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Phân khúc nhà ở chung cư cho người thu nhập thấp tại Việt 

Nam đang thiếu nguồn cung, chưa có nhiều doanh nghiệp đầu 

tư bất động sản chuyên nghiệp thực hiện. Việc triển khai và 

quản lý cho phân khúc này còn gặp nhiều khó khăn. Nội dung 

bài viết này trình bày cơ sở pháp lý hiện nay tại Việt Nam, kinh 

nghiệm một số nước trên thế giới và lấy kinh nghiệm thực tiễn 

đó để có thể vận dụng vào mô hình phân khúc nhà ở chung cư 

cho người có thu nhập thấp tại Việt Nam. Kết quả nghiên cứu là 

cơ sở cho các đề xuất chính sách khi xây dựng căn hộ chung cư 

cho người có thu nhập thấp để cho các doanh nghiệp kinh doanh 

địa ốc chuyên nghiệp và có uy tín trên thị trường bất động sản 

mạnh dạn đầu tư vào phân khúc nhà ở chung cư, nhà ở xã hội 

cho người thu nhập thấp, để từ đó ai cũng sở hữu được căn nhà 

hoặc đi thuê với giá phải chăng, góp phần vào sự thành công 

của mô hình này ở Việt Nam.  

ABSTRACT 

The segmentation of apartment for low-income people in 

Vietnam is short of supply,there are not many professional real 

estate investors planning to those projects.The implementation 

and management for this segment are still facing many 

difficulties. This article reveals the current legal system in 

Vietnam,experiences in some countries around the world and 

then takes those practical experiences to apply to the model of 

the apartment segment for low-income citizen in Vietnam. The 

research results are the basis for policy proposals when building 

apartments in order to appeal professional and reputable real 

estate businesses investing to this type of market thus, everyone 

can own a house or rent at reasonable price which contributes to 

the success of this model in Vietnam. 

1. Giới thiệu 

Trong những năm gần đây thị trường bất động sản đang diễn ra nhu cầu dư thừa nhà ở 

thuộc phân khúc trung cao cấp với diện tích lớn, giá bán cao nhưng lại thiếu phân khúc nhà ở 

bình dân cho người có thu nhập thấp có tính pháp lý rõ ràng và minh bạch được sở hữu một căn 

nhà luôn là mơ ước của nhiều người lao động. Tuy nhiên với giá nhà, đất và thu nhập khiêm tốn 
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của người lao động hiện nay, thì giấc mơ về một căn nhà khó thành hiện thực. Đi tìm lời giải cho 

phân khúc nhà ở cho người lao động có thu nhập thấp thì vai trò của Nhà nước trong giải quyết 

nhà ở cho người có thu nhập thấp là hết sức quan trọng. 

Cụ thể, nhu cầu nhà ở phân khúc trung, cao cấp có giá dao động bình quân 25 triệu 

đồng/m2 trở lên chiếm khoảng 20-30% thị trường từng địa phương và tập trung vào các đô thị 

lớn. 

Thành phố Hồ Chí Minh, thành phố Hà Nội mật độ dân số đông phân khúc nhà ở bình 

dân giá dưới 25 triệu đồng/m2 là mơ ước của nhiều người có thu nhập thấp chiếm khoảng 70-

80% thị trường nhưng nguồn cung thiếu hụt.  

Chính vì nguồn cung thiếu một số doanh nghiệp địa ốc đánh vào tâm lý người có thu 

nhập thấp cần chổ ở rao bán những mảnh đất giá hời, pháp lý về khu đất chưa rõ ràng người dân 

đổ xô nhau đi mua và cuối cùng là tiền mất, tài sản không có, điển hình doanh nghiệp địa ốc 

Alibaba trong năm 2019 Bộ Công an vào cuộc. 

Do những doanh nghiệp địa ốc làm ăn không chân chính liên tục xảy ra phân khúc nhà ở 

bình dân. Bộ Xây dựng vừa ban hành Thông tư 21/2019/TT-BXD và QCVN 04:2019, ngày 

31/12/2019 (Bộ Xây dựng, 2019b) về Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về chung cư có hiệu lực thi 

hành ngày 01 tháng 07 năm 2020. Theo đó căn hộ chung cư có diện tích sử dụng tối thiểu không 

được nhỏ hơn 25m2. 

Đây là một chủ trương đúng đắn, Thông tư và Quy chuẩn Việt Nam về Quy chuẩn kỹ 

thuật quốc gia về nhà chung cư ra đời có những điểm tích cực nhằm tháo gở khó khăn về nhà ở 

cho người lao động có thu nhập thấp và là cơ sở pháp lý đủ mạnh để những doanh nghiệp địa ốc 

làm ăn chân chính có uy tính trên thị trường mạnh tay đầu tư vào phân khúc này để cho các đối 

tượng như người lao động có thu nhập thấp, người nhập cư, người trẻ mới lập gia đình, công 

chức, viên chức, lực lượng vũ trang….có thể tiếp cận và sử dụng căn hộ hợp pháp để họ an cư 

lập nghiệp và con cái của họ được học hành và góp phần vào phát triển kinh tế xã hội . 

