MOT SO VAN PE CHUNG VE THI TRUONG BAT PONG SAN
I. Vai tro va dic diém cia Dat dai
1.1. Vai tro ciia dit dai.

DAt dai c6 ngudn gde tir ty nhién, cung véi vong quay cua banh xe thoi gian thi
con ngudi xuit hién va tac dong vao dit dai, cai tao dat dai va bién dit dai tir san pham
ctia ty nhién lai mang trong minh strc lao dong clia con ngudi, tic ciing 13 san phim
cua cua xa hoi.

Dt dai 1a mot tai nguyén'thién nhién quy gia-ctia moi qubc gia va n6 ciing 1a yéu
t6 mang tinh quyét dinh su ton tai va phat trién ctia con nguoi va cac sinh vat khac trén
trai dat. Cac Méc viét: “Pat dai la tai san mdi mai voi lodi nguwoi, la diéu kién dé sinh
ton, la diéu kién khong thé thiéu dwoc de san xuat, 1d tw liéu san xudt co ban trong
néng, lam nghiép . Boi vy, néu khong ¢6 dat dai thi khong c6 bat ky mot nganh san
xuét ndo, con ngudi khong thé tién hanh san xuat ra cia cai vat chat dé duy tri cudc
séng va duy tri noi gidng dén ngay nay. Trai qua mot qué trinh lich st 1au dai con
nguoi chiém hiru dat dai bién dat dai tir mot san vat tu nhién thanh mot tai san cta
cong dong, ctia mot qubc gia. Luat Pat dai nam 1993 clia nuéc Cong hoa x3a hoi chi
nghia Viét Nam c6 ghi: “Bdt dai la tai nguyén quoc gia vé eung quy gid, la tw lidu sdn
xudt ddc biét, la thanh phan quan trong hang dau ciia méi truwong song, la dia ban
phdn bé cdc khu dan cu, xdy dung cdc co sé kinh té, van hod xd hoi, an ninh quoc
phong. Trdi qua nhiéu thé hé nhéan dan ta da ton bao ¢éng sirc, xiwong mdu mdi tao

ldp, bdo vé dwoc von dat dai nhw ngay nay!l”’

R& rang, dat dai khong chi c6 nhimg vai tro quan trong nhu di néu trén ma nd
con ¢6 ¥ nghia vé mit chinh tri. Tai san quy gia 4y phai bao vé bang ca xuong mau va
vbn dit dai ma miot quéc gia ¢ dwoe thé hién sirc manh cia qudc gia do, ranh gidi
qudc gia thé hién chu quyén cia-mot.qudc gia. Pat dai-con 1 ngudn cia cai, quyén st
dung dat 'dai 12 nguyén licu cia thi trrong nha dat, né 13 tai san.dam bao sur an toan vé

tai chinh, c6 thé chuyén nhuong qua cac thé hé...
1.2. Pac diém cia ddt dai.

Dit dai c6 tinh ¢ dinh vi tri, khong thé di chuyén dugc, tinh c6 dinh vi tri quyét
dinh tinh gidi han vé quy mo theo khong gian va chiu sy chi phéi ctia cac yéu to moi
truong noi c6 dat. Mat khac, dat dai khong giong cac hang héa khac co thé san sinh
qua qua trinh san xuét do d6, dat dai 1a co han. Tuy nhién, gia tri cia dat dai ¢ cac vi
tri khac nhau lai khong gidng nhau. Pat dai ¢ d6 thi c¢6 gia tri 1on hon & nong thon va
vung sau, vung xa; dat dai & nhiing noi tao ra nguén loi 16n hon, cac diéu kién co s6
ha ting hoan thién hon s& c6 gia tri 16n hon nhiing dat dai c6 diéu kién kém hon.

1



Chinh vi vay, khi vi tri dat dai, diéu kién dat dai tir chd kém thuan loi néu cac diéu
kién xung quanh no tré nén tdt hon thi dit d6 co gia tri hon. Vi tri dat dai hoac diéu
kién dét dai khong chi tac dong dén viéc san xuét, kinh doanh tao nén loi thé thuong
mai cho mot cong ty, mdt doanh nghi€p ma nd con c6 y nghia ddi v6i mot quéc gia.
Chéng han, Viét Nam la ctra ngd ctia khu vuc Pong nam 4, ching ta co bién, c6 cac
cang nude sdu thuan loi cho giao thong duong bién, cho budn ban véi cac nudc trong

khu vuc va trén thé gidi, di€u ma nude ban Lao khong thé co dugc.

Dt dai 12 mot tai san khong hao momtheo thoi gian va gia tri dat dai ludn co xu

hudng tang 1€n theo thot gian,

Dit dai co tinh da dang phong phu tuy thude vao muc dich sir dung dat dai va
pht hop véi timg ving dia 1y, dbi voi dat dai sit dung vao muc dich nong nghiép thi
tinh da dang phong pht cta dat dai do kha nang thich nghi cua cac loai cdy, con quyét
dinh va dat t6t hay xau xét trong tung loai dat dé 1am gi, dat tot cho muc dich nay

nhung lai khong t6t cho muc dich khac.

Dat dai mot tu liéu san xuét gan lién voi hoat déng cua con ngudi. Con nguoi tac
dong vao dat dai nham thu duoc san phﬁm dé phuc vu cho cac nhu cau ctia cude séng.
Tac dong ndy co thé truc tiép hodc gian tiép va lam thay d6i tinh chat cua dat dai co
thé chuyén dat hoang thanh dat su dung dugc hoac la chuyén muc dich st dung dat.
Tat ca nhiing tac dong d6 ctia con ngudi bién dat dai tir mot san pham cua tu nhién
thanh san pham cta lao dong. Trong diéu kién san xuatfw ban chu nghia, nhitng dau tu
vao rudng dat c6 lién quan dén cac quan hé kinh té — xa ho6i. Trong x4 hoi c6 giai cip,
cac quan hé kinh té — xa hoi phat trién ngay cang lam cic mau thudn trong xa hoi phat
sinh, d6 12 méi quan hé gifta chu dat va nha tu ban di thué dét, giira nha tu ban voi
céng nhan...

Trong nén kirth t&'thi trong, c4¢ quan hé dat dai phong pha hon rat nhiéu, quyén
st dung dat dugc trao d6i, mua ban, chuyén nhugng va hinh thanh mét thi truong dat
dai. Luc.naygdatidai duoc coinhusla,mot hang hoawala mot hang hoandae. bict. Thi
truong dat dai c6 lién quan dén nhiéu thi trudng khac va nhiing bién dong cua thi
truong ndy c6 anh huong dén nén kinh té va doi song dan cu.

I1. Khai niém thij treong bat dong san.

Thi truong BDS 14 tdp hop nhitng sip xép dé ngudi mua va ban hang hoa BDS
tac dong qua lai 14n nhau dé xac dinh gia cava ) lugng BDS dugc thyuc hién.

