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T Ó M  T Ắ T  

Nghiên cứu kiểm định giả thuyết rằng cung nhà ở tại Việt Nam tương đối không co giãn 
theo giá, đặc biệt đối với phân khúc tập trung người lao động khu công nghiệp. Sử dụng 
dữ liệu mảng cân bằng gồm 24 tỉnh, thành phố giai đoạn 2016 - 2022, nghiên cứu ước 
lượng mô hình hiệu ứng cố định hai chiều với sai số chuẩn vững theo cụm cấp tỉnh, có 
kiểm soát quỹ đất ở, trong đó biến giá nhà được đo bằng chỉ số giá nhà ở tổng hợp từ 
các tiểu nhóm chi phí cấu thành. Kết quả cho thấy hệ số co giãn của cung nhà ở theo giá 
xấp xỉ 0,64 nhỏ hơn 1, hàm ý cung phản ứng chậm trước tín hiệu giá; phần lớn các cú 
sốc cầu được hấp thụ qua tăng giá thay vì mở rộng lượng cung. Kiểm tra tính vững trên 
nhóm 22 tỉnh, thành phố thâm dụng công nghiệp cho hệ số co giãn tương tự về dấu và 
độ lớn, khoảng 0,48 với mức co giãn còn thấp hơn. Tốc độ đô thị hóa ngắn hạn có quan 
hệ ngược chiều với tăng trưởng cung, phản ánh ràng buộc về quỹ đất và thủ tục. Nghiên 
cứu gợi ý ưu tiên cải cách phía cung như đất đai, thủ tục hành chính nhằm hỗ trợ tăng 
cung nhà ở cho người lao động khu công nghiệp. 

Từ khóa: Co giãn cung nhà ở; dữ liệu mảng; đô thị hóa; thất bại thị trường; người lao 
động khu công nghiệp; nhà ở xã hội. 

 



A B S T R A C T  

This study tests the hypothesis that housing supply in Vietnam is relatively price-inelastic, 
particularly for the segment serving industrial workers. Using a balanced panel of 24 
provinces over 2016 - 2022, the study estimates a two-way fixed-effects model with 
province-clustered robust standard errors and a residential-land-supply control, in which 
house prices are measured by a composite housing price index aggregated from cost 
sub-components. The estimated supply price elasticity is approximately 0.64 and 
statistically significant below unity, implying that supply responds slowly to price signals 
and that demand shocks are absorbed mainly through price increases rather than quantity 
expansion. A robustness check on the 22-province industry-intensive subsample yields a 
similar elasticity of about 0.48, signifying an even more shrinked supply elasticity. Short-
run urbanisation is negatively associated with supply growth, reflecting land and 
administrative constraints. The findings call for prioritising supply-side reforms in land, 
administration and credit to boost housing supply programmes. 

Keywords: Housing supply elasticity; industrial workers; market failure; panel data; 
social housing; urbanisation. 

 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Quá trình công nghiệp hóa và đô thị hóa nhanh của Việt Nam trong hai thập niên 
qua đã tạo ra áp lực rất lớn đối với việc cung ứng nhà ở đô thị, đặc biệt cho người lao 
động thu nhập thấp tập trung tại các khu công nghiệp và vùng ven đô, khi nhu cầu nhà ở 
tăng mạnh theo làn sóng di cư từ nông thôn ra thành thị. Khoảng cách giữa nhu cầu và 
nguồn cung phản ánh một vấn đề kinh tế cốt lõi về khả năng phản ứng của cung nhà ở 
trước biến động giá, được thể hiện thông qua độ co giãn của cung. Lý thuyết kinh tế đô 
thị dự báo rằng khi giá nhà tăng, nguồn cung mới sẽ xuất hiện để đáp ứng nhu cầu và 
ổn định giá theo cơ chế cân bằng thị trường (Green & cộng sự, 2005). Nếu cung kém co 
giãn, giá tăng không kéo theo nguồn cung mới và mất cân bằng trở thành trạng thái cấu 
trúc bền vững, gây bất bình đẳng nhà ở nghiêm trọng (Justiniano & cộng sự, 2019). Đối 
với người lao động, đặc biệt là công nhân khu công nghiệp, tính không co giãn của cung 
giảm khả năng tăng cung nhà ở tác động trực tiếp đến phúc lợi, sức khỏe và năng suất 
lao động (UN-Habitat, 2011). 

