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Nền kinh tế Việt Nam đang duy trì một xu hướng tăng 

trưởng mạnh mẽ trong hơn ba thập kỷ qua. Trong bối cảnh đó, 

thị trường bất động sản Việt Nam cũng có những bước phát 

triển đáng ghi nhận. Tuy nhiên, sự phát triển nhanh thị trường 

bất động sản với mặt bằng giá cả bất động sản tăng mạnh cũng 

đang có những tác động nhất định làm bất bình đẳng thu nhập 

gia tăng tại Việt Nam. Bài viết đã phân tích thực trạng phát triển 

thị trường bất động sản trong mối quan hệ với vấn đề bất bình 

đẳng thu nhập tại Việt Nam trong những năm qua. Trên cơ sở 

các phân tích thực trạng, bài viết cũng đưa ra một số hàm ý 

chính sách nhằm thúc đẩy sự phát triển thị trường bất động sản 

hài hòa với việc giảm thiểu bất bình đẳng thu nhập tại Việt Nam 

trong thời gian tới.  

ABSTRACT 

The Vietnamese economy has maintained an increasing 

trend over the past three decades. In that scenario, the real estate 

market in Vietnam also has remarkable developments. 

However, the rapid development of the real estate market with 

the increase in real estate prices has also had certain impacts on 

the inequality of increasing income in Vietnam. The article has 

been analyzing situations of real estate market developments in 

relation to the income inequality in Vietnam over the past few 

years. Based on the analyzing performances, the article also 

gives some main ideas to promote the development of the real 

estate market in harmony with the reduction in income 

inequality in Vietnam in the near future. 

1. Giới thiệu 

Kể từ sau khi quyết định thực hiện công cuộc Đổi Mới thì nền kinh tế Việt Nam đang duy 

trì một xu hướng phát triển mạnh mẽ trong hơn ba thập kỷ qua. Nền kinh tế Việt Nam luôn được 

xếp vào nhóm các quốc gia có tỷ lệ tăng trưởng kinh tế cao. Ở một nền kinh tế năng động như 

Việt Nam, nơi luôn luôn có những cơ hội kinh tế mới, việc đất đai có thể được chuyển dịch giữa 
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những người sử dụng khác nhau mà không gặp phải quá nhiều khó khăn là rất quan trọng. Vì 

vậy, sự hiện diện của các thị trường đất đai vận hành hiệu quả, xem xét tỉ lệ hộ tham gia vào thị 

trường mua bán và cho thuê đất là rất cần thiết. Cốt lõi của thành công kinh tế của Việt Nam là 

sự phát triển nhanh chóng trong khi vẫn kiểm soát được bất bình đẳng (World Bank Group, 

2015). Một trong những thách thức trong việc tiếp tục câu chuyện thành công này là làm thế nào 

để thành quả tăng trưởng kinh tế phải mang lại chất lượng cuộc sống cao hơn cho người dân. 

Mặc dù vậy, bất bình đẳng thu nhập luôn là một trong những vấn đề nan giải tại các quốc gia 

đang phát triển trong giai đoạn “bùng nổ” tăng trưởng kinh tế (Kuznets, 1955). 

Các số liệu thống kê đã cho thấy sự phân hóa mạnh về thu nhập bình quân giữa các địa 

phương trên địa bàn cả nước. Sự phân hóa mạnh về thu nhập bình quân cũng cho thấy bất bình 

đẳng trong thu nhập đang gia tăng và cũng làm tăng những nguy cơ như phân hóa giàu nghèo, 

rạn nứt trong quan hệ kinh tế - xã hội giữa các tỉnh, thành hoặc giữa các vùng lãnh thổ của Việt 

Nam (Oxfam Vietnam, 2016). Xét trong dài hạn, tình trạng không hội tụ thu nhập giữa các vùng 

lãnh thổ cũng như bất bình đẳng trong thu nhập tăng lên còn gây ra những mâu thuẫn kéo dài, có 

thể tạo thành những biến động lớn về mặt chính trị kéo theo sự tan vỡ của liên minh kinh tế hoặc 

liên minh giữa các vùng lãnh thổ, thậm chí nguy hiểm hơn là phá vỡ tính thống nhất về địa lý của 

quốc gia. Do đó các chủ đề nghiên cứu có liên quan đến phân tích thực trạng hội tụ thu nhập, bất 

bình đẳng thu nhập đang đặt ra những yêu cầu cấp bách phải thực hiện nghiên cứu làm rõ thực 

trạng nhằm cung cấp thêm thông tin phục vụ cho công tác hoạch định chính sách trong bối cảnh 

tình hình biến động của thu nhập giữa các tỉnh đang có sự gia tăng nhanh chóng tại Việt Nam 

trong giai đoạn từ năm 2000 trở lại đây (Nguyen & Pham, 2018; Tran, Lim, Cameron, & Van, 

2014; Tran, Nguyen,  & Van, 2017). 

Mặc dù chưa đủ cơ sở để kết luận nhưng các số liệu thống kê phần nào đã cho thấy dấu 

hiệu của sự phân hóa về thu nhập bình quân tại Việt Nam (Oxfam Vietnam, 2016). Bên cạnh đó, 

nếu như tình trạng các hàng hóa thiết yếu như bất động sản nhà ở “bùng nổ” với tốc độ gia tăng 

giá cả “phi mã” tại Việt Nam thì điều này cũng đang cho thấy rằng bất bình đẳng trong thu nhập 

có thể cũng đang có những biến chuyển không tích cực. Bất bình đẳng gia tăng sẽ làm tăng mức 

độ phân hóa giàu nghèo, gây ra các rạn nứt trong quan hệ kinh tế - xã hội giữa các tỉnh, thành 

hoặc giữa các vùng lãnh thổ của Việt Nam. Xét trong dài hạn, tình trạng không hội tụ thu nhập 

giữa các vùng lãnh thổ, quan hệ thuận chiều giữa tăng trưởng kinh tế và bất bình đẳng thu nhập 

sẽ tạo những mâu thuẫn trong các thành phần dân cư (Kumar & Mahadevan, 2011). Trong báo 

cáo của World Bank Group (2015) đưa ra phân tích về việc nhà ở giá hợp lý sẽ là công cụ giúp 

Việt Nam đạt được mục tiêu nâng cao năng suất lao động và tăng trưởng rộng khắp ở khu vực đô 

thị. Các vấn đề nghiên cứu mà đề tài hướng đến cũng chính là một trong những sức ép lớn từ 

thực tiễn đang đặt ra hiện nay trong quá trình phát triển kinh tế xã hội của Việt Nam.  

Chính vì vậy, bài viết nhằm trả lời cho các yêu cầu cấp bách phải thực hiện nghiên cứu 

làm rõ thực trạng nhằm phục vụ cho công tác hoạch định chính sách trong lĩnh vực bất động sản 

trong bối cảnh tình hình biến động của thu nhập giữa các tỉnh, thành có sự gia tăng nhanh trong 

thời gian qua. Nghiên cứu này được thực hiện nhằm mục đích phân tích, đánh giá về mối quan 

hệ giữa sự phát triển của thị trường bất động sản và vấn đề bất bình đẳng thu nhập tại Việt Nam. 

Kết quả phân tích thực trạng phát triển của thị trường bất động sản trong mối tương quan với vấn 

đề bất bình đẳng là căn cứ để bài viết đề xuất một số hàm ý chính sách nhằm thúc đẩy sự phát 

triển thị trường bất động sản hài hòa với việc giảm thiểu bất bình đẳng thu nhập tại Việt Nam 

trong thời gian tới. 