Trong d6, BPS dugc xac dinh (theo diéu 181 Bo luat Dan sy) 1a cac tai san
khong di doi dugce bao gom:

+ Pt dai;



+ Nha ¢, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai, ké ca cac tai san gan lién voi

nha ¢, cong trinh xay dung do;
+ Céc tai san khac gin lién véi dat dai;
+ Céc ta1 san khac do phap luat quy dinh.

Tuy nhién, khong phai tit ca cac BDS trén déu dugc tham gia giao dich trén thi
truong, hang hoa BDS muén duoc giao dich trén thi trudng phai c6 du cac diéu kién
tham gia giao dich theo quy dinh ctia Nha nudc. Chang han nhu, dat dai ma ngudoi sir

dung dét phai co6 gidy chimg nhan quyénstt dung dat va khong cé tranh chép...

O nuéc ta hién nay, quan niém thi truong BDS theonghia hep chinh 1a thi truong
Nha dat vi nha, dat 13 BDS duoc nhiéu tang16p dan cu dang rat quan tam. Mat khac,
trong thi trudng BDS thi thi truong nha dat dang hinh thanh rd nét va hoat dong rat soi
ndi. Thi trwong nha dat duge hiéu 13 tap'hop cac sip xép dé hanh vi mua va ban hang
hoa nha dét (thuc chét 1a hang hoa quyén st dung dat) ciing nhu cac dich vu gan lién

vo1 hang hoa d6 cia ngud1 mua va nguoi ban duge thuc hién.

Luat dat dai hién hanh quy dinh “Pdt dai thuéc sé hitu toan dan, do Nha nuéc
théng nhdt quan Iy va Nha mede giao ddt cho cde t6 chive, hé gia dinh va cd nhan sir
dung on dinh lau dai” va gan lién véi quyén st dung dung mue dich, ngudi sir dung co
cac quyén chuyén dbi, chuyén nhuong, quyén thira ké, quyén cho thué, quyén thé chip

va quyén gop von bang gid tri quyeén st dung dat dé hop. tac kinh doanh.

Vay, thuc chét hang hoa trao ddi trén thi truong nha dat 1a quyén st dung dat va
quyén s& hitu nha 6. S6 luong, chat lugng va gia ca hang hoa nha, dat ma nguoi mua
va ngudi ban thoa thuan duoc véi nhau phu thudc vao quy mé tai san nha dit, quy mo,
mitc d9, tinh chét ciia cac quyén ddi véi tai san do.

1. Vai tro ctia thitruong bit déng sdn

Thi truong BDS 1a mot bd phan trong hé théng déng bo cac loai thi truong. Thi
truong ndy phat trién sé thuc diy sy phat trién kinh té — xa hoi cua dit nudc va gop

phan nang cao doi song dan cu. Vai tro ciand the hién nhu sau:

+ Thi trudong BDS c6 vai tro thuc hién tai san Xuat cac yéu t6 cho nha dau tu kinh
doanh BDS. Trén thi truong BDS, nha kinh doanh BDS va nguoi mua BDS tac dong
qua lai 13n nhau, néu cung thoa man cau thi quyén s& hitu nha va quyén sir dung dat
dugc chuyén sang bén mua. Tuy nhién, BDS dugc phép mua di ban lai nhiéu 1an nén
ngudn hang hoa cung cép thi truong ludn luén phong phu da dang bao gom ca cii va

moi.



+ Khi giao dich BDS thanh cong thi lic d6 von tir hinh thai hién vat chuyén sang
hinh thai gia tri. Téc d6 chuyén hoa von nhu trén phy thudc vao nhidu nhan té nhu:
thoi gian tao ngudn cung, nhu ciu cua thi trudng, kha nang thanh toan... Sy ton tai ctia
cac Doanh nghiép kinh doanh BDS hoan toan phu thudc vao téc d6 chu chuyén von va
tai nang cua nha kinh doanh. Ch:flng han, mot Doanh nghi¢p xay dung nha & dé ban,
mudn tai san xuat & chu ky tiép theo thi Doanh nghiép nay phai ban duoc nha dé trang
trai cac khoan nhu: tra 13i tién vay, chi phi quan 1y, tién mua nguyén vat liéu (nhu cét,
xi mang, sat thép)...Dé kinh doanh thanh cong nha kinh doanh ciing phai cé ning luc
du doan xu hudng bién dong cla-thistritdngytinh toan thoi diém nao thi dau tu, tinh

toan nén xay dung loai nha nao, v6i so lugng bao nhicu?...

Qua trinh tiéu thu san pham trén thi treong gitip gia tri san pham thing du tiém
tang ctia BDS duogc giai phong va dé 1a didu kién gitp cho nha kinh doanh BPS ¢6 thé

hoan trd 1ai ti€n vay, tra luong cho cong nhan...

+ Thi truong BPS nhu da néi 1a mot bo phén trong hé¢ théng déng b cac loai thi
truong. Boi vay, thi trudng nay phat trién s& gop phan phat trién.dong bo cac loai thi

truong va d6 13 diéu kién quan trong dé co ché thi truong phat huy tac dung.

+ Thi truong BDS 12 ciu nbi giita san xuat va tiéu dung, giira xay dung BDS va
mua ban BPS. Céc nha kinh doanh BPS t6 chirc san xuét kinh doanh, ho san xuét ra
san pham hang hod véi muc dich dem ban. Con ngudi mua thi ¢ nhu cau mua BDS
ctia nha kinh doanh. Vi vay, noi giai quyét duoc moirqian hé cung — cau nay chinh I3
thi truong BDS. Tai day, ngudi mua va nguoi ban s€ thue hién hanh vi mua ban. Nha
kinh doanh BDS ban dugc san phém ctia minh va thu duoc lgi nhuan lai bat ddu mot
chu ky kinh doanh m&i, qua trinh san xuat dién ra binh thuong va diém hen luén 1a thi
truong BDS.

+ Thi truong*BDS thie’day viee ap~dung khoa hoc k¥ thuat, ddi mdi cong nghé,
nang cao chat luong cta hang hoa BBS, bao vé va nang cao hiéu qua st dung tai
nguyén. datydai=tai nguyen quocrgia.vo cung. quyrgial Do trén thitruong.co nhicu
nguén cung hang hoa BDS, co nhiéu nha cung cép vi thé, ludn ludn ton tal sur eanh
tranh giita nhitng ngudi ban. Mit khéc, ciing ¢6 nhiéu nguoi ciing muén mua mot BDS
tuc la cling c¢6 canh tranh mua. Vi vay, cac nha kinh doanh BDS phai khong ngung cai
tién mau ma va chat lugng hang hoa nham nang cao stic canh tranh trén thi truong

mang lai nhiéu lgi nhuén hon.

