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ThS. TRUONG TUAN ANH

Dai hoc Kinh té Quéc din

Cac bao cao diéu tra cho thay, tai cac do thi Ién, rat nhiéu ngudi dan
khong c6 nha & hoac s6ng trong nhirng can ho vai dién tich chat hep, khong
dam bao diéu kién sdng tdi thi€u. Bai viét nay tap trung nghién ciru phan
khic san pham can ho tai cac do thi, dic biét tai Ha Noi va TP.H6 Chi Minh,
nham tim ra co cdu san pham hop ly, gép phan giGp cac doanh nghiép bat
dong san dinh hudng trong thgi gian téi, dap &ng mot cach t6i da nhu cau
thi truong, thoa man Igi nhuan doanh nghiép va Igi ich toan xa hoi.

Cac san pham chu yéu cua thi trudng cién hd

Theo Luat Nha &, hién nay cdc dy an phat trién nha
& dugc chia thanh ba dang vdi cac chinh sach va kha
ndng tham gia vao thi truong bat dong san khac nhau.

Du 4n phat trién nha ¢ thuong mai: San phdm cua
du an la cac cin h¢ dugc quyén tu do mua, ban, trao
d6i, cam cd, thé chép trén thi truong bat dong san, cht
dau tu phai nop tién stt dung dat, cac loai thué, phi theo
quy dinh cta phap luat.

Dy 4n nha & xa hoi: Phét trién cdc chung cu cao tu
5-6 tang, dién tich mdi can h¢ khoang tti 30m*-60m?,
chu d4u tu dugc Nha nudc mién tién stt dung dét, thué
VAT va thué thu nhdp DN, ngudi mua nha dugc xét
duyét boi co quan nha nudc, dugc trd gop trong nhiéu
ndm va khi khong con nhu cau st dung thi phai ban
lai cho Nha nuéc d€ Nha nuée ban cho céc déi tugng
khac c6 nhu cau.

Du 4n nha & céng vu: Do Nha nudc bo tién dau
tu, phan cho can bg, cong chiic d€ phuc vu 6n dinh
doi song trong qua trinh cong tac, khi can bo khong co
nhu ciu hodc khdng con cong tac thi phai tra lai Nha
nudc.

Tai khu vuc d6 thi, nha & dugc phan lam hai loai
chu yéu:

Nha & phan 16: Gém cdc khu d4t nhé nam xen ké
trong cac khu dan cu ct, dién tich dat xay dung cht yéu
tif 30 m? trd 1én, va cdc 16 dat nha lién ké, biét thy tai
cac khu dan dan, khu d6 thi mdéi.

Can ho chung cu: La céc cdn ho ndm trong céc toa
nha cao ting dugc xay dung trén mot 16 dat 16n, moi
tang ctia tda nha c6 nhiéu can h, ngudi cht cin ho co
quyén s6 hitu riéng va s¢ hiiu chung theo quy dinh ctia
phdp luat d6i véi cac tai san, vat kién tric trén khu dat.
Cén ho chung cu dugc du nhap vao Viét Nam tii nhiing

ndm 60 cta thé ky XX, thong qua viéc xay dung cic
khu tép thé nhu Kim Lién, Thanh Céng, Bach Mai,...
Cén ho tap thé co dién tich kha nho, chi tii 20 - 40 m?,
céc toa nha tap thé cao chti yéu la 5 ting, khong co tang
trét hay tdng ham d€ xe. Sau nhiéu nam st dung, phan
16n cac khu tap thé da xudng cip va khong con phu
hop véi yéu cdu ctia cudc séng hién dai. Hién nay, can
ho chung cu dugc tao lap chti yéu & cac khu do thi, khu
dan cu mdi, 1a hinh thdc phét trién cao hon cac khu
tap thé. Do ddc tinh tiét kiém dét dai, t4p trung dan cu,
thuén tién trong viéc cung cip cac dich vu,... nén cén
h¢ chung cu dugc Nha nudc khuyén khich phat trién.
Theo Thong tu s6 14/2008/TT-BXD ctia Bo Xay dung,
thi can hd chung cu dugc phan thanh 4 hang, nhung
do céc tiéu chi phan loai nha chung cu tai Thong tu
nay con kha chung chung, nén trén thi truong can ho
chung cu, viéc phén loai kha tuy tién va thuong dugc
goi 1a can ho cao cdp, can ho trung cép va can ho binh
dan. Viéc phan loai nay dugc xac dinh theo gia ban/m?
can cu vao vi tri khu dét x4y dung, moi trudng séng,
dién tich cdn ho, vat liéu hoan thién, chat lugng cung
cdp dich vy, mtic d¢ thuén tién trong sinh hoat, thuong
hiéu nha cung cép... Thong ké cac giao dich & thoi
diém hién tai, cin ho cao cip c6 gid trén 25 triéu dong/
m? can ho trung cip co gid trong khoang 15 - 25 triéu
dong/m? can ho binh déan c6 gid duéi 15 triéu/m”.
Nhu cau thi truéng

