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PHAN MO PAU
1. B®i canh nghién ciru va tinh cp thiét cia dé tai

Nha & phut hop da duoc cong nhan 1 mot phan vé quyén ciia con ngudi trong xa hoi hién
dai nhim dam bao vé tiéu chuan, chit lvong cudc sdng (adequate standard of living) theo quy
dinh tai diéu 25 cua Tuyén ngon Qudc té Nhan quyén nim 1948 va khoan 1, diéu 11 ctia Cong
wdc Qudc té vé cac Quyén Kinh té, Xa hoi va Vin hoa nim 1966. Hién phap nam 2013 cua Viét
Nam khang dinh: “Céong dan c6 quyén c6 noi & hop phap” (khoan 1, didu 22); “Moi nguoi co
quyén s& hitu vé nha ¢” (khoan 1, didu 32) va “Nha nudc c6 chinh sach phat trién nha & tao diéu
kién dé moi ngudi c6 chd ¢ (khoan 3, diéu 59). Piéu nay cho thiy nha & ludn 1a mot van dé

mang tinh thoi sy, ndng bong tai cac qudc gia trén thé gidi, trong d6 c6 Viét Nam.

TP.HCM trong nhiéu nim qua lu6n dugc danh gia 1a mot trong nhimng dau tau vé kinh té -
tai chinh cua cd nudc. Giai doan 2019-2021, do tdc dong cua dai dich COVID-19, kinh té cua
thanh phd sut giam nghiém trong. Tuy nhién, sang nim 2022, kinh t¢ TP.HCM da phuc hoi
nhanh chéng va trong nam 2023 ciing c6 nhiing tin hi€u khé lac quan. Nam 2023, TP.HCM da
dugc Qudc hoi thong qua Nghi quyét s6 98/2023/QH15 ngay 24 thang 6 nim 2023 vé thi diém
mot s6 co ché, chinh sach ddc thu phat trién. Pay 13 mot trong nhiing co ché gitp TPHCM c6
thé phat trién manh mé& hon, dic biét trong cac linh vyuc kinh té, ha ting va d6 thi. Chinh sach
quan 1y nha & tai TP.HCM thoi gian qua ngoai nhitng mit tich cuc di dat duoc van con boc 16

nhiéu mat ton tai nhu:

Mic du diéu kién nha & cua nguoi dan da dan duoc cai thién, nhung van con mot bo phan
h6 dan cu dang sdng trong cac ngdi nha cé dién tich chat hep. Hién c6 khoang 690 nghin ho dan
tai thanh thi (twong Gng véi khoang 3,2 tridu nguoi) dang sdng trong diéu kién nha & ¢o dién tich

binh quin dudi 6m*/nguoi.

Cung nha ¢ tai TP.HCM van khong dam bao va con léch pha so v6i cau. Trong giai doan
2016-2020 tai TP.HCM c6 tong cong 301 du an huy dong von, cung cap khoang 142.052 cin nha
. Chi tiéu duoc TP.HCM dat ra dén nam 2025, dién tich nha ¢ binh quan dau ngudi dat 23,5
m’ va tong dién tich nha & ting thém dat 50 triéu m® san. Pén thang 6/2023, tong dién tich xay
dung méi dat 15,33 triéu m?, tuong Gmg 30,6% chi tiéu dé ra. Thém vao do, nhidu du 4n nha &
khong duoc trién khai thanh cong va bi thu hoi. Piéu nay cang gay ap luc lam gia ting tinh trang
léch pha giita cung va cau nha & tai TP.HCM.

Theo két qua khao sat cia luan an, ty I¢ chi tiéu thuc té cho nha & bao gém tién thué nha,
chi phi trang hoang, stra chitra nha ctra tai TP.HCM chiém ty 1€ khoang 12,7%. Vi thu nhap binh

quan cua cac ho gia dinh quan sat khoang 263,16 triéu ddng/ndm, néu hd ding toan bo thu nhap



kiém dugc dé mua nha thi sau 4,5 nim s& mua duoc can ho NOXH duge chao ban trén thi truong
trén thi truong duoc cap nhat véi gid trung binh wdc luong khoang 1,2 ty dong/can'. Tuy nhién,
theo bao cao ctua Hiép hoi BDS TP.HCM thi NOXH rat khan hiém, chi chiém trén dudi 1% thi
phan trén thi trudng. Dbi véi can ho cd gia vira tai tién, gid ban khoang 2 ty dong tré xudng
(25-30 triéu déng/m2) ciing rat hiém duoc chio ban trén thi truong. Nhu vay, néu xem xét d6i
v6i can ho trung binh (2 phong ngu) co gia khoang 2,5 ty déng (voi don gia chao ban khoang 35
triéu ddng/m2), gia sur cac ho gia dinh dung toan bd thu nhap dau tu cho nha ¢ thi sau 9,5 nam s&
mua dugc nha. Tuy nhién, trong trudng hop phai chi ti€u cho cac khoan khac voi ty 1€ 87,3%
(ttc 12 khong tinh cac khoan chi tiéu cho nha & ctia ho chiém ty trong khoang 12,7% va gia sir ho
dung toan bo chi phi nay dé tiét kiém mua nha) thi sau gdn 75 nam cac ho gia dinh méi c6 kha
nang sé hitu dugc nha. Nhimg luan diém trén cho thdy chinh sich quan Iy nha ¢ tai TP.HCM

dang gdp phai thach thirc nghiém trong.

Mic du thu nhap binh quan dau nguoi tai Viét Nam ting dan qua cac nim nhung cht
lwong cudce sdng xét trén diu kién vé chd ¢ van con han ché so véi cac qudc gia trong khu vire
va trén thé gisi. Theo s6 liéu diéu tra mirc song ho gia dinh (VHLSS), nam 2018 mdi ho gia dinh
chi tiéu binh quan 14,3% téng thu nhap cho nha ¢ va gas, dién, nudc. Trong khi do, chi ti€éu nha
& binh quan & My chiém khoang 19% thu nhap hiéu chinh (Gross adjusted disposable Income); &
Uc chiém khoang 20%; Canada chiém 22%; Nhat Ban chiém 22%; Han Quéc 15%; Nam Phi
18%. Diéu nay cho thay chi tiéu cho nha & tai Viét Nam thap hon so véi cac qudc gia khac vé gia

tri 1an ty trong cac khoan chi.

Nhitng phan tich trén cho thiy thu nhap la yéu t6 quan trong d6i v6i cac quyét dinh lién
quan dén chi tiéu nha & va sy lya chon loai hinh SHNO cua nguoi dan. Trong diéu kién gia nha
dang tang cao va vuot rat nhiéu lan so véi muc thu nhép, thi viéc nghién ctru vé tac dong cua cac
nhan t6 n6i chung va thu nhap noéi riéng dén chi tiéu va lya chon loai hinh SHNO ciing ¢6 ¥

nghia va déng gop nhat dinh ddi voi chinh sach quan 1y nha & tai khu vyc thanh thi.

Tir nhitng nguyén nhan trén, tac gia thuc hién nghién ctru dé tai “Céc yéu td tac dong dén
chi tiéu va lya chon loai hinh s& hiru nha &: Nghién ctru tai TP.HCM”. Két qua nghién ciru
gitip phat hién khi c6 sy thay doi trong thu nhap va cac yéu tb khac, chi tiéu cho nha ¢ va xac
suat chon cac loai hinh SHNO cua cac ho gia dinh s& thay d6i nhu thé nao. Pong thoi, dé tai
cling phén tich cic van dé lién quan dén BBD va khoang cach tiép can hang héa nha & dudi goc
d6 chi tiéu va SHNO. Tir d6, dua ra mot s6 ham y chinh sach ddi voi cong tac quan 1y va phat

trién nha & do thi.

! Gia nha dugc cap nhat theo du 4n NO?(H Tht Thiém Green House nam 2024 1a 25 tri€u déng/mz, trung binh tir 25
m’- 68 m?, tirc 1a tir 625 triéu - 1,7 ty dong/can



2. Muc tiéu nghién ctru
2.1. Muc tiéu chung
Muc tiéu chung ctia luan an 13 x4c dinh va luong hoa muc d6 tic dong cua cac yéu td dén
chi tiéu cho nha & va lya chon loai hinh SHNO tai TPHCM va dé xuét cac ham y chinh sach déi
vGi cong tac phat trién nha o tai do thi theo hudng bén viing va dam bao quyén binh ding trong
tiép can nha ¢ tai dia ban nghién ctru.
2.2. Muc tiéu cu thé
T muc ti€éu chung, c6 6 muc ti€u cu thé duoc xéac dinh va kiém chirng nham dat duoc muc
tiéu chung nhu sau:
(1) Xay dung mé hinh 1y thuyét giai thich cac yéu td tac dong dén chi tiéu cho nha & tai
TP.HCM, dic biét chi trong dén yéu t6 thu nhap dai han (TNDH);
(2) Luong héa muc do tac dong cua cac yéu td dén chi tiéu cho nha ¢ tai TP.HCM dong
thoi phén tich khoang cach trong tiép can hang hoa nha & dudi khia canh chi tiéu cho nha &;
(3) Xay dung md hinh 1y thuyét giai thich cac yéu t6 tac dong dén sy Iya chon loai hinh
SHNO tai TP.HCM, dic biét chii trong dén yéu t6 TNDH;
(4) Luong héa héa muc d6 tac dong cua cac yéu td dén sy lya chon loai hinh SHNO
TP.HCM, d6ng thoi phan tich khoang cach trong tiép can hang héa nha & dudi khia canh SHNO;
(5) Phan tich thuc trang vé chi tiéu cho nha & va su chuyén ddi cac loai hinh SHNO tai
TP.HCM trén co s& dbi sanh véi dit liéu tai mot s6 qubc gia trén thé gidi nham khai quat duoc
btic tranh chung vé van dé nghién ciru;
(6) D& xuit mot s6 ham y chinh sach ddi v6i cong tac phat trién nha & tai do thi theo hudng
bén viing va ¢am bao quyén binh dang vé nha ¢.
3. Cau héi nghién ctru
(1) Cac yéu té nao tac dong dén chi tiéu cho nha & tai TPHCM? TNDH c6 1a yéu td tac
dong trong mo hinh?
(2) Bt binh ding (BBD) vé nha & qua cach tiép can tir chi tiéu cho nha & tai TP.HCM dién
ra nhu thé nao?
(3) Cac yéu td nao tac dong dén sy lya chon hinh thirc sé hitu nha ¢ tai TPHCM? TNDH
c6 1a yéu td tac dong trong mo hinh?

(4) BBD vé nha ¢ qua cach tiép can vé hinh thirc SHNO tai TP.HCM dién ra nhu thé nao?



Két hop v&i ndi dung phan tich thyc trang, luan an cung cap cac thong tin va ham y chinh
sach d6i v6i cong tac phat trién nha ¢ tai TP.HCM theo hudng phat trién bén viing khong gian do
thi va giam thiéu khoang cach BB trong tiép can hang hoa nha ¢.

4. Phuong phap nghién ctru

Phuong phap tong hop, phan tich, danh gia; phuong phap so sanh

Phuong phép dinh lwong: dwa trén mé hinh nghién ctru dé xuit va ngudn dir lidu cho céc
bién quan sat, luan an tién hanh chay mé hinh kinh té luong hoi quy OLS, Multinomialogit va c6
nhimg kiém dinh phu hop trén chuong trinh Stata 15 dé xac dinh sy pht hop va muc do tac dong
ctia cac yéu td dén chi tiéu va loai hinh SHNO tai TP.HCM.

5. Dir liéu nghién ctru, ddi twrong va pham vi nghién ciru ciia luin an

5.1 Dix liéu nghién ctru

- Dit liéu thtr cap: Ludn an sir dung cac két qua bao cdo, dit liéu thong ké tir cac co quan
quan 1y Nha nudc, dit liéu khao sat muc song dan cu, dit liéu tong diéu tra dan sb va nha & dé dbi
sanh, phan tich cac van dé nghién ciru.

- Dit liéu so cdp: Luén an thyc hién phong van khoang 700 ho gia dinh sinh sdng trén dia
ban TPHCM. Ddi tugng phong van 1a nhimg ngudi tryc tiép ndm thong tin vé cac khoan chi tidu
va hién trang nha ¢ cia hg. Thoi gian thuc hién khao sat 1a nam 2020.

5.2 Poi twong nghién ciru

- béi tugng nghién ctru: Cac yéu td anh hudng dén chi tiéu va su lva chon loai hinh sé hitu
nha & voi bién giai thich chinh 13 thu nhap.

- Khach thé nghién ctru: Cac ho gia dinh dang sinh song tai TR.HCM.

Trén co s& nghién ciru khung 1y thuyét vé cac yéu té tac dong dén chi tidu va sy lya chon
loai hinh sé¢ hitu nha ¢, dé tai tién hanh xay dung khung phan tich va m6 hinh nghién ctou du
kién, tir d6 st dung hé thong dit li¢u lién quan dén céc bién trong md hinh d¢ kiém dinh, nhan
dién va luong hoa cac yéu té tic dong chi tidu va sy lya chon hinh thtc sé hitu nha & tai
TP.HCM.

5.3 Pham vi nghién ciru

Pham vi nghién ctru cta luan an duoc gidi han & nhitng ndi dung sau:

Vé khong gian: nghién ctru cac van dé lién quan dén thu nhap, chi tiéu, BBD va sy lya

chon hinh thirc s& hitu nha ¢ tai TP HCM.



