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TÓM TẮT 
Một trong những nhiệm vụ hàng đầu để thực hiện Chiến lược phát triển 
kinh tế - xã hội Việt Nam giai đoạn 2021 - 2030 là hoàn thiện đồng bộ thể 
chế kinh tế thị trường, làm rõ mối quan hệ giữa Nhà nước và thị trường 
theo đó Nhà nước sử dụng các công cụ quản lý bằng pháp luật, cơ chế, 
chính sách, chiến lược, quy hoạch, kế hoạch… để quản lý nền kinh tế và 
quản lý ngành, lĩnh vực kinh tế phù hợp với quy luật kinh tế thị trường. Việc 
đổi mới phương thức và công cụ quản lý nhà nước trong lĩnh vực quan 
trọng của nền kinh tế là nhà ở và thị trường bất động sản (NƠ & TTBĐS), 
thông qua sử dụng công cụ hoạch định chiến lược theo chuẩn mực quốc 
tế tiếp tục được áp dụng như một công cụ triển khai, kết nối hệ thống từ 
Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia với các chương trình phát triển nhà 
ở địa phương nhắm thúc đẩy phát triển nhà ở. Nghiên cứu sẽ đánh giá 
tổng quan về hoạch định chiến lược nhà ở trên thế giới, đánh giá thực 
trạng quản lý nhà ở theo công cụ hoạch định chiến lược cấp quốc gia và 
địa phương qua từng thời kỳ và xác định những tồn tại, hạn chế. Sau đó, 
căn cứ việc phân tích các bối cảnh chính sách làm rõ vai trò của Nhà 
nước trong việc phát triển nhà ở cùng với thị trường nhà ở và sự cần thiết 
phải đổi mới bằng công cụ hoạch định chiến lược trong lĩnh vực nhà ở, 
nêu lên sự khác biệt với định kiến xưa cũ về “kế hoạch hóa tập trung” 
trong nền kinh tế chuyển đổi của Việt Nam. Trong bối cảnh và xu hướng 
hiện đại, cùng với đó là các mục tiêu kinh tế - xã hội mới và các yêu cầu 
cải cách trong phương thức quản lý nhà nước, khắc phục các tồn tại để 
đề xuất hệ thống hoạch định chiến lược nhà ở, tăng cường năng lực đáp 
ứng các mục tiêu phát triển nhà ở quốc gia. 
Từ khóa: Hoạch định chiến lược; kế hoạch chiến lược; nhà ở; quản 
lý nhà nước; chương trình nhà ở. 

ABSTRACT 
In pursuit of sustainable socio-economic development targets, 
Vietnam administration has prioritized, among various tasks, 
the institutional improvement and proper positioning the role 
of state in relations with market, whereby the state manages 
the economy by promulgating policies, institutions, strategies, 
plans... In an important sector of housing and real estate 
market, transformation of state management tools is 
successively required whereby strategic planning can be 
further adopted as a tool to systematically concert national 
housing strategies with local housing plans to promote 
housing development. Through literature review, this paper 
will start with the assessment of existing practices of housing 
management at both international and national levels. A 
contextual analysis is then applied in an effort to clarify the 
revigorated role of state in housing development and the 
necessities of modern planning in housing sector in contrast 
to the former “centrally planning” often loomed in transitional 
economy in Vietnam and identify shortcomings and limitations. 
In light of current contexts and trends, new socio-economic 
targets, and reforming requirements of state governance, 
management gaps can be hence identified so as a housing 
strategic planning system is subsequently recommended in an 
effort to enhance the capability to meet housing development 
goals and targets. 
Keywords: Strategic planning; strategic plan; housing; public 
management; housing program. 
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1. ĐẶT VẤN ĐỀ 
Vai trò của nhà nước và thị trường là tâm điểm trong các tranh 

luận về chính sách nhà ở, trong khi vấn đề dài hạn của mọi quốc gia 
đối mặt vẫn là sự thiếu nguồn cung nhà ở cho người thu nhập thấp. 
Các phương án cải cách và tái cấu trúc hệ thống nhà ở tiếp tục được 
đề xuất tại các nước đang phát triển và các nước phát triển, bao gồm 
cắt giảm sự tham gia của khu vực công, giảm mức chi tiêu ngân sách 
công và nâng cao hiệu lực và hiệu quả trong việc cung cấp nhà ở 
công và nâng cao vai trò thành phần kinh tế tư nhân, các tổ chức 
ngoài công lập trong hoạt động cung cấp nhà ở (Desai và Imrie, 
1998).  

 
Biểu đồ 1: Môi trường chính sách hoạch định chiến lược nhà ở. Nguồn: Tác giả 
Với vai trò là một công cụ chính sách chiến lược, Kế hoạch nhà 

ở là một công cụ quản lý nhà nước được các chính phủ trên toàn thế 
giới sử dụng rộng rãi để quản lý lĩnh vực nhà ở trong bối cảnh chính 
sách đa dạng và thể chế khác nhau. 

Nghiên cứu này tiếp tục phân tích quá trình đổi mới quản lý nhà 
nước sử dụng hoạch định chiến lược nhà ở tại Việt Nam qua các thời 
kỳ và nêu lên một số tồn tại cần hoàn thiện tại Việt Nam. Từ những 
nguyên nhân tồn tại, hạn chế và xuất phát từ các yêu cầu hoạch định 
phát triển nhà ở và cải cách quản trị công, đề xuất định hướng hoàn 
thiện hệ thống hoạch định chiến lược về nhà ở như một công cụ 
hiệu quả để vượt qua những thách thức hiện tại về quản trị phát 
triển nhà ở trong lĩnh vực nhà ở vốn đang thay đổi và ngày càng 
phức tạp. 

