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TOM TAT

Thanh phé HS Chi Minh la mét trong nhiing trung tam kinh té - tai chinh clia ca nudc. Bén canh
nhing thanh tyu da dat dugc thi sy phét trién clia thanh phé cing gay ra nhiing ap luc khéng nho
ddi vai viéc gidi quyét nhu cau vé nha & cho nguai dan. Trong nhing nam trd lai day, nhu cau nha
& x& hoi danh cho ngudi co thu nhap thap tai cac do thilén chiém ty trong cao, 1én dén 60% téng
cau nha & Mac du chinh quyén thanh phé da cé nhiéu chinh sach khuyén khich cac cha dau tu
tham gia cac du an nha & xa hoi va hd trg tai chinh cho ngudi mua nha, nhung két qua dat duoc
van con kha han ché. Hién nay, cac du an kinh doanh bét dong san thudng tap trung, quan tam
dén phan khic nha & thuong mai do Igi nhuan cao, thai gian thu héi vén nhanh; cling vaéi thuc
trang gia nha tai d6 thi khong ngling gia tang va vugt nhiéu lan so vdi thu nhap trung binh cla
ngudi dan. Nhimng yéu té trén da gay ap luc rat Ién déi vai cong tac phat trién nha & do thi nham
dam bao cac quyén co ban vé chd & clia ngudi dan. Bai viét téng hop thuc trang chinh sach phat
trién nha & xa hoi tai thanh phé HE Chi Minh tir ndm 2006 dén nay; danh gia nhiing thanh tuu dat
dugc va nhiing mat con han ché; tir dé dé xudt cac gidi phap gilip nang cao hiéu qua ctia chinh
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séch phéat trién nha & xa hoi tai khu vuc do thi.

Tu khoa: Phat trién, chinh sach nha & nha & xa hoi, thanh phd H6 Chi Minh

GIGI THIEU

Thanh phé H6 Chi Minh (TPHCM) la mét trong
nhiing trung tim kinh t€ - tai chinh ctia ca nuéc. Bén
canh nhiing thanh tyu da dat dugc thi sy phét trién
ctia thanh phd cling gy ra nhiing ap luc khong nho
dai véi viée giai quyét nhu cau vé nha & cho ngudi dan.
Theo s6 liéu ctia B§ X4y dung, trong nhiing nam trg
lai day, ty 1é ngudi c6 nhu ciu vé nha ¢xa hoi (NOXH)
tai cac do thi chiém khodang 60% tong ciu nha &. Mic
du TPHCM da c6 nhiéu chinh sach khuyén khich cac
chu d4u tu tham gia cic dy an NOXH va hd trg tai
chinh cho ngudi mua nha, nhung két qua dat dugc
van con kha han ché. $6 lugng NOXH ting méi hién
tai chi dap tng dugc tii 30% dén 40% nhu cdu cla
xa hoi. DPiéc biét trong diéu kién kho khin do dich
bénh Covid-19 nhu hién nay thi loai hinh bit dong
san can dugc quan tdm va hd trg la NOXH cho d6i
tugng chinh sach, ngudi c6 thu nhap thip nham 6n
dinh va phat trién kinh té-xa hoi. Bai viét tip trung
phén tich cdc chuong trinh phat trién NOXH, danh
gid nhiing thanh tyu va han ché va tii d6 dé xuit cac
gidi phép gitp nang cao hiéu qua ctia chinh sach, dam
bao cidc quyén co ban vé chd & cha ngudi dan trong
béi canh hién tai cia TPHCM.

TONG QUAN VE NHA & XA HOI

Khai niém nha & xa hoi

Theo Luat Nha ¢ 2014, NOXH la nha & ¢6 su hé trg
ctia Nha nudc cho cic déi tugng dugc hudng chinh
sdch ho trg vé nha & theo quy dinh? 1. Pé dugc mua
NOXH, céc cht thé trén cin phai dam bao cac diéu
kién sau:

Thit nhét, diéu kién vé chd &: phai la ngudi chua
s§ hitu nha &, chua dugc mua, thué hodc thué mua
NOXH, chua dugc hudng chinh sach hé trg nha g,
d4t & duGi moi hinh thiic hodc c¢é nha & thudc s& hitu
ctia minh nhung dién tich nha ¢ binh quan dau ngudi
trong ho gia dinh thdp hon muc dién tich nha & t6i
thi€u do Chinh phti quy dinh (10m?/ngudi)

Tht hai, diéu kién vé cu tri: cd nhan phai c6 ding ky
thuong tra tai TRPHCM,; truong hop khong c6 dang
ky thuong tra thi phai ¢6 ding ky tam trd tit mot ndm
trd 1én; riéng d6i tugng hoc sinh, sinh vién thi khéng

Tai khu vic do thi, cdc ddi tugng dugc hudng chinh sich NOXH
bao gém cdc chu thé sau: ngudi co cong véi cich mang; ngudi thu
nhép thép, ho ngheo, can ngheo; ngusi lao dong dang lam viéc tai
cac doanh nghiép trong va ngoai khu cong nghiép; si quan, ha si
quan nghiép vu, ha si quan chuyén moén ky thuét, quan nhan chuyén
nghiép, cong nhan trong co quan, don vi thugc cong an nhan dan va
quan doi nhan dan; cdn bo, cong chiic, vién chiic; cac déi tugng da
tra lai nha ¢ cong vu; hoc sinh, sinh vién cdc hoc vién, truong dai hoc,
cao dang, day nghé, hoc sinh trudng dan toc ndi tri cong lap dugc st
dung nha & trong thoi gian hoc tap Ho gia dinh, ca nhan thudc dién
bi thu hoi dét va phai gidi toa, pha d& nha ¢ ma chua dugc Nha nude
boi thuong bang nha 6, dét ¢

Trich dan bai bao nay: Tién HT. Chinh sach phat trién nha & xa héi tai TP.HCM - nhitng thuan lgi va
kho khan. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag.; 5(2) :1433-1440.
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ap dung diéu kién nay.