+ Thi truong BDS c6 mbi quan hé chat ch€ voi co ché, chinh sach quan ly cua
Nha nudc do phan 16n BPS thudc quyén s¢ hitu cia Nha nudc. Hoat dong cia thi
truong BDS sé& phat ra tin hiéu dé Nha nudc thay can phai hoan chinh, b sung chat

xUc tac nao cho thi truong. Chéng han, khi thi truong BDS c6 xuét hién tinh trang dau
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co dat, tron thué... Nha nuéc 1ap tic ¢ bién phap diéu chinh bang cach ra cac vin ban
phap 1y nham khac phuc hién twong nay lam lanh manh hoa thi trudng, ting ngudn thu
cho ngan sich Nha nudc. Thi truong duoc didu chinh dugc hoan thién lai gop phan
hoan chinh hé théng dong bo céc loai thi trudng, phat huy nhing wu thé cta kinh té thi
truong. Nhung thi truong BDS phat trién 1én mot bude méi va vuot qua tam kiém soat
ctia Nha nude doi hoi Nha nude lai phai doi méi cong tac quan 1y.

+ BDS thudng 14 nhing tai san ¢ gia tri 16n, mot khi Nha nudc kiém soat dugc
thi truong BDS thi néu thi trudng nay cangssdi dong thi Nha nuéc cang thu duoce nhiéu

ngan sach tor BDS.

+ Thi trudng BDS ¢6 lién quan dén nhiéu nganh, nhicu linh vyc nhu: xay dung,
ngan hang, mdi trudng... nén viéc moé rong va phat trién thi trudng BPS s& gop phan
ting cuong quan hé hop tic giita cac nganh. Pong thoi nang cao trinh do xa hoi hoa
trong san xuat kinh doanh. Trén thi trudng moi chi thé tham gia c6 diéu kién tiép xtc

va m& rong moi quan h¢ voi cac chu the thudc cae.nganh, cac linh vuc khac.

Trong nganh kinh doanh BDS noi chung doi héi tién von 16m, strc hap din cua thi
truong cao. Thi trudng nay phat trién cé vai trd nang cao nang luc kinh doanh, sy ning
dong cua cac chi thé tham gia thi truong. Hon nira, ngudi quan 1y thi truong thudc cac
linh vuc c6 lién quan dén thi trudng BDS ciing phai khong ngimg tu nang cao trinh do

ctia minh dé bt kip voi su phat trién cua thi truong.

Mait khac, thi truong BDS phat trién thi kha nang thu hit von dau tu cta cac nha
kinh doanh trong nudc va ngoai nude ciing nhu huy dong von tich luy ciia cac tang 16p
dan cu ting lén tao diéu kién mé rong quy, mé san xuat kinh doanh, d6i méi cong

nghé, nang cao hi¢u qua cua dong von...

+ Thi truongBDS diduhbalgiailqiiyét mbi quan hé vé loi ich giita cac tang 16p

dan cu do 1a loi ich ca nhan, loi ich tap thé va lgi ich cua toan xa hoi.

+ Thi truong nay.phat.trién s¢ gép phan xo4 bo tinh trang kinh doanh ngam, kinh
doanh trai phap luat BDS gép phan vao ting ngudn thu ngan sach cho Nha nudc.

2. Nhitng diic diém co ban ciia thi trwong BDS

Thi truong BDS gan lién véi dic diém ciia BDS — 1a nhiing tai san khong thé di
doi duge, do vay ma thi truong ndy mang tinh chat khong tap trung ma trai rong trén
khap cac ving ctia dat nuée. O mdi dia phuong, mdi ving dia Iy BDS lai c6 nhiing dic
diém riéng. Béi vay, trong thi trudng BDS 16n c6 hang loat thi trudng nhé, mdi thi
truong lai mang mot ban sic riéng v6i quy mo va trinh d6 khong giong nhau, do dic
diém cac ving dia 1y 1a khac nhau va c6 sy phat trién khong dong déu giira cac ving,
cac mién (diéu nay do diéu kién ty nhién va trinh d6 phat trién kinh té, van hoa, xa hoi
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quy dinh cho mdi ving, mdi dia phwong)... O nhitng ving thuan loi hon vé co sé ha
tang, mirc thu nhdp... thi thi truong BDS & d6 c6 diéu kién phat trién hon han ¢ ndng
thon va mién ndi vé quy mé va trinh do.

Céc tai san BDS mang dic diém ctia mdi vung, chiu su chi phdi boi cac didu kién
tu nhién, tdp quan san xuét va sinh hoat cua mdi vung, nén thi truong BDS 1a mdt thi
truong khong hoan hao do khéng c6 sy ddng nhét vé thong tin va cac yéu té cau thanh
ctia thi trudng. C6 nhitng BDS da c6 lich sir ton tai rat dai nhung nay méi tham gia vao
thi truong, c6 nhitng BDS da mua di bandlai nhiéu 1an, ¢ nhirng bat dong san duogc
giao dich trong tri truong khong chinh thirc, ¢6,BDS chua dugc dang ky, c6 BDS da
dugc ding ky nhung thong tin khong chinh xac... dan @n ngudn gbc cua BDS 1a kho

xac dinh va vi¢c dinh ra gia tri chinh xac cua BPS la rat kho khan.

Ngay trong mot ving, mot dia phuong, nguroi ban va ngudi mua BDS déu thiéu
nhimng thong tin vé cac cudc giao dich trude d6. Vi thong thudng chi khi nguoi ta can
thue hién giao dich nguoi ta moi quan tAm t6i nhiing thong tin lién quan dén BPS do.
Khéc voi cac hang hod khac, cac BDS c6 gia tri khac nhau ngay. trong cung mot loai
BDS va khong phai ai cling nam duoc gia ca, do thiéu théng tin nén ngudi mua BDS

khong biét minh mua véi gia c6 hop 1y hay khong?

Ngay ca dbi v6i nhitng BDS tuong dong trén pham vi ca nude thi khong phai ai
cling nim dugc day da thong tin dé thuc hién giao dich. Ciing do thiéu thong tin nén
thi truong bi can tré sy thong sudt, boi vi nguoi mua’'BDS mubn mua ré, nguoi ban
BDS mudn ban dit ma tai san BDS ¢6 gia tri rat 16n, dé mua dugc BDS ngudi mua
bao gio cling rat than trong, k¥ ludng trong viée xem xét tinh phu hop cua BPS véi
muc dich sir dung ctia minh va kha ning tai'chinh cua anh ta nita r6i méi quyét dinh.
Mudn thi truong thong sudt thi thong tin can phai rd rang, cac luc can phai dugc loai

b6 dé giaoldich c6.thé.diénranhanh chong va kha ning thanh cong mai cao.

Trong thi truong BDS, cung BDS khong thé phan g nhanh chong véi su thay
d6i ella. caugeung it co gidn conrcausthi co giinmanhiDo Viee tao nguonscung BDS
chiju'ehi phoi boi nhiéu nhan to nhir: viée mua dat, thoi gian xin cap phép xay dung, su
thanh cong ctia chu ky kinh doanh trudc.. cac yéu to nay sé& quyét dinh toc do phan tng

cua cung doi véi cau BDS .

