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CHƢƠNG 1: BẤT ĐỘNG SẢN VÀ HOẠCH ĐỊNH NGHỀ NGHIỆP 

 

MỤC TIÊU 

Sau khi nghiên cứu chƣơng 1, ngƣời học sẽ có khả năng: 

- Trình bày đƣợc khái niệm, thuộc tính, đặc trƣng của bất động sản. 

- Xác định đƣợc kỹ năng và những tố chất thích hợp cho nghề nghiệp liên quan 

đến bất động sản. 

1.1. Tổng quan về bất động sản 

1.1.1. Giới thiệu 

BĐS là thành phần tài sản lớn nhất trong của cải xã hội.   

BĐS có vai trò chủ đạo đối với điều kiện kinh tế của các cá nhân, gia đình và 

doanh nghiệp.   

BĐS có thể tác động lâu dài đến khả năng đầu tƣ của một gia đình đến giáo dục, 

chăm sóc sức khỏe và các nhu cầu quan trọng khác.   

BĐS có thể ảnh hƣởng nghiêm trọng đến của cải của ngành kinh doanh và năng lực 

tăng trƣởng của nó.  

BĐS đƣợc coi là biểu tƣợng của sức mạnh, tính bền vững và độc lập của một quốc 

gia 

BĐS chiếm khoảng xấp xỉ một nửa tổng của cải kinh tế trên toàn thế giới.   

Các quyết định liên quan đến BĐS là hết sức quan trọng. Các quyết định đúng đắn: 

mang lại lợi ích lớn hơn, của cải nhiều hơn và các chọn lựa tốt hơn cho cuộc sống.  

1.1.2. Các khái niệm 

Bất động sản là một thuật ngữ để chỉ các tài sản bao gồm đất đai và các cải thiện 

cho đất đai nhƣ nhà, công trình xây dựng gắn liền với vị trí của đất đai có tính không 

dịch chuyển đƣợc  

Thuật ngữ bất động sản thƣờng đƣợc hiểu đồng nghĩa với thuật ngữ quyền tài sản 

bất động sản (real property) 

Theo Uỷ ban Tiêu chuẩn thẩm định giá quốc tế (IVSC), thuật ngữ quyền tài sản bất 

động sản là một khái niệm pháp lý bao gồm các quyền và lợi ích liên quan đến quyền 

sở hữu bất động sản. Trong trƣờng hợp thuật ngữ này đƣợc dùng mà không có giải 

thích về tính chất hay nhận diện rõ thì có thể đƣợc hiểu là quyền sở hữu bất động sản. 

Bất động sản (Luật dân sự 2015) bao gồm: 

- Đất đai 

- Nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai 

- Tài sản khác gắn liền với đất đai, nhà, công trình xây dựng 

- Tài sản khác theo quy định của pháp luật 

1.1.3. Các thuộc tính 

Bất động sản bao gồm các thuộc tính nhƣ sau: 
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Tính bất động: Bất động sản không di chuyển đƣợc gắn liền với địa điểm, vị trí cụ 

thể mà nó tọa lạc và hoàn toàn mang tính địa phƣơng. Điều này sẽ quyết định giá của 

BĐS 

Tính không đồng nhất: Bất động sản không giống nhau về kích thƣớc, kết cấu, 

chủng loại 

Tính khan hiếm: Bất động sản là tài nguyên khan hiếm không tái tạo đƣợc. Giá trị 

đầu tƣ lớn để đƣa BĐS vào sử dụng theo nhu cầu của con ngƣời chủ yếu dựa vào 

nguồn vốn đầu tƣ nên sẽ bị chia sẻ cho các loại hình đầu tƣ khác  

Tính bền vững, đời sống kinh tế dài: Bất động sản có thời gian sử dụng cao đặc biệt 

với đất nông nghiệp nên chu kì khai thác sử dụng cho các mục tiêu cƣ trú, thƣơng mại 

rất lâu dài 

1.1.4. Các đặc trƣng cơ bản của BĐS 

Độ co dãn của cung BĐS kém:  

- Tổng cung về toàn bộ đất đai là cố định;  

- Cung đất đai cho các mục đích riêng biệt là có giới hạn;  

- Quy hoạch sử dụng đất đai phân bổ quỹ đất cho các mục tiêu cụ thể khác 

nhau trong từng thời kỳ nhất định;  

- Việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất bị hạn chế và phải tuân theo luật 

định. Điều này càng làm cho cung đất đai bị hạn chế. 

Thời gian giao dịch dài và chi phí giao dịch cao: BĐS là tài sản quan trọng có giá 

trị lớn, việc mua, bán thƣờng là dài so với các tài sản khác chi phí mua bán, giao dịch 

cao.  

Khả năng chuyển hóa thành tiền mặt kém: thời gian mua bán, giao dịch kéo dài nên 

khả năng chuyển hóa thành tiền mặt (thanh khoản) kém so với các loại hàng hóa khác.  

Có sự can thiệp và quản lý chặt chẽ của Nhà nƣớc là loại tài sản đặc biệt, gắn chặt 

với thể chế chính trị, đời sống kinh tế xã hội của cả quốc gia. 

1.2. Bất động sản và nền kinh tế Việt Nam 

Nhu cầu BĐS ngày càng tăng cao chính vì vậy sự đóng góp của BĐS đối với sự 

phát triển kinh tế là rất lớn. 

Thị trƣờng bất động sản của Việt Nam với nhiều tiềm năng nhƣ: 

- Dân số đông 

- Thu hút nhiều đầu tƣ trong nƣớc và nƣớc ngoài 

- Nền kinh tế nông nghiệp thu hẹp, công nghiệp, dịch vụ phát triển 

- Quá trình đô thị hoá diễn ra mạnh mẽ và ngƣời dân tràn về thành phố tạo 

nên áp lực, nhu cầu rất lớn về phát triển hạ tầng đô thị và nhà ở 

1.3. Kỹ năng và những yếu tố thích hợp cho nghề nghiệp liên quan đến 

BĐS 

1.3.1. Con đƣờng nghề nghiệp thích hợp 
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1.3.2. Tại sao bạn lại theo đuổi ngành này? 

