
 

PHAÙT TRIEÅN KINH TEÁ
Soá 251, Thaùng Chín naêm 2011

 

20 
THÒ TRÖÔØNG TAØI CHÍNH  
VAØ THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN VN 

 

HÔÏP TAÙC COÂNG TÖ PHAÙT TRIEÅN THÒ TRÖÔØNG NHAØ ÔÛ 
CHO NGÖÔØI THU NHAÄP THAÁP TAÏI TP.HCM 

 
NGUYEÃN THÒ THU NGUYEÄT* 

 

Nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp ñöôïc Chính phuû ñaëc bieät quan taâm töø naêm 2006 
vôùi nhieàu chính saùch hoã trôï öu ñaõi vaø khuyeán khích ñeå moïi thaønh phaàn kinh teá tham 
gia. Ñeán nay, thò tröôøng cho loaïi nhaø ôû naøy coøn khaù im laëng do thò tröôøng khoâng haáp 
daãn vaø khaû naêng hoã trôï voán theo öu ñaõi töø Chính phuû coøn quaù ít. Moâ hình hôïp taùc 
coâng tö ñöôïc xem laø moät giaûi phaùp coù hieäu quaû cho khoaûn voán coøn thieáu huït giöõa 
nhu caàu ñaàu tö vaø nguoàn voán saün coù nhaèm caûi thieän thò tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu 
nhaäp thaáp. Baøi vieát vôùi muïc tieâu nghieân cöùu veà thöïc tieãn hôïp taùc coâng tö vôùi caùc hình 
thöùc  ñöôïc vaän duïng ôû VN, quaûn lyù caùc döï aùn hôïp taùc coâng tö vaø ñaùnh giaù hôïp taùc 
coâng tö phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp ñeå töø ñoù ñeà xuaát caùc 
giaûi phaùp thuùc ñaåy phaùt trieån coù hieäu quaû hôïp taùc coâng tö, thu huùt caùc nguoàn voán 
nhaèm phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp hieän ñang ñöôïc caû xaõ hoäi 
quan taâm.   

  
Phöông phaùp nghieân cöùu 

Ñeå ñaït ñöôïc caùc muïc tieâu nghieân cöùu, taùc giaû 
ñaõ vaän duïng caùc phöông phaùp phaân tích, so saùnh, 
toång hôïp vaø döïa treân cô sôû thu thaäp vaø phaân tích 
caùc soá lieäu thoáng keâ coù nguoàn goác tin caäy. 

Cô sôû döõ lieäu vaø phaïm vi nghieân cöùu 
Döõ lieäu ñöôïc thu thaäp töø caùc taïp chí, ñeà taøi 

nghieân cöùu, baøi baùo trình baøy taïi hoäi nghò, taøi lieäu 
phaùp luaät vaø döï aùn nghieân cöùu. Nghieân cöùu ñöôïc 
tieán haønh taïi TP.HCM trong khoaûng thôøi gian 2006 
– 2010 vaø ñònh höôùng 2011 - 2015. 

1. Hôïp taùc coâng tö ñoái vôùi thò tröôøng nhaø ôû 
cho ngöôøi thu nhaäp thaáp 

Hình thöùc hôïp taùc coâng tö laø hình thöùc Chính 
phuû giaùn tieáp ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû cho ngöôøi thu 
nhaäp thaáp. Chính phuû xuùc tieán caùc chöông trình thu 
huùt caùc nhaø ñaàu tö tö nhaân tham gia. Nguoàn voán 
bao goàm:  
- Nguoàn voán cuûa nhaø ñaàu tö tö nhaân; 
- Voán vay ngaân haøng vôùi laõi suaát öu ñaõi; vaø  
- Nguoàn tieàn tieát kieäm cuûa ngöôøi mua nhaø.  

