hinh phat
trién thi srwong bdt dgng sdn

- Viéc dé xuét, xay dung bd sung céc chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién
thi truong bat dong san can thuc hién theo hudng hoi nhap qubc té dé vé lau dai
cac chi tiéu co thé st dung tham khao khi so sanh trinh @6 phat trién, thuc trang
dién bién thi truong BPS nudc ta véi cac qudc gia, khu vuc khac trén thé gioi.

- Cic chi tiéu dé xuat bd sung phai thuc su ¢6 ¥ nghia, pht hop véi diéu kién
thuc té phat trién caa thi truong bat dong san nudc ta.

- Céc chi tiéu dénh gia tinh hinh phat trién thi truong bat dong san phai dam
bao tinh kha thi trong viéc xac dinh déng thot phan anh kip thoti, trung thuc, khach
quan vé tinh hinh thi truong bat dong san nudc ta ciing nhu tai dia phuong, khu
vuc.

- Can c thuc trang vé danh muc, ndi dung ciia cac chi tiéu théng ké trong
linh vuc nha ¢ va thi trudng bat dong san ctia nudc ta hién nay dé tranh viéc dé
xudt tring 13p cac chi tidu di co.

3.2.2. M4t sé chi tiéu ddnh gid tinh hinh phat trién thi trwong bdt déng
sdn c0 lién quan dén nguén cung

3.2.2.1. Chi tiéu sé lirong nha ¢ khdi cong

a. Khai niém, don vi tinh:

- S6 lwong nha & khoi cong 1a chi tiéu phan anh sb luong nha & méi dugc
kho1 cong xay dung trong ky tinh toén.

- Pon vi tinh: can.

b. Vai tro, y nghia cua chi ti€u:

Chi tiéu vé s6 luong nha ¢ khéi cong duoc coi 1a mot trong nhiing chi tiéu
quan trong trong nén kinh té cta nhiéu qudc gia phat triéen nhu My, Anh, Dic,
Singapore, ... Thong thuong, sé luong nha & khoi cong 1a chi tiéu dugc theo ddi

nhiéu nhat boi1 nhitng ¥ nghia, vai tro cua chi ti€u nhu sau:
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- S6 lwong nha & khéi cong phan anh quy mé, kha niang cung cip nha ¢ trong
tuong lai. Ngoai ra, viéc khoi cong xay dung nha & can huy dong nhiéu ngudn luc
nén sb luong nha & khoi cong thé hién mic do tiang truong, phat trién cia thi
truong bat dong san. Tai Hoa Ky, giai doan thi truong bat dong san bi khing
hoang nam 2007-2009 chi tiéu nay ¢ mic rat thip va dat mutrc thip nhit vao nim

2009 ngay trude khi thi trudng bat dong san bat dau phuc hoi.

- S lugng nha ¢ khai cong dugce danh gia 1a mot chi tiéu phan anh manh mé
vé dién bién cua thi truong bat dong san néi riéng va cta nén kinh té néi chung
thong qua kha ning phan dnh nhu ciu, xu huéng cua thi truong vé nha ¢ boi cac
doanh nghiép dau tu kinh doanh bat dong san thudng phai nghién ctru, phan tich,
danh gia thi truong mot cach can trong trudce khi quyét dinh trién khai thuc hién
du an. Xu huéng khdi cong nha & ciing c6 thé cung cip thong tin vé nhu cau va

tam 1y cua nguoi tiéu dung trong tung giai doan.

- S6 luong nha ¢ khai cong c6 thé cung cip thong tin c6 gia tri trong viée
nghién ctru, xem xét thong tin, so liéu trong thoi gian dai dé biét dugc murc ting

truong nha ¢ da chiu tac dong nhu thé nao boi su gia tang dan so.

- Nha ¢ 1a mét linh vuc then chdt ddi véi viéc phat trién kinh té - x4 hoi cta
qudc gia va 13 linh vuc quan trong d6i v6i nganh ngan hang, xay dung va bat dong
san. Khoi cong xdy dung nha & ciing 1a yéu té quan trong thuc day gia ting nhu
cau viéc 1am cling nhu cac hang hoa khac nhu cac loai vat liéu xay dung, noi that
cong trinh,... Do d6, s6 luong nha & khoi cong do luong mie do sin sang st dung
nguon luc cta cac nha thau xdy dung cho cac du 4n méi va khoi dong nha & ¢o
thé duoc xem nhu mot thude do hudng t6i tuong lai dé danh gia trién vong phat

trién cua mot nén kinh té.

- Viéc khoi cong cong trinh xay dung cé tac dong lan téa trong toan bd nén
kinh té khi gy ra hiéu ung thiic day nhu cau ddi v6i nhiéu nganh, linh vyc (nhu:
ngan hang, xay dung, vat liéu xay dung, noi that, san vuon,...) nén ciing c6 thé
anh huong dén thi truong tai chinh va danh muc dau tu cta cac nha dau tu. Do
d6, cac nha dau tu c6 thé sir dung chi tiéu nay nhu mot dir liéu kinh té dé phan
tich, danh gia sy van hanh cua nén kinh té va lua chon, quan ly danh muc dau tu

cua minh.
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- Céc co quan quan 1y Nha nuéc c6 thé st dung chi tiéu nay dé danh gia su
phu hop cta viée trién khai chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cta dia phuong
trong timg thoi ky v6i dién bién thuc té cia thi truong.

c. Phuong phap xac dinh:

S6 luong nha & khoi cong duoc xac dinh ngay khi bat dau dong thd dao
mong cong trinh va dugc tinh toan theo tong sb lwong cin nha, cin hd cia cong
trinh, du an dugc khéi cong.

Dé phuc vu cong tac quan 1y, phat trién nha ¢ ctia co quan quan 1y nha nudc,
s6 luong nha & khoi cong duge xac dinh riéng cho nha & x4 hoi va nha & thuong
mai theo hai loai hinh nha &, gdm nha & chung cu va nha & riéng 1é.

d. Pham vi 4p dung:

Chi tiéu so lugng nha & khoi cong duoc ap dung dé xac dinh cho cac
tinh/thanh phd truc thudc Trung wong va téng hop cho ca nudc.

e. Phan t6 chu yéu:

- Tinh/thanh phd truc thude trung wong.

- Nha & riéng 1¢, can hd chung cu.

f. Ky tinh toan:

Viéc khot cong xay dung nha ¢ tai nude ta cling thuong chiu anh huéng boi
thoi tiét nén c6 thé khac nhau & cac ving mién, cac thoi diém trong nam. Mit
khac, s6 luong nha & khéi cong 1a mot trong nhitng chi tiéu quan trong d6i véi
linh vuc bat dong san ciing nhu nén kinh té noi chung. Do d6, chi tiéu nay can
duoc xéac dinh va cap nhét, cong bd theo tung quy.

g. Ngudn sb liéu tinh toan

S6 lidu dé xac dinh sb luong nha ¢ khéi cong duoc thu thap, cap nhat thong
tin tai cic gidy thong bao khéi cong ma cac co quan quan 1y nha nuéc nhan duoc
tir cac chii dau tu theo quy dinh ctia Luat Xay dung va bao cdo vé thong tin cta
du an bat dong san cua chu dau tu theo ché do bao cao va cac quy dinh vé xay
dung hé thong thong tin thi truong bat dong san tai Nghi dinh s6 44/2022/NP-CP
vé xdy dung, quan 1y va sir dung hé thong thong tin vé nha & va thi truong bat

dong san.
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3.2.2.2. Chi tiéu s6 lwong nha & da cdp phép xdy dung
a. Khai niém, don vi tinh:

- S6 lugng nha ¢ da cap phép xay dung 13 s6 cin nha duoc co quan nha nudc
c6 tham quyén cip phép cho chu dau tu dé xay dung méi nha ¢ trong khoang thoi

gian xac dinh.
- Bon vi1 tinh: can.
b. Vai tro, y nghia cua chi tiéu:

- S6 lwong nha ¢ da cap phép xay dung 1a mot trong nhing chi bao hang dau
vé tinh trang ctia nganh x4y dung cling nhu thi truong nha ¢ néi riéng va nén kinh
té n6i chung tai cac quéc gia phat trién nhu Hoa Ky, Uc, Han Qudc, Singapore,.. .
S6 luong gidy phép xay dung hang thang tai cac qudc gia ndy dugc cac nha kinh
té cling nhu nha dau tu theo ddi chit ché bai tat ca cac yéu tb lién quan dén viéc
xdy dung mot tdoa nha déu lién quan dén nhitng hoat dong kinh té quan trong (nhu
tai chinh, viéc 1am,...) nén s6 luong cap phép xay dung c6 thé dua ra goi y quan

trong vé xu hudng, tinh trang ctia nén kinh té trong tuong lai gan. Cu thé nhu sau:

+ Thdng qua s lwong nha & dd cap phép xay dung cia timg loai nha c6 thé
nhén biét dugc dau hiéu tang trudng hodc tri tré¢ cua tirng phan khtc, loai hinh nha
& trén thi truong trong tuong lai. Ngoai ra, viée ting gidy phép xdy dung nha & co
thé bao hiéu mot thi trudng nha ¢ lanh manh, v6i nhu cau ngdy cang tang va kha
nang tang gia. Nguoc lai, viéc giam gidy phép xay dung nha ¢ ¢ thé cho thiy thi

truong nha ¢ dang suy yéu, véi nhu cau thap hon va kha ning giam gia nha.

+ Viéc cdp gidy phép xdy dung tang 1én cho thdy nhu cau vé dich vu xay
dung ngdy cang tang va tiém niang mo rong ciia nganh, trong khi sy sut giam c6

thé cho thdy nganh nay dang cham lai hodc bi thu hep.

+ Lai sudt va ap luc lam phat 1a mot trong nhimg yéu t6 c6 thé anh huong
dén gidy phép xdy dung do nhu cau dich vu xay dung cao hon va nén kinh té dang
phat trién c6 thé dan dén 4p luc lam phat gia ting. Khi d6, cac ngan hang trung
wong thudng phan mg trude tinh trang lam phat gia ting bang cach ting i suat,
diéu nay co thé dan dén ddng tién ting gia. Nguoc lai, su cham lai trong nganh
xay dung va ky vong lam phat thap hon c6 thé dan dén 13i suat thap hon va dong

tién mat gia. Vi vy, cac nha kinh té xem gidy phép xdy dung 1a mot thudc do dé
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xéac dinh liéu nén kinh té dang thu hep hay mé rong, qua do tim kiém cac co hoi
dau tu tiém nang trong cac linh vuc co lién quan nhu bat dong san, vat liéu xay
dung, dich vu tai chinh.

- Xu hudng ting trudong vé sb lugng nha ¢ da cip phép xdy dung c6 thé cho
thiy nhu cau vé nha & ciing nhu danh gia dugc niém tin va kha ning tich liy du
tai chinh dé thanh toan cho nhu ciu vé nha ¢ cta nguoi tiéu dung.

- Viéc thu thap sd liéu, xay dung chi tiéu sé lugng nha & di cip phép xay
dung khong nhitng phan anh tinh trang dau tu xay dung cac dy an phat trién nha
& ma con co thé gitp cho vi¢c xac dinh tinh trang dau tu xay dung nha ¢ cua ho

gia dinh, ¢4 nhan trong cac khu dan cu hién hiru.
c. Phuong phap xéac dinh:

S6 luong nha & da cap phép xay dung duoc tinh toan theo tong sd luong cin
nha, cin ho cta cong trinh, du 4n, nha & dugc cap gidy phép xay dung mdi trong

ky tinh toén.
d. Pham vi &p dung:

Chi tiéu s6 lugng nha & da cip phép xay dung duoc ap dung dé xac dinh cho

cac tinh/thanh phd truc thudc Trung wong va tong hop cho pham vi ca nudc.
e. Phén t chu yéu:
- Tinh/thanh phd truc thude trung wong.
- Nha & riéng 1€, can hd chung cu.
f. Ky tinh toén:

S6 lwong nha & da cap phép xay dung 1a mot trong nhitng chi tiéu quan trong
ddi voi linh vuc bat dong san cling nhu nén kinh té noi chung. Do @0, chi ti€u nay
can duoc xac dinh va cap nhat, cong bd theo timg quy.

g. Ngudn sb liéu tinh toan

S liéu dé xac dinh s6 lwong nha & da cap phép xay dung duoc thu thap, cap
nhat théng tin tir cac co quan quan 1y nha nudc c6 thim quyén cip gidy phép xay
dung nha ¢. Theo quy dinh tai khoan 37 Piéu 1 cua Luat sb 62/2020/QH14 sta

doi, bo sung mot s diéu cuia Luat Xay dung thi cac co quan nay bao gom:
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- Uy ban nhan dén cap tinh cap gidy phép xay dung ddi voi cong trinh thudc
d6i twong c6 yéu cau phai cap gidy phép xay dung trén dia ban tinh, trir cong trinh
nha & riéng 1¢. UBND cép tinh phén cip, tiy quyén cho So Xay dyng, Uy ban nhan
dan cap huyén cép gidy phép xay dung nha ¢ thudc chtrc ning va pham vi quan

1y ctia co quan nay.

- Uy ban nhan dan cép huyén céap gidy phép xay dung dbi véi nha ¢ riéng 1&

trén dia ban do minh quan ly.

3.2.3. M4t sé chi tiéu ddnh gid tinh hinh phat trién thi trwong bdt déng

sdn ¢6 lién quan dén nguén cau

Cau vé bat dong san 1a khoi luong san pham bat dong san ma ngudi tiéu
dung sin sang chdp nhin va c6 kha ning chi tra dé nhan duoc khdi luong san
pham d6 trén thi truong.

Bat dong san 14 tai san co gi tri 16n tham chi 1a gia tri 16n nhét cia da s6 ca
nhan, ho gia dinh dong thoi bat dong san vira 1a tai san dap tmg nhu cau thiét yéu
ctia con ngudi vé chd &, vira mang tinh dau tu, tich lily tai san nén nhu cau co thé
xuat hién vai tat ca cac ddi twong trén pham vi rong c6 quy mé 16n. Do do, cau
trong bat dong san c6 su khac biét rt 16n so voi cau tiéu dung khéng chi vé quy
mo ma con vé ca pham vi va ddi tugng. Cau trong bat dong san sé bi anh hudng
bo1 cac yéu t6 1a nhu cau, kha nang thanh toan va diéu kién hoat dong cua thi
truong. Khi hoi tu da 3 yéu td nay (co6 nhu cau s& hitu bat dong san, co nguén luc
vé tai chinh dé dam bao kha ning chi tra cho cac san pham bat dong san va co su
hoat dong cua thi trudng dé cung thoa mén cau) thi nhu cau méi duogc xéac dinh 13

cau trén thi trudng bat dong san.

Cau bat dong san thudng bi anh hudng rat 16n boi su gia ting dan sb, thu
nhap cua dén cu, gia ca va ké hoach phat trién kinh té- xa hoi ctia Chinh phi. Vi
vay, viéc danh gia va du bao ngudn cau vé nha & ¢ thé dya trén luong giao dich
nha &, kha ning chi tra nha &, ty 16 nha tréng va sb liéu vé dan sb, vé thu nhap,
tinh hinh phat trién kinh té thong qua cac chi tiéu nhu: sé ho gia dinh, thu nhap
binh quan dau ngudi, tong san pham qudc ndi (GDP), 13i suit cho vay, ty 1¢ that
nghiép. Tuy nhién, cic chi tiéu nay hau hét da duoc xac dinh va cong bd hang
nam theo linh vuc ctia nganh Ké hoach va Pau tu, ngan hang. Do vy, trong

nghién ctru tai dé tai s¢ dé xuat xay dung mdt so chi ti€u quan trong, cé tinh kha
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thi va chua duoc trién khai thuc hién hodc chwa dap ing duoc nhu cau sir dung

trong nghién ctru, danh gia thi truong bat dong san.

3.2.3.1. Chitiéu kha nang chi tra nha ¢

a. Khai niém:

Chi tiéu kha nang chi tra nha ¢ la chi tiéu do luwong kha nang cia mot ho gia
dinh c6 du thu nhap va diéu kién dé vay mua mot ngbi nha gié trung binh & khu
vuc do thi.

b. Vai tro, y nghia cua chi tiéu:

Chi tiéu kha nang chi tra nha & 1a thuéce do quan trong dé danh gia ngudn
cau vé nha & trén thi truong trong ngan han thong qua kha nang chi tra cua cac ho
gia dinh, gia nha & binh quan trén thi truong va lai suat cho vay cia cac to chirc
ngan hang thuong mai. Trén co s& do, cac co quan quan ly nha nudc o thé sir
dung chi tiéu nay dé nhan dinh xu huéng va tinh hinh chung cua thi trudng nha &
noi riéng, thi trudng bat dong san néi chung déng thoi danh gia duoc khoang cach
giita cung-cau trén thi truong va co cac giai phap quan ly, diéu tiét kip thoi trong
truong hop can thiét.

