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Vaán ñeà veà nhaø ôû ñaõ vaø ñang laø vaán ñeà böùc xuùc taïi VN noùi chung, thaønh phoá Hoà 
Chí Minh (TP. HCM) noùi rieâng. Theo ñaùnh giaù chung, khoù khaên trong phaùt trieån nhaø 
ôû thöông maïi taïi TP. HCM laø do giaù ñaát quaù cao, maát caân ñoái cung caàu vaø thò tröôøng 
nhaø ôû thöông maïi phaùt trieån chöa beàn vöõng, moâi tröôøng phaùp lyù chöa thaät söï hoã trôï 
cho thò tröôøng naøy phaùt trieån. Ñeán nay vaãn chöa coù giaûi phaùp toái öu ñeå giaûm giaù nhaø 
ôû cuõng nhö taïo ñieàu kieän cho ngöôøi daân caûi thieän choã ôû. Baøi vieát nghieân cöùu khía 
caïnh giaù caû nhaø ôû thöông maïi thoâng qua caùc phöông phaùp tính giaù, ñaùnh giaù thöïc 
traïng chính saùch giaù nhaø ôû thöông maïi, töø ñoù ñöa ra moät soá gôïi yù veà phöông phaùp 
tính giaù nhaø ôû thöông maïi vaø caùc giaûi phaùp hoã trôï veà caàu nhaø ôû cho caùc taàng lôùp daân 
cö aùp duïng taïi TP. HCM.   

  
1. Giôùi thieäu 

Töø khi coù Luaät ñaát ñai naêm 1993, cho pheùp 
caùc toå chöùc, caù nhaân ñöôïc mua baùn, chuyeån 
nhöôïng ñaát ñai, baát ñoäng saûn (BÑS); thò tröôøng 
BÑS VN ñaõ traûi qua ba “côn soát” giaù vaøo naêm 
1994, naêm 2001 vaø côn soát thöù ba vaøo cuoái naêm 
2007 vaø ñaàu naêm 2008 ñaõ ñaåy giaù BÑS ñeán möùc 
cao kyû luïc chæ trong moät thôøi gian ngaén, ñaëc bieät 
laø caùc BÑS thuoäc döï aùn xaây döïng caùc khu ñoâ thò 
môùi, goàm caên hoä vaø ñaát neàn khu vöïc Haø Noäi vaø 
TP. HCM taêng töø 50% ñeán 300% so vôùi cuoái naêm 
2006, cao gaáp 4 – 6 laàn so vôùi Trung Quoác, Thaùi 
Lan... Giaù trung bình cho thueâ caên hoä naêm 2010 
taïi TP. HCM ôû möùc 23 USD/m2/thaùng, giaù baùn 
caên hoä khoaûng 1.370 USD/m2. Qua ñoù ta thaáy, 
giaù caû haøng hoùa BÑS ôû nöôùc ta, ñaëc bieät laø giaù 
nhaø ôû cao vöôït quaù xa so vôùi khaû naêng chi traû cuûa 
ngöôøi daân, ñang laø thaùch thöùc lôùn cho coâng taùc 
quaûn lyù thò tröôøng BÑS cuõng nhö nhöõng noã löïc 
giaûi quyeát nhaø ôû cuûa Nhaø nöôùc vaø xaõ hoäi cho toaøn 
daân noùi chung, TP. HCM noùi rieâng. Nhaèm goùp 
phaàn giaûi quyeát moät phaàn khoù khaên treân, baøi vieát 
nghieân cöùu vaø ñeà xuaát moät soá giaûi phaùp veà chính 

saùch giaù ñoái vôùi nhaø ôû thöông maïi vôùi muïc tieâu 
giaûm daàn khoaûng caùch cuûa nhöõng ngöôøi coù nhu 
caàu thöïc söï veà nhaø ôû coù theå tieáp caän ñöôïc vôùi nhaø 
ôû thöông maïi. 

2. Cô sôû döõ lieäu vaø phöông phaùp nghieân cöùu 
Caùc taùc giaû söû duïng soá lieäu thöù caáp töø caùc coâng 

ty nghieân cöùu vaø tö vaán BÑS, cô sôû lyù thuyeát veà 
phöông phaùp tính giaù nhaø ôû thöông maïi, caùc quy 
ñònh veà phöông phaùp tính giaù nhaø ôû hieän haønh 
cuûa Nhaø nöôùc.   

Baøi vieát vaän duïng vaø keát hôïp caùc phöông 
phaùp: phaân tích, thoáng keâ moâ taû, toång hôïp nhaèm  
phaân tích, ñaùnh giaù phöông phaùp tính giaù nhaø ôû 
thöông maïi hieän nay vaø ñeà xuaát caùc giaûi phaùp 
mang tính khoa hoïc vaø thöïc tieãn ñoái vôùi chính 
saùch giaù veà nhaø ôû thöông maïi taïi TP. HCM ñeán 
naêm 2015. 

3. Cô sôû lyù thuyeát 
3.1 Giaù caû nhaø ôû thöông maïi vaø caùc yeáu toá 

aûnh höôûng ñeán cung - caàu nhaø ôû thöông maïi 

* PGS.TS. Söû Ñình Thaønh, PGS.TS. Phan Thò Bích Nguyeät, 
TS. Nguyeãn Thò Quyønh Hoa, ThS. Nguyeãn Thò Myõ Linh 
ThS. Trònh Thò Kim Oanh  
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Giaù nhaø ôû thöông maïi laø moät soá tieàn maø ngöôøi 
mua ñoàng yù traû vaø ngöôøi baùn ñoàng yù baùn trong 
moät giao dòch mua baùn nhaø ôû. Ñoái vôùi nhaø ôû 
thöông maïi, giaù caû coù theå laø giaù baùn, duøng cho 
giao dòch mua baùn; hoaëc giaù thueâ, duøng trong giao 
dòch cho thueâ. Giaù baùn nhaø ôû thöông maïi bao 
goàm giaù ñaát vaø giaù cuûa coâng trình treân ñaát. Giaù 
coâng trình treân ñaát ñöôïc tính baèng caùc chi phí veà 
nguyeân vaät lieäu, nhaân coâng vaø caùc chi phí khaùc 
caàn thieát ñeå xaây döïng neân coâng trình. Giaù caû nhaø 
ôû thöông maïi coù lieân quan chaët cheõ vôùi giaù trò cuûa 
noù vaø laø bieåu hieän baèng tieàn cuûa giaù trò. Do tính 
ñaëc thuø cuûa haøng hoùa BÑS neân giaù trò nhaø ôû 
thöông maïi coù moät soá ñaëc tröng rieâng, noù phuï 
thuoäc vaøo tính höõu duïng, möùc ñoä khan hieám 
töông ñoái vaø nhu caàu cuûa ngöôøi mua.  Giaù nhaø ôû 
thöông maïi cuõng coù moái quan heä vôùi giaù trò söû 
duïng cuûa noù, maø bieåu hieän laø chaát löôïng saûn 
phaåm, chi phí söû duïng vaø tính thay theá laãn nhau 
cuûa haøng hoùa laø nhaø ôû. 

