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Tieâu chí Ñeå ÑAÙNh giAÙ 
giAÙ NhAØ ôû vieäT NAM cAO hAY ThAáp 

l HAøNg NHAÄT QUANg - TRAàN THò THANH THU

TOÙM TAÉT:
Raát nhieàu chuyeân gia vaø nhaø ñaàu tö nhaän ñònh cho raèng giaù baát ñoäng saûn Vieät Nam (BÑS

Vieät Nam) ñang quaù cao so vôùi giaù trò thöïc teá. Thaäm chí, coù yù kieán nhaán maïnh taâm lyù chuoäng
vieäc choïn baát ñoäng saûn laøm “cuûa ñeå daønh" neân giaù nhaø ñaát bò ñaåy giaù. Tuy nhieân, neáu nhìn nhaän
khaùch quan, thò tröôøng BÑS Vieät Nam môùi chæ ôû giai ñoaïn sô khai, coøn raát nhieàu tieàm naêng ñeå
phaùt trieån. Vôùi ñieàu kieän tieän nghi moâi tröôøng nhaø ôû khoâng ngöøng thay ñoåi vaø coù xu höôùng ngaøy
caøng hoaøn thieän hôn phaùt trieån theo nhu caàu ngaøy caøng phong phuù cuûa con ngöôøi thì giaù BÑS
Vieät Nam ñöôïc ñaùnh giaù ñang trong giai ñoaïn haáp daãn. Vì vaäy, trong nghieân cöùu naøy, taùc giaû
xem xeùt moät soá caùch thöùc ñònh giaù nhaø ñaát treân theá giôùi, töø ñoù ruùt ra baøi hoïc cho thò tröôøng Vieät
Nam, nhö: Nhoùm yeáu toá töï nhieân; Nhoùm yeáu toá kinh teá; Nhoùm caùc yeáu toá lieân quan aûnh höôûng
ñeán giaù nhaø ôû Vieät Nam. Ngoaøi ra, taùc giaû cuõng ñaõ ñöa ra nhöõng khuyeán nghò ñeå ngöôøi lao ñoäng
Vieät coù theå mua ñöôïc nhaø ôû.

Töø khoùa: Baát ñoäng saûn, ñònh giaù, giaù nhaø Vieät Nam, nhaø ñaát.
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taïp chí coâng thöông

1. giôùi thieäu
Giaù nhaø Vieät Nam ñaét hay reû laø vaán ñeà coøn tranh

luaän khaù nhieàu trong caùc dieãn ñaøn gaàn ñaây vaø thu
huùt ñöôïc söï quan taâm cuûa nhieàu chuyeân gia, dö
luaän. Ñaàu tieân, ñeå ñaùnh giaù giaù nhaø ñaét hay reû,
chuùng ta caàn phaûi thoáng nhaát tieâu chí ñaùnh giaù. Tuy
nhieân, khaùi nieäm “ñaét hay reû” trong thò tröôøng bieán
ñoäng nhö BÑS chæ mang tính chaát töông ñoái. Song
vaãn coù nhöõng tieâu chí ñöôïc ñeà ra ñeå so saùnh, ñònh
ñöôïc giaù baát ñoäng saûn. Vaø caâu hoûi khoâng ít doanh
nghieäp BÑS quan taâm, lieäu raèng vôùi nhöõng tieâu chí
ñöôïc ñeà ra, giaù nhaø ôû Vieät Nam coù ñuû söùc haáp daãn
theo töøng phaân khuùc khaùch haøng xaùc ñònh cuûa
doanh nghieäp hay khoâng?

2. giaù nhaø ôû taïi vieät Nam cao hay thaáp?
Trong moät heä sinh thaùi baát ñoäng saûn, giaù nhaø taïi

Vieät Nam bò taùc ñoäng bôûi nhieàu yeáu toá. Coù khu vöïc,

tình traïng nhaø ôû bò ñoäi giaù leân cao hôn nhieàu laàn so
vôùi giaù thöïc teá, song cuõng coù khu vöïc baát ñoäng saûn
nhaø ôû bò “ñoùng baêng”. Tuy vaäy, thoâng thöôøng vaán
ñeà ñaét hay reû tuøy thuoäc vaøo caûm nhaän cuûa moãi caù
nhaân. Noùi theo quan ñieåm kinh teá hoïc thì möùc ñoä
ñaét hay reû tuøy thuoäc vaøo khaû naêng chi traû cuûa ngöôøi
mua vaø ñoä thoûa duïng cuûa ngöôøi ñoù vôùi moùn haøng
maø ngöôøi ñoù mua. Do vaäy, thöïc teá vôùi cuøng moät maët
haøng maø ôû ñaây cuï theå laø BÑS vaø cuøng moät möùc giaù
nhöng ñoái vôùi ngöôøi naøy ñöôïc cho laø ñaét nhöng ñoái
vôùi ngöôøi khaùc laïi cho laø reû. Nhö vaäy, khaùi nieäm ñaét
hay reû luoân chæ laø moät khaùi nieäm töông ñoái.