 
2. CƠ SỞ VÀ PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 
2.1 Hoạch định chiến lược 
Quá trình hoạch định chiến lược (hoặc lập kế hoạch chiến lược) 

có thể được định nghĩa là “một nỗ lực chủ ý, có kỷ luật để đưa ra các 
quyết định và hành động căn bản nhằm định hình và định hướng 
một tổ chức (hoặc thực thể khác) là như thế nào, tổ chức đó làm gì 
và tại sao tổ chức đó làm như vậy” (Bryson, 2010). 

Hoạch định chiến lược khi được áp dụng rộng rãi trong các cơ 
quan công quyền ở nhiều quốc gia như Mỹ (Bryson 2010) sẽ là một 
phần của quản lý chiến lược hiệu quả, bao gồm việc lập và thực hiện 
kế hoạch chiến lược. Quản lý chiến lược là liên tục tích hợp giữa lập 
và thực hiện kế hoạch chiến lược theo cách phù hợp và hợp lý trong 
một tổ chức để nâng cao việc hoàn thành sứ mệnh, đáp ứng các 
nhiệm vụ, liên tục học hỏi và tạo dựng giá trị công bền vững. 

Lợi ích của việc hoạch định chiến lược đến dưới nhiều hình thức, 
bao gồm: 

• Thúc đẩy tư duy chiến lược, hành động và học hỏi. 
• Cải thiện khả năng đưa ra quyết định. 
• Nâng cao hiệu quả, khả năng đáp ứng và phục hồi của tổ chức. 
• Nâng cao hiệu quả của hệ thống xã hội khái quát hơn. 

• Cải thiện tính pháp lý của tổ chức. 
• Lợi ích trực tiếp đến các cá thể tham gia. 
Theo John Bryson (1988), quy trình hoạch định chiến lược dành 

cho khu vực công bao gồm 10 bước như sau: 
1. Xác định vấn đề: Xác định vấn đề cần giải quyết trong khu vực 

công. 
2. Thu thập thông tin: Thu thập và phân tích thông tin về vấn đề 

cần giải quyết, các bên liên quan, các điều kiện và yếu tố bên ngoài 
ảnh hưởng đến vấn đề. 

3. Xác định các bên liên quan: Xác định và đánh giá vai trò và sự 
ảnh hưởng của các bên liên quan đến vấn đề. 

4. Đánh giá hiện trạng: Đánh giá tình hình hiện tại của khu vực 
công và xác định điểm mạnh, điểm yếu, cơ hội và thách thức. 

5. Xác định mục tiêu: Xác định mục tiêu dài hạn của khu vực 
công. Xác định quan điểm, tầm nhìn, mục tiêu (chung và cụ thể). 

6. Phân tích tùy chọn chiến lược: Phân tích các tùy chọn chiến 
lược khả thi để đạt được mục tiêu. 

7. Lựa chọn chiến lược: Chọn chiến lược tốt nhất dựa trên kết 
quả phân tích và các tiêu chí như khả năng thực hiện, hiệu quả và 
tính khả thi. 

8. Lập kế hoạch hành động: Lập kế hoạch chi tiết cho các hoạt 
động cần thiết để thực hiện chiến lược. 

9. Thực hiện kế hoạch: Thực hiện kế hoạch hành động và giám 
sát tiến độ. 

10. Đánh giá và điều chỉnh: Đánh giá kết quả và điều chỉnh chiến 
lược và kế hoạch hành động nếu cần thiết. 

Các bước trong quy trình này được thực hiện theo thứ tự logic 
và hệ thống, giúp đảm bảo tính khả thi và hiệu quả của chiến lược 
dành cho khu vực công. 

2.2 Thực tiễn hoạch định chiến lược nhà ở tại một số nước 
trên thế giới 

Khó có thể xem xét kế hoạch nhà ở và thực tiễn hoạch định 
chiến lược nhà ở trên toàn thế giới. Tuy nhiên, rõ ràng là đủ bằng 
chứng xác nhận kế hoạch chiến lược nhà ở đã được sử dụng từ lâu 
tại nhiều quốc gia trên thế giới trong các bối cảnh thể chế khác nhau 
như một công cụ chính để thúc đẩy xây dựng nhà ở, hỗ trợ khả năng 
chi trả nhà ở và quản lý công để đạt được các mục tiêu và chỉ tiêu 
nhà ở khác nhau. 

Tại Hoa Kỳ, ban đầu hoạch định chiến lược đã được áp dụng 
trong quy hoạch đô thị ở cấp chính quyền địa phương trong khuôn 
khổ quản lý công địa phương (Hamlin và Ravensway, 2019). Việc tạo 
ra các quy hoạch chung đô thị tổng thể đầu tiên trên toàn liên bang 
bao gồm các kế hoạch nhà ở căn cứ yêu cầu của Đạo luật Nhà ở năm 
1954. Đạo luật Nhà ở năm 1954 cũng cho phép các khoản trợ cấp 
liên bang hỗ trợ các thành phố lập các kế hoạch có tính khả thi 
(Rohe, 2009). Quy hoạch toàn diện hoặc kế hoạch tổng thể bao gồm 
tầm nhìn về mức phát triển kỳ vọng, chất lượng cuộc sống cho cộng 
đồng và trở thành công cụ kế hoạch và quản lý công chủ đạo trong 
gần ba thập kỷ (Hamlin và Ravensway, 2019). 