Có nhiều yếu tố thúc đẩy nhƣ: 

- Mức sống tăng 

- Nhu cầu nhà ở theo quy mô dân số đặc biệt nhà có thu nhập thấp 

Nghề nghiệp Tƣ nhân Nhà nƣớc 

Môi giới bất động sản, 

cho thuê, dịch vụ quản lý 

bất động sản 

Các công ty 
 

Dịch vụ thẩm định và tƣ 

vấn 

Các công ty, tổ chức tƣ 

vấn luật tƣ nhân 

Các doanh nghiệp nhà 

nƣớc 

Chọn địa điểm, mua và 

phát triển bất động sản 

Các công ty kinh doanh, 

phát triển bất động sản 

Các công ty kinh doanh, 

phát triển bất động sản 

Các công ty kinh doanh, 

phát triển bất động sản 

Các công ty kinh doanh, 

phát triển bất động sản 

Xây dựng Các công ty xây dựng 
Các tập đoàn, công ty xây 

dựng 

Cung cấp dịch vụ tài trợ 

có thế chấp (mortgage 

finance) và bảo hiểm 

(securitization) 

Các định chế tài chính 

(ngân hàng, quỹ đầu tƣ, 

công ty bảo hiểm tƣ 

nhân, nƣớc ngoài 

Hệ thống ngân hàng 

thƣơng mại (có cổ phần 

Nhà nƣớc), công ty bảo 

hiểm Nhà nƣớc 

Đầu tƣ bất động sản của 

doanh nghiệp và thể chế 

Các công ty kinh doanh, 

phát triển bất động sản 

Các công ty kinh doanh, 

phát triển bất động sản, 

quỹ phát triển nhà của Nhà 

nƣớc 

Quy hoạch, ban hành luật 

lệ về sử dụng đất, bảo vệ 

môi trƣờng và thu thuế 

Quy hoạch, ban hành 
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- Nhu cầu xây dựng công trình công cộng 

- Nhu cầu đô thị hoá 

- Đầu tƣ vốn nƣớc ngoài tăng. 

1.3.3. Kỹ năng và việc làm  

Ngành bất động sản về bản chất là một ngành kinh tế nên kiến thức nền cần có: 

- Kiến thức căn bản về kinh tế học 

- Có sự hiểu biết chuyên sâu về bất động sản và các nghề nghiệp liên quan 

Bên cạnh đó: 

- Có kỹ năng phân tích tốt: Thẩm định bất động sản, thẩm định tín dụng, phân 

tích cho vay, cố vấn.  

- Có kỹ năng giao tiếp tốt: có thể làm việc ở các nghề môi giới, cho thuê, 

quản lý bất động sản.  

- Có kỹ năng phân tích tốt, năng động và giao tiếp tốt: phát triển bất động sản, 

đầu tƣ, cho vay có thể là những ngành thích hợp.  
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CHƢƠNG 2: THỊ TRƢỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VÀ KHUNG PHÁP LÝ 

 

MỤC TIÊU: 

Sau khi nghiên cứu chƣơng 2, ngƣời học hiểu đƣợc: 

- Mô tả đƣợc khái niệm về thị trƣờng bất động sản, cung bất động sản, cầu bất 

động sản và quan hệ giữa cung và cầu bất động sản. 

- Nêu lên đƣợc các yếu tố tác động đến giá trị bất động sản, các đặc điểm của thị 

trƣờng bất động sản. 

- Xác định đƣợc hàng hóa của thị trƣờng bất động sản và các thành phần của thị 

trƣờng bất động sản. 

- Phân loại đƣợc thị trƣờng bất động sản. 

2.1. Thị trƣờng bất động sản 

2.1.1. Khái niệm 

Thị trƣờng bất động sản (TTBĐS) là quá trình giao dịch hàng hoá BĐS giữa các 

bên có liên quan.  

Là nơi diễn ra các hoạt động mua bán, chuyển nhƣợng, cho thuê, thế chấp và các 

dịch vụ có liên quan (nhƣ trung gian, môi giới, tƣ vấn…) giữa các chủ thể trên thị 

trƣờng mà ở đó vai trò quản lý nhà nƣớc có tác động quyết định đến sự thúc đẩy phát 

triển hay kìm hãm hoạt động kinh doanh trên TTBĐS.   

2.1.2. Cầu bất động sản 

Cầu là một lƣợng hàng hóa mà ngƣời muốn mua tại mỗi mức giá chấp nhận đƣợc. 

Cầu BĐS là tổng số lƣợng hàng hóa BĐS, bao gồm đất đai và công trình XD gắn 

liền với đất mà ngƣời mua muốn chiếm hữu theo các mức giá trên thị trƣờng 

Điều kiện xuất hiện cầu về BĐS: 

- Có sự xuất hiện của nhu cầu tiêu dùng về bất động sản mà quỹ BĐS hiện có 

không trang trải đƣợc 

- Có các nguồn lực tài chính để đảm bảo khả năng thanh toán cho các nhu cầu 

này để chuyển thành cầu trên thị trƣờng 

- Phải có sự hoạt động của thị trƣờng để cầu gặp cung và xuất hiện thực sự trên 

thị trƣờng 

Các yếu tố ảnh hƣởng đến cầu về BĐS: 

- Dân số: 

o Tăng trƣởng dân số là nhân tố làm tăng mọi nhu cầu của xã hội và theo 

đó cầu về nhà đất tăng lên. Lƣợng cầu BĐS là một đại lƣợng tỷ lệ thuận 

với yếu tố dân số, đặc biệt khi tỷ lệ tăng dân số cơ học càng cao sẽ gây ra 

những đột biến về cầu BĐS.  

o Quy mô gia đình tăng lên cũng kéo theo cầu về diện tích nhà ở và đất ở 

tăng theo. Tuy nhiên hệ số co giãn này không chỉ đơn thuần phụ thuộc 

vào sự thay đổi của quy mô, mà còn tuỳ thuộc vào kết cấu của gia đình. 

