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LỜI NÓI ĐẦU 

 

 Cùng với sự phát triển của nền kinh tế, thị trường Bất động sản ngày càng được hình 

thành và phát triển. Ngày nay thị trường bất động sản đã trở thành một bộ phận không thể 

thiếu trong hệ thống các loại thị trường của nền kinh tế quốc dân, nó có những đóng góp đáng 

kể vào việc ổn định xã hội và thúc đẩy nền kinh tế đất nước trong thời gian qua và trong 

tương lai. 

 Để phục vụ cho công tác giảng dạy, học tập, nghiên cứu theo yêu cầu đổi mới và nâng 

cao chất lượng đào tạo đại học ngành Quản lý Đất đai, chúng tôi xây dựng giáo trình "Thị 

trường Bất động sản" nhằm giúp sinh viên nắm được những kiến thức cơ bản về thị trường 

Bất động sản; quản lý nhà nước và chính sách pháp luật với thị trường Bất động sản; thực 

trạng thị trường bất động sản ở Việt Nam và một số nước; định giá, đăng ký, thông tin và kinh 

doanh  bất động sản; những giải pháp cơ bản thúc đẩy sự hình thành và phát triển thị trường 

bất động sản ở Việt Nam. Giáo trình còn là tài liệu tham khảo cho cán bộ ngành quản lý đất 

đai, các nhà quản lý kinh doanh về thị trường Bất động sản. 

 Giáo trình "Thị trường Bất động sản" được biên soạn theo đề cương chương trình 

khung ngành quản lý đất đai đã được Bộ Giáo dục và Đào tạo phê duyệt.  

 Biên soạn giáo trình là PGS.TS. Nguyễn Thanh Trà - Khoa đất và Môi trường (viết 

chương 1, 4, 6, 8) và TS. Nguyễn Đình Bồng - Vụ trưởng Vụ Kế hoạch Tài chính - Bộ Tài 

nguyên và Môi trường (viết chương 2, 3, 5, 7). 

 Đây là môn khoa học mới, kiến thức còn hạn hẹp nên không tránh khỏi những sai sót, 

mong nhận được ý kiến đóng góp của bạn đọc, để giúp chúng tôi tiếp tục hoàn chỉnh và phục 

vụ cho việc biên soạn lần sau có chất lượng tốt hơn.  

 

Hà Nội - 2004 

Các tác giả 
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CHƯƠNG I 

BẤT ĐỘNG SẢN VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN 

 

I. KHÁI NIỆM CHUNG VỀ THỊ 

TRƯỜNG  

 1. KHÁI NIỆM, CHỨC NĂNG, PHÂN LOẠI VÀ HỆ 

THỐNG THỊ TRƯỜNG  

 1.1. Khái niệm về thị trường  

 - Thị trường là nơi người mua và người bán tự tìm đến với nhau qua tiếp xúc trao đổi, 

thăm dò để nhận được lời giải đáp mà mỗi bên cần biết. 

 - Thị trường là nơi trao đổi hàng hoá bao gồm cả hàng hoá hữu hình lẫn vô hình;  

 - Thị trường là thể hiện tổng hoà các quan hệ trao đổi hàng hoá, tức là quan hệ giao 

dịch giữa người mua và người bán, giữa sản xuất và lưu thông, giữa cung ứng và nhu cầu, và 

cũng là đầu mối thực hiện giá trị và chuyển dịch giá trị của hàng hoá; 

 - Thị trường thể hiện yêu cầu tiêu thụ đối với mỗi chủng loại hàng hoá, tức là thể hiện 

đặc trưng bản chất của thị trường. Mọi hoạt động kinh doanh của doanh nghiệp là nhằm thoả 

mãn yêu cầu của người tiêu dùng vì người tiêu dùng là nhân vật chủ đạo của thị trường.  

 Chủ thể của thị trường là 3 loại người hoạt động trao đổi hàng hoá trong thị trường : 

(1) người sản xuất hàng hoá là người tạo ra cơ sở vật chất của thị trường, là người bán hàng 

hoá ra thị trường; (2) người tiêu dùng là người có tiền đi mua hàng; (3) người môi giới thương 

mại vừa đóng vai trò là người mua, vừa là người bán, là người trung gian giữa người sản xuất 

và người tiêu dùng. 

 Khách thể của thị trường là số hàng hoá có thể đưa ra trao đổi mua bán, ngoài các 

hàng hoá tiêu dùng và các tư liệu sản xuất còn bao gồm cả các yếu tố cần cho sản xuất như 

tiền vốn, công nghệ, thông tin, sức lao động, bất động sản .v.v... Khách thể là cơ sở vật chất 

cho sự tồn tại của thị trường. 

 1.2. Chức năng của thị trường 

 Chức năng của thị trường thể hiện trên các mặt sau đây:  

 1.2.1. Chức năng trao đổi  

 Khi mua bán người ta chuyển nhượng quyền sở hữu đối với hàng hoá, thông qua đó 

thực hiện giá trị của hàng hoá, dẫn đến việc phát triển sản xuất hàng hoá theo chiều hướng của 

yêu cầu tiêu dùng . 

 1.2.2. Chức năng điều tiết  

 Thị trường hoạt động trên cơ sở các quy luật giá trị, quy luật cung cầu và quy luật 

cạnh tranh, do đó có khả năng tự động điều tiết quá trình vận hành nền kinh tế và việc phân 

phối nguồn lực của xã hội cho các ngành kinh tế, các vùng và các doanh nghiệp, không những 

điều tiết kết cấu và số lượng của hàng hoá mà còn tự phát điều tiết lợi ích kinh tế của cả hai 

bên mua bán. Đây là chức năng quan trọng nhất của thị trường. 
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 1.2.3. Chức năng thông tin  

 Thị trường phát ra các loại thông tin đến người sản xuất, người kinh  doanh (môi giới) 

và người tiêu dùng như thông tin về cung cầu, về chất lượng, về giá cả, về thị hiếu, về nguồn 

vốn và về tỷ suất lợi nhuận .v.v... Khi trình độ công nghệ thông tin của xã hội được nâng cao 

thì chức năng thông tin của thị trường càng được tăng cường, nhạy bén. 

 1.2.4. Chức năng liên hệ kinh tế  

 Thị trường phá vỡ mọi sự ngăn cách của bất cứ lĩnh vực kinh tế, các ngành, địa 

phương và doanh nghiệp đều trở thành một bộ phận hữu cơ của nền kinh tế quốc dân của một 

nước,  tiến tới hội nhập với nền kinh tế toàn cầu. Tóm lại thị trường là hệ thống mở. 

 1.3. Phân loại thị trường   

 Có rất nhiều cách  phân loại thị trường tuỳ theo việc chọn tiêu chí phân loại, ở đây đề 

cập một số cách phân loại cần thiết nhất:  

 - Căn cứ vào việc khống chế vĩ mô: chia thành thị trường tự do và thị trường có kế 

hoạch. 

 Căn cứ vào công dụng của hàng hoá: mà chia thành thị trường hàng hoá và thị trường 

các yếu tố sản xuất như các thị trường tư liệu sản xuất, tiền vốn, sức lao động, công nghệ, 

thông tin và thị trường bất động sản ...  

 - Căn cứ vào khu vực hoặc phạm vi lưu thông: chia thành thị trường đô thị, nông thôn, 

trong nước và thị trường quốc tế.  

 - Căn cứ vào trình độ cạnh tranh: phân biệt có thị trường cạnh tranh hoàn toàn, thị 

trường độc quyền hoàn toàn và thị trường cạnh tranh độc quyền.  

 - Căn cứ vào địa vị của chủ thể: Mà chia thành thị trường bên bán, thị trường bên mua 

và thị trường cân bằng.  

 1.4. Hệ thống thị trường   

 Muốn thị trường phát huy đầy đủ chức năng trong lĩnh vực lưu thông thì phải tổ chức 

tốt hoạt động của các loại thị trường. Mỗi loại thị trường vừa có tính độc lập tương đối, lại 

vừa kiềm chế và ỷ lại thúc đẩy lẫn nhau, trở thành bộ phận hữu cơ của hệ thống thị trường cả 

nước. Trong hệ thống này thì thị trường hàng hóa là cơ sở, các thị trường khác đều phục vụ 

cho thị trường hàng hoá ở mức độ khác nhau. Ở nước ta hiện nay chỉ mới có thị trường hàng 

tiêu dùng là ít nhiều được phát triển, còn các thị trường khác hoặc mới hình thành, hoặc còn 

què quặt, thậm chí có thị trường còn vắng bóng hoặc tồn tại dưới dạng "chợ đen".  

 Vì vậy để tiếp tục sự nghiệp đổi mới, nước ta cần nhanh chóng thiết lập hệ thống thị 

trường hoàn chỉnh, trong đó có thị trường bất động sản.  

