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Cơ chế chuyển đổi nhà ở từ thuê sang mua của Trung Quốc 
 

I. Hiện trạng nhà ở tại Trung Quốc 
1. Mâu thuẫn tồn tại trong ngành bất động sản (BĐS) 
1.1. Nhu cầu nhà ở bức thiết, sức mua yếu 
Trung Quốc là một đất nước đông dân, do đó nhu cầu về nhà ở là rất lớn. 
Theo số liệu điều tra của Bộ xây dựng nhà ở và đô thị nông thôn Trung Quốc, số 
lượng người có nhu cầu về nhà ở của Trung Quốc chủ yếu tập trung ở độ tuổi từ 20 
đến 30, tức là những người đang ở trong độ tuổi kết hôn. Nhưng theo quy luật về 
tích lũy tiền bạc thì độ tuổi này là giai đoạn một người bắt đầu kiếm và tích lũy 
vốn, khả năng về kinh tế tương đối kém nên rất khó để tự mua ngay cho mình 1 
căn nhà vừa ý. Giá nhà tại Trung Quốc lại quá cao và người mua nhà không đủ sức 
mua, hình thành nên sự mâu thuẫn trong tâm lý người mua nhà. 
1.2. Lượng nhà tồn kho cao, thu hồi vốn khó 
Điều tra cho thấycó 0,3 tỉ người có nhu cầu về nhà ở. Tuy nhiên, tỉ lệ phòng còn 
trống của thị trường BĐS tại nước này lại rất cao, lên tới 60%. Một bên, dù muốn 
mua nhưng người mua lại không thể mua vì giá nhà cao ngất ngưởng; một bên, nhà 
kinh doanh bất động sản rất mong có thể nhanh chóng bán được nhà, sớm thu hồi 
lại giá gốc để quay vòng vốn, nhưng lại muốn bảo đảm lợi ích kinh tế của mình mà 
không chịu hạ giá nhà. Chính vì vậy lượng phòng còn trống trên thị trường rất lớn, 
lượng nhà tồn đọng rất nhiều, và cục diện hiện nay ở Trung Quốc là người muốn 
mua nhà nhưng không mua được, người cần quay vòng vốn thì lại không thu hồi 
được vốn. 
2. Cơ chế nhà ở chưa đáp ứng được nhu cầu của người dân 
2.1. Nhà ở có tính bảo đảm 
Nhà ở có tính bảo đảm là mô hình nhà ở được Trung Quốc phát triển để giảm áp 
lực về nhà ở, loại hình nhà ở này có giá cả phải chăng, phù hợp với điều kiện kinh 
tế của hộ gia đình muốn sở hữu nhà nhưng thu nhập không quá cao. Loại hình nhà 
ở này được tạm gọi là "Nhà ở phù hợp kinh tế" (giá cả phải chăng). 
"Nhà ở phù hợp kinh tế" là do Nhà nước bỏ vốn xây dựng, nguồn vốn đơn nhất, 
quy mô và số lượng xây dựng có hạn. Nguồn vốn đầu tư không đủ, trong khi nhu 
cầu lại rất lớn, do đó rất ít người có thể tiếp cận loại hình nhà ở này. Thêm vào đó, 
do xây dựng hàng loạt nên chất lượng nhà ở không được đảm bảo, diện tích và mô 
hình nhà ở chưa thỏa mãn được nhu cầu người mua nhà. 
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 So với nhu cầu lớn về nhà ở trong nước, nhà ở có tính bảo đảm chỉ là "một li nước 
nhỏ" không đáng kể. Chính sách điều tiết khống chế thị trường bất động sản của 
Nhà nước Trung Quốc có tính thị trường mạnh, nhưng vẫn không giải quyết được 
vấn đề mà ngược lại còn gây khó khăn và mất phương hướng cho thị trường nhà 
đất, ảnh hưởng tiêu cực đến sự phát triển của ngành này. 
2.2. Nhà cho thuê 
Khi không mua được quyền sở hữu tài sản là nhà ở, có thể thông qua việc đặt cọc 
một khoản nhất định cho chủ nhà để có được quyền cư trú tạm thời. Trung Quốc 
hiện có 3 loại hình thuê nhà phổ biến là thuê nhà dân, thuê nhà từ công ty bất động 
sản, thuê nhà có sự bảo đảm của Nhà nước. 
Do không có quyền sở hữu tài sản đối với nhà thuê, người thuê chỉ có thể ở tạm 
thời và bất cứ lúc nào cũng phải đối mặt với nguy cơ chuyển nhà, đe dọa sự  ổn 
định và an toàn của họ. Hơn nữa, họ lại không được tu sửa và cải tạo nhà… Những 
nhân tố trên khiến nhiều người không muốn thuê nhà, mà muốn có được căn nhà 
của riêng mình. Do vốn xây dựng cao, thu hồi chậm, cần nhiều nhân viên lưu động, 
khó quản lí, nên công ty bất động sản thường không muốn xây dựng nhà cho thuê. 
Nhà có bảo đảm của Nhà nước do Nhà nước bỏ vốn, tiền thuê không đủ để cân 
bằng với vốn xây dựng, hơn nữa thu hồi vốn chậm, dễ tạo thành áp lực tài chính 
cho Nhà nước. Chính vì thế thị trường nhà ở cho thuê vẫn chưa thu hút được người 