Theo két quéa Téng diéu tra dan s6 toan qudc nim
2009, nudc ta c6 s6 dan 85,7 triéu ngudi, ding thi 3
trong khu vic Dong Nam A, déan s6 thanh thi 1a 25
triéu ngudi, chiém 29,6% ca nudc. Khu vuc thanh thi
14 ngudn céu cht dao d6i véi cac doanh nghiép kinh
doanh bét dong san, nhu Ha No¢i va vung phu can, Hai
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Phong, Quang Ninh, Pa Nédng, TP. H6 Chi Minh, Bién
Hoa va Binh Duong...

S6 liéu tai Dy thdo chién lugc phét trién nha & dén
ndm 2020 va tdm nhin dén nam 2030 ctia B Xay dung
cho thdy, dén ndm 2009 c6 khoang 40% ho gia dinh co6
dién tich nha & nhd hon 15 m?/ngudi, trén 20% (tuong
duong 1,35 triéu hd) cé thu nhap thép va nha & chat
hep (binh quén dién tich san nha & dudi 10 m*/ngusi).
Ha Noi c6 dién tich nha & binh quin dau nguoi thap
nhit ca nudc (7-7,5 m*/ngudi), trong khi tai Thanh
phd Ho Chi Minh, con s6 nay la khoang 12 m*/nguoi.

Theo théng ké ctia Tong Lién doan Lao dong Viét
Nam, hién ca nudc con trén 30% can bo céng chiic
chuia c6 nha riéng va trén 90% cong nhan (CN) c6 nhu
ciu nha & hién dang phai ty thué nha &.

Tai Quyét dinh 445/QDP-TTg, ngay 7/4/2009 cla
Thu tudng Chinh pht vé “phé duyét diéu chinh dinh
hudéng quy hoach tdng thé phat trién hé théng do thi
Viét Nam dén nam 2025 va tAm nhin dén nam 2050”,
du kién dén ndm 2015, dan s6 d6 thi khoang 35 triéu
nguoi, chiém 38% dén s6 ca nudc; cac con so tuong
ung ctia ndm 2020 la 44 triéu nguoi, chiém 45%; ndm
2025 khoang 5 triéu ngudi, chiém 50%. Tai Quyét dinh
2127/QD-TTg, ngay 30 thang 11 ndm 2011 “phé duyét
Chién lugc phat trién nha & quéc gia dén nam 2020 va
tdm nhin dén ndm 2030, d€ ra muc tiéu phan dau dén
ndm 2015, dién tich nha & binh quan toan quéc dat
khoang 22 m?* san/ngudi, trong do tai do thi dat 26 m?
va dén nam 2020 dat khoang 29 m? san/nguodi tai cac
do thi.

Nhu véy, néu tinh dién tich nha & trung binh tai d6
thi trén ca nudc dén thoi di€ém nam 2009 dat khoang
19,2 m? thi theo Quyét dinh 2127/QD-TTg, dén nam
2015, cac do thi phai xay thém gan 238 triéu m? nha
0, tuong duong véi khoang 2 — 3,5 triéu can ho tu
60 - 120 m? tii nam 2015 dén nam 2020 can xay maoi
khoang 132 triéu m? nha &. Néu xét nhu cdu c6 kha
néang thanh toan (chiém khoang 50% téng nhu ciu),
thi déy ctng la khoi lugng cong viéc khdng 16, mdt thi
truong khdng 16 cho cac doanh nghiép bat dong san
trong 4-8 nam tdi.

Nguon cung va co cau ngudn cung

Trong nhiing ndm gan day, thi truong bat dong san
Viét Nam da phat trién hét stic s6i dong, thu hut dugc
nhiéu von dau tu trong va ngoai nudc.

Bat dong san 1a linh vic ma cac nha dau tu nudc
ngoai cho la tiém ndng nhit tai Viét Nam. Minh chiing
la trong giai doan 1988 - 2008, Viét Nam thu hut dugc
142,229 ty USD von FDI, trong d6 linh vuc bat dong
san chiém 30,1% tuong ting khoang 42,828 ty USD,
riéng tii 2006-2008 1a 35 ty USD, 42% tong lugng vén
dau tu nudc ngoai & giai doan nay 1a dau tu nudc ngoai
vao khu vic van phong va can ho.

