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TOM TAT

Dy bdo loi nhudn cia cdc dw dn bat dong san la mot viéc lam tuong doi khé khan do anh huong
ciia nhiéu yéu té va méi quan hé tac dong qua lai ciia chiing. Nghién ciru Ny da tién hanh xdc dinh cdc
Yéu té anh hwéng dén loi nhudn cia di dn bat dong san thong qua khdo sdt cac doi twong cé kinh nghiém
dang hoat dong trong linh vuc xdy dung dac biét la cac dy dan bat dong san. Sau khi tién hanh phan tich
théng ké, 19 nhan t6 da dwoc xdc dinh la ¢6 anh hwong dén loi nhudn ciia cdc céng ty bt dong san. Tir
cdc nhén t6 nay, mé hinh hé thong dong (System Dynamics) da dwoc dp dung dé xdy dung so do nhan
qua thé hién tac dong qua lai gitka cdc yéu t6 véi nhau va tac dong dén loi nhudn. Viéc xdy dung so do
nhén qud nham thiét lap sw anh hwéng tac dong qua lai giita cdc yéu t6 la co sé dé phat trién mé hinh
dinh luwong giup viéc danh gia va duw bao loi nhudn cua doanh nghiép bat dong san mot cdach chinh xdc va
dang tin cdy hon.

Tir khéa: hé thong dong, loi nhudn, so do nhan qud, yéu to anh huong.
ABSTRACT

Estimating profit of the real estate projects is quite difficult because of the effect of many factors and
their inter-relationships. This study determines the influencing factors to the profit based on the survey in
that the experienced engineers who are currently working in the construction industry, especially in real
estate projects are questioned. There are 19 factors are confirmed to affect on the profit after the
statistical analysis. Based on these factors, System Dynamics are applied to model the causal loop
diagram to explore the mutual effect of these factors and the effect to profit. This diagram is a necessary
tool to develop the System Dynamics structure diagram that is very useful to evaluate and estimate the
profit of the real estate companies in more precise and believable way.

Keywords: causal diagram, profit, system dynamics, factors.

1. Dan nhap

Viéc xac dinh loi nhuan ludn la viéc ma
mot cong ty kinh doanh can phai thuc hién aé
danh gia két qua ciing nhu dé ra phuong
hudéng hoat dong ctia minh. Pac biét [a mot
nganh nghé kinh doanh rat dic thu, cac cong
ty kinh doanh bat dong san phai xac dinh
duoc cac yéu td anh huong dén loi nhuan dé
dé ra dugc muc gia hop ly ma thi truong chap
nhan dugc. Cac yéu tb nay rat nhiéu va cé anh
huong rat phic tap, bao gom céc chi phi dau
vao, chi phi tai chinh, nhu ciu tiéu thy, cac

! ThS Truong Pai hoc Mé TP.HCM.

yéu t6 vi mo nhu 13i suat, GDP...

Bén canh do, cac yéu té nay khong cb
dinh ma bién dong va dic biét 1a co tac dong
truc tiép hoic gian tiép qua lai véi nhau. Vi du
néu l4i suat (chi phi tai chinh) ting cao dan
dén chi phi xay dung, gia thanh ting cao ...
dé dam bao loi nhuan, cac cdng ty kinh doanh
bat dong san phai tang gia san pham Gia san
pham qua cao sé dan dén cau bat dong san
giam. Cau glam dan dén viéc cac cong ty nay
phai giam gia bat dong san dé nham muc dich
kich cau va thanh Iy hang ton kho, quay vong

PGS TS, Trudng Pai hoc Qudc té - Pai hoc Quédc Gia TP.HCM.
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vdn, thanh toan 13i vay va von gbc cho ngan
hang. Néu cau van khong ting thi cic cong ty
nay mat kha nang chi tra cho ngan hang. Viéc
nay dan dén hé luy rat 16n d&én nén kinh té: cac
nganh san xuit lién quan dén xay dung dinh
tré, lao dong that nghiép, kha ning chi trd va
cau dbi véi céc nganh khac giam, nén kinh té
tri tré ...Dé thiic ddy phat trién kinh té, phat
trién san xuat thi mot trong nhitng bién phap
la giam lai suat. LAi suét giam dan dén nhu
cau mua Sam tang cao, san Xuat phat trlen thu
nhap ting, cau vé nha ¢ ting, va khi cau vuot
cung thi sét bat dong san xay ra. Nhu vay, khi
xem xét mot yéu té ta can phai xem xét yéu to
d6 voi méi lién quan va tac dong qua lai &
mot hé théng nhat dinh.

