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Nhà ở giá hợp lý tại Thành phố Hồ Chí Minh: Phân tích cầu và khả
năng chi trả

Trần Hùng Sơn, Huỳnh Thị Ngọc Lý*, Lưu Bích Thu

TÓM TẮT
Nhà ở giá hợp lý hay nhà ở vừa túi tiền, nhà ở hướng đến đối tượng là các hộ gia đình có thu nhập
trung bình và thấp, đã nổi lên như một chính sách nhà ở quan trọng tại nhiều quốc gia. Trong các
năm qua, thành phố Hồ Chí Minh cũng đã có các chính sách phát triển nhà ở giá hợp lý cho người
dân. Mặc dù đã được một số thành tự nhất định trong việc phát triển nhà ở giá hợp lý cho người
dân, việc phát triển nhà ở này cũng gặp các thách thức như sụt giảm nguồn cung nhà ở giá hợp lý,
khả năng chi trả của các hộ gia đình còn thấp. Mục tiêu của nghiên cứu này là phân tích xu hướng
thị trường nhà ở TPHCM và hân tích cầu và khả năng chi trả nhà ở và nhận diện những khó khăn
trong việc tiếp cận nhà ở của các hộ gia đình thu nhập trung bình và thấp tại TPHCM. Kết quả phân
tích cho thấy: (1) giá nhà mà các hộ gia đình có thể mua được đã liên tục tăng lên; (2) hộ gia đình
phân khúc thu nhập Q3-Q4 có thể chi trả cho nhà ở từ 500 đến 900 triệu đồng. Nếu được hỗ trợ
50% lãi suất cho vay, khả năng chi trả sẽ tăng thêm 200-300 triệu đồng. Đối với các hộ gia đình
thuộc nhóm Q1 và Q2 chưa có đất hay nhà ở đối mặt với sự thiếu hụt về khả năng chi trả lớn nhất.
Từ các kết quả phân tích này, một số gợi ý chính sách được đưa ra.
Từ khoá: nhà ở giá hợp lý, cầu nhà ở, khả năng chi trả, Thành phố Hồ Chí Minh

GIỚI THIỆU
Cung cấp nhà ở giá hợp lý hay nhà ở vừa túi tiền (af-
fordable housing) - nhà ở hướng đến đối tượng là các
hộ gia đình có thu nhập trung bình và thấp1 - là một
vấn đề toàn cầu và là chương trình nghị sự chính của
UNHabitat. Việc cung cấp nhà ở giá hợp lý và có chất
lượng tốt là nhu cầu cơ bản và cơ bản của con người
và điều này có thể giúp các quốc gia đạt được một số
mục tiêu chính sách kinh tế xã hội2.
Tại Việt Nam, Hiến pháp năm 2013 đã hiến định:
“Công dân có quyền có nơi ở hợp pháp” (khoản 1 Điều
22), “Nhà nước có chính sách phát triển nhà ở, tạo điều
kiện để mọi người có chỗ ở” (khoản 3 Điều 59). Với
quan điểm giải quyết nhà ở là trách nhiệm của Nhà
nước, trong những năm qua, Việt Nam đã có chính
sách phát triển nhà ở cho người thu nhập thấp như
mô hình nhà ở xã hội. Mặc dù Việt Nam đã đạt được
một số thành công nhất định trong việc phát triển nhà
ở cho người dân trong thời gian vừa qua, nhưng vẫn
còn những hạn chế có thể kể đến như sau: (1) hạn
chế về tiếp cận tài chính nhà ở làmột cản trở lớn trong
việc cải thiện khả năng chi trả của người dân; (2) thiếu
nguồn cung đất đai; (3) các hạn chế của các quy định
pháp lý khiến cho sự việc cung ứng nhà ở giá hợp lý
còn hạn chế.
Thành phố Hồ Chí Minh (TPHCM) là một trung
tâm kinh tế lớn của cả nước, trong nhiều năm qua,

TPHCM cũng đã có các chính sách phát triển nhà ở
giá hợp lý cho người dân. Trong giai đoạn 2021-2025,
TPHCM đặt mục tiêu phát triển nhà ở như sau: tổng
diện tích sàn nhà ở tăng thêm tối thiểu là 50 triệu m2
sàn; diện tích nhà ở bình quân đầu người đến năm
2025 tối thiểu là 23,5m2/người. Tuy nhiên, mục tiêu
phát triển nhà ở này cũng gặp các thách thức, theo
báo cáo của Sở Xây dựnga, trong năm 2022 phân khúc
căn hộ giá 20-40 triệu đồng/m2 (trung cấp) giảm từ
hơn 3.600 căn xuống còn 2.637 căn và phân khúc căn
hộ bình dân (giá dưới 20 triệu đồng/m2) hoàn toàn
không còn. Tại Việt Nam, nghiên cứu về lĩnh vực nhà
ở cũng đã được thực hiện như nghiên cứu của UN-
Habitat3; nghiên cứu của Samad và các tác giả 4; Ngo5