  

 2. CƠ CHẾ VẬN HÀNH CỦA THỊ TRƯỜNG VÀ VAI 

TRÒ QUẢN LÝ CỦA CHÍNH PHỦ 

 2.1. Cơ chế thị trường  

 Quy luật giá trị là cơ sở của cơ chế vận hành thị trường. Ngoài ra, cùng tác động lên 

thị trường còn có các quy luật cung cầu và quy luật cạnh tranh. 

 Các quy luật nói trên có quan hệ khăng khít với nhau, khi tác động lên thị trường thì 

hình thành cơ chế vận hành của thị trường (thường gọi tắt là cơ chế thị trường); bao gồm cơ 

chế giá cả, cơ chế cung cầu  và cơ chế cạnh tranh. 
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 2.1.1. Cơ chế giá cả  

 Đây là nội dung chủ yếu của cơ chế thị trường. Nó tự phát điều tiết các hoạt động kinh 

tế như sản xuất, tiêu dùng và quan hệ cung cầu, nó cũng là công cụ quan trọng cung cấp thông 

tin cho chính phủ để tiến hành điều tiết vĩ mô về kết cấu của cung cầu, đảm bảo nền kinh tế 

hoạt động được ổn định và thông suốt.  

 2.1.2. Cơ chế cung cầu  

 Cơ chế cung cầu biểu hiện mối quan hệ giữa hàng hoá và tiền, mặt khác cũng biểu 

hiện mối quan hệ giữa người bán và người mua, quan hệ giữa lượng hàng bán có thể cung cấp 

của bên bán và sức mua hàng của bên mua. Giữa cung và cầu thường xuất hiện mâu thuẫn 

trên bốn mặt: số lượng, kết cấu, không gian và thời gian. Khắc phục được các mâu thuẫn đó 

thì sẽ lập được sự cân bằng giữa cung và cầu. Như vậy, chính thông qua cơ chế cung cầu mà 

cơ chế giá cả mới phát huy tác dụng, làm cho giá cả và giá trị tiến đến nhất trí. Cần chú ý rằng 

quan hệ cung cầu luôn luôn biến động, sự mất cân bằng giữa cung và cầu chỉ là tạm thời, là 

tương đối mà thôi, còn sự mất cân bằng giữa cung và cầu lại rất phổ biến, có tính tuyệt đối.  
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2.1.3. Cơ chế cạnh tranh  

 Cơ chế cạnh tranh biểu hiện sự tranh đoạt lợi ích kinh tế giữa các chủ thể của thị 

trường, bao gồm ba loại hình sau đây:  

 - Cạnh tranh giữa người cung ứng trên thị trường (bên bán) với nhau nhằm thực hiện 

giá trị của hàng hoá, thu hút người mua về phía mình. Loại hình cạnh tranh này có hai dạng  

cạnh tranh trong cùng một bộ phận và cạnh tranh giữa các bộ phận nhằm thay thế nhau. 

 - Cạnh tranh giữa người có nhu cầu (bên mua) nhằm tranh đoạt giá trị sử dụng, dẫn 

đến nâng cao giá cả; 

 - Cạnh tranh giữa bên cung ứng và bên có nhu cầu (giữa bên bán và bên mua) nhằm 

đoạt lấy doanh lợi về mình. Sự so sánh lực lượng giữa đôi bên sẽ quyết định ảnh hưởng của 

mỗi bên đối với giá cả. Đây là loại hình cạnh tranh cơ bản nhất của cạnh tranh thị trường, chỉ 

có thông qua cạnh tranh giữa hai bên cung và cầu mới có thể kiểm nghiệm được hiệu quả cuối 

cùng của nền sản xuất xã hội.  

 Ba loại cơ chế trên đây hình thành cơ chế thị trường, trong đó cơ chế giá cả cung cấp 

thông tin phản hồi về động lực của thị trường, cơ chế cung cầu điều tiết sự sản xuất và tiêu 

dùng, còn cơ chế cạnh tranh là chất xúc tác đảm bảo cho cơ chế giá cả và cơ chế cung cầu 

phát huy được đầy đủ công năng của thị trường. Như vậy nếu muốn thị trường vận hành đúng 

đắn theo cơ chế của nó thì phải tạo điều kiện cho cơ chế cạnh tranh tác động mạnh mẽ, tức là 

doanh nghiệp phải có quyền tự chủ kinh doanh, hạch toán độc lập, tự chịu lỗ lãi và được 

hưởng lợi ích kinh tế từ kết quả cạnh tranh, mặt khác phải chống lại cạnh tranh phi pháp, bảo 

vệ cạnh tranh lành mạnh và phải chống độc quyền. 

 2.2. Vai trò quản lý của Chính phủ  

 Thị trường tuy có sức cạnh tranh nhưng không phải vạn năng. Trong nhiều trường hợp 

thị trường không giải quyết nổi vấn đề đặt ra, do đó cần có sự can thiệp của chính phủ. Các 

trường hợp đó là:  

 2.2.1. Thị trường không đảm bảo được sự ổn định vĩ mô của nền kinh tế. 

 Vì bản thân nó mang nhiều tính tự phát, và có lúc có tác dụng tiêu cực, do vậy nền sản 

xuất xã hội dễ bị mất cân đối, không thực hiện được sự phân phối tối ưu các nguồn lực cho 

sản xuất, thậm chí có thể gây ra lãng phí và kém hiệu quả trong việc sử dụng các nguồn lực, 

làm tổn hại đến việc thoả mãn nhu cầu của người tiêu dùng, tạo ra sự bất hợp lý trong kết cấu 

doanh nghiệp, lạm phát cao, thất nghiệp nhiều, cán cân thanh toán quốc tế mất cân bằng, dẫn 

đến sự khủng hoảng kinh tế.  

 2.2.2 Thị trường không thể tự phát loại trừ độc quyền. Tự do cạnh tranh nhiều khi 

dẫn đến sản xuất tập trung, rồi từ đó mà dần dần hình thành đủ loại độc quyền. Ngoài ra trong 

một số lĩnh vực, một số ngành kinh tế còn có hiện tượng độc quyền tự nhiên, tức là khi độc 

quyền lại có lợi hơn cạnh tranh.  

 2.2.3. Thị trường không thể cung cấp có hiệu quả các hàng hoá công cộng (các dịch 

vụ công cộng) như giáo dục, y tế, viễn thông, trật tự an ninh, cấp thoát nước và vận tải đô 

thị .v.v... (nên phân biệt cung cấp  hàng hoá công cộng cho xã hội với việc sản xuất ra hàng 

hoá đó). 
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 2.2.4. Thị trường không thể đảm bảo phân phối thu nhập một cách công bằng. Sự 

điều tiết tự phát của cơ chế thị trường dễ dẫn đến mở rộng khoảng cách thu nhập của các tầng 

lớp, khoét sâu mâu thuẫn xã hội.  

 2.2.5. Thị trường không thể đảm bảo sự phát triển bền vững của xã hội, không kiềm 

chế được các "ngoại ứng" bất lợi cho người sản xuất cũng như người tiêu dùng, tạo ra và làm 

ô nhiễm môi trường, gây ra các tác hại khác. 

 

 Vì thị trường có những nhược điểm kể trên nên chính phủ cần có sự can thiệp hợp lý 

vào thị  trường, vừa tạo điều kiện cho thị trường vận hành và phát triển lành mạnh vừa bổ 

sung cho thị trường về những phương diện mà thị trường không làm được.  

 Sự can thiệp của chính phủ được tiến hành thông qua việc hoạch định các chính sách 

và sử dụng các công cụ thích hợp. Các chính sách mà chính phủ có thể hoạch định để khống 

chế vĩ mô đối với thị trường bao gồm: Chính sách tài chính (thông qua việc lập ngân sách 

quốc gia), chính sách tiền tệ (thông qua cho vay, lãi suất, phát hành tiền...), chính sách chuyển 

đổi cơ cấu và chính sách phân phối thu nhập (thông qua việc phối hợp các chính sách tài 

chính, chính sách tiền tệ và vận dụng các công cụ kinh tế và phi kinh tế).  

Các công cụ chủ yếu mà chính phủ có thể sử dụng để can thiệp vào thị trường bao 

gồm: a) công cụ kế hoạch (kế hoạch dài hạn, trung hạn và ngắn hạn), có thể là kế hoạch chi 

tiêu mang tính bắt buộc và kế hoạch hướng dẫn có tính định hướng và khuyến khích; b) công 

cụ kinh tế  như các đòn bẩy giá cả, đòn bẩy thuế khoá, đòn bẩy tín dụng và đòn bẩy lãi suất; c) 

công cụ hành chính (mệnh lệnh, chỉ thị, quy định) và d) công cụ pháp luật để duy trì lợi ích 

tổng thể của kinh tế quốc dân và sự phát triển xã hội. 

