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Pinh gia Bat dong san dé dau tu: Can tu duy
sau va lién tuc vé gia tri thi truong
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Theo PGS.TS Nguyén Minh Ngoc, Phu trdch khoa Tham dinh gié - Kinh doanh
Bat dong san, DH Tai chinh Marketing TP.HCM néu chi biét vé gia c3, thu thap
thong tin vé gié ca thi nguoi dau tu bé qua moét vung tu duy hap dan hon, hiéu
qud hon trong hoat déong dau tu ctia minh dé la nhirng tu duy vé Gia trj thi
truong. DE hi€u ré hon vé cac van dé lién quan dén gia cd, gia tri thi truong
cling nhu gia tri (ndi tai, cot 16i) clia Bat dong san (BDS), PV da cé cubc tro
chuyén véi PGS.TS Nguyén Minh Ngoc.

Thua PGS.TS Nguyén Minh Ngoc, gia ca la mét trong nhirng yéu té tac
déng 16n dén hoat déng dau tu bat déng san. Ong cé thé ly giai ré hon
vé diéu nay duoc khéng?

Dat dai - BDS mang trong minh gia ca. Su gia tang vé giad ca hgp ly, hay phan
I6n 1a bat hgp ly & Viét Nam, da kich thich moi thanh phan trong xa hoéi tim dén
hoat d6ng dau tu BDS. Thuc té khach quan va dién bién chd quan trong 30 nam
qua Vé gia ca dat dai - BDS da lam nhiéu ca nhan va té chirc ddnh mat su can
bang cadm xuc - tai chinh - ly tri.

Giad ca dat dai - BDS la biéu hién bang tién cua gia tri dat dai - BDS d6, nghia la
sO lugng tién phai trad cho dat dai - BDS. Gia ca cua dat dai - BDS ndi chung la
dai lugng thay déi xoay quanh gia tri. Khi cung va cau cta dat dai - BDS khdp
nhau thi gid ca c6 thé phan anh va phu hgp véi gia tri cta dat dai - BDS dd,
truong hop nay it khi xay ra. Gia ca clia dat dai - BDS sé cao haon gia tri cla
chiing néu s6 lugng cung thap hon cau. Ngugc lai, néu cung vuot cau thi gia ca
sé thap hon gia tri cta.

Day la kién thic kinh dién trong kinh té hoc vi mo. Tuy nhién, vi nhiéu ly do
khdc nhau, nhiéu ngudi thuong chi ding (hoac chi biét) chung chung nhu vay.
Ho thuong khong cé kha nang van dung, phat trién tu duy cho dau tu BDS.
Nguai ta thuong ndéi “Thi truong cé ti€ng ndi riéng” hay “Moi ly thuyét déu la
mau xam. Chi cay doi mai mai xanh tuci”... TU viéc nam bat, hiéu kién thic




chung, ngudi dau tu BDS can phat trién tu duy riéng cho ting quyét dinh, cach
lam cu thé.

Vay gia ca thuong bi chi phéi béi nhirng yéu té nao, thua é6ng?

Gid ca thuong do quan hé cung cau trong thi truong quyét dinh. Tuy nhién can
hi€u dang va toan dién pham tru “thi trudng”. Thi trudng ma ching ta thuong
hay dé cap trén truyén thong nhu: chung cu, dat 16, dién tich thuong mai...vdi
nhing khu vuc, phan khdc va hang hoé phé bién chi la 1 géc nho cua thi truong
toan dinh. Néu nhin vao 365.000 km2 cuUa Viét Nam, cdng tai san trén dat (bao
gbm cOng trinh xay dung va tai sadn gan lién véi dat dai nhu cay 1du nam...) thi
thi truong toan dinh rong I6n va da dang hon rat nhiéu. Mat khac, néu chi tu
duy vé gia ca, thu thap thong tin vé gia ca ... thi ngudi dau tu bé qua mét vung
tu duy hap dan hon, hiéu qua hon trong hoat ddng dau tu cdia minh. D6 Ia
nhiing tu duy vé: Gia tri thi truong.

Nhiéu ngudi van con mo hé vé khai niém gia tri thi truong cua bat déng
san, éng cé thé ly giai ré hon vé diéu nay duoc khéng?

P& nam bat doc Gia tri thi trudng, trudc tién can hiéu cac khai niém vé Gia tri
(NOi tai - Cot 16i). Van dé nay sé dugc dé cap chi tiét hon & dudi day. Gia tri thi
truong cla Bat ddong san la nhirng céng nang, céng dung ctia BDS dugc dung
cho nhitng muc tiéu nao dé. Nhitng muc tiéu nay cé thé la da dung hay cé biét
cho mbi ca nhan, t6 chic nao dé. Trong thuc té&, cé vd cung da dang cadc muc
tiéu cla cac doi tuong khac nhau. Néi cach khac, sé lugng cac muc tiéu vé BbBS
c6 thé 1én dén con sbé nghin hoac hon.