Việc Bộ Xây dựng cho phép xây dựng căn hộ chung cư có diện tích từ 25m2 trở lên là 

hợp lý và trên thực tế giá những căn hộ như vậy có giá từ 500 triệu đồng đến 1 tỷ thì những đối 

tượng nêu trên có khả năng tiếp cận được 

Bên cạnh đó Sở Xây dựng TPHCM đang tham mưu cho UBND thành phố giải quyết 

chuyển đổi các dự án bất động sản trung, cao cấp đang tồn kho hoặc những chủ đầu tư xin điều 

chỉnh quy mô căn hộ trung, cao cấp sang phân khúc nhà ở bình dân hoặc nhà ở xã hội để tháo gỡ 

khó khăn về nhà ở bình dân và nhà ở xã hội. 

2.  Cơ sở lý thuyết về căn hộ chung cư 

Căn cứ Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 (Quốc hội, 2014a) quy định như sau: 

- Nhà chung cư là nhà có 02 tầng trở lên. 

- Có nhiều căn hộ 

- Có lối đi và cầu thang chung 

- Có phần sở hữu riêng 

- Có phần sở hữu chung 

- Hệ thống hạ tầng kỹ thuật sử dụng chung 

- Nhà chung cư xây dựng để ở và sử dụng hổn hợp  ở và kinh doanh 
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2.1. Các yêu cầu khi xây dựng căn hộ chung cư và nhà ở xã hội (NƠXH)  

- Đảm bảo yêu cầu quy hoạch, kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật xã hội, chiều cao công trình. 

- Đảm bảo chất lượng công trình xây dựng và bảo trì theo Nghị định số 46/2015/NĐ-CP 

ngày 12 tháng 05 năm 2015 về quản lý chất lượng và bảo trì công trình xây dựng (Chính phủ, 

2015a). 

- Đảm bảo tiêu chí đánh giá tác động môi trường theo Nghị định số 40/2019/NĐ-CP ngày 

13 tháng 05 năm 2019 quy định sửa đổi bổ sung một số điều và hướng dẫn thi hành Luật bảo vệ 

môi trường (Chính Phủ, 2019). 

- Đảm bảo tiêu chí về Phòng cháy chữa cháy theo Nghị định số 79/2014/NĐ-CP ngày 31 

tháng 07 năm 2014 (Chính phủ, 2014) quy định chi tiết một số điều của Luật Phòng cháy chữa 

cháy. 

Theo Thông tư số 31/2016/TT-BXD ngày 30 tháng 12 năm 2016 của Bộ Xây dựng quy 

định phân hạng chung cư theo  Điều 5 với 4 tiêu chí (Bộ Xây dựng, 2016). 

+ Tiêu chí Quy hoạch, kiến trúc, chiều cao công trình 

+ Tiêu chí về hệ thống, thiết bị kỹ thuật 

+ Dịch vụ, hạ tầng kỹ thuật 

+ Chất lượng, quản lý vận hành, bảo trì, bảo dưỡng 

Nội dung Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nhà ở chung cư: QCVN 04:2019, ngày 

31/12/2019 có hiệu lực thi hành ngày 01 tháng 7 năm 2020 (Bộ Xây dựng, 2019b). 

- Diện tích sử dụng: Diện tích căn hộ >25m2 

- Số tầng: Số tầng của tòa nhà bao gồm toàn bộ các tầng trên mặt đất (kể cả tầng kỹ 

thuật, tầng tum) và tầng bán/nửa hầm, không bao gồm tầng áp mái. 

- Tầng áp mái: Tầng nằm bên trong không gian của mái dốc mà toàn bộ hoặc một phần 

mặt đứng của nó được tạo bởi bề mặt mái nghiêng hoặc mái gấp, trong đó tường bao (nếu có) 

không cao quá mặt sàn 1,5 m 

- Tầng trên mặt đất: Tầng mà cao độ sàn của nó cao hơn hoặc bằng cao độ mặt đất đặt 

công trình theo quy hoạch được duyệt. 

- Tầng hầm: Tầng mà cao độ sàn của nó cao hơn hoặc bằng cao độ mặt đất đặt công trình 

theo quy hoạch được duyệt. 

- Tầng nữa hầm: Tầng mà một nửa chiều cao của nó nằm trên hoặc ngang cao độ mặt đất 

đặt công trình theo quy hoạch được duyệt. 

- Tầng kỹ thuật: Tầng hoặc một phần tầng bố trí các gian kỹ thuật hoặc các thiết bị kỹ 

thuật của tòa nhà. Tầng kỹ thuật có thể là tầng hầm, tầng nửa hầm, tầng áp mái, tầng trên cùng 

hoặc tầng thuộc phần giữa của tòa nhà. 

- Gian kỹ thuật: Gian phòng bố trí các thiết bị kỹ thuật của tòa nhà hoặc tầng nhà. Các 

gian kỹ thuật có thể bố trí trên toàn bộ hoặc một phần của tầng kỹ thuật. 

