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TH| TRUONG NHA G THUONG MAI TAI TP.HO CHi MINH
NHIN TU KHIiA CANH CHiNH SACH GIA CA

GS. TS. Duong Thi Binh Minh & Cong su *

Van dé vé nha ¢ da va dang la van dé bite xic tai VN néi chung, thanh phé Ho
Chi Minh (TP. HCM) néi riéng. Theo danh gia chung, khé khdn trong phat trién nha
6 thuong mai tai TP. HCM la do gia déat qua cao, mat can doi cung cau va thi truong
nha & thuong mai phat trién chua bén viing, moi truong phap ly chua that su hé tro
cho thi truong nay phat trién. Dén nay van chua cé giai phap toi vu dé giam gia nha
& ciing nhu tao diéu kién cho nguoi dan cdi thién ché 6. Bai viét nghién ciu khia
canh gia ca nha ¢ thuong mai thong qua cac phuong phap tinh gia, danh gia thue
trang chinh sach gia nha & thuong mai, tiv dé dua ra mot so goi y vé phuong phap
tinh gia nha & thuong mai va cac giai phap hé tro vé cau nha & cho cac tang lop dan

cu ap dung tai TP. HCM.

1. Gigi thiéu

T khi ¢6 Luat dat dai nam 1993, cho phép
cac t6 chic, cA nhan dugc mua bén, chuyén
nhugng dat dai, bat dong san (BPS); thi truong
BDS VN da trai qua ba “con sot” gia vao nim
1994, nam 2001 va con sot thi ba vao cudi nam
2007 va dau nam 2008 da diy gia BPS dén mic
cao ky luc chi trong modt thoi gian ngén, dac biét
1a cac BDS thudc du an xay dung cac khu do thi
méi, gom can hd va dat nén khu vuc Ha Noi va
TP. HCM t#ng tir 50% dén 300% so véi cudi nim
2006, cao gap 4 — 6 lan so v6i Trung Quoc, Thai
Lan... Gia trung binh cho thué cin hd nam 2010
tai TP. HCM & mtc 23 USD/m?%thang, gia ban
can hd khoang 1.370 USD/m? Qua dé ta thdy,
gia ca hang héa BBS & nuée ta, dac biét 1a gia
nha & cao vugt qué xa so v6i kha nang chi tra caa
ngudi dan, dang la thach thic 16n cho cong tac
quan ly thi truong BDS ciing nhu nhitng nd luc
giai quyét nha & cia Nha nude va xa hoi cho toan
dan néi chung, TP. HCM néi riéng. Nham gop
phan gidi quyét mot phan kho khan trén, bai vist
nghién ciu va dé xuit mot s6 gidi phap vé chinh
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sach gia d6i véi nha & thuong mai v6i muc tiéu
gidm dan khodng cach cha nhiing ngudi c6 nhu
cau thuc su vé nha & c6 thé tiép can dugc v6i nha
& thuong mai.

2. Co sé dif lidu va phuong phap nghién ciiu

Cac tac gia str dung so lidu thi cap tit cac cong
ty nghién cu va tu van BDS, co s ly thuyét vé
phuong phap tinh gid nha & thuong mai, cac quy
dinh vé phuong phéap tinh gi4 nha & hién hanh
cta Nha nudc.

Bai viét van dung va k&t hgp cac phuong
phéap: phan tich, thong ké md ta, tdng hop nham
phan tich, danh gia phuong phap tinh gid nha &
thuong mai hién nay va dé xudt cic gidi phap
mang tinh khoa hoc va thuc tin d8i v6i chinh
sach gia vé nha & thuong mai tai TP. HCM dén
nam 2015.

3. Co s6 ly thuyét

3.1 Gia ca nha é thuong mai va cac yéu to
anh huéng dén cung - cau nha 6 thuong mai

* PGS.TS. S Binh Thanh, PGS.TS. Phan Thi Bich Nguyét,
TS. Nguyén Thi Quynh Hoa, ThS. Nguyén Thj My Linh
ThS. Trinh Thi Kim Oanh
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Gi4 nha ¢ thuong mai 12 mdt s¢ tién ma ngudi
mua dong ¥ trd va nguoi ban dong y ban trong
mot giao dich mua ban nha &. P6i véi nha &
thuong mai, gi4 ca c6 thé 1a gia ban, dung cho
giao dich mua ban; hoac gia thué, dung trong giao
dich cho thué. Gia ban nha & thuong mai bao
gdm gia dat va gia cha cong trinh trén dat. Gia
cong trinh trén dat dugc tinh bang cac chi phi vé
nguyén vat liéu, nhin cong va cac chi phi khéac
can thiét dé xay dung nén cong trinh. Gia ca nha
& thuong mai c6 lién quan chit ché véi gia tri caa
né va 1a bidu hién bang tién cha gié tri. Do tinh
dac thu cia hang héa BBS nén gia tri nha &
thuong mai ¢6 mot s0 dic trung riéng, né phu
thuoc vao tinh hitu dung, mic do khan hiém
tuong d6i va nhu ciu cla ngudi mua. Gia nha &
thuong mai cling c6 moi quan hé véi gia tri st
dung ctia n6é, ma bi€u hién la chat lugng san
pham, chi phi sit dung va tinh thay th& 14n nhau
cta hang héa la nha 6.