Cuõng gioáng nhö ôû caùc thò tröôøng khaùc, söï caân 
baèng cung - caàu xaùc ñònh giaù caân baèng cuûa haøng 
hoùa BÑS nhaø ôû thöông maïi treân thò tröôøng. 
Trong ñoù, caàu phaûn aùnh thaùi ñoä cuûa ngöôøi mua, 
cung phaûn aùnh haønh vi cuûa ngöôøi baùn. Söï taùc 
ñoäng qua laïi giöõa cung vaø caàu hình thaønh neân giaù 
caû thò tröôøng. Caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán cung 
hoaëc caàu seõ laøm dòch chuyeån caùc ñöôøng cung - caàu 
vaø laøm giaù caû thay ñoåi.  

Caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán caàu veà nhaø ôû: Söï 
taêng tröôûng veà daân soá; thu nhaäp vaø möùc soáng; giaù 
haøng hoùa lieân quan; thò hieáu, sôû thích cuûa ngöôøi 
tieâu duøng; vaø khaû naêng tieáp caän tín duïng. 

Caùc yeáu toá chính aûnh höôûng ñeán cung veà nhaø 
ôû: Chính saùch cuûa Chính phuû; söï phaùt trieån cuûa 
heä thoáng keát caáu haï taàng; chi phí saûn xuaát; coâng 
ngheä xaây döïng; soá löôïng doanh nghieäp xaây döïng; 
giaù cuûa caùc haøng hoùa thay theá.  

3.2 Caùc phöông phaùp xaùc ñònh giaù nhaø ôû 
thöông maïi 

Do ñaëc ñieåm cuûa loaïi haøng hoùa laø nhaø ôû 
thöông maïi, hieän nay coù hai phöông phaùp chuû 
yeáu ñeå xaùc ñònh giaù nhaø ôû thöông maïi laø phöông 
phaùp so saùnh vaø phöông phaùp chi phí. 

Phöông phaùp so saùnh  

Phöông phaùp so saùnh laø phöông phaùp xaùc 
ñònh giaù nhaø ôû thöông maïi caên cöù vaøo keát quaû 
phaân tích, so saùnh möùc giaù phoå bieán cuûa nhaø ôû 
thöông maïi cuøng loaïi hoaëc töông töï treân thò 
tröôøng. Nhaø ôû thöông maïi ñöôïc laáy laøm ñoái töôïng 
so saùnh ñaõ ñöôïc giao dòch treân thò tröôøng vaø ñöôïc 
ñieàu chænh laïi möùc giaù döïa treân nhöõng yeáu toá so 
saùnh ñöôïc vôùi saûn phaåm nhaø ôû thöông maïi caàn 
tính giaù. Caùc yeáu toá so saùnh laø caùc yeáu toá coù aûnh 
höôûng nhieàu ñeán giaù trò taøi saûn laø nhaø ôû: tình 
traïng phaùp lyù, ñieàu kieän vaø phöông thöùc thanh 
toaùn, ñieàu kieän baùn, ñieàu kieän thò tröôøng, vò trí vaø 
ñaëc ñieåm vaät chaát cuûa taøi saûn, chaát löôïng xaây 
döïng, ñieàu kieän giao thoâng, cô sôû haï taàng, moâi 
tröôøng soáng… Phöông phaùp so saùnh ñöôïc tieán 
haønh qua caùc böôùc sau: 

Böôùc 1: Thu thaäp thoâng tin veà möùc giaù coù 
tính phoå bieán treân thò tröôøng, vaø löïa choïn ít nhaát 
ba taøi saûn ñeå so saùnh, thu thaäp thoâng tin veà caùc 
ñaëc ñieåm cuûa nhaø ôû thöông maïi caàn tính giaù vaø 
caùc taøi saûn so saùnh.  

Böôùc 2: Phaân tích, löïa choïn caùc yeáu toá so 
saùnh phuø hôïp, nhöõng yeáu toá coù aûnh höôûng nhieàu 
nhaát ñeán giaù taøi saûn; xaây döïng baûng döõ lieäu thò 
tröôøng. 

Böôùc 3: Phaân tích, xaùc ñònh caùc yeáu toá khaùc 
bieät giöõa taøi saûn so saùnh vaø taøi saûn caàn tính giaù, 
thöïc hieän ñieàu chænh giaù theo söï khaùc bieät veà caùc 
yeáu toá so saùnh. 

Böôùc 4: Xaùc ñònh möùc giaù cho taøi saûn caàn 
tính giaù töø caùc möùc giaù ñaõ ñieàu chænh cuûa caùc taøi 
saûn so saùnh. 

Phöông phaùp chi phí  
Phöông phaùp chi phí laø phöông phaùp xaùc ñònh 

giaù nhaø ôû thöông maïi caên cöù vaøo chi phí saûn 
xuaát, kinh doanh thöïc teá hôïp lyù, hôïp leä (bao goàm 
chi phí tröïc tieáp, giaùn tieáp) vaø möùc lôïi nhuaän döï 
kieán cuûa nhaø ñaàu tö. Giaù baùn nhaø ôû thöông maïi 
ñöôïc xaùc ñònh nhö sau: 

Chi phí saûn xuaát kinh doanh vaø giaù thaønh 
toaøn boä ñôn vò saûn phaåm nhaø ôû laøm cô sôû tính 

Giaù 
baùn = 

Giaù thaønh 
toaøn boä + 

Lôïi nhuaän 
döï kieán + 

Thueá 
giaù trò 
gia taêng
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giaù ñöôïc xaùc ñònh theo yeáu toá chi phí hoaëc theo 
khoaûn muïc, bao goàm: chi phí nguyeân lieäu, vaät lieäu 
tröïc tieáp, chi phí nhaân coâng tröïc tieáp, chi phí saûn 
xuaát chung, chi phí taøi chính, chi phí baùn haøng, 
chi phí quaûn lyù doanh nghieäp. Rieâng nhaø ôû 
thöông maïi laø chung cö, chi phí caáu thaønh giaù 
baùn coøn coù chi phí baûo trì (phaàn sôû höõu chung), 
chi phí quaûn lyù, vaän haønh haøng thaùng ñöôïc thoûa 
thuaän trong hôïp ñoàng mua baùn vaø theo quy ñònh 
hieän haønh. 

Tyû suaát lôïi nhuaän laø tyû leä phaàn traêm cuûa 
khoaûn lôïi nhuaän tính treân giaù thaønh toaøn boä, 
hoaëc treân giaù baùn, hoaëc treân voán chuû sôû höõu. 