Ca nhan, ho gia dinh c6 nhu cau mua nha cé thé st dung chi tiéu kha ning
chi tra nha ¢ dé xac dinh xem c6 nén mua nha bang cach huy déng vén vay thé
chap can nha véi mac thu nhap cua ho gia dinh va gia nha & khu vuc ¢6 nhu cau
mua hay khéng. Chi tiéu cang cao ching téo kha nang mua nha & cang thuan loi
khi diéu kién va kha ning chi tra sb tién vay mua nha cang dé dang. Hoic truong
hop thu nhap caa hé gia dinh cang cao so vl mac thu nhap binh quan thi nguoi
mua nha c6 thé lya chon nha ¢ va dap @ng viéc chi tra cho nha ¢ phan khic cao
cap hon.

Céac nha mdi gisi bat dong san va cha dau tu dy an dau tu xdy dung nha &
c6 thé sir dung chi tiéu kha ning chi tra nha ¢ dé danh gia doanh sb ban hang va
du kién, xay dung ké hoach ban hang, dua san pham ra thi truong.

Céc ngan hang thuong mai s& xem xét chi tiéu kha nang chi tra nha ¢ dé dy
bao nhu cau vay von thé chap nha & trong tuong lai va danh gia cac ho so vay thé
chap mua nha dé giai ngan vén cho vay.
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c. Phuong phap xac dinh:

Chi tiéu kha ning chi tra nha ¢ dugc tinh bang cach lay dix liéu vé gia ban
nha & hién co, |4 suat cho vay hang thang ciia ngan hang thuong mai va thu nhap
cuaa ho gia dinh trong nam.

Cong thic tinh toan:
Kha nang chi Thu nhdp trung binh cua ho gia dinh

= . . x 100 (5)
tra nha o Thu nhap du diéu kién vay von

Trong d6, thu nhap du diéu kién vay vén chinh 1a thu nhap thoa man s tién
no vay ca gbc va 1ai ma ngudi mua nha phai tra trong nim. Vi vay, gia nha va lai
suat cho vay c6 tac dong truc tiép dén quy mo thanh todn ng hang nam ctia nguoi
mua nha. Gia nha ¢ duogc thu thap, xac dinh dé tinh toan s tién ngudi mua nha
phai tra ng hang nam Ia gia trung binh cua nha ¢ hién co, khong xac dinh cho nha
& moi. Poi khi, gid nha giam nhung 14i suat cho vay tang van khién khoan no vay
phai tra tang 1én va tac dong dén kha nang chi tra ciia ngudi mua nha.

Tai Hoa Ky, viéc tinh toan thu nhap du diéu kién vay vén dya trén gia dinh
rang ngudi mua nha di dat coc 20% gi4 tri can nha va s& vay thé chap 80% con
lai trong vong 30 nam; dong thoi, s6 tién ma ngudi mua nha sir dung dé chi tra
tién vay mua nha hang thang 1a 25% tdng thu nhap hang thang cua ho gia dinh.
Ty 1€ 25% nay dugc xac dinh trén co s Cac nghién ciru tai Hoa Ky da chi ra khoan
chi tiéu danh cho nha & cua mdi ho gia dinh (gdm ca bao hiém, thué tai san va cac
chi phi lién quan khac) khong nén vuot qua 30% thu nhap hang thang dé dam bao
duy tri tién tiét kiém va trang trai cac chi phi khac nhu thuc pham, gido duc, y

té,... Theo d6, thu nhap du diéu kién vay mua nha duoc xac dinh nhu sau:

T hu.ifhdp du f‘z’iéu _ Khoan thanh toan hang thang x12thing  (6)
kién vay von 25%
Khoan thanh Gia nha

= 0 _ N
todn hang thang ~ trung binh * 80% x (r/12)/(1-(1+r/12)"360)) (7)

Trong do:

+ 1 (%/nam) 13 13i suat vay mua nha;
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+ 80% la sb tién con lai sau khi ngudi mua dit coc va phai vay ngan hang dé
mua nha;

+ 12 1 s6 thang phai tra tién vay mua nha trong 1 nim;
+ 360 la s6 thang phai tra tién vay mua nha trong sudt thoi gian vay 30 nim.

Tuy nhién, tai Viét Nam thoi gian vira qua, ngudi mua nha hau hét chi dat
duogc thoa thuan vay thé chip véi ngan hang thwong mai 1a 70% gid tri cin nha
trong thoi han t6i da 1a 15-20 ndm. Ngoai ra, ngoai sd tién phai tra ng vay mua
nha hang thang, cac khoan chi khac ¢ lién quan nhu thué, bao hiém,... tai Viét
Nam thuong rat thap. Do vay, ty Ié tién tra ng vay mua nha trén thu nhap hang
thang tinh toan bang 30% la phil hop. Trén co s d6, viéc xac dinh chi s6 kha nang
chi tra ciia cac ho gia dinh Viét Nam can diéu chinh cac théng tin, dit liéu dua vao
tinh toan mot cach phu hop veéi tinh hinh thyc tién & nudc ta. Theo do, thu nhap
du diéu kién vay mua nha tai Viét Nam duoc xac dinh nhu sau:

T hu.rAzhép du ffiéu _ Khoan thanh toan hang thang x12thang  (8)
kién vay von 30%
Khoan thanh Gia nha

= 70% 12)/(1-(1+r/12)"1
toan hang thang trung binh x 70%x (ri12)/(1-(1+1/12)"180)) - ()

Trong do:

+ 1 (%/nam) 1a 14i suat vay mua nha;

+ 70% la s tién con lai sau khi ngudi mua dit coc va vay ngan hang dé mua
nha;

+ 12 1a s6 thang phai tra tién vay mua nha trong 1 nam;

+ 180 1 s6 thang phai tra tién vay mua nha trong sut thoi gian vay 15 nam.

d. Pham vi ap dung:

Chi tiéu kha nang chi tra nha ¢ dugc tinh toan cho cac khu vuc do thi va

duogc xac dinh tong hop cho cac dia phuong va cho ca nudc.
e. Phan t6 chi yéu:
- Tinh/thanh phd truc thudc trung wong.

- Nha ¢ riéng 1€, can ho chung cu.



64

f. Ky tinh toan:

Chi tiéu kha ning chi tra nha & dugc xac dinh trén co so sb liéu binh quan
trong nam. Do d6, chi tiéu nay duoc xac dinh va cap nhat, céng bd theo hang nam.

g. Ngudn sé liéu tinh toan

- S6 liéu vé thu nhap binh quan caa ho gia dinh duoc thu thap tir théng tin
vé thu nhap binh quan dau ngudi hang nim do Téng cuc Thng ké cong b.

- Sé liéu vé gia trung binh cua nha & hién co thu thap tir thdng tin, dix liéu vé
giao dich thir cip nha ¢ c6 san tai cac du an dau tu xay dyng khu d6 thi méi, du
an phét trién nha ¢, dy an toa nha chung cu hdn hop theo bao céo cua chu dau tu,
san giao dich bat dong san theo ché do béo cao va cac quy dinh vé xay dung hé
théng thdng tin thi truong bat dong san tai Nghi dinh sé 44/2022/ND-CP va céc
thong tin thu thap, diéu tra thi truong tir to chirc tu van, mdi gisi bat dong san,...

- S6 liéu vé 14i suat, ky han vay mua nha thu thap, tong hop tir thong tin, di

liéu cua cac ngan hang thuong mai.

> Trén co s¢ phuong phap xac dinh chi tiéu kha nang chi tra nha & va cac s6
ligu thu thap duogc vé gia giao dich can ho chung cu tai Ha Noi1 va TP. HO Chi
Minh thoi gian qua ctia Vién Kinh té xay dung, murc thu nhip binh quan dau nguoi
do Toéng Cuc Thong ké cong b va 14i suét cho vay binh quin cta cac ngan hang

thuong mai, chi ti€u kha nang chi trd nha & dugc xac dinh nhu sau:

26.8%
25.8%

24.8% ~_
23.8% \\
22.8%

21.8% N

20.8%
19.8% \¥

18.8%
17.8%
16.8%

Nam 2019 Nam 2020 Nam 2021 Nam 2022

Hinh 3.1. Kha ning chi tra nha ¢ ddi véi cin hd chung cu tai Ha Noi va TP,
Ho Chi Minh tir nim 2019 dén nay
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3.2.3.2. Chi'tiéu ty I¢ tra ng vay mua nha trén thu nhdap
a. Khai niém:

Chi tiéu ty Ié tra ng vay mua nha trén thu nhap 1 chi sé do luong ty 18 cua
s tién can thiét ma ngudi mua nha phai chi tra cho khoan ng vay mua nha so voi
thu nhap caa ho gia dinh trong tung giai doan.

b. Vai tro, y nghia cua chi tiéu:

Chi tiéu ty Ié tra no vay mua nha trén thu nhap 1a chi tiéu phan 4nh co ciu
chi phi tra ng vay mua nha so véi thu nhap caa ho gia dinh, qua d6 co thé xac dinh
duogc viéc vay mua nha tai tirng thoi diém c6 phi hop véi mic thu nhap binh quén
cua cac ho gia dinh khong. Vi vay, day ciing chinh 1a chi tiéu danh gia kha nang
chi tra va nhu cau vé nha ¢ caa cac c& nhan, ho gia dinh.

Chi tiéu ty I¢ tra ng vay mua nha trén thu nhap cang cao chung to cac ho gia
dinh phai danh cang nhiéu thu nhap dé tra ng vay mua nha. Khi ty Ié nay ting cao
vuot qué kha nang chi tra ciia ngudi dan thi nhu cau mua nha & s& giam xudng va
nguoc lai. Do d6, chi tiéu ty 18 tra no vay mua nha trén thu nhap cang thap sé cang
t6t cho ngudi mua nha va thi truong bat dong san.

c. Phuong phap xac dinh:

Chi tiéu ty Ié tra ng vay mua nha trén thu nhap duoc tinh bang céach lay di
liéu vé s tién ma ngudi mua nha phai s dung dé tra ng vay mua nha chia cho
thu nhap trung binh ctaa ho gia dinh trong nam.

Cong thtc tinh toan:

Ty l¢ tra ng vay mua S6 tién dé tra ng vay mua nha (10)
nha trén thu nhap Thu nhap trung binh cua ho gia dinh

Trong d6, sb tién dé tra ng vay mua nha chinh 1a sé no vay ca gbc va I3 ma
ngudi mua nha phai tra trong nam. Gia tri nay sé€ phu thudc vao gia ban nha va lai
suat cho vay mua nha cta céc ngan hang. Viéc tinh toan sé tién dé tra ng vay mua
nha cé thé tham khao phuong 4n tinh todn thu nhap du diéu kién vay vén khi xéac
dinh chi tiéu kha nang chi tra nha &.
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d. Pham vi ap dung:

Chi tiéu ty 1€ tra ng vay mua nha trén thu nhap duoc tinh toan, xac dinh cho
cac dia phuong va tong hop cho ca nuéc.

e. Phan t6 chi yéu:

- Tinh/thanh phd truc thudc trung wong.
- Nha & riéng 1¢, can hd chung cu.

f. Ky tinh toan:

Chi tiéu ty 18 tra no vay mua nha trén thu nhap duoc xac dinh trén co s sd
liéu thu thap binh quan trong nam. Do do, chi tiéu nay duoc xac dinh va cap nhat,
cong bé theo hang nam.

g. Ngudn sé liéu tinh toan

- S6 lidu vé thu nhap binh quén caa ho gia dinh duoc thu thap tir théng tin
vé thu nhap binh quan dau nguoi hang nim do Téng cuc Thng ké cong bd.

- S6 liéu vé gia trung binh ciia nha & hién c6 thu thap tir théng tin, di liéu vé
giao dich thir cip nha ¢ c6 san tai cac du an dau tu xay dung khu d6 thi méi, du
an phéat trién nha ¢, dy an tda nha chung cu hdn hop theo bao céo cua chu dau tu,
san giao dich bat dong san theo ché do bao cao va cac quy dinh vé xay dung hé
théng thdng tin thi truong bat dong san tai Nghi dinh sé 44/2022/ND-CP va cc
thong tin thu thap, diéu tra thi truong tir to chic tu van, mdi gisi bat dong san,...

- S6 liéu vé 14i suat, ky han vay mua nha thu thap, tong hop tir thong tin, di

liéu cua cac ngan hang thuong mai.

» Trén co s& phuong phap xac dinh chi tiéu ty 1€ trd ng vay mua nha trén
thu nhép va cac s6 liéu thu thap duoc vé gia giao dich can hg chung cu tai Ha Noi
va TP. HO Chi Minh thoi gian qua cua Vién Kinh té xay dung, murc thu nhap binh
quan dau ngudi do Tong Cuc Thong ké cong bd va 1ai suat cho vay binh quan cia
cac ngan hang thuong mai, chi ti€u ty 1¢ trd ng vay mua nha trén thu nhap dugc

xac dinh nhu sau:



67

1.60
1.50 /—4—
1.40

1.30 ~

1.20 —
1.10

1.00
0.90
0.80

Nam 2019 Nam 2020 Néam 2021 Néam 2022

Hinh 3.2. Ty 1¢ tra no vay mua nha trén thu nhap ddi véi cin h chung cu
tai Ha Noi va TP. Ho Chi Minh tir nim 2019 dén nay

3.2.3.3. S6 hg gia dinh
a. Khai niém, don vi tinh:

- S6 ho gia dinh 1a chi tiéu thong ké sb luong ho gia dinh tai khu vuc thi
truong bat dong san tai mot thoi diém xac dinh.

- Pon vi tinh: ho.

b. Vai tro, y nghia cua chi tiéu:

Sy tang truang dan s6 1am ting moi nhu cau cua x4 hdi trong d6 ¢6 nhu cau
vé nha dat. Khi s6 luong ho gia dinh ting va quy md ho gia dinh ting 1én s& tao
ra nhu cau mai va nhu cau gia tang dién tich nha ¢. Tuy nhién, quy mé ho gia dinh
thuong s& tac dong va tao ra do co gian cta cau nho hon do gia dinh cua nguoi
doc than, cia nhitng cap vo chong hay gia dinh co thém con nho, nhin chung
khong c6 su thay doi dang ké vé nhu cau nha o. Su thay d6i 1on vé nhu cau nha &
thuong gan lién véi nhitng gia dinh c6 nhiéu thé hé séng chung hay khi con cai
lap gia dinh hoac la con cai truéng thanh.

Trén co so s6 ho gia dinh va dy bao gia ting dan s6, cac co quan quan Iy nha
nudc xac dinh nhu cau vé nha & phuc vu cdng tac xay dung chién lugc phat trién
nha & qubc gia ciing nhu cua dia phuwong pht hop Vvéi tinh hinh ting dan sb.
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c. Phuong phap xac dinh:

Viéc xac dinh s6 ho gia dinh thudng dugc thuc hién theo chuong trinh diéu
tra vé dan sb va nha ¢. Chuong trinh Tong diéu tra dan sé va nha ¢ tai nudc ta
duoc thuc hién dinh ky 10 nim/1an va 05 nam sau Tong diéu tra thi s& thuc hién
Diéu tra dan s6 va nha & giira ky. Trong do, cac két qua diéu tra ndy s& co cac dix
liéu vé dan s, sb ho gia dinh tinh tai thoi diém diéu tra cu thé, quy mé ho gia dinh
binh quan. Tuy nhién, néu chi can c trén ngudn sé liéu ndy, chi tiéu vé sé ho gia
dinh s& khong déap tmg dugc tinh hinh thuc té va cap nhat kip thoi.

Do d6, mot sé co quan, t6 chie khi xac dinh s6 ho gia dinh ctia nudc ta hang
nam thuong can ctr trén dir liéu thong ké hang nam vé dan s6 va quy mé ho gia
dinh tai ky diéu tra gan nhat. Viéc sir dung quy mo ho gia dinh nay c6 thé chap
nhan dugc do dit liéu nay thuong thay d6i it va thay doi rat cham trong giai doan
hién nay (nim 2019 binh quan mdi ho gia dinh c¢6 3,6 ngudi/hd, thap hon 0,2
nguoi/hd so véi nam 2009). Theo do, viéc tinh toan sé ho gia dinh c6 thé thuc
hién theo cbng thuc tinh toan sau:

S6 hé S6 liéu thong ké dan so trong nam

giadinh Quy mo ho gia dinh binh quan

(11)

d. Pham vi ap dung:

S6 ho gia dinh c6 thé duoc xac dinh cho cac khu vuce, cac dia phuong va tinh
toan cho ca nudc.

e. Phén t chu yéu:

- Tinh/thanh phd truc thudc trung uong.

