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Pat van dé

Thi trudng bt déng san 14 mdt dang thi
trudng hang hoa dic thu, thé hién mde 4o
phat trién cta nén kinh t& thi trudng 8 mol

qudc gia néi chung va Viét Nam néi riéng.

Trudc thyc trang thi trudng bat ddng san g
Viét Nam hién nay, ¢6 nhiéu cdu hoi duge
dat ra cho cac nha nghién citu, cic chuyén
gia, cac nha hoach dinh chinh sach ciing nhu
céc cd quan quan 1y vé ban chat, val trd ciing
nhu céng cu dé du bao dd “néng” hay “lanh”
cia thi trudng hién nay. Ti @6, Nha nuéc s&
ding céng cu gi dé quan ly thi trudng bat
déng san Viét Nam?

Thoi gian gin day da c6 mot s& nghién
cdu dit vin 48 xiy dung c¢dng cy dy bao thi
trudng bat dong san. Tuy nhidn, v& cd ban,
két qua cha nghién ciiu nay van chua c6 co
s¢ tin ciy v& mit khoa hoc, thém vio d6 1a
ngudn dit lidu phuc vy tinh toan lai 1A nhiing
dit liéu khéng chinh théng, chua day du, véi
mAu quan sat khéng dic thi va nglu nhién.
Nghién cttu nay la nham dé xuit phuong
thic xay dyng chi s6 thi truong bt déng san
Viét Nam (Viet Nam Real Estate Market
Index - VNREMI).

1. Sy can thiét clia viéc xay dung Chi
0 thi trudng bat dong san

Trong nén kinh t& thi trudng da hién hiu
rit nhidu céc chi s6 quan sat. Vi du, d8i véi
ca nén kinh t& c6 chi s8 tang trudng (GDP);
chi 86 giam phat (GDP deflator); chi s& lam
phat CPI; chi s§ that nghiép thanh thi va
céc chi s§ dAn bao khéc (nhép sidu, cin can
thanh toan....).

Pé&i véi cac thi trudng thanh phan cla
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nén kinh té& ciing c¢6 nhiing chi s chi bao.
Véi thi trudng chitng khoan, trén thé gidi ¢
cac chi s6 nhu Down Jones (M§); chi s6
Nikkei (Nhat Ban)... Tai Viét Nam cé cac
chi sd thi trutng ching khoan nhu VNIndex,
Hastclndex.....

Thi trudng bit dgng san ciing giéng nhu
thi trudng chiing khoan hay thi trudng tién
t&. Ching duge coi 1a nhitng thi trudng co d6
“nhay cam” vA hidu ing lan tod nhanh. Do
vAy, cac chi 88 phan 4nh thi trudng thudng
c6 do bién va su bién ddng theo thai gian rat
ngin. Nhiing anh hudng ctia nén kinh t&,
bién dong ctia thi trudng hang thay thé, ...
tham chi chi nhiing bién déng timdy hoic
chién Iuge kinh doanh ctia nhém chi phéi th’
trudng cing gAy ra nhitng x40 trén cho ci
phia cung 14n phia cdu va ca nén kinh t&.

Vian dé dat ra 1& d6i véi thi trudng ba
dong san, dé tra 13i cAu hoéi: “Tinh hinh th
truong bdt déng san hién nay thé nao”, “Di
bdo xu hudng bién dong thdi gian tdi nhu th
nao?” thi cAn phai c6 mét chi s6 dé ¢6 thé &
ludng va phan anh dugc bién déng th
truong nhu vay.