Ciing giong nhu & c4c thi truong khéc, su can
bang cung - ciu xéc dinh gia can bang clia hang
héa BDPS nha & thuong mai trén thi truong.
Trong d6, cAu phan anh thai do cha ngudi mua,
cung phan anh hanh vi cia ngudi ban. Su tac
dong qua lai giffa cung va cau hinh thanh nén gia
ca thi trudng. Cac yéu t6 dnh hudng dén cung
ho#c cau sé 1am dich chuyén cac dudng cung - cAu
va lam gia ca thay d4i.

Cac yéu to anh huéng dén ciu vé nha &: Su
tang truéng vé dan s6; thu nhap va mic song; gia
hang héa lién quan; thi hi€u, s§ thich cta ngudi
tiéu dung; va kha nang ti€p can tin dung.

Cac yéu t6 chinh anh hudng dén cung vé nha
¢: Chinh sach ciia Chinh pht; su phét trién cta
hé thong két cdu ha tang; chi phi san xuit; cong
nghé xay dung; s6 lugng doanh nghiép xay dung;
gia clia cac hang héa thay thé.

3.2 Cac phuong phap xac dinh gia nha &
thuong mai

Do dac diém cta loai hang héa la nha &
thuong mai, hién nay c6 hai phuong phéap chu
yéu dé x4c dinh gia nha & thuong mai 1a phuong
phap so sanh va phuong phap chi phi.

Phuong phdp so sanh

Phuong phap so sanh la phuong phap xéc
dinh gi4 nha & thuong mai cin ci vao két qua
phan tich, so sinh mic gid phd bién ciia nha &
thuong mai cung loai ho#ic tuong tu trén thi
truong. Nha & thuong mai dugc 14y lam d6i tugng
so sanh da dugc giao dich trén thi truong va duogc
diéu chinh lai mic gi4 dua trén nhiing yéu to so
sanh dugc v6i sdn phdm nha & thuong mai can
tinh gia. Cac yéu to so sanh 1a cac yéu td c¢6 anh
huéng nhiéu dén gia tri tai sdn 1a nha &: tinh
trang phap ly, diéu kién va phuong thic thanh
toan, diéu kién ban, diéu kién thi truong, vi tri va
dic diém vat chat cha tai san, chat luong xay
dung, diéu kién giao théng, co s& ha tang, moi
truong song.. Phuong phap so sanh dugc tién
hanh qua cac buéc sau:

Buéc 1: Thu thap théng tin v& mic gia co
tinh phd bién trén thi trudng, va lua chon it nhat
ba tai san dé so sanh, thu thap thong tin vé cac
dac diém cha nha & thuong mai can tinh gii va
cac tai san so sanh.

Budc 2: Phan tich, lua chon céc y&u t6 so
sanh phii hgp, nhiing yéu t6 c6 anh hudng nhiéu
nhat dén gia tai san; xay dung bang dif lidu thi
truong.

Budc 3: Phan tich, xac dinh cac yéu to khac
biét giiia tai sdn so sanh va tai san can tinh gia,
thuc hién diéu chinh gia theo su khac biét vé cac
yéu td so sanh.

Buéc 4: Xic dinh mic giad cho tai sdn can
tinh gia tir cac mic gia da diéu chinh cta cac tai
san so sanh.

Phuong phadp chi phi

Phuong phap chi phi 1a phuong phap x4c dinh
gia nha & thuong mai cin ci vao chi phi sdn
xuat, kinh doanh thuc t& hop 1y, hop 1& (bao gdm
chi phi tryc ti€p, gian ti€p) va mdc lgi nhuan du
kién ctia nha dau tu. Gia ban nha & thuong mai
duoc xac dinh nhu sau:

Gia _ Gia thanh Lgi nhuan  Thué
ban ~ toan bd dukisn T gia tri
gia tang

Chi phi san xuit kinh doanh va gia thanh
toan bo don vi sdn phdm nha & lam co s& tinh
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gia duoc xac dinh theo yéu t6 chi phi hoic theo
khoan muc, bao gdm: chi phi nguyén liéu, vat liéu
truc ti&p, chi phi nhan cong truc tiép, chi phi san
xuit chung, chi phi tai chinh, chi phi ban hang,
chi phi quén 1y doanh nghiép. Riéng nha &
thuong mai 14 chung cu, chi phi cidu thanh gia
ban con c6 chi phi béo tri (phan s hitu chung),
chi phi quan 1y, van hanh hang thang dugc théa
thuan trong hop déng mua ban va theo quy dinh
hién hanh.

Ty suat loi nhuan 1a ty 1& phan tram cla
khodn lgi nhuédn tinh trén gia thanh toan b,
ho#c trén gia ban, ho#c trén von chi s¢ hifu.