Tuy nhiên sự can thiệp của chính phủ cũng có thể không đạt được mục tiêu đã định, vì 

bốn lý do chủ yếu là: thông tin bị hạn chế; sự hạn chế của chính phủ khi kiểm soát và phản 

ứng của doanh nghiệp; sự hạn chế của chính phủ khi kiểm soát bộ máy hành chính quan liêu 

và cuối cùng là khả năng hạn chế của chính phủ trước những áp đặt về chính trị. 

 

3. MARKETING - ĐIỀU TRA VÀ PHÂN TÍCH THỊ 

TRƯỜNG  

3.1.Marketing  

Từ khi hình thành thị trường đã xuất hiện nhiều quan điểm kinh doanh như:  

- Quan điểm định hướng vào sản xuất cho rằng người tiêu dùng sẽ ưa thích nhiều sản 

phẩm được bán rộng rãi với giá hạ; 

- Quan điểm định hướng vào hoàn thiện sản phẩm cho rằng người tiêu dùng luôn ưa 

thích những sản phẩm có chất lượng cao nhất, có nhiều công dụng và tính năng mới; 

- Quan điểm tập trung vào bán hàng cho rằng người tiêu dùng thường bảo thủ trong 

việc mua sắm, do đó cần tập trung cố gắng thúc đẩy tiêu thụ và khuyến mãi. có người gọi 

quan điểm này là marketing truyền thống để phân biệt với marketing hiện đại. 

Quan điểm marketing hiện đại còn hướng tới kết hợp hài hoà lợi ích của người tiêu 

dùng, nhà kinh doanh và xã hội, do đó còn gọi là quan điểm marketing đạo đức xã hội. 

3.2. Điều tra thị trường . 

Nội dung điều tra thị trường bao gồm  
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3.2.1. Điều tra môi trường kinh doanh gồm có:  

Môi trường pháp luật và chính trị; môi trường kinh tế, kể cả GDP và mức độ tăng 

trưởng GDP, vật giá, lạm phát, kết cấu hạ tầng .v.v... môi trường nhân khẩu học; môi trường 

văn hoá xã hội; môi trường tự nhiên. 

3.2.2. Điều tra kỹ thuật và công nghệ: Kể cả trình độ công nghệ tiên tiến trên thế giới 

của loại sản phẩm đó.   

3.2.3. Điều tra dung lượng yêu cầu của thị trường: Kể cả động thái yêu cầu ở trong 

nước và ngoài nước; lượng yêu cầu hiện có  và tiềm ẩn; lượng tồn kho; lượng cung ứng trên 

thị trường. 

3.2.4. Điều tra về người tiêu dùng và hành vi của họ: Như phân loại họ theo các tiêu 

chí khác nhau (tuổi, giới, dân tộc, nghề nghiệp, sở thích, khu vực .v.v...) sức mua, sự ham 

muốn và động cơ mua sắm, thói quen .v.v...  

3.2.5. Điều tra tình hình cạnh tranh: Bao gồm cả đối tượng cạnh tranh và sản phẩm 

cạnh tranh để "biết mình, biết người". 

3.2.6. Điều tra nhân tố Marketing: Như sản phẩm, giá cả,  kênh tiêu thụ, sách lược 

xúc tiến.   

Mục đích của điều tra thị trường không chỉ nhằm phân tích thị trường, thích ứng với 

thay đổi của thị trường và nâng cao năng lực ứng biến của doanh nghiệp, mà còn tìm cơ hội 

khai thác mở rộng thị trường hiện có và mở rộng thị trường mới, rồi căn cứ vào đó mà định ra 

sách lược marketing hiệu quả nhằm đạt tới mục tiêu kinh doanh đã định. 

Các bước điều tra thị trường có thể hiển thị bằng sơ đồ dưới đây:  

 

 

 

 

 

Muốn đạt được kết quả tốt thì điều tra thị trường phải có tính khoa học, tức là trên cơ 

sở các thông tin xác thực và quan sát tỉ mỉ mà hình thành các giả thiết, các dự báo rồi tiến 

hành kiểm nghiệm; người điều tra phải có tính sáng tạo, vận dụng các phương pháp điều tra 

khác nhau để đối chứng, có tính hoài nghi chính đáng và phải có đạo đức nghề nghiệp. 

3.3. Phân tích thị trường và đối sách của doanh nghiệp  

Mỗi doanh nghiệp đều có ảnh hưởng qua lại với bộ phận nào đó của môi trường kinh 

doanh tổng thể, bộ phận đó của môi trường được gọi là môi trường tương quan. Môi trường 

tương quan này luôn ở trong trạng thái biến đổi, nếu doanh nghiệp thích ứng kịp thời với môi 

trường tương quan thì đạt được thành công. 

Sự biến đổi của môi trường tương quan dẫn đến hai xu thế đối với doanh nghiệp : Một 

là sự đe doạ và hai là tạo cơ hội thị trường thuận lợi. Sau khi phân tích đánh giá các xu thế đe 

doạ và tạo cơ hội, doanh nghiệp có thể thấy xuất hiện bốn trường hợp sau đây : a) Nghiệp vụ 

lý tưởng (cơ hội cao mà đe doạ thấp); b) Nghiệp vụ mạo hiểm (cơ hội cao mà đe doạ cũng 

cao); c) nghiệp vụ chín muồi (cơ hội thấp nhưng đe doạ cũng thấp); d) Nghiệp vụ khó khăn (cơ 

hội thấp mà đe doạ cao).  

Khi đứng trước cơ hội thị trường thì doanh nghiệp phải đánh giá cẩn thận chất lượng 

của nó. Nhà Marketing học nổi tiếng Thedore Levit nhắc nhở khi đánh giá cơ hội thì cần thấy 

Xác định 

các vấn 

đề và mục 

đích điều 
tra 

Vạch ra 

kế 

hoạch 

điều 
tra 

Thu 

thập 
thông 

tin  

Phân 

tích 

thông 

tin   

Báo cáo 

kết quả  
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rằng: "Đó có thể là một thứ nhu cầu nhưng không có thị trường; hoặc ở đó có thể có thị 

trường nhưng không có người tiêu dùng, hoặc ở đó có thể có người tiêu dùng nhưng trước 

mắt thực sự chưa phải là một thị trường, hay ở đó thị trường để bồi dưỡng kỹ thuật mới nhưng 

chưa có người mua sản phẩm này. Những người làm dự báo thị trường mà không hiểu đạo lý 

nói trên thì đối với cơ hội bề ngoài trong một số lĩnh vực, như sản phẩm tồn kho hoặc nhà ở 

còn để không, có thể đưa ra những đánh giá sai lầm chết người".  

Khi đứng trước những mối đe doạ thì doanh nghiệp có thể căn cứ vào tình hình cụ thể 

mà lựa chọn một trong ba đối sách sau đây :  

1. Chống trả: tức là hạn chế hoặc xoay chuyển nhân tố bất lợi, chẳng hạn chiến tranh 

thương mại. 

2. Hoà hoãn: Tức là thông qua việc điều chỉnh các tổ hợp Marketing để giảm bớt sự 

nghiêm trọng  mối đe dọa của môi trường. 

3. Chuyển dịch: Tức là chuyển đến thị trường có lãi hơn, chẳng hạn chuyển mặt hàng. 
 

3.4. Phân đoạn - lựa chọn và định vị thị trường  

Hạt nhân của chiến lược Marketing hiện đại là Marketing STP, bao gồm phân đoạn thị 

trường (Segmenting), lựa chọn thị trường mục tiêu (Targeting) và định vị thị trường 

(Positioning).  

 

3.4.1. Phân đoạn thị trường  

Thị trường tổng thể rất rộng lớn, nhiều đối thủ cạnh tranh, khách hàng có nhu cầu mua 

và khả năng tài chính rất khác nhau, nhưng mỗi doanh nghiệp thường có một thế mạnh nào đó 

trong việc thoả mãn nhu cầu thị trường do đó trước tiên cần phân đoạn thị trường. Những 

khách hàng trong cùng một đoạn thị trường sẽ có một sự giống nhau về nhu cầu hoặc ước 

muốn, có những phản  ứng giống nhau trước cùng một kích thích marketing. Các tiêu thức để 

phân đoạn thị trường có thể là về địa lý, về dân số - xã hội, về tâm lý và hành vi tiêu dùng. 

3.4.2 Lựa chọn thị trường mục tiêu  

Sau khi phân đoạn thì dựa vào các tiêu chuẩn cơ bản là quy mô và sự tăng trưởng, sức 

hấp dẫn của đoạn, các mục tiêu và khả năng của doanh nghiệp để lựa chọn thị trường mục tiêu. 

Đó là thị trường bao gồm các khách hàng có cùng nhu cầu hoặc ước muốn và doanh nghiệp 

có thể đáp ứng và cũng có thể tạo ra ưu thế hơn các đối thủ cạnh tranh, đạt được các mục tiêu 

marketing đã định. 