Trong ñoù, nguoàn tieàn tieát kieäm cuûa ngöôøi mua 
nhaø laø nguoàn taøi chính chuû yeáu cho caùc chöông trình 
xaây nhaø. Nhaø nöôùc kieåm soaùt heä thoáng ngaân haøng 
thöông maïi laãn vieäc phaân boå caùc nguoàn voán cho vay 
noäi ñòa, vieäc söû duïng ñaát vaø quaûn lyù giaù baùn thoâng 
qua ñoù kieåm soaùt nhaø ñaàu tö tö nhaân cuõng nhö thò 
tröôøng nhaø ôû. 

1.1  Caùc hình thöùc hôïp taùc coâng tö phaùt 
trieån thò tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp 
thaáp 

Coù 5 hình thöùc hôïp taùc coâng tö trong thò 
tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp: 

Chính phuû hoã trôï cho tö nhaân tham gia: Chính 
phuû cung caáp caùc öu ñaõi ñeå khuyeán khích khu vöïc tö 
nhaân tham gia vaøo thò tröôøng nhaø ôû thu nhaäp thaáp. 
Caùc öu ñaõi cuûa Chính phuû cuõng laø moät trong caùc 
coâng cuï ñeå giaûm chi phí daãn ñeán vieäc giaûm giaù baùn 
ñôn vò nhaø ôû. Söï hoã trôï cuûa Chính phuû cho beân tö 
nhaân nhö ñaát ñai, trôï caáp cô sôû haï taàng, thueá, thuû 
tuïc phaùp luaät nhanh hôn, taøi trôï, nôùi loûng trong tieâu 
chuaån xaây döïng, khoâng caàn baûo laõnh. 

Chính phuû aùp ñaët vaøo beân tö nhaân: Chính phuû 
aùp ñaët nhöõng yeâu caàu nhaát ñònh cho caùc nhaø ñaàu tö 
tö nhaân ñeå ñaûm baûo raèng chaát löôïng dòch vuï nhaø ôû 
ñöôïc ñaùp öùng trong khi giaûm giaù nhaø ôû. Moät soá ñoøi 

* Coâng ty Coå phaàn Ñòa oác 10 
 (Toång coâng ty Ñòa oác Saøi Goøn) 
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hoûi veà beân tö nhaân laø kieåm soaùt giaù, kieåm soaùt möùc 
lôïi nhuaän, quy ñònh thieát keá toái thieåu vaø yeâu caàu laäp 
keá hoaïch baùn, heä thoáng ñieàu khieån, kieåm soaùt. 

Trôï caáp cho ngöôøi thu nhaäp thaáp: Muïc ñích 
chính cuûa trôï caáp laø caûi thieän söùc mua cuûa ngöôøi thu 
nhaäp thaáp. Chính phuû coù theå hoã trôï ngöôøi thu nhaäp 
thaáp trong thôøi haïn baûo laõnh vay tieàn töø ngaân 
haøng; trôï caáp laõi suaát khoaûn vay; cung caáp caùc 
khoaûn vay töø ngaân haøng chính phuû, hoaëc trôï caáp 
nhaø ôû. 

Kieåm soaùt ñoái töôïng: Ngöôøi thu nhaäp thaáp phaûi 
ñaùp öùng caùc tieâu chí nhaát ñònh ñeå coù ñuû ñieàu kieän 
mua nhaø ôû. Chính phuû thieát laäp caùc tieâu chí: thu 
nhaäp toái ña, choïn tình hình nhaø ôû, ñieàu kieän soáng 
cuûa ngöôøi thu nhaäp thaáp… ñeå xaùc ñònh caùc caù 
nhaân coù thu nhaäp thaáp trôû thaønh ngöôøi mua ñuû 
ñieàu kieän. Chính phuû ñöa ra quy ñònh ñeå ñaûm baûo 
nhaø ñöôïc baùn cho ngöôøi coù ñuû ñieàu kieän mua vaø 
traùnh ñaàu cô. 

Phaân phoái nhaø ôû: Quan heä giöõa caùc nhaø ñaàu tö tö 
nhaân vaø ngöôøi thu nhaäp thaáp ñöôïc theå hieän ôû giai 
ñoaïn baùn nhaø. Phöông thöùc sôû höõu phaûi ñöôïc thieát 
keá moät caùch thích hôïp nhaèm ñaûm baûo thanh toaùn 
mua nhaø ôû giaù caû phaûi chaêng ñoái vôùi ngöôøi thu nhaäp 
thaáp vaø lôïi nhuaän cho beân tö nhaân.  

