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TIEU CHI PE PANH GIA
GIA NHA O VIET NAM CAO HAY THAP

©® HANG NHAT QUANG - TRAN THI THANH THU

TOM TAT:

R4t nhiéu chuyén gia va nha dau tuw nhin dinh cho ring gid bat dong sin Viét Nam (BDS
Viét Nam) dang qué cao so vdi gid tri thuc t&€. Tham chi, c6 ¥ ki€n nhan manh tAm 1y chudng
viéc chon bt dong sdn Iam “clia d€ danh" nén gi4 nha dat bi ddy gid. Tuy nhién, n€u nhin nhin
khéch quan, thi trusng BDS Viét Nam mdi chi § giai doan so khai, con rat nhiéu tiém ning dé
phét trién. Vi diéu kién tién nghi mdi trudng nha & khong ngirng thay ddi va c6 xu huéng ngay
cang hoan thién hon phat trién theo nhu ciu ngay cang phong phi clia con ngudi thi gid BDS
Viét Nam dudc d4nh gid dang trong giai doan hiap din. Vi vay, trong nghién cifu nay, tic gid
xem xét mot s& c4ch thifc dinh gid nha da't trén th€ gidi, tir d6 rit ra bai hoc cho thi trudng Viét
Nam, nhu: Nhém y€u t§ ty nhién; Nhém y€u t6 kinh t&; Nhém cdc y€u td lién quan dnh hudng
dén gid nha & Viét Nam. Ngoai ra, tic gid cling 3 dua ra nhitng khuyén nghi d€ ngusi lao dong

Viét c6 thé mua dugc nha 8.

T khéa: Bat dong sdn, dinh gid, gid nha Viét Nam, nha dit.

1. Gidi thiéu

Gi4 nha Viét Nam dit hay ré 13 vin dé con tranh
luAn khd nhiéu trong cdc dién dan gin day va thu
hiit dugc su quan tAm cda nhiéu chuyén gia, du
luan. PAu tién, @€ danh gia gid nha dit hay ré,
chiing ta cAn phdi thong nhat tiéu chi d4nh gid. Tuy
nhién, kh4i niém “dit hay ré” trong thi trudng bi€n
dong nhu BPS chi mang tinh chat twong doi. Song
van c6 nhitng tiéu chi dugc dé ra dé€ so sanh, dinh
dudc gia bat dong sdn. Va cau héi khdng it doanh
nghiép BPS quan tim, liéu ring v4i nhitng tiéu chi
dugc dé ra, gid nha & Viét Nam c6 dd sitc hip din
theo tirng phan khic khdach hang xdc dinh cda
doanh nghiép hay khong?

2. Gia nha § tai Viet Nam cao hay thap?

Trong mot hé sinh thdi bat dong sin, gi4 nha tai
Viét Nam bi tic dong b&i nhiéu y&u t6. C6 khu vue,
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tinh trang nha & bi doi gia 1én cao hon nhiéu lan so
véi gid thuc t€, song cling ¢6 khu vurc bat dong san
nha & bi “déng biang”. Tuy vay, thong thudng van
dé ddt hay ré tily thudc vao cdm nhan clia mdi c4
nhan. N6i theo quan di€ém kinh t&€ hoc thi mitc do
ddt hay ré thy thudc vao khd niing chi trd ctia ngudi
mua va do théa dung ctia ngudi dé v6i mén hang
ma ngudi dé mua. Do vay, thuc t€ véi cling mot mit
hang ma & day cu thé 1a BPS va cling mdt mifc gid
nhung ddi véi ngudi ndy duge cho 1a dit nhung ddi
v6i ngudi khéc lai cho 1a ré. Nhu vay, khdi niém dit
hay ré ludn chi 1a mot khai niém tuong doi.

3. Nguyén nhan khié&n gia nha bi djilén cao

N6i vé gia nha & tai Viét Nam, khdng it chuyén
gia tirng chi ra ring, gid nha & qud cao khi€n nhiéu
ngudi dan dic biét 12 ngudi thu nhap thap kho tiép
can. ThAm chi, c6 nhitng dy dn nha & phu hop,
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khong dé cap dén trung cip hay cao cAp nhung gid
van cao gip 8-10 1an so v&i tdng thu nhap cta 1 ho
gia dinh/nim. Nhu vay, kha ning d&€ mot ngudi dan
¢6 thu nhép trung binh s& hitu mdt ngdi nha phu hgp
khong may kha quan.