Thi trudng bat ddng san 14 méot tron
nhiing thi trudng quan trong ctta nén kinl
t& thi trudng vi thi trudng nay lién quan try
tiép téi mot lugng tai san cuc 1dn ca vé qu
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md, tinh chit ciing nhu gia tri cia cac mat
trong nén kinh t& qudc dan. Bat dong san 1a
mdt hang hoa dic thi. N6 1a tai san I6n cia
méi quéc gia. Ty trong bit déng san trong
téng s6 clia cai xa hdi § cac nude c6 khac
nhau nhung thudng chiém trén dudi 40%
lugng clia cai vat chit cia mdi nude. Cac
hoat dong lién quan dén bat ddong san chiém
tdi 30% téng hoat ddéng cla nén kinh t&".
Theo danh gia cha cac chuyén gia, tdng gia
tri vén chua duge khai théac &n chita trong
bat dong sdn & cac nude dang phat trién 1a
rdt 16n, lén téi hang nghin ty 46 la My
(USD), gép nhiéu l14n tdng hd trg ODA cia
cac nudc phat trién hién danh cho céc nuée
dang phat trién trong vong 30 nim qua.
Thi truong bat ddng san c6 quan hé truc
tiép véi cac thi trudng nhu thi trudng tai
chinh tin dung, thi trudng xiy dung, thi
trudng vat liéu xdy dung, thi trudng lao
dong... Theo phaAn tich danh gia cua cac
chuf®n gia kinh t&, & cac nudc phat trién
néu diu tu vao linh vuc bit dong san tang
lén 1 USD thi s& ¢6 kha niang thic ddy cac
nganh ¢é lién quan phat trién tit 1,5 - 2
USD?. Phat trién va diéu hanh tét thi trudng
bat ddng san sé cé tac dung thic ddy ting
trudng kinh t& thong qua cac bién phap kich
thich vao dét dai, tao lap cic céng trinh, nha
xudng, vat kién tric..dé ti dé tao nén
chuyén dich dang ké va quan trong vé cd ciu
trong cac nganh, cic vang lanh thd va trén

pham vi ca nude. Do vay, viée dua ra chi s§

quan sat thi trudng 12 rat c6 y nghia ca vé
khoa hoc 14n thuc tién.

Chi s6 thi trudng bat dong san o day duge
hiéu 14 chi s& phan anh bién dong gia ca
chung ctia thi truong bat ddng san xét trén
phuong dién cta mét qude gia tai mét thoi
diém nha't dinh.

Muc tiéu clia chi s6 nay 13 nhim phan
Anh mot s6 do téng thé vé thi trudng bit
dong san. Trong mot chitng muyc nao d6, &
giai doan dau, viée xdy dung sé di tit hep d&n
rong, t phan 4nh mdt bdé phan thi trudng
dén toan bo thi trudng. Dya vao chi s8 nay,
céc cd quan quan 1y nha nude ¢6 thé ndm bit
duge dién bién ctia thi trudng bat déng san.
T d6, ¢6 nhiing c¢d ché, chinh sach, quan ly
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va diéu hanh pha hgp dé thi trudng phat
trién.

2. Co sd 1y luan

Vé nguyén tac, trong mdt nén kinh t& van
hanh theo cd ché thi trudng (gia dinh & trang
thai 1y tudng 14 thi trudng canh tranh hoan
héo) thi su giao nhau giiia cung va céu sé
cho chiing ta xac dinh dude mic gia ban cua
san phdm va s8 lugng san phim dudc ban.
B4t dong san la mdt hang héa trén thi
trudng nén ciing theo nguyén tc nay.

Mbt didu rat rd 14 cAu vé bat ddng san bit
ngudn tit nhu cidu trong xi hdi (ngudi dan,
doanh nghiép, nha nudc). Nhu ciu xem xét &
d4ay 1a nhu cAu c6 kha ning thanh toan. Nhu
cAu nay phu thudc vao ludng tién trong xi
hoi (tin dung, dan, doanh nghiép, nha nudc
lam téng cung tién, din dé&n ting cdu bat
ddng san) va ludng thué cua nha nuéc thu vé
(lam giam cung tién trong dan, din dén lam
giam cAu trong dan; nhung mat khac lai
ting cAu ti khu vyc nha nude...). Van dé 1a
cAn cu thé hoa cac tidu chi cu thé hon, ¢6 thd
lugng héa cang rd cang thuén tién cho vide
xéc dinh tinh toan ngudn ciu.

Xét vé phia bén cung: Cung bt ddng sén
phu thudc vao s6 du an dude phé duyédt, s6
du 4n da di vao trién khai, dién tich san xiy
dung, s6 d4t chuyén muc dich st dung (tit
néng nghiép sang dat xay dung, dat d) V...
Vé nguyen tc, cung cha dit dai cia mot
qudc gia hay mét vung, thong thudng s@ 1a
dal lugng c6 dinh. Nhu’ng dé1 véi bat dong
san, thi cung cta né phu thudc vao nhiéu
yé&u t6. Do vay nd sé& 12 mdt ham s3, D& c6 thé
nghién cttu duge sdu hon, ¢dn cu thé héa cac
chi tidu nay (s&8 dugc ban dén & nhiing
nghién c¢tu tiép theo).