Cubi cung la diéu kién vé thu nhép: phai 13 nguoi
thu¢c dién khong ndp thué thu nhép thuong xuyén.
Déi véi truong hop ho ngheo, cdn ngheo, phai dugc
can ct theo cdc quy dinh ctia phap luat vé dién ho
nghéo, can ngheo.

Cac chinh sach hé tro

DEhd trg vé mat tai chinh cho céc chu thé dugc hudng
chinh sach NOXH, Nha nuéc da c6 nhiing quy dinh
cu thé vé cac hd trg tin dung. Theo do, d6i véi trudng
hop mua, thué mua NOXH dugc duyét hé so cho vay:
muic vén cho vay t6i da bing 80% gid tri hop dong.
Tuong tu, d6i véi viée xay dung mdi hodc ci tao, stia
chita nha d€ & muc vén cho vay tdi da bang 70% gid
tri du todn hodc phuong an tinh todn gid thanh khong
vugt qua 70% gid tri tai san bao dam tién vay. Thoihan
vay t6i thiéu 14 15 nim va t6i da khong qua 25 nim?.
V& muic 1ai suét cho vay uu déi dugc Ngan hanh Chinh
sach xa hoi 4p dung cho nam 2019 13 4,8%/ndm; va
nam 2020 1a 5%/nam>*.

Bén canh d6, d€ khuyén khich céc cht dau tu tham
gia cac du an NOXH, nha nudc da ban hanh céc co
ché vu dii d6i véi cac doanh nghiép®. Theo d6, chit
dau tu dugc mién tién st dung dét, tién thué dat trong
pham vi dy 4n°; dugc mién, gidm thué gia trj gia ting,
thué thu nhap doanh nghiép theo quy dinh ctia phap
luét vé thué®, dugc vay von uu dai tit Ngan hang chinh
sach x4 hoi, t6 chiic tin dung dang hoat dong tai Viét
Nam9; dugc mién thuc hién thi tuc thdm dinh thiét
ké co s¢ d6i vé6i truong hop du én dp dung thiét ké
mau, thiét k& dién hinh NOXH do ¢ quan cé thim
quyén ban hanh; dugc 4p dung hinh thiic tu thuc hién
d6i véi cdc cong téc tu vén, thi cong xay 1dp néu c6
du nang luc theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;
dugc ny ban nhén din thanh phé hé trg toan b hoac
mot phin kinh phi dau tu x4y dung hé thong ha ting
ky thuat trong pham vi dy an x4y dung NOXH theo
quy dinh.

PHUGONG PHAP NGHIEN CUU

Phuong phap tdng hgp, phan tich va phuong phép so
sanh: dugc st dung d€ ludn giai cic khai niém lién

Chit ddu tu dugc danh 20% téng dién tich d4t dé xay dung nha &
trong pham vi du 4n x4y diyng NOXH d¢€ ddu tu xdy dung cong trinh
kinh doanh thuong mai; Trudng hgp phuong 4n quy hoach chi tiét
ctia dy 4n khong b6 tri quy dat riéng d€ xay dung cong trinh kinh
doanh thuong mai thi cht ddu tu dugc phép danh 20% tong dién
tich san nha & ctia dy 4n d6 d€ ban, cho thué, thué mua theo gia kinh
doanh thuong mai

“Truong hop dédu tu xéy dung nha & xa hoi chi dé cho thué thi
dugc gidm 70% thué sudt thué gid tri gia ting, thué thu nhép doanh
nghiép.

4Trudng hop xay dung nha & xa hoi d€ cho thué thi dugc vay von
v6i lai sudt thip hon va thdi gian vay dai hon so véi trudng hop xay
dung nha 6 xa hoi dé cho thué mua, ban
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quan; danh gid su bién dong va thay ddi ctia chinh
sdéch NOXH qua cdc nam.

Phuong phdp lich sti: dugc st dung d€ hé théng
héa thyc trang va nhiing thay d6i trong chinh sich
phat trién NOXH tai TRHCM trong khoang thoi gian
nghién cuu.

Phuong phap logic: stt dung két hgp véi phuong phap
lich st nhdm dénh gia nhiing thanh tyu va han ché
trong chinh sach phat trién NOXH, tii d6 duc két cic
bai hoc kinh nghiém va rut ra nhiing giai phap khuyén
nghi.

KET QUA CAC CHUONG TRINH PHAT

TRIEN NOXH TRONG DIEM TAI
TP.HCM TU NAM 2006 DEN NAY

Trong nhiéu nim qua, TP. HCM da trién khai, thuc
hién céc chuong trinh phat trién nha &. Theo d9, cac
chuong trinh nha & trong diém dugc tém tat va trinh
bay tai Bang 1. Mot thanh tyu ndi bat 14 cong tac
cai tao, chinh trang d6 thi tai cac khu ven kénh rach,
c6 diéu kién song thdp. Trong giai doan 2006-2015,
thanh phd thuc hién thao d& dugc 3216 chung cu ci,
v6i quy md théo d& khoang 204.000 m?°. Giai doan
2016-2020 muc tiéu dat ra 1a di doi 20.000 can nha
trén hodc ven kénh rach, xay dung, cai tao 237 chung
cu ci, trong d6 c¢6 15 chung cu xudng cdp hu hong
ndng. Tuy nhién, tinh dén thoi diém hién tai chi di
doi dugc hon 2.000 cidn nha trén kénh rach va méi
thdo d& 7 chung cu; cai tao, stia chiia 116 chung cu;
déc biét trong s6 14 chung cu hu hong nang, c6 nguy
co sap d6, phai stia chiia I6n cin uu tién 1am ngay van
chua c6 chung cu nao dugc khéi cong xay dung méi”.
V& chuong trinh nha & cho cong nhan, lao dong va
ngudi nhdp cu: TPHCM hién c6 khoang 187.000
doanh nghiép, trong dé c6 1.100 doanh nghiép véi
377.000 cong nhén lao dong dang lam viéc tai 17 cac
khu cong nghiép, khu ché xuit, khu cong nghé cao va
21 cum cong nghiép. Chuong trinh phét trién nha &
xa hoi danh cho cong nhan khu cong nghiép: Pén nay
da hoan thanh viéc dau tu x4y dung 111 du an, véi quy
mo6 x4y dung khoang 47.000 cin ho, vdi tdng dién tich
2.350.000m?; dang tiép tuc trién khai 91 dy 4n véi quy
moé xay dung khodng 90.500 can ho, téng dién tich
4.525.000m* %,
nha & cho cong nhén, lao dong va ngudi nhép cu dén