Ly gidi vé nguyén nhin gid nha & cao hién
nay, GS. Bang Hung Vo6 - nguyén Thi truéng Bo
Tai nguyén Moi trudng cho ring, Viét Nam dang
4p dung cd ché thué rit thap thi gid kh4 cao, trong
khi ngudc lai & cdc nude nhu My lai 4p mic thué,
phi rit cao nhung gid lai rat thdp. P6 1a quy luat
clia thi trudng ba't dong san. Ban diu vi 13 s hitu
da't dai toan din nén Nha nudc khong ddnh thué,
hoic 4p thu€ rat thap, chinh vi nguyén nhan dé
nén gid nha di't va chi phi cho nha & tai Viét Nam
ludn cao.

Minh chitng cho viéc nay, thuc t€ gid dat tai
nhitng tuy&€n phd nim ngay trung tAim Ha Noi hay
TP. H6 Chi Minh dudc rao ban mic phd bién dao
dong tir 500-800 triéu/m?, c¢6 ndi "ky luc" 1én tdi
hon 1 ty ddng/m?, ngang ngita v6i dat tai cac thanh
pho ndi ti€ng trén thé€ gidi nhu New York, Paris,
Tokyo. Méi day, UBND TP. Ha Noi ban hanh
Quyét dinh s& 30/2019/QP-UBND vé viéc diéu
chinh gid dat & Ha Noi giai doan 2020-2024. Theo
bang gid, hién quan Hoan Ki€m c¢6 gid dit cao nhat
12 gin 188 triéu dong/m?, thap nhat 12 thudc quin
Ha Pong, hon 4,5 triéu/m?2. Tai Ha Noi, 5 tuy&n pho
c6 gid nha dat mit dudng din dau Thi d6 déu thudc
quan Hoan Ki€m, dic biét la cac tuyén phd xung
quanh H6 Guom c6 mic gid trung binh cao nhat,
phd bién & mic trén 1,1 ty dong/m? (Lan Nhi,
2020).

Tai TP. H5 Chi Minh, c6 gid nha 1én t&i trén 1 ty
ddng/m2, thim chi c¢6 ndi 1én d&n 1,5 ty dong, mic
dii theo bing gid niém yé&t gid nha dit tai TP. HO
Chi Minh cao nhit 12 162 triéu dong/m? va diy déu
1a dia di€ém toa lac trung tAim thanh phd. Khdo sat
thuc t&€ cho thay, con dudng triéu do hay noi dat dit
hon vang tai TP. H6 Chi Minh 1a dudng Nguyén
Hué, Quin 1 v6i méc gid binh quin 1,1 - 1,37 ty
ddng/m? (Lan Nhi, 2020). Nhu vdy, nguyén nhin
chung cho nhitng BDS c6 gid thanh cao ngoai vi tri
trung tam, ddc dia, doi hoi con c6 giao thong thuan
tién, cd s§ ha ting hoan chinh va nhiéu tién ich
song hién dai xung quanh.