Tại Vương quốc Anh, kế hoạch nhà ở đã được quy định sử dụng 
từ lâu nhằm thúc đẩy phát triển nhà ở, và được điều chỉnh, sửa đổi 
tùy theo sự thay đổi về chính sách. Theo Bramley và Watkins (2016), 
sự phát triển của kế hoạch nhà ở có thể được tách thành hai giai 
đoạn bao gồm giai đoạn từ năm 1947-2009 và chính sách kế hoạch 
hiện tại của Anh từ năm 2010. Tuy nhiên, hệ thống kế hoạch của 
Vương quốc Anh đã phát triển với mục tiêu chính là thúc đẩy địa 
phương phát triển xây mới nhà giá cả hợp lý (tương tự nhà ở trợ giá 
với khái niệm “nhà ở xã hội” tại Việt Nam). Qui trình chính sách kế 
hoạch hóa này nhằm truyền tải mục tiêu của chính quyền trung 
ương là tăng chỉ tiêu phát triển nhà ở và khả năng chi trả đến chính 
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quyền địa phương trong xu hướng phân cấp và phân quyền cho 
chính quyền địa phương, ngày càng thừa nhận vai trò quan trọng 
của chính quyền địa phương.  

Các yếu tố chiến lược như cách tiếp cận hiện nay được áp dụng 
trong hệ thống kế hoạch nhà ở của Vương quốc Anh, ví dụ, Hướng 
dẫn thực hành về đánh giá nhu cầu phát triển kinh tế và nhà ở 
(DCLG, 2014) đưa ra cơ sở bằng chứng để biện minh cho chiến lược 
cốt lõi, dựa trên Đánh giá thị trường nhà ở chiến lược (DCLG, 2007) 
(Bramley và Watkins, 2016). Mọi người đều công nhận rằng các 
Đánh giá Thị trường Nhà ở Chiến lược (SHMA) hiện đang có hiệu lực 
đã nâng cao cơ sở bằng chứng cho việc lập kế hoạch nhà ở địa 
phương ở Vương quốc Anh (Liu và Takagi, 2021). 

Ngoài Hoa Kỳ và Vương quốc Anh, các nền kinh tế phát triển 
khác cũng lựa chọn thực thi kế hoạch chiến lược. Sáng kiến của Pháp 
về Chương trình Local de L'Habitat (PLH) là một loại chiến lược nhà 
ở địa phương mang tính chất quản lý hơn là kế hoạch sử dụng đất 
truyền thống, bắt nguồn từ xu hướng phân cấp của những năm 
1970 và 1980, trong một hệ thống quan hệ chính quyền địa phương 
với chính quyền trung ương (Goodchild, 1993).  

Các đô thị của Thụy Điển lại có nghĩa vụ xây dựng các chính sách 
cung cấp nhà ở trong các chương trình nhà ở được điều chỉnh thông 
qua Luật Cung cấp nhà ở quốc gia (SFS 2000:1383) (Andersen, 2022).  

Tại Úc, các khung hoạch định chiến lược cho các khu vực đô thị 
của Sydney và Melbourn đã được áp dụng. Kế hoạch Vùng Greater 
Sydney (GSC 2018) đặt ra các mục tiêu cung cấp nhà ở tổng thể 
trong 20 năm và được hỗ trợ bởi ba kế hoạch 6 đến 10 năm (tiểu 
vùng) chi tiết hơn và năm kế hoạch 5 năm của quận (Pill, 2020).  

Các thành phố của Đức đã định kỳ sử dụng các chiến lược nhà ở 
địa phương trong chính sách nhà ở địa phương và đặc biệt là trong 
việc thúc đẩy các chương trình nhà ở xã hội (Schlosser, 2004).  

Các kế hoạch chiến lược và chiến lược nhà ở tương tự ở cấp địa 
phương hoặc thành phố đã tìm thấy vị trí của chúng trong chính 
sách nhà ở của các quốc gia đang phát triển và chuyển đổi như 
Trung Quốc, Iran, Ba Lan, Phillipines, Malaysia, Việt Nam (Wu, 2007; 
Zanganeh, 2013; Tsenkova, 2014; Arshard và Hassan, 2015), và trong 
một số ví dụ về các thành phố Mỹ Latinh ở Argentina, Peru, 
Colombia, Chile và Cuba (Steinberg, F., 2005).  

Mặc dù khác nhau về bối cảnh thể chế, một số hiểu biết sâu sắc 
về các yếu tố quyết định sự thành công của hoạch định chiến lược 
có thể được rút ra từ kết luận của Steinberg rằng sự thành công của 
phương pháp này phụ thuộc vào ý chí chính trị, khuôn khổ thể chế, 
trọng tâm chủ đề, các quy trình kỹ thuật và có sự tham gia được sử 
dụng và năng lực kỹ thuật. 

2.3 Quá trình hoạch định kế hoạch phát triển nhà ở tại Việt 
Nam    

Từ nền kinh tế kế hoạch hóa tập trung sang nền kinh tế thị 
trường định hướng xã hội chủ nghĩa ở Việt Nam. Trong quá trình 
đó, luôn cần phải có sự đổi mới và định vị rõ ràng vai trò và chức 
năng của Nhà nước, đặc biệt là trong mối quan hệ với các loại thị 
trường mới phát triển.  

Kết quả của cải cách thể chế là cơ chế thị trường từng bước được 
phát huy với sự tham gia ngày càng tích cực của khu vực kinh tế tư 
nhân và thu hẹp doanh nghiệp nhà nước xuống thành doanh 
nghiệp nòng cốt để thúc đẩy phát triển kinh tế. Cùng với việc mở 
cửa và phát triển thị trường, dòng vốn đầu tư nước ngoài, hàng hóa 
và doanh nghiệp bắt đầu thâm nhập vào Việt Nam. Mặt khác, với 
chiến lược thúc đẩy xuất khẩu, sự góp mặt của thị trường Việt Nam 
vào chuỗi cung ứng khu vực và toàn cầu đã thúc đẩy và đẩy nhanh 
quá trình công nghiệp hóa, đô thị hóa. 