TRAO DO1

Nguén: Cuc Bdu tu nudc ngoai - B K€ hoach va Bau tu, 2008

Tuy nhién, do anh hudng ctia khung hoang kinh
t€ ciing voi viée suy giam von dau tu nudc ngoai ndi
chung, lugng vén vao bat dong san lién tuc giam trong
nhiing ndm gin day, tli mutc 23 ty USD nam 2008
xudng 6,84 ty USD nam 2010 va nam 2011 chi con
khoang 500 triéu USD.

Dé€ phat trién ngudn cung bat dong san, ddc biét 1a
san phdm can ho, Chinh pht da ¢ nhiéu hoat dong
nhdm khoi thong nhiing ach tic vé luét, tht tuc hanh
chinh, nguén vén cho cac doanh nghiép bat dong san.
Ngay 12/01/2010, Chinh pht da thi diém thanh lap Tap
doan Phat trién nha va do thi Viét Nam do Tong cong
ty Dau tu phét trién nha va d6 thi (HUD) lam nong
c6t, cung voi su tham gia ctia cdc doanh nghiép hoat
dong trong linh vuc tuong dong thudc Bo Xay dung
va cac dia phuong d€ hinh thanh mét t6 chtic kinh té
manh, trong d6 s6 hitu nha nuéc la chi phéi, nhim
thuc hién t6t vai tro dinh huéng trong thuc hién chién
lugc phét trién nha va d6 thi Viét Nam. Tap doan HUD
da phat trién mot s6 khu d6 thi méi rat 1én nhu Dy an
khu dich vu téng hgp va nha & h6 Linh Pam, khu do
thi méi Dinh Cong, khu do thi méi Viét Hung, cung
cap tong dién tich san nha & hon 2.000.000 m?.

Ngoai tdp doan phat trién nha thudc s¢ hiu nha
nudc, hién nay con c6 mot s6 Tong cong ty 16n tham
gia vao viéc xay dung nha &, nhu Téng Cong ty Vina-
conex, Téng cong ty Song Da,...

Nghién ctiu san phdm nha & tai cac khu d6 thi, khu
dan cu méi dién hinh trong thai gian viia qua, tac gia
thong ké dugc co cdu nha & nhu sau:

Nhu vay, nha & phéan 16 va cdn h¢ chung cu cao cép
chiém t6i 60% tong s6 san phdm cung cap ra thi truong,
dang can h¢ binh dan c¢6 nhu cdu cao nhat, nhung chi
chiém khoang 5 - 10 % t6ng co cau san pham.

Lua chon co cau

Dé€ tim hiéu kha nang thanh todn ctia nhu cu, tac
gia du tinh chi phi mua nha cho mét gia dinh chuén tai
Viét Nam goém 4 ngu6i (vg, chong va 2 con) véi tiing
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Bang 1. Co ciu nha 6 tai mot s6 khu d6 thi dién hinh

Logi nha 6 Ty trong (%)
Nha 6 phan 16 15%
Cén ho cao cip 45%

Cén ho trung cap 35%
Cén ho binh dan 5%

Nguén: Cuc Bdu tu nudc ngoai - B K€ hoach va bBau tu, 2008

hang nha va dién tich binh quan dau nguai lan lugt la
15 m?, 20 m? va theo muc tiéu ctia Chinh pht dén nam
2015 1a 26 m?/ngudi, cu thé tai bang 2.

Tam tinh tai khu vic d6 thi, thu nh4p binh quéin
dau nguoi dat trung binh 2.000$/ngudi (tuong ting
khodng 40 triéu dong/nam), mot gia dinh sé c6 tdng
thu nhép khoang 160 triéu dong/ndm. Gia st, téc do
tang thu nhap binh quin diu ngudi hing nim la 10%,
néu gia dinh d6 tiét kiém dugc 50% s6 tién kiém dugc,
thi phai mét gan 9 ndm ho mdéi du tién dé€ tra cho viéc
mua dugc can ho binh dan c6 dién tich 60 m?* véi gia
khoang 900 triéu dong.

