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Bai nghién ciiu

Nha & gia hop ly tai Thanh phé H6 Chi Minh: Phan tich cau va kha

nang chi tra

Tran Hung Son, Huynh Thi Ngoc Ly", Luu Bich Thu

TOM TAT

Nha & gia hap ly hay nha & via tui tién, nha & huéng dén déi tugng la cac ho gia dinh ¢ thu nhap
trung binh va thap, da néi 1én nhu mot chinh sach nha & quan trong tai nhiéu quéc gia. Trong céc
nam qua, thanh phé HE Chi Minh cing da c cac chinh séach phét trién nha & gid hop ly cho ngudi
dan. Méc du da dugc mét s thanh tu nhat dinh trong viéc phat trién nha & gia hgp ly cho ngudi
dan, viéc phat trién nha & nay cling gép cac thach thic nhu sut gidam ngudn cung nha & gia hap ly,
kha nang chi trd clia cac ho gia dinh con thap. Muc tiéu clia nghién cliu nay la phan tich xu hudng
thi trudng nha & TPHCM va han tich cau va kha nang chi trd nha & va nhan dién nhing kho khan
trong viéc tiép can nha & clia cac ho gia dinh thu nhap trung binh va thap tai TPHCM. Két qua phan
tich cho théy: (1) gia nha ma cac ho gia dinh c6 thé mua dugc da lién tuc tang lén; (2) ho gia dinh
phan khuc thu nhap Q3-Q4 c6 thé chi trd cho nha & tir 500 dén 900 triéu dong. Néu dugc ho trg
50% lai suat cho vay, kha nang chi tra sé tang thém 200-300 triéu dong. Béi vai cac ho gia dinh
thudc nhém Q1 va Q2 chua cé dét hay nha & déi mat vai su thiéu hut vé kha nang chi tra I6n nhat.
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T cac két qua phan tich nay, mot s6 gai y chinh sach dugc dua ra.
Tu khoa: nha & gid hop ly, cdu nha & kha nang chi trd, Thanh phé H6 Chi Minh

GIGI THIEU

Cung cdp nha & gid hgp ly hay nha & viia tui tién (af-
fordable housing) - nha & huéng dén déi tugng la cac
ho gia dinh ¢6 thu nhap trung binh va thdp ! - 1a mot
van dé toan cdu va 1a chuong trinh nghi sy chinh cta
UN Habitat. Viéc cung cdp nha & gid hgp ly va c6 chat
lugng t6t la nhu ciu co ban va co ban ctia con ngusi
va diéu nay c6 thé giup cac qudc gia dat dugc mot s6
muc tiéu chinh séch kinh t& x4 hoi?.

Tai Viét Nam, Hién phdp nam 2013 da hién dinh:
“Cong dan c6 quyén c6 noi 6 hop phdp” (khoan 1 Diéu
22), “Nha nuidc c6 chinh sdch phdt trién nha 6, tao diéu
kién dé moi nguoi c6 ché ¢” (khoan 3 Diéu 59). Véi
quan diém giai quyét nha & 1a trach nhiém ctia Nha
nudc, trong nhiing ndm qua, Viét Nam da c6 chinh
sach phét trién nha & cho ngudi thu nhap thdp nhu
mo hinh nha & xa hdi. Mdc du Viét Nam da dat duoc
mot s§ thanh cong nhat dinh trong viéc phét trién nha
& cho ngudi dan trong thoi gian vita qua, nhung van
con nhiing han ché ¢ thé k€ dén nhu sau: (1) han
chévé tiép can tai chinh nha §1a mét can trd 16n trong
viéc cai thién kha ning chi tra ctia ngudi dan; (2) thiéu
ngudn cung dat dai; (3) cdc han ché cta cac quy dinh
phap ly khién cho su viéc cung ting nha & gia hop ly
con han ché.

Thanh phé H6 Chi Minh (TPHCM) la mét trung
tam kinh t€ 16n cua ca nudc, trong nhiéu ndm qua,

TPHCM ciing da c6 cac chinh sach phat trién nha &
gid hop 1y cho ngudi dan. Trong giai doan 2021-2025,
TPHCM dit muc tiéu phét trién nha & nhu sau: téng
dién tich san nha & ting thém t6i thiéu 1a 50 triéu m2
san; dién tich nha & binh quan d4u ngusi dén nam
2025 t8i thiéu 1a 23,5m2/ngudi. Tuy nhién, muc tiéu
phiét trién nha & nay cing gép cac thach thuc, theo
béo cdo cua S& X4y dung?, trong ndm 2022 phan khic
cén ho gia 20-40 triéu dong/m2 (trung cip) giam tu
hon 3.600 can xudng con 2.637 cin va phan khic can
ho binh dan (gia duéi 20 triéu dong/m2) hoan toan
khong con. Tai Viét Nam, nghién ctiu vé linh vuc nha
& ciing da dugc thuc hién nhu nghién ctiu ctia UN-
Habitat *; nghién ctiu ctia Samad va céc tic gia?; Ngo®
va Luan®. Tuy nhién, cic nghién cdu nay chua trinh
bay cdc vin dé lién quan dén nha & cho cdc nhém thu
nhép thdp?, hoic nghién ciu vé nha & gid hop 1y cho
ngudi lao dong chu yéu tap trung vao qud trinh tiép
cén va st dung nha & gid hgp ly ciing nhu tiép can cic
dich vuxi hoi*, hoic tap trung vao nghién ctiu déi véi
nha & x4 hoi nhu nghién cttu® va®. Trong nghién ctiu
nay, ching toi tip trung chi yéu vao viéc phan tich cau
va kha néang chi trd d6i nha & gia hgp ly tai TPHCM -
day ciing 1a mét han chélién quan dén viéc phat trién
nha & tai Viét Nam n6i chung va TPHCM ndi riéng.