và Luan6. Tuy nhiên, các nghiên cứu này chưa trình
bày các vấn đề liên quan đến nhà ở cho các nhóm thu
nhập thấp3, hoặc nghiên cứu về nhà ở giá hợp lý cho
người lao động chủ yếu tập trung vào quá trình tiếp
cận và sử dụng nhà ở giá hợp lý cũng như tiếp cận các
dịch vụ xã hội4, hoặc tập trung vào nghiên cứu đối với
nhà ở xã hội như nghiên cứu5 và6. Trong nghiên cứu
này, chúng tôi tập trung chủ yếu vào việc phân tích cầu
và khả năng chi trả đối nhà ở giá hợp lý tại TPHCM –
đây cũng là một hạn chế liên quan đến việc phát triển
nhà ở tại Việt Nam nói chung và TPHCM nói riêng.

ahttps://www.saigondautu.com.vn/nam-2022-khong-co-can-ho
-binh-dan-duoc-xay-dung-o-tphcm-post101268.html
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Mục tiêu của nghiên cứunày là phân tích xu hướng thị
trường nhà ở TPHCM và phân tích cầu và khả năng
chi trả nhà ở của các hộ gia đình tại TPHCM, từ đó
đưa ra các hàm ý chính sách trong việc phát triển nhà
ở giá hợp lý.
Sau phần giới thiệu, bài viết sẽ bao gồm các nội dung
sau: phần 2 sẽ trình cơ sở lý thuyết và tổng quan các
nghiên cứu có liên quan; phần 3 trình bày phương
pháp nghiên cứu và dữ liệu; phần 4 trình bày xu
hướng thị trường nhà ở tại thành phố Hồ Chí Minh;
phần 5 trình bày kết quả nghiên cứu và thảo luận; cuối
cùng là kết luận và các hàm ý chính sách.

CƠ SỞ LÝ THUYẾT VÀ TỔNGQUAN
CÁC NGHIÊN CỨU CÓ LIÊN QUAN
Các mô hình lý thuyết cho rằng mục tiêu chính sách
nhà ở của các quốc gia là nhằm cải thiện khả năng chi
trả và tiếp cận nhà ở của phần lớn dân cư 7. Các cách
tiếp cận để giải thích khả năng chi trả nhà ở bắt nguồn
từ kinh tế học tân cổ điển và cũng được giải thích bằng
phân tích chính sách và các cách tiếp cận địa lý. Kinh
tế học tân cổ điển đề cập đến các phương pháp tiếp
cận kinh tế học tập trung vào việc xác định giá cả, sản
lượng và phân phối thu nhập trên thị trường thông
qua cung và cầu. Cốt lõi của kinh tế học tân cổ điển
là lý thuyết lựa chọn hợp lý hoặc tiêu dùng. Lý thuyết
người tiêu dùng tân cổ điển bắt đầu phân tích bằng
cách xem xét các cá nhân, những người có lý trí và có
đầy đủ thông tin nhưng bị hạn chế về thu nhập với tư
cách là người tiêu dùng duy nhất, tức là với tư cách
là người mua hàng tiêu dùng. Do đó, lý thuyết người
tiêu dùng tân cổ điển về cơ bản là một lý thuyết về
nhu cầu. Megbolugbe và các tác giả 8 cho rằng đây
là lý thuyết kinh tế phát triển về thị trường nhà ở để
phân tích các quyết định liên quan đến tiêu dùng nhà
ở.
Các nguyên tắc cân bằng cung và cầu (nhà ở) của kinh
tế học cổ điển cho rằng khả năng chi trả nhà ở liên
quanđến chi phí nhà ở và thunhậphộ gia đình. Nhiều
nghiên cứu về chính sách nhà ở đều đồng thuận cho
rằng khả năng chi trả là một thành phần quan trọng
trong việc đưa ra các chính sách nhà ở bền vững7,9,10.
Khả năng chi trả nhà ở làmối quan hệ hữu cơ giữa nơi
cư ngụ với hộ gia đình, nó phụ thuộc vào khả năng tạo
ra thu nhập của hộ gia đình, tiền tiết kiệm cũng như
các yếu tố khác như khả năng tiếp cận tài chính dưới
hình thức các khoản vay thế chấp của hộ gia đình.
Nhà ở giá hợp lý hay nhà ở vừa túi tiền trong những
năm gần đây, đặc biệt là kể từ cuộc khủng hoảng tài
chính năm 2007, đã nổi lên như một khái niệm chính
về chính sách nhà ở ở nhiều quốc gia 11. Tuy nhiên,
khả năng chi trả nhà ở của các hộ gia đình và nguồn

