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nhà ở cho các đối tượng có khó khăn, thu nhập thấp 
tại cả khu vực đô thị và nông thôn. Để đáp ứng nhu 
cầu nhà ở ngày càng tăng của người dân, năm 2011, 
Chính phủ đã ban hành Chiến lược phát triển nhà ở 
quốc gia. Một trong những mục tiêu chính của Chiến 
lược là đến năm 2020 xây dựng thêm ít nhất 12,5 triệu 
m2 sàn NƠXH hướng tới tầng lớp dân cư có mức thu 
nhập thấp tại các khu vực đô thị; đáp ứng khoảng 
80% số sinh viên, học sinh các trường đại học, cao 
đẳng, trung cấp chuyên nghiệp dạy nghề và khoảng 
70% công nhân lao động tại các khu công nghiệp có 
nhu cầu được giải quyết chỗ ở; hỗ trợ khoảng 500 
nghìn hộ gia đình (theo chuẩn nghèo mới) tại khu vực 
nông thôn cải thiện nhà ở. 

Tiếp đó, chủ trương phát triển NƠXH được luật 
hóa thông qua Luật Nhà ở (năm 2014) được Quốc 
hội ban hành và Nghị định số 100/2015/NĐ-CP ngày 
20/10/2015 về phát triển và quản lý NƠXH với các quy 
định cụ thể về hỗ trợ, ưu đãi để tạo điều kiện thuận 
lợi thông thoáng cho các tổ chức, nước ngoài tham gia 
đầu tư phát triển NƠXH. Ngày 25/1/2017, Thủ tướng 
Chính phủ đã ban hành Chỉ thị số 03/CT-TTg về đẩy 
mạnh phát triển NƠXH và nhiều văn bản hướng dẫn 
khác liên quan đến NƠXH.

Thực trạng phát triển nhà ở xã hội tại Việt Nam

Theo báo cáo của Cục Quản lý nhà và thị trường 
bất động sản (Bộ Xây dựng) tại Hội thảo và lễ bàn 
giao sản phẩm dự án “Xây dựng chính sách tổng thể 
NƠXH tại Việt Nam trong giai đoạn 2021-2030” diễn 
ra ngày 20/4/2021, Việt Nam là nước có mức độ đô thị 
hoá nhanh, ước tính khoảng một triệu dân cư đô thị 
mới tăng lên mỗi năm. Dân số khu vực thành thị được 
dự báo tiếp tục tăng nhanh và đạt 47,25 triệu người 
(khoảng 44,45% dân số) vào năm 2030.

 Chính sách phát triển nhà ở xã hội

Khái niệm nhà ở xã hội (NƠXH) xuất hiện trong 
Luật Nhà ở năm 2005 với định nghĩa NƠXH là “Nhà 
ở do Nhà nước hoặc tổ chức, cá nhân đầu tư xây dựng 
để cho các đối tượng quy định tại Điều 53 và Điều 54 
của Luật này thuê hoặc thuê mua”. Khái niệm NƠXH 
đã được luật hóa trong văn bản luật tiếp theo cho đến 
nay đều sử dụng định nghĩa gián tiếp, NƠXH là một 
loại hình nhà ở được xây dựng dành cho các nhóm 
yếu thế trong xã hội.

Thời gian qua, Quốc hội, Chính phủ đã ban hành 
nhiều cơ chế, chính sách phát triển NƠXH để hỗ trợ 
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Đến năm 2030, Việt Nam được dự báo sẽ có 1 đô 
thị trên 10 triệu dân, 1 đô thị từ 5 đến 10 triệu dân và 
4 đô thị từ 1 đến 5 triệu dân. Việc đô thị hóa nhanh 
tuy có tác động tích cực đến phát triển kinh tế - xã 
hội nhưng cũng kéo theo một số hệ lụy, trong đó có 
việc các điều kiện về kết cấu hạ tầng, như: nhà ở, 
trường học, bệnh viện… không đáp ứng kịp nhu cầu 
của người dân sống tại đô thị, đặc biệt là nhu cầu của 
người thu nhập thấp.