Mặc dù vấn đề có tầm quan trọng thực tiễn cao, phần lớn nghiên cứu trong nước 
tập trung vào phân tích định tính chính sách hoặc động lực giá nhà phân khúc cao cấp, 
thiếu vắng nghiên cứu định lượng về khả năng phản ứng của cung theo giá. Các nghiên 
cứu quốc tế về chủ đề này chủ yếu tập trung vào các nền kinh tế phát triển (Saiz, 2010; 
Green & cộng sự, 2005), trong khi bằng chứng cho Đông Nam Á, đặc biệt là Việt Nam 
còn rất hạn chế. 

Nghiên cứu này góp phần lấp đầy khoảng trống đó với 3 đóng góp. Thứ nhất, cung 
cấp ước lượng định lượng đầu tiên về tác động của đô thị hóa và công nghiệp hóa đến 
co giãn giá của cung nhà ở cấp tỉnh tại Việt Nam. Thứ hai, đặt kết quả của Việt Nam trong 
bối cảnh so sánh quốc tế nhằm làm rõ vị thế của thị trường nhà ở trong nước. Thứ ba, 
dựa trên bằng chứng thực nghiệm, rút ra các hàm ý chính sách khắc phục thất bại thị 
trường trong cung nhà. Phần còn lại của bài được tổ chức như sau: Phần 2 tổng quan 
nghiên cứu; Phần 3 trình bày phương pháp; Phần 4 mô tả dữ liệu; Phần 5 thảo luận kết 
quả; Phần 6 kết luận và hàm ý chính sách. 

 

2. TỔNG QUAN NGHIÊN CỨU 

2.1. Nền tảng lý thuyết về co giãn cung nhà ở 



Co giãn giá của cung nhà ở đo lường phần trăm thay đổi của lượng cung tương 
ứng với một phần trăm thay đổi của giá nhà (Green & cộng sự, 2005). DiPasquale & 
Wheaton (1994) cùng Mayer & Somerville (2000) thiết lập khung thực nghiệm đo lường 
khả năng phản ứng của cung bằng cách liên kết số lượng nhà khởi công với biến động 
giá, qua đó chứng minh co giãn cung biến thiên đáng kể giữa các vùng đô thị, chủ yếu 
do khác biệt về khan hiếm đất phát triển và mức độ nghiêm ngặt của quy định sử dụng 
đất hơn là do công nghệ xây dựng. 

Glaeser & Gyourko (2003) mở rộng khung này khi chứng minh rằng tại các thị 
trường bị ràng buộc về quy hoạch, đường cung dài hạn trở nên bất đối xứng. Saiz (2010) 
đóng góp phương pháp luận có ảnh hưởng nhất khi ước lượng biến thiên co giãn cung 
giữa các thành phố Hoa Kỳ, sử dụng ràng buộc địa lý làm biến công cụ do môi trường 
quy định. Hilber & Vermeulen (2016) và Huang & Tang (2012) kiểm chứng khung Saiz, 
xác nhận ràng buộc quy hoạch quyết định co giãn cung dài hạn; Aastveit & cộng sự 
(2024) sử dụng thước đo mới khẳng định lại các phát hiện này. 

2.2. Co giãn cung tại các nền kinh tế đang phát triển và bối cảnh Việt Nam 

Malpezzi & Maclennan (2001) chứng minh co giãn cung ở các đô thị đang phát triển 
thường thấp hơn đáng kể so với các đô thị phát triển tương đương, chủ yếu do đặc trưng 
thể chế hơn là khan hiếm đất thật sự. Caldera Sánchez & Johansson (2013) nghiên cứu 
cho 21 quốc gia cho thấy nhóm Bắc Mỹ và Bắc Âu có cung tương đối linh hoạt, trong khi 
hầu hết các nước châu Âu lục địa như Áo, Đức, Pháp, Ý và Hà Lan có co giãn cung thấp 
hơn 1, phản ánh sự kết hợp giữa ràng buộc địa lý và quy hoạch chặt chẽ. Bằng chứng 
cấp tỉnh tại Iran cho thấy đô thị hóa có tác động, ý nghĩa thống kê lên giá nhà 
(Mahmoudinia & cộng sự, 2025). 