Trong ngan han cung BDS khong thoa méan ciu nén cung — cau khong bao gio
can bang ma ludn ludn cd xu hudng tién téi can bang. Ngay ca trong twong lai thi cdu
lai xuat hién nhitng doi héi mai. Ciing chinh vi Iy do nay ma thi truong BPS chi hap
dan nhimng ngudi c6 tiém lyc tai chinh manh, ¢6 kha ning chd doi dong von phat huy

tac dung.



Tuy nhién, trong ngan han cung BDS ciing c6 thé ting 1én nho chuyén myc dich
sit dung BDS. Vi du thé nay: O nudc ta sip dién ra Seagames 22, khi d6 nhu cdu nha
cho thué sé& ting 1én rat 16n. SO luong phong cho thué hién cé khong thé dap ung du
nhu cau thué nha ting 1én dot ngot, do d6 nguoi ta cd thé chuyén nha & sang cho thué
nham c6 thém thu nhap va dép ng nhu cau thué nha, khi Seagames két thiic, muyc dich
stt dung BPS d6 lai chi dung dé &, khong phai 1a cho thué nita. Tat nhién viéc chuyén
muc dich sir dung nay chi duoc thyc hién khi cac diéu kién dé thyc hién duoc cho
phép. Chang han nhu: BPS dung cho nguoi nudc ngoai thué phai 1a BPS thé nao?
quyén va nghia vu cia mdi bén rasae?Viée chuyén muyc dich sir dung c6 phu hop véi
quy hoach cho phép khong?...

Thi truong BDS 1a mét thi traong chiu su quan 1y chat ché cia Nha nudc, XuAt
phat tir dét dai thudc sé hitu nha nude con ¢ée loai hinh s& hitu khac chi 1a sé hitu ban
phan, khong day dii. Cac nha kinh doani'BBS mudn xay dung BPS dé ban phai lam
cac tha tuc xin cdp phép xay dung, dong thué...Kinh doanh BPS phai tuan theo nhiing
quy dinh riéng vi cac bat dong san co thé 1a dat dai hodc cac tai san c6 lién quan dén
dat dai ma dat dai 13 tai nguyén cia quéc gia va do Nhanudc théng nhat quan 1y, dat
dai c6 lién quan dén chinh tri, kinh té, xa hoi. Dat dai va cac BPS khac muén duoc
tham gia vao thi truong BPS phai 1a nhitng BPS c6 da cac diéu kién duoc quy dinh
trong luat.

Trong thi trudng BBS, tong cung dat dai danh cho-cac mue dich 1a ¢ dinh, ngay
ca khi viéc cai tao dat 1am tang cung can bién trong téng cung. Déi véi tirng muc dich
sir dung cy thé thi khong nhat thiét ¢6 dinh nhung tong cung dat dai 1a c6 dinh.

Vi du:

Téng dién-tieh dat,cho-tit eaycaesmue.dich cua mot dia phuong la: 10.000 ha

Trong do:

- Pat danh cho.nongnghiép 1a: 3.000 ha

- Piat danh cho 1am nghiép 13 +1.000 ha

- Dt chuyén dung 1a 1 3.000 ha

- P4t khu dan cu ndéng thon 14 : 2.000 ha

- D4t chua sir dung 1a : 1.000 ha

Nhung do ving ndy c6 nhu cau mé rong dudng giao thong nén ly tir dat nong
nghiép 1.000 ha, do d6 dat nong nghiép chi con 2.000 ha va dat chuyén dung ting lén
4.000 ha. Nhung tong cung dat dai cho tat ca cac muc dich van 13 10.000 ha.



Trong thi trudng nha dat, hang hoa dugc trao ddi, mua ban trén thi truong thuc
chat 12 mua ban, chuyén nhuong cac quyén (quyén str dung dat va quyén so hitu nha
o).

Mot didc diém nita cia thi truong BDS 1a trong thi truong ndy, tai san BDS chi
tiéu hao dan dan gia tri nhung né van giit duoc hinh dang ty nhién nhu: nha cua,
xudng may... va co khau hao (ngoai trir dat dai).

3. Phén logi thi trwong bdt dpng sin

C6 nhiéu cach tiép can nham phandoai thistruong:

Phén loai dua trén ddu hiéu “s& hiru” va “sit dung?, chia thi truong BPS 1am 3
loai:

+ Thi truong mua ban BPS: Quyén sé hitu duoc chuyén cho bén mua.

+ Thi trudng cho thué BDS: Quyén sé hiru thudc chi so hitu, quyén chiém hiru
va quyén st dung duoc chuyén cho bén di thué.

+ Thi truong thé chap va bao hiém BDS: Quyeén sé hiru Khong thudc chit s¢ hitu,
quyén chiém hitu, str dung thudc chi sé hiru.

Riéng BPS 1a dét dai thi quyén dinh doat t6i cao thude vé Nha nudc

- Phan loai theo thir tu thot gian nguoi ta chia thi truong BPS ralam 3 loai:

+ Thi trudng cap I (thi truong so cap): Paydathi trudng chuyén nhuong, cho
thué hodc giao quyén st dung dat. Thi trudng so cap la thi truong cta Nha nudc véi
cac tang 16p dan cu. Thi trudng nay mang tinh edng khai va khong ¢ giao dich ngam.

Hién nay, quy dat qudc gia dé giao hay cho thué vé co ban 1a khong con. Bé giao
dat hay cho"thugidatNha Aod phaitién hanh thu hoi dat, chuyén myc dich st dung
dat, dau tu vao daf (nhat 1a huy dong nhirng loai dét chua sir dung).

+ Thi trudng cap II; La thi trrong xay dung cac cong trinh BDS dé ban hoic 1a
cho/thué.

+ Thi trudong cép III: La thi truong mua ban lai hodc cho thué lai cac cong trinh
da duoc mua hoac cho thué

Thi trudng cap 11 1a thi truong c6 sy tham gia cia ca Nha nudc va tu nhan. Nha
nude va tu nhan cing cé thé xdy dung cac cong trinh BDS dé ban hoic 1a cho thué.
Thi truong cap III 13 thi trudng clia cac tang 16p dan cu v6i nhau.

Dbi voi dat dai quy dinh viéc chuyén nhuong dat dai thuc chat 1a mua ban quyén
sir dung dat.



- Phéan loai theo muc dich stir dung BDS chia thi truong BDS ra 1am 5 loai:
+ BDS nha ¢ dan cu.

+ BDS thuong mai dich vu.

+ BDS van phong.

+ BDS cong nghiép.

+ BDS nong nghiép.

4. Mt sé dic diém ciia thi truong ddt dai.ctia Viét nam

Thi truong dat dai nude ta ngoai nhitng dac diémrehung cua thi truong BPS nhu

da n€u con c6 nhirng dac trung riéng nhu sau:
Thi truong dat dai mang ndng tinh tw phdt.