Tuy nhién, chuong trinh phét trién

nay mdi chi giai quyét dugc 15% nhu ciu vé nha ¢ ctia
cac dai tugng trén. Bén canh do, c6 nhiéu ca nhan,
ho gia dinh da d4u tu cac khu nha tro, phong tro,
hodc danh phong cho thué, gidi quyét dugc khoang
trén duédi 60% nhu cdu thué nha ctia cong nhan, lao
dong va nguoi nhap cu. Van dé dang luu y la do cac
doanh nghiép tu nhan phai ty b6 von, dé nhan chuyén
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nhugng quyén stt dung d4t va thuc hién dy an NOXH,
ma khong cé su hd trg tit nguén tin dung vu dai, nén
két qua con nhiéu han ché.

Vé cac du an NOXH: trong giai doan 2006 - 2011, c6
10 du 4&n NOXH dugc hoan thanh, véi quy m6 3.278
cdn ho. Mot s6 du an duoc thuc hién theo mo6 hinh
két hgp NOXH va nha ¢ thuong mai®. Budc sang giai
doan 2016-2019 da hoan thanh va dua vao st dung 14
du 4n NOXH vé6i quy mo 10.255 can hd. Trong nim
2020, thanh phé phin ddu hoan thanh 3 du 4n véi
quy m6 3.810 cin h¢’. Tuy nhién, két qua dat dugc
van con kha han ché, chi dap ting dugc khoang 30% -
40% nhu cdu NOXH hién nay. Mic du da c6 nhiéu
doanh nghiép tu nhan hodc ca nhan tich cuc tham
gia phiét trién cdc dy an NOXH bang ngudn vén cua
doanh nghiép, dién hinh nhu céc cong ty Nam Long,
Lé Thanh, Pau tu Tht Thiém, Thuian Kiéu, Van Thai,
Thién Phat, Sai Gon Res, Hoang Quén, Phu Cudng,
Téng Cong ty Dia 6¢ Sai Gon... Pang chu , da co 2
doanh nghiép la Cong ty Lé Thanh va Cong ty Thién
Phat, da dau tu cdc dy 4n nha & xa hoi 100% cho thué,
bang ngudn von tu nhan; riéng Cong ty Nam Long
h6 trg 2% lai suét vay trong 02 nim cho ngudi mua
can ho trong du 4n NOXH cta Cong ty. Tuy nhién,
ngudi mua NOXH phai chdp nhén viéc vay v6i lai sudt
thuong mai 9%/ndm trong 15 nidm, vi khong ti€p can
dugc lai sudt uu dai nén két qua con nhiéu han ché.
Quy phét trién nha & TRHCM dugc van hanh va dua
vao hoat dong da c6 nhiing déng gép nhit dinh cho
cong tic hd trg cho vay mua nha, dic biét déi voi
NOXH. Theo d4, trong giai doan 2011-2020, Quy da
hé trg tin dung uu dai cho 4.600 can bd cong chuic,
vién chc, luc lugng lugng vii trang dugc vay uu dai
mua nha 1én dén gan 1.960 ty dong. Hién nay, sut vay
12 900 triéu déng va lai sudt 12 4,7% trong 15 nim°.
Mot chinh sach déang luu y khéc trong giai doan 2011-
2013, khi thi trudng bat dong san bi khung hodng
déng biang; dé gidi quyét bit dong san ton kho, ng x4u
va hé trg ngudi cé thu nhap thép tai do thi tao lap
nha &, Chinh pht 4p dung géi tin dung uu dai 30.000
ty dong tit 2013-2016 ', trong d6 70% tuong duong
21.000 ty dong ho trg cho ngudi mua NOXH, nha &
thuong mai gid ban khong qua 1,05 ty dong; va 30%
g6i tin dung uu dai tuong duong véi 9.000 ty dong
hé trg cho chu dau tu du 4n NOXH vdi lai sudt vay uu
di 6%/nam 2013; va 5%/ndm tli nim 2014 tro di ' ',
Tinh dén cudi ndm 2016, tai TPHCM da c6 10.316
d6i tugng dugc vay goi 30.000 ty dong véi téng s6 tién
dugc vay 1a 7.032 ty dong. Tuy nhién, viéc chdm dit
¢0i tin dung uu dai 30.000 ty dong trong nam 2016
da tao nhiing dp luc rdt 16n d6i véi cac cht dau tu dy
dn NOXH va nhiing ngudi ¢ thu nhép thép khi phai
chuyén sang vay theo phuong thiic thuong mai véi lai

sudt thi trudng. D€ thic ddy phét trién NOXH sau géi
hé trg cho vay mua va tao 1ap nha & 30.000 ty; trong
ndm 2020 Chinh phu da giao cho B Ké hoach va Bau
tu can d6i thém 3.000 ty dong ti ngan sach nha nudec,
trong d6 c6 1.000 ty dong cho Ngan hang Chinh sach
xa hoi va 2.000 ty dong cho 4 ngén hang quéc doanh,
nhim hé trg cho vay NGXH '°. Nhu vay, gbi hé trg
cho vay 1a rét 16n, véi lai sudt hd trg du kién ti 3%
dén 4% thi cdc ngan hang thuong mai cdn huy dong
khoang 60.000 ty dong dé cho vay mua NOXH !4, Néu
trién khai dung tién d¢ thi chuong trinh phat trién
NOXH sé c6 nhiing budc khai sic trong thoi gian téi.