- Phòng ở: Các phòng trong căn hộ được sử dụng một hoặc nhiều chức năng. Phòng ở là 

phòng ngủ và phòng sinh hoạt khác. 

-  Ban Công: Không gian có lan can bảo vệ, nhô ra khỏi mặt tường bao của nhà chung 

cư. 
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- Lô gia: Không gian có lan can bảo vệ, lùi vào so với mặt tường bao của nhà chung cư. 

2.2. Không gian sinh hoạt cộng đồng 

- Không gian được bố trí để tổ chức các hoạt động chung của cư dân sống trong nhà 

chung cư, cụm nhà chung cư như: hội nghị cư dân, các hoạt động sinh hoạt văn hóa, vui chơi, 

giải trí và các sinh hoạt cộng đồng khác. 

- Sảnh thang máy 

- Không gian trống trước cửa ra vào của thang máy. 

- Khoang đệm 

- Không gian chuyển tiếp giữa hai cửa đi, dùng để bảo vệ tránh sự xâm nhập của khói và 

các khí khác khi đi vào nhà, vào buồng thang bộ hoặc các gian phòng khác của nhà. 

- Khoang cháy 

- Một phần của ngôi nhà được ngăn cách với các phần khác của ngôi nhà bằng các tường 

và các sàn ngăn cháy loại 1. 

- Gian lánh nạn 

- Khu vực bố trí trong tầng lánh nạn dùng để sơ tán tạm thời khi xảy ra sự cố cháy. 

- Tầng lánh nạn 

- Tầng dùng để sơ tán tạm thời, được bố trí trong tòa nhà có chiều cao lớn hơn 100 m. 

Tầng lánh nạn có bố trí một hoặc nhiều gian lánh nạn. 

- Hệ thống bảo vệ chống cháy 

-  Hệ thống bao gồm: Hệ thống bảo vệ chống nhiễm khỏi, hệ thống họng nước chữa cháy 

bên trong, hệ thống cấp nước chữa cháy ngoài nhà, các hệ thống chữa cháy tự động, hệ thống 

báo cháy và âm thanh công cộng, hệ thống đèn chiếu sáng sự cố và đèn chỉ dẫn thoát nạn, thang 

máy chữa cháy, phương tiện cứu nạn cứu hộ, giải pháp kết cấu, giải pháp thoát nạn, giải pháp 

ngăn khói, ngăn cháy lan. 

- Tuổi thọ thiết kế 

-  Thời hạn sử dụng dự kiến theo thiết kế của công trình để tính toán kết cấu xây dựng 

(bao gồm cả phần nền móng) đảm bảo an toàn chịu lực và đảm bảo điều kiện sử dụng bình 

thường trong suốt thời gian khai thác và sử dụng công trình mà không phải tiến hành bất kỳ sửa 

chữa lớn hay gia cường kết cấu chịu lực nào. 

2.3. Tiêu chuẩn lựa chọn áp dụng 

Tiêu chuẩn kỹ thuật quốc gia hoặc tiêu chuẩn quốc tế, tiêu chuẩn khu vực, tiêu chuẩn 

nước ngoài được lựa chọn áp dụng cho dự án theo quy định của pháp luật hiện hành. 

3. Quan điểm về nhà ở xã hội ở một số nước trên thế giới 

Sau khi khảo sát các tài liệu (Bộ Xây dựng, 2009; Bộ Xây dựng, 2020; Bộ Xây dựng, n.d.; 

Dieu Hoa, 2020; Ngo, 2013; Nguyen & Tran, 2018; Pham, 2016; Tạp chí tài chính, 2019; Tran, 

2013) và các tổ chức trên thế giới nghiên cứu nhà ở cho người lao động có thu nhập thấp (Low-

income) có thể thấy rằng có nhiều trường phái về chính sách nhà cho người lao động có thu nhập 

thấp (Low-income) nhưng chung quy lại chỉ có 02 trường phái chính đó là  

+ Chỉ dành cho những trường hợp đặc biệt như sau: 
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- Không có thu nhập: Người già ở độ tuổi hưu trí đang hưởng phúc lợi xã hội 

- Có thu nhập: Có công việc làm nhưng tự thân không lo nổi chổ ở cho mình nhưng phải 

đóng thuế thu nhập cá nhân để xét thu nhập (Income) 

+ Dành cho tất cả mọi công dân có nhu cầu về nhà ở như sau: 

- Không phân biệt điều kiện tài chính hoặc giới hạn về thu nhập cá nhân (Income),trường 

phái này chỉ thích hợp ở các quốc gia có trình độ phát triển kinh tế cao tất cả người dân có ý thức 

trong công việc trả góp hay trả tiền thuê nhà hàng tháng 

Điều kiện thứ nhất dành cho những trường hợp đặc biệt thường sử dụng hơn điều kiện 

thứ hai và hầu như các nước trên thế giới sử dụng điều kiện thứ nhất  này để cho thuê hoặc mua 

nhà trả góp như Mỹ, Canada, Pháp, Anh, Hàn Quốc, Trung Quốc… 

Việc cung cấp nhà ở xã hội thể hiện ở từng quốc gia, mỗi quốc gia sẽ có điều kiện ràng 

buộc cho người dân nghèo của mình để đảm bảo chất lượng cuộc sống của người dân 

 