cung nhà ở giá hợp lý nói chung đã giảm dần đối với
những người thuê nhà có thu nhập thấp, cũng như đối
với một số hộ gia đình sở hữu nhà có thu nhập thấp
ở nhiều quốc gia. Theo ước tính của World Bank 12,
đến năm 2025 sẽ thiếu hụt nhà ở giá hợp lý cho khoản
1,6 tỷ người.b Một số nguyên nhân có thể lý giải cho
vấn đề này bao gồm: (1) sự tăng giá của tiền thuê và
giá nhà do quỹ đất khan hiếm; (2) giá thuê và giá nhà
tăng do các quy định chặt chẽ về quy hoạch và sự gia
tăng của chi phí xây dựng, cũng như các tiêu chuẩn
cho vay chặt chẽ hơn trong và sau cuộc khủng hoảng
tài chính toàn cầu13; (3) giá thuê và giá nhà tăng cao
là do các chủ đầu tư ưu tiên cho phân khúc nhà ở cao
cấp14 nhằm thuđược tỷ suất lợi nhuận cao, vốn không
bị khống chế; (4) giá thuê và giá nhà tăng do các quốc
gia giảm các ngân sách tài trợ cho nhà ở giá hợp lý15;
(5) thu nhập của hộ gia đình bị tụt giảm so với sự gia
tăng của tiền thuê và giá nhà16.
Một số nghiên cứu cho rằng sự gia tăng chung về
nguồn cung nhà ở là phương thức chính để khắc phục
tình trạng thiếu nhà ở và tăng khả năng chi trả (ví
dụ:17). Mục tiêu tăng nguồn cung nhà ở tổng thể
dựa trên giả định rằng nguồn cung nhà ở lớn hơn sẽ
giảm áp lực lên thị trường nhà ở, giảm các vấn đề về
khả năng chi trả thông qua việc giảm giá và tiền thuê
nhà18. Tăng cường khả năng đápứng của nguồn cung
nhà ở đối với nhu cầu nhà ở giả định trước việc loại bỏ
các trở ngại đối với việc xây dựng mới. Nguồn cung
nhà ở được xác định bởi các điều kiện địa lý và nhân
khẩu học cũng như các quy định về sử dụng đất, cung
cấp cơ sở hạ tầng và các dịch vụ công cộng khác, cạnh
tranh trong ngành xây dựng và quy định về giá thuê19.
Tuy nhiên, việc mở rộng nhanh chóng nguồn cung
nhà ở tại các khu vực có nhu cầu cao có thể đi đôi với
nhu cầu gia tăng và do đó, trong một số trường hợp,
có thể ảnh hưởng tiêu cực đến khả năng chi trả 20. Độ
co giãn của cung nhà ở theo giá, tức là sự thay đổi của
cung đối với những thay đổi về giá của nhà ở, là một
yếu tố quan trọng quyết định hoạt động của thị trường
nhà ở. Độ co giãn thấp thường dẫn đến giá cao hơn
trên thị trường nhà ở trong khi độ co giãn cao giúp
giữ cho nhà ở có giá hợp lý19. Giá nhà ở tăng trong
dài hạn được cho là gây thiệt hại cho cả hiệu quả kinh
tế và phúc lợi xã hội17.
Ngoài việc mở rộng nguồn cung nhà ở tổng thể, các
chính sách thúc đẩy xây dựng nhà ở giá hợp lý được
sử dụng ở nhiều quốc gia. Các công cụ được chọn để
thực hiện các dự án như vậy khác nhau giữa các quốc
gia, có thể kể ramột số xu hướng chính (ví dụ,21): tập
trung vào việc cắt giảmchi phí dự án (ví dụ: Scotland);
cung cấp nhà ở thành phố, bao gồm cả trợ cấp và sử

bhttps://blogs.worldbank.org/sustainablecities/can-new-technol
ogy-solve-global-housing-crisis
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dụng các nguồn lực nội bộ (ví dụ: Đức và Scotland);
và các sáng kiến hỗ trợ người mua có thu nhập thấp
hơn (ví dụ: Úc, Anh và Mỹ).
Tại Việt Nam, nghiên cứu về chính sách nhà ở thu
nhập thấp đã được thực hiện và được phản ánh dưới
nhiều góc độ. Báo cáo “Hồ sơ nhà ở Việt Nam”3 cho
thấy một phân tích về các khía cạnh khác nhau của
nhà ở và nêu bật một số hạn chế về nguồn cung nhà ở
cần có sự quan tâm của chính sách công. Tuy nhiên,
báo cáo này không trình bày các vấn đề liên quan đến
nhà ở cho các nhóm thu nhập thấp. Các nghiên cứu
về nhà ở giá hợp lý cho người lao động chủ yếu tập
trung vào quá trình tiếp cận và sử dụng nhà ở giá hợp
lý cũng như tiếp cận các dịch vụ xã hội4. Đối với nhà
ở xã hội cho công nhân, nghiên cứu của5 chỉ ra rằng
có rất nhiều khó khăn và mâu thuẫn trong việc phát
triển nhà ở cho công nhân tại TPHCM – một trong
hai thành phố lớn nhất Việt Nam. Nhu cầu nhà ở
của công nhân rất cao nhưng các doanh nghiệp nhà
máy chưa quan tâm đến việc xây dựng nhà ở, hoặc
nếu có thì nhà ở do nhà nước và doanh nghiệp xây
dựng không cạnh tranh được với nhà ở cho thuê của
cá nhân.6 Trong bài viết của mình nhấn mạnh rằng
chính sách nhà ở tại Việt Nam đã thay đổi đáng kể và
thường xuyên theo thời gian. Tuy nhiên, chính sách
nhà ở cho người thu nhập thấp và người lao động vẫn
chủ yếu dựa trên chính sách bao cấp và vấn đề nhà ở
xã hội đang được khởi động lại với cả nội dung cũ và
mới.

PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU VÀDỮ
LIỆU
Tổng cụcThống kê Việt Nam chi thu nhập bình quân
đầu người thành năm nhóm: Q1 là nhóm 20% có thu
nhập thấp nhất đến Q5 là nhóm 20% có thu nhập cao
nhất. Đối tượng sở hữu nhà trong nghiên cứu này
không phải là cá nhân mà là hộ gia đình. Theo “Quy
định về nộp thuế thu nhập cá nhân”, người có thu
nhập thấp là người không phải nộp thuế thu nhập cá
nhân thường xuyên. Trong nghiên cứu này sẽ phân
tích mức thu nhập theo đơn vị là hộ gia đình, thay vì
phân tích theo đơn vị cá nhân.
Theo dữ liệu Khảo sátmức sống dân cư năm 2020, các
hộ gia đình tại TPHCM có số thành viên bình quân
là 3,3 người. Theo Luật thuế thu nhập cá nhân, có thể
đưa ramức trần thu nhập của hộ gia đình có thu nhập
không phải nộp thuế thu nhập cá nhân như sau: Hộ
gia đình 3 người (hai vợ chồng đi làm, một con): 26,4
triệu đồng; hộ gia đình 4 người (hai vợ chồng đi làm,
hai con): 30,8 triệu đồng.
Dữ liệu Niên giám thống kê Việt Nam 2021 cho thấy
thu nhập theo tháng của hộ gia đình tại TPHCM

thuộc nhóm Q4 là 21,908 triệu đồng và nhóm Q5 là
31,760 triệu đồng. Do đó, trong nghiên cứu này, ngay
cả các hộ gia đình thuộc nhóm thu nhập Q4 cũng
được xem là nhóm hộ gia đình thu nhập thấp và là
đối tượng hướng đến của loại hình nhà ở giá hợp lý.
Phương pháp nghiên cứu được sử dụng trong nghiên
cứu này là phương pháp tổng hợp thống kê về xu
hướng thị trường nhà ở tại TPHCM. Ngoài ra, nghiên
cứu còn sử dụng phương pháp phân tích cầu và khả
năng chi trả dựa trên thu nhập và chi tiêu của các hộ
gia đình ở các phân vị thu nhập từ dữ liệu khảo sát
mức sống dân cư củaViệtNam (VHLSS) 2020 vàNiên
giám thống kê Việt Nam 2021. Thông qua phương
pháp phân tích cầu và khả năng chi trả, nghiên cứu sẽ
ước tính được mức chi trả tối đa cho nhà ở của các hộ
gia đình ở các phân khúc thu nhập Q1-Q4 theo các
kịch bản tài chính tương ứng.

XU HƯỚNG THỊ TRƯỜNGNHÀỞ TẠI
THÀNH PHỐHỒ CHÍ MINH
Hình 1 cho thấy giá của tất cả các loại nhà ở tại
TPHCM tăng liên tục 19 quý liên tiếp từ quý 1/2018
đến quý 3/2022 và ổn định trong quý 4/2022. Trong
các loại hình nhà ở thì giá nhà riêng tại TPHCM là
tăng cao nhất trong thời gian vừa qua, dù có giảm nhẹ
trong quý 3/2022. Đặc biệt, theo báo cáo của Sở Xây
dựng TPHCM trong năm 2022 nguồn cung căn hộ
bình dân (giá dưới 20 triệu đồng/m2) không còn.c