Thi trudong dat dai & nudc ta con non tré nén ton tai nhiéu mat yéu kém va con
mang ning tinh ty phat. Tinh ty phat cta thi trwdng thé hién cha yéu & chd quan hé
cung — cau vé dat dai, cac quan hé chuyén nhuong, mua ban-va kinh doanh dat dai
dién ra tu do hodc thiéu su quan ly va diéu tiét mot cach chit ché, ¢ hiéu qua cua cac
co quan quan ly. Nguyén nhdn cta hién tuong nay la nhu cau chuyén nhuwong dat dai,
nhu ciu mua nha 12 mot nhu cau thuc té, thiét yéu va ngdy cang ting 1én. Nhung trong
sudt mot thoi gian dai chung ta chwa nhan thirc dung va du tam-quan trong cta thi
truong dat dai d6i v6i su phat trién kinh té — xa hoi-néi chung, doi véi phét trién nén
kinh té thi truong dinh hudng x3 hoi cht nghia néi riéng. Vi chwa nhan thic dung va
day dt nén ching ta chua chinh thtre thira nhan thi truong dat dai, tir d6 chua c6 cac
chu trwong, chinh sach, bién phap cu thé va phir hop voi cac quan hé trén thi truong dé
chung van hanh theo cic quy ludt ctia co ché thi truong. Tir do, cac quan hé chuyén
nhuong, mua ban quyén st dung dat dai phai hoat dong trong dong chay ctia mot thi

truong khong chinh thuec.

Thi-trwongidat dai nhingménm. qua bicnsdong that thirongigaysia. nhirng

thiét hai dang ké cho nén kinh té va doi song xa hoi.

Ttr sau khi Luat dat dai nam (1993) duoc ban hanh voi quy dinh vé giao dat 6n
dinh lau dai cho ngudi st dung va ngudi st dung duge mé rong vé cac quyén gan voi
quyén sé& hitu hon. Ngoai quyén st dung dit theo muc dich quy dinh khi duoc giao,
ngudi st dung dat duge quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké va thé
chap quyén st dung dét trong thoi han giao dat. Sau khi Lut trén c6 hiéu luc thi hanh,
Nha nuéc di cu thé hoa cac didu luat bang viée ra cac van ban phap quy, trong d6 co

viéc thira nhan dat dai c6 gia va viéc quy dinh khung gia dat c6 mot vai trdo vo cung



quan trong trong viéc khoi thong cac quan hé chuyén nhugng, mua ban quyén sir dung
dat (goi tat 1a chuyén nhuong, mua ban dat dai)...cac quan hé nay ngay cang soi dong
va pho bién; linh vuc dat dai tr& thanh mot linh vuc kinh doanh, thi truong dat dai
ngay cang hinh thanh rd nét.

Tuy vay, su bung phét caa thi truong dat dai ¢ Viét nam chinh 13 tin hiéu bat
thuong gy thiét hai dang ké cho nén kinh té va doi song xa hoi. Trong 10 nim qua c6
luc thi truong sé1 suc, cd luc nhu dong bang lai. Hai con sot dat vao cac nam 1993 —
1995 va 2000 — 2002 di day gia dat 1én cae. Tam 1y lo so gia nha, dat tang 1én s& kho
khin cho viéc mua ban nén nhiéwngudi mua khong can mic ca, khong can quan tim
dén tinh hop 18 cua gidy to. Mat khae, cac nha dau tu)'kinh doanh BPS di huy dong
vbn tir nhiéu ngudn, chi yéu vay tit ngan hang dé dau tu vao kinh doanh BPS nhim
thu loi nhuén, cac linh vuc dau tu khac bi lan at do von bi thu hut vao linh vuc BDS.
Tir 46, ngan hang thiéu tién VND phai'ting 13i suit va day chinh 1a nguyén nhan lam
thoai lui dau tu, nén kinh té 14m vao tinh trangmguy khén. Khi con sét BDS diju di 1a
lac nén kinh té phai ganh chiu mot hau qua ghé gém, nhimg ngudi thé chp nha dat
vao ngan hang dé tham gia thi truong BPS chiu cdc khoan no chong chit cing véi

nhiéu linh vuc bi qué quit.

Céc con sot dat day gia dat 1én cao dot bién noi chung khéng phai do nhu cau sir
dung dat cta dan cu ting nhanh dot bién ma chi yéu do hoat dong dau co dit dai gay
nén. Nguoi ta mua dat khong vi muyc dich kinh doanh ma nham muc dich cho ting gia
tang 1én cao thi ban kiém 101 hodc 1a do tdm 1y s¢ tién mat g1a tri ma nguoi ta mua dat
dé giir tién va coi d6 1a cach giir tién tot nhat, chac chan nhat. Nhitng ngudi cé tién
USD khi thdy tién nay xudng gia thi dong voi va dén cac ngan hang thuong mai dé doi
tién VND va tap trung vao mua dat. Mat khéc, trong thi truong nha dat Viét nam ton
tai day ray nhimg-thdng tin-ao de gidi @au co va mot sé moi gidi nha, dat tung ra dé
day gia dat 1én cao hodc nham muc dich thim do thi truong diéu nay ciing tic dong rat

16n dén gia dat dai trong thoi gian qua.
Thitrirong dat dai Viét nam hoat dong chu yéu o cac do thi.

O d6 thi, hoat dong moi gioi nha dit tu nhan phat trién tran lan va rat 16n xon.
Céc van phong nha dat, trung tim nha dt moc 1én & khip noi nhat 1a khi c6 sot dat thi
céc trung tdm vin phong niy moc 1én nhu ndm sau mua. Hau hét nhiing hoat dong nay
khong dang ky kinh doanh, cling khong thuc hién céc nghia vu tai chinh véi Nha nude.
Riéng & Ha Noi co hang trim van phong, trung tdm kiéu nay; & Tp. HCM c6 hon
1.300 Doanh nghiép kinh doanh nha dat va ciing c6 rat nhiéu van phong va trung tim
hoat dong bat hop phap. Theo udc tinh c¢é trén 70% luong giao dich trén thi trudong
nha dat dién ra dudi dang ngdm. Khi cac giao dich dugc thyc hién trong thi truong
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ngim thi duong nhién Nha nudc chang thu duoc thué chuyén nhuong, chuyén quyén

sir dung dat...

S& di c6 tinh trang ngang nhién nhu trén la do sy budng long quan 1y Nha nudc

d6i voi thi truong BDS noi chung va thi truong dat dai néi riéng.

5. Quan hé cung — cau — gid cd trong thi trwong bit dpng sin

Khai niém chung.

1.1. Cung BDS.

a. Khai niém.

Cung hang hoa BDS la toan bd khéi luong hang hod BDS duge sin sang dua ra
thi truong BDS trong mot thoi gian nhat dinh véi mot mire gia gioi han nhét dinh.

- Trong thi truong BBS, dat dai €680 luong bi gioi han, con nguoi khong thé
tang cung theo y mudn cua minh vi dat dai €6 mguon goc tur tu nhién, nd gan vdi cac
diéu kién von co6 vé dia diém, diéu kién tuy nhieén. Do vay, ngudn cung vé loai dat dai

nay thay d6i dan dén anh huéng dén ngudn cung vé loai dat dai khac.
Gia

ca Duong cung

S6 lwong
» Ccung

Hinh 1: dwong tong cung dit dai.
NhiVayytotg diifig ddt'ddila mot dang cung hoan toan khong co gidn.

