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1. ñaët vaán ñeà
Trong quaù trình ñoåi môùi, xaây döïng vaø phaùt trieån

ñaát nöôùc, Ñaûng vaø Nhaø nöôùc Vieät Nam luoân quan
taâm ñeán coâng taùc phaùt trieån nhaø ôû cho ngöôøi daân,
nhaát laø nhaø ôû xaõ hoäi. Ñeán naêm 2022, theo ñeà aùn “
Ñaàu tö xaây döïng ít nhaát 01 trieäu caên hoä nhaø ôû xaõ hoäi
giai ñoaïn 2021 -2030” treân ñòa baøn caû nöôùc, ñaõ
hoaøn thaønh 301 döï aùn nhaø ôû xaõ hoäi khu vöïc ñoâ thò
vaø nhaø ôû coâng nhaân khu coâng nghieäp, quy moâ xaây
döïng khoaûng 155.800 caên, vôùi toång dieän tích hôn
7.790.000 m2 vaø ñang tieáp tuïc trieån khai 401 döï aùn,
vôùi quy moâ xaây döïng khoaûng 454.360 caên, vôùi toång
dieän tích khoaûng 22.718.000 m2; trong ñoù coù 245 döï
aùn vôùi quy moâ 300.000 caên hoä ñang thöïc hieän thuû
tuïc ñaàu tö vaø coù 156 döï aùn vôùi quy moâ 156.700 caên
hoä ñang ñaàu tö xaây döïng. Maëc duø vieäc ñaàu tö phaùt
trieån nhaø ôû xaõ hoäi, nhaø ôû coâng nhaân ñaõ ñaït ñöôïc moät
soá keát quaû quan troïng. Tuy nhieân vôùi keát quaû hoaøn
thaønh 7.790.000 m2 saøn nhaø ôû xaõ hoäi thì môùi ñaït
khoaûng 65% muïc tieâu ñeà ra ñeán naêm 2020.

Beân caïnh keát quaû ñaït ñöôïc, coâng taùc phaùt trieån
nhaø ôû xaõ hoäi vaãn coøn moät soá haïn cheá nhö: moät soá
muïc tieâu veà phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi trong Chieán
löôïc Phaùt trieån nhaø ôû quoác gia ñeán naêm 2020 vaø
taàm nhìn ñeán naêm 2030 ñaõ khoâng ñaït ñöôïc; nguoàn
cung nhaø ôû xaõ hoäi coøn haïn cheá so vôùi nhu caàu thöïc
teá; giaù nhaø ôû xaõ hoäi bình quaân coøn quaù cao so vôùi
thu nhaäp cuûa ñoái töôïng thuï höôûng; coâng taùc quaûn lyù
nhaø nöôùc veà nhaø ôû xaõ hoäi vaãn coøn nhieàu yeáu keùm,
baát caäp; tyû leä quyõ ñaát daønh cho phaùt trieån nhaø ôû xaõ
hoäi khu vöïc ñoâ thò thaáp; nguoàn voán hoã trôï töø ngaân
saùch nhaø nöôùc cho caùc chöông trình tín duïng öu ñaõi
nhaø ôû xaõ hoäi coøn thaáp, chöa huy ñoäng ñöôïc maïnh
meõ nguoàn löïc xaõ hoäi tham gia; coøn tình traïng nhaø
taïm, nhaø doät naùt, nhaát laø taïi caùc vuøng khoù khaên,
chòu nhieàu aûnh höôûng bôûi thieân tai, bieán ñoåi khí
haäu. Do ñoù caàn thieát phaûi coù nhöõng giaûi phaùp môùi
nhaèm ñaåy maïnh vaø naâng cao hieäu quaû coâng taùc
phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi, goùp phaàn giaûi quyeát cô baûn
nhu caàu nhaø ôû cho ngöôøi daân.
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2. chính saùch phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi naêm
2024 vaø nhöõng vöôùng maéc