Hiện nay, các bộ, ngành, địa phương đã và đang 
tích cực triển khai các chương trình hỗ trợ nhà ở cho 
đối tượng thuộc diện được hưởng chính sách hỗ trợ 
về NƠXH theo quy định của Luật Nhà ở năm 2014.

Tính đến tháng 4/2021, chương trình phát triển 
nhà ở cho các đối tượng thuộc diện được hưởng 
chính sách hỗ trợ về NƠXH đã đạt những kết quả 
nhất định. Cụ thể:

- Chương trình phát triển NƠXH cho người có thu 
nhập thấp tại khu vực đô thị: Đã hoàn thành việc đầu tư 
xây dựng 84 dự án, quy mô xây dựng khoảng 33.400 
căn hộ và đang tiếp tục triển khai 135 dự án với quy 
mô xây dựng khoảng 81 nghìn căn hộ (bao gồm cả một 
số dự án chuyển đổi từ nhà ở thương mại sang NƠXH 
đã được UBND các tỉnh, thành phố chấp thuận).

- Chương trình phát triển NƠXH dành cho công nhân 
khu công nghiệp: Đến nay, đã hoàn thành việc đầu tư 
xây dựng 100 dự án, với quy mô xây dựng khoảng 
41 nghìn căn hộ. Hiện nay còn 72 dự án đang tiếp tục 
được triển khai với quy mô khoảng 88 nghìn căn hộ.

- Chương trình phát triển NƠXH dành cho học sinh, 
sinh viên: Đã có 89/95 dự án nhà ở sinh viên hoàn 
thành đưa vào sử dụng, bố trí cho khoảng 22 nghìn 
sinh viên. Sáu dự án còn lại đang trong giai đoạn 
hoàn thiện. Số lượng sinh viên, học sinh đã được bố 
trí vào ở đạt tỷ lệ bình quân khoảng 83%...

Tuy nhiên, việc phát triển NƠXH cho các đối 
tượng thu nhập thấp khu vực đô thị, công nhân khu 
công nghiệp trên cả nước mới chỉ đạt khoảng 41,7% 
so với mục tiêu đề ra theo Chiến lược phát triển nhà ở 
quốc gia đến năm 2020 (12,5 triệu m2 nhà ở).

Hai nhóm nguyên nhân chủ yếu của tình trạng 
này là do thiếu quỹ đất sạch và thiếu nguồn lực về 
tài chính tín dụng để triển khai các dự án NƠXH. 
Trong giai đoạn 2016-2020, ngân sách để phát triển 
NƠXH bố trí cho Ngân hàng Chính sách Xã hội 
Việt Nam rất ít, khoảng 2.200 tỷ đồng, chỉ đáp ứng 
khoảng 24% so với nhu cầu. Trong khi đó, nguồn 
vốn để cấp bù lãi suất cho các tổ chức tín dụng để 
cho vay thực hiện chính sách NƠXH đến nay vẫn 
chưa được bố trí.

Kinh nghiệm phát triển nhà ở xã hội  
của Hàn Quốc và Trung Quốc

Hàn Quốc

Từ những năm 1970, Chính phủ Hàn Quốc đã 
xây dựng hệ thống NƠXH bằng cách đầu tư vốn vào 
Công ty Nhà ở Hàn Quốc; đồng thời, thiết lập cách 
thức tổ chức hiệu quả về phát triển nhà ở diện tích 
nhỏ để điều tiết cho các gia đình có thu nhập thấp. Để 
cân đối lại khoản thâm hụt này, Công ty Nhà ở Hàn 
Quốc tìm kiếm lợi nhuận bằng cách phát triển các dự 
án nhà tại các thành phố lớn cho người có mức thu 
nhập trung bình trở lên. Theo đó, một số chính sách 
mà Hàn Quốc đã ban hành:

- Chính sách hỗ trợ vốn: Những người muốn 
mua nhà và lần đầu tiên mua nhà có thể vay vốn từ 
“Chương trình kế hoạch mua nhà lần đầu”, với mức 
vay lên đến 70% tổng giá trị căn nhà với lãi suất thấp, 
khoảng 6% - 6,5%/năm.