Bai bao nay ung dung hé théng dong
(system dynamics) nham xem xét méi quan hé
tac dong qua lai vai cac yéu té anh huong dén
loi nhuan cua cac cong ty bat dong san.

2. Cac nghién Ciru truoc day

Barlas va cong su (2007) da tap trung vao
mO hinh ¢ d6 cong ty xady dung bat dong san
chiém mot thi phan du I6n dé anh huong dén
thi truong. Hay noi cach khac, Barlas da mo
hinh mot thi truomg doc quyén nhom vai hé
théng trong. Ong nhan ra rang mac do trong
va @6 tré clia cung dong mot vai trd quan
trong nhu 13 mot co ché vong san xuat. Barlas
da khai tao mé hinh dya vao ky vong cua cac
nha phét trién dia 6c. Vi diéu nay, phan tich
d6 nhay chi ra réng dao dong xay ra manh hon
néu do tré cta cung ting 1én. Trong nhitng thir
nghiém chinh sich véi ky vong cua cac nha
phét trién dia 6c, Barlas da tim thay hai nhan
t6 1am giam hanh vi dao dong cua thi truong:
a) ké dén sb luong nha di dwoc xay dung va
b) du doan chinh xac hon khuynh huéng nhu
cau trong tuong lai.

Mashayekl va cong su (2009) dat ra thuat
ngit “co ché vong san xuat”. Ho di coi mo
hinh bén dinh duwoc dé& xuat béi Wheaton
(1999) nhu 1a khoi diém cho thi truong cho
thué, nhung thém mat bién luu trir phu cho
cac can ho trong cho chu dau tu chiém cac
khu vyc. Ho tién hanh mé phong nhimg dic
diém dong khac biét cua ca hai hé théng. Ban
dau, ca hai thi truong dao dong do co ché
vong san xuat do do tré cua cung. Khi bo do
tré cua cung di, thi trudng thué danh mat vong

nhan qua khi déi 1ap véi viéc chu dau tu
chiém thi tredng véi bién luu trir phu di duoc
thém vao. Ho da két luan ring nhiing thi
truong khac nhau véi hé thdng khac nhau co
nhitng dac tinh dong va phan tng khac nhau
véi cung mét kich thich. Hon ntra, thi truong
va co ché vong san xuat phan ang mot céch
dong.

Atefi va cong su (2010) dua trén nghién
ctu cua Mashayeki (2009) va cua nhiéu tac
gia qudc té nghién ciru vé nha va bat dong san
khac (nhu Poterba, 1984; Wheaton, 1999;
Meen, 2000). Ho tap trung vao viéc dinh dang
nhiéu co ché cua kha nang chi tra, bao gom ca
viéc du phong cua cac khoan cho vay mua
nha. Nhitng tac dong cua cau lén gia ca dya
trén cam quan hon 1a 1y thuyét. M6 hinh dugc
kiém dinh boi mot sé test. Phan ang cua mo
hinh d3 cho thay su dao dong ting 1én boi cac
bién quan trong va ndi chung la giam déi véi
kha nang chi tra, khong dap tng vaéi thu nhap
tang 1én.

Chen (2005) xay dyng mot md hinh so
sanh dé du bao sy tang truong bén viing cua
gi4 nha dat & Thuong Hai. M6 hinh gom séu
b phan chira dung mot cau tric hdi dap phirc
tap hon véi sau vong hoéi dap dong bién va
bon vong hdi dap nghich bién. Chen nhan
manh viéc khong chi hanh vi dau co ctia nha
dau tu va nha cung cip ma viéc mua va day
gid cia cac nha dau tu nudc ngoai ciing lam
ting gia nha dat. Nhitng két qua mé phong
chinh phan biét thi trudong c6 va khong co dau
co. Tuy nhién, khong c6 vong hdi dap nao ké
quy dat du phong cua chinh pha khi tong dién
tich dit cia Thuong Hai rat han ché. Mot lan
nira, cAu tric cua noi tai cua thi truong la
nguyén nhan cua tng xir hi dap nhung can
cd mot su kich hoat tir bén ngoai.