- Thanh thi/nong thon.

f. Ky tinh toan:

Chi tiéu nay sir dung danh gia nhu cau trong thoi gian dai han nén cé thé
duogc xac dinh, cap nhat, cong bd theo hang nam.

g. Ngudn sé liéu:

Chi tiéu s6 ho gia dinh duoc thu thap, tong hop trén co so két qua thyc hién
chuong trinh Tong diéu tra dan s6 va nha o va Diéu tra dan sé va nha & gitra ky
dugc Tong Cuc théng ké thuc hién dinh ky 10 nam/1an va cong bd. Bdi véi cac
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nam khac, chi tiéu s6 ho gia dinh s& duogc tinh toan trén co so s liéu théng ké dan
s6 hang nam tai Nién giam thong ké do Tong Cuc théng ké thuc hién va quy mo
ho gia dinh binh quan cong bb tai két qua Tong diéu tra dan s va nha ¢ va Diéu
tra dan s6 va nha o giita ky noi trén.

3.2.4. Mt sé chi tiéu ddnh gid tinh hinh phat trién thi trwong bdt déng
sdn ¢6 lién quan dén gia giao dich

Ngoai chi tiéu chi sd gia giao dich bat dong san da duoc quy dinh viée tinh toén,
xac dinh tai Hé thng chi tiéu théng ké qudc gia va Hé thong chi tiéu nganh Xay dung,
cac chi tiéu danh gia vé gia giao dich bat dong san duoc dé xuat bo sung nhu sau:

3.2.4.1. Gia nha ¢ trung binh

a. Khai niém, don vi tinh:

- Gid nha ¢ trung binh 12 chi tiéu phan &nh muc gid binh quan ctia nha & dugc
giao dich thanh cong trong ky tinh toan.

Tai Viét Nam, gid nha ¢ trung binh thudng duoc hiéu va sir dung 1a gia ban
trung binh ciia Im2 nha &. Tuy nhién, tai cic qudc gia c6 xay dung chi tiéu vé gia
nha ¢ trung binh thi chi ti€u nay dugc xac dinh theo gia tri ctia 1 cdn nha. Bén
canh d6, tai mot s6 qudc gia, gia nha o trung binh dugc xay dung, tinh toan va sir
dung song song hodc ¢ thé thay thé nhau theo 02 loai dit liéu 1 gia nha & binh
quan (binh quan s hoc) va gia nha ¢ trung vi. Gia nha & trung vi 1a gia ban cta
ngdi nha & vi tri gitta trong danh sach cac giao dich mua ban nha ¢ dugc sap xép
theo thir tu tir gia thap nhat dén gia cao nhat.

Qua xem xét, nghién ctru, thi ca 3 loai gid nha ¢ nay déu co su tuong dong
nhat dinh trong viéc sir dung véi tinh chét cia gia nha ¢ trung binh nhung ciing
co vai tro, y nghia khac nhau do su khéc biét vé céch tinh toan. Viéc xac dinh gia
nha ¢ trung binh theo 3 céich tinh todn nay s€ gitip cho viéc s dung, danh gia gia
trung binh nha & dugc linh hoat, toan dién hon.

- Pon vi tinh: dong/m2, dong/can.

b. Vai tro, y nghia cua chi tiu:

Vai tro, ¥ nghia chung cua cac chi tiéu vé gid nha & trung binh:

- Gi4 nha & trung binh cung cap thong tin quan trong vé mat bang gia nha ¢

qua cac thoi ky, cac khu viee ma ngudi mua nha phai chi tra, tir d6 c6 thé so sénh
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gia nha ¢ gitta cc thi trudng bat dong san khac nhau theo thoi gian ciing nhu danh
gia tinh hinh bién dong gia nha & trén thi trudng. Ngoai ra, ddy 1a mot chi tiéu
quan trong duoc dung dé danh gia ngudn cau thong qua dénh gia kha ning chi tra
ctia nguoi dan ciing nhu xac dinh mot sb chi tiéu tong hop khac nhu chi sb gia

nha &, chi s6 gid nha & trén thu nhép, chi s6 gia nha trén tién thué nha,...

- C4c ca nhan, ho gia dinh c6 thé tham khao gia nha ¢ trung binh dé quyét
dinh vi¢c c6 nén mua nha hay khong cling nhu lya chon khu vuc, dia phuong c6
gia nha & phu hgp voi ngan sach, kha nang chi tra ctia minh. Mét khac, c& nhan
ho gia dinh c6 thé tham khao chi tiéu nay dé c6 phuong an chuan bi ngudn tai
chinh khi c¢6 ké hoach mua nha .

Su khéc biét giita cac chi tiéu vé gia nha & trung binh:

- Gia ban trung binh ctia Im2 nha & cung cap thong tin vé gia nha & trong d6
d3 triét tiéu s anh hudng vé quy mo cin nha téi gid nha duoc giao dich trén thi
truong. Do vay, gia ban trung binh cia 1m2 nha & phan anh rd nét hon vé mit
béng gia nha cda cac phan khtc nha &, vi tri khu vuc nha 6. Qua do, viéc tham
khao sir dung gia ban trung binh ctia 1m2 nha & trong viéc lya chon, ra quyét dinh
mua nha phi hop v6i quy mé gia dinh va nhu cau sir dung nha ¢ cia ngudi mua

nha s& dé dang hon.

- Gia nha ¢ trung binh ctia 01 can nha phan anh rd nét vé quy mo gia tri nha
& giao dich trén thi trudng. Vi vay, gia nha ¢ trung binh cua 01 cin nha ¢ wu thé
trong viéc st dung dé danh gia kha ning mua nha va nhu cau ctia cic ca nhan, ho
gia dinh cling nhu vé gié tri giao dich va sy hoat dong cta thi truong bat dong san.
Tuy nhién, do c6 su khac biét trong viéc tinh toan nén gitra gia nha ¢ binh quan
va gia nha o trung vi c6 xuat hién su khac nhau. Thong thuong, gia binh quan va
gia trung vi c6 thé tvong tu nhau néu gia ban nha & twong d6i déu nhau. Nhung
trong trudng hop tip hop gia ban nha cé nhiing ngdi nha gia rat cao hodc rat thap
thi gid tri trung vi ¢6 vai tro 1a thude do xu hudng trung tdm cua gid giao dich nha
& nén no khong bi anh hudéng bét loi boi cac gia tri cyc tri. Nguoc lai, nhugce diém
ctia gia binh quan 1a chiing ¢6 thé bi anh hudng bai cac gia tri ngoai 18, diéu nay
c6 thé dan dén nhimg sai 1éch 16n 1am sai léch viéc dién giai dir liéu. Do do, gia
nha & trung vi cung cap su phan anh chan thyc hon vé thi truong vé mat gia ca va

tang trudng gitra cac thoi ky.
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c. Phuong phap xac dinh:

- Gi4 ban trung binh ctia 1m2 nha ¢ (ddng/m2) duoc tinh bang cach tinh binh
quan s hoc ctia gia giao dich tinh cho 1m?2 nha & cua tt ca cac can nha dugc mua
ban thanh cong trong ky tinh toan.

Cong thtrc tinh toan:
Gia ban trung binh Tong gid giao dich tinh cho Im2 nha & (12)
cua Im2 nha o S6 leong nha & giao dich thanh céng

- Gia nha & binh quan (ddng) dugc tinh bang cach tinh binh quan s hoc cta

gia giao dich tit ca cac cian nha dugc mua ban thanh cong trong ky tinh toan.

Cong thuc tinh toan:
Gianhao Tong gid tri giao dich nha & (13)
binh quén S6 lwong nha ¢ giao dich thanh céng

- Gi4 nha ¢ trung vi (d6ng) dugc xac dinh theo gia ngdi nha c6 vi tri & giira
trong danh sach nha & duoc giao dich thanh céng trong ky tinh toan va sip xép
theo thir tu tir gia thap nhat dén gia cao nhat. Trudng hop sd lugng nha & dugc
giao dich thanh cong trong ky 14 s6 chin thi gia nha & trung vi 1a gia trung binh
cong ctia 2 cin nha & gitta trong danh sach nha & duoc giao dich thanh cong sip
xép nhu trén.

- Viéc tinh toan gia nha & binh quan hay gia nha & trung vi déu can c6 s6 liéu
thong ké du 16n dé c6 thé phan anh dtung va phu hop voi tinh hinh thyc té khi né
duoc su dung 1a thudc do dai dién cho gia tri cua tAt ca cac tai san nha & trén thi
truong. Néu sb liéu cang it thi rii ro sai 1éch vé miat bang gia va su bién dong gia
ca nha ¢ trén thi truong cang 1on. Tai Phap, ti€u chuan duoc st dung la tdi thiéu

30 giao dich mua ban nha ¢ dé xac dinh viéc tinh toan, cong bd gia trung binh.

- Gid nha ¢ trung binh dugc xac dinh theo gia giao dich nha & trén thi truong
thu cap.

d. Pham vi &p dung:

Chi tiéu gia nha ¢ trung binh dugc 4p dung dé xac dinh cho cac khu vue,

tinh/thanh phé truc thudc Trung wong va xac dinh chung cho pham vi ca nudc.
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e. Phén t6 chu yéu:
- Tinh/thanh phd truc thudc trung wong.

- Nha 6 riéng 1¢, cin ho chung cu (c6 thé phan 16p theo chung cu binh dan,

trung cp, cao cap).
f. Ky tinh toan:

Do su bién dong lién tuc cua gia bat dong san va nhu cau theo doi, st dung
thudng xuyén ciing nhu dua vao tinh toan mot sé chi tiéu khac nén gia nha & trung
binh can dugc tinh toan, xac dinh theo ting thang va tong hop theo timg quy va
theo nam.

g. Ngudn s liéu tinh toan

S6 liéu vé gia nha & trung binh thu thap tir thong tin, dir liéu vé gia giao dich
thir cap nha o tai cac du 4n dau tu xay dung khu d6 thi méi, du 4n phat trién nha
O, du an toa nha chung cu hon hop theo bao c4o cua chu dau tu, san giao dich bat
dong san theo ché do bao cao va cac quy dinh vé xdy dung hé théng thong tin thi
truong bat dong san tai Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP va cac thong tin thu thap,
diéu tra thi trudong tir t6 chirc tu van, moi gidi bat dong san, vin phong cong
chung,...

3.2.4.2. Ch/ tiéu gia nha trén thu nhdp

a. Khai niém:

Chi tiéu gia nha trén thu nhap 1a chi tiéu so sanh gid nha trung binh véi thu
nhap binh quan cua ho gia dinh tai mot khu vuc, mot quéc gia trong tung thoi
diém.

b. Vai tro, ¥y nghia cua chi tiéu:

- Chi tiéu gia nha trén thu nhap duoc sir dung dé do ludng kha ning chi tra
dai han cua cac ngdi nha trong mot khu vuc, mot quoc gia. Chi tiéu nay cho ta
biét tai mot nude hodc mot dia phuong, ngudi dan phai tich lily bao nhi€u nam
thu nhap méi mua duge nha &. Néu chi tiéu nay cang cao ching to gid nha & cang

vuot xa thu nhap cua nguoi dan.

- Chi tiéu gia nha trén thu nhép ciing 13 mot tham s6 tot dé danh gia kha ning

chi trd hi¢n tai ctia cac ngdi nha trong mot khu vuc so véi mure gia ca phai chang
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trude day cia nd. Néu ty 18 gia trén thu nhap ting 1én, diéu d6 c6 nghia 1a gia nha
dang tré nén dit hon, viéc s hitu nha 1a thach thirc dbi v6i kha nang chi tra cia
ngudi dan. Néu ty 1é gia trén thu nhip dang giam, diéu d6 c6 nghia 13 gia nha dang

tré' nén hop tai tién hon.

- Chi tiéu gia nha trén thu nhap ciing dugc ding dé so sanh, mo ta sy dat do
ctia thi trudng nha ¢ cac khu vuc, cac qudc gia. Theo Global Property Guide, vao
nam 2014, chi tiéu gia nha trén thu nhap ctia An Do 1a 758,61, khi mirc thu nhap
cua nguoi An Do so véi mot can hod cao cép rong 100 m2. Pay 1a muc dac biét
cao, theo tiéu chuan toan cau. O Singapore, chi s6 gia nha trén thu nhap nam 2014
l1a 27,64 va & Malaysia la 27,47.

- Chi tiéu gia nha trén thu nhap co thé tic dong dén toan bo nén kinh té theo
cac chiéu hudng khac nhau. Trong truong hop chi tiéu gia nha trén thu nhap cao
c6 thé dan dén giam ty 1& s¢ hitu nha va 1am ting nhu cau thué nha dong thoi tac
dong tiéu cuc mot cach gian tiép dén chi tiéu ciia nguoi tidu ding va ting truong
kinh té. Nguoc lai, khi chi tiéu gia trén thu nhip & muc hop 1y s& ¢ thé dong gop
vao tang trudng thi truong nha ¢ va bat dong san mot cach lanh manh hon ciing

nhu tac dong tich cuc dén két qua hoat dong cuia nén kinh té.

- Khi ¢6 nhu ciu mua nha, nguoi mua nha cé thé sir dung chi tiéu gia nha
trén thu nhap nhu mét céng cu hitu ich dé ra quyét dinh mua nha. Chi tiéu gia nha
trén thu nhap dugc tham khao dé xem xét, danh gia chi phi mua nha hop 1y, phu
hop v6i ngan sach ciia ho gia dinh nham tranh mua nha bi vuot qua kha ning va

phai chiu ap lyc, ganh nang tai chinh sau khi mua nha.

c. Phuong phap xac dinh:

Chi tiéu gia nha trén thu nhap duoc tinh bang cach lay gia nha o trung binh
chia cho thu nhap binh quéan ho gia dinh trong timg thoi diém.

Cong thuc tinh toan:

Chi tiéu gia nha Gid nha o trung binh

= 14
trén thu nhdp Thu nhap binh quan cua ho gia dinh (14)



https://www.proptiger.com/

74
Trong d6: Gia nha ¢ trung binh (d6ng) 13 gia nha & binh quan hodc gia trung
vi trong céc gia tri giao dich nha & trén thi truong tht cap ctia khu vuc pham vi
tinh todn trong nam.
d. Pham vi &p dung:

Chi tiéu gia nha trén thu nhap duoc 4p dung dé xac dinh cho céac tinh/thanh

phé tryc thudc Trung wong va xac dinh chung cho pham vi ca nudc.
e. Phan t6 chi yéu:
- Tinh/thanh phd truc thude trung wong.

- Nha 6 riéng 1€, cin ho chung cu (co thé phan 16p theo chung cu binh dan,

trung cép, cao cép).

f. Ky tinh toan:

Chi tiéu gia nha trén thu nhap dugc tinh toan theo tirng nam.

g. Ngudn sb liéu tinh toan

- SO lidu vé gia nha & binh quan dé xac dinh chi tiéu gia nha trén thu nhap
xé4c dinh trén co s& két qua tinh toan chi tiéu gia nha & trung binh (néu ¢6) hoic

theo ngudn sb liéu thu thap dé xac dinh chi tiéu gia nha ¢ trung binh nhu da néu
trén.

- Sb liéu vé thu nhap binh quan cua ho gia dinh dugc xac dinh, cap nhat theo
s6 liéu cong bd hang nam cua Toéng cuc Théng ké va Cuc Thong ké tai cac dia
phuong.

> Trén co so phuong phap xac dinh chi tiéu gia nha trén thu nhap va cac sb
lidu thu thap duoc vé gia giao dich cin ho chung cu tai Ha Noi va TP. H6 Chi
Minh thoi gian qua ctia Vién Kinh té xdy dung va mic thu nhap binh quan dau
ngudi do Tong Cuc Thong ké cong bd, chi tiéu gia nha trén thu nhap duoc xac

dinh nhu sau:
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Hinh 3.3. Gi4 nha trén thu nhap di véi ciin hd chung cw tai Ha Noi va TP.
H6 Chi Minh tir nim 2019 dén nay

3.2.4.3. Chi tiéu gi& nha trén tién thué nha

a. Khai niém:

Chi tiéu gia nha trén tién thué nha 1a chi tiéu so sanh gia nha trung binh vai
thu nhap trung binh hang nam tir tién cho thué nha tai mot khu vue, mot quéc gia

trong timg thoi diém.
b. Vai tro, y nghia cua chi tiéu:

- Tién cho thué 13 nhan tb kinh té tao nén gia tri co ban ctia nha ¢, do do, chi
tiéu gia nha trén tién thué nha phan anh gia nha & ¢ phu hop véi gid tri co ban
hay khong. Trong truong hop chi tiéu gia nha trén tién thué nha cao chimg t6 gia
nha ¢ da vuot xa gia tri kinh té co ban cua nha 6, day co thé coi 12 mot biéu hién
ctia bong bong bat dong san. Tuy nhién, viéc phan tich, dwa ra nhan dinh chi tiéu
gia nha trén tién thué nha cao hay thap thi phai cin ¢t trén co so so sanh véi muic
binh quan dai han trong nhiéu ndm cua chi sé niy cua chinh qubc gia d6 va so
sanh v6i cac qudc gia khac trén thé gioi.