Trong nhieàu naêm qua, Vieät Nam ñaõ coù nhieàu
chuû tröông ôû taàm quan ñieåm, chính saùch vaø quy
ñònh cuï theå veà phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi ñeå goùp phaàn
thöïc hieän chuû tröông baûo ñaûm an sinh, coâng baèng vaø
tieán boä xaõ hoäi trong töøng böôùc vaø toaøn boä quaù trình
phaùt trieån nhö nhö thaønh laäp quyõ nhaø ôû quoác gia;
giaûi ngaân goùi tín duïng 140 nghìn tyû ñoàng cho nhaø ôû
xaõ hoäi maø khoâng tính vaøo “room” tín duïng cuûa caùc
ngaân haøng… Chính phuû, Thuû töôùng Chính phuû cuõng
ñaõ ban haønh gaàn 20 vaên baûn goàm caùc Nghò quyeát,
Chæ thò, Quyeát ñònh, Coâng ñieän…, trong ñoù môùi nhaát
phaûi ñeà caäp ñeán Nghò ñònh soá 100/2024/NÑ-CP quy
ñònh chi tieát moät soá ñieàu cuûa Luaät Nhaø ôû veà phaùt
trieån vaø quaûn lyù nhaø ôû xaõ hoäi; Luaät Nhaø ôû 2023,
Nghò ñònh soá 95/2024/NÑ-CP quy ñònh chi tieát moät
soá ñieàu cuûa Luaät Nhaø ôû 2023 ñaõ goùp phaàn ñôn giaûn
hoùa thuû tuïc, ñieàu kieän, cô cheá öu ñaõi ñaàu tö, tieâu chí
tieáp caän nhaø ôû xaõ hoäi, thaùo gôõ khoù
khaên, vöôùng maéc ñeå taäp trung
trieån khai nhanh, hieäu quaû Ñeà aùn
"Ñaàu tö xaây döïng ít nhaát 01 trieäu
caên hoä nhaø ôû xaõ hoäi cho ñoái töôïng
thu nhaäp thaáp, coâng nhaân khu
coâng nghieäp giai ñoaïn 2021-
2030". Ñaëc bieät, theo Luaät Nhaø ôû
2023 coù hieäu löïc töø ngaøy 1/8/2024,
veà quyõ ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ
hoäi, Luaät quy ñònh roõ UBND caáp
tænh phaûi boá trí ñuû quyõ ñaát daønh ñeå
phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi theo
chöông trình, keá hoaïch phaùt trieån
nhaø ôû caáp tænh ñaõ ñöôïc pheâ duyeät.

Töø quyeát taâm maïnh meõ cuûa
Chính phuû, theo Baùo caùo Tình
hình phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi naêm 2024 cuûa Boä Xaây
döïng, ñeán nay, treân ñòa baøn caû nöôùc coù 10 ñòa
phöông ñaõ ñöa chæ tieâu phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi vaøo
keá hoaïch phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi haøng naêm vaø keá
hoach 5 naêm tieáp theo cuûa ñòa phöông; 30 ñòa
phöông ban haønh keá hoaïch trieån khai Ñeà aùn. Treân
ñòa baøn caû nöôùc ñaõ quy hoaïch 1.309 vò trí vôùi quy
moâ 9.737 ha ñaát laøm nhaø ôû xaõ hoäi. Haàu heát caùc ñòa
phöông ñeàu daønh ñuû quyõ ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ
hoäi. Nhieàu ñòa phöông ñaõ quan taâm, daønh quyõ ñaát
nhaø ôû xaõ hoäi taïi caùc vò trí thuaän lôïi, gaàn caùc trung
taâm ñoâ thò, khu coâng nghieäp, ñaûm baûo ñaùp öùng haï