- Cung BDS khong phai 13 tit ca cac BPS hién c6.ma 1a luong BDS c6 thé va sin
sang tham gia giao dich mua ban trén thi truong. Cung dat dai v4i tu cach hang hoa
khong phai 13 tit ca quy dat dai hién c6 ma chi 13 nhitng loai dat duoc quy dinh trong
Luat dat dai hodc Luat Bat dong san va dugc san sang dua ra thi truong giao dich.
Cung ndy c6 thé ting giam nhung noi chung 14 c¢6 d6 co gidn twong dbi nho. Khi gia ca
trao doi dat dai ting Ién thi nguoi ta sin sang dau tu khai pha dat hoang dung cho san
xuat nong nghiép, khi gia dat xay dyng ting nguoi ta ty y chuyén doi muc dich sir

dung dat thanh dat xay dung mac du rii ro 1a rat cao va diéu d6 lam cho cung ting.
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Gia buong
cung

Sé
luwong

v

Hinh 2: Pwong cung ddt dai véi tw cach hang hoa

Dé cac ngudn BDS tro thanh ngudn cung trén thi truong BPS can ¢6 du cac diéu

kién sau:

—Luong BDS hién c6 phai dat dugc céac ticu chuan va yéu cau cua thi truong hién
tai, c6 nghia l1a n6 c6 thé co gia tri sit dung vao mue dich nao-do ma thi truong chap

nhan.

—Ngudi chu sé hitu BDS khong ¢6 muc dich sir dung cho nhu cau tiéu dung cia

minh ma c6 nhu cau ban, tirc 1 sin sang chuyén giao BDS d6 cho nguoi khac.

—Gia ca dé thyc hién quyén chuyén giao tai san-phai phii hop voi gia mit bang

chung, tirc 12 phit hop vé6i kha nang thanh toan va chap nhéan cia thi truong.

—Phai c6 thi truong BDS xuat hién va lugng BDS tham gia vao giao dich trén thi
truong 1a dugc thira nhan.

b. Cac.khu virc.cung BDS.

- Khu viee Nha nwoc.

Khu vuenayrdoNhafiudehodc. cac co quansDoanhimghiépNhamuée,dau tu xay
dung BPS bang nguon von ngan sach, ¢ac quy phat trién nha o cua Nha nuée, vén vay
va tai tro cia nude ngoai. Khu vuc nay c6 vai trd can thiép va diéu tiét truc tiép vao thi
truong thong qua diéu tiét luong cung, sy ton tai ciia khu vuc ndy 13 hét strc can thiét
va can dugc mo rong & cac do thi vi n6 ¢o6 lién quan dén muc tiéu chinh tri lién quan
dén doi séng xa hoi cua dan cu. Nhung hoat dong cia khu vuc Nha nude 1a kém hi¢u
qua ca vé mat kinh té va gia tri st dung tai san BPS, con mang ning tinh bao cip va

tinh cp phat trong xdy dung.
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- Khu vwec tw nhan.

Hoat dong phat trién BDS ctia khu vuc niy noéi chung khong phai bang vén ngan
sach ma bang von do cac to chic, cac cong ty hodc cac ca nhan thuc hién va tuan thu
theo cic quy tic chinh thirc ctia Nha nudc vé quan 1y xdy dung va phat trién BDS. Khu
vuc nay hoat dong ndng dong, c6 hi¢u qua cao, cd vai tro bu dép su thiéu hut nguén
cung ma khu vue Nha nude khong dép tmg duoc. O nudc ta, hién nay khu viuc Nha
nudec dang thiéu hut ngudn cung vi thé viéc khuyén khich su phat trién ctia khu vue tu

nhan la rat can thiét.

Mac du Nha nudc khong truc tiép kiém soat duoc su phat trién BPS cua khu vuc
tu nhan nhung Nha nude van diéu tiét duwoc hoat dong ciid khu vuc nay théng qua cac

quy tic, quy dinh va tiéu chuan trong xay dung...

Khu vyc nay hoat dong dua trén.muc dich chinh la tdi da hoa lgi nhudn nén
thong thuong khu vuc ndy phat trién BPS ¢hut yéu dé huéng vao cac ddi tuong co thu
nhap cao. Do vay, can phai c6 chinh sach nham han ché viéc phat trién cac khu nha cé
dién tich 16n va chat luong cao, dong thoi khuyén khich phat trién eac khu nha c6 dién
tich nho, gia thanh phu hop véi nhitng ngudi ¢é thu nhap thap thong qua viéc quy dinh
vé ty 1¢ va mat do xay dung, h¢ sb sir dung dat, mat béng xay dung... Chinh phu ciling
can tao diéu kién dé tang 16p thu nhap thap c6 thé tiép can véi cdc khuvuc nha ¢ do tu
nhan xay dung nham han ché cic khu nha 6 chudt va giai quyét nhiéu van dé xa hoi
khéc.

Hoat dong cua khu vuc nay rat dé dan dén doc quyén vi thé Nha nuéc diéu tiét
khu vuc nay can chu y té1 viée tao ra tinh canh tranh da cuc béng cach khuyén khich
nhiéu thanh phan kinh té tham gia cung mot loai BDS nao d6 nhu nha &, nham chong

doc quyeéns

- Khu viee khong chinh thire.

bay 1a khu vuc.ma.cachoat dong xay dung BDS (thuong.la.nha ¢) hoan toan doc
1ap voi nhitng khudn khd quy tic cta chinh phi. Hoat dong ciia khu vire ndy mang tinh
ty phat khong theo quy hoach, ké hoach ctia Nha nudc ca vé s6 luong va chat lugng
déu bi han ché. Pién hinh 1a cac khu vuc x0m liéu, cac khu nha 6 chudt cua dan nghéo
va nhiing nguoi lang thang khong c¢é noi ¢ 6n dinh. Xu huéng 1a khu vyc niy phai
giam va tién tdi xoa bo.

Cau vé hang hod BDS.

a. Khai niém.
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Cau vé hang hoa BDS 14 toan by nhu cau c6 kha ning thanh toan ma xa hoi dung

dé mua khdi luong hang hoa va dich vu BDS trong mot thoi ky nhat dinh.

- Nhu cau tiéu dung hang hoa BPS 14 v6 cung 16n, nhung cau vé hang hoa BDS
thi c6 sy cach biét 16n véi nhu ciu ca vé quy mo va dbi tugng xut hién. Cau phai 1a
nhu ciu c6 kha ning thanh toan tirc 1a ngudi mua BDS phai 13 nguoi ¢6 kha ning mua
va san sang mua. Co nhirng ddi tugng c6 nhu cau str dung nhung khong trd thanh cau
trén thi truong lai ¢6 nhitng ddi twong khong c6 nhu cau nhung lai ¢6 nhu cau dau co

kiém lgi thi van xuat hién cau do c6 nhu cau va nhu cau do c6 kha nang thanh toan.
- B¢ xuat hién cau hang hoa BPS phai c6 dicée dicu kién sau:

+ Co6 su xuat hién nhu cau tiéu dung vé moét loai BDS nao d6 ma nhu cau do

khong thé ty thod man bang cac nguon san €6 cia moi nguoi dan.