- Chi tiéu gia nha trén tién thué nha dugc st dung 1am cbng cu trong viéc
xem xét, danh gia dé ra quyét dinh lya chon phuong an thué nha hay mua nha.
Khi chi tiéu ¢ muc thap cho thdy gid nha ré hon so véi gia tri st dung va moi

ngudi s€ uu tién phuong 4n mua nha hon 1a thué nha. Nguoc lai, khi chi tiéu gia
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nha trén tién thué nha & mirc cao s& cho thiy gia thué twong ddi phai ching so véi
gia nha nén viéc thué s& hap dan hon mua. Do vy, chi tiéu gia nha trén tién thué
nha con duge sir dung dé xac dinh kha ning, xu hudng trong thi trudng nha ¢ va
nhu cdu vé bat dong san. Tuy nhién, khong thé chi dwa vao chi tiéu gia nha trén
tién thué nha dé dua ra quyét dinh vé viéc lya chon thoi diém thich hop dé mua
nha vi chi tiéu nay khong cung cip duoc thong tin danh gia vé kha ning chi tra,
kha ning mua nha ma chi do luong wu thé trong viéc thué hay mua nha trén thi
truong.

- P6i voi cac nha du tu bat dong san, chi tiéu gia nha trén tién thué nha 1a
mdt chi tiéu can thiét dé danh gia, xac dinh 191 tlrc dau tu tiém nang cua mot bat
dong san nhat dinh. Truong hop chi tiéu thip, ngdi nha cé thé c6 tiém ning tot dé
tao ra 1gi nhuan trong dai han, con khi chi tiéu cao hon c6 nghia 1a ng6i nha do co
thé khong dem lai mutrc 1gi nhuan ky vong theo thoi gian. Ngoai ra, viéc so sanh
chi tiéu gia nha trén tién thué nha tai cac khu vuc khac nhau ciing ¢ thé giup cho
nha dau tu danh gia duoc thi truong bat dong san tai cac khu vuc c6 kha ning tang

truong trong dai han t6t hon.
c. Phuong phap xac dinh:

Chi tiéu gia nha trén tién thué nha duoc tinh bang cach 1y gia nha & trung
binh chia cho thu nhap trung binh hang nam tir tién cho thué nha o.

Cong thuc tinh toan:

Chitiéugianha Gia nha o trung binh (15)
trén tién thué nha Tién thué nha trung binh mét nam
Trong do:

- Gia nha ¢ trung binh (dong) 14 gi4 tri trung vi hodc gia tri binh quén s6 hoc
cua cac gia tri giao dich nha & cua khu vuc pham vi tinh toan trong nam.

- Tién thué nha & trung binh mot nam (dong) 1a gié tri trung vi hodc gié tri
binh quan s6 hoc cua céc gia tri giao dich cho thué nha ¢ ctia khu vuc pham vi
tinh toan trong nam.

Viéc str dung gid tri trung vi s€ gitip cho gia tri binh quan khong bi &nh huong

bdi cac gia tri co tinh chét bat thuong, dot bién (qua cao, qua thap) so voi gia tri
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binh quan s6 hoc. Tuy nhién, viéc st dung gia tri trung vi can cé luong thdng tin
da 16n dé c6 thé Ira chon duogc gia tri pht hop. Thong thuong, & nhitng khu vuc
ngoai 0 hodc nhitng khu vuc thi truong it giao dich, gia tri binh quan s6 hoc s&
duoc uu tién st dung vi co it dit li€u. Tuy nhién, ddi véi nhiing khu vuc ma cac
cin nha c6 nhiéu dic diém twong ddng nhau thi viéc st dung gid tri trung vi sé 1a
lya chon tbt hon.

d. Pham vi &p dung:

Chi tiéu gid nha trén tién thué nha co thé duoc ap dung dé xac dinh cho cac
khu vuc, cac tinh/thanh phé truc thuoc Trung wong va xac dinh chung cho pham
vi ca nudc.

e. Phan t6 chu yéu:

- Tinh/thanh phd truc thude trung wong.

- Nha 6 riéng 1€, cian ho chung cu (c6 thé phan 16p theo chung cu binh dan,

trung cap, cao cap).
f. Ky tinh toan:

Do su bién dong lién tuc cia gia bat dong san, chi tiéu gia nha trén tién thué
nha c6 thé dugce tinh toan theo timg thang, quy hoic theo nim.

g. Ngudn s6 liéu tinh toan

- S6 liéu vé gia nha ¢ trung binh dé xac dinh chi tiéu gia nha trén tién thué
nha xac dinh trén co so két qua tinh toan chi tiéu gia nha & trung binh (néu co)
hoic theo ngudn s6 liéu thu thap dé xac dinh chi tiéu gid nha & trung binh nhu da
néu trén.

- S6 liéu vé tién thué nha binh quan thu thap tir thong tin, dit liéu vé gia cho
thué nha trong nam tai cac du an dau tu xay dung khu d6 thi méi, du 4n phat trién
nha &, du 4n tdoa nha chung cu hdn hop theo bao cao cua chi dau tu theo ché do
bo céo va cac quy dinh vé xdy dung hé thdng thong tin thi trudng bat dong san
tai Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP va thong tin thu thap tai cac san giao dich bat

dong san, to churc tu van, moi gidi bat dong san,... thong qua dicu tra thi truong.

> Trén co s& phuong phap xac dinh chi tiéu gia nha trén tién thué nha va cac

s6 liéu thu thap duogc vé gia giao dich va gid cho thué cin ho chung cu tai Ha Noi
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va TP. Ho Chi Minh thoi gian qua cta Vién Kinh té xay dyng, chi tiéu gia nha
trén tién thué nha dugc xac dinh nhu sau:
27.00
26.00
25.00
24.00
23.00
22.00

21.00

Hinh 3.4. Gi4 nha trén tién thué nha d6i véi cin hé chung cw tai Ha Ngi va
TP. H6 Chi Minh tir niim 2020 dén nay

3.2.5. M4t sé chi tiéu ddnh gid tinh hinh phat trién thi trwong bdt déng
sdn ¢6 lién quan dén tinh hinh giao dich

Ngoai chi tiéu chi ) luong giao dich bat dong san da duoc quy dinh viéc
tinh toan, xac dinh tai Hé théng chi tiéu thong ké nganh Xy dung, cac chi tiéu

dung dé danh gia tinh hinh giao dich bat dong san dugc dé xuat bo sung nhu sau:

3.2.5.1. Luwrgng giao dich bdr déng san

a. Khai niém, don vi tinh:

Luong giao dich bat dong san 12 chi tiéu do ludng luong bat dong san dugc
giao dich mua ban trén thi truong trong mot khoang thoi gian nhat dinh.

- Pon vi tinh: cin nha, nén,... hodc m2.

b. Vai tro, y nghia cua chi ti€u:

- Luong giao dich bt dong san 1 chi tiéu chinh phan 4nh quy mé khéi luong
giao dich bat dong san cua thi truong. Trén co s& do, chi tiéu lugng giao dich bat
dong san dugc st dung dé danh gia muc dJ va trang thai hoat dong cua thi truong

bat dong san. Ngoai ra, lugng giao dich bat dong san con 1a chi tiéu co ban dé
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danh gia su bién dong ciling nhu tinh hinh dién bién cua thi trudng bat dong san
theo cac yéu td danh gia khac thong qua viéc str dung dé xac dinh céc chi tiéu nhu
chi s6 luong giao dich bat dong san, ty 1€ hﬁ,.p thy, doanh s6 ban nha,...

- Luong giao dich bat dong san co thé sir dung dé so sanh mirc d6 hoat dong
cua cac khu vuc thi truong bat dong san khac nhau tai tirng thoi diém. Qua do, chi
tiéu lugng giao dich bt dong san gdp phan mé ta sy phat trién cua thi truong bat
dong san cac khu vuc trong bire tranh tong thé chung cua thi truong bat dong san.

- Luong giao dich bat dong san 1a chi tiéu hét strc quan trong phan anh tinh

trang phat trién nong hodc dong bang cua thi trudng bt dong san.
c. Phuong phap xéac dinh:

Luong giao dich bat dong san co thé dugc xac dinh theo téng s6 luong bat
dong san giao dich thanh cong (can nha, nén,... hodc goi chung la giao dich) hoac

theo tong dién tich bat dong san giao dich thanh cong (m2) trong ky tinh toan.
d. Pham vi &p dung:

Chi tiéu lugng giao dich BDS dugc ap dung dé xac dinh cho cac khu vuc,
tinh/thanh phé truc thudc Trung wong va xac dinh chung cho pham vi ca nudc.
Ngoai ra, chi tiéu nay co thé dugc tinh toan, xac dinh theo mot sd loai hinh BDS

gdém nha & (can ho chung cu, nha ¢ riéng 18) va dat nén.
e. Phén to chu yéu:
- Tinh/thanh ph truc thudc trung uong.

- Nha & riéng 1¢, can hd chung cu (co thé phan 16p theo chung cu binh dan,

trung cdp, cao cap), dat nén.
- Thi truong so cap, thi truong thir cap.
f. Ky tinh toan:

Véi vai tro quan trong ctia chi tiéu lugng giao dich bat dong san va nhu cau
theo ddi, sir dung thudng xuyén ciing nhu dua vao tinh toan mot s chi tiéu khac
nén chi tiéu nay can duogc tinh toan, xac dinh theo timg thang va tong hop theo

ting quy va theo nam.
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g. Ngudn sb liéu tinh todn

S4 lidu dé xac dinh lugng giao dich bat dong san dugc thu thap tir thong tin,
dit lidu vé sb luong giao dich nha o, dat nén tai cac du an dau tu xay dung khu do
thi méi, du 4n phat trién nha o, du an tda nha chung cu hdn hop theo bao céo cua
chu dau tu, san giao dich bat dong san theo ché do bao co va cac quy dinh vé xay
dung hé thong thong tin thi truong bt dong san tai Nghi dinh sé 44/2022/ND-CP
va céac thong tin thu thap, diéu tra thi truong tir to chirc tu van, moi gidi bat dong
san, van phong cong chung,...

3.2.5.2. Ty lé hap thu

a. Khai niém:

Ty 1¢ hép thu 1a moét chi tiéu dugc st dung trong linh vuc bat dong san dé

danh gia ty 1& nha & c6 san dugc ban & mot thi truong hoic mot khu vuc cu thé

trong mot khoang thoi gian nhét dinh.
b. Vai tro, y nghia cua chi tiéu:

- Ty 18 hap thu thuong duoc sir dung trong thi truong bat dong san dé xac
dinh ty 1€ bao nhiéu can nha dugc ban trén thi truong tai mot thoi diém cu thé. Do
do, ty 1& hap thu cung cap thong tin chi tiét vé kha nang giao dich nha ciing nhu
tbc do ban nha nhanh hay cham trén thi trudng bat dong san, tir 46 phan anh rd
nét vé tinh hinh giao dich cua thi trudng bat dong san tai timg thoi diém. Thong
qua ty 1& hap thu c6 thé tinh toan dugc thoi gian can thiét dé co thé tiéu thu hét sd
lwong nha & hién co trén thi truong trong diéu kién thi trudng on dinh, khong thay
doi so v6i hién tai.

- Ty 18 hap thu cao c6 thé cho thay ngudn cung nha c6 sin s& giam nhanh
chong. Céac chu s¢ hitu nha ¢ ¢6 thé ban tai san ciia ho nhanh hon, cac san giao
dich, méi gidi c6 thé ting gia ban ma khong lam anh hudng dén nhu cau vé nha ¢
trong thoi gian ty 18 hap thu & muc cao. Nguoc lai khi ty 1& hap thu thap, cac chu
nha, san giao dich hay cac nha méi gidi thudng phai giam gia ban dé thu hat khach
hang va kich thich nhu ciu mua nha trén thj truong. Do d6, co thé thay, ty 18 hap
thu 1a mot chi tiéu rat quan trong dé ngudi mua ciing nhu ngudi ban nha lwa chon

va dua ra quyét dinh vé thoi diém mua, ban nha phu hop.
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- Ty 1& hap thu ciing 13 mot chi tiéu quan trong dé cac doanh nghiép xay dung
va cac chu dau tu, cic nha phat trién bt dong san tham khao, xac dinh xem co
nhu cau vé nha méi trong khu vuc hay khong dé quyét dinh viéc trién khai xay
dung nha & méi. Trong diéu kién thi truong co ty 1¢ hép thu cao, nhu cau 1én s&
dam bao su phat trién hon nira cua bat dong san, viéc xay dung nha & moi s€ dem
lai hiéu qua tbt hon. Trai lai, thoi ky c6 ty 18 hip thu thap hon cho thiy giai doan

ngung tré trong nganh xay dung va phat trién bat dong san.

- Cac tham dinh vién str dung ty 1& hap thu dé phan tich diéu kién thi truong
va xem xét tinh todn trong viéc xac dinh gia tri, thaim dinh gia bat dong san. Pinh
gia hién tai cia mot ngdi nha s& giam trong thoi ky ty 1 hap thy giam va ting lén
khi ty 18 hap thu cao.

- Ty 1é hap thu ciing duoc cac to chirc ngan hang sir dung dé xem xét cac
diéu kién thi trudong khi danh gia cac diéu khoan cho vay va tin dung. Trong thoi
ky ty 1& hap thu thap, cic ngan hang c6 thé thu hut khach hang vay tién voi cac
diéu khoan cho vay thuan loi hon. Tuy nhién, cac ngan hang c6 thé chon loc khach
hang véi cac diéu kién khat khe hon trong thoi ky ty 16 hap thu cao vi di tuong

khach hang c6 nhu cau vay von nhi€u hon.

- Ty 1€ hép thu ¢6 thé duoc xac dinh, tinh toan cho trng nhom nha & c6 cac
tiéu chi, dic diém, thong s khac nhau dé tir 46 xac dinh duoc xu hudng ctia ngudn

cau phu hop véi nhom nha & co ty 18 hap thu cao trén thi truong.
c. Phuong phap xac dinh:

Ty 1& hap thu dugc tinh bing cach chia sb lvgng nha duogc ban trong khoang
thoi gian quy dinh cho tong s6 nha c6 san trén thi truong. Thong thudng, ty 1¢ hap
thu duoc xac dinh trong khoang thoi gian 01 thang.

Cong thuc tinh toan:

Tyle S6 nha da ban trong thang/Sé nha da ban trung binh 01 thing

(16)

hdp thu Tong so6 nha o co san

Trong do:

- Viéc thu thap sb liéu vé s6 nha ¢ da ban dé xac dinh ty 1& hip thu co thé

dua trén s6 liéu hang thang hoic so liéu trong khoang thoi gian dai hon nhu 6
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thang, 1 ndm. Trong trudng hop s liéu dua vao tinh toan dugc cin ctr vao sd liéu
trong khoang thoi gian dai hon 01 thang thi ty 1& hap thu s& xac dinh theo sd nha
da ban tinh trung binh trong 01 thang.

- Téng s6 nha & c6 san duge xac dinh tai thoi diém dau trong khoang thoi
gian x4c dinh ty 18 hap thu. Truong hop nhitng ngdi nha méi duge bd sung gia
nhap thi truong vao nhing thoi diém khac nhau trong khoang thoi gian xac dinh
ty 1¢ hap thu thi s& khong duoc dua vao tinh toan.

d. Pham vi 4p dung:

Ty 1€ hép thu thuong dugc xac dinh cho cac khu vuc, cac dia phuong va co
thé tinh toan cho céac loai nha & ciing nhu cac loai BDS khac nhau.

Do vy, & nudc ta, ty 18 hap thu co thé ap dung dé xac dinh cho céc tinh/thanh
phd tryc thude Trung wong va xac dinh cho cac loai hinh bat dong san nha & gom
can ho chung cu va nha o riéng 1é va dét nén.

e. Phan t6 chu yéu:

- Tinh/thanh phé tryc thudc trung wong.

- Nha 6 riéng 1¢, cin ho chung cu (c6 thé phan 16p theo chung cu binh dan,
trung cap, cao cap), dat nén.

- Thi truong so cap, thi truong thir cap.

f. Ky tinh toan:

C6 thé théy, ty 1& hp thu 1a mot cong cu manh m& dé nhan biét nhip diéu
ctia thi trudng bat dong san. Do do, chi tiéu nay can duoc xac dinh, cap nhat, cong
b theo ting thang va binh quén cho timg quy.

g. Nguén s6 liéu tinh toan

S lidu dé xac dinh ty 18 hap thu duoc xac dinh theo chi tiéu luong giao dich
bat dong san ddi voi loai hinh nha &, dat nén va thong tin, dir li¢u vé nha & ¢o san,
dat nén trén thi truong thong qua diéu tra thi trudng tir san giao dich bat dong san,
td chirc tu van, moi gi61 bat dong san,...

