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GIỚI THIỆU 

Thị trường bất động sản là một thị trường lớn và có sức lan tỏa mạnh mẽ. Khi thị trường bất 

động sản phát triển, nó sẽ tạo ra nhiều cơ hội kinh doanh và việc làm cho người dân. Nó cũng 

sẽ thúc đẩy các ngành kinh tế khác phát triển, như xây dựng, vật liệu xây dựng, nội thất, ngân 

hàng, bảo hiểm,... Bất động sản cũng là một tài sản có giá trị cao. Khi đầu tư vào bất động sản, 

nhà đầu tư có thể thu được lợi nhuận từ việc cho thuê, bán lại hoặc chuyển nhượng. Bất động 

sản cũng có thể được sử dụng để thế chấp để vay vốn kinh doanh hoặc mua sắm. 

Theo nghiên cứu của Hiệp hội Bất động sản Việt Nam, ngành bất động đóng góp trực tiếp 

4,58% GDP và đóng góp tổng hợp là 13,6% GDP vào năm 2019. Nghiên cứu này cũng chỉ ra 

rằng, khi ngành bất động sản tăng thêm 1.000 tỉ đồng, sẽ kích thích giá trị sản xuất của các 

nhóm ngành còn lại 1.192 tỉ đồng; lan tỏa tới giá trị tăng thêm 311 tỷ đồng. Tuy nhiên, sau 

khoảng thời gian đình trệ các hoạt động kinh tế vì đại dịch COVID-19, cả nền kinh tế Việt Nam 

nói chung và thị trường bất động sản nói riêng gặp nhiều khó khăn. Điều này đã dẫn đến việc 

làm hạn chế khả năng chi trả cũng như mức thu nhập trung bình của người dân bị giảm. Đối 

lập với khó khăn về tài chính, giá nhà đất tại các tỉnh thành lớn như Thành phố Hồ Chí Minh 

hiện nay lại tăng cao, có khi gặp phải tình trạng “hét giá” với những căn hộ chung cư được cho 

là “cao cấp”, khiến những đối tượng lao động có thu nhập thấp khó có thể tiếp cận và sở hữu 

nhà dù nhu cầu nhà ở đang ngày càng đi lên. 

Báo cáo Chỉ số Khả năng tiếp cận nhà ở châu Á Thái Bình Dương năm 2023 của Viện nghiên 

cứu ULI Asia Pacific (Hong Kong) cho biết tỷ lệ giá nhà trên thu nhập trung bình hàng tháng 

của hộ gia đình tại Thành phố Hồ Chí Minh là 32,5 lần. Ngoài ra, Batdongsan.com thống kê 

tại TP.HCM trong quý 1/2023, giá rao bán trung bình của một căn nhà mặt phố khoảng 25 tỷ 

đồng/căn, biệt thự khoảng từ 24 tỷ đồng/căn, nhà riêng khoảng 7,9 tỷ đồng/căn và căn hộ chung 

cư trung bình 3,5 tỷ đồng/căn; trong khi đó mức thu nhập bình quân của người dân lao động 

tại địa bàn thành phố năm 2023 ước tính khoảng 148 triệu đồng/năm. Điều này đồng nghĩa với 

việc, để sở hữu một căn nhà mặt phố, người dân Thành phố Hồ Chí Minh phải mất 169 năm 

lao động cật lực; sở hữu nhà biệt thự mất 162 năm; nhà riêng mất khoảng 53 năm và chung cư 

gần 24 năm thu nhập, chưa bao gồm chi phí đi lại, ăn uống,… 

Thành phố Hồ Chí Minh là địa phương có nhu cầu nhà ở cao nhất cả nước do dân số đông, diện 

tích đất hạn chế, giá nhà đất cao, thu nhập bình quân thấp. Theo báo cáo của Sở Xây dựng 

Thành phố Hồ Chí Minh, nhu cầu nhà ở xã hội của thành phố trong giai đoạn 2016 - 2020 là 

khoảng 81.000 căn, trong đó 58.000 căn là cho người có thu nhập thấp, 23.000 căn là cho công 
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nhân. Tuy nhiên, nguồn cung nhà ở xã hội chỉ đáp ứng được khoảng 40% nhu cầu, do thiếu 

vốn đầu tư, quỹ đất, chính sách hỗ trợ, thủ tục pháp lý, quản lý nhà nước. Người dân có thu 

nhập thấp gặp nhiều khó khăn trong việc sở hữu nhà ở, phải sống nơi chật chội, cũ kỹ, không 

đảm bảo vệ sinh, an toàn. Nhiều người phải thuê nhà trọ, chung cư cũ, nhà tập thể, nhà ở công 

vụ, nhà ở xã hội với chi phí cao, điều kiện kém. Bên cạnh đó, thị trường nhà ở tại thành phố 

cũng chịu ảnh hưởng tiêu cực của đại dịch COVID-19, khiến nguồn cung và lượng giao dịch 

giảm sút, giá bán tăng cao, khó khăn trong việc huy động vốn, tín dụng, quy hoạch, cấp phép. 

