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1. ñaë� va�� ���

Nhaø ôû laø moät trong nhöõng nhu caàu cô baûn cuûa

con ngöôøi, gaén lieàn vôùi quyeàn sôû höõu taøi saûn vaø

quyeàn coù nôi ôû cuûa coâng daân. ÔÛ Vieät Nam, söï phaùt

trieån kinh teá - xaõ hoäi vaø toác ñoä ñoâ thò hoùa nhanh  ñaõ

keùo theo nhu caàu nhaø ôû taêng maïnh, ñaëc bieät taïi caùc

ñoâ thò lôùn nhö Haø Noäi, Thaønh phoá Hoà Chí Minh, Ñaø

Naüng. Tuy nhieân, giaù nhaø ôû trong nhieàu naêm qua

vaãn ôû möùc cao so vôùi thu nhaäp bình quaân cuûa ngöôøi

daân, taïo ra khoaûng caùch lôùn giöõa khaû naêng chi traû

vaø giaù trò taøi saûn.

Luaät Nhaø ôû naêm 2023 vaø Boä luaät Daân söï naêm

2015 ñaõ ñaët ra nhöõng nguyeân taéc cô baûn veà giaù vaø

phöông thöùc thanh toaùn trong hôïp ñoàng mua baùn

nhaø ôû, nhöng thöïc tieãn giao dòch cho thaáy nhieàu yeáu

toá ngoaøi phaùp luaät vaãn aûnh höôûng maïnh meõ ñeán giaù

caû vaø hình thöùc thanh toaùn. Cuøng vôùi ñoù, thò tröôøng

baát ñoäng saûn Vieät Nam ñang chòu taùc ñoäng ñan xen

cuûa chính saùch tín duïng, quy hoaïch, ñaàu tö haï taàng,

bieán ñoäng kinh teá vó moâ vaø  taâm lyù nhaø ñaàu tö.

Nghieân cöùu naøy nhaèm phaân tích, chæ ra caùc

yeáu toá chính aûnh höôûng ñeán giaù mua baùn nhaø ôû

taïp chí coâng thöông
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vaø heä thoáng caùc phöông thöùc thanh toaùn ñang

ñöôïc aùp duïng. Töø ñoù, ñeà xuaát moät soá giaûi phaùp ñeå

naâng cao tính minh baïch, giaûm thieåu ruûi ro vaø

ñaûm baûo quyeàn lôïi cuûa caùc beân trong giao dòch

mua baùn nhaø ôû.

2. n����� ���� ��� aû�� ���û�� ���� ��a� m�a �a��

��a� �û ����� �a�

Khi tham gia xaùc laäp hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû,

caùc beân tham gia  thoûa thuaän vôùi nhau veà giaù cuûa

caên nhaø. Thoûa thuaän  ñi theo höôùng xaùc ñònh moät

möùc giaù cuï theå cho taøi saûn, söû duïng phöông phaùp

xaùc ñònh giaù hoaëc xaùc ñònh heä soá tröôït giaù ñoái vôùi

nhöõng taøi saûn coù söï bieán ñoäng veà giaù trò. Trong

tröôøng hôïp caùc beân tham gia khoâng theå tìm ñöôïc

tieáng noùi chung veà giaù caû, phaùp luaät ñaõ coù quy ñònh

cho pheùp caùc beân ñöôïc môøi beân thöù ba nhö cô quan

thaåm ñònh giaù hoaëc beân thöù ba coù chuyeân moân veà

ñònh giaù taøi saûn tham gia vaøo vieäc xaùc ñònh giaù trò

cuûa nhaø ôû. Nhôø vaøo caùc quy ñònh phaùp luaät, vieäc

xaùc ñònh giaù mua baùn nhaø ôû  roõ raøng vaø linh hoaït

hôn, ñoàng thôøi ñaûm baûo tính coâng baèng vaø minh

baïch cho  beân baùn vaø beân mua.