4. Mot s6 khu vuic gia nha ¢ Viét Nam lai thap

Bén canh nhitng du 4n, BDS nha § gid cao ngat
ngudng ciing c6 nhitng du dn “déng bang”, hay ha
gi4 thanh ban thdo,... Pién hinh nhu dy 4n nha & xa
hoi Bamboo Garden nim trong khu do thi Sunny
Garden City & Qudc Oai (Ha Noi) do Cong ty C&
phin T4p doan CEO lam chd dau tu vin chua ban
hét, di da rao bdn 20 1an. Ma nguyén nhan khié&n
dy 4n nay € 4m 12 do qué xa trung tAm, khi nim
cdch dai 10 Thing Long lkm, cidch xa trung tdm
thanh phd Ha Noi khodng 20km, nén du du 4n
Bamboo Garden dudc ban trong thdi di€m con géi
tin dung cho vay uu ddi 30.000 ty déng, nhung vin
khong nhan dudc sy quan tAm nhiéu cla ngudi
dan. Dy 4n Bamboo Garden c6 tdng s 432 cin
ho, trong d6 c6 346 can hd nha & xa hoi dé ban, 86
cin ho nha & xa hoi d€ cho thué. Thé nhung, tai
1an thu hd sd thit 20 nay, s cin hd cho thué con
nguyén 86 cin va sd cin hd d€ ban con 24 cin.
Tuy nhién, gid bin cho mdt cin hd khd “binh
dan”, gid tam tinh cdn ho nha & xd hdi tai Bamboo
Garden 12 9.960.000 ddng/m? (dd bao gém thué&
VAT va phi bdo tri); gid cho thué la 48.000
ddng/m?théng (da bao gdm thu€ VAT va phi bdo
tri). Nhu vay, véi dién tich dao dong tir 48m? dén
66m?, gid cdc can hd tai diy chi t&r 500 triéu
ddng/m? (Thanh Nga, 2020).

5. Phuong cich mua nha § tai cic quoc gia
trén thé gidi

Tai cdc nudc trén thé gidi, vin héa va cich
thitc mua nha c6 su khdc biét so v4i ching ta. Vi
du tai Viét Nam, gid tri cia mdt ngdi nha phu
thudc rat 16n vao vi tri, cu th€ hon 1a nhitng ngdi
nha nim & ving trung tAm do thi phat trién va
mdt dudng 16n s€ dudc dinh gid cao hon. Tuy
nhién, gid tri mot ngdi nha & My dugc dinh hinh
bing cdc yé&u t6 khdc hoan toan, thim chi viéc
mot ngdinha c6 ndm & vi trf trung tAm hay khong
déu khong quan trong ma mot trong nhitng y&u t&
hap din ngudi mua nha tai My Ia thi trudng lao
dong. Hay tai Nhat Bdn, bdt dong sdn nha § dang
ting manh do ngudi dan c¢6 nhu ciu ngay cang
cao doi v6i bat dong sdn c¢6 dd tién 1gi cao va bat
dong sidn gin cdc ga tau. Bing thong ké sau cho
thdy 1o cédc tiéu chi gid thanh nha & tai mot s6
qudc gia: (Xem Bang)

$6 16 - Thang 7/2020 139
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Bdng. Théng ké gid nha trung binh va tiéu chi danh tdc ddng dén gié nha & Viét Nam
vé mét s6 nudc trong nédm 2019

o Gia binh quan A e
Quéc gia (USDJc3n) Tiéu chi
Viet Nam 103.100 (1) Vi tr[cua pat dong san, 22) cd sO ha tarlg hoa? c‘hmh 23) rjh|eult|er,1 ich
song hién dai, mang lai nhiéu gia tri kinh t€, (4) rd rang vé mat phap ly.
My 250.000 (1) Thy truong lao dong, (2) an ninh khu vuc va (3) nhiéu tién ich séng.
Hong Kong 1,2 triéu Tién Igi, tiét kiém chi phi téi da.

e D2 (3) Co dd tién Igi cao va bat dong sén gan cac ga tau, (2) HO tro tot nhat
Nhat Ban 440000 1 0 siic khde, (3) kha nang phong chéng thién tai, dong dat t6t.
Bangkok (Thai Lan) 106.400 (1) Giao thong thuan Igi,(2) khu vuic c6 an ninh t6t,(3) co gia tri kinh té.
Kulua Lumpur (Malaysia) 119.700 (1) Vi tri g&n noi lam viéc, (2) c¢6 nhiéu tién ich séng, khu viic 6n dinh.
Thugng Hai (Trung Qudc) 872.000 (1) Gan nai lam viéc, (2) giao thdng thuan Igi, (3) tiét kiém chi phi.