Diéu cdAn nhén manh 3 day la quan sat vé
sut giao dich trén thi trudng. V& nguyén tic,
s0 quan sat cang nhiéu, thi két qua tinh
toan cing chinh xac. Tuy nhién, d€ quan sat
dudc cac giao dich cén ¢6 cac diém thu thap
théng tin va bidu bao dé thu thap théng tin.

Chi s8 thi trudng bt déng san da duge
nghién cfu va st dung trén thé giéi va duge
goi 13 REMI (Viét tit ctia Real Estate
Market Index).
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Do thi 1. Chi s6 thi trudng bat déng san trong quan hé cung - ciu

S, (s8 du 4n, sd m2 x4y dung, s6 dat
chuyén muc dich sit dung...)

Cac giao dich (théng qua céc san

- Nguén di lidu dy bao;
- Dit liéu qua quan sat thi truong.

D, (Nhu céu c6 kha nang thanh toan)

P A
Py E Q—:_IIIID giao dich):
o Qe Q
Ghi chu: - SL: Duong cung vé bit dong.san;

- P: Mitc gia;
- Q: San hugng;
Ngudn: Nnom tdc gia xay dung.

Cé nhiéu cach tinh chi sé thi trudng bat
ddong san; c6 nhidu c&p dd tinh chi s& thi
trudng bit dong sin. O day s8 gidi thidu
cach x4y dung, udc lugng va phan tich chi sé
thi truong bat doéng san cidp 46 hep. Chi s
thi trudng bat déng san cap dd hep dugc xay
dyng tit cAc quan sat vé:

1. S8 lugng cac giao dich (tinh bang s
lugng - Bién X1);

2. Gia cac giao dich (tinh bang tién - Bign X2);

3. Thai gian clia bit déng san duge rao
bén trén thi trudng (ti lic duge rao ban dén

Iic giao dich thanh ¢dng), don vi nay tinh-

bing s0 ngay (Bién X3).

David Zetland da thye hién tai dit liéu tir
trén 16.500 giao dich ban, hoat dong méi
gidi da thanh cdng ti gita thang 01 nam
2000 dén thang 02 nim 2008 tai Mission
Viejo (California, My). Liét ké cac loai dit
lidu dich vu (MLS) ¢6 san cho cic thanh vién
cua hdi déng nha dit dia phuong, nhiing
nguoi néi chung 1a cic nhan vién b4t dong
san. Mot cong trinh tinh todn da tai duge
17.234 hoat dng méi gidl da thanh cdng va
da bd 578 bdo cio khong hodn thanh (chiém
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- DL: Dudng ciu vé bit ddng sén;
- E: Diém can bing thi trudng.

3,3%) &8 nhan dude s§ lugng 16.656 gia
dich ban. Dit liéu ¢6 trén 2.000 giao dich ba
ti Ladera Ranch - quy phat trién nha dug
lap nam 1999, gdm c¢6 dit lidu MLS Missio:
Viejo dén tan nam 2007. ¢

8. Cong thitc tinh toan chi sé th
trudng bat dong san REMI

X4y dung REMI pham vi hep duge Davi
Zetland® st dung theo cic budc nhu sau:

Bude 1: Tap hgp cac giao dich riéng 1é dy
trén tidu chudin dé ra (VD nhu thanh phé
ma ZIP, s phong cua cac phdong ngi, vin
dat, v.v...) trong nhidu thang nhu yéu cit
Tiic 12 chon mAu c¢6 tinh toan (khéng pha
mAu ngau nhién).