Báo cáo của Công ty chứng khoán Mirae Asset
(2023)d cho thấy nguồn cung căn hộ trong năm 2022
tăng 84% so với cuối năm 2021, đạt 21 ngàn căn, tuy
nhiên vẫn thấp hơn so với giai đoạn 2018-2019. Số
lượng giao dịch căn hộ cũng giảm mạnh, chỉ đạt hơn
14.600 giao dịch và tỷ lệ hấp thụ chỉ đạt khoảng 69%,
mức thấp nhất trong vòng 5 năm trở lại (Hình 2).
Đáng lưu ý là sự sụt giảm của các căn hộ phân khúc
bình dân, khi mà nguồn cung trong năm 2022 chỉ
chiếm chưa đến 25% tổng số căn hộ đưa ra thị trường.
Sự suy giảm này được giải thích bởi ảnh hưởng của
việc gia tăng lãi suất, cung tín dụng bất động sản giảm,
nhiều dự án gặp các khó khăn về vốn và thủ tục.
Để đánh giá mức độ hợp lý của giá nhà, tỷ số giá nhà
ở so với thu nhập thường được sử dụng. So với Hà
Nội và cả nước, TPHCM có tỷ số giá nhà ở trên thu
nhập cao hơn (Hình 3). Điều này cho thấy việc sở hữu
nhà ở tại TPHCM sẽ khó khăn hơn so với Hà Nội và
cả nước. Ngoài ra, để đánh giá việc nên sở hữu nhà ở
hay thuê nhà, tỷ số giá nhà trên tiền thuê nhận được
hoặc phải trả được sử dụng. Đối với tỷ số giá nhà trên

chttps://www.saigondautu.com.vn/nam-2022-khong-co-can-ho
-binh-dan-duoc-xay-dung-o-tphcm-post101268.html

dCông ty chứng khoán Mirae Asset (2023). Báo cáo ngành bất
động sản.
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Hình 1: Chỉ số giá nhà TPHCM (Nguồn: Savillsa0pthttps://vn.savills.com.vn/blog/article/209131/vietnam-viet/chi-
so-gia-bat-dong-san-quy-iii-tai-ha-noi-va-tphcm-deu-tang.aspx)

a

Hình 2: Giao dịch căn hộ thị trường thành phố Hồ Chí Minh. Nguồn: Công ty chứng khoán Mirae Asset (2023)

tiền thuê ở trung tâm, TPHCM có tỷ số giá nhà trên
tiền thuê cao hơn so với Hà Nội và cả nước, điều này
cho thấy việc thuê nhà ở trung tâm TPHCM sẽ tốt
hơn so với việc sở hữu. Còn đối với khu vực ngoài
trung tâm thành phố thì tỷ số giá nhà trên tiền thuê
của TPHCM,HàNội và cả nước hầu như không có sự
khác biệt.
Đối với NOXH kể từ khi được giới thiệu ra thị trường
cách đây 5 năm với mức giá 13,8-18 triệu đồng/m2,
nay đã tăng giá gấp đôi lên các mức giá 29-30 triệu
đồng. Chẳng hạn căn hộ thuộc dự án NOXH tại Bình

Trưng Đông (quận 2 cũ) khi chào bán vào năm 2017
có giá từ 18 đến 22 triệu đồng/m2 thì nay giá bán căn
hộ trên thị trường khoảng 30 triệu đồng/m2. Nhà ở
xã hội cho thuê cũng tăng giá, như dự án NOXH cho
thuê 49 năm tại quận Bình Tân đã tăng lên mức giá
18-19,3 triệu đồng/m2 so với giá chào bán là 14 triệu
đồng/m2 tại thời điểm năm 2017.e

Về mức độ gánh nặng nợ khi vay tiền mua nhà, tỷ lệ
chi trả tiền vay thế chấp trên thu nhập được sử dụng

ehttps://vnexpress.net/nha-o-xa-hoi-tp-hcm-tang-gia-gap-doi-t
rong-5-nam-4521162.html
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Hình 3: Tỷ số giá nhà ở trên thu nhập và tiền thuê (Nguồn: numbeo.com) a

aGhi chú: Tỷ số giá nhà/thu nhập càng thấp thì khả năng chi trả tốt hơn; Tỷ số giá nhà/tiền thuê nhà thấp hơn cho thấy việc mua
nhà tốt hơn thuê nhà và ngược lại tỷ số lớn hơn cho thấy việc thuê nhà tốt hơn mua nhà.

để đánh giá. Hình 4 cho thấy, mức độ gánh nặng nợ
vay mua nhà tại TPHCM cao hơn so với Hà Nội và
cả nước, điều này có thể được lý giải là do giá nhà tại
TPHCM cao hơn.
Tổng hợp về thị trường nhà ở tại TPHCM trong thời
gian qua cho thấy:

• Giá nhà mà các hộ gia đình có thu nhập thấp có
thể mua được đã liên tục tăng lên.

• Khả năng chi trả cho nhà ở của các hộ gia đình
thu nhập thấp đã liên tục giảm cùng với đó là sự
sụt giảm của nguồn cung nhà ở giá hợp lý.

• Thiếu cơ chế tiết kiệm dành riêng cho việc mua
nhà giá rẻ. Do vậy, cần có các chính sách nhà ở
cho các hộ gia đình thu nhập thấp.