Nguén: https://thanhnien.vn/tai-chinh-kinh-doanh/gia-nha-o-tphcm-re-nhat-the-gioi-

Nhitng nim gan day, tai My, gid nha & Detroit
trd nén ré, c6 nhitng cin nha & thanh phd Ay dudc
rao ban chi vé6i gid vai trim USD. Chéng han, tir
dau nim 2008, trén trang chuyén BPS realtor.com,
thong ké c¢6 gan 200 ngdi nha dugc giao ban dudi
gid 1.000 USD, trong d6 c6 nhitng ngdi nha cé giad
tuong trung 1 USD. Va ciing khong phai chi Detroit
méi ¢6 nhitng ciin nha rao bdn vdi gia lam c4 thé
gi6i phai s6c. Tim ki€m mdt s6 ngdi nha & cdc bang
Ohio cho tdi Indiana gid chi 2.000-3.000 USD
khong khé. Béi nhidu ly do khdc nhau khi€n viéc
mua bdn nha & tai nhitng thanh phd trd nén ngung
dong du gid chi bing chi€c mdy tinh xdch tay
khong hap din ngudi mua, nhung 1y do cd ban nhat
va quan trong nhat Ia thi trudng lao dong. Detroit
hon ntra thap ky qua khong tao thém viéc lam ma
lai thdy cOng nhan vién bi sa thdi va thit nghiép.
Ngoai ra, cling c6 nhitng khu vuc ma gid trung binh
cho mot cin nha kha cao, mot can ho c6 dién tich st
dung 150 m? véi 3 phong ngli va 2 phong tim &
Houton, Dallas (Texas) khoang 200.000 USD,
Sacramento (CA) khodng 250.000 USD, va tuong
tu & thanh phd San Francisco hodc Los Angeles gid
700.000 USD (myaloha.vn, 2019). Nhu vay, néu
ban c6 hon 200.000 USD, c6 thé dau tu dudc vao
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mot cin nha & M§. Nhung chiing ta thudng thdy
thyc t& “ctia ré 1a ctia 8i”. Vi vay, di1 c6 thé gid nha
chi bing chi€c mdy tinh xdch tay nhung sau d6
ngudi s& hitu BPSphai chiu nhiéu phi stta chuita va
hon hét 1a thu€, song nhitng ngdi nha dit db tai My
cling khong ngoai l1¢.

Khi quyét dinh mua BPS nha & tai My, ngoai
viéc phdi chiu 2 loai thu€: lién bang va ti€u bang.
Thu€ lién bang 4p dung ddng nhit trén toan lanh
thd My. Trong d6, mdi ti€u bang c6 mot luat thué
riéng, nhung néi chung thi chi trit mot vai tiéu bang
dic biét, hau hét cac tiu bang déu c6 céic loai thué
va mic thu€ tuong tu nhu nhau. Ngoai ra, con c6
thu&€ BPS cda tiu bang va cdc chinh quyén cAp
tinh va thanh phd (county va city), dudc thu dé chi
phi cho hé thdng gido duc, giao thong, an ninh,...
ctia dia phuong. Can luu y, thu€ BPS 4p dung hiing
nam trén tit ca cac loai BPS, bat k& c6 dugc st
dung hay khong. N&u ngudi chii khong déng, ng
thu€ cong v6i 1di suat s& bi gan vao tai san va sé bi
thu hdi khi tai san d6 chuyén nhuong.

Vi du, tai California, mitc thu€ BPS trung binh
khodng 1,2% mdi nim tinh trén gid tri clia thi sdn,
thudng 1a dya vao gid mua. Mot sd khu vuc dic
biét, c6 thé c6 thém céc loai thu€ va phi khdc nhu
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thu€ phat trién ha tang (mello-roos), phi hiép hoi
dan cu (HOA) (Theo Bdo mdi, 2019).

C6 thé thdy, chi phi mua nha & My giong nhu
mot tdng bing troi ma nhitng chi phi khic da phan
chim duéi mit nudc. Nhu khodn ng thué nha dat doi
v6i chinh quyén bang tir ngudi chii cii ¢6 thé chdng
chit qua cdc ndm vdi s6 tién d6i khi 1&n t6i vai chuc
ngan USD s& dugc don I1én vai ngudi chii méi. C6
mot diéu rat khic so v6i Viet Nam, chinh 1a viéc khi
mua nha tai My ban s& chi trd sO tién rat “ré” va
sau d6 phat sinh du cdc loai phi nao 1a phi méi gidi,
phi thim dinh chat lugng ngdi nha, phi thim dinh
con tring néu ngdi nha mua lam bing gd, phi mua
bao hi€m, phi phong chdy chita chay, phi sira chita
cho nhitng héng héc phai mii khi bit ddu don vao &
mdi 10 ra... Tai Viét Nam, khi mua nha, nguti mua
s& phai trd mot cdi gid c6 thé rit “trén trdi”, tuy
nhién sau d6 phi thu€ hang nim lai rat thap.