Tuy nhieân, hieän nay, giaù nhaø ôû  töông ñoái cao vaø

laø thaùch thöùc lôùn cho ngöôøi daân vaø Nhaø nöôùc trong

vieäc kieåm soaùt giaù nhaø ôû  saùt vôùi giaù trò thöïc teá nhaát.

Ñaây laø moät baøi toaùn nan giaûi, bôûi giaù mua nhaø ôû bò

chi phoái  nhieàu yeáu toá, coù theå keå ñeán moät soá yeáu toá

chính taùc ñoäng ñeán giaù nhaø ôû hieän nay nhö sau:

Thöù nhaát, yeáu toá cung caàu. Khoâng chæ rieâng

nhaø ôû maø baát kyø maët haøng naøo baøy baùn treân thò

tröôøng thì giaù ñeàu bò chi phoái bôûi moái quan heä giöõa

cung vaø caàu. Töø laâu trong giôùi kinh doanh ñaõ coù

caâu: “Coù cung aét coù caàu vaø ngöôïc laïi”, theå hieän

moái quan heä taùc ñoäng qua laïi cuûa cung vaø caàu.

Trong mua baùn nhaø ôû, khi nguoàn cung lôùn, töùc nhaø

ôû nhieàu vaø nguoàn caàu nhoû töùc soá ngöôøi mong

muoán sôû höõu nhaø ít thì giaù nhaø ôû seõ giaûm ñeå beân

baùn coù theå thu hoài laïi voán vaø ngöôïc laïi neáu nguoàn

cung ít  khi nguoàn caàu nhieàu thì nhaø ôû seõ trôû neân

khan hieám vaø ñoù laø cô hoäi ñeå beân baùn eùp giaù nhaø ôû

taêng cao nhaèm muïc ñích thu lôïi nhuaän nhieàu nhaát

coù theå. Hieän nay ôû Vieät Nam, söï taêng tröôûng veà

daân soá vaø toác ñoä ñoâ thò hoùa nhanh ñaõ laøm taêng nhu

caàu veà nhaø ôû, trong khi nguoàn cung nhaø ôû caùc khu

vöïc trung taâm ngaøy caøng khan hieám. 

Thöù hai, yeáu toá chính saùch vaø quy hoaïch. Caùc

chính saùch töø Chính phuû vaø caùc keá hoaïch quy hoaïch

ñoâ thò cuõng aûnh höôûng maïnh meõ ñeán giaù nhaø ôû. Ví

duï nhö chính saùch tín duïng cuûa Ngaân haøng Nhaø

nöôùc ñieàu chænh laõi suaát vay mua nhaø ñaõ aûnh höôûng

tröïc tieáp ñeán khaû naêng mua cuûa ngöôøi daân hay

nhöõng khu vöïc ñöôïc quy hoaïch thaønh caùc trung taâm

kinh teá môùi nhö Thuû Thieâm taïi Thaønh phoá Hoà Chí

Minh thöôøng ghi nhaän möùc taêng giaù nhaø ôû ñaùng keå.

Thöù ba, yeáu toá haï taàng giao thoâng. Haï taàng giao

thoâng laø moät yeáu toá quan troïng quyeát ñònh ñeán giaù

nhaø ôû taïi moät khu vöïc naøo ñoù. Haï taàng giao thoâng

toát, vieäc ñi laïi seõ trôû neân deã daøng vaø thuaän lôïi. Ñieàu

naøy seõ tröïc tieáp thu huùt ngöôøi daân ñeán ôû nhöõng nôi

coù haï taàng giao thoâng toát vaø giaùn tieáp laøm cho cung

caàu thay ñoåi  laøm cho giaù nhaø ôû taïi khu vöïc ñoù cuõng

thay ñoåi theo. 