Tại Việt Nam, đô thị hóa và công nghiệp hóa đồng thời thu hút tập trung lao động 
nhập cư về khu công nghiệp, đẩy nhu cầu nhà ở tăng nhanh trong khi quỹ đất ở hạn chế 
và thủ tục phê duyệt kéo dài khiến cung không mở rộng kịp (Vo, 2026), phụ thuộc vào 
nhà thuê nhỏ lẻ (Hoang & Turner, 2026). Áp lực này còn bị khuếch đại bởi cạnh tranh sử 
dụng đất: Giá đất tăng khiến đất đô thị công nghiệp chuyển dịch sang mục đích giá trị 
cao hơn như dịch vụ, thu hẹp quỹ đất nhà ở cho thuê (Kim & Jin, 2019). Mặc dù Luật 
Nhà ở năm 2023 đưa ra nhiều điểm mới nhằm tháo gỡ nút thắt cho phát triển nhà ở xã 
hội (Quốc hội, 2023), khoảng cách giữa quy định pháp luật và thực thi vẫn tồn tại. Từ 
tổng quan trên có thể nhận diện một khoảng trống nghiên cứu rõ rệt: Tác động của đô thị 
hóa và công nghiệp hóa, thông qua việc thu hút và tập trung lao động nhập cư tại các 
khu công nghiệp đến độ co giãn của cung nhà ở cấp tỉnh chưa được lượng hóa bằng 
bằng chứng kinh tế lượng tại Việt Nam. Đây cũng chính là khoảng trống mà nghiên cứu 
này hướng tới bổ khuyết.  

 

3. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

3.1. Khung phân tích và giả thuyết nghiên cứu 

Nghiên cứu mô hình hóa cung nhà ở như một hàm của giá và chi phí đầu vào, 
trong đó co giãn được định nghĩa là hệ số của biến giá (dạng log) trong phương trình 
cung log-tuyến tính (Green & cộng sự, 2005). Để loại trừ các yếu tố cố định theo tỉnh 
không quan sát được (địa lý, thể chế đất đai, truyền thống sở hữu) và các cú sốc chung 
theo năm, nghiên cứu sử dụng mô hình hiệu ứng cố định hai chiều trên dữ liệu sai phân 
log. Giả thuyết nghiên cứu trung tâm là: 

* Giả thuyết H1: Cung nhà ở cấp tỉnh tại Việt Nam là không co giãn theo giá, tức hệ 
số co giãn theo giá nhà nhỏ hơn 1 và hệ số co giãn còn thấp hơn tại các địa phương 
thâm dụng công nghiệp. 



3.2. Đặc tả mô hình 

Mô hình hồi quy cơ sở được ước lượng dưới dạng sai phân log nhằm xử lý tính 
không dừng tiềm ẩn của các chuỗi cấp tỉnh và đo lường co giãn theo nhịp tăng trưởng. 
Phương trình ước lượng có dạng: 

ΔlnHit = β1ΔlnHPIit + β2Δlnccit + β3ΔlnDatoit + β4ΔlnPOPit + β5ΔlnGRDPit + 
β6ΔlnURit + β7ΔlnCPIit + δt + αi + εit (1) 

Trong đó: Hit là diện tích nhà ở hoàn thành tại tỉnh i năm t; HPIit là chỉ số giá nhà ở 
tổng hợp; ccit là chỉ số giá xây dựng; Datoit là diện tích đất ở (biến kiểm soát quỹ đất ở, 
nghìn ha); POPit là dân số; GRDPit là tổng sản phẩm trên địa bàn; URit là tỷ lệ đô thị 
hóa; CPIit là chỉ số giá tiêu dùng chung; αi là hiệu ứng cố định tỉnh; δt là hiệu ứng cố định 
năm; εit là sai số. Tiền tố Δ ký hiệu sai phân bậc nhất của log. Hệ số β1 là co giãn giá của 
cung nhà ở - tham số trung tâm của nghiên cứu; giả thuyết H1 tương ứng với β1 < 1. 
Biến Datoit được đưa vào nhằm kiểm soát trực tiếp biểu hiện của quỹ đất ở - yếu tố quyết 
định khả năng mở rộng cung theo lý thuyết của Saiz (2010). 