Dưới tác động của quá trình thị trường hóa và toàn cầu hóa, kinh 
tế địa phương trở thành điểm đến của dòng vốn đầu tư. Doanh 

nghiệp trong nước, doanh nghiệp nước ngoài cũng như cư dân đô 
thị là động lực phát triển, xây dựng theo cơ chế “Từ dưới lên”. Các 
thành phố ngày càng phát huy vai trò tự chủ về kinh tế, tăng cường 
kết nối mạng lưới và giảm phụ thuộc vào bao cấp của trung ương. 
Điều đó đã đẩy nhanh quá trình phân cấp và trở thành là một xu thế 
tiến bộ, nâng cao năng lực quản lý hành chính và tài chính cho chính 
quyền địa phương, nhằm phát huy khả năng quản lý đô thị và phát 
triển nhà ở và khả năng đáp ứng của địa phương trước yêu cầu của 
nền kinh tế thị trường. 

Do đó, thị trường nhà ở Việt Nam đã xuất hiện và phát triển 
trong mối quan hệ tương tác giữa các quá trình thị trường hóa, công 
nghiệp hóa, đô thị hóa và phân cấp, phân quyền. 

 
Mô hình 1: Mô hình về Quá trình chủ yếu tác động đến thị trường nhà ở (bởi tác giả)   
Chính phủ một mặt từng bước mở cửa nền kinh tế, khuyến khích 

phát triển khu vực kinh tế tư nhân và thu hút đầu tư nước ngoài, mặt 
khác, từng bước thực hiện cải cách hệ thống luật pháp và chính sách 
để thúc đẩy sự vận động của thị trường. 

Khi ban hành Luật Đất đai và Luật Nhà ở, quyền sử dụng đất của 
người dân đã được hợp pháp hóa, quyền sử dụng đất gắn liền với 
các quyền tương đương dưới dạng tài sản như quyền giao dịch, thừa 
kế, tặng cho. Chủ thể nhà nước không còn độc quyền trong lĩnh vực 
xây dựng cơ sở hạ tầng và cung ứng nhà ở như trong thời kỳ kế 
hoạch hóa tập trung. Thay vào đó, thị trường bất động sản trở thành 
sân chơi đa thành phần, bao gồm: Chính phủ, các nhà phát triển bất 
động sản trong và ngoài nước, và cư dân đô thị. 

Nhờ cải cách thể chế, tham gia tích cực vào các hiệp định thương 
mại khác nhau nhằm theo đuổi mục tiêu thị trường tự do và nỗ lực 
bền bỉ để ưu tiên đầu tư cải thiện cơ sở hạ tầng, các tỉnh trên toàn 
quốc có thể thu hút đầu tư nước ngoài trong tất cả các lĩnh vực của 
nền kinh tế để đáp ứng thị trường địa phương, đồng thời có vai trò 
quan trọng trong chuỗi cung ứng của thế giới. Quá trình công 
nghiệp hóa tạo ra sự tập trung lao động vùng ven đô thị, làm gia 
tăng tốc độ di cư nông thôn - thành thị, gia tăng nhu cầu nhà ở, thúc 
đẩy quá trình đô thị hóa ở vùng ven và thậm chí là cả vùng nông 
thôn. Sự gia tăng mạnh của dân số di cư trong một thời gian ngắn 
tạo ra một cú sốc về nhu cầu nhà ở thường dẫn đến tình trạng thiếu 
nhà ở ngắn hạn, tăng giá nhà và mất cân đối giữa cung và cầu nhà 
ở (DiPasquale và Wheaton, 1994) . 

Quá trình thị trường hóa kích thích sự phát triển của khu vực 
kinh tế tư nhân và kinh tế địa phương. Do đó, vai trò của chính 
quyền các cấp trong quản lý tài nguyên và các hoạt động kinh tế 
trong phạm vi địa giới hành chính của mình trở nên quan trọng. 
Phân cấp thực chất là sự chuyển giao trách nhiệm quản lý nhà nước 
của trung ương cho chính quyền cấp tỉnh, địa phương nhằm thích 
ứng với sự năng động của nền kinh tế thị trường. 
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Việt Nam đã trải qua nhiều giai đoạn của chính sách nhà ở. Trước 
năm 1988, lĩnh vực nhà ở chính thức được quản lý thông qua kế 
hoạch tập trung. Năm 1991, Hội đồng Nhà nước ban hành Pháp lệnh 
Nhà ở (1991), lần đầu tiên cho phép sở hữu nhà ở tư nhân trên đất 
thuộc sở hữu nhà nước và thiết lập khung pháp lý về quyền con 
người đối với nhà ở, vẫn quy định một hệ thống kế hoạch nhà ở tập 
trung với các mục tiêu được kiểm soát từ trên xuống và chấp thuận 
của chính quyền trung ương đối với thị trường tỉnh, tức là “Kế hoạch 
xây dựng nhà ở: 1) Hội đồng Bộ trưởng lập kế hoạch xây dựng nhà 
ở quốc gia và phê duyệt kế hoạch xây dựng nhà ở của tỉnh, thành 
phố trực thuộc trung ương và đơn vị hành chính tương đương; 2) 
Ủy ban nhân dân cấp trên xét duyệt phương án xây dựng nhà ở của 
Ủy ban nhân dân cấp dưới”. 