*https://www.saigondautu.com.vn/nam-2022-khong-co-can-ho
-binh-dan-duoc-xay-dung-o-tphcm-post101268.html

Trich dan bai bdo nay: Son TH, Ly H TN, Thu L B. Nha & gia hgp ly tai Thanh phé Hé Chi Minh: Phan
tich cau va kha nang chi trd. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023; 7(4):4842-4851.
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Muc tiéu cia nghién ctiu nay la phén tich xu huéng thi
trudng nha 6 TPHCM va phan tich cdu va kha ning
chi trd nha & cta cac ho gia dinh tai TPHCM, tu d6
dua ra cdc ham y chinh sach trong viéc phat trién nha
6 gid hop ly.

Sau phén giGi thiéu, bai viét sé bao gom céc ndi dung
sau: phén 2 sé trinh cd s6 ly thuyét va téng quan cac
nghién ctu c6 lién quan; phin 3 trinh bay phuong
phdp nghién ctiu va di liéu; phin 4 trinh bay xu
huéng thi trudng nha & tai thanh phé H6 Chi Minh;
phén 5 trinh bay két qua nghién ctiu va théo luan; cudi
cung la két luan va cac ham y chinh sach.

CO SG LY THUYET VA TONG QUAN
CAC NGHIEN CUU cO LIEN QUAN

Céc mo hinh ly thuyét cho rang muc tiéu chinh sich
nha & ctia cac qudc gia la nhdm cai thién kha ning chi
trd va tiép c4n nha & ctia phan 16n dan cu”’. Cac cich
tiép c4n dé giai thich kha nang chi tra nha ¢ bit nguon
ti kinh té€hoc tn ¢ dién va cing dugc gii thich bing
phén tich chinh sach va cac cach tiép cén dia ly. Kinh
t€ hoc tan ¢ dién dé cap dén cac phuong phép tiép
can kinh t€ hoc tap trung vao viéc xac dinh gia ca, san
lugng va phan phoéi thu nhap trén thi trudng thong
qua cung va cdu. Cdt 16i cta kinh t€ hoc tan ¢6 dién
la Iy thuyét lua chon hgp ly hodc tiéu duing. Ly thuyét
ngudi tiéu ding tan c6 dién bat dau phén tich bing
cach xem xét cdc ca nhan, nhiing ngudi co 1y tri va cé
day dua thong tin nhung bi han ché vé thu nhép vdéi tu
cach la ngudi tiéu dung duy nhét, tdc la véi tu cach
la ngudi mua hang tiéu dung. Do d6, Iy thuyét ngusi
tiéu dung tan c6 dién vé co ban la mot ly thuyét vé
nhu ciu. Megbolugbe va cac tic gia® cho ring day
13 Iy thuyét kinh t€ phét trién vé thi truong nha & dé
phén tich cic quyét dinh lién quan dén tiéu ding nha
6.

Céc nguyén tac cAn bang cung va ciu (nha 6) ctia kinh
t€ hoc ¢6 dién cho ring kha ning chi tra nha & lién
quan dén chi phinha ¢ va thu nhap h¢ gia dinh. Nhiéu
nghién ctu vé chinh sach nha & déu dong thuén cho
ring kha nang chi trd 14 moét thanh phan quan trong
trong viéc dua ra cc chinh sach nha & bén viing 710
Kha néng chi trd nha 6 1a m6i quan hé hitu co gitta noi
cu ngu v6i ho gia dinh, n6 phu thudc vao kha nang tao
ra thu nhap ctia ho gia dinh, tién tiét kiém cing nhu
cac yéu t6 khac nhu kha nang ti€p cin tai chinh dudi
hinh thtc céc khoan vay thé chdp ctia h¢ gia dinh.
Nha & gia hgp ly hay nha & vua tui tién trong nhiing
nam gin day, dic biét 1a ké tit cudc khung hodng tai
chinh ndm 2007, d4 ndi lén nhu mét khéi niém chinh
vé chinh sich nha & & nhiéu quéc gia'l. Tuy nhién,
kha nang chi tra nha & ctia cdc ho gia dinh va nguén