4. Thuc trang chinh sach gia déi véi nha ¢
thuong mai tai TP. HCM

4.1 Thue trang gia ca nha & thuong mai
tai TP. HCM

Mic du trong thoi gian qua Nha nuée da thuc
hién nhiéu chinh siach nhim tang ngudn cung vé
nha ¢ va kéo gia nha & xudng, tao diéu kién cho
nhiing ngudi c6 thu nhap trung binh va thip cé
kha nang tao 1ap chd &, nhung thuc t& gia nha &,
dac biét & cac do thi 16n trong d6 ¢c6 TP. HCM
van ludn ting cao, vugt quia kha nang tai chinh
cia mot bd phan 16n dan cu. Nhiing nam 2006 —
2008 1a giai doan gia nha & tai TP. HCM tang rat
manh. Gia can hd chung cu, diat nén du an vao
cudi nam 2007 ting gip dbi so v6i mic gia cla
nam 2006. Do anh huéng cta cupc khing hoang
tai chinh thé& gidi ciing nhu chinh sach tién té
that chat nhim kiém ché& lam phét, gia nha & da
giam nhe va tuong d6i 6n dinh tir naAm 2009 dén
nay. Tuy nhién, mat bang gi4 van rat cao so véi
thu nhap cha da s6 nguoi dan TP. HCM. Theo
Chién lugc phat trién nha & qudc gia, chi s gia
nha/thu nhap cla ngudi dan & VN la 244 dén
26,6 - cao hon so véi rat nhiéu nu6e trén thé gigi
va trong khu vue: & khu vuc Nam A chi s§ nay la
6,25, Pong A — 4,14, chau Phi — 2,21, chau Au,
Trung Pong va Bic My — 6,25, My Latinh va
Caribé — 2,38. Theo tinh toan cia Lién Hiép
Qudc thi chi s gia nha/thu nhap ciia ngudi dan
tit 3 — 4 1a hop ly. Gia nha & qua cao gay kho
khan rat 16n cho nguvi dan trong viéc nd luc dé
tao lap chd 6.
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4.1.1 Thuc trang gid cd nha & thuong mai dé
ban

Dai v6i thi trudng biét thu, nha & lien k& va
dat nén: Tai TP. HCM, do dic thui mat do dan s&
cao, quy dat rat khan hiém nén cic du an nha
biét thu, nha & riéng 1é thudng nadm & cac quin,
huyén xa trung tam, noi ma gia dat tuong doi ré
80 v6i § cac quan trung tdm, nhu: quéan 9, quéan 7,
12, Tha Pie, Nha Be, Binh Chanh, Héoc Mon, Ca
Chi. Do co s6 ha tang ngay cang hoan thién nén
cac du an tai quan 9 va khu Nam Sai Gon hién
dang rat thu hat su chd ¥ cia khiach hang mua
nha &. Loai hinh biét thu va nha phd tai cac du
4n méi & khu vuc nay hién dang 14 d6i tha canh
tranh cta nhiing cin hd thudc phan khic hang
cao cap tai khu vuc trung tam TP. HCM.

Theo s6 liéu clia cong ty TNHH Savills VN,
vao cudi nam 2010, ngudn cung so cap c6 8 du 4n
v6i khoang 600 can biét thu va 200 can nha lién
ké; thi trudng thi cap c6 34 du 4n véi 1.700 can
biét thu va 450 can nha lién k& dang hoat dong.
Gi4 ban & thi trudng so cip giao dong tir 920 dén
4.000 USD/m?; thi trudng thi cip, gia ban trung
binh 1a 1.080.000 USD/can biét thu hoic nha &
lien k&. Riéng doi v6i dat nén chi yéu tap trung &
c4c quan ngoai 0 v6i khoang 164 du 4n, cung cap
trén 55.000 nén, gia dat nén giao dong tir 530
dén 1.780 USD/can. Du béo ciu vé nha & riéng 18
s& tiép tuc ting trong vai niam téi, con lugng cung
thi c6 it nhat 110 du 4n cung cép trén 8.000 héc
ta sé tham gia vao thi trudong biét thu va nha &
lién k& trong vong 5 nam téi.

Doi vé6i thi truong cin ho: Do van dé quy dat
nén cic du 4n nha & thuong mai ¢ TP. HCM tap
trung cht y&u vao loai hinh can hd chung cu.
Tam phéan hang can ho chung cu theo gia thi can
hd hang sang c6 gia trén 2.500 USD/m?, cian hd
cao cap tir 1.400 — 2.500 USD/m?, trung cdp tir
800 — 1.400 USD/m? can hod binh dan c6 gia
dui6i 800 USD/m?.

Céc du an can hd hang sang tap trung ¢ khu
trung tam quan 1, quan 3 va modt s6 & khu dd thi
méi Phi My Hung. V6i dic diém thuan lgi vé vi
tri, dugc dau tu xay dung véi cac tiéu chudn cao
cip, thiét k& hién dai, cac du 4n cin ho hang
sang khu vuc & trung tAm thanh phd c6 mét bang
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gia rat cao. Tuy nhién, tinh hinh giao dich cén hd
cao cap lai rat &m dam trong khi ngudn cung kha
déi dao. Ti 1& can ho da giao dich thanh céng sau
khi dua ra thi truong dat kha thap, chi c6 14%
cin hd cao cap giao dich thanh cong.

Sau mot thoi gian cung hang manh cho phan
khic cao va trung cap, loai cin hd thudc phan
khic binh dan tai TP. HCM dang dugc phat trién
rdt manh, gia chi trong khoang 10-16 tridu
dong/m? vé6i cac dién tich da dang. Cac giao dich
trén thi truong cin ho hién nay tap trung chu
yéu & phan khic cin hd hang trung va binh dan,
dién tich tir 60 - 80 m? va gia khodng trén duéi 1
ty dong/can dang dugc tiéu thu manh. Ty 1& giao
dich mua ban can hg trong quy II/2010 ciing tang
dén 26% so véi quy 1/2010, 2/3 s6 giao dich thanh
cong va 3/4 trong s6 d6 tap trung vao phan khic
trung binh. Theo CBRE Viét Nam, dong can ho
dang dugc ua chudng hién nay déu c6 mic gia tir
600 - 800 USD/m?.