Vé thoi gian: thoi gian nghién ctru ciia dé tai duoc gidi han chu yéu trong khoang thoi gian

tir nim 2009 dén 2022.
6. Y nghia khoa hoc, thyec tién va déng gop méi ciia ludn 4n

Thir nhat, tir luge khao cic nghién ctru lién quan, tac gia nhan thdy mdi quan hé giira thu
nhdp va dic biét 1a TNDH dén chi tiéu va su lya chon loai hinh SHNO luén 1a mét van dé thu
hat nhiéu sy quan tdm cia cac nha nghién ctu trén thé gi¢i (Kim (1992); Phipps va Burton
(1998), Fan va cac cong su (2002), Huang (2003), Li va cac cong su (2009), Perks va Han
(2010), Zhou (2011), Ahmad (2012), Hui va cac cong su (2014), Tao va cac cong sy (2015),
Aladangady va cac cong sy (2017), Ben-Shahar va cac cong sy (2018); Dustmann va cOng sy
(2022)). Tuy nhién, ddi voi cac nghién ctru khac nhau, tai nhitng thoi gian nghién ctru riéng biét
va TTNO khéc nhau, déu cho céc két qua nghién ctru khong dong nhat va cho dén nay, theo sy
hiéu biét va kiém chimg cua tac gia thi tai Viét Nam van chua c6 cac cong trinh nghién ctru
chinh théng nao tryc tiép lién quan dén dé tai. Do do, trén co sé nghién ciru cac 1y thuyét nén
tang, cac mo hinh nghién ctu thuc nghiém lién quan dén hanh vi chi tiéu va su lua chon loai
hinh SHNO, d¢ tai s& xay dung, kiém chimg, phan tich mdi quan hé nay trong diéu kién thyc té
cia TTNO tai TP.HCM; lugng hoa, phén tich va xac dinh m6 hinh cac yéu tac dong dén chi tiéu
va su lua chon loai hinh SHNO, phén tich BBP va khoang cach trong tiép can hang héa nha & tir
s6 liéu khao sat tai TP.HCM véi bién giai thich chinh 1a TNDH. Tir d6, luan an dé xuét mot sb
ham y chinh sach d6i voi cong tac phat trién NODT theo hudng phét trién bén vimng, huéng dén
giam thiéu BBD trong nén kinh té. Trén co s& ké thira nhitng 1y thuyét da duoc nghién ciru trude
day, dé tai da chon loc, phén tich, tong hop va 1am sang to nhitng khai niém va mot s noi dung
lién quan dén van dé tong quan vé chi tiéu nha &, cac hinh thirc SHNO; tong hop cic mo hinh 1y
thuyét lién quan dén van dé nghién ctru, dédc biét 1a lam sang to6 khai niém vé TNDH, mdt khai

niém chua dugc sir dung va dé cdp nhicu trong cac nghién ctru tai Viét Nam.

Thir hai, lién quan dén thanh phan cua cac khoan chi tiéu cho nha & cho dén nay van con
nhiéu tranh cdi: Mot sé nghién ctru cho rang tién thué nha, 14i thé chap, thué tai san, chi phi bao
tri va stra chira, phi bao hiém, bao hiém nha &, phi mua nha, van hanh cac thiét bi gia dung ciing
nhu gas, dién, nudc va cac chi phi khac, dugc xac dinh 1a cac thanh phﬁn cua chi tiéu nha ¢
(Lino, 1990; Combs va Park, 1994; Moon va Juong, 1997; Fontes va Fan, 2006, Bui va cong su
(2015), Tian va cac cong su (2017)). Theo cac tac gia, tién thué nha dugc cho 1a mot thanh phan
trong yéu trong chi tiéu nha & cua cac ho gia dinh. Tuy nhién, néu xét trén cac loi ich ma cha ho
nhan dugc théng qua cac khoan chi tiéu lién quan dén nha ¢ thi mic du cic ho gia dinh song
trong ngoi nha thudc s hitu c4 nhan nhén dugc céc tién ich cao hon nhung chi tiéu cho nha &

ctia ho c6 thé thap hon nhém & thué. Ulker (2008) 1ap luan ring néu bo qua Imputed rent (s6 tién



ma chii h cho thué chinh ngodi nha ctia minh) thi chi tiéu cho nha & van chua phan 4nh chinh xic
muc chi tiéu cua cac ho gia dinh. Vi vay, tién thué nha ddi véi cac ho dang SHNO nén duoc dé
cap dén va tinh toan thong qua khoan tién thué nha quy doi (Imputed rent) vi né gitp phan anh
chi phi co hoi cua viée séng trong chinh cin nha cua ho, ciing twong ty nhu tién thué nha ma
ngudi thué nha phai tra. Mot s6 nghién ctru goi ¥ rang viée dua tién thué nha quy doi vao cac
khoan chi tiéu lién quan dén nha & s& cung cdp thude do chinh xac hon vé chi phi co hoi cua viée
s& hitu khong gian séng cua cac ho gia dinh (Moon va Juong, 1997; Fontes va Fan, 2006, Ukler
(2008)). Luén an sé& tién hanh phan tich cac khoan chi tiéu cho nha ¢ c6 tinh dén gia tri cia cac
khoan khoan tién thué nha quy d6i. Pay ciing 1a mot diém méi lién vé khoa hoc cuia dé tai nghién
cuu.

Thir ba, trong phan 16n cc bai nghién ctru trén thé gidi, cach phan chia loai hinh SHNO
nhin chung bao gon hai hinh thirc co ban 1a thué nha dé & va s¢ hitu ca nhan (Cho (1997),
Boehm (1982), Zhou (2011), Frenkel & Kaplan (2015), Fu va cac cong sy (2015), Duin, J.
(2023). C6 thé thay cac gia dinh tai Viét Nam thuong c6 nhiéu thé hé cung chung sdng nén vén
dé SHNO ciing kha khac biét, doi hoi viéc xac dinh céc loai hinh SHNO nén duogc xem xét dudi
goc d6 gia dinh nguyén tir ciia ngudi tra 101 phong van (tirc chi bao gdm vo, chdng, con céi,
ngudi phu thudc) s& dam bao tinh khach quan ctia van dé nghién ctru. Theo cac dit liéu nghién
clru tai Viét Nam (Tong diéu tra dan s va nha & hay VHLSS), hinh thitc SHNG duoc xem xét
dudi goc d6 so hitu chung cta toan hd ma chua quan tim dén khia canh s hitu cua cac gia dinh
nguyén tr. Do vay, ludn an s€ di sdu vao phan tich cac nhan td tac dong dén su lua chon loai hinh
SHNO dudi goc d6 so hitu cua cac gia dinh nguyén tir va tham chi la tirng ¢4 nhan trudng thanh.
Diéu nay ciing gitp 1am sang t6 birc tranh lién quan dén khia canh SHNO tai d6 thi va c6 nhing

dong gép bam sat véi thuc tién phat trién nha & tai TP.HCM dudi khia canh s hiru.

Thir tu, trong qua trinh khao sat dit liéu nghién ciru ctia ludn an, tic gia phat hién c6 nhiéu
ho gia dinh tai TP.HCM t6 chirc hoat dong san xuét kinh doanh, mua ban nho tai noi sinh song.
Két qua khao sat c6 206/663 ho gia dinh quan sat co to chirc san xuat hodc kinh doanh, mua ban
nho 1€ tai noi O (chiém ty 1€ 31,07%). Vi vay, tac gia cho réng chi tiéu va su lua chon loai hinh
SHNO cua cac ho trén cling ¢ nhiéu khac biét so véi nhom con lai. Trén co sé do, luan an da
dua bién méi ho co san xuét kinh doanh s& vao mé hinh quan sét tai cac muc tiéu cta luan an voi
ky vong s& tim ra su khéac biét trong cac mé hinh nghién ctru. Néu bién méi c6 y nghia trong mo
hinh dinh luong ky vong s& dong gop ¥ nghia nhit dinh dbi véi cong tac phat trién nha & tai do
thi.

Cudi cung, van d€ phan phoi khong cong bang cac nguon luc xa hdi, bao gom tai san vat

chat nhu nha ¢ s& dan dén BBD (Housing inequality) va de doa dén sy phat trién bén viing cta



cac qubc gia. Pay 1a vin dé thu hut sy quan tAm cta nhidu nha nghién ctu trén thé gigi. Nhin
chung, cac nghién ciru quan tim, phan tich BBD nha & dudi goc d6 tiép can vé chi tiéu cho nha
&, dién tich khong gian séng hay chat lugng nha & giira cac nhém ngudi khac nhau hay cac khu
vuc sinh séng khac nhau trong xa hoi (Ahmad (2012), Bian & Lu (2014), Liu & Meng (2019),
Zou va Deng (2022)). Qua két qua phan tich cta luan an, tac gia dong thoi danh gia khoang cach
tiép can hang hoa nha & va BBD nha ¢ (Housing gap, Housing inequality) tai TP.HCM véi ky
vong nhimg két qua phan tich s& cung cip thém cac thong tin lién quan dén biic tranh chung vé
tinh hinh nha & tai TPHCM. C6 thé thiy viéc dam bao cac nhu cau vé nha ¢ va khong gian song
12 mot nhu ciu chinh dang, c6 ¥ nghia quan trong ddi voi doi sdng con ngudi. Viéc nghién ciru
cac van dé lién quan dén chi tiéu va sy lya chon loai hinh SHNO theo huéng dap tng ngay cang
t6t hon nhu cau ciia con ngudi gin voi phét trién bén viing va giam thiéu khoang cach vé BBD
trong tiép can hang hoa nha ¢ tai TPHCM 1a mét viéc 1am khéng chi ¢6 y nghia vé mat kinh té
ma con cb ¢d ¥ nghia vé mat xa hoi, gitip dam bao quyén va loi ich co ban cta con ngudi, hudng
dén viéc xay dung mdt xa hoi phat trién van minh va bén viing. Day la diém méi khoa hoc thuc
tidn cua dé tai.
7. Két ciu ciia luin 4n

Ngoai phan mé dau va phan két luan, luan 4n c6 két cdu gom 5 chuong:

Chuong 1. Téng quan cac cong trinh nghién ctru

Chuong 2. Co so 1y thuyét vé chi tiéu cho nha & va su lua chon loai hinh s& hitu nha &

Chuong 3. Phuong phap nghién ciru va mé hinh hdi quy dé xut.

Chuong 4. Thyc trang phat trién nha &, chi tiéu cho nha & va sy chuyén dbi loai hinh so
hiru nha ¢ tai TP.HCM giai doan 2009-2022.

Chuong 5. Két qua nghién ctru va mot s6 ham y chinh sach ddi véi cong téc phat trién nha

¢ do6 thi tai TPHCM



1

CHUONG 1. TONG QUAN CAC CONG TRINH NGHIEN CUU
1.1 Tong quan tinh hinh nghién ciru

Véi muc tiéu nghién ctru 1a danh gia thyc trang va xac dinh mé hinh cac yéu té tac dong
dén chi tiéu cho nha & va su lua chon loai hinh SHNO, luin 4n tién hanh lugce khao cac nghién
ctru 6 lién quan theo hai nhom cha dé chinh gdom cac cong trinh nghién ciru trong va ngoai nudc
lién quan dén chi tiéu cho nha & va cac cong trinh nghién ciru trong va ngoai nudc lién quan dén

loai hinh SHNO dé tir 46 xac dinh khoang tréng nghién ctru va hudng di cua dé tai.

Téng quan cac cong trinh nghién ctru cho thiy nhitng nghién ctru khic nhau tai nhitng
TTNO khac nhau va vao nhing thoi diém khac nhau déu cho céc két qua khong dong nhit lién
quan dén van dé nghién ctru va cho dén nay theo sy hiéu biét va kiém chung cia tac gia thi van
chua c6 mot cong trinh nghién ciru chinh thdng nao trong nudc lién quan tryc lién quan dén van
dé nghién ctru.

1.2 Khoéng tréng nghién ctru va hwéng di cia dé tai

1.2.1 Su ké thira ciia cac nghién ciru trude

Téng quan cac cong trinh nghién ciru trude da dé lai mot sd gid tri co thé ké thira va phat
trién lién quan dén dé tai nghién ctru cua tac gia bao gom: Cac quan diém, cach thic tiép can,
khai niém lién quan; nhiing bai hoc kinh nghiém thyc tién trong chinh sach quan 1y va phat trién
thi trudng nha &; nhitng nhan xét, danh gia, phan tich vé co ciu chi tiéu cho nha & va cac loai
hinh SHNO tai céc thi truong nha ¢ khac nhau; nhitng sang kién, giai phap, kién nghi, dé xuit
nham cai tién va ning cao hidu qua ctia chinh sach quan 1y va phat trién nha & tai d6 thi va cac
phuong phap nghién ctru, mo hinh 1y thuyét phu hop véi dé tai va cha thé nghién ciru.

1.2.2 Khoang tréng nghién ctru va huéng di ciia dé tai

Nhin chung, tong quan cac cong trinh nghién ctru cho thdy viéc danh gia tac dong cia cac
nhan t6, dic biét 1a tac dong cua thu nhap noéi chung va TNDH noi riéng dén chi tiéu va lya chon
loai hinh s& hiru nha 1a vn dé dugc quan tm trong cac nghién ctru thuc nghiém tai cac qudc gia
trén thé giéi. Tuy nhién, cac nghién ciru khac nhau tai cac TTNO khac nhau, vao nhitng thoi

diém nhét dinh déu cho cac két qua khong ddng nhat lién quan dén van dé nghién ctru.

Trén thé gidi van con sy tranh cii lién quan dén viéc sir dung bién thu nhap hay TNDH
trong md hinh hdi quy (Ulker (2008); YusoF va Duasa (2010), Fontes va Fan (2006), Bui va
cong su (2015), Sanz (2017)); tranh cii lién quan dén viéc c¢6 nén dua Imputed rent (s tién ma
chu s¢ hitu tu thué ngoéi nha ciia minh) vao chi ti€u cho nha ¢ (Fontes va Fan (2006), Ulker
(2008), Bui va céac cong su (2015), Tian va cong su (2017), Dustmann va cong sy (2022)). Thém

vao d6, tinh dén thoi diém hién nay, tai Viét Nam van chua co cong trinh khoa hoc chinh théng
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tryc tiép lién quan dén van dé nghién ctru. Cac van dé nay dit ra yéu cu can c6 nhiing nghién
ctru thuc nghiém nham kiém chimg, xay dung md hinh cac yéu té tic dong dén chi tidu va su lua
chon hinh thiec SHNO tai TP.HCM vdéi bién giai thich chinh 13 TNDH ciing nhu viéc xay dung
va do luong bién chi tiéu cho nha & mot cach phit hop véi bdi canh cia TPHCM. Mic du TT
BDS tai TP. HCM ciing chiu nhing tac dong sau dai dich Covid-19 nhung quyét dinh lién quan
dén chi tiéu cho nha & va lya chon hinh thire SHNO thudng mang tinh 6n dinh va dai han va dac
biét, néu thi truong nha & xdy ra su suy thoai thi chiing van khong thé tac dong mot cach truc
tiép va dot ngdt 1én mo hinh chi tiéu va mdi quan hé SHNO (Bajari va cac cong su (2013) ,Chinh
Ho va David Hensher (2014)). Do vy, tic gia tin trudng rang nhitng cong trinh nghién ctru trude
da dé lai nhitng gia tri nhat dinh cho viéc xay dung va phat trién cic mo hinh nghién ctru cta

luan an.