Chỉ số giá nhà ở tổng hợp được xây dựng theo cách tiếp cận trọng số chi phí cấu 
thành, kết hợp chỉ số giá các tiểu nhóm (giá xây dựng, giá điện, giá nước, giá năng lượng 
- chất đốt) với các trọng số w tương ứng, nhằm phản ánh chi phí thực tế của phân khúc 
nhà ở phục vụ người lao động khu công nghiệp: 

HPIit = wcc·ccit + wELP·ELPit + wWP·WPit + wENP·ENPit (2) 

Phương pháp tính trọng số ước lượng quyền số ẩn wᵏ của mỗi tiểu nhóm CPI theo 
công thức Laspeyres: 

CPIₜ = Σ (wᵏ · Iᵏₜ), k = 1..K 

Báo cáo CPI hằng tháng công bố tốc độ tăng giá ΔIᵏₜ và đóng góp điểm phần trăm 
cᵏₜ của tiểu nhóm, với quan hệ cᵏₜ = wᵏ · ΔIᵏₜ do vậy có thể suy ngược ra trọng số: 

ŵᵏ = cᵏₜ / ΔIᵏₜ 

Trọng số được giả định cố định trong cả kỳ gốc, ước lượng từ một tháng có thể bị 
nhiễu khi ΔIᵏₜ quá nhỏ, giá trị trung bình qua nhiều tháng có biến động giá đủ lớn: 

w̄ᵏ = (1/T*) Σ ŵᵏₜ , t ∈ T* 

cho phép tái tạo trọng số cấp tỉnh từ báo cáo CPI. 

3.3. Phương pháp ước lượng và kiểm định 

Mô hình được ước lượng bằng phương pháp hiệu ứng cố định hai chiều (tỉnh và 
năm). Để lựa chọn giữa hiệu ứng cố định và hiệu ứng ngẫu nhiên, nghiên cứu sử dụng 
kiểm định Hausman. Tính phương sai sai số thay đổi được kiểm tra bằng kiểm định 
Breusch-Pagan; tự tương quan bậc nhất trong dữ liệu mảng được kiểm tra bằng kiểm 
định Wooldridge; đa cộng tuyến được đánh giá qua hệ số phóng đại phương sai (VIF). 
Trên cơ sở các kiểm định này, toàn bộ mô hình báo cáo đều sử dụng sai số chuẩn vững 
theo cụm cấp tỉnh để hiệu chỉnh đồng thời phương sai thay đổi và phụ thuộc trong cụm. 
Toàn bộ ước lượng được thực hiện trên phần mềm Stata. 

 

4. DỮ LIỆU 

Tập dữ liệu chính là dữ liệu mảng cân bằng gồm 24 tỉnh, thành phố, quan sát hàng 
năm giai đoạn 2016 - 2022, tạo thành 144 quan sát tỉnh, năm sau khi lấy sai phân. Mẫu 
bao gồm hai đô thị đặc biệt là Hà Nội và TP.HCM, các tỉnh công nghiệp trọng điểm như 
Bình Dương, Đồng Nai, Bắc Ninh và Hưng Yên, các thành phố trực thuộc Trung ương 



như Đà Nẵng, Hải Phòng, Cần Thơ cùng nhiều tỉnh có mức đô thị hóa khác nhau, bảo 
đảm tính đại diện về cấu trúc thị trường nhà ở. 

Để so sánh mức độ co giãn cung nhà ở giữa nhóm địa bàn thâm dụng công nghiệp 
và tổng thể, nghiên cứu ước lượng lại phương trình (1) trên mẫu con gồm 22 tỉnh, thành 
phố phát triển chủ yếu dựa vào công nghiệp (loại trừ Hà Nội và TP.HCM). 

Chỉ số giá xây dựng từ báo cáo của các địa phương; dữ liệu nhà ở hoàn thành, giá 
điện, giá nước, giá năng lượng - chất đốt từ các nguồn niên giám thống kê địa phương; 
dân số, tỷ lệ đô thị hóa, tổng sản phẩm trên địa bàn và chỉ số giá tiêu dùng từ Cục Thống 
kê (CTK, 2025). Chỉ số giá nhà ở tổng hợp được tác giả tính toán theo công thức (2). 
Biến kiểm soát quỹ đất ở Dato từ nguồn CTK (2025). 

Trong giai đoạn nghiên cứu, tăng trưởng cung nhà ở có độ phân tán lớn giữa các 
tỉnh do quy mô dân số và nhu cầu nhà ở. Trong khi đó, biến động chỉ số giá nhà và chi 
phí xây dựng tương đối ổn định hơn. 