Ho va cong su (2012) da ap dung két hop
system dynamic va tri tué nhan tao dé nghién
cau thi truong nha ¢ tai Dai Loan, chu yéu la
ty 1¢ nha trong Nghién ciu cho thiy cac bién
phép vé kinh té to ra hiru hiéu hon so véi cac
bién phap vé tai chinh. Bén canh dé, cac bién
phap hdn hop ¢ tac dung hon céc chién lwoc
don 1é. Dé thiét 1ap hé thong giam sat va mo
phong thi truong nha dat, cac tac gia da thiét
lap hé théng bao gém cac hé thong phu: Dan
s6, ciu nha, cung nha, kinh té, tai chinh.
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Ngoai ra, cac tac gia con sir dung két hop
thuat giai di truyen théng qua dir liéu quan sat
17 nam dé huan luyén mang.

Rafferty va Farshchi (2009) diéu tra moi
quan hé giira nguon tai chinh c6 sin va du ra
cua nganh xay dung dia bc & Anh. Ho nhan ra
rang nguon tai chinh du cé kha thap nhung &
muc do phu hop va lugng giao dich cao la
diéu kién tién quyét cho mot thi truong 6n
dinh. Mét t6 hop caa lugng giao dich cao va
nhitng mirc do tai chinh c6 san khac nhau da
dugc tim ra dé tao ra nhitng mic d6 lam phét
cao khac nhau.

Ho va cong su (2010) d3 mo hinh thi
truong nha dat & Pai Trung (Pai Loan). Mo
hinh caa ho chira nam bo phan, gébm dan sd,
cau, cung, kinh té va tai chinh. Tur nhitng két
qua md phong, ho két luan rang chién luoc
hon hop gom I4i suat cao hon, ty I thét
nghiép thap va gia tang tir tir c6 thé 1am giam
rai ro cua thi truong nha dat.

Eskinasi va cong sy (2011) bao céo &
Houdini mot mé hinh hé théng dong giai thich
phan ung tiéu cuc ciia nganh xay dung dia ¢
dbi véi gia nha dat trong giai doan tir 1995
dén 2008. Pau tién, hé théng hoach dinh quy
dat tap trung cha yéu vao viéc du doan ty &
gia ting dan s va ké dén thi truong nha dat
véi gia cua dat thd cu va cau tric thi truong
phét trién doc quyén. Quy dinh vé thué va
nhitng bién phap wu dai tai chinh ddi vai cac
khoan 14 suat cam cb ciing duoc ké dén.
Nhitng bién phap wu dai tai chinh hoan lai cho
céc ho gia dinh khi ho dwoc dén bu boi thué
thu nhap ca nhan. M6 hinh gia lap theo thong
ké sy phét trién cua gia nha va quy mo xay
dung dé xac dinh mirc d6 hiéu qua.

Tai Viét Nam, hé thong dong ciing duoc
tng dung trong linh vuc xay dyng vai ndm
gan day. Luu, T.V. va Nguyén, Q.T. (2011)
da ung dung hé théng dong dé du béo loi
nhuan va danh gia hiéu qua kinh té, tai chinh
cua du &n bat dong san tai TP. H5 Chi Minh
thdng qua cac hé thong: sé luong cin ho va
khu thuong mai thay doi qua giai doan ban,
cac chi phi xay dung theo giai doan, chi phi
3i vay, ty & von cha so hiru — vén vay.

Luu, T.V. va V3, M.H. (2012) da Ging
dung hé théng dong dé mo hinh viéc du bao
chi phi xay dung nha thép tién ché. Md hinh

duoc 1ap véi cac bién dau vao vé kich thude
nhip, budc khung, tai trong tac dong Ién nha
tién ché. Mo hinh gitp xac dinh chi phi xay
dung nha thép voi nhiing thong s6 khac nhau

Lé, H.L. va Pham, H.A. (2012) di xay

dung mot md hinh md phong nham du bao chi
s6 gia xay dung cong trinh dan dung tai TP.
Ho6 Chi Minh. Mé hinh gom 5 hé théng phu:
dan sd, cau nha, cung nha, kinh té, tai chinh.
Nghién ctu thiét 1ap khéng nhitng méd hinh
dinh tinh ma con x&y dung mo6 hinh dinh
lwong thdng qua nhitng sé liéu dau vao tir cac
nguon chinh thic dang tin cay. Mo hinh ciing
duoc van hanh tha va ddi chiéu vai sb lidu tir
cac ngudn dir liéu chinh thuc.