3.4.3. Định vị thị trường  

 Là thiết kế một sản phẩm có những đặc tính khác biệt so với hàng hoá của các đối thủ 

cạnh tranh và tạo cho  nó một hình ảnh riêng đối với khách  hàng nhằm xác lập vị trí của sản 

phẩm trên thị trường so với sản phẩm cùng loại. Kết quả đạt tới là sản phẩm phải có lợi thế 

cạnh tranh với sản phẩm có sẵn hoặc chiếm lĩnh được một vị trí mới mà chưa sản phẩm nào 

có. 

 Khi lựa chọn thị trường mục tiêu và định vị thị trường, người làm marketing đã phải 

nhận dạng và phân tích các đối thủ cạnh tranh để đi đến chiến lược cạnh tranh. Nên nhớ rằng 

có đối thủ cạnh tranh hiện tại nhưng cũng có đối thủ cạnh tranh tiềm tàng, do đó trong chiến 

lược cạnh tranh cũng phải dè chừng đối thủ tiềm tàng vì nhiều khi chính họ mới là kẻ đe doạ 

nghiêm trọng, thậm chí đánh bại doanh nghiệp. 
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II. BẤT ĐỘNG SẢN VÀ THỊ TRƯỜNG 

BẤT ĐỘNG SẢN  

 1. KHÁI NIỆM CHUNG 

 1. 1. Bất động sản  

Bất động sản bao gồm đất đai, vật kiến trúc và các bộ phận không thể tách rời khỏi đất 

đai và vật kiến trúc, cùng với những thứ dùng để nâng cao giá trị sử dụng của bất động sản 

như hàng rào, cây cối và các trang thiết bị cấp thoát nước, cấp điện, vệ sinh, thông gió, thang 

máy, phòng cháy, thông tin .v.v... bất động sản có những đặc tính sau đây:  

1.1.1. Có vị trí cố định, không di chuyển được  

Đặc tính này có ảnh hưởng lớn đến việc đầu tư vì nếu không có thị trường tại chỗ thì 

cũng không thể đem đi nơi khác để giao dịch. Vấn đề vị trí có ý nghĩa rất quan trọng đối với 

giá trị của bất động sản, vì vậy người ta thường nhắc "vị trí, vị trí và vị trí", tức là cần quan 

tâm đến địa điểm cụ thể, đến tình hình phát triển kinh tế, văn hoá - xã hội và đến môi trường 

cảnh quan cũng như kết cấu hạ tầng khu vực có địa điểm của bất động sản. 

1.1.2. Tính lâu bền  

Đất đai là thứ được xem như không bị huỷ hoại, trừ khi có thiên tai như xói lở, vùi lấp,  

vật kiến trúc thì có thể tồn tại hàng chục năm đến hàng trăm năm. Cần phân biệt tuổi thọ kinh 

tế với tuổi thọ vật lý của bất động sản. Tuổi thọ kinh tế chấm dứt khi trong điều kiện thị 

trường và trạng thái vận hành đều bình thường mà chi phí sử dụng bất động sản lại ngang 

bằng với lợi ích thu được từ bất động sản đó. Tuổi thọ vật lý nói chung dài hơn nhiều tuổi thọ 

kinh tế, nó chấm dứt khi các kết cấu chịu lực chủ yếu bị lão hoá và hư hỏng, không thể tiếp 

tục bảo đảm an toàn cho việc sử dụng. Trong trường hợp đó nếu xét thấy tiến hành cải tạo, 

nâng cấp công trình mà lại thu được lợi ích lớn hơn là phá nó đi và đầu tư xây mới, thì ta có 

thể kéo dài tuổi thọ vật lý để "chứa" được mấy lần tuổi thọ kinh tế.  

 

 1.1.3. Tính thích ứng  

 Lợi ích của công trình được sinh ra trong quá trình sử dụng, vì lẽ đó nếu kịp thời điều 

chỉnh công năng sử dụng thì vẫn vừa có thể giữ lại đặc trưng của công trình lại vừa có thể 

đem lại lợi nhuận lớn hơn cho nhà đầu tư. 

 Việc kịp thời điều chỉnh công năng sử dụng để đáp ứng yêu cầu của khách hàng là cực 

kỳ quan trọng để thu hút khách hàng, cho nên các nhà đầu tư rất quan tâm đến tính thích ứng 

của bất động sản. 

 1.1.4. Tính dị biệt  

 Trên thị trường bất động sản, không tồn tại hai công trình hoàn toàn giống nhau vì 

chúng có vị trí không gian khác nhau, kể cả hai công trình ở cạnh nhau và cùng dùng một 

thiết kế. Ngay trong cùng một cao ốc thì căn hộ, các phòng cũng có hướng và tầng khác nhau. 

Ngoài ra cũng cần chú ý đến ý muốn  của người đầu tư, người sử dụng, kể cả kiến trúc sư, 

mỗi người đều quan tâm đến tính dị biệt hoặc để tạo sự hấp dẫn khách hàng hoặc thoả mãn sở 
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thích cá nhân. Do vậy trên thị trường bất động sản, địa vị và giá trị của mỗi bất động sản 

không hoàn toàn giống nhau như các hàng hoá khác. 

 1.5.1. Tính chịu ảnh hưởng của chính sách  

 Vì bất động sản có tầm quan trọng đối với hoạt động kinh tế của xã hội, nên chính phủ 

các nước đều rất quan tâm đến thị trường bất động sản, thường đưa ra chính sách mới trong 

lĩnh vực này để điều chỉnh các quan hệ pháp luật , quan hệ lợi ích kinh tế trong việc sản xuất, 

giao dịch và sử dụng bất động sản. Vì không thể di chuyển được nên bất động sản khó mà 

tránh được ảnh hưởng của các điều chỉnh chính sách, chẳng hạn như các chính sách đất đai, 

nhà ở, tiền tệ, thuế .v.v...  

 1.1.6. Tính phụ thuộc vào năng lực quản lý. 

 Nhiều loại hình đầu tư không đòi hỏi phải tốn công quản lý lắm, chẳng hạn đầu tư vào 

chứng khoán, đồ cổ hay kim loại quý. Thế nhưng đầu tư trực tiếp vào nhà đất thì phải có năng 

lực quản lý thích hợp. Việc đầu tư phát triển xây dựng rất phức tạp, đòi hỏi nhiều kiến thức, 

như ngay việc cho thuê nhà cũng đòi hỏi phải xem xét khách thuê, hợp đồng thuê nhà, duy trì 

sửa chữa nhà, phòng cháy, chữa cháy và các biện pháp an toàn khác .v.v.. Nói chung chi phí 

quản lý nhà cho thuê thường  chiếm tới 10% tiền thuê nhà, nếu quản lý không tốt, chi phí tăng 

cao hoặc người thuê không bằng lòng và bỏ đi thì thiệt hại sẽ lớn. Đây là chưa kể  những chi 

phí cho chuyên gia, kế toán thuế và cho luật sư.v.v...  

 1.1.7. Tính ảnh hưởng lẫn nhau  

 Việc Chính phủ đầu tư mở mang đường xá, công viên, trường học v.v... có thể nâng 

cao giá trị bất động sản trong khu vực phụ cận lên khá nhiều. Kinh nghiệm chứng tỏ nếu dự 

báo được chính xác sự đầu tư lớn của chính phủ vào kết cấu hạ tầng tại khu vực rồi đầu tư 

(thậm chí đầu cơ) phát triển bất động sản trước một bước thì có thể thành công rất lớn. 
 

 1.2. Thị trường bất động sản 

 Bất động sản là loại hàng hoá đặc biệt, tuy không thể  di chuyển nhưng có thể đem lại 

lợi ích cho chủ sở hữu, do đó làm nảy sinh hoạt động giao dịch. thị trường bất động sản là nơi 

tiến hành các giao dịch về bất động sản, mang tính khu vực và biến động theo thời gian. Vì 

vậy thị trường bất động sản là tổng hoà các giao dịch bất động sản đạt được tại một khu vực 

địa lý nhất định trong thời điểm nhất định. 

 Thị trường bất động sản bao gồm 3 thị trường nhánh: Thị trường mua bán; thị trường 

cho thuê bất động sản ; thị trường thế chấp và bảo hiểm bất động sản. 

 Căn cứ vào thứ tự thời gian mà bất động sản gia nhập thị trường thì thị trường bất 

động sản có 3 cấp, gồm :  

 - Thị trường cấp I: là thị trường chuyển nhượng, giao hoặc cho thuê quyền sử dụng đất 

(còn gọi là thị trường đất đai);  

 Thị trường cấp II: Là thị trường xây dựng công trình để bán hoặc cho thuê; 

 Thị trường cấp III: Là thị trường bán lại hoặc cho thuê lại công trình đã được mua 

hoặc thuê. 
 