1.2 Quaûn lyù caùc döï aùn hôïp taùc coâng tö 
phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu 
nhaäp thaáp 

Veà moâ hình quaûn lyù, caùc döï aùn hôïp taùc coâng tö 
phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp 
thaáp ñöôïc chia thaønh nhieàu caáp töø trung öông 
ñeán ñòa phöông. Caùc chuû theå tham gia vaøo quaûn 
lyù bao goàm: Chính phuû; UÛy ban Nhaân daân 
(UBND) thaønh phoá; Sôû Xaây döïng; UBND caùc 
quaän, huyeän;  ñôn vò quaûn lyù tröïc tieáp vaø chuû ñaàu 
tö döï aùn.  

Chính phuû giöõ vai troø chuû ñaïo, thöïc hieän vieäc 
kieåm soaùt vaø quaûn lyù caùc cô quan thöïc hieän 
chöông trình phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû cho 
ngöôøi thu nhaäp thaáp. UBND thaønh phoá quaûn lyù 
toaøn boä quyõ nhaø ôû xaõ hoäi, nhaø ôû thu nhaäp thaáp 
treân ñòa baøn; quyeát ñònh caùc noäi dung veà quaûn lyù 
söû duïng; giao nhieäm vuï cho caùc sôû ban ngaønh caáp 
döôùi thöïc hieän caùc coâng vieäc coøn laïi trong coâng 
taùc quaûn lyù vaø söû duïng nhaø ôû xaõ hoäi treân ñòa baøn 
thaønh phoá. Sau khi keát thuùc giai ñoaïn ñaàu tö xaây 
döïng nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp, chuû ñaàu tö 

döï aùn coù traùch nhieäm thaønh laäp ñôn vò tröïc 
thuoäc, thueâ hoaëc uûy thaùc cho moät doanh nghieäp 
coù naêng löïc chuyeân moân veà quaûn lyù vaän haønh nhaø 
chung cö ñeå thöïc hieän vieäc quaûn lyù vaän haønh nhaø 
ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp.  

1.3 Caùc tieâu chuaån ñaùnh giaù hôïp taùc coâng 
tö phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu 
nhaäp thaáp 

Khaû naêng chi traû, khaû naêng tieáp caän vaø saün coù 
cuûa ngöôøi thu nhaäp thaáp: Khaû naêng chi traû coù theå 
ño ñöôïc giöõa giaù nhaø ôû vôùi thu nhaäp vaø hoäi ñuû 
ñieàu kieän tieáp caän thu nhaäp. Tình traïng saün coù 
cuûa heä thoáng trôï caáp nhaø ôû lieân quan ñeán soá 
löôïng ñôn vò nhaø ôû ñöôïc trôï caáp, trôï caáp taøi chính 
vaø phuï caáp khaùc saün saøng cho ngöôøi thu nhaäp 
thaáp. Khaû naêng tieáp caän möùc ñoä tieän lôïi vaø söï 
coâng baèng cho ngöôøi thu nhaäp thaáp ñeå tieáp caän 
ñöôïc caùc heä thoáng thoâng tin vaø nhaän ñöôïc öu ñaõi. 

Khaû naêng sinh lôøi, khaû naêng tieáp caän vaø saün 
coù ñeå thu huùt tö nhaân: Ñaûm baûo lôïi nhuaän hôïp lyù 
cho nhaø ñaàu tö, söï saün coù caùc öu ñaõi coù theå ñöôïc 
ñaùnh giaù thoâng qua söï haáp daãn  caùc öu ñaõi cuûa 
Chính phuû vaø khoaûng caùch giöõa caùc öu ñaõi cuûa 
Chính phuû höùa heïn vôùi  öu ñaõi thöïc teá nhaän ñöôïc 
cuûa caùc nhaø ñaàu tö tö nhaân. Khaû naêng tieáp caän 
noùi ñeán möùc ñoä tieän lôïi vaø deã daøng veà thuû tuïc 
phaùp luaät cho nhaø ñaàu tö tö nhaân ñeå nhaän ñöôïc 
öu ñaõi.  