2. Thực trạng phát triển thị trường bất động sản và bất bình đẳng thu nhập tại Việt Nam 

Nhìn tổng quan, nền kinh tế Việt Nam đã duy trì một tốc độ tăng trưởng nhanh trong hơn 
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30 năm qua, với thu nhập bình quân tăng và số người nghèo giảm đều và đáng kể. Trên thực tế, 

hàng chục triệu người đã vượt chuẩn nghèo chính thức từ thập niên 1990 khi thu nhập GDP tính 

theo đầu người tăng từ 100 USD vào năm 1990 lên khoảng 2.750 USD vào năm 2019. Tăng 

trưởng kinh tế ở Việt Nam bình quân đạt xấp xỉ 6%/năm trong ba thập kỷ qua và tỷ lệ tăng 

trưởng bình quân khoảng 6,4% trong thập niên 2000. Tuy nhiên, tỷ lệ tăng trưởng kinh tế mạnh 

mẽ nhưng cũng kéo theo vấn đề xã hội nảy sinh là chỉ số đo lường bất bình đẳng tại Việt Nam 

cũng có xu hướng tăng lên nhưng không mạnh bằng nhiều quốc gia mới nổi khác. Điều này một 

phần do những chính sách tích cực của Việt Nam về giảm bất bình đẳng. Mặc dù vậy, hiện nay 

Việt Nam vẫn phải đương đầu với một thách thức lớn: tốc độ tăng trưởng kinh tế bắt đầu dần 

chậm lại và tình trạng bất bình đẳng thu nhập đang gia tăng. Do đó, cần có các chính sách để 

Việt Nam có thể tăng trưởng toàn diện và bền vững để tất cả người dân cùng hưởng lợi từ quá 

trình phát triển đất nước. 

Theo lý thuyết đường cong Kuznets (1955) thì phân phối thu nhập sẽ xấu đi giai đoạn 

công nghiệp hóa và cải thiện khi các nước trở nên giàu hơn. Đường cong dạng chữ U ngược 

không là mối quan hệ khả dĩ duy nhất mà chỉ là xu hướng. Không lập luận chọn bất bình đẳng 

cao hơn ở giai đoạn phát triển ban đầu để thúc đẩy tăng trưởng. Mặc dù đã đạt được những thành 

tựu kinh tế và xã hội đáng chú ý, Việt Nam vẫn còn phải giải quyết nhiều hạn chế, khó khăn 

trong quá trình phát triển. Thu nhập bình quân còn thấp xa so với mức mong muốn của đất nước; 

suy giảm tăng năng suất trong những năm gần đây; nhiều vấn đề về xã hội và môi trường còn 

phải giải quyết; nhiều chương trình, kế hoạch phát triển còn chưa hoàn thành cần phải tiếp tục 

thực hiện; bất bình đẳng đang bắt đầu gia tăng, đặc biệt là về khả năng tiếp cận các cơ hội phát 

triển chưa công bằng, và các thể chế quản trị vẫn còn yếu trong những lĩnh vực quan trọng. Việt 

Nam phải thích ứng nhanh chóng và hiệu quả hơn trước những cơ hội và thách thức toàn cầu nếu 

muốn tránh rơi vào “bẫy thu nhập trung bình” và tụt hậu so với các nền kinh tế khác thành công 

hơn trong khu vực. 

Tăng trưởng kinh tế của Việt Nam và các chính sách theo đuổi trong ba thập kỷ qua đã 

giúp giảm tỷ lệ nghèo trên cả nước. Nhưng khoảng cách giàu nghèo đang ngày càng tăng, đòi hỏi 

những chính sách mới để đảm bảo không tăng bất bình đẳng và tỷ lệ nghèo. Trong khi Việt Nam 

tiếp tục duy trì chuyển đổi cơ cấu và giảm nghèo, mức tăng trưởng có xu hướng có lợi cho người 

giàu, với thu nhập từ nông nghiệp và sản xuất công nghiệp chỉ tăng đối với nhóm từ 10% tới 

20% giàu nhất. Điều này có nghĩa bất bình đẳng về kinh tế đã tăng lên trong hai thập kỷ qua. Dù 

hàng chục triệu hộ gia đình Việt Nam đã vượt chuẩn nghèo chính thức, nhiều hộ có thu nhập chỉ 

nhỉnh hơn chuẩn nghèo và vẫn có thể coi là nghèo theo định nghĩa đa chiều. Ở một cực khác của 

đường phân bố tài sản, khoảng một phần triệu dân số Việt Nam được coi là “siêu giàu”, được 

định nghĩa là có tài sản trị giá trên 30 triệu USD. Năm 2014, 210 người siêu giàu (có trên 30 

triệu USD) ở Việt Nam có tổng tài sản khoảng 20 tỷ USD, tương đương 12% GDP cả nước. 

Theo số liệu của tổ chức Knight Frank (một trong những công ty tư vấn tài sản toàn cầu lớn nhất 

thế giới), ước tính số người siêu giàu sẽ tăng đáng kể ở Việt Nam, sẽ lên đến con số 403 người 

vào năm 2025. Tính toán của Oxfam Vietnam (2016) cho thấy tại Việt Nam người giàu nhất có 

thu nhập trong một ngày cao hơn thu nhập của người nghèo nhất trong 10 năm. Tài sản của 

người một số giàu nhất có thể giúp tất cả người nghèo ở Việt Nam (khoảng 13 triệu người) thoát 

nghèo.  

Hiện tại Việt Nam đang có mạng lưới các đơn vị hành chính gồm 58 tỉnh và 5 thành phố 

trực thuộc Trung ương (sau đây gọi chung là 63 tỉnh), có địa bàn phân bố trải dài từ Bắc đến 

Nam với các trung tâm phát triển chính gồm TpHCM và vùng phụ cận (miền Nam), Hà Nội và 

vùng phụ cận (miền Bắc), Đà Nẵng và vùng phụ cận (miền Trung). Sau hơn 30 năm thực hiện 

công cuộc đổi mới, tình hình kinh tế xã hội của Việt Nam cũng như các địa phương đã có những 
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tiến bộ rõ rệt. Mặt bằng thu nhập bình quân đầu người của Việt Nam đã tăng hơn 20 lần, từ mức 

khoảng 100 USD/người/năm lên đến gần 2.750 USD/người/năm. Tuy nhiên tốc độ tăng của thu 

nhập giữa các tỉnh, thành phố là không đồng đều nhau và đang có xu hướng gia tăng khoảng 

cách giữa các trung tâm phát triển với các tỉnh còn lại. Bên cạnh đó, trong số 63 tỉnh của Việt 

Nam thì chỉ có 13 tỉnh (chiếm khoảng 20%) là có thặng dư ngân sách địa phương và nộp về ngân 

sách trung ương. Như vậy, tính đến hết năm 2017 Việt Nam vẫn đang có đến 50 tỉnh vẫn đang 

duy trì thâm hụt ngân sách và phải được bù đắp bởi các khoản trợ cấp từ ngân sách trung ương. 

Như vậy, chúng ta có thể kết luận rằng sự phát triển của Việt Nam trong hơn 30 năm qua không 

có sự đồng đều giữa các địa phương. Các khu vực có thành phố trực thuộc Trung ương dường 

như đang bỏ cách ngày càng xa với một số địa phương có điều kiện kinh tế-xã hội khó khăn.  