Hong Kong la mot trong nhitng thi trudng cdn ho
ddt do nhat thé gidi. Vi gia 1,2 trieu USD, ngudi ta
chi c6 thé mua dugc mot cin ho tim trung binh. Mot
cin ho hang sang & thanh phd nay c6 gid 1&n t6i 6,9
triéu USD, mot con sd ky luc (Linh Anh, 2019). Gi4
nha § siéu dit dé clia Hong Kong xuat phat tir y&u
td cung - cAu co ban. Ly do cd ban cho gid nha cao
ngit ngudng tai day la viing lanh thS nay dudc x&p
hang la dong dic ding vi tri tht tu trén thé gidi, v6i
hon 7 triéu dan s6ng trén linh thd rong 1.105 km
vudng. Trong khi d6, nhu ciu séng va lam viéc tai
mot trong nhitng trung tAm tai chinh hang dau lai rat
cao. Ngoai ra, rat it dat c6 thé phat trién dugc thanh
nha & tai Hong Kong, vi viing dt ¢ thé séng dudc
& day nim giita viing nudc va nhiéu ngon nii cao.

Tai Nhat Ban, BDS nha & dang ting manh do
ngudi dan c6 nhu cau ngay cang cao doi véi BPS ¢
dd tién 1¢i cao va BPS gin cdc ga tau. Mot yé&u to
ciing khdng kém phan quan trong khic 1 viéc chi
phi nhan cdng va chi phi mua dat cling ngay mot
ting 1én. Hing Phadt thanh truyén hinh Nhat Bin
(NHK) vira din két qua khdo sit cia mot cong ty
nghién cttu tw nhan cho thay, gid binh quan clia mot
can h chung cu mdi trén thi trudng Nhat Ban trong
nim 2017 1én t6i 47.390.000 yén (tic khodng
440.000 USD). Bén canh d6, theo Vién Kinh t& Bat
dong san Nhat Ban, trong nim qua, gid chung cu
trung binh tai Nhat Ban da ting 1.790.000 yén,

tuong duong muc ting 3,9% so v4i nam trude do
(Theo VOV, 2017).

Gidi thich vé viéc gid BPS tai Nhat Ban ting
cao trong nhitng nim trg lai day, nha nghién ciu
bat dong sdn Sakuma Makoto chi ra ring nguyén
nhan gid ting chi y&u do nén kinh t&€ Nhiat Bdn
dang phdt trién ciing v6i viéc ndi 18ng tién té
manh mé& cta Ngidn hang Nhit Ban (téc Ngan
hang Trung wong Nhat Bin). Diu nay gidp lai
sué't cho vay mua nha ludn duy tri & mic rat thap
va 6n dinh. Ngoai ra, viéc cdc du 4n x4y dung
ting truSc thém Olympic Tokyo 2020, khi&n
nguyén vat liéu va nhan lyc xay dung bi thi€u hut
d4y chi phi x4y dung ting Ién kéo theo gid chung
cu ting ciing 12 mot trong nhitng nguyén nhan diy
gid bt dong sdn ting cao.

Tai mdt s6 qudc gia trén thé gidi, gid biét thy
thudng dit hon so v6i chung cu, béi, dat dai thudc s§
hitu ctia nha nudc nén chi phi dat dai chi€ém ty 1€ 16n
trong chi phi nha §. Tuy nhién, dit dai tai Nhat Ban
thudc quyén sd hitu tw nhin, nhitng ngudi c6 diéu
kién kinh t& t6t thudng chon chung cur dé sinh sdng.
Chung cu tai Nhat Ban thudng tap trung chd yéu &
khu vuc trung tdm thanh phd va dudc hudng rat
nhiéu tién ich t5t, nhu: an ninh ddm bio, gin cic ga
tau dién ngam, dich vu vé sinh tot, dic biét 1a ¢
khd ning phong chdng thién tai, dong dat tot hon so
v6i nha riéng. Tuy nhién, d€ dudc hudng céc tién
ich nay thi chi phi phai tra cho cin hd chung cu nhu
phi quan 1y, phi dd xe.... cling s& dit d3 hon so vdi
mot ngdi nha nim & khu vuc ngoai 0.