cung nha & gia hop ly ndi chung da giam dan déi véi
nhiing ngudi thué nha c¢é thu nhap thép, ciing nhu déi
v6i mot s6 ho gia dinh s6 hitu nha c¢6 thu nhép thip
& nhiéu quéc gia. Theo udc tinh ctia World Bank 2,
dén ndm 2025 sé thi€u hut nha & gid hgp ly cho khoan
1,6 tj ngudi.’ Mot s6 nguyén nhén c6 thé ly gidi cho
van dé nay bao gém: (1) sy ting gia clia tién thué va
gid nha do quy déat khan hi€m; (2) gia thué va gid nha
tang do céc quy dinh chit ché vé quy hoach va su gia
tang cta chi phi xay dung, ciing nhu cic tiéu chuin
cho vay chat ché hon trong va sau cudc khing hoang
tai chinh toan ciu'%; (3) gia thué va gia nha ting cao
la do céc cha dau tu uu tién cho phan khic nha & cao
c4p ' nhdm thu dugc ty suitlgi nhuan cao, vén khong
bi khéng ché; (4) gia thué va gia nha tang do cic qudc
gia gidm cic ngan sach tai trg cho nha & gia hgp Iy '°;
(5) thu nhap ctia ho gia dinh bi tut giam so véi su gia
ting ctia tién thué va gid nha 16,

Mot s6 nghién ctiu cho ring su gia ting chung vé
ngudn cung nha & 1a phuong thiic chinh d€khic phuc
tinh trang thiéu nha & va ting kha néing chi tra (vi
du:'7). Muyc tiéu ting ngudn cung nha & téng thé
dya trén gia dinh rdng nguén cung nha & 16n hon sé
gidm ap luc lén thi trudng nha &, gidm céc van dé vé
kha néng chi tra thong qua viéc giam gia va tién thué
nha '8, Ting cudng khi ning dap ting ctia nguén cung
nha & d6i véi nhu cu nha § gid dinh trudc viéc loai bo
cdc trd ngai d6i voi viée x4y dung méi. Nguodn cung
nha & dugc xac dinh bdi cac diéu kién dia ly va nhan
khéu hoc cting nhu céc quy dinh vé stt dung dét, cung
cép co sd ha tang va cac dich vu cong cong khéc, canh
tranh trong nganh xiy dung va quy dinh vé gia thué 1°.
Tuy nhién, viéc md rong nhanh chéng ngudén cung
nha & tai cac khu viic ¢6 nhu ciu cao cé thé di doi vé6i
nhu ciu gia tang va do do, trong mot s6 trudng hop,
c6 thé nh hudng tiéu cuc dén kha nang chi tra?’, D¢
co gidn ctia cung nha & theo gid, tic 1a sy thay d6i cta
cung d6i vi nhiing thay déi vé gid ctia nha &, 1a mot
yéu td quan trong quyét dinh hoat dong ctia thi trudng
nha &. Do co gian thip thudng dan dén gid cao hon
trén thi truong nha & trong khi d¢ co gian cao giup
giit cho nha & c6 gid hgp ly'°. Gia nha § ting trong
dai han dugc cho la gay thiét hai cho ca hiéu qua kinh
t& va phuc loi xa héi 7.

Ngoai viéc md& rong nguédn cung nha § tong thé, cac
chinh sach thuc déy x4y dung nha & gid hop ly dugc
stt dung & nhiéu qudc gia. Céc cong cu dugc chon dé
thuc hién cac du 4n nhu vay khéc nhau gitia cdc quoc
gia, c6 thé ké ra mot s6 xu hudng chinh (vi dy, 21): tap
trung vao viéc cit gidm chi phi du 4n (vi du: Scotland);
cung cép nha & thanh phd, bao gém ca trg cdp va st

Phttps://blogs.worldbank.org/sustainablecities/can-new-technol
ogy-solve-global-housing-crisis
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dung céc ngudn luc ndi bd (vi du: Diic va Scotland);
va cdc sang kién ho tr¢ ngudi mua cé thu nhap thép
hon (vi du: Uc, Anh va My).