Bất bình đẳng kinh tế càng tăng thì càng làm giảm bình đẳng cơ hội cho thế hệ sau, tạo 

nên một vòng luẩn quẩn. Tổ chức Oxfam cho rằng để giảm nghèo, nhân loại phải giải quyết bất 

bình đẳng đang hiện hữu nhiều chiều: bất bình đẳng về kinh tế - chênh lệch thu nhập và bất bình 

đẳng cơ hội và tiếng nói, bao gồm quyền, khả năng tiếp cận, khả năng dịch chuyển, sự tham gia 

và ảnh hưởng (Oxfam Vietnam, 2016). Theo số liệu thống kê của Ngân hàng thế giới (World 

Bank Group) thì chỉ số Gini đã cho thấy, mức độ bất bình đẳng trong phân phối thu nhập của 

Việt Nam đang có xu hướng tăng lên. So với mức thấp nhất tại năm 2002, thì tính sơ bộ vào năm 

2018 cho thấy mức độ bất bình đẳng đã tăng 0,4 điểm phần trăm, tuy nhiên con số chính thức có 

thể còn cao hơn.  Như vậy tình trạng bất bình đẳng thu nhập của Việt nam đang trong xu thế tăng 

lên trong toàn bộ giai đoạn này. Số liệu từ các nguồn này có thể không phản ánh hết thực trạng 

bất bình đẳng ở Việt Nam vì các lý do khác nhau. Chẳng hạn, thu nhập hay chi tiêu của nhóm 

giàu không được khai báo và thu thập đầy đủ trong các kỳ điều tra mức sống hộ gia đình; do đó, 

số liệu đo bất bình đẳng có thể bị giảm. Các thước đo và khung thời gian khác nhau có thể đưa ra 

những bức tranh khác nhau về bất bình đẳng ở Việt Nam. 

Đối với chính sách phát triển thị trường bất động sản, Việt Nam đã trải qua nhiều giai 

đoạn khác nhau cơ chế vận hành thị trường (World Bank Group, 2015). Trước năm 1988, lĩnh 

vực nhà ở chính thức của Việt Nam được quản lý thông qua chế độ kế hoạch hoá tập trung, 

nhưng kể từ sau Đổi Mới thì cơ chế vận hành đã chuyển biến theo định hướng của cơ chế thị 

trường. Đây là nguyên nhân khiến cho khu vực này có sự tăng trưởng nhanh chóng, đặc biệt ở 

phân khúc cao cấp cả về cung lẫn cầu. Tuy nhiên, định hướng thị trường này gần như không 

mang lại giải pháp nào tạo điều kiện cho người nghèo và cận nghèo tiếp cận được với nhà ở. 

Tăng trưởng dựa vào đầu tư trực tiếp nước ngoài và tình trạng đầu cơ đã khiến giá nhà leo thang 

và cuối cùng dẫn đến tình trạng “bong bóng” bất động sản trong giai đoạn 2009-2012 và 2017-

2020. Cùng với tình trạng “bong bóng” thì nhiều nơi ghi nhận giá nhà đất tăng trung bình gấp 3 

lần sau khoảng 10 năm. Giá nhà đất tăng nhanh hơn nhiều lần mức tăng tiền lương sẽ làm gia 

tăng nhanh chóng bất bình đẳng thu nhập do một bộ phận hộ gia đình phải sử dụng tích lũy để 

thuê mướn nhà ở và tiếp tục làm giảm khả năng sở hữu nhà ở trong tương lai.   
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Bảng 1 

Nhu cầu nhà ở thể hiện qua số lượng hộ gia đình thành thị (đơn vị 1.000) 

Năm 

Tổng số 

tại đô 

thị Việt 

Nam 

 

Riêng 

Hà Nội 

Riêng 

Tp HCM 

Đồng 

bằng 

sông 

Hồng 

Cao 

nguyên 

và 

miền núi 

phía Bắc 

Khu vực 

Bắc 

Trung Bộ 

và Duyên 

hải miền 

Trung 

Tây 

Nguyên 

Đông 

Nam 

Bộ 

Đồng 

bằng 

sông 

Cửu 

Long 

Năm 2009 6.470 715 1.441 1.572 521 1.155 362 1.952 932 

Năm 2015 8.269 911 1.766 2.026 642 1.429 440 2.619 1.143 

Dự báo 

2020 
10.138 1.123 2.084 2.507 759 1.698 515 3.358 1.350 

Tăng 

trung 

bình hàng 

năm 

374 42 64 96 23 54 15 148 41 

Tăng hàng 

năm (%) 
100% 11% 17% 26% 6% 14% 4% 40% 11% 

Nguồn: Tổng cục Thống kê (2021) 

Các gói kích cầu đã giúp định hướng lại thị trường khiến các doanh nghiệp đầu tư bất 

động sản và các tổ chức cho vay chuyển hướng sang lĩnh vực nhà ở thu nhập trung bình với giá 

cả hợp lý dành cho những người có nhu cầu thực về sở hữu nhà ở, điều này dẫn đến những chi 

phí tài chính lớn cho chính phủ. Thời điểm sau những năm khủng hoảng là cơ hội để Việt Nam 

chuyển sang một giai đoạn mới về chính sách nhà ở, tập trung vào việc khắc phục những yếu 

kém của thị trường, vấn đề khả năng chi trả của những người thu nhập thấp nhất, cũng như nâng 

cao hiệu quả chi tiêu công. Tình trạng xin được giao đất, thuê đất theo hình thức chỉ định nhà 

đầu tư, xin điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất diễn ra phổ biến ở 

các địa phương. Cơ chế xin - cho trong đất đai đã làm méo mó ít nhiều thị trường quyền sử dụng 

đất; bất bình đẳng giữa các đối tượng sử dụng đất, ảnh hưởng đến khả năng tiếp cận đất đai của 

các doanh nghiệp; việc sử dụng đất đai kém hiệu quả, tham nhũng, lãng phí.  

Mặc dù vậy, trong bối cảnh chung là những người hưởng lợi lớn nhất từ sự phát triển 

bùng nổ của nền kinh tế Việt Nam trong hơn ba thập kỷ gần đây là những chủ sở hữu của tài sản 

hoặc vốn. Thu nhập từ tài sản - ví dụ như trả lãi, cổ tức chia cho cổ đông hoặc giá trị tài sản tăng- 

đã tăng nhanh hơn rất nhiều so với tiền lương. Ngược với lẽ thông thường là khi các thị trường 

giao dịch tài sản như thị trường bất động sản, thị trường chứng khoán phát triển tốt thì nhìn 

chung nền kinh tế sẽ có những lợi ích nhưng ngày càng có chứng cứ cho thấy sự tương đồng lớn 

giữa sự phát triển “nhảy vọt” của thị trường bất động sản và việc bất bình đẳng thu nhập tăng.  