6. Tiéu chi xdc dinh gia thanh nha & tai
Viét Nam

Nhitng nghién ctiu ctia céc 8 chic linh vitc BDS
cho thdy 16 gi4d nha Viét Nam dang thap hon kha
nhiéu so v6i mot s nu6e trong khu virc. Tuy nhién,
vin dé gid BDS & mot qudc gia cao hay thdp con
cAn dugc so sdnh tuong quan v6i nhiéu yéu td khac
nhu mifc do thu nhap, diéu kién kinh t&, thi trudng,...
P& danh gi4 gid nha dit hay ré diu tién phai thong
nhat tiéu chi ddnh gid va Viét Nam ciing khong
ngoail¢.

Mot phuong phap phd bi€n ma nhiéu qudc gia
thudng ding d€ so sanh gid nha d6 1a so sinh gid
nha trung binh véi thu nhip trung binh clia ngudi
dan. Vi gid c& BDS phu thudéc mdt phan 16n vao
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quan hé cung cau trén thi trudng. Khi cau 16n hon
cung, gia ca thuong bi ddy cao 1én; ngugc lai, khi
cAu thap hon cung, gid c4 ¢6 xu huéng gidm xudng.
Du dugc ddnh gid ring, gia nha tai Viét Nam kha
thap, nhung néu so v6i thu nhap binh quian dau
ngudi sé thay ring phai mat rat lau d€ mot ngudi cé
thé s& hitu mot ngdi nha.

Vi du, tai TP. H5 Chi Minh gi4 nha mad CBRE
dua ra trung binh khodng 103.100 USD/cin, tudng
duong gin 2,4 ti dong thi ngudi dan TP. H6 Chi
Minh mét gan 13 nim thu nhap dé mua mot cin
nha trong khi ngudi Kuala Lumpur chi mit 4 nim
thu nhap du gia trung binh 119.700USD/cin. N&u
trir hét cdc chi phi vé dn &, chita bénh, di lai... chi
con khodng 30% thu nhap thi mot ngudi dan & TP.
HO Chi Minh phai mit gdn 43 nim thu nhap méi c6
dd tién mua cin hd, trong diéu kién gid nha sé
khong ting (Pinh Son, 2019). Nhu vay, du gid nha
& TP. HO Chi Minh c6 ré nhat thé gidi thi ngudi dan
van phdi mat nhiéu chuc nim, thim chi c4 ddi méi
mua dugc cdi nha dé 8.

Tuy nhién, bén canh thu nhip binh quin, tai
Viét Nam gid nha con phu thudc, bi chi phdi chit
ch& bdi nhiéu nhém yéu 8, tiéu chi danh gid nhat
dinh. Cu thé nhu sau:

Thit nhdt, nhém yéu t6 ty nhién.

Thuyc t€ chi ring, y&u t6 ty nhién c6 4nh hudng
rat 16n d&n gid nha dat, trong dé, vi tri ctia BDS 1a
c6 stic tdc dong 16n nhat. Khi BPS toa lac tai vi tri
“ddc dia” hay vi tri “vang”, c6 giao thong thuin
tién, cd s§ ha ting hoan chinh va mang dén nhiéu
tién ich sdng hién dai xung quanh cho cu dan thi gid
bat dong san tai khu vuc ndy sé tlf cao dén rat cao.
Vi du dién hinh tai TP. H5 Chi Minh, nha - dat tai
khu trung tAm quén 1 c6 gid cao gip 2, gdp 3, thAim
chi gAp nhiéu 1an gi4 nha - dat tai khu viing ven.

Tuy nhién, ngudi diu tu hay mua bén nha dat
cling c6 thé dya trén xu huéng d€ danh gia gia nha
dat tai nhitng khu vurc tiém ning. Theo thdi gian, rat
c6 thé nhitng ci thién vé cd s& ha tAng giao thong
s& kéo theo nhitng dot pha vé gid cho bat dong sin
tai khu vuc.