4. Thöïc traïng chính saùch giaù ñoái vôùi nhaø ôû 
thöông maïi taïi TP. HCM  

4.1 Thöïc traïng giaù caû nhaø ôû thöông maïi 
taïi TP. HCM 

Maëc duø trong thôøi gian qua Nhaø nöôùc ñaõ thöïc 
hieän nhieàu chính saùch nhaèm taêng nguoàn cung veà 
nhaø ôû vaø keùo giaù nhaø ôû xuoáng, taïo ñieàu kieän cho 
nhöõng ngöôøi coù thu nhaäp trung bình vaø thaáp coù 
khaû naêng taïo laäp choã ôû, nhöng thöïc teá giaù nhaø ôû, 
ñaëc bieät ôû caùc ñoâ thò lôùn trong ñoù coù TP. HCM 
vaãn luoân taêng cao, vöôït quaù khaû naêng taøi chính 
cuûa moät boä phaän lôùn daân cö. Nhöõng naêm 2006 – 
2008 laø giai ñoaïn giaù nhaø ôû taïi TP. HCM taêng raát 
maïnh. Giaù caên hoä chung cö, ñaát neàn döï aùn vaøo 
cuoái naêm 2007 taêng gaáp ñoâi so vôùi möùc giaù cuûa 
naêm 2006. Do aûnh höôûng cuûa cuoäc khuûng hoaûng 
taøi chính theá giôùi cuõng nhö chính saùch tieàn teä 
thaét chaët nhaèm kieàm cheá laïm phaùt, giaù nhaø ôû ñaõ 
giaûm nheï vaø töông ñoái oån ñònh töø naêm 2009 ñeán 
nay. Tuy nhieân, maët baèng giaù vaãn raát cao so vôùi 
thu nhaäp cuûa ña soá ngöôøi daân TP. HCM. Theo 
Chieán löôïc phaùt trieån nhaø ôû quoác gia, chæ soá giaù 
nhaø/thu nhaäp cuûa ngöôøi daân ôû VN laø 24,4 ñeán 
26,6 - cao hôn so vôùi raát nhieàu nöôùc treân theá giôùi 
vaø trong khu vöïc: ôû khu vöïc Nam AÙ chæ soá naøy laø 
6,25, Ñoâng AÙ – 4,14, chaâu Phi – 2,21, chaâu AÂu, 
Trung Ñoâng vaø Baéc Myõ – 6,25, Myõ Latinh vaø 
Caribeâ – 2,38. Theo tính toaùn cuûa Lieân Hieäp 
Quoác thì chæ soá giaù nhaø/thu nhaäp cuûa ngöôøi daân 
töø 3 – 4 laø hôïp lyù. Giaù nhaø ôû quaù cao gaây khoù 
khaên raát lôùn cho ngöôøi daân trong vieäc noã löïc ñeå 
taïo laäp choã ôû. 

4.1.1 Thöïc traïng giaù caû nhaø ôû thöông maïi ñeå 
baùn 

Ñoái vôùi thò tröôøng bieät thöï, nhaø ôû lieân keá vaø 
ñaát neàn: Taïi TP. HCM, do ñaëc thuø maät ñoä daân soá 
cao, quyõ ñaát raát khan hieám neân caùc döï aùn nhaø 
bieät thöï, nhaø ôû rieâng leû thöôøng naèm ôû caùc quaän, 
huyeän xa trung taâm, nôi maø giaù ñaát töông ñoái reû 
so vôùi ôû caùc quaän trung taâm, nhö: quaän 9, quaän 7, 
12, Thuû Ñöùc, Nhaø Beø, Bình Chaùnh, Hoùc Moân, Cuû 
Chi. Do cô sôû haï taàng ngaøy caøng hoaøn thieän neân 
caùc döï aùn taïi quaän 9 vaø khu Nam Saøi Goøn hieän 
ñang raát thu huùt söï chuù yù cuûa khaùch haøng mua 
nhaø ôû. Loaïi hình bieät thöï vaø nhaø phoá taïi caùc döï 
aùn môùi ôû khu vöïc naøy hieän ñang laø ñoái thuû caïnh 
tranh cuûa nhöõng caên hoä thuoäc phaân khuùc haïng 
cao caáp taïi khu vöïc trung taâm TP. HCM.  

Theo soá lieäu cuûa coâng ty TNHH Savills VN, 
vaøo cuoái naêm 2010, nguoàn cung sô caáp coù 8 döï aùn 
vôùi khoaûng 600 caên bieät thöï vaø 200 caên nhaø lieân 
keá; thò tröôøng thöù caáp coù 34 döï aùn vôùi 1.700 caên 
bieät thöï vaø 450 caên nhaø lieân keá ñang hoaït ñoäng. 
Giaù baùn ôû thò tröôøng sô caáp giao ñoäng töø 920 ñeán 
4.000 USD/m2; thò tröôøng thöù caáp, giaù baùn trung 
bình laø 1.080.000 USD/caên bieät thöï hoaëc nhaø ôû 
lieân keá. Rieâng ñoái vôùi ñaát neàn chuû yeáu taäp trung ôû 
caùc quaän ngoaïi oâ vôùi khoaûng 164 döï aùn, cung caáp 
treân 55.000 neàn, giaù ñaát neàn giao ñoäng töø 530 
ñeán 1.780 USD/caên. Döï baùo caàu veà nhaø ôû rieâng leû 
seõ tieáp tuïc taêng trong vaøi naêm tôùi, coøn löôïng cung 
thì coù ít nhaát 110 döï aùn cung caáp treân 8.000 heùc 
ta seõ tham gia vaøo thò tröôøng bieät thöï vaø nhaø ôû 
lieân keá trong voøng 5 naêm tôùi.     

Ñoái vôùi thò tröôøng caên hoä: Do vaán ñeà quyõ ñaát 
neân caùc döï aùn nhaø ôû thöông maïi ôû TP. HCM taäp 
trung chuû yeáu vaøo loaïi hình caên hoä chung cö. 
Taïm phaân haïng caên hoä chung cö theo giaù thì caên 
hoä haïng sang coù giaù treân 2.500 USD/m2, caên hoä 
cao caáp töø 1.400 – 2.500 USD/m2, trung caáp töø 
800 – 1.400 USD/m2, caên hoä bình daân coù giaù 
döôùi 800 USD/m2.  

Caùc döï aùn caên hoä haïng sang taäp trung ôû khu 
trung taâm quaän 1, quaän 3 vaø moät soá ôû khu ñoâ thò 
môùi Phuù Myõ Höng. Vôùi ñaëc ñieåm thuaän lôïi veà vò 
trí, ñöôïc ñaàu tö xaây döïng vôùi caùc tieâu chuaån cao 
caáp, thieát keá hieän ñaïi, caùc döï aùn caên hoä haïng 
sang khu vöïc ôû trung taâm thaønh phoá coù maët baèng 
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giaù raát cao. Tuy nhieân, tình hình giao dòch caên hoä 
cao caáp laïi raát aûm ñaïm trong khi nguoàn cung khaù 
doài daøo. Tæ leä caên hoä ñaõ giao dòch thaønh coâng sau 
khi ñöa ra thò tröôøng ñaït khaù thaáp, chæ coù 14% 
caên hoä cao caáp giao dòch thaønh coâng. 

Sau moät thôøi gian cung haøng maïnh cho phaân 
khuùc cao vaø trung caáp, loaïi caên hoä thuoäc phaân 
khuùc bình daân taïi TP. HCM ñang ñöôïc phaùt trieån 
raát maïnh, giaù chæ trong khoaûng 10-16 trieäu 
ñoàng/m2 vôùi caùc dieän tích ña daïng. Caùc giao dòch 
treân thò tröôøng caên hoä hieän nay taäp trung chuû 
yeáu ôû phaân khuùc caên hoä haïng trung vaø bình daân, 
dieän tích töø 60 - 80 m² vaø giaù khoaûng treân döôùi 1 
tyû ñoàng/caên ñang ñöôïc tieâu thuï maïnh. Tyû leä giao 
dòch mua baùn caên hoä trong quyù II/2010 cuõng taêng 
ñeán 26% so vôùi quyù I/2010, 2/3 soá giao dòch thaønh 
coâng vaø 3/4 trong soá ñoù taäp trung vaøo phaân khuùc 
trung bình. Theo CBRE Vieät Nam, doøng caên hoä 
ñang ñöôïc öa chuoäng hieän nay ñeàu coù möùc giaù töø 
600 - 800 USD/m2.  