Một chứng cứ khác chứng minh cho nhận định này đó là tăng trưởng thu nhập của những 

người giàu nhất tại Việt Nam thì đa phần đến từ thặng dư vốn từ thị trường bất động sản. Tuy 

nhiên, xu hướng giàu có từ việc tham gia vào thị trường vẫn sẽ tiếp diễn trong giai đoạn tới khi 

mà nhu cầu nói chung về nhà ở đang gia tăng mạnh mẽ với sự tăng lên về số lượng của hộ gia 

đình tại khu vực thành thị. 
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Nguồn cung hiện tại chủ yếu phụ thuộc vào các giải pháp nhà ở tự xây. Khoảng 80% sản 

phẩm nhà ở là do các doanh nghiệp đầu tư bất động sản quy mô nhỏ, các chủ thầu xây dựng nhỏ 

lẻ và bản thân các hộ gia đinh cung cấp. Tuy nhiên, các hộ gia đình thu nhập thấp và trung bình 

vẫn phải đối mặt với nhiều khó khăn trong việc nắm bắt nguồn lực cần thiết để có được một căn 

nhà tự xây dựng khang trang. Việc tiếp cận với đất đai được công nhận chính thức để tự xây nhà 

thường nằm ngoài khả năng chi trả do thủ tục tốn kém và rườm rà để có được quyền sử dụng 

chính thức. Tại các thành phố lớn như Hà Nội và TpHCM, giá nhà ở, căn hộ tăng gấp 3 - 5 lần, 

so với 10 năm trước. Tính trung bình để sở hữu một căn hộ bình dân, người lao động phải trả từ 

1,2 - 1,4 tỷ đồng. Điều này là quá sức đối với thu nhập của nhiều công chức, người lao động phổ 

thông. Nhu cầu của người dân mua nhà ngày một tăng. “Với sự mất cân bằng giữa cung và cầu, 

giá nhà tăng giá là điều đương nhiên. Ví dụ, những căn hộ hạng C, trước có giá 15 - 18 triệu 

đồng/m2, thì nay đã chạm ngưỡng giá căn hộ hạng B đã đạt ngưỡng 25 - 28 triệu đồng/m2”. 

Trong khi đó, Giá bán căn hộ tại TpHCM hiện nay cao gấp 7 lần thu nhập của lao động thuộc 

tầng lớp quản lý có kinh tế khá giả, gấp 10 lần nhóm thu nhập trung lưu, gấp 17 lần người lao 

động phổ thông và 28 lần người trẻ mới đi làm. Theo công ty tư vấn Savills Việt Nam - nhận 

định: Thị trường Hà Nội cũng đối mặt với sự nhạy cảm về giá, ở khu vực ngoài vành đai 3 cũng 

đã có giá tới 60 triệu đồng/m2. Vượt xa thu nhập của đại đa số người dân, nhất là giới trẻ.  

Bảng 2 

Khả năng chi trả dựa trên nhóm theo thu nhập của các hộ gia đình thành thị. Đơn vị tính (triệu đồng) 

Nhóm 

thu 

nhập 

Thu nhập 

hàng 

tháng 

Điều kiện thị trường Gói 30 nghìn tỷ 

Giá trị 

khoản vay 
Ứng trước 

Nhà ban đầu 

Ứng trước 

chi trả được 

Giá trị 

khoản 

vay 

Ứng trước 

Nhà ban 

đầu 

chi trả được 

Cao 29.8 1.155 30% 495 1.650 1.507 30% 646 2.153 

Khá 14.2 414 20% 103 518 541 20% 135 676 

Trung 

bình 
10.3 226 20% 56 283 326 20% 81 407 

Thấp 7.3 106 0% 0 106 185 0% 0 185 

Rất thấp 3.9 35 0% 0 35 75 0% 0 75 

Nguồn: Tổng cục thống kê (2021) 

Đáng ngạc nhiên là trong năm 2020 mặc dù đại dịch Covid-19 làm kinh tế suy thoái trên 

toàn cầu và tăng trưởng kinh tế của Việt Nam sụt giảm, tuy nhiên giá căn hộ tại TpHCM lại tăng 

lên từ 10% đến 20%. Theo HoREA, tại TP HCM, hiện nay căn hộ trung cấp (2 phòng) có giá 

khoảng 2,5 tỉ đồng (35 triệu đồng/m2), cao hơn khoảng trên dưới 26 lần so với thu nhập trung 

bình của các hộ gia đình, cá nhân có khả năng dành dụm được khoảng 8-12 triệu đồng/tháng, 

khoảng trên dưới 100 triệu đồng/năm. Căn hộ có giá vừa túi tiền khoảng 2 tỉ đồng trở xuống (25-

30 triệu đồng/m2) và căn hộ nhà ở xã hội hầu như “vắng bóng” trên thị trường TpHCM trong hai 

năm qua. Do vậy, làm thế nào để kéo giảm giá nhà và ngày càng có nhiều dự án nhà ở thương 

mại có giá vừa túi tiền, nhiều dự án căn hộ nhà ở thương mại giá thấp và nhiều dự án nhà ở xã 

hội để đáp ứng nhu cầu nhà ở rất lớn của đông đảo người dân là vấn đề cấp bách (Tran Le, 

2020).  

 

https://cafeland.vn/chu-de-nong/du-an-nha-o-xa-hoi-271/
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Theo báo cáo mới nhất của công ty tư vấn JLL, tại thị trường TpHCM, giá các dự án nhà 

chung cư chào bán ra thị trường sơ cấp ghi nhận mức giá trung bình 2.423 USD mỗi m2, tăng 

hơn trung bình 17%/năm. Điều này cho thấy, giá bất động sản tại thành phố này không hề hạ 

nhiệt như kỳ vọng của nhiều người mua nhà thời dịch Covid-19. Còn tại thị trường Hà Nội, kể từ 

quý I/2020 đến nay giá bất động sản mỗi tháng một khác. Đặc biệt là đối với các dự án có quy 

mô lớn giá mỗi m2 được tính với giá 35 triệu/m2 trở lên. Giá chung cư đang bị đẩy lên mặt bằng 

giá mới. Khảo sát trên thị trường bất động sản tại hai thành phố lớn cũng cho thấy, phân khúc 

chung cư bình dân không xuất hiện. Giá căn hộ phân khúc trung, cao cấp tiếp tục đi ngang, phân 

khúc bình dân tăng nhẹ khoảng 3 - 5%. Chẳng có doanh nghiệp bất động sản nào giảm giá bán 

để kích cầu. Theo Hội môi giới Bất động sản Việt Nam đánh giá, do khan hiếm nguồn hàng 

trong bối cảnh lượng cầu rất cao, dẫn đến giá căn hộ tại TpHCM tăng vọt và tỷ lệ hấp thụ luôn ở 

mức cao. Theo thống kê của Hội Môi giới Bất động sản, tại thị trường TpHCM, 10 dự án đang 

giao dịch, giá thấp nhất 41 triệu đồng/m2, có dự án ở Quận 9 khá xa trung tâm bắt đầu chào bán 

thiết lập luôn từ 50 triệu đồng/m2.  

Như vậy diễn biến giá ở tại các thành phố lớn nói riêng và Việt Nam nói chung bắt đầu 

vượt ngày càng xa khả năng mua của người dân, từ đây xu hướng bất bình đẳng trong thu nhập 

cũng sẽ tăng lên. Nguyên nhân là do khi đại bộ phận người dân không có nhà ở thì thị trường nhà 

cho thuê sẽ nở rộ và lại kéo rộng khoảng cách chênh lệch giàu nghèo giữa một bộ phận nhỏ là 

người cho thuê và số đông là người đi thuê (Hồ Hương, 2020).  