2. ĐẶC TÍNH VÀ CHỨC NĂNG CỦA THỊ TRƯỜNG BẤT 

ĐỘNG SẢN  

 2.1. Các đặc tính  
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 2.1.1. Thị trường bất động sản là thị trường giao dịch các quyền lợi chứa trong BĐS 

đó chứ không phải bản thân đất đai và công trình. Thông thường thì các quyền lợi đó bị một 

số hạn chế, chẳng hạn như qui hoạch đô thị, điều lệ xây dựng v.v... tức là có tính tương đối 

chứ không phải tuyệt đối. 

 2.1.2. Thị trường mang tính khu vực do đặc điểm cố định, không di chuyển được của 

bất động sản. Trong mỗi nước, mỗi đô thị, thậm chí mỗi khu vực trong đô thị, thị trường bất 

động sản có những điều kiện thị trường, quan hệ cung cầu và mức giá cả rất khác nhau. 

 2.1.3. Cần đến dịch vụ của các loại tư vấn chuyên nghiệp trình độ cao bất động sản 

thường  có giá trị cao, số đông khách hàng muốn mua cho mình dùng, mà một đời người lại 

chẳng có mấy lần mua sắm như vậy (ở Mỹ, số liệu tổng kết cho biết là khoảng 3-4 lần), do đó 

khi mua sắm rất cẩn thận tính toán, cần hỏi ý kiến của các chuyên viên môi giới, chuyên viên 

định giá .v.v... Tuy giá cả do chuyên viên  ước tính vẫn ít nhiều mang tính chủ quan nhưng 

những người này đã qua đào tạo, có kinh nghiệm chuyên môn, nắm được tình hình mới nhất 

của thị trường, thu thập nhiều thông tin nên có thể giúp hoặc thay mặt người  mua để tiến 

hành đàm phán, thu xếp tài chính và bảo hiểm .v.v... để mua hoặc thuê bất động sản đáp ứng 

yêu cầu đề ra. Kinh nghiệm cho thấy nếu các tổ chức môi giới kém phát triển thì sự vận hành 

của thị trường bất động sản sẽ kém hiệu quả, chi phí giao dịch về bất động sản sẽ đắt lên. 

 2.1.4. Dễ nẩy sinh tình trạng mất cân bằng cung cầu và tình trạng độc quyền trên 

thị trường. Muốn biết thị trường vận hành hiệu quả thì phải xét mức độ tự do cạnh tranh, tức 

là bên bán và bên mua có được tự do đi vào thị trường không, có đủ số lượng bên bán và bên 

mua không ? Vì thị trường bất động sản mang tính khu vực nên sự cạnh tranh là không hoàn 

toàn, mặt khác nếu thị trường vẫn không hoàn chỉnh thì việc phát triển những dự án bất động 

sản lớn gặp trở ngại, do đó dễ nẩy sinh tình trạng đầu cơ, bắt bí, đẩy giá lên cách xa giá trị 

thực hoặc tình trạng nhà để không, ít người mua hoặc thuê. 
 

 2.2. Các chức năng  

 Cơ chế giá cả phát huy tác dụng thông qua thị trường, làm cho thị trường bất động sản 

có các chức năng dưới đây:  

 2.1.2. Phân phối tài nguyên và lợi ích của bất động sản. Vì tài nguyên đất đai có hạn, 

chu kỳ đầu tư phát triển bất động sản lại dài và thường chậm so với thay đổi yêu cầu của thị 

trường, do đó cần có sự điều tiết đối với sự phân phối và lợi ích của bất động sản thông qua 

cơ chế giá cả. 

 2.2.2. Thể hiện sự thay đổi cầu đối với thị trường bất động sản. Sự biến động của 

cầu là do những nguyên nhân chủ yếu sau đây gây ra:  

 - Thay đổi dự báo lợi ích  thu được trong tương lai;  

 - Ảnh hưởng chính sách thuế của Chính phủ;  

 - Thay đổi mức thu nhập và thị hiếu người tiêu dùng. 

 - Thay đổi khả năng cung cấp vốn và đất đai. 

 2.2.3. Chỉ đạo việc cung ứng để thích ứng với thay đổi cầu. Có hai phương thức sau 

đây để thay đổi việc cung ứng:  

 - Phát triển thêm nhiều bất động sản mới hoặc thay đổi cách sử dụng bất động sản hiện 

có, chẳng hạn chuyển nhà để bán thành nhà cho thuê hoặc ngược lại; 

 - Thay đổi quan hệ giá cả giữa bán và cho thuê. Chẳng hạn giá bán nhà thường tương 

đương với 300-400 lần giá thuê tháng, nếu giá bán nhà tăng cao hơn nhiều thì nhu cầu thuê 
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nhà cũng tăng lên; hoặc như giá thuê văn phòng tăng cao thì nhiều khách sạn và nhà ở cũng 

được cho thuê làm văn phòng .v.v... 

 Cần chú ý rằng quá trình thay đổi cung đòi hỏi phải trải qua thời gian nhất định, trong 

thời gian ấy lại có thể xuất hiện nhân tố mới đòi hỏi phải tiếp tục điều chỉnh, do vậy tình trạng 

cân bằng cung cầu bất động sản rất khó thực hiện, và nếu đạt tới thì cũng trong giai đoạn ngắn 

ngủi thôi. Do vậy người ta thường nói "mất cân bằng là tuyệt đối còn cân bằng chỉ là tương 

đối và tạm thời thôi". 

 2.2.4. Chỉ đạo cầu để thích ứng với thay đổi điều kiện cung. Chẳng hạn tại các đô thị 

lớn giá đất ngày càng cao nhưng giá thành xây dựng nhà cao ốc lại giảm xuống do ứng dụng 

nhiều tiến bộ khoa học và công nghệ mới trong kỹ thuật xây dựng (kể cả vật liệu xây dựng), 

dẫn đến việc phát triển các nhà cao ốc với nhiều căn hộ có giá bán hoặc giá thuê phải chăng, 

mà giảm bớt việc xây dựng nhà ở nhiều tầng không có thang máy. Như vậy người tiêu dùng 

cũng phải dần dần thích ứng với tình hình thay đổi điều kiện cung mới mẻ này.  

 

 3. QUAN HỆ CUNG CẦU TRONG THỊ TRƯỜNG BẤT 

ĐỘNG SẢN  

 3.1. Cầu trong thị trường bất động sản   

 Trong thị trường bất động sản, khi có sự cân bằng giữa cung và cầu, ta có đường biểu 

diễn quan hệ giữa giá cả đơn vị bất động sản với số lượng cầu trong đơn vị thời gian như 

trong hình vẽ 1, ứng với giá đơn vị Po ta có số lượng cầu Qo. Khi gía cả tăng thì số lượng cầu 

lại biến đổi ngược lại, tức là giảm đi. 

 

 Giá cả      P 

 đơn vị  

 BĐS 

 

 

 

 

        Po     D1  

 

 

       D 

       O       Qo      Q1    Q 

       Số lượng cầu trong  

       đơn vị thời gian  
 

Hình 1 : Ảnh hưởng của điều kiện giá cả đối với cầu 

 

 Đường biểu diễn đó được hình thành với giả thiết là tất cả các nhân tố khác đều không 

thay đổi, trừ giá cả P và số lượng Q. Thế nhưng đối với nhiều loại bất động sản, như nhà ở 

chẳng hạn, số lượng cầu còn phụ thuộc vào nhiều nhân tố khác như :  
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 3.1.1.Sự thay đổi thu nhập: Nếu thu nhập tăng lên thì cùng một giá nhưng số lượng người 

mua tăng lên, từ  Q thành Q1 đường biểu diễn dịch về bên phải.  

 3.1.2. Sự thay đổi giá cả hàng hoá có thể thay thế: Chẳng hạn nếu giá bán nhà tăng 

quá cao thì sẽ thay đổi quan hệ cung cầu đối nhà có gara cũng sẽ biến đổi.  

 3.1.3. Sự thay đổi dự báo về tương lai: Chẳng hạn nhiều người mua dự báo rằng 

tương lai mình sẽ sắm ô tô thì mối quan hệ cung cầu  của nhà cho thuê. 

 3.1.4. Sự thay đổi chính sách của Chính phủ: chẳng hạn về thuế, về nhà ở, về đất đai 

và quy hoạch cũng làm biến đổi quan hệ cung cầu với nhà ở.  
 

 3.2. Cung trong thị trường bất động sản:   

 Khi giá cả tăng hoặc giảm thì số lượng cung cũng biến đổi theo chiều hướng tăng hoặc 

giảm (tỷ lệ thuận). Quan hệ giữa giá cả và số lượng bất động sản xây dựng mới được biểu thị 

trên hình 2 với điều kiện là các nhân tố khác không thay đổi.  