Sự thay đổi về quy mô giữa một gia đình độc thân và một gia đình của 

một cặp vợ chồng hoặc khi gia đình có thêm con nhỏ sẽ không làm thay 
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đổi đáng kể về cầu nhà ở nhƣng nếu kết cấu trong gia đình thay đổi nhƣ 

lập gia đình của con cái, con bƣớc sang tuổi trƣởng thành, sự hiện diện 

của ngƣời cao tuổi, của nhiều thế hệ cùng sống chung v.v… sẽ tạo ra độ 

co giãn khá lớn về cầu nhà ở.  

- Tăng trƣởng kinh tế giúp cá nhân và hộ gia đình gia tăng thu nhập chi tiêu và 

khả năng tích lũy.  

o Khi thu nhập còn thấp chƣa vƣợt quá mức thoả mãn nhu cầu tối thiểu về 

các vật phẩm cơ bản nhƣ lƣơng thực, thực phẩm thì độ co giãn của cầu 

nhà ở đối với thu nhập là rất nhỏ. Khi thu nhập tăng lên vƣợt qua mức 

giới hạn đói nghèo, thì tỷ lệ của thu nhập đƣợc dành để đầu tƣ cho chỗ ở 

tăng nhanh và chiếm một tỷ trọng lớn. 

o Giá cả của ngôi nhà đƣợc xây thêm diện tích sử dụng hoặc đƣợc cải tạo, 

nâng cấp sẽ có giá trị lớn hơn so với ngôi nhà đó ở trạng thái cũ. Tuy 

nhiên, giá trị của hàng hoá BĐS còn tuỳ thuộc vào giá cả trên thị trƣờng. 

Cũng một thửa đất, một căn hộ ở vào thời kỳ “sốt nóng” thì giá của 

chúng có thể cao gấp đôi, gấp ba lần so với lúc bình thƣờng; còn ở vào 

thời kỳ “đóng băng”, giá lại hạ xuống, nhiều khi còn thấp hơn lúc bình 

thƣờng.  

o Việc phát triển mạnh các khu công nghiệp và tăng mức độ thu hút đầu tƣ 

bên ngoài vào các đô thị cũng sẽ làm tăng mức cầu về BĐS nói chung. 

- Sự thay đổi trong công nghệ xây dựng, phát triển các công nghệ mới 

- Thay đổi chính sách nhà nƣớc 

o Các dự án giải toả các khu nhà ổ chuột dọc theo các kênh rạch cũng sẽ 

làm tăng mức cầu về BĐS.  

o Việc tăng nhanh tốc độ đô thị hoá, thực hiện các dự án cải tạo cơ sở hạ 

tầng tại các đô thị hiện hữu hoặc tại các khu đô thị mới có thể tác động 

nhanh chóng làm tăng mức cầu về BĐS.  

o Các chính sách hỗ trợ của Chính phủ về tín dụng, hoặc trợ giá cho những 

ngƣời có thu nhập thấp trong việc giải quyết vấn đề nhà ở cũng sẽ làm 

tăng mức cầu về BĐS. Ngoài ra, các quy định về quyền và nghĩa vụ của 

ngƣời quản lý BĐS cũng có thể tác động trực tiếp làm cho thị trƣờng 

BĐS “đóng băng” hay vận hành một cách sôi động.  

o Ngoài ra, còn phải kể đến một số yếu tố khác ảnh hƣởng không nhỏ tới 

quy mô và tính chất của cầu về BĐS đó là trình độ phát triển sản xuất, sự 

chuyển đổi cơ cấu nền kinh tế, tác động của quá trình hội nhập kinh tế 

khu vực và quốc tế v.v... 

2.1.3. Cung bất động sản 

Cung là lƣợng hàng hóa ngƣời bán muốn bán tại mỗi mức giá có thể  

Cung BĐS là lƣợng đất đai nhà cửa, nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất 

đƣợc cung ứng trên thị trƣờng tại thời điểm nào đó theo các mức giá cân bằng trên thị 

trƣờng 

Các yếu tố ảnh hƣởng đến cung về BĐS: 

- Từ phía nhà nƣớc: 

o Đất đai là một sản phẩm có nguồn gốc vốn có từ tự nhiên với số lƣợng 

có giới hạn, con ngƣời không thể tự tạo thêm đất đai mới để làm tăng 
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cung theo ý muốn. Giữa các loại đất đai, sự thay đổi về cung loại đất đai 

này có thể làm thay đổi về cung của loại đất đai khác. Một đặc điểm hết 

sức quan trọng là đất đai có vị trí cố định và gắn liền với các điều kiện 

vốn có về đặc điểm, điều kiện tự nhiên. 

o Do vậy, cung về đất đai không thể điều chỉnh theo không gian cũng nhƣ 

chủng loại hay chất lƣợng đất đai. Nhà nƣớc là đại diện chủ sở hữu toàn 

dân về đất đai và thống nhất quản lý về đất đai và có quyền định đoạt.  

- Từ cá nhân, hộ gia đình và tổ chức, cơ quan 

o Cung BĐS không phải là toàn bộ quỹ BĐS có thể có mà là lƣợng BĐS 

có thể và sẵn sàng tham gia hoạt động giao dịch mua bán, cho thuê, trao 

đổi v.v... trên thị trƣờng. Có thể có ngƣời có nhiều BĐS nhƣng nếu họ 

không có nhu cầu bán (cho thuê, trao đổi v.v..) hoặc có nhu cầu bán (cho 

thuê, trao đổi v.v…) nhƣng không phải là bán với mặt bằng giá hiện tại 

của thị trƣờng mà muốn chờ một cơ hội với mặt bằng giá cao hơn thì 

hàng hóa BĐS đó không đƣợc tính vào lƣợng cung tại thời điểm đó. 