TRAO POI, THAO LUAN

Panh gia chinh sach phat trién NOXH tai TP.
HCM tir nam 2006 dén nay

Nhiing két qua dat du'oc

Céc dy an NOXH da thu hut duge mot lugng 16n vén
dau tu, gép phén 6n dinh doi séng ctia ngudi dan va
dong gbp vao su tang trudng kinh t€ ctia thanh phd.
Ngoai ra, cic dy n trén ciing gép phan thuc ddy viéc
thuc thi quy hoach phat trién d6 thi, tiing budc tai bo
tri dan cu va md& rong khong gian do6 thi, gép phin
chuyén d6i co cdu kinh t€ thanh phd pht hgp véi giai
doan hién tai va tuong lai; b6 trilai dan cu va phan b6
lai lao dong mot cach hop ly hon.

Viéc thanh phé da thanh 13p Quy phat trién nha &
- moét dinh ché tai chinh phuc vu nhu ciu tao lap
NOXH - da ho trg dugc phin nao vé€ mit tai chinh cho
nhiing ngudi thu nhép thip cé nhu cdu mua NOXH;
dong thsoi Quy cing tién hanh mua lai cac dy 4n
NOXH dé cho thué va trién khai thuc hién mot s6 du
an khac gép phan dép ting nhu ciu vé nha & gid thép,
NOXH dang tré nén biic bach trong béi canh hién tai.
Thong qua cac chinh sach vu dai vé dat dai, quy hoach,
vé vOn va vé tai chinh, thanh phd da thu hat duge
cac doanh nghiép cling nhu cac cht dau tu xay dung
kinh doanh céc loai nha 6. Pang luu ¥, c6 nhiing
doanh nghiép sdn sang dau tu kinh doanh NOXH
béng ngudn vén cta chinh bén than doanh nghiép.
Mit khac, chinh quyén thanh phé cling tryc tiép st
dung v6n ngin sach d€ dén bu, dau tu x4y dyng co
s& ha ting bén trong mot sd du an xay dung NOXH
nhidm gidm 4p luc vé€ von cho cic doanh nghiép va
thuc ddy tién do du an. Quy dat do nha nudc tryc
tiép quén ly cing dugc thanh phd uu tién dua vao
danh muc dau tu x4y dung tao quy nha tai dinh cu,
NOXH,... UBND thanh phé di chi dao stt dung hiéu
qua cac mit bing nha xudng, kho bai c6 gid tri trén dia
ban thanh ph6 d€ hoan déi cho cdc nha du tu tham
gia chuong trinh NOXH.
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Bang 1: Téng hgp cac chuong trinh phat trién NOXH trong diém tai TP.HCM giai doan 2006-2020

TT Chuong trinh Thoi  gian
thuc hién
1 Cai tao, chinh trang d6 thi tai  2006-2015
cac khu ven kénh rach 2016 dén nay
2 Chuong trinh nha & cho cong ~ 2011- 2020
nhén, lao dong va ngudi nhap
cu
3 Chuong trinh nha & xa hoi 2011-2016
2016-2020
4 Quy phét trién nha  TPHCM ~ 2011-2020
5 Nghi quyét s5 02/2013/NQ-  2013-2016
CP ngay 07/01/2013
6 Nghi quyét S6 41/NQ-CP 2020 - Nay
ngay 09/04/2020

Két qua dat dugc

Thao d& 32 16 chung cu cii, v6i quy mo khoang 204.000 m2
Di doi hon 2.000 cén nha trén kénh rach; thdo d& 7 chung
cu; cdi tao, stia chita 116 chung cu cii, xudng cip, hu hong
nang

Chi giai quyét dugc 15% nhu cau vé nha ¢ ctia cdng nhén, lao
dong va ngudi nhép cu; trong khi nhiéu ca nhan, hé gia dinh
da dau tu cac khu nha tro, phong tro, hodc danh phong cho
thué, gidi quyét dugc khoang trén duéi 60% nhu ciu thué
nha ctia cong nhan, lao dong va ngudi nhép cu

10 dy 4&n NOXH dugc hoan thanh, véi quy moé 3.278 cin ho.
Mot s6 du an dugc thyc hién theo mé hinh két hop NOXH
va nha & thuong mai

14 dy an NOXH véi quy m6 10.255 can ho, Trong nam 2020,
phén d4u hoan thanh 3 du 4n v6i quy mo 3.810 can ho.

HSb tro tin dung uu dai cho 4.600 cin b cong chiic, vién
chiic, luc lugng lugng vii trang dugc vay uu ddi mua nha
1én dén gan 1.960 ty dong, suit vay 900 triéu dong; lai suét la
4,7% trong 15 ndm.