Tiếp sau Hiến pháp mới 1992, Bộ luật Dân sự 1995 đã được 
thông qua để hợp pháp hóa quyền con người về nhà ở và chấm dứt 
Pháp lệnh Nhà ở 1991 và sau đó bãi bỏ hệ thống kế hoạch nhà ở 
trung ương. Ngày 5 tháng 7 năm 1994, chính phủ ban hành Nghị 
định 61/1994/NĐ-CP lần đầu tiên cho phép kinh doanh bất động 
sản, tạo điều kiện thuận lợi cho sự khởi đầu của lĩnh vực bất động 
sản dựa trên cơ chế thị trường. 

Trong một thập kỷ kể từ năm 1994, thị trường bất động sản đã 
trải qua thời kỳ tăng trưởng mạnh mẽ. Một số lượng lớn các nhà 
phát triển và tổ chức tín dụng tư nhân đã xuất hiện để đáp ứng nhu 
cầu của người tiêu dùng. Điều này đã mang lại nhiều lợi ích, bao 
gồm cải thiện tổng thể điều kiện nhà ở trên thị trường và tăng khả 
năng cung cấp và sự đa dạng sản phẩm nhà ở về vị trí, cấu hình và 
mức giá, để đáp ứng các nhu cầu khác nhau của các hộ gia đình. Tuy 
nhiên, cách tiếp cận theo cơ chế thị trường này đã không mang lại 
nguồn cung đầy đủ cho các nhóm thu nhập thấp hơn và đã đẩy giá 
nhà lên cao ngoài khả năng chi trả với nhiều người, tăng cao phần 
nhà ở phi chính thức. Đồng thời, thị trường nhà ở mới nổi trải qua 
những đợt trồi sụt mất ổn định biểu hiện qua tình trạng mất cân đối 
trong cơ cấu sản phẩm, bong bóng giá, phần lớn đầu cơ, và tồn kho 
nhà ở dang dở cao. 

Giai đoạn này đã có kiến nghị xây dựng cơ chế để thực hiện các 
tác động cân bằng đối với cung và cầu nhà ở và điều hướng nguồn 
cung đáp ứng nhu cầu phân khúc thu nhập thấp. Ngân hàng nhà 
nước Việt Nam kiến nghị cần tổ chức khảo sát cung cầu nhà ở, thu 
nhập hộ gia đình tại Việt Nam để có cơ sở cân đối cung cầu và đánh 
giá tiềm năng thị trường bất động sản Việt Nam trong tương lai 
nhằm hình thành các chính sách mới điều tiết thị trường bất động 
sản một cách hợp lý (NHNN, 2006). Thực ra, các biện pháp đã được 
triển khai khi Chính phủ Việt Nam ban hành Quyết định 
76/2004/QĐ-TTg về định hướng phát triển nhà ở đến năm 2020 và 
sau đó Luật Nhà ở 2005 đã được Quốc hội khóa XI thông qua, đưa 
kế hoạch phát triển nhà ở vào thực thi, luật hóa hệ thống kế hoạch 
chiến lược bao gồm định hướng Nhà ở Quốc gia và các chương trình 
nhà ở của địa phương. 

Lần đầu tiên, thị trường nhà ở được chính thức công nhận mặc 
dù vai trò của Nhà nước đối với thị trường vẫn mang tính chỉ đạo, 
điều hành: “Nhà nước đóng vai trò chỉ đạo trong việc hình thành và 
phát triển thị trường bất động sản nhà ở, đồng thời có chính sách 
hỗ trợ thích hợp để các tầng lớp dân cư có điều kiện cải thiện chỗ 
ở.” 

Điều 135 quy định hệ thống định hướng, chương trình, kế 
hoạch phát triển nhà ở như sau: “… Chính phủ ban hành định 
hướng phát triển nhà ở quốc gia làm cơ sở quy hoạch chính sách 
cụ thể nhằm bảo đảm nhu cầu thiết yếu về cải thiện nhà ở của 
người dân”. Định hướng phát triển nhà ở quốc gia quy định chiến 
lược, chủ trương tổng thể phát triển nhà ở để “Uỷ ban nhân dân 

cấp tỉnh xây dựng chương trình phát triển nhà ở trên địa bàn 
trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua.” 

Việc ban hành Nghị định 90/2006/NĐ-CP sau đó đã xây dựng các 
quy định về nội dung của chế độ hoạch định nhà ở như một hệ 
thống kế hoạch chiến lược hai cấp, quản lý chiều dọc từ trên xuống 
theo quan điểm, tầm nhìn, mục tiêu, chỉ tiêu về nhà ở quốc gia cho 
cấp tỉnh trong khi sự phối hợp theo chiều ngang giữa tại địa phương 
giữa các cơ quan, sở ngành thuộc cấp tỉnh có liên quan đến nhà ở 
trong quá trình xây dựng các mục tiêu, chỉ tiêu về nhà ở cấp tỉnh,  
các biện pháp, nguồn lực cần thiết để thực hiện các mục tiêu, chỉ 
tiêu đó trong cùng một kế hoạch hành động có cam kết, phân công 
nhiệm vụ, trách nhiệm cụ thể rõ ràng giữa các cơ quan, sở ngành, 
đơn vị hành chính địa phương. Trong quá trình thực hiện phải đánh 
giá sơ bộ, rà soát, sửa đổi, điều chỉnh, bổ sung kịp thời chương trình, 
kế hoạch đã đề ra để đáp ứng nhu cầu phát triển nhà ở trên thực tế. 
Hệ thống hoạch định kế hoạch nhà ở mới đã định hình một khuôn 
khổ toàn diện để đưa các yếu tố ảnh hưởng đến lĩnh vực nhà ở liên 
quan đa ngành thành một công cụ quản lý chiến lược, tạo nên sự 
khác biệt so với kế hoạch tập trung pháp lệnh từ trên xuống trước 
đây. 