KẾT QUẢVÀ THẢO LUẬN KHẢNĂNG
CHI TRẢ CHONHÀỞ CỦA CÁC HỘ
GIA ĐÌNH TẠI THÀNH PHỐHỒ CHÍ
MINH
Giá nhà ở có thể được xác định dựa trên thunhập bình
quân của các hộ gia đình theo các phân khúc thu nhập
và các dịch vụ tài chính nhà ở.
Theo kết quả phân tích cho thấy, nhu cầu thực về nhà
ở của phân khúc thu nhậpQ3-Q4 trong khoảng từ 500
đến 900 triệu đồng (Bảng 1). Ngoài ra, khả năng chi
trả nhà ở có liên quan đến sự sẵn có của nguồn cung
cấp các sản phẩm tài chính nhà ở theo khả năng chi

trả của các hộ gia đình. Nếu được hỗ trợ 50% lãi suất
cho vay, khả năng chi trả đối với các hộ gia đình thuộc
phân khúcQ3-Q4 là từ 700 đến 1.200 triệu đồng, tăng
200-300 triệu đồng so với trường hợp không được hỗ
trợ lãi suất. Như vậy, có thể thấy nếu không được hỗ
trợ lãi suất thì khả năng chi trả của phân khúc Q3
sẽ khá hạn chế. Nguồn cung nhà ở giá hợp lý là ở
mức dưới 20 triệu đồng/m2, tuy nhiên, phân khúc này
hiện đang khan hiếm, theo báo cáo của Sở Xây dựng
TPHCMtrong năm2022 nguồn cung căn hộ bình dân
(giá dưới 20 triệu đồng/m2) không còn. Hạn chế về
nguồn cung nhà ở giá hợp lý sẽ tạo ra rào cản đối với
việc sở hữu nhà ở lần đầu tiên trong phân khúc Q3.
Đối với phân khúc thu nhập thấp (Q1-Q2), nhu cầu về
nhà ở sẽ có nhiều hạn chế hơn. Kết quả phân tích khả
năng chi trả cho nhà ở của nhóm Q1 và Q2 (Bảng 2)
cho thấy các hộ gia đình Q1-Q2 có thể chi trả cho các
khoản vay từ 24 đến 33 triệu đồng. ếu dựa vào mối
quan hệ để vay mua nhà thì sức mua của các hộ gia
đình Q1-Q2 có thể tăng lên tương ứng từ 128 đến 203
triệu đồng, cao hơn khoảng 388% so với vay từ các tổ
chức tài chính vi mô. Mặc dù người thu nhập thấp
vẫn có thể tiếp cận các dịch vụ tài chính, nhưng việc
mua nhà của các hộ gia đình này gặp khó khăn ở cả
phía cung và cầu. Về phía cầu, thu nhập thấp, không
ổn định và hạn chế về khả năng tiết kiệm, không thể
thanh toán khoản tiền trả trước là những trở ngại
chính trong việc tiếp cận đến tín dụng phù hợp để
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Hình 4: Mức độ gánh nặng nợ vay mua nhà (Nguồn: numbeo.com)a

aGhi chú: Tỷ lệ chi trả tiền vay thế chấp/thu nhập thấp hơn sẽ tốt hơn.

mua nhà ở cơ bản ban đầu. Ngoài ra, nguồn cung nhà
ở giá rẻ cho phân khúc này cũng hạn chế.
Đối với khả năng chi trả tiền thuê nhà, các hộ gia đình
thuộc nhóm Q1 – Q3 có khả năng chi trả mức thuê
nhà từ 1,5 đến 4,1 triệu đồng/tháng (Bảng 3). Phù
hợp với mức giá tiền thuê nhà cho các phòng có diện
tích 15-50 m2 của khu vực tư nhân. Đối với các căn
có mức giá thuê từ 5 triệu đồng/tháng trở lên sẽ phù
hợp với nhóm Q4. Trong trường hợp nếu xây dựng
NOXH cho thuê thì chi phí thuê ước tính cho phòng
30-70 m2 khoảng 3-7 triệu đồng, mức này vượt quá
khả năng chi trả của các hộ gia đình Q1 và Q2.
Tóm lại, các hộ gia đình thuộc nhóm Q1 và Q2 chưa
có đất hay nhà ở đối mặt với sự thiếu hụt về khả năng
chi trả lớn nhất. Do đó, giải pháp nhà ở phù hợp cho
nhóm thu nhập thấp có thể là hình thức nhà ở cho
thuê giá rất rẻ so với thị trường. Còn đối với các hộ gia
đình thuộc phân khúc thu nhập Q3-Q4 tại TPHCM,
khả năng sở hữu nhà ở sẽ cao hơn khi có các ưu đãi
tài chính và sự sẵn có của nguồn cung nhà ở giá hợp
lý.