- Tăng trƣởng kinh tế 

o Thúc đẩy đầu tƣ, thu hút vốn để phát triển kết cấu hạ tầng và các điều 

kiện tiếp cậnn, điều này cũng thƣờng dẫn đến những sự thay đổi làm 

thay đổi cung BĐS.  

o Kết cấu hạ tầng có thể làm thay đổi công dụng và giá trị của BĐS hiện 

có. Nhờ có sự phát triển của hệ thống kết cấu hạ tầng mà điều kiện tiếp 

cận của đất đai trở nên dễ dàng hơn, nó có thể đáp ứng và thoả mãn đƣợc 

nhiều yêu cầu khác nhau của thị trƣờng và nhờ đó có thể tham gia vào 

nguồn cung đất đai trên thị trƣờng. Một khu vực đất đai không có hệ 

thống kết cấu hạ tầng có thể coi nhƣ cung bằng không đối với thị trƣờng 

nhà ở và đất ở, song cũng vùng đất đó, nếu đƣợc xây dựng kết cấu hạ 

tầng đồng bộ, khả năng tiếp cận dễ dàng thì đó lại là nguồn cung rất có ý 

nghĩa đối với thị trƣờng BĐS. 

- Sự thay đổi trong công nghệ xây dựng, phát triển các công nghệ mới 

o Các yếu tố nguyên liệu đầu vào cũng có vai trò rất quan trọng đến lƣợng 

cung về nhà ở. Nếu giá cả các nguyên vật liệu xây dựng hạ thì giá thành 

xây dựng cũng thấp và khả năng cung nhà ở với giá hạ sẽ đƣợc mở rộng 

thêm. Các yếu tố này còn cho phép tạo ra nguồn cung về nhà ở với các 

cấp độ khác nhau tạo thêm tính phong phú về cơ cấu nguồn cung.  

o Ngoài ra, ở một số vùng do các điều kiện đặc thù về địa lý và thời tiết, 

kết cấu nhà ở phải đƣợc thiết kế, xây dựng với kỹ thuật đặc biệt và 

nguyên vật liệu chuyên dùng nên cung nhà ở tại các vùng này phụ thuộc 

vào sự phát triển công nghệ và kỹ thuật xây dựng.  

- Thay đổi chính sách NN 

o Việc quy định rõ ràng và xác lập rộng rãi các quyền về quyền sở hữu và 

quyền sử dụng về nhà đất đối với các nguồn đất đai và nhà ở hiện có là 

điều kiện để các nguồn đất đai và nhà ở này sẵn sàng và có đầy đủ điều 

kiện tham gia vào thị trƣờng BĐS hợp pháp 

o Chính sách đầu tƣ phát triển kết cấu hạ tầng và mở rộng phạm vi phát 

triển đô thị là những tác động trực tiếp đến cung về BĐS. 
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2.1.4. Quan hệ giữa cung và cầu BĐS 

Xu hƣớng chung thiếu cung dƣ cầu. 

Trong ngắn hạn: Cung BĐS co giãn ít so với giá, trong khi cầu về BĐS thƣờng 

thay đổi nhanh hơn. Do vậy, nếu cầu BĐS đột nhiên tăng lên, sẽ làm cho thị trƣờng bị 

thiếu hụt một lƣợng cung. Sự thiếu hụt này sẽ gây sức ép lên giá, làm cho giá cả tăng 

vọt. Mức giá tăng lại có tác dụng hạn chế cầu, làm cho cầu giảm xuống. Mức giá sẽ 

tăng lên tới một thời điểm mà tại đó, cung và cầu trở lại trạng thái cân bằng. Tại thời 

điểm cân bằng mới, mức giá cân bằng cao hơn mức giá cân bằng ban đầu. Quá trình 

ngƣợc lại sẽ diễn ra nếu nhƣ cầu giảm đột ngột. Tuy nhiên trƣờng hợp này thƣờng ít 

xảy ra 

Trong dài hạn: Lợi nhuận của nhà đầu tƣ sẽ là yếu tố quyết định điểm cân bằng của 

thị trƣờng trong dài hạn. Các nhà đầu tƣ chỉ quyết định xây dựng thêm những diện tích 

nhà mới khi mà chi phí xây dựng còn thấp hơn giá bán, nghĩa là nhà đầu tƣ còn có lợi 

nhuận. Khi mà họ không thu đƣợc lợi nhuận thì họ sẽ dừng việc xây dựng thêm những 

diện tích nhà mới. Nếu cầu tăng lên, giá cả bị sức ép của cầu nên cũng tăng lên theo. 

Giá cả tăng cao hơn chi phí xây dựng cho những diện tích nhà mới sẽ khuyến khích 

các nhà đầu tƣ tiếp tục xây dựng và cung ứng BĐS để đáp ứng nhu cầu của thị trƣờng, 

làm cho cung hàng hoá BĐS trên thị trƣờng tăng lên. Khi lợi nhuận của nhà đầu tƣ 

tăng lên, giá cả các yếu tố đầu vào cũng theo đó tăng lên. Điểm cân bằng mới sẽ đạt 

đƣợc khi chi phí bằng giá bán. Trong dài hạn, cung BĐS co giãn nhiều hơn so với 

trong ngắn hạn. Do vậy giá cả BĐS trong dài hạn biến động ít hơn và TTBĐS sẽ ổn 

định hơn. 

2.2. Các yếu tố tác động đến giá trị bất động sản 

2.2.1. Các đặc tính cần thiết của một bất động sản để có giá trị trên thị 

trƣờng 

Có tính hữu ích 

Có tính khan hiếm 

Có yêu cầu 

Có thể chuyển giao đƣợc  

2.2.2. Các yếu tố tác động vĩ mô 

 Chính sách nghĩa vụ liên quan đến quyền sử dụng đất cho các đối tƣơng trong 

nƣớc và nƣớc ngoài, nghĩa vụ tài chính có liên quan đến quyền sử dụng đất, quy 

hoạch, hoạch định từng khu vực. Điều này ảnh hƣởng đến giá BĐS, chính sách tài 

chính, tín dụng, thuế TNCN đối với thu nhập có đƣợc sau khi chuyển nhƣợng mua bán 

BĐS 

Kinh tế chung về mức tăng trƣởng kinh tế và thu nhập quốc dân làm ảnh hƣởng 

đến giá BĐS  

Các yếu tố liên quan đến cung cầu nhƣ: thu nhập, việc làm, đô thị hóa, tốc độ tăng 

trƣởng, kết cấu hạ tầng, sự hoạt động cùa các bên trung gian môi giới, các yếu tố tâm 

lý, xã hội, … 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Chương 2: Thị trường bất động sản và khung pháp lý 