Thuc t€ dién bién thi trudng cho thidy phan
khtc can hd gia thap (dusi 800 USD/m?) hién
van dang la dong chh dao trén thi trudng can ho.
Diéu nay cho thay thi trudng dang thuc su cha
trong dén nhu cau & nhiéu hon 1a dau tu, vi day
la miic gia ma hau hét nguvi c6 nhu ciu & véi thu
nhéap trung binh va thu nhap kha huéng téi.

Theo s6 lidu cia Cong ty TNHH Savills VN,
cudi nam 2010, tdng ngudn cung so cAp can ho
ban tai TP. HCM dat 17.000 can, trong dé
khoang 4.000 can cia 12 du an duge dua ra ban
trong quy IV/ 2010. Ngudn cung thi trudng thda
cip khoang 55.000 cin song luong ban ra chi dat
3.000 can trong quy IV, khodng 63% can ho ban
ra c6 gia binh quan dugi 1.000 USD/m?. Uéc tinh
tai TP. HCM trong 2 nim t6i cung cap cho thi
trudng can hod so cap khoang 105.000 cin. Xu
huéng cau cta thi trudng tap trung cha yéu &
phan khic can ho gia ré.

Bang 1. Thi truéng so cap cén ho ban tai TP.
HCM trong quy 1V/2010
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Nguén: Nghién ctu va tu vén Savills.

4.1.2 Thuc trang gid cd nha & thuong mai cho
thué

Trong khi thi truong cac loai hinh BPS khac
khong miy sang sta thi tai TP. HCM, cin ho
dich vu cho thué dang kinh doanh kha t6t. Thi
truong muc tiéu cho can ho dich vu 6 TP. HCM
chti yéu 1a cac chuyén gia nuéc ngoai, Viét kiéu
vé nuéc. Theo két qua nghién ctu thi truong cta
cong ty Savills tai TP. HCM, gia cho thué trung
binh toan thi trudbng nam 2010 & mic 23
USD/m?théng, cu thé nhu sau:

Bang 2. Gia thué can hé tai TP. HCM, nam 2010

A, - Quy | Quy | Quy | Quy
S0 cao 6¢ Hang : 0 m v

Nguén cung Hang A 658 | 660 | 660 | 660
uéc tinh HangB | 1.394 | 1.460 | 1.520 | 1.590
(can ho) Hang C 770 655 770 780
Cong suéit cho Hang A 88% 88% 90% 90%
thué (%) Hang B 92% 91% 87% 82%
Hang C 93% | 92% | 88% | 87%

Giéa thué trung Hang A 29 30 30 29
binh (USD/m?¥ Hang B 23 24 24 24
thang) ' Hang C 16 16 15 15

Nguén: Nghién ctu va tu van Savills.

Néu nhu mang can ho dich vu cao cdp cho
thué hién dang rat dugc cac nha dau tu l6n quan
tAm thi mang cin ho thuong mai cho thué gia ré
lai gan nhu bi bd quén. Cho dii nhu cau thué nha
& thuong mai gia thap hién rat cao, nhat la déi

' Gia thué theo thang tinh bang USD dua trén gia béo
va dién tich thuén (bao gém phi dich vu, chua bao gém
thué VAT).
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tugng cong nhan vién chic, nhung xuit phat tu
bai toan kinh t€, doanh nghiép phat trién BDS
hién chua quan tdm véi phan khic nay, ho chi
cha tam dau tu xay dung can hd cho thué gia cao
tir 1.000 USD hay it nhat 10 triéu dong/thang tré
lén ma bo trong phan khiac gia thap. Béi 18, viec
ti€p can dat dai von khong don gian do quy dat
tai thanh phé c6 han, tién st dung dit cao ma
xay cin hd cho thué gia thap (tiur 2-5 triéu
dong/can/thang), thi doanh nghiép phai mat vai
chuc ndm méi thu hdi duge von. Vi vay, déi véi
loai nha & thuong mai cho ngudi thu nhap thap
thué hay thué mua theo Nghi dinh 90/CP thi
hién & TP. HCM chua c¢6 du 4n nao duge khdi
cong. Giai doan nam 2006 — 2010 ca thanh pho
chi c6 124 can hd (dién tich 50 m?%can) thudc cac
du 4n nha & xa hoi cho thué hoéc thué mua duge
hoan thanh vé6i tdng dién tich san xay dung la
11.574 m? & chung cu Pong Hung II, quan 12 va
chung cu Ba Hom, phuong 13, quéan 6.

Co ché, chinh sach cia Nha nuéc hién nay
m6i chi ¢6 cho loai hinh nha & x& hoi cho thué
hoic cho thué mua, con chinh siach vé viéc
khuyén khich doanh nghiép dau tu xay dung nha
cho thué thuong mai gid ré van chua c6, vi vay
phan khic nay it duge cac doanh nghiép tai TP.
HCM quan tam dau tu do thoi gian thu hdi von
kéo dai, mac dit nhu cAu xa hi rat 16n.

4.2 Vé phuong phap tinh gia nha &
thuong mai tai cac cong ty dia éc

Nghién ctu chinh sach gia d6i v6i nha &
thuong mai & cac cong ty dia oc hién nay cho
thay nhiing diém ndi bat sau day:

Co s6 tinh gid nha & thuong mai gbm co:

- Chi phi dau tu xay dung.