3.1. Tại Mỹ (USA) 

(Bộ Xây dựng, 2009; Bộ Xây dựng, 2020; Bộ Xây dựng, n.d.; Dieu Hoa, 2020; Ngo, 

2013; Nguyen & Tran, 2018; Pham, 2016; Tạp chí tài chính, 2019; Tran, 2013) theo bài viết tổng 

hợp và biên dịch một số tài liệu bên cạnh nguồn thông tin chính từ bài viết “Chính sách nhà ở tại 

Hoa Kỳ “ của Giáo sư Jonh M. Quigley, giám đốc chương trình Nhà ở và Kinh tế đô thị  Khoa 

Chính sách công Goldman thuộc trường Đại học California, Berkeey nội dung của chương trình 

này như sau: 

- “Affordable Housing” là một khái niệm trong chính sách nhà ở của Hoa Kỳ 

- “Affordable Housing” Nhà có giá hợp lý dựa trên thu nhập (Income) của người dân 

Quan điểm chung của Chính phủ Hoa kỳ là khi người dân chi trả cho nhà ở cho người có 

thu nhập thấp (Low - Icome) là người dân không dùng quá 30% số thu nhập (Income) của họ cho 

nhà ở, gia đình nào trả hơn 30% thu nhập (Icome) cho nhà ở coi như gặp khó khăn về giá nhà và 

có khả năng ảnh hưởng đến các khoảng chi tiêu cho thực phẩm, quần áo,giao thông và vấn đề 

chăm sóc sức khỏe 

Hiện nay ở Mỹ khoảng 12 triệu người, bao gồm cả người thuê và người dân sở hữu riêng 

hiện chi trả hơn 50% mức thu nhập (Icome) của họ cho nhà ở  

Những nguyên nhân liên quan đến tầm quan trọng của chính sách nhà ở của Hoa kỳ như 

sau: 

+ Nhà ở là tài sản riêng lẻ có giá trị nhất đối với bất kỳ gia đình hay một cá nhân nào khi 

gia tăng nguồn cung hoặc giảm thiểu chi phí nhà ở sẽ tác động rất lớn trong việc chi tiêu của 

người dân, khi giá nhà ở không biến động, lãi suất tín dụng không tăng thì giúp người dân tích 

lũy được vốn cũng như chi trả các chi tiêu cần thiết khác 

+ Chọn lựa địa điểm cư trú của người dân có tác động qua lại cho việc phân bổ phát triển 

cơ sở hạ tầng đô thị. 

Khi Chính phủ muốn phát triển khu dân cư nhà giá rẻ phục vụ cho người lao động có thu 

nhập thấp (Low-income), thì điều kiện tiên quyết đầu tiên của Chính phủ Hoa Kỳ thực hiện đó là 

xây dựng trường học, bệnh viện hay trung tâm thương mại sẽ trực tiếp quyết định nơi cư trú của 

người dân sẽ chuyển đến 
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+ Chính Phủ Hoa Kỳ rất coi trọng tác động của người tiêu dùng nhà ở đến các tiêu dùng 

và dịch vụ khác những tác động này sẽ tác động trực tiếp đến nền kinh tế thị trường cũng như 

môi trường và an sinh xã hội. 

Các chính sách quan trọng liên quan đến an sinh xã hội về nhà ở được ban hành bởi 

Chính phủ Liên bang, còn chính quyền Tiểu bang chịu trách nhiệm về chính sách nhà ở như Luật 

xây dựng về nhà ở, cung cấp dịch vụ. Quy mô toàn quốc chính sách liên quan nhà ở được thực 

hiện bởi hai cơ quan chính phủ: Tổng cục thuế (Internal Revenue Service – IRS) và Bộ Nhà ở và 

Phát triển đô thị (Department of Housing and Urban Development -HUD), Bộ Nhà ở và Phát 

triển nhà ở có nhiệm vụ mở rộng nguồn cung nhà giá rẻ cho người có thu nhập thấp (Low-

Income). Các đơn vị trực thuộc như Quy hoạch và Phát triển cộng đồng, nhà ở, và nhà ở công 

cộng thì chủ trì nhiều chương trình với mục tiêu gia tăng nhà giá rẻ phục vụ người dân, có nhiều 

chính sách hổ trợ cho người dân có thu nhập thấp và người già mất sức lao động nhưng nổi bật 

nhất là chính sách thuế (Tax) và Chính sách trợ cấp cho người thuê nhà  

Chính sách thuế: Ưu đãi thuế đối với cá nhân có khả năng về tài chánh trong việc mua 

nhà chính sách này được quy định tại luật Thuế thu nhập cá nhân và hàng năm tất cả người dân 

phải khai báo thuế thu nhập cá nhân cho Tổng cục thuế. Đối với các Chủ Đầu tư của các dự án 

Nhà thuê giá rẻ (Affordable Rental Housing) được quy định trong chương trình Tín dụng Thuế 

Nhà Ở thu nhập thấp (Low Income Housing Tax Credit – LIHTC), bên cạnh đó chính sách này 

còn miễn áp thuế trên thặng dư vốn đối với người trên 55 tuổi và một vài loại phí liên quan đến 

quyền sở hữu nhà như thuế tài sản hoặc lãi vay thế chấp có thể được giảm hoặc miễn khi tính 

thuế thu nhập cá nhân. 