Trang 9 

 

2.2.3. Nhóm yếu tố tác động vi mô 

 Đặc điểm BĐS là các đặc tính riêng của BĐS nhƣ tính hữu ích, tính khan hiếm,… 

ngoài ra các yếu tố về địa điểm toạ lạc của BĐS, quy mô kích thƣớc môi trƣờng xung 

quanh, … 

Pháp lý: quyền sở hữu nhà, giấy phép xây dựng,… 

2.3. Các đặc điểm của thị trƣờng bất động sản 

Tính cách biệt giữa hàng hóa và địa điểm giao dịch: Phát sinh từ tính chất không di 

dời đƣợc vì vậy BĐS không thể đem ra giao dịch trực tiếp trên thị trƣờng 

Thị trƣờng giao dịch quyền - lợi ích: Phát sinh từ bản chất vừa là tài sản hữu hình 

vừa là tài sản vô hình và trên thực tế luật VN giao dịch về đất đai chính là giao dịch về 

quyền sử dụng đất và các quyền phát sinh 

Tính vùng – khu vực: Tính địa phƣơng hóa cao nên quan hệ cung cầu và giá cả trên 

thị trƣờng khác biệt giữa các vùng và khu vực khác nhau 

Không hoàn hảo: Do bản chất cung kém co dãn, thông tin không cân xứng giữa các 

bên khi giao dịch 

Cung phản ứng chậm: Do bản chất cung kém co dãn nên mất cân bằng thị trƣờng, 

cầu tăng nhanh dẫn đến tăng giá ảo, đầu cơ 

Thị trƣờng khó xâm nhập: BĐS có giá trị cao và yếu tố pháp lý chặt chẽ bên cạnh 

thông tin không cân xứng giữa các bên khi giao dịch và tính không hoàn hảo của thị 

trƣờng 

Chi phối chặt chẽ của pháp luật 

Quan hệ mật thiết với thị trƣờng vốn: Giá trị cao, tăng giá trị sử dụng đất đai cần 

phải đƣợc đầu tƣ, phát triển các công trình xây dựng gắn liền với đất 

Tham gia – rút khỏi khó khăn: Các đặc điểm trên công với khả năng thanh khoản 

kém và khó chuyển đổi công năng của BĐS 

2.4. Hàng hóa của thị trƣờng bất động sản  

Tài sản hữu hình: Đất đai, nhà cửa, các tài sản gắn liền với đất,… 

Tài sản vô hình: Quyền sử dụng đất, chuyển đổi, chuyển nhƣợng, cho thuê, cho 

thuê lại, thừa kế, góp vốn, tặng cho, … 

Các dịch vụ bất động sản: Môi giới, định giá, tƣ vấn,… 

2.5. Hàng hóa của thị trƣờng bất động sản 

2.5.1. Nhà nƣớc và cơ quan nhà nƣớc 

Thể chế nhà nƣớc là Hệ thống các định chế hợp thành một chế độ nhà nƣớc, các 

chế độ về lập pháp, hành pháp và tƣ pháp (nhƣ thể chế chính trị của một nƣớc). Thể 

chế quản lý nhà nƣớc đƣợc hiểu là những quy tắc, quy định đƣợc nhà nƣớc thừa nhận 

hoặc đặt ra, tác động, điều chỉnh hoạt động của con ngƣời. 

Sự tham gia của Nhà nƣớc vào thị trƣờng bất động sản đƣợc thể hiện chủ yếu trên 

hai mặt:  

- Tạo ra môi trƣờng pháp lý cho hoạt động của thị trƣờng bất động sản. Nhà nƣớc 

là ngƣời chịu trách nhiệm xây dựng hệ thống luật pháp, tạo khuôn khổ pháp lý 

cho hoạt động của thị trƣờng bất động sản. 

- Tham gia quản lý hoạt động trên thị trƣờng bất động sản với tƣ cách là ngƣời 

quản lý vĩ mô đối với các hoạt động của thị trƣờng bất động sản. Nhà nƣớc 
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quản lý và giám sát thông qua các biện pháp (chủ yếu là biện pháp kinh tế, tài 

chính) để thúc đẩy thị trƣờng bất động sản phát triển. Đồng thời sử dụng các 

đòn bẩy kinh tế khác để điều tiết quan hệ cung, cầu và giá cả bất động sản 

Bên cạnh đó, Nhà nƣớc có thể cung cấp một số dịch vụ cho các giao dịch trên thị 

trƣờng bất động sản nhƣ cung cấp hệ thống thông tin về bất động sản. Ngoài ra, Nhà 

nƣớc còn tham gia giao dịch trên thị trƣờng bất động sản nhƣ các chủ thể khác nhằm 

đáp ứng nhu cầu về bất động sản trong việc thực hiện các chức năng quản lý Nhà 

nƣớc. 

2.5.2. Nhà đầu tƣ BĐS 

Doanh nghiệp BĐS nhà nƣớc tham gia thị trƣờng BĐS chủ yếu là nhà ở phục vụ 

cộng đồng dân cƣ, các dự án có quy mô lớn nhằm phục vụ các mục tiêu kinh tế cộng 

đồng. Các dự án do họ phát triển có sự đầu tƣ một phần Ngân sách Nhà nƣớc và Chính 

phủ cũng chia sẻ rủi ro trong đầu tƣ với các doanh nghiệp này. 

Doanh nghiệp BĐS tƣ nhân là những doanh nghiệp luôn tìm tòi các khả năng sinh 

lợi cao nhất trên cơ sở chi phí thấp nhất về thời gian và tiền bạc. Hình thức phổ biến 

nhất hiện nay của loại hình doanh nghiệp này là các công ty cổ phần kinh doanh BĐS, 

các công ty TNHH kinh doanh phát triển nhà và BĐS, các công ty môi giới BĐS v.v… 

Trong loại hình doanh nghiệp kinh doanh BĐS tƣ nhân phải kể đến các doanh 

nghiệp làm nhà thầu xây dựng là thành phần trực tiếp tạo ra các công trình xây dựng: 

nhà ở, công trình công nghiệp, thƣơng mại, dịch vụ.. để tạo ra hàng hoá BĐS cho thị 

trƣờng. Ngƣời kinh doanh BĐS cần đến nhà thầu xây dựng để thi công xây dựng công 

trình. Doanh nghiệp làm chức năng nhà thầu xây dựng nhiều khi cũng mở rộng kinh 

doanh sang lĩnh vực BĐS. 