3. Phuong phap nghién ctru

Nghién ctru dugc tién hanh theo quy trinh

nhu sau:

- Luoc khao cac nghién ctu trudc day
dé xac dinh muc tiéu nghién ctu.

- Phong véan chuyén gia va luoc khao
céc nghién ctu trude day dé xac dinh
cac nhan t6 anh huong dén loi nhuan.

- Thu thap va phan tich cac dir liéu dé
xéc dinh céc yéu té anh huong dén lgi
nhuan cua cong ty bat dong san.

- Thiét lap so dd nhan qua dua trén ly
thuyét System Dynamic (h¢ thdng
dong) tur cac yéu tb da duoc xac dinh.
Két luan, kién nghi.

He théng déng (System Dynamic - SD)

La phuong phap nghién ciru nhitng Gng

xtr cua hé thdng phiic tap. N6 phan anh su anh
huéng ciia nhimg vong tuong tac phan hdi ngi
tai va sy tri hodn thoi gian di vai toan bo hé
thdng. Khéc biét cia hé thong dong so véi hé
thdng khac d6 1a hé théng dong md ta hién
thuc bang céach sir dung nhitng vong quay lap
phan hoi noi tai va nhitng bién kho (stocks)
cling nhu tac dong anh hudng.

Q Population |__ B ()

Bihs \D/ Deaths

Bt Rate D Awerage Lifetme
|
Hinh 1. M6 hinh minh hoa hé théng ddng
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Theo Garcia, J. M. (2006), thi “System
Dynamic la cdng cu ding dé biét dwoc cac su
viéc thay doi theo thoi gian bang cac phuong
trinh hru han hodc phuong trinh vi phén. D6
la tap hop cac yéu té lién quan véi nhau, moi
su thay d6i cua mot mat nao cua mot yéu to
ciing lam thay doi toan bo hé thong. Dé
nghién cau hé théng, ching ta phai biét cac
yéu t6 cau thanh va cac mdi lién hé gira
chung”.
Quan hé nhan qud: Vi céc bién va gia
thiét c6 dugc ching ta thé hién méi quan hé
gitta chiing dang so dd minh hoa nhu sau:
e Quan h¢ dong
bién: Khi bién A /’—\
tang thi s€ kéo theo
bién B ting va nguoc lai

e Quan hé nghich
bién: Khi bién A« X
taing thi s& khién
bién B giam va nguoc lai

Vong hai tiép (Feedback): Theo Garcia, J.
M. (2006), mot chudi cac méi su kién kin co
lién quan téi nhau thi goi la vong lap hay
vong hoi tiép. Co 2 loai vong hdi tiép:

e VONg hoi
tiép ddng ] (+) ©
bién (vong £ TSaL -
héi tiép bat " tr
éndinh). [+

e VONng hoi ( +)
tiép nghich  p—r (-) x
bién (vong Y
hoi  tiép . o
can béng). Hinh 2. Vong hai tiep

Vvong hdi tiép dugc goi 1a dong bién khi
s6 mbi quan hé nghich bién 12 mot sé chin.
Trong hinh 2, vong lip ABECA 1a vong dong
bién.

Nguoc lai s6 mdi quan hé nghich bién 1a
s6 1¢ thi ta c6 vong hdi tiép nghich bién. Vay
ta c6 vong lap DBED va ABDA 1a ddng bién
(can cha y vong ABDA ¢6 chiéu miii tén va
dau khac huéng nén ta phai doi dau).

Trong hé théng thuc tai ludn ham chira ca
2 vong lap, trong mot thoi diém nhat dinh hé
thdng sé& theo xu huéng caa vong lap troi hon.