Thit hai, nhém yéu t6' kinh té'.

Nhitng y&u t& kinh t€ c¢6 thé ké d&€n nhu khd
nidng mang lai Igi nhudn hay tién nghi sdn c6 gin
lién v6i nha - dit. Y&u td kinh t& khong nhitng tic
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dong dén gia c4, ma dodi khi con 4nh hudng dén tinh
thanh khodn ctia BPS. Vi du, khi nha - dit trong
khu vuc bdng mang lai nhiéu gi4 tri kinh t&€ do tién
cho thué hay bat ki 1y do nao khic tao ra thu nhap
cho ngudi s hitu thi gia chuyén nhugng ctia n6 sé
cang cao va ngudc lai. Tir d6, viéc BDS dugc nhiéu
ngudi sin don mua - bén thi ciing tao ra nhitng bi€n
dong dang ké vé gia. Bén canh d6, khi BPS c6
nhitng tién nghi, mang lai tiém lyc kinh t& cao cho
chii s hitu, tit yéu gid BDS sé& bi doi 1&n cao.

Thit ba, nhém cdc yéu té'lién quan.

Sau nhitng nhém yéu t6 tr nhién va kinh t€,
nhitng y&u td lién quan khic nhu nhu ciu vé loai
BDS trén thi trudng hay tinh hitu dung cia BBS
ciing c6 nhitng tic dong 16n dén gia nha dat.

Vi du, khi BDS ¢6 sy rd rang vé mit phép 1y,
hoidc chii dau tu tao diéu kién thuin 16i cho ngudi
mua vé cic thli tuc hanh chinh vé quyén st dung
da't, quyén s hitu nha, gidy phép xay dung.... thi s&
c6 gid cao hon so v6i nhitng BDS map md vé miit
phép ly. Chinh vi vay, nha diu tu, ngudi mua nha
dat cling can chi trong d€n nhém yé&u t6 nay dé
trdnh “tién mAt tit mang”. Hon nita, can cdnh gidc
trudc nhitng tic dong xau tr nhitng ngudi moi gidi
nha dat c6 tinh ddy gid 1én cao dé tao ra nhitng con
sot4o.

Mot y&u td nita dnh hudng rit 16n dén quyét
dinh mua nha, dé chinh 12 yé&u t& phong thiy. Pay
12 nét phong tuc tdp quan ciing 1a nét vin héa rat
riéng clia ngudi A Pong néi chung va ngudi Viét
Nam néi riéng. Ngudi mua nha s€ thudng luu tdm
dén lich stt, dia hinh dia th& cia manh dat xay dung
du dn, hudng ctra chinh ctia nha va uu tién lwa chon
nhitng du 4n, sdn phadm dugc danh gid 12 c6 phong
thly tot.

7. Cd hoi cho nguGi dan s6 hitu nha ¢

Nhu phan tich & trén, so sinh va dua theo Thong
tuw s6 22/2019/TT-NHNN ngay 15-11-2019 cta
Ngan hang Nha nu6c, vé& 1au dai s& tao moi trudng
canh tranh lanh manh, giip doanh nghié€p 16n manh
hon, thiic diy sy phat trién bén vitng cho thi trudng
bat dong sin. Song nhd vao chinh sich diéu hanh
kinh t& Viét Nam, cdc nha dau tu rét von BPS tic
s& sinh 18i. Piéu nay da dudc clng cd va chiing
minh qua thuc t&€, bdi vi BPS mua vao gan chiu
thu€ hang nim khong ding k€. Nhitng 1¢i thé do
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chinh sach mang lai di bi€n BDPS trd thanh mot
kénh dau tu an toan, vira gilt dugc gid tri tai sdn
khong phdi lo mat gid, dong thdi lai ¢6 15i hon cd
viéc glri vao ngin hang.