Trước tình hình trên, báo cáo này nhằm mục tiêu nghiên cứu, đánh giá và đề xuất các giải pháp 

phát triển nhà ở xã hội bền vững tại Thành phố Hồ Chí Minh, dựa trên kinh nghiệm của một 

số quốc gia trên thế giới. Bài báo cáo có ý nghĩa thực tiễn cao, góp phần giải quyết nhu cầu 

nhà ở cho người dân có thu nhập thấp, đóng góp vào sự phát triển kinh tế - xã hội, đô thị hóa, 

công nghiệp hóa của thành phố. Bài báo cáo cũng có ý nghĩa khoa học, cung cấp các thông tin, 

dữ liệu, phân tích, so sánh về thị trường nhà ở xã hội tại Thành phố Hồ Chí Minh và một số 

quốc gia khác, đề xuất các giải pháp và kinh nghiệm có thể áp dụng cho thành phố. 

NHÀ Ở XÃ HỘI 

Ileana Cerón-Palm và cộng sự (2013) trình bày ý nghĩa của mô hình nhà ở xã hội tại Mexico 

như sau: “Cụm từ “nhà ở xã hội” được đặt cho nhà ở được xây dựng cho các bộ phận dân cư 

có nguồn lực kinh tế thấp hơn. Nó bao gồm một mô hình tiêu chuẩn được xây dựng theo cùng 

một mô hình ở các vùng khác nhau của Mexico, bỏ qua các điều kiện khí hậu khác nhau. Hiện 

tại, ở Mexico, nhà ở xã hội có thể được phân loại theo giá trị của nó, dựa trên chi phí nhà ở 

“gấp bao nhiêu lần mức lương tối  thiểu hàng tháng hiện tại ở Thành phố Mexico”. 

Teresio Poggio và Christine Whitehead (2017) nhận định về khái niệm nhà ở xã hội tại châu 

Âu rằng: Những gì được coi là nhà ở xã hội khác nhau trên khắp châu Âu. Định nghĩa phổ biến 

nhất tập trung vào phân khúc cho thuê xã hội, tức là - trực tiếp hoặc gián tiếp - nhà ở được trợ 

cấp cho thuê với giá thuê thấp hơn giá thị trường thuần túy và được phân bổ về mặt hành 

chính… Nhà ở xã hội được coi là phương tiện hiệu quả để khắc phục tình trạng thiếu hụt phát 

sinh do thiệt hại do chiến tranh và quá trình đô thị hóa nhanh chóng. Các chương trình nhà ở 

quy mô lớn cũng giúp xây dựng lại các ngành xây dựng và tăng việc làm. 

Marianna Marchesi và Chris Tweed (2021) cho rằng: “Nhà ở xã hội được định nghĩa là một hệ 

thống trong đó các hộ gia đình có nguồn tài chính hạn chế được cung cấp nhà ở với giá thuê 

hoặc giá thấp hơn thị trường trong thời gian dài thông qua hệ thống phân phối”. 

Tại Việt Nam, định nghĩa về mô hình nhà ở xã hội được luật hoá và quy định theo khoản 7 

Điều 3 của Luật nhà ở 2014 số 65/2014/QH13, “Nhà ở xã hội là nhà ở có sự hỗ trợ của Nhà 

nước cho các đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở theo quy định của Luật này”.  

Nhà ở xã hội tại Việt Nam có một số đặc điểm sau: 

- Nhà ở xã hội được xây dựng với mục đích cung cấp nhà ở giá rẻ cho một số đối tượng thuộc 

chính sách ưu tiên trong xã hội, như công chức nhà nước, người có thu nhập thấp, người nghèo, 

người có công với cách mạng, công nhân lao động khu công nghiệp, học sinh và sinh viên, hộ 

gia đình giải tỏa, bị thiên tai, bị ảnh hưởng bởi dự án đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng. 
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- Nhà ở xã hội được hưởng nhiều chính sách ưu đãi về đất đai, tài chính, thuế, hạ tầng kỹ thuật, 

cho vay ưu đãi lãi suất thấp, miễn hoặc giảm phí sử dụng đất, thuế giá trị gia tăng, thuế thu 

nhập doanh nghiệp, thuế tài sản. 

- Nhà ở xã hội có diện tích sàn không quá 70 m2 đối với nhà chung cư và không quá 90 m2 đối 

với nhà ở riêng lẻ. Giá bán hoặc cho thuê nhà ở xã hội được xác định theo nguyên tắc bảo đảm 

phù hợp với khả năng chi trả của người thuê hoặc mua nhà ở xã hội và đảm bảo hợp lý với chi 

phí đầu tư, vận hành, bảo trì nhà ở xã hội. 

- Nhà ở xã hội được sở hữu vĩnh viễn đối với người Việt Nam và được sở hữu tối đa 50 năm 

đối với người nước ngoài. Người sở hữu nhà ở xã hội có quyền sử dụng, bán, cho thuê, tặng, 

thừa kế, đổi, cho vay, thế chấp, đóng góp vốn nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật. 