Cac dang mo hinh

e M5 hinh dinh tinh (so d6 nhan qua): So
d6 nhan qua la mot bo phan quan trong
trong ly thuyét hé thong dong. So dd
nay gitip ngudi 1ap thiy duoc méi quan
hé trong hé thdng giita cac yéu té mot
cach rd rang. Viéc xac dinh dugc so dd
nhan qua con giap nguoi nghién cuu
phét hién duoc nhiing thiéu x6t, nhirng
mdi quan hé can bb sung va thiy duoc
tac dong qua lai cua cac yéu to trong hé
théng mot cach truc quan.

e Mo hinh dinh luong (so dd ciu tric):

Trong md hinh dinh tinh, cac bién cua
hé thong duoc két ndi bang nhitng mii
tén thé hién méi quan hé nhan qua. Cac
mdi quan hé nay c6 thé dugc khai bao
bang cic phuong trinh nham thé hién
cu thé (dinh luwong) quan hé cua cac
bién. Viéc khai bao nay cung véi céc
thdng s6 di ligu dau vao, gidp viéc md
phong va danh gia hé théng dat dugc
hiéu qua mong mudn, cung Cap cho
ching ta nhitng thong tin can thiét khi
hé thong van hanh.

4. Két qua nghién ciru

Sau khi tham khao y kién chuyén gia két
hop vai viéc lugc khao cac nghién ciru trudc
day, 20 nhan td dd duoc xac dinh va duoc sir
dung dé thiét 1ap bang cau hoi. Bang khao sét
duoc gui dén cac d6i tuong hién dang hoat
dong trong linh vuc xay dung. Sé lwong bang
khao sat giri di 1a 150 phiéu, sé luong phan
hoi nhan duoc 12 92 bang, ty 18 phan hoi 1a
61%.

Sau khi tién hanh céc phan tich thong ké
va kiém dinh, 19 nhan t6 da duoc xac dinh 1a
c6 anh huong dén loi nhuan cua cac cong ty
bit dong san nhu trong Bang 1. C4c nhan t6
nay dugc nhom thanh 4 nhom chinh dé phat
trién thanh cac hé thng phu caa so ¢4 nhan
qua dé tao thanh mot hé théng hoan chinh.
Muc dich cuia viéc chia nho hé thdng chinh la
nham thuan tién hon cho viéc quan ly hé
thdng. Trong mol hé thdng phu nay, mdi quan
hé ctia cac bién can duogc xac dinh.
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Bang 1. Céc yéu té anh hwong

STT Yéu tb Hé théng phu
1 Dan s6
2 S6 ngudi trung binh trong mot ho gia dinh . 2 o
bac diém ho gia
3 Thu nhap trung binh ctia ho gia dinh dinh va nhu ciu
4 |Sbno gia dinh nha
5 Nhu cau mua nha
6  |Tylé tiét kiém ho gia dinh
7 |Lai sut tiét kiém
8 Lai suét cho vay mua nha .
— Kinh té - tai chinh
9 Lai suat cho vay xay dung
10 Téng thu nhap qudc ndi (GDP)
11 Tén kho bat dong san
12 S6 lugng nha giao dich .
- - Cung nha
13 S6 luong nha dugc dau tu
14 Ngudn cung
15 Gianha
16 Chi phi xay dung
17 |Chi phi dét va tu van Chi phi xay dung
18 Céc chi phi khéac
19 |Ty1é No/ Vén chit s6 hiru

H¢ thong phu déic diém hé gia dinh va
nhu cau nha

S6 ho gia dinh c6 mbi quan hé ddi véi dan
s6 va s6 nguoi trung binh cua mot ho. Mi
quan hé cua s6 ho gia dinh véi dan sb la
dwong, c6 nghia 1a dan sd cang tang thi s6 ho
gia dinh cang tang. Nguoc lai, moi quan hé
gitta s6 ho gia dinh va s6 nguoi trung binh
trong mot ho gia dinh la am, c6 nghia la )
ngudi trung binh cang giam thi sé ho gia dinh
cang tang. S6 ho gia dinh ting hang nam co
moi quan hé duong vdi ty 1€ gia tang s6 ho gia
dinh va sb ho gia dinh.