Thöïc teá dieãn bieán thò tröôøng cho thaáy phaân 
khuùc caên hoä giaù thaáp (döôùi 800 USD/m2) hieän 
vaãn ñang laø doøng chuû ñaïo treân thò tröôøng caên hoä. 
Ñieàu naøy cho thaáy thò tröôøng ñang thöïc söï chuù 
troïng ñeán nhu caàu ôû nhieàu hôn laø ñaàu tö, vì ñaây 
laø möùc giaù maø haàu heát ngöôøi coù nhu caàu ôû vôùi thu 
nhaäp trung bình vaø thu nhaäp khaù höôùng tôùi. 

Theo soá lieäu cuûa Coâng ty TNHH Savills VN, 
cuoái naêm 2010, toång nguoàn cung sô caáp caên hoä 
baùn taïi TP. HCM ñaït 17.000 caên, trong ñoù 
khoaûng 4.000 caên cuûa 12 döï aùn ñöôïc ñöa ra baùn 
trong quyù IV/ 2010. Nguoàn cung thò tröôøng thöù 
caáp khoaûng 55.000 caên song löôïng baùn ra chæ ñaït 
3.000 caên trong quyù IV, khoaûng 63% caên hoä baùn 
ra coù giaù bình quaân döôùi 1.000 USD/m2. Öôùc tính 
taïi TP. HCM trong 2 naêm tôùi cung caáp cho thò 
tröôøng caên hoä sô caáp khoaûng 105.000 caên. Xu 
höôùng caàu cuûa thò tröôøng taäp trung chuû yeáu ôû 
phaân khuùc caên hoä giaù reû. 

 

 

 

 

Baûng 1. Thò tröôøng sô caáp caên hoä baùn taïi TP. 
HCM trong quyù IV/2010 

Nguoàn: Nghieân cöùu vaø tö vaán Savills. 
4.1.2 Thöïc traïng giaù caû nhaø ôû thöông maïi cho 

thueâ 
Trong khi thò tröôøng caùc loaïi hình BÑS khaùc 

khoâng maáy saùng suûa thì taïi TP. HCM, caên hoä 
dòch vuï cho thueâ ñang kinh doanh khaù toát. Thò 
tröôøng muïc tieâu cho caên hoä dòch vuï ôû TP. HCM 
chuû yeáu laø caùc chuyeân gia nöôùc ngoaøi, Vieät kieàu 
veà nöôùc. Theo keát quaû nghieân cöùu thò tröôøng cuûa 
coâng ty Savills taïi TP. HCM, giaù cho thueâ trung 
bình toaøn thò tröôøng naêm 2010 ôû möùc 23 
USD/m2/thaùng, cuï theå nhö sau: 

Baûng 2. Giaù thueâ caên hoä taïi TP. HCM, naêm 2010 

Soá cao oác Haïng Quyù 
I 

Quyù 
II 

Quyù 
III 

Quyù 
IV 

Nguoàn cung 
öôùc tính   
(caên hoä) 

Haïng A 658 660 660 660
Haïng B 1.394 1.460 1.520 1.590
Haïng C 770 655 770 780

Coâng suaát cho 
thueâ (%) 

Haïng A 88% 88% 90% 90%
Haïng B 92% 91% 87% 82%
Haïng C 93% 92% 88% 87%

Giaù thueâ trung 
bình (USD/m2/ 
thaùng) 1 

Haïng A 29 30 30 29
Haïng B 23 24 24 24
Haïng C 16 16 15 15

Nguoàn: Nghieân cöùu vaø tö vaán Savills. 

Neáu nhö maûng caên hoä dòch vuï cao caáp cho 
thueâ hieän ñang raát ñöôïc caùc nhaø ñaàu tö lôùn quan 
taâm thì maûng caên hoä thöông maïi cho thueâ giaù reû 
laïi gaàn nhö bò boû queân. Cho duø nhu caàu thueâ nhaø 
ôû thöông maïi giaù thaáp hieän raát cao, nhaát laø ñoái 

                                           
1 Giaù thueâ theo thaùng tính baèng USD döïa treân giaù baùo 
vaø dieän tích thuaàn (bao goàm phí dòch vuï, chöa bao goàm 
thueá VAT). 
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töôïng coâng nhaân vieân chöùc, nhöng xuaát phaùt töø 
baøi toaùn kinh teá, doanh nghieäp phaùt trieån BÑS 
hieän chöa quan taâm vôùi phaân khuùc naøy, hoï chæ 
chuù taâm ñaàu tö xaây döïng caên hoä cho thueâ giaù cao 
töø 1.000 USD hay ít nhaát 10 trieäu ñoàng/thaùng trôû 
leân maø boû troáng phaân khuùc giaù thaáp. Bôûi leõ, vieäc 
tieáp caän ñaát ñai voán khoâng ñôn giaûn do quyõ ñaát 
taïi thaønh phoá coù haïn, tieàn söû duïng ñaát cao maø 
xaây caên hoä cho thueâ giaù thaáp (töø 2-5 trieäu 
ñoàng/caên/thaùng), thì doanh nghieäp phaûi maát vaøi 
chuïc naêm môùi thu hoài ñöôïc voán. Vì vaäy, ñoái vôùi 
loaïi nhaø ôû thöông maïi cho ngöôøi thu nhaäp thaáp 
thueâ hay thueâ mua theo Nghò ñònh 90/CP thì 
hieän ôû TP. HCM chöa coù döï aùn naøo ñöôïc khôûi 
coâng. Giai ñoaïn naêm 2006 – 2010 caû thaønh phoá 
chæ coù 124 caên hoä (dieän tích 50 m2/caên) thuoäc caùc 
döï aùn nhaø ôû xaõ hoäi cho thueâ hoaëc thueâ mua ñöôïc 
hoaøn thaønh vôùi toång dieän tích saøn xaây döïng laø 
11.574 m2 ôû chung cö Ñoâng Höng II, quaän 12 vaø 
chung cö Baø Hom, phöôøng 13, quaän 6. 

Cô cheá, chính saùch cuûa Nhaø nöôùc hieän nay 
môùi chæ coù cho loaïi hình nhaø ôû xaõ hoäi cho thueâ 
hoaëc cho thueâ mua, coøn chính saùch veà vieäc 
khuyeán khích doanh nghieäp ñaàu tö xaây döïng nhaø 
cho thueâ thöông maïi giaù reû vaãn chöa coù, vì vaäy 
phaân khuùc naøy ít ñöôïc caùc doanh nghieäp taïi TP. 
HCM quan taâm ñaàu tö do thôøi gian thu hoài voán 
keùo daøi, maëc duø nhu caàu xaõ hoäi raát lôùn. 