Chính sách Tín dụng thuế nhà ở thu nhập thấp (Low Income Housing Tax Credit – 

LIHTC). Đây là chương trình hổ trợ trực tiếp của chính phủ liên bang tài trợ cho sự phát triển 

nhà cho thuê giá rẻ (Affordable rental housing) dành cho đối tượng người lao động có thu nhập 

thấp (Low Income). Năm 1986 chương trình này bắt đầu thực hiện và được mở rộng vào năm 

2001 các khoản tín dụng thuế này liên bang phân bổ cho tiểu bang và sau đó Tiểu bang được 

phân bổ cho các doanh nghiệp đầu tư xây dựng nhà ở giá rẻ phục vụ người lao động có thu nhập 

thấp (Low Income) 

Chính sách tín dụng thuế nhà ở thu nhập thấp (Low -Income Housing Tax Credit – 

LIHTC) là một ví dụ điển hình trong đầu tư công – tư ( Public – Private – Partnership:PPP) dự 

án nhà ở thu nhập thấp khi xây dựng bắt buộc phải phù hợp với tiêu chí chung về quy hoạch, 

chất lượng công trình cũng như về đối tượng cư trú phải là người có thu nhập thấp khai thuế thu 

nhập cá nhân hàng năm và có ngưỡng thu nhập (Income) dưới mức quy định của chính phủ gọi 

là thu nhập thấp (Low -Income)  phải phù hợp do Chính phủ Mỹ quy định. Nguyên tắc này giúp 

chính phủ Tiểu bang, Liên bang kiểm soát hiệu quả các cam kết của chủ đầu tư đối với chất 

lượng công trình và tiến độ thực hiện của dự án. 

3.2. Tại Châu Âu 

Ở nhiều nước Châu âu (Bộ Xây dựng, 2009; Bộ Xây dựng, 2020; Bộ Xây dựng, n.d.; 

Dieu Hoa, 2020; Ngo, 2013; Nguyen & Tran, 2018; Pham, 2016; Tạp chí tài chính, 2019; Tran, 

2013) như Pháp, Anh, Hà Lan…. Chính sách NƠXH của Chính phủ rất coi trọng nơ mà Nhà 

nước có những can thiệp cần thiết để đạt mục đích về chính trị và an sinh xã hội. Ở thập niên 50, 

60 thế kỷ XX, NƠXH là một cơ chế để giải quyết tình trạng thiếu hụt về nhà ở khi mà người 

nhập cư vào các đô thị tăng nhanh 

Nhà ở xã hội ở Châu âu điển hình là nhà cho thuê, các hiệp hội nhà ở, công ty và hợp tác 

xã chi phối NƠXH và đây cũng là củ trương của Chính phủ. Do những căn hộ cho thuê đầu tư 
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ban đầu không lớn hiệu quả cao phù hợp với mức thu nhập của người lao động. 

Ở mỗi quốc gia tại Châu âu cơ chế cung cấp NƠXH rất khác nhau và có những hình thức 

trợ cấp trực tiếp tới khu vực nhà cho thuê không lợi nhuận. 

3.3. Tại Liên Hiệp Anh 

Hổ trợ trực tiếp cho xây dựng NƠXH chủ đầu tư thông qua cấp vốn và phúc lợi thuế, trợ 

cấp này chủ yếu cho chủ đầu tư vào dự án nhà cho thuê. 

3.4. Tại Pháp 

Nhà ở giá rẻ (HLM) cũng là loại hình của NƠXH luôn luôn có sự giúp đở của Chính phủ 

và các đoàn thể, Chính phủ Pháp không tham gia trực tiếp vào xây dựng  NƠXH mà Chính phủ 

tập trung vào cải thiện nhiều về chính sách tài chính về phát triển hệ thống bảo hiểm hỗ trợ cung 

cấp tài chính theo Luật “Liên kết đô thị “ bắt buộc các địa phương phải xây dựng ít nhất là 20% 

NƠXH nếu không thì chủ đầu tư phải nộp một khoản đóng góp cho Chính phủ vào quỹ phát triển 

NƠXH. 

3.5. Tại Hà Lan 

Hệ thống thẻ giảm giá khi mua nhà hay sử dụng dịch vụ và các phúc lợi xã hội khác như 

Y tế, Giáo dục, hình thức này khi các hộ gia đình sử dụng có nhiều lựa chọn và khi duyệt quy 

hoạch và xây dựng nhà ở sẽ tập trung thành từng khu, khu vực nhà thu nhập thấp riêng biệt trong 

cấu trúc đô thị. 