3. Nguyeân nhaân khieán giaù nhaø bò ñoäi leân cao
Noùi veà giaù nhaø ôû taïi Vieät Nam, khoâng ít chuyeân

gia töøng chæ ra raèng, giaù nhaø ôû quaù cao khieán nhieàu
ngöôøi daân ñaëc bieät laø ngöôøi thu nhaäp thaáp khoù tieáp
caän. Thaäm chí, coù nhöõng döï aùn nhaø ôû phuø hôïp,
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quaûn trò - quaûn lyù 

khoâng ñeà caäp ñeán trung caáp hay cao caáp nhöng giaù
vaãn cao gaáp 8-10 laàn so vôùi toång thu nhaäp cuûa 1 hoä
gia ñình/naêm. Nhö vaäy, khaû naêng ñeå moät ngöôøi daân
coù thu nhaäp trung bình sôû höõu moät ngoâi nhaø phuø hôïp
khoâng maáy khaû quan.

Lyù giaûi veà nguyeân nhaân giaù nhaø ôû cao hieän
nay, GS. Ñaëng Huøng Voõ - nguyeân Thöù tröôûng Boä
Taøi nguyeân Moâi tröôøng cho raèng, Vieät Nam ñang
aùp duïng cô cheá thueá raát thaáp thì giaù khaù cao, trong
khi ngöôïc laïi ôû caùc nöôùc nhö Myõ laïi aùp möùc thueá,
phí raát cao nhöng giaù laïi raát thaáp. Ñoù laø quy luaät
cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. Ban ñaàu vì laø sôû höõu
ñaát ñai toaøn daân neân Nhaø nöôùc khoâng ñaùnh thueá,
hoaëc aùp thueá raát thaáp, chính vì nguyeân nhaân ñoù
neân giaù nhaø ñaát vaø chi phí cho nhaø ôû taïi Vieät Nam
luoân cao.

Minh chöùng cho vieäc naøy, thöïc teá giaù ñaát taïi
nhöõng tuyeán phoá naèm ngay trung taâm Haø Noäi hay
TP. Hoà Chí Minh ñöôïc rao baùn möùc phoå bieán dao
ñoäng töø 500-800 trieäu/m2, coù nôi "kyû luïc" leân tôùi
hôn 1 tyû ñoàng/m2, ngang ngöûa vôùi ñaát taïi caùc thaønh
phoá noåi tieáng treân theá giôùi nhö New York, Paris,
Tokyo. Môùi ñaây, UBND TP. Haø Noäi ban haønh
Quyeát ñònh soá 30/2019/QÑ-UBND veà vieäc ñieàu
chænh giaù ñaát ôû Haø Noäi giai ñoaïn 2020-2024. Theo
baûng giaù, hieän quaän Hoaøn Kieám coù giaù ñaát cao nhaát
laø gaàn 188 trieäu ñoàng/m2, thaáp nhaát laø thuoäc quaän
Haø Ñoâng, hôn 4,5 trieäu/m2. Taïi Haø Noäi, 5 tuyeán phoá
coù giaù nhaø ñaát maët ñöôøng daãn ñaàu Thuû ñoâ ñeàu thuoäc
quaän Hoaøn Kieám, ñaëc bieät laø caùc tuyeán phoá xung
quanh Hoà Göôm coù möùc giaù trung bình cao nhaát,
phoå bieán ôû möùc treân 1,1 tyû ñoàng/m2 (Lan Nhi,
2020).

Taïi TP. Hoà Chí Minh, coù giaù nhaø leân tôùi treân 1 tyû
ñoàng/m2, thaäm chí coù nôi leân ñeán 1,5 tyû ñoàng, maëc
duø theo baûng giaù nieâm yeát giaù nhaø ñaát taïi TP. Hoà
Chí Minh cao nhaát laø 162 trieäu ñoàng/m2 vaø ñaây ñeàu
laø ñòa ñieåm toïa laïc trung taâm thaønh phoá. Khaûo saùt
thöïc teá cho thaáy, con ñöôøng trieäu ñoâ hay nôi ñaát ñaét
hôn vaøng taïi TP. Hoà Chí Minh laø ñöôøng Nguyeãn
Hueä, Quaän 1 vôùi möùc giaù bình quaân 1,1 - 1,37 tyû
ñoàng/m2 (Lan Nhi, 2020). Nhö vaäy, nguyeân nhaân
chung cho nhöõng BÑS coù giaù thaønh cao ngoaøi vò trí
trung taâm, ñaéc ñòa, ñoøi hoûi coøn coù giao thoâng thuaän
tieän, cô sôû haï taàng hoaøn chænh vaø nhieàu tieän ích
soáng hieän ñaïi xung quanh.