> Trén co s& phuong phép xac dinh chi tiéu ty 1¢ hap thu va cac sd liéu thu

thap duogc vé lugng giao dich can hg chung cu tai Ha Noi va TP. HO Chi Minh
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tho1 gian qua ctia Vién Kinh té xay dung, chi tiéu ty 1¢ hép thu duoc xac dinh nhu
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EHaNoi ETP. Hd Chi Minh

Hinh 3.5. Ty 1¢ hap thu ciin hd chung cw tai Ha N§i va TP. Ho Chi Minh tir
nim 2020 dén nay

3.2.5.3. Thoi gian tiéu thu
a. Khai niém, don vi tinh:

- Thoi gian ti€u thu 1a mot chi ti€u dugce s dung trong linh vuc bat dong san
dé do luong khoang thoi gian can thiét dé tiéu thy hét sé lvong ngudn cung bat
dong san trén thi truong.

- Bon vi tinh: thang.

b. Vai tr9, y nghia cua chi tiéu:

- Thoi gian tiéu thu 1a chi tiéu thong ké cung cap thong tin mot cach tuwong
d6i vé khoang thoi gian ma sd lugng ngudn cung hién tai trén thi truong dugc tiéu
thu hét voi diéu kién thi truong on dinh, khong thay doi so véi hién tai. Do vay,
day 1a chi tiéu quan trong dé danh gia, xem xét mbi quan hé giira ngudn cung bat
dong san va sy hoat dong cua thi truong. Khi thoi gian tiéu thu ngén c6 nghia la
thi trudng dang hoat dong rét tich cuc, ngudn cung s& sut giam nhanh chéng néu

khong duoc bd sung thém ngudén cung mai va nguoc lai.

- Thoi gian tiéu thu la chi ti€u quan trong dugc tham khao st dung khi chu

sO htru nha c6 y dinh ban nha va céc ca nhan, ho gia dinh c6 nhu cau mua nha.
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Khi thoi gian tiéu thu nha ¢ ngén thi cac chi s¢ hitu, ngudi ban nha ¢6 vu thé hon
nguol mua. Nguoc lai, khi thoi gian ti€éu thu nha & kéo dai chung té thi truong
hoat dong kém, ngudi mua cod nhiéu lya chon hon, c6 thé thoa thuan giam gia ban
dé dang hon.

c. Phuong phap xac dinh:

Thoi gian tiéu thu thuong duge tinh theo thang va xac dinh trén co so sb
luong bat dong san co sin va sb luong bat dong san duoc ban trong thang. Day
chinh 1a s6 nghich dao cta ty 18 hap thu nén thudng dugc xac dinh thong qua ty
1& hap thu va tinh toan bang cach ldy 1 chia cho ty 1 hap thu.

Cong thuc tinh toan:
Thoi gian 1
. = o (17)
tiéeu thu Ty l¢ hap thu

d. Pham vi ap dung:

Tuong tu nhu ty 1€ hép thy, thoi gian ti€u thu thuong duoc xac dinh cho cac

khu vue, cac dia phuong va c6 thé tinh toan cho cac loai nha ¢ khac nhau.

O nudc ta, thoi gian tiéu thu co6 thé ap dung dé xac dinh cho céac tinh/thanh
phé truc thudc Trung wong va xac dinh cho céc loai hinh bat dong san nha & gom

can hg chung cu, nha ¢ riéng 1€ va dAt nén.
e. Phén to chu yéu:
- Tinh/thanh phd truc thude trung wong.

- Nha & riéng 1¢, can hd chung cu (co thé phan 16p theo chung cu binh dan,

trung cdp, cao cap), dt nén.
- Thi truong so cap, thi truong thir cap.
f. Ky tinh toan:
Chi ti€u thoi gian ti€u thu dugc xac dinh, cap nhat, cong b6 theo tung thang.
g. Nguén s6 liéu tinh toan

S6 liéu dé tinh toan thoi gian tiéu thu duoc xac dinh trén co s¢ két qua tinh

toan ty 1& hap thu.
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3.2.5.4. Doanh s ban nha ¢ méi
a. Khai niém, don vi tinh:

- Doanh s6 ban nha & md&i 1a mdt chi so6 kinh té do luong doanh s6 ban nha

& méi x4y trén thi truong bat dong san trong ky tinh toan.
- Pon vi tinh: dong.
b. Vai tro, y nghia cuia chi ti€u:

Doanh sé ban nha ¢ mai 1a mot chi tiéu cung cap nhitng théng tin co gia tri
vé tinh trang hoat dong cua thi trudng nha ¢ ndi riéng va thi trudng bat dong san
noi chung. Ngoai ra, do thi truong bat dong san 1a dong lyc quan trong trong ting
truong kinh t& qudc gia dong thoi viée dau tu xay dung cling nhu mua nha & méi
s& kich thich tiéu dung nén chi tiéu nay con dung dé danh gia tinh trang chung cta
nén kinh té ciing nhu déng vai tro 1a mot chi bao tdt vé nhiing budc ngoat kinh té

bo1 mirc @ nhay cam veé thu nhap cua nguoi tiéu dung.

Doanh s6 ban nha & méi cung cip thong tin quan trong cho thiy birc tranh
vé nhu cau nha & khi mot phan nhu cau vé nha ¢ méi trong qua khtr da duoc dap
ung va thoa man bﬁng cac giao dich mua ban dé tao nén doanh s6 ban nha. Mic
du chi tiéu ndy mo ta doanh sd va tinh hinh giao dich nha & méi trong qua khur
nhung nhiéu nha kinh té van coi n6 1a mot trong nhitng chi s6 hang dau cta nén
kinh té, dic biét 1a mirc d6 nhu cau xay dung mdi nha 6. Béng cach phan tich dir
liéu doanh s6 ban nha & méi, cac nha kinh té, nha dau tu va nha hoach dinh chinh
sach c6 thé tim kiém cac manh méi vé nhiing chuyén dong rong 16n hon trong nén
kinh té nham duva ra quyét dinh sang subt dua trén cac diéu kién va xu hudng hi¢n
tai clia thi truong nha o thong qua cac tac dong lan toa dén cac linh vuc khac cua

nén kinh té nhu xay dung, tai chinh, va cac san pham dich vu khac c6 lién quan.

Doanh s6 ban nha & méi duoc xac dinh ngay khi giao dich mua ban nha ¢
moi xay dung bat dau hinh thanh. Tinh dén khi két thuc giao dich, thoi gian c6
thé kéo dai tir vai thang dén vai nam (chu yéu phu thudc vao tién do xay dung
cong trinh) va thudng di kém theo nhimg khoan vay thé chap. Do d6, cac t6 chiic
tai chinh, ngan hang thuong mai thudng st dung chi tiéu nay dé du bao khéi luong

cho vay thé chip nha ¢ trong ngan han.
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c. Phuong phap xac dinh:

Doanh s6 ban nha & mdéi dugc xac dinh trén co s¢ s6 lugong nha & moi xay
dung duoc ban (gom nha ¢ ky hop dong mua ban va nha & nhan dat coc cua nguoi

mua nha) va gia ban binh quéin cta nha & mai trong ky tinh toan.

S6 luong nha & méi duoc ban trong ky tinh toan khong bao gdm bat ky ngoi
nha méi ndo duoc xay dung nhung khong dé ban, vi du nhu cha sé hiru dat xay
dung nha dé ¢. Khi thu thap s6 liéu, théng ké sb lugng nha & méi duge ban trong
ky, ngdi nha co thé xac dinh & bat ky giai doan xay dung nao, dang xay dung hoic
da hoan thanh.

Trong truong hop cac hop déng mua ban b1 hity bo hodc théa thuan dat coc
khong duoc ky hop dong giao dich thi doanh sé ban nha ¢ khong phai diéu chinh
giam d6i v&i cac truong hop nay. Tuy nhién, lan ban tiép theo ctia cin nha nay
cho khach hang khac s& khong dugc tinh lai vao doanh sé ban nha & méi trong ky
tinh toan c6 phat sinh giao dich.

d. Pham vi &p dung:

Doanh s ban nha & méi thuong duoc xac dinh cho cac khu vuc, cac dia
phuong tinh/thanh phd truc thudc Trung uong.

e. Phan t6 chu yéu:

- Tinh/thanh phd truc thude trung wong.

- Nha ¢ riéng 1€, cin ho chung cu (c6 thé phan 16p theo chung cu binh dan,
trung cap, cao cap).

f. Ky tinh toén:

Doanh s6 ban nha & méi 1a mot trong nhiing chi tiéu quan trong ddi véi linh
vuc bat dong san cling nhu nén kinh té néi chung. Do d, chi tiéu nay thudng duoc

xé4c dinh va cép nhat, cong bd theo timg thang.
g. Ngudn s6 liéu tinh toan

S6 liéu dé xac dinh doanh s6 ban nha @ maéi gom s6 lugng nha & méi dugc ban
va gid ban binh quan ctia nha & méi dugc thu thap tir thong tin, dir li¢u vé giao dich

SO cép nha & tai cac dyu an dau tu xay dung khu d6 thi mai, du an phat trién nha &, du
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an toa nha chung cu hdn hop theo bio cio ciia chu dau tw, san giao dich bat dong san
theo ché d6 bao cao va cac quy dinh vé xdy dung hé thong thong tin thi truong bat
dong san tai Nghi dinh sO 44/2022/ND-CP va cac thong tin thu thap, diéu tra thi

truong tir t6 chirc tw van, moi gidi bat dong san, van phong cong ching,...
3.2.5.5. Doanh sé ban nha hi¢n c6
a. Khai niém, don vi tinh:

- Doanh s6 ban nha & hién c6 1a mot chi s6 kinh t€ do luong doanh s6 ban

nha & hién c6 trén thi truong bat dong san trong ky tinh toan.
- Pon vi tinh: dong.
b. Vai tro, y nghia cua chi ti€u:

Nhitng ngdi nha hién c6 dong vai tro chinh trong tong doanh sd ban nha d,
vi véy chi tiéu doanh sd ban nha & hién c6 dugc coi 1a mot dau hiéu rong rai vé
dién bién va xu hudng cua thi trudng bat dong san. Xu huéng doanh sd ban nha
hién c6 giam co thé chi ra sy suy thodi vé nha ¢ trong khi doanh sb ban ting co

thé ham ¥ rang thi trudng bat dong san dang ting trudng tot hon.

Dt liéu vé doanh s6 ban nha hién c¢6 cung cap cdai nhin siu sac va co6 gia tri
veé sO lugng nguodi dan dang s& hitu nha dong thoi chi ra tinh trang cuia thi truong
bat dong san cling nhu di€u ki¢n kinh té, kha ndng chi trd ciia nguoi tiéu dung va

cac thi truong noi chung.

Doanh s6 ban nha hién c6 1a mot trong nhimng chi tiéu quan trong va c6 moi
tuong quan v&i nén kinh té, c6 anh huéng dén tim 1y cua cac nha dau tu. Cac
chuyén gia tai chinh thudng coi doanh s6 ban nha hién tai 1a mot cach dé do luong
sitc manh cta nén kinh té. Truong hop doanh s ban nha hién c6 ting truong tot,
diéu nay cho thay mot nén kinh té phat trién manh mé. Trong truong hgp doanh
s6 ban nha hién co6 giam, diéu d6 cho thay nén kinh té nhin chung dang hién dién
nhimng van dé khong thuan loi. Tuy nhién, chi tiéu nay thuong cé do tré so véi xu
hudng phat trién va diéu kién kinh té. Doanh s6 ban nha hién cé thuong giam vai
thang sau khi ty 1é that nghiép va céac chi s kinh té khac di xudng. Tai Hoa Ky,
chi tiéu nay con dong vai trd quan trong trong mot sb thi trudng tai chinh khac
nhu thi trudng ngoai hdi. Néu doanh s6 ban nha & hién c6 ting trong thang, nd s&

phan anh tich cuc vé gia trj cua ddng d6 la My so véi cac loai tién té khac. Nguoc
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lai, n€u so liéu thong ké cua chi ti€u gidm trong thang, n6 ¢é thé tac dong ti€u cuc

dén gia tri cia dong do la so voi céc loai tién t€ khac trén thi truong.

Mait khéc, viéc mua nha la mot trong nhitng giao dich quan trong nhét cua
mdi c4 nhan, ho gia dinh ludén mong mudn thue hién. Trong khi d6, linh vuc bat
dong san can huy dong nhiéu vén nén quyét dinh mua nha thudng duoc dua ra
mot phan dya trén 13i sudt thé chip vay tai cac ngén hang thuong mai. Do do,
doanh s6 ban nha & hién c6 1a dir liéu nhay cam voi 13i suat, day 1a mot khia canh
quan trong cua phan tich kinh té.

c. Phuong phap xéac dinh:

Doanh sb ban nha & hién c¢6 duoc xac dinh trén co sé sd luong nha & hién co
dugc ban va gid ban binh quan cua nha ¢ hién co trong ky tinh toan.

S luong nha & hién c6 duoc ban trong ky tinh toan dugc xac dinh trén cac
giao dich mua ban nha & da hoan thanh, két thuc giao dich trong ky va khong bao
gbém nhing ngdi nha méi duge xay dung dugc ban lan dau. Nha ¢ hién co duoc
xac dinh 13 nha & di hoan thanh viéc dau tu xay dung va dua vao st dung, phai

co nguoi 6 trude khi duge rao ban.
d. Pham vi &p dung:

Doanh s6 ban nha hién c6 thuong dugc xac dinh cho cac khu vuc, cac dia

phuong va cho céc loai nha ¢ khac nhau.

Do vay, ¢ nudc ta, doanh s6 ban nha hién c6 co thé ap dung dé xac dinh cho
cac tinh/thanh phd tryc thudc Trung wong va xac dinh cho céac loai nha & nhu: can
ho chung cu, nha & riéng 1€.

e. Phén t chu yéu:

- Tinh/thanh phd truc thudc trung wong.

- Nha & riéng 1¢, cin hd chung cu (c6 thé phan 16p theo chung cu binh dan,
trung cap, cao cap).

f. Ky tinh toan:

Doanh sd ban nha hién c6 13 mot trong nhimng chi tiéu quan trong déi véi
linh vuc bat dong san ciing nhu nén kinh té n6i chung. Do d9, chi tiéu nay thudng

duoc xéac dinh va cap nhét, cong bd theo tung thang.
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g. Ngudn sb liéu tinh toan

S6 lidu dé xac dinh doanh s ban nha & hién o gém $6 luong nha ¢ hién cé
dugc ban va gid ban binh quan ctia nha ¢ hién cé thu thap tur thong tin, dit li¢u vé
giao dich thu cép nha & tai cac du an dau tu xay dung khu d6 thi méi, du an phat
trién nha &, du 4n toa nha chung cu hdn hop theo bao co san giao dich bat dong
san theo ché d bao cdo va cac quy dinh vé xay dung hé thdng thong tin thi truong
bat dong san tai Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP va cac thong tin thu thap, diéu tra
thi truong tir cC chu dau tu, to chic tu van, moi gidi bat dong san, van phong

cong chung,...

3.3. Pé xuit sir dung chi tiéu trong danh gia tinh hinh phat trién va
quan ly thi trwdng bat déng san

CAc chi tiéu thdng ké trong danh gia tinh hinh phat trién thi truong bat dong
san co thé duoc sir dung mot cach linh hoat thong qua viéc danh gia dinh tinh vé
xu hudng dién bién cua thi truong nhung cling c¢6 thé duoc sir dung thdng qua
viéc dinh lugng theo cac mirc, cac ngudng dat duoc cua chi tiéu. Tuy nhién, khong
phai chi tiéu nao ciing co6 thé str dung phuong phap dinh lugng dé danh gi thi
truong bat dong san va dé co thé danh gia thi truong bang cac ngudng dinh luong
cua chi tiéu thi can co thoi gian théng ké, quan sat du dai dé tir 46 so sanh cac sb

liéu, chi tiéu théng ké cua timg giai doan va tim ra cac ngudng danh gia phu hop.

Tai Viét Nam, thi truong bat déng san duge hinh thanh chua lau so véi céc
thi truong hang hoa khéc, viéc xay dung hé thdng chi tiéu ciing méi duoc trién
khai thyc hién va con nhiéu han ché nén viéc tim ra quy luat va ngudng bién dong
cua chi tiéu thong ké dé danh gia thi trudng bat dong san 1a chua thyc hién duoc.