4.2 Veà phöông phaùp tính giaù nhaø ôû 
thöông maïi taïi caùc coâng ty ñòa oác 

Nghieân cöùu chính saùch giaù ñoái vôùi nhaø ôû 
thöông maïi ôû caùc coâng ty ñòa oác hieän nay cho 
thaáy nhöõng ñieåm noåi baät sau ñaây: 

Cô sôû tính giaù nhaø ôû thöông maïi goàm coù: 
- Chi phí ñaàu tö xaây döïng.  
- Quan heä cung - caàu. 
- Giaù thò tröôøng cuûa caùc taøi saûn töông töï treân 

thò tröôøng caïnh tranh. 
Phöông phaùp tính giaù: thöïc teá hieän nay phaàn 

lôùn caùc chuû ñaàu tö döï aùn nhaø ôû thöông maïi ñeàu 
choïn phöông phaùp chi phí ñeå tính giaù. Giaù baùn 
nhaø ôû thöông maïi do chuû ñaàu tö döï aùn xaây döïng 
phaûi theo nguyeân taéc tính ñuû chi phí ñeå thu hoài 
voán ñaàu tö xaây döïng, keå caû laõi vay (neáu coù) vaø lôïi 
nhuaän cuûa nhaø ñaàu tö.  

Caên cöù tính giaù laø chi phí saûn xuaát kinh 
doanh thöïc teá hôïp lyù, hôïp leä ñöôïc xaùc ñònh döïa 
treân cô sôû ñònh möùc kinh teá kyõ thuaät do Boä Xaây 
döïng ban haønh. 

Giaù baùn caên hoä ñöôïc caùc chuû ñaàu tö tính toaùn 
caên cöù vaøo giaù thaønh: 

Giaù baùn m2 saøn söû duïng tröôùc thueá = giaù 
thaønh + kinh phí baûo trì + thu nhaäp chòu thueá 
tính tröôùc 

Giaù baùn m2 saøn söû duïng sau thueá = Giaù baùn 
m2 saøn söû duïng tröôùc thueá + Thueá VAT 

Trong ñoù: 
Toång chi phí ñaàu tö xaây döïng bao goàm toaøn boä 

chi phí hôïp phaùp thöïc hieän ñaàu tö xaây döïng coâng 
trình vaø ñöa coâng trình vaøo khai thaùc söû duïng. 

Chi phí baûo trì: ñoái vôùi dieän tích nhaø baùn thì 
kinh phí baûo trì coâng trình ñöôïc tính baèng 2% 
giaù baùn. 

Thu nhaäp chòu thueá tính tröôùc hay laø lôïi 
nhuaän ñònh möùc cuûa döï aùn: ñoái vôùi nhaø ôû xaõ hoäi 
lôïi nhuaän ñònh möùc ñöôïc quy ñònh toái ña laø 10%, 
tuy nhieân ñoái vôùi nhaø ôû thöông maïi khoâng coù quy 
ñònh cuï theå naøo cho chæ tieâu naøy maø do caùc chuû 
ñaàu tö töï aán ñònh, phoå bieán dao ñoäng töø 10 ñeán 
25%. 

Vôùi loaïi hình nhaø phoá, bieät thöï: Caùc doanh 
nghieäp ñòa oác thöôøng tính giaù baèng caùch: öôùc tính 
giaù loâ ñaát theo phöông phaùp so saùnh thò tröôøng, 
sau ñoù coäng theâm chi phí phaàn xaây döïng coâng 
trình treân ñaát. 

Qua nghieân cöùu chính saùch giaù ñoái vôùi nhaø ôû 
thöông maïi ôû caùc coâng ty ñòa oác hieän nay, caùc taùc 
giaû coù moät soá nhaän xeùt sau ñaây: 

Cô sôû tính giaù nhaø ôû thöông maïi goàm coù: Chi 
phí ñaàu tö xaây döïng, quan heä cung caàu, giaù thò 
tröôøng cuûa caùc taøi saûn töông töï treân thò tröôøng 
caïnh tranh. 

Phöông phaùp tính giaù: phaàn lôùn caùc chuû ñaàu tö 
döï aùn nhaø ôû thöông maïi ñeàu choïn phöông phaùp 
chi phí ñeå tính giaù. Giaù baùn nhaø ôû thöông maïi do 
chuû ñaàu tö döï aùn xaây döïng phaûi theo nguyeân taéc 
tính ñuû chi phí ñeå thu hoài voán ñaàu tö xaây döïng, 
keå caû laõi vay (neáu coù) vaø lôïi nhuaän cuûa nhaø ñaàu 
tö.  

Caên cöù tính giaù laø chi phí saûn xuaát kinh 
doanh thöïc teá hôïp lyù, hôïp leä ñöôïc xaùc ñònh döïa 
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treân cô sôû ñònh möùc kinh teá – kyõ thuaät do Boä Xaây 
döïng ban haønh. 

Giaù baùn caên hoä ñöôïc caùc chuû ñaàu tö tính toaùn 
caên cöù vaøo giaù thaønh 

Nghieân cöùu thöïc traïng giaù caû ñoái vôùi nhaø ôû 
thöông maïi ñeå baùn, nhìn chung giaù nhaø ôû thöông 
maïi phuï thuoäc vaøo: (i) Thöù nhaát, trong toång chi 
phí ñaàu tö xaây döïng coâng trình thì chi phí xaây 
laép chieám tyû troïng lôùn nhaát; (ii) Thöù hai laø caùc 
chi phí lieân quan ñeán quyõ ñaát. Giaù nhaø ôû 
thöông maïi cao hay thaáp chuû yeáu do yeáu toá quyõ 
ñaát quyeát ñònh. Do vaäy, neáu quyõ ñaát manh muùn, 
nhoû leû,... thì khoù coù theå xaây döïng nhöõng caên hoä 
giaù reû phuïc vuï thò tröôøng.  

5. Caùc gôïi yù veà chính saùch giaù ñoái vôùi nhaø ôû 
thöông maïi 

5.1 Veà phöông phaùp tính giaù 
Phöông phaùp xaùc ñònh giaù baùn, giaù thueâ vaø 

thueâ mua nhaø ôû ñöôïc höôùng daãn khaù chi tieát ôû 
Thoâng tö 15/2009/TT-BXD do Boä Xaây döïng ban 
haønh ngaøy 30/06/2009. Moät soá ñieåm cuûa Thoâng tö 
15 ñöôïc söûa ñoåi ôû Thoâng tö 16/2010/TT-BXD ban 
haønh ngaøy 01/09/2010. Phaïm vi aùp duïng cuûa 
Thoâng tö soá 15 laø: höôùng daãn phöông phaùp xaùc 
ñònh giaù cho thueâ nhaø ôû sinh vieân, nhaø ôû coâng 
nhaân, nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp vaø giaù baùn, 
giaù thueâ mua nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp 
thuoäc caùc döï aùn do caùc thaønh phaàn kinh teá tham 
gia ñaàu tö (khoâng söû duïng voán ngaân saùch nhaø 
nöôùc), ñöôïc höôûng caùc öu ñaõi cuûa Nhaø nöôùc. 
Nghieân cöùu caùch tính giaù nhaø ôû ñöôïc höôùng daãn 
chi tieát trong Thoâng tö naøy, theo chuùng toâi coù theå 
ñeà xuaát aùp duïng cho caû caùc döï aùn nhaø ôû thöông 
maïi nhö sau. 