Bugde 2: Tinh toan gia trung gian va s
ngdy trén thi trudng theo thang (t) dé ga
cho gia tri 1a X,, va X, Ciling nhu vay tin
toan sb giao dich s& gan cho gia tri 1a X,, v¢
luu ¥ 14 khong &iéu chinh cic mic gia kh
lam phat. Mic dii cac van dé lam phat nhié
thap ky nay, hdu hét moi ngudi nghi vé ca
miuc gia theo d6 la (USD) 14 khéng dang k
- thudng 14 muc gia noi dia - va chi s§ REM
tudng xitng vdi tim toi dé.
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Buzde 3: Quy d6i tat cd cac gia tri vé thang
¢d sd (thang ddu tién trong ddy) bang viée
chia méi gia tri niy cho gia tri thang cd sd s&
dudc cac gia tri tugng dng nhu:

Prw = x0/xy

Budce 4: St dung cac trong sd két hop cac
gia tri chi s6 @€ nhan dudc chi 88 thi trudng
bat dong san hang thang (REMI). Chi so
REMI ting cing chifu véi gia va s giao
dich nhung gidm theo s8 ngay trén thi
trudng, cong thém va trit s6 ngay trén thi
truong.

0 day nhan véi 100 va chia cho REMI
lam cho REMI mét chi s6 nguyén véi mét gia
tri 100 trong thang cd sd.

REMI, = 100, [ a. Pyt b. Pyy, — . Pyay :I
. REMI,

Trong dé:
-REMI,: Chi sd thi truong bat dong san
tai thadi diém t;

-REMI,: Chi s8 thi trudng tai. thdi diém
goc;

- Py Gia tri chuyén déi cira bign X, vdi
n=1-3;

-a,be la cac trong g6 cho cac bién
chuyén ddi tudng udng; va

-t Thoi diém tinh toan.

Cé mot s6 tidu chi c6 thé quan sat dude
tac dong dén ciu vé bt dong sén trong linh
vuc vé tai chinh - tién t&. D6 1a lugng tién
ma hé thong ngan hang c4p tin dung cho thi
trudng bat dong san. Ngudn tin dung tit
ngin hang c6 thé cung cdp cho ngudi dan,
doanh nghiép. Bén canh d6 13 lugng thué ma
nha nudc thu dude tit cidc ngudn cé ngudn
goc thi trudng bat dong san (nha, dat).

Cé mot s8 tidu chi c6 thé quan sat duge
lién quan d&n cung bat dong san 13 luong
dat dude chuyén ddi muc dich st dung (ti
d4t nong nghiép, dat chuyén dung sang dat
cong nghiép, dat 4..); s6 du an dugde cép
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phép; lugng vén dau tu cam két, lugng von
dau tu thue hién; s8 m2 nha, xudng dude xay
duyng.

Cac tidu chi c6 thé quan sat dude nay cb
thé dugc cu thé héa bdi cac chi tidu thit cap:

- Nha d: nha ¢ chung cu; van phong cho
thué; nha lién dat;

- D4t &: 44t & d6 thi; dat 6 ndng thon; dat
kinh doanh...

Quan sdt cdc tiéu chi nay c6 thé dude the
hién & mot sé dang:

- S6 lugng m® nha méi duge ting thém; S6
m2 nha cdn tén (cha nhitng nidm trudc) chua
diuge giao dich; s0 lugng m? nha da giao dich
nhung con nam 6 ciac nha dau tu trung gian;
s8 lugng m? nha trong dén cu c6 nhu cau
chuyén d61.

- Trong s6 lugng m® méi téng cling sé
duge quan sat theo cac chi s8 cu thé hdn nita:
Chung eu theo phén loai (4 nhém theo cac
tidu chi ctia Bd Xay dung vé phéan loai nha
chung cu); cac loal van phong cho thué...

M6t diém rédt quan trong tdc déng dén
cung bat déng san 1a hic lugng san xuit
hang héa: Céac céng ty ddu tu, kinh deanh
bat ddng san; cac nha diu tu thd cidp va
nguci dan. .

Trudc hét, dé c6 thé tinh toan duge chi s8
thi trudng, cin c6 dude cac chi tiéu truc tiép
ciia thi trudng, cu thé do6 la:

- 88 lugng cac giao dich: diéu nay dude
théng ké tlt cac san giao dich bat dong san;
tham chi&u véi cac giao djch thu duge tit hé
thong thu thué.