Nguai ta thuong ndi dén 2 pham tru gia tri thi truong cta BDS dé la gia tri s
dung va gia tri trao d6i. BBS khbéng chi dung dé ¢, dé kinh doanh, dé kiém Igi
nhuan... ma con dé phuc vu cdc muc tiéu da dang khac nhau, déi khi la dé phuc
vu nhirng muc tiéu ky di. Vi du c6 ngudi mua manh dat chi dé€ chd mua xuan
dugc quan sat su sinh truéng cda 1 loai con trung hiém; Hodc cé loai BDS rat
hop dung cho viéc goi von tai chinh. Khi dung BBDS nay lam tai chinh thi sé goi
dugc 100 ty dong nhung néu mua ban tu do thi gid ca chi 30 ty dong. Néi cach
khac, BDS nay la BDS tai chinh.

TU vi du trén, tu duy vé gia tri thi truong ctia BDS vugt ra khdi quan diém théng
thuong la d€ mua ban hay dé€ 8. Ching phuc vu cho nhitng muc tiéu chuyén
biét nao dé xuat phat t&r nhu cau da dang trong thi truong. Va gia ca cho thué
hay mua ban tu do khong thé dung dé do luong dugc gia tri ma ching mang lai.
Vi thé, ngudi dau tu can ca biét hda ting BDS cho ting phan khc, ting cé
nhan khach hang dé do ding gia tri thi trudng. Gia tri cia BDS ma cé nhan, té




chirc nao do trong xa hoi c6 thé thu hudng, cdm nhan dugc coi la Gié - tri - thi -
trudng (RONg hon pham tru gid ca).

C. Mo hinh lién két
AM . Lién keét, tuong tac
Vé gia trl

Vé su ton tai va ph
Vé kinh te

PGS.TS Nguyén Minh Ngoc thuyét trinh trong moét su kién cda Trung
tam Phat trién Bat déng san (RED) - Hiép hdi Bat dong san Viét Nam
t6 chirc thang 5/2023.

Nhu vay, gia tri thi truong phu thuéc rat 1é6n vao gia tri bat déng san,
thua Pho giao su?

Gia tri bat dong san la mang van dé tha vi nhéat, va cliing khé nadm bat, do luong
nhat trong dinh gid BDS. TU hi€u biét vé gié tri thi truong, nguoi dau tu BDS c6
thé 1an sang tim hiéu, tién dén lam cha cac van dé vé gia tri BDS. Khac vdi gia
tri thi truong, gia tri BDS & day khéng con tU “Thi trudng” nita. Néi cach khéc,
trudc khi co thi truong, hinh thanh thi truong, BDS da tu than co gia tri.

Gia tri la moét khdi niém triu tugng, la y nghia clda dat dai - bat déng san trén
phuong dién phu hgp, théa méan véi nhu cau clia con ngudi. Nhitng BDS c¢6 kha
nang thda man nhu cau con ngudi & dang don 1€, riéng biét, nhung gié tri cda
ching dugc lién két lai véi nhitng su vat, hién tuong thanh hé théng gié tri tong
hoa thong qua su tuong tac cda cac nhu cau chinh yéu néi trén.

T hiéu biét vé gia tri thi truong, nguoi dau tu BDS cé thé 1an sang tim hiéu, tién
dén lam cha céc van dé vé gia tri BDBS. Thi truong la mot pham tru; La mot hinh
thai; La tap hop nhirng quy udc. Hoac hiéu thj truong la tap hgp nhiing kich ban;
La mot boi cdnh nao dé co tinh bién dong, va tinh giai doan ... Cé nhiéu quan




diém, géc nhin, phat biéu vé thj truong ndi chung, thi trudng BDS ndi riéng. Va
vi vay gia tri thi trudng cda BDS cling thay d6i khén luong.

Tuy nhién, néu ching ta di vao ndi tai, géc ré BDS, chdng ta sé tim thay gia tri
cOt I16i tu than ctia BDS. Nhiing gié tri tu than c6t 16i nay néu gan véi nhimg nhu
cau bat bién, can ban cta van minh loai nguoi sé tao nén hé gia tri can ban cta
BDS ma khong phu thudc vao thj truong nao, & bat c&r dau trén thé gidi.

Ong c6 thé néu nhirng vi du cu thé dé déc gia cua chiung téi hiéu ré
hon vé gia tri cét 16i tu thidn cua Bat déng san duoc khéng?