Do d6, trudc mit c4c chi tiéu thong ké danh gia thi trudng bat dong san duoc
xay dung s& sir dung dé danh gia tinh hinh dién bién, kha nang tang truéng va xu
huéng bién dong va phat trién cuaa thi truong. Dbi vai mot sé chi tiéu théng ké da
duogc cac nudc sir dung 1au dai va c6 ngudng danh gia dinh luong cu thé s& dugc
tham khao st dung va kiém chung lai theo tinh hinh thyuc té cua thi truong bat
dong san nudc ta. Ngoai ra, viéc thu thap, tong hop sé liéu vé chi tiéu thong ké
danh gia tinh hinh phét trién thi truong bat dong san cua mot s6 nudc ciing s& cung
cap thdng tin so sanh vé chi tiéu théng ké tai Viét Nam, gitp cho viéc danh gia,
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nhan dinh thi truong trong nudc so vai cac qubc gia khac, dic biét 1a cac quéc gia
phat trién va cac quéc gia trong cung khu vuc véi nudc ta.

3.3.1. Nhdn dinh xu hweéng dién bién va phéat trién caa thi treong bdt déng
sdn thong qua bién déng ciia mét sé chi tiéu danh gid thi truwong

Thong qua khai niém, vai tro, ¥ nghia cua cac chi tiéu théng ké danh gia thi
truong bat dong san dugc trinh bay tai muc 3.2 ciing da cho thdy dugc cac chi tiéu
théng ké nay co thé dugc nhiéu ddi twgng tham gia thi truong bat dong san st
dung theo nhiéu muc tiéu khac nhau. Trong dé, cac chi tiéu duoc sir dung dé danh
gia tinh hinh dién bién cua thi truong bat dong san ciing nhu sir dung dé danh gia,
du béo sy phét trién cia nén kinh té va cac linh vuc, nganh nghé khac co lién
quan.

Déi voi viéc str dung dé danh gia tinh hinh phat trién thi treong bat dong
san, mdi chi tiéu thong ké dugc sir dung khac nhau tly thudc vao y nghia, vai tro
cua tirng chi tiéu va dugc tong hop tai Bang 3.2 du6i day.
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Bang 3.2. Tong hop danh gia, nhan dinh dién bién va phat trién cia thi

trweong bat dong san thong qua céc chi tiéu

Bién
STT | Chitiéu | déngcia | Panh gia, nhan dinh dién bién caa thj trwong BDS
chi tiéu
- Thi trudng bat dong san phét trién tét, ngudn cung
tuong lai tang;
Chi tidu sé - Xem xét, danh gia xu huéng cua nhu cau ddi véi ting
Tin e s N , N - R , X
1 | lwong nha & g |Oz_1\| hinh, phrim khug nha ¢ trén co s so sanh so lugng
Khoi cong nha ¢ khai cong nha ¢ tuong tng; ’
- Xem x¢ét, danh gia moi quan h¢ gitra sy gia tang dan so
va ting trudng vé nha ¢ trong dai han.
Giam | - Thi truong bat dong san phat trién cham
- Nguén cung nha & trong tuong lai ting;
Chi tidu sé - Nhu cau va kha nang tich lily tai chinh dé thanh toan
lwong nha & Tang Cho‘ nhu Cé}u vé nha ¢ cua nguoi Flén tang 1én. _
2 da cap phép - La dau hiéu tang trueéng cua thi trudng BDS ndi chung,
xay dung cua tuirng loai hinh, phén khic nha ¢ néi riéng trong
i tuong lai.
Giam | - Thi truong bat dong san ¢ dau hiéu suy yéu
- Kha ning chi tra cho nhu cau so hiru nha ¢ ting Ién,
Chi tigu kha Téng ngl:]c*?n cé‘u tréq thi truomg ting;
3 | nang chi tra - Thi truong C(.) Xu h}ro:l?g tang trl\rcng. S
nha & _ - Kha nang chi tra va tiep can nha ¢ cua ngudoi dan giam
Glam | xuong, nhu cau trén thj trudng suy yeéu;
- Thi trurong c¢6 xu hudng suy giam.
- Co cAu thu nhap dé chi tra no vay mua nha cang 1én,
Chi tiéu ty Ta ngudn cau trén thi trudng giam;
A poz ang n , . \ £ \ . .
[ tra no - Hoat dong cua thi truong yéu hon va c6 xu hudng phat
4 | vay mua trién cham lai.
nha trén thu - Co cAu thu nhap dé chi tra ng vay mua nha cang thap,
nhap Giam | ngudn cau trén thi truong ting;
- Thi truong c6 dong luc dé ting truong va phat trién tot.
- Nhu gﬁu vé nha & tang 1én, thi trudong c6 xu huséng phat
I < trien de dap tng nhu cau;
5 gﬁlﬂo gia Tang 1 _ Dy bao nhu cau va xay dung ké hoach, chién lugc phat
tricn nha & phu hop.
Giam | - Thi truong c6 xu hudng phét trién giam.
- Phan anh xu hudng phat trién cua thi truong;
- Panh gia, so sanh mit bang gia nha & cac khu vuc cua
6 Gianha ¢ Tang thi truong;
trung binh - Sir dyng xac dinh muic d6 bién dong gia thi truong va
cac chi tidu thong ké khac lién quan dén gid nha 6.
Giam | - Thi truong hoat dong suy yéu.
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Bién
STT | Chitiéu | déngcia | Panh gia, nhan dinh dién bién caa thj trwong BDS
chi tiéu
- Su gia tang thu nhap khong theo kip su gia ting gia
nha, nhu cau giam;
eia Tang |- Thij truong c6 xu hudng phét trién giam;
Chi ticu gia - S0 snh, danh gi4 mic d dit do caa gia nha & céc kh
7 nha trén thu i, d gla muc do at do Cua gla nha o cac Knu
nhip vuc, CAC quoc gia. ] ‘
- Thu nhap cta nguoi dan dé dang théa méan nhu cau so
Giam hitu nha & hon, nhu cau ting 1én;
- Thi truong ¢ xu hudng tang truéng va phat trién.
- Thi truong dang ting trudng nhung c6 thé 1a dau hiéu
Chi tiéu gia Ting Cuia tang trudng khong bén viing; ‘
g nha trén - Xu hudng nhu cau thué nha cao hon nhu cau mua nha
tién thué 3.
nha Giz - Xu hudng mua nha cao hon thué nha;
lam . \ , , - ) A
- Thi trrong c¢6 xu hudng tang trudng tot.
- Thi trudng phat trién va hoat dong tich cuc;
Luong giao ] - X,em xét danh gia nhu cau cua tl‘,l'ng-|02.1i hinh, phan
9 | dich bt Tang | khic bat dong san thong qua luong giao dich bat dong
A , san twong tng;
dong san - So sanh, danh gia dién bién cua cac khu vuc thi truong.
Giam | - Thi truong phét trién cham.
- Thi truong hoat dong sbi dong, ngudn cung hién co
, dap @ng tét nhu cau cua thi truong;
10 | Ty I€hap Tang | - Xem xét danh gia xu huong nhu cau cua thi truong
thu trén co sO so sanh, danh gia ty I& hap thu cua tung loai
hinh, phan khic nha 6.
Giam | - Thi truong hoat dong yéu hon.
T3 - Nguén cung nha ¢ duoc tiéu thu cham, thi trudong hoat
.. ang . S A
11 'I_'[\orl gian dong '[‘I’I tré hon.
tiéu thu Giam | - Nguon cung nha ¢ duoc tiéu thu nhanh, thi truong hoat
dong tich cuc.
- Thi truong phat trién tét, hoat dong dau tu xay dung,
Doanh sé phat trién bat dong san ting trudéng tich cuc;
D Tang |- So sanh, danh gia nhu cau cua cac loai hinh, phan khic
12 | bannha ¢ N ’ : '
méi nha o; ‘ .y ,
- Dy bao nhu cau vay thé chap nha ¢ trong ngan han.
Giam | - Thi truong suy thodi.
Doanh sb T - Thi truong hoat dong tich cuc va ting truong tot;
, N ang , . X . L~ s,
13 | ban nha - Strc mua va nhu cau s¢ hitu nha ¢ cao.
hién co Giam | - Thi truong phét trién kém hon.

Ngoai viéc sir dung cac chi tiéu mot cach doc lap, don 16 dé danh gia thi
truong bat dong san, viéc két hop cac chi tiéu dé danh gia thi trudng mot céch
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toan dién va day du 1a rt can thiét. Vi du viéc gia nha ting 1én cho thay thi trudng
dang hoat dong tét, nhung néu gia nha ting 1én trong khi doanh sb ban nha va
lwong giao dich giam thi d6 lai 1 ddu hiéu yéu kém va tiém an nguy co phat trién
suy thodi, hoat dong giam st cua thi trudng bat dong san.

Str dung dong thoi chi tiéu gia nha ¢ binh quan va gia nha & trung vi cé thé
danh gia dugc su phan b gia nha ¢. Truong hop gia nha ¢ binh quan cao hon gia
nha & trung vi chiing to thi trudng xuat hién gia giao dich cao bt thuong dong
thoi su chénh 1éch gitra gia nha ¢ binh quén va gia nha ¢ trung vi cang 1é6n ching
t6 cac muc gia bat thudng ndy cang nhiéu hozc murc gia nay cao hon rat nhiéu so
véi cac muc gia giao dich pho bién. Nguoc lai, truong hop gia nha & binh quan
thap hon gia nha & trung vi chung to thi truong da co giao dich véi muc gia rat
thap, day c6 thé 1a hanh dong giam sau cat 16 nham thu héi von dau tu.

Viéc so sanh xu hudng khai cong, cap gidy phép xay dung (théng qua chi
tiéu s6 luong nha ¢ khoi cong va sé luong gidy phép xay dung nha 6) vai xu
huéng giao dich cua tirng phan khic nha & (théng qua céc chi tiéu lién quan dén
tinh hinh giao dich bat dong san) c6 thé danh gia duoc sy phi hop ctia ngudn cung
trong twong lai va nhu cau cuaa thi truong.

Viéc so sanh cé4c chi tiu ngudn cung vé nha & hién cd vai chi tidu vé tinh
hinh giao dich bat déng san ddi véi tirng phan khic nha & s& nhan duoc thong tin
vé tinh can ddi cung — cau cua thi trudng hién tai.

Str dung chi sb kha ning chi tra nha ¢ ¢6 thé xac dinh duoc gia nha ¢ trung
binh phl hop véi kha nang chi tra cua ngudi dan va két hop chi tiéu sé ho gia dinh
dé xay dung ké hoach phét trién nha ¢ trong ngin han. Bén canh do, cac chi tiéu
s6 lugng nha & khéi céng va sé lwong nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai du diéu
kién béan c6 thé sir dung dé so sanh véi ké hoach phat trién nha ¢ hang nam dé
danh gia sy phi hop cua viéc xay dung va trién khai thuc hién ké hoach vaéi tinh
hinh thuc tién.

Cac chi tiéu danh gia vé gia giao dich bat dong san, chi s6 kha ning chi tra
nha & va ty 1é hap thu cé thé dugc theo ddi, xem xét, danh gia dong thoi dé nim
bat kip thoi cac dau hiéu cé thé xay ra tinh trang bong bdng cua thi truong bat
dong san.
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Ngoai ra, thi trudng bat dong san 12 thi truong c6 quy md lén trong nén kinh
té, chiu anh huong 16n tir cac chinh sach phat trién kinh té - xa hoi cua qudc gia,
d6ng thoi ciing c6 tac dong lén dén nhiéu nganh, linh vyc kinh té khac cling nhu
nén kinh té dat nudc. Vi vay, viéc sir dung cac chi tiéu danh gia va du bao dién
bién cua thi truong bat dong san can két hop vai cac thong tin, dix liéu, chi tiéu
théng ké cua cac nganh, linh vuc khéc 6 lién quan va c¢d anh huong tryc tiép dén
thi treong bat dong san nhu: lam phét, toc d6 tang truong kinh té, 1di suat, du ng
tin dung, trai phiéu doanh nghiép bat dong san, thi trudng ching khoan, théng tin
quy hoach, ... Khi d6, viéc phan tich, danh gia dién bién thi truong s& lam rd duoc
cac nguyén nhan va yéu tb tac dong dén thi truong bat dong san, két hop véi thong
tin cua céc chi tiéu thdng ké vé thi truong thi cac co quan quan Iy nha nude s& o
cac bién phap quan 1y, diéu tiét kip thoi, phi hop véi tinh hinh phét trién thi truong
bat dong san ndi riéng va tinh hinh phat trién kinh té ndi chung.

3.3.2. Sir dung mét sé chi tiéu danh gid khd néng xay ra tinh trgng bong
bong cia thi rwong bét dng san

Bong bong bat dong san 1a mot trang thai cua thi truong BDS ma trong dé
gia BPS tang nhanh, lién tuc trong mot khoang thoi gian dai nhat dinh vuot xa
gia tri co ban, cling nhu kha niang chi tra caa phan 16n nguoi dan, déng thoi su ky
vong gia tang trong tuong lai phd bién khap thi treong khién cau va gia trong hién
tai ting 1én. Sau giai doan ting gia cao, thi trudng thudng cd sy diéu chinh giam
gia manh. Thong thuong, tinh trang bong bong bat dong san thuong bat dau bang
viéc nhu ciu tang vot va s6 luong hang tén kho han ché.

Viéc theo di, cap nhat thuong xuyén cac thong tin vé thi truong bat dong
san dic biét 1a cac chi tiéu danh gid thi trudng bat dong san cd vai tro quan trong
trong viéc phan tich, danh gia tinh hinh dién bién cua thi trudng ciing nhu nhan
dién duoc cac dau hiéu va dy bao kha ning xay ra bong bong cua thi truong bat
dong san. Trong d6, mot s6 chi tiéu chinh dugc sir dung 1am dau hiéu dé nhan
dién tinh trang bong bong bat dong san gom:

- Chi s6 gia bat dong san khi c¢d dién bién ting nhanh mét cach bét thuong;

- Chi s gia nha trén thu nhap ting cao cho thay gia nha ¢ ting nhanh hon
murc gia ting thu nhap va chi s gia nha trén thu nhap cao hon chi sé binh quan
dai han;
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- Chi sb gia nha trén tién thué nha ting nhanh chiing té gia ban nha & trén thi
trrong cang vuot Xa gia tri co ban cua tai san;

- Chi s6 kha nang chi tra nha ¢ giam manh phan anh muc thu nhap cua ngudi
dan ngay cang kho dap tng viéc chi tra khoan ng vay mua nha ¢;

- Luong giao dich bat dong san ting 1én nhanh chéng ching té da xuat hién
xu hudng gia ting giao dich mang tinh chit dau tu, dau co do nhu cau thyuc cua
ngudi dan thuong khong dé dang ting dot bién trong thoi gian ngan duoc;

- Ty 1& hap thu cao va thoi gian tiéu thu nha & giam xudng thap cho thay nhu
cau ting 1én khién sy syt giam nguon cung nha & ¢6 san mot cach nhanh choéng,
kha nang ngudn cung sé& khong dap (g Kip su gia ting nhu cau trén thi truong.

Cac dién bién cua céac chi tiéu thong ké noi trén khong nhat thiét s& xuat hién
day du va xay ra dong thoi dé hinh thanh bong béng thi truong bat dong san. Tuy
nhién, néu c6 nhiéu dau hiéu ciia bong bong bat dong san thi can phai than trong
va xem xét c4c rui ro tiém an cua thi trudng.

Viéc str dung cac chi tiéu thdng ké trén can duoc sir dung dong thoi cac
chi tiéu véi tinh chat hd trg 1an nhau két hop véi diéu kién hoat dong cua thi
truong bat dong san trong qua trinh danh gia. Bai trén thuc té ¢6 nhitng chi sb
phu thudc vao dic diém cia giai doan quan sat, do mic d6 bién dong qua I6n
ctia cac yéu té dau vao phuc vu phan tich, tinh toan (nhu gia dat, chi phi dau tu
xay dung,...) c6 thé 1am sai léch tinh chat cua chi s6. Ngoai ra, cac thong tin nhu
1ai suat, du no tin dung bat dong san, su gia ting cac dong von d6 vao thi
truong,... ciing can dugc thu thap, theo doi, danh gia do 1ai suat thap, viéc dé
dang tiép can vén vay tir cac ngan hang thuong mai va ting truéng nguon vén
dua vao thi truong 1a nguyén nhan tac dong rat Ién dén viéc gia tang nhu cau vé
nha & ciing nhu dau tu kinh doanh bat dong san.

Tai Viét Nam, tinh trang bong bong bat dong san con c6 thé xuat phat tir
cac thong tin vé quy hoach, vé cac du an dau tu xay dung 16n, trong diém hoic
tir c4c thi doan doan dau co, thdi gia, tao song gay sét o gia dat tai mot sé dia
phuong. Bén canh d6, su phat trién mat can ddi cac phan khic thi trudng bat
dong san dan dén tinh trang léch pha cung — cau ciing c6 thé 1a nguyén nhan gay
ra hién tuong bong bong bat dong san.
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Do d6, viéc str dung va xem xét mtc d6 phan anh cua céc chi tiéu thong ké
vé thi trudng bat dong san dé nhan dién bong béng bat dong san phi hop véi dic
diém, diéu kién hoat dong cua thi trudng bat dong san nudc ta la rat can thiét.