- Gia tri cac giao dich: diy 1a mét chi s6
hét siic nhay cam vé tinh chinh xac. Tuy
nhién, théng qua cic hudng tiép can (t
ngudi ban, tit ngudi mua, ti hé théng thué,
tit hé théng thong tin dai chiing) ¢6 thé can
chinh d6 chinh xéc cta chi s8 nay.

- 86 ngay bat déng san dude rao ban: day
la ndi dung rdt quan trong cho thiy diu
hiéu cta thi truong dang c6 xu huéng thé
nio (néng, lanh hay khéng ¢é phan {ng).

Diéu nay c6 thé thu thap dude théng qua
cie san giao dich b&t déng san. Trén cd s6
nhitng quan sat c6 duge, két hop véi cac
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théng tin vi md, c6 thé suy rong ra, dua ra
chi bdo vé thi trudng bit déng san ctia ca
nude.

4, Phan ving s6 liéu

(6 thé chia viing quan sat 14y s8 lidu theo
cac vung kinh té&:

- Ha Noi va ving lan can gdém: Hai
Duong, Hung Yén; Hai Phong, Quang Ninh,
Bie Ninh, Vinh Phiic.

- Pa Nang va cac vang lan can gom: Thira
Thién - Hué, Quang Nam.

- Thanh phd H4 Chi Minh va cac ving
14n cAn gbm: Binh Duodng, Péng Nai, Ba Ria
— Viing Tau, Long An.

- Cac ving khac tuy theo quy mé, muc
dich va d8i tugng tinh toan, c6 thé tinh toar
cho dia ban mdt tinh (caAc dia ban nho cu:
tinh 1a cic quin, huyén, thi x4...)

5. Chudi s6 liéu theo théi gian

Cac s0 lidu c6 thé 18y theo thang, quy
nia ndm, ndm. Hién nay, viéc 14y céc sd liéy
theo thang va quy 14 ¢6 kha nang kha th
trén dia ban Ha Nai va Thanh phd Hé ch
Minh. Viée nay ciing cé thé thuc hién dug
trén dia ban Thanh phd Da Ning tuy cin o
nhiing buée di phit hgp véi dac thi cla ting
dia ban.

Két cidu bang sb lidéu ¢6 thé nhu sau:

Bdng I: Quan tric tinh hinh thi trudng bat dong san

86 lugng giao dich | Gid trj giao dich (déng, triéu | Thai gian bat dong san duge
(Giao dich) - Bién X1| déng, ty déng...) - Bién X2 rao ban (ngay) - Bién X3
Quy I
T e I
7 I B
T A I

Nguon: Nhém téc gia xay dung.

6. Danh gia trong s6 dé tinh toan

Pé c6 thé tinh toan dude chi s8 thi trudng
b4t ddng san, mot viée rat quan trong la viée
uéc lugng, danh gia cac trong sé.

Trong bdi cdnh hién nay, c6 thé c¢6 ba
nhém trong s& can dude xac dinh:

- Mét 14, trong s8 theo san pham (cac san
phim nha, dat khac nhau duge danh trong
s6 khac nhau). Chdng han, nha chung cu
theo 4 nhém tiéu chi cua phén loai chung cu
cua Bd Xay dung; nha phé theo nha khu d6
thi ¢, d6 thi méi... P&t phan theo d&t db thi,
ndng thoén...

- Hai 13, trong s6 theo viing, dia ban (cac
viing, dia ban nhu phén trén c6 cac trong sb
khac nhau). Dia ban Thanh phé H§ Chi

QUAN LY KINH T€

Hinh 1. Sy tuong tac cac trong s
AT Trong sé theo bién

Ghi chi:
- T: Truc biéu dién thdi gian rao ban
- P: Truc biéu dién muc gia giao dick
- N: Tryc biéu dién s8 lugng giao dic
Nguon: Nhém téc gia xay dung.
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Minh va ecac viing lan cén cé trong sd lén
nh4t; Ha Néi va cde viing 14n cén ¢6 trong sd
16n thit hai; Pa Nang va cic ving lan cin ¢6
trong s6 1dn thit ba; C4n Tho va cac ving lan
cAn c6 trong s6 1dn thi tu; Nha Trang va cac
viing 14n cén c6 trong s8 1é6n thi nam; Vinh
vi cac ving 14n c4n c6 trong s8 thd sau; Tay

Nguyén c¢b trong 6 16n thi bay...