Các cá nhân tham gia vào bên bán trên thị trƣờng BĐS gồm đủ mọi thành phần, 

mọi ngành nghề, với mong muốn mua đi bán lại BĐS để kiếm lời. 

2.5.3. Ngƣời bán, cho thuê, thế chấp, chuyển nhƣợng bất động sản và 

ngƣời mua 

Các cá nhân sở hữu bất động sản (sở hữu nhà ở, có quyền sử dụng đất...) tham gia 

vào thị trƣờng bất động sản với tƣ cách là ngƣời bán, ngƣời cho thuê, ngƣời đem bất 

động sản là tài sản thế chấp để vay vốn, dùng bất động sản để góp vốn liên doanh... 

Ngƣợc lại, có một số cá nhân có nhu cầu sử dụng bất động sản vào đời sống sinh hoạt 

cá nhân hoặc sử dụng vào mục đích sản xuất kinh doanh sẽ tham gia giao dịch trên thị 

trƣờng với tƣ cách là ngƣời mua hoặc ngƣời đi thuê bất động sản... 

2.6. Các thể chế hỗ trợ thị trƣờng 

2.6.1. Các thể chế kinh doanh dịch vụ BĐS 

Hoạt động trong thị trƣờng BĐS không chỉ có ngƣời mua và ngƣời bán BĐS, mà 

giữa họ còn có những tổ chức dịch vụ hỗ trợ thị trƣờng làm cầu nối. Có rất nhiều dịch 

vụ phát sinh nhƣ tổ chức quảng cáo, dịch vụ tƣ vấn về xây dựng; tƣ vấn tài chính, tƣ 

vấn thuế; chuyên gia định giá để xác định giá BĐS trong quá trình giao dịch, xác định 

mức giá mua bán, cho thuê...; chuyên gia môi giới; tƣ vấn pháp luật.  

Tổ chức phát triển quỹ đất: Tổ chức phát triển quỹ đất hoạt động theo loại hình đơn 

vị sự nghiệp có thu hoặc doanh nghiệp nhà nƣớc thực hiện nhiệm vụ công ích do ủy 

ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc TW quyết định thành lập để thực hiện bồi 

thƣờng, giải phóng mặt bằng trong trƣờng hợp thu hồi đất sau khi quy hoạch, kế hoạch 
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sử dụng đất đƣợc công bố mà chƣa có dự án đầu tƣ; nhận chuyển nhƣợng quyền sử 

dụng đất trong khu vực có quy hoạch phải thu hồi đất mà ngƣời sử dụng đất có nhu 

cầu chuyển đi nơi khác trƣớc khi Nhà nƣớc quyết định thu hồi đất; quản lý quỹ đất đã 

thu hồi và tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất theo quyết định của cơ quan nhà nƣớc có 

thẩm quyền đối với diện tích đất đƣợc giao quản lý. 

Các tổ chức thông tin BĐS: Các đối tƣợng cung cấp thông tin trên thị trƣờng BĐS 

chính là các chủ thể tham gia hoạt động trên thị trƣờng này. Với tƣ cách là cơ quan 

quản lí vĩ mô, cơ quan công quyền có trách nhiệm cung cấp thông tin đầy đủ về luật 

pháp, cơ chế, chính sách, quy hoạch, kế hoạch v.v.. một cách công khai minh bạch và 

tạo điều kiện cho mọi chủ thể có nhu cầu giao dịch về BĐS dễ dàng tiếp cận với các 

thông tin đó thông qua các phƣơng tiện thông tin đại chúng nhƣ sách, báo, tạp chí, 

truyền hình, truyền thanh, thƣơng mại điện tử v.v... các dịch vụ tƣ vấn công về thông 

tin cho các đối tƣợng có nhu cầu. 

2.6.2. Các định chế tài chính 

Kinh doanh BĐS đòi hỏi phải có nguồn vốn lớn. Vì vậy, cần phải huy động vốn từ 

các định chế tài chính hoạt động trên thị trƣờng vốn, chủ yếu là các ngân hàng. Do đặc 

tính không thể di dời và lâu bền, nên BĐS thƣờng đƣợc dùng làm tài sản thế chấp. Vì 

vậy, ngân hàng phải dựa trên thị trƣờng BĐS để định giá BĐS làm tài sản thế chấp. 

Khi khoản vay không có khả năng hoàn trả, ngân hàng sẽ phát mại BĐS là tài sản thế 

chấp, lúc này, ngân hàng tham gia trực tiếp vào thị trƣờng BĐS.  

Mặt khác, ngân hàng cũng trực tiếp tham gia đầu tƣ, kinh doanh trên thị trƣờng 

BĐS, thậm chí tổ chức riêng một bộ phận (công ty thuộc ngân hàng) để chuyên doanh 

BĐS. Ngoài ngân hàng, các định chế tài chính khác nhƣ các công ty bảo hiểm, công ty 

tài chính, quỹ đầu tƣ... đều có thể tham gia đầu tƣ, kinh doanh trên thị trƣờng BĐS, 

đồng thời còn đảm nhiệm việc thanh toán giữa các bên, khi cần có thể cho vay đối với 

bên này để thanh toán cho bên kia. 

2.7. Quan hệ giữa thị trƣờng bất động sản, thị trƣờng ngƣời sử dụng và 

thị trƣờng vốn 

2.7.1. Thị trƣờng ngƣời sử dụng 

Thị trƣờng ngƣời sử dụng là những ngƣời sở hữu, thuê mƣớn BĐS từ ngƣời khác 

2.7.2. Thị trƣờng vốn 

Thị trƣờng vốn là những ng đầu tƣ vào cổ phiếu, trái phiếu, BĐS với mong muốn 

kiếm đƣợc lợi nhuận từ khoản đầu tƣ của họ. Chính vì vậy ngành BĐS phải cạnh tranh 

với các cơ hội đầu tƣ khác trong thị trƣờng vốn 

2.8. Phân loại thị trƣờng bất động sản 

2.8.1. Theo mục đích sử dụng 

- Đất sản xuất nông nghiệp 

- Đất ở 

- Nhà ở 

- BĐS công nghiệp 

- BĐS thƣơng mại 

- Vui chơi, giải trí... 