Dbi véi cac cong trinh nghién ctru vé loai hinh SHNO, chiing c6 thé 1a cac mé hinh nghién
ctru doc 1ap dua trén gia dinh cho rang quyét dinh lién quan dén viéc & thué hay sinh song trong
chinh ngdi nha cta minh so hitu 1a quyét dinh dwoc dua ra doc 1ap va trude cac quyét dinh khac
(Kim (1992), Huang (2003), Li va cac cdng su (2009), Perks va Haan (2010), Hui va cac cong sy
(2014), Zhou (2011), Tao va cac cong su (2015), Duin (2023)). Tuy nhién, mot s nghién ctru lai
cho ring day 1a quyét dinh dugc dua ra trong qua trinh di chuyén hodc cing véi quyét dinh vé sy
lwra chon loai nha va cic yéu t6 khac (Boehm (1982), Cho (1997), Skaburskis (1999), Wang va Li
(2004), Logan va céac cong su (2009), Fu va cac cong su (2015), Frenkel va Kaplan (2015), Seo
va Kwon (2017), Jackson & Archer (2022)). Diéu nay ciing tao mot khoang tréng nghién ctru
lién quan dén viéc xac dinh moé hinh hoi quy cac yéu td tac dong dén su lura chon hinh thirc
SHNO nén phén tich trong bdi canh mét tién trinh ra quyét dinh doc 1ap hay quyét dinh nay s&
duoc dua ra cung véi cac quyét dinh khac cua cac ho gia dinh. Bén canh d6, viéc lya chon loai
hinh SHNO 13 mét quyét dinh mang tinh chat 6n dinh va dai han. Ngay khi c6 nhiing bién dong
xay ra trén TTNO thi ho gia dinh ciing kho co cac xac xuét di chuyén nha mdi thang hoic mdi
nam vi chi phi di chuyén trong truong hop nay 1a kha 16n. Do vy, di sau vao khia canh phan tich
hinh thtc SHNO, luan an s& tap trung phan tich mdi quan hé s& hitu dua trén quyét dinh cta cac
gia dinh nguyén tir tham chi 13 cac quyét dinh riéng 1¢ tir cac ca nhan trudong thanh. Pay 1a van
dé con kha khan hiém néu xem xét trén khia canh nghién ctu thuyc nghiém tai TT BDS Viét
Nam. Tai Viét Nam da c6 cac cudc Téng diéu tra dan s va nha & dugc thuc hién dinh ky 10 ndm
mot 1an. Tuy nhién, cac dit liéu nghién cru quan tAm dén khia canh SHNO dai dién chung cho
toan bd thanh vién trong hd ma chua tinh dén nhu cau tach ho cua timg c4 nhan truéng thanh.
Vi dic diém quy mo ho tai TP.HCM 1 cao so voi ca nude (theo két qua khao sat cua dé tai, quy
mo ho tai TP.HCM khang 4,6 ngudi/ho) va dic diém cac ho gia dinh thuong c6 nhiéu thanh vién

cung chung song. Do viy, néu xem xét quan hé SHNO ddi véi toan bo ho thi két qua phan tich
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phén nao chua phan anh dugc thuc té va nhu cau nha & trong tuong lai cua dai by phan dan sé,
dic biét ddi vai cac thé hé trudng thanh hodc nhimg ngudi cé nhu cau tich ho. Pay ciing 1a mot

khoang trong nghién ctru ma luan an tap trung khai thac.

Téng quan cac cong trinh nghién ctru con cho thiy van d& phan phéi khong cong bang cac
nguén luc xa hoi, bao gém tai san vat chat nhu nha ¢ s& dan dén BBD (Housing inequality) va de
doa dén su phat trién bén viing cta cac quoc gia. Pay 1a van dé thu hat sy quan tdm cua nhiéu
nha nghién ctru trén thé gisi. Nhin chung, cac nghién ciru quan tim, phan tich BB nha ¢ dudi
goc do tiép can vé chi tiéu cho nha &, dién tich khong gian séng hay chat lwong nha & giita cac
nhom ngudi khac nhau hay cac khu vuc sinh sdng khac nhau trong x4 hoi (Ahmad (2012), Bian
& Lu (2014), Chen va cong sy (2017), Liu & Meng (2019), Zou va Deng (2022), Dusman va
cong su (2022)). Cac nghién ctru trén cho thdy mirc d6 BBD 1a khéc nhau giita cac qudc gia va
cac thi trrong nha & khac nhau va tai TTNO Viét Nam, nhitng ghién ciru lién quan dén linh vuc
nay ciing con kha han ché. Diéu nay ciing dit ra mot yéu cau ddi voi viéc phan tich BBD vé nha
& cu thé tai thi truong TP.HCM dé lam phong pht thém birc tranh vé nha & tai cac quéc gia trén
thé gi6i.

Trén co so nghién ctru tong quan 1y thuyét vé cac yéu t6 tac dong dén chi tiéu va lira chon
hinh thitc SHNO gin v6i phén tich vé BBD nha &; luan 4n s& tip trung phan tich, xay dung, hiéu
chinh va bd sung nhitng yéu t6 phu hop véi diéu kién hién tai & TP.HCM; ddng thoi phén tich
thuc trang vé chi tidu va sy chuyén dbi hinh thirc SHNO tai TP.HCM tap trung chu yéu qua giai
doan 2009-2022. Két qua nghién ctru giup phat hién khi co su thay ddi trong thu nhdp va cac
nhan t6 khac, chi tiéu va xac suét lua chon cac loai hinh SHNO s& thay ddi nhu thé nao. Luén an
ciing ddng thoi phan tich mot s6 thong tin lién quan dén khoang cach trong tiép can hang hoa
nha & dudi goc do chi tiéu va SHNO tai TP.HCM. Tir d6, dé xuat ham y chinh sach lién quan dén
van dé phat trién nha & gin v6i phat trién bén vimg, giam thiéu khoang cach tiép cin nha & giira

cac by phan dan cu va nang cao chat lugng cudc song tai do thi.
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CHUONG 2. COSO LY THUYET VE CHI TIEU CHO NHA O VA SU LUA CHON LOAI

HINH SO HUU NHA O
2.1 Mt s6 khai niém
2.1.1 Khai niém nha &

Nha & trong cac nghién ctru trén thé gii 1a mot linh vyc phong pht va da dang. Cac nha
kinh té hoc trinh bay mot s6 khai niém khac nhau vé nha &. Chang han, Smith (1776) xem nha &
nhu mot hang hoa trong xa hoi; Ricardo (1817) cho rang nha & 1a mot tai san cu thé c6 kha ning
sinh 191; Jevons (1871) dinh nghia nha & 1a mot tai san ¢d dinh, khong phu thude vao viéc chiing
duge so hitu hay thué; Marshall (1890) cho rang nha & 1a mét loai von trong kinh doanh (tuong
tu nhu may moc) néu duoc van hanh boi mot cong nhan, nhung lai 1 mot hang hoéa néu khong
duoc van hanh. Nghién ctru ctia Donner (2000) vé chinh sach nha & & 15 quéc gia Lién minh
chiu Au dua ra khai niém vé nha ¢ thudc cac chinh sach hd tro vé nha ¢ (housing policy) bao

gom nha ¢ gia thap, nha ¢ xa hdi, nha & dugc bao trg hodc nha ¢ khong dat ti€u chuan.

Theo quy dinh cta phap luat Viét Nam, nha ¢ dugc xem la cong trinh xay dung véi muc
dich dé ¢ va phuc vu cac nhu ciu sinh hoat ctia h gia dinh, c4 nhan. Phan loai nha ¢ gdm cac
loai nhu: (i) Nha & riéng 1é 1a nha & duoc xay dung trén thira dat ¢ riéng biét thudc quyén st
dung hop phap cia t6 chirc, hd gia dinh hodc c4 nhan (gdm c6 nha biét thy, nha & 1ién ké va nha
¢ doc lap); (i) Nha chung cu l1a nha cé tir 2 tﬁng tré 1én, c6 nhiéu cin hd, co 16i di, cau thang
chung, c6 phan so hitu riéng, phan s¢ hitu chung va hé thong cong trinh ha tang sir dung chung
cho cac ho gia dinh, c4 nhan, t6 chitc (gdm nha chung cu duoc xay dung voi muc dich dé & va
nha chung cu dugce xdy dung c¢6 muc dich sir dung hdn hop dé & va kinh doanh); (iii) Nha &
thuong mai la nha & dugc dau tu xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua theo co ché thi
truong; (iv) Nha & cong vu la nha ¢ duoc dung dé cho cac ddi tuong thudc dién dugc & nha cong
vu theo quy dinh cua Luét nay thué trong thoi gian dam nhén chtrc vu, cong tac; (v) Nha & dé
phuc vu tai dinh cu 1a nha & dé b tri cho cac ho gia dinh, cd nhan thudc dién duogc tai dinh cu
khi Nha nudc thu hdi dat 6, bi giai téa nha & theo quy dinh cta phap luat; va (vi) Nha ¢ xa hoi 1a
nha & c¢6 su hd trg ciia Nha nudc cho cac dbi twong duoc hudng chinh sach hd tro vé nha & theo

quy dinh ctia phap luat.

Trong luan &n, khai niém nha & duogc tac gia sir dung ciing tuong dong véi dinh nghia tir
cac cong trinh nghién ctru trude va khai niém nha & theo quy dinh cta phap luat Viét Nam. Theo
d6, nha & duoc xem 1a cong trinh xay dung véi muc dich dé & va phuc vu cac nhu cau sinh hoat
cua ho gia dinh va cé nhan. Cu thé hon, d6i tuong ma luén an quan tam phan tich la cac loai nha
¢ tai do thi. Ngoai ra, trong ludn 4an, tac giad khong chi xem xét khai niém nha & dudi goc do 1a

mdt san pham trén thi trudng voi chirc nang09 cung cap mdt noi ¢ cu thé cho nguoi s dung, ma
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con nhan manh vai trd ctia nha ¢ trong viéc tao ra mot mai truong song bén viing va cai thi¢n
chat lugng cudc song trong cac khu vuc do thi. Thong qua viée tiép can nha & dudi goc do phuc
loi x@ hoi, ludn an s€ khong xem nha ¢ dudi goc do 1a mot san pham dau tu tai chinh véi kha

nang sinh loi cho cac nha dau tu.
2.1.2 Khai niém chi tiéu cho nha &

Trong nghién ctru vé chi tidu cho nha &, c6 nhiéu dinh nghia khac nhau lién quan dén van
dé nghién ctru. Lino (1990) xem xét chi tiéu bao gdm tién thué nha; 13i suét thé chip; thué tai
san; chi phi stra chira, bao tri nha &; chi phi lién quan dén tién ich kém theo (66 ndi thét, vat dung
gia dinh) va bao hiém nha &. Combs & Park (1994) cho ring chi phi nha & ddi véi chii nha bao
gém sb tién duoc tra cho thé chép, thué BDS, bao hiém nha & va céac tién ich kém theo. Chi phi
nha & cho nguoi thué nha bao gém cac khoan thanh toan tién thué nha va cac tién ich di kém.
Ulker (2008) cho riang d6i v6i nguoi thué nha thi chi phi caa ho (tién thué nha, phi sira chita...)
phan 4nh chinh xac mic do tiéu dung, nhung dbi v6i ngudi sé hitu nha thi khong. Vi vay tac gia
sir dung Rental Equivalence, chinh 13 s6 tién ma nguoi sé hiru phai tra néu thué nha cua chinh
minh (trong cic nghién ctru khic thuong duoc goi 1a Imputed rent). Tian va cac dong su (2017)
cho rﬁng chi tiéu cho nha & bao gé)m chi phi vé dién, nudc, tai san, chi phi v¢ sinh va bao tri nha
0.

Theo thdng ké vé mirc sdng (Better Life Index 2013 definitions) do T chirc Hop tac va
phat trién kinh t&¢ OECD (Organization for Economic Co-operation and Development), chi tiéu
nha & bao gdm tién thué thuc té va chi phi chu sé hitu tu thué ngdi nha ctiia minh (Imputed rent),
chi phi bao tri va stra chita nha ¢, chi phi nudc, dién, gas va nhién li¢u khéc, chi cho dd noi that
va trang thiét bi gia dung va chi cho cac hang hoa va dich vu phuc vy bao tri thuong xuyén nha

. Ching dugc tinh theo phan tram tong thu nhap kha dung cua ho gia dinh.

Hiéu mét cach chung nhét, chi tiéu cho nha & 1a cac khoan chi thudng xuyén dugc tap hop
theo thoi gian nhét dinh (thang, quy, nim) tiy theo tinh lién tuc ciia bd dir liéu quan sat. Vé
thanh phan cua chi tiéu cho nha &, chiing bao gdm cac khoan chi tryc tiép phuc vu cho khong
gian sdng va cac tién ich di kém nhu: chi phi stra chita, trang hoang nha cira, cac khoan thué, phi
lién quan dén tai san nha &, chi phi gas, dién, nuéc dé van hanh toan bo khéng gian sdng va cac
chi phi khac lién quan. Déi v6i ngudi thué nha, chi tiéu cho nha & bao gom tién thué nha phai tr,
con ddi véi cha SHNO né bao gdm chi phi ty thué ngdi nha ciia chinh minh (Imputed Rent).

2.1.3 Khai ni¢m loai hinh sé hitu nha &

Theo quan di€m cua Mac-xit, khai ni¢m goc ctua sé hitu 1a “Sy chiém hiru”. S¢ hiru luon
luén gan véi valién t dung — doi tugng cua su chiém hitu. BPong thoi sé hitu khong chi don thuan

la vat dung, nd con 1a quan h¢ gitta con nguoi véi nhau vé vat dung.
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Loai hinh (hinh thic) s¢ hiru: La cach thic chiém hitu, st dung, dinh doat tai san trong
mot ché d6 so hiru. Phap luat dan su Viét Nam quy dinh d6i voi mdi loai hinh s hitu, chi sé hitu
c¢6 nhitng cach thtrc thuc hién cic quyén ning chiém hitu, sir dung, dinh doat tai san trong nhiing

gi61 han va pham vi khac nhau.

Quyén s¢ hitu: La mot pham trii phéap li phan anh cac quan hé s hitu trong mot ché do so
hiru nhat dinh, bao gém tong hgp cac quy pham phép luat nham diéu chinh nhiing quan hé vé s&
hiru trong xa hoi. Theo Piéu 158 Bo luat dan su 2015: “Quyén s& hiru bao gém quyén chiém

hitu, quyén st dung va quyén dinh doat tai san ctia chu sd hitu theo quy dinh cta phap luat”.

Trong phan 16n cic bai nghién ctru trén thé gidi, cach phan loai loai hinh SHNO nhin
chung duoc phan chia thanh 2 hinh thtrc chii yéu: thué nha va sé hiru nha (Cho (1997), Boehm
(1982), Zhou (2011), Frenkel & Kaplan (2015), Fu va cac cong su (2015)). Tai Viét Nam, cac
hinh thtrc s& hitu nha néu phan chia theo quyén dinh doat tai san nhin chung ciing gdm c6 ba
loai: Thir nhat 13 s¢ hiru c4 nhan, day 1a hinh thic s¢ hitu bao gdm quyén sir dung va dinh doat
tai san BDS; thtr hai 13 thué nha, theo d6 nguoi thué nha chi duoc quyén sir dung nhung khong
duoc quyén dinh doat tai san BDS; thir ba 1a loai hinh ¢ nho nha nguoi than hodc cac thanh vién
khac trong hd, truong hop nay ciing twong tu thué nha, nhung diém khac nhau & chd cac thanh
vién nay khong phai tra tién thué nha.