3.6. Tại Trung Quốc 

Các chính sách về nhà ở giá rẻ được các địa phương chủ động lập kế hoạch xây dựng nhà 

ở xã hội căn cứ vào kế hoạch đó Bộ phát triển nhà ở lập xây dựng nhà ở xã hội cho toàn quốc và 

thực hiện phân bổ nguồn ngân sách mà trung ương hổ trợ cho từng địa phương các doanh nghiệp 

tham gia xây dựng mô hình này được chính phủ miễn một số loại thuế và được chính phủ cho 

vay vốn. Hình thức vay vốn phục vụ cho công việc xây dựng nhà ở xã hội tại Trung Quốc có 02 

loại: 

+ Phương thức tạo quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội theo đó khi xây dựng các dự án 

thương mại bắt buộc phải dành riêng quỹ đất 2-3% diện tích trong dự án để xây dựng nhà ở xã 

hội. 

+ Xây dựng nhà ở xã hội thuộc dự án riêng biệt. 

Nhà ở xã hội tại Trung Quốc là dạng chung cư có 02 loại đó là Chung cư cho thuê hoặc 

bán theo giá chính phủ quy định, Diện tích căn hộ có 03 loại: 50-70-95m2 

Đối tượng được thuê hoặc mua do chính quyền địa phương quy định việc bán cho thuê 

căn hộ theo hai hình thức sau đây: 

+ Công ty đầu tư bất động sản bán hoặc cho thuê trực tiếp 

+ Chính phủ bỏ ngân sách ra mua lại sau đó ký hợp đồng bán hoặc cho thuê giá bán, giá 

cho thuê bằng khoảng 50% giá thị trường. 

3.7. Tại Hàn Quốc 

Thập niên 1970 Chính phủ mạnh dạn phát triển nhà ở xã hội bằng cách đầu tư vốn vào 

các công ty nhà ở Hàn Quốc, đồng thời đưa ra cách tổ chức và phát triển nhà một cách hiệu quả 

như phát triển những căn hộ có diện tích nhỏ hướng đến phù hợp với mức thu nhập cho những 

đối tượng này có nhà để ở. 
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Để xây dựng căn hộ này phù hợp quy hoạch và hướng đến chất lượng và tuổi thọ công 

trình những công ty nhà ở Hàn Quốc tìm kiếm lợi nhuận bằng cách phát triển nhà ở những đô thị 

lớn hướng đến những người có mức thu nhập trung bình trở lên để bù đấp khoản thâm hụt đầu tư 

vào căn hộ cho người có thu nhập thấp 

Chính sách hổ trợ vốn của chính phủ Hàn Quốc như sau: 

- Chương trình kế hoạch mua nhà lần đầu, có thể vay vốn đến 70% giá trị căn nhà với lãi 

suất thấp khoảng 6-6,5%/ năm 

- Chương trình “Chonsei”, cung cấp các khoản vay để mua nhà cho những người lao 

động làm công ăn lương có thu nhập thấp, khoản vay này có thể vay đến 70% giá trị căn hộ với 

lãi suất 3%/1 năm. 

- Đến năm 2000 giá đất bất động sản tại các Thành phố lớn của Hàn Quốc tăng kỷ lục, 

Chính phủ Hàn Quốc yêu cầu các công ty đầu tư hạn chế xây dựng chung cư cao cấp để tập trung 

nguồn vốn xây dựng nhà ở giá rẻ cho người có thu nhập thấp. Đồng thời chính phủ cam kết bình 

ổn thị trường bất động sản bằng cách tăng nguồn cung nhà siết chặt đầu cơ bất động sản, nhờ các 

biện pháp quyết liệt của Chính phủ Hàn Quốc hầu như người dân ai cũng có cơ hội sở hữu được 

căn nhà với mức giá phải chăng và phát triển nền kinh tế xã hội bền vững như hiện nay. 

4. Áp dụng mô hình NƠXH của các nước trên thế giới có thể áp dụng vào phân 

khúc nhà ở chung cư cho người thu nhập thấp tại Việt Nam 

4.1. Các chính sách về nhà ở xã hội  

Nhu cầu nhà ở xã hội ngày càng cấp bách Việt Nam (Bộ Xây dựng, 2009; Bộ Xây dựng, 

2020; Bộ Xây dựng, n.d.; Dieu Hoa, 2020; Ngo, 2013; Nguyen & Tran, 2018; Pham, 2016; Tạp 

chí tài chính, 2019; Tran, 2013) đang bước vào cơ số dân số vàng, với độ tuổi lao động từ 15 đến 

20 tuổi chiếm khoảng 70%, đặc biệt hai thành phố lớn là thành phố Hà Nội và thành phố Hồ Chí 

Minh người dân các tỉnh đổ về để làm việc, học tập  và nhu cầu nhà ở cho các đối tượng này rất 

cao trong khi đó quỹ phát triển xây dựng nhà ở, giao thông và các dịch vụ công ích tiện ích đang 

thiếu trầm trọng và các chính sách về nhà ở xã hội được thực hiện theo Luật nhà ở 2005 (Quốc 

hội, 2005) với định nghĩa là NƠXH “ Nhà ở do Nhà nước hoặc tổ chức, cá nhân đầu tư xây dựng 