Thöù tö, yeáu toá kinh teá. Kinh teá vó moâ coù nhieàu taùc

ñoäng ñeán söï thay ñoåi veà giaù nhaø ôû. Moät neàn kinh teá

phaùt trieån, toác ñoä taêng tröôûng GDP nhanh seõ taïo cô

hoäi cho thò tröôøng BÑS ñöôïc hoã trôï  maïnh meõ. Ñieàu

naøy ñoàng nghóa vôùi vieäc ngöôøi daân coù theå mua nhaø

ôû vôùi moät möùc giaù phaûi chaêng hôn. Ngöôïc laïi, moät

neàn kinh teá trì treä, laïm phaùt, vieäc mua nhaø trôû neân

khoù khaên hôn. Ñoàng tieàn maát giaù, giaù nguyeân vaät

lieäu xaây döïng taêng laø nguyeân nhaân tröïc tieáp ñaåy giaù

nhaø ôû leân cao.

Thöù naêm, yeáu toá xaõ hoäi vaø moâi tröôøng. Trong vaøi

naêm trôû laïi ñaây, cuøng vôùi söï phaùt trieån vöôït baäc veà

kinh teá, möùc soáng cuûa ngöôøi daân nöôùc ta ñaõ ñöôïc

caûi thieän roõ reät vaø toát hôn tröôùc raát nhieàu, do vaäy

nhu caàu veà nôi ôû cuõng ñöôïc naâng cao hôn. Ngaøy

nay, ngöôøi daân khi  mua nhaø ôû, ngoaøi vieäc quan taâm

ñeán keát caáu, vò trí, giaù  cuûa ngoâi nhaø, hoï coøn quan

taâm ñeán an ninh khu vöïc, khoâng gian soáng xung

quanh… Theo thoáng keâ cho thaáy, caùc döï aùn nhaø ôû,

khu daân cö coù tích hôïp coâng vieân, hoà nöôùc ñöôïc

ngöôøi daân öu tieân löïa choïn khi mua nhaø,  khieán giaù

nhaø ôû taïi khu vöïc naøy taêng töø 15 - 30% so vôùi caùc

luaät
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khu vöïc khaùc. Ngoaøi ra, khu vöïc nhaø ôû coù möùc ñoä

an ninh toát cuõng ghi nhaän giaù nhaø ôû taïi ñoù cao hôn

so vôùi khu vöïc coù möùc ñoä an ninh thaáp. 

Thöù saùu, yeáu toá taâm lyù thò tröôøng. Taâm lyù cuûa

nhaø ñaàu tö vaø ngöôøi mua nhaø ñoùng vai troø khoâng

nhoû ñoái vôùi söï thay ñoåi giaù mua nhaø ôû. Vieäc mua

baùn nhaø ôû thoâng qua ngöôøi naøy tuyeân truyeàn cho

ngöôøi kia, töø ñoù taïo ra hieäu öùng ñaùm ñoâng gaây taùc

ñoäng khoâng nhoû ñeán giaù mua nhaø ôû. 

3. Ca�c p����� ����c ��a�� ��a�� ���p ����� m�a

�a�� ��a�

Trong hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû, caùc beân tham

gia ñöôïc phaùp luaät cho pheùp töï do thoûa thuaän veà

phöông thöùc thanh toaùn. Vôùi söï phaùt trieån vöôït baäc

cuûa khoa hoïc coâng ngheä, ñaëc bieät laø söï tieän lôïi cuûa

caùc giao dòch ñieän töû, hieän nay, caùc phöông thöùc

thanh toaùn khoâng chæ giôùi haïn ôû vieäc “tieàn trao

chaùo muùc” nhö tröôùc kia nöõa. Ngaøy nay, caùc

phöông thöùc thanh toaùn raát ña daïng. Döôùi ñaây laø

nhöõng phöông thöùc thanh toaùn phoå bieán trong hôïp

ñoàng mua baùn nhaø ôû:

Moät laø, thanh toaùn baèng tieàn maët. Ñaây laø

phöông thöùc thanh toaùn tröïc tieáp, deã daøng thöïc hieän

vaø laø phöông thöùc “laâu ñôøi” nhaát. Cho ñeán nay,

phöông thöùc naøy vaãn coøn ñöôïc söû duïng trong moät soá

giao dòch mua baùn nhaø ôû nhaát ñònh, tuy nhieân, noù bò

phaùp luaät giôùi haïn veà soá tieàn toái ña coù theå giao dòch.