4. Moät soá khu vöïc giaù nhaø ôû vieät Nam laïi thaáp 
Beân caïnh nhöõng döï aùn, BÑS nhaø ôû giaù cao ngaát

ngöôõng cuõng coù nhöõng döï aùn “ñoùng baêng”, hay haï
giaù thaønh baùn thaùo,… Ñieån hình nhö döï aùn nhaø ôû xaõ
hoäi Bamboo Garden naèm trong khu ñoâ thò Sunny
Garden City ôû Quoác Oai (Haø Noäi) do Coâng ty Coå
phaàn Taäp ñoaøn CEO laøm chuû ñaàu tö vaãn chöa baùn
heát, duø ñaõ rao baùn 20 laàn. Maø nguyeân nhaân khieán
döï aùn naøy eá aåm laø do quaù xa trung taâm, khi naèm
caùch ñaïi loä Thaêng Long 1km, caùch xa trung taâm
thaønh phoá Haø Noäi khoaûng 20km, neân duø döï aùn
Bamboo Garden ñöôïc baùn trong thôøi ñieåm coøn goùi
tín duïng cho vay öu ñaõi 30.000 tyû ñoàng, nhöng vaãn
khoâng nhaän ñöôïc söï quan taâm nhieàu cuûa ngöôøi
daân. Döï aùn Bamboo Garden coù toång soá 432 caên
hoä, trong ñoù coù 346 caên hoä nhaø ôû xaõ hoäi ñeå baùn, 86
caên hoä nhaø ôû xaõ hoäi ñeå cho thueâ. Theá nhöng, taïi
laàn thu hoà sô thöù 20 naøy, soá caên hoä cho thueâ coøn
nguyeân 86 caên vaø soá caên hoä ñeå baùn coøn 24 caên.
Tuy nhieân, giaù baùn cho moät caên hoä khaù “bình
daân”, giaù taïm tính caên hoä nhaø ôû xaõ hoäi taïi Bamboo
Garden laø 9.960.000 ñoàng/m2 (ñaõ bao goàm thueá
VAT vaø phí baûo trì); giaù cho thueâ laø 48.000
ñoàng/m2/thaùng (ñaõ bao goàm thueá VAT vaø phí baûo
trì). Nhö vaäy, vôùi dieän tích dao ñoäng töø 48m2 ñeán
66m2, giaù caùc caên hoä taïi ñaây chæ töø 500 trieäu
ñoàng/m2 (Thanh Nga, 2020).

5. phöông caùch mua nhaø ôû taïi caùc quoác gia
treân theá giôùi

Taïi caùc nöôùc treân theá giôùi, vaên hoùa vaø caùch
thöùc mua nhaø coù söï khaùc bieät so vôùi chuùng ta. Ví
duï taïi Vieät Nam, giaù trò cuûa moät ngoâi nhaø phuï
thuoäc raát lôùn vaøo vò trí, cuï theå hôn laø nhöõng ngoâi
nhaø naèm ôû vuøng trung taâm ñoâ thò phaùt trieån vaø
maët ñöôøng lôùn seõ ñöôïc ñònh giaù cao hôn. Tuy
nhieân, giaù trò moät ngoâi nhaø ôû Myõ ñöôïc ñònh hình
baèng caùc yeáu toá khaùc hoaøn toaøn, thaäm chí vieäc
moät ngoâi nhaø coù naèm ôû vò trí trung taâm hay khoâng
ñeàu khoâng quan troïng maø moät trong nhöõng yeáu toá
haáp daãn ngöôøi mua nhaø taïi Myõ laø thò tröôøng lao
ñoäng. Hay taïi Nhaät Baûn, baát ñoäng saûn nhaø ôû ñang
taêng maïnh do ngöôøi daân coù nhu caàu ngaøy caøng
cao ñoái vôùi baát ñoäng saûn coù ñoä tieän lôïi cao vaø baát
ñoäng saûn gaàn caùc ga taøu. Baûng thoáng keâ sau cho
thaáy roõ caùc tieâu chí giaù thaønh nhaø ôû taïi moät soá
quoác gia: (Xem Baûng)
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Quoác gia
Giaù bình quaân

(USD/caên)
Tieâu chí

Vieät Nam 103.100 
(1) Vò trí cuûa baát ñoäng saûn, (2) cô sôû haï taàng hoaøn chænh (3) nhieàu tieän ích
soáng hieän ñaïi, mang laïi nhieàu giaù trò kinh teá, (4) roõ raøng veà maët phaùp lyù.

Myõ 250.000 (1) Thò tröôøng lao ñoäng, (2) an ninh khu vöïc vaø (3) nhieàu tieän ích soáng.

Hong Kong 1,2 trieäu Tieän lôïi, tieát kieäm chi phí toái ña.

Nhaät Baûn 440.000
(3) Coù ñoä tieän lôïi cao vaø baát ñoäng saûn gaàn caùc ga taøu, (2) Hoã trôï toát nhaát
cho söùc khoûe, (3) khaû naêng phoøng choáng thieân tai, ñoäng ñaát toát.

Bangkok (Thaùi Lan) 106.400 (1) Giao thoâng thuaän lôïi,(2) khu vöïc coù an ninh toát,(3) coù giaù trò kinh teá.

Kulua Lumpur (Malaysia) 119.700 (1) Vò trí gaàn nôi laøm vieäc, (2) coù nhieàu tieän ích soáng, khu vöïc oån ñònh.

Thöôïng Haûi (Trung Quoác) 872.000 (1) Gaàn nôi laøm vieäc, (2) giao thoâng thuaän lôïi, (3) tieát kieäm chi phí.

Nguoàn: https://thanhnien.vn/tai-chinh-kinh-doanh/gia-nha-o-tphcm-re-nhat-the-gioi-
so-voi-thu-nhap-thi-qua-dat-1071679.html