Báo cáo của Hội môi giới bất động sản Việt Nam chỉ rõ, với thị trường nhà ở trên cả 

nước, theo thống kê, quý III/2020, cả nước có 73.933 sản phẩm bất động sản nhà ở được bán trên 

toàn thị trường (gồm 46.773 căn hộ chung cư và 27.160 sản phẩm thấp tầng), chủ yếu là hàng 

tồn từ các quý trước (chiếm khoảng 70%). Giao dịch trên toàn thị trường đạt 26.299/73.933 sản 

phẩm với tỉ lệ hấp thụ ở mức 35,5%. Trong khi đó, về lượng cung mới chào bán và giao dịch từ 

các sản phẩm mới chào bán, theo thống kê, quý III/2020 đạt 22.602 sản phẩm, giao dịch 

9.813/22.602 sản phẩm, tương đương tỉ lệ hấp thụ 43,4%. Lượng cung mới chào bán quý 

III/2020 tăng 1,21 lần so với quý I/2020 và 1,23 lần so với Quý II/2020. Lượng giao dịch từ các 

sản phẩm mới chào bán quý III/2020 tăng khoảng 3,54 lần so với quý I/2020 và 1,43 lần so với 

quý II/2020. Có thể thấy, quý III/2020, thị trường bất động sản có sự phục hồi đáng kể, tỉ lệ hấp 

thụ từ các sản phẩm mới tăng so với quý I và II. Đối với thị trường condotel, nhìn chung, 9 tháng 

qua, cả nước ghi nhận hơn 4.000 sản phẩm condotel mới được chào bán ra thị trường với các khu 

vực dẫn đầu là: Quảng Ninh, Đà Nẵng, Phú Quốc, Bình Thuận nhưng mức độ hấp thụ của thị 

trường vẫn ở mức rất thấp. 

Bên cạnh đó, khả năng tiếp cận nguồn tài chính tín dụng với chi phí lãi suất ưu đãi đang 

là một cản trở với nhiều hộ thu nhập thấp và lao động phi chính thức phần lớn là do mức độ bao 

phủ của dịch vụ tài chính còn thấp. Năng lực kỹ thuật để đảm bảo chất lượng công trình cũng là 

một vấn đề. Cuối cùng, một số luật lệ, thủ tục hành chính nhất định đa khiến các hộ gia đình rơi 

vào tình trạng không được công nhận chính thức, ví dụ như quy định về diện tích tối thiểu (ví dụ 

trên 50 m2 ở một số thành phố) và các yêu cầu về cơ sở hạ tầng quá tốn kém. Các cơ quan chức 

năng nên có các chính sách linh hoạt hơn, chú trọng hơn vào nhu cầu của khu vực này. Lĩnh vực 

nhà ở thương mại do các chủ dự án xây dựng đa có thời kỳ tăng trưởng mạnh mẽ, tuy nhiên dễ bị 

suy yếu trong các thời kỳ suy thoái do sử dụng đòn bẩy tín dụng từ hệ thống ngân hàng. Giá cả 

đối với nhà ở phù hợp với khả năng chi trả của người dân (khoảng dưới 16 triệu đồng/m2) cũng 

giảm xuống, tuy nhiên vẫn tương đối ổn định trong suốt thời kỳ này do nhu cầu tiêu dùng vẫn 

tiếp tục tăng. Mặc dù vậy, đang có sự “lệch pha” giữa khả năng mua của thị trường và mặt bằng 

giá cả mà các doanh nghiệp bất động sản cung ứng.  
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Bên cạnh đó, tại thị trường bất động sản lớn nhất cả nước là TpHCM thì tình hình thị 

trường đang diễn biến tiêu cực theo chiều hướng nguồn cung đang ngày càng “teo lại” dẫn đến 

giả cả tiếp tục vọt lên cao hơn. Cụ thể, theo Sở Xây dựng TpHCM, từ đầu năm đến nay chỉ có 26 

dự án nhà ở đủ điều kiện huy động vốn với tổng số 15.087 căn. Riêng tháng 10/2020, trong 6 dự 

án (tổng số 8.365 căn hộ) đủ điều kiện huy động vốn, phân khúc trung cấp chiếm đến 94,4%, 

phần còn lại là căn hộ cao cấp. Như vậy, phân khúc căn hộ bình dân gần như không có trên thị 

trường. Với tình hình gia tăng của các khu đô thị, theo tính toán của Bộ Xây dựng dự báo đến 

năm 2020, sẽ có 1,7 triệu người sẽ gặp khó khăn về nhà ở và hơn 1,7 triệu người có nhu cầu về 

chỗ ở ổn định trên toàn bộ khu vực đô thị cả nước. Thế nhưng, đối với phân khúc căn hộ trung 

cao cấp có giá bán trên 25 triệu đồng/m2 chỉ chiếm 20 - 30% nhu cầu của thị trường và thường 

tập trung ở các khu đô thị lớn. Còn đối với các nhà ở bình dân có giá dưới 25 triệu 

đồng/m2 tương ứng với tỷ lệ 70% – 80% nhu cầu thị trường, lại bị thiếu hụt trầm trọng. Theo 

như báo cáo nghiên cứu thị trường Bất động sản Việt Nam Q2/2019 của công ty tư vấn thị 

trường JILL thì Tp.HCM và Hà Nội là hai thị trường có nguồn cung đều giảm kỷ lục so với năm 

2014. Tại Tp.HCM lượng căn hộ chính thức mở bán vào Q2/19 chỉ có 4.100 căn. Nguồn cung tại 

Hà Nội cũng sụt giảm nghiêm trọng khi chỉ có 5.900 căn hộ được mở bán ra thị trường. 

Theo Hiệp hội Bất động sản TpHCM (HoREA), tại TpHCM, căn hộ bình dân (giá dưới 

25 triệu đồng/m2) chỉ có 28.295 căn, chiếm tỷ lệ 21,81% rất thấp trong tổng số nhà ở dự án. Căn 

hộ trung cấp (giá từ 25-40 triệu đồng/m2) chỉ có 57.545 căn, chiếm tỷ lệ 44,37% trong tổng số 

nhà ở dự án. Căn hộ cao cấp (giá trên 40 triệu đồng/m2) có 43.886 căn, chiếm tỷ lệ 33,82% cao 

nhất trong tổng số nhà ở dự án. Trên thị trường, giá nhà khoảng 35-40 triệu đồng/m2 đã được 

xếp vào loại nhà cao cấp. Giả định phân nửa số lượng căn hộ trung cấp (nêu trên) được tính vào 

thống kê căn hộ cao cấp, thì số lượng căn hộ cao cấp sẽ khoảng 72.658 căn, chiếm đến tỷ lệ 56%, 

áp đảo trên thị trường. Với cơ cấu sản phẩm nhà ở như trên là biểu hiện rõ rệt của tình trạng 

“lệch pha cung-cầu”, phát triển thiếu cân đối, thiếu bền vững, do rất thiếu loại nhà ở vừa túi tiền 

và có dấu hiệu thừa cung nhà ở phân khúc cao cấp như các cơ quan chức năng đã đưa ra cảnh 

báo (Phan Le, 2020). 