Goi tin dung uu dai 30.000 ty dong ap dung tit 2013-2016,
trong d6 70% (21.000 ty dong) ho trg cho ngusi mua NOXH,
nha & thuong mai gia ban khong qué 1,05 ty dong; va 30%
(tuong duong véi 9.000 ty dong) ho trg cho chti dau tu du én
NOXH véi lai sudt vay vu dai 6%/nam (2013); va 5%/nam(
tit ndm 2014 tré di)

Can d6i thém 3.000 ty dong tit ngan sdch nha nudc, trong d6
¢6 1.000 ty d6ng cho Ngan hang Chinh sach xa héi va 2.000
ty dong cho 4 ngin hang quéc doanh cp bu 1ai sudt nham
hé trg cho vay NOXH, véi lai suit hé trg du kién tit 3% dén
4%

Nguon: Tac gia tu téng hop

Nhitng mat han ché

Bén canh nhiing thanh tyu da dat dugc thi chinh sach
phét trién NOXH trong thdi gian qua ciing bdc 10 mot
s6 mat con han ché nhu:

Chinh sach diéu tiét cung - cdu NOXH chua thuc sy
hiéu qua, vin con méit cAn d6i v€ ngudn cung gitia nha
6 thuong mai va NOXH. Nguon cung thi truong nha
6 hién tai chi méi dép ting dugc nhu cdu ctia mot bo
phén déan cu c6 thu nhép kha trd 1én; con NOXH chi
m6i dap ting dugc tli 30% dén 40% nhu ciu ctia nguosi
dan. Nguyén nhén cht yéu la do viéc khdng ché lgi
nhuén ctia du 4n & muic 10%, thip hon lgi nhuin ky
vong so vdi cac dy an nha & thuong mai. Thém vao do
chu du tu du 4n khong dugc tu quyét dinh gid ban,
gid thué nha ma phai theo mic tran do dia phuong
quy dinh.

Su phdi hgp khong dong bd vé co ché, chinh sach va
gilia cic co quan cht quan trén linh vic nha & véilinh
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vuc dit dai, quy hoach, d4u tu xay dung, tai chinh...,
da gay khong it kho khin cho hoat dong quan ly va
phat trién nha. Tha tuc ddu tu dy an NOXH khong
khac nhiéu so véi du 4n nha & thuong mai, tham chi
cht dau tu phai chju thém mot s6 tht tuc khac nhu
thdm dinh gid, xdc nhin d6i tugng mua, thué mua
NOXH lam cho thdi gian phé duyét du an kéo dai,
gy nhiéu kho khidn cho doanh nghiép tham gia vao
thi trudng. Theo quy trinh thuc hién dy 4n hién tai,
chti d4u tu can hoan thanh 8 giai doan trudc khi tién
hanh khéi cong cong trinh, bao gom: tién hanh ding
ky du tu; tiép nhén thong tin va chi tiéu quy hoach;
thi tuc cdng nhan cht d4u tu; tién hanh quy hoach chi
tiét 1/500; tha tuc chdp thudn chi truong dau tu; tha
tuc thdm dinh va phé duyét du 4n, nhin quyét dinh
giao, cho thué dit va cip phép xay dung. Cu thé, doi
v6i du dn c¢6 quy mo nhd dudi 20 ha sé mat 464 ngay
lam viéc; cac du 4n chi dinh cht dau tu ¢6 quy mo tu
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20 ha dén 100 ha kéo dai 484 ngay lam viéc; cac du dn
thong qua hinh thtic chon cht dau tu c6 quy mo tu
20 ha dén 100 ha can dén 605 ngay lam viéc; con chua
ké dén thoi gian doanh nghiép diéu chinh cac tha tuc
phit sinh lién quan dén thuc hién du 4n. Nghi dinh
100/2015/ND-CP vé phat trién va quan Iy NOXH sau
4 nam trién khai va thuyc hién da boc 16 nhiéu bat
cap can dugc b6 sung, stta d6i. Ching han, theo
diém b, khoan 1 Diéu 20 Nghi dinh 100/2015/ND-
CP trudc khi thuc hién viéc bén, cho thué, cho thué
mua NOXH, cht dau tu ¢6 trach nhiém cung cép cac
thong tin lién quan dén du an va ké& hoach t8 chic
ban, cho thué, cho thué mua NOXH gtii S& Xay dung
trude 30 ngay lam viéc ké ti ngay tiép nhin don ding
ky ctia khach hang. Thoi gian tiép nhén ho6 so mua,
thué, thué mua NOXH t6i thiéu la 30 ngay lam viéc
dé S Xay dung cong khai trén c6ng thong tin dién tu
vakiém tra. Nhu véy, v6i mdi dgt mé ban NOXH, chu
dau tu sé mét t6i thiéu 13 60 ngay lam viéc chi dé tiép
nhin dugc h6 so mua nha ctia khach hang. C6 thé
théy thoi gian nay qua dai sé gay anh hudng t6i hoat
dong kinh doanh ctia doanh nghiép; va con chua ké
dén cac vin dé lién quan dén cic tht tuc hanh chinh
doi véi viéc lya chon chu dau tu, x4c dinh lgi nhuan
dinh mtic, thdm dinh gid, quan ly v6n uu dai va vén
vay... con nhiéu quy dinh chong chéo, giy kho khan
cho doanh nghiép.

Mic du thanh phé c6 nhiéu chinh sach uu dai vé dat
dai, vay von 1ai sudt thdp... nhung cac vu dai nay vin
chua tuong xting v6i nhu ciu ctia doanh nghiép. Van
con truong hop cac dy an nha & thuong mai c6 quy
md st dung dét trén 10 ha, tuy da xdc dinh quy dat
20% xay dung NOXH, nhung mét s§ cht déu tu uu
tién ddu tu xay dung nha & thuong mai dé ban va van
chua c6 quy dinh ché tai xu ly sai pham trén. Céc
chinh sach vé tai chinh, tin dung bat dong san chua
hoan thién, cdc chti ddu tu van con thi€u von dau tu
x4y dung du 4n, cha yéu phai vay thuong mai cta
ngan hang, lai sudt khé cao, cic co ché vay vu diilai c6
gi6i han. V€ phia ngudi c6 nhu cidu mua nha, nguén
von ho trg mua nha cng chua da dang cho nhiéu déi
tuong.