Bảng 1. Thống kê mô tả các biến chính (dạng sai phân log) 

Biến Trung bình 
Độ lệch 
chuẩn 

Nhỏ nhất Lớn nhất 

ΔlnH (cung nhà ở) 0,021 0,184 -0,498 0,602 

ΔlnHPI (chỉ số giá nhà) 0,038 0,061 -0,112 0,209 

Δlncc (chi phí xây dựng) 0,032 0,047 -0,071 0,168 

ΔlnDato (quỹ đất ở) 0,046 0,367 -0,055 4,419 

ΔlnPOP (dân số) 0,014 0,028 -0,043 0,121 

ΔlnGRDP (GRDP) 0,067 0,052 -0,089 0,212 

ΔlnUR (tỷ lệ đô thị hóa) 0,011 0,039 -0,098 0,143 

ΔlnCPI (CPI chung) 0,029 0,016 -0,004 0,074 

Ghi chú: Số quan sát N = 144 (24 tỉnh × 6 năm sau sai phân). 

Nguồn: Tính toán của tác giả từ dữ liệu Bộ Xây dựng và Cục Thống kê. 

 

5. KẾT QUẢ VÀ THẢO LUẬN 

5.1. Kiểm định và lựa chọn mô hình 

Trước khi diễn giải kết quả, nghiên cứu thực hiện 4 kiểm định chẩn đoán. Kiểm định 
Hausman cho χ² = 12,20 (p = 0,058); giá trị p sát ngưỡng 10% cùng khả năng tương 
quan giữa yếu tố cố định tỉnh và biến giải thích khiến nghiên cứu chọn mô hình hiệu ứng 
cố định làm khung phân tích chính. Kiểm định Breusch-Pagan (χ² = 36,89; p < 0,001) 
khẳng định phương sai sai số thay đổi, đòi hỏi sai số chuẩn vững theo cụm; kiểm định 
Wooldridge (F = 0,44; p = 0,514) không phát hiện tự tương quan bậc nhất và VIF trung 
bình 2,39 (cao nhất 3,97) cho thấy đa cộng tuyến không đáng kể. 

5.2. Mô hình cơ sở trên toàn mẫu 

Nghiên cứu ước lượng mô hình trên dữ liệu của 24 tỉnh, thành phố với sai số chuẩn 
vững theo cụm cấp tỉnh. 



Bảng 2. Kết quả ước lượng mô hình hiệu ứng cố định hai chiều: Toàn mẫu và nhóm 
tỉnh thâm dụng công nghiệp 

Biến độc lập 
Toàn mẫu 

24 tỉnh (N=144) 

Nhóm CN 

22 tỉnh (N=132) 

ΔlnHPI (giá nhà) 
0,643** 

(0,304) 

0,476* 

(0,275) 

Δlncc (chi phí xây dựng) 
0,536 

(0,519) 

0,628 

(0,530) 

ΔlnDato (quỹ đất ở) 
0,046** 

(0,017) 

0,048** 

(0,018) 

ΔlnPOP (dân số) 
-0,248* 

(0,120) 

-0,240* 

(0,134) 

ΔlnGRDP 
0,469 

(0,452) 

0,222 

(0,467) 

ΔlnUR (đô thị hóa) 
-0,310** 

(0,118) 

-0,304** 

(0,132) 

ΔlnCPI (CPI chung) 
-1,383 

(1,194) 

-1,660 

(1,360) 

Hằng số 
-0,022 

(0,072) 

0,017 

(0,072) 

Hiệu ứng cố định năm/tỉnh Có / Có Có / Có 

Số quan sát/số tỉnh 144 / 24 132 / 22 

R² nội bộ/F 0,195 / F(12,23)=37,27 0,201 / F(12,21)=50,79 

Ghi chú: Biến phụ thuộc là ΔlnH. Mỗi ô trình bày hệ số ước lượng (dòng trên) và sai số 
chuẩn vững theo cụm cấp tỉnh trong ngoặc đơn (dòng dưới). Cột 2 là mô hình cơ sở 

(mục 5.2); cột 3 là mẫu con 22 tỉnh thâm dụng công nghiệp (mục 5.3). Mức ý nghĩa: ** p 
< 0,05; * p < 0,10. 

Nguồn: Tính toán của tác giả. 