- Ba 13, trong s6 theo cac bién (kinh
nghiém quéc t& da si dung trong sb bién X1
12 0,5; Bién X2 14 0,3 va X3 1a -0,2 hoiic cac
b6 trong s6 khae nhau tiy tinh hinh).

7. Cac tac dong du kién

Bdng 2: Téac dong dinh tinh cua cic yéu td lén thi trudmg bt dong san

S6 lugng giao dich
(Giao dich) - Bién X1

Gid tri giao dich
(déng, triéu déng, ty
déng...) - Bién X2

Thoi gian bat dong
san dugc rao bdn
(ngay) - Bién X3

bdt dong sdn
8o du dnddng ky

86 m? xdy dung - +
86 du tin dung cua hé thon + - -
ngan hang cho thi truong bdt :

déng san

SO thu ngdn sdch v thi truong - + +

S6 von dang ky

S6" higng ddat chuyén muc dich
st dung (m?)

Nguodn: Nhém tic gia xay dung.

8. Cac buédc trién khai

D& trién khai viéc x4y dung chi s6 quan
sat thi truong bat déng san ¢6 mét sd bude
cln lam.

Thi nhat, thi trudng bat déng san 1a mdt
thi trudng lién nganh nén cln cé sy thong
nhét chi dao ciia Chinh pht va sy tham gia
thuc sy cia 6 B, nganh: K& hoach va Dau
tu; Tai nguyén va Méi truong; Xay dung; Tu
phap, Ngin hang va Tai chinh.

8.1. Déi véi nganh Ké hoach va Pdu
tu cén c6 dugc cdc s6 lidu:

- 88 du an dugdc phé duyét (t6ng sd/cho
linh vuc kinh doanh b#t déng san) theo thoi
gian va trong giai doan (theo nam, theo nia
niam, theo quy, theo thang).

- 88 von duge phé duyét (tdng sd/cho linh
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vue kinh doanh bat dong san) theo thdi gian
va trong giai doan (theo nam, theo nlla nam,
theo quy, theo thang).

- 86 von thuc hién (t6ng s6/cho linh vuc
kinh doanh bét déng san) theo thoi gian va
trong giai doan (theo nam, theo nlla nim,
theo quy, theo thang).

8.2. Pé6i véi nganh Tai nguyén va Méi
truong cdn cé duoc cdc s6 lidu:

- Dién tich dit da dude quy hoach (t6ng
dién tich, theo ca nude, theo tinh, theo
huyén, theo xa) theo thdi gian va trong giai
doan (theo nim, theo nita nim, theo quy,
theo thang)...

- 86 dit dai duge phé duyét cho du 4an
(tdng dién tich, theo c& nudc, theo tinh, theo
huyén, theo xa) theo thoi gian va trong giai
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doan (theo nidm, theo nda nam, theo quy,
theo thang).

- 86 @4t dai duge chuyén ddi myc dich st
dung dat tdng dién tich, theo ca nudc, theo
tinh, theo huyén, theo xa) theo thdi gian va
trong giai doan (theo nim, theo nita nim,
theo quy, theo thang).

- 88 giao dich thanh céng (chuyén dé
chiing nhan quyén sit dung dit) theo dia ban
(theo ca nudc, theo tinh, theo huyén, theo
x4) va theo thoi gian va trong giai doan (theo
nam, theo nita nim, theo quy, theo thang).

8.3. P6i véi nganh Xédy dung cdn cé
cdc sb liéu '

8.3.1. Poi vdi nganh néi chung la cde sé

liéu:

- 86 ¢ong trinh khoi cong theo dia ban (ca
nudc; tinh; huyén xi) va theo thdi gian (theo
nim, theo nliia nam, theo quy, theo thang).

- 88 m? dude xay dung theo dia ban (ca
nudc; tinh; huyé_‘ari x4) va theo thdi gian (theo
nim, theo nita nim, theo quy, theo thang).

- 88 ¢ong trinh hoan thanh theo dia ban
(cA nudc; tinh; huyén xa) va theo thdi gian
(theo ndm, theo nta ndm, theo quy, theo
thang).