dân có nhu cầu.  
II. Cơ chế chuyển đổi nhà thuê sang mua căn cứ vào kinh tế học công trình 
1. Nguyên lí và nội dung cơ chế chuyển đổi nhà thuê 
Muốn giải quyết hiệu quả vấn đề nhà ở, mấu chốt là phải giải quyết được 3 vấn đề 
quan trọng sau: Người mua bằng lòng mua (A), người bán nhà bằng lòng xây nhà 
(B) và người bán nhà bằng lòng bán (C). 
Tư tưởng nòng cốt của cơ chế chuyển đổi nhà ở là: Thông qua cách làm khoa học 
để tổ chức 3 khâu A,B,C trên thành một vòng tuần hoàn, như sơ đồ 1 dưới đây: 
                          Thúc đẩy             Thúc đẩy  
                     A ----------------> B -----------------> C 
                 Vòng tuần hoàn giải quyết vấn đề nhà ở 
Người mua nhà bằng lòng mua, người kinh doanh nhà đất sẽ kiếm được lợi nhuận, 
thì tất sẽ có nhiệt huyết xây dựng nhà ở, từ đó có thể nhanh chóng giải quyết được 
vấn đề nhà ở cho bên "cầu". Theo vòng tuần hoàn này, cùng với việc giải quyết 
vấn đề nhà ở, ngành BĐS sẽ trở nên có sức sống hơn. 
Làm thế nào để tạo nên vòng tuần hoàn này? Cần phải bắt đầu từ việc xem xét toàn 
diện vấn đề nhu cầu và lợi ích kinh tế có liên quan tới vấn đề nhà ở. Ngoài ra, cần 
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phải đào sâu suy nghĩ phân tích giải quyết vấn đề này từ góc độ kinh tế học công 
trình. 
Người tiêu dùng có mua hay không chủ yếu là vấn đề nhu cầu. Người mua nhà 
mong muốn có được quyền sở hữu tài sản nhà ở, và chất lượng, diện tích nhà ở… 
phải thỏa mãn nhu cầu cư trú của họ. 
Người bán nhà có bằng lòng xây dựng và bán hay không chủ yếu phụ thuộc vào 
vấn đề phương hướng chính sách và lợi ích kinh tế. Chính sách ủng hộ, nhà kinh 
doanh BĐS thu được lợi nhuận thì tự nhiên sẽ bằng lòng xây dựng; nếu bán đi thu 
lại được lợi nhuận thì sẽ đồng ý bán. 
Lợi ích kinh tế là một khái niệm vô cùng quan trọng trong kinh tế học công trình. 
Phân tích kinh tế là đánh giá lợi ích kinh tế của dự án đầu tư. Nếu như người kinh 
doanh nhà đất thu hồi lại tiền vốn cao hơn rất nhiều tiền bỏ ra, chứng tỏ người kinh 
doanh thị trường nhà đất đã thu được lợi ích kinh tế thông qua xây và bán nhà. 
Có thể đáp ứng nhu cầu về nhà ở cho người mua, tăng lượng cầu về nhà ở. Lượng 
cầu về nhà ở cao thì lợi ích kinh tế của người kinh doanh nhà đất sẽ cao, lợi ích 
kinh tế cao khiến bên "cung" tích cực xây dựng và bán nhà. Như vậy có thể cấu 
thành vòng tuần hoàn kia, và vấn đề nhà ở cuối cùng cũng sẽ được giải quyết. Cơ 
chế chuyển đổi từ thuê sang mua cũng đang lấy vòng tuần hoàn này làm phương 
hướng chỉ đạo. 
Cơ chế chuyển đổi nhà có thể miêu tả như sau: Thiết lập cơ chế thuê nhà trong thời 
kì dài và cơ chế phân kì nộp tiền cọc, khi đã thuê nhà được một thời gian nhất định, 
người thuê nhà có thể mua đứt căn nhà với giá ưu đãi, và có quyền sở hữu tài sản 
đối với căn nhà đó. 
2. Phân tích kinh tế học của cơ chế chuyển đổi từ thuê sang mua 
Lấy ví dụ thực tế, tiến hành phân tích kinh tế học công trình đối với cơ chế chuyển 
từ thuê sang sở hữu nhà ở. 
Giả sử Nhà nước và một đơn vị xây dựng cùng xây dựng 1 tòa nhà 6 tầng 12 hộ, 
với số vốn xây dựng là 3 triệu NDT, trong đó tiền đất là 1,5 triệu NDT và Nhà 
nước hỗ trợ 50 vạn NDT. Với giá nhà bình quân là 3.000 NDT/m2 và diện tích 
trung bình một hộ là 120 m2, Nhà nước đã đưa ra phương án chuyển đổi từ thuê 
sang mua nhà như sau: Thời hạn thuê là 10 năm, cứ 5 năm nộp tiền thuê nhà một 
lần. Sau 10 năm có thể mua đứt căn hộ. Lúc mua, toàn bộ số tiền thuê nhà đã thanh 
toán trong vòng 10 năm sẽ được tính là 1 phần trong số tiền mua nhà cần phải trả, 
sau đó khi tiếp tục nộp tiền thuê của năm thứ 11 thì một nửa giá trị tiền mua nhà sẽ 
được tính trong khoản tiền mua đứt căn nhà đó. Thời hạn trả tiền thuê nhà được 
viết cụ thể ở Bảng 1 dưới đây: 
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Bảng 1: Bảng chú thích cụ thể tiền vay 