Như vậy, đang có những triệu chứng bất thường trong mối quan hệ giữa thị trường bất 

động sản và vấn đề bất bình đẳng thu nhập. Giá nhà ở tăng “phi mã” trong bối cảnh tăng trưởng 

kinh tế sụt giảm đã cho thấy nguy cơ bất bình đẳng thu nhập sẽ tăng cao. Bộ Xây dựng cho biết, 

sau giai đoạn tăng trưởng liên tục (từ 2014 đến 2019), thị trường bất động sản có xu hướng 

chững lại ở một số phân khúc, lượng giao dịch giảm hơn 40%, nguồn cung giảm 10% so với năm 

2018. Đáng chú ý, từ những tháng cuối năm 2019, các chỉ tiêu của thị trường đều giảm. Lượng 

giao dịch bất động sản giảm hơn 70%, nguồn cung dự án mới giảm hơn 40% so với cùng kỳ năm 

trước đó. Một trong những bất cập của thị trường đã tồn tại khá lâu mà chưa có hướng giải quyết 

đó là sự mất cân đối trong quan hệ cung - cầu bất động sản. Theo số liệu thống kê của cơ quan 

chức năng thì nguồn cung nhà ở trung, cao cấp đang dư thừa với khoảng 70 - 100 triệu m2 sàn 

nhưng lại thiếu nguồn cung nhà ở xã hội và nhà ở thương mại giá thấp. Trong khi đó, theo tính 

toán của cơ quan chức năng, nhu cầu nhà ở của người dân đối với phân khúc nhà ở trung, cao 

cấp (có giá từ 25 triệu đồng/m2 trở lên) hiện chỉ chiếm từ 20% - 30% tùy từng địa phương, đô thị 

cụ thể. Còn nhu cầu về phân khúc nhà ở bình dân, giá thấp (dưới 25 triệu đồng/m2) lại chiếm đến 

70% - 80% thị trường. Hiện việc rà soát, điều chỉnh, chuyển đổi cơ cấu các dự án bất động sản 

cho phù hợp với nhu cầu của thị trường vẫn chưa được các địa phương quan tâm thực hiện.  

Tình hình diễn biến của thị trường bất động sản đang dẫn đến một viễn cảnh là “người 

nghèo, người thu nhập thấp, người làm công ăn lương” sẽ khó có cơ hội sở hữu nhà và trở thành 

đối tượng đi thuê với mức giá thuê cũng đang ngày một gia tăng (Viet Vu, 2020). Nguồn cung về 

nhà ở xã hội đang rất khan hiếm. Cả nước hiện có 206 dự án nhà ở xã hội với quy mô xây dựng 

https://blog.homenext.vn/tin-tuc-thi-truong/can-ho-cao-cap-binh-duong
https://blog.homenext.vn/tin-tuc-thi-truong/can-ho-cao-cap-binh-duong
https://www.joneslanglasalle.com.vn/content/dam/jll-com/documents/pdf/research/vn-research-jll-tong-quan-thi-truong-viet-nam-2q19-vi.pdf
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khoảng 168,7 ngàn căn hộ, tổng diện tích khoảng 8,4 triệu m2 đang bị chậm tiến độ hoặc tạm 

dừng thi công. Hiện nay, ước tính cả nước đã đang triển khai thực hiện khoảng 5 ngàn dự án, 

tổng mức đầu tư hơn 4,5 triệu tỷ đồng (tăng gấp 3 lần so với năm 2009). Đơn cử, trong 5 ngàn 

dự án nhà ở với 3.774.000 nhà ở thì chỉ có hơn 1.000 dự án nhà ở xã hội với hơn 85.000 căn; có 

khoảng 16.500 căn officetel, hơn 39.100 căn hộ du lịch. Có 362 khu công nghiệp với hơn 95.000 

ha đất, có khoảng 30.000 cơ sở lưu trú; có 6 triệu m2 văn phòng cho thuê (tăng gấp 3 năm 2009). 

Diện tích nhà ở bình quân tăng gần 1,4 lần (từ 16,7 m2 lên 23,2 m2). Tổng diện tích nhà ở toàn 

quốc tăng 1,6 lần (từ 1,4 tỷ m2 lên khoảng 2,3 tỷ m2), bình quân mỗi năm tăng khoảng 60 triệu 

m2. Như vậy, nghịch lý cũng đang diễn ra đó là diện tích nhà ở toàn quốc đang ngày một tăng lên 

nhưng lại người lao động đang ngày càng khó khăn trong việc sở hữu nhà ở.   

Sau giai đoạn tăng trưởng liên tục, thị trường bất động sản năm 2019 có xu hướng chững 

lại ở một số phân khúc, lượng giao dịch giảm hơn 40%, nguồn cung giảm 10% so với năm 2018. 

Đáng chú ý, từ những tháng cuối năm 2019, các chỉ tiêu của thị trường đều giảm. Lượng giao 

dịch bất động sản giảm hơn 70%, nguồn cung dự án mới giảm hơn 40% so với cùng kỳ năm 

trước. Một trong những bất cập của thị trường đã tồn tại khá lâu mà chưa có hướng giải quyết là 

sự mất cân đối trong quan hệ cung - cầu bất động sản. Trong khi nhu cầu nhà ở của người dân 

đối với phân khúc nhà ở trung, cao cấp (có giá từ 25 triệu đồng/m2 trở lên) chỉ chiếm từ 20 - 

30%, nguồn cung nhà ở dạng này lại chiếm hơn 65% sản phẩm triển khai. Thị trường hiện đang 

dư thừa khoảng 70 - 100 triệu m2 sàn dự án trung, cao cấp. Mặt khác, nhu cầu về phân khúc nhà 

ở thương mại bình dân, giá rẻ (dưới 25 triệu đồng/m2) dù chiếm đến 70 - 80% thị trường nhưng 

lại thiếu nguồn cung trầm trọng.  

Nhìn chung diễn biến thị trường bất động sản năm 2019 có chiều hướng giảm sút so với 

2018. Tổng nguồn cung căn hộ đã hoàn thành tại TPHCM và Hà Nội tính đến quý 4-2019 đạt lần 

lượt 201.707 căn và 224.179 căn ở tất cả các phân khúc, tương đương với tỷ lệ 17 căn hộ/1.000 

người. Tỷ lệ này tương đối thấp và thời gian tới, chủ đầu tư nên tập trung vào thị trường nhà ở 

đại chúng, vì đây là phân khúc có nhu cầu thực sự. Mỗi khu vực sẽ có những khái niệm khác 

nhau cho nhà ở bình dân dựa vào diện tích sử dụng, chi phí, cơ sở hạ tầng... Tuy nhiên, hiện nay 

nhà bình dân thì giá bán phải thấp hơn 1.200 USD/m², tương đương 27 triệu đồng/m². Thống kê 

của HoREA cho thấy, trong năm 2019, TPHCM không triển khai dự án nhà ở xã hội nào, chỉ có 

1 dự án nhà ở thương mại được UBND TPHCM chấp thuận chủ trương đầu tư. So với cùng kỳ 

năm 2018 giảm 12 dự án, tương đương mức giảm 92%. Theo HoREA, năm 2019 quy mô thị 

trường và nguồn cung dự án, nguồn cung sản phẩm nhà ở sụt giảm mạnh, nhất là phân khúc nhà 

ở thương mại có giá vừa túi tiền và nhà ở xã hội (Hong Hanh, 2020). Giá nhà tăng cao, trong đó 

căn hộ chung cư tăng giá khoảng 15%-20% (cá biệt, có dự án nhà ở tại quận 9 giá bán căn hộ 

tăng đến 39%) so với năm 2018. Chính vì thế, số đông người có thu nhập trung bình, người thu 

nhập thấp đô thị, đặc biệt là các cặp vợ chồng trẻ, mới lập nghiệp khó tạo lập nhà ở hơn (Viet 

Vu, 2020). 

