1. Nhu cau

thuc sy vé nha ¢

Gia tr thuc cua
thi tridng bat dong san
va kha néng 56 hiiu
cUa nquoi dén

TP, Ho Chi Minh

TS. NGUYEN TAN VANG

Mot trong nhiting van dé c6 anh hudng ro rét va quan trong
nhat dén nén kinh t& va gay tac dong lién hoan dén mot so
nganh nghé khac trong xa hoi, ma gan day du luan déc biét
quan tdm 14 hai thj tridng nhay cadm: Nha dat (BB S) va chiing
khoan. Trong pham vi bai viét nay, tac gid st dung phuadng
phdp thdng k& mo ta va phéan tich dinh lugng dé tim hiéu
nhiing nguyén nhan cd ban dan dén hién tugng bong béng
clia thi trudng BBS trong thdi gian qua tai TP.HCM- cling nhu
nhu cau cla ngudi dan vé loai hang hod dac biét nay da va
dang dudc thod man nhu thé nao so véi kha nang tich Iliy clia
ho dé c6 thé sd hiiu dugc mot can nha tai thanh phd déng dan
nhat nudc nay.

mua sim rat nhiéu dat dai, nén nha du 4n, cin ho

Hién tugng bong béng BDPS trong thoi gian chung cu,.nh&m muc dich ddu co d€ thulgi nhuén

vita qua chii y&u la do cdc nha d4u tu trung gian,
thu gom, tu théi phdng gid tri..lam cho thi trudng
nay tdng nhanh .mét cdch khéng binh thudng.
Biéu hién rd nh4t trong hoat dong nay la gidi
kinh doanh BPS di d§ x6 vay von ngdn hang dé

siéu ngach tir khodn chénh léch gitta i vay ngan
hang so véi tdc do tdng trudng chéng mait cia
BDS trén thi trudng tu do. Do vay, tir khi ngén
hang siét chét tin dung dé6i véi ddu tu vao thi
trudng ching khodn (thdng 01/ 2007) va cdc loai
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hinh ddu tu vao BDS (thdng 6/ 2008) [1], hodc the
chdp vay tién bing BDS, thi thi trudng nay hiu
nhu tut doc khong phanh- chi trong vong bay
thang (tr ddu ndm 2008 dé&n 07/ 2008) da gidm
khoang 50 %.

Bén canh dé, nhitng ngudi thuc su c6 nhu cdu
mua nha dé § thi van ti€p tuc di bén canh thi
truong, chi dé quan s4t, méi mon can déi véi mdc
thu nhédp von rdat khiém ton cia minh. Khd nang
tich liy ctia ho dé ddp dng cho nhu cau thiét thuc
nay ngay cang tré nén bat kha thi, bdi gid tri
BDS khéng ngimg tdng cao. Nhitng con séng trugt
gid lién tuc xudt hién, tryc tiép lam tang chi phi
sinh hoat thudng nhét (néi chung) - trong khi téc
d6 phét trién thu nhap binh quén luén § mic thdp
hon nhiéu lan so véi cdc co s6 ¢6 lién quan dén chi
phi kinh té&, xa hoi khéc..

Qua nhitng van dé co bdn néu trén, ching ta cé
thé€ hinh dung dugc mot thi trudng BBS hoan toan
khong lanh manh (pham vi TP.HCM) trong thoi
gian qua cling nhu hién nay. Gid BDS tdng 1én
gidm xudng, phan 16n do sy 4nh hudng, chi phéi
cia cdc nha dau tu trung gian, tao ra cach biét do
gitta gi4 thi trudng so v4i gid tri thue, hop ly cia
BDS. Tu dé da tao nén sy phan hod v6 hinh trong
x4 hoi - giita mot bén 1a nhitng ngudi gidu cé, ddu
co véi rdt nhiéu BPS dé€ kinh doanh, thu lgi
nhuén siéu ngach theo cdp s6 nhéan; va mot bénla
nhitng ngudi thue su cé nhu cdu vé nha &, du da co
ging tich c6p nhiéu ndm v6i mdc thu nhdp com
¢6i ciia minh nhung gidc mo an cu cia ho van mai
con 6 phia trude va hién ciing chua cé diém dung!
S6'liéu phan tich sau ddy s& cho thay nhu cau thuc
su cia nhém d6i tugng nay.