taàng kyõ thuaät, haï taàng xaõ hoäi nhö: Ñoàng Nai
(1.064ha), Quaûng Ninh (666ha), Haûi Phoøng
(336ha), Bình Döông (408ha)… Ñeán nay, coù 103 döï
aùn vôùi quy moâ 66.755 caên ñaõ hoaøn thaønh. Rieâng
trong naêm 2024 coù 28 döï aùn vôùi quy moâ 21.874 caên
ñaõ hoaøn thaønh. Naêm 2024, soá löôïng döï aùn ñöôïc
chaáp thuaän chuû tröông ñaàu tö laø 113 döï aùn, töông
ñöông 142.450 caên. Trong ñoù, coù 28 döï aùn vôùi quy
moâ 20.284 caên ñaõ hoaøn thaønh; 23 döï aùn vôùi quy moâ
25.399 caên ñaõ ñöôïc caáp pheùp, khôûi coâng xaây döïng;
soá löôïng döï aùn ñöôïc chaáp thuaän chuû tröông ñaàu tö laø
113 döï aùn, töông ñöông 142.450 caên. Naêm 2024, soá
löôïng döï aùn ñöôïc chaáp thuaän chuû tröông ñaàu tö laø
113 döï aùn, töông ñöông 142.450 caên. Coù 26 döï aùn
vôùi quy moâ 27.819 caên ñaõ ñöôïc caáp pheùp, khôûi coâng
xaây döïng. Theo Baùo caùo Toaøn caûnh thò tröôøng BÑS
Vieät Nam naêm 2024 cuûa PropertyGuru, tieán ñoä
phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi coøn chaäm so vôùi muïc tieâu 1
trieäu caên vaøo naêm 2030. (Hình 1)

Töø thöïc teá treân cho thaáy vieäc thöïc hieän döï aùn
nhaø ôû xaõ hoäi coù nhieàu khoù khaên, vöôùng maéc, taäp
trung vaøo 5 vaán ñeà: quyõ ñaát, thuû tuïc, cô cheá, laõi suaát
vaø ñaàu ra thò tröôøng. 

Quyõ ñaát taïi caùc ñòa phöông thieáu ñeå ñaàu tö xaây
döïng nhaø ôû xaõ hoäi taïi vò trí thuaän lôïi, nhaát laø ôû caùc
ñoâ thò lôùn; Nhieàu khu coâng nghieäp ñöôïc hình thaønh
nhöng chöa boá trí quyõ ñaát xaây nhaø ôû cho coâng nhaân;
Chöa ñöa caùc chæ tieâu phaùt trieån nhaø ôû, ñaëc bieät laø
chæ tieâu phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi, nhaø ôû cho coâng
nhaân vaøo keá hoaïch phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi 5 naêm
vaø haøng naêm, chöa xaùc ñònh roõ quyõ ñaát cho phaùt
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Hình 1: Tieán ñoä phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi 
töø naêm 2021 - heát  thaùng 8/2024
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trieån nhaø ôû xaõ hoäi trong quy hoaïch ñoâ thò, khu coâng
nghieäp. Ngoaøi quyõ ñaát 20% nhaø ôû xaõ hoäi trong caùc
döï aùn nhaø ôû thöông maïi thì haàu heát caùc ñòa phöông
chöa quan taâm ñeán vieäc quy hoaïch boá trí quyõ ñaát
laøm döï aùn nhaø ôû xaõ hoäi ñoäc laäp…