2.1.4 Khai niém thu nhip dai han

Friedman (1957) da dua ra khai niém TNDH, theo d6 TNDH la khoan thu nhap ma cac chu
thé hodc ho gia dinh ky vong c6 duoc trong sudt vong doi (lyfe cycle) cua ho. Trén thuc té,
TNDH rét kho c6 thé quan sat mot cach chinh xac va ching thuong dugc hiéu 1a nhan t6 phan
anh cac tic dong tir nhitng thanh phan ma ho gia dinh cho ring sé& 13 cac yéu tb dé xac dinh gia
tri von hodc su giau c6 (well being) cta ho. Cac yéu td nay bao gdm tai san, cac dic diém ca
nhan cua ngudi dai dién trong hg, chéng han nhu nang luc ¢4 nhan, trinh d6 gido duc, gidi tinh
va chung toc cua ho va cac dong gbp cho cac hoat dong kinh té ctia nhitng ngudi ¢6 thu nhép.

2.2 M hinh 1y thuyét

2.2.1 Mot so6 Iy thuyét nén lién quan dén luin an

2.2.1.1 Ly thuyét chi tiéu ciia ngwoi tiéu diing va vin dé nha ¢

2.2.1.2 Ly thuyét vong doi (Life cycle Model)

2.2.1.3 Ly thuyét hivu dung va vin dé nha ¢

2.2.1.4 Ly thuyét chi phi téi da cho nha 6 (Maximum Housing Expenditure Theory)



2.2.2 M hinh Iy thuyét vé chi tiéu cho nha &

Mo hinh 1y thuyét vé hanh vi chi tiéu cho nha & c6 thé phan thanh hai loai: mé hinh tinh va
mo hinh dong. M6 hinh tinh dya trén gia dinh NTD s€ str dung toan bo thu nhap ctia minh cho
tiéu dung. Con mé hinh dong cho rang chi tiéu 1a mot qua trinh dién ra trong dai han va ndi tiép

nhau.
Mo hinh tinh

Céc nghién ctru vé hanh vi chi tiéu cho nha ¢ thuong dya trén mo hinh 1y thuyét ciia Muth
(1969). Trong md hinh nay, NTD duogc gid dinh tdi da hoa ham hiru dung ctia minh dya trén rang
budc vé thu nhap. Trong mo hinh nay, cic ca nhan la nhitng ngudi chap nhan gia va cac khoan
thu nhap cta ho 1a ¢6 dinh, ham chi tiéu nha ¢ tai mot dia diém cu thé (nghia 13 K duoc cho

trudce) la:
H= P(K) * Q = HPP,Y,T)

Phuong trinh nay ham ¥ rang khi K duoc cho trude, thi chi tiéu cho nha ¢ cta ho gia dinh

s& phu thudc vao gia thué nha, thu nhap va chi phi di lai tir nha dén nhirng noi can dén.
Mo hinh dai han vé chi tiéu cho nha &

Nhiéu ¥ kién cho ring chi tiéu nha & 1a mot quyét dinh dai han hon, béi vi nd phu thudce
phan 16n vao viéc lwa chon loai nha dé thué hodc mua, ma nhimg quyét dinh nay hau hét déu cé
nhirng rang budc dai han. Vi vy mé hinh tinh trong timg giai doan nhu Muth (1969) c6 thé s&
khong phii hop. Muth (1974) d phat trién mot mé hinh chi tiéu nha &, trong d6 quyét dinh chi
tiéu cho nha & cia ho gia dinh dugc quyét dinh mot cach dong thoi trong sudt thoi gian & tai mot

can nha, tr lac don vao & cho dén lac chuyén di noi khéc.

M6 hinh xem xét T giai doan, trong d6 hd gia dinh chon loai nha dé tdi da hoa do hitu
dung ky vong. Cac biéu thirc cho ham muc tiéu va rang budc duoc xay dung dua trén do hiru
dung va gia tri tai san con lai sau T giai doan, vdi sy khong chic chén vé thoi gian st dung nha.
Phuong trinh Euler va diéu kién t6i vu cho cu dich vu nha & dugc thé hién, va gia dinh ham cau
co dang log-linear.

g, = vPY"

Trong d6 B 1a d6 co gidn cta cAu nha & theo thu nhép (tai san) va o (<0) 14 do co gidn cua

cu dich vu nha & theo gia. Co thé théy réng 0 mo hinh nay, cau dich vu nha & phu thudc vao

TNDH chtr khong phai 1a thu nhap tam thoi ciia mot giai doan nao do.
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2.2.3 Cac yéu tb tac dong dén chi tiéu cho nha &

Biang 2.1 Tong hop céc yéu té tic dong dén chi tiéu cho nha &

) Pinh nghia va don | Tac dong dwong Khong c6 y
Bién doc lap Tac dong (-) .
vi do luong (+) nghia
- (Kain and Quigly Sharpe and
(1975) Spalkova va Abdel-Ghany
Thu nhap cua ho _
- Vipond va Spalek (2014) (1999)
(tinh theo thang, ‘
Walker (1972) - Combs va Park | Tian et al
quy hodc nam) .
- Lino (1990) (1994) (2017
- Ulker (2008):
Gia tri Logarit Thu | Ulker (2008): Chu s¢ hiru
nhap cua hd nguoi thué nha - Combs va Park
(1994)
Gia tri Logarit Thu
nhap cua nguoi dai | YusoF and Duasa
Thu nhp | -
dién (nguoi tra 101 (2010)
hién tai
PV)
(Current
Income) Thu nhap cua vo
. Phipps and Burton
hay chong trude
. (1998)
thue
Gia tri logarit cua
thtr hang thu nhap
ctia mdi ho trong
mau khao sat (won)
(Thtr hang cua thu
Fan et al (2002)
nhap duoc dua vao
mo hinh dé giai
quyét da cong
tuyén)
y , - Cage (1994): Sharpe va
Thu nhép dai | Bién Proxy: Tong ) - Cage (1994):
o nguoi thué nha . cong su
han chi tiéu theo thang, , nguoi thué nha
nhan trg cap (1995)




. Pinh nghia va don | Tac dong duwong Khong co y
Bien doc lap Tac dong (-) .
vi do ludng (+) nghia
(Permanent quy hoac nam cua - Moon va Juong - Moon and
Income) ho (1997): Gia dinh Juong (1997): (-) | Vipond and
6 2 vo chong Gia dinh nguoi | Walker
cung chung sdng phu nit don than | (1972)?
- Fontes and Fan sau ly hon
(2006) - Fan va cong sy
- Bui va cong su (2002)
(2015)
- Ghany va Sharpe
(1997)
Gia tri Logarit ctia
, o Sanz (2017)
tong chi tiéu
Sharpe va
cong
su(1995),
Fan va cac cong su
Moon va
(2002), Fontes va | Spalkova and
| o Juong (1997),
Tubi cua nguoi dai | Fan (2006), Cage Spalek (2014) )
) Bui va cong
) dién (chu ho hoac (1994), Spalkova (tuy theo nam
Tuoi . o su (2015),
nguoi trd 101 phdng | and Spalek (2014) | khao sat), Uller
) Linno (1990)
van) (tuy theo nam khao | (2008) (chu s&
Sharpe va
sat), Uller (2008) hiru)
. Abdel-Ghany
(nguoi thué nha)
(1999)
Tian va cong
su (2017)
Fan va cac cOng su
Sharpe va cac
(2002); Horton va
Trinh d§ gido duc cong sy
S Hafstrom (1985),
cua nguoi dai di¢n _ _ Ukler (2008) (1995), Moon
Giao duc Lino (1990), Bui

(chu ho hodc nguoi

tra 101 phong van)

va cac cong su
(2015), Spalkova
and Spalek (2014),

Nguoi thué nha

va Juong
(1997),
Nguyen va
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. Dinh nghia va don | Téac djng dwong Khong ¢6 y
Bién dgc lap Tac dong (-) .
vi do ludng (+) nghia
Ukler (2008) Chu cong su
sO hiru (2017)
Kain va Quikly
Horton va
(1975); Lino Horton va
Hafstrom (1985)-
(1990); Nam va ) Hafstrom
, . gia dinh me don .
SO nam lam viéc Park (2015), (1985)- Gia
Viéc lam than sau ly hon,
cua cha ho Vidpond va dinh 2 vo
Waklker (1972), .
Waklker (1972), chong cung
Spalkova va .
Spalkova va chung song
Spalek (2014)
spealek (2014)
Bui va cong su
(2015); Nguyen
Cage (1994) (gia L
va cong sy
dinh thué nha nhan
, (2017); Sharp
, _ trg cap); Combs va Moon va
S6 thanh vién trong ' (1997); Cage
Quy mo ho Park (1994) (gia . Juong (1997)
ho (1994) (gia dinh ‘
dinh & vung ven); Lino (1990)
thué nha);
Spalkova va
Combs va Park
Spalek (2014) _
(1994) (gia dinh
¢ thanh pho 16n)
Lino (1990),
Cage (1994);
Cage (1994); Sharpe va cac
Spalkova va
Spalkova va cong sy
Khu vue cw Noi cu tra cia ho | Spalek (2014);
‘ Spalek (2014); Bui _ (1995),
tru gia dinh Bui va cong su
va cong su (2015)- Sharpe va
(2015)- tuy khu
tuy khu vuc Abdel-Ghany
vuc
(1999))
Fan va cong su Ghany and
(2002) (doc than | Sharpe
Tinh trang hon nhan P
Fontes va Fan sovoidalap gia | (1997);
Ho6n nhan cua chu ho hodc
(2006) dinh) Sharpe va

nguoi phong van

Cage (1990) (doc
than hodc da két

Abdel-Ghany
(1999)
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nhén khéu hd

S tré em trong ho

Fontes va Fan

(2006)

] Pinh nghia va don | Tac dong duwong Khong cé y
Bién ddc lap Tac dong (-) .
vi do lwong ) nghia
hon so véi don
than)
Ciu tric Sharpe va

Abdel-Ghany

(m?)

gia dinh (1999)
Fontes va Fan
Hinh thirc SHNO:
(2006) (¢ thue, vay Moon va
thué hoac sé hiru L
Loai hinh thé chap) Combs va Park Juong (1997)
nha dang & (s¢ hitu
SHNO , Sanz (1997)- (ho (1994) (cha SH) | (Chu hd 1a me
va s& hitu co6 thé ,
, nhén trg cap va & don than)
chap)
thué)
Sharpe va céac
cong sy
. _ (1995), Fan va
Nghé nghiép cua
. ‘ Fan (2006) — tuy cong sy
Nghe nghiép | chu hd hodc nguoi . ‘
PV theo nghé nghiép (2002), Fan
(2006) tuy
theo nghé
nghiép
Dién tich dt hay
, ) Spalkova va Nguyen va
tong dién tich nha &
Dién tich & . | Spalek (2014); cong sy
binh quan dau nguoi
Ukler (2008) (2017)

2.2.4 M6 hinh Iy thuyét vé lya chon loai hinh sé hiru nha &

Ngudn: Téc gia tu tong hop

Theo Dougherty & Van Order (1982) chi phi str dung nha & (user capital cost) 1a yéu tb

chinh tic dong dén quyét dinh Iya chon loai hinh s& hiru nha (housing tenure) cua cac ho gia

dinh. Theo cac tac gia, c6 hai cach dé do luong chi phi sir dung nha &. Tac gia Andrew (2012) da

diéu chinh cach tiép can chi phi st dung nha & ctia Dougherty & Van Order (1982) dé dua cac

han ché vé tin dung vao mo hinh lga chon hinh thirc s¢ hitu nha é. Tac gia da chi ra rang dua

trén cac dicu kién vé dac diém ctia mot ho gia dinh, sy lya chon hinh thirc s¢ hiru nha duoc quyét

dinh bang cach so sanh chi phi s¢ hitu nha véi viée thué nha. Néu xem xét cau nha ¢ theo hudng
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t6i da hoa hitu dung ctia ho gia dinh, hay theo huéng t6i da hoa thu nhap rong véi gia dinh rang
ho gia dinh 14 nguoi s¢ hitu cin nha va cho chinh minh thué, thi déu c¢6 c6 cting mét chi sé vé chi
phi vbn (user capital cost). Phuong trinh vé chi phi vén SHNO va phuong trinh vé gia tu thué
nha cho thiy khi thu nhap ting s& lam giam chi phi vén nha & va do d6 lam ting xac sut ho gia
dinh chon ¢ nha tuy s& hitu. Nguoc lai, khi 1ai suét tién gui, ty 1¢ hao mon nha ¢ tang, hoac gia

don vi nha ¢ ting s& lam tang chi phi von, va do d6 lam giam xac suat SHNO.