 

             P    

  Giá cả 

  đơn vị 

   BĐS 

       S2  So  S1 

 

 

   Po 

 

 

 

 

 

    O     Q2    Qo     Q1  Q 

      Số lượng BĐS xây mới để cung  

 

Hình 2: Quan hệ giữa giá cả và số lượng cung 

 

 Cũng như đối với cầu, còn có nhiều nhân tố ảnh hưởng tới cung như giá thành khai 

phát, công nghệ xây dựng, chính sách của Chính phủ, giá cả tương quan giữa các loại sản 

phẩm, dự báo tương lai .v.v... Sau đây sẽ trình bày ảnh hưởng của ba trong số các nhân tố đó:  

 3.2.1. Giá thành khai phát bất động sản: Có ảnh hưởng trực tiếp đến mức lợi nhuận 

của nhà đầu tư, do đó ảnh hưởng đến quyết định đầu tư để tăng số lượng cung. Giá thành cao 

thấp còn phụ thuộc vào lãi suất cho vay của Ngân hàng tình hình lạm phát .v.v... chẳng hạn 

nếu lãi suất ngân hàng giảm đi và đường đồ thị chuyển dịch sang trái thành đường S1, tức là 

số cung sẽ tăng lên. 

 2.3.2. Sự thay đổi chính sách của Chính phủ: Nếu Chính phủ tăng giá đất hoặc tăng 

thuế thì số lượng cung ứng giảm đi và đường đồ thị chuyển dịch sang trái thành đường S2. 
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 3.2.3. Sự thay đổi dự báo tương lai: Nếu người kinh doanh bất động sản dự báo rằng 

sắp tới giá nhà sẽ tăng lên, do đó họ sẽ găm lại một số bất động sản chưa bán vội, làm giảm 

lượng cung. 

 

 3.3. Cân bằng cung cầu 

 Khi vẽ đường cung và đường cầu (vốn là đường cong, nhưng vẽ thành đường thẳng để 

tiện thảo luận) trên cùng một đồ thị thì hai đường đó gặp nhau tại điểm E, gọi là điểm cân 

bằng cung cầu (với giả thiết là các nhân tố khác không thay đổi). Có hai loại cân bằng: cân 

bằng ổn định, tức là sau khi chệch ra khỏi điểm cân bằng như do các nhân tố khác tác động  

lại có thể tái lập được điểm cân bằng mới, và cân bằng không ổn định khi không tái lập được 

điểm cân bằng mới.  

 

  P  Đường cầu     S 

             Đường cung 

 

                       Po         E  

 

 

           P1     E' 

 

          Do 

                        D1 

 

                       O          Qa   Q1                 Qo        Q 

 

Hình 3 : Cân bằng cung cầu 

 

 Khi các nhân tố khác thay đổi thì đồ thị quan hệ cung cầu cũng chuyển dịch. Chẳng 

hạn khi lãi suất cho vay mua nhà tăng lên thì trong hình 3, đường cầu chuyển từ Do sang D1  

và nếu giá cả vẫn là Po thì số lượng cầu giảm đi thành Qa. Như vậy nếu lượng cung vẫn là Qo 

thì sẽ lượng bất động sản tồn đọng là Q=Qo - Qa. Trong trường hợp đó, nhà thầu đầu tư 

giảm giá bán còn P1 thì lượng nhà bán được sẽ tăng lên đến Q1 và đạt tới điểm cân bằng mới 

E' giữa cung và cầu.  
 

 3.4. Tính đàn hồi của cung và cầu  

 Mối quan hệ giữa giá cả với cung và cầu (trong điều kiện các nhân tố khác không thay 

đổi) đối với mối loại hàng hoá không như nhau. Đối với mỗi loại hàng hoá này sự thay đổi giá 

cả sẽ ảnh hưởng mạnh mẽ đến cầu của người tiêu dùng hoặc lượng cung nhưng với loại hàng 

hoá khác lại không như thế. Do đó để đo được độ nhạy bén của số lượng cung và cầu đối với 

sự thay đổi giá cả, người ta dùng khái niệm tính đàn hồi của giá cả. 

 3.4.1. Tính đàn hồi của cầu : thể hiện trên hai mặt  

 - Tính đàn hồi của giá cầu được biểu thị bằng hệ số PED (hệ số đàn hồi giá cầu)  
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    Tỷ lệ % sự thay đổi số lượng cầu  

  Hệ số PED = -------------------------------------------  

    Tỷ lệ % sự thay đổi của giá cầu  

 Có thể thấy hệ số PED càng lớn có nghĩa là số lượng cầu nhạy cảm đối với sự thay đổi 

giá cả, tức là giá cả giảm một ít nhờ số lượng cầu tăng lên nhiều và ngược lại. Nếu hệ số 

PED<1 thì người ta nói rằng hàng hoá đó thiếu tính đàn hồi của cầu, hoặc cầu đối với loại 

hàng hoá đó là cầu phi đàn hồi và ngược lại PED>1 thì đó là cầu có đàn hồi, chẳng hạn khi 

giá máy tính giảm 10% mà số lượng cung lại tăng lên 30% thì hệ số PED=3. Nghiên cứu của 

một số nước cho thấy đối với nhà ở thì hệ số PED trong khoảng 0,5 1 tức là giá cả không 

phải là nhân tố chủ yếu tác động đến cầu. 

 - Tính đàn hồi của thu nhập của bên cầu được biểu thị bằng hệ số YED (hệ số đàn hồi 

thu nhập bên cầu):  

    Tỷ lệ % sự thay đổi số lượng cầu  

  Hệ số YED = -------------------------------------------  

    Tỷ lệ % sự thay đổi thu nhập 

 Hệ số YED biểu thị  sự nhạy cảm của số lượng cầu khi có sự thay đổi thu nhập của 

người mua. Kinh nghiệm cho thấy đối với nhà ở thì YED ở trong khoảng 0,75 1,25 và sự 

thay đổi số lượng cầu thường trễ hơn sự thay đổi của thu nhập (thu nhập tăng thì số lượng cầu 

cũng tăng nhưng trễ hơn). 

 3.4.2. Tính đàn hồi của cung:  Được định nghĩa tương tự như tính đàn hồi của cầu và 

được biểu thị bằng hệ số PES (hệ số đàn hồi của cung): 

    Tỷ lệ % sự thay đổi số lượng cung 

  Hệ số PES = -------------------------------------------  

    Tỷ lệ % sự thay đổi của giá cung  

 Nếu PES <1 thì người ta nói hàng hoá đó thiếu tính đàn hồi của cung và ngược lại khi 

PES>1. Nhân tố thời gian có ảnh hưởng lớn tới tính đàn hồi của cung, tức là khi giá cả thay 

đổi thì trong thời gian ngắn số lượng cung khó mà thay đổi kịp. Sau một thời gian khá dài thì 

ảnh hưởng của thay đổi giá cả mới tác động rõ rệt lên số lượng cung. Chẳng hạn giá cho thuê 

hoặc bán nhà văn phòng tăng cao thì phải 1-3 năm sau mới có thêm nhiều nhà văn phòng 

được xây dựng mới hoặc cải tạo từ các loại nhà khác đưa ra cung ứng. Vì vậy trong kinh 

doanh bất động sản do sự chậm trễ này mà khi đề cập đến tính đàn hồi của cung người ta còn 

chia ra thành tính đàn hồi ngắn hạn và tính đàn hồi dài hạn. Trong hình 4 là một ví dụ về ảnh 

hưởng của nhân tố thời gian đối với tính đàn hồi của cung. 

 Trong điều kiện thị trường nhất định, ứng với giá Pe ta có số lượng cung Qe. Nếu giá 

tăng lên thành P1 nhưng trong thời gian ngắn, số lượng cung vẫn không đổi, tức là Q1=Qe, và 

đường cung S1 trở thành thẳng đứng vuông góc với trục hoành Q. Sau một thời gian, số lượng 

cung tăng thành Q2 và đường S quay một góc trở thành S2. Với đường S1 thì cung hoàn toàn 

không có tính đàn hồi, còn với đường S2 và S3 thì tính đàn hồi của cung tăng lên. 

 

         Giá cả    P                     S1                  S2                 S3 

 

                      P1 
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                      Pe 

 

 

 

O             Q1/Qe         Q2             Q3  Số lượng cung    Q 

 

Hình 4. Tính đàn hồi của giá cung ngắn hạn và dài hạn  

 

 Trong trường hợp cực đoan, khi đường cung trở thành hoàn toàn nằm ngang thì tính 

đàn hồi của cung trở nên vô hạn. 

 3.5. Sự vận hành thị trường bất động sản  

 Trong thị trường thì quan hệ cung cầu ảnh hưởng rất lớn đến giá cả. Thế nhưng trong 

thị trường bất động sản, ngoài bất động sản để mua bán còn có bất động sản để cho thuê. Vì 

vậy ngoài giá cả còn phải xem xét giá thuê vì cả hai loại giá này đều có ảnh hưởng quyết định 

đến số lượng cầu. Tỷ số giữa giá thuê tháng R trên giá cả P được gọi là tỷ suất tư bản hoá: 

i=R/P, tỷ suất này càng cao thì thu hồi vốn càng nhanh.  

