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Tóm tắt: Thị trường nhà ở cho thuê có ý nghĩa quan trọng trong việc đáp ứng nhu cầu chỗ ở của người dân, góp phần phát triển thị trường bất động sản theo hướng cân bằng và bền vững. Nhu cầu thuê nhà tại Việt Nam tăng nhanh do quá trình đô thị hóa, sự gia tăng của lao động di cư và giá nhà ở liên tục ở mức cao. Tuy nhiên, nguồn cung nhà ở cho thuê còn hạn chế, thiếu các dự án đầu tư chuyên nghiệp và cơ chế khuyến khích chưa đủ hấp dẫn. Bài viết phân tích thực trạng phát triển thị trường nhà ở cho thuê tại Việt Nam, chỉ ra những khó khăn, hạn chế và đề xuất các giải pháp nhằm mở rộng nguồn cung, hoàn thiện chính sách và thúc đẩy sự phát triển của phân khúc này.
Từ khóa: nhà ở cho thuê, thị trường bất động sản, nhà ở xã hội, phát triển đô thị, chính sách nhà ở
1. Đặt vấn đề
Nhu cầu nhà ở tại Việt Nam không ngừng gia tăng cùng với tốc độ đô thị hóa và sự dịch chuyển lao động giữa các địa phương. Giá nhà ở liên tục tăng trong những năm gần đây khiến việc sở hữu nhà trở thành thách thức đối với nhiều hộ gia đình, đặc biệt là người lao động có thu nhập trung bình và thấp, công nhân tại các khu công nghiệp, sinh viên và người trẻ mới lập nghiệp. Thuê nhà vì vậy trở thành lựa chọn phù hợp đối với nhiều nhóm dân cư, đồng thời góp phần tạo sự linh hoạt trong quá trình học tập, làm việc và di chuyển.
Mặc dù nhu cầu lớn, thị trường nhà ở cho thuê vẫn chưa phát triển tương xứng với tiềm năng. Nguồn cung chủ yếu đến từ các hộ gia đình và cá nhân với quy mô nhỏ, chất lượng không đồng đều, trong khi số lượng dự án cho thuê được đầu tư bài bản còn khá hạn chế. Bên cạnh đó, cơ chế ưu đãi về đất đai, tín dụng và thuế dành cho nhà đầu tư chưa thực sự hấp dẫn, làm giảm động lực phát triển phân khúc này.
Luật Nhà ở năm 2023 cùng các chính sách mới về đất đai và kinh doanh bất động sản đã tạo cơ sở pháp lý thuận lợi hơn cho phát triển nhà ở cho thuê. Tuy nhiên, để hình thành một thị trường chuyên nghiệp, đáp ứng nhu cầu ngày càng tăng của người dân và góp phần ổn định thị trường bất động sản, cần tiếp tục đánh giá thực trạng, nhận diện những hạn chế và đề xuất các giải pháp phù hợp. Xuất phát từ yêu cầu đó, bài viết tập trung phân tích thực trạng phát triển thị trường nhà ở cho thuê tại Việt Nam và đề xuất một số giải pháp nhằm thúc đẩy phân khúc này phát triển theo hướng hiệu quả và bền vững.
2. Thực trạng phát triển thị trường nhà ở cho thuê tại Việt Nam
Thị trường nhà ở cho thuê tại Việt Nam những năm gần đây có nhiều chuyển biến dưới tác động của quá trình đô thị hóa, gia tăng dân số cơ học và sự dịch chuyển lao động giữa các vùng kinh tế. Nhu cầu thuê nhà tăng nhanh tại các đô thị lớn và khu công nghiệp, tuy nhiên tốc độ phát triển của nguồn cung chưa theo kịp nhu cầu thực tế. Thị trường vẫn chủ yếu dựa vào các hộ gia đình và cá nhân cho thuê quy mô nhỏ, trong khi số lượng doanh nghiệp đầu tư chuyên nghiệp còn rất hạn chế. Điều này làm cho chất lượng nhà ở, giá thuê và dịch vụ quản lý có sự khác biệt lớn giữa các khu vực.