Tại Việt Nam, nhà ở xã hội được phát triển theo nhiều loại hình khác nhau, tùy theo đặc thù 

của từng địa phương và nhu cầu của người dân. Theo thống kê của Bộ Xây dựng, giai đoạn 

2016-2020, diện tích sàn nhà ở xã hội toàn quốc tăng thêm 1,23 triệu m2 sàn, trong đó có 44 

dự án nhà ở thu nhập thấp, 10 dự án nhà ở sinh viên, 12 dự án nhà ở công nhân. Tuy nhiên, kết 

quả này vẫn còn thấp so với mục tiêu đề ra trong Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia đến năm 

2020, tầm nhìn đến năm 2030 là xây dựng 12,5 triệu m2 sàn nhà ở xã hội. 

Tại thành phố Hồ Chí Minh, nhà ở xã hội cũng được đẩy mạnh phát triển nhằm giải quyết bài 

toán nhà ở cho người dân, đặc biệt là người thu nhập thấp, công nhân, sinh viên. Theo báo cáo 

của Sở Xây dựng TP Hồ Chí Minh, giai đoạn 2016-2020, diện tích sàn nhà ở xã hội tại TP Hồ 

Chí Minh tăng thêm 1,1 triệu m2 sàn, trong đó có 14 dự án nhà ở xã hội, 6 dự án nhà ở công 

nhân, 3 dự án nhà ở sinh viên⁵. Một số dự án nhà ở xã hội tiêu biểu tại TP Hồ Chí Minh có thể 

kể đến như: Thủ Thiêm Green House, Felix Homes, Ehome S, Lê Thành An Lạc, Lê Thành 

Tân Kiên, Zen Tower, Happy Home Long Phước. Ngoài ra, TP Hồ Chí Minh cũng đã bổ sung 

nhiều chỉ tiêu phát triển nhà ở xã hội trong giai đoạn 2021-2025, với mục tiêu xây dựng thêm 

1,5 triệu m2 sàn nhà ở xã hội, trong đó có 500.000 m2 sàn nhà ở xã hội cho công nhân và 

300.000 m2 sàn nhà ở xã hội cho sinh viên. 

TỔNG QUAN TÀI LIỆU 

Kathleen Scanlon và cộng sự (2015) đã nghiên cứu các mô hình nhà ở xã hội  tại châu Âu trong 

những năm 90 để nêu ra một số xu hướng quan trọng nhất về quy mô nhà ở xã hội ở các quốc 

gia trên khắp Châu Âu; làm rõ những ai sống trong khu vực này và tuân theo những điều khoản 

và điều kiện nào, đồng thời thảo luận về một số động lực đằng sau những xu hướng này và ý 

nghĩa đối với việc cung cấp nhà ở xã hội trong tương lai. Đặc biệt đề cập đến mức độ mà nhà 

ở xã hội góp phần đảm bảo  các hộ gia đình có thể tiếp cận chỗ ở tiêu chuẩn đầy đủ với mức 

giá mà họ có thể chi trả được và cũng xem xét những thách thức mà ngành phải đối mặt và vai 

trò trong tương lai. 

Lê Lan Hương (2014) đã nghiên cứu mô hình nhà ở xã hội tại Singapore để tìm hiểu sâu vào 

hệ thống nhà ở công cộng ở Singapore, đặc biệt ở khía cạnh những cơ chế tài chính nhà ở để 

dùng nó như một công cụ tham khảo trong quá trình tìm kiếm giải pháp hữu hiệu cho phát triển 

nhà ở xã hội ở Việt Nam. Tác giả đã tìm ra được hai quỹ hỗ trợ tài chính của nước này dành 

cho người dân là Quỹ dự phòng Trung ương (CPF) và Hội đồng Nhà ở và Phát triển (HDB). 

Tai-Chee Wong và Charles Goldblum (2016) đã nghiên cứu mô hình nhà ở xã hội tại Pháp để 

trả lời cho hai vấn đề tại sao một quốc gia phúc lợi như Pháp lại phải đối mặt với tình trạng 
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thiếu nhà ở dai dẳng và điều kiện sống tồi tàn của các nhóm thu nhập thấp hơn và Chính quyền 

Pháp đã thực hiện những biện pháp lập pháp nào để giải quyết cuộc khủng hoảng nhà ở và sự 

phân bổ không gian không công bằng về nhà ở xã hội của họ. 

Joris Hoekstra (2017) đã thực hiện một nghiên cứu thực nghiệm về mô hình này tại Hà Lan 

nhằm đánh giá các chính sách mới về việc tái điều chỉnh và tái định cư nhà ở xã hội tại đây. 

Một số biện pháp chính sách mới được tìm thấy và tác giả đánh giá dư thừa ngày càng tăng và 

không mong muốn đối với khu vực cho thuê xã hội ở Hà Lan. Thuế chủ nhà có tác động tiêu 

cực đến cả số lượng sẵn có và khả năng chi trả của nhà ở xã hội cho thuê. 