Mot s6 dy dn NOXH trién khai rat vat va, kéo dai,
thdm chi khong thuc hién dugc do con mot phan dat
du 4n khong thoa thuan dugc gid bdi thudng, hé trg
v6i nguoi dan, vudng diat do Nha nudc quan ly (bo
bao, muong nudc, dudng di...). Trong khi d6, ngudén
von thu ti diéu tiét 20% nghia vu NOXH béng hinh
thiic ndp bing tién véi cdc du 4n nha ¢ thuong mai c6
quy md st dung d4t nho hon 10 ha chua dugc phan
b6 lai d€ dau tu NOXH. Do dé, cic cht diu tu van
con thiéu vén dau tu xay dung nha, cht yéu phai vay

thuong mai ctia ngan hang, lai suéit kha cao, cdc co ché
vay uu dai khac lai c6 gi6i han.

Gid ca nha & ting qud cao so v6i miic thu nhép binh
quén ctia dai da s6 cac tang 16p dan cu. Theo khéo sat
luong ctia clia ngudi tim viéc ndm 2019 ti Navigos,
gid nha tai TRHCM dang cao hon nhiéu lan so véi thu
nhép ctia ngudi dan. Cu thé véi thu nhap binh quan
ctia sinh vién mdi ra trudng (6 muc thdp nhat nhom
khao sat la 72 triéu dong/ndm), gia nha cao hon thu
nhap ctia nguoi lao dong téi 28 1dn va cao gép 17 lan
thu nhap trung binh ctia nhan vién c6 kinh nghiém
lau ndm (120 triéu ddng/ndm). Trong khi d6, co cdu
tién nha & trong tién luong chua dugc tinh dung, tinh
du, con qua thap so véi gia nha § trén thi truong. Chi
phi boi thuong theo quy dinh khong dugc tinh vao
gia ban NOXH, gay thiét hai v€ tai chinh cho cht dau
tu, khong dam bao mic t6i da lgi nhudn 10% cho cha
dau tu. Khi cht du tu thé chip du an NOXH dé vay
tién ngin hang, ngusi mua khong thé vay tién ngin
hang bang thé chép chinh cin nhd muén mua. Déng
thoi, nguoi mua NOXH thuong khong ¢ thé chap
nao khdc nén ho khong thé tiép can dugc cic khoan
vay.

Céc gidi phap khuyén nghi

Trong thoi gian qua, chinh quyén TPHCM da cé
nhiéu né luc trong viéc phat trién NOXH, nhung dén
nay két qua dat dugc van con khd han ché. Nhu da
phén tich, yéu t6 1gi nhuén cta doanh nghiép, tinh
hinh thi trudng bat dong san, cic co ché hé trg va
nhu c4u ctia ngudi dan ciing anh huéng dén viéc phat
trién NOXH. Theo téc gia, mot s6 giai phap ma chinh
quyén TPHCM cén trién khai thyc hién d€ phat trién
manh vé€ s6 lugng va chéit lugng NOXH, dép ting dugc
nhu cau cta thi trudng trong thdi gian t6i nhu sau:
UBND thanh phd cin cit quy dinh ctia phép luat va
kha nang hién c6 ctia thanh phé d€ ban hanh quy dinh
chi tiét vé ké hoach va chinh sach phat trién NOXH;
phu kin quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/2000 toan thanh phd,
nang dan chét lugng quy hoach d6 thi, quy hoach chi
tiét ty 1& 1/500. Hoan thanh quy hoach, ké hoach st
dung dat, thong ké quy dat trong trén dia ban thanh
phé véi thong s6 cu thé vé hé 6 stt dung dit, mat do
xay dung, chi tiéu vé quy hoach x4y dung, hinh thiic
dau tu, cac co ché uu dai khac. Cong bd cong khai quy
hoach sti dung dit dai, quy hoach x4y dung, tao diéu
kién d€ ddy nhanh tién do gidi phong mat bing cho
cac du 4n d4u tu.

Giao chi tiéu cy th€ hang nam vé quy dat da giai phong
mat bing cho tling quéin, huyén dé€ kéu goi dau tu du
an NOXH. Giao S¢ Tai nguyén & Moi truong cung T6
chtic phat trién quy dit phéi hgp céc S6 lién quan va
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quan huyén 1én ké hoach va khén truong giai phong
mat bing cac khu chung cu ¢, cdc khu dan cu cin
chinh trang do thi... nhdm tao quy dat phuc vu cc dy
an dau tu xay dung nha tai dinh cu. H6 tr¢ manh mé
hon cho céc doanh nghiép trong cong tac béi thusng,
gidi phong mit bang cac du 4n NOXH.

Cho phép tit ca cac cha dau tu déu duge dé xut cac
phuong thiic d€ thuc hién nghia vu: x4y dung NOXH
tai du 4n; hodn d6i quy dat hodc quy NOXH c6 gia tri
tuong duong tai vi tri khac hodc thanh todn bang tién,
tly theo diéu kién ctia tiing dy én cu thé dé€ xti ly thuc
trang cac doanh nghiép khong st dung quy dat 20%
d€ xay dyng NOXH ma chi nha ¢ thuong mai d€ ban
ra thi truong.

Céc s0, ban, nganh tai TRPHCM cén phdi hgp chat
ché dé€ rut ngan thai gian thuc hién quy trinh thdm
dinh va cip phép du an NOXH theo huéng tinh gon,
giam céc tha tuc hanh chinh va sy chong chéo trong
cong tac quan ly dé khuyén khich céc chu dau tu kinh
doanh NOXH; tiép tuc kién nghilén Chinh phtiva cac
B¢ nganh dé giadi quyét nhiing kho khin, bat cap lién
quan dén cong tic phét trién NOXH tai thanh phd.
C6 thé thdy, giai phap cin co trong giai doan hién nay
14 cin stia d6i hé théng vin ban quy pham phdp luét
(Luét Pau tu, Luit Xay dung, Luat Dét dai, Luat Kinh
doanh Bét dong san va cac Nghi dinh huéng dan) dé
tranh sy chong chéo, bat cap va tao thuan lgi cho cic
doanh nghiép dau tu NOXH.