Dén nhdp cw: M6i nim TP.HCM ti€p nhén
khodng 200 nghin ngudi ddn nhép cu (theo s6 liéu
diéu tra cta CA TP.HCM) - nh4at la 1an séng lao
dong ti mot s6 tinh 1an can dé vé thanh phé sau
Nghi dinh 108/2005/ND-CP cda Chinh phi vé
viéc ding ky- quan 1y ho kh4u, dd mé ra mot s6
qui dinh thodng hon cho dong ngudi nhap cu vé
cdc thanh phd 16n.

Can bj, cong nhén vién chite: Bén canh do,
theo thong ké so bo, cd nude hién c¢6 hon 1,4 triéu
c4n bd, cong, tu chitc va khodng gan 800 ngan
cong nhan lao dong dang lam viéc tai cdc khu
cong nghiép, khu ché& xudt, doanh nghiép..trong
dé khu vue TP.HCM c6 hon 700.000 ngudi va s6
ngudi c6 nhu cdu vé nha & la 68,6% (480.200
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nguoi).

Nguoi c6 thu nhgp thdp: Ngoai ra, theo
thong ké cia Sé& Tai nguyén va Moéi trudng
TP.HCM thi hién nay nhu cdu nha & cho ngudi c¢6
thu nhap thadp khodng 25.000 ho- trong khi, tir
nam 2003 dén nay chi méi gidi quyé&t duge 2.700
ho (11%) thong qua nhiéu hinh thdc phén tdn,
thuc hién chua duge dong by, mang tinh thoi diém
.bén canh d6; trong vong hai ndm nita, véi 467 du
an dugc trién khai [2] — thi s& ¢6 thém 64.200 ho
dan thuéc dién gidi téa. Chinh vi vy chd & clia
cho ngudi c6 thu nhap thap tai TP.HCM lai cang
trd nén buc bdach hon khi kha ndng cung dng tu
cdc dy 4n nay lai chua dén 40.000 cidn. N&u thuc
hién duge tron ven cac k& hoach dén bu, gidi tod
ctia cdc du 4n nay thi cing vin con thi€u dén
24.200 céan.

T d6, néu tinh dién tich xdy dung nha & binh
quan la 15m%*d4u ngusi [3] thi nhu cAu trudc mit
cia ngudi dan (thudc cdc doi tugng néu trén) la:

- Dan nhdp cu: 200.000 ngudi can khodng
3.000.000 m*.

- C4n bd, cong nhan vién chic: 480.200 ngudi
can khodng 7.203.000 m?,

- Ngudi cé thu nhap thdp: 46.500 cidn khodng
1.600.000 m? (Dién tich t6i thiu d€ x4y nha tai
cdc khu qui hoach mdi 12 35 m? cén- theo qui
chudn hién hanh ctia B§ X4y dung).

Téng nhu cdu nha cin xay dung:

3.000.000+ 7.203.000+ 1.600.000= 11.803.000

m2

2. Hién trang gia BDS hién nay
Hién tugng déng bang BDS tit ddu ndm dén
nay da lam cho gid ca thi truyng nay gidm gan
50% so v6i cung ky nam truée 1a mot tin hiu tot
d61 v6i nhitng ngudi thuc su ¢6 nhu ciu vé nha §;
va nguoc lai. d6i véi nhém d6i tugng mdi gidi. dau
co BDS. Tuy nhién, hién nay mét hang nay cing
van chua gidm hé&t bién do gid 4o clia né. Theo cdc
chuyén gia BDS thé gi6i, trong mdt moi trudng
kinh té-chinh tri-xd hoéi binh thudng thi gid cd
BPS tang binh quian 30%/ nam la hop ly. Nhu
vy, néu so vdi thoi diém thang 10/ 2006 thi hién
nay gid BPS nhin chung vdn con cao hon gép 1,5
14n so véi thoi diém cudi ndm 2006!
Dé c6 thé thay dugc gid tri thuc su cia thi
truong BPS (néi chung); ching ta sé lan lugt
phén tich cdc y&u td co ban- cdu thanh nguyén gid
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clialoai tai sdn nay biing phuong phép dinh lugng
nhu sau: (dvt: triéu VND)

Gia tri BBS Gia tri vat | Gia tri Ghi chu
hién nay: ki€n tric | Quyén sU
~ (Nha) dung dit

CP vat liéu 768 4m x 12m

xay dung x 8 tr/ m? x
2 (1 tréts
1 13u)

Lai nha thau 153 768 x 20%

xay dung

Chi phi khac.. |38 768 X 5%

Téng cong 960 720 15 tr/ m? x
4m x 12m

1.680 (# 1,7 ti)
Gia tri_thuc BPS (nha + dit)- diéu chinh

chénh léch ddng k€ vé thu nhap; chiing ta hay
tham kh&o midc luong binh quin (céng - tu chic)
[4] - d6i v6i thu nhép cia cdc thanh phdn lao dong
tu do trong xa héi, ching ta s& phan tich trong
mdt pham vi nghién ciu khdc)- ciia mot s6 nudc
trong khu vuc- ¢6 nhiéu diém tuong dong vé kinh
t€. vén hod. xa hoi..v6i VN theo bédng ké dudi day:
Theo mét théng ké gdn day nh4t cia ong
David Peter Jensen, Gidm déc Du dn céng ty
Navigos Group thi hién nay thu nhép binh quin
cia nhén vién lam viéc trong cdc céng ty nude
ngoai so vdi cdc cong ty trong nudc (néi chung-
céng chitc va tu chic)- chénh léch nhau dén 35%
[6]. Ngoai ra, 8 mot s6 vi tri quin ly cao cdp
(C.E.O) khodng cdch biét nay hién di hon 200%!
Diéu chinh thu nhdp:
Theo d6, d€ c6 thé cAn bing mitc thu nhép hop

1.092 (# 1.1 ti)

Nhuvay gid tri thuc. hop 1y cha tai sdn cé dinh
néu trén la 422 + 670 = 1,1 ti VND (chi biing 65%
so vdi gid thi trudng hién nay) — Do d6. tuy trong
thoi gian gdn day (tif cudi ndm 2007 dén nay) gid
thi truong BPS dang dugc xem la “déng bing” va
da c6 gidm dédng k& (50%) nhung phéan 3o clia co
s6 nay vaAn con mot cao hon phan thuc cia né 0,6

CPvatligu | 537 4512 x2 ly gitta khoi doanh nghiép trong nudc (néi chung)
xay dung x5.6t/m?| sovéicdc cong ty nude ngoai (chua ké cdc y&u to
Lai nha thau | 107 537 x20% chi phéi khdc: méi truong lam viéc. kh3 ning
xay dung théng tién, co hoi hoc héi..) cling nhu cdc nudc
Chi phi khac.. |27 537 X 5% trong khu vuc (theo bdng ké néu trén) thi mic
Téng cong 670 492 4x12 x diéu chinh thu nhéap binh quin hgp 1y s& 1a: 200

8,8 USD/thdng (thu nhip binh quin/ thdng cta 5

nudc trong khu vuc cé nhiéu diém tuong déng vé
kinh t&, vin hod, xi hoi... Viét Nam, Indonesia,
Th4i Lan, Malaysia, Trung Qudc). Tit két qué tinh
todn néu trén, ta c6 thé dua ra bang ké téng hop
vé hai co s8 cdn bdn nhat (gid tri BDS & thu
nhip)- ¢6 4nh hudng tryc ti€p dén thoi gian tich
ldy mua nha cia nguoi ddn (céng, tu chic) nhu
sau: (Xem bdng bén trang sau)
® D6 thi minh hoa:

ti (1,7- 1,1 hay 65%)- qua -
phuong phédp tinh todn véi | )
nhilng gia thiét néu trén |
thi gid ¢4 BDS s& con ¢6 | -