3.3.3. Sir dung mét sé chi tiéu danh gid tinh hinh phat trién thi rwong bat
d¢ng sdn trong cdng tac qudn Iy nha nwéc déi véi thi trwomg bdt déng san

Trong cdng tac quan 1y, diéu hanh thi truong bat dong san cua cac co quan
quan 1y nha nuwde ndi chung, caa Bo Xay dung ndi riéng, cac chi tiéu danh gia thi
truong BDS c6 thé duoc st dung trong mot s6 nhiém vu cu thé nhu sau:

- Sir dung trong cac Bao cao Chinh phu vé thj truong bat dong san dé kip
thoi phuc vu cong tac quan 1y, diéu hanh thi truong théng qua viéc ban hanh cac
co ché, chinh sach, céc bién phap kiém soat hoic thao g& khé khan, thac day hoat
dong cua thi truong ciing nhu xdy dung cac chién lugc, ké hoach phét trién thi

truong bat dong san nudc ta.

- Str dung trong cac phan tich, danh gid, Bao cao Bo xay dung vé tinh hinh
bién dong cua thi truong bat dong san, trén co s d6 du bao va dé xuat cac giai
phap diéu hanh, quan ly thi truong mét cach kip thai, ph hop.

- B6 sung vao hé thong chi tiéu thong ké nganh Xay dung trong linh vyc nha
& va thi trudng bat dong san do Bo Xay dung thuc hién va cong bb dé cac chu thé
tham gia thi truong bat dong san co thé tham khao st dung va gop phan ting tinh
minh bach cua thi truong.

- Str dung va 1dng ghép vao trong cac Théng cao vé viéc cong bd thong tin
vé nha & va thi trudng bat dong san hang quy cua Bo Xay dung.

- St dung trong viéc tong hop, phén tich, danh gia va du bao tinh hinh bién
dong gia bat dong san phuc vu cong tac tham gia cua Bo Xay dung dbi voi gia ca
nha ¢ va bat dong san trong Ban Chi dao diéu hanh gia ctia Chinh phu.

3.4. Mot so dé xuat thuc hién xay dwng chi tiéu danh gia tinh hinh phat trién
thi trwong bat déng san giai doan hién nay

Qua viéc danh gia thuc trang vé viéc xac dinh va cong bd cac chi tiéu danh
gia thi truong bat dong san nude ta co thé thay viéc trién khai xay dung hé thdng
thong tin, chi tiéu thong ké trong linh vuc nha ¢ va thi truong bat dong san giai
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doan hién nay chua thé thuc hién dan trai ma can lya chon pham vi thuc hién phu
hop véi tinh hinh thyc tién cua thi trudong bat dong san nuée ta. Trén co so do,
viéc thuc hién xay dyung chi tiéu danh gi thi truong bat dong san can nghién cuu,
xem xét mot sb ndi dung sau:

- Nghién ctu tap trung thuc hién xay dung cac chi tidu d6i vai cac loai hinh
nha ¢ dugc phét trién theo du 4n. Co s dé xuat 1a do ngudn cung méi vé nha ¢
trén thi truong nudce ta hién nay cha yéu dén tir cac dy an phat trién khu do thi,
khu nha &. Ngoai ra, viéc té chirc thuc hién thu thap sé liéu tir cac cha dau tu du
an thuan loi, dé dang hon viéc thu thap sé liéu tir cac chu sé hitu nha ¢ trong khu
dan cu hién hiru.

- Nghién ctru xay dung 19 trinh thuc hién véi cac dia phuong, trong d6 nhirng
dia phwong c6 thi truong bat dong san 16n, phat trién (nhu Ha Noi, TP. HO Chi
Minh, Pa Nang, Hai Phong, Quang Ninh, Binh Duong,...) can quy dinh bat buoc
thuc hién trude, cac dia phuong cé thi trudng bat dong san quy mé nho, giao dich
it c6 thé thyc hién sau nhung van khuyén khich thuc hién cang sém cang tét. Bong
thoi, viéc theo ddi, thu thap, cap nhat sé liu, thong tin va xay dung céc chi tiéu
danh gia thi trudng bat dong san tai cac dja phuong ciing nén tap trung ngudn lec
dé thuc hién véi cac khu vuc thi truong phat trién so vai mit bang chung thi truong
cua dia phuong.

- Xem xét, quy dinh b sung nguon luc tai chinh cling nhu nhan su nham bd
tri ¢t kinh phi va can bd dong thdi nang cao chat luong doi ngii can bo, cong chirc
dé to chire thuc hién xay dung cac chi tiéu thdng ké danh gia thi truong bat dong
san mot cach dong bo, hiéu qua, kha thi.

- Do tinh minh bach cua thi truong bat dong san c6 anh huong dén viéc xéac
dinh chi tiéu danh gia thi truong, nguoc lai viéc xay dung cac chi ti€u ciing s€
gilp thi truong minh bach hon. Ma trong diéu kién hién nay, thi truong bat dong
san nudc ta con trong tinh trang thiéu minh bach nén viéc thu thap sé liéu giao
dich cua thi trudng mét cach chinh xac 1a rat khé khan. Vi vay, viéc nghién ctu
xay dung co ché hop téc, chia sé théng tin dir liéu gitta cac dbi twong tham gia thi
truong 14 rat can thiét. Trong giai doan dau, cd thé cac chi tiéu chua phan anh
chinh xac vé mac do bién dong, trang thai dién bién cua thi trudng nhung qua
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trinh thuc hién, hoan thién s& gidp cho viéc két qua tinh toan céc chi tiéu s& dan

chinh xac hon.

- Béi véi cac chi tiéu trong linh vuc nha ¢ va thi truong bat dong san da dugc
quy dinh thuc hién tai Hé thong chi tiéu thong ké nganh Xay dung tai Thong tu
s6 06/2018/TT-BXD, d¢ dam bao tinh kip thoi, cap nhat thudng xuyén dién bién
ctia thi truong bat dong san nham phuc vu cong tac quan 1y, diéu hanh thi truong
c6 hiéu qua va phu hop véi thuc tién thi can nghién ctru diéu chinh thoi gian cta
ky tinh toan va ky cong bé, cu thé nhu sau:

+ Chi tiéu tong s6 nha ¢ hoan thanh trong nam diéu chinh ky tinh toan va

cong bd theo quy, nam;

+ Chi tiéu téng dién tich nha & theo dy 4n hoan thanh trong nam diéu chinh

ky tinh toan va cong b theo quy, nam;

+ Chi tiéu chi s6 gia giao dich mot sb loai bat dong san diéu chinh ky tinh

toan va cong bd theo thang, quy, nam;

+ Chi tiéu chi s6 luong giao dich bat dong san diéu chinh ky tinh toan va

cong bd theo thang, quy, nam.

- Biéu chinh khai niém “gia giao dich bat dong san” va “luong giao dich bat
dong san” trong quy dinh vé xay dung Hé thong thdng tin nha & va thi truong bét
dong san tai Nghi dinh s 44/2022/ND-CP theo huéng théng tin vé giao dich bat
dong san la giao dich trén thi truong tha cap. Boi voi quy dinh hién nay, gia va
lugng giao dich theo quy dinh 12 giao dich so cap s& khong dai dién phan anh duoc
dién bién cua ca thi truong do giao dich so cap chi chiém ty 1& nho trong toan bo
giao dich bat dong san trén thi truong. Ngoai ra, viéc xac dinh bién dong gié giao
dich bat dong san theo gia so cap 1a rat kho khin boi: (1) Gia ban so cap chua
phan anh dugc toan bd chi phi ma nguoi mua nha phai chi tra khi kém theo céc
diéu kién khuyén mai, wu dii, ... theo timg giai doan ban hang cta cha dau tu; (2)
Viéc ban hang caa chii dau tu thuong dugc thuc hién theo timg dot vai timg pham
vi khu vyc cua du an, khong thuc hién lién tuc cho ca dy an; (3) Viéc xuat hién
gia béan so cap trén thi truong phu thudc vao viéc kinh doanh cua céc chu dau tu
nén khong phai khu vuc nao cua thi truong ciing ¢ thé thu thap gia ban so cap
mot cach lién tuc, day du cho cac ky tinh toan.
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Tong két nhirng ndi dung thue hién trong Chuong 3:

- Trén co so thuc trang viéc xac dinh, cong bd céc chi tiéu danh gia thi truong
BDS, thuc trang va dinh hudng phat trién cua thi truong BDS Viét Nam, ndi dung
hé thong chi tiéu danh gia thi truong BDS ciia mot s6 nude trén thé gidi, dé tai da

dé xuat bo sung mot s6 chi tiéu bao gdm:
+ Céc chi tiéu lién quan dén ngudn cung: 02 chi tiéu
+ Céc chi tiéu lién quan dén ngudn cau: 03 chi tiéu
+ Céc chi tiéu lién quan dén gia giao dich: 03 chi tiéu
+ Céc chi tiéu lién quan dén tinh hinh giao dich: 05 chi tiéu

- Chuong 3 cuia Dé tai cling da dé xuat sir dung céc chi tiéu trong danh gia
tinh hinh phat trién thi truong BDS trong mdt s6 trudng hop cu thé. Pong thoi
kién nghi, d& xuat mot sé ndi dung trong xay dung cac chi tiéu danh gia tinh hinh
phat trién thi truong BPS trong giai doan hién nay nham nang cao hon nita tinh
kha thi trong xac dinh céc chi tiéu.
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KET LUAN, KIEN NGHI
I. KET LUAN

Viéc xay dung duoc hé théng chi tiéu vé nha & va thi truong bat dong san
tuy c6 thé gap nhiéu kho khin nhung thyc su rat quan trong va can thiét trong giai
doan hién nay dé cic co quan quan 1y nha nudc nhan dién va du bao duoc tinh
hinh dién bién cua thi truong bat dong san, tir d6 c6 cac chinh sach quan 1y, diéu
hanh thi truong phu hop va gitp cho thi truong ngay cang minh bach.

Trong pham vi va diéu kién cu thé thuc hién viée nghién ctru, phan tich, bé
tai khoa hoc cong nghé Nghién ciru xdy dung bé sung mét sé chi tiéu phuc vu
nhiém vu ddnh gid tinh hinh phdt trién thi truong bat déng san va cong tac qudn
Iy thi truong bat dong san da dat duoc mot s6 két qua duoc thé hién ¢ nhimng diém
sau day:

- D3 nghién ctru tong quan vé cac chi tidu danh gia tinh hinh phat trién thi
truong bat dong san trong d6 c6 luoc khao hé thong chi tiéu ciia mot sd nudc trén
thé gidi;

- Pa tong két, danh gia, phan tich thuc trang cta viéc xac dinh va cong bd
chi tiéu d4nh gia thi trudng bat dong san cta cac co quan quan 1y nha nudc va cac
t6 chirc, doanh nghiép tai nudc ta trong thoi gian qua;

- i phan tich cac can cir dé thuc hién dé xuét bo sung mot sd chi tiéu danh
gia tinh hinh phat trién thi trudng bat dong san, trén co s& d6 da dé xuat viéc xay
dung 13 chi tiéu thong ké vé nha & va thi truong bat dong san tai Viét Nam.

II. MOT SO KIEN NGHI

Trén co sé cac két qua co6 dugc tir viéc thuc hién dé tai KHCN c6 thé dé xuit
v6i Bo Xay dung 1a co quan quan 1y nha nudce doi véi thi truong bat dong san mot
s6 céac kién nghi sau day:

- Yéu cau céc dia phuong, chu dau tu, san giao dich,... thuc hién ché do bao
c4o nghiém tac, tap trung, day du, kip thoi trong qua trinh xay dung hé thong
thong tin vé nha & va thi truong bat dong san théng nhét tir Trung wong dén dia
phuong.

- Tang cudng cong tac thanh tra, gidm sat viéc thuc thi phap luat trong dau
tu, giao dich trén thi trudng bat dong san va viéc xay dung Hé thdng thong tin vé
nha & va thi truong bat dong san. Pay manh cong tac thong tin, tuyén truyén dé
nang cao nhan thirc va tao su déng thun trong viéc xay dung Hé théng thong tin



102

vé nha ¢ va thi truong bat dong san ciia cac co quan quan 1y nha nudc, ca nhan,
t6 chirc, doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong san.

- Xem xét, chinh sira, bd sung mot s ndi dung quan 1y trong cac van ban cé
lién quan theo dé xuat trong Bdo cdo Dé tai véi muyc tiéu nang cao cong tac du
bao va diéu hanh, quan 1y thi trudng bt dong san, trén co sé dam bao thuc hién
dugc muc tiéu ctia nha nudc va phat trién thi truong BDS lanh manh.

- Trén co so két qua xay dung céac chi tiéu danh gia thi truong bat dong san,
can tiép tuc nghién ctru mdi lién hé giira chi tiéu thong ké vé bat dong san véi cac
thong tin, chi tiéu thong ké cua céc thi trudng khac va nén kinh té nhu chi s gia
tiéu dung, ting truong GDP, ting trudng tin dung, du no tin dung, chi s6 san xuat
cong nghiép, dinh hudng chinh sach... dé c6 thé c6 cac bién phap quan 1y thi
truong mot cach déng bo, théng nhéit nham dat duoc cac muc tiéu ctia Nha nudce
d6ng thoi phat trién thi trudng BDS mot cach 6n dinh, bén vimg./.
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BO XAY DUNG
VIEN KINH TE XAY DUNG
Phiéu 01.VKT-BDS

PHIEU KHAO SAT
Piéu tra thong tin thwe trang viéc to chirc, thwe hién xay dung céc chi
tiéu thong ké phuc vu danh gia tinh hinh phat trién cia thi trwong bat

dong san tai cac co quan quan ly nha nwéc

|. THONG TIN CHUNG

Vién Kinh té xdy dung dang thuc hién dé tai “Nghién ctru xay dung
bd sung mot sb chi tiéu phuc vu nhiém vu danh gia tinh hinh phat trién thi
truong bat dong san va cong tac quan 1y thi truong bat dong san”. Dé c6
thém co s& phuc vu qua trinh thu thap thong tin, dir liéu cho viéc danh gia,
phan tich, xay dung bo sung mot sb chi tiéu phuc vu nhiém vu danh gia tinh
hinh phat trién thi truong bat dong san va cong tac quan 1y thi truong bat
dong san, chiing t6i tran trong giri toi quy anh/chi Phiéu khao sat diéu tra
thong tin vé thuc trang viéc t6 chirc, thuc hién xay dung cac chi tiéu théng
ké phuc vu danh gia tinh hinh phét trién cta thi trudong bat dong san tai cac
co quan quéan 1y nha nude. Anh/chi vui 1ong dién thong tin vao cac 6 twong
ng tai phiéu nay.

Thong tin chung ciia nguwoi danh gia:

L2 D OM Vi e
II. NOI DUNG KHAO SAT

1. Viée td chirc, thuc hién xéac dinh cac chi tiéu théng ké trong linh vuc nha
¢ va thi truong bat dong san tai don vi:

- C6 thyc hién theo quy dinh [ ]

- P4 to chire thuc hién nhung chua dap Gmg duoc theo quy dinh [ ]
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- Pang nghién ciru dé t6 chirc thuc hién [ ]

- Chura sip xép dugc ngudn luc dé thue hién [ ]

2. Vé viéc thu thap thong tin dir liéu phuc vu danh gia thi truong bat dong
san:

2.1. Thong tin dit liéu thu thap dugc dé tong hop, tinh toan, xac dinh céc chi
tiéu thong ké vé nha & va thi truong bat dong san nhu c6 day da khong?

- Pay du [ ]

- Khong day du []

2.2. Thong tin dit liéu thu thap dugc dé tong hop, tinh toan, xac dinh céc chi
tiéu thong ké vé nha & va thi truong bat dong san nhu c6 du do tin cay khong?
-Co [ ]

- Khong []

3. Vé viéc phdi hop thuc hién thu thap thong tin dir liéu phuc vu xéac dinh,
tinh toan cac chi tiéu thong ké vé nha & va thi trudng bat dong san theo quy
dinh gitra cac co quan quan ly:

3.1. Céc co quan quan 1y nha nudc vé thi truong bat dong san co phdi hop

cung cap thong tin, dir liéu hay khong?