 Vì sao người tiêu dùng muốn thuê nhà? Đó là vì ngoài nhu cầu về nhà ở, người tiêu 

dùng còn có nhiều nhu cầu khác về ăn mặc, đi lại giải trí, nuôi con cái .v.v... Vì vậy phải xuất 

phát từ thu nhập của mình và cân nhắc cụ thể các khoản chi tiêu để quyết định việc mua hay 

thuê nhà. Như vậy giá thuê nhà là do thị trường sử dụng bất động sản quyết định chứ không 

phải do thị trường đầu tư bất động sản chi phối. 

 Thị trường đầu tư bất động sản quyết định số lượng cung cho thị trường sử dụng bất 

động sản, còn cầu đối với bất động sản lại do giá tiền thuê và một số nhân tố kinh tế như trình 

độ sản xuất, mức thu nhập, số lượng các hộ gia đình .v.v... quyết định. Vì vậy tác dụng của thị 

trường sử dụng bất động sản là xác lập được mức giá thuê, với mức đó thì số lượng cầu cân 

bằng được với số lượng cung. 

 Để tiện phân tích sự vận hành của thị trường BĐS, người ta thường dùng mô hình bốn 

hệ toạ độ như trong hình 5:  

               Thị trường đầu tư        giá thuê     R               Thị trường sử dụng 

     định giá P=R/i                 tháng    xác định giá thuê  

        D=f(R, tình hình kinh tế)=S 

 

                                                             II        I 

 

 

                     P               S 

  Giá cả       Lượng m
2
 đang tồn  

 

     III      IV   

 Thị trường đầu tư      Thị trường sử dụng  
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 Xây dựng mới        điều chỉnh lượng 

tồn  

    Lượng m
2
    S = C/ 

          mới xây dựng                                   (S=C-S) 

     P=f(c)    C 

 

Hình 5 : Thị trường sử dụng và thị trường đầu tư BĐS 

  

 Hệ toạ độ I dùng để biểu thị mối quan hệ giữa giá thuê và lượng cầu, nếu giá thuê tăng 

thì lượng cầu giảm và ngược lại. Nếu có sự thay đổi nhân tố kinh tế - xã hội nào đó thì đường 

cầu D có thể dịch chuyển, chẳng hạn nếu kinh tế tăng trưởng thì nó dịch chuyển song song về 

phía trên, tức là lượng cầu tăng lên khi giá thuê vẫn như trước hoặc giá thuê tăng lên khi 

lượng cầu không đổi. Như vậy đường cầu D biểu diễn hàm số của giá thuê R và tình  hình 

kinh tế. Khi lượng cầu bằng với số lượng cung thì đạt được cân bằng:  

    D (R, tình hình kinh tế) = S  

 Hệ toạ độ II (thuộc về thị trường đầu tư) dùng để biểu thị mối quan hệ giữa giá thuê R 

và giá cả P. Tỷ số giữa hai giá đó là tỷ suất tư bản hoá: i = R/P như đã nói ở trên và i chính là 

toạ độ dốc của đường biểu diễn.  Tỷ suất i cũng là tỷ suất thu lợi của người kinh doanh nhà 

cho thuê. Khi xác định i, người kinh doanh cần xét đến 4 mặt sau đây:  

 (1)  Lãi suất dài hạn trong hoạt động kinh tế;  

 (2) Dự báo lãi suất tăng giá thuê; 

 (3) Các rủi ro đối với thu nhập từ giá thuê;  

 (4) Chính sách thuế đối với bất động sản. 

 Khi đã xác định i thì có thể xác định được giá cả P hoặc giá thuê R nếu biết được một 

trong hai giá đó. 

 Hệ toạ độ III (cũng thuộc thị trường đầu tư) dùng để biểu thị mối quan hệ giữa giá 

thành f(c) và lượng xây dựng mới C. Tại hình 5, giả thiết là khi C tăng thì giá thành tăng, tức 

là đường biểu diễn hướng về phía dưới bên trái. Nếu gặp tình huống giá thành không phụ 

thuộc vào các yếu tố khác thì nó trở thành đường thẳng đứng hướng xuống dưới, hoặc gặp 

trường hợp đất đai cung ứng phi đàn hồi thì nó lại nằm ngang song song với trục hoành. Khi 

giá cả và giá thành bằng nhau thì có thể xác định được lượng xây mới trong dạng cân bằng, 

nếu lượng xây mới  ít hơn lượng cân bằng thì người kinh doanh có thể thu được lợi nhuận 

siêu ngạch, còn nếu nhiều hơn thì không thu được lời lãi gì. Vì vậy lượng nhà xây mới nên 

duy trì ở dạng cân bằng, tức là khi giá cả bằng giá thành, tức là: P = f(c). 

 Hệ toạ độ IV (thuộc về thị trường sử dụng) dùng để biểu thị mối quan hệ giữa lượng 

nhà đang tồn và nhà mới xây (tức là lượng tăng thêm). Trong một  năm, lượng nhà đang tồn S 

tăng thêm nhờ có lượng nhà mới xây trong năm C, đồng thời cũng giảm đi lượng S, trong đó 

 là tỷ suất nhà bị thải loại do quá cũ và hư hỏng. Như vậy lượng nhà đang tồn được tăng 

thêm một lượng là S=C-S.  

 Dùng hình 5 ta có thể phân tích các ảnh hưởng của kinh tế vĩ mô đối với thị trường bất 

động sản,  như sự thăng trầm của kinh tế, lãi suất dài hạn, tín dụng ngắn hạn .v.v...  

 a) Ảnh hưởng của tăng trưởng kinh tế đối với yêu cầu sử dụng bất động sản 
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 Khi kinh tế tăng trưởng thì đường biểu diễn cầu D trong hệ toạ độ I dịch song song lên 

phía trên (hình 6) do sản xuất phát triển, thu nhập gia đình tăng lên .v.v... Nếu lượng cung S 

không kịp tăng lên thì giá thuê sẽ tăng, do đó qua hệ toạ độ II mà kéo giá cả P cũng tăng theo, 

rồi qua hệ toạ độ III mà làm tăng lượng nhà xây mới C, cuối cùng chuyển  đến hệ toạ độ IV 

làm tăng lượng nhà đang tồn S. 
 

            Thị trường đầu tư          Giá thuê    R           Thị trường sử dụng  

     định giá       tháng   xác định giá thuê  

 

 

             

          II       I 

 

  P        S   

                      Giá cả        Lượng nhà tồn  

   

           III      IV  

 

 

          Thị trường đầu tư          Thị trường sử dụng 

 Xây dựng mới             điều chỉnh 

lượng tồn 

    Lượng nhà 

         mới xây dựng      C 
      

Hình 6 : Sự tăng cầu sử dụng bất động sản 
 

 b. Ảnh hưởng của lãi suất dài hạn đối với yêu cầu sử dụng bất động sản  

 Khi cần điều tiết vĩ mô thị trường bất động sản thì Chính phủ có thể dùng công cụ lãi 

suất tiền vay. Chẳng hạn khi muốn kích thích nhân dân mua nhà trả góp, Chính phủ (hoặc 

ngân hàng) hạ lãi suất cho vay dài hạn, như vậy số người  muốn vay tiền mua nhà sẽ tăng lên, 

còn người thuê sẽ giảm đi, do đó theo quy luật cung cầu, giá cả nhà tăng lên còn giá thuê hạ 

xuống, tức là tỷ suất tư bản hoá i giảm xuống, đường biểu diễn trong hệ toạ độ II sẽ quay về 

phía dưới một góc (hình 7), ảnh hưởng đến các hệ toạ độ còn lại cuối cùng hình thành sự cân 

bằng mới, trong đó lượng nhà mới xây tăng và làm cho lượng nhà tồn cũng tăng tương ứng. 

Hiển nhiên sự cân bằng này phải sau một thời gian mới có thể hình thành do hiện tượng thời 

trễ (do tính khu vực của thị trường bất động sản , khi thiếu thì không thể đem bất động sản từ 

nơi khác đến để bán  hoặc cho thuê). Tình hình vận hành của thị trường bất động sản cũng 

diễn ra tương tự khi các rủi ro  trên thị trường giảm đi hoặc thuế đánh vào bất động sản hạ 

xuống. 

 Nếu do lãi suất dài hạn tăng dẫn đến yêu cầu mua nhà giảm đi, tình hình diễn ra ngược 

lại, nhà mới xây và lượng nhà tồn bị giảm; giá thuê tăng .v.v... tiến đến sự cân bằng mới. 