Điều này đã dẫn đến sự tăng trưởng vượt bậc trong lĩnh vực nhà 
ở, đặc biệt là ở phân khúc cao cấp cho cả phía cung và cầu. Tuy 
nhiên, cơ chế thị trường vẫn không có giải pháp nhà ở cho người 
nghèo hoặc cận nghèo. Tăng trưởng nhờ đầu tư FDI và đầu cơ dẫn 
đến giá nhà ở phân khúc cao cấp tăng đáng kể, cuối cùng dẫn đến 
bong bóng bất động sản giai đoạn 2009-2012 (Ngân hàng Thế giới, 
2015). 

Trong bối cảnh chịu độ trễ trong tác động của cuộc khủng 
hoảng tài chính quốc tế 2008, thị trường chứng khoán Việt Nam trải 
qua những đợt điều chỉnh lớn để bước vào giai đoạn thị trường giá 
xuống, dòng vốn đầu cơ đã chảy sang thị trường bất động sản nhà 
ở gây thổi giá nhà đất dẫn đến bong bóng bất động sản nói trên. 
Thị trường nhà ở xuất hiện vấn đề lặp lại về cơ cấu nguồn cung với 
tình trạng dư thừa nhà ở cao cấp mới xây và tồn kho sản phẩm dang 
dở cao, thiếu sản phẩm phù hợp khả năng chi trả. Kế hoạch nhà ở 
được tiếp tục nhấn mạnh và sửa đổi trong Chiến lược phát triển nhà 
ở quốc gia đến năm 2020 và tầm nhìn đến năm 2030 tại Quyết định 
số 2127/QĐ-Ttg ngày 30-11-2011 của Thủ tướng Chính phủ nhằm 
thúc đẩy hơn nữa nhà ở phù hợp khả năng chi trả, nhà ở cho các 
nhóm đối tượng gặp khó khăn về nhà ở. 

Tình hình thị trường đòi hỏi đẩy mạnh chức năng hoạch định 
chiến lược để dự báo và cân đối không nhằm mục đích đạt được 
trạng thái cân bằng tổng thể cung cầu nhà ở trên thị trường mà là 
cơ cấu nguồn cung để giải quyết chênh lệch ngày càng lớn về khả 
năng chi trả. Hoạt động cân đối dự kiến được thực hiện ở cấp độ thị 
trường địa phương, đòi hỏi vai trò sâu rộng hơn của các chương 
trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh (Bộ Xây dựng Việt Nam, 
2023). 

Do đó, Luật Nhà ở 2014 đã đặt trọng tâm của hệ thống hoạch 
định kế hoạch nhà ở vào chương trình, kế hoạch nhà ở cấp tỉnh, quy 
định hai loại tài liệu gồm Chương trình nhà ở cấp tỉnh để định hướng 
và kế hoạch nhà ở cấp tỉnh để triển khai thực hiện. Vai trò chính của 
kế hoạch chiến lược nhà ở là thúc đẩy nguồn cung nhà ở và khuyến 
khích, hỗ trợ các chính sách về nhà ở nhằm kích thích phát triển nhà 
ở dựa trên thị trường hướng tới đáp ứng các nhóm đối tượng bao 
gồm người dân đô thị, người lao động có thu nhập thấp… Các chính 
sách mới về  nhà ở cũng quy định hệ thống các chỉ tiêu về nhà ở, các 
mục tiêu cụ thể, và nguồn lực cần thiết theo từng loại hình nhà ở 
nhằm tăng tính khả thi của kế hoạch.  

2.4 Xây dựng chiến lược phát triển nhà ở quốc gia, chương 
trình, kế hoạch phát triển nhà ở 
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Tại các Điều 14, 15 và 168 của Luật Nhà ở, trên cơ sở chiến lược 
phát triển kinh tế - xã hội của đất nước trong từng thời kỳ, Bộ Xây 
dựng có trách nhiệm xây dựng, trình Thủ tướng Chính phủ phê 
duyệt chiến lược phát triển nhà ở quốc gia để từng thời kỳ. Luật Nhà 
ở 2014 cũng quy định những nội dung chủ yếu của chiến lược phát 
triển nhà ở quốc gia. Đồng thời, phát triển nhà ở phải phù hợp với 
chiến lược phát triển nhà ở quốc gia và việc xây dựng chương trình 
phát triển nhà ở của tỉnh cho từng giai đoạn 5 năm, 10 năm hoặc dài 
hơn phải căn cứ vào chiến lược phát triển nhà ở quốc gia. Kế hoạch 
phát triển nhà ở giúp Chương trình được cụ thể hóa, là công cụ để 
chính quyền địa phương quản lý, điều hành hoạt động phát triển 
nhà ở trên địa bàn một cách bài bản và hiệu quả hơn. 

Kết quả điều hành kế hoạch thực tiễn, trên cơ sở Chiến lược phát 
triển nhà ở quốc gia, các tỉnh thành trên cả nước đã ban hành 
chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở nhằm thực hiện chức năng 
quản lý nhà nước về nhà ở trên địa bàn như sau: Giai đoạn 2011-
2020, 61/63 tỉnh đã có chương trình phát triển nhà ở, trong đó: 
49/61 tỉnh phê duyệt chương trình phát triển nhà ở đến năm 2020, 
các tỉnh còn lại phê duyệt chương trình phân kỳ hoặc chưa hoàn 
thành; Đến nay, đã có 28/63 tỉnh, thành phố phê duyệt Chương 
trình phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2030. Đã có 61 tỉnh thành có 
kế hoạch phát triển nhà ở. 