Tính beàn vöõng, hieäu quaû vaø tính toaøn dieän cuûa 
caùc chöông trình chính phuû: Tính beàn vöõng cuûa 
chöông trình chính phuû ñeà caäp ñeán möùc ñoä beàn 
vöõng taøi chính ñeå hoã trôï cho caùc chöông trình 
nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp. Hieäu quaû caùc 
chöông trình cuûa Chính phuû trong vieäc thu huùt söï 
tham gia cuûa tö nhaân vaø caûi thieän ñieàu kieän soáng 
cuûa ngöôøi ngheøo coù theå ñöôïc ño baèng soá löôïng ñôn 
vò nhaø ôû thu nhaäp thaáp ñöôïc taïo ra moãi naêm, soá 
döï aùn hôïp taùc coâng tö ñöôïc ñaêng kyù vaø thöïc hieän. 
Tính toaøn dieän ñeà caäp ñeán möùc ñoä cuûa chöông 
trình nhaø ôû thu nhaäp thaáp bao goàm caùc loaïi hình 
khaùc nhau cuûa ngöôøi thu nhaäp thaáp nhö: ngöôøi coù 
vieäc laøm vaø thaát nghieäp, caùc cö daân thöôøng truù vaø 
taïm thôøi, caëp vôï choàng treû, ngöôøi ñoäc thaân vaø gia 
ñình treû vôùi treû em; vaø caùc loaïi nhaø khaùc nhau 
nhö nhaø ôû cho thueâ vaø nhaø ôû ñeå baùn thanh toaùn 
theo thueâ mua, moät laàn hoaëc traû goùp.  
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1.4 Lôïi ích cuûa hôïp taùc coâng tö 
ADB (2007) xaùc ñònh ba ñoäng löïc cho Chính 

phuû ñeå thöïc hieän hôïp taùc coâng tö phaùt trieån haï 
taàng laø: huy ñoäng ñöôïc voán ñaàu tö cuûa tö nhaân; 
taêng hieäu quaû vaø caùc lónh vöïc caûi caùch thoâng qua 
taøi trôï veà vai troø, öu ñaõi vaø traùch nhieäm. Nhieàu 
lôïi ích khi thöïc hieän PPP nhö ñaõ ñeà caäp trong 
chính saùch khu vöïc cuûa UÛy ban chaâu AÂu (EC) 
(2003) bao goàm: 

- Taêng toác vieäc cung caáp cô sôû haï taàng;  
- Thöïc hieän nhanh hôn;  
- Giaûm chi phí toaøn boä quaù trình döï aùn;  
- Phaân boå ruûi ro toát hôn; vaø  
- Chaát löôïng dòch vuï toát hôn.  

2. Thöïc traïng hôïp taùc coâng tö phaùt trieån thò 
tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp taïi 
TP.HCM 

2.1 Caùc döï aùn hôïp taùc coâng tö vaø nhöõng 
hoã trôï cuûa Nhaø nöôùc 

Tính töø khi Quyeát ñònh 67/2009/QÑ-TTg ngaøy 
20/4/2009 cuûa Thuû töôùng Chính phuû veà cô cheá 
chính saùch nhaø cho ngöôøi thu nhaäp thaáp ñöôïc 
trieån khai, ñaõ hôn hai naêm nay TP.HCM haàu 
nhö chöa coù döï aùn nhaø ôû thu nhaäp thaáp naøo ñöôïc 
ñaàu tö töø coâng ty tö nhaân hoaøn taát vaø baøn giao 
cho ngöôøi thu nhaäp thaáp. Theo Sôû Xaây döïng 
TP.HCM, treân ñòa baøn thaønh phoá tính ñeán thaùng 
6/2011 ñaõ coù 33 doanh nghieäp tham gia chöông 
trình ñaàu tö xaây döïng nhaø cho ngöôøi thu nhaäp 
thaáp vôùi quy moâ hôn 14.000 caên hoä. Trong ñoù, 
UBND TP.HCM môùi chaáp thuaän chuû tröông ñaàu 
tö xaây döïng cho 6 chuû ñaàu tö vôùi quy moâ 22,4 ha 
vôùi gaàn 8.760 caên hoä phuïc vuï khoaûng 31.650 
ngöôøi. 