 

     Thị trường đầu tư   Giá thuê     R  Thị trường sử dụng     
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  định giá    xác định giá thuê  

 

 

                       

 

               II        I 

      P                 S  

  Giá cả         Lượng nhà tồn 

 

 Thị trường đầu tư                              III    IV    Thị trường sử dụng 

    xây dựng mới            điều chỉnh lượng tồn 

 

    Lượng nhà  

    mới xây dựng  

           C  
 

Hình 7 : Sự thay đổi nhu cầu đầu tư 

c. Ảnh hưởng của tín dụng ngắn hạn đối với lượng nhà mới xây 

 Tín dụng ngắn hạn có ảnh hưởng đến  quyết định đầu tư. Chẳng hạn khi lãi tín dụng 

ngắn hạn tăng lên thì giá thành xây nhà tăng lên, đường biểu diễn trong hệ toạ độ III dịch 

song song về bên trái (Hình 8), lượng nhà mới xây và lượng nhà tồn giảm đi, số người mua 

nhà giảm đi và số người muốn thuê nhà tăng lên, làm tăng giá thuê nhà .v.v... rồi hình thành 

sự cân bằng mới. 

 Thị trường đầu tư          giá thuê     R           Thị trường sử dụng 

 định giá      xác định giá thuê  

 

           

                                                                 II        I 

            

  P        S 

  giá cả         Lượng nhà tồn  

                                                                III      IV         

          

     Thị trường đầu tư        Thị trường sử dụng  

    xây dựng mới       điều chỉnh lượng tồn 

             Lượng nhà  mới  

    xây dựng   

C 

Hình 8 : Thay đổi giá thành xây dựng mới 
 

 Tình hình tương tự như vậy, cũng xẩy ra khi độ rủi ro tăng lên, chẳng hạn do quy 

hoạch đô thị, giá đền bù, giá đất đai tăng lên làm giá thành xây dựng tăng lên .v.v..  
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 Cần chú ý là bốn hệ toạ độ giúp xem xét sự biến động của thị trường đầu tư và thị 

trường bất động sản khi có sự biến đổi của chỉ một nhân tố ảnh hưởng. Trong thực tế, nhiều 

khi có đến hai hoặc ba nhân tố cùng ảnh hưởng một lúc, không thể phân tích bằng mô hình 

bốn hệ tọa độ mà phải dùng phương pháp khác như mô hình phân tích động lực học hệ thống. 

Tuy vậy bốn hệ toạ độ giúp ta nhận thức rõ về quan hệ qua lại giữa thị trường sử dụng (xác 

định giá thuê) với thị trường đầu tư (giá cả và xây dựng mới), nói cách khác là quan hệ cung 

cầu trong thị trường bất động sản. 
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 1.2.1. Người có đất (Nhà nước) và người có quyền sử dụng đất  

 1.2.2. Người kinh doanh bất động sản (Còn gọi là người khai thác hoặc phát triển 

- Doveloper): Là người thông qua quá trình khai phát bất động sản để tìm kiếm lợi 

nhuận. Tuỳ theo đặc điểm, thực lực và kinh nghiệm của mình mà mỗi người kinh doanh 

bất động sản có thể có những cách kinh doanh rất khác nhau. Có người thì sử dụng các 

tổ chức tư vấn ngay từ khâu mua đất, lập dự án, thiết kế cho đến giai đoạn tiêu thụ, 

nhưng cũng có người thì tự mình tổ chức lực lượng làm tất cả các khâu quản lý vận 

hành. 

 1.2.3. Chính phủ và các cơ cấu của chính phủ: Trong quá trình vận hành của bất 

động sản có quyền lực định ra các quy tắc, lại có chức năng quản lý giám sát, ngoài ra 

còn có thể cung cấp một số dịch vụ nào đó. Trong mọi khâu của quá trình kinh doanh, 

kể từ khi bắt đầu tìm mua quyền sử dụng đất thì nhà kinh doanh bất động sản đã phải 

giao thiệp với các ngành của Chính phủ như địa chính, quy hoạch đô thị, quản lý xây 

dựng, quản lý bất động sản, công trình thị chính để có được giấy phép đầu tư, giấy 

chứng nhận quyền sử dụng kết cấu hạ tầng đô thị sẵn có giấy phép bán nhà hoặc cho 

thuê nhà, giấy đăng ký chứng nhận quyền sở hữu bất động sản .v.v...  

 Nhà kinh doanh bất động sản khá mẫn cảm với các hành vi của Chính phủ. 

Ngành xây dựng và ngành bất động sản thường được Chính phủ xem như công cụ để 

điều tiết nền kinh tế, hai ngành này lại đóng góp đáng kể vào nguồn thu ngân sách của 

Trung ương và Địa phương. Sự tham gia của Chính phủ chủ yếu thể hiện trên hai mặt: 

thông qua công cụ kế hoạch và các đòn bẩy để điều tiết vĩ mô tổng lượng của thị trường 

bất động sản, mặt khác thông qua cơ chế thị trường để điều tiết quan hệ cung cầu và giá 

cả. 

 1.2.4. Các cơ cấu tiền tệ: kinh doanh bất động sản cần nguồn vốn lớn phải dựa 

vào các cơ cấu tiền tệ. Tiền vốn trong quá trình đầu tư bất động sản gồm hai loại  vốn 

ngắn hạn dùng để khai phát xây dựng, gọi tắt là "vốn khai phát" và vốn dài hạn để giúp 

người tiêu dùng mua phải trả góp trên cơ sở thế chấp  bất động sản mà mình mua (vì 

vậy còn gọi là "vốn cho vay có thế chấp"). 

 Khi ngân hàng cho vay trong lĩnh vực bất động sản thì thường có bất động sản để 

thế chấp nên rủi ro tương đối tháp, vì vậy các ngân hàng thường cạnh tranh nhau kịch 

liệt để cho vay, (chẳng hạn nhiều ngân hàng Hồng Kông còn khuyến mại bằng cách biếu 

không phí bảo hiểm cháy nhà hoặc phí bảo hiểm tài sản của gia đình khi co vay mua nhà, 

hay một số ngân hàng lập ra trung tâm địa ốc và cung cấp miễn phí dịch vụ mua bán 

nhà miễn là thanh toán qua Ngân hàng đó). 

 1.2.5. Nhà thầu xây dựng:  Người kinh doanh bất động sản cần đến nhà thầu xây 

dựng để thi công xây dựng công trình. Còn nhà thầu xây dựng nhiều khi  cũng mở rộng 

kinh doanh sang lĩnh vực bất động sản. Nhưng nên nhớ rằng khi nhận thầu thì lợi 

nhuận chỉ liên quan đến giá thành  và thời hạn xây dựng nên độ rủi ro tương đối thấp, 

còn khi kinh doanh bất động sản thì tuy có thể chờ đợi lợi nhuận cao hơn nhưng độ rủi 

ro cũng lớn hơn  nhiều, lại đòi hỏi nhiều kiến thức chuyên nghiệp khác. Động cơ để nhà 

thầu kiêm kinh doanh bất động sản là muốn tìm công việc xây dựng cho đội ngũ công 

nhân viên đông đảo của mình, cho nên nhiều khi chấp nhận lợi nhuận ít trong điều kiện 

rủi ro nhiều. Nếu gặp khó khăn trong kinh doanh bất động sản thì hoạt động chủ yếu 

của nhà thầu (là nhận thầu xây dựng) cũng khó khăn theo vì các chủ đầu tư không 

muốn giao việc cho nhà thầu đang điêu đứng về tài chính hoặc trên bờ vực phá sản. 
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 1.2.6 Chuyên gia tư vấn các loại:  Vì quá trình khai phát, giao dịch và quản lý bất 

động sản tương đối phức tạp nên phần lớn cả bên bán lẫn bên mua đều lúc này, lúc khác 

cần đến dịch vụ  của các loại chuyên gia tư vấn như : Kiến trúc sư; kỹ sư thiết kế thi 

công, lắp đặt; kế toán lo việc hạch toán kinh tế, tài vụ, nộp thuế; chuyên viên kinh tế và 

giá cả để ước giá trong quá trình giao dịch, xác định mức giá mua bán nhà hoặc thuê 

nhà và chuyên viên môi giới để giúp hai bên mua bán gặp nhau, giao dịch, giúp làm hợp 

đồng mua bán hoặc thuê (nhiều khi các loại chuyên viên này còn được mời tham gia lập 

và thực hiện sách lược bán và cho thuê, xác định phương pháp và đối tượng để bán và 

cho thuê, dự báo giá cả); luật sư để trợ giúp các vấn đề liên quan đến luật pháp.  

 1.2.7 Người tiêu dùng gồm có hai loại:  mua cho mình dùng và mua đề đầu tư 

kinh doanh. Khi cân nhắc giá cả thì đối với loại thứ nhất, vấn đề quan trọng là sức mua, 

khả năng mua, còn đối với loại thứ hai quan trọng nhất là có thể kiếm lãi bao nhiêu. 

  

 

 