2 § ¢ & hA - § XM 2 1 ; . 7 ’ .
g};o ;1:;;’ th?ingiladrzd;xiz VN 118 35 153| Téng cuc Théng ké
13 hgp 1§ va trd vé dt’ing vgi LIndonesia 120 36 156| CAN. Antara- Jakarta
gid tri thuc ciia vén c6 cha | Théi Lan 167 . 167| CP Thai Lan
loai tai sédn didc biét nay! {ap dyng tr 1/ 2006)
. .« | Malaysia 180 54 234 | Vietnam Daily News 22/5/ 2007
3. Thu nhap thuc té va - :
didu chinh t:u nl;ﬁp Trung Quéc 250 - 250| Khao sat ciia BPH Bac Kinh
- nam 2007.
g’j” ’fh‘éll’f’zgﬁ te(;u Han Quéc 950 . 950/ Thai bdo Han Quéc 12- 2007
é ¢b é a (o1 )
t8 . d};i céin Singapore 1.700 - 1.700| TT Singapore Ly Hién Long
ong quan va ngay 22/3/2007.

nghién ciu. cliing nhu sy
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Noi dung Gia thi trudng BDS | Gia BDS-c6 diéu Thu nhép binh quéan Thu nhap thdp [6]
hién tai (triéu dong)| chinh (triéu déng) | (céng chic& tu chiic — triéu (binh quén) (triéu
déng/ thang) déng/ thang)
Nha Dat Nha DAt Hién tai Diéu chinh Hién tai
960 720 670 422 3.0 (153 USD) [3.6 (200 USD) 1,0
Gia tri BBS [7] 1,7 tidéng 1,1 ti déng
Diéu kién CPI Gia tri Thu nhép binh quan/thang Ghi chu
(Consumer Price | BDS (i (triéu d6ng) ‘
Index- chl s6 gia | dong) 3,6 3,0 1,0 [Thu nhap binh quan clia céc ddi tugng cé nhu cdu
tiéu dung) va nh& d.
Thgi gian tich Iy mua BDS |Gia sU- trong diéu kién binh thudng vé kinh té&-
(n&m) chinh tri- x4 héi- thién nhién ..
| Binh thudng 1,7 30 31 39 [Trong diéu kién CPI én dinh (bi&n dong khéng déng
1,1 27 28 36 kE)
Tang 27% [8] 1,7 32. 33 41 |Trong diéu kién CPI ting 27% trong thdi gian viia
11 09 30 3g [aua (ddu nam 2008)
Gid tr] BpS
Qua d6 thi trén. ta (D) Dng tidw/ thu nhip
A Lo M /nam ( { YND)
nhéin thdy thoi gian I, ?
tich liy mua nha cda 20 : — -
CE:lC doi tm\yng ¢6 nhu v & o
cau thuc vé nha ¢ nhu ; S 1 F
[}
sau: i i ,I
®Péi vdi cong. : " .
tuw chire: i l 18
!
V6i muc thu nhap ; _'.’ ¢
binh quén 1a 3,6 triéu ! i ' I
déng/thdng (200 i 'i [ el
i H
USD) theo cdch tinh [ W# q 110
z i LY A V P L
toax,l cia LleI,l Hiép % i 7 1
Quéc [9] két hogp
phuong phép tinh lai | / / .
kép cé tich liiy cong N . o
.ddn/ nam) va gid tri / 0.0
BDS dugc diéu chinh § :
vé gid tri thuc cia né 0.3 § / / 05
(1,1 ti déng)- thi phai &7 ) &#
mat dén 27 nadm tich / 7/ ot
liy méi c6 thé mua . 034
¢ « A ¥ / 021
sam dugc mot ngoi . 0.7
nha (d4t) loai trung 4 : 012
binh va néu gid tri 05 10 25 £7282930 31 3233 36 3839 4041 Nim
BBS nhu hién nay 1,7 /
ti thi phai mat dén 30 ya
né.m' Ghi chi: o
------- : Dong tién tich lily mua nha cda c6ng? v chic 6 mifc thu nhép binh quén 3,6 tri¢u &/ théng.