Theo Tổng cục Thống kê, tỷ lệ dân số sống ở khu vực đô thị của Việt Nam đã đạt 39,4 triệu người, chiếm 38,6% vào năm 2025 và tiếp tục xu hướng tăng trong năm 2025. Quá trình mở rộng đô thị kéo theo sự gia tăng nhanh của lực lượng lao động nhập cư, sinh viên và người lao động trẻ có nhu cầu thuê nhà trong thời gian dài. Tại Hà Nội, Thành phố Hồ Chí Minh, Bình Dương, Đồng Nai, Bắc Ninh và Hải Phòng, nhu cầu thuê nhà tập trung quanh các khu công nghiệp, khu công nghệ cao, trường đại học và trung tâm thương mại. Đây là nhóm khách hàng chưa có khả năng tích lũy đủ để mua nhà hoặc chỉ có nhu cầu cư trú trong một khoảng thời gian nhất định, vì vậy lựa chọn thuê nhà trở thành phương án phù hợp cả về chi phí và tính linh hoạt.
Giá nhà ở tiếp tục duy trì ở mức cao là một trong những nguyên nhân làm gia tăng nhu cầu thuê nhà. Báo cáo của Viện Kinh tế Xây dựng, giá căn hộ tại Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh vẫn tăng tại nhiều dự án, đặc biệt ở phân khúc trung cấp và cao cấp, trong khi nguồn cung nhà ở có giá phù hợp còn hạn chế. Chênh lệch giữa tốc độ tăng giá nhà và tốc độ tăng thu nhập khiến nhiều hộ gia đình trẻ phải kéo dài thời gian thuê nhà trước khi có điều kiện sở hữu nhà ở.
Hình: Biến động về giá giao dịch đối với nhà ở, đất nền, văn phòng cho thuê và chung cư cho thuê năm 2025
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Nguồn: Viện Kinh tế xây dựng
Mặc dù nhu cầu lớn nhưng nguồn cung nhà ở cho thuê vẫn chưa đáp ứng yêu cầu của thị trường. Phần lớn nhà ở cho thuê hiện nay là nhà trọ, nhà ở riêng lẻ hoặc căn hộ do các hộ gia đình đầu tư và quản lý. Quy mô đầu tư nhỏ, phân tán khiến chất lượng công trình và dịch vụ không đồng đều. Nhiều khu nhà trọ được xây dựng từ nhiều năm trước với diện tích nhỏ, hạ tầng kỹ thuật và phòng cháy chữa cháy chưa đáp ứng đầy đủ các tiêu chuẩn mới. Trong khi đó, số lượng dự án căn hộ xây dựng chuyên biệt để cho thuê còn rất ít so với nhu cầu thực tế. Điều này làm cho người thuê nhà có ít sự lựa chọn, đặc biệt đối với phân khúc nhà ở giá hợp lý dành cho người có thu nhập trung bình và thấp.
Một đặc điểm nổi bật của thị trường là cơ cấu nguồn cung chưa cân đối. Các doanh nghiệp bất động sản vẫn ưu tiên phát triển dự án để bán thay vì đầu tư dài hạn vào nhà ở cho thuê. Nguyên nhân chủ yếu là thời gian thu hồi vốn kéo dài, tỷ suất sinh lời thấp hơn hoạt động bán sản phẩm và thiếu các chính sách ưu đãi đủ mạnh về đất đai, tín dụng và thuế. Do đó, mô hình đầu tư xây dựng để cho thuê chưa thực sự hấp dẫn đối với khu vực doanh nghiệp mặc dù nhu cầu của thị trường rất lớn. Bộ Xây dựng cũng đánh giá nhà ở cho thuê cần được xác định là phân khúc chiến lược nhằm phục vụ nhu cầu của đông đảo người dân và đang nghiên cứu các cơ chế ưu đãi để khuyến khích doanh nghiệp tham gia đầu tư.