Phöông phaùp xaùc ñònh giaù baùn nhaø ôû thöông 
maïi 

Tröôøng hôïp baùn nhaø traû tieàn 1 laàn 
Coâng thöùc xaùc ñònh: 
        Tñ + L + Bt  
Gb =                x K                  (5.1) 
           S 

Trong ñoù: 
Gb : laø giaù baùn 1 m2 söû duïng caên hoä (ñoàng/m2);  
Tñ : laø toång chi phí ñaàu tö xaây döïng cuûa döï aùn.  
L : laø lôïi nhuaän cuûa döï aùn, (ñoàng). 
Bt :  laø chi phí baûo trì coâng trình cho phaàn sôû 

höõu chung (ñoàng). 
S : laø toång dieän tích söû duïng caùc caên hoä cuûa döï 

aùn.  
K: laø heä soá phaân boå theo taàng cao treân nguyeân 

taéc baûo toaøn voán theo ví duï sau: nhaø chung cö coù 
5 taàng thì coù theå phaân boå nhö sau: K1 = 1,2; K2 = 
1,1; K3 = 1,0; K4 = 0,9; K5 = 0,8. 

Nhö vaäy, coâng thöùc xaùc ñònh giaù baùn nhaø ôû 
ñöôïc höôùng daãn trong Thoâng tö 15 vaø 16 cuõng 
töông töï nhö caùch ñang ñöôïc aùp duïng ôû caùc coâng 
ty kinh doanh nhaø ôû thöông maïi; nhöng lôïi 
nhuaän cuûa chuû ñaàu tö ñoái vôùi caùc döï aùn nhaø ôû 
thöông maïi thì khoâng bò khoáng cheá ôû möùc 10% 
nhö vôùi caùc döï aùn nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp 
ñöôïc höôûng caùc öu ñaõi cuûa Nhaø nöôùc maø do doanh 
nghieäp töï aán ñònh döïa treân kyø voïng cuûa mình; heä 
soá k trong tröôøng hôïp nhieàu hôn hoaëc ít hôn 5 
taàng thì tuøy theo ñoái töôïng ngöôøi mua maø giaù baùn 
caên hoä coù theå taêng maø cuõng coù theå giaûm khi ñi 
leân caùc taàng cao hôn. 

- Tröôøng hôïp baùn nhaø traû goùp 
Theo höôùng daãn cuûa Thoâng tö 15 thì ngöôøi 

mua nhaø ôû noäp tieàn laàn ñaàu khoâng quaù 20% giaù 
nhaø ôû, tröø tröôøng hôïp ngöôøi mua coù thoûa thuaän 
khaùc vôùi beân baùn. Thôøi haïn traû goùp do beân baùn, 
beân mua töï thoûa thuaän nhöng toái thieåu laø 10 
naêm. AÙp duïng cho caùc döï aùn nhaø ôû thöông maïi 
thì tyû leä noäp tieàn laàn ñaàu coù theå thay ñoåi tuøy theo 
thoûa thuaän giöõa ngöôøi mua vaø chuû ñaàu tö döï aùn. 
Thôøi haïn traû goùp cuõng coù theå thay ñoåi linh ñoäng 
cho phuø hôïp vôùi ñieàu kieän taøi chính cuûa ngöôøi 
mua nhaø. 

Phöông phaùp xaùc ñònh giaù cho thueâ nhaø ôû 
thöông maïi 

Coâng thöùc xaùc ñònh: 
    Vñ  + L + Ql + Bt - Tdv 
   Gt =                     x K       (5.2)    
                12 x S 
Trong ñoù: 
Gt : laø giaù cho thueâ 1m2 söû duïng caên hoä trong 

1 thaùng (ñoàng/m2/thaùng) 

Giaù thaønh m2 
saøn söû duïng 
tröôùc thueá  Toång dieän tích saøn söû duïng 

Toång chi phí ñaàu tö xaây döïng 
= 
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Vñ : laø chi phí ñaàu tö xaây döïng cuûa döï aùn ñöôïc 
phaân boå haøng naêm theo nguyeân taéc baûo toaøn voán 
(ñoàng/naêm) 

Coâng thöùc xaùc ñònh Vñ:  
  Tñ x r(1+r)n 
 Vñ =             (5.3) 
     (1+r)n  - 1 
Tñ : laø toång chi phí ñaàu tö xaây döïng döï aùn.  
r : laø laõi suaát baûo toaøn voán ñaàu tö (% naêm).  
n : laø soá naêm thu hoài voán phuï thuoäc ñieàu kieän 

cuï theå cuûa töøng döï aùn, toái thieåu laø 20 naêm. 
L:  laø lôïi nhuaän cuûa döï aùn (ñoàng/naêm)  
Ql : laø chi phí quaûn lyù vaän haønh haøng naêm 

(ñoàng/naêm) 
Bt : laø chi phí baûo trì coâng trình bình quaân 

naêm (ñoàng/naêm) 
Tdv : laø caùc khoaûn thu töø kinh doanh caùc dòch 

vuï trong khu nhaø ôû trong naêm  nhö: dòch vuï 
troâng xe, dòch vuï caêng tin, caùc khoaûn thu (neáu coù) 
töø hoaït ñoäng theå thao (ñoàng/naêm) 

S: laø toång dieän tích söû duïng caùc caên hoä cho 
thueâ cuûa döï aùn (m2). 

K: laø heä soá taàng. 
Neáu döï aùn khoâng söû duïng caùc öu ñaõi cuûa 

Nhaø nöôùc thì möùc lôïi nhuaän khoâng bò khoáng 
cheá ôû möùc 10% giaù trò ñaàu tö xaây döïng coâng 
trình. Chæ tieâu L laø lôïi nhuaän cuûa döï aùn ñöôïc 
phaân boå theo naêm, tuy nhieân höôùng daãn cuûa 
Thoâng tö 15 laïi khoâng roõ raøng laø phaân boå nhö 
theá naøo: chia ñeàu toång lôïi nhuaän cho soá naêm 
hay coù tính ñeán giaù trò cuûa ñoàng tieàn theo thôøi 
gian. Theo chuùng toâi, khoâng ñöôïc tính lôïi 
nhuaän vaøo giaù thueâ vì khi cho thueâ thì caên hoä 
vaãn thuoäc sôû höõu cuûa chuû ñaàu tö vaø toång chi phí 
xaây döïng chính laø ñaàu tö ban ñaàu vaø lôïi ích thu 
veà laø doøng tieàn töø cho thueâ haøng naêm, coøn laõi 
suaát chieát khaáu ñaõ theå hieän tyû suaát sinh lôïi 
treân voán boû ra. Khi ñoù giaù cho thueâ ñöôïc xaùc 
ñònh theo coâng thöùc (5.4) vaø giaù cho thueâ seõ thaáp 
hôn so vôùi coâng thöùc 5.2.  

    Vñ  + Ql + Bt - Tdv 
Gt =               x K     (5.4)    
     12 x S 
Phöông phaùp xaùc ñònh giaù thueâ mua nhaø ôû  
Coâng thöùc xaùc ñònh: 

  A x (Vñ  + L) x K + Ql + Bt - Tdv 
Gtm =                         (5.5) 
     12 x S 
Trong ñoù:  
Gtm  : laø giaù thueâ mua 1m2  söû duïng caên hoä tính 

theo thaùng (ñoàng/ m2/thaùng); 
A: laø heä soá bieåu thò tæ leä giöõa giaù trò coøn laïi cuûa 

caên hoä (sau khi ñaõ tröø ñi tieàn thanh toaùn laàn ñaàu) 
so vôùi giaù trò ban ñaàu cuûa caên hoä thueâ mua (A <1) 

Vñ : laø chi phí ñaàu tö xaây döïng cuûa döï aùn ñöôïc 
phaân boå haøng naêm theo nguyeân taéc baûo toaøn voán 
(ñoàng/naêm). 