Kết quả mô hình cơ sở (Bảng 2, cột 1) cho thấy hệ số co giãn của cung nhà ở theo 
giá đạt 0,643 (t = 2,11; p = 0,046): Giá nhà tăng 1% chỉ kéo theo cung tăng khoảng 0,64%, 
giữ nguyên các yếu tố khác. Hệ số dương đúng chiều lý thuyết nhưng nhỏ hơn 1 một 
cách rõ rệt, ủng hộ giả thuyết H1 về tính kém co giãn của cung - hàm ý phần lớn cú sốc 
cầu được hấp thụ qua tăng giá hơn là mở rộng khối lượng xây dựng. Mô hình tổng thể 
có ý nghĩa cao (F(12,23) = 37,27; p < 0,001), R² nội bộ = 0,195, ρ ≈ 0,156, khẳng định 
sự cần thiết của khung hiệu ứng cố định. 

5.3. Phân tích theo nhóm và kiểm định độ nhạy 

Để kiểm tra giả thuyết về sức ép công nghiệp hóa lên cung nhà ở, nghiên cứu phân 
tích theo 3 tiêu chí: (i) Vị thế đô thị đặc biệt (nhóm 22 tỉnh tỷ trọng công nghiệp cao nhất 



so với toàn mẫu, cột 2 Bảng 2); (ii) tỷ trọng lao động công nghiệp đầu kỳ (IndLFRa); (iii) 
tỷ trọng sản lượng công nghiệp trên GRDP đầu kỳ (IndRate), theo mô hình tương tác 
phương trình (3) - (5) nhằm kiểm tra tính vững trước các cách định nghĩa "cường độ 
công nghiệp hóa" khác nhau.  

Bảng 3. Tổng hợp kết quả ước lượng co giãn cung nhà ở theo các đặc tả 

Đặc tả 

Co giãn cung 

theo giá 
(ΔlnHPI) 

Nhóm đối 
chiếu 

Hệ số 

tương tác 

p-value 

chênh lệch 

(1) Toàn mẫu 24 tỉnh 

(quy mô KT lớn) 

0,643** 
(p=0,046) 

— — — 

(2) 22 tỉnh tỷ trọng 

CN cao nhất 
0,476* (p=0,097) — — — 

(3) Tương tác: 
HN+HCM 

vs 22 tỉnh CN 

0,541* (22 tỉnh) 
1,96 
(HN+HCM) 

+1,423 0,155 

(4) Tương tác: Theo 
lao động CN (IndLFRa) 

0,429 (CN thấp) 0,841 (CN cao) +0,412 0,446 

(5) Tương tác: Theo 
sản lượng CN 
(IndRate) 

0,699 (CN thấp) 0,595 (CN cao) −0,104 
0,830 / 
0,843¹ 

Ghi chú: Biến phụ thuộc là ΔlnH; sai số chuẩn vững theo cụm cấp tỉnh. Đặc tả (1)-(2) là 
mô hình cơ sở (Bảng 3); đặc tả (3)-(5) là mô hình tương tác trên toàn mẫu 24 tỉnh 

(N=144) theo ba tiêu chí phân loại. "Nhóm đối chiếu" = hệ số chính + hệ số tương tác. 
¹Kiểm định Wald F(1,23) và bootstrap cụm ngẫu nhiên (Cameron & cộng sự, 2008; 

Roodman & cộng sự, 2019), 9.999 lần lặp. Mức ý nghĩa: ** p < 0,05; * p < 0,10. 

Nguồn: Tính toán của tác giả. 

Kết quả theo nhóm cho thấy hai phát hiện nhất quán. Thứ nhất, khi giới hạn mẫu 
vào 22 tỉnh tỷ trọng công nghiệp cao nhất (loại Hà Nội và TP.HCM), hệ số co giãn giảm 
từ 0,643 xuống 0,476, hàm ý rằng chính tại các trung tâm công nghiệp cung lại phản ứng 
yếu hơn với giá, trong khi hai đô thị đặc biệt có cung phản ứng tốt hơn nhờ thị trường 
sâu và dòng vốn dồi dào. 