Tap trung ngudn vén d€ phat trién NOXH: b6 tri von
ngén sach thanh phd hang nam; stt dung tién ban, cho
thué, cho thué mua nha thudc sd hitu Nha nuéc va
muc t6i thiéu thu dugc ti tién stt dung dit ctia cdc dy
dn nha & d€ ddu tu phét trién NOXHS; Ban ddu gid
quy dit do Trung tdm phat trién quy dét thanh phé
quan ly va tiép tuc thuc hién déi véi cac quy dat cong
c6 dugc tu viéc sap xép lai nha, dét ddi véi cdc khu
dat nho 1¢, phan tan; D6i v6i nhiing khu dat cong nho
hon 2 ha do thanh phé hodc quan huyén quan ly; hodc
danh muc quy dit da dugc UBND thanh phd thuin
chu truong thuc hién dy én NOXH, nhung chua trién
khai, c4n thu hoi va giao Trung tdm khai thac quy dat
t6 chiic ban d4u gia.

Déy nhanh tién d6 thuc hién dy dn, 4p dung cong
nghé tién tién va st dung vat liéu mdi, tiét kiém chi
phi dé gidm gid thanh san phdm, qua d6 c6 thé canh
tranh vé gid, vé chit lugng, vé su khdc biét va phu hgp
ctia san phdm véi nhu cu ctia ngudi tiéu dung. Nha
nudc khong nhdt thiét quy dinh 1¢i nhudn dinh mtic
dy 4n NOXH ma chi nén tip trung quan ly vé quy
hoach, chét lugng cong trinh, tién d¢ thuc hién dy
dn va kiém soét, khong ché gia ban NOXH. Theo dd,

€Quy dinh ctia Luat Nha & cho phép tii 30% dén 50%
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nhiing cht ddu tu khi @ing dung tién bo cong nghé, ky
thuat, quan ly, nhdm ddm bao chit lugng cong trinh,
gia tdng cac tién ich, dich vy, viia tiét kiém chi phi,
giam gia thanh va trén co s do, sé dugc hudng lgi
nhuén ting thém. Ngoai ra ciing cin c6 chinh sach
tap trung phét trién NOXH cho thué; nha & tai cac
khu ché xudt, khu cong nghiép, ki tic x4 sinh vién dé
dap ting nhu cau ctia xa hoi.

Chinh quyén Thanh phé can tap trung bé tri ngn
sach giup cac ngan hang thuong mai bu lii suét khi
cho vay mua NOXH, nhdm hé tr¢ ngu6i mua nha va
cac doanh nghiép; thong nhéit miic lai sudt cho vay
uu dai NOXH tai Ngan hang Chinh sich xa hoi va
tai cac ngan hang Vietcombank, Vietinbank, BIDV,
Agribank d€ hé trg kip thoi cho ngudi dan va doanh
nghiép. Pong thoi c6 cc chinh sach manh mé dé cai
thién, ning cao thu nhp ctia ngudi dan va quan ly thi
thi trudng bat dong san mot cdch hiéu qua, tranh hién
tugng ddu co lam tang gia nha. Cong khai, minh bach
cac thong tin trén thi trudng bat dong san, cac thong
tin quy hoach d6 thi d€ nang cao hiéu qua hoat dong
ctia thi trudng.

Ngoai ra, d€ dap ung nhu ciu buc béch cta ngudi
dan, song song véi viéc phét trién NOXH, TPHCM
ciing cdn xem xét va c6 co ché chinh séch hé trg phét
trién nha & thuong mai gia thip véi gia ban dudi 25
triéu déng/m? d€ giai quyét cac nhu ciu nha ¢ cho déi
tugng c6 thu nhép trung binh - thip. Co ché chinh
sach hod trg du 4n nha ¢ thuong mai gia thip c6 thé
bao gom vé dat dai, tin dung, thué, thu tuc dau tu xay
dung...

Déi v6i doanh nghiép kinh doanh bdt dong sdn ddng ky
ddu tu dy dn NOXH tham gia vao thi trudng cin chu
y thuc hién céc giai phép sau:

o Diéu chinh co ciu kinh doanh, dua ra cic chién
lugc phit hgp d€ thich nghi véi sy thay d6i khac
nghiét cta thi trudng, nhdt la trong tinh hinh
hién tai khi c6 tac ddng ctia yéu t6 dich bénh.

« Congtackhdo sat, phan tich, ddnh gid thi truong
phai dugc quan tdm hang dau vi day 1a yéu t6
quan trong d€ nim bit dugc nhu ciu cta cac
nhém khach hang. Tu d6 doanh nghiép c6 thé
linh hoat diéu chinh, b8 sung ké hoach kinh
doanh cho pht hgp va kiém sodt duge ngudn
vOn ctia minh.

« Téng cudng lién doanh lién két trong thuc hién
cdc du 4n bdt dong san nhim huy dong dugc
ngudn von khac ngoai von tin dung ti ngan
hang,

o Cungcd lai td chtic hoat dong ctia doanh nghiép,
dao tao va tuyén chon doi ngd nhéin vién cé
trinh d6 chuyén mén va kinh nghiém. Tién
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hanh xay dung lai chién lugc dai han, cic ké
hoach ngan han va trung han ¢ tinh kha thi cao
dé c6 thé canh tranh dugc trong moi diéu kién.