- Quan hé cung - cau.

- Gia thi trudng cta cac tai san tuong tu trén
thi trudng canh tranh.

Phuong phdp tinh gid: thuc t& hién nay phan
16n cac cht dau tu du 4n nha & thuong mai déu
chon phuong phép chi phi dé tinh gia. Gia ban
nha ¢ thuong mai do cht dau tu du 4n xay dung
phai theo nguyén téc tinh da chi phi d& thu hbi
von dau tu xay dung, ké ca 1ai vay (néu co) va lgi
nhuan ctia nha dau tu.
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Can ci tinh gia 1a chi phi sdn xuat kinh
doanh thuc t& hgp 1y, hop 1& dugc xac dinh dua
trén co s dinh mic kinh t& kj thuat do Bo Xay
dung ban hanh.

Gi4 ban can ho duge cac chii dau tu tinh toan
can ci vao gia thanh:

Gia ban m? san st dung truéc thué = gia
thanh + kinh phi bdo tri + thu nhap chiu thu&
tinh trudc

Gia ban m? san st dung sau thué = Gia ban
m? san st dung truge thué + Thué VAT

Trong d6:

Téng chi phi dau tu xay dung bao gdm toan bd
chi phi hgp phép thuc hién dau tu xay dung cong
trinh va dua cong trinh vao khai thac st dung.

Chi phi béo tri: doi véi dién tich nha ban thi
kinh phi bdo tri cong trinh dugc tinh bang 2%
gia ban.

Thu nhap chiu thué€ tinh truéc hay la lgi
nhuin dinh mic cha du 4n: d6i v6i nha & xa hoi
lgi nhuan dinh mic dugc quy dinh toi da 1a 10%,
tuy nhién doi v6i nha & thuong mai khong c6 quy
dinh cu thé nao cho chi tiéu nay ma do céc chi
dau tu tu an dinh, phd bién dao dong tu 10 dén
25%.

Véi loai hinh nha pho, biét thu: Cac doanh
nghiép dia dc thudng tinh gia bang cach: uéc tinh
gia 16 dat theo phuong phap so sanh thi truong,
sau d6 cong thém chi phi phan xay dung cong
trinh trén dat.

Qua nghién ciu chinh sach gia d6i v6i nha &
thuong mai & cac cong ty dia 6c hién nay, cac tac
gi4 c6 mot so nhan xét sau day:

Co s6 tinh gia nha & thuong mai gom c6: Chi
phi dau tu xay dung, quan hé cung cAu, gia thi
truong cua cac tai san tuong tu trén thi trudng
canh tranh.

Phuong phap tinh gia: phan 16n cac chi dau tu
du 4n nha & thuong mai déu chon phuong phap
chi phi dé tinh gi. Gi4 ban nha & thuong mai do
cht dau tu du 4n xay dung phai theo nguyén tic
tinh @4 chi phi dé thu hoéi von dau tu xay dung,
ké ca 1ai vay (néu c6) va loi nhuan cla nha dau
tu.

Can ci tinh gia 1a chi phi san xuat kinh
doanh thuc t& hgp 1y, hop 1& dugc xac dinh dua
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trén co s§ dinh mic kinh t& — k¥ thuat do Bd Xay
dung ban hanh.

Gia ban can ho dugc cac chii dau tu tinh toan
can ci vao gia thanh

Gia thanh m?

' ¢ Tdng chi phi dau tu xay dung
san suU dung =

truéc thué Téng dién tich san st dung

Nghién ciu thuc trang gia cid d6i v6i nha &
thuong mai dé€ ban, nhin chung gi4 nha & thuong
mai phu thude vao: (i) Thi nhat, trong téng chi
phi dau tu xay dung cong trinh thi chi phi xay
13p chiém ty trong 16n nhat; (ii) Thd hai 1a céc
chi phi lién quan d&n quy dat. Gia nha 6
thuong mai cao hay thap cht yéu do yéu t6 quy
dat quyét dinh. Do vay, néu quy dat manh min,
nho 1é,... thi khé c6 thé xay dung nhiing cian ho
gia ré phuc vu thi trudong.

5. Cac ggi y vé chinh sach gia déi v6i nha &
thuong mai

5.1 Vé phuong phap tinh gia

Phuong phap xac dinh giad ban, gia thué va
thué mua nha & duge huéng dan kha chi tiét &
Thong tu 15/2009/TT-BXD do Bo Xay dung ban
hanh ngay 30/06/2009. Mot s6 diém ctia Thong tu
15 dugc stia d8i § Thong tu 16/2010/TT-BXD ban
hanh ngay 01/09/2010. Pham vi ap dung cta
Thong tu s6 15 la: huéng dan phuong phép xac
dinh gia cho thué nha & sinh vién, nha & cong
nhan, nha & cho nguvi thu nhap thap va gia ban,
gia thué mua nha & cho nguvi thu nhap thap
thude cac du an do cac thanh phan kinh t& tham
gia dau tu (khdong st dung von ngan siach nha
nuéc), dugc hudng cdc uu dai cha Nha nudc.
Nghién ciu cach tinh gia nha & duoc huéng dan
chi tiét trong Thong tu nay, theo ching toi c6 thé
dé xuat 4p dung cho ca cac du 4n nha & thuong
mai nhu sau.