2.2.5 Cac yéu tb tac dong dén dén sy lra chon loai hinh sé hiru nha ¢

Bang 2.2 Tong hop cac yéu té tic dong dén su lwa chon loai hinh SHNO

Bién déc Pinh nghia va Tac dong duwong Khong c6 y
Tac dong (-)
lap don vi do lwong +) nghia
Thu nhap Li va cong
‘ Thu nhap ciahy | Cho (1997)
hién tai (tinh h'p . ' Bian va Lin su (2009)
tinh theo thang, )
(Current L Zou va Deng (2022) Bian va Lin
quy hodc nam) (2022)
Income) (2022)
Téng chi tiéu theo
TNDH thang, quy, hoac’ Boehm (1982)
(Permanen | ndm cua ho - Bién
t Income) Proxy (bién dai Zhou (2011);
di¢n)
Boehm (1982),
Cho (1997), Fu va
Tudi cia nguoi dai C4c cong sy
. dién (chi: ho hoiic (2015), Skaburskis Jhou (011
uoi ou
nguoi trd 101 phong (1999)
van) Bian va Lin (2022)
Zou va Deng
(2022)
. Li va cong
. Trinh d6 gido duc | Zhou (2011) (tuy
Giao duc 5 su (2009);
cta ngudi dai dién | theo nam)
Zhou (2011)
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Bién déc Dinh nghia va Téac dong duwong Khong c6 y
Tac dong (-)
lap don vi do lwong +) nghia
(chu ho hodc nguoi | Cho (1997), Tao va (tuy theo
tra 1oi phong van)- | cong sy (2015) nam)
Bian va Lin (2022)
Zou va Deng
(2022)
Li va cong su
Nghé nghiép cua | (2009)- Chii ho Zhou (2011)
Viéc lam ‘
chu ho lam viéc trong khu Cho (1997)
vuc cong
Boehm (1982), Fu
, va cac cong sy
So6 thanh vién ‘ Tao va cOng su Zhou (2011)
Quy moé h¢ (2015), Skaburskis
trong ho (2015)
(1999), Frenkel va
Kaplan (2015)
Fu va cong su
(2015) Zhou (2011)
Khu vue | Noi cu tra cia hd
) Tao va cOong su | peak va
cu tru gia dinh
(2015) Haan (2011)
Boehm (1982), )
Frenkel & Kapl L1 va cong
3 5 renke aplan
Tinh trang hon s (2009)
Hon nhin | nhanciachuhy | (2015)
- .. Bian, & Lin
hodc nguoi PV Fu va cOng su
(2022)
(2015)
. ) Hui va cong
, Gia dinh nhiéu thé -y
Cau truc 18 ch . i Fu va cong su Liva cong sy su (2014)
¢ chung song, ty 51 Vi
h{ gia dinh , (2015) (2009) dot v Bian, & Lin
1€ nguoi phu thudc nha & do thi ’

(2022)
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Dinh nghia va

don vi do lwong

Tac dong dwong

)

Tac dong (-)

Khong c6 y
nghia

Li va cong su
(2009) d6i v6i nha

O cho thué

Zou va Deng

(2022)

truong cung

4
A

cap

2.3 Khung phan tich ctiia luin an

Ngudn: Téc gia tw tong hop
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/

Ly thuyét chi tiéu cia NTD, Ly thuyét hanh vi NTD, L§
thuyét chi tiéu téi da cho nha &, Ly thuyét véng doi
M& hinh Iy thuyét v& hanh vi chi tiéu cho nha & Muth

(1969); Mb hinh 1y thuyét v& hanh vi lya chon hinh thirc

\

Khung phin tich ciia dé tai

\

s6 hiru nha Dougherty va Van order (1982)

v,

Thu nhép
TNDH

bic diém hd

gia dinh:

- Khu vie cu
tra

-Hb c6 SXKD
- Ty 1é tré em,
ngudoi gia

- H6 c6 SX

KD, mua ban
nho 1é tai nha

Dbic diém cua
thanh vién thu
nhép chinh:

- Tudi

- Trinh d6 GD
- G161 tinh

- Nghé nghiép
- H6n nhin

Ma hinh cic yéu
t6 tic dong dén

chi tiéu nha &

Mo hinh lua
chon hinh thirc

s& hitu nha o

Nhén dién nhiing yéu té tac
dong dén chi tiéu cho hang hoa
tiéu diing l4u bén - dich vu NG

Muc tiéu nghién citu 1& 2

Phan tich, lirong héa, Fkiém tra, danh gid tae dong
ctia cdc yéu 16 dén chi tiéu cho nha ¢, Kiém chitng
khodng cdch trong tiép can hang héa nha ¢ va

BBD dirdi khia canh chi tiéu cho nha ¢

Y

Xac dinh cac yéu td tac dong
dén chi tiéu cho NGO

Nhan dién nhitng yéu té tac
dong dén hinh thitc s hira NG

Muc tiéu nghién ctru 1& 3:

Phan tich, liong hoa, kiém tra, danh gid tac
dong ciia cdc véu té dén hinh thike s6 hinu nha
6, Kiém chimg khodng cdch trong tiép cdn

hang hoa nha ¢ dwsi khia canh so hitu nha o

|

Xéc dinh cic yéu tb tac dong dén
xac sudit lwa chon hinh thirc s¢
httu NO

Muc tiéu nghién cikn 4& 5:
Két hop két qua NC véi cdc phan tich dinh
tinh; Dé xudt mét sé6 ham ¥ chinh sach lién

quan
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CHUONG 3. PHUONG PHAP NGHIEN CUU VA MO HIiNH
HOI QUY PE XUAT

3.1 Phwong phap tiép cdn va quy trinh nghién ciru

NGHIEN CUU, TONG HOP LY THUYET

o
XAY DUNG MO HINH NGHIEN U

o

NGHIEN CU'U TONG QUAN YE CHI TIEU VA LOAI HINH SHNO

h
THU THAP VA XU LY DI LIEU |

—. =

o
CHAY MO HINH HOI QUY, THU'C HIEN CAC KIEM BINH

F

T " i I._ | I i 5 I | ¢

Hinh 3.1 Phwong phap tiép cin va quy trinh nghién ciru cia dé tai
Nguén: Tac gia tu tong hop
3.2 Phurong phap chon miu, ¢& miu va k§ thuit wéc hrgng mé hinh

Nghién ciru nay sir dung dit liéu Tong diéu tra dan sb va nha & 2019 dé chon khoang 700 ho
phong van. Dix lidu nay c6 dia chi cua 2,5 tri€u ho tai TP.HCM. Tu 2,5 triéu ho, tac gia tién hanh
lwa chon ngiu nhién khoang 700 ho véi khoang cach déu nhau giita thir tu cac ho. Sau khi chon
duoc 700 ho, nhom khao sat tiép can cac h¢ va xin phép dugc phong van. Néu khong tim dugc ho,
hodc ho tir chdi phong van, mot ho khac s& duge chon ngﬁu nhién tir danh séch céc hd trong dir liéu
Téng diéu tra dan sb va nha ¢ 2019. Thoi gian khao sat tir thang 5/2020 dén thang 7/2020, trong
giai doan gitta hai dgt dich COVID-19 tai TP.HCM.

Sau khi udc luong, thye hién cac kiém dinh va khic phuc cac khuyét tat cua mo hinh (néu
o), dé tai tién hanh cac phan tich cu thé nhu sau:

Thir nhdt, phan tich va danh gia cac bién c6 nghia va khong c6 ¥y nghia trong mé hinh dé so
sanh v6i gia thuyét, giai thich nguyén nhan cac bién khong phu hop voi gia thuyét nghién ciru da

dat ra.
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Thir hai, phan tich d6 16n cac hé s6 hdi quy cua cac bién co nghia trong mé hinh, 1am co s&
cho viéc thao luan muc do tac dong cua cac yéu td tac dong va dé xuit cac ham y chinh sach.

3.3. Mé hinh nghién ciru cic yéu td tac dong dén chi tiéu cho nha & va cac gia thuyét
nghién ciru
3.3.1 Do ludng chi tiéu cho nha &

Chi tiéu cho nha & duoc xac dinh trong luin 4n bao gom tién thué nha (dbi véi nguoi thué),
gia thué gia dinh - Imputedrent (chi phi chu s& hitu ti cho thué ngéi nha cua minh dbi véi ngudi
khong thué nha), chi phi bdo dudng, stra chita nha & va chi phi trang tri cho toan bd khong gian
song.

3.3.2 M hinh héi quy va dang ham

Tuy vao dic diém cua bién chi tiéu va tily vao muc tiéu nghién ctru, cac tac gia thudng sir
dung md6 hinh OLS, Tobit hodc Heckman.

Phuong trinh chi ti€u cho nha ¢ dugc ude lugng c6 dang:

InlnH =a_ + o InlnY + oD +a F +u,
i 0 1 i 2 1 31 i

Trong do Yl, 1a thu nhap hay TNDH cua ho gia dinh i dugc wéc luong bang hdi quy OLS da
trinh bay ¢ trén, Di 1a cac dic diém cua thanh vién ra quyét dinh chinh trong ho, F ; 1a cac dac diém
cua ho gia dinh.

3.3.3 Cac bién ddc 1ap

Céac bién doc 1ap dugc dua vao mod hinh gém thu nhap, TNDH, nghé nghiép, tudi, giao duc,

hon nhan cda thanh vién thu nhap chinh, s6 nam lam viéc, du dinh thay doi cong viéc, quy mo ho,

ty 1€ tré em, ty 1€ ngudi gia trong hd, khu vuc cu tru, hinh thirc SHNO va ho ¢6 hoat ddng san xuét
kinh doanh tai noi 6.
3.4 Mé hinh nghién ciru cic yéu té tic dong dén loai hinh sé hitu nha & va cic gia
thuyét nghién ciru
3.4.1 Xac dinh cac hinh thirc s& hiru nha ¢ va mé hinh héi quy dé xuit
Trong luan &n nay, d6i véi muc tiéu Iya chon loai hinh s hiru nha, bién phu thudc y 1a cac
hinh thirc s& hiru nha bao gdm:
e 1 =Nha thué
e 2=0nho
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e 3 =S¢ hiru nha dang & hodc dong so hiru véi vo hodc chong (sau day goi tat 1a s¢ hiru
nha dang §)
Vi bién phu thudc cé trén 2 outcomes nén md hinh hdi quy phu hop s& 1a mé hinh
Multinominal Logit. M6 hinh dugc trinh bay nhu sau, goi cic xac suét:
= Xacsuatthuénha: (y = 1)
= XAc suat 6 nho nha nguoi than: (y =2)

= Xéc suat mua dugc nha (s¢ hitu nha dang 6): p 3= PrPr(y = 3)

M6 hinh MNL doi héi phdi chon 1 outcome lam base outcome. Vi du chon thué nha (y = 1) lam

base outcome, thi mo hinh s€ c6 2 phuong trinh

il S
I =B,X
3
In—=BX

e~ , I p s . \ p . :
Ty 1€ gifta cac xac suat, vi du p—z dugc goi 1a Odd-ratio, va lnp—2 duoc goi 1a log-odd. O
1 1

day, m6 hinh MNL gia dinh céc log-odd 13 mot ham tuyén tinh cta cac bién doc 1ap X. Mo hinh

MLM s& udc luong B, B, va B, tir céc bién giai thich X va bién phy thudc.

Xéc suat xay ra cac loai hinh s¢ hiru luc nay la:

1
Pr Pr (y = 1) = W
1+e ° +e
BX
e
PrPr(y =2) =——x
1+e e
B.X
e
PrPr(y =3) =——x
1+e ° +e

Qua d6 co6 thé danh gid dugc tdc dong ctia cac yéu td X dén xéac suat ctua cac loai hinh sé hiru

nha. Céc bién X nay la cac dic diém kinh té - xa hoi cua cac ho gia dinh, trong d6 bao gdm TNDH.
3.4.2 Cac bién ddc 1ap

Céac bién doc 1ap dugc dua vao mo hinh gém thu nhap, TNDH, nghé nghiép, tudi, giao duc,
quy mo hd, quy mo ho binh phuong, ty 1€ tré¢ em, ty I¢ nguoi gia trong ho, khu vyce cu tr, ho co

hoat dong san xuét kinh doanh tai noi & va ho c6 tai san BPS khac.
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CHUONG 4. THUC TRANG PHAT TRIEN NHA O, CHI TIEU CHO NHA O VA

SU CHUYEN POI LOAI HINH SO HUU NHA O TAI THANH PHO HO CHI MINH
GIAI POAN 2009-2022

4.1 Tinh hinh phat trién dé thi tai TP.HCM giai doan 2009 - 2022

Trong giai doan 2009-2022, TP.HCM da dat dugc nhiéu thanh tuu phat trién vé kinh té, khoa
hoc, gido duc, y t& va khong ngimg phat trién theo huéng hién dai. Véi vai tro ddu tau kinh té cua
khu vyc phia Nam, TP.HCM 1a noi thu hat dugc nhitng ngudn luc c6 tiém niang dé phét trién nén
KT-XH. Bén canh nhitng khé khian do Covid-19 giy ra. Cac van dé nhu 6 nhiém, giao thong, ngap

lut, chi phi nha ¢, va chét luong séng van 12 thach thue can giai quyét.

4.2 Thuc trang va xu hwéng phat trién thi trwong nha & tai TP.HCM giai doan
2009-2022
4.2.1 Thye trang phat trién nha & tai TP.HCM giai doan 2009-2022

Trong giai doan 2009 — 2022, cong tic phat trién nha & cua thanh phd vé co ban da dat duoc
nhirg thanh tyu nhat dinh nhu: Phat trién nha ¢ co ban dép tng dugc mot phan nhu ciu nha & theo
su gia ting dan sd cta thanh phd; chét lwong nha & dugc cai thién va nang cao; phat trién loai hinh

nha & x3 hoi tai TP.HCM da dat mot sd thanh tuu nhét dinh

Bén canh nhiing thanh tyu da dat dugc, cong tac phat trién nha & tai TP.HCM cling con ton
dong nhiéu kho khan, vudng méc. Cu thé: Thiéu ngudn cung loai hinh nha & gia thap, nha ¢ xi hoi,
nha & phu hop véi kha ning chi tra cia ngudi dan, vin phong két hop luwu tri; Thiéu ngudn cung
loai hinh nha & cho thué; Viéc cai tao, xay dung mdi nha ¢ thay thé chung cu cii, di doi cac hd dan
trén va ven kénh rach van con han ché trong thoi gian gan dy; Ha tang k¥ thuat nha ¢ toc do cai
tao, nang cap ha ting chua tuong xung véi toc dd phat trién nha ¢ nén van dan dén tinh trang qua

tai; Quan ly, van hanh, bao tri nha & sau xay dung con nhiéu bat cép.
4.2.2 Nhirng nét diic trung va xu hwéng phat trién nha ¢ tai TP.HCM
4.2.2.1 Nhitng nét dic trung doi véi phdt trién nha 6 tai TRHCM

Nha & phét trién ty nhién tai TP.HCM trong nhiing nim trd lai ddy phat trién nhanh, manh ca

vé s0 lugng, chat luong va cac loai hinh nha ¢ nhu:
- Nha ¢ ven kénh rach, tap trung chu yéu ¢ cac quan ndi thanh nhu quén 4 va quan 8.

- Nha ¢ mat do cao tai cdc quan ndi thanh cii, van dé€ phd bién la nhitng can nha dugc chuyén

d6i thanh van phong hoic trung tam thuong mai thay vi sir dung cho muc dich &.
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- Nha & phat trién dé dap tmg nhu cau cta nhom dan cu chuyén tir khu vyc noi thanh cii ra

cac khu vye ndi thanh méi va ngoai thanh.
- Nha & x3 hoi va nha & gia thip, gia ré cho ngudi thu nhap thap va lao dong co hoc.