Thém nita, néu
trugt gid nhu thoi
gian vira qua (CPI

Dong tién tfch 1§y mua nha cda cong, W chifc ¢6 mifc thu nhap binh quin 3,0 wiu &/ thdng.
=« + « Dang tién tich lify mua nhi cda ngudi c6 thu nhip thdp 1,0 writu d/ théng,
—— Thdi gian tich liy mua nha cla cdc d6i wigng kéo dii thém- do CPI ting.
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tang 27%) [10] thi thoi gian tich liy mua nha cho
do6i tuong nay phai kéo dai dén 29 nidm (déi véi
BDPS 1,1ti) va 32 ndm (461 vdi gid tri BDS 1,7 ti)!
® Déi véi cong, tuw chite - mite thu nhéap
binh qudn
donglthdang):
Véi mic thu nhip binh quén 3,0 triéu déng/
thdng, theo cdch tinh todn clia Lién Hiép Qudc,
két hop v6i phuong phdp 14di kép cé tich liy cong

nhuw hién nay (3 triéu

c6 thé mua sdm dugc mot ngdi nha (trung binh) va
gid tri BDS 1,7 ti thi phdi m4t dén 39 nim!

Thém nita, v6i tinh hinh truot gid 27% nhu
thoi gian vira qua (CPI tdng 27%) thi thoi gian
tich liy mua nha cho déi tugng nay la 38 nim
(BDS tri gid 1,1 ti dong) va phai mat dén 41 nam
chit chiu, tich c6p mdi cé thé thuc hién dugc gide
mo cudi doi clia ho (BDS 1,7 ti)!

4. Két ludn

T

dén/ ndm va gid tri BDS 1a 1,1 ti (da diéu chinh)
thi d6i tugng nay phdi mat dén 28 nédm mdi cé thé
mua sdm dugc mot ngdi nha(trung binh) va khi
gid tri tai sdn nay la 1,7 ti (gid thi truong hién
nay) thi phai mdt dén 31 nam!

Mit khéc, v6i tinh hinh trugt gid nhu thoi
gian vira qua (CPI tang 27%)- thi thoi gian tich
ldy mua nha cho d6i tugng nay phdi lén dén 30
ndm (déi véi BPS 1,1 ti) va 33 ném (d6i véi BDS
1,7 ti)l.

Péi véi nguoi cé6 thu nhap thép:

Tuong tu. d6i véi ngudi c6 thu nhap thap- binh
quin 1,0 triéu déng/ thdng. theo cdch tinh todn
ctia Lién Hiép Qudc, két hop vdi phuong phép 14i
kép cé tich liy cong dén/ ndm va gid tri BDS (nha
+dat) khodng 1,1 ti thi phdi mat dén 36 ndm mdi

i

Tém lai, trén cg s6 tinh todn vé thoi gian tich
liy mua nha cia Lién Hiép Qudc (25% thu nhap
binh quén x 15 n#m coéng tdc x ldi sudt ngan
hang)- thi s6 ndm chit chiu danh dum cda céng tu
chitc VN véi muc thu nhap hién nay khodng 3,0
triéu déng/ thdng (chua diéu chinh), gid tri BDS
khodng 1,7 ti dong + truct gid CPI 27% ... dai hon
gdp do6i (33 ndm) va ddi v6i ngudi c¢é thu nhap
thap (1 triéu déng/ thdng) thi thoi gian nay ting
gin gdp 3 lan so v4i cdch tinh binh quin cta ho
(41 nam)!