L:  laø lôïi nhuaän cuûa döï aùn ñöôïc phaân boå theo 
naêm (ñoàng/naêm). 

Coâng thöùc xaùc ñònh:  
                                                                   

                Tñ x r (1+r)n 
Vñ  =   
              (1+r)n  - 1 
Tñ : laø toång chi phí ñaàu tö xaây döïng döï aùn taïi 

thôøi ñieåm baøn giao ñöa vaøo khai thaùc söû duïng 
(ñoàng). 

r : laø laõi suaát baûo toaøn voán ñaàu tö tính theo 
naêm (%/naêm). 

n : thôøi gian thueâ mua phuï thuoäc vaøo thoûa 
thuaän giöõa ngöôøi baùn vaø ngöôøi thueâ mua nhöng 
toái thieåu laø 10 naêm. 

Caùc ñaïi löôïng khaùc ñöôïc xaùc ñònh töông töï 
nhö treân.      

Nhö ñaõ trình baøy ôû treân, coâng thöùc xaùc ñònh 
giaù baùn (5.1) baûn chaát laø caùch tính toaùn giaù baùn 
theo phöông phaùp chi phí; caùc coâng thöùc xaùc ñònh 
giaù thueâ (5.4) vaø giaù thueâ mua (5.5) coù öu ñieåm laø 
khaù ñôn giaûn vaø trong giaù thueâ hay thueâ mua ñaõ 
baûo ñaûm lôïi nhuaän cuûa chuû ñaàu tö döï aùn. Tuy 
nhieân caùch tính naøy cuõng coù nhöôïc ñieåm laø khoâng 
tính ñeán söï bieán ñoäng cuûa giaù thò tröôøng. 

5.2 Caùc giaûi phaùp khaùc   
- Giaûi phaùp hoã trôï phía caàu 
Caùc chính saùch cuûa Nhaø nöôùc trong lónh vöïc 

phaùt trieån nhaø ôû trong thôøi gian qua chuû yeáu vaãn 
taäp trung hoã trôï phía cung, töùc laø ñöa ra caùc öu 
ñaõi cho doanh nghieäp thöïc hieän döï aùn BÑS maø 
chöa chuù troïng hoã trôï phía caàu. Ngöôøi mua, thueâ, 
thueâ mua nhaø ôû giaù thaáp phaûi ñöôïc vay voán öu 
ñaõi.  
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Caùc tính toaùn ôû hoäp 1 cho thaáy caû ba phöông 
aùn mua traû goùp, thueâ vaø thueâ mua ñeàu khieán 
ngöôøi mua nhaø phaûi traû moät soá tieàn haøng thaùng 
gaàn töông ñöông nhau (töø 7,5 ñeán treân 8 trieäu 
ñoàng/thaùng). Vôùi möùc chi tieâu ñôøi soáng trung bình 
taïm tính laø 2 trieäu ñoàng/ngöôøi/ thaùng, thì moät gia 
ñình coù hai vôï choàng ñi laøm vaø moät con ñang tuoåi 
ñi hoïc, phaûi coù möùc thu nhaäp toái thieåu haøng 
thaùng laø 7 trieäu ñoàng moãi ngöôøi môùi coù theå thueâ 
hoaëc thueâ mua hay mua traû goùp caên hoä neâu treân. 
So saùnh vôùi caùc soá lieäu thoáng keâ veà thu nhaäp vaø 
tieát kieäm bình quaân moät nhaân khaåu thì con soá 
naøy raát xa so vôùi caû thöïc teá laãn döï baùo. Phaân tích 
naøy cho thaáy neáu khoâng coù caùc chính saùch hoã trôï 
cuûa Nhaø nöôùc vaø caùc toå chöùc tín duïng (nhö Quyõ 
phaùt trieån nhaø ôû) thì vieäc ngöôøi thu nhaäp thaáp coù 
ñöôïc nôi ôû oån ñònh vaãn raát khoù thaønh hieän thöïc.  

Theo chuùng toâi, tín duïng mua nhaø coù theå môû 
roäng theo höôùng cho vay traû chaäm, cho thueâ mua 
tröø vaøo löông thaùng. Ñaëc bieät cô caáu tieàn löông vaø 
thu nhaäp caàn coù caùc giaûi phaùp ñieàu chænh theo 
höôùng boå sung chi phí nhaø ôû ñeå nhöõng ngöôøi laøm 
coâng aên löông coù ñuû khaû naêng töï giaûi quyeát choã ôû. 

- Giaûi phaùp ñoái vôùi phaân khuùc nhaø ôû thöông 
maïi ñeå baùn hoaëc cho thueâ cho ñoái töôïng thu nhaäp 
cao 

 Nhaèm tieâu thuï toát saûn phaåm nhaø ôû caùc chuû ñaàu 
tö caàn coù chính saùch giaù vaø phöông thöùc baùn haøng 
linh ñoäng, nhö: chaáp nhaän giaûm bôùt lôïi nhuaän ñeå 
giaûm giaù saûn phaåm, ñöa ra caùc chính saùch öu ñaõi 
cho khaùch haøng khi mua nhaø  (keùo daøi thôøi gian 
thanh toaùn, hoã trôï laõi suaát). Ñaây cuõng laø kinh 
nghieäm cuûa caùc chuû ñaàu tö döï aùn coù saûn phaåm tieâu 
thuï toát trong boái caûnh thò tröôøng khoâng thuaän lôïi 
hieän nay.  