KẾT LUẬN VÀ CÁC GỢI Ý CHÍNH
SÁCH BANĐẦU

Các gợi ý chính sách ban đầu

Các phân tích về nhu cầu nhà ở và khả năng chi trả của
các hộ gia đình theo các phân phúc thu nhập trung

bình và thấp tại TPHCM đưa ra các gợi ý chính sách
như sau:

• Để cung cấp nhà ở giá hợp lý cho hộ gia đình
phân khúc thu nhập trung bình và thấp, cần
thiết lập mục tiêu cung cấp bằng cách chia nhỏ
từng khu vực và đối tượng và việc thiết lập mục
tiêu này cần dựa trên dự báo nhu cầu nhà ở một
cách khoa học. Nhóm nghiên cứu đã sử dụng
dữ liệu từ Khảo sát mức sống hộ gia đình Việt
Nam để ước tính nhu cầu và khả năng chỉ trả
của các hộ gia đình tại TPHCM. Tuy nhiên, nhu
cầu này cần được tiến hành bằng cách điều tra
dân số toàn diện về thực trạng nhà ở của hộ gia
đình thu nhập trung bình và thấp, từ đó ước tính
số người có nhu cầu trong tương lai và khả năng
chi trả cho nhà ở của các hộ gia đình. Việc khảo
sát này có thể được sử dụng để thiết lập kế hoạch
phát triển nhà ở tại TPHCM, đặc biệt là các loại
hình nhà ở cho các hộ gia đình có thu nhập
trung bình và thấp, qua đó tăng cường năng lực
cung cấp nhà ở, điều này sẽ giảm khoảng cách
cung – cầu nhà ở.

• Các hộ gia đình thuộc nhóm thu nhậpQ1 và Q2
chưa có nhà ở thì việc mua nhà của phân khúc
này gặp khó khăn do thu nhập thấp, không ổn
định và hạn chế về khả năng tiết kiệm, không
thể thanh toán khoản tiền trả trước và gặp trở
ngại trong việc tiếp cận các sản phẩm tài chính

4847



Tạp chí Phát triển Khoa học và Công nghệ – Kinh tế-Luật và Quản lý 2023, 7(4):4842-4851

Bảng 1: Nhu cầu nhà ở theo thu nhập hộ gia đình tại TPHCM (nghìn đồng) – Phân khúc Q3-Q4

Kịch bản tài chính Nhóm
thu
nhập

Thu
nhập
trung
bình
hộ gia
đình

Khả năng chi trả Kỳ
hạn

lãi
suất

Số
tiền
vay

Đặt cọc Giá nhà
ở có thể
thanh
toán tối
đa

Dựa trên thị
trường[1] - không
hỗ trợ lãi suất

Q3 16.412 25% 4.103 15 10% 381.803 30% 163.630 545.433

Q4 21.908 30% 6.572 15 10% 611.602 30% 262.115 873.718

Dựa trên thị
trường - có hỗ trợ
lãi suất

Q3 16.412 25% 4.103 15 5% 518.830 30% 222.356 741.186

Q4 21.908 30% 6.572 15 5% 831.103 30% 356.187 1.187.290

Nguồn: tính toán của các tác giả
[1] Trả góp đều hằng tháng

Bảng 2: Nhu cầu nhà ở theo thu nhập hộ gia đình tại TPHCM (nghìn đồng) – Phân khúc Q1-Q2

Kịch bản
tài chính

Nhóm
thu
nhập

Thu nhập
trung
bình hộ
gia đình

Khả năng chi trả Kỳ hạn lãi suất Số tiền
vay

Giá nhà
ở có thể
thanh toán
tối đa

Tài chính
vi mô

Q1 10.419 15% 1.563 1,5 20% 24.132 24.132

Q2 14.216 15% 2.132 1,5 20% 32.926 32.926

Quan hệ Q1 10.419 15% 1.563 5 0% 93.773 93.773

Q2 14.216 15% 2.132 5 0% 127.942 127.942

Nguồn: tính toán của các tác giả

Bảng 3: Khả năng chi trả tiền thuê nhà

Nhóm thu nhập Thu nhập trung bình hộ gia
đình (ngàn đồng)

Khả năng chi trả hợp lý Giá thuê hợp lý (ngàn
đồng)

Q1 10.419 15% 1.563

Q2 14.216 15% 2.132

Q3 16.412 25% 4.103

Q4 21.908 30% 6.572

Nguồn: tính toán của các tác giả

nhà ở phù hợp để mua nhà ở cơ bản ban đầu.
Do đó, giải pháp nhà ở phù hợp cho nhóm thu
nhập thấp có thể là hình thức nhà ở xã hội cho
thuê giá rẻ so với thị trường.