Teresio Poggio và Christine Whitehead (2017) đã triển khai nghiên cứu sự phát triển nhà ở xã 

hội tại châu Âu với mục tiêu cung cấp những phân tích quan trọng về các chính sách nhà ở xã 

hội và sự phát triển gần đây nhất của chúng trên khắp 14 quốc gia Châu Âu cùng với cái nhìn 

tổng quan về các xu hướng dài hạn. Hai mô hình chính (với nhiều biến thể phát sinh từ kinh 

nghiệm trong quá khứ và áp lực hiện tại) xuất hiện, bao gồm các quốc gia có truyền thống thuê 

nhà xã hội lâu đời thường chứng kiến lĩnh vực này suy giảm khi các cơ hội nhà ở khác phát 

triển; trở nên phụ thuộc nhiều hơn vào tài chính tư nhân và hướng tới việc cung cấp nhà ở cho 

người nghèo một cách có ý thức hơn; và các quốc gia có ít truyền thống về nhà ở xã hội và/hoặc 

nơi tài chính công bị hạn chế đặc biệt đã chứng kiến tình trạng tồi tệ hơn đối với nhiều người 

và có lẽ thậm chí còn ít cam kết nhắm vào các hộ gia đình dễ bị tổn thương nhất. 

Yanliu Lin (2018) đã nghiên cứu sự phát triển của hệ thống nhà ở xã hội trong các chế độ phúc 

lợi khác nhau ở Quảng Châu và xem xét ảnh hưởng của các yếu tố thể chế cũng như vai trò và 

mối quan hệ giữa các bên liên quan khác nhau trong các dự án nhà ở xã hội. Kết quả là việc 

xây dựng nhà ở xã hội hiện nay đang gặp phải một số vấn đề về thể chế, từ hệ thống hộ khẩu 

đến các vấn đề về đất đai và tài chính.  

Mối quan hệ khác nhau giữa cơ quan nhà nước và doanh nghiệp cũng dẫn đến ba phương thức 

quản lý chính trong phát triển dự án nhà ở xã hội. Nguyễn Thị Thái Hoà (2018) nghiên cứu các 

quy định của Luật nhà ở năm 2014 tại Việt Nam về chính sách phát triển nhà ở xã hội nhằm 

chỉ ra các bất cập và một số kiến nghị để góp phần hoàn thiệc pháp luật. Tác giả đã phát hiện 

ra một số bất cập, bao gồm bất cập về đối tượng thụ hưởng và tiếp cận, bất cập về quản lý chất 

lượng xây dựng và vận hành nhà ở xã hội và bất cập trong quy định về quản lý giao dịch nhà 

ở xã hội. 

Huỳnh Thuỷ Tiên (2021) đã tổng hợp thực trạng chính sách phát triển nhà ở xã hội tại Thành 

phố Hồ Chí Minh từ 2006 - 2021; đánh giá những thành tựu đạt được  và hạn chế; từ đó đề 

xuất các giải pháp giúp nâng cao hiệu quả của chính sách phát triển nhà ở xã hội tại khu vực 

đô thị. Các thành tựu đạt được như thu hút được một lượng lớn vốn đầu tư, góp phần ổn định 

đời sống của người dân và đóng góp vào sự tăng trưởng kinh tế của thành phố. Ngoài ra, các 

hạn chế còn tồn đọng bao gồm giá nhà tăng nhanh, chính sách chưa phù hợp, chưa hiệu quả, 

một số dự án nhà ở xã hội gặp khó khăn trong việc triển khai, gặp khó khăn cho hoạt động quản 

lý và phát triển. 

Ngô Ngọc Hân (2021) đã hệ thống hoá những vấn đề lý luận và pháp lý trong nhà ở xã hội và 

chính sách ưu đãi trong nhà ở xã hội, nhằm đánh giá thực trạng áp dụng pháp luật ưu đãi trong 

phát triển nhà ở xã hội tại Thành phố Hồ Chí Minh. Những thành công đã đạt được trong giai 

đoạn 2016 - 2020 đã giải quyết phần nào nhu cầu nhà ở của người dân thu nhập thấp, luôn giữ 

đúng nguyên tắc xác định hộ nghèo và hộ cận nghèo, huy động được nhiều nguồn vốn đầu tư 
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vào nhà ở xã hội. Những hạn chế cần giải quyết bao gồm còn nhiều người dân trong viện được 

thụ  hưởng chưa được đáp ứng nhu cầu về nhà ở, tình trạng nhà đầu tư quá tập trung vào các 

phân khúc cao cấp dẫn đến dư thừa và nguồn cung nhà ở xã hội không đạt chỉ tiêu của kế hoạch 

đề ra ban đầu, các chính sách quy định chưa phù hợp và chưa giải quyết được các vấn đề của 

người dân. Đặc biệt, giá nhà đang tăng nhanh hơn so với mức thu nhập cá nhân. 

MÔ HÌNH PHÁT TRIỂN NHÀ Ở XÃ HỘI TRÊN THẾ GIỚI 

Trong nhiều thập kỷ qua, nhà ở xã hội được xem là một phần quan trọng trong việc cung cấp 

nhà ở cả về mặt đầu tư xây dựng mới lẫn tái tạo và cung cấp nhà ở với giá cả phù hợp cho 

người dân Châu Âu (Scanlon và cộng sự, 2015). Trong khoảng thời gian kéo dài đến những 

năm 1980 và 1990, các quốc gia có nền kinh tế nhà nước phúc lợi hình thành hai xu hướng 

chính về phát triển nhà ở xã hội, bao gồm nhóm những quốc gia coi nhà ở là một cơ chế nhằm 

đáp ứng nhu cầu mọi gia đình và một nhóm những quốc gia tập trung cung cấp nhà ở cho các 

hộ gia đình có thu nhập thấp.  