Baûng. Thoáng keâ giaù nhaø trung bình vaø tieâu chí ñaùnh taùc ñoäng ñeán giaù nhaø ôû vieät Nam 
vaø moät soá nöôùc trong naêm 2019 
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Nhöõng naêm gaàn ñaây, taïi Myõ, giaù nhaø ôû Detroit
trôû neân reû, coù nhöõng caên nhaø ôû thaønh phoá aáy ñöôïc
rao baùn chæ vôùi giaù vaøi traêm USD. Chaúng haïn, töø
ñaàu naêm 2008, treân trang chuyeân BÑS realtor.com,
thoáng keâ coù gaàn 200 ngoâi nhaø ñöôïc giao baùn döôùi
giaù 1.000 USD, trong ñoù coù nhöõng ngoâi nhaø coù giaù
töôïng tröng 1 USD. Vaø cuõng khoâng phaûi chæ Detroit
môùi coù nhöõng caên nhaø rao baùn vôùi giaù laøm caû theá
giôùi phaûi soác. Tìm kieám moät soá ngoâi nhaø ôû caùc bang
Ohio cho tôùi Indiana giaù chæ 2.000-3.000 USD
khoâng khoù. Bôûi nhieàu lyù do khaùc nhau khieán vieäc
mua baùn nhaø ôû taïi nhöõng thaønh phoá trôû neân ngöng
ñoïng duø giaù chæ baèng chieác maùy tính xaùch tay
khoâng haáp daãn ngöôøi mua, nhöng lyù do cô baûn nhaát
vaø quan troïng nhaát laø thò tröôøng lao ñoäng. Detroit
hôn nöûa thaäp kyû qua khoâng taïo theâm vieäc laøm maø
laïi thaáy coâng nhaân vieân bò sa thaûi vaø thaát nghieäp.
Ngoaøi ra, cuõng coù nhöõng khu vöïc maø giaù trung bình
cho moät caên nhaø khaù cao, moät caên hoä coù dieän tích söû
duïng 150 m2 vôùi 3 phoøng nguû vaø 2 phoøng taém ôû
Houton, Dallas (Texas) khoaûng 200.000 USD,
Sacramento (CA) khoaûng 250.000 USD, vaø töông
töï ôû thaønh phoá San Francisco hoaëc Los Angeles giaù
700.000 USD (myaloha.vn, 2019). Nhö vaäy, neáu
baïn coù hôn 200.000 USD, coù theå ñaàu tö ñöôïc vaøo

moät caên nhaø ôû Myõ. Nhöng chuùng ta thöôøng thaáy
thöïc teá “cuûa reû laø cuûa oâi”. Vì vaäy, duø coù theå giaù nhaø
chæ baèng chieác maùy tính xaùch tay nhöng sau ñoù
ngöôøi sôû höõu BÑSphaûi chòu nhieàu phí söûa chööõa vaø
hôn heát laø thueá, song nhöõng ngoâi nhaø ñaét ñoû taïi Myõ
cuõng khoâng ngoaïi leä.

Khi quyeát ñònh mua BÑS nhaø ôû taïi Myõ, ngoaøi
vieäc phaûi chòu 2 loaïi thueá: lieân bang vaø tieåu bang.
Thueá lieân bang aùp duïng ñoàng nhaát treân toaøn laõnh
thoå Myõ. Trong ñoù, moãi tieåu bang coù moät luaät thueá
rieâng, nhöng noùi chung thì chæ tröø moät vaøi tieåu bang
ñaëc bieät, haàu heát caùc tieåu bang ñeàu coù caùc loaïi thueá
vaø möùc thueá töông töï nhö nhau. Ngoaøi ra, coøn coù
thueá BÑS cuûa tieåu bang vaø caùc chính quyeàn caáp
tænh vaø thaønh phoá (county vaø city), ñöôïc thu ñeå chi
phí cho heä thoáng giaùo duïc, giao thoâng, an ninh,…
cuûa ñòa phöông. Caàn löu yù, thueá BÑS aùp duïng haèng
naêm treân taát caû caùc loaïi BÑS, baát keå coù ñöôïc söû
duïng hay khoâng. Neáu ngöôøi chuû khoâng ñoùng, nôï
thueá coäng vôùi laõi suaát seõ bò gaùn vaøo taøi saûn vaø seõ bò
thu hoài khi taøi saûn ñoù chuyeån nhöôïng.

Ví duï, taïi California, möùc thueá BÑS trung bình
khoaûng 1,2% moãi naêm tính treân giaù trò cuûa taøi saûn,
thöôøng laø döïa vaøo giaù mua. Moät soá khu vöïc ñaëc
bieät, coù theå coù theâm caùc loaïi thueá vaø phí khaùc nhö
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thueá phaùt trieån haï taàng (mello-roos), phí hieäp hoäi
daân cö (HOA) (Theo Baùo môùi, 2019). 

Coù theå thaáy, chi phí mua nhaø ôû Myõ gioáng nhö
moät taûng baêng troâi maø nhöõng chi phí khaùc ña phaàn
chìm döôùi maët nöôùc. Nhö khoaûn nôï thueá nhaø ñaát ñoái
vôùi chính quyeàn bang töø ngöôøi chuû cuõ coù theå choàng
chaát qua caùc naêm vôùi soá tieàn ñoâi khi leân tôùi vaøi chuïc
ngaøn USD seõ ñöôïc doàn leân vai ngöôøi chuû môùi. Coù
moät ñieàu raát khaùc so vôùi Vieät Nam, chính laø vieäc khi
mua nhaø taïi Myõ baïn seõ chæ traû soá tieàn raát “reû” vaø
sau ñoù phaùt sinh ñuû caùc loaïi phí naøo laø phí moâi giôùi,
phí thaåm ñònh chaát löôïng ngoâi nhaø, phí thaåm ñònh
coân truøng neáu ngoâi nhaø mua laøm baèng goã, phí mua
baûo hieåm, phí phoøng chaùy chöõa chaùy, phí söûa chöõa
cho nhöõng hoûng hoùc phaûi maõi khi baét ñaàu doïn vaøo ôû
môùi loä ra… Taïi Vieät Nam, khi mua nhaø, ngöôøi mua
seõ phaûi traû moät caùi giaù coù theå raát “treân trôøi”, tuy
nhieân sau ñoù phí thueá haøng naêm laïi raát thaáp.