Phuong phdp xdc dinh gia ban nha & thuong
mai

Truong hop ban nha trd tién 1 lan

Cong thic xac dinh:

Ta+ L+ By
Gy =

x K (5.1)

S

Trong d6:

Gy : 12 gid ban 1 m? sif dung can hd (ddng/m?);

Tq : 12 téng chi phi dau tu xay dung ctia du an.

L : 12 1gi nhuén cha du an, (dong).

Bt : 1a chi phi bao tri cong trinh cho phan sé
hiiu chung (dong).

S : 1a téng dién tich st dung cac can hd cta du
an.

K: 12 hé so phan b theo ting cao trén nguyén
tac bao toan von theo vi du sau: nha chung cu c6
5 tang thi c6 thé phan bd nhu sau: K; = 1,2; Ky =
1,1; K3 = 1,0; Ku= 0,9; Ks = 0,8.

Nhu viy, cong thic xdc dinh gia ban nha &
dugc huéng dan trong Thong tu 15 va 16 ciing
tuong tu nhu cach dang dugce ap dung & cic cong
ty kinh doanh nha & thuong mai; nhung loi
nhuan cta cht dau tu d6i v6i cdc du 4n nha &
thuong mai thi khong bi khong ché& & mic 10%
nhu véi cdc du 4n nha & cho ngudi thu nhap thap
dugc hudng cac uu dai cia Nha nuéc ma do doanh
nghiép tu 4n dinh dua trén ky vong ctia minh; hé
s6 k trong trudng hgp nhiéu hon hoic it hon 5
tang thi tuy theo d6i tuong ngudi mua ma gia ban
can hd c6 thé tang ma ciing c6 thé giam khi di
lén céc tAng cao hon.

- Truong hop ban nha trd gép

Theo huéng dan ctia Thong tu 15 thi nguovi
mua nha & nop tién 1an dau khong qua 20% gia
nha &, tru trudng hop ngudi mua cé théa thuin
khéc v6i bén ban. Thoi han tra gép do bén ban,
bén mua tu thdéa thudn nhung toi thiéu 1a 10
nam. Ap dung cho cac du 4n nha & thuong mai
thi ty 1& nop tién 1an dau c6 thé thay ddi tuy theo
théa thuan giita nguoi mua va cht dau tu du an.
Thoi han tra gop ciing c6 thé thay ddi linh dong
cho phit hop véi diéu kién tai chinh cha nguvi
mua nha.

Phuong phdp xdc dinh gid cho thué nha &
thuong mai

Cong thic xac dinh:

Vi +L+Q +B;-Ta
x K

Ge = (5.2)

12x S
Trong d6:
Gt : 12 gia cho thué 1m? sit dung can hd trong
1 thang (déng/m%*thang)

GIA BAT DONG SAN TAI VN 7



PHAT TRIEN KINH TE

S6 254, Thang Mudi Hai nam 2011

Va: 1a chi phi d4u tu xay dung cta du 4n dugc
phan b hang nam theo nguyén tic bao toan von
(ddong/mam)

Cong thic xac dinh Va:

Tax r(14+r)"
Va=
I+ -1

Tqa: 12 tdng chi phi dau tu xay dung du 4n.

r : 14 14i sudt bao toan von dau tu (% nam).

n : 13 s nam thu hdi vén phu thudc diéu kién
cu thé cha tiing du 4n, toi thiéu 1a 20 nam.

L: 12 1gi nhuan cGa du an (ddong/mam)

Qi : 1a chi phi quan ly van hanh hang nam
(ddng/mam)

B: : 1a chi phi bao tri cong trinh binh quin
nam (déng/mam)

Tav : 12 cdc khodn thu tir kinh doanh cac dich
vu trong khu nha & trong nam nhu: dich vu
trong xe, dich vu cing tin, cac khodn thu (néu c6)
tir hoat dong thé thao (déng/niam)

S: 1a tdng dién tich st dung céc can hd cho
thué ctia du 4n (m?).

K: 14 hé s6 tang.

Néu du an khong st dung cac uu dii cia
Nha nu6c thi mic lgi nhuan khong bi khong
ché & mic 10% gia tri dau tu xay dung cong
trinh. Chi tiéu L 1a lgi nhuin cta du an dugc
phan bé theo nim, tuy nhién huéng din cha
Thong tu 15 lai khong rd rang 14 phan bd nhu
th& nao: chia déu tdng lgi nhuan cho s6 nam
hay c6 tinh d&n gia tri ctia dong tién theo thoi
gian. Theo ching t0i, khong dugc tinh lgi
nhuin vao gia thué vi khi cho thué thi cin hd
van thudc sé hitu cia chi dau tu va tong chi phi
x4y dung chinh 1a dau tu ban dau va loi ich thu
vé 1a dong tién tir cho thué hang nam, con lai
suat chiét khau da thé hién ty suit sinh loi
trén von bd ra. Khi d6 gia cho thué dugc xac
dinh theo cong thic (5.4) va gia cho thué sé thap
hon so vé6i cong thiic 5.2.

Va + Q + Bt - Tay

(5.3)

Gt = X K (54)

12x S
Phuong phap xac dinh gi4 thué mua nha &
Cong thic xac dinh:
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Ax(Va +L)xK+Q + B¢ - Ty

Gim = (5.5)

12x S

Trong d6:

Gim : 12 gia thué mua 1m? st dung can ho tinh
theo thang (dong/ m%thang);

A: 12 hé s6 biéu thi ti 1& giita gi4 tri con lai cha
can ho (sau khi da trir di tién thanh toan 1an dau)
so v6i gia tri ban dau clia can ho thué mua (A <1)

Va: 1a chi phi dau tu xay dung cha du 4n dugc
phan b hang nam theo nguyén tic bao toan von
(ddng/mam).