Từ sau 1990, thập kỷ tiếp theo tại Châu Âu đã xuất hiện nhiều sự thay đổi ảnh trong vấn đề tổ 

chức nhà ở xã hội, bao gồm quy mô cung cấp và nhân khẩu học của người dân. Đặc biệt, trong 

những năm gần đây, ở nhiều quốc gia có xu hướng chuyển nhà ở xã hội ra khỏi quyền sở hữu 

công nhằm mong muốn giảm áp lực lên ngân sách công và họ tin rằng những nhà cung cấp tư 

nhân với sứ mệnh xã hội sẽ hoạt động hiệu quả hơn và đáp ứng được nhu cầu nhà ở của người 

dân tốt hơn. 

Tuy ở mức cơ bản, nhà ở xã hội tại Châu Âu đã chứng minh được tính linh hoạt và phát triển 

mạnh mẽ trong điều kiện thị trường nhà ở ngày càng đa dạng; song trên thực tế đã có một số 

vấn đề phát sinh và nghiêm trọng cần giải quyết. Châu Âu đã phải đối mặt với khủng hoảng tín 

dụng, kéo theo đó là những hạn chế tài chính liên tục và gánh nặng nợ ngày càng tăng, suy 

thoái kinh tế và thắt lưng buộc bụng, từ đó ảnh hưởng đến nhà ở xã hội tại các mức khác nhau 

giữa những quốc gia. Chính vì vậy, một số quốc gia đã đưa ra những chính sách dường như 

không thể chấp nhận được về mặt chính trị trước cuộc khủng hoảng - đặc biệt là bằng cách hạn 

chế các nguồn tài trợ, đồng thời yêu cầu các địa chủ xã hội phải gánh thêm trách nhiệm. Việc 

cắt giảm của Chính phủ đã dẫn đến các vấn đề có tầm quan trọng ngày càng tăng đặc biệt liên 

quan đến các hộ gia đình di cư và dân tộc thiểu số cũng như chất lượng và duy trì kho dự trữ 

được xây dựng sau chiến tranh thế giới thứ hai để giải quyết tình trạng thiếu hụt nguồn cung 

tuyệt đối. 

Để có thể phát triển nhà ở xã hội một cách ổn định và mạnh mẽ trước thực trạng thị trường nhà 

ở nói chung đang dần đa dạng loại hình với nhiều mức giá hợp  lý; các Chính phủ đã đề ra và 

triển khai những chính sách liên quan đến tổ chức nhà ở xã hội phù hợp với tình hình kinh tế 

và điều kiện sống của mỗi quốc gia. 

Là một quốc gia có nền kinh tế phúc lợi tại Châu Âu, Pháp được lựa chọn trở  thành trường 

hợp điển hình để Tai-Chee Wong và Charles Goldblum (2016) nghiên cứu lý do vì sao một 

quốc gai phúc lợi lại phải đối mặt với tình trạng thiếu nhà ở dai dẳng và điều kiện sống của 

những người dân thu nhập thấp lại trở nên tồi tàn; đồng thời tìm ra những biện pháp lập pháp 

mà Chính quyền Pháp đã thực hiện để giải quyết cuộc khủng hoảng nhà ở và sự phân bổ không 

gian không công bằng về nhà ở xã hội của họ. Để lý giải cho nguyên nhân Pháp phải đối mặt 

với tình trạng thiếu nhà ở, các tác giả cho rằng những cuộc suy thoái kinh tế tái diễn từ giữa 

những năm 1970, tiếp theo đó là tác động từ các làn sóng tân tự do với các biện pháp tư nhân 
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hóa của Margaret Thatcher, đã ảnh hưởng đến giới lãnh đạo chính trị trong việc giải quyết các 

vấn đề phúc lợi. Những hạn chế về ngân sách buộc các chính trị gia phải chấp nhận tự chịu 

trách nhiệm và cắt giảm phúc lợi, đồng thời trở nên ít sẵn sàng hơn hoặc không thể đáp ứng 

một cách hiệu quả nhu cầu nhà ở quy mô lớn và các khoản phân bổ phúc lợi khác từ những 

năm 1980. 

Trước những khó khăn xoay quanh nhu cầu về nhà ở, Pháp đã đề ra chính sách đoàn kết hội 

nhập xã hội được củng cố từ đầu thế kỷ 21 có xu hướng sử dụng việc phân bổ nhà ở để khuyến 

khích tầng lớp trung lưu sống giữa các gia đình có thu nhập thấp. Ở một mức độ nào đó, cả hai 

yếu tố này đều góp phần làm giảm nguồn cung nhà ở xã hội để ưu tiên cho các nhóm thu nhập 

thấp. Bên cạnh đó, để chống lại các tệ nạn xã hội và sự phân cực vì quá trình toàn cầu hóa kinh 

tế từ những năm 1990, một loạt hành động khắc phục hậu quả đã được Quốc hội Pháp thông 

qua nhằm xác định các vấn đề của các khu vực nhạy cảm và các khu vực ưu tiên phát triển ở 

các vùng ngoại ô, dưới hình thức đổi mới đô thị, chống ô nhiễm môi trường. các biện pháp loại 

trừ và đào tạo nghề. 