Trong thoi gian gan day, Nha nudc da bat budc cac
cht dau tu khi phat trién cac khu do6 thi méi phai quy
hoach mot phan dién tich d€ x4y dung nha & gid ré, han
ché x4y dung nha & phan 16 dé€ tiét kiém dat do thi. Tuy
nhién, do muc dich cua cdc doanh nghiép la t6i da hoa
lgi nhuan, déc biét 1a do6i véi cac doanh nghiép khong
hoan toan thudc s& hitu nha nudc, bang nhiéu cach
khéc nhau, ho da chuyén d6i muc dich cdc khu nha
& gia ré d€ thuc hién cac du 4n ¢6 lgi nhuén cao hon.
Hién nay, Nha nuéc khong phai 1a nguon cung san
phédm cha yéu, do do vai tro diéu tiét thi truong nha
& ctia Nha nude chua thyc sy hiéu qua. Néu tip doan
HUD khong xéc dinh dugc co cdu san phdm bat dong
san no6i chung va nha & néi riéng dé thod man dugc da
s6 nhu ciu ngu6i dan do thi trong thoi gian téi, thi muc
tiéu ctia viéc thanh 1ap HUD sé khong dat dugc.

Xéc dinh dugc co cidu san phdm trong thi truong
ludn bién dong la diéu khong dé, mang tinh tuong déi
va linh hoat. Véi thong tin trong qua khti, dinh huéng
tuong lai vé€ t6c do phét trién dan s6, thu nhép,... bén
canh viéc van dung quy lu4t Pareto véi viéc thong ké
20% dan s6 kiém soat dén 80% ctia cai va thu nhép, cdn
cti vao thuc té€ nhu cdu va thu nhép cua nguosi dan do
thi, tac gid manh dan dé xuit dinh hudng co cdu san
phém nha & trong thai gian 2012 - 2020 nhu sau:

Cung véi viéc danh gid nhu ciu cta thi trudng dé
xac dinh co cdu san phdm nha & cung cdp cho nguoi
dan, Nha nudc ciing can hoan thién cac chinh sach lién
quan dén cic tha tuc hanh chinh d6i vé6i cic du an ddu
tu phét trién nha &, ho trg ha gid thanh san phém, dic
biét 1a nha & binh dén (tién st dung dat, thué, ho trg
von) dong thai, doanh nghiép ciing cin dua ra cac san
phém di kém vdi viéc hé trg tai chinh cho ngudi mua,
nhu tra cham, trd gép, tiét kiém cdc chi phi d€ cung
cdp cho ngudi dan cic san phdm nha & pht hgp véi
thu nhap va diéu kién kinh té. Bén canh do, véi su ting
trudng khong ngting ctia cac khu chung cu cao ting,
mdt nhu cu rat cin thiét 1a phai xac dinh dugc méd
hinh quan ly chung cu phti hgp, thoa man dugc dong
thoi lgi nhuén ctia nha cung cap dich vu va nhu cau ctia
nguoi st dung, gép phan ning cao chat lugng song ctia
nguoi dan do thi.
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Bang 3. D€ xuat c6 cdu nha &

Tai liéu tham khao

1. Ludt Nha &'s6 56/2005/QH11, Quéc hdi ban hanh ngay 29
thdng 11 ndm 2005.

2. Quyét dinh s6 445/Qb-TTg vé viéc phé duyét diéu chinh
dinh huéng quy hoach téng thé phdt trién hé théng do thj Viét
Nam dén ndm 2025 va tdm nhin dén nam 2050, Thu tudng
Chinh pht ban hanh ngay 7 thdng 4 ndm 2009.

3. Quyét dinh s6 2127/Qb-TTg vé viéc phé duyét Chién luoc
phdt trién nha & quéc gia dén nam 2020 va tdm nhin dén nam
2030, Thu tudng Chinh phi ban hanh ngay 30 thdng 11 ndm
20711.

4. Théng tu s6 14/2008/TT-BXD hudng dan vé phan hang
nha chung cu, B6 Xdy dung ban hanh ngay 02 thdng 6 ndm 2008

5. B6 Xay dung (2011), Du thdo chién luoc phdt trién nha &
quéc gia dén ndm 2020 va tdm nhin dén ndm 2030, Ha Noi.

6. Cuc Bdu tunudc ngodi - B K€ hoach va Bdu tu (2008), FDI
tai Viéet Nam, Ha Noi.

7. Tdp doan Phdt trién nha va dé thj, Céng thong tin dién td,
truy cdp ngay 30/12/2011, < http://hud.com.vn>.

8. T6ng Céng ty c6 phdn Xdy dung va xudt nhdp khdu Viét
Nam, Céng théng tin dién td, truy cdp nay 30/12/2011, < http://
vinaconex.com.vn/>.

Bang 2. Dy tinh chi

Nguén: Tdc gia

hi mua nha cua mot gia dinh chuan d6i véi tiing hang nha
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