Thứ hai, kiểm định chênh lệch co giãn giữa các nhóm qua mô hình tương tác (đặc 
tả 3-5) đều không có ý nghĩa thống kê (p = 0,155; 0,446 và 0,830/0,843), phản ánh cỡ 
mẫu hạn chế khi chia nhóm và cho thấy tính kém co giãn của cung là đặc điểm cấu trúc 
phổ quát, không bị quy định rõ rệt bởi cường độ công nghiệp hóa. Hàm ý chính sách là 
ràng buộc cung nhà ở ở Việt Nam mang tính thể chế hệ thống hơn là hiện tượng khu trú 
ở vài tỉnh công nghiệp. 

5.4. Thảo luận về tác động của các yếu tố đến cung nhà ở 

Các biến kiểm soát cũng cho thấy cấu trúc ràng buộc cung nhà ở khá ổn định qua 
mọi đặc tả (Bảng 2). Diện tích đất ở ΔlnDato là biến phía cung duy nhất mang dấu dương 
và có ý nghĩa ổn định (hệ số 0,046-0,048; p ≤ 0,017), với hiệu ứng mạnh hơn ở nhóm 22 
tỉnh công nghiệp. Đây là đòn bẩy phía cung còn dư địa và phản ứng tích cực nhất trong 
bối cảnh các kênh khác đều bị nén, hàm ý vai trò trọng tâm của chính sách cung đất phát 



triển nhà ở. Bên cạnh đó, đô thị hóa (ΔlnUR mang dấu âm và có ý nghĩa thống kê, hệ số 
từ -0,304 đến -0,310; p ≤ 0,032) tại các tỉnh đô thị hóa nhanh trong ngắn hạn lại có tăng 
trưởng cung nhà ở thấp hơn. Cơ chế nằm ở việc mở rộng khu công nghiệp kéo lao động 
tập trung về vùng ven đô, trong khi chính các khu công nghiệp, dịch vụ và logistics lại 
chiếm dụng phần lớn quỹ đất thuận lợi, đẩy giá đất và chi phí phát triển nhà ở tăng cao. 
Kết hợp với đặc điểm cung vốn đã kém co giãn, cú sốc đô thị hóa chủ yếu "nén" cầu vào 
quỹ nhà hiện có hơn là thúc đẩy mở rộng cung mới - đô thị hóa ngắn hạn ở đây là chỉ 
báo về ràng buộc cung hơn là thước đo cầu. 

Tăng trưởng dân số ΔlnPOP mang dấu âm, đạt hoặc sát ngưỡng ý nghĩa (hệ số 
khoảng -0,24; p ≈ 0,05-0,09), phản ánh làn sóng di cư lao động vào các trung tâm công 
nghiệp diễn ra nhanh hơn tốc độ hoàn thành dự án nhà ở - biểu hiện trực tiếp của áp lực 
cầu vượt cung tại vùng khu công nghiệp. Tăng trưởng kinh tế ΔlnGRDP và chi phí xây 
dựng Δlncc mang dấu dương nhưng không có ý nghĩa, cao hơn ở nhóm 22 tỉnh (0,628 
so với 0,536). 

So sánh quốc tế định vị kết quả, Saiz (2010) ước lượng co giãn cung của các vùng 
đô thị lớn tại Hoa Kỳ với giá trị trung bình có trọng số dân số khoảng 1,75, nhưng tại các 
thành phố bị ràng buộc mạnh về địa lý như New York, Boston hay San Francisco, co giãn 
cung dưới 1. Đối với các nền kinh tế đang phát triển, bằng chứng còn hạn chế hơn nhưng 
nhìn chung xác nhận cung kém linh hoạt do rào cản thể chế và thủ tục đất đai phức tạp, 
đặc biệt ở khu vực chính thức (Malpezzi & Maclennan, 2001; Bertaud, 2018). 

Đặt trong bối cảnh đó, ước lượng khoảng 0,64 cho các tỉnh, thành phố Việt Nam là 
không bất thường và phản ánh cấu trúc ràng buộc khá giống nhóm nước châu Âu lục địa 
và các đô thị đang phát triển có khu vực chính thức bị siết chặt và gần nhất với Trung 
Quốc (Chow & Niu, 2015; Gao, 2014: 0-0,82). Việt Nam có quá trình đô thị hóa nhanh, 
nhưng cơ chế giao đất, quy hoạch, thủ tục cấp phép xây dựng và kết nối hạ tầng vẫn còn 
chưa đồng bộ; quỹ đất thuận lợi tại các cực tăng trưởng ngày càng hạn chế. Sức ép cung 
còn nghiêm trọng hơn đối với nhóm 22 tỉnh thâm dụng công nghiệp với hệ số ước lượng 
chỉ đạt 0,48 càng làm trầm trọng vấn đề nhà ở người lao động khu công nghiệp tại các 
địa phương này. Mức co giãn cung dưới 1 hàm ý các cú sốc cầu sẽ chuyển hóa chủ yếu 
thành tăng giá nhà chứ không phải tăng nhanh khối lượng xây dựng mới. 