- BĐS đặc biệt 
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2.8.2. Địa lý khu vực 

- Đô thị 

- Nông thôn 

- Ven đô thị 

2.8.3. Giao dịch trao đổi 

- BĐS tƣ liệu sản xuất 

- BĐS tiêu dùng 

- BĐS tƣ liệu và tiêu dùng 

2.8.4. Thứ tự gia nhập thị trƣờng 

- Sơ cấp 

- Thứ cấp 
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CHƢƠNG 3: XU HƢỚNG PHÁT TRIỂN CỦA THỊ TRƢỜNG  

BẤT ĐỘNG SẢN VÀ VAI TRÒ CỦA NHÀ NƢỚC 

 

MỤC TIÊU 

Sau khi nghiên cứu chƣơng 3, ngƣời học sẽ có khả năng: 

- Trình bày đƣợc vai trò của thị trƣờng bất động sản và xu hƣớng phát 

triển của thị trƣờng bất động sản 

- Trình bày đƣợc chức năng và vai trò của Nhà nƣớc đối với thị trƣờng bất 

động sản 

 

3.1. Vai trò của thị trƣờng bất động sản 

1. Thị trƣờng BĐS là một trong những thị trƣờng quan trọng của nền kinh tế quốc 

gia vì thị trƣờng này liên quan trực tiếp tới một lƣợng tài sản cực lớn cả về quy mô, 

tính chất cũng nhƣ giá trị trong nền kinh tế quốc dân. Trong điều kiện nền kinh tế thị 

trƣờng thì BĐS ngoài chức năng là nơi ở, nơi tổ chức hoạt động kinh tế gia đình, nó 

còn là nguồn vốn để phát triển thông qua hoạt động thế chấp. 

2. Thị trƣờng BĐS phát triển thì một nguồn vốn lớn tại chỗ đƣợc huy động. Phát 

triển đầu tƣ, kinh doanh BĐS đóng vai trò quan trọng trong việc chuyển các tài sản 

thành nguồn tài chính dồi dào phục vụ cho yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội đặc biệt 

là đầu tƣ phát triển cơ sở hạ tầng của nền kinh tế. 

3. Phát triển và quản lý tốt thị trƣờng BĐS cũng sẽ thúc đẩy phát triển các mục tiêu 

kinh tế xã hội cụ thể trong việc huy động các nguồn lực bđs, đất đai để phục vụ cho 

các mục tiêu đô thị hóa, phát triển cơ sở hạ tầng công ích, giao thông … ngoài ra đảm 

bảo đƣợc nhu cầu nhà ở cho công dân, góp phần tạo ra công bằng xã hội, phân bổ sử 

dụng nguồn lực đất đai, nhà ở hợp lý có hiệu quả tạo ra nhiều lợi ích kinh tế hơn. 

4. Phát triển và quản lý tốt thị trƣờng BĐS sẽ góp phần kích thích thị trƣờng khác 

phát triển nhƣ thị trƣờng tài chính tín dụng, thị trƣờng xây dựng, thị trƣờng vật liệu 

xây dựng, thị trƣờng lao động... Phát triển và điều hành tốt thị trƣờng BĐS sẽ có tác 

dụng thúc đẩy tăng trƣởng kinh tế thông qua các biện pháp kích thích vào đất đai, tạo 

lập các công trình, nhà xƣởng, vật kiến trúc...để từ đó tạo nên chuyển dịch đáng kể và 

quan trọng về cơ cấu trong các ngành, các vùng lãnh thổ và trên phạm vi cả nƣớc.  

5. Tạo ra nhu cầu về sử dụng lao động trong lĩnh vực xây dựng và nhân lực trình độ 

cao trong các ngành liên quan nhƣ xây dựng, kiến trúc, quản lý, đầu tƣ, kinh doanh, tài 

chính liên quan đến BĐS 

6. Tăng nguồn thu cho Ngân sách: 

Nếu thúc đẩy bằng cơ chế, chính sách và pháp luật để các giao dịch BĐS chính 

thức (có đăng ký và thực hiện nghĩa vụ thuế) và đổi mới cơ chế giao dịch theo giá thị 

trƣờng thì hàng năm thị trƣờng BĐS sẽ đóng góp rất lớn cho nền kinh tế thông qua 

thuế, các phí và lệ phí (chuyển nhƣợng, môi giới,…). 

7. Phát triển và quản lý có hiệu quả thị trƣờng BĐS sẽ đáp ứng nhu cầu bức xúc 

ngày càng gia tăng về nhà ở cho nhân dân từ đô thị - nông thôn: 
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Thị trƣờng nhà ở là bộ phận quan trọng chiếm tỷ trọng lớn trong thị trƣờng BĐS. 

Thị trƣờng nhà ở là thị trƣờng sôi động nhất trong thị trƣờng BĐS, những cơn “sốt” 

nhà đất hầu hết đều bắt đầu từ “sốt” nhà ở và lan toả sang các thị trƣờng BĐS khác và 

ảnh hƣởng trực tiếp đến đời sống của nhân dân. Vì vậy, phát triển và quản lý có hiệu 

quả thị trƣờng BĐS nhà ở, bình ổn thị trƣờng nhà ở, bảo đảm cho giá nhà ở phù hợp 

với thu nhập của ngƣời dân là một trong những vai trò quan trọng của quản lý nhà 

nƣớc về thị trƣờng BĐS nhà ở.  