STT năm  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Tiền thuê 
(vạn NDT) 

2 2 2 2 2 3 3 3 3 3 

5 năm đầu, tiền thuê mỗi năm là 2 vạn NDT, năm đầu tiên số tiền thuê cơ bản phải 
nộp: 

M1 = 5 X 2 = 10 (vạn NDT) 
Từ năm thứ 6 - 10, mỗi năm tiền thuê nhà là 3 vạn tệ, đầu năm thứ 6 tiếp tục giao 
nộp tiền thuê của kì hạn sau: 

M2 = 5 x 3 = 15 (vạn NDT) 
Khi quyết định mua đứt căn nhà, giao nộp tiếp tiền nhà của năm đầu tiên và một 
nửa số tiền cần thiết để mua nhà, là một khoản khác của khoản mua nhà. 

M3 = 1/2 x (3000 x 1/10 x 120 ) = 18 (vạn NDT) 
Vì vậy cuối năm thứ 10 khi mua nhà, tổng số tiền cần phải trả (chưa có chiết khấu) 
là: 

M = M1 + M2 + M3 = 10 + 15 + 18 = 43 (vạn NDT) 
Từ góc độ của các nhà kinh doanh BĐS phân tích, được Bảng 2 và từ góc độ của 
người mua nhà phân tích, được Bảng 3. 
Bảng 2: Phân tích từ góc độ nhà kinh doanh BĐS 

            Cơ chế 
     Dự án 

Chuyển đổi từ thuê 
sang ở chính thức 

Mua một lần Phân kì hạn trả 

Phương thức thanh 
toán 

Tiền thuê 10 năm + 
khoản mua nhà còn 
dư 

Trả hết trong 1 lần Khoảng vài năm 

Giá 1 căn hộ 10+15+18 = 43 vạn 
NDT 

13 x 3000 x 10-1 = 
36 vạn NDT 

36 ≤ 36 x 1.25 = 
45 vạn NDT 
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Tình hình thu hồi 
vốn 