“Chương trình Chonsei” cung cấp các khoản vay 
để mua nhà cho những người làm công ăn lương có 
thu nhập thấp, chưa có nhà ở. Khoản vay từ chương 
trình này có thể lên đến 70% tổng giá trị căn nhà với 
lãi suất 5,5%/năm. Riêng với đối tượng có mức thu 
nhập thấp nhất sẽ được vay 70% giá trị căn nhà và 
hưởng lãi suất 3%/năm.

- Chính sách quản lý thị trường bất động sản: Từ 
năm 2000, sau khi giá đất tại các thành phố lớn của 
Hàn Quốc tăng kỷ lục, Chính phủ nước này đã yêu 
cầu nhà đầu tư hạn chế xây dựng chung cư cao cấp 
để tập trung nguồn vốn xây dựng chung cư giá rẻ cho 
người có thu nhập thấp. Nhờ biện pháp này, hiện nay 
đa số người dân Hàn Quốc đã có cơ hội được sở hữu 
nhà ở với mức giá phải chăng.

Trung Quốc

Trước năm 2008, làn sóng di cư ồ ạt từ nông thôn 
lên các thành phố lớn ở Trung Quốc đã gây ra tình 
trạng thiếu nhà ở trầm trọng. Để giải quyết vấn đề 
này, Chính phủ Trung Quốc đã triển khai đồng bộ 
các giải pháp sau:

- Về chính sách, Bộ Nhà ở lập kế hoạch xây dựng 
NƠXH trên toàn quốc và thực hiện phân bổ nguồn 
ngân sách mà trung ương hỗ trợ cho các địa phương, 
đồng thời các địa phương cũng phải điều tiết kinh phí 
để xây dựng NƠXH. Chính phủ thực hiện miễn một 
số loại thuế, cho vay vốn đối với các công ty tham gia 
xây dựng NƠXH.

- Đối tượng thuê hoặc mua nhà ở do chính quyền 
địa phương quy định. Có 3 điều kiện áp dụng với 



66

NGHIÊN CỨU - TRAO ĐỔI

đối tượng thuê hoặc mua nhà: Thuộc diện thu nhập 
thấp so với thu nhập bình quân của địa phương, 
có diện tích nhà ở bình quân dưới 7m2/người và 
có tài khoản tại ngân hàng khoảng 90 nghìn NDT 
trở xuống. Các điều kiện trên được điều chỉnh hàng 
năm cho phù hợp với tình hình phát triển kinh tế 
của địa phương.

- Về phát triển nhà ở, chủ đầu tư chỉ được phép 
huy động vốn của người mua nhà khi công trình xây 
dựng được 25% khối lượng, Nhà nước không khống 
chế mức huy động vốn. Ưu đãi với người mua nhà 
lần đầu là được Chính phủ cho vay vốn với mức tối 
đa bằng 80% giá trị căn hộ, 70% số tiền vay được ưu 
đãi về lãi suất. Quá trình mua bán nhà thông qua 
mạng để cơ quan quản lý nhà ở kiểm soát. Chủ đầu 
tư được quyền lựa chọn khách hàng và trực tiếp thỏa 
thuận với khách hàng về việc mua bán, không nhất 
thiết phải bán qua Sàn Giao dịch bất động sản…

Một số đề xuất để phát triển nhà ở xã hội tại Việt Nam

Phát triển NƠXH là định hướng của Nhà nước để 
giải quyết vấn đề thiếu hụt nhà ở cho người có thu 
nhập thấp, đồng thời là giải pháp giúp thị trường bất 
động sản phát triển ổn định, phù hợp điều kiện thực 
tế của Việt Nam. Vì vậy, theo tác giả, cần thực hiện 
một số giải pháp sau:

Đối với Nhà nước: Việc phát triển nhà ở thương mại 
giá rẻ nên được khuyến khích hơn và pháp luật Việt 
Nam cần cân nhắc đến việc đưa vào ứng dụng một 
số mô hình đã được áp dụng thành công trên thế giới 
như Quỹ Tiết kiệm nhà ở hay Quỹ Tín thác bất động 
sản. Trong đó, để giải quyết vấn đề nhà ở cho một bộ 
phận đối tượng chính sách và người thu nhập thấp, 
thì Quỹ Tiết kiệm nhà ở là mô hình đáng tham khảo.