Nhu cau nha ¢ mdi quan hé duong ddi
v6i nhu cu dau tu, nhu cau thay doi nha, nhu
cau mua nha lan dau va ty Ié tiét kiém ho gia

dinh. Cac nhu cau nay lai c6 mdi quan hé voi
céc yéu t6 khac. Nhu cau dau tu c6 mdi quan
hé duong ddi véi s6 ho gia dinh va thu nhap
trung binh sau thué, néu cac yéu td nay ting
thi s& dan dén nhu cau dau tu tang. Tuy nhién,
quan hé gitra nhu cau dau tu va lai suat tiét
kiém c6 méi quan hé am, tac 1a néu 14i suat
tiét kiém tiang thi nhu cau dau tu mua nha giam
va nguoc lai. béi v&i nhu ciu thay ddi nha,
mdi quan hé 1a dwong véi thu nhap trung binh
sau thué va sb ho gia dinh. P6i véi nhu cau
mua nha lan dau, mdi quan hé 1a duong ddi
v6i yéu t6 s6 ho gia dinh ting hang nim va thu
nhap trung binh sau thué. Tuy nhién, quan hé
cua nhu cau mua nha lan dau dbi véi 14 suat
cho vay mua nha la am.
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So nguot trung
binh

[+

So ho gia dinh

Dan so
o

Sohe gia dinh tang
hang nam o
T le tang so ho
giadinh

Thu nhap trung binh
ho gia dinh

L+

/ Lat zuaf tief kiem
o
+Nhu cau dau tu {\
+ Nhu cau nha
\“"
Whu cau mua
lan dan
//_Imwp trung binh
=au thus
Ty le tiet kiem ho
mia dinh

Hinh 3. Hé thong phu dic diém hd gia dinh va nhu ciu nha

H¢ thang phu kinh té - tai chinh

Toc d6 ting truong GDP 13 mot yéu td
phan anh sy phét trién ciing nhu toc do phat
trién ciia mot nén kinh té. GDP ting s& anh
huong dén thu nhap trung binh ciia nguoi dan,
mbi quan hé nay la duong. Khi GDP ting cao,
thu nhap trung binh tang theo din dén nhu cau

vé nha ting. Nhu cau nha ciing bi anh hudng
boi 10 suat cho vay mua nha va l&i suat tiét
kiém nhu da dé cap ¢ hé thong phu bén trén.
L&i suat cho vay xay dung c6 mdi quan hé
duong dbi véi chi phi xay dung ma cu thé l1a
chi phi tai chinh.

Lai suat tiet kiemo

) 'Nhumudaﬁtuo\q\

P P

So ho gia dinh . + MNhucaunha  So lnong nha duoc
o

ho giadinh Ty le tiet kiem ho ia i
+ gadinh =
Lai suat chovay + C‘.hiph.il:adch.fﬁl}o
GDP Lai =nat cho vay may dung f"‘\
o
mua nha

/

Ty le cung can_

(.

Hinh 4. H¢ théng phu kinh té - tai chinh

H¢ théng phu cung nha

S6 lwong nha duoc dau tu c6 mbi quan hé
ddi v6i nhu cau nha va lgi nhuan thu duoc khi
dau tu vao viéc phét trién nha, mdi quan hé
nay la duong. S6 lwong nha giao dich c6 mébi

quan hé duong ddi véi nhu cau nha. Sé luong
nha giao dich ciing c6 mdi quan hé duong ddi
véi loi nhuan. Giao dich cang nhiéu thi loi
nhuan cang ting. S6 lwong nha hoan thanh ty
1& thuan véi s6 luong nha duoc dau tu va cé
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anh huong dén sé lugng nha ban trudc va sb
lwong nha chao ban ra thi truong. S6 lugng
nha ban trudc ¢ mbi quan hé vai sé luong
nha chao ban. Mdi quan hé gitra s6 lwong nha
ban trudc va sb luong nha chao béan 1a am, sb

luvong nha ban trude cang ting thi sé luong
nha chao béan giam. S6 lwong nha hoan thanh,
s6 lwong nha ban truéc va s lwong nha ban
c6 mdi quan hé dwong ddi véi luong cung
nha.

Hinh 5. H¢ thong phu cung nha

H¢ théng phu chi phi xay dung

Chi phi dau tu xdy dung gom hai phan:
chi phi tai chinh (tra 1di vay) va chi phi phat
trién. Chi phi phat trién gom ba yéu té: chi phi
xay dung, chi phi dit (dén bu, giai phong mat
bang) va cac loai chi phi tu van, cac loai chi
phi khéc. Chi phi tai chinh c6 lién quan dén
1ai suat cho vay xay dung va ty 1é No/ Vén
cha s& hitu. Cac mdi quan hé nay 1a duong.