Tai Viét Nam, nghién ctiu vé chinh sach nha & thu
nhap thip da dugc thuyc hién va dugc phan dnh dudi
nhiéu géc d6. Bao cio “H6 so nha ¢ Viét Nam”3 cho
th&y mot phan tich vé cac khia canh khéc nhau ctia
nha & va néu bat moét s6 han ché vé nguén cung nha &
can c6 su quan tam cha chinh sich cong. Tuy nhién,
bao cdo nay khong trinh bay cac vdn dé lién quan dén
nha & cho cac nhém thu nhép thdp. Cac nghién ctiu
vé nha & gid hop ly cho ngudi lao dong chu yéu tap
trung vao qua trinh tiép can va st dung nha & gia hgp
ly cling nhu tiép can cac dich vu xa hoi*. P6ivéinha
& x4 hoi cho cong nhan, nghién ctiu ctia® chi ra ring
¢6 rét nhiéu khé khin va mau thuln trong viéc phat
trién nha & cho cong nhéin tai TPHCM - mot trong
hai thanh phd 16n nhit Viét Nam. Nhu ciu nha &
ctia cdng nhén rat cao nhung cac doanh nghiép nha
may chua quan tdm dén viéc xay dung nha &, hodc
néu c6 thi nha & do nha nudc va doanh nghiép xay
dung khong canh tranh dugc véi nha & cho thué ctia
ca nhan.® Trong bai viét ctia minh nhin manh ring
chinh sédch nha 6 tai Viét Nam da thay d6i dang ké va
thuong xuyén theo thoi gian. Tuy nhién, chinh sach
nha & cho ngudi thu nhép thdp va ngudi lao dong van
cht yéu dua trén chinh sdch bao cdp va vin dé€ nha &
xa hoi dang dugc khdi dong lai véi ca ndi dung cit va

méi.

PHUONG PHAP NGHIEN CUU VA DU
LIEU

T6ng cuc Théng ké Viét Nam chi thu nhép binh quin
dau nguoi thanh nam nhém: Q1 1a nhém 20% c6 thu
nhép thip nhat dén Q5 13 nhém 20% c6 thu nhap cao
nhit. D6i tugng s& hiiu nha trong nghién ctiu nay
khong phai 1a cd nhan ma 1a ho gia dinh. Theo “Quy
dinh vé ndp thué thu nhap cd nhan’, ngusi c6 thu
nhép thip 13 ngudi khong phai ndp thué thu nhép ca
nhan thuong xuyén. Trong nghién ctiu nay sé phan
tich mdc thu nhap theo don vi la ho gia dinh, thay vi
phan tich theo don vi c4 nhén.

Theo dii liéu Khao sat muic séng dan cu ndm 2020, cac
ho gia dinh tai TPHCM c6 s6 thanh vién binh quan
14 3,3 ngudi. Theo Luat thué thu nhép cé nhén, c6 thé
dua ra muic tran thu nhap ctia h¢ gia dinh c6 thu nhap
khoéng phai nép thué thu nhip cd nhan nhu sau: Ho
gia dinh 3 ngudi (hai vg chong di lam, mt con): 26,4
triéu dong; ho gia dinh 4 ngudi (hai vg chong di lam,
hai con): 30,8 triéu dong.

Dii liéu Nién gidm thong ké Viét Nam 2021 cho thdy
thu nhdp theo thing cua ho gia dinh tai TPHCM

thudc nhom Q4 1a 21,908 triéu dong va nhém Q5 la
31,760 triéu dong. Do do, trong nghién ctiu nay, ngay
ca cac ho gia dinh thu¢c nhém thu nhap Q4 ciing
dugc xem la nhém ho gia dinh thu nhéap thép va la
déi tugng hudng dén cua loai hinh nha & gia hop ly.
Phuong phap nghién ctiu dugc st dung trong nghién
ctiu nay la phuong phdp tong hop théng ké vé xu
hudng thi truéng nha ¢ tai TPHCM. Ngoai ra, nghién
ctiu con st dung phuong phap phén tich cdu va kha
néng chi tra dya trén thu nhéap va chi tiéu ctia cac ho
gia dinh & cac phéan vi thu nhép tu di liéu khéo sat
muc séng dan cu ctia Viét Nam (VHLSS) 2020 va Nién
giam thoéng ké Viét Nam 2021. Thong qua phuong
phép phan tich cdu va kha ning chi tra, nghién ctu sé
udGc tinh dugc muc chi tra t6i da cho nha & ctia cdc ho
gia dinh & cdc phan khuc thu nhap Q1-Q4 theo cac
kich ban tai chinh tuong ting.

XU HUGNG THI TRUONG NHA G TAI
THANH PHO HO CHi MINH

Hinh 1 cho thdy gid cta tit ca cac loai nha & tai
TPHCM téng lién tuc 19 quy lién ti€p tii quy 1/2018
dén quy 3/2022 va 6n dinh trong quy 4/2022. Trong
cac loai hinh nha & thi gia nha riéng tai TPHCM la
tang cao nhét trong thoi gian vita qua, du c6 gidm nhe
trong quy 3/2022. Dic biét, theo bao cdo clia S& Xay
dung TPHCM trong ndm 2022 ngudn cung cin hd
binh dan (gia duéi 20 triéu déng/m2) khong con.©
Bdo cdo cua Cong ty ching khodn Mirae Asset
(2023)¢ cho thdy nguén cung cin ho trong nim 2022
tang 84% so v4i cudi nam 2021, dat 21 ngan cén, tuy
nhién van thdp hon so véi giai doan 2018-2019. S6
lugng giao dich cdn h ciing gidm manh, chi dat hon
14.600 giao dich va ty 1¢ hdp thu chi dat khoang 69%,
muc thip nhdt trong vong 5 nam trd lai (Hinh 2).
DPéng luu y 13 su sut gidm ctia cac can ho phan khuc
binh dé4n, khi ma nguén cung trong nam 2022 chi
chiém chua dén 25% t6ng s6 cin ho dua ra thi trudng.
Su suy giam nay dugc giai thich boi anh hudng cta
viéc gia tanglai sudt, cung tin dung bat dong san giam,
nhiéu dy an gip cac kho khin vé von va tha tuc.