- Vi du mét khu ring cay nguyén sinh, mét hon dao trong ho nuéc ngot, mot
hang dd, mét dinh nui... lubn mang trong minh gié tri. Nhung lai chua cé thi
trudng riéng (Thi trudng nhdnh) cda loai BDS nay. Mot vi du khac, vién dé Ruby
tinh khiét dé ruc mau “Tiét b6 cau” nam sau dudi long ho Théac Ba, tinh Yén Bai
c6 gia tri tu than rat I6n. Thé nhung né lai chua cé gié tri thi truong vi ¢ thé
xay ra 2 truong hop: 1/ do nam dudi long hé, chua dugc tim thay dé dua vao thi
truong da quy dang van hanh; 2/ la chua hinh thanh thi truong da quy & Viét
Nam hay trén thé gigi (Khi con nguai khéng coi loai dd Ruby nay la quy vi chua
hiéu day du vé no).

Néu xem xét van dé tur goc ti€p can vé gia tri s&r dung va gia tri trao déi cla tai
san, vién da nay chua cé gid tri st dung (chua cé gié tri thi truong). Mat khéc
néu vién Ruby nay dugc tim thay, dem di déi Idy 1 chuyén du hanh vong quanh
thé gidi thi né phat huy gia tri trao ddi, chuyén hod thanh maéi quan hé vé gia tri
thi truong (thu hudng, cdm nhén cla ngudi nhan vién da), va khéng nam trong
pham tru gid ca. Pau tu BDS & VIét Nam can van dung truong phai nay dé nhan
dién dugc gid tri an gidu, sau dé dua vao thi truong BDS. Tham chi la tu tao lap
nén thi trudng nhanh dé€ s dung hay trao déi.




-

PGS.TS Nguyén Minh Ngoc trong bugi dao tao thuc hanh dinh gid BDS
tai thuc dia

Vay theo Pho gido su, dé dau tu bat déng san c6 hiéu qua, nha dau tu
can cha trong dén nhiing yéu té nao?

Trén thuc tbi, trong nhiéu Ian nghién clu vé cac “Chung loai” BDS dugc coi la di
biét ¢ Viét Nam (Nhung lai phé bién trén TG. Hoac la chua ton tai thi truong
nhanh cula loai BDS d6 trén TG), t6i phat hién ra loai BDS chua tung duoc biét
dén, dugc luu théng trong thi truong BDS Viét Nam. Nguyén nhan la do Viét
Nam dang phat trién, trong 30 nam nay nguoi tham gia thi trudng thuong tap
chung vao nhing “Chung loai” dé tiép can, it cé su khai pha, it tu duy sang
tao... Vi vay, khi van dung dugc tét chuyén mon, nang luc dinh giad BDBS, nguoi
dau tu hoan toan c6 thé tim thay vo van nhiing vién “kim cuong” cé gia tri I6n
nam lan |6c trong thi truong toan dinh ma khong ai nhat. Néi cach khac, day la
co hoi cho nguoi dau tu cé dugc tai sdn BDS gia tri I6n, bén viing ma gia ca co
thé rat ré.

Tuy vay, ngudi dau tu cling can hi€u vé nhiing xu thé 16n cla thé gidi, vé quy
luat ty nhién gan véi BDS va can cé nang luc cung phuong phap du bdo nhiing
“khuc cua” cla loai nguoi dé€ do ludng gid tri BDS. Chiéc thuyén Noah sé v6 gia
tri (hodc gié tri nhd) néu khéng cé tran dai hong thuy. Noah sé khéng déng
chiéc thuyén néu khong co 1oi “ri tai” cla ai dé (La 16i du bdo, bdo mong).




Chinh vi thé, dinh gid BDS dé dau tu can tu duy sau va lién tuc vé Gia ca - Gia
tri thi trudng - Gia tri (C6t 16i - N6i tai). Nguoi dinh gid BDS dé€ dau tu khong chi
phai bam sat, trai nghiém sau mot cach da dién, da tang trong thi truong BDS
ndi riéng, trong cudc sdng ndi chung, ma con phai lién tuc hoc hai, trang bi kién
thirc han Idam cho dén khi ngirng khéng dau tu nira.

Cac kién thirc nay sé c6 trong chuong trinh dao tao: “Dinh gid bat déong san cho
cac hoat ddng dau tu” dugc Trung tam Phat trién Bat dong san (RED) - Hiép hoi
Bat dong sadn Viét Nam t6 chilrc vao 2 ngay 27 - 28/7/2023 t6i day tai Cung Trién
lam Kién trdc Quy hoach Xay dung Quéc gia, s6 1 P. D6 Bérc Duc, Mé Tri, Nam
Tu Liém, Ha NOoi.
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