Hong Kong laø moät trong nhöõng thò tröôøng caên hoä
ñaét ñoû nhaát theá giôùi. Vôùi giaù 1,2 trieäu USD, ngöôøi ta
chæ coù theå mua ñöôïc moät caên hoä taàm trung bình. Moät
caên hoä haïng sang ôû thaønh phoá naøy coù giaù leân tôùi 6,9
trieäu USD, moät con soá kyû luïc (Linh Anh, 2019). Giaù
nhaø ôû sieâu ñaét ñoû cuûa Hong Kong xuaát phaùt töø yeáu
toá cung - caàu cô baûn. Lyù do cô baûn cho giaù nhaø cao
ngaát ngöôõng taïi ñaây laø vuøng laõnh thoå naøy ñöôïc xeáp
haïng laø ñoâng ñuùc ñöùng vò trí thöù tö treân theá giôùi, vôùi
hôn 7 trieäu daân soáng treân laõnh thoå roäng 1.105 km
vuoâng. Trong khi ñoù, nhu caàu soáng vaø laøm vieäc taïi
moät trong nhöõng trung taâm taøi chính haøng ñaàu laïi raát
cao. Ngoaøi ra, raát ít ñaát coù theå phaùt trieån ñöôïc thaønh
nhaø ôû taïi Hong Kong, vì vuøng ñaát coù theå soáng ñöôïc
ôû ñaây naèm giöõa vuøng nöôùc vaø nhieàu ngoïn nuùi cao. 

Taïi Nhaät Baûn, BÑS nhaø ôû ñang taêng maïnh do
ngöôøi daân coù nhu caàu ngaøy caøng cao ñoái vôùi BÑS coù
ñoä tieän lôïi cao vaø BÑS gaàn caùc ga taøu. Moät yeáu toá
cuõng khoâng keùm phaàn quan troïng khaùc laø vieäc chi
phí nhaân coâng vaø chi phí mua ñaát cuõng ngaøy moät
taêng leân. Haõng Phaùt thanh truyeàn hình Nhaät Baûn
(NHK) vöøa daãn keát quaû khaûo saùt cuûa moät coâng ty
nghieân cöùu tö nhaân cho thaáy, giaù bình quaân cuûa moät
caên hoä chung cö môùi treân thò tröôøng Nhaät Baûn trong
naêm 2017 leân tôùi 47.390.000 yeân (töùc khoaûng
440.000 USD). Beân caïnh ñoù, theo Vieän Kinh teá Baát
ñoäng saûn Nhaät Baûn, trong naêm qua, giaù chung cö
trung bình taïi Nhaät Baûn ñaõ taêng 1.790.000 yeân,

töông ñöông möùc taêng 3,9% so vôùi naêm tröôùc ñoù
(Theo VOV, 2017).

Giaûi thích veà vieäc giaù BÑS taïi Nhaät Baûn taêng
cao trong nhöõng naêm trôû laïi ñaây, nhaø nghieân cöùu
baát ñoäng saûn Sakuma Makoto chæ ra raèng nguyeân
nhaân giaù taêng chuû yeáu do neàn kinh teá Nhaät Baûn
ñang phaùt trieån cuøng vôùi vieäc nôùi loûng tieàn teä
maïnh meõ cuûa Ngaân haøng Nhaät Baûn (töùc Ngaân
haøng Trung öông Nhaät Baûn). Ñieàu naøy giuùp laõi
suaát cho vay mua nhaø luoân duy trì ôû möùc raát thaáp
vaø oån ñònh. Ngoaøi ra, vieäc caùc döï aùn xaây döïng
taêng tröôùc theàm Olympic Tokyo 2020, khieán
nguyeân vaät lieäu vaø nhaân löïc xaây döïng bò thieáu huït
ñaåy chi phí xaây döïng taêng leân keùo theo giaù chung
cö taêng cuõng laø moät trong nhöõng nguyeân nhaân ñaåy
giaù baát ñoäng saûn taêng cao.

Taïi moät soá quoác gia treân theá giôùi, giaù bieät thöï
thöôøng ñaét hôn so vôùi chung cö, bôûi, ñaát ñai thuoäc sôû
höõu cuûa nhaø nöôùc neân chi phí ñaát ñai chieám tyû leä lôùn
trong chi phí nhaø ôû. Tuy nhieân, ñaát ñai taïi Nhaät Baûn
thuoäc quyeàn sôû höõu tö nhaân, nhöõng ngöôøi coù ñieàu
kieän kinh teá toát thöôøng choïn chung cö ñeå sinh soáng.
Chung cö taïi Nhaät Baûn thöôøng taäp trung chuû yeáu ôû
khu vöïc trung taâm thaønh phoá vaø ñöôïc höôûng raát
nhieàu tieän ích toát, nhö: an ninh ñaûm baûo, gaàn caùc ga
taøu ñieän ngaàm, dòch vuï veä sinh toát, ñaëc bieät laø coù
khaû naêng phoøng choáng thieân tai, ñoäng ñaát toát hôn so
vôùi nhaø rieâng. Tuy nhieân, ñeå ñöôïc höôûng caùc tieän
ích naøy thì chi phí phaûi traû cho caên hoä chung cö nhö
phí quaûn lyù, phí ñoã xe,... cuõng seõ ñaét ñoû hôn so vôùi
moät ngoâi nhaø naèm ôû khu vöïc ngoaïi oâ.