Maëc duø laø phöông thöùc thanh toaùn “laâu ñôøi” nhöng

hieän nay phöông thöùc naøy khoâng ñöôïc khuyeán

khích söû duïng trong caùc giao dòch mua baùn taøi saûn

coù giaù trò lôùn, ñaëc bieät laø nhaø ôû. 

Veà ñoàng tieàn ñöôïc söû duïng ñeå thanh toaùn tieàn

mua nhaø ôû, hieän nay, ña phaàn caùc giao dòch veà mua

baùn nhaø ôû taïi Vieät Nam ñeàu söû duïng Vieät Nam

Ñoàng (VNÑ) ñeå thanh toaùn tieàn nhaø ôû. Tuy nhieân,

toàn taïi moät soá tröôøng hôïp söû duïng ngoaïi teä ñeå thanh

toaùn tieàn nhaø ôû  phoå bieán laø Ñoâ la Myõ (USD), ñoàng

Euro (EUR), ñoàng Yeân Nhaät (JPY), Baûng Anh

(GBP) vaø moät soá loaïi ngoaïi teä khaùc. Theo Ñieàu 22

Phaùp leänh Ngoaïi hoái naêm 2005 (söûa ñoåi, boå sung

bôûi khoaûn 13 Ñieàu 1 Phaùp leänh soá 06 naêm 2013)

quy ñònh veà haïn cheá söû duïng ngoaïi hoái neâu roõ, treân

laõnh thoå Vieät Nam, moïi giao dòch, thanh toaùn, nieâm

yeát, quaûng caùo, baùo giaù, ñònh giaù, ghi giaù trong hôïp

ñoàng, thoûa thuaän vaø caùc hình thöùc töông töï khaùc cuûa

ngöôøi cö truù, ngöôøi khoâng cö truù khoâng ñöôïc thöïc

hieän baèng ngoaïi hoái, tröø caùc tröôøng hôïp ñöôïc pheùp

theo quy ñònh cuûa Ngaân haøng Nhaø nöôùc Vieät Nam.

Taïi Ñieàu 4 Thoâng tö soá 32/2013/TT-NHNN (söûa

ñoåi, boå sung bôûi khoaûn 1 Ñieàu 1 Thoâng tö soá

16/2015/TT-NHNN vaø Ñieàu 1 Thoâng tö soá

03/2019/TT-NHNN) ñaõ quy ñònh veà caùc tröôøng hôïp

ñöôïc söû duïng ngoaïi teä treân laõnh thoå Vieät Nam...  taát

caû caùc tröôøng hôïp  khaùc ñeàu khoâng ñöôïc söû duïng

ngoaïi teä. Trong Ñieàu 4 cuûa Thoâng tö noùi treân khoâng

ñeà caäp ñeán baát kyø moät tröôøng hôïp naøo ñöôïc pheùp

thanh toaùn hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû baèng ngoaïi teä.

Nhö vaäy, theo phaùp luaät Vieät Nam hieän haønh, vieäc

thanh toaùn tieàn mua nhaø ôû baèng ngoaïi teä  khoâng

ñöôïc pheùp trong haàu heát caùc tröôøng hôïp, tröø caùc

tröôøng hôïp ñöôïc phaùp luaät cho pheùp. 