L: 12 lgi nhuan cta du 4n dugc phan bd theo
nam (dong/mam).

Cong thiic x4c dinh:

Taxr (1+r)

Vi =

Q4™ -1

Ta: 12 téng chi phi dau tu xay dung du an tai
thoi diém ban giao dua vao khai théc st dung
(dong).

r : 1a 1ai sudt bdo toan von dau tu tinh theo
nam (%/mnam).

n : thoi gian thué mua phu thudc vao théa
thuan gitta nguoi ban va nguoi thué mua nhung
toi thiéu 1a 10 nam.

Cac dai lugng khac dugc xac dinh tuong tu
nhu trén.

Nhu da trinh bay & trén, cong thic xdc dinh
gia ban (5.1) ban chat 1a cach tinh toan gia ban
theo phuong phéap chi phi; cdc cong thiic xac dinh
gia thué (5.4) va gia thué mua (5.5) c6 uu diém la
kha don gian va trong gia thué hay thué mua da
bdo dadm loi nhuan cta cht dau tu du an. Tuy
nhién c4ch tinh nay ciing c6 nhugc diém 1a khong
tinh d&n su bién dong cha gia thi truong.

5.2 Cac giai phap khac

- Gidi phdp hb tro phia cdu

Céc chinh sach cha Nha nuc trong linh vuc
phét trién nha & trong thoi gian qua cht yéu van
tap trung hd trg phia cung, tic 1a dua ra cac uu
dai cho doanh nghiép thuc hién du an BPS ma
chua cha trong hd trg phia cau. Nguvi mua, thué,
thué mua nha & gia thap phai dugec vay von uu
dai.
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Hop 1. Vi du vé cach tinh gia nha & thuong mai

Ly vi du vé du an chung cu An Hai 3, dudng Pham Van Chiéu, phudng 14, quan Go Vap do Téng cong ty dia
8c Sai Gon lam chl dau tu, cac thdng s clia du an dudc cho nhu sau':
- T8ng chi phi dau tu dy an: Ta = 268.170.207 (ngan ddng)
- Chi phi d&u tu phan b hang n&m véin = 20, i = 14%: Va = 40.490.000 (ngan d/n&m)
- Chi phi quan Iy van hanh hang nam: tam lay mc trung binh la 350.000 déng/can, la mic phd bién & cac khu
chung cu gid thdp dén trung binh, v6i tdng s6 can hd cla dy an la 288 can thi
Qi =100.800 (ngan déng/nam)
- Chi phi b&o tri cong trinh binh quan nam:
- D& don gian gia dinh hé s6 K = 1, T, = 0.
- Téng dién tich san st dung can hd S = 21.174 m2.
* Ap dung cong thtic 5.1, véi Igi nhuan clia nha dau tu la 14%, du an nay s co gia ban céan hd truéc thué VAT
trung binh 1a 14,5 triéu déng/m?, gia ban bao gébm VAT khoang 16 trigu déng/m>. Nhu vay can hd nhd nhét clia
du an nay véi dién tich 50m? s& c6 gia ban khoang 800 triéu déng. N&u can hd trén dudc mua tra gop véi muic
tra 1an dau gia dinh 1a 20% gia tri, 80% con lai do ngan hang tai trg dugc trd goép trong 20 nam vdi lai suét
14%/nam thi s8 tién phai trd hang thang theo phuong thiic tra déu la 7.958.000 dong/thang, s tién nay chua
bao gdm chi phi quan Iy van hanh hang nam.
* Gia thué 1 m? can hd mét thang, ap dung cong thiic 5.4 dudc xac dinh 1a 163 ngan déng/m?thang, can hd
dién tich 50m? s& c6 gia thué 8.147.000 ddng/thang (md&i khién chli dau tu dat mdec sinh 16i 14%/nam).
* Cling can hd trén néu dugc thué mua vai sd tién thanh toan 1an dau cho can hd 1a 20% gia tri, phan con lai la
80% dudc gia dinh tra trong 10 nam. Cac dai Iugng khac tuong tu nhu & phan tinh toan trén, riéng muc Igi
nhuan ctia chll dau tu la 14% trén t8ng chi phi clia dy an s& dugc phan bd hang nam cung véi t8ng chi phi. Gia
thué mua dugc xac dinh bang cong thdc (5.5) la 188 ngan déng/m?/thang

Can hd dién tich 50m? thi sé tién trd hang thang sé 14 9.400.000 déng. N&u thai han thanh toan dugc kéo dai

Bi = 2%Va = 809.800 (ngan ddng/nam)

thanh 20 nam thi s& tién tra hang thang giam con 7.446.000 déng/thang.

- Nguén: Téng cong ty dia 6c Sai gon.