3.2. Xu hƣớng phát triển của thị trƣờng bất động sản 

Các cấp độ phát triển của thị trƣờng bất động sản: 

Sơ khai là giai đoạn thị trƣờng đất đai hình thành và các sản phẩm đất đai bắt đầu 

đƣợc đƣa ra giao dịch trên thị trƣờng nhƣ hàng hoá. Các chính sách về đất đai, các chủ 

đất, các cơ quan qlnn đóng vai trò quyết định. Thị trƣờng bất động sản chủ yếu là thị 

trƣờng đất đai, sp chủ yếu là đất sxnn, đất ở, đất phát triển đô thị 

Tập trung hoá là giai đoạn bđs đƣợc đầu tƣ xây dựng thông qua các nhà đầu tƣ 

chuyên nghiệp. Sản phẩm chính là nhà ở, bđs phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp, 

thƣơng mại, dịch vụ. Các chính sách xây dựng, cơ quan quản lý xây dựng, nhà xây 

dựng đóng vai trò quyết định 

Tiền tệ hoá là giai đoạn mà tiền tệ đƣợc huy động nhằm phát triển bđs khi chủ đầu 

tƣ không đảm đƣơng đƣợc toàn bộ vốn đầu tƣ cho đến khi chúng đƣợc đƣa ra trên thị 

trƣờng. Thị trƣờng bđs gắn với tt vốn. Tiền tệ quyết định thị trƣờng. Các chính sách 

tiền tệ, ngân hàng, cơ quan quản lý về ngân hàng, các ngân hàng đóng vai trò quyết 

định.  

Tài chính hoá là giai đoạn quy mô thị trƣờng bđs tăng cao và thị trƣờng bất động 

sản phát triển mạnh. Thị trƣờng bất động sản liên thông với thị trƣờng tài chính trong 

thế chấp, tái thế chấp, chứng khoán hoá thế chấp nên vay dài hạn hơn vay ngân hàng. 

Chính sách tài chính, cơ quan quản lý tài chính và các định chế tài chính quyết định. 

3.3. Các chức năng và vai trò của Nhà nƣớc đối với thị trƣờng bất động 

sản  

3.3.1. Các chức năng của nhà nƣớc 

Điều khiển: Trọng tài của toàn bộ nền kinh tế xã hội 

Phát triển: Điều khiển và tác động vào các mối quan hệ kinh tế nhằm bào đảm tăng 

trƣởng và công bằng 

Xây dựng hệ thống pháp luật đồng bộ, hoàn chỉnh ổn định và có hiệu lực để thị 

trƣờng BĐS hoạt động thông thoáng thuận lợi, tuân thủ pháp luật, đảm bảo quyền lợi 

hợp pháp của ngƣời mua, ngƣời bán, đảm bảo thu thuế từ hoạt động của thị trƣờng 

BĐS nộp vào ngân sách nhà nƣớc. 

Xây dựng chính sách tài chính và các chính sách liên quan đảm bảo cho thị trƣờng 

BĐS hoạt động lành mạnh, loại bỏ những yếu tố chƣa hoàn thiện của bản thân thị 

trƣờng BĐS cũng nhƣ các yếu tố bên ngoài tác động xấu đến thị trƣờng này, điều tiết 

để phân phối lại cho những ngƣời có thu nhập trung bình và thấp nhằm giải quyết 

những vấn đề xã hội bức xúc,đặc biệt là nhà ở. 
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Xây dựng hệ thống đăng ký BĐS đảm bảo kê khai đăng ký cấp giấy chứng nhận 

đối với tất cả BĐS cũng nhƣ đằng ký biến động phát sinh trong giao dịch BĐS 

(chuyển đổi, chuyển nhƣợng, cho thuê, thừa kế, thế chấp BĐS). 

Xây dựng khung pháp lý, quy định chế độ, quy trình thủ tục định giá đất làm cơ sở 

cho việc giao dịch BĐS trên thị trƣờng việc bồi thƣờng khi thu hồi BĐS để xây dựng 

các công trình phục vụ lợi ích quốc gia, công cộng,việc thu thuế BĐS. 

Xây dựng hệ thông tin mở – ngân hàng dữ liệu về BĐS đáp ứng cho tất cả các tổ 

chức, công dân có nhu cầu về giao dịch BĐS và việc quản lý BĐS của các cơ quan nhà 

nƣớc. Quy định việc tổ chức và hoạt động của các tổ chức kinh doanh môi giới BĐS. 

Quy hoạch, kế hoạch việc sử dụng, phân bổ đất đai, xây dựng nhà ở và các BĐS 

khác. 

Kiểm tra giám sát quản lý thị trƣờng BĐS và tiến hành xử lý những vi phạm. 

3.3.2. Các quyền tối thƣợng của Nhà nƣớc đối với bất động sản 

Quyền định đoạt về sở hữu, quản lý và sử dụng đất 

Quyền của nhà nƣớc về thu hồi đất 

Quyền phân vùng, quy hoạch xây dựng, quy hoạch sử dụng đất, thực hiện đăng ký 

quyền sở hữu BĐS và quyền sử dụng đất  

Quyền đánh thuế tài sản BĐS 

Quyền quản lý và kiểm soát thị trƣờng BĐS 

Cung cấp các dịch vụ pháp lý và tƣ vấn pháp luật 

3.4. Tính chất không hoàn hảo, các thất bại của thị trƣờng bất động sản 

và can thiệp của nhà nƣớc 

3.4.1. Tính chất không hoàn hảo và các thất bại của thị trƣờng  

Tính không hoàn hảo: 

- Tổng cung kém co dãn và bị hạn chế 

- Nhà nƣớc quản lý chặt chẽ nguồn cun 

- Sản phẩm không đồng nhất, mang tính địa phƣơng 

- Chi phí giao dịch cao 

- Cạnh tranh không hoàn hảo 

Thất bại của thị trƣờng BĐS việt nam: 

- Phát triển các sản phẩm thiên lệch 

- Phát triển theo xu hƣớng bong bóng 

- Không ổn định, thƣờng xuyên có các cơn sốt “nóng” hoặc đóng băng 

- Hoạt động đầu cơ diễn ra phổ biến 

3.4.2. Can thiệp của nhà nƣớc 

Nhà nƣớc dần hoàn thiện khung pháp lý và can thiệp trực tiếp vào thị trƣờng khi có 

bất ổn xảy ra. 