Năm 2020, trong bối cảnh thu nhập chung của người dân bị tác động tiêu cực từ dịch 

bệnh thì giá nhà ở vẫn “neo cao” nhưng thị trường đang chứng kiến sự sụt giảm mạnh mẽ cả về 

nguồn cung và lượng giao dịch (Tran Le, 2020). Lượng cung năm 2019 có 107.284 sản phẩm, 

chỉ bằng 61,5% so với năm 2018; lượng giao dịch đạt 72.828 sản phẩm, bằng 64,7% so cùng kỳ. 

Sản phẩm trung cấp chiếm tỷ trọng cao nhất, với 67% tổng nguồn cung chào bán trong năm 

2019. Phân khúc cao cấp đứng thứ 2, chiếm 25% tổng nguồn cung chào bán, tiếp đến là phân 

khúc hạng sang chiếm 6%. Đáng lưu ý, phân khúc bình dân chỉ có 1 dự án mới trong cả năm 

2019, chiếm 2% tổng nguồn cung. Các số liệu thống kê này đang chỉ báo cho xu hướng giá nhà ở 

tại Việt Nam ngày càng vượt xa tầm với của người lao động làm công ăn lương bình thường 

(Phuong Uyen, 2020).  
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Đặc biệt là tại các thị trường bất động sản lớn như Tp.HCM và Hà Nội, sự lệch pha cung 

– cầu ngày càng nghiêm trọng. Theo số liệu từ HoREA trong 2 quý gần đây, TP.HCM gần như 

không có thêm một dự án nhà ở bình dân nào được triển khai. Nghiên cứu từ DKRA Việt Nam 

cũng chỉ ra, từ năm 2019 đến nay, loại hình nhà giá rẻ đã biến mất khỏi thị trường, trong khi 

phân khúc cao cấp, hạng sang chiếm hơn 30% tổng sản phẩm chào bán. Cùng với loại hình nhà 

thương mại bình dân, nguồn cung nhà ở xã hội cũng khan hiếm. Báo cáo mới nhất của Bộ Xây 

dựng cho thấy, cả nước có 1.040 dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội dành cho người thu nhập 

thấp tại khu vực đô thị và công nhân khu công nghiệp. Trong đó đã hoàn thành 248 dự án, với 

khoảng hơn 103.500 căn, đang tiếp tục triển khai 264 dự án, với khoảng 216.500 căn. Tuy nhiên, 

hiện có 206 dự án nhà ở xã hội đang bị chậm tiến độ hoặc tạm dừng thi công. Mặc dù đã hoàn 

thành hơn 5.175.000 m2 nhà ở xã hội  cũng mới chỉ đạt được khoảng 41,4% so với mục tiêu đề 

ra trong Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia đến năm 2020. 

3. Một số hàm ý chính sách 

Sau hơn ba thập kỷ đẩy mạnh công cuộc Đổi Mới thì Việt Nam đã đạt được thành tích ấn 

tượng trên nhiều lĩnh vực kinh tế và xã hội. Để tiếp tục phát triển nhanh và bền vững trong giai 

đoạn tới thì mô hình tăng trưởng kinh tế phải đảm bảo việc phân phối thu nhập tương đối công 

bằng và chất lượng cuộc sống của đại bộ phận người dân được nâng lên. Chính vì vậy, phát trrển 

thị trường bất động sản một cách hài hòa có rằng buộc với vấn đề bất bình đẳng thu nhập được 

xem như là chìa khóa cho việc thực hiện mô hình tăng trưởng kinh tế theo đúng định hướng 

trong thời gian tới. Tuy nhiên, các số liệu thống kê trong những năm vừa qua đã phản ánh thực 

trạng phát triển thị trường bất động sản đã có một số bất cập, hạn chế và là một trong những 

nhân tố đã góp phần “thổi bùng” vấn đề bất bình đẳng thu nhập tại Việt Nam. Bài viết trình bày 

một hàm ý chính sách nhằm thúc đẩy sự phát triển thị trường bất động sản hài hòa với việc giảm 

thiểu bất bình đẳng thu nhập tại Việt Nam trong thời gian tới: 

Thứ nhất: Hiện đại hóa hệ thống đăng ký nhân khẩu quốc gia. Trên thực tế, hệ thống 

đăng ký nhân khẩu quốc gia được cho là một trong những nguyên nhân gây bất bình đẳng thu 

nhập cho người nhập cư. Trên góc độ kinh tế và trên thị trường lao động, đăng ký tạm trú hiện 

nay không là bất lợi, ngoại trừ trường hợp phải xin việc ở nhà nước. Tuy nhiên, người đăng ký 

tạm trú tiếp tục phải đối mặt với những hạn chế về tiếp cận dịch vụ, cụ thể là trường công, bảo 

hiểm y tế cho trẻ em và các thủ tục đơn giản như xin giấy khai sinh. Nhìn chung hệ thống này 

đang gây hạn chế về quyền lợi của những người không có hộ khẩu và cần phải giảm thiểu những 

hạn chế đó. Các kết quả cho thấy rõ ràng rằng các hộ gia đình giàu có hơn hoạt động tích cực 

hơn ở cả phía cung lẫn phía cầu của thị trường bất động sản. Do vậy, không có bằng chứng cho 

thấy thị trường mua bán đất làm tăng bất bình đẳng, theo hướng đất đai được chuyển dịch từ hộ 

nghèo sang hộ giàu. Tuy nhiên, điều đáng quan tâm là các thị trường tài sản như bất động  

sản hầu như chỉ phục vụ nhóm giàu có trong xã hội, và rất nhiều hộ nghèo hoàn toàn đứng  

ngoài cuộc.  

Thứ hai: Có các chính sách ngăn chặn tình trạng đầu cơ trên thị trường bất động sản. 

Mặc dù quá trình đô thị hóa ban đầu làm tăng mật độ, nhưng nhiều thành phố hiện nay đang có 

hiện tượng đô thị hóa tự phát trong một số trường hợp. Đất đai đô thị tăng dần qua các năm, 

trong khi giá đất ở đô thị gần như tăng gấp ba trong giai đoạn 10 năm. Phát triển với mật độ dân 

số cao tại vùng lõi đô thị đã làm tăng thêm chi phí cung cấp hạ tầng đô thị. Những méo mó về 

chính sách đó gây tổn hại về hiệu quả và tạo động cơ để các doanh nghiệp tìm cách tạo lợi thế 

“ăn theo” hạ tầng thay vì hoạt động tạo ra của cải vật chất cho xã hội. Về vấn đề này, các giải 

pháp quan trọng bao gồm nâng cao hiệu quả của các thị trường vốn và đất đai, tạo môi trường 

thuận lợi và sân chơi công bằng hơn cho các thành phần kinh tế. Xây dựng các thể chế giám sát 
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sự vận hành của thị trường một cách có hiệu quả, bao gồm cả việc thao túng giá cả trên thị 

trường. Cần có cơ chế để cung cấp cơ hội cho các doanh nghiệp có chính sách phát triển đúng 

đắn, hiệu quả được tiếp cận những nguồn lực thị trường để tiếp tục phát triển và mở rộng.  