Mt khée, v6i tinh hinh nhién liéu ddu vao
(x4ng dau) da tdng vot chi trong mot thoi gian
ngén nhu vira qua (30%- 21/ 07/2008); sép tdi. tat
nhién- gid cd ddura cia hangloat mat hang khdc
s tang ti 1& 1a didu khéng sao tranh khéi va thi
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truong BPS ciing khong ndm ngoai qui luat nay-
nh4t 1& vao nhitng thdng cudi nam. Theo d6, mot
con s0t thit tu[11] vé thi trudng BDPS 1a hoan toan
¢6 thé x4y ra. Thoi gian tich liy mua nha ciia moi
d6i tugng chic chin sé ti€p tuc bi ndi rong thém
trong khi mutc thu nhap chua dugce diéu chinh kip
thoi (hosc khéng ddng k&). Piéu nay lam cho gidc
mo sé hitu mét ngdi nha dan tréd nén khé thuc
hién so véi khd n#ng tich liy ngay cang trd nén
khiém tén cta ho!

Do d6, dé c6 thé phan nao 6n dinh thi trudng
BDS trong thoi gian sdp téi va khong ngimg cai
thién doi s6ng nhan dan vé nhu cdu nha &, cdc co
quan chifc nang phéi ddu tu nghién citu cdc chinh
sdch c6 lién quan dén BDS nhu: diéu tiét thi
truong BPS bing thué nhim chéng dau co; thu
thué liy tién vé BDS cda cd nhdn va doanh
nghiép; d4p dung luit thira ké vé BPS. Ngoai ra
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Chu thich & tai liéu tham khdo:

[1] Theo vdn ban s6 5365/ NHNN- CSTT clia Ngan hang
Nha nudc VN.

[2] Theo bdo cdo cla B tai Chinh ngay 30/05/2008.
[3] Theo bao cdo clia B6 trudng B K& hoach va Bau tu
V& Héng Phic trong phién hop thd 39 cla UBTVQH
ngay 05/ 05/ 2006- vé k& hoach s dung dat giai doan
2006- 2010).

[4] Theo Téng cuc Théng ké, Diéu tra vé thu nhap binh
quan clla khdi doanh nghiép trong nudc, 2007.

[5] Theo diéu tra tii thdng 2 dén thang 5/ 2007 ctia Céng
ty Hudn luyén & Tu van Ngudn nhan lyc (Navigos).

[6] Theo Cuc Théng ké TP.HCM - 2007 (lac dong tu do-
khéng thuéc co ché diéu chinh luong clia Nha nudc)
[7]Lay mét BDS 6 Q.Tan Phd (trung binh) lam dai dién
dién hinh cho d&i tugng cdn nghién ctu.

[8] Theo Lién B6 Théng tin va Truyén théng; Tai chinh;
va Cong Thudng- CPIhdidaunam 2008 da ting 27% so
véi cung ky nam trudgc.

[9] 25% thu nhap binh quan x 15 ndm céng tac x 1di suat
ngan hang.

thu nhép ciia cdc doi tugng lam thus huéng luong  [101Theo béo cdové chisd gia CPlclia Téngcuc Thong
ké- thang 6/2008)

[11] Theo VN Economy- Con s6t nha dét lan thd nhat

—vao-nim-1993- 1994 14n-thi hai vae ndm 2001- 2002,

va ldn thi ba vao cudi nam 2007.

(cong, tu chitc) cAn kip thoi diéu chinh cho hop 1y

nhim tao dong lyc cong hién ning sudt lao dong

cao nhat cia ho. Thi trudng BDS phdt trién sé
gép phdn mang lai sy tdng trudng va én dinh
chung cho nén kinh t& Viét Nam trong tién trinh
thue hién k& hoach 5 nidm giai doan ti€p theo
2010- 2015 =
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