Hai laø, thanh toaùn thoâng qua taøi khoaûn ngaân

haøng. Ñaây laø phöông thöùc phoå bieán nhaát  vaø ñöôïc

xem laø xu theá cuûa thôøi ñaïi coâng ngheä hieän nay. Thaät

khoâng khoù baét gaëp moät giao dòch mua baùn nhaø ôû söû

duïng phöông thöùc thanh toaùn thoâng qua taøi khoaûn

ngaân haøng treân thöïc teá bôûi söï tieän lôïi vaø an toaøn maø

phöông thöùc naøy ñem laïi. Beân mua nhaø ôû chæ vieäc

thöïc hieän chuyeån khoaûn soá tieàn maø caùc beân ñaõ thoûa

thuaän trong hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû treân caùc thieát

bò ñieän töû nhö ñieän thoaïi, maùy tính baûng, laptop…

vaøo taøi khoaûn ngaân haøng cuûa beân baùn nhaø ôû vaø giao

dòch ñoù seõ ñöôïc ghi nhaän treân heä thoáng cuûa ngaân

haøng. Phöông thöùc naøy giuùp traùnh caùc ruûi ro khi söû

duïng tieàn maët, vaø coù baèng chöùng roõ raøng veà vieäc

thanh toaùn. 

Ba laø, thanh toaùn theo tieán ñoä xaây döïng. Ñaây laø

phöông thöùc thanh toaùn ñaëc bieät chæ coù trong hôïp

ñoàng mua baùn nhaø ôû hình thaønh trong töông lai,

theo ñoù, vieäc thanh toaùn seõ ñöôïc thöïc hieän thaønh

nhieàu ñôït döïa treân tieán ñoä hoaøn thaønh cuûa döï aùn

nhaø ôû. Phöông thöùc naøy giuùp beân mua  chuû ñoäng

vieäc kieåm soaùt nguoàn tieàn cuûa mình vaø buoäc beân

baùn hay beân thi coâng phaûi hoaøn thieän theo ñuùng tieán

taïp chí coâng thöông
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ñoä ñaõ thoûa thuaän. Caùc ñôït thanh toaùn trong phöông

thöùc naøy thöôøng bao goàm: ñaët coïc ban ñaàu, thanh

toaùn khi hoaøn thaønh moùng, xaây thoâ, hoaøn thieän vaø

khi nhaän baøn giao nhaø.

Boán laø, thanh toaùn qua baûo laõnh ngaân haøng.

Ñaây laø phöông thöùc thanh toaùn coù söï tham gia cuûa

beân thöù ba trong quaù trình thanh toaùn soá tieàn ñaõ

thoûa thuaän  taïi hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû.   Hình thöùc

naøy chæ aùp duïng trong tröôøng hôïp caû hai beân muoán

söï an toaøn tuyeät ñoái trong giao dòch. Khi ñoù, ngaân

haøng seõ ñöùng ra baûo laõnh thanh toaùn cho beân baùn,

beân mua, thay vì chuyeån khoaûn tröïc tieáp soá tieàn ñaõ

thoûa thuaän trong hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû vaøo taøi

khoaûn cuûa beân baùn seõ chuyeån vaøo taøi khoaûn baûo

laõnh cuûa ngaân haøng ñöùng ra baûo laõnh vaø chæ khi caùc

ñieàu kieän  hôïp ñoàng ñöôïc thöïc hieän ñaày ñuû ngaân

haøng môùi giaûi ngaân soá tieàn ñoù vaø thöïc hieän thanh

toaùn cho beân baùn.

Naêm laø, thanh toaùn baèng taøi saûn khaùc (baát

ñoäng saûn, xe coä, haøng hoùa…). Ñaây  laø phöông thöùc

ít phoå bieán vaø ít ñöôïc söû duïng nhaát treân thöïc teá.

Hình thöùc naøy thöôøng phöùc taïp, bôûi noù ñoøi hoûi taøi

saûn mang ra thanh toaùn phaûi coù giaù trò ngang baèng

hoaëc töông ñöông vôùi giaù trò cuûa caên nhaø trong hôïp

ñoàng mua baùn nhaø ôû vaø ñoøi hoûi caùc beân phaûi coù

keát quaû ñònh giaù chính xaùc giaù trò cuûa taøi saûn ñem

ra trao ñoåi. Do vaäy, phöông thöùc naøy seõ chæ aùp

duïng khi caùc beân ñaõ thöïc hieän caùc giao dòch nhieàu

laàn tröôùc ñoù hoaëc ñaõ trôû thaønh ñoái taùc quen thuoäc

coù söï tin töôûng nhaát ñònh.