- Nha ¢ phét trién theo chirc ning KT-XH: Phat trién nha & trung cip, cao cép cho chuyén

gia, ngudi lao dong c6 thu nhap trén muc trung binh va phat trién nha & cho sinh vién
4.2.2.2 Céc chwong trinh phdt trién nha & tai TRHCM trong thoi gian qua

Bang 4. 1 Tong hop cac chwong trinh phit trién nha & trong diém tai TP.HCM giai
doan 2006 dén nay
TT Chwong trinh Thoi gian Két qua dat dwogc
thuc hién
1 Cai tao, chinh trang = 2006-2015 Thao d& 32 16 chung cu cii, vo1 quy mo khoang
do thi tai cac khu 204.000 m?
ven kénh rach Di doi hon 2.000 can nha trén kénh rach; thao do
2016 dén nay = 7 chung cu; cai tao, stra chira 116 chung cu cil,
xudng cap, hu hong ning

2 Chuong trinh nha & | 2011-2020  Chi giai quyét duoc 15% nhu cau vé nha & cia

cho cong nhan, lao cong nhan, lao dong va nguoi nhap cu; trong khi
dong va ngudi nhap nhiéu ¢4 nhan, ho gia dinh da du tu cac khu nha
cu tro, phong tro, hodc danh phong cho thué, giai

quyét dugc khoang trén dudi 60% nhu cau thué
nha ctia cong nhan, lao dong va ngudi nhdp cu
3 Chuong trinh nha &  2011-2016 10 dy an NOXH dugc hoan thanh, véi quy mo
xa hoi 3.278 cén hd. Mot sé du an dugce thuc hién theo
md hinh két hop NOXH va nha & thuong mai
14 du 4n NOXH véGi quy md 10.255 céan ho;
2016-2020 trong nam 2020, hoan thanh 3 dyu 4n véi quy mo
3.810 can ho.
4 Quy phét trién nha  2011-nay H) trg tin dung wu di cho 5.000 ngudi dan trong
o TPHCM viéc tao 1ap nha 6. Theo d6, sb tién giai ngan
tinh dén 2022 1én dén gan 2.403 ty dong, suat
vay 900 triéu dong; 1ai suat 1a 4,7% trong 15

nam.
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TT Chuong trinh Thoi gian Két qua dat dwoc
thuc hién
5 Nghi quyét sb6 2013-2016 Goi tin dung vu dai 30.000 ty dong 4p dung tir
02/2013/NQ-CP 2013-2016, trong d6 70% (21.000 ty ddng) hd
ngay 07/01/2013 trg cho ngudi mua NOXH, nha ¢ thuong mai gia
ban khéng qua 1,05 ty dong; va 30% (tuong
duong véi 9.000 ty déng) hd tro cho chu dau tu
du an NOXH véi 13i suat vay vu dai 6%/nim

(2013); va 5%/nam( tr ndm 2014 trd di)

6 Nghi quyét S6 2020 Can d6i thém 3.000 ty dong tir ngan sach nha
41/NQ-CP ngay nuée, trong d6 c6 1.000 ty dong cho Ngin hang
09/04/2020 Chinh sach xi hoi va 2.000 ty dong cho 4 ngan

hang quéc doanh cap bu 13i suat nham hd trg cho

vay NOXH, véi 13i suat hd tro du kién tir 3% dén

4%
7 Nghi quyét s6 2023-2030 | Chuong trinh tin dung 120.000 ty dong cho vay
33/NQ-CP ngay nha ¢ xa hdi, nha & cong nhan, cai tao, xay dung
11/03/2023 lai chung cu cili. Theo do, 4 ngan hang thuong

mai nha nudc (Agribank, BIDV, Vietcombank,
Vietinbank) cho chu dau tu va ngudi mua nha
cua cac du an nha ¢ xa hdi, nha ¢ cong nhan, du
an cai tao, xay dung lai chung cu cii vay vdi lai
sudt trong thoi gian wu dai thap hon 1,5-2% so
ldi suat cho vay trung dai han VND binh quan
cua cac ngan hang thuong mai nha nudc (bao
gém Agribank, BIDV, Vietcombank, Vietinbank)
trén thi truong va cac ngan hang thuong mai
ngoai nha nudc c¢6 du diéu kién véi cac goi tin
dung cu thé trong timg thoi ky
Ngudn: Tac gia tu tong hop
4.3 Thuc trang chi tiéu cho nha ¢ tai TP.HCM giai doan 2010-2022
4.3.1 Thu nhép binh quan va chi tiéu cho nha é tai TP.HCM giai doan 2010-2022

C6 thé thay thu nhap binh quan dau nguoi tai TP.HCM trong nhimng nim tré lai day c6 xu

hudng tang dan va ludn ¢ muc cao so vdi mat bang chung cua ca nudc.
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Hinh 4.1 Gia tri cac khodn chi tiéu cho nha &, gas, dién, nwéc phan chia theo khu vwe thanh

thi, ndng thén va ca nwéc giai doan 2010-2020 (Pon vi: Nghin dong)

Nguon: Tac gia tong hop tir Nién giam thong ké Viét Nam (2010-2022)

Hinh 4.1 trinh bay gi tri cac khoan chi tiéu lién quan dén nha o, gas, dién, nudc phan chia theo khu

vuc thanh thi, néng thon va ca nudce. Theo d6, cac khoan chi trén ¢ gia tri ting dan quan thoi gian

khao sat va & khu vuc thanh thi.
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Hinh 4.2 Chi tiéu thue té cho nha ¢ tai khu vure thanh thi phin chia theo ciAc nhém thu nhip

giai doan 2010-2020

BBD trong chi tiéu cho nha ¢ ciing 1 vin dé déng luu ¥ tai khu vuc thanh thi. Quan sat Hinh

4.2 ¢6 thé thiy chénh léch trong cac khoan chi cho nha &, gas, dién nudc giira nhom c6 thu nhap

thip nhat va thu nhap cao nhét 1a dao dong tir 3,6 dén 7,4 1an trong thoi gian quan sat

4.3.2 So sanh véi chi tiéu nha & tai mdt sé qudc gia trén thé gioi

Chi tiéu cho nha ¢ 1a mot khoan chi don 1¢ chiém ty trong cao trong co cau chi tiéu cua céc

ho gia dinh tai cac qudc gia. Mac du chi tiéu cho nha & c6 sy khéac biét gitra cac quoc gia nhung

chung c6 xu hudng tdng dan trong nhiéu nam trd lai day cung véi su tdng lén trong murc song cua

cac ho gia dinh. Trong thanh phan cac khoan chi lién quan dén nha &, tién thué nha 1 khoan chi
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chiém ty trong cao nhat. Thém vao d6, c6 mbi quan hé thuan chiéu giita thu nhap va chi tiéu cho

nha ¢.
4.4 Thyc trang phat trién loai hinh sé hiru nha & tai TP.HCM giai doan 2009-2022
4.4.1 Dién tich nha &, sé hiru nha & tai TP.HCM giai doan 2009-2022
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Hinh 4.3 Cac loai hinh SHNO tai TP.HCM nam 2009 va 2019

Nguédn: Tong diéu tra dan sb va nha & nim 2009 va 2019

Theo két qua cua Tong diéu tra dan sb va nha & ndm 2009 va 2019, tai TP.HCM loai nha
thuoc s hiru ca nhan c¢6 xu huéng giam dan nhung van chiém ty trong cao nhat; tiép dén 1a nha
thué (cua tu nhan va nha nudc); cac loai nha khac nhu nha tap thé, nha cta cac té chirc ton gido,

nha & khac chua rd quyén so hiru chiém ty trong khong déng ké chi khoang 1%.

Nhu vay, mac du thu nhdp binh quan tai TP.HCM c6 xu hudng tang dan, nhung ty 1€ ho
chon SHNO c¢6 xu huéng giam déan; thay vao d6 ho chon séng trong nhiing ngdi nha thué ma chu
yéu 14 do khu vuc tu nhan cung cdp, chiém ty trong trén 80% nha & cho thué trén thi truong nim
2019. Dién tich nha & binh quan dau ngudi ciling ¢ su phan hoa rd nét. Chi tiéu ndy cao nhét ¢

nhom giau nhat, gan gap doi (1,8 1an) nhém nghéo nhét.
4.4.2 So sanh véi mot sé qudc gia trén thé giéi

Nhin chung, s¢ hitu nha dang & (s& hitu hoan toan va sé hitu ¢ thé chip) tai cac qudc gia
OECD va EU 1a hinh thirc phd bién nhat. SHNO c6 thé chap hau nhu chiém ty trong thap so voi
SHNO doc 1ap. Néi cach khac, SHNO c6 thé chap chung chi phét trién manh tai cac qudc gia ma
thi trudng tin chap BDS phat trién. D6i voi nhom co thu nhap cao nhat, s¢ hitu nha dang ¢ 1a hinh
thirc phd bién nhat con dbi v6i nhém thu nhap thap nhit thué nha 1a hinh thirc dugc wu tién chon

Iya.
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CHUONG 5. KET QUA NGHIEN CUU VA MOT SO HAM Y CHINH SACH POI
VOI CONG TAC PHAT TRIEN NHA O PO THI TAI TP.HCM

5.1 M hinh cac yéu to tac déng dén chi tiéu cho nha & tai TP.HCM

5.1.1 Mo ta mau khao sat

Nghién ctru ndy khao sat 700 ho gia dinh tai hau hét cac quan, huyén tai TP.HCM. Sau khi gan

loc va lam sach dir li€u con lai 663 quan sat.

Bang 5.1 Thong ké mé ta dic diém nhéin khau hoc ciia hd gia dinh

) Giatri  Poléch  Toi ]
Chi tiéu S0 quan sat ., . Toi da
trung binh | chuian thiéu
Thu nhip ciia h§/thang (triéu dong) 663 21.93 17.96 2.5 180
Thu nhap dai han (triéu ddng/thang) 663 11.5 7.03 2.5 75.54
Tong chi tiéu ciia h§/thang (tri¢u
) 663 11.5 10.26 1 180
dong/thang)
Tudi ciia thanh vién thu nhép chinh
663 43.69 11.52 18 86
(nam)
Quy mo h§ (nguoi) 663 4.56 2.36 1 25
Thoi gian 1am viéc (nam) 663 9.77 8.82 0 53
Ty 1€ ngudi gia (%) 663 10.18 16.19 0 100
Ty 1€ tré em (%) 663 6.64 12.36 0 66.67
Nguédn: Tac gia tu tong hop
Bang 5.2 Tong hop cic khoan chi tiéu nha &
S6 quan
Chi tiéu Mean SD Min Max
sat
Chi tiéu nha ¢ binh quan (triéu dong/thang) 663 8.939  9.757 0 108.333
Ty 1€ chi ti€u nha ¢/thu nhép (%) 663 50.14 = 0.501 0 80
Imputed rent 522 8.863 | 8.010 0 60
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S6 quan
Chi tiéu Mean SD Min Max
sat
Tién thué nha binh quan (triéu dong/thang) 134 4790 5213  0.15 30

Chi phi sira chita nha binh quan (triéu dong/thang) 663 0.680 = 3.736 0 58.33

Chi phi trang hoang nha ctra binh quan
‘ 663 0.264 | 2.010 0 41.67
(triéu dong/thang)

Ngudn: Tac gia tu tong hop tir bo dit liéu khao sat
5.1.2 Két qua hoi quy

Tac gia da thyc hién 03 phuong trinh hoi quy riéng biét theo phuong phap OLS. Vé bién phu
thudc ctia mo hinh, tac gia st dung gia tri Logarit ctia chi tiéu nha ¢ binh quan/thang. Piém khac
nhau & chd phuong trinh 1 sir dung bién doc lap 1a thu nhép ciia hd, phuong trinh 2 dung bién
TNDH va phuong trinh 3 str dung chi tiéu nhu bién cong cu dai dién cho TNDH cua ho dé kiém
chtng cac moi quan hé lién quan. Nhin chung, trong diéu kién cac yéu té khac khong doi, thu nhap
binh quan ting s& lam ting chi tiéu cho nha & cua hd. Nghé nghiép cua thanh vién c6 thu nhap
chinh trong ho ciing tac dong dén chi tiéu cho nha &. Tudi cia lao dong chinh ting 1én 1 nam thi chi
tiéu cho nha ¢ binh quén ciing ting. Trinh do gido duc cua lao dong chinh c6 tic dong cing chidu
v6i chi tiéu cho nha &. Ton tai mdi quan hé nghich chiéu giita tinh trang hon nhan cua lao dong
chinh va chi tiéu cho nha &. Nhitng ho st dung khong gian trong chinh noi & ctia minh dé san xuét,
kinh doanh, mua ban nho 1¢ c6 chi ti€u cho nha & cao hon nhitng h con lai. Nhirng hd sinh séng o
khu vyc ngoai thanh c6 xu hudng chi tiéu cho nha ¢ thip hon khu virc ndi thanh. Hinh thirc SHNO
c6 tac dong thudn chiéu Ién chi tiéu cho nha &. Riéng cac bién gidi tinh, thoi gian lam viéc; dy dinh
thay doi cong viéc cta thanh vién thu nhap chinh; ty 18 tré em; ty 1 ngudi gia khong c6 tac dong

trong mo hinh.
5.1.3 Chi tiéu cho nha & va bét binh ding nha ¢ tai TP.HCM

Pé phan tich BB va khoang cach trong tiép can nha ¢ tai TP.HCM, tac gia da tién hanh
phan chia chi ti€u cho nha & cua cac hg gia dinh thanh 5 nhom quintile theo thur ty tir 1 — 5 dai di¢n
cho cic nhoém quan sat co gia tri chi tiéu tir thip dén cao va tir d6 v& duong Lorenz do luong BBD
vé chi tiéu nha & dudi goc do tiép can tir thu nhap. Phan khic chi tiéu nha ¢ cao nhit c6 mic thu
nhap trung binh 1a 37,04 triéu dong/thang, gip khoang 3 lan so véi phan khuc dau tién (thip nhat).
Vé chi tiéu cho nha &, phan khic cao nhat 1a nhom hy sinh nhiéu ngudn lyc tai chinh hon, trung

binh 14 23,76 triéu dong/thang, so v&i 1,99 triéu dong/thang dbi voi phan khuc thip nhat.
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Hinh 5.1 Pudng cong Lorenz do lwong BBDP nha ¢ dwéi khia canh chi tiéu cho nha &

Nguon: Tac gia ti tong hop tir bo dit liéu khao sat

Hinh 5.1 cho thiy su tdp trung cta chi tidu nha ¢ kha rd rang khoang 10% gi4 tri cac khoan

chi tiéu cho nha & thudc vé 4 nhém c6 thu nhap dau tién (quintile 1, 2, 3, 4). Bang chu y, 20% ho

¢6 ¢ thu nhap cao nhit (quintile 5) ganh khoang 90% tong chi tiéu nha &, 1am ndi bat mot mirc do

BBD dang ké trong chi tiéu nha & tai TP.HCM.