6. Tieâu chí xaùc ñònh giaù thaønh nhaø ôû taïi 
vieät Nam

Nhöõng nghieân cöùu cuûa caùc toå chöùc lónh vöïc BÑS
cho thaáy roõ giaù nhaø Vieät Nam ñang thaáp hôn khaù
nhieàu so vôùi moät soá nöôùc trong khu vöïc. Tuy nhieân,
vaán ñeà giaù BÑS ôû moät quoác gia cao hay thaáp coøn
caàn ñöôïc so saùnh töông quan vôùi nhieàu yeáu toá khaùc
nhö möùc ñoä thu nhaäp, ñieàu kieän kinh teá, thò tröôøng,…
Ñeå ñaùnh giaù giaù nhaø ñaét hay reû ñaàu tieân phaûi thoáng
nhaát tieâu chí ñaùnh giaù vaø Vieät Nam cuõng khoâng
ngoaïi leä. 

Moät phöông phaùp phoå bieán maø nhieàu quoác gia
thöôøng duøng ñeå so saùnh giaù nhaø ñoù laø so saùnh giaù
nhaø trung bình vôùi thu nhaäp trung bình cuûa ngöôøi
daân. Vì giaù caû BÑS phuï thuoäc moät phaàn lôùn vaøo
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quan heä cung caàu treân thò tröôøng. Khi caàu lôùn hôn
cung, giaù caû thöôøng bò ñaåy cao leân; ngöôïc laïi, khi
caàu thaáp hôn cung, giaù caû coù xu höôùng giaûm xuoáng.
Duø ñöôïc ñaùnh giaù raèng, giaù nhaø taïi Vieät Nam khaù
thaáp, nhöng neáu so vôùi thu nhaäp bình quaân ñaàu
ngöôøi seõ thaáy raèng phaûi maát raát laâu ñeå moät ngöôøi coù
theå sôû höõu moät ngoâi nhaø. 

Ví duï, taïi TP. Hoà Chí Minh giaù nhaø maø CBRE
ñöa ra trung bình khoaûng 103.100 USD/caên, töông
ñöông gaàn 2,4 tæ ñoàng thì ngöôøi daân TP. Hoà Chí
Minh maát gaàn 13 naêm thu nhaäp ñeå mua moät caên
nhaø trong khi ngöôøi Kuala Lumpur chæ maát 4 naêm
thu nhaäp duø giaù trung bình 119.700USD/caên. Neáu
tröø heát caùc chi phí veà aên ôû, chöõa beänh, ñi laïi... chæ
coøn khoaûng 30% thu nhaäp thì moät ngöôøi daân ôû TP.
Hoà Chí Minh phaûi maát gaàn 43 naêm thu nhaäp môùi coù
ñuû tieàn mua caên hoä, trong ñieàu kieän giaù nhaø seõ
khoâng taêng (Ñinh Sôn, 2019). Nhö vaäy, duø giaù nhaø
ôû TP. Hoà Chí Minh coù reû nhaát theá giôùi thì ngöôøi daân
vaãn phaûi maát nhieàu chuïc naêm, thaäm chí caû ñôøi môùi
mua ñöôïc caùi nhaø ñeå ôû.

Tuy nhieân, beân caïnh thu nhaäp bình quaân, taïi
Vieät Nam giaù nhaø coøn phuï thuoäc, bò chi phoái chaët
cheõ bôûi nhieàu nhoùm yeáu toá, tieâu chí ñaùnh giaù nhaát
ñònh. Cuï theå nhö sau:

Thöù nhaát, nhoùm yeáu toá töï nhieân.
Thöïc teá chæ raèng, yeáu toá töï nhieân coù aûnh höôûng

raát lôùn ñeán giaù nhaø ñaát, trong ñoù, vò trí cuûa BÑS laø
coù söùc taùc ñoäng lôùn nhaát. Khi BÑS toïa laïc taïi vò trí
“ñaéc ñòa” hay vò trí “vaøng”, coù giao thoâng thuaän
tieän, cô sôû haï taàng hoaøn chænh vaø mang ñeán nhieàu
tieän ích soáng hieän ñaïi xung quanh cho cö daân thì giaù
baát ñoäng saûn taïi khu vöïc naøy seõ töø cao ñeán raát cao.
Ví duï ñieån hình taïi TP. Hoà Chí Minh, nhaø - ñaát taïi
khu trung taâm quaän 1 coù giaù cao gaáp 2, gaáp 3, thaäm
chí gaáp nhieàu laàn giaù nhaø - ñaát taïi khu vuøng ven.

Tuy nhieân, ngöôøi ñaàu tö hay mua baùn nhaø ñaát
cuõng coù theå döïa treân xu höôùng ñeå ñaùnh giaù giaù nhaø
ñaát taïi nhöõng khu vöïc tieàm naêng. Theo thôøi gian, raát
coù theå nhöõng caûi thieän veà cô sôû haï taàng giao thoâng
seõ keùo theo nhöõng ñoät phaù veà giaù cho baát ñoäng saûn
taïi khu vöïc. 