+ Phai c¢6 cac ngudn luc tai chinh'@é dam bao kha ning thanh toan cho cac nhu
cau nay. Chi khi c¢6 cic nguodn luc tai chinh cho thanh toan thi nhu cau méi chuyén
thanh cau trén thi trudng. Trinh d6 phét trién kinh té xa hoi, trinh do thu nhap ngay
cang ting thi nhu cau dbi véi hang hod BDS ngay cang ting cao.

+ Phai c6 thi truong BDS dé cung, cau gap nhau va cu thuc sy tré thanh cau

xuat hién trén thi trudng.
b. Céc loai cau vé BDS.

- Cau thyc té vé hang hoa BPS: La nhu cau-thuc can mua hang hoa BDS dé st

dung hodc kinh doanh.

- Cau tiém nang: La sd lwong nguoi tidu ding hang hoa BDS tuong Gng véi sd
lugng hang hoa BPS c6 duoc sau khi da tinh dén cac yéu t6 anh huong dén sy phat
trién cua BDS trong tuong lai nhu: vong'dat dai, tu liéu san xuat, thu nhap binh quan,

chinh tri...

- Cau gia tao: La cau sinh ra do hién tuong dau co BDS.cho thoi co ban ra thu
101. Cac nha dau tw BDS mua nha, dat khong phai dé ¢ hay dé san xuét kinh doanh ma
dé dau co ban lai trén thi truong. Cau gia tao tang 1én s& 1an 4t thi truong chinh thic va
1a tac nhan lam cho quan hé cung — cau tr& 1én cing thang day gia nha dat ting lén

trong mot thoi gian nhat dinh.
- Cau vé dat dai cho san xuat:

Cau nay chiém dai bd phén, né 1a téng nhu cau mé rong cac hoat dong san Xuét
dua vao mo rong dién tich dat dai str dung. Loai cau nay thuong la cau vé dat dai cho
cac hoat dong san xuét thudc khu vuc I cia xa hdi bao gém: Cau cua cac hoat dong
san xudt dua vao dat dai nhu nong, 1am, ngu nghiép, san xuat vat liéu xay dung va
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ham mo. Cung vdi sy phat trién cua xa hoi, cau vé dat dai danh cho khu vyc nay giam

xuong.

- Cau vé dat dai cho cong nghiép, giao thong va cac cong trinh cong cong: La ciu
dugc x3 hoi hod va dap tmg bang cac chuong trinh cta chinh phu, it xuat hién trén thi

truong.

- Cau vé nha ¢, dat xay dung nha & va dat xay dung cac cong trinh BDS khéc:
Céau vé nha & va dat & c6 lién quan dén nhau. Cau vé nha & xuat hién s& kéo theo ciu
vé dat xay dyng nha &. Hai cAu nay goi chiing 13 cau vé nha dat va day 1a cau soi dong
nhat trén thi trudng BDS.

Cau vé dat xay dung cac cong trinh BDS khac tang 1én do khu vuc dich vu (Khu
vue III) ngay cang ting vé ty trong so v6i khu vue I va II (Khu vuc cong nghiép) cling
v6i su phét trién cua x3 hoi. Khu vuc nay/can dat dé xdy dung cac trung tim thuong

mai, cac trung tdm vui choi giai tri, thé duc thé thao...
Gid ca bdt déng san.
a. Khai ni¢m gia ca BDS.
Gia ca BPS 1a su biéu hién bang tién cua gia tri hang hoa BPS duoc thira nhan

trén thi truong.

Trong nén kinh té thi truong gia ca tai san BPS 14 gia thi truong cua BPS dé, no
duoc x4c dinh 1a sd tién c6 thé nhan dugc tir mot hoac nhiéu nguoi san sang va co thé
mua mot BDS nao d6 khi tai san ndy duoc duara ban. Gia ca thi truong gin nguoi
kinh doanh va ngudi tiéu dung BDS lai véi nhau, gia nay vira phan anh gia tri vira phu
hop véi stirc mua cua dong tién va ciing chiu tac dong cta quy luat cung — cau. Gia thi
truong cuarBBPSpeting=la gidymua, vasgia<ban BDS d6 va gid nay chi c6 khi ma giao
dich duoc hoan tatvado cang lagiatot niat duge dua ra trén thi trudng. Cac bén giao
dich déu ty nguyén va c6 thong tin hoan hao vé BDS ma minh sé tham gia mua hodc
ban,

b. Vai tro cua gia ca.

- Trong diéu kién nén kinh té thi trudng, gia ca 13 yéu t6 trung tam, né 1a tin hiéu
ctia thi trudng, gia ca phan anh tinh hinh thi trudng n6 cho biét mic d6 khan hiém cia
hang hoa va théng qua d6 nha dau tu kinh doanh thay ddi chién luoc ciia minh va
nguoi tiéu dung ra quyét dinh mua hay khong. Ciing thong qua co ché gia ca ngudi
ban va nguoi mua gip g& tic dong qua lai 1an nhau dap Ung yéu cau san xuat kinh
doanh va tiéu dung.
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- Gia ca thyc hién hai chirc nang sau:
+ Piéu tiét, phan phdi lai thu nhap

+ Gia ca 1a thudce do chi phi, hiéu qua kinh té, diéu tiét hoat dong san xuat kinh

doanh. Nha nudc st dung gid cd nhu mot cong cu dicu ti€t thi truong.
Moi quan hé cung — cau — gid ca.

BAt dong san ciing 1a mot hang hoa nén né ciing c6 nhirng thudc tinh 13 gia tri va
gia tri st dung. Dé thay duoc gia tri va giddri st dung ctia hang hoa BDS thi ciing nhu
céc loai hang hoa khac 1a phaisthdng qua thi trudng ctia n6 ma nhan té ciu thanh la

cung, cu va gia ca.
Khi cung — cau cin bang tai mot thoi diém nao do ta co gia can bing
Theo 1y thuyét:

+ Néu cung > cau c6 nghia 13 khéi lueng.hang hoa cung ra thi trudng vuot qua
nhu cu cua ngudi tiéu dung, do d6 c6 sy du thira hang hoa nay trén thi trudng va xu
hudng 14 gia ca phai giam xudng.

+ Néu cung < cau c6 nghia 1a khéi luong hang hod cung Ung trén thi truong
khong dap ng dwoc nhu cau cia ngudi tiéu dung, do d6 gia ca s& co xu hudng ting

1én kich thich nguoi san xuat ting cung.