Tại Hà Lan, kể từ năm 2011, chính quyền trung ương sau khi giành được quyền kiểm soát các 

hoạt động liên quan đến cho thuê xã hội đã ra quy định 90% các hiệp hội nhà ở bỏ trống với 

giá thuê được quy phải được phân bổ cho các hộ gia đình thuộc nhóm mục tiêu cho thuê nhà ở 

xã hội. Năm 2012, một chính phủ mới của Hà Lan lên nhậm chức, bộ trưởng nhà ở của chính 

phủ này đã quyết định rằng năm 2013 sẽ tăng tiền thuê nhà dựa trên mức thu nhập nhằm khuyến 

khích các hộ gia đình không thuộc nhóm mục tiêu của hiệp hội nhà ở rời khỏi khu vực cho thuê 

xã hội để hướng đến những hộ có thu nhập thấp hơn. Ngoài ra, một số chính sách khác như 

Luật nhà ở, hay các công việc liên quan đến quản lý và giám sát cho thuê nhà ở xã hội cũng 

được cải cách mạnh mẽ và hoàn thiện hơn. Đặc biệt, một biện pháp chính sách không nằm 

trong Luật Nhà ở mới được gọi là Thuế cho thuê nhà. Khoản thuế dành cho địa chủ này được 

chính phủ Rutte 2 đưa ra nhằm cố gắng giảm bớt các vấn đề ngân sách của kho bạc.  

Theo Joris Hoekstra (2017) cho rằng đây có thể coi là một bước phát triển tích cực sau hàng 

loạt vụ bê bối trong lĩnh vực này. Song, một số biện pháp chính sách mới dư thừa ngày càng 

tăng và không mong muốn đối với khu vực cho thuê xã hội ở Hà Lan. Thuế chủ nhà có tác 

động tiêu cực đến cả số lượng sẵn có và khả năng chi trả của nhà ở xã hội cho thuê. Chính vì 

vậy, tác giả đã đưa ra một số kiến nghị như: thay vì trả tiền cho chính phủ, các hiệp hội nhà ở 

nên đầu tư vào việc xây nhà mới và giữ giá thuê ở mức vừa phải. Các quy định nghiêm ngặt về 

phân bổ nhà ở cũng cần được sửa đổi và việc phân bổ nhà ở là vấn đề cần được thống nhất ở 

cấp địa phương. 

Ở khu vực Châu Á, Singapore là một đất nước phát triển với những chính sách vượt trội về nhà 

ở (Lê Lan Hương, 2014). Theo nghiên cứu của tác giả về hệ thống nhà ở xã hội tại Singapore, 

có thể thấy quốc gia này đã triển khai 2 cơ chế tài chính nhằm giúp người dân - đặc biệt là 

người già và người lao động trẻ - có cơ hội sở hữu nhà ở cũng như hạn chế tình trạng thừa cung 

căn hộ như giai đoạn 1997 –2000. Hai cơ chế tài chính này bao gồm sử dụng tiền từ Quỹ dự 

phòng Trung ương (CPF) để mua nhà - quỹ này được đóng góp bởi cả người lao động và người 

sử dụng lao động. Tiền từ quỹ CPF chỉ được rút ra với các mục đích lớn (trong đó phần lớn là 

cho nhà ở) và dành cho lương hưu sau tuổi 55. Khoản tiền từ CPF có thể được sử dụng là khoản 

đặt cọc nhà ban đầu và hỗ trợ một phần vào việc cân đối chi trả các khoản vay; và bên cạnh 

quỹ CPF, Hội đồng Nhà ở và Phát triển (HDB) cũng cung cấp các khoản vay thế chấp cho 

người mua nhà ở xã hội. Khoản cho vay tương đương với 80% giá trị căn hộ trong thời hạn 
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vay tối đa là 55 năm (trừ đi số tuổi của người vay) hoặc 30 năm. Lãi suất cho vay hơn 0,1% so 

với lãi suất tài khoản tiết kiệm CPF. Tỷ lệ được vay HDB cho căn nhà thứ 2 chỉ còn 60% giá 

trị nhà (so với 80% của lần mua đầu). 