Thöù hai, nhoùm yeáu toá kinh teá .
Nhöõng yeáu toá kinh teá coù theå keå ñeán nhö khaû

naêng mang laïi lôïi nhuaän hay tieän nghi saün coù gaén
lieàn vôùi nhaø - ñaát. Yeáu toá kinh teá khoâng nhöõng taùc

ñoäng ñeán giaù caû, maø ñoâi khi coøn aûnh höôûng ñeán tính
thanh khoaûn cuûa BÑS. Ví duï, khi nhaø - ñaát trong
khu vöïc boãng mang laïi nhieàu giaù trò kinh teá do tieän
cho thueâ hay baát kì lyù do naøo khaùc taïo ra thu nhaäp
cho ngöôøi sôû höõu thì giaù chuyeån nhöôïng cuûa noù seõ
caøng cao vaø ngöôïc laïi. Töø ñoù, vieäc BÑS ñöôïc nhieàu
ngöôøi saên ñoùn mua - baùn thì cuõng taïo ra nhöõng bieán
ñoäng ñaùng keå veà giaù. Beân caïnh ñoù, khi BÑS coù
nhöõng tieän nghi, mang laïi tieàm löïc kinh teá cao cho
chuû sôû höõu, taát yeáu giaù BÑS seõ bò ñoäi leân cao.

Thöù ba, nhoùm caùc yeáu toá lieân quan.
Sau nhöõng nhoùm yeáu toá töï nhieân vaø kinh teá,

nhöõng yeáu toá lieân quan khaùc nhö nhu caàu veà loaïi
BÑS treân thò tröôøng hay tính höõu duïng cuûa BÑS
cuõng coù nhöõng taùc ñoäng lôùn ñeán giaù nhaø ñaát.

Ví duï, khi BÑS coù söï roõ raøng veà maët phaùp lyù,
hoaëc chuû ñaàu tö taïo ñieàu kieän thuaän lôïi cho ngöôøi
mua veà caùc thuû tuïc haønh chính veà quyeàn söû duïng
ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø, giaáy pheùp xaây döïng,… thì seõ
coù giaù cao hôn so vôùi nhöõng BÑS maäp môø veà maët
phaùp lyù. Chính vì vaäy, nhaø ñaàu tö, ngöôøi mua nhaø
ñaát cuõng caàn chuù troïng ñeán nhoùm yeáu toá naøy ñeå
traùnh “tieàn maát taät mang”. Hôn nöõa,  caàn caûnh giaùc
tröôùc nhöõng taùc ñoäng xaáu töø nhöõng ngöôøi moâi giôùi
nhaø ñaát coá tình ñaåy giaù leân cao ñeå taïo ra nhöõng côn
soát aûo.

Moät yeáu toá nöõa aûnh höôûng raát lôùn ñeán quyeát
ñònh mua nhaø, ñoù chính laø yeáu toá phong thuûy. Ñaây
laø neùt phong tuïc taäp quaùn cuõng laø neùt vaên hoùa raát
rieâng cuûa ngöôøi AÙ Ñoâng noùi chung vaø ngöôøi Vieät
Nam noùi rieâng. Ngöôøi mua nhaø seõ thöôøng löu taâm
ñeán lòch söû, ñòa hình ñòa theá cuûa maûnh ñaát xaây döïng
döï aùn, höôùng cöûa chính cuûa nhaø vaø öu tieân löïa choïn
nhöõng döï aùn, saûn phaåm ñöôïc ñaùnh giaù laø coù phong
thuûy toát.

7. cô hoäi cho ngöôøi daân sôû höõu nhaø ôû
Nhö phaân tích ôû treân, so saùnh vaø döïa theo Thoâng

tö soá 22/2019/TT-NHNN ngaøy 15-11-2019 cuûa
Ngaân haøng Nhaø nöôùc, veà laâu daøi seõ taïo moâi tröôøng
caïnh tranh laønh maïnh, giuùp doanh nghieäp lôùn maïnh
hôn, thuùc ñaåy söï phaùt trieån beàn vöõng cho thò tröôøng
baát ñoäng saûn. Song nhôø vaøo chính saùch ñieàu haønh
kinh teá Vieät Nam, caùc nhaø ñaàu tö roùt voán BÑS töùc
seõ sinh lôøi. Ñieàu naøy ñaõ ñöôïc cuûng coá vaø chöùng
minh qua thöïc teá, bôûi vì BÑS mua vaøo gaàn chòu
thueá haøng naêm khoâng ñaùng keå. Nhöõng lôïi theá do
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quaûn trò - quaûn lyù 

chính saùch mang laïi ñaõ bieán BÑS trôû thaønh moät
keânh ñaàu tö an toaøn, vöøa giöõ ñöôïc giaù trò taøi saûn
khoâng phaûi lo maát giaù, ñoàng thôøi laïi coù lôøi hôn caû
vieäc göûi vaøo ngaân haøng.