Giaù mua baùn nhaø ôû taïi Vieät Nam hieän nay chòu

taùc ñoäng  cuûa nhieàu yeáu toá, trong ñoù cung - caàu,

chính saùch, haï taàng, kinh teá vó moâ vaø taâm lyù thò

tröôøng ñoùng vai troø quyeát ñònh. Phöông thöùc thanh

toaùn ña daïng hôn, nhöng caàn hoaøn thieän khung

phaùp lyù ñeå ñaûm baûo an toaøn, minh baïch. Do ñoù,

trong thôøi gian tôùi, caùc cô quan nhaø nöôùc coù thaåm

quyeàn caàn hoaøn thieän phaùp luaät veà ñònh giaù baát

ñoäng saûn, taêng minh baïch thoâng tin; phaùt trieån haï

taàng ñoàng boä ñeå ñieàu tieát giaù hôïp lyù giöõa caùc khu

vöïc; khuyeán khích thanh toaùn khoâng tieàn maët vaø

baûo laõnh ngaân haøng trong giao dòch nhaø ôû vaø taêng

cöôøng kieåm soaùt, xöû lyù thoâng tin sai leäch gaây bieán

ñoäng giaù baát hôïp lyù.

4. k��� ��a��

Giaù mua baùn nhaø ôû taïi Vieät Nam chòu taùc ñoäng

toång hôïp cuûa nhieàu yeáu toá nhö cung caàu, chính

saùch, quy hoaïch, haï taàng, ñieàu kieän kinh teá vó moâ,

yeáu toá xaõ hoäi, moâi tröôøng vaø taâm lyù thò tröôøng. Vieäc

naém baét vaø phaân tích caùc yeáu toá naøy giuùp caùc beân

tham gia giao dòch ñònh giaù hôïp lyù,  goùp phaàn oån

ñònh thò tröôøng baát ñoäng saûn. Caùc phöông thöùc

thanh toaùn trong hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû ngaøy

caøng ña daïng, phuø hôïp vôùi xu theá soá hoùa vaø nhu caàu

an toaøn, minh baïch cuûa caùc beân. Tuy nhieân, ñeå baûo

ñaûm quyeàn vaø lôïi ích hôïp phaùp cuûa caùc beân trong

giao dòch nhaø ôû, caàn tieáp tuïc hoaøn thieän khung phaùp

lyù veà ñònh giaù baát ñoäng saûn, quy ñònh cuï theå vaø ñoàng

boä veà phöông thöùc thanh toaùn, khuyeán khích caùc

hình thöùc thanh toaùn khoâng duøng tieàn maët, ñoàng

thôøi taêng cöôøng kieåm soaùt thoâng tin vaø xöû lyù kòp thôøi

caùc haønh vi gaây bieán ñoäng giaù baát hôïp lyù n

luaät
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fACtoRs AffeCting CuRRent 

housing PRiCes And PAyMent Methods 

foR housing PuRChAse ContRACts

l Bui QuaNg hieu

Hanoi Law University

AbstRACt: 

The purchase price and payment method are two fundamental components of a housing

purchase contract. In Vietnam’s rapidly urbanizing economy, where the real estate market

remains highly volatile, the determination of housing prices and the selection of payment

methods are shaped by a wide range of factors, including supply and demand dynamics,

government policies, urban planning, infrastructure development, macroeconomic conditions,

social influences, environmental considerations, and market psychology. Drawing on an analysis

of existing legal regulations and real-world transaction practices, this study identifies six key

groups of factors affecting housing prices and outlines five common payment methods used in

housing purchase contracts in Vietnam. Based on these findings, the study proposes several

recommendations aimed at improving the legal framework, enhancing market transparency, and

safeguarding the legitimate rights and interests of parties involved in housing transactions.

k����r��: house purchase price, house purchase contract, influencing factors, payment

method, housing law.