Baûng 1.  Caùc döï aùn nhaø ôû thu nhaäp thaáp ñang 
trieån khai ôû TP.HCM 

Teân döï aùn Chuû ñaàu tö Quy moâ 
döï aùn

Khu daân cö Haïnh 
Phuùc – xaõ Bình Höng - 
huyeän Bình Chaùnh 

Toång coâng ty 
xaây döïng soá 1 672

Döï aùn xaõ Taân Nhöït - 
huyeän Bình  Chaùnh 
 

Toång coâng ty 
Ñòa oác Saøi Goøn 1.223

Chung cö Thaïnh Loäc - 
quaän 12 

Coâng ty CP ÑT 
Vaïn Phuùc Gia 336

Khu daân cö Vónh Loäc A 
- huyeän Bình Chaùnh

Coâng ty CP Ñòa 
oác An Nhaân 

1.500

Khu daân cö Minh 
Thaønh - huyeän Hoùc 
Moân 

Coâng ty TNHH 
Long Thònh 1.300

Nhaø thu nhaäp thaáp 
phöôøng Hieäp Thaønh - 
quaän 12 

Quyõ phaùt trieån 
nhaø ôû TP.HCM 
(HOF) 

2.100

Nguoàn: Sôû Xaây döïng TP.HCM (6/2011) 

Döï aùn khu löu truù coâng nhaân vaø nhaø ôû thu 
nhaäp thaáp xaõ Taân Nhöït - huyeän Bình Chaùnh do 
Toång coâng ty ñòa oác Saøi Goøn laøm chuû ñaàu tö. Ñaây 
laø moät döï aùn lôùn ñöôïc caû thaønh phoá quan taâm vôùi 
dieän tích ñaát toaøn khu 49.977,7m2, quy moâ daân soá 
döï kieán 4.986 ngöôøi, toång soá caên hoä 1.223 caên, 
toång voán ñaàu tö 792 tyû ñoàng. 

Baûng 2. Hoã trôï cuûa Nhaø nöôùc cho caùc döï aùn nhaø 
ôû thu nhaäp thaáp 

Chinh saùch öu ñaõi cuûa Chính phuû 

Öu ñaõi veà ñaát 
Mieãn tieàn söû duïng ñaát 

Mieãn tieàn thueâ ñaát 

Öu ñaõi veà thueá 

Khoâng chòu thueá TNDN trong 4 naêm 
ñaàu, giaûm 50% cho 5 naêm tieáp theo 
vaø thueá 10% cho thôøi gian coøn laïi 
cuûa döï aùn. 
Khoâng chòu thueá GTGT 

Hoã trôï taøi chính 
Hoã trôï laõi suaát  
Baûo ñaûm caùc khoaûn vay töø Ngaân 
haøng Nhaø nöôùc 

Hoã trôï cô sôû haï 
taàng 

Hoã trôï cô sôû haï taàng cô baûn trong 
vaø ngoaøi: heä thoáng ñieän, heä thoáng 
nöôùc, heä thoáng giao thoâng vaän taûi  

Tieâu chuaån xaây 
döïng thoaùng 
hôn 

Taêng maät ñoä xaây döïng vaø heä soá söû 
duïng ñaát 1,5 laàn nhieàu hôn bình 
thöôøng döï aùn nhaø ôû 

2.2 Thöïc traïng caùc hình thöùc hôïp taùc 
coâng tö phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû cho 
ngöôøi thu nhaäp thaáp taïi TP.HCM 

Trong thôøi gian qua taïi TP.HCM, Nhaø nöôùc ñaõ 
vaän duïng caùc hình thöùc hôïp taùc coâng tö ñeå phaùt 
trieån thò tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp, 
cuï theå nhö sau: 