Thứ ba: Nhanh chóng cải thiện hệ thống cơ sở hạ tầng, đặc biệt là giao thông, để giãn 

dân cư khỏi các trung tâm thành phố lớn. Mật độ đô thị tương đối cao và đang tăng lên đã làm 

trầm trọng thêm vấn đề của thị trường bất động sản. Kết quả là, các diện tích đô thị của Việt 

Nam bị cắt khúc và không vận hành tích hợp cả về cơ sở vật chất và các vấn đề kinh tế-xã hội. 

Nếu tiếp tục xu hướng phát triển như hiện nay thì không gian đô thị ở Việt Nam sẽ bị áp đảo bởi 

khí thải và tắc nghẽn giao thông mà không gặt hái được lợi ích đầy đủ của hiệu ứng tích cực của 

đô thị hóa. Hiện đang có nhiều hoạt động công nghiệp và gây ô nhiễm tại các khu vực đô thị 

đang phát triển nhanh ở Việt Nam. Giải pháp thị trường về tăng diện tích đất đô thị để gia tăng 

nguồn cung trên thị trường bất động sản là tiến hành di dời các cơ sở công nghiệp giá trị thấp ra 

khỏi các thành phố lớn. Tìm kiếm nguồn thu cho chính quyền địa phương – ví dụ bán bất động 

sản hoặc thuế thu nhập - sẽ giúp loại bỏ các ngành gây ô nhiễm cao ra khỏi các khu vực có mật 

độ dân số cao. Trong trường hợp nông nghiệp, thị trường đất vận hành tốt sẽ dẫn đến việc di dời 

các hoạt động sản xuất thương phẩm như cà phê và lúa sang các địa điểm hợp lý về tài chính và 

môi trường hơn. Từ đó, nguồn cung nhà ở tăng lên và thu hẹp khoảng cách giữa giá nhà ở và thu 

nhập người dân.  

Thứ tư: Tháo gỡ khó khăn cho thị trường bất động sản về nguồn cung nhà ở. Gia tăng 

và đa dạng hóa nguồn cung cho thị trường. Thị trường bất động sản đang gặp một số khó khăn, 

biểu hiện ở việc một loạt các dự án đầu tư bị dở dang và nhiều dự án tắc nghẽn. Các số liệu 

thống kê đang cảnh báo là giá trị hàng tồn kho bất động sản đang tăng lên. Một số phân mảng 

trong khu vực bất động sản ít có khả năng phục hồi sớm, do vậy càng khiến cho hoạt động xây 

dựng và sản xuất vật liệu xây dựng thêm ảm đạm. Những khó khăn trong khu vực bất động sản 

cũng làm tăng mức nợ xấu, đe dọa “sức khỏe” của khu vực ngân hàng. Sự trầm lắng trong giao 

dịch bất động sản những tháng gần đây phản ánh tình trạng giảm vốn tín dụng cũng như sự bất 

hợp lý mang tính cơ cấu giữa cung và cầu. Các cấp chính quyền cần chung tay tháo gỡ khó khăn 

cho cộng đồng doanh nghiệp và giải tỏa áp lực về nguồn cung để điều hòa sự mất cân đối trong 

quan hệ cung cầu.  

Thứ năm: Tạo nguồn thu ngân sách ổn định từ thị trường bất động sản, sau đó sử 

dụng nguồn vốn này để đầu tư phát triển hạ tầng nhằm gia tăng nguồn cung cho thị trường. 

Như đã phân tích ở trên, nguồn thu từ đất trong cơ cấu ngân sách của các chính quyền địa 

phương đang chiếm một tỷ trọng rất lớn. Tuy nhiên, đa phần chỉ là những nguồn thu một lần do 

chuyển nhượng đất nên không bền vững và ổn định. Điều này trên thực tế đa gây ra rất nhiều khó 

khăn cho các chính quyền địa phương khi mà thị trường bất động sản trở nên trầm lắng trong 

thời gian qua. Kinh nghiệm từ các nước cho thấy, thuế bất động sản có vai trò hết sức quan trọng 

và đây là một nguồn thu ổn định. Do vậy, Việt Nam cần xem xét ban hành những sắc thuế bất 

động sản nói riêng và thuế tài sản nói chung một cách thực chất để tạo nguồn thu bền vững và ổn 

định. Hơn thế đây là loại thuế có tính lũy tiến cao nên sẽ tạo ra sự công bằng tốt hơn. Giai đoạn 

hậu đại dịch COVID-19 chính là thời điểm tốt để các cơ quan chức năng thanh lọc thị trường, 

củng cố lĩnh vực giao dịch nhà ở.  

Thứ sáu: Nghiên cứu thực hiện các gói tín dụng ưu đãi để mở rộng khả năng tiếp cận 

với nguồn tín dụng nhà ở cho hộ gia đình có thu nhập thấp. Trọng tâm là để hỗ trợ việc phát 

triển một loạt các sản phẩm tài chính nhà ở chuyên biệt nhằm đáp ứng nhu cầu khác nhau của 

các hộ gia đinh thu nhập thấp ở đô thị, ngoài ra giúp giảm bớt những yếu kém của thị trường 

trước tình trạng đầu cơ bất động sản và sự giao động về giá cả do các chu kỳ kinh doanh đầu tư. 
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Nên sử dụng một phương pháp hiệu quả, chi phí thấp hơn để mở rộng tiếp cận với tài chính có 

thế chấp cho các hộ thu nhập thấp và trung bình. Các hoạt động nên cân nhắc có thể bao gồm: 

thiết kế và triển khai hình thức trợ cấp, xem xét tính khả thi của chương trình thế chấp thứ cấp để 

cung cấp giải pháp về nguồn vốn dài hạn cho các dự án. Củng cố một loạt các hành động để tăng 

cường quản lý thế chấp, ví dụ như hệ thống theo dõi tốt hơn và các quy định thận trọng của ngân 

hàng để đảm bảo các rủi ro trên thị trường bất động sản không ảnh hưởng đến sức khỏe hệ thống 

ngân hàng.  

Thứ bảy: Phát triển hành lang pháp lý đối với thị trường cho thuê nhà ở cho thuê với 

khung giá cả hợp lý. Khuyến nghị đầu tư xây dựng chương trình nhà cho thuê giá hợp lý, được 

quản lý bởi chính quyền địa phương nhằm gia tăng nguồn cung nhà ở cho thuê tư nhân với chất 

lượng và giá hợp lý tại các khu vực ưu tiên. Chương trình này sẽ bao gồm hỗ trợ bên cung, hỗ trợ 

bên cầu, một loạt các cải cách và các hoạt động để tạo ra một môi trường thuận lợi cho việc tăng 

nguồn cung nhà cho thuê chính thức. Để khuyến khích đầu tư, các doanh nghiệp tham gia cần 

được nhận các khoản trợ cấp (ví dụ bằng tiền mặt, cơ sở hạ tầng hoặc đất đai) để cung cấp nhà ở 

cho thuê có chất lượng cho các nhóm đối tượng đích. Để tiếp cận các khoản trợ cấp, nhà cung 

cấp nhà ở cho thuê phải thực hiện cam kết duy trì các căn hộ ở mức giá phải chăng nhất định 

trong một thời gian nhất định (ví dụ 10 năm). Chương trình có thể được mở rộng để giải quyết 

cho nhu cầu của các nhóm ưu tiên khác trong khu vực đô thị, bao gồm cả các hộ gia đình có thu 

nhập thấp (hộ gia đình thuộc diện nghèo, cận nghèo và những hộ nằm trong nhóm 40% dân số 

thu nhập thấp nhất), sinh viên và các gia đình trẻ 
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