Béng gia dat mdi dugc UBND TP. Hb Chi Minh
ban hanh ngdy 16/01/2020, Quyét dinh
03/2020/QP-UBND quy dinh vé hé s6 diéu chinh
gid dat nim 2020 trén dia ban. Theo dé, tuy theo
tirng nhém ddi tugng va tuy theo tirng khu vuc dia
ban quan, huyén va cdc yéu & lam ting, gidm ma
gid dit sé khic nhau, nhung tat y&u sé tdc dong truc
ti€p 1am cho gid nha ting. Viéc ting khung gia dat
s& c6 mit 10i cho ngudn thu tai chinh ctia Nha nudc,
cong tdc gidi phéng mit bing cé thé sé& thuin 1gi
hon, cd ch& thi trudng c¢6 thé hinh thanh mot gia.
Ma gi4 nha hién dang qué cao so vdi thu nhap, néu
gia dat ti€p tuc ting, thi cd hdi s hitu nha & clia
ngudi dan, dic biét 12 ngudi thu nhap thip sé ngay
cang xa vdi. Bén canh d6, c6 chuyén gia cho riing,
khi ting gi4 dat, phai tinh d&€n viéc sé& gidm diu tu,
lam chitng thi trudng, trong khi nhu ciu vé nha &
dang rat bic thiét.

Trdi ngudc véi tam 1y lo ngai trén, nhan dinh
ring khi gid dt ting, gid thanh cla cdc sin phim
bAt dong san khong bi 4nh hudng qua nhiu. Mot
gidi phap cttu canh cho doanh nghiép, d€ gia thanh
nha & dat mitc dé ti€p can, Nha nudc phdi dua thu&
dit din din 1&n cao thi gi4d dat s& xudng thip, nhu
vAy s& c6 co hi chi phi dit dai thap hon rat nhiéu so
v6i true ddy. Hodc doanh nghiép tu hach todn, tw
c6 co ché phlit hgp nhim kich thich ngudi mua.

TAILIEU THAM KHAO:

Huéng d&€n muc dich khong phdi 12 ngudi c6 thu
nhip cao c6 thé mua dudc nha gid ré, ma phai la
ngudi ¢6 thu nhap thap van c6 thé mua dugc nha 3,
dii gid nha & tuong d6i cao va chat lugng. PE kich
cAu va tao su cin bing nay, doanh nghiép c6 thé
chii § d&€n phan khic nha & danh cho ngudi thu nhap
thap va trung binh, nhung thay vi ha gid, gid bén
van cao, chit lugng nha & vin dugc danh gid tot,
doanh nghié&p cho ngudi mua thdi gian tra tién mua
nha dai han, tir 10 nim, 20 nim, thim chicé thé 1én
dén 35 nam.

8. Kétluan

Tuy riing, rit khé dé n6i BPS Viét Nam ré hay
ddt, nhung theo nhan dinh cda nhiéu chuyén gia, thi
trudng BPS Viét Nam mdi chi § giai doan so khai,
con rat nhiéu tiém ning dé€ phat tri€n. Vi diéu kién
tién nghi moi trudng nha & khong ngiing thay d6i va
c6 xu huéng ngay cang hoan thién hon phit trién
theo nhu cAu ngay cang phong phii clia con ngudi,
gia BDS Viét Nam dugc danh gid dang trong giai
doan hip din. Chinh vi vay, trong mdt xa hoi phat
tri€n va nén kinh t& thi trudng, viéc hinh thanh mot
hé thong tiéu chi danh gid nha & 1a mot viéc lam rat
cin thi€t d& tao moi trudng canh tranh lanh manh,
thiic ddy sy phat trién thi trudng nha & theo xu
huéng t6t hon, hiéu qua hon. C6 1&, dé tao thuin 1gi
cho ngudi dan trong viéc s§ hitu BDS, Nha nudc
phdi dua thué& di't dan din 1én cao thi gid dat mdi
xudng thap, s& c6 co hdi chi phi dit dai thap hon rat
nhiéu so véi tru6e day, tir d6 din d&n chi phi cho
BDS nhi & s& “dé chiu” hon nhiéu m
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ABSTRACT:

Many experts and investors concern that the real estate price in Vietnam is too high
compared with the actual value. Some opinions emphasize that Vietnamese people’s excess
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markets. This study examines how natural, economic and other factors affect the real estate
prices in Vietnam. In addition, some recommedations are given to help Vietnamese people
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