Dé danh gid miic d6 hop 1y ctia gid nha, ty s6 gid nha
G so v6i thu nhép thuong dugc st dung. So véi Ha
Noi va ca nudc, TPHCM c6 ty s6 gid nha & trén thu
nhap cao hon (Hinh 3). Diéu nay cho thdy viéc s hiiu
nha & tai TPHCM sé kho khan hon so véi Ha Noi va
cd nudc. Ngoai ra, d€ danh gid viéc nén s¢ hitu nha &
hay thué nha, ty s6 gia nha trén tién thué nhan dugc
hodc phai tra dugc st dung. D4i véi ty s6 gia nha trén

Chttps://www.saigondautu.com.vn/nam-2022-khong-co-can-ho
-binh-dan-duoc-xay-dung-o-tphcm-post101268.html

dCong ty ching khoan Mirae Asset (2023). Bao cdo nganh bét
dong san.
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Hinh 1: Chi s6 gid nha TPHCM (Nguén: Savills?0pthttps://vn.savills.com.vn/blog/article/209131/vietnam-viet/chi-
so-gia-bat-dong-san-quy-iii-tai-ha-noi-va-tphcm-deu-tang.aspx)
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Hinh 2: Giao dich c&n hé thi trudng thanh phé H6 Chi Minh. Nguén: Céng ty chiing khoan Mirae Asset (2023)

tién thué ¢ trung tam, TPHCM c6 ty s6 gia nha trén
tién thué cao hon so v6i Ha Noi va ca nudc, diéu nay
cho thdy viéc thué nha & trung tim TPHCM sé t6t
hon so véi viéc s¢ hitu. Con d6i v6i khu vic ngoai
trung tdm thanh phd thi ty s6 gid nha trén tién thué
ctia TPHCM, Ha Noi va ca nuéc hau nhu khong c6 su
khéc biét.

Déi véi NOXH ké tit khi dugce gidi thiéu ra thi trudng
cach day 5 nam vé6i muc gid 13,8-18 triéu dong/m?2,
nay da ting gid gip doi 1én cdc mic gia 29-30 triéu
déng. Ching han cin ho thudc dy 4&n NOXH tai Binh

Trung Pong (quan 2 cit) khi chao ban vao nam 2017
6 gid ti 18 dén 22 triéu dong/m2 thi nay gid ban can
h¢ trén thi truong khoang 30 triéu dong/m2. Nha &
xa hoi cho thué cling ting gia, nhu du an NOXH cho
thué 49 ndm tai quan Binh Tan da tang lén mtic gia
18-19,3 triéu dong/m2 so véi gi chao ban la 14 triéu
doéng/m?2 tai thoi diém nam 2017.¢

Vé muic do ganh nang ng khi vay tién mua nha, ty 1é
chi tra tién vay thé chép trén thu nhép dugc st dung

¢https://vnexpress.net/nha-o-xa-hoi-tp-hcm-tang-gia-gap-doi-t
rong-5-nam-4521162.html
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Hinh 3: Ty s6 gia nha & trén thu nhap va tién thué (Nguén: numbeo.com) ¢

“Ghi cht: Ty s6 gid nha/thu nhép cang thap thi kha nang chi tra t6t hon; Ty s6 gid nha/tién thué nha thdp hon cho thdy viéc mua
nha t6t hon thué nha va ngugc lai ty s6 16n hon cho thdy viéc thué nha t6t hon mua nha.

dé danh gid. Hinh 4 cho thy, mtc d6 ganh ning ng
vay mua nha tai TPHCM cao hon so v6i Ha Noi va
ca nudc, diéu nay c6 thé dugc ly giai la do gid nha tai
TPHCM cao hon.
T6ng hop vé thi trudng nha & tai TPHCM trong thoi
gian qua cho thay:

o Gid nha ma cac ho gia dinh c6 thu nhap thip c6
thé mua dugc da lién tyc tang 1én.

o Kha nang chi tra cho nha & ctia cac ho gia dinh
thu nhép thap di lién tuc gidm cung véi d6 1a sy
sut gidm ctia ngu6n cung nha & gia hop ly.

o Thiéu co ché tiét kiém danh riéng cho viéc mua
nha gid ré. Do vay, cin c6 cac chinh sach nha &
cho céc ho gia dinh thu nhép thap.

KET QUA VA THAO LUAN KHA NANG
CHI TRA CHO NHA G CUA CACHO
GIA DINH TAI THANH PHO HO CHi
MINH

Gié nha & c6 thé dugc xac dinh dya trén thu nhép binh
quén ctia cac ho gia dinh theo cdc phan khuc thu nhap
va céc dich vu tai chinh nha &.