• Đối với các hộ gia đình thuộc nhóm thu nhập
Q1 và Q2 cần nâng cấp nhà ở sẽ cần hỗ trợ tài
chính để tăng khả năng tự xây dựng nhà ở thông
qua các sản phẩm tài chính nhà ở từ các tổ chức
tài chính vi mô.

• Đối với phân khúc thu nhập Q3, với khả năng
chi trả nhà ở từ 500 triệu đồng đến 750 triệu
đồng (nếu được hỗ trợ lãi suất), do đó, có chính
sách hỗ trợ và khuyến khích các nhà phát triển
bất động sản tạo nguồn cung đáp ứng nhu cầu
sở hữu nhà lần đầu tiên của phân khúc Q3 là rất
quan trọng.

• Việc cung cấp nhà ở cho người có thu nhập thấp
qua loại hìnhNOXHđược đề cập trong Luật nhà
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ở 2014, liên quan đến tiêu chí “không phải nộp
thuế thu nhập”. Nếu chỉ dựa vào tiêu chí thu
nhập sẽ có nhiều hạn chế như chưa xem xét đến
điều kiện kinh tế thực tại liên quan đến khả năng
đáp ứng các nhu cầu phi nhà ở của người thụ
hưởng.

• Phát triển nhà ở giá hợp lý cho hộ gia đình phân
khúc thunhập trung bình và thấp tại TPHCMcó
thể hướng đến các căn hộ giá rẻ, diện tích nhỏ
đang có nhu cầu cao hơn cung. Nếu để khu vực
tư nhân thực hiện thì giá nhà đất sẽ biến động
cao theo tình hình bất động sản. Do đó, để làm
được điều này thì đòi hỏi phải có sự tham gia
của chính quyền TPHCM, chẳng hạn việc phát
triển nhà ở có thể thực hiện bởi khu vực tư nhân,
nhưng việc phát triển đất được thực hiện bởi
một tổ chức chuyên trách của thành phố như
các doanh nghiệp phát triển nhà ở của thành
phố. Việc này có thể giúp nhà ở giá hợp lý cho
hộ gia đình phân khúc thu nhập trung bình và
thấp được cung cấp kịp thời và hiệu quả.

• Chính sách phát triển nhà ở cho hộ gia đình
phân khúc thu nhập trung bình và thấp tại
TPHCM trong thời gian tới là khuyến khích
người dân sống trong các căn hộ cao tầng và
phát triển theo trục giao thông công cộng mà
thành phố đang xây dựng.

• TPHCM nói riêng và các khu vực có nhu cầu
nhà ở cao cần được đưa vào chương trình trọng
điểm trong chính sách phát triển nhà ở của Việt
Nam.

KẾT LUẬN
Việt Nam nói chung và TPHCM nói riêng đang đối
mặt với vấn đề về tiếp cận nhà ở giá hợp lý. Mặc dù
đã có rất nhiều chính sách phát triển nhà ở cho người
có thu nhập thấp được đưa ra, nhưng dường như vẫn
chưa đủ để đáp ứng nhu cầu của người dân. Nghiên
cứu này đóng góp thêm những hiểu biết sâu sắc về
những thách thứcmàViệtNamnói chung vàTPHCM
nói riêng phải đối mặt trong vấn đề tiếp cận nhà ở.
Mặc dù nghiên cứu này được thực hiện trong bối cảnh
TPHCM, nhưng kết quả có ý nghĩa đối với các vấn đề
về khả năng tiếp cận nhà ở trên cả nước, ví dụ, các ưu
tiên chính sách trong việc phát triển nhà ở ở cấp trung
ương và địa phương.
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Thành phốHồ ChíMinh (ĐHQGHCM) trong khuôn
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Affordable housing in Ho Chi Minh City: A demand analysis

Tran Hung Son, Huynh Thi Ngoc Ly*, Luu Bich Thu

ABSTRACT
Affordable housing, targeting low- and mid-income households, has been emerging as a key con-
cept in housing policy in a wide range of countries. Over the past several years, Ho Chi Minh City
has also enacted policies so as to develop affordable housing for households. Although certain ac-
complishments have been progressed in developing affordable housing for inhabitants, this pro-
cedure also encounters various obstacles, namely an affordable housing supply shortage and low
households's ability to pay. The purpose of this study is to analyze housingmarket trends in HCMC,
analyze housing supply, and identify barriers to the supply of housing for middle- and low-income
households in HCMC. The analysis results show that: (1) the house price that households can afford
has continuously increased; (2) the analysis results show that the Q3-Q4 income segments can af-
ford housing in the range of VND 500 to 900 million. If 50% of the loan interest rate is subsidized,
the affordability will increase by VND 200-300million. Households in groups Q1 and Q2 that do not
yet have land or housing face the greatest affordability shortfall. From these analysis results, further
policy implications are recommended.
Key words: affordable housing, housing demand, payment ability, Ho Chi Minh City
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