5.2 M hinh cac yéu to tac déng dén sy lwa chon loai hinh SHNO tai TP.HCM

5.2.1 M6 td mau khio sat

Bang 5.3 Thong ké mot s6 dic diém nhan khau hoc ciia h

S6 quan = Gia tri

Chi tiéu

sat
Thu nhip ciia ngudi phong van hoic 2
vo chong nguwoi phong van (triéu 663

dong/thang)
Thu nhap dai han (triéu dong/thang) 663

Tudi ciia ngudi PV 13 nam/ tudi cia 663
ngudi chong (nim)

Tudi cia nguwoi PV 13 nit/ tudi cia nguoi 663
vg (nam)

B

14.03

11.49

38.61

39.25

bo
léch
chuéin

16.01

6.72

20.92

17.60

Toi

thiéu

1.18

19

20

Téi da

180

83.17

85

86

Ngudn: Tac gia tu tong hop tir bo dit liéu khao sat
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5.2.2 Két qua hoi quy

Tac gia hdi quy 2 phuong trinh hdi quy: phuong trinh thtr nhat, tic gia str dung bién thu nhap
ctia ngudi tra 101 phong van (doc than) hodc 2 vo chong ngudi tra 161 phong van (néu ho dong so
hitu tai san nha &), trén co s& gia dinh rang quyét dinh SHNO 1a quyét dinh cua riéng gia dinh
nguyén tir. Phuong trinh th 2 wdc lwong va sir dung bién TNDH tuong tu cach 1ap ludn cua
phuong trinh 1. Két qua mé hinh hdi quy Multinominal Logit nhu sau: Trong diéu kién cac yéu tb
khac khong d6i, nghé nghiép clia ngudi tra 16i PV 1a nir doc than hodc nghé nghiép ctia nguoi vo
trong gia dinh (sau ddy goi tit 13 nghé nghiép cua thanh vién nit) c6 tac dong 4m dbi voi hinh thirc
so hitu nha dang ¢, ham y rang d6i voi thanh vién nit trong ho, du 1am bat cr nghé nghiép gi ciing
s& co x4c suit s¢ hiru nha thdp hon nam gidi doc than (nhom tham chiéu). Tudi ciia thanh vién nit
c6 moi quan hé thuan chiéu véi xac xuat SHNO. Khi quy mé ho ting 1én 1 ngudi, cac gia dinh
nguyén tir s€ uu tién chon SHNO hodc ¢ nho nha nguoi than cao hon hinh thirc thué nha. Ty 1&
ngudi gia (trén 60 tudi) ting s& 1am cho xac suit SHNO va ¢ nho nha ngudi than cua ho ting. Cac
ho mua bén, kinh doanh nho 1é ¢6 xéac xuét s& hitu nha hodc & nhé thép hon thué nha dé &. Cac bién
trinh d6 gido duc, tudi cta thanh vién nam trong ho khong ¢ ¥ nghia trong mé hinh. Mic du trong
mo hinh chi tiéu cho nha &, cac bién thu nhap va TNDH déu c6 tac dong nhung trong mé hinh hoi
quy cac nhan t6 tic dong dén su lya chon loai hinh SHNO thi TNDH méi 1a bién c6 ¥ nghia trong
md hinh. Diéu nay tng ho luan diém cho rang ddi véi hang hoa lau bén, ¢é gia tri 16n nhu nha &,

viéc sir dung bién TNDH s& c6 mang nhiéu y nghia hon.
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5.2.3 S& hiru nha & va bat binh diang nha & tai TP.HCM
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Hinh 5.2 Loai hinh SHNO phin chia theo cac nhom thu nhip va dwong cong Lorenz
do lwong BBD trong tiép cin hang héa nha é theo khia canh SHNO
Nguédn: Tac gia tu tong hop tir bo dit liéu khao sat

Hinh 5.2 thong ké loai hinh SHNO phan chia theo cic nhom ngii phan vi (quintile) thu nhap.
Két qua cho thay ty 1é s hitu nha dao dong tir 50% dén 62% tai cac phan vi thu nhap, voi nhom
thu nhdp cao nhit c6 ty 16 SHNO cao nhat. Nguoc lai, ty 16 ngudi thué nha cho thiy sy 6n dinh
trong ddi trong ba nhém thu nhdp thip nhét, nhung giam dang ké & nhom thu nhap the tu va thir
nam, phan anh sy gidm ty 1¢ ¢ thué khi thu nhép tdng 1én. Hon nira, loai hinh & nho nha nguoi than

tang 1én cung vai su tdng lén cua cac nhom thu nhap.

Puong cong Lorenz duoc st dung dé mé ta sy BBD trong tiép can loai hinh s& hitu nha. Khi
phan tich dir liéu chi tiét gitta nguoi thué nha va ngudi khong thué nha da cho thiy su chénh léch
dang ké trong cach ho chi tiéu cho nha &. Cu thé, BBD dién ra cao hon ddi v6i nhom thué nha
trong mdi quan hé véi nhom khong thué (sé hiru va ¢ nho). Sy phan biét nay nhdn manh muc do

BBD dbi voi phuc loi x3 hoi trong ing xét theo khia canh SHNO.
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5.3 Mt s6 ham y chinh sich di v6i cong tic phat trién nha ¢ d6 thi tai TP.HCM trong

thoi gian toi
5.3.1 Chinh sach hd tr¢' nha & cho ngudi ¢é thu nhip thap

Két qua nghién ctru cho thdy cac ho gia dinh ¢ thu nhap thap gip kho khin nha & cao nhat
trong cac nhom quan sat. Didu ndy goi y rang trong thoi gian tGi TP.HCM cén xem xét cac chinh
sach hd trg tai chinh gitip nhimg nguoi co thu nhap thap tiép can duoc véi cac ngudn vén dé mua
nha hodc thué nha véi gia vu dai. Tuong Gng voi cac loai nha khac nhau trén thi truong thi céac

chinh sach hd trg cling co thé khac nhau. Cu thé:

Déi véi nha & thwong mai: Khuyén khich chii dau tu str dung cong nghé méi va vat lidu xay
dung hién dai, da dang hoa san phém; Pon gian hoa, minh bach thu tuc dau tu, xay dung, dat dai;

Tang cudng hop tac qudc té va hd tro tai chinh dé tang tinh kha thi cta dy an.

Poi véi nha & thwong mai gid thdp: Chinh sach quy hoach d6 thi dé phat trién nha & xa hoi
va nha & thuong mai gia thap; Uu tién vi tri gan cac tuyén giao thong céng cong va khu vuc quan
trong; Chinh sach tin dung wu dai cho dy 4n va ngudi mua nha & thuong mai gia thap; Quy trinh

dau tu va cap gidy phép xay dung dugc rat gon dé thuc déy trién khai du 4n nhanh chong.

Poi véi nha ¢ xd héi: St dung von ngoai ngan sach, vu tién von ngan sach cho viéc xay dung
nha & xa hoi thudc sé hitu nha nude dé cho thué; Bé tri quy dét tai cac vi tri thuan loi, dac biét 1a
ven céc tuyén giao thong cong cong; Khuyén khich dau tu xay dung ky tac xa tu nhan gan co s
dao tao.

Nha & riéng 1é do ddin tir xdy dung: Cai cach hanh chinh va don gian hoa thu tuc cip phép
xay dung; Khuyén khich doanh nghiép tu nhan tham gia xay dung nha ¢ riéng 1é.

Nha 6 nam trong chwong trinh chinh trang va phat trién dé thi: Di doi nha & ven kénh rach
va cai tao cac chung cu cii dé ning cao chat lugng song.

Chinh sach hé tro: Can c6 chinh sach hd trg cia Nha nudc vé dat dai, tin dung, thué, va tha
tuc du tu dé phat trién dy an nha ¢ thuong mai gia thép.

5.3.2 Chinh sach phit trién nha & theo khu vue

Két qua phan tich dinh lwong tai Chuong 5 cho thay ty 1¢ ho chon s& hitu nha ¢ tai khu vuc
ngoai thanh 1a cao hon so vdi khu vuc noi thanh tai TP.HCM. Bén canh do, can cur vao thuc trang
phat trién nha ¢ hién nay duoc trinh bay tai Chuong 4 ciia luan an, thanh phd ciing can quan tim

dén céc chinh sach phat trién nha & theo ting khu vyc. Cu thé:
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Khu vuc trung tam hién hitu (Qudn 1 va Qudn 3): Tang chi tiéu quy hoach cho cac dy an cai
tao va xdy dung méi thay thé chung cu cii; Han ché phat trién cac du an méi dau tu xay dung nha &

cao tang dén ndm 2025 néu chua c6 ké hoach ha ting dam bao.

Cdc qudn ndi thanh hién hitu: Chinh trang va ning cp d6 thi theo hudng hién dai; hoan thién
cac du an d¢ dang, tang chi ti€u quy hoach cho cdi tao va xay dung méi; Han ché phat trién chung

cu mdi ¢ cac quan c6 dan so giam. Tap trung vao cai tao, chinh trang nha & ven kénh rach.

Thanh phé Thii Bic va cdc qudn ndi thanh phdt trién: Uu tién phat trién nha & méi, chung cu
cao tang & cac truc giao thong 16n va khu vuc c6 ha ting dong bd; Phat trién nha ¢ x4 hoi dép ung

nhu cau va han ché chap thuén du 4n mdi néu chua c6 ha tang dam bao.

Cdc huyén ngoai thanh (Cii Chi, Héc Mén, Binh Chdnh, Nha Bé, Can Gio): Uu tién phat
trién nha & tai thi trin, khu dan cu nong thon va két ndi ha tang vdi cac tuyén giao thong chinh; Tao
quy dét phat trién nha ¢ xa hoi va nha & thu nhap thip; Han ché phat trién du 4n méi ¢ cac khu vuc

chua c6 ké hoach ha t?mg dam bao dé tranh tinh trang dau co nha dit.

5.3.3 Chinh sach h{ trg nha ¢ theo huwéng dip ng ngay cang cao nhu ciu nha & cia

nguoi dan tai TP.HCM

Két qua phan tich hoi quy tai Chuwong 5 ciia luan 4n da chi ra rang khi tudi ciia phu nir trong
ho gia dinh tang 1€n, kha nang s¢ hitu nha ¢ ciia ho cling tang cao hon so voi nam gioi ddc than. Do
do, trong twong lai, chinh quyén thanh phd c6 thé xem xét viée ting cudng cac chinh sach hd trg
phu nit trong viéc mua nha, dac biét 1a nhitng phu nir doc than va cao tudi. Chinh sach trén khong
chi gitp tao ra co hoi cong bang va binh dang cho phu nir trong viée so hitu va quan 1y tai san, ma
con dong gop vao nd luc toan cau vé ting cudng quyén loi va vai tro ctia phu nit trong x4 hoi va
kinh té, dam bao viéc thuc hién Cong udc Loai trir moi hinh thirc phan biét ddi xtr véi phu nir

(CEDAW) ctia Lién Hiép Qudc

Két qua hoi quy ciing chi ra rang quy mo ho ban dau ting 1én s& lam giam xac xuat mua nha
ctia cac ho gia dinh. Tuy nhién, néu ching ting dén mot gia tri nhat dinh thi s& lam cho khéng gian
nha & dan tré nén chat chdi, khong con phi hop véi gia dinh nguyén tir. Vi véy, ho s& c6 xu hudng
vu tién chon mua nhimng ngdi nha phu hop dé sinh séng. Piéu nay din dén ham y vé chinh sach
trong thoi gian to1 tai TP.HCM c6 thé xem xét viéc thuc hién cac chinh sach hd tro dic biét danh
cho cac ho gia dinh c6 quy mé 16n, trong d6 c6 md rong ddi twong giam thué mua nha (ddi voi
ngudi mua nha 1an dau do tach ho) hodc cung cap cac gbi vay von wu dii dé ho co thé mua nha phu

hop v6i nhu cau cuia gia dinh.

Khi thu nhap ting, cac ho gia dinh kinh doanh nhé 1¢ tai noi sinh song c6 xu huéng chi tiéu

nhi€u hon cho nha & va lya chon ¢ thué nhiéu hon. Do vay, thanh pho ciing can xem xét cac bién
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phap hd trg cho cic ho gia dinh trén thong qua viéc cung cap nha & cho thué voi diéu kién uu dai,
cac gbi vay von uu dai, phat trién cac loai nha & shophouse, loai nha da nang c6 két cau gom mot
phan danh cho muc dich kinh doanh hodc thuong mai cé vi tri thuan 1¢i, gan cac khu dan cu hodc

khu vuc thuong mai sam uét, thuan tién cho viéc mua ban, kinh doanh cta cac ho dan.
5.3.4 Chinh sach phat trién nha & gin véi cai thién thu nhap cho ngwoi dan

Thanh phé cin c6 nhimng chinh sach dam bao doi sdng va cai thién thu nhdp cta nguoi dan.
Két qua nghién ciru cho thay khi thu nhép ting thi chi tiéu cho nha & va s¢ hitu nha & cta cac hd
gia dinh ciing ting theo. Do d0, cac chinh sach nham cai thién thu nhap ctia nguoi dan, chinh sach
vé tién lwong 1a nhitng chinh sach truc tiép tic dong dén chat luong séng theo diéu kién chd & cua
nguoi dan

Trong dinh huéng, TP.HCM phan ddu dén nim 2025, s& 1a d6 thi thong minh, thanh phé dich
vu, cong nghiép theo huéng hién dai, giit vitng vai trd dau tau kinh té, dong luc ting trudng cua
Vung kinh té trong diém phia Nam va ca nude. TAm nhin dén nam 2045, TPHCM sé& trd thanh
trung tAm vé kinh té, tai chinh cta chau A, phat trién bén viing, co chat lugng cudc séng cao. Vi
vay, trong giai doan t6i, thanh phd can tiép tuc c6 giai phap cho viéc thiéu hut ngudn lao dong chat
luong cao; dap ung co cau chuyén dich ngudn nhéan luc va ting sé luong dao tao méi theo nganh
nghé do tac dong cua cach mang cong nghiép 4.0; dong thoi, giai quyét lao dong khong dap tng

trinh d9, sy d61 méi cua gido duc dao tao.

5.3.5 Tiép thu cac kinh nghiém phat trién nha & tai mot s6 quoc gia trén thé gi6i va van

dung vao bdi canh thyc tién tai TP.HCM

Thuc trang phét trién nha ¢ tai TP.HCM cho thay c6 su khac biét dang ké gitra vé chat luong
nha & giita nhém c6 thu nhdp cao nhat va thip nhat. Nguyén nhan cha yéu 1a do gi nha tai TP.
HCM gia tang rit nhanh va vuot xa kha ning chi tra ca phan 16n dan cu. Thém vao do, ty 16 ho
chon SHNO ¢6 xu huéng giam dan; va xu huéng thué nha dé ¢ ngay cang ting 1én di din dén
nhirng 4p lyc khong nho cho chinh quyén thanh phd trong cong tac quy hoach, phat trién NODT

trong boi canh cung BDS tai thanh phd con 1éch pha so véi cau.