Việc thực hiện các quy định của Luật Nhà ở về chương trình, kế 
hoạch phát triển nhà ở đã giúp chính quyền địa phương có cơ sở xây 
dựng, ban hành chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở phù hợp với 
điều kiện cụ thể của tỉnh, góp phần bảo đảm thực hiện công tác quản 
lý nhà nước về nhà ở trên địa bàn tỉnh, hạn chế tình trạng sai lệch cơ cấu 
sản phẩm của nguồn cung đối với nhu cầu nhà ở, bảo đảm thị trường 
bất động sản, nhà ở phát triển lành mạnh, minh bạch. 

Một số vấn đề và hạn chế của hệ thống kế hoạch chiến lược 
trong Luật Nhà ở 2014 vẫn còn tồn tại như sau: 

Một là, quy định của Luật Nhà ở 2014 chưa thể hiện được vai trò, 
tầm quan trọng của Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở nên 
nhiều địa phương chưa chú trọng công tác xây dựng chương trình, 
kế hoạch phát triển nhà ở, nội dung vì vậy còn sơ sài, mang tính hình 
thức, thực hiện còn chậm chễ, chưa đánh giá đúng thực trạng và yêu 
cầu trong phát triển nhà ở.  

Hai là, quy định hiện hành trong việc xây dựng và ban hành 
Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở chưa quy định cụ thể và 
thống nhất về chu kỳ, giai đoạn thực hiện, thiếu quy định về nguyên 
tắc lập chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở nên các địa phương 
xây dựng không thống nhất (lập với các chu kỳ, giai đoạn khác 
nhau), gây khó khăn trong xây dựng, ban hành và quản lý chương 
trình, kế hoạch.  

Ba là, quy định hiện hành về nội dung của chương trình, kế 
hoạch phát triển nhà ở còn chung chung, chưa có quy định về tiêu 
chí để xác định mục tiêu, chỉ tiêu phát triển cho từng loại nhà ở (nhà 
ở thương mại, xã hội,…) nên các địa phương cũng còn lúng túng, 
thực hiện thiếu đồng bộ, chưa sát với thực tế khi xây dựng chương 
trình, kế hoạch phát triển nhà ở. 

Bốn là, quy định của Luật Nhà ở 2014 chưa thể hiện rõ căn cứ xây 
dựng chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở, mối quan hệ giữa 
chương trình phát triển nhà ở với hệ thống quy hoạch có liên quan 
(quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng) chưa rõ 
ràng. 

Năm là, quy định hiện hành trước thời điểm Nghị định số 
30/2021/NĐ-CP chưa quy định về việc điều chỉnh chương trình, kế 
hoạch và trình tự, thủ tục thực hiện, do đó, nhiều địa phương tùy 
tiện bổ sung, điều chỉnh chương trình, kế hoạch để đưa danh mục 
dự án nhà ở, có địa phương phê duyệt dự án nhà ở không phù hợp 
với nội dung chương trình, kế hoạch. 

3. KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU 
3.1 Nguyên nhân của những tồn tại, hạn chế 
Một là, Luật Nhà ở 2014 mới chỉ quy định 05 thành phố trực 

thuộc Trung ương phải lấy ý kiến cơ quan quản lý nhà ở tại Trung 
ương về Chương trình phát triển nhà ở trước khi trình Hội đồng 
nhân dân phê duyệt, do đó tại các địa phương khác việc lập, phê 
duyệt Chương trình phát triển nhà ở còn sơ sài, thiếu nội dung hoặc 
nội dung không đảm bảo yêu cầu, thiếu tính kết nối. 

Hai là, Luật Nhà ở 2014 chưa có quy định cụ thể về việc kiểm tra, 
giám sát quá trình thực hiện chương trình, kế hoạch phát triển nhà 
của địa phương nên các địa phương chưa quan tâm, chú trọng trong 
việc xây dựng, phê duyệt chương trình, kế hoạch.  

Ba là, việc tuyên truyền phổ biến pháp luật về việc xây dựng và ban 
hành chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở còn hạn chế, nên các địa 
phương còn lúng túng, hiểu chưa đúng quy định của chính sách. 

3.2 Định hướng sửa đổi pháp luật về chương trình, kế hoạch 
phát triển nhà ở Việt Nam 

Thứ nhất, luật hóa các quy định phù hợp của các văn bản dưới 
luật hiện hành như Nghị định 99/2015/NĐ-CP, Nghị định 
30/2021/NĐ-CP… (bổ sung quy định điều chỉnh chương trình, kế 
hoạch phát triển nhà ở trong các nghị định vào dự thảo Luật Nhà ở, 
làm cơ sở pháp lý để chính quyền địa phương thực hiện). 

Thứ hai, cần xây dựng chi tiết quy định cụ thể về việc xác định 
các mục tiêu, chỉ tiêu phát triển nhà ở trong nội dung chương trình, 
kế hoạch (số lượng, chất lượng, cơ cấu sản phẩm, loại hình nhà ở 
cho từng mục tiêu cụ thể). 

Thứ ba, quy định về hình thức pháp lý và cơ sở pháp lý của 
chương trình phát triển nhà ở; mối quan hệ và sự ảnh hưởng lẫn 
nhau của chương trình phát triển nhà ở với các hệ thống lập kế 
hoạch liên quan khác, và quy trình lập kế hoạch có sự tham gia của 
các bên liên quan cần được bổ sung. 