Veà thuû tuïc, cô cheá öu ñaõi hoã trôï cuûa ñòa phöông
cho döï aùn nhaø ôû xaõ hoäi, coù nhöõng döï aùn nhaø ôû xaõ hoäi
khi hoaøn thieän haï taàng beân trong noäi khu laïi thieáu,
chaäm ñöôïc keát noái vôùi haï taàng khu vöïc. Moät soá ñòa
phöông vöôùng maéc vaø luùng tuùng khi thöïc thi, thaäm
chí döøng cô cheá hoã trôï ñeå raø soaùt caùc vaên baûn phaùp
luaät khaùc coù lieân quan, vì thöïc teá khi söû duïng nguoàn
voán ñòa phöông ñeå hoã trôï moät soá chi phí seõ lieân
quan ñeán Luaät Ñaàu tö coâng. Theâm nöõa, vöôùng maéc
trong aùp duïng cô cheá öu ñaõi mieãn tieàn söû duïng ñaát
ñoái vôùi caùc döï aùn ñöôïc pheâ duyeät tröôùc Luaät Nhaø ôû
soá 27/2023-QH15. Vì chi phí thueâ ñaát seõ lieân quan
ñeán phaàn lôïi nhuaän buø ñaép töø phaàn 20% ñaát thöông
maïi sang giaù baùn, khieán nhaø ñaàu tö khoâng maën maø
vôùi vieäc thöïc hieän döï aùn ñeå ñöa ra chaøo baùn. Ñoàng
thôøi, quaù trình xeùt duyeät phöông aùn kinh doanh
cuõng nhö xeùt duyeät hoà sô ñoái töôïng ñöôïc höôûng öu
ñaõi veà chính saùch nhaø ôû xaõ hoäi coøn keùo daøi do cô sôû
döõ lieäu veà caùc ñoái töôïng ñöôïc höôûng öu ñaõi chöa coù
hoaëc chöa ñaày ñuû. 

Veà nguoàn voán, maëc duø Nghò quyeát soá 33/NQ-
CP naêm 2023 veà moät soá giaûi phaùp thaùo gôõ vaø thuùc
ñaåy thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån an toaøn,
laønh maïnh, beàn vöõng, Chính phuû ñaõ giao Ngaân
haøng Nhaø nöôùc chuû trì trieån khai Chöông trình tín
duïng khoaûng 120.000 tyû ñoàng cho chuû ñaàu tö vaø
ngöôøi mua nhaø cuûa caùc döï aùn nhaø ôû xaõ hoäi, nhaø ôû
coâng nhaân, döï aùn caûi taïo, xaây döïng laïi chung cö
cuõ. Tuy nhieân, nguoàn voán naøy ñöôïc ñaùnh giaù laø
giaûi ngaân chöa hieäu quaû. Theo quy ñònh, quy cheá
cho vay hieän haønh, ñeán nay, treân cô sôû döï aùn coâng
boá cuûa caùc ñòa phöông, caùc ngaân haøng thöông maïi
ñaõ cam keát cho vay treân 7.000 tyû ñoàng. Tuy nhieân,
phaàn giaûi ngaân môùi ñöôïc gaàn 700 tyû ñoàng theo
vaên baûn soá 55/NHNN-TD veà vieäc trieån khai
Chöông trình cho vay nhaø ôû xaõ hoäi, nhaø ôû coâng
nhaân, caûi taïo, xaây döïng laïi chung cö cuõ theo Nghò
quyeát soá 33/NQ-CP. 

Nhöõng vöôùng maéc khieán moät loaït döï aùn nhaø ôû
xaõ hoäi maëc duø ñaõ ñöôïc caáp pheùp xaây döïng nhöng
vaãn chöa tieán haønh khôûi coâng hoaëc thi coâng chaäm,
chaäm baøn giao nhaø khieán ngöôøi daân maát nieàm tin
vaøo chuû ñaàu tö vaø chính saùch cuûa Nhaø nöôùc.

3. giaûi phaùp naâng cao hieäu quaû chính saùch
phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi

Veà quyõ ñaát, chính quyeàn ñòa phöông sôùm duyeät
döï aùn 20% quyõ ñaát trong döï aùn nhaø ôû thöông maïi
cho xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi. Ñoàng thôøi, boá trí quyõ ñaát
taäp trung ñeå ñaàu tö nhaø ôû xaõ hoäi. Treân cô sôû Ñeà aùn
nhaø ôû xaõ hoäi, trong töøng giai ñoaïn, caùc ñòa phöông
caàn ñeà ra muïc tieâu cuï theå, nhö xaây kyù tuùc xaù cho
sinh vieân, nhaø ôû xaõ hoäi cho coâng nhaân khu coâng
nghieäp, nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp döïa treân taàm
nhìn quy hoaïch, chính saùch ñaát ñai vaø phaân boå
nguoàn löïc phuø hôïp. Caàn coù keá hoaïch, loä trình baøi
baûn ñeå giaûi quyeát nhu caàu tieáp caän nhaø ôû cuûa moïi
ngöôøi daân gaén vôùi quy hoaïch ñoâ thò, quy hoaïch
coâng nghieäp, dòch vuï, gaén vôùi phaùt trieån beàn vöõng
thò tröôøng baát ñoäng saûn vaø quy hoaïch, keá hoaïch söû
duïng ñaát ñai.