+ Néu cung = cau c6 nghia 13 khdi luong hanghod cung ng vira du nhu cu cia
ngudi tiéu dung va do d6 gia ca la khong doi.

Gi4 ca luon ludn ty 16 thuan voi cau va ty 18 nghich voi cung. Tac 13, trong diéu
kién cac yéu t6 khac khong d6i, thi mot sy tang 1én cta cau hay giam xudng cta cung
s& 1am chergid-ca-ting-lénpva nguege,laimmot sy giam xudng cla ciu va mot sy ting
1én cua cung s& 1am cho gid-ed sidm=xuong. Mit khac, sy ting gia ca trén thi truong sé
kich thichreac nha-san xuét ting cung; va han ché cdu 1am cho-cau giam xudng va

ngugc lai. Comhwrvay, dén motihuemao do cung vascdu'sé can bang:

Su thay d6i cua gia nhiéu hay it con phu thudc vao do co gidn cua cung va ciu
theo gia. P6i v6i cung hang hoa BDS do it co gidn nén mot su thay ddi nhod trong
luong cau ciing lam cho gia ca tang cao va can bang kho xay ra do sy thay doi cia
cung la rat cham chap, khong theo kip su thay ddi cua cau. Nguoc lai, cau hang hoa
BDS co gidn manh nén mot sy thay d6i nho trong luong cung ciing lam cho lugng cau

thay d6i manh.

Day 1a mbi quan hé mang tinh quy luat d6i véi moi hang hoa, dich vu. Nhung thi

truong bat dong san 1a mdt thi truong dac biét nén ta can xem xét khia canh nhu sau:
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Trong thi truong canh tranh, quan hé cung cidu BPS lam hinh thanh gia ca cta

n6, dong thoi gia ca ciing quay trd lai diéu tiét luong cung, cau trén thi trudng.

Do dat dai 14 mot tai nguyén c6 han nén trén thyc té tong cung dat dai cho tat ca
cac muyc dich 1a ¢ dinh. Nhung cung ting loai dat dai thi c6 thé thay d6i. Trong khi
nhu cau vé BPS noi chung va dat dai noi riéng ting khong ngimg do nhiéu nguyén

nhan khach quan va cha quan dan t6i xu thé 13 gia ca khong ngig ting 1én.

Gia a S
E2
P1
P2
E1l D2
D1
QL Q2 sd

Hinh 3: Quan hé - cung cau BDS.

Khi luong cau BDS ting dudng cau dich chuyén tir D1 dén D2, can bang chuyén
dich tir Q1 dén Q2, do cung BBS it co gifin nén gia ca ting manh tir P1'dén P2.

Méi quan hé cung — cau BDS phu thudc vao thoi gian. Trong ngan han, cung mot
loai BDS nao d6 c6 thé hoan toan khong co gidn, n6i chung cung BPS trong ngin han
it co gidn, voi thoi han dai hon cung BDS co gidn manh hon dan dén gia ca ting it hon

trong ngan han.

Gié Gia
A Sskr A
E2 .
y2 IR
P1 b1
P2 P2
D1 D1
Q1 s6 0l Q2 o)
N T A Tow e
Hinh 4: Cung trong ngédn hgn HINH 5: CUNG TRONG
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Trong d6: Ssr Va Sir 1an luot 1a duong cung trong ngan han va trong dai han.

Do co gian ciia cau BPS trong dai han it hon trong ngan han. Do trong ngan han,
gia BDS tang 1én nhiéu nguol s€ tam gac lai viec mua bat dong san, nén cau giam
manh. Nhung trong dai han, do nhu cau thay thé, nang cap BDS ting 1én ma cau hang

nam vé BPS lai tang 1én. Py 14 diéu trai nguwoc han v6i hang hod thong thudng. Hinh

v€& minh hoa nhu sau: Trong do:
Gia 4 Dss ;
o3 Dsr: Duong cau trong
ngan han.
Drr Dir: Puong cau trong
dai han.
, SO

Hinh 6: Pwong cdu trong ngan han va dai han

Gia can bang trong thi truong BPS khong chi phu thue vao sy thay ddi cua
luong cung va cau ma con phu thudc nhiéu vao d6 co gidn cta chung. Trong dai han,
d6 co gidn cua ca cung va cau déu 16n, nén motsu thay doi nho trong lugng cung sé
1am thay d6i manh trong lwong cau va do dé gia ca can bang sé it thay ddi so véi trong
ngan han. Tuy nhién, luong BPS cil nat, hao/ mon ¢6 nhu cau thay thé va nang cip 16n

nén cau BDS trong dai han van 16n hon trong ngan han.
6. Quan lhé giwa thi trwwong BDS voi cdc thi truwong khdc.

Thitruong BDS la mét bd phén trong hé théng déng bo-cac loai thi truong, thi
truong nay coamoigliénshésvéinnhicu thi truong khac.ahwithistruong:hang hoa va dich
vy, thi treong tai chinh, thi truong stic lao dong...

Mbi quan h¢ voi hang hoa dich vu thé hién & chd thi truong BDS cung cép BbS
(la mot dau vao) cho cac Doanh nghiép san xuat hang hod. Thi trudng hang hoa lai
cung cap trd lai cac nguyén vat liéu cho thi truong BPS dé dau tu phat trién BDS, mbi
quan h¢ giira hai thi truong nay con biéu hién ¢ chd khi thi trudng soi suc cac nha dau

tu bi thu hat nhiéu vao ddy nén von danh cho thi truong hang hoa bi giam di.

Thi truong tai chinh bao gém: thi truong von, thi truong tién té, thi truong ching

khoan; thi truong ndy thod man nhu cau vé von cua céc chu thé trong nén kinh té trong
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d6 c6 cha du tu kinh doanh BPS va nhimng ngudi ¢6 nhu ciu vén dé mua BPS. Sy
phat trién cua thi truong BDS phu thudc rat nhiéu vao su phat trién cua thi truong tai
chinh, nguoc lai thi truong BDS phat trién qua mic s& gy ton hai cho thi trudng tai
chinh. Thi truong ching khoan cé tac dung cin bang lai thi trudng va trong mot chimng
muc nhat dinh thi truong chimg khoan c6 tic dung ghim sy bung nd cua thi trudng
BDS. Néu nhu thi truong BPS dang trong con sot ma thi trudng chimg khoan ciing rat
hap dan thi ngudi ta hudng su chi ¥ sang ca thi trudng chimg khoan. Viéc quan 1y t6t
thi truong tai chinh s& gbp phan 1am manh thi truong BDS, boi 1& néu cac ngan hang
va cac t6 chire tin dung quan 1y va.giam satiehat ché viéc str dung cac khoan tién da
cho cac doanh nghiép kinh doanh BBS vay thi ho khong, thé sir dung khoan tién da vay
dé du co dat dai kiém 10i.

Thi truong BDS phét trién manh s& 1am t6¢ d6 chu chuyén von nhanh va hiéu

qua ddng von sé ting cao thuc day cac thifruong cung phat trién.
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