- Chính phuû hoã trôï cho tö nhaân tham gia 
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Trong döï aùn Taân Nhöït, coâng ty coù voán ñaàu tö 
ñaõ phaûi mua laïi ñaát töø thaùng 6/2007 ñeán thaùng 
12/2009 vaø giaù ñaát taêng gaàn 100%. Coâng ty ñöôïc 
hoã trôï töø Chính phuû ñeå chuyeån ñaát noâng nghieäp 
sang ñaát ôû töông ñöông vôùi thueá thaáp hôn 50% so 
vôùi döï aùn khu daân cö bình thöôøng. Agribank cung 
caáp khoaûn vay 34% toång möùc ñaàu tö. Laõi suaát 
tính laø 12,6% trong voøng 2 naêm. Chính phuû traû 
laõi suaát 4% hoã trôï coâng ty. Chính phuû trôï caáp 
tröôøng maàm non, tröôøng tieåu hoïc vaø sieâu thò nhoû. 
Nguoàn thöù hai laø voán öùng tröôùc cuûa khaùch haøng 
vôùi soá löôïng khaù nhoû vì haàu heát ngöôøi mua laø 
nhöõng ngöôøi ngheøo. Nguoàn thöù ba laø voán chuû sôû 
höõu cuûa caùc nhaø ñaàu tö tö nhaân, song do quy moâ 
vaø tieàm löïc taøi chính coøn nhoû neân chöa ñaùp öùng 
ñöôïc yeâu caàu. Nhöõng khoù khaên veà nguoàn taøi 
chính cho caùc nhaø ñaàu tö tö nhaân ñöôïc minh hoïa 
trong Hình 1. 

Hình 1. Nguoàn taøi chính cho döï aùn nhaø ôû thu 
nhaäp thaáp 

Chính phuû aùp ñaët vaøo beân tö nhaân 
Nhaø nöôùc kieåm soaùt möùc lôïi nhuaän, tieâu chuaån 

thieát keá toái thieåu, kieåm soaùt quaù trình phaân phoái 
vaø kieåm soaùt phaùt trieån. Giaù baùn ñöôïc xaùc ñònh 
döïa treân möùc lôïi nhuaän toái ña laø 10%. Coâng ty döï 
kieán möùc lôïi nhuaän toái ña 8,8% do nhaän caùc 
khoaûn trôï caáp cuûa caùc coâng ty thaønh vieân tham 
gia vaøo döï aùn naøy. 

Quaù trình phaân phoái döï aùn nhaø ôû thu nhaäp 
thaáp laø khaù phöùc taïp vaø toán thôøi gian bôûi vì nhaø 
ñaàu tö phaûi trình caùc cô quan chính phuû ñeå coù 
ñöôïc pheâ duyeät nhieàu laàn. Quaù trình phaân phoái 
maø nhaø ñaàu tö phaûi tuaân theo ñöôïc toùm taét trong 
Hình 2. 

Hình 2.  Quaù trình phaân phoái nhaø 

Trôï caáp cho ngöôøi thu nhaäp thaáp 
Ngöôøi thu nhaäp thaáp trong döï aùn Taân Nhöït coù 

theå vay möôïn toái ña 5 naêm vaø 70% giaù nhaø ôû töø 
ba ngaân haøng laø Agribank, Ngaân haøng Coâng 
thöông VN vaø Ngaân haøng Ñaàu tö vaø Phaùt trieån 
VN. Laõi suaát vay theo thò tröôøng vaø thuû tuïc vay 
raát khoù khaên. Caùc ñieàu kieän vay voán thuaän lôïi 
nhaát laø cho vay 5 naêm vaø 50% giaù trò nhaø ôû. 

Kieåm soaùt ñoái töôïng mua 
Caùc ñôn vò nhaø ñöôïc phaân boå khoâng ñöôïc baùn 

trong voøng 10 naêm. Neáu ngöôøi thu nhaäp thaáp 
muoán baùn caên nhaø ñöôïc phaân boå trong