Chi phi ciing véi gi& nha s& anh huong dén loi
nhuan ciing nhu khéi luong ton kho. Gia nha
¢6 lién quan dén ty Ié cung cau.

Hinh 7 thé hién méi quan hé tong thé cua
c4c yéu tb trong céc hé thong phu va giita cac
hé théng phu véi nhau. Dé thé hién rd nét moi
quan hé cua cac yéu té ddi véi loi nhuan, mot
s6 yéu to phu duoc bd sung vao so d6 nhan
qua.

L Gia nha
i
(
Chi phi,

Chi phi tai chigh
fﬂ -, - maydug

ﬂ]:liphip]:ﬂ't_li_:ia%+

+\.\ e

Ty le No/Von chu
=0 nm

e

Lai suat cho vay

Chi pha dat va tu van
o

+
Chi phi khac

Hinh 6. Hé théng phu chi phi xay dung
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Hinh 7. So' @6 nhan qua mé hinh dinh tinh dw bao lgi nhuan

5. Két luan va kién nghi

Nham muc dich thiét 1ap mot mé hinh dé
du bao loi nhuan cua cac cong ty bat dong san
dua trén cac yéu té anh huong, nghién cau
nay da tién hanh khao séat y kién cac chuyén
gia, ky su dang hoat dong trong linh vuc xay
dung, dic biét Ia tai cac cong ty bat dong san.
Sau khi tién hanh cac kiém dinh thdng ké, 19
yéu té duoc xac dinh 1a c6 anh huong dén loi
nhuan va duoc dua vao xem xét dé thiét 1ap
md hinh hé thong dong.

Céc yéu to duoc nhom thanh céac hé thong
phu. C6 tat ca 1a bon hé thdng phu: dic diém
dan sé va nhu ciu nha, kinh té - tai chinh,
cung nha, chi phi xdy dung. Trong do6, hé
thdng phu Pic diém dan s va nhu cau nha
bao gdom 6 yéu t, hé théng phu Kinh té - tai
chinh bao gom 4 yéu t6, hé théng phu cung
nha gom 4 yeu t6, hé thong phu chi phi xay
dung gom 5 yéu t. Céc yéu té trong mot hé
thdng c6 méi quan hé voi nhau va véi cac yéu
t6 cua hé théng khac tao nén mot hé théng
chinh. Ngoai ra, dé 1am rd hon cac mdi quan
hé dan xen, phirc tap, mot s6 yéu té phu dugc
dua vao.

Dong gop cua nghién ciru

Nghién ctu nay gop phan xac dinh cac
yéu t6 anh huong dén loi nhuan cua cong ty
bit dong san tai thanh phd H6 Chi Minh tir d6
xay dung mo hinh du béo lgi nhuan cuaa cong

ty bt dong san. Nghién cuau con gilp hiéu
dugc co che ctia mi quan hé tac dong qua lai
cua cac yéu té ddi véi loi nhuan.

So d6 nhan qua duoc xay dung trong
nghién ctru nay 1a co so nén tang dé phat trién
md hinh cau tric gilp cac cong ty bat dong
san, cac cong ty tu van co thém mot cong cu
dé du béo loi nhuan, tir d6 dua ra cac quyét
dinh tuy thudc cac bién dong cua thi trudng.

Hgn ché cizia nghién ciru

Bén canh nhirng mat dat dugc, nghién
ctru con nhiéu miat han ché can dwoc b sung.
Pé moé hinh van hanh tét hon can phat trién
mo hinh cau tric dé danh gia cu thé tac dong
anh huong cua tung nhan t6. Ngoai ra, can
nghién cau bd sung thém maot sé anh huong
ma mo hinh hién chua xem xét dén: Céc chinh
sach cua Chinh phii, cac phuong an trién khai
du an khac nhau.

Kién nghi

DAy 14 mo hinh so phat ban dau trong viéc
ung dung System Dynamic trong du bao loi
nhuan bat dong san. Véi su bién dong kho
luong cua thi trudong bat dong san va dic diém
cha qua trinh dau tw mot s hudng nghién ciu
b6 sung cho md hinh ¢6 thé bao gdom: Phuong
an huy dong cua khach hang tir cac hop dong
hop tac kinh doanh, nhu cau nha cua nguoi
nu6ce ngoai dang song va 1am viéc tai Viét Nam,
cac yéu té anh huong cia kénh dau tu khéc.
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