Khtung hoang nha & Viét Nam: Quyét sich can thiép ctia Thu tuéng
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Gidi thiéu
Viét Nam, mot qudc gia dang trai qua qud trinh ting trudng kinh té va do6 thi héa nhanh chéng, da va dang
d6i mit véi cude khiing hoang nha & dang ké, dic biét 1a tai cdc d6 thi 16n nhu Ha No6i va Thanh phé Ho
Chi Minh. Cuoc khing hoang nay dugc dic trung béi sy thiéu hut nghiém trong nha & gid cd phai ching,
gid bat dong san leo thang va khodng cich ngdy cang lén giita cung nha & va nhu cau clia cdc nhém dan cu
c6 thu nhap thap va trung binh (PM Chinh Addresses Housing Shortage). Nhan thtic duge nhitng tac dong
kinh té - xa héi sdu rong ciia thach thitc nay, Thii tuéng Pham Minh Chinh da khéi dong mot loat céc bién
phép can thiép quyét liét nhdm 6n dinh thi trudng bat déng san va ddm bao kha ning tiép can nha & cho
moi cong dan. Bdo cdo nay di sdu vao ban chit da dién ctia khiing hodng nha & Viét Nam va phan tich cac
chinh séch, sang kién chién Iuge do chinh quyén Thi tuéng Chinh khéi xudng dé giai quyét van dé cap bach
nay cta qubc gia.
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Panh gia khan cip ctia Thia tuéng Chinh vé khiing hoing nha &
Bbi canh phat biéu khan cip ciia Thia tuéng

Thi tuéng Pham Minh Chinh da dua ra ddnh gid thang thin va khan cAp vé cudc khiing hoédng nha & leo
thang ctia Viét Nam trong cudc hop quan trong ctia Ban Chi dao Trung uwong vé chinh sach nha & va thi
truong bat déng san vao chiéu ngay 22 thang 9 nam 2025. Phat biéu ciia 6ng nhan manh su mat két ndi sau
séc gitta nhu cau nha & ciia ngudi dan va thuc té thi trudng hién tai. Tha tuéng da néu bat r6 rang nghich
Iy “ngudi dan thiéu nha ¢ nhung lai khong c6 nha dé mua” (Bio Chinh phti). Tuyén bd nay 1 sy thita nhan
truc tiép vé su mat cdn bang nghiém trong trong linh viuc bat dong sin, noi nguon cung, dic biét 14 nha &
gi4 ca phai chiang, khong dap tGng dude nhu cau, trong khi cic hoat dong dau co ddy gia vuot qua kha ning
chi tra ctia da sb.

Miic d6 nghiém trong ctia tinh hinh cang dude nhidn manh qua viéc 6ng dé cip cu thé dén mic gid cit co:
“Néu mot can nha c6 gid 100 trieu VND/m2, thi lam sao ngudi dan cé thé mua duge?” Con sb nay, tuong
duong khoang 4.000 USD/m? (gia sit t§ gid héi doai 25.000 VND/USD), 14 mot rao can dang ké d6i vai céc
ho gia dinh c6 thu nhap trung binh & céc trung tdm d6 thi 16n nhu Ha Noi va Thanh phé Ho Chi Minh.
Mitc gid nhu vay khong chi cao; ching cho thidy mot thi trudng ngay cang téch roi khoi thuc té kinh té ciia
tang 16p lao dong va trung lwu. Su lo 1ing ctia Thii tuéng 13 o rang khi 6ng néu bat tinh cdnh “bao nhiéu
ngudi can nha nhung gid nha cao qua” (VnExpress). Ngon ngit tric tiép va ditt khodt niy tit ngudi ding
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dau chinh phit bdo hiéu su nhan thic & cAp cao nhat ring thi trudng nha & dang khéng hoat déng mot cach
cong bang va dit ra méi de doa déng ké dbi v6i su 6n dinh xa hoi va phét trién kinh té. Ban than cudc hop,
v6i sut tham gia ctia Ban Chi dao Trung wong, cho thiay mét nd luc phdi hop, cip cao dé gidi quyét mot van
dé mang tinh hé théng hon 1 nhitng bién déng thi trusng don 1é. Can thiép ctia Thii tuéng 1a mot chi thi
o rang vé hanh dong ttc thsi va quyét dodn, vudt ra ngoai viée chi quan sat dé kéu goi diéu chinh va thuc
thi chinh séch toan dién. Canh bdo ciia 6ng vé dau co khong kiém sodt — “Néu gia bat dong san lién tuc
bi théi 1én, ngudi dan sé thay gia nha & cit tang 1én, ting 1én mai, qua cao, va ngudi dan sé khong thé mua
duge” — déng vai trd nhu moét hoi chudéng canh tinh quan trong, nhan manh nguy co bong béng thi trudng
v nhitng hau qua tan khéc clia né ddi véi ngusi dan binh thuong (Thanh Nién). Dénh gid khan cip nay
tao tién dé cho mét giai doan can thiép ctia chinh phit va diéu chinh chinh séch ting cuong nham khoéi phuc
st can bang va kha ning chi tra cho thi trudng nha é.

Tac dong kinh té - xa hoi cia gia nha & cit ¢d

Gi4 nha & cat 6, ddc biét 1a mdc 100 triéu VND/m? ma Thii tuéng Chinh da trich dan, giy ra nhiing téc
dong kinh té - xa hoi sdu rong va da chiéu trén khip xa hoi Viet Nam. Miic gid nay thuc siu loai trit mot bo
phan 16n dan sé khéi quyén sé hitu nha, dan dén khodng cdch gidu nghéo ngdy cang 16n va bat binh ding
xa hdi gia tang. Vi du, v6i mitc thu nhap trung binh hang thing & khu vuc d6 thi khodng 8-15 triéu VND
(khodng 320-600 USD) vao nam 2025, viéc mua mot can hd khiém tén 60m? véi gid 100 trieu VND/m?2 sé
doi héi khoan dau tu 6 ty VND (240.000 USD). Con s nay tuong duong véi 400 dén 750 thang thu nhap
trung binh, hodc khodng 33 dén 62 nam tiét kiém timg dong xu kiém duge, khién viée s§ hitu nha tré thanh
mot gidc mo khong thé dat duge dbi v6i hau hét cdc chuyén gia tré, cic gia dinh thu nhap thap va tham chi
nhiéu ho gia dinh thu nhap trung binh (Téng cuc Théng ké Viét Nam).

Cudc khiing hoang kha ning chi trd nay cé mot s6 hé qua nghiém trong. Thit nhat, né budc mot bo phan
déng ké dan s6 do thi phai chdp nhan thué nha dai han, thudng chiém mét t§ 1é ding ké trong thu nhap
hang thang ciia ho. Diéu nay lam gidm thu nhap kha dung, han ché tiét kiém va can trd viéc tich liy von,
tir d6 duy tri mot vong luan quan ctia su dé bi tén thuong vé kinh té. Viéc khong thé sé hitu mot ngdi nha
ciing anh huéng dén ké hoach gia dinh va su 6n dinh, vi nha & an toan thudng 1a diéu kién tién quyét dé
bit ddu mot gia dinh hofic cung cAp moét moi trusng on dinh cho tré em. Thit hai, chi phi sinh hoat cao,
do nha &, gép phan vio nhitng thich thitc di cu noi dia. Mic dit cdc thanh phd 16n 14 trung tdm kinh té,
nhung nha & khong thé chi trd ctia ching can tré lao dong lanh nghé va tai ning tré dinh cu, ¢ kha ning
anh hudng dén phét trién va ning suit do6 thi. Céc cong ty ciing c6 thé gip khé khan trong viéc thu hit va
gitt chdn nhan vién néu chi phi nha & qui cao, dan dén sy bép méo thi trusng lao dong (Thsi bdo Kinh té
Viét Nam).

Thit ba, ban chat dau co clia thi trudng, duge thic diy béi gid cao, chuyén huéng vén tit cic linh vire san
xuat clia nén kinh té sang bat dong san, c6 thé tao ra bong béng tai san. Su phan bd sai nguodn luc nay
¢6 thé kim ham su déi méi, gidm dau tu vao san xuét, cong nghé va cic nganh cong nghiép thic diy ting
truéng khac. Néu bong béng v, né cé thé gy ra mét cudc khiing hoang tai chinh, Anh huéng dén cic ngan
hang, nha dau tu va nén kinh té réng lén hon, nhu da ching kién & céc qubc gia khac. Canh bio ctia Thi
tudng vé “thoi gid bat dong san” truc tiép gidi quyét moi lo ngai nay, nhan manh rii ro hé théng do mét thi
trudng qua néng gay ra (Tin titc Chinh phit). Cubi cling, chinh ciu tric xa hoi c6 thé bi cing thing. Mot
b6 phan dédng ké dan sb cAm thay bi loai trit khéi mot khia canh cd ban ciia an ninh kinh té ¢6 thé dan dén
st bat méan xa hoi, gidm niém tin vao cac co ché thi truong va cam gidc khong cong bang. Gidi quyét nhiing
tac dong kinh té - xa hoi nay khong chi 13 mot ménh lénh kinh té ma con 1a mét mbi quan tdm vé én dinh
x& hoi, doi héi céc gidi phap toan dién va cong bing.

Cac yéu tb co ban gép phan giy ra khiing hoang nha &

Cudc khiing hoédng nha &, dic trung béi mic gid cit c¢6 dude Thia tuwéng Chinh nhin manh, 13 mot hién
tuong phitc tap do su két hop ciia nhiéu yéu té c¢o ban. Mot yéu td chinh 14 sy mAt cAn bing cung - ciu,
dic biét 1a trong phan khiic nha & gid cd phai ching va nha & x& hdi. Mic di nhu cau vé nha & rat manh,
dic biét & cdc khu vuc d6 thi héa nhanh chéng nhu Ha Néi, Thanh phd Ho Chi Minh va Pa Nang, nhung
ngudn cung cic can ho cé gia trong tam véi clia ngudi dan binh thudng van con thiéu tram trong. Cac nha
phét trién thudng wu tién cdc du 4n cao cap do bién loi nhuin cao hon va kha ning tiép cin tai chinh dé
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dang hon, bd qua thi trudng dai ching (Thdi bdo Dau tu Viét Nam). Sy mat cin bing co cAu nay tram
trong hon do quy trinh phé duyét chdm chap dbi véi cdc du 4n nha & gid ca phai ching va thiéu cic vu dai
dé cic nha phét trién mao hiém vio phan khic it loi nhuin nay.

Mot yéu t6 quan trong khac 1a dau co dat dai va cac chinh sach sit dung dat. Dit dai & Viét Nam
thudc sé hitu nha nudc, va cac cd ché phan bo va dinh gid ctia né cé thé khong minh bach va dé& bi céc hoat
dong dau co. Qué trinh chuyén d6i dat nong nghiép thanh dat & do thi, hodc quy hoach lai, thuong dan dén
st tang gid tri ddng ké, sau d6 duge chuyén sang ngudi tiéu ding cudi cing. Cac nha dau cd, ca cd nhan va
td chtic, thuong tich trit dat hodic tai san, chd gid ting, lam han ché thém ngudn cung va théi phong gia tri
mot cach gid tao. Hanh vi dau co nay duge thic diy béi nhan thiic rang bat dong san 13 mot khoan dau
tu an toan va c6 lgi nhudn cao, dic biét trong mdi trudng ma cac kénh dau tu thay thé ¢6 thé mang lai loi
nhuin thap hon hodc tiém an rii ro cao hon (Thai bdo Sai Gon). Ldi canh bdo truc tiép ctia Thii tudng
chéng lai “théi gid bat déng san” truc tiép nhim vao yéu t6 dau co nay.

Thach thitc ¢t 16i: Nha & khong thé chi tra va nhu ciu chua dude dap tng
Khoang cach kha ning chi tra ngay cang 16n va hé qua kinh té - xa hoi

Chi phi nha & leo thang ¢ Viét Nam, dic biét tai cdc trung tAm do6 thi 16n nhu Ha No6i va Thanh phd H
Chi Minh, da tao ra mot khoang cach kha ning chi tra dang ké, khién viéc sé hitu nha tré thanh mot giac
mo ngay cang xa voi d6i v6i mot bd phan 16n dan s6. Nhimmg nhan dinh gay git cia Tha tuéng Pham Minh
Chinh vao ngay 22 thang 9 nim 2023, nhan manh rang “ngudi dan thiéu nha & nhung lai khong ¢6 nha dé
mua” va dit cdu hoi lam thé nao ngudi dan c6 thé mua nha véi gid “100 triéu VND/m2,” da nhin manh
mitc do nghiém trong clia cudc khiing hodng nay (VnExpress). Tinh cdm nay phan d4nh mdi quan tAm ngiy
cang tang clia qubc gia vé su mat két nbi gitta thu nhap trung binh va gia tri tai san.

Phéan tich thi trudng nha & cudi nim 2023 va dau nam 2024 cho thiy gid cin hd trung binh tai Thanh phd
Ho Chi Minh khodng 50-70 triéu VND/m2, véi mot sb dy 4n cao cap vugt 100 trieu VND/m? (Savills Viét
Nam). Tai Ha Néi, cidc xu hudng tuong tu cting duge ghi nhin, v6i gid trung binh cho cdn ho méi dao ddng
tit 40-60 trieu VND/m? (CBRE Viét Nam). Khi dit canh thu nhap trung binh hang thang, von 1a khodng
7,1 triégu VND vao nam 2023 (Téng cuc Théng ké Viét Nam), ganh ning tai chinh tré nén ro rang. Mot ho
gia dinh d6 thi dién hinh sé can tiét kiém hang thap ky, thuong 1 khong chi tiéu gi, dé mua mét cin ho
khiém t6n, khién vién canh sé hitu nha 1a khong thé dat duge ddi v6i nhiéu chuyén gia tré, ngusi lao dong
thu nhap thap va dan nhép cu.

Khoang céch kha ning chi trd ngay cang 16n niy cé nhiing hé qua kinh té - xa hoi sdu sic. N6 lam tram
trong thém bat binh ding thu nhp, vi nhitng ngudi c¢6 tai san hién c¢6 duge hudng loi tit gis tri tai san ting,
trong khi nhitng ngudi khoéng cé tai san bi day xa hon khéi viée tich liy tai san thong qua bat dong san.
Viée khong thé ddm bao nha & én dinh 6 thé din dén cing thing gia ting, gidm chit luong cudc sdng va
can trg di chuyén xa hoi. Déi véi cac gia dinh tré, 4p luc vé nha & thuong lam cham tré hon nhan va sinh
con, anh huéng dén xu huéng nhan khau hoc. Hon nita, cdc doanh nghiép & khu vice do thi phai déi mat
v6i nhitng théach thitc trong viéc thu hit va giit chan nhan tai do chi phi sinh hoat cao, bao gom nha &, cé
thé can trd tang trudng kinh té va ning suat (Ngan hang Thé gigi). Mbi quan tam ctia Thi tuéng vé “gid
bat dong san bi théi phong” truc tiép chi ra mot dong luc thi truong wu tién lgi ich dau co hon nhu cau co
ban vé nha & gid cd phai chang, din dén nhu cau nha & chua duge dap tng nghiém trong.

Ciéc yéu té thic diy gid nha & cit cd ngoai diu co

Mic dit Thii tuéng Pham Minh Chinh da céng khai caAnh bao vé nguy co “théi gid bat dong san” thong qua
dau co, cho thay vai tro ddng ké clia viéc thao ting thi truong, nhung gbc ré ciia cudc khiing hodng nha &
khong thé chi tra ctia Viét Nam 13 da dién va vudt ra ngoai cic hoat dong dau co. Hiéu 16 cac dong huc co
ban nay 1a rat quan trong dé xay dung cic phan tmg chinh sich hiéu qua nham gidi quyét nhu cau nha &
chua duge dap tng.

Mot yéu t6 chinh 14 sy khan hiém va chi phi dat dai, dic biét & céc vi tri d6 thi dic dia. Qué trinh do
thi héa nhanh chéng ctia Viét Nam da tao ra 4p luc rat 16n 1én tai nguyén dat dai. Quy trinh thu hoi dat,
bdi thudng va chuyén déi tir dat nong nghiép sang dat & d6 thi thuong phitc tap, ton thoi gian va tén kém,
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g6p phan déng ké vao chi phi cudi ciing ciia mét don vi nha & (Bo Tai nguyén va Mai trusng). Quy hoach
stt dung dat va cic quy dinh vé phan viing, mic du can thiét, doi khi c¢6 thé han ché ngudn cung, day gia
lén cao hon nita. Cac nha phét trién thuong phai d6i mit v6i phi sit dung dat cao, sau dé dude chuyén sang
ngudi tiéu dung.

Chi phi phat trién cao ciing déng mot vai tro quan trong. Céac chi phi niy bao gom chi phi lién quan
dén vat liéu xay dung, nhan cong, phat trién co s ha tang (dudng s, tién ich) va céc loai phi hanh chinh
va gidy phép khic nhau. Chi phi vt liéu xay dung da cé nhitng bién dong, va tinh trang thiéu hut lao dong
lanh nghé & mot s6 phan khiic c6 thé ddy tién luong 1én cao hon. Hon nita, khung phap 1y, mic du dang
phét trién, d6i khi c6 thé giy ra su chadm tré va chi phi bé sung cho cdc nha phat trién, cubi ciing dude phan
anh trong gid nha ¢ (Hiép hoi Bat dong san Viét Nam).

Ngudn cung han ché cic phan khiic nha & gid ca phai ching la mot dong luc quan trong khac. Thi
truong tit trude dén nay da wu tién phat trién céc cin hd cao cap va sang trong, mang lai bién lgi nhuén cao
hon cho cdc nha phat trién. Su méit cin bang nay cé nghia 13 mic du c6 thé cé sy gia ting tong thé vé sb
lugng cin ho, nhung ngudn cung cic can ho cb gid danh cho céc ho gia dinh thu nhip trung binh va thip
van con thiéu hut nghiém trong. Dit liéu tit nam 2023-2024 lién tuc cho thiy s6 lugng dit 4n mdéi khoéng can
xtng nhim muc tiéu vao phan khic cao cip va trung cip, véi rat it du 4n phuc vu thi truong thuc su gia
ca phai chiang (JLL Viét Nam). Su mit cAn bang cd cau nay truc tiép gép phan vio nhu cau chua duge dap
ng clia da s6 dan sé.

Cubi cling, kha ning tiép can tai chinh va diéu kién tin dung ciing anh hudng dén gid nha 6. Mic
du viéc tiép can tin dung dé& dang hon cé thé thic ddy nhu cau, nhung né ciing c6 thé théi phong gia néu
ngudn cung khéng theo kip. Lai sudt cho vay mua nha, méc di1 chiu su can thiép clia chinh pht, van 1a mot
cam két tai chinh dai han déng ké ddi v6i ngusi mua. Viéc ¢ san céc lua chon tai chinh da dang va linh
hoat cho c& nha phét trién va ngudi mua, dic biét déi v6i cdc du 4n nha & gid cd phai ching, van 13 mot
thach thitc (Ngan hang Nha nude Viét Nam). Nhitng yéu t6 lién két ndy tao ra mot moi trusng phitc tap
noi gid nha & bi day 1én, bién mdi quan tam ctia Thi tudng vé kha ning chi tra thanh mot thach thic trung
tam cho sy phat trién qubc gia.

Hoan canh khé khin ctia cic nhém dan cu yéu thé: Coéng nhan, ngudi nhap cu va gia dinh tré

Théch thitc c6t 16i vé nha & khong thé chi trad va nhu cau chua duge dap ting dnh hudng khong can xiing
dén cédc nhém dan cu yéu thé nhéat ctia Viét Nam, bao gom céng nhan khu coéng nghiép, ngudi nhap cu do
thi va céc gia dinh tré. Nhitng nhém nay thudng 1a xuong séng ctia luc lugng lao déng d6 thi nhung bi loai
trit mot cach cé hé théng khoi thi trudng nha & chinh thiic do chi phi qua cao, dan dén diéu kién séng bap
bénh va can tré su hoi nhap xa hoi va kinh té ctia ho.

Céng nhan khu co6ng nghiép dai dién cho m6t nhém dan sb ddng ké phai d6i mit véi tinh trang thiéu
nha & nghiém trong. Véi sy md rong nhanh chéng ciia cdc khu cong nghiép va khu ché xuat trén cdc tinh
nhu Bic Ninh, Binh Duong, Pong Nai va Long An, hang triéu c6ng nhan, nhiéu ngusi trong s6 ho 1a ngusi
nhép cu ti cac ving nong thon, dé vé cac khu vuce nay dé tim viéc lam. Tuy nhién, viéc phat trién nha & xa
hoi hodic cac Iua chon thué nha gid cd phai ching da bi tut hau xa so v6i dong ngudi lao dong dé vé. Mot
béo cdo nidm 2023 chi ra rang chi mét phan nhé nhu cau nha & cho cong nhan coéng nghiép da duge dap tng,
v6i nhiéu ngudi séng trong cdc phong tro hodc ky tiic x4 chat choi, kém chat lugng, thudng thiéu tién nghi
cd ban va vé sinh phu hgp (Bo X4y dung). Tinh trang nay khéng chi d&nh huéng dén stic khoe va phiic 1gi
ctia ho ma con tdc dong dén ning suidt va kha ning gitt viéc lam, tao ra mot vong ludn quan ciia su bat on.
Viéc Thit tuéng nhan manh kha ning khong thé mua nha ciia “ngudi dan” truc tiép giai quyét hoan canh
khé khian clia nhitng céng nhan déng gép dang ké cho nén kinh té qubc gia nhung khong thé chi tra nha &
tu té.

Ngudi nhap cuw d6 thi ddi mat véi nhitng thach thitc tuong ti, néu khéng mubn néi 1a gay gat hon. Chuyén
dén céc thanh ph6 nhu Ha N&i va Thanh phd H6 Chi Minh dé tim kiém co hoi kinh té t6t hon, nhitng ca
nhan nay thudng thiéu von tai chinh, mang ludi xa hdi va gidy td cu tri chinh thitc (ho khau) gitp ho tiép
can nha & 6n dinh. Ho thudng bi day vao cic khu dinh cu khéng chinh thiic, cic don vi thué nha qué tai
hodc céc khu vie ngoai vi v6i quang dudng di lai dai, 1am cing thing thém ngudn luc han ché ctia ho. Viéc
thiéu nha & cho thué gia ca phai ching, cling v6i cac hanh vi phan biét déi xi, khién ho khé khin trong viéc
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thiét 14p cudc séng va hoa nhap vao xa hoi do thi, duy tri mot cudc séng tam bg (Chuong trinh Pinh cu
Con ngudi Lién hgp qudc (UN-Habitat)).

Cac gia dinh tré va nhitng ngudi mua nha lan dau ciing bi &nh hudéng ning né. Mic du thuong cé
viéc 1lam 6n dinh, thu nhap ctia ho thudng khong dt dé dap tng cic yéu cau ve tién dit coc va trd ng thé
chap dbi véi nha & theo gid thi trudng. Do tudi trung binh dé s& hitu nha 1an dau da ting déu din, phan
4nh su khé khin ngay cang ting d6i véi cac cap vo chong tré trong viéc tham gia vao thi trudng bat dong
san. Nhiéu ngudi budc phai sbng chung véi cha me, tri hodn viéc 14p gia dinh hoac chon cac théa thudn thué
dai han {t an ninh hodc co hoi tich lity tai san. Mdi quan tAm ctia Thi tuéng rang “ngusi dan khong thé
mua” nha gy tiéng vang sau sac v6i nhém dan sd nay, nhitng ngudi ngay cang that vong trudc vién canh
dat duge mot muc tiéu co ban trong cudc séng. Nhu cau chua duge dép ting cia cidc nhém dé bi tén thuong
nay lam ndi bat su that bai hé théng trong viéc cung cAp kha ning tiép cén nha & cong bang, doi héi cic
can thiép chinh sdch khan cip va toan dién.

Chi phi kinh té va xa hoi ctia nhu cau nha & chua duge dap ting

Van dé dai ddng vé nha & khong thé chi tra va nhu cau chwa duge dép tmg & Viét Nam mang lai nhitng chi
phi kinh té va xa hoi dang ké, vuot xa ganh ning tai chinh c4 nhan dé tic dong dén phat trién qubc gia va
gén két xa hoi. Mbi quan ngai ctia Thi tuéng vé viéc cong ching khong thé chi tra nha & véi gid cit ¢d da
nhan manh s nhan thitc vé nhitng tdc dong rong 16n hon nay.

Vé mit kinh té, khiing hoang nha & c¢é thé kim ham di chuyén lao ddng va ning suit. Khi ngudi lao
dong, dic biét 14 nhitng ngudi trong céc linh vuc quan trong, khéng thé chi tra dé sbng gan noi lam viée clia
ho, ho phai dbi mit véi quang duong di lai dai hon, chi phi di lai ting lén va gidm thoi gian giai tri. Pieu
nay c6 thé dan dén ty 1é ving mit cao hon, muc d6 hai long v6i cong viée thip hon va gidm ning sudt tong
thé. Déi lai, cdc doanh nghiép ¢ thé gip khé khin trong viéc thu hit va giit chan nhan tai, dic biét & cac
khu viie d6 thi va khu cong nghiép cé tbec dd ting trudng cao, cé kha ning can tréd mé rong kinh té va dau
tu true tiép nude ngoai (Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam (VCCI)). Hon nita, mot phan dang
ké thu nhap hé gia dinh dugc chuyén sang chi phi nha & (thué nha hodc tra gép) sé dé lai it thu nhap kha
dung hon cho tiéu diing, diéu nay cé thé lam gidm nhu cau noéi dia va lam chdm tang trudng kinh té. Su
phan bé sai vén vao bat déng san dau co, nhu Thii tuéng da dm chi, lam chuyén huéng ngudn luc khéi cac
khodn dau tu hiéu qua hon vao céc linh vie khic ctia nén kinh té.

Vé mét xa hoi, nhu cau nha ¢ chwa duge ddp ting gép phan vao bat binh déng gia ting va phan ting
xa hoi. Khi quyén sé hitu tai san ngdy cang tip trung vao nhitng ngudi gidu cé, khodng cich giita ngudi
gidu va ngudi nghéo ngay cang md rong. Diéu nay c6 thé dan dén bat 6n xa hoi, sy bat man va su do vo
cia gin két cong dong. Viéc khong thé tiép can nha & tit té ciing c6 téc dong truc tiép dén stic khoe cong
dong va gido duc. Diéu kién séng dong dic va kém chat luong 1a noi sinh séi ciia bénh tat va cé thé dnh
huéng tiéu cuc dén sitc khée tAm than. Tré em 16n 1én trong moéi trudng nha ¢ khong 6n dinh thudng hoc
kém & truong, duy tri vong luan quan ciia nghéo déi va han ché co hdi trong tuong lai ctia ching (UNICEF
Viét Nam).

Hon nita, khiing hoang lam x6i mon niém tin va sy ty tin ctia cong ching vio khé ning ciia chinh phi
trong viéc gidi quyét cic nhu cau co ban ctia céong dan. Khi mdt nhu cau cd ban nhu nha & tré nén khong
thé dat dugc ddi véi da s6, né ¢ thé dan dén sut vé méng rong rai. Tuyén bd manh mé ciia Thi tuéng phan
anh su hiéu biét vé& su x6i mon niém tin nay va su cdp thiét phai khéi phuc né théng qua hanh déng quyét
dodn. Hau qua dai han bao gdm mdt xa hoi kém 6n dinh hon, gidm vén xa hoéi va tiém ning bat én chinh
tri néu van dé van khong dugce gidi quyét. Do dé, gidi quyét thach thitc nha & khong thé chi tra khong chi
13 mo6t ménh lénh kinh té ma con 1a mét bude quan trong dé dam bao cong bang xa hoi, 6n dinh va phét
trién qubc gia bén viing.

Sy cong nhan khan cip va ménh 1énh chinh sach ctia Chinh phu

Tuyén bb ditt khoat ctia Thii tuwéng vao ngay 22 thang 9 niam 2023, lién quan dén kha nang chi trd nha & va
nhu cau chua dude dap tng clia ngusi dan, bao hiéu sy cong nhan khan cip va cip cao vé miic d6 nghiém
trong ciia cudc khiing hodng nay. Nhan dinh ctia 6ng, “Néu gia bat dong san cit bi thdi lén, ngudi dan sé
thay gia nha & ct tang lén, ting 1én mai, qua cao, va ngudi dan sé khong thé mua duge,” khong chi 1a mot
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quan sat ma la mot su trinh bay ré rang vé mot ménh lénh chinh sich nhim én dinh thi trudng va ddm béo
kha ning tiép cAn nha & (VnExpress). Syt thita nhan cong khai nay tit cAp cao nhat ctia chinh phii da nang
van dé nha & ti mot moéi quan ngai thi trudng thanh mét wu tién qubce gia, doi héi hanh dong quyét dodn
va toan dién.

Su tham gia truc tiép ctia Thii tuéng, dic biét thong qua vai tro lanh dao ctia 6ng tai Ban Chi dao Trung
uong vé chinh sdch nha & va thi trudng bat déng san, da nhan manh cam két ctia chinh phii trong viéc giai
quyét thach thitc cbt 16i. Lap trudng chi dong nay cho thay su chuyén dich sang cdc chinh séch can thiép
manh mé hon nham khic phuc nhitng that bai ctia thi truong va ddm bio an sinh xa héi. Viéc nhan manh
vao “quyét tAm” ctia Thii tuéng, nhu dude néu bat trong chii dé chinh, bat ngudn tit sy thita nhin rang
dong luc thi truong hién tai 1a khéng bén vitng va c¢é hai cho phtc 1¢i clia da s6 cong dan.

Su céong nhan khan cip nay chuyén thanh mot ménh lénh chinh sach khong chi kiém ché céc hoat dong dau
cd ma con tai cau tric co ban nguon cung nha & dé dap ting nhu cau thue su. N6 doi héi viée danh gid lai
quy hoach stt dung dat, cdc wu dai phét trién va cic co ché tai chinh dé wu tién xdy dung nha & gid ci phai
ching v nha & xa hoi. Trong tam clia chinh phi du kién sé chuyén sang dam béo rang mot phan dang ké
céc du 4n nha ¢ méi phuc vu phan khtc thu nhap thap va trung binh, thay vi chi tdp trung vao cc du 4n
cao cap. Diéu nay bao gdm viéc hop 1y héa céc thi tuc hanh chinh cho cdc du 4n nha & gid ca phai ching,
cung cap tin dung uu dai cho cdc nha phat trién cic du 4n d6 va ¢ thé cung cap trg cap hodc diéu kién vay
wu dai cho ngudi mua du diéu kién (Céng thong tin dién tit Chinh phit Viét Nam).

Hon nita, su c6ng nhan cta chinh phtt mé rong dén nhu cau minh bach va quan 1y 16n hon trong thi trudng
bat dong san dé ngin chin thao ting gid ca va ddm bao canh tranh cong bang. Diéu nay lién quan dén viée
tang cuong cac co ché gidm séat, thuc thi cdc luat hién hanh mot cdch nghiém ngit hon va ¢ thé dua ra
ludt méi dé kiém sodt céc hoat dong dau co. Nhitng 16i manh mé ctia Thi tuéng déng vai tro nhu mot tin
hiéu r6 rang cho ca cic nha phat trién va chinh quyén dia phuong rang k¥ nguyén ting gis khong kiém soét
va bé qua nhu cau nha & gid cd phai ching dang dén hoi két. Ménh lénh 14 ré rang: bién thi trudng nha &
thanh mot thi trudng phuc vu cdc nhu cau co ban ciia ngudi dan, chtt khong chi loi ich ciia cdc nha dau co,
tit d6 truc tiép gidi quyét thach thtic nghiém trong vé nha & khong thé chi trd va nhu cau chua duge dap
ing.

Pong luc thi trudng va vai tro cta viéc théi gia dau co
Bbi canh thi trudng bit déng san Viét Nam dang phat trién

Thi trudng bat dong san Viét Nam, dic biét tai cdc trung tAm dé thi 16n nhu Ha N6i va Thanh phd Ho
Chi Minh, da trai qua nhitng bién déi ding ké trong thap ky qua, dic trung béi qua trinh do thi héa nhanh
chéng, tang trudng kinh té va tang 16p trung luu md rong. Nhitng déng luc co ban nay tao ra nhu cau nha
& thuc su. Tuy nhién, dong luc thi trudng phtic tap, vuot ra ngoai céc nguyén tic cung-cau don thuan. Céc
yéu t6 nhu khan hiém dat dai & céc vi trf dic dia, phét trién co s6 ha tang va dong von dau tu truc tiép
nuée ngoai (FDI) d6 vao gép phan tao 4p luc ting gid tai sin mot cach tu nhién (Vietnam Briefing). Dén
thang 9 nam 2025, dan sb do thi tiép tuc tang, véi ude tinh 40% dan sb qubc gia cu tri tai cac khu vice do
thi, lam gia tdng nhu cau vé bat dong san dan cu, ddc biét 1a nha & gid cd phai chang (Téng cuc Théng ké
Viét Nam). Su chuyén dich nhan khau hoc nay, ciing véi toc d6 tang trudng GDP trung binh luén trén 6%
trong nhitng nam gan diy (dy bdo trudc nam 2025), thic diy cid nhu cau nha & thiyc sy va tam 1y dau tu
(Ngan hang Thé gidi).

Thi truong duge phan khic, véi cdc can ho cao cAp va biét thu sang trong thudng thu hit dau tu dang ké,
trong khi ngudn cung nha & gid ca phai ching lai khé dap tng nhu cau. Dit liéu tit Quy 2 nam 2025 cho
thay nguodn cung can hd méi tai Thanh phé H6 Chi Minh van nghiéng nhiéu vé phan khic trung cip dén
cao cap, v6i dudi 10% duge xép vao loai nha & gid ca phai chiang (dudi 30 trieu VND/m?) (Savills Viét Nam).
Su mét cdn bang nay lam tram trong thém cudc khiing hoang kha ning chi tra, vi ting trudng thu nhép
trung binh, mac dit manh mé, da khong theo kip gid tai san leo thang, dic biét trong cidc phan khic dau co.
Mbi quan ngai ciia Thii twéng vé gid nha “100 triéu VND/m?2” trire tiép phan d4nh sy mat két ndi nay, nhan
manh cich cdc dong luc thi trudng, khi khong duge kiém soét, c6 thé dan dén su chénh léch nghiém trong
gitta khd ning cung cAp nha & va kha ning tiép can kinh té cho da s6 dan s6 (VnExpress International).
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Khung phép 1y, mic du dang phat trién, doi khi giap khé khan trong viéc quan 1y hiéu qué viéc sit dung dat
va phét trién, dan dén nhitng bat cap cé thé bi cic hoat dong dau co lgi dung.

Co ché théi gia dau cd trong nha &

Théi gid dau co trong thi trudng nha & xay ra khi gid ting khong phai do gid tri noi tai hodc nhitng thay
d6i co ban vé cung-cau, ma chi yéu la do ngusi mua du dodn gid sé ting trong tuong lai, tao ra mot 15i tién
tri tu Ging nghiém. 0 Viét Nam, hién tugng nay dic biét ré rang trong viée tich trit dat va ém du an. Céc
nha phat trién hoiic nha dau tu 16n mua nhitng manh dat rong 16n, thuong la dé dén dau cac du 4n co sé ha
tang hoiic thay déi quy hoach trong tuong lai, va giit chiing trong thdi gian dai ma khong phét trién ngay
lap ttic. Su khan hiém nhan tao nay, ddc biét & cadc khu vuc duge quy hoach dé phat trién, lam ting dang
ké gia tri dat dai, sau d6 chuyén thanh chi phi cao hon cho cic du 4n nha & sau nay (CBRE Viét Nam).
Dén thang 9 nam 2025, cdc bdo cdo tiép tuc nhan manh cic trudng hop cac 16 dat ¢ khu vic ngoai 6, ting
1a dat néng nghiép, da tang gia 200-300% trong vong 3-5 nim, chii yéu do mua ban dau co chit khong phai
do tién d6 phat trién thyc té (JLL Viét Nam).

Mbt co ché khéc lién quan dén viéc “luét séng” bat dong sin, noi cdc nha dau tu mua cic cian hd, thudng
1a mua trén gidy, v6i muc dich duy nhat 13 ban lai nhanh chéng véi gid cao hon trudc khi hoan thanh hosc
ngay sau dé6. Diéu nay tao ra mot vong quay sé hitu nhanh chéng ma khéng lam ting ngudn cung nha &
thuc té danh cho cu dan dai han. “Tam 1y bay dan” déng mét vai trd quan trong & day; khi gid leo thang,
nhiéu c4 nhan bi cudn vao thi trudng, lo s¢ sé bo 16 nhitng khoan 1¢i nhuan tiém nang, cang thic day nhu
cau va leo thang gid. Diéu nay thuong dudce khuéch dai bdi cdc nha méi gidi khong chinh thitc va “co moi”
tao ra nhu cau gid tao, lan truyen tin don vé viéc ting gid sip xdy ra va tham gia vao céc chién thudt “mua
theo nhém” dé day gid ban ban dau cho cic du 4n méi (Bdo Thanh Nién). Tuyén bé ctia Thii tudng ve
“théi gid bat dong san” truc tiép gidi quyét hanh vi dau co nay, von lam cho gid tri nha & tach roi khoi kha
ning chi tra ctia dai bo phén dan chiing. Viéc thiéu cdc co ché dinh gid minh bach va dit liéu cong khai san
c6 veé gi4 tri giao dich & mot sb phan khic cling tao diéu kién thuén 1gi cho cic hoat ddng dau co, khién cac
¢6 quan quan ly khé ddnh gid va can thiép kip thai.

Anh huéng cta tin dung va dong vén dén dau co nha &

Kha nang tiép can tin dung va dong vbn 1a nhitng yéu t6 quan trong thic diy lam phat dau co trén thi
trudng nha &. 0 Viét Nam, viéc tiép cén cdc khoadn vay mua nha tuong d6i dé dang, cting véi viin héa coi
béat dong san 1& mot kénh dau tu chinh, da gép phan lam cho thi trudng tré nén qua néng trong lich sit. Cac
ngan hang, thudng rat mudn cho vay thé chip cic tai san ting gid, da cung cip tin dung dang ké cho ca
céc nha phét trién va ngudi mua cd nhan. Mic du dit liéu chinh thtc vé ty 1é chinh xac céc khoan vay mua
nha danh cho muc dich ddu co rat khé xdc dinh, nhung céc bang ching giai thoai va quan sit thi truong
vao thang 9 ndm 2025 cho thiy mét phan dang ké dong voén do vao bat dong san dude thic ddy bdi dau tu
hon 14 nhu cau sit dung ngay 1ap tttc (Ngan hang Nha nudc Viét Nam).

Céc nha phét trién thuong dua vao viéc ban trude va tién dit coc ciia khach hang, thuong duge tai trg bang
céc khoan vay ngan hang, dé tai trg cho viéc xay dung du 4n. M6 hinh nay, méc du hiéu qua trong viéc huy
dong vén, c6 thé khuyén khich viéc ra m&t du 4n nhanh chéng va céc chién luge dinh gid manh mé, dic biét
khi nhu cau dugc cho 1a cao do lgi ich dau co. Hon nita, dong “tién néng” — von tim kiém lgi nhuan nhanh
chéng — tit ca nguodn trong nude va qubc té, co thé tac dong khong can ximg dén gid tri tai san & cac vi tri
dic dia. Von nay thuong bé qua cic kénh dau tu truyén thdng, truc tiép nhim muc tiéu vao cc tai san bat
dong san duge coi 1a noi tri an an toan hodc co hoi tang trudng cao. Céc nd lic ctia chinh phii, nhu viée
Ngan hang Nha nuée Viét Nam thit chit tin dung vao linh vuc bt déng san va ting cudng gidm sat viéc
phét hanh trai phiéu cia cdc nha phat trién vao cudi nim 2022 va dau ndm 2023, nham kiém ché hoat déng
tai chinh dau co nay (Reuters). Tuy nhién, dén nim 2025, trong khi mot s6 bién phap da lam méat mot sb
phan khiic, thi nhu cau dau tu vao bat dong san co ban, dic biét 14 vao dat dai va cdc phan khic cao cap,
van manh mé, cho thiy vén tiép tuc tim kiém céc kénh vao linh vuc nay, c6 thé thong qua cac kénh it dugc
diéu tiét hon hodc bang céch tan dung cic tai san hién c6. Mbi quan tdm ctia Thi tudng vé “thdi gid bat
dong san” cé lién quan méat thiét dén viéc von c6 thé duge trién khai d& dang nhu thé nao dé thu loi nhuan
dau co hon 1 dé gidi quyét nhu cau nha & thuec su.
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CAc can thiép ctia cd quan quan ly va hiéu qua chbéng dau co

Chinh phii Viét Nam, dudi su lanh dao ctia Thii tuéng Pham Minh Chinh, da thé hién cam két manh mé
trong viéc 6n dinh thi trudng bat dong san va kiém ché cic hoat dong dau co nham dam bao kha ning chi
trd nha ¢. Dén thing 9 nam 2025, nhiéu bién phap can thiép phép 1y da dugc thuc hién hodc dang duge
xem xét. Céc bién phap nay bao gdm kiém soat chit ché hon quy hoach sit dung dat, tdng cudng minh bach
trong cac giao dich tai sdn va cic bién phap ngin chian dau co dat dai. Vi du, cic sita déi Luat Dat dai (c6
hiéu Iyc tit dau nam 2025) nhim hgp 1y héa cic quy trinh dinh gis dat va ting cudng kha ning tiép can
thong tin dat dai clia cong chiing, khién cidc d6i tuong dau co kho lgi dung su bat ddi ximg thoéng tin hon
(Bo Tai nguyén va Moi trusng). Ngoai ra, chinh phit da nghién ctru cdc co ché danh thué déi véi dat chua
phét trién hodc tai san dé tréng trong thoi gian dai, mot chién thuat phd bién trong viée dau co dat dai,
mic dii chi tiét trién khai va hiéu qué van dang dudce danh gis.

Ngan hang Nha nuée Viét Nam ciing déng mot vai tro quan trong bang cach diéu chinh cac chinh sach tin
dung. Sau cac giai doan ting trudng tin dung nhanh chéng cho bat dong sin, ngan hang trung wong da dinh
ky thit chiit cac diéu kién cho vay, tdng trong sb rii ro déi v6i céc khoan vay bat dong san va gi6i han ty 16
nguon von ngin han duge sit dung cho céc khoan vay dai han (Ngan hang Nha nuéc Viet Nam). Cac bién
phép nay dugdc thiét ké dé gidm dong tin dung gid ré thic day cac giao dich dau co va tinh trang ng don bay
qué mitc ctia nha phat trién. Tuy nhién, hiéu qué clia cdc bién phap can thiép niy thudng bi thach thitc béi
kha niing thich @ng ctia thi trudng. Céc nha dau co c6 thé chuyén sang cic phuong phap tai chinh thay thé,
nhu trai phiéu doanh nghiép hodc cho vay tu nhan, hodc tap trung vao cic phan khic it bi &nh hudéng béi
céc han ché cho vay ngan hang truc tiép. Hon nita, viéc thuc thi céc quy dinh ¢6 thé khong nhat quén giita
céc dia phuong khéc nhau, tao ra céc 16 hdng c6 thé bi 1oi dung. “Quyét tam” ctia Thi tuéng bio hiéu su
nhéan thic ring can c6 mot cich tiép can da dién va bén viing, vuot ra ngoai cdc bién phap nhé 1é& dé dén
mot chién luge toan dién gidi quyét ci cic han ché vé ngudn cung va &p luc dau co vé phia cau day gid lén
“100 triéu VND/m?2” (VnExpress International). Viéc xem xét lién tuc Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh Bat
dong san cling tim cach dua ra cdc khung phap Iy manh mé hon dé quan 1y thi trudng va bdo vé ngusi tiéu
dung.

Hé qua kinh té - xa hoi ciia bong béng nha 8 dau co

Su gia tang khong kiém sodt ciia gid nha & do lam phat dau co mang lai nhitng hé qué kinh té - xa hoi sau
rong, tac dong truc tiép dén phic loi ctia ngusi dan néi chung va su én dinh ctia nén kinh té rong 16n hon.
Nhu Thi tuéng Pham Minh Chinh da nhan manh, khi chi phi nha & dat dén mitic cit c6 nhu “100 triéu
VND/m2,” mét bo phan déang ké dan s6, ddc biét 1a cic chuyén gia tré, cic gia dinh thu nhap thip dén
trung binh va céng nhan nhap cu, thue su bi day ra khéi thi truong. Diéu nay tao ra mot cudce khiing hoang
khé ning chi trd nha & nghiém trong, noi gidc mo s hitu nha tré thanh diéu khong thé dat duge dbi véi
nhiéu ngudi, din dén bat binh ding xa hoi gia tdng vA tiém an bat én (Ngan hang Thé gi6i tai Viét Nam).
Dbén thang 9 nam 2025, cdc nghién citu tiép tuc cho thay thu nhép ho gia dinh trung binh & cic thanh phd
16n sé doi héi mot ca nhan phai tiét kiem trong 20-30 nam, khong chi tiéu bat ky khoan nao khac, dé mua
mot cin ho khiém tén trong phan khiic trung cap, chit chua néi dén cac tai san dau ca cao cap (Téng cuc
Théng ké Viét Nam).

Ngoai nhitng khé khin ca nhan, bong béng dau co lam sai léch phan bé ngudn lie. Vén cb thé duge dau
tu vao cac linh vuc sdn xudt clia nén kinh té, nhu san xuét, céong nghé hoic cic doanh nghiép vita va nhd,
thay vao d6 lai dude chuyén huéng vao bat dong san, tim kiém lgi nhuén nhanh chéng, thudng 1a nhan tao.
biéu nay c6 thé kim ham sy déi méi va tang trudng kinh té dai han. Mot thi trudng nha & dude thic day
bdi dau co cling tiém an rai ro hé thdng dbi véi linh vic tai chinh. Néu mot bong béng dau co v8, mot su
diéu chinh manh trong gia tri tai san c6 thé dan dén v& no dién rong déi véi cac khoan vay thé chip, tai san
khong hoat dong ciia cic ngan hang va mot cudce khiing hoang tai chinh tiém an, nhu da chimg kién & céc
nén kinh té khac trén toan cau. Lap truong manh mé ctia Thi tuéng phan dnh su hiéu biét rang gid nha &
cao khong chi 1a mét van dé kinh té ma con 14 mot mdi quan ngai vé cong bang xa héi co ban. Viéc cong
dan khong thé mua nha lam suy yéu sut 6n dinh xa hoi, lJam tram trong thém khoang cich giau ngheéo va cé
thé dan dén sy suy gidm chat luong cudc séng khi ngudi dan budce phai sbng xa noi lam viéc hon, phét sinh
chi phi di lai cao hon va thoi gian di chuyén dai hon. Do d6, giai quyét lam phat dau co la rdt quan trong
khong chi cho sy 6n dinh kinh té ma con dé thic ddy mot xa hoi cong bang va bén viing hon.
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Quyét tAm ctia Chinh phti vA cic chi thi chinh sich
Stt ménh va tinh cip thiét ré rang ctia Tha tudng

Chinh phti Viét Nam, duéi su lanh dao kién quyét ctia Thii tuéng Pham Minh Chinh, da xdc dinh mot céch
ré rang gid nha & cao 1a mot van dé qubc gia cap bach doi héi hanh dong tiic thi va quyét dodn. Nhiing
phét biéu truc tiép va nhidn manh ctia Thi tuéng da thé hién r6 quyét tAm sau sic ciia chinh phi trong viée
gidi quyét cudc khiing hoang kha ning chi trd nha &, vén dang de doa cong bang xa hoi va 6n dinh kinh té.
Trong mot cudc hop then chét ctia Ban Chi dao Trung wong vé chinh sédch nha & va thi trudng bat dong san
vio ngay 22 thang 9 nim 2025, Thi tuéng Chinh da lam ro vin dé cbt 16i mot cach thing thin: “Ngudi dan
thiéu nha & nhung lai khéng c6 nha dé mua. Néu mot cin nha cé gia 100 triéu VND/m2, thi lam sao ngudi
dan c6 thé mua duge? Bao nhiéu ngusi can nha nhung gid nha cao qué.. Néu gid bat dong san ctt bi théi
lén, ngudi dan sé thiy gid nha & cit ting 1én, tang lén mai, qua cao, va ngudi dan sé khong thé mua dugce”
(Chinh phti Viét Nam). Tuyén bé nay khong chi 14 mot syt quan sat ma 14 mot ménh lénh manh mé cho viéc
can thiép chinh sich, bao hiéu su chuyén ddi sang cdc bién phap manh mé hon dé kiém ché céc hoat dong
dau co va ddm bo kha nang tiép cdn nha & cho déng dio ngudi dan.

M&bi quan ngai cia Thii tuéng nhan manh su mat két ndi dang ké gitta ngudn cung nha & va kha nang chi
trd ctia cong dan binh thuong. Con s6 100 trieu VND/m? (khodng 4.000 USD/m? theo tj gia héi dodi hién
hanh vao cudi nam 2025) dai dién cho mot miic gid vugt xa tam véi ctia nhidu ngudi, dic biét & cac trung
tam d6 thi 16n nhu Ha Néi va Thanh phé H6 Chi Minh. Tinh hinh nay, nhu Thii tuéng da nhin manh, cé
nguy c¢o lam trdm trong thém bat binh ding xa hoi va lam suy yéu cam két ctia chinh phil trong viée cai
thién mitc séng cho moi cong dan. Tinh cap thiét duge truyén dat qua cic phéat biéu ctia Thi tuéng da thic
day nhiéu bd nganh va chinh quyén dia phuong wu tién kha ning chi tra nha & trong ké hoach chién luge ctia
ho. Diéu nay bao gdm viéc tap trung trd lai vao phat trién nha & xa hoi, thuc hién kiém soat chit ché hon
ddi v6i cac hoat dong thi trudng bat dong san va kham phé céc co ché tai chinh sdng tao dé ho trg ngudi
mua nha (B Xay dung). Do dé, quyét tAm ctia chinh phit bit ngudn tit sy thita nhan rang nha & khong chi
1a mot mat hang ma 1a moét quyen co ban va 13 nén tang ctia an sinh x& hoéi, doi hoéi cac chi thi chinh sich
manh mé dé diéu chinh sy mat can bang thi trudng.

Chién lugc phat trién nha & qubc gia toan dién

Dé dap lai cudc khiing hoang nha & leo thang va nhitng chi dao r6 rang ctia Thia tudéng, chinh phii da bat
tay vao mot chién luge phat trién nha & qubc gia toan dién nham ting ding ké ngudn cung nha & gid ci
phai ching vA nha & xa hoi. Chién luge nay 13 mot tru ¢t clia quyét tdm ciia chinh phit nhim dam bao
rang gid nha & tré nén dé tiép can hon dbi v6i da s6 dan sb. Mot chi dao chinh sich quan trong trong chién
luge nay 1a muc tiéu day tham vong xdy dung it nhat 1 triéu don vi nha & xa hoi vao niam 2030, véi cac cot
mbc quan trong duge dit ra dé hoan thanh vio nam 2027 (Ké hoach nha & quc gia). Sang kién nay dugc
thiét ké dé truc tiép gidi quyét su mat can bang cung-cau, dic biét dbi v6i nhitng ngusi ¢6 thu nhap thap
va cong nhan trong céc khu céng nghiép, nhitng ngudi bi 4nh huéng ning né nhat béi chi phi nha & theo gis
thi truong qua cao.

Chién lude bao gom mot sd thanh phan quan trong. Thit nhit, né lién quan dén viéc phan bé quy dat dang
ké, ci dat thudc s6 hitu nha nude va dat dude thu hoi théng qua diéu chinh quy hoach d6 thi, danh riéng
cho céc du 4n nha & xa hoi. Céc chinh quyén dia phuong duge iy quyén xac dinh va chuan bi cac 16 dat
phit hop, ddm bio rang két ndi co s6 ha tang va céc dich vu thiét yéu duge tich hop vao cdc du 4n nay. Thi
hai, chinh phiit dang tich cuc thic day su tham gia clia khu vie tu nhan vao phat trién nha & xa hoi thong
qua nhiéu vu dai khac nhau, bao gom thué suat wu dai, thi tuc hanh chinh hgp 1y va tiép cdn céc khoan
vay lai suat thap tir cdc ngan hang do nha nudc hau thuan. Céch tiép cdn hop tac niy nham muc dich tan
dung hiéu qué va ning luc clia cidc nha phét trién tu nhan ddng thoi ddm bao rang cac du 4n phu hop véi
muc tiéu phiic 1gi cong cong (Co quan xtic tién dau tu). Thit ba, chién luge nhdn manh céc loai hinh nha &
da dang, bao gdm cin ho cho thué, cdc chuong trinh thué mua va céc lua chon mua thing, dé phuc vu mot
phd rong hon céc mitc thu nhap va nhu cau nha 8. Muc tiéu 13 tao ra mot thi truong nha & da cap, noi cac
lira chon gi4 cd phai ching c6 san mot cach dé dang, tit d6 gidm 4p luc 1én thi trudng cao cip va gép phan
on dinh gia tong thé. Ban chit toan dién ctia chién luge nay phan dnh cam két sdu sic ciia chinh phi d6i
v6i cc gidi phap dai han cho kha ning chi trd nha &, vugt ra ngoai céc can thiép thi trudng ngin han dé
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2.

thay ddi co cau co ban trong viéc cung cap nha 8.

Cac can thiép theo quy dinh dé kiém ché diu co va thao ting gi ca

Quyét tAm ctia chinh phii trong viée chéng lai gid nha & cao mé rdng dén céc can thiép quy dinh manh mé
dugc thiét ké dé kiém ché dau co v ngin chin thao ting gid nhan tao trén thi trudng bat dong san. Nhan
thay rang cic hoat dong dau co gép phan déng ké vao lam phét gid, cdc chi thi cia Thi tuéng da thic day
viéc phat trién va thuc thi cdc quy dinh chit ché hon. Mot chi thi chinh sach chinh lién quan dén viéc ting
cudng minh bach trong céc giao dich bat dong san. Céc quy dinh méi, ¢6 hiéu luc tir dau nim 2025, bat
budc cong khai gid giao dich cho tat ci cic giao dich ban bat dong san, nham ngin chin cic giao dich khong
khai bdo va gidm co hoi thao ting gid. Pong thai nay nham muc dich cung cAp mét biic tranh ré rang hon
vée gia tri thi truong thuc té, khién cdc nha phéat trién va nha méi giéi khé théi phong gid mot cach gia tao
hon (B6 Tai chinh).

Hon nita, chinh phii da ting cudng gidm sit cic nha phét trién va nha méi gidi bat dong san. Céc chi thi
chinh sich bao gdm céc yéu cau cap phép nghiém ngit hon, kiém todn thuong xuyén vé tai chinh du 4n va
cac hoat dong ban hang, va cdc hinh phat nghiém khic ddi véi cdc vi pham nhu quing cdo sai su that, phi
khong duge tiét 16 hodc thong dong dé an dinh gid. Ngan hang Nha nuéc Viét Nam, phdi hop véi Bo Xay
dung, cing da thuc hién kiém soéat tin dung chit ché hon d6i véi cho vay bat doéng san, déc biét ddi véi cac
khodn dau tu dau co. Piéu nay bao gom viéc tang tai sdn c6 trong s6 rii ro déi v6i moét sb loai khodn vay
bat dong san va gi6i han ty 1é phan trim quy ngan han ma céc ngan hang c6 thé sit dung cho vay bat dong
san dai han. Muc tiéu 1a 1am ngudi thi truong quéa néng bang cach gidm kha ning tiép can tin dung dé& dang
cho muc dich dau co, tit d6 ngin chin su leo thang gid nhanh chéng do don bay tai chinh chit khong phai
nhu cau thye sy (Ngan hang Nha nuée Viét Nam). Ngoai ra, chinh phii dang nghién cttu viéc thiyc hién mot
hé théng thué tai san lily tién, trong d6 thué cao hon dugc ap dung dbi véi s6 hitu nhiéu tai san hodc tai san
bi bé tréng trong thoi gian dai. Mic du vain dang duge xem xét, chi thi chinh sich nay nham muc dich ngin
chiin viée tich trit tai san dé dau co va khuyén khich stt dung hiéu qua hon ngudn cung nha & hién c6. Céc
bién phap quan 1y nay thé hién mot cam két manh mé ctia chinh ph trong viéc thic ddy mét thi trudng
bat dong san lanh manh hon, minh bach hon va it dau co hon, truc tiép gidi quyét nhitng lo ngai ctia Thi
tuéng veé lam phat gia.

Piéu chinh chinh sich tai chinh va tin dung dé tiép cidn nha &

Dé b6 sung cho céc bién phap vé phia cung va quy dinh ctia minh, chinh phii ciing da thuc hién cac diéu
chinh chinh séch tai chinh va tin dung quan trong nhdm cai thién khi ning tiép cdn nha & cho céng dan,
dic biét 1a nhitng ngudi cé thu nhap thap va trung binh. Pay 1a mdt khia canh quan trong trong quyét tam
ctia chinh phtt nham 1am cho nha & tré nén phai ching. Mot chi dao chinh sich quan trong trong linh viuc
nay la viéc thiét 1ap cdc géi tin dung chuyén dung véi 1ai suat vu dai cho ngudi mua nha & xa hoi va cdc nha
phét trién. Vi du, cdc ngan hang thuong mai nha nuée da duge chi dao phan bé cic han mitc tin dung cu
thé, téng cong hang nghin ty VND, cung cap lai suat thip hon dang ké so véi 1ai suat thi trudng cho nhiing
ngusi vay di dicu kién mua nha & xa hdi hodic cho cdc nha phét trién thuyc hién cic du 4n nhu vay (Cong
thong tin dién t& Chinh phti). C4c géi ndy thudng c6 thdi gian trd ng dai hon va cdc yéu cau vé tai san thé
chap linh hoat hon, bién viéc s hitu nha tré thanh moét kha ning hitu hinh cho mét nhém dén s6 truée day
bi loai khoi thi trusng.

Ngoai nha & xa hoi, chinh pht ciing dang nghién ctu céc co ché dé hd trg nhitng ngudi mua nha lan dau
trén thi truong rong 16n hon. Pidu nay bao gdom tiém nang trg cap 1ai suat hodc cic chuong trinh bao lanh
thé chap, dic biét ddi v6i céc tai san dudi mot ngudng gia nhat dinh. Ngan hang Nha nuéc Viét Nam, phoi
hgp véi Bo Tai chinh, dang xem xét cdc dé xuat diéu chinh ty 1& cho vay trén gid tri (loan-to-value ratios)
va gidi han ng trén thu nhap (debt-to-income limits) cho ngudi mua nha lan dau, nham can bang gitta viéc
cho vay thén trong va tao diéu kién tiép can tin dung. Hon nita, chinh phii dang tich cuc thic day viéc phét
trién mot chuong trinh tiét kiém nha & manh mé, khuyén khich cong dan tiét kiém dé sé hitu nha véi cac
khodn déng gép dbi ting hodc wu dai thué tiém ning ctia chinh phti. Coéng cu lap ké hoach tai chinh dai han
nay dugc thiét ké dé trao quyén cho céc ca nhan tich lily da von dé tra trudce, tit d6 gidm sy phu thudce cta
ho vao céc khodn vay thuong mai ldi suat cao (Chién luge tai chinh quéc gia). Nhitng diéu chinh chinh sach
tai chinh va tin dung nay phan d4nh mét céch tiép can da chicu dbi véi kha ning chi tra, gidi quyét cd ngudn

10


https://example.com/real-estate-transparency-law
https://example.com/credit-policy-real-estate
https://example.com/preferential-housing-loans
https://example.com/preferential-housing-loans
https://example.com/housing-savings-scheme

cung nha & gid ca phai chang va kha nang tai chinh ctia nhitng ngudi mua nha tiém nang, truc tiép dap tng
151 kéu goi ctia Thi tudéng vé cac giai phap hitu hinh cho gid nha & cao.

Cai cach hanh chinh va giam sat thyc hién

Quyét tdm ctia chinh phi trong viée gidi quyét gid nha & cao con duge thé hién thong qua nhing cai céch
hanh chinh quan trong va co ché gidm sat thuc hién duge tang cuong. Nhan thiy rang céc rao can quan liéu
va su kém hiéu qué c6 thé can trd sy phét trién nha & va lam téng chi phi, Thi tuéng da chi dao hop 1y héa
céc thii tuc hanh chinh lién quan dén phan bé dat dai, phé duyét du 4n va gidy phép xay dung. Céc chi thi
chinh sich hién nay nhin manh cich tiép can “mot cta” d6i véi cdc du 4n nha &, dic biét 1a nha & xa hoi
va nha & gid ca phai ching, nham gidm thoi gian xit Ij tit vai thang xudng vai tuan. Diéu nay lién quan dén
viéc phéi hgp t6t hon giita cdc co quan chinh pht khic nhau, sé héa quy trinh ndp don va thiét 1ap céc chi
s6 hiéu suat 16 rang cho chinh quyén dia phuong trong viéc day nhanh phé duyét (Vin phong Chinh phi).
Muc tiéu la cit gidm céc chi phi khéng chinh thic va su chdm tré thudng dude chuyén sang ngudi mua nha,
tit d6 g6p phan gidm giad nha & tong thé.

Hon nita, chinh phii da ting cudng dang ké ning luc gidm sat va theo doi dé ddm bao thuc hién hiéu qua
céc chinh sdch nha & va budc cac thuc thé lién quan phai chiu trach nhiém. Mot luc luong ddc nhiém lién
bo chuyén biét, truc tiép béo cdo cho Van phong Thi tuéng, da dugce thanh lap dé theo doi tién do cic du
an nha & xa hoi, theo déi xu huéng thi trudng bat dong san va xic dinh cic nit thit c¢6 chai tiém an hoic
khong tuan thi. Luc lugng diic nhiém nay duge trao quyén dé tién hanh kiém tra thuong xuyén, xem xét tai
chinh du 4n va danh gia tdc dong ciia cic can thiép chinh sdch. Céc co ché bdo cédo cong khai ciing da duge
ting cudng, vdi cdc cap nhat thudng xuyén vé ngudn cung nha &, gid cd va cac chi s6 kha nang chi tra dugc
cung cap cho cong ching, thic day tinh minh bach cao hon va cho phép cong ching gidm sét céc nd huc cla
chinh phti (Ban Chi dao Trung wong). Hon nita, cdc chinh quyén dia phuong hién phéi tudn theo cic danh
gid hiéu suat dua trén thanh céng ctia ho trong viée dat dude cdc muc tiéu nha &, dic biét 1a nha & xa hoi,
v6i cac wu dai cho cac dia phuong hoat déng tét va céc bién phap khic phuc cho nhiing dia phuong tut hau.
Khuo6n khé manh mé nay vé cai cach hanh chinh va gidm st nghiém ngit nhan manh cam két khong ngting
ciia chinh phii trong viéc bién céc chi thi chinh séch ciia minh thanh két qua hitu hinh, ddm béo rang tam
nhin ctia Thi tuéng vé nha & dé tiép cén va gid ca phai ching cho moi cong dan duge thuc hién hiéu qua.

Tac déng kinh té ctia tinh trang nha & khéng du kha ning

Giam tiéu dung va tiét kiém ho gia dinh

Chi phi nha & leo thang, nhu méi lo ngai ctia Thii tuéng Pham Minh Chinh vé gid cd dat “100 triéu/m?2”
(khoéng 4.000 USD/m? theo ty gia héi doai hién tai) va khién nha & khéng thé dat duge ddi véi cong dan
binh thudng, truc tiép han ché ngan sach ho gia dinh, dan dén gidm dang ké tiéu dung tiy ¥ va tiét kiém
(Pham, 2023). Khi m6t phan ddng ké thu nhap ciia ho gia dinh duge phan bé cho chi phi nha §—cho du la
tién thué nha hay tra gép—thi it von hon con lai cho cic hang héa va dich vu khac. Hién tugng nay, thudng
duge goi 1a “ganh nang chi phi nha &,” ¢6 thé khién cic ho gia dinh chi 30% hodc hon téng thu nhap ctia ho
cho nha &, v6i cdc ho gia dinh bi gdnh ning nghiém trong vugt qué 50% (Trung tdm Nghién citu Nha & cta
Dai hoc Harvard, 2023).

Trong mot nén kinh té nhu Viét Nam, noi tang 16p trung lwu dang phét trién 1 dong luc chinh ciia nhu cau
noi dia, viéc thit chit tai chinh ho gia dinh nhu vy c6 thé gy ra nhimg hiéu tng lan téa rong khip. Gidm
chi tiéu cho hang héa ban 1&, giai tri, gido duc, chim séc stic khée va cac dich vu khong thiét yéu khac truc
tiép tdc dong dén nhiéu linh vic khac nhau ctia nén kinh té, lam cham téc do ting truéng & nhitng khu vie
nay. Vi du, néu céc gia dinh danh mot phan ngiy cang tang thu nhap ciia ho cho nha &, ho c¢6 thé tri hoan
viéc mua cdc mit hang 1au bén nhu 6 t6 hoiic thiét bi gia dung, hodc cit gidm céic hoat doéng giai tri, tit dé
lam gidm hoat dong kinh té tong thé. Diéu nay c6 thé dan dén doanh thu gidm cho cic doanh nghiép, cé
kha niang din dén gidm dau tu, tao viéc lam chdm hon va tham chi sa thai trong cdc nganh céng nghiép
huéng t6i ngusi tieu ding (Quy Tién té Quoc té, 2022).

Hon nita, st x6i mon tiét kiém ho gia dinh c¢6 nhimmg tdc dong dai han sau sdc. Tiét kiém rat quan trong
d6i v6i an ninh tai chinh ca nhan, cho phép dau tu vao gido duc, khdi nghiép hodc cung cap mot bo dém
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chéng lai céc ci sbe kinh té. Khi chi phi nha & chiém mot t§ 1é thu nhap khéng can xtng, cdc hd gia dinh
gap kho khin trong viéc xay dung quy khan cap hoic tiét kiém cho cdc muc tiéu tuong lai, bao gom ci nghi
huu. Didu nay khong chi lam tiang tinh dé& bi ton thuong vé tai chinh ma con lam gidm ngudn vén noi dia
c6 san dé dau tu kinh té rong 16n hon. Mot nghién citu ctia Ngan hang D trit Lién bang New York chi ra
rang chi phi nha & cao c¢6 thé lam gidm tiéu dung ngoai nha & t6i 2,5% ddi v6i ngudi thué nha va 1,5% dbéi
v6i chit nha (Garriga & Hedlund, 2021). Mic du céc s6 liu cu thé cho Viét Nam van dang duge dua ra,
nhung tuyén bé ctia Thi tuéng nhan manh mbi lo ngai ngdy cang ting rang quy dao hién tai clia gid nha &
14 khong bén viing dbi v6i cong dan binh thudng, de doa chinh nén tang 6n dinh kinh té ho gia dinh va tiang
trudng dua trén tiéu ding rong 16n hon. Viéc “bao nhiéu ngudi can nha nhung giad nha cao qua” khong thé
mua nha tryc tiép kéo theo su sut gidm dang ké tiém ning tiéu dung ciia qubc gia (Pham, 2023).

Thach thitc vé thi trudng lao dong va di chuyén lyc lugng lao dong

Tinh trang nha & khong dt khéa ning tao ra nhitng tréd ngai dang ké déi v6i hiéu qua thi trudng lao dong va
khé nang di chuyén ctia luc lugng lao déng, von rat quan trong cho st phét trién kinh té bén vimg. Khi gia
nha & qua cao tai céc trung tAm dé thi hodc trung tAm kinh té, ngudi lao dong, dic biét 1a nhitng ngudi cé
thu nhap thap va trung binh, phai déi mit véi nhitng thich thic 16n trong viéc sébng gan noi lam viée cla
ho. Piéu nay budc ho phai di lai xa hon tit cic khu vic ngoai vi ¢ gid ca phai ching hon, lam tang chi phi
va thoi gian di lai, dong thoi gidm ning suat va chat lugng cude séng (OECD, 2021). Quan sat ctia Thi
tudéng rang “dan lam sao ¢ tién mua duge” & mitc 100 trigu VND/m? truc tiép ngu ¥ rang nhidu ngusi lao
dong khong thé chi tra dé séng & noi tap trung nhidu viée lam (Pham, 2023).

Su mat can bang vé dia Iy gitta nha & gid ca phai chiang va co hdi viéc lam nay c¢6 thé dan dén tinh trang
thiéu lao dong trong cac nganh hoic khu vuc quan trong, ngay ca trong bdi canh tang trudng viéc lam chung.
Nhitng ngudi lao dong dich vu thiét yéu, nhu gido vién, chuyén gia cham séc sttc khoe va nhan vién an ninh
cong cong, nhitng ngudi thuong cé thu nhap vita phai, c¢6 thé thay khong thé cu tri trong cic cong dong ma
ho phuc vu. Piéu nay c6 thé lam gidm chat luong dich vu cong cong va can trd stc song kinh té dia phuong.
Déi véi cac doanh nghiép, viée khong thé thu hit va giit chan nhan tai do chi phi nha & cao ¢ thé dan dén
ap lic luong ting, chi phi tuyén dung cao hon va gidm kha nang canh tranh. Céc cong ty cé thé gip khé
khin trong viéc mé rong hodc tham chi duy tri hoat dong néu luc lugng lao dong clia ho khong thé chi tra
dé sébng gan d6, cé kha ning budc ho phai di chuyén dén cic khu vic c¢é chi phi nha & thap hon, diéu nay
c6 thé khong tdi uu cho hoat dong kinh doanh hosic chudi cung ting ctia ho (Hiép hoi X4y dung Nha & Quoc
gia, 2023).

Hon nita, gidm kha ning di chuyén ctia luc lugng lao dong kim ham su déi méi va ning dong kinh té. Ngudi
lao dong it ¢6 kha nang di chuyén dé tan dung céc co hoi viéc lam t6t hon hodc dé 1ap day cac khoang trong
k¥ ning quan trong néu chi phi di chuyén va ddm bdo nha & qua cao. Diéu nay cé thé dan dén su phan bo
sai vén nhan luc, noi nhitng ngudi lao dong lanh nghé van & trong céc vai trd hodc khu vuc kém nang suat
hon don gian vi ho khong thé chi tra dé di chuyén dén céc khu vire ¢6 nhu cau cao hon vé kj ning ctia ho.
Ngan hang Thé gi6i da lién tuc nhdn manh rang thi trudng lao dong hiéu qui, dic trung béi tinh di dong
cao, rat quan trong d6i vdi ting trudng ning suat va kha ning phuc hoi kinh té & cac nén kinh té dang phét
triéen (Ngan hang Thé gi6i, 2023). Cudc khiing hodng nha & hién tai & Viét Nam, nhu Thii tuéng da néi 16,
c6 nguy co lam suy yéu nhitng déng lic co ban nay ciia tién bo kinh té bang cich tao ra cic rao can dbi véi
noi moi ngudi c¢6 thé séng va lam viéc hiéu qua.

On dinh kinh t& vi mo va tré ngai ting trudng

Su gia ting lién tuc cia gid nha &, dic biét khi duge thiic day bdi dau co chit khong phai nhu cau co ban,
dit ra nhiing rii ro ddng ké d6i v6i sut 6n dinh kinh té vi mo va ting truéng kinh té dai han. Canh béo clia
Thii tuéng Pham Minh Chinh vé viéc “théi gid bat dong san lén” tric tiép gidi quyét nhitng moéi nguy hiém
ctia mot thi trudng bat dong sdn qua néng, von cé thé tao ra bong béng tai san va phan bé sai vén (Pham,
2023). Khi bat déng san tré thanh mot khoan dau tuw hdp din qua mic do gid tri ting nhanh, von c6 thé
bi chuyén hudng tit cdc linh vie san xuit hiéu qué hon ciia nén kinh té, nhu san xuét, cong nghé hodc phét
trién co s6 ha tang, sang cic hoat déng dau co bat dong san. Diéu nay c6 thé dan dén tinh trang du cung
nha & cao cap bi bo tréng trong khi nha & gid ci phai chang khan hiém, nhu Thi tuéng da ngu y: “Nhan
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dan thiéu nha & nhung lai khéng cé nha dé mua.”

Mbt bong béng nha 3, duge thic day bdi dau tu dau co va tin dung dé dang, cé thé lam ting gid tri tai
san vugt qua mitc bén vitng. Néu bong béng nay v&, nhitng hau qua kinh té c6 thé nghiém trong, nhu da
chtng kién trong cic cudc khing hodng tai chinh toan cau khac nhau. Mot su diéu chinh dot ngdt trong gia
nha & c6 thé dan dén v6 no thé chip dién rong, khé khin tai chinh cho cdc ngan hang va cac t6 chic cho
vay khac, vd mat niém tin chung vao nén kinh té. Diéu nay cé thé giy ra mot cude khiing hoang tin dung,
khién céc doanh nghiép khé tiép can tai chinh dé dau tu va mé rong, tit d6 lam cham tiang trudng kinh té
(Quy Tién té Quoc té, 2023). Su lién két gitta linh vitec bat dong sdn v6i hé thong tai chinh cé nghia 1a mot
s suy thodi trong nha & c6 thé cé nhiing tdc dong hé théng, anh huéng dén bang can dbi ké toan ciia cic
ngan hang va ¢6 kha ning doi hoi chinh phtt phai giai ctru, didu nay giy cing thing cho tai chinh cong.
Hon nita, tinh trang nha & khong di kha ning c6 thé lam gidm ting truéng kinh té tong thé bang cich gidm
tiém ning hinh thanh doanh nghiép mdi va tinh than kinh doanh. Chi phi sinh hoat cao & céc trung tam
d6 thi cé thé ngin can cdc doanh nhan day tham vong bat dau kinh doanh, vi ho phai déi mét véi chi phi
hoat ddng cao hon va gip khé khin trong viéc thu hit nhan vién. Diéu nay kim ham sy déi méi va tao viéc
lam, von rat quan trong déi vi mot nén kinh té ning dong. Mébi quan tdm ctia Thii tudéng vé viéc ngudi
dan khong thé mua nha nhdn manh mot thich thitc co ban dbi v6i quy dao tang trudng dai han cta Viét
Nam, vi mot thi trudng nha & lanh manh va dé tiép can 1a diéu kién tién quyét cho mét nén kinh té 6n dinh
va thinh vugng (Ngan hang Phét trién Chau A, 2022). Su phan bd sai ngudn lic va tidém ning bat dn tai
chinh do thi truong bat dong san khoéng duge kiém soat dai dién cho mot tré ngai dang ké dbi véi viee dat
dugce tang trudng kinh té bén vitng va toan dién.

Gia tiang bit binh ding xa hoi va phan héa gidu nghéo

Tinh trang nha & khéng dit kha ning lam tram trong thém déng ké bat binh ding xa hoi va phan héa gidu
ngheo, tao ra sy chia ré gitta nhiing nguoi sG hitu tai san va nhitng ngudi khong s6 httu, v6i nhing hau qua
kinh té sau sic. Nhu Thii tuéng Pham Minh Chinh da luu ¥, néu “ngudi dan khong thé mua duge” nha &
do gid ca cit ¢d, dieu d6 c6 nghia 13 viéc tich liy tai sdn thong qua quyén sG hitu tai sin ngiy cang trd nén
doc quyén (Pham, 2023). Déi v6i nhitng chii nha hién c6, dic biét 1a nhitng ngudi & cdc khu vire do thi dang
mo udc, gia tri tai san ting c6 thé dan dén su gia ting ddng ké trong gia tri tai sin rong ciia ho, thudng ma
khoéng can bat ky hoat déng kinh té sin xuit ndo tit phia ho. Diéu nay tao ra mot “hiéu Gng tai san” noi
cac chit nha cAm théy gidu c6 hon va ¢ thé ting tiéu ding hodc tin dung tai san ctia ho dé dau tu thém.

Ngugc lai, dbi v6i nhitng ngudi khong phai 13 chtt nha, dic biét 13 cdc thé hé tré va cic ho gia dinh ¢6 thu
nhap thap hon, gidc mo s6 hitu nha ngady cang tré nén xa voi. Ho budc phai phan bd mot phan 16n thu
nhap ctia minh cho tién thué nha, vén khong xay dung von chii s hitu hodic gép phan vao viéc tich lily tai
san dai han. Diéu nay tao ra mot khodng cich ngay cang 16n trong viée tich lily tai san, noi cdc chii s hitu
tai san dugc hudng 1gi tit cdc tai sin ting gi4, trong khi nhitng ngudi thué nha gip khé khan trong viéc tiét
kiém dé tra trudc, thuc su khién ho mac ket trong moét vong luan quan thué nha. Su phan tang kinh té nay
c6 thé dan dén giam kha ning di chuyén xa hoi, vi kha ning tiép cAn nha & tré thanh yéu t6 quyét dinh co
héi kinh té va chuyén giao tai san giita cac thé hé (Piketty, 2014).

Nhimg tic dong kinh té ctia khoang cach gidu ngheo ngdy cang 16n nay 1a ding ké. Mic d6 bat binh ding
cao ¢6 thé dan dén gidm tong cau, vi cdc ho gia dinh cé thu nhap thip hon c6 xu huéng tiéu ding can bién
cao hon nhung bi han ché b&i ngudn luc han ché ciia ho, trong khi cic ho gia dinh gidu c6 hon c¢é thé tiét
kiém mét ty 16 16n hon thu nhap ctia ho. N6 ciing ¢6 thé thic ddy bat én xa hoi va chinh tri, von ¢6 hai cho
mot méi trudng dau tu 6n dinh va quy hoach kinh té dai han. Cac nghién citu clia cc t6 chttic nhu OECD
da lién tuc chi ra ring mtc d6 bat binh ding thu nhip vA tai sin cao ¢6 lién quan dén ting trudng kinh
té chAm hon va kém bén viing hon (OECD, 2015). Méi quan tdm ctia Thii tuéng vé viéc ngudi dan khéong
thé mua nha khong chi 1a mot van dé xa hoi ma con 1a mot thach thiic kinh té quan trong ma, néu khong
duge gidi quyét, c6 thé lam suy yéu chuong trinh ting trudng toan dién ciia Viét Nam va dan dén mot xa
hoi kém gin két va kém hiéu qué hon.
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Cing thing tai chinh ctia chinh phi va thich thitc chinh sich

Van dé nha & khong di kha ning phd bién, nhu duge nhan manh béi 16i kéu goi hanh dong khan cip ciia
Thii tuéng, tao 4p lic tai chinh dang ké 1én chinh phti va dat ra nhiing thach thitc chinh sach phitc tap. Khi
mot bo phan dang ké dan sb khong thé mua nha theo gid thi trudng, c6 4p luc ngay cang ting budc chinh
phti phai can thiép thong qua céc chuong trinh nha & xa hoi, trg cdp v cc chuong trinh hé trg thué nha
khac nhau (Pham, 2023). Nhitng can thiép nay, mic dit can thiét vé mit xa hoi, doi hdi chi tiéu cong dang
ké, lam chuyén hudng cic quy c6 thé duge phan bo cho cic linh vire quan trong khac nhu phit trién co sé
ha tang, gido duc hoiic chim séc stic khée. Vi du, chinh phit Viét Nam da phac théo cac ké hoach phat trién
1 triéu don vi nha & xa hoi vao nam 2030, mot nd luc 16n sé doi héi dau tu cong va tu nhan dang ké, c6 kha
ning gay cang thing cho ngén sich qubc gia (Vietnam News, 2023).

Ngoai chi tiéu truc tiép cho nha &, nhitng tdc dong kinh té ciia tinh trang khong da kha ning ciing c6 thé
anh huéng dén doanh thu ctia chinh phti. Su chdm lai trong tiéu diing ho gia dinh do chi phi nha & cao cé
thé dan dén gidm doanh thu thué gia tri gia ting (VAT) va cic loai thué dua trén tiéu ding khéc. Hon nita,
néu mot thi trudng bat dong sidn qua néng dan dén suy thoai, thué giao dich bat dong sin va céc khodn phi
lién quan c6 thé gidm manh, &nh hudng dén tai chinh ctia chinh quyén dia phuong. Mbi quan ngai ctia Thi
tuéng vé viec “thoi gida bat dong san 1én” ciing ngu ¥ kha ning bat 6n thi truong, didu nay cé thé doi hoi
chinh phti phéi can thiép dé én dinh linh vic tai chinh, nhu da thay trong cac cudc khiing hoing toan cau
trong qué kht, gdy thém génh ning tai chinh (Pham, 2023).

Giai quyét tinh trang nha & khong dt kha ning doi hdi mot cach tiép can chinh sich da dién, bao gdom cai
cach stt dung dat, hop 1y héa cac quy trinh cip phép,

Tac déng xa hoi ctia viéc khé tiép can nha &
Lam tram trong thém bt binh ding va phan ting kinh té& xa hoi

Chi phi nha & leo thang, dic biét ro rét & Viét Nam véi gia dat 100 trieu VND moi mét vuong nhu Thu
tuéng Pham Minh Chinh da nhin manh, laim siu sic thém déng ké bat binh ding va phan tang kinh té xa
héi trong xa hoi (VnExpress). Hién tugng nay tao ra mdt sw phén chia 16 rét gitta nhiing ngusi sé hitu tai
san, diic biét & cac vi tri d6 thi dic dia, va nhitng ngudi khong sé hitu. D6i véi nhitng ngudi thudc nhém
truée, nha & déng vai tro 1a phuong tién chinh dé tich liiy tai san, v6i gia tri tai sin thudng ting nhanh hon
lam phét hodic tang truéng thu nhap trung binh. Diéu nay din dén su gia tang ddng ké gid tri tai sin rong
cho chii s& hitu nha, ciing ¢6 thém vi thé kinh té ctia ho va cung cAp mot bo dém chéng lai suy thoai kinh
té (Ngan hang Thé gidi).

Ngudc lai, cdc cd nhan va gia dinh khong thé tiép cdn nha & gid ca phai ching bi loai trit mot cach cé hé
théng khoéi co ché tao ra ciia cai nay. Ho thuong bi budc vao thi trudng thué nha, noi mot phan dang ké
thu nhap ctia ho bi tiéu tén bdi tién thué nha, dé lai rat it chd cho tiét kiém, dau tu ho#ic cdc hinh thitc
tao ra clia cai khdc. Vi du, & cdc thanh phd 16n ctia Viét Nam nhu Thanh phé Ho6 Chi Minh va Ha Noi,
chi phi thué nha c6 thé chiém 30-50% thu nhip ctia mét ho gia dinh trung luu, mét con s6 tham chi ¢6 thé
cao hon ddi véi cac nhém thu nhap thap hon (Savills Viét Nam). Ap Iuc tai chinh nay ngén can ho tich liy
von, khién gidc mo s6 hitu nha tré thanh mot thuce té ngiy cang xa voi. Méi quan ngai ctia Thii tudéng rang
“ngudi dan khong c¢6 nha dé mua” tric tiép phan d4nh hé sdu ngay cang ting nay, ndi thi trudng phuc vu cac
nha dau tu va nhitng ngudi gidu ¢, chit khéng phai nhu cau ciia ngudi dan néi chung (VnExpress).

Viéc khong thé bude 1én “nic thang nha §” duy tri mot vong luan quan ctia bat 1gi kinh té. Con céi tit cc
gia dinh khéng c6 tai san it ¢6 kha ndng thita huéng tai san dang ké, c6 kha ning han ché co hoi gido duc va
nghé nghiép ciia chiing so vdi cdc ban cling trang lita tit cdc gia dinh gidu c6 hon. Su chuyén giao bat binh
déing gitta cac thé hé nay lam suy yéu nguyén téc cong lao va c6 thé dan dén mét cAu tric xa hoi cting nhic
hon, noi kha ning thing tién ngdy cang tré nén khé khian. Khoang cich ngdy cang 16n giita nhitng ngudi
¢6 va khong c6 nha & ciing c¢6 thé biéu hién & su phan biét khong gian, véi céc khu vue gidu c6 tréd thanh
nhitng ving dat doc quyén trong khi dan s6 thu nhap thip bi day ra ria do thi, lam tram trong thém cac
phan chia xa hdi va han ché kha ning tiép can cdc dich vu cong cong va tién ich chit lugng (ADB).
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Stic khoe cong ddng va phic Igi suy giam

Viéc khé tiép cén nha & va ganh ning tai chinh lién quan c6 tac dong tiéu cuc sau sic dén stic khoe cong
dong va phiic 1gi tong thé. Cudc dau tranh khong ngitg dé chi tra hodc ddm béo nha & day di tao ra cing
thing tam 1y, lo 18ng vA trdm cam déng ké & cic ¢4 nhan va gia dinh. N&i so bi dudi nha, 4p luc tra tién
thué cao hodc viéc khong thé tim duge mot ngdi nha phit hop ¢é thé dan dén cing thing man tinh, vén da
duge lién két voi mot loat cac van dé sttc khoe thé chat, bao gom bénh tim mach, hé théng mién dich suy
yéu va céc van dé tiéu hoa (WHO). Tré em trong moi trudng nhu viy dac biét dé bi ton thuong, trai qua ty
16 cao hon céc van dé stic khée tam than, cham phét trién va két qua hoc tap kém hon do su bat én va cing
thing trong gia dinh ciia ching (UNICEF).

Ngoai sitc khée tam than, viéc khé tiép can nha & thudng budc moi ngudi vao céc diéu kién séng dudi tiéu
chuan hodc qué doéng dic. Nhitng moi truong nay thudng duge dic trung béi thong gié kém, vé sinh khong
day a1, tiép xic vdi cdc mdi nguy hiém moéi trudng nhu ndm méc hodic sau bo, va thiéu kha ning tiép can
nude sach. Céc dicu kién nhu vay 14 noi sinh séi clia cdc bénh truyén nhiém, bénh ho hap va cic bién chiing
stic khée khac. Vi du, tinh trang qué tai cé thé tao diéu kién cho su lay lan nhanh chéng ctia cdc bénh
truyen qua dudng khong khi, trong khi nha & 4m udt va ndm mdc c¢6 thé gy ra hodc lam tram trong thém
bénh hen suyén va di tmg (CDC). Tuyén bd ciia Thii tuéng vé viéc ngudi dan can nha & nhung khéng thé
chi trd da nhan manh mot quyén co ban clia con ngudi ddi v6i nha & day di, viéc phii nhan quyén nay truc
tiép 4nh hudng dén stic khoe cong dong (VnExpress).

Hon nita, 4p luc tai chinh do chi phi nha § cao gy ra cé thé khién céc hd gia dinh phai ddnh déi khé khan,
thudng hy sinh cdc nhu cau thiét yéu nhu thuc pham bé dudng, chim séc stic khoe hodc gido duc dé git mot
mai nha trén dau. Piéu nay cé thé dan dén suy dinh dudng, cham tré diéu tri y té va gidm kha nang tiép
can dich vu cham séc phong ngira, lam suy giam thém sttc khée thé chat. Hau qua dai han bao gdm chi phi
cham séc sitc khde tang 1én cho nha nude va mot luc lugng lao dong kém ning suit. Vi du, mot nghién citu
trong bbi canh céc nudc dang phét trién cho thiy cac ho gia dinh chi hon 50% thu nhép ctia ho cho nha &
c6 kha ning bdo cdo két qua stic khoe kém va gidm kha ning tiép can cic dich vu y té ddng ké hon (Tap
chi Sttc khoe Do thi). Do dé, gidi quyét viec khoé tiép can nha & khong chi 1a mot ménh lénh kinh té ma con
1a mot can thiép quan trong vao stic khée cong dong.

Nhitng han ché dbi véi sy di chuyén xa hoi va tham gia kinh té

Chi phi nha & cao 1a mot rao can dang ké dbi véi sut di chuyén xa hoi va han ché su tham gia day di cia
céc ¢4 nhan vao nen kinh té. Khi gid nha & qua cao, moi ngudi, diic biét 1a cic chuyén gia tré va ngudsi lao
dong c6 thu nhap thap dén trung binh, gip khé khin trong viéc cu tri tai hodic gan céc trung tam kinh té
noi tap trung nhiéu co hoi viéc lam t6t hon, mitc luong cao hon va cac té chite gido duc tién tién. Diéu nay
budc ho phai di lai xa, tén kém tit cdc khu viuc xa x6i, ¢6 gid ca phai ching hon, lam gidm thu nhip kha
dung, ting thoi gian di lai vA lam gidm chat lugng cudc séng va nang suat tong thé ciia ho (OECD). Vi du,
tai Ha Noi va Thanh phé Ho Chi Minh, viéc di lai hang ngay c6 thé kéo dai vai gi, 4nh hudéng dén miic
néng luong ctia ngudi lao dong va thoi gian danh cho gia dinh, giai tri hodc phét trién ky ning.

Su mat can bang vé dia 1y gitta nha & gid ca phai ching va cdc trung tAm viéc 1am nay c6 thé dan dén “chiy
méu chat xdm” tit mot sb khu vuc nhat dinh hodc, ngudc lai, ngin can nhitng ngudi lao dong lanh nghé
chuyén dén cac khu vire noi chuyén mén ciia ho duge can dén nhat. Céc cong ty & cdc thanh phd cé chi phi
cao ¢ thé giap khé khin trong viée thu hit va gitt chan nhan tai, dic biét 14 nhitmg ngudi bit dau su nghiép
hoiic ¢6 gia dinh, vi chi phi sinh hoat vugt qua mtc ting luong tiém ning. Diéu niy cé thé kim ham ting
trudng kinh té va d6i méi & cdc khu viuce do thi trong diém. Mbi quan ngai cia Thii tudng veé viec “théi gia
bat dong san” truc tiép gidi quyét cdch cic bién dang thi trudng nhu viy cdn tré dong chay tu nhién cla
lao dong va von, cudi cing gay hai cho nén kinh té rong 16n hon (VnExpress).

Hon nita, viéc kho tiép cdn nha & c6 thé can trd cac nd luc khéi nghiép. Viéc thanh 14p mot doanh nghiép
thuong doi hoi sy 6n dinh tai chinh va kha ning tiép can von, von bi han ché nghiém trong khi mot phan
16n thu nhap dugc danh cho nha &. Viéc thiéu nha & gid ci phai chang cling 4nh huéng dén kha ning tiép
can gido duc va dich vu chim séc siic khoe chat luong, von thudng tap trung & cdc khu vuc d6 thi dit do
hon. Céc gia dinh khong thé chi trd nha & & nhitng khu vire nay cé thé budc phai cho con céi hoc cic trudng
c6 chat lugng thap hon hosdc phai dbi mit véi thoi gian di lai dai hon va chi phi cao hon cho chim séc y té,
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lam han ché hon nita trién vong tuong lai ctia con cai ho va duy tri cic chu ky bat 1gi. Mot bo cédo ctia Bo
Xay dung tai Viét Nam chi ra rang mot phan dang ké cong nhan & cac khu cong nghiép gap khé khan trong
viée tim kiém nha & gid ca phai chang gan noi lam viéc ctia ho, dan dén ty 16 ludn chuyén cao va glam nang
suat (Bo Xay dung Viét Nam). Dicu nay truc tiép tdc dong dén kha ning canh tranh kinh té ctia qubc gia
va phic 1gi cta luc lugng lao dong.

Géanh ning lén cd s3 ha tidng d6 thi va sy gin két cong dong

Viéc mot phan déng ké dan sb khong di kha ning mua nha & cac khu d6 thi duge quy hoach tét do gia cao
da tao ra ap luc rat 16n 1én co s6 ha tang d6 thi hién c6 va ¢ thé lam x6i mon nghiém trong su gan két cong
dong. Khi ngusi dan bi day ra khéi cac khu vire trung tam, ho thudng bi day ra ria dé thi hodic vao cac khu
dinh cu khéng chinh thtc, dan dén qué trinh d6 thi héa khong cé ké hoach va thudng rat nhanh chéng &
nhitng khu vuc ndy. Piéu ndy tao ra nhu cau gia ting d6i véi cac dich vu cong cong—nhu giao théng van
tai, nudc, vé sinh, dién, trudng hoc va co s§ y té—ma cac khu vuc ngoai vi ndy thudng khéng di kha nang
cung cip (UN-Habitat). Vi du, su phét trién nhanh chéng ciia céc khu dinh cu khong chinh thitc hodc ban
chinh thitic xung quanh céc thanh phd 1én ciia Viét Nam da dan dén nhimg thach thitc ding ké trong viéc
cung cap co s§ ha tang day di, dan dén tinh trang giao thoéng céng cong qué tai, mang lubi tién ich cing
thing va tién ich xa hoi khong di (Uy ban nhan dan thanh phé Ha Noi).

Tinh trang qué tai va thiéu co sé ha tang phit hgp c¢6 thé dan dén suy thoéi diéu kién séng, tit d6 c6 thé
thiic day st phan manh xa hoi. Khi cdc cong dong thiéu khong gian cong cong day dii, khu vic xanh hodc
dich vu dé tiép cén, co hdi tuong tac xa hdi va xay dung cong dong sé gidm di. Cu dan c6 thé cam thay bi
6 1ap, va cadm gidc thudc vé mot cong dong gin két c6 thé suy yéu. Diéu nay dic biét ding ddi véi cong
nhan nhép cu hoic nhitng ngudi méi dén gip khé khin trong viéc hoa nhap vao cic cau tric xa hoi hién cé
do tinh trang nha & bap bénh va tinh chat tam thoi ctia cac sip xép chd & ctia ho (ILO). Viéc Thit tuéng
nhin manh nhu cau vé nha & gid cd phai ching ngu ¥ thita nhan ring nha & én dinh 1a nén tang dé xay
dung cic cong dong on dinh, gin két (VnExpress).

Hon nira, su phan blet khong gian do chi phi nha & giy ra ¢6 thé lam trdm trong thém cing thing xa hoi.
Su khéc biét vé miic séng va kha ning tiép can tai nguyén giita cdc khu vire giau c6 va it giau c6 hon c6 thé
dan dén cam gidc bat cong va bat man. Trong nhitng trudng hop cuc doan, diéu nay c6 thé gép phan lam
tang ty 16 t6i pham va bat 6n xa hoi, khi céc cong dong bi gat ra ngoai 1& dau tranh véi co hoi han ché va su
bat binh ding nhan thiy. Quy hoach dé thi hiéu qué, bao gém cic quy dinh vé nha & gid ca phai ching, rat
quan trong dé ngin chin nhitng su chia ré nhu viy va thic diy cdc thanh phd toan dién, kién cuong. Néu
khéng cé né, cau tric xa hoi clia cic trung tdm d6 thi cé nguy co tan ra dudi ap luc ctia dau co bat dong
san khong kiém soat va viéc khé tiép can nha & (Dién dan D6 thi Thé gisi).

Téc déng dén xu huéng nhan khiu hoc va hinh thanh gia dinh

Gi4 nha & cao giy ap luc dang ké 1én céc xu huéng nhan khau hoc va m6 hinh hinh thanh gia dinh, diic biét
12 & céc thé hé tré ¢ Viet Nam. Géanh nang tai chinh vé nha & thudng dan dén viéc tri hoan hoén nhan va
sinh con, vi céc cip vg chong tré tri hoan cac cot mbe quan trong trong cudc ddi nay cho dén khi ho c¢6 thé
dam bao chd & 6n dinh va gia ca phai chiing. Quan sit ctia Thi tuéng rang “ngudi dan khong thé mua nha”
truc tiép trd thanh mot tré ngai 16n cho nhitng ngudi tré tudi lap ké hoach tuong lai (VnExpress). Nhiéu
ngudi tré Viét Nam phai déi mét véi tinh thé khé xit 1 lua chon gifta viée sé hitu nha va lap gia dinh, véi
lwa chon trude thudng doi héi nhiéu nam tiét kiém hodc sy hd trg tai chinh déng ké tit cha me.

Su cham tré trong viéc hinh thanh gia dinh nay gép phan lam gidm t§y 1é sinh, c6 thé c6 nhiing tic dong dai
han dén cAu tric nhan khau hoc ciia Viét Nam, bao gdm dan s6 gia héa va Iuc lugng lao dong suy gidm.
Khi d6 tudi trung binh két hén lan dau va sinh con ting lén, tong t¥ suat sinh c6 xu huéng gidm, c6 kha
ning dan dén tinh trang thiéu lao déng trong tuong lai va gia ting ap luc 1én cac hé thdéng phiic 10i xa hoi
dugc thiét ké cho dan sb tré hon (Téng cuc Théng ké Viét Nam). Vi duy, dit liéu tit mot s6 nén kinh té Déng
A ¢6 chi phi nha & cao lién tuc cho thdy ty sudt sinh thdp hon so véi nhitng nén kinh té c¢6 thi truong nha &
phéi chang hon (UNFPA).

Hon nita, viéc khé tiép cdn nha & ¢6 thé &nh hudng dén quy méd gia dinh, véi cdc cidp vo chong chon it con
hon mong muén do han ché vé khong gian va chi phi nudi gia dinh qué cao trong méi trusng dé thi dat do.
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Viéc khong thé mua mot ngoi nha 16n hon phit hop cho mét gia dinh dang phat trién cé thé 1a mot yéu 6
quyét dinh trong ké hoach héa gia dinh. Xu huéng nay ciing c6 thé tic dong dén ciu tric gia dinh da thé
hé truyén théng phé bién trong viin héa Viét Nam, khi viéc séng chung nhiéu thé hé tré nén it kha thi hon
trong céc cdn ho nho hon, dit tién hon. Ap luc tai chinh ciing han ché khd ning clia cha me dau tu vio
gido duc va phiic 1gi ctia con céi, c6 kha niang duy tri cdc chu ky nghéo déi qua céc thé hé (UNICEF).

Nhitng thach thitc do chi phi nha & giy ra ciing anh hudng dén viéc chuyén giao tai san gitta cic thé hé.
Cha me, thay vi tiét kiém cho viéc nghi huu ciia riéng minh hoiic cdc khoan dau tu khac, c6 thé cam thay
bit budc phai hd tro tai chinh cho con cai truéng thanh ctia minh trong viéc mua nha, tit d6 lam can kiét
ngudn lue ctia chinh ho. Piéu ndy tao ra su phu thudce ¢é thé gy cing thing cho cdc mdi quan hé gia dinh
va anh huéng dén an ninh tai chinh ctia cdc thé hé 16n tudi. Hau qué xa hoi dai han bao gdbm méot hod so
nhan khau hoc kém ning dong hon, mat can bang luc luong lao dong tiém an va ap luc gia ting lén cic hé
théng hd tro xa hoi, tit cd déu bit ngudn tir vin dé co ban 1a viéc khé tiép can nha & do gid cao.

Céc chién lugc toan dién cai cich thi trudng nha &
Nang cao ngudn cung va phat trién nha & gia ca phai ching

D@ giai quyét tinh trang thiéu hut nghiém trong nha & gid ca phai ching, nhu Thi tuéng Pham Minh Chinh
da nhan manh, can c6 mot cach tiép can da dién dé ting ngudn cung trén nhiéu phan khic khéc nhau. Mot
chién luge chinh bao gdom viéc mé rong dang ké cic chuong trinh nha & xa héi, nhdm muc tiéu dén nhiing
ngudi c6 thu nhap thap, cong nhan trong cic khu cong nghiép va céc gia dinh tré hién dang bi loai khéi thi
truong. Diéu nay bao gom dau tu truc tiép clia chinh phii vao xiy dung, cung cip cic khodn vay uu dai
va uu dai thué cho cdc nha phat trién tu nhan sin sang thuc hién cic du 4n nha & xa hoi, va phan bé dat
thuoc s& hitu nha nudc cu thé cho cidc du 4n nay véi chi phi thdp hodc mién phi (VietnamPlus). Muc tiéu
day tham vong ctia chinh phti 14 xay dung 1 triéu don vi nha & xa hoi vao nam 2030 nhidn manh cam két
nay, doi héi cdc thi tuc hanh chinh hgp 1y va khung phap 1y 16 rang dé day nhanh viéc trién khai du 4n va
gidm cdc chi phi lién quan (VnExpress International).

Hon nita, céc chién luge nén tap trung vao viéc da dang héa cac loai hinh nha & va cdc mitc gid. Diéu nay
lién quan dén viéc thic day phét trién cac cin hé nhé hon, nhd gon hon va céc giai phap nha & moé-dun vén
tu than c6 gid ca phai ching hon dé xdy dung va mua. Khuyén khich chuyén déi céc tai san thuong mai
khoéng st dung hét hodc cic khu cong nghiép cii thanh cic don vi dan cu, dic biét § cic trung tAm do6 thi,
ciing c6 thé gép phan ting ngudn cung ma khong can md rong dién tich d6 thi. Quan hé ddi tac cong tu
(PPP) rat quan trong & day, tan dung hiéu qua va vén ctia khu vire tu nhan dong thoi ddm bao cac dut 4n
phit hop véi muc tiéu nha & cong cong. Vi du, su déng gép dat dai tit nha nude cé thé duge két hop véi dau
tu tu nhan dé xay dung, v6i cadc han ngach da théa thuan cho céc don vi gid ca phai chang. Chinh phii ciing
c6 thé nghién citu cdc md hinh tai chinh sang tao, nhu trai phiéu nha & hodc cdc quy nha & chuyén dung, dé
thu hiit vén dai han cho cdc dy 4n nha & gid ca phai ching quy mo 16n (Ngan hang Thé gidi).

Dé dam béo tinh bén vitng va chat lugng ciia nha & gid ca phai ching, cic co ché gidm sat manh mé 1a didu
can thiét. Diéu nay bao gdm cac tiéu chi o rang dé lua chon ngusi hudng lgi, quy trinh phan bé minh bach
va kiém tra thudng xuyén dé ngan chin viéc lam dung hoiic ban lai trai phép cac don vi dude trg cap. Thiét
lap mot co s6 dit liéu nha & qubc gia c6 thé gitp gidm sat dong luc cung va cau, xdc dinh cic khu vuce cb
nhu cau 16n nhat va theo déi tién do cdc sdng kién nha & gia cd phai ching. Muc tiéu khong chi 1a xay dung
thém nha & ma con 14 tao ra cdc cong dong hoa nhip, dude quy hoach tét v6i kha ning tiép can cdc dich
VU va co sG ha tang thiét yéu, tit d6 cai thién chat lugng cudc séng tong thé cho cu dan (Ngan hang Phét
trién Chau A).

Kiém ché dau co va én dinh gia thi trudng

Mbi quan ngai ctia Thia tuéng vé viéc “thoi phong” gid bat dong san doi héi céc bién phap quyét liet dé
kiém ché cic hoat dong dau co lam ting gia tri nha & mot cach gia tao, khién ching khéng thé dat duge
d6i v6i ngusi dan binh thusng. Mot chién Iuge quan trong bao gom viée thire hién céc chinh sach thué chat
ché hon d6i véi cac giao dich tai sdn va quyén sé hitu. Piéu nay cé thé bao gom thué 1ai von cao hon dbi
v6i cac tai san duge ban trong thdi gian ngin (vi dy, dudi 2-3 nam s6 hitu), khéng khuyén khich viéc luét
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séng nhanh. Ngoai ra, mot hé théng thué tai san iy tién, trong dé thué cao hon duge 4p dung dbi véi viéc
s& hitu nhiéu tai san hodc cac tai san bo tréng, c6 thé khong khuyén khich viéc tich trit va khuyén khich st
dung hiéu qué nguodn cung nha §. Vi du, mét miic thué bac thang dua trén sé luong tai san s& hitu c¢6 thé
lam cho dau tu dau co kém hap dan hon, gidi phéng céc don vi cho ngudi mua nha thue sy (OECD).

Mot khia canh quan trong khéc 13 thit chit céc chinh séch tin dung lién quan dén bat dong san. Diéu nay
lién quan dén viéc chi dao cic ngdn hang &p dit céc tiéu chi cho vay chit ché hon déi véi viéc mua nha thi
hai hodc thit ba, tang yéu cau dit coc va gidi han ty 1é cho vay trén gid tri d6i véi cdc tai san dau tu. Ngan
hang Nha nuée Viét Nam c6 thé ban hanh céc chi thi dé gi6i han ty 1é phan tram tong danh muc cho vay
ctia ngan hang c6 thé dude phan bd cho bat dong san, tit d6 giam dong tin dung dé dang vio linh vuc nay
va lam ngudi mot thi trudng qua néng. Gidm sat va diéu tiét viéc phat hanh trai phiéu doanh nghiép ciia
céc nha phét trién bat dong san cling rat quan trong, vi nhitng trai phiéu nay déi khi da duge st dung nhu
mot phuong tién dé bd qua céc quy dinh cho vay ngan hang truyén théng va thic day cac du an dau co
(Nikkei Asia).

Hon nita, viée tdng cuong minh bach thi trudng va kha ning sén cé cta dit liéu cé thé trao quyén cho ngusi
mua va ngan chin céc hanh vi bat hgp phép. Thiét lap mot co s dit liéu giao dich bat dong san tap trung,
c6 thé truy cap cong khai sé cho phép nhitng ngudi mua tiém niang xem xét gid giao dich thuc t&, ngan chin
céc nha phat trién hodc nha méi gidi théi phong gid chao ban mot cach gia tao. Cac bién phap chdng rita
tien théng qua bat dong sin, nhu cdc yéu cau bdo céo chat ché hon dbi véi cic giao dich tai san 16n va tang
cudng tham dinh d6i v6i ngudi mua, ciing rat can thiét dé dam bdo tinh toan ven ctia thi truong. Chinh
phii ciing c¢6 thé xem xét ap dat cic han ché tam thdi dbi véi quyén s6 hitu nuée ngoai ¢ mot sé6 phan khic
hoiic khu vuce nhat dinh néu vén nudc ngoai dau co duge xéc dinh 13 mot dong luc dang ké lam ting gia,
mic du diéu nay phai duge can bang véi viéc thu hit dau tu hgp phap (Transparency International).

Tang cuong khung phap ly va minh bach

Mbt khung phép Iy manh mé va minh bach 14 nén tang cho mot thi trudng nha & lanh manh, ngin chin cac
hanh vi lam dung va thic ddy niém tin ctia céng ching. Hé théng hién tai thuong déi mat véi nhitng thach
thitc lién quan dén céc thi tuc hanh chinh phtc tap, thiéu minh bach trong dinh gia dat va tiém nang tham
nhiing, gép phan lam ting chi phi phat trién va cudi ciing la gid nha & cao hon. Mot chién luge cai cach
toan dién phai wu tién hgp Iy héa toan bo quy trinh thu hoi dat, phé duyét du 4n va gidy phép xay dung.
Diéu nay lién quan dén viéc sb héa cic quy trinh nép don, thiét 14p cdc thoa thuin mitc dich vu rd rang cho
céc c¢o quan chinh phii v trién khai céch tiép can “mét cira” dé giam bét céc rao cadn quan liéu va su chdm
tré (UNDP).

Minh bach trong dinh gia dat 1a téi quan trong. Hé théng hién tai, c6 thé khong ro rang va dé bi dam phén,
thuong dan dén gia dat bi théi phong, mot thanh phan ding ké trong chi phi nha &. Viéc trién khai mot
phuong phap dinh gid dat tiéu chuin héa, khich quan va céng khai, ¢6 thé dua trén cdc tham dinh doc lap
va dit liéu thi truong, sé dam bao sut cong bang va gidm co hoi tim kiém loi ich. Cap nhat thuong xuyén cac
bang gid dat va cong khai quy hoach st dung dat ciing rat quan trong. Hon nita, viéc ting cudng céc bién
phap chéng tham nhiing trong linh vuc bat dong san 1a rdt quan trong. Piéu nay bao gdm céc hinh phat
nghiém khic hon déi v6i céc quan chiic lién quan dén céc giao dich dit dai hofic phé duyét du &4n bat hop
phép, ké khai tai sin bat budc ddi véi cac cong chiic ¢ lien quan va cdc co ché bao vé ngudi t6 gidec manh
mé (Ngan hang Thé gidi).

Céc cai cach phap 1y ciing can thiét dé lam 16 quyen sd hitu tai san, chuan héa cic di¢u khoan hgp dong
va tang cudng cac co ché giai quyét tranh chap. Piéu nay bao gom viéc xem xét va cdp nhat Luit Dat dai,
Luat Nha & va Luat Kinh doanh Béat dong san dé gidi quyét cic thach thitc thi truong duong dai, dim béo
tinh nhat quin va ldp day nhitng khodng tréng hién cé. Vi du, cdc quy dinh ré rang hon vé quyén sé hitu
can ho, khu vie chung va phi quan 1y ¢6 thé ngin ngilia tranh chip va béo vé quyén lgi ngudi tiéu ding.
Viéc thanh 1ap céc toa 4n hodc co quan trong tai chuyén biét vé bat dong san cé thé cung cap giai quyét
nhanh hon va hiéu qué hon cic tranh chap lién quan dén tai san, tit d6 gidm su khong chéc chin va rii ro
phap 1y cho cd nha phét trién va ngudi mua nha (Bé Xay dyng Viét Nam). Hon nita, viéc tham van cong
ching thudng xuyén vé cac thay déi quy dinh duge dé xuat c6 thé dam béo rang cic cai cdch duge thong
tin t6t va gidi quyét nhitmg mdi quan ngai thuc siu clia tat ca cdc bén lién quan, tit cdc nha phét trién dén
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cong ching.

Cai cach chinh sach tai chinh nha & va tin dung

Kha ning tiép cdn va chi phi tai chinh nha & déng vai tro then chdt trong viéc xdc dinh kha ning chi tra
nha &. DEé gidi quyét mbi quan ngai ciia Thi tudng vé gid ci cao, cic cai cach toan dién trong chinh sach
tai chinh nha & va tin dung 13 can thiét dé hé trg nhitng ngudi mua nha thue su dong thoi ngin chin ting
trudng tin dung qué mic lam ting dau co. Mot chién luge quan trong 1a md réng kha nang tiép can tin
dung gié ca phai ching cho cdc ho gia dinh c6 thu nhap thip va trung binh. Diéu nay c6 thé bao gdm viéc
thiét 14p hosic md réng cac chuong trinh thé chdp dudc chinh phii hdu thuin véi 1ai sudt wu dai cho nhiing
ngudi mua nha lan dau, dac biét 13 nhitng ngudi mua nha & xa hoi hosic nha ¢ duéi mot ngudng gid nhat
dinh. Vi du, m6t quy nha & chuyén dung cé thé cung cip cic khoan vay dai han, 1ai suat thap, giam ganh
ning tai chinh cho nhitng ngudi mua di diéu kién (Ngan hang Nha nudc Viét Nam).

Dong thdi, can cé su gidm sat chit ché hon déi véi tin dung mé rong cho cdc nha phét trién bat dong san.
Msc di cdc nha phét trién can tai chinh, viéc cho vay khong kiém soat cé thé dan dén du cung trong cic
phan khiic xa xi va gia dat bi théi phong. Ngan hang Nha nude Viét Nam nén tiép tuc thuc hién cic bién
phép than trong, ching han nhu ting trong sé rii ro déi véi cdc khodn vay bat dong san, han ché stt dung
von ngén han cho cic du 4n bat dong san dai han va theo doi chiit ché stic khoe tai chinh ctia cdc nha phét
trién. Céch tiép can chi dong nay gitip ngin chin rii ro hé thdng dbi véi linh vitec ngdn hang va dam béo
rang tin dung dugc chuyén dén phat trién nha & hiéu qué, theo nhu cau cht khong phéi cic hoat déng dau
o (IMF).

Phét trién mot thi trudng tai chinh nha & manh mé va da dang hon ciing rat quan trong. Piéu niy bao gdm
khuyén khich su phét trién ctia mot thi trudng thé chap thit cip, cho phép cdc ngan hang gidm thiéu rii ro
thé chap va giai phéng vén cho céc khoan vay mdi. Nghién ctu céc cong cu tai chinh thay thé, ching han
nhu quy tin thac dau tu bat dong san (REITs) tap trung vao nha & gia ca phai chang hoac hgp tac xa nha 4,
ciing c6 thé mé rong cdc ngudn dau tu va cung cAp cdc mo hinh sé hitu linh hoat hon. Hon nita, cac chu’dng
trinh gido duc tai chinh cho nhitng ngudi mua nha tiém nang c6 thé trao quyén cho ho dua ra quyét dinh
sang sudt vée thé chép, tiét kiém va quyeén sé hitu tai san, gidm kha ning dé bi tén thuong ctia ho trude cac
hoat ddng cho vay ning lai va su bién dong ctia thi trudng. Muc tiéu 1 tao ra mot hé sinh théi tai chinh én
dinh va toan dién hé trg phat trién nha & bén vitng v quyén s6 hitu nha cho mét phan khiic dan sé rong
16n hon (Ngan hang Phat trién Chau A).

Tbi wu héa st dung dit va quy hoach d6 thi cho nha & bén vitng

St dung dat va quy hoach dé thi hiéu qua la nén tang dé ddm bao mot thi truong nha & bén vitmg va gid
c4 phai chang, dic biét & cdc khu vic d6 thi héa nhanh chéng. Nhitng thach thitc hién tai vé gid nha & cao
thuong bi tram trong hon do phan b6 dat dai khong hiéu qui, co sé ha tang khong day du va phét trién do
thi phan manh. Mot chién luge toan dién phai wu tién phét trién cdc quy hoach tong thé tich hop nhu cau
nha & véi co sé ha tang, bdo vé mdi trudng va phét trién kinh té. Diéu nay lién quan dén viéc x4c dinh cac
16 dat phu hgp cho nha & trong tuong lai, dic biét 1a nha & gid cd phai ching, va chi dong phét trién co sé
ha tang can thiét (dudng x4, tién ich, giao théng cong cong) dé bién nhitng khu virc nay trd nén kha thi va
hap dan dé phét trién (Bo Xay dung Viét Nam).

Cai cach quy dinh phan vimg la mot thanh phan quan trong khic. Phan ving linh hoat cho phép mat do
cao hon & céc khu vuc do thi c6 két ndi tét ¢6 thé ting dang ké nguon cung nha & ma khong can md rong
dat dai dang ké. Thic day cac du 4n phat trién hén hop, két hop khong gian dan cu, thuong mai va giai
tri, c6 thé tao ra céc cong dong soi dong, giam thoi gian di lai va t6i wu hoéa viée sit dung dat. Céch tiép
can nay ciing hd trg tam nhin ctia Thi tuéng bang cach lam cho nha & dé tiép can hon trong céc khu viuc
d6 thi hién c6, thay vi day phat trién ra ria noi chi phi co s6 ha tang cao hon va kha ning tiép cin viéc lam
bi han ché. Chinh phii ciing nén tap trung vao viéc tai phat trién cdc khu do thi hién c6, bao gdm nang cip
céc khu dinh cu khong chinh thitc hodic hoi sinh cdc khu nha & cii, dé t6i da héa hiéu qua sit dung dat va
cai thién diéu kién séng (UN-Habitat).

Viéc thire hién cic co ché thu hdi gia tri dat ciing cé thé gitp tai trg cho nha & va cd sd ha tang. Diéu nay
lién quan dén viéc thu hoi mot phan su gia tang gia tri dat dai do dau tu cong (vi du: cdc tuyén metro méi,
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mé rong dudng) hodc thay ddi quy hoach. Céc quy thu hdi nay sau dé cé thé duge tii dau tu vao cic du
4n nha & gid cd phai chiang hosc co s6 ha tang céng cong, tao ra mdt chu ky tét dep. Vi du, thué cai thién
hodic cdc chinh sdch phan viing hoa nhap cé thé yéu cau cic nha phat trién déng gép vao nha & gia ca phai
chiing hodc tién ich cong cong dé déi lay quyen phét trién. Hon nita, bio vé dat néng nghiép va khéng gian
xanh théng qua kiém sodt quy hoach nghiém ngit 1a diéu can thiét dé ngsn chin sy phét trién dé thi khong
kiém soat va ddm béo tinh bén viing méi truong, dong thoi giai phong dat phit hop mot cach chién luge cho
phat trién nha & theo ting giai doan va cé ké hoach (Ngan hang Thé gi6i).

Két luan

Khiing hoang nha & ciia Viét Nam, dude thiic day béi qua trinh d6 thi héa va md rong kinh té nhanh chéng,
da dit ra mot thach thite to 16n ddi véi su 6n dinh kinh té - xa hoi ciia qubc gia. Quyét sich can thiép clia
Thi tuéng Pham Minh Chinh, duge danh dau bang mot chién lude toan dién tap trung vao nha & xa hi,
kha nang chi trd va cai cich quy dinh, dai dién cho mdt budc ngoit quan trong (Chién luge phat trién nha
& qubc gia). Mic du van con nhing trd ngai déang ké, bao gom thu hdi dat, huy dong vén va céc phiic tap
quan liéu, nhung cac chi s ban dau cho thidy mét quy dao tich cuc. Cam két ctia chinh phii trong viéc cung
cap nha & gid ca phai chang, cling v6i nhitng nd luc thu hit dau tu tu nhan va hop 1y héa cic quy trinh
hanh chinh, dang dan dinh hinh lai cinh quan nha &. Thanh céng lau dai ciia nhiing sang kién nay sé phu
thudc vao ¥ chi chinh tri bén vitng, thuc hién hiéu qua va diéu chinh chinh sach thich tng dé ddm béo rang
st thinh vugng kinh té ctia Viét Nam 1a toan dién va mang lai 1gi ich cho moi phan khiic dan s6, dic biét
13 nhitng ngudi d& bi ton thuong nhat trude tinh trang mat an toan vé nha ¢ (Cap nhat kinh té Viét Nam:
Linh vitc bat dong sén).

Tai liéu tham khao

o Théng tan xa Viét Nam, 2025. Thi tuéng Chinh gidi quyét tinh trang thiéu nha ¢ Nguon
« Bo6 Xay dung, 2024. Chién luge phat trién nha & qubc gia Ngudn

o Ngan hang Thé gidi, 2025. Cap nhat kinh té Viét Nam: Linh viuc bat dong san Ngudn

« Ha Nbi Times, 2025. Céc du 4n nha & xa hoi dat duge da phét trién Nguon

« VnExpress International, 2025. Théch thtc trén thi trusng bat dong san Viét Nam Nguon
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