Veà thuû tuïc, cô cheá öu ñaõi, caàn theå cheá hoùa vaø
ñaûm baûo hieäu löïc thöïc thò baèng vaên baûn quy phaïm
phaùp luaät. Ñoàng thôøi ruùt ngaén thuû tuïc vaø thôøi gian
giaûi quyeát ñoái vôùi phaân khuùc nhaø ôû xaõ hoäi xuoáng
coøn 10 - 12 thaùng. Sau ñoù, trong quaù trình ñaàu tö
xaây döïng, chính quyeàn thöïc hieän coâng taùc giaûi
phoùng maët baèng, töø khaâu quy hoaïch, keá hoaïch söû
döïng ñaát, chaáp thuaän chuû tröông ñaàu tö, pheâ duyeät
döï aùn ñaàu tö xaây döïng, nghieäm thu coâng trình, caáp
giaáy chöùng nhaän… ñoàng thôøi chính quyeàn ñòa
phöông ñaàu tö haï taàng beân ngoaøi ñeå keát noái haï
taàng beân trong. Ñaëc bieät, taêng cöôøng tính minh
baïch, chính xaùc veà thoâng tin, döõ lieäu veà nhaø ôû noùi
chung vaø nhaø ôû xaõ hoäi noùi rieâng ñeå döï baùo nhu
caàu, cung - caàu, ñôn giaûn hoùa caùc tieâu chí xaùc ñònh
ñoái töôïng ñöôïc mua nhaø ôû xaõ hoäi; ñoàng thôøi, boå
sung caùc doanh nghieäp trong khu coâng nghieäp vaøo
ñoái töôïng ñöôïc thueâ, mua nhaø ôû xaõ hoäi laøm kyù tuùc
xaù cho coâng nhaân. 

Veà nguoàn löïc taøi chính, Ngaân haøng Nhaø nöôùc
caàn tieáp tuïc chæ ñaïo caùc toå chöùc tín duïng ñeå trieån
khai quyeát lieät giaûi ngaân goùi 7000 tyû ñoàng. Ngoaøi
ra, Ngaân haøng Nhaø nöôùc tieáp tuïc keâu goïi caùc ngaân
haøng thöông maïi tham gia goùi tín duïng naøy giaûm laõi
suaát cho vay. Tuy nhieân, vieäc huy ñoäng cuûa ngöôøi
daân vaø laõi suaát thay ñoåi theo thôøi gian, phuï thuoäc
vaøo bieán ñoäng cuûa thò tröôøng, cho neân caùc ngaân
haøng cuõng tính toaùn ñeå ñöa ra laõi suaát hoã trôï 3-5
naêm. Coøn thôøi haïn vay coù theå leân tôùi 10 hay 20 hoaëc
30 naêm tuøy vaøo thoûa thuaän cuûa toå chöùc tín duïng vôùi
ngöôøi vay n
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ABsTRAcT:
The legal framework for social housing in Vietnam has been largely established, featuring

significant innovations aimed at promoting the development of social housing, particularly through
preferential support policies. These measures have contributed to addressing the urgent housing
needs of social policy beneficiaries and low-income urban residents. This study evaluates the
effectiveness of these policies, focusing on the implementation of the national project "Investing
in the Construction of at Least One Million Social Housing Units." It also identifies key limitations
that have led to delays in project construction, sales, and handovers, and proposes
recommendations to enhance the efficiency and timeliness of social housing initiatives.

Keywords: social housing, investor, policy, the 2023 Law on Housing, locality.
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