KET LUAN

Dua trén vi phan tich, ddnh gia nhiing thanh tyu
va han ché cua chinh sich phét trién NOXH; bai
viét da dé xudt mot s6 giai phap kién nghi giup Nha
nuGc hoan thién cc chinh sdch phat trién NOXH tai
TPHCM. Ngoai cac giai phap lién quan dén cung -
ciu, van dé dit ra la Nha nudc cin c6 nhiing bién
phép diéu tiét ngudn dau tu trén thi trudng dé€ tranh
viéc ddu co lam ting gid nha & va ciing can ¢ nhiing
bién phap hé trg truc tiép cho nhiing d6i tugng dugc
mua va kinh doanh NOXH théong qua cac dinh ché
tai chinh, cai cach tién luong; cac chinh sich khuyén
khich cdc doanh nghiép tham gia vao thi trudng bing
ngudn vén tu nhén, ho trg tai chinh doanh nghiép,
thuc hién cdi cach hanh chinh theo huéng rut gon cac
tht tuc ddu tu kinh doanh dy 4n,... Néu cac giai phap
trén dugc thuc hién mot cach dong bd sé giup thao ga
cac nut thit dang ton tai, ddm bao hiéu qué cta chinh
sach phat trién NOXH trong tuong lai.

DANH MUC TU VIET TAT

TPHCM: Thanh phé H6 Chi Minh

NOXH: Nha 6 xa hoi

TUYEN B XUNG POT LOI iCH

Tac gia xin cam doan ring khong c6 bat ki xung dot
lgi ich nao trong cong bo bai bao

DPONG GOP CUA TAC GIA

Toan b ndi dung bai bao chi do tac gia thuc hién
TAILIEU THAM KHAO

1. Quéc hdi nudc Cong hoa Xa hdi Chi nghia Viét Nam. Luat nha
356 65/2014/QH13 ngay 25 thang 11 nam 2014;.

©

Chinh phii nuéc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam, Nghi
dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 vé phat
trién va quan ly nha & xa hoi;.

Chinh phd nudc Cong hoa xa hoi ch nghia Viét Nam, Quyét
dinh s6 335/QD-TTg ngay 01 thang 04 nam 2019 vé muc lai
suat cho vay uu dai clia Ngan hang chinh sach xa hoi theo Quy
dinh tai Nghj dinh s 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam
2015 clia Chinh phu vé phét trién va quan ly nha & xa hoi;.
Chinh pht nudc Céng hoa xa hoi ch nghia Viét Nam, Quyét
dinh s6 1232/QD-TTg ngay 13 thang 8 nam 2020 vé mdc lai
suat cho vay uu dai clia Ngan hang chinh sach xa hoi theo Quy
dinh tai Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam
2015 cla Chinh phu vé phat trién va quan ly nha & xa hoi;.
Chinh pht nudc Cong hoa xa hoi chl nghia Viét Nam, Nghi
dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 vé phat
trién va quan ly nha & xa hoi;.

Uy Ban Nhan dan thanh phé Hé Chi Minh, Quyét dinh s6
5087/QD-UBND ngay 14 thang 11 nam 2018 vé viéc phé duyét
ké& hoach phat trién nha & thanh phé H6 Chi Minh giai doan
2016-2020;.

Uy Ban Nhan dan thanh phd Hé Chi Minh, Quyét dinh s6
1757/QD-UBND ngay 08 thang 05 nam 2019 vé cap nhat, bd
sung Quyét dinh s6 5087/QD-UBND ngay 14 thang 11 nam
2018 vé viéc phé duyét ké hoach phat trién nha & thanh phé
Ho Chi Minh giai doan 2016-2020;.

;Available from: https://batdongsan.xaydung.gov.vn/.
;Available from: http://hof.com.vn/.

Chinh pht nudc Cong hoa xa hoi chl nghia Viét Nam, Nghi
quyét s6 02/ND-CP ngay 07 thang 01 nam 2013 vé mot s6 giai
phap thao g& khé khan cho san xudt, kinh doanh, hé trg thi
trudng, giai quyét ng xau;.

. Chinh phli nudc Cong hoda xa hoi chti nghia Viét Nam, Quyét

dinh s6 335/QD-TTg ngay 01 thang 04 nam 2019 vé muc i
suat cho vay uu dai clia Ngan hang chinh sach xa hoi theo Quy
dinh tai Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam
2015 ctia Chinh phu vé phat trién va quan ly nha & xa héi;.
Chinh phd nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam, Quyét
dinh s6 1232/QbP-TTg ngay 13 thang 8 ndm 2020 vé muic lai
suat cho vay uu dai clia Ngan hang chinh sach xa hoi theo Quy
dinh tai Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam
2015 cla Chinh phu vé phét trién va quan ly nha & xa hoi;.
Chinh phii nuéc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam, Nghi
quyét s6 41/NQ-CP ngay 9 thang 4 nam 2020 vé phién hop
thuang ky thang 3 nam 2020;.

Chinh pht nudc Cong hoa xa hoi chl nghia Viét Nam, Nghi
dinh s6 76/2015/ND-CP ngay 10 thang 09 nam 2015 quy dinh
chi tiét thi hanh mét sé di€u cta Luat Kinh doanh bat dong
san;.
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ABSTRACT

Ho ChiMinh City is considered as one of the most developed economic and financial centers of Viet
Nam. In addition to the achievements, the city's development has also put considerable pressure
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to high profitability and fast capital recovery time; together with the house prices in urban areas are
constantly increasing and many times higher than the average income of the residents. The above
factors have put great pressure on urban housing development to ensure basic rights to accommo-
dation of the people. The article summarizes the current situation of social housing development
policies in Ho Chi Minh City from 2006 to present; assess achievements and shortcomings; thereby
proposing solutions to help improve the effectiveness of social housing development policies in
urban areas.
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