Hoäp 1. Ví duï veà caùch tính giaù nhaø ôû thöông maïi 

Laáy ví duï veà döï aùn chung cö An Hoäi 3, ñöôøng Phaïm Vaên Chieâu, phöôøng 14, quaän Goø Vaáp do Toång coâng ty ñòa 
oác Saøi Goøn laøm chuû ñaàu tö, caùc thoâng soá cuûa döï aùn ñöôïc cho nhö sau1: 
- Toång chi phí ñaàu tö döï aùn:                                  Tñ = 268.170.207 (ngaøn ñoàng) 
- Chi phí ñaàu tö phaân boå haøng naêm vôùi n = 20, i = 14%: Vñ =  40.490.000 (ngaøn ñ/naêm) 
- Chi phí quaûn lyù vaän haønh haøng naêm: taïm laáy möùc trung bình laø 350.000 ñoàng/caên, laø möùc phoå bieán ôû caùc khu 
chung cö giaù thaáp ñeán trung bình, vôùi toång soá caên hoä cuûa döï aùn laø 288 caên thì:   
Ql = 100.800 (ngaøn ñoàng/naêm) 
- Chi phí baûo trì coâng trình bình quaân naêm:          Bt = 2%Vñ = 809.800 (ngaøn ñoàng/naêm) 
- Ñeå ñôn giaûn giaû ñònh heä soá K = 1, Tdv = 0. 
- Toång dieän tích saøn söû duïng caên hoä S = 21.174 m2.  
* AÙp duïng coâng thöùc 5.1, vôùi lôïi nhuaän cuûa nhaø ñaàu tö laø 14%, döï aùn naøy seõ coù giaù baùn caên hoä tröôùc thueá VAT 
trung bình laø 14,5 trieäu ñoàng/m2, giaù baùn bao goàm VAT khoaûng 16 trieäu ñoàng/m2. Nhö vaäy caên hoä nhoû nhaát cuûa 
döï aùn naøy vôùi dieän tích 50m2 seõ coù giaù baùn khoaûng 800 trieäu ñoàng. Neáu caên hoä treân ñöôïc mua traû goùp vôùi möùc 
traû laàn ñaàu giaû ñònh laø 20% giaù trò, 80% coøn laïi do ngaân haøng taøi trôï ñöôïc traû goùp trong 20 naêm vôùi laõi suaát 
14%/naêm thì soá tieàn phaûi traû haøng thaùng theo phöông thöùc traû ñeàu laø 7.958.000 ñoàng/thaùng, soá tieàn naøy chöa 
bao goàm chi phí quaûn lyù vaän haønh haøng naêm. 
* Giaù thueâ 1 m2 caên hoä moät thaùng, aùp duïng coâng thöùc 5.4 ñöôïc xaùc ñònh laø 163 ngaøn ñoàng/m2/thaùng, caên hoä 
dieän tích 50m2 seõ coù giaù thueâ 8.147.000 ñoàng/thaùng (môùi khieán chuû ñaàu tö ñaït möùc sinh lôïi 14%/naêm). 
* Cuõng caên hoä treân neáu ñöôïc thueâ mua vôùi soá tieàn thanh toaùn laàn ñaàu cho caên hoä laø 20% giaù trò, phaàn coøn laïi laø 
80% ñöôïc giaû ñònh traû trong 10 naêm. Caùc ñaïi löôïng khaùc töông töï nhö ôû phaàn tính toaùn treân, rieâng möùc lôïi 
nhuaän cuûa chuû ñaàu tö laø 14% treân toång chi phí cuûa döï aùn seõ ñöôïc phaân boå haøng naêm cuøng vôùi toång chi phí. Giaù 
thueâ mua ñöôïc xaùc ñònh baèng coâng thöùc (5.5) laø 188 ngaøn ñoàng/m2/thaùng 
     Caên hoä dieän tích 50m2 thì soá tieàn traû haøng thaùng seõ laø 9.400.000 ñoàng. Neáu thôøi haïn thanh toaùn ñöôïc keùo daøi 
thaønh 20 naêm thì soá tieàn traû haøng thaùng giaûm coøn 7.446.000 ñoàng/thaùng. 
1- Nguoàn: Toång coâng ty ñòa oác Saøi goøn. 
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- Giaûi phaùp ñoái vôùi phaân khuùc nhaø ôû thöông 
maïi cho ngöôøi thu nhaäp thaáp 

Giai ñoaïn 2011 – 2015, TP. HCM chuû tröông 
taäp trung öu tieân hoã trôï caùc thaønh phaàn kinh teá 
ñaàu tö xaây döïng khoaûng 10.000 caên hoä nhaø ôû cho 
ngöôøi thu nhaäp thaáp, ñaùp öùng khoaûng 30% nhu 
caàu. Nhö vaäy, soá coøn laïi phaûi ñöôïc ñaùp öùng baèng 
nguoàn cung nhaø ôû thöông maïi. Tuy nhieân, nhö ñaõ 
phaân tích ôû treân, baøi toaùn khoù giaûi nhaát ñoái vôùi 
vieäc phaùt trieån nhaø ôû thöông maïi cho ñoái töôïng 
ngöôøi thu nhaäp thaáp vaãn laø baøi toaùn veà giaù. Laøm 
sao ñeå coù caên hoä giaù reû, phuø hôïp vôùi khaû naêng taøi 
chính cuûa moät boä phaän lôùn ngöôøi daân ñang coù nhu 
caàu veà choã ôû, nhöng laïi coù thu nhaäp khoâng cao laø 
vaán ñeà caàn coù söï tham gia cuûa caû doanh nghieäp 
laãn Nhaø nöôùc. Qua nghieân cöùu caùch tính giaù baùn 
caên hoä ôû caùc döï aùn chung cö giaù reû, nhoùm taùc giaû 
ñeà nghò caùc giaûi phaùp sau:  

+ Veà chi phí xaây döïng neân giaûm giaù thaønh 
baèng caùc loïai vaät lieäu hoaøn thieän, oáp laùt, trang trí 
nhö sôn, gaïch laùt neàn, cöûa, thieát bò veä sinh ñöôïc 
saûn xuaát trong nöôùc nhaèm giaûm bôùt giaù thaønh;  

+ Nhaø nöôùc chòu traùch nhieäm thöïc hieän vieäc 
ñeàn buø, giaûi phoùng maët baèng vaø giao quyõ ñaát 
“saïch” cho caùc chuû ñaàu tö nhaø ôû thöông maïi hoaëc 
Nhaø nöôùc hôïp taùc vôùi caùc doanh nghieäp theo 
höôùng ñoåi ñaát laáy haï taàng nhaèm taïo cung quyõ ñaát;  

+ Caûi caùch thuû tuïc haønh chính lieân quan ñeán 
lónh vöïc nhaø ôû, taïo ñieàu kieän ñeå thò tröôøng coù theâm 
nhieàu caên hoä giaù thaáp cho nhöõng ngöôøi thöïc söï coù 

nhu caàu; (iv) caùc doanh nghieäp tham gia xaây nhaø ôû 
xaõ hoäi ñöôïc nhieàu öu ñaõi töø Nhaø nöôùc, trong khi ñoù 
thì caùc doanh nghieäp thöïc hieän caùc döï aùn nhaø ôû 
thöông maïi gaàn nhö khoâng nhaän ñöôïc öu ñaõi naøo 
maø phaûi töï xoay sôû ñeå toàn taïi. Ñaëc bieät trong ñieàu 
kieän tín duïng BÑS bò sieát chaët nhö hieän nay thì 
doanh nghieäp thöïc söï gaëp raát nhieàu khoù khaên, ñaây 
laø ñieåm Nhaø nöôùc caàn xem xeùt ñeå coù caùc chính 
saùch hôïp lyù khuyeán khích doanh nghieäp ñaàu tö 
vaøo maûng nhaø ôû thöông maïi cho ngöôøi thu nhaäp 
thaáp. 

6. Keát luaän 
Nhu caàu nhaø ôû noùi chung vaø nhaø ôû thöông maïi 

noùi rieâng cho caùc taàng lôùp daân cö ñang laø vaán ñeà 
caáp thieát ñöôïc ñaët ra ñoái vôùi caùc caáp chính quyeàn 
nhaø nöôùc. Laø moät thaønh phoá lôùn, laø trung taâm 
kinh teá, thöông maïi, dòch vuï, khoa hoïc coâng ngheä, 
vaên hoùa cuûa caû nöôùc, TP. HCM laø nôi coù soá löôïng 
daân cö lôùn nhaát nöôùc vaø cuõng laø nôi coù soá löôïng 
daân cö di chuyeån vaøo, ra raát lôùn nhaèm ñaùp öùng cho 
yeâu caàu phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi cuûa thaønh phoá. 
Song, baøi toaùn khoù khaên nhaát ñoái vôùi phaùt trieån 
nhaø ôû thöông maïi taïi TP. HCM laø “giaù caû”. Hy 
voïng raèng vôùi nhöõng gôïi yù veà chính saùch giaù neâu 
treân phaàn naøo goùp phaàn thaùo gôõ nhöõng khoù khaên 
veà chính saùch giaù nhaø ôû thöông maïi taïi TP. HCM 
hieän nay 
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