Thứ tư, cần quy định các quy định về hệ thống quản lý, chế độ 
báo cáo định kỳ việc thực hiện chương trình, kế hoạch phát triển 
nhà ở để công tác kế hoạch tập trung hiệu lực, hiệu quả. 

Thứ năm, bổ sung quy định cụ thể về kiểm tra, giám sát việc thực 
hiện chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở từ trung ương đến địa 
phương. 

 
4. KẾT LUẬN  
Định hướng đổi mới hệ thống hoạch định kế hoạch nhà ở, 

chương trình phát triển nhà ở cấp tỉnh phải đảm bảo tính hệ thống 
của phương thức quản lý nhà nước trong lĩnh vực nhà ở: cấp quốc 
gia, cấp tỉnh và cấp huyện được phân tách theo không gian và thời 
gian nhưng đồng thời có mối liên hệ chặt chẽ với nhau theo chiều 
dọc và chiều ngang. 

Chương trình phát triển nhà ở cấp tỉnh đóng vai trò then chốt 
trong việc hoạch định chiến lược nhà ở đảm bảo tính cụ thể hóa và 
gắn kết với định hướng chung của cả nước (Chiến lược phát triển 
nhà ở quốc gia) phù hợp với định hướng, nhu cầu, mục tiêu và giải 
pháp phát triển nhà ở trên địa bàn tỉnh với các định hướng, mục tiêu 
và giai đoạn của Chương trình phát triển nhà ở cấp tỉnh. Chiến lược 
phát triển nhà ở quốc gia phù hợp với điều kiện tự nhiên, kinh tế - 
xã hội của tỉnh, hiện trạng nhà ở trên địa bàn tỉnh, nhu cầu phát triển 
nhà ở của từng nhóm đối tượng cụ thể trên địa bàn tỉnh, kế hoạch 
kinh tế - xã hội của tỉnh, quy hoạch sử dụng đất của tỉnh. 

Kế hoạch nhà ở địa phương có chức năng cân đối, điều tiết, trên 
cơ sở xác định, dự báo nhu cầu nhà ở của các nhóm đối tượng trên 
địa bàn tỉnh phù hợp với yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội của địa 
phương và các yếu tố tác động đến nhu cầu nhà ở, xác định, cân đối 
sử dụng hợp lý, hiệu quả các nguồn lực phát triển nhà ở như quỹ đất 
phát triển nhà ở, nguồn ngân sách đáp ứng nhu cầu nhà ở đúng đối 



05.2023ISSN 2734-9888 59

w w w. t a p c h i x a y d u n g .v n

 

tượng. Thông qua việc cân đối cung cầu trung hạn và dài hạn, 
Chương trình phát triển nhà ở tỉnh là công cụ điều tiết thị trường 
bất động sản nhà ở trên địa bàn tỉnh. 

Nội dung phát triển nhà ở cấp tỉnh làm rõ và cụ thể hóa các yếu 
tố tác động đến lĩnh vực nhà ở trên địa bàn tỉnh, thực trạng nhà ở, 
đánh giá tình hình phát triển nhà ở giai đoạn trước, dự báo nhu cầu 
chung và cho từng nhóm đối tượng trên địa bàn tỉnh, xác định định 
hướng phát triển nhà ở cụ thể đối với tỉnh, xây dựng chỉ tiêu phát 
triển nhà ở cho từng nhóm đối tượng, giải pháp thực hiện chỉ tiêu. 

Hoàn thiện hơn nữa hệ thống hoạch định kế hoạch nhà ở là cần 
thiết để nâng cao hiệu quả và hiệu quả của nó trong bối cảnh và áp 
lực của thị trường hóa, phi tập trung hóa, công nghiệp hóa, đô thị 
hóa và phát triển bền vững. 

Theo thông lệ, việc xây dựng kế hoạch chiến lược nhà ở địa 
phương thu hút sự tham gia của các bên liên quan cùng với chính 
quyền địa phương và các nhà quản lý hàng đầu để làm việc trên một 
tầm nhìn và kế hoạch hành động chung về phát triển nhà ở hướng 
tới một cam kết mang tính xây dựng chắc chắn thúc đẩy sự phát 
triển của địa phương và mang lại lợi ích cho tất cả các thí sinh. Như 
Bryson đã viết trong Bryson (2010), “hoạch định chiến lược vẫn tiếp 
tục được duy trì vì nhu cầu tư duy chiến lược, hành động và học hỏi 
sẽ chỉ tăng lên và việc hoạch định chiến lược ở mức tốt nhất sẽ giúp 
thúc đẩy những điều này.” 

Điều chỉnh, thay đổi, nâng cao hiệu quả của hoạch định chiến 
lược nhà ở tại Việt Nam trọng tâm là chương trình, kế hoạch nhà ở 
cấp tỉnh vì vậy là một bộ phận không thể tách rời trong việc đổi mới 
nền quản trị công quốc gia và quản lý lĩnh vực nhà ở nói riêng, tăng 
cường tính hiệu lực và hiệu quả của quản lý nhà nước bằng việc áp 
dụng những kỹ thuật, công cụ quản lý nhà nước hiện đại sẽ giúp các 
địa phương và toàn quốc hoàn thành những mục tiêu của chính 
sách nhà ở như một bộ phận của chính sách phát triển kinh tế-xã 
hội của Việt Nam trong giai đoạn đến năm 2030 và định hướng tới 
năm 2045. 
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