Năm đầu tiên thu hồi 
120 vạn NDT 
Đầu năm thứ 6 thu 
hồi 180 vạn NDT 
Cuối năm thứ 10 
mua đứt với giá 216 
vạn NDT 
Tổng cộng 516 vạn 
NDT 

36 x 12 = 432 vạn 
NDT 

45 x 12 = 540 
vạn NDT 

Giá gốc 300 vạn NDT 300 vạn NDT 300 vạn NDT 

Lợi nhuận 216 vạn NDT 132 vạn NDT 240 vạn NDT 

 
Bảng 3: Phân tích từ góc độ người mua nhà 

             Cơ chế 
Dự án 

Chuyển đổi nhà ở 
từ thuê sang ở 
chính thức 

Mua một lần Phần kì hạn trả 

Phương thức 
thanh toán 

Tiền thuê 10 năm + 
tiền mua nhà còn dư 

Trả hết trong 1 
lần 

0: 10 năm 

Giá một căn hộ 10+15+18=43 vạn 
NDT 

12 x 3000 x 10 (-
1) = 36 vạn NDT 

36 ≤ 36 x 1.25 = 
45 vạn NDT 

Tinh hình chi trả 
tiền nhà 

 Đầu năm đầu tiên 
trả 10 vạn NDT 
Đầu năm thứ 6 trả 
15 vạn NDT 
Cuối năm thứ 10 
mua với giá 18 vạn 
NDT 
Tổng cộng 43 vạn 
NDT 

Mua một lần phải 
chi trả 36 vạn 
NDT 

Tổng cộng chi 
45 vạn NDT 

Không khó để thấy, đối với người mua nhà mà nói, tuy khoản tiền thực tế khi mua 
nhà ở chuyển đổi từ thuê sang mua cao hơn khi mua nhà bằng cách "mua 1 lần", 
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nhưng vẫn thấp hơn khoản phải trả theo cách phân kì hạn trả. Hơn nữa nhà ở 
chuyển đổi từ thuê sang mua áp dụng cách thuê dài hạn, có thể đảm bảo tính an 
toàn nhà ở cho người thuê nhà, không cần lo về nguy cơ thường trực phải chuyển 
đi. Theo phương thức này khi quyết định mua nhà thì toàn bộ số tiền thuê nhà 
trước đó sẽ được đưa vào khoản mua nhà chính thức, như một kiểu sổ tiết kiệm hay 
một sự đầu tư của người mua nhà. 
Nhà ở chuyển đổi từ thuê sang mua sau 1 thời gian thuê có thể được mua đứt, 
quyền chủ động nằm trong tay người thuê, người thuê nhà sẽ cảm thấy vững tâm 
hơn. Đối với nhà kinh doanh bất động sản, tuy nhà ở chuyển đổi từ thuê sang mua 
trên thực tế thu hồi lại tiền vốn ít hơn là phần kì hạn trả tiền, nhưng theo phương 
thức này thì tiền vốn sẽ thu hồi lại được ngay trong thời gian đầu của mỗi giai 
đoạn, giai đoạn được phân ra cũng ít, có lợi cho việc nhanh chóng thu hồi lại vốn, 
thúc đẩy xoay vòng. Nhà ở chuyển đổi từ thuê sang mua nhận được sự ủng hộ của 
Chính phủ, sử dụng đất được phê duyệt thuận lợi và dễ dàng hơn. Tiền hỗ trợ nhận 
được cũng có thể làm tiền vốn xoay vòng cho đợt sau, có lợi cho mở rộng quy mô. 
Đối với ban ngành Chính phủ mà nói, chỉ cần chi trả 1 số ít tiền trợ cấp và dẫn dắt 
các nhà kinh doanh bất động sản tích cực thi hành cơ chế chuyển đổi nhà ở này, thì 
không những có thể giải quyết những vấn đề cấp bách trước mắt một cách dễ dàng 
mà còn thúc đẩy ngành bất động sản phát triển. 
Từ kết quả phân tích kinh tế học công trình cơ chế chuyển đổi nhà ở từ thuê sang 
mua cho thấy: Phương thức này rất phù hợp với tình hình cơ bản của Trung Quốc 
hiện nay. 
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