Theo két qua phén tich cho thdy, nhu ciu thyc vé nha
& ctia phén khtc thu nhép Q3-Q4 trong khoang tti 500
dén 900 triéu dong (Bang 1). Ngoai ra, kha nang chi
trd nha & c6 lién quan dén sy sdn c6 ctia ngudn cung
cép céc san phdm tai chinh nha & theo kha ning chi

tra ctia cac ho gia dinh. Néu dugc hé trg 50% lai suét
cho vay, kha nang chi tra d6i v6i cac ho gia dinh thudc
phén khic Q3-Q4 la ti 700 dén 1.200 triéu dong, ting
200-300 triéu dong so véi trudng hgp khong duge hd
trg lai sudt. Nhu vay, c6 thé thiy néu khong dugc hod
trg lai sudt thi kha nang chi tra ctia phan khic Q3
sé kha han ché. Nguén cung nha & gid hop ly 14 &
miic dudi 20 triéu déng/m?, tuy nhién, phan khuc nay
hién dang khan hiém, theo bdo cdo ctia S¢ Xay dung
TPHCM trong ndm 2022 ngudn cung can h binh dn
(gia dudi 20 triéu dong/m2) khong con. Han ché vé
ngudn cung nha & gia hop Iy sé tao ra rao can doi véi
viéc s¢ htiu nha & Ian d4u tién trong phan khic Q3.

D3i véi phan khue thu nhap thdp (Q1-Q2), nhu ciu vé
nha & sé c6 nhiéu han ché hon. Két qua phan tich kha
néng chi trd cho nha & cia nhém Q1 va Q2 (Bang 2)
cho thdy cac ho gia dinh Q1-Q2 c6 thé chi tra cho cac
khoan vay tit 24 dén 33 triéu dong. éu dua vao moi
quan hé d€ vay mua nha thi stic mua ctia cac ho gia
dinh Q1-Q2 c6 thé ting 1én tuong ting tit 128 dén 203
triéu déng, cao hon khoang 388% so véi vay ti cac t6
chtic tai chinh vi mo6. Méc di ngudi thu nhép thiap
van c6 thé tiép can cac dich vy tai chinh, nhung viéc
mua nha cta cac hg gia dinh nay gép kho khan & ca
phia cung va cdu. V& phia cu, thu nhép thép, khong
6n dinh va han ché vé kha nang tiét kiém, khong thé
thanh toan khodn tién trd trudc 1a nhiing tré ngai
chinh trong viéc tiép cin dén tin dung phu hgp dé
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Hinh 4: Mc d6 ganh nang ng vay mua nha (Nguén: numbeo.com)?

“Ghi chi: Ty 1é chi tré tién vay thé chdp/thu nhép thdp hon sé tét hon.

mua nha & co ban ban ddu. Ngoai ra, ngudn cung nha
& gid ré cho phan khic nay ciing han ché.

Déi voi kha nang chi trd tién thué nha, cdc ho gia dinh
thudc nhém QI - Q3 ¢6 kha nang chi trd miic thué
nha tii 1,5 dén 4,1 triéu dong/thang (Bang 3). Phu
hgp v6i mtic gid tién thué nha cho cac phong c6 dién
tich 15-50 m2 ctia khu vuc tu nhan. Déi vé6i cic cin
c6 muic gid thué tii 5 triéu dong/thang trg 1én sé phi
hop v6i nhém Q4. Trong truong hgp néu xéy dung
NOXH cho thué thi chi phi thué udc tinh cho phong
30-70 m2 khoang 3-7 triéu dong, miic nay vugt qua
kha ning chi tra cta cac ho gia dinh Q1 va Q2.

Toém lai, cac h¢ gia dinh thuoc nhém Q1 va Q2 chua
c6 dat hay nha & d6i mat véi su thiéu hut vé kha nang
chi trd 16n nhét. Do d¢, giai phap nha & phu hgp cho
nhom thu nhép thip cé thé la hinh thiic nha & cho
thué gid rat ré so véi thi trudng. Con d6i véi cac ho gia
dinh thudc phan khic thu nhép Q3-Q4 tai TPHCM,
kha nang s¢ hiiu nha & sé cao hon khi ¢6 cac uu dai
tai chinh va sy sdn c6 ctia ngudn cung nha & gid hgp
ly.