- Cung cip [ ]

- Khong cung cap [ ]

Khéc:

3.2. Cac co quan quan 1y nha nudc phdi hop cung cap thong tin, dir lidu co
day du hay khong?

- Pay du [ ]

- Khong day du []

3.3. Cac co quan quan 1y nha nudc phdi hop cung cap thong tin, dir liéu co
dang thot han hay khong?

- Bling thot han [ ]

- Khong ding thot han []
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4. V& viée phéi hop thuc hi¢n bdo céo, cung cép thong tin, dit liéu phuc vu
xac dinh, tinh toan cac chi ti€u théng ké vé nha & va thi truong bat dong san
theo quy dinh cua cac chil dau tu, cac san giao dich bat dong san:

4.1. Céc chii dau tu, cac san giao dich bat dong san c6 phdi hop cung cap
thong tin, dir li¢u hay khong?

Cung cap [ ]
Khéng cung cap []
Khéc:

4.2. Cac chi dau tu, cac san giao dich bat dong san phdi hop cung cip thong
tin, dit liéu c6 ddy da hay khong?

Pay du [ ]

Khong day du [ ]

4.3. C4c chu dau tu, cac san giao dich bat dong san phdi hop cung cap thong
tin, dit li¢u c6 dang thoi han hay khong?

Dung thot han [ ]

Khong dung thot han []

5. V& nhan lyc: s6 lugng can b bién ché tai cac don vi chuyén moén phu

trach cong tac quan 1y nha nudc vé nha & va thi truong bat dong san tai dia

phuong nhu thé nao?

Thi€u nhén lyc []
Pu nhan luc D
Thira nhan luc [ ]

6. Vé kinh phi: viéc tinh toan, xac dinh cac chi tiéu thong ké nganh Xay dung
trong linh vuc nha ¢ va thi trudng bat dong san co duge cp kinh phi dé thuc
hién khong?

Co [ ]

Khéng []
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7. Viéc cong bd thong tin cac chi tiéu thong ké vé nha & va thi truong bat
dong san c6 dugc thuc hién theo quy dinh nhu thé nao?
Cong b day du, dung quy dinh
Cong bd cham
Cong bd khong day du
Khéng cong bd
Khéc

OO

Xin tran trong cam on sy hop tdac cua anh/chi !

Ngay  thang  nam 2022

Nguoi di diéu tra Nguoi dién phiéu
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BO XAY DUNG
VIEN KINH TE XAY DUNG
Phiéu 02.VKT-BDS

PHIEU KHAO SAT
Piéu tra thong tin thwe trang viéc nghién ctru xac dinh va sir dung cac
chi tiéu danh gia dién bién, tinh hinh phat trién ciia thi truwdmg bat

dong san tai cac to chirc, doanh nghi¢p

|. THONG TIN CHUNG

Vién Kinh té xdy dung dang thuc hién dé tai “Nghién ctru xay dung
b6 sung mot sb chi tiéu phuc vu nhiém vu danh gia tinh hinh phat trién thi
truong bat dong san va cong tac quan 1y thi truong bat dong san”. Dé c6
thém co s& phuc vu qua trinh thu thap thong tin, dir liéu cho viéc danh gia,
phan tich, xay dung bo sung mét s chi tiéu phuc vu nhiém vu danh gia tinh
hinh phat trién thi truong bat dong san va cong tac quan 1y thi trudng bat
dong san, chiing t6i tran trong giri toi quy anh/chi Phiéu khao sat diéu tra
thong tin vé thuc trang viéc nghién ctru xac dinh va stir dung cac chi tiéu danh
gia dién bién, tinh hinh phat trién cta thi trudong bat dong san tai cac td churc,
doanh nghiép. Anh/chi vui long dién thong tin vao cac 6 tuong tng tai phiéu
nay.

Thong tin chung ciia nguwoi danh gia:

L2 D OM Vi e
II. NOI DUNG KHAO SAT

1. T6 chtrc/doanh nghiép noi Anh/Chi céng tac c6 thuc hién nghién ctu,
danh gi4 dién bién, tinh hinh phat trién cia thi truong bat dong san khong?
Co6 thuc hién D

Khong thyc hién D
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Quan tam nhung chua du diéu kién thuc hién D

2. Viéc thu thap thong tin dir liéu dé nghién ctu, danh gia va dy bao dién
bién thi truong bat dong san cia Anh/Chi chil yéu duoc tham khao tir nhitng
ngudn nao?

Béo c4o, cong bd ciia co quan quan 1y nha nudc [ ]

Chu dau tu

San giao dich bat dong san

Céc t6 chtrc, hiép hoi nghién ciru thi trudng
Website, bao dién tir, internet

[]
[]
Céc cong ty moi gidi bat dong san []
[]
[]

3. Trong viéc nghién ctru, danh gia dién bién, tinh hinh phat trién cta thi
truong bat dong san, mic do quan tdm ctia Anh/Chi nhu thé nao d6i véi cac
chi ti€u sau:

3.1. Cac chi tiéu vé ngudn cung:
- Rat quan tdm

- Quan tam

- Khdng quan tam

3.2. Cac chi tiéu vé ngudn cau:

- Rat quan tam

- Quan tam

- Khéng quan tam

3.3. Céc chi tiéu vé gia giao dich:
- R4t quan tam

- Quan tam

o oo oon

- Khéng quan tam
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3.4. Céc chi tiéu vé tinh hinh giao dich:

- Rét quan tdm []
- Quan tam []
- Khong quan tam []

4. Anh/Chi c6 danh gia nhu thé nao vé cac thong tin, chi ti€u phuc vu vi¢c
danh gia dién bién cua thi trudng bat dong san do céc t6 chiic, doanh nghiép
xay dung va cong bd?

- V& s luong thong tin, chi tiéu danh gia thi truong bat dong san:

+ Chua day du []
+ Pam béo cac thong tin, chi ti€u co ban [ ]
+ Pa dang, phong phu [ ]

- V& viéc cap nhat, dap tng kip thoi ctia cic thong tin, chi tiéu danh gia thi

truong bat dong san:

+ Cham tré, khong kip thoi []
+ Cap nhat thuong xuyén, kip thoi [ ]
- Vé chat lugng ctia cac thong tin, chi tiéu danh gia thi truong bat dong san:
+ Chua dam bao do chua 1o nguén thong tin, s6 liéu D
+ C0 trich dan ngudn sb liu, c6 do tin cay []

- V& viéc ndi ham cia cac thong tin, chi tiéu danh gia thi truong bat dong

san:

+ Chua r0 khéi niém, phuong phap xac dinh []
+ Chua ro pham vi xac dinh []
+ R rang, dé hiéu []

5. Anh/Chi ¢6 thé st dung cic thong tin, chi tiéu danh gia thi truong bat
dong san cua cac to chirc, doanh nghiép nhu thé nao?

- Tham khao dé danh gia khu vuc thi truong cu thé (]

- Tham khéo d€ dénh gia, nhan dinh dién bién co ban cta thi truong [ ]

- Thong ké, tong hop dit liéu va danh gia thi truong trong dai han [ ]
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6. Theo Anh/Chi, viéc xay dung va cong bo cac chi tiéu phuc vu danh gia
dién bién thi truong bat dong san nén thuc hién theo ky tinh toan va cong bd
nhu thé nao?
6.1. Céc chi tiéu vé ngudn cung:
- Hang thang
- Hang quy
- 6 thang
- Hang nam
6.2. Cac chi tiéu vé ngudn cau:
- Hang thang
- Hang quy
- 6 thang
- Hang nam
6.3. Céc chi tiéu vé gia giao dich:
- Hang thang
- Hang quy
- 6 thang
- Hang nam
6.4. Céc chi tiéu vé tinh hinh giao dich:
- Hang thang
- Hang quy
- 6 thang

- Hang nam

o oo b OO o

7. Theo Anh/Chi, viéc nghién ctru, ddnh gia dién bién, tinh hinh phat trién
cta thi trudng bat dong san con phu thude vao cac yéu td nao?:

Yéu t6 vé kinh té vi mé (GDP, FDI, lam phat,...) D

Yéu tb vé co ché, chinh sach D

Yéu t6 vé tai chinh, tin dung D
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Yéu t6 vé quy hoach ha ting [ ]
Yéu t6 vé mirc d6 phat trién ctia doanh nghiép [ ]
Yéu to vé dan sb []
Yéu t6 vé phong tuc, tip quan []
[]

Yéu t6 vé trinh do dan tri

Xin tran trong cam on sy hop tdac cua anh/chi !

Ngay  thang  nam 2022

Nguoi di diéu tra Nguoi dién phiéu
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PHU LUC 02
TONG HQP KET QUA PIEU TRA KHAO SAT
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Bang 1. Tong hop thong tin thwe trang viée té chic, thwe hién xay dung

cac chi tiéu thong ké phuc vu danh gia tinh hinh phat trién caa thi trudng

bat dong san tai cac co’ quan quan ly nha nuwéce

STT Noi dung thong tin diéu tra K.ét qud
dieu tra
1 Viéc t6 chue, thuc hié,tn xac dinh cac chi tiéu théng ké trong linh vyc
nha ¢ va thi truong bat dong san tai don vi
a C¢ thuc hién theo quy dinh 8,33%
b D3 to chirc thuc hién nhung chwa dép tng duoc theo quy dinh 62,50%
c Pang nghién ciru dé t6 chire thuc hién 29,17%
d Chua sép Xép duoc nguén luc dé thyuc hién 0,00%
5 D,(A)i v6i viée thu thap thong tin dit 1iéu phuc vu danh gié thi truong
bat dong san
Sy dc”iy du cua thong tin dir liéu thu thdp duoc de téng hop, tinh toan,
21 ’ . , s L en A A A N o \ . \ A A ”
xac dinh cdc chi tiéu thong ké vé nha o va thi truong bat dong san
a | Paydu 25,00%
b Khong day du 75,00%
D6 tin cdy cua thong tin dir liéu thu thdp dwoc dé tong hop, tinh
2.2 todn, xdc dinh cdc chi tiéu thong ké vé nha & va thi truong bat dong
san
a Co 79,17%
b Khéng 20,83%
Déi véi viee phdi hop thuc hién thu thap thong tin dit liéu phuc vu
3 xac dinh, tinh toan cac chi tiéu théng ké vé nha & va thi truong bat
dong san theo quy dinh gifta cac co quan quan ly
3.1 Vé viéc phoi hop cung cdp thong tin, div liéu
a Cung cip 66,67%
b Khong cung cap 33,33%
3.2 Sw day dii ciia théng tin dit liéu phoi hop cung cdp
a Pay du 37,50%
b Khong day du 62,50%
3.3 Thoi han cung cdp thong tin di liéu
a bung thot han 29,17%
b Khong dliing thoi han 70,83%
Déi vai viée phdi hop thue hién bao cdo, cung cip thong tin, dit liéu
4 phuc vu xéc dinh, tinh toan céc chi tiéu thong ké ‘vé nha & va thi
truong bat dong san theo quy dinh cia cac chu dau tu, cac san giao
dich bat dong san
4.1 Vé viéc phoi hop cung cdp théng tin, dir liéu
a Cung cép 41,67%
b Khéng cung cp 58,33%
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STT Néi dung théng tin diéu tra K.ét qua
dicu tra
4.2 Sw day dii cia théng tin dit liéu phoi hop cung cdp
a |Paydu 29,17%
b Khéng day du 70,83%
4.3 Thoi han cung cdp théng tin dit liéu
a bung thoi han 25,00%
b Khoéng ding thoi han 75,00%
SO luong can bd bién ché tai cac don vi chuyén mon phu trach cong
5 tac quan 1y nha nudc vé nha & va thi trudng bat dong san tai dia
phuong
a | Thiéu nhan lyc 87,50%
b Pu nhan lyc 12,50%
Thitra nhan luc 0,00%
6 Kinh phi dé thuc hién viéc tinh toan, xac dinh céac chi’tiéu théng ké
nganh Xay dung trong linh vuc nha ¢ va thi truong bat dong san
a C6 duoc cip 29,17%
b Khong dugc cap 70,83%
Viéc cong bd thong tin cac chi tidu thong ké vé nha ¢ va thi truong
7 Ao oan . " :
bat dong san c6 dugc thuc hién theo quy dinh
a | Congbd day du, dung quy dinh 8,33%
b Cong bd chdm 20,83%
c Cong bd khong day du 25,00%
d Khong cong bd 45,83%
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Bang 2. Tong hop thong tin thwe trang viée té chic, thwe hién xay dung

cac chi tiéu thong ké phuc vu danh gia tinh hinh phat trién caa thi trudng

bat dong san tai cac to chirc, doanh nghiép

STT Noi dung théng tin diéu tra K.ét qud
dieu tra
1 Viée thyc hién nghién ctru, dénh gia dién bién, tinh hinh phat trién
cua thi truong bat dong san
a Co thyc hién 37,50%
b Khoéng thyc hién 26,79%
Quan tam nhung chua du diéu kién thuc hién 35,71%
5 Ng,uén dfr liéu dé thu t’hép thong tin nghién ctru, danh gia va dy bao
dién bién thi truong bat dong san
a Bio céo, cong bd cua co quan quan 1y nha nudce 39,29%
b | Chidautu 16,07%
c San giao dich bat dong san 3,57%
d Céc cong ty mdi gidi bat dong san 12,50%
e Céc to chic, hiép hdi nghién ctru thi truong 62,50%
f Website, bao dién ttr, internet 91,07%
3 Mirc do quan tam ddi véi cac chi tiéu danh gia thi truong BDS
3.1 Péi véi chi tiéu vé nguon cung
a Rat quan tim 26,79%
b Quan tam 73,21%
Khéng quan tam 0,00%
3.2 Doi véi chi tiéu vé nguon cdu
a Rt quan tim 19,64%
b Quan tam 80,36%
Khéng quan tam 0,00%
3.3 Doéi véi chi tiéu vé gid giao dich
a RAt quan tam 76,79%
b Quan tam 23,21%
Khéng quan tam 0,00%
3.4 Déi véi chi tiéu vé tinh hinh giao dich
a R4t quan tam 67,86%
b Quan tam 32,14%
Khéng quan tam 0,00%
Danh gia vé cac thong tin, chi tiéu phuc vu viéc danh gia dién bién
4 ctia thi truong bat dong san do cac t6 chirc, doanh nghiép xay dung va
cong bd
4.1 Vé s6 lwong thong tin, chi tiéu danh gid thi trirong bat dong sdan
a Chua day du 21,43%
b bam bao cac thong tin, chi tiéu co ban 62,50%
Da dang, phong phu 19,64%
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STT Noi dung thong tin diéu tra K.ét qua
dicu tra
42 Vé viéc cdp nhdt,’ dap wng kip thoi cua cdc thong tin, chi tiéu danh
gia thi truong bat dong san
a Cham tré, khong kip thoi 14,29%
b Cap nhat thuong xuyén, kip thoi 85,71%
43 V? chat lwong ciia cdc thong tin, chi tiéu danh gid thi trieong bat dong
san
Chua dam bao do chua rd ngudn thong tin, so liéu 39,29%
C6 trich dan nguén s6 liéu, c6 do tin cay 60,71%
44 Vé viéc ndi ham ciia cdc thong tin, chi tiéu danh gid thi truong bat
dong san
Chua r6 khai niém, phuong phép xac dinh 19,64%
Chua r6 pham vi xac dinh 32,14%
R rang, dé hiéu 48,21%
5 Vé viéc sir dl_}ng cac thong tin, chi tiéu danh gia thi trudng bat dong
san cua cac to chuc, doanh nghi¢p
a Tham khao dé danh gia khu vuc thi truong cu thé 58,93%
b Tham khao dé danh gia, nhan dinh dién bién co ban cua thi truong 41,07%
Thong ké, tong hop dit lidu va danh gia thi truong trong dai han 0,00%
Vé ky tinh toan va cong bd trong viée xay dung va cong bd cac chi
6 A . R S Lo oan .
tiéu phuc vu danh gia dién bién thi truong bat dong san
6.1 Cdc chi tiéu vé nguon cung
a Hang thang 7,14%
b Hang quy 55,36%
c 6 thang 26,79%
d Hang nam 10,71%
6.2 Cdc chi tiéu vé nguon cau
a Hang thang 8,93%
b Hang quy 44,64%
c 6 thang 25,00%
d Hang nam 21,43%
6.3 Cdc chi tiéu vé gid giao dich
a Hang thang 53,57%
b Hang quy 35,71%
c 6 thang 8,93%
d Hang nam 1,79%
6.4 | Cdc chi tiéu vé tinh hinh giao dich
a Hang thang 5,36%
b Hang quy 44,64%
c 6 thang 28,57%
d Hang nam 21,43%
7 Cac yéu t6 c6 thé tac dong dén viéc nghién ctru, danh gia dién bién,

tinh hinh phat trién cta thi truong bat dong san
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STT Noi dung thong tin diéu tra K.ét qua
dicu tra
a Yéu t6 vé kinh té vi mé (GDP, FDI, lam phat,...) 73,21%
b Yéu t6 vé co ché, chinh sach 76,79%
c Yéu tb vé tai chinh, tin dung 89,29%
d Yéu t vé quy hoach ha tang 73,21%
e Yéu t6 vé& murc d6 phat trién ciia doanh nghiép 55,36%
f | Yéutdvédans 62,50%
g Yéu tb vé phong tuc, tip quan 3,57%
h | Yéut6 vé trinh do dan tri 7,14%