Baûng giaù ñaát môùi ñöôïc UBND TP. Hoà Chí Minh
ban haønh ngaøy 16/01/2020, Quyeát ñònh
03/2020/QÑ-UBND quy ñònh veà heä soá ñieàu chænh
giaù ñaát naêm 2020 treân ñòa baøn. Theo ñoù, tuøy theo
töøng nhoùm ñoái töôïng vaø tuøy theo töøng khu vöïc ñòa
baøn quaän, huyeän vaø caùc yeáu toá laøm taêng, giaûm maø
giaù ñaát seõ khaùc nhau, nhöng taát yeáu seõ taùc ñoäng tröïc
tieáp laøm cho giaù nhaø taêng. Vieäc taêng khung giaù ñaát
seõ coù maët lôïi cho nguoàn thu taøi chính cuûa Nhaø nöôùc,
coâng taùc giaûi phoùng maët baèng coù theå seõ thuaän lôïi
hôn, cô cheá thò tröôøng coù theå hình thaønh moät giaù.
Maø giaù nhaø hieän ñang quaù cao so vôùi thu nhaäp, neáu
giaù ñaát tieáp tuïc taêng, thì cô hoäi sôû höõu nhaø ôû cuûa
ngöôøi daân, ñaëc bieät laø ngöôøi thu nhaäp thaáp seõ ngaøy
caøng xa vôøi. Beân caïnh ñoù, coù chuyeân gia cho raèng,
khi taêng giaù ñaát, phaûi tính ñeán vieäc seõ giaûm ñaàu tö,
laøm chöõng thò tröôøng, trong khi nhu caàu veà nhaø ôû
ñang raát böùc thieát.

Traùi ngöôïc vôùi taâm lyù lo ngaïi treân, nhaän ñònh
raèng khi giaù ñaát taêng, giaù thaønh cuûa caùc saûn phaåm
baát ñoäng saûn khoâng bò aûnh höôûng quaù nhieàu. Moät
giaûi phaùp cöùu caùnh cho doanh nghieäp, ñeå giaù thaønh
nhaø ôû ñaït möùc deã tieáp caän, Nhaø nöôùc phaûi ñöa thueá
ñaát daàn daàn leân cao thì giaù ñaát seõ xuoáng thaáp, nhö
vaäy seõ coù cô hoäi chi phí ñaát ñai thaáp hôn raát nhieàu so
vôùi tröôùc ñaây. Hoaëc doanh nghieäp töï haïch toaùn, töï
coù cô cheá phuø hôïp nhaèm kích thích ngöôøi mua.

Höôùng ñeán muïc ñích khoâng phaûi laø ngöôøi coù thu
nhaäp cao coù theå mua ñöôïc nhaø giaù reû, maø phaûi laø
ngöôøi coù thu nhaäp thaáp vaãn coù theå mua ñöôïc nhaø ôû,
duø giaù nhaø ôû töông ñoái cao vaø chaát löôïng. Ñeå kích
caàu vaø taïo söï caân baèng naøy, doanh nghieäp coù theå
chuù yù ñeán phaân khuùc nhaø ôû daønh cho ngöôøi thu nhaäp
thaáp vaø trung bình, nhöng thay vì haï giaù, giaù baùn
vaãn cao, chaát löôïng nhaø ôû vaãn ñöôïc ñaùnh giaù toát,
doanh nghieäp cho ngöôøi mua thôøi gian traû tieàn mua
nhaø daøi haïn, töø 10 naêm, 20 naêm, thaäm chícoù theå leân
ñeán 35 naêm. 

8. Keát luaän
Tuy raèng, raát khoù ñeå noùi BÑS Vieät Nam reû hay

ñaét, nhöng theo nhaän ñònh cuûa nhieàu chuyeân gia, thò
tröôøng BÑS Vieät Nam môùi chæ ôû giai ñoaïn sô khai,
coøn raát nhieàu tieàm naêng ñeå phaùt trieån. Vôùi ñieàu kieän
tieän nghi moâi tröôøng nhaø ôû khoâng ngöøng thay ñoåi vaø
coù xu höôùng ngaøy caøng hoaøn thieän hôn phaùt trieån
theo nhu caàu ngaøy caøng phong phuù cuûa con ngöôøi,
giaù BÑS Vieät Nam ñöôïc ñaùnh giaù ñang trong giai
ñoaïn haáp daãn. Chính vì vaäy, trong moät xaõ hoäi phaùt
trieån vaø neàn kinh teá thò tröôøng, vieäc hình thaønh moät
heä thoáng tieâu chí ñaùnh giaù nhaø ôû laø moät vieäc laøm raát
caàn thieát ñeå taïo moâi tröôøng caïnh tranh laønh maïnh,
thuùc ñaåy söï phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû theo xu
höôùng toát hôn, hieäu quaû hôn. Coù leõ, ñeå taïo thuaän lôïi
cho ngöôøi daân trong vieäc sôû höõu BÑS, Nhaø nöôùc
phaûi ñöa thueá ñaát daàn daàn leân cao thì giaù ñaát môùi
xuoáng thaáp, seõ coù cô hoäi chi phí ñaát ñai thaáp hôn raát
nhieàu so vôùi tröôùc ñaây, töø ñoù daãn ñeán chi phí cho
BÑS nhaø ôû seõ “deã chòu” hôn nhieàu n
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The reAl esTATe price
iN vieTNAM is lOw Or high

lMaster. HANg NHAT QUANg
Van Lang University

lMaster. TRAN THI THANH THU
Ho Chi Minh City University of Food Industry

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
savings have fed the real estate market, pushing up the real estate price. However,
Vietnam’s real estate market is still at its early development stage with great growth
potential. With constant changes in housing environment and diversified demands of
customers, the real estate price in Vietnam seems to be attractive. This study analyzes some
real estate valuation methods in the world, thereby drawing lessons for Vietnam’s real estate
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
buy houses.   

Keywords: Real estate, valuation, Vietnamese housing prices, house. 
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