KET LUAN VA CAC GO1Y CHINH
SACH BAN PAU

Céc ggi y chinh sach ban dau

Céc phan tich vé nhu cdu nha & va kha nang chi trd cta
cac ho gia dinh theo cac phan phuc thu nhép trung

binh va thip tai TPHCM dua ra cac ggi ¥ chinh sach
nhu sau:

« DE& cung cép nha & gid hop Iy cho ho gia dinh
phéin khic thu nhap trung binh va thip, cin
thiét 14p muc tiéu cung cdp bang cach chia nho
tiing khu vuc va d6i tugng va viéc thiét 1ap muc
tiéu nay cin dya trén dy bdo nhu cdu nha 6 mot
cach khoa hoc. Nhom nghién ctiu dé st dung
dit liéu tit Khao sat muic s6ng ho gia dinh Viét
Nam d€ udc tinh nhu ciu va khd néing chi tra
ctia cac ho gia dinh tai TPHCM. Tuy nhién, nhu
cau nay can dugc tién hanh bing cich diéu tra
dén s6 toan dién vé thuc trang nha & ctia ho gia
dinh thu nhép trung binh va thdp, tlit d6 udc tinh
s0 ngudi ¢ nhu cau trong tuong lai va kha ning
chi tra cho nha & ctia cac ho gia dinh. Viéc khao
sat nay c6 thé dugc st dung dé thiét14p ké hoach
phaét trién nha 6 tai TPHCM, déc biét 1a cac loai
hinh nha & cho cac ho gia dinh cé thu nhép
trung binh va thép, qua d6 ting cudng nang luc
cung cdp nha §, diéu nay sé giam khoang cach
cung - cdu nha é.

+ Cécho gia dinh thuéc nhém thu nhép Q1 va Q2
chua c6 nha & thi viéc mua nha ctia phan khic
nay gip kho khin do thu nhap thip, khong 6n
dinh va han ché vé kha nang tiét kiém, khong
thé thanh toan khoan tién tra trudc va gap trd
ngai trong viéc tiép can céc san phdm tai chinh
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Bang 1: Nhu cau nha & theo thu nhap hé gia dinh tai TPHCM (nghin déng) - Phan khiic Q3-Q4

Kich ban tai chinh  Nhém  Thu Khanangchitra Ky lai S6 Dit coc Gid nha
thu nhép han  suit tién & co6 thé
nhap trung vay thanh

binh toan toi
ho gia da
dinh

Dya trén  thi Q3 16.412 25% 4.103 15 10% 381.803 30% 163.630  545.433

truong[1] - khong

hé tro 1ai suat
Q4 21.908 30% 6.572 15 10% 611.602 30% 262.115 873.718

Dya trén  thi Q3 16.412  25% 4.103 15 5% 518.830 30% 222.356  741.186

trudng - c6 ho trg

1ai sudt
Q4 21.908 30% 6.572 15 5% 831.103 30% 356.187  1.187.290

Nguon: tinh todn ciia cdc téc gid
[1] Tra gép déu hing thang
Bang 2: Nhu cau nha & theo thu nhap hé gia dinh tai TPHCM (nghin déng) - Phan khic Q1-Q2

Kich ban Nhom Thu nhidp  Kha nang chi tra Ky han 1ai sudt S6 tién Gid nha

tai chinh thu trung vay & c6 thé

nhap binh ho thanh toan
gia dinh toi da

Tai chinh QI 10.419 15% 1.563 1,5 20% 24.132 24.132

vi mo

Q2 14.216 15% 2.132 1,5 20% 32.926 32.926

Quan hé Q1 10.419 15% 1.563 5 0% 93.773 93.773

Q2 14.216 15% 2.132 5 0% 127.942 127.942
Nguon: tinh todn ciia cdc tdc gid
Bang 3: Kha nang chi tra tién thué nha

Nhém thu nhép Thu nhap trung binh h¢ gia ~ Kha ning chi trd hop ly Gia thué hop ly (ngan

dinh (ngan dong) dong)

Q1 10.419 15% 1.563

Q2 14.216 15% 2.132

Q3 16.412 25% 4.103

Q4 21.908 30% 6.572

Nguon: tinh todn ciia cdc téc gid

nha & pht hgp d€ mua nha & co ban ban dau.
Do d6, giai phap nha & phtt hgp cho nhém thu
nhép thip cé thé 1a hinh thic nha & xa hoi cho
thué gia ré so vdi thi trudng.

Déi v6i cac ho gia dinh thudc nhom thu nhép
Q1 va Q2 cin ning cdp nha & sé cdn ho trg tai
chinh dé tang kha nang ty xay dung nha & thong
qua cdc san phdm tai chinh nha & ti cic t6 chiic
tai chinh vi moé.

Dai voi phan khuc thu nhap Q3, véi kha néng
chi tra nha & ti 500 triéu dong dén 750 triéu
dong (néu dugc hd trg 1ai sudt), do do, ¢ chinh
sach ho trg va khuyén khich cac nha phét trién
bat dong san tao ngudn cung dap ting nhu ciu
s¢ httu nha lan d4u tién cta phan khac Q3 1a rét
quan trong.