Một phân khúc có nhu cầu rất lớn là nhà ở dành cho công nhân tại các khu công nghiệp. Theo mục tiêu của Đề án phát triển ít nhất một triệu căn hộ nhà ở xã hội giai đoạn 2021 đến 2030, nhiều dự án nhà ở xã hội đã được triển khai, trong đó có một phần quỹ nhà dành cho thuê. Tuy nhiên, tiến độ thực hiện còn chậm so với nhu cầu thực tế. Nhiều địa phương có số lượng lớn lao động như Bình Dương, Đồng Nai, Bắc Giang và Bắc Ninh vẫn phụ thuộc chủ yếu vào hệ thống nhà trọ do người dân đầu tư. Điều này ảnh hưởng đến chất lượng cuộc sống, điều kiện sinh hoạt cũng như khả năng thu hút và giữ chân người lao động lâu dài.
Khung pháp lý điều chỉnh thị trường nhà ở cho thuê đã có những bước hoàn thiện đáng kể trong thời gian gần đây. Luật Nhà ở năm 2023 và Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã bổ sung nhiều quy định nhằm đa dạng hóa loại hình nhà ở, khuyến khích phát triển nhà ở xã hội và tăng cường quản lý hoạt động kinh doanh bất động sản. Năm 2025, Chính phủ tiếp tục ban hành các quy định mới về chính sách nhà ở xã hội và xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản như Nghị định số 100/2025/NĐ-CP, Nghị định số 357/2025/NĐ-CP … Việc hình thành cơ sở dữ liệu thống nhất trên phạm vi cả nước được kỳ vọng sẽ nâng cao tính minh bạch của thị trường, hỗ trợ công tác quản lý nhà nước và cung cấp thông tin đầy đủ hơn cho nhà đầu tư cũng như người dân.
Bên cạnh những chuyển biến tích cực, thị trường nhà ở cho thuê vẫn còn nhiều hạn chế. Thứ nhất, chính sách ưu đãi dành cho doanh nghiệp đầu tư nhà ở cho thuê chưa đủ sức hấp dẫn để bù đắp thời gian thu hồi vốn dài. Thứ hai, việc tiếp cận quỹ đất phù hợp còn gặp nhiều khó khăn, đặc biệt tại các đô thị lớn nơi giá đất liên tục tăng. Thứ ba, nguồn vốn tín dụng trung và dài hạn dành cho phát triển nhà ở cho thuê còn hạn chế, trong khi chi phí đầu tư xây dựng ngày càng tăng. Thứ tư, hoạt động quản lý vận hành nhà ở cho thuê chưa chuyên nghiệp, nhiều cơ sở chưa đáp ứng đầy đủ các tiêu chuẩn về an toàn, vệ sinh môi trường và phòng cháy chữa cháy. Ngoài ra, thị trường còn thiếu hệ thống thống kê đầy đủ về giá thuê, tỷ lệ lấp đầy và nhu cầu theo từng phân khúc, gây khó khăn cho công tác dự báo và hoạch định chính sách.
Nhìn chung, thị trường nhà ở cho thuê tại Việt Nam đang đứng trước cơ hội phát triển nhờ nhu cầu ngày càng tăng và sự hoàn thiện của khung pháp lý. Tuy nhiên, khoảng cách giữa cung và cầu vẫn còn khá lớn, đặc biệt ở phân khúc nhà ở có giá thuê phù hợp với người thu nhập trung bình và thấp. Để phát huy vai trò của thị trường nhà ở cho thuê trong bảo đảm an sinh xã hội và phát triển thị trường bất động sản bền vững, cần tiếp tục hoàn thiện chính sách ưu đãi, mở rộng nguồn vốn đầu tư, phát triển các doanh nghiệp vận hành chuyên nghiệp và nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước đối với phân khúc này.