Céc tinh toan & hop 1 cho thay ca ba phuong
4n mua tra gép, thué va thué mua déu khién
ngudi mua nha phai trd modt s6 tién hang thang
gan tuong duong nhau (tif 7,5 dén trén 8 triéu
dong/thang). Véi mc chi tieu doi song trung binh
tam tinh 13 2 triéu dong/mgudi/ thang, thi mot gia
dinh c6 hai vg chong di 1am va mot con dang tudi
di hoc, phai c6 miic thu nhap toi thiéu hang
thang 1& 7 triéu dong mdi ngudi méi c6 thé thué
hoédc thué mua hay mua tra gép cin ho néu trén.
So sanh véi cac so litu théng ké vé thu nhap va
tiét kiém binh quan mdt nhan kh&u thi con s§
nay rat xa so vé6i ca thuc t& 1an du bao. Phan tich
nay cho thay néu khong c6 cac chinh sach hd trg
cha Nha nuéc va cac t6 chic tin dung (nhu Quy
phét trién nha &) thi viéc ngudi thu nhap thap cé
dugdc noi ¢ 6n dinh van rat khoé thanh hién thue.

Theo ching tdi, tin dung mua nha c6 thé mé
rong theo huéng cho vay tra cham, cho thué mua
trir vao luong thang. Pic biét co cdu tién luong va
thu nhap can cb cic gidi phap diéu chinh theo
huéng bd sung chi phi nha & dé nhiing nguvi lam
cong an luong c6 da kha nang tu gidi quyét chd &.

- Gidi phap doi véi phan khic nha & thuong
mai dé ban hodc cho thué cho doi tuong thu nhip
cao

Nham tiéu thu t6t sdn phdm nha & cac cht dau
tu can cb chinh sach gia va phuong thiic ban hang
linh déng, nhu: chap nhan gidm bét lgi nhuan dé
gidm gia san pham, dua ra cac chinh sach uu dai
cho khach hang khi mua nha (kéo dai thoi gian
thanh toan, hd trg lai suat). Pay ciing 1a kinh
nghiém cha cac chit dau tu dur 4n c6 san pham tiéu
thu tot trong boi canh thi truong khong thuan loi
hién nay.
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- Gidi phdp doi véi phan khic nha & thuong
mai cho nguvi thu nhap thap

Giai doan 2011 — 2015, TP. HCM chu truong
tap trung uu tién hd trg cac thanh phan kinh t&
dau tu xay dung khoang 10.000 cin hd nha & cho
ngudi thu nhap thip, dap tng khoiang 30% nhu
cau. Nhu vay, s6 con lai phai dugc dap Gng bang
ngudn cung nha § thuong mai. Tuy nhién, nhu da
phan tich & trén, bai toan kho gidi nhat doi véi
viéc phat trién nha & thuong mai cho déi tuong
ngudi thu nhap thap van 1i bai toan vé gid. Lam
sao dé co can ho gia ré, phit hop v6i kha ning tai
chinh clia mot bd phan 16n nguoi dan dang c¢6 nhu
cau vé chd &, nhung lai c6 thu nhap khong cao la
van dé can cb su tham gia ctia cid doanh nghiép
lan Nha nu6e. Qua nghién ctiu cach tinh gia ban
can hd ¢ cac du an chung cu gia ré, nhom tac gia
dé nghi cac giai phap sau:

+ Vé chi phi xay dung nén gidm gia thanh
bang cac loai vat lidu hoan thién, op 14t, trang tri
nhu son, gach lat nén, clia, thiét bi vé sinh dugc
san xuét trong nuéc nham gidm bét gia thanh;

+ Nha nuéc chiu trach nhiém thuc hién viéc
dén bu, gidi phéng mat bang va giao quy dat
“sach” cho cac chii dau tu nha & thuong mai hoac
Nha nuéc hgp tac véi cac doanh nghiép theo
huéng ddi dat 1ay ha tang nham tao cung quy dat;

+ Cai cach tha tuc hanh chinh lién quan dén
linh vuc nha &, tao diéu kién d€ thi truong c6 them
nhiéu can hd gia thap cho nhiing nguvi thuc su c6

nhu ciu; (iv) cac doanh nghiép tham gia xay nha &
x& hoi duoc nhiéu uu dai tir Nha nude, trong khi d6
thi cac doanh nghiép thuc hién cac du an nha &
thuong mai gan nhu khéng nhéan duge uu dai nao
ma phai tu xoay s§ dé ton tai. Pac biét trong diéu
kién tin dung BDS bi siét chit nhu hién nay thi
doanh nghiép thuc su gip rat nhiéu khé khan, day
la diém Nha nudc cin xem xét dé co cac chinh
sach hop 1y khuyén khich doanh nghiép dau tu
vao mang nha & thuong mai cho nguvi thu nhap
thap.

6. Két ludn

Nhu ciu nha & néi chung va nha & thuong mai
néi riéng cho cac tang 16p dan cu dang la van dé
cap thist dugc dat ra ddi véi cac cap chinh quyén
nha nu6e. La mot thanh pho 16n, 14 trung tam
kinh t&, thuong mai, dich vu, khoa hoc cong nghe,
vin hoa cla ca nuéc, TP. HCM la noi ¢6 s6 lugng
dan cu 16n nhat nuéc va cling 1a noi c6 so lugng
dan cu di chuyén vao, ra rat 16n nham dap tng cho
yéu cau phat trién kinh t& - xa hoi clia thanh phs.
Song, bai toan khé khan nhat doi véi phat trién
nha ¢ thuong mai tai TP. HCM la “gia ca”. Hy
vong rang véi nhiing goi ¥ vé chinh sach gia néu
trén phan nio goép phan théo g& nhimng khé khian
vé chinh séach gia nha & thuong mai tai TP. HCM
hién nay®
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