C6 rat nhiéu kinh nghiém qudc té trong nhidu nim qua vé viéc sir dung cac khoan dau tu
cong cho cac chuwong trinh nha &. Mic du van con nhiéu tranh luan cho rang chinh phu can phai
danh mot bd phan nha va dat thudc s¢ hitu cong cho nhoém nguoi thu nhap thap, cac gia dinh chinh
sach trong xi hoi, nhung ciing c6 ¥ kién cho rang cac chuong trinh nay khong thé dép ung duoc
nhu cau qua 16n néu xét trong toan xa hoi. Thay vao do, mot sé nude da chuyén hudng sang cac
cong cu khac hiéu qua hon, nhu viée tro cap cho cac dbi twong gap kho khin vé nha ¢ hodc kiém

soat dat dai nham khuyén khich cac cong ty tu nhan tham gia cac chuong trinh cho thué nha gia ré.
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Cu thé ¢6 cac chuong trinh nhu: Chuong trinh NOXH ctia Nam Phi; Chuong trinh cho thué nha &
cua M¥; Chuong trinh trg cép thué nha cta Chile; Chuong trinh tin dung dai han cta Thai Lan;
Chuong trinh mang ludi Parivartan tai Gujarat, An Pg; Chuong trinh nha & ¢ sy hd tro clia nguoi

chu lao dong va Quy tiét kiém tai Singapore

5.3.6 Mot so giai phap wu tién nhiam phat trién dong bd thi trwong bat dong san, giam

thiéu bat binh ding trong tiép cin hang héa nha ¢ tai TP.HCM

Thir nhat, Luat Dat dai 2024, Luat Nha & 2023, Luat Kinh doanh BDS 2023 ¢6 hiéu lyuc tir
01/08/2024 da thé ché hoa Nghi quyét 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 ctua Ban Chip hanh Trung
uong Pang vé “tiép tuc doi mai, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan
1y va su dung dat tao dong luc dua nudc ta tré thanh nude phat trién c6 thu nhép cao”. Van dung
cac luat méi duge ban hanh va Nghi quyét 98/2023/QH15 ciia Qudc hdi vé phan cip phan quyén
cho TP.HCM: TP.HCM cén tich cyc va manh dan van dung dé giai quyét cac “vudng mic phap 1y
gay kho khan cua cac du an BDS.

Thir hai, Nghi quyét 98/2023/QH15 di quy dinh mot sb chinh sach, co ché dic thi phat trién
TP.HCM dé c6 hiéu luc tir 01/08/2023. Tuy nhién, viéc trién khai Nghi quyét con nhiéu vudng
mic, bat cap, toc dd hudng dan Nghi quyét con cham, thiéu can bo chuyén trach. Trong cac co ché
cua Nghi quyét 98, ndi bat 1a quan ly dau tu, dét dai, tai chinh, ngan sach, nganh nghé uu tién, bo
méy chinh quyén. Trong d6, quan trong nhét 13 viéc cho phép thanh phd thi diém phét trién mo
hinh TOD (phat trién do thi theo dinh huéng giao thong cong cong). Pay 1a cong cu quan trong dé
thanh phd tao ngudn tai chinh tir gia trj dat dai (thong qua cong tac thu hoi, bdi thudong, giai phong
mat bfmg cac khu dat dat doc theo hé théng giao thong dé dau gia thuc hién dy an khu do thi nham
tao nguon thu tai chinh gitp phat trién do thi). Tir d6, giai phap cép thiét hién nay 1a phat trién TOD

doc theo cac myén Metro 1, Metro 2, Vanh dai 3, va quy hoach céac tuyén Metro con lai.

Thir ba, phat trién nha & tai TP.HCM can c6 nhitng giai phap dong bo, hiéu qua. Viéc phat
trién nha & can gin véi phat trién do thi tai thanh phd Tha Dtrc va cac quan huyén khu vyuc ngoai

thanh, déng bd vbi phat trién ha tﬁng, dac biét 1a ha tﬁng ky thuat giao thong va xa hoi.

Tht tu, TP.HCM cén 12 soat, 1ap quy hoach, ké hoach st dung d4t nhdm muc tiéu dam bao
quy dét dé phat trién cac duy an NOXH, nha & cho cong nhan. Viéc dau tu cac du an NOXH va nha
& cong nhén tir quy dét sach cua thanh phd can dugc thong tin cong khai, minh bach va t6 chire ddu
gia nham lwa chon chu dau tu c6 du nang lyc tai chinh, nang luc thi cong nhiam dam béo tién do,
chat lugng va gia thanh cua nha & duogc tot nhat cho nhém nguoi ¢ thu nhap thip. Tang cudng xiy
dung va cung cip nhirng dy an NOXH véi mire gia hop 1y hodc chinh sach tro gia va chinh sach
cho vay nha ¢ véi 1ai suit wu dai. Hién nay, Chinh phu d3 ban hanh Nghj quyét sé 33/NQ-CP ngay
11/03/2023, ban hanh chuong trinh tin dung 120.000 ty dong cho vay NOXH, nha ¢ cong nhan, cai
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tao, xay dung lai chung cu cii. Pay la mdt trong nhitng nd luc ctia Chinh phu trong viéc ho trg, tao

dicu kién cho nguoi c6 thu nhdp thap mua nha véi 1ai suat uvu dai.

Th ndm, song song v&i viée phat trién quy dat xdy dung nha ¢ cho ngudi thu nhap thép,
thanh phd ciing can tap trung cac chinh sach tai chinh hd trg cho cac chuwong trinh cai tao nha &
chét luong kém, nha & ven kénh rach, déy manh céc chuong trinh cai tao, chinh trang do thi, phat
trién déng bd co s ha tAng, dam bao tinh két ndi giita cac quan huyén ving ven véi khu vuc trung
tam. Khuyén khich ngudn von xi hoi héa dé dau tu phat trién nha & cho nguoi c¢6 thu nhap trung
binh. Phat trién khu d6 thi méi hodc cai thién ha téng trong khu vuc nham tang cuong co hdi mua
nha & cac ving c6 chi phi nha dat thdp hon. Bén canh do, thanh phd co thé thiét 1ap hoic diéu chinh

cac chinh sach thué nhim wu dii nhom thu nhép thp va trung binh khi mua nha.

Thir sau, can tap trung hon nita cho cac chinh sach dao tao nghé huéng dén viéc nang cao thu
nhap cta ngudi dan. Theo d0, ¢ thé tap trung ting cuong dao tao nghé nghiép va gido duc dé nang
cao k¥ ning 1am viéc ctia nhém thu nhap thap, giup ho co co hdi nghé nghiép tot hon va thu nhap
cao hon; déng thoi kich thich su phat trién kinh té tai cac quan, huyén dé tao ra viéc lam va co hoi

tang thu nhap cho cong dong.

Thir bay, tmg dung cong nghé méi trong dau tu xdy dung nha ¢ theo hudng tich hop bén
vitng nham tiét kiém chi phi va gop phan bao vé mdi truong, phat trién bén vitng. Cu thé hoa bang
viéc ung dung céc vat liéu xay dung tai dia phuong, diéu nay khong chi mang lai su bén viing cho
cong trinh ma con gitp diy manh san xuét va tao cong an viéc 1am cho nguoi dan tai dia phuong.
Diéu nay s& gitp chia sé cac ganh ning v4i ngudi dan co thu nhdp thip va cd ngudn thu nhap

khéng 6n dinh.

Thtr tAm, qua giai doan khé khan vira qua cta thi truong BDS nhu anh hudng cia dich bénh,
khing hoang tai chinh d cho thy viéc cac chu dau tu dy an kinh doanh BDS chi tip trung vao
phan khiic nha & thuong mai cao cap vi kha ning sinh 10i cao va rat it quan tdm dén cac du an
NOXH, nha ¢ c¢é gia ca phai chang pht hgp v6i kha nang chi tra ciia ngudi dan, nha ¢ cho thué trén
thi truong dan dén sy thiéu hut cic san pham nha & c¢6 gia thanh phi hop voi kha nang chi tra cua
ngudi dan, dic biét 1a nhom ngudi co thu nhap trung binh thap. Nhung hau qué cua viée dau tu cac
san pham cao cap din dén viéc cac doanh nghiép gip phai tinh trang ton kho san pham khi thi
truong di xubng, ddn dén nguy co doanh nghiép bi pha san va s& anh huéng chung dén nén kinh té.
Vi cac 1y do trén, cac doanh nghiép dau tu kinh doanh BDS can dé cao trach nhiém vi lgi ich chung
cua dat nuéc va cong dong, hai hoa loi ich kinh doanh va trach nhiém xa hoi dé dau tu cac san
pham phu hop vé6i kha ning chi tra cta dai bo phan nguoi dan thong qua viée dau tu kinh doanh

phan khuc nha ¢ cho thué, nha & c6 gia trung binh, NOXH.
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Cubi cung, dé giam thiéu khoang cach BBD giita nhom s& hitu nha va nhom thué nha dé ¢,
bén canh viéc phat trién cic du 4n nha ¢ thwong mai cho nguoi c6 thu nhap trung binh thap,
NOXH, thanh phd can c6 cac chuong trinh phat trién nha & cho thué trén thi trudng. Véi khoang
cach gitra gid nha va thu nhdp nhu hién nay, can nhin nhan mot thuc té réng rat kho dé nhom thu
nhap thap c6 kha ning SHNO va céc chinh sach hd trg ciia Nha nuée ciing khong thé dé dam bao
rang s& hd trg duoc toan bo ddi twong nay mua nha. Vi vay, chinh quyén TP.HCM trong thoi gian
t6i cling can hoc tap kinh nghiém tir cac qudc gia thanh cong trong chwong trinh phat trién nha &
cho thué pht hop va nha & cho thué gia ré, c6 chinh sach khuyén khich cac thanh phan kinh té tham

gia phét trién nha & cho thué, trong d6 tap trung hd trg cho thanh phan kinh té tw nhan.
5.4 Han ché ciia luin 4n va cic huwéng nghién ciru tiép theo

Mic du Ludn 4n di ¢ gang tap nghién ctru, trung phan tich tac dong cua cac yéu té dén hanh
vi chi tiéu va su lwa chon loai hinh SHNO tai TP.HCM, phan tich thuc trang phat trién TT BDS nha
& tai TP.HCM trong giai doan 2009-2022, phan tich sy thay ddi trong xu hudng chi tiéu va SHNO
tai thanh phd va kiém tra khoang cach BBD trong tiép cin hang hoa nha & dudi goc do chi tiéu-thu
nhap va SHNO. Trén co so d6, luan an da gin két gitra két qua nghién ctru dinh tinh va dinh luong
nhim dua ra cac nhom giai phap gitp phat trién thi truong nha ¢ tai d6 thi theo hudng nang cao
chat luong cudc song gin voi didu kién chd ¢ va giam thiéu BBD trong tiép can hang hoa nha &

gitta mQt sO b phan dan cu. Tuy nhién, ludn 4n ciing gap phai mot s6 han ché nhu sau:

Thir nhét, vé di liéu nghién ctru. Céac két qua cta luan 4n c6 thé phu thudc 16n vao chét luong
va tinh dai dién cta dir liéu st dung. C6 thé thdy ¢& mau 1a 663 quan sat chi méi & muc chap nhan
dugc. Vi vdy, trong tuong lai, cac nghién ctru tiép theo co thé dugc thuc hién & quy mé méu 16n

hon dé dam béo tinh chinh x4c hon ciia cac két qua thuc nghiém.

Tha hai, luan 4n con thiéu gbc nhin da chiéu vé vén dé nghién ctru. Do mot s6 han ché vé
ngudn luc, luan an chi co thé tap trung vao cac yéu té KT-XH, ma khong xem xét ddy du cac khia
canh khac nhu van hoa, chinh tri, hay nhiing yéu td dia Iy dac thu cé thé anh huong dén cac mo
hinh nghién ciru. Hon nita d& tai nghién ctru chi tap trung tai TP.HCM nén ciing khé khin trong
viéc ddi sanh voi cac tinh thanh, thanh phé khac cua ca nude. Cac nghién ctru tiép theo ¢6 thé mo

rong pham vi nghién ctru dé c6 thé ti€p can goc nhin da chiéu hon vé van dé nghién ctru.

Thir ba, do luong khoang cach tiép cin nha ¢ hay BBP la mét trong nhirng yéu cau thach
thirc vi viéc chon cac chi s phu hop dé do luong BBD c6 thé gip khé khin va dé tai chi tap trung
danh gia khoang cach tiép can nha & tai TP.HCM duéi goc do chi tiéu, thu nhap va SHNO va c6 thé
d3 bo qua sb khia canh khac ctia van dé. Cac nghién ctru tiép theo c6 thé tap trung phan tich mot sd
khia canh khac nhu chét luong nha &, dién tich khong gian séng, thé ché hodc tiép can dudi goc do

vi md cua nén kinh té.
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Tht tu, do han ché vé nguén luc nén tac gid chi khdo sat va su dung chu yéu dit liéu cat
ngang, vi vay luan an thiéu sy so sanh, phan tich bién dong ctia cac mo hinh va BBD nha ¢ qua thoi
gian dé khai quat duoc mot birc tranh tong thé vé cong tac phat trién nha & tai d6 thi trong bdi canh
bién dong cua thoi gian nghién ciru. Tuy nhién, dé giam thiéu han ché nay, tac gia di ¢ ging phan
tich van dé nghién ciru dya trén thong tin tir cac bo dit liéu nghién ctru thir cip san c6 lién quan dén
dé tai nghién ctru nhu VHLSS hay dit liéu Tong diéu tra dan sd va nha & dé c6 thé cung cap thém
nhiéu thong tin hitu ich lién quan dén van dé nghién ctru. Trong twong lai, cac nghién ciru tiép theo

c6 thé xem xét va khac phuc han ché trén.

Cubi cung, tai muc ti€u phan tich cac yéu td tac dong dén su lua chon loai hinh SHNO téac gia
chi dimng tai ¢ viéc phén tich cac yéu td kinh té - xd hoi ma chua xdy dung dwoc mo hinh nghién
ctru m& rong két hop gitra loai hinh s¢ hiru va loai nha do sb lugng quan sat c6 mua nha trong thoi
gian gan day 1a qué it dé tac gia co thé khai thac muc tiéu nay. Cac dé tai nghién ciru tiép theo co
thé tap trung khao sat thém nhom ddi twong dang tim mua hodc ¢ mua nha trong thoi gian gan véi
thoi diém khao sat dé dam bao rﬁng s& thich cta ho ¢o thé dai dién chinh xac hon cho nhu cau
trong tuong lai vé nha & cia NTD. M6 hinh nghién ctru trong trudng hop nay s& 1a Conditional

Logit.

Tac gia ky vong rang véi nhitng két qua nghién ciru néu trén, luan 4n c6 thé cung cip nhiing
thong tin hitu ich lién quan dén van dé nghién ciru. Du khong tranh khoi nhitng miat han ché va
thiéu sot, tic gia hy vong rang luan 4n c6 thé dong gop mot phan vao viéc khuyén khich cac nghién
ctru tiép theo, dic biét 1a nhitng nghién ctru giup khic phuc nhitng diém con han ché con ton dong

néu trén, tir d6 gop phan hoan thién birc tranh tong thé vé cong tac phat trién nha ¢ tai do thi
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