3. Giải pháp phát triển thị trường nhà ở cho thuê tại Việt Nam
Để thị trường nhà ở cho thuê phát triển theo hướng ổn định và bền vững, cần tiếp tục hoàn thiện hệ thống chính sách, đồng thời tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp và người dân tham gia đầu tư, phát triển loại hình nhà ở này.
Trước hết, cần tiếp tục rà soát và hoàn thiện các quy định pháp luật liên quan đến phát triển nhà ở cho thuê nhằm bảo đảm tính thống nhất giữa Luật Nhà ở, Luật Đất đai và Luật Kinh doanh bất động sản. Bên cạnh việc triển khai hiệu quả Nghị định số 100/2025/NĐ-CP về phát triển và quản lý nhà ở xã hội, cần nghiên cứu bổ sung các cơ chế ưu đãi riêng đối với các dự án đầu tư xây dựng nhà ở cho thuê thương mại có mức giá phù hợp với người có thu nhập trung bình. Các chính sách ưu đãi về tiền sử dụng đất, thuế thu nhập doanh nghiệp và tiếp cận tín dụng sẽ góp phần nâng cao hiệu quả đầu tư, khuyến khích doanh nghiệp chuyển dịch từ mô hình xây dựng để bán sang xây dựng để cho thuê.
Nguồn vốn đầu tư cũng cần được đa dạng hóa nhằm giảm áp lực phụ thuộc vào tín dụng ngân hàng. Bên cạnh việc mở rộng các chương trình tín dụng ưu đãi, cần khuyến khích huy động vốn từ quỹ đầu tư bất động sản, quỹ đầu tư hạ tầng, hợp tác công tư và các nguồn vốn dài hạn khác. Đồng thời, cần ưu tiên bố trí quỹ đất tại các khu vực gần khu công nghiệp, trường đại học và các trung tâm dịch vụ để phát triển nhà ở cho thuê, bảo đảm người lao động có thể tiếp cận nơi ở với chi phí hợp lý và thuận tiện cho quá trình làm việc.
Một giải pháp quan trọng khác là phát triển mô hình doanh nghiệp chuyên nghiệp trong lĩnh vực nhà ở cho thuê. Thực tế cho thấy phần lớn nguồn cung hiện nay vẫn do các hộ gia đình đầu tư với quy mô nhỏ, chất lượng và dịch vụ chưa đồng đều. Vì vậy, cần khuyến khích các doanh nghiệp bất động sản phát triển các dự án căn hộ cho thuê được quản lý theo tiêu chuẩn thống nhất, ứng dụng công nghệ số trong quản lý hợp đồng, thanh toán, bảo trì và chăm sóc khách hàng nhằm nâng cao chất lượng dịch vụ và bảo đảm quyền lợi của người thuê.
Bên cạnh đó, cần đẩy nhanh việc xây dựng và vận hành cơ sở dữ liệu quốc gia về nhà ở và thị trường bất động sản theo Nghị định số 357/2025/NĐ-CP. Việc cập nhật thường xuyên thông tin về nguồn cung, giá thuê, tỷ lệ lấp đầy và nhu cầu của từng phân khúc sẽ góp phần nâng cao tính minh bạch của thị trường, hỗ trợ cơ quan quản lý xây dựng chính sách phù hợp, đồng thời giúp doanh nghiệp và nhà đầu tư đưa ra quyết định đầu tư hiệu quả hơn.
Cuối cùng, cần tăng cường công tác kiểm tra, giám sát chất lượng nhà ở cho thuê, nhất là đối với các khu nhà trọ và nhà ở cho công nhân. Việc bảo đảm các tiêu chuẩn về an toàn xây dựng, phòng cháy chữa cháy, vệ sinh môi trường và hạ tầng kỹ thuật không chỉ nâng cao chất lượng cuộc sống của người thuê mà còn góp phần xây dựng thị trường nhà ở cho thuê phát triển minh bạch, chuyên nghiệp và đáp ứng yêu cầu phát triển đô thị bền vững.
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