8.3.2. D6t véi Mang cdc San giao dich bét
déng san la cdce s6'lidu:

- 88 lugng giao dich theo dia ban {(ca nude;
tinh; huyén xa) va theo thdi gian (theo nam,
theo niia ndm, theo quy, theo thang).

- Gia tri giao dich theo dia ban (ca nudc;
tinh; huyén x3a) va theo thdi gian (theo nim,
theo nita niim, theo quy, theo thang).

- Thai gian giao dich.

- Dia ban dién ra cac giao dich.

8.4. Déi véi nganh Tu phdp cdn co
cdc s liéu:

- Céc hop ddng cong chiing.

" - Céc dang ki bat dong san (s& tién hanh
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sau khi luat dang ky bdt dong san dugc
théng qua).

8.5. Pb6i vdi nganh Ngén hang can cé
cdce 86 liéu:

- Téng du ng cia hé thdng ngan hang cho
thi trudng bt doéng san (t6ng s6 vd phéan
theo cd ciu trén tong thé; tdng s6 va phan
theo cd cdu chuyén cho bat déng san: cho
vay mua nha, dit dé &; mua d4t xay dung
khu d6 thi; mua dit xay dung khu cong
nghiép; xdy dyng va stia chita nha; xay dung
nha xudng; xiy dung vin phong; xiy dung
khach san, resort; mua d4t dé an chénh léch
gia; thé chdp bat ddng san dé kinh doanh).

- 56 lugng thé& chép cua thi truong bat
ddng san 461 véi hé théng ngan hang.

8.6. Péi véi nganh Tai chinh can cé
cdc s6 lidu:

- Tong nguén thu tif dat dai, bat déng san
theo dia ban (ca nudc; tinh; huyén x3) va
theo thoi gian (theo ném, theo nita nim,
theo quy, theo thang).

- 86 giao dich chju thué lién quan &n thi
trudng bat déng san theo dia ban (ca nudc;
tinh; huyén x&) va theo thdi gian (theo nam,
theo nia nidm, theo quy, theo thang).

- Téng lugng von du tu tit cac quy diu tu
vao thi trudng bat dong san theo dia ban (ca
nude; tinh; huyén xa) va theo thoi gian (theo
nim, theo nita naim, theo quy, theo thang).

Thit hai, xiy dyng va tinh toan Chi s&
quan sat thi trudng bat déng san 1a mét viée
lam cin thiét nhung phic tap va khé khin.
Dic biét, hién cac tiéu chi lién quan chua
duge béc tach trong hé théng thong ké chinh
théng. Vi vy, trude mét, cin thu thap théng
tin diém tif cAc san giao dich bt déng san
duge hinh thanh vi phat trién trong Mang
céc san giao dich b&t déng sin dé tinh toén
VNREMI c&p d6 hep. Tit &6, chinh thitc héa
tiing bude va dua vao hé théng théng ké
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chinh théng, md rong timg bude dé tinh toan
VNREMI 6 cép 43 rgng; theo ndm, theo nlta
ném, theo quy va theo thang; theo quy md ca
nudc, viing, tinh va céc dia ban cu thé.

9. K&t luan

Thij trudng bAt déng san Viét Nam hién
dang trong giai doan diéu chinh chd di lén.
Viéc danh gii hién trang ciing nhu du bao
tudng lai cdn c6 chi s6 8 ndm bét. Xay dung
Chi s6 thi truong bit déng san Viét Nam la
cAn thiét trong giai doan hién nay dé xem
xét, danh gia va dy bao phuc vu diéu hanh,
quan 1y va phat trién thi trudng bat dong
san Viét Nam theo huéng lanh manh hoa
trong cac giai doan tiép theo,

Dé c6 thé x4y dung duge Chi s8 thi trudng
bat#ong san Viét Nam (VNREMI), can lam
rit nhidu néi dung. Trong d6 khong nhiing
chi cAn c6 ¢ong cu ma con cin c¢d sy théng
nhat trong chi dao diéu hanh ti Chinh pha
dén cac B, nganh dia phuong.

Trude mét, viée tinh todn Chi s6 thi
trudng bat déng san Viét Nam cdp d6 hep.
Tu d6, thic ddy cac hoat’ dong lién quan,
Trén co s& tong két, danh gia s& x4y dung
VNREMI cép 6 rong trong tuong lai./.
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