Viéc cung cdp nha & cho ngudi ¢é thu nhap thip
qualoai hinh NOXH dugc dé cap trong Luat nha
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32014, lién quan dén tiéu chi “khong phai nop
thué thu nhap”. Néu chi dua vao tiéu chi thu
nhap sé ¢6 nhiéu han ché nhu chua xem xét dén
diéu kién kinh té thuc tailién quan dén kha ning
dap ting cdc nhu ciu phi nha & ctia ngudi thu
hudng.

o Phat trién nha & gid hgp ly cho ho gia dinh phan
khtc thu nhap trung binh va thip tai TPHCM c6
thé hudng dén cic cin ho gid ré, dién tich nho
dang c6 nhu ciu cao hon cung. Néu dé khu vyc
tu nhan thuc hién thi gid nha dét sé bién dong
cao theo tinh hinh bat dong san. Do d6, d€ lam
dugc diéu nay thi doi hoi phai cé sy tham gia
ctia chinh quyén TPHCM, ching han viéc phét
trién nha & cd thé thuc hién béi khu vuc tu nhan,
nhung viéc phét trién dit dugc thyc hién boi
mot t6 chilc chuyén trach ctia thanh phé nhu
cac doanh nghiép phat trién nha & ctia thanh
phd. Viéc nay co thé giup nha & gid hop ly cho
ho gia dinh phan khuc thu nhép trung binh va
thép dugc cung cdp kip thoi va hiéu qua.

o Chinh sach phat trién nha & cho ho gia dinh
phan khic thu nhdp trung binh va thép tai
TPHCM trong thoi gian t6i 1a khuyén khich
ngudi dan séng trong cac cdn ho cao tdng va
phét trién theo truc giao thong céng cong ma
thanh ph6 dang xay dung.

o TPHCM ndi riéng va cac khu vuc c6 nhu ciu
nha & cao cin dugc dua vao chuong trinh trong
diém trong chinh sdch phat trién nha & ctia Viét
Nam.

KET LUAN

Viét Nam noéi chung va TPHCM ndi riéng dang doi
mat v6i van dé vé tiép can nha & gia hop ly. Mic du
da c6 rat nhi€u chinh sdch phat trién nha & cho nguoi
¢6 thu nhap thdp dugc dua ra, nhung dudng nhu van
chua du d€ dap ung nhu cdu ctia ngudi dan. Nghién
ctu nay dong goép thém nhiing hiéu biét siu sic vé
nhiing thach thiic ma Viét Nam n6i chung va TPHCM
ndi riéng phai d6i mit trong vin dé tiép cén nha &.
Mic dii nghién ctiu nay dugc thuc hién trong bdi canh
TPHCM, nhung két qua cé y nghia d6i v6i cac vn dé
vé kha nang tiép can nha & trén ca nudc, vi dy, cac uu
tién chinh séch trong viéc phét trién nha & & cip trung
uong va dia phuong.

LO1 CAM ON

Nghién ctu nay dugc tai tr¢g bdi Pai hoc Qudc gia
Thanh ph6 H6 Chi Minh (PHQGHCM) trong khuén
khé Dé tai ma s6 DPH2022-34-02

DANH MUC TU VIET TAT
NOXH: Nha & xa hoi
TPHCM: Thanh phé H6 Chi Minh

XUNG POT LOI iCH

Nhom téc gia xin cam doan ring khong c6 bt ki xung
dot lgi ich nao trong cong bé bai bdo

PONG GOP CUA CACTACGIA

Tac gia Tran Hung Son chiu trach nhiém ndi dung co
s& ly thuyét va tdng quan céc nghién ctiu 6 lién quan,
phuong phép nghién ctiu va két ludn va ham y chinh
sach.

Tac gia Huynh Thi Ngoc Ly chiu trach nhiém ni dung
phan tich xu huéng thi trudng nha & tai thanh ph6 Ho6
Chi Minh

Tac gid Luu Bich Thu chiu trdch nhiém néi dung Két
qua va thao luén kha ning chi tra cho nha & cta cac
ho¢ gia dinh tai thanh phé H6 Chi Minh.
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Affordable housing in Ho Chi Minh City: A demand analysis
Tran Hung Son, Huynh Thi Ngoc Ly", Luu Bich Thu

ABSTRACT

Affordable housing, targeting low- and mid-income households, has been emerging as a key con-
cept in housing policy in a wide range of countries. Over the past several years, Ho Chi Minh City
has also enacted policies so as to develop affordable housing for households. Although certain ac-
complishments have been progressed in developing affordable housing for inhabitants, this pro-
cedure also encounters various obstacles, namely an affordable housing supply shortage and low
households's ability to pay. The purpose of this study is to analyze housing market trends in HCMC,
analyze housing supply, and identify barriers to the supply of housing for middle- and low-income
households in HCMC. The analysis results show that: (1) the house price that households can afford
has continuously increased; (2) the analysis results show that the Q3-Q4 income segments can af-
ford housing in the range of VND 500 to 900 million. If 50% of the loan interest rate is subsidized,
the affordability will increase by VND 200-300 million. Households in groups Q1 and Q2 that do not
yet have land or housing face the greatest affordability shortfall. From these analysis results, further
policy implications are recommended.
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