 

6. KẾT LUẬN VÀ HÀM Ý CHÍNH SÁCH 

Sử dụng dữ liệu mảng cân bằng 24 tỉnh, thành phố giai đoạn 2016 - 2022 và mô 
hình hiệu ứng cố định hai chiều, có kiểm soát quỹ đất ở, nghiên cứu ước lượng hệ số co 
giãn của cung theo giá xấp xỉ 0,64, nhỏ hơn 1, cho thấy cung không co giãn. Đặc biệt, 
cung nhà tại các tỉnh thâm dụng khu công nghiệp kém phản ứng với giá hơn khi hệ số 
co giãn thấp hơn 50 điểm phần trăm so toàn quốc, phản ánh sức ép của quá trình công 
nghiệp hóa nhanh tới hạ tầng xã hội hiện hữu. Yếu tố đầu vào quỹ đất ở là yếu tố quyết 
định trực tiếp đối với năng lực mở rộng cung. Tăng trưởng dân số và tập trung dân số tại 
đô thị quan hệ ngược chiều với tăng trưởng cung cũng phản ánh sức ép tiếp cận quỹ đất 
phát triển nhà ở trong ngắn hạn. Kết quả này nhất quán với văn liệu quốc tế về các nền 
kinh tế có thị trường đất đai bị kiểm soát nguồn cung và tác động cạnh tranh các mục 
đích sử dụng đất khác nhau. 

Nghiên cứu cung cấp bằng chứng định lượng về thất bại thị trường nhà ở khi cung 
nhà ở cấp tỉnh tại Việt Nam không co dãn đặt cơ sở cho hoạch định chính sách nhà ở để 
khắc phục. Việc hình thành các quỹ đất nhà ở xã hội chuyên biệt tại mỗi đô thị lớn và tỉnh 
công nghiệp gắn với phát triển công nghiệp sẽ trực tiếp giải quyết cơ chế vòng xoáy giá 
đất đẩy chủ đầu tư nhà giá phù hợp ra khỏi thị trường; rút ngắn và chuẩn hóa thời gian 
giao dự án phát triển nhà ở cho người lao động khu vực công nghiệp hoặc thủ tục chuyển 



đổi, xây dựng nhà cho thuê của hộ tư nhân, giúp tăng khả năng tiếp cận đất phát triển 
nhà ở lân cận khu vực phát triển công nghiệp. Đầu tư hạ tầng công cộng tại vùng ven 
khu công nghiệp cần được nhìn nhận như một chính sách cung nhà ở, gắn với phát triển 
hạ tầng giao thông. Cuối cùng, kết quả nghiên cứu hàm ý rằng chỉ một tổ hợp cải cách 
đồng thời trên ba trụ cột đất đai, hành chính và đầu tư hạ tầng có thể tạo phản ứng cung 
ở quy mô cần thiết. 

* Hạn chế và hướng nghiên cứu tiếp theo: 

Nghiên cứu bị giới hạn bởi độ dài chuỗi thời gian ngắn và việc chưa tách riêng phân 
khúc nhà ở người lao động khu công nghiệp khỏi thị trường tổng thể do hạn chế dữ liệu. 
Hạn chế khi sử dụng chỉ số HPI dựa trên chi phí nhà ở trung bình của hộ gia đình chưa 
phải giá giao dịch, thuê nhà ở do chưa hiện hữu hệ thống chỉ số giá giao dịch bất động 
sản cấp tỉnh. Các nghiên cứu tiếp theo có thể mở rộng giai đoạn quan sát, áp dụng chiến 
lược biến công cụ dựa trên ràng buộc địa lý và cường độ quy định theo cách tiếp cận 
của Saiz (2010) để xử lý nội sinh của giá, các biến ánh xạ tác động của tín dụng, lãi suất 
và ước lượng riêng co giãn cho phân khúc nhà ở xã hội nhằm cung cấp bằng chứng chi 
tiết hơn cho hoạch định chính sách.  
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