Không thể không công nhận rằng Chính phủ Singapore đã nỗ lực không ngừng để có thể tạo 

điều kiện tốt nhất cho người dân tiếp cận và sở hữu nhà ở thông qua những chính sách ưu việt 

của mình; song theo nghiên cứu của Ths. KTS. Lê Lan Hương, hệ thống nhà ở tại đây vẫn còn 

một số bất cập tồn đọng. Đầu tiên là về nhà ở dành cho lao động trẻ khi giá nhà tăng được 

khoảng 75% thì thu nhập trung bình hàng tháng của các hộ gia đình này chỉ tăng khoảng 42%, 

điều này đồng nghĩa với việc dường như những hộ gia đình lao động trẻ khó có thể tiếp cận 

được với thị trường nhà ở HDB trừ khi lương tăng bình quân 5%/năm trong khi giá nhà giảm 

thêm 5%. Ngoài ra, vấn đề liên quan đến nhà ở dành cho người già cũng gặp khó khăn vì trở 

ngại trong việc tái thiết lập không gian nhà ở phù hợp cho người già tại các khu ở cũ trong khi 

đang phải đối diện với vấn đề tỷ lệ già nhanh 

Ở các nghiên cứu khác của Yanliu Lin (2018) về việc xây dựng nhà ở xã hội quy mô lớn tại 

Trung Quốc, có thể thấy việc xây dựng nhà ở xã hội hiện nay đang gặp phải một số vấn đề về 

thể chế, từ hệ thống hộ khẩu đến các vấn đề về đất đai và tài chính. Mối quan hệ khác nhau 

giữa cơ quan nhà nước và doanh nghiệp cũng dẫn đến ba phương thức quản lý chính trong phát 

triển dự án nhà ở xã hội, bao gồm cơ chế phi tập trung hóa do chính quyền địa phương dẫn đầu 

đã dẫn đến một trong những vấn đề then chốt trong phương thức quản trị này là gánh nặng tài 

chính nặng nề đối với chính quyền địa phương; trong mô hình quản lý công - tư đặc trưng bởi 

sự hợp tác giữa doanh nghiệp nhà nước hoặc tư nhân với chính quyền địa phương, đất đai xây 

dựng thường gặp khó khăn và các dự án nằm ở vùng sâu, vùng xa, bản chất kiếm lợi nhuận của 

các nhà phát triển dẫn đến tiết kiệm chi phí xây dựng và do đó các đơn vị nhà ở xã hội có chất 

lượng kém và một vấn đề khó khăn khác có thể là ảnh hưởng của sự phân biệt không gian giữa 

cư dân giàu và nghèo. 

Một giải pháp để giải quyết những vấn đề này là thành lập nhiều hình thức hiệp hội nhà ở xã 

hội khác nhau để chịu trách nhiệm xây dựng và quản lý nhà ở xã hội. Chính phủ có thể thiết 

lập các chính sách và quy định liên quan để hướng dẫn hoạt động của họ. Bên cạnh đó, xây 

dựng nhà ở xã hội có thể kết hợp với việc từng bước tái tạo “ba cũ” (làng cũ trong thành phố, 

các khu công nghiệp cũ, khu đô thị cũ) trên địa bàn thành phố. Cách tiếp cận này có thể giải 

quyết vấn đề thiếu đất và thúc đẩy chuyển đổi đô thị bền vững. Đồng thời Trung Quốc cần một 

hệ thống phân bổ công bằng và minh bạch để quản lý nhà ở xã hội hiệu quả và cũng cần trao 

quyền cho các hộ gia đình có thu nhập thấp (cả người dân và người di cư từ nông thôn) trong 

quá trình ra quyết định để hiểu nhu cầu nhà ở của họ và có thể giúp đưa ra các cách tiếp cận 

phù hợp để đáp ứng nhu cầu. 

BÀI HỌC KINH NGHIỆM 

Từ các mô hình nhà ở xã hội được phát triển trong nhiều thập kỷ qua ở các quốc gia với nền 

kinh tế khác nhau, có thể đúc kết một số kinh nghiệm cũng như những hướng giải pháp cho 

việc phát triển thị trường nhà ở xã hội tại Thành phố Hồ Chí Minh trở nên hiệu quả hơn và đảm 

bảo được nhu cầu nhà ở của người dân thu nhập thấp. Cụ thể: 

Thứ nhất, không nên đưa ra những chính sách gây cản trở đến nguồn tài trợ của các chủ đầu tư 

cũng như người dân. Dựa trên tình hình mô hình nhà ở xã hội tại Châu Âu, khi Chính phủ quyết 

định triển khai những chính sách không nên có và gây ảnh hưởng đến nguồn tài trợ cho việc 
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phát triển nhà ở xã hội, điều này đã khiến cho khả năng tiếp cận nhà của người dân trở nên yếu 

đi và cơ hội phát triển mô hình nhà ở xã hội cũng giảm đi đáng kể. Bởi khi những nguồn hỗ trợ 

về tài chính bị gây bất lợi, cả chủ đầu tư và người mua đều sẽ không sẵn lòng chi một khoản 

tiền lớn vào nhà ở xã hội, trong khi các chủ đầu tư có thể xây dựng nhà ở thương mại với nguồn 

lợi nhuận tốt hơn và người dân có nhu cầu mua nhà ở xã hội thậm chí nguồn thu nhập của họ 

trung bình luôn ở mức thấp đến rất thấp. Đồng thời, vấn đề về việc không sẵn lòng chi trả các 

khoản tiền để đầu tư vào nhà ở xã hội cũng sẽ gây ra tình trạng tồn kho một lượng lớn nhà ở 

xã hội không thể bán hoặc cho thuê vì giá cao nhưng lại không có nguồn hỗ trợ tài chính. 