để cho các đối tượng quy định tại Điều 53 và Điều 54 của Luật này thuê hoặc mua”. Năm 2014 

Quốc hội, Chính phủ Việt Nam đã ban hành nhiều chính sách cơ chế để phát triển NƠXH để hổ 

trợ người lao động có thu nhập thấp gặp khó khăn về nhà ở bao gồm hai khu vực thành thị và 

nông thôn và trong năm này Luật nhà ở 2014 (Quốc hội, 2014a) ra đời và Nghị định 

100/2015/NĐ-CPvề quy định phát triển và quản lý NƠXH (Chính Phủ, 2015b). trong Luật và 

Nghị định này quy định cụ thể về hổ trợ và ưu đãi để tạo điều kiện thông thoáng cho các tổ chức 

trong và ngoài nước tham gia đầu tư phát triển NƠXH và ngày 25/1/2017 Thủ tướng Chính phủ 

ban hành Chỉ thị số 03/CT-TTg về việc đẩy mạnh phát triển NƠXH (Thủ tướng Chính phủ, 

2017). 

Năm 2011 Chính phủ ban hành Chiến lược phát triển nhà ở xã hội (NƠXH) quốc gia 

(2016-2020) phải đạt ít nhất 12,5 triệu m2 sàn (NƠXH), nên tháng 3 năm 2020 Chính phủ họp 

thường kỳ theo Nghị quyết 41/NQ-CP ngày 09 tháng 4 năm 2020 của Chính Phủ với nội dung 

như sau (Chính Phủ, 2020) 

“Bộ Kế hoạch và Đầu tư cân đối thêm 1.000 tỷ đồng cho Ngân hàng Chính sách xã hội 

theo Nghị quyết số 71/2018/QH14 và bổ sung 2.000 tỷ đồng để cấp bù lãi suất cho 04 ngân hàng 

thương mại do Ngân hàng Nhà nước Việt Nam chỉ định để thực hiện hỗ trợ cho vay nhà ở xã hội. 

Bộ Xây dựng nghiên cứu, đề xuất sửa đổi, bổ sung một số nội dung bất cập tại Nghị định 
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số 100/2015/NĐ-CP để trình Chính phủ xem xét, ban hành trong quý IV năm 2020 theo trình tự 

thủ tục rút gọn; đề xuất đổi mới phương thức, cơ chế chính sách để giải quyết căn bản nhà ở cho 

các đối tượng thu nhập thấp. 

Bộ Xây dựng phối hợp với các địa phương, đặc biệt là Thành phố Hà Nội và Thành phố 

Hồ Chí Minh tập trung chỉ đạo, triển khai thực hiện tốt các nhiệm vụ, giải pháp đẩy mạnh phát 

triển nhà ở xã hội, đáp ứng nhu cầu của người thu nhập thất, nhất là công nhân”. 

 Với chủ trương và đường lối chính sách hướng tới tầng lớp dân cư có thu nhập thấp tại 

các đô thị, khoảng 80% số sinh viên, học sinh của các trường Đại học, Cao đẳng, trung học dạy 

nghề và khoảng trên 80% công nhân lao động tại khu công nghiệp, khu chế xuất đang có nhu cầu 

nhà ở và Chính phủ cần hổ trợ hàng nghìn hộ dân theo tiêu chuẩn nghèo mới tại khu vực nông 

theo các chương trình: 

• Chương trình nhà ở cho người có công cách mạng. 

• Chương trình hỗ trợ hộ nghèo ở khu vực nông thôn. 

• Chương trình xây dựng tuyến dân cư và nhà ở vùng ngập lũ Đồng bằng sông Cửu Long. 

• Chương trình hỗ trợ hộ nghèo xây dựng nhà ở tránh bảo lụt khu vực Miền Trung. 

• Chương trình phát triển nhà ở xã hội cho người có thu nhập thấp tại khu vực đô thị. 

• Chương trình phát triển nhà ở cho công nhân ở khu công nghiệp, khu chế xuất. 

• Chương trình phát triển nhà ở cho học sinh, sinh viên. 

Nhưng ở thời điểm hiện tại gần hết năm 2020 đã đi hết chặng đường phát triển nhà ở xã 

hội ước đạt  khoảng 35% trên 12,5 triệu m2 và theo báo cáo hoạt động kinh doanh bất động sản 

của Sở Xây dựng thành phố Hồ Chí Minh như sau: 

- Phân khúc căn hộ bình dân giá 20 triệu /m2 năm 2019: 12.366 căn đến năm 2020 giảm 

còn 163 căn chiếm tỷ lệ 1,2% 

- Năm 2020: 04 dự án hoàn thành với quy mô 4.204 căn hộ lũy kế giải đoạn 2016-2020 là 

15.177 căn hộ. 