Trong bối cảnh Việt Nam đang hướng tới xây 
dựng mô hình Nhà nước kiến tạo, vai trò của Nhà 
nước cũng cần xác định rõ, đó là định hướng cho sự 
phát triển của xã hội, chứ không phải là “tặng cho” 
những gì xã hội cần. Các gói hỗ trợ, tháo gỡ khó khăn 
chỉ nên xem là giải pháp tình thế tạm thời, bởi nếu 
Nhà nước cứ liên tục đưa ra các gói ưu đãi sẽ làm 
giảm nguồn thu ngân sách, sẽ làm cho thị trường bất 

động sản mất đi tính thị trường đúng nghĩa.
Nhà nước tham gia giám sát chặt chẽ quá trình 

triển khai quy hoạch, hoạt động đầu tư xây dựng theo 
đúng quy định; phối hợp các địa phương lập các đoàn 
kiểm tra, phát hiện những lỗ hổng, bất cập, tạo cơ sở 
pháp lý xây dựng những chính sách cho thị trường, 
đặc biệt là chính sách về NƠXH, nhà ở cho thuê. Đồng 
thời, tiếp tục cải cách thủ tục hành chính nhằm đẩy 
nhanh tiến độ phê duyệt, tháo gỡ khó khăn cho các 
doanh nghiệp đầu tư xây dựng NƠXH...       

Đối với Bộ Xây dựng: Xây dựng các chính sách 
NƠXH tại Việt Nam cho các nhóm đối tượng mục 
tiêu là các hộ gia đình thu nhập thấp tại khu vực đô 
thị, công nhân KCN thông qua các bài học từ kinh 
nghiệm quốc tế.

Đôn đốc UBND các tỉnh, thành phố báo cáo việc 
dành quỹ đất cho phát triển NƠXH trên địa bàn. 
Các địa phương phải nêu rõ thực trạng việc thực 
hiện nghĩa vụ NƠXH đối với dự án phát triển nhà ở 
thương mại, dự án phát triển đô thị tại địa phương. 
Cụ thể, số lượng dự án, quy mô sử dụng đất, số lượng 
căn hộ NƠXH, tiến độ thực hiện các dự án phát triển 
NƠXH độc lập. Đối với các dự án phát triển nhà ở 
thương mại, dự án phát triển đô thị có diện tích sử 
dụng đất tư 10ha trở lên tại các đô thị loại 3 trở lên 
hoặc khu vực quy hoạch từ loại 3 trở lên phải báo cáo 
rõ việc dành quỹ đất để xây dựng NƠXH. 

Đối với UBND các tỉnh, thành phố trực thuộc 
Trung ương: Rà soát, bổ sung quy hoạch đô thị, quy 
hoạch khu công nghiệp, bảo đảm dành đủ quỹ đất 
cho phát triển NƠXH. Đồng thời, tập trung đẩy mạnh 
việc triển khai các chương trình NƠXH; đẩy mạnh cải 
cách thủ tục hành chính, tạo điều kiện thuận lợi để 
các doanh nghiệp và người dân tích cực tham gia phát 
triển NƠXH, nhà ở công nhân, nhà ở thương mại giá 
rẻ và nhà ở cho thuê…�
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Theo báo cáo của Cục Quản lý nhà và thị trường 
bất động sản (Bộ Xây dựng), Việt Nam là nước 
có mức độ đô thị hoá nhanh với ước tính khoảng 
một triệu dân cư đô thị mới tăng lên mỗi năm. 
Dân số khu vực thành thị được dự báo tiếp tục 
tăng nhanh và đạt 47,25 triệu người (khoảng 
44,45% dân số) vào năm 2030.