Thứ hai, một mặt không nên đưa ra những chính sách gây ảnh hưởng về mặt tài chính thì mặt 

khác nhà nước nên triển khai các quỹ tài chính hoặc gói hỗ trợ cho đa dạng nhóm đối tượng. 

Lấy kinh nghiệm từ Singapore, nhà nước có thể tạo hai dạng quỹ hỗ trợ để góp phần tạo điều 

kiện cho cả những người già không có thu nhập lẫn những sinh viên - ở quê lên thành phố học 

mới ra trường – có mong muốn sở hữu một căn nhà để sinh sống và làm việc tại địa bàn thành 

phố. Hai nhóm đối tượng này không thuộc các nhóm đối tượng được quy định để thụ hưởng 

các chính sách hỗ trợ nhà ở xã hội, song sẽ rất khó khăn và mất một khoảng thời gian dài để 

họ tìm được một căn nhà ở thành phố vì giá thành rất cao so với khả năng thu nhập và chi trả 

của họ. Chính vì vậy, nhà nước cần đa dạng thêm một số nhóm đối tượng để có thể đảm bảo 

đáp ứng được các nhu cầu nhà ở của người dân sinh sống và làm việc tại địa bàn Thành phố 

Hồ Chí Minh. 

Thứ ba, ngoài các chính sách liên quan đến tài chính, nhà nước có thể đề xuất các chính sách 

mang tính xã hội như Pháp khuyến khích các gia đình trung lưu chung sống với những hộ dân 

nghèo, cận nghèo để mục tiêu chính là tăng nguồn cung nhà ở xã hội, giải quyết được phần lớn 

nhu cầu nhà ở xã hội cho những cư dân có thu nhập thấp và phần nào làm giảm mức độ phân 

biệt giàu nghèo trong xã hội. Vấn đề phân hoá giàu nghèo hiện tại ở Thành phố Hồ Chí Minh 

nói riêng và toàn Việt Nam nói chung vẫn còn hiện hữu và thể hiện tương đối sâu sắc, khiến 

cho sự công bằng xã hội bị giảm đi đáng kể, chính vì vậy mà các phương án mang tính xã hội 

như chính sách Pháp là rất cần thiết cho xã hội nước ta. 

Thứ tư, việc đánh thuế cho thuê nhà ở xã hội như Hà Lan nếu áp dụng vào Thành phố Hồ Chí 

Minh sẽ gây ảnh hưởng đến khả năng chi trả của nhóm đối tượng có nhu cầu do mức thu nhập 

của nhóm này đã tương đối thấp so với mặt bằng chung, nếu tiếp tục đánh thuế sẽ khiến họ khó 

xoay sở để trả thêm khoản tiền thuế, từ đó khiến khả năng tiếp cận của người mua trở nên thấp 

hơn và gây dư thừa lượng cung nhà ở. Đồng thời như đã đề cập ở phần hạn chế trong chính 

sách nhà ở xã hội tại Việt Nam, với các đối tượng có mức thu nhập dưới 9 triệu đồng/tháng 

(chưa bao gồm các khoản chi phí cần trả khác) nếu đánh thuế cho thuê sẽ đưa họ vào tình trạng 

bế tắc, khó xoay sở về mặt tài chính. 

Thứ năm, ngoài những kinh nghiệm trong việc đáp ứng đủ nhu cầu nhà ở cũng như làm tăng 

nguồn cung nhưng không để bị dư thừa nhiều, các nghiên cứu trên còn đưa ra một số ví dụ về 

việc quản lý nhà ở xã hội. Để quản lý nhà ở xã hội hiệu quả hơn, nhà nước có thể hình thành 

nhiều hiệp hội nhà ở xã hội khác nhau để chịu trách nhiệm và quản lý được bao quát và tối đa 

nhất có thể. Đồng thời nhà nước nên lập ra một hệ thống phân bổ công bằng và minh bạch để 

quản lý nhà ở xã hội hiệu quả và cũng như tìm hiểu rõ nhu cầu nhà ở của người dân như trường 

hợp Trung Quốc. Điều này sẽ giúp cho việc quản lý thị trường nhà ở xã hội trở nên dễ dàng 

hơn, thắt chặt hơn cũng như đưa ra những mô hình phù hợp với nhu cầu của người dân nhất. 
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Cuối cùng, những điều rút ra được khi nghiên cứu thị trường nhà ở xã hội của Hàn Quốc và 

Singapore cho việc phát triển thị trường nhà ở xã hội tại Việt Nam nói chung và thành phố Hồ 

Chí Minh nói riêng, bao gồm nhà ở xã hội luôn được nghiên cứu và xây dựng với đa dạng mô 

hình, đặc biệt là loại hình cho thuê; cần huy động nguồn vốn ngoài ngân sách tham gia phát 

triển nhà ở xã hội và nhà đầu tư cần nhận được nhiều ưu đãi; cần đẩy mạnh việc hỗ trợ ưu đãi 

cho người mua; hình thành các tổ chức cung cấp thông tin chuyên nghiệp, minh bạch và sử 

dụng các công nghệ và thiết kế mới. 
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