Với kết quả này thì chiến lược phát triển nhà ở xã hội chưa hoàn thành nguyên nhân 

chính thiếu nguồn vốn, chi phí đầu vào quá cao đã khiến các doanh nghiệp phát triển nhà ở 

không còn mặn mà xây dựng nhà ở giá rẻ mặt khác vướng thủ tục pháp lý kéo dài làm khan hiếm 

nguồn cung, tạo đà làm tăng giá nhà ở các dự án mới và mới đây Bộ Xây dựng đã ban hành 

Thông tư 21/2019/TT-BXD (Bộ Xây dựng, 2019a). và QCVN 04:2019 (Bộ Xây dựng, 2019b), 

ngày 31/12/2019 về Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về chung cư có hiệu lực thi hành ngày 01 tháng 

07 năm 2020 theo đó căn hộ chung cư có diện tích sử dụng tối thiểu không được nhỏ hơn 25m2 

để tháo gỡ những khó khăn vướng mắc khi xây dựng căn hộ nhà ở cho người thu nhập thấp. 

4.2. Kiến nghị các giải pháp thực hiện 

- Dự án căn hộ bình dân đáp ứng những tiêu chí nêu trên cho một hộ sử dụng  

- Dự án nằm ở vùng ngoại thành. 

+ Vị trí thuận tiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật kết nối được với khu vực nội thành 

+ Có nhà trẻ, trường học, Bệnh viện… 

+ Giá cho căn hộ từ 500 triệu đến 1 tỷ đồng (chưa bao gồm thuế VAT) 
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+ Tính pháp lý rõ ràng, minh bạch. 

- Giai đoạn 2021 đến 2025 sẽ có nhiều giải pháp với từng nhóm sản phẩm đã được đề ra 

như: 

+ Nhà ở xã hội cần đa dạng hóa phương thức đầu tư chủ yếu sử dụng vốn ngoài ngân 

sách, có chính sách hổ trợ vay vốn.  

+ Nhà ở thương mại công bố sớm chỉ tiêu quy hoạch chi tiết 1/500. 

+ Khuyến khích doanh nghiệp địa ốc phát triển nhà ở xã hội, phục vụ cho người có thu 

nhập thấp giải tỏa những hộ dân sống ven sông, kênh rạch. 

+ Khu vực trung tâm thành phố hạn chế nhà ở cao tầng. 

+ Khu vực quận vùng ven sẽ được ưu tiên phát triển các dự án xây dựng nhà ở mới, 

chung cư cao tầng dọc theo các trục giao thông công cộng lớn. 

+ Tăng chỉ tiêu quy hoạch để sửa chữa các tòa nhà, chung cư có trước năm 1975 

+ Các huyện ngoại thành phát triển khu đô thị mới, khu du lịch ở kết hợp sinh thái nghĩ 

dưỡng, khu vệ tinh, phát triển nhà theo các thị trấn, khu dân cư nông thôn. 

+ Sử dụng các quỹ đất sạch (đất công) kêu gọi đầu tư theo hình thức PPP để phát triển 

mô hình nhà ở cho thuê có sự giám sát của Nhà nước. 

5. Kết luận  

Thực tế, phân khúc nhà ở xã hội đang vắng bóng dần trên thị trường nhà ở tại các đô thị 

lớn như thành phố Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh trong những năm gần đây giai đoạn 2010-

2020. Trong khi, đối tượng thu nhập thấp không thể tiếp cận nhà ở thương mại và ngày càng khó 

khăn hơn để chương trình NƠXH giai đoạn 2021-2026 đạt được mục tiêu đề ra trong những 

tháng cuối năm 2020 Chính phủ đã đưa ra gói hổ trợ tín dụng 1000 tỷ đồng cho ngân hàng chính 

sách xã hội và 2000 tỷ đồng  để cấp bù lãi suất cho bốn ngân hàng thương mại để phát triển nhà 

ở xã hội cho người có thu nhập thấp, Nghị định 100/2015 NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 về 

phát triển và quản lý nhà ở xã hội sẽ sửa đổi và song song đó Bộ Xây dựng đã ban hành Thông 

tư 21/2019/TT-BXD ngày 31/12/2019 có hiệu lực thi hành ngày 01 tháng 07 năm 2020 nhằm 

tháo gỡ những vướng mắc tồn đọng về tính pháp lý khi xây dựng căn hộ chung cư cho người có 

thu nhập thấp để  cho các doanh nghiệp kinh doanh địa ốc chuyên nghiệp và có uy tín trên thị 

trường bất động sản căn cứ vào những pháp lý nêu trên mạnh dạn đầu tư vào phân khúc nhà ở 

chung cư, nhà ở xã hội cho người thu nhập thấp,để từ đó ai cũng sở hữu được căn nhà hoặc đi 

thuê với giá phải chăng song song đó nhà nước phải mạnh tay với các doanh nghiệp đầu cơ bất 

động sản, những doanh nghiệp kinh doanh  bất động sản không chân chính  để bình ổn giá thị 

trường có như vậy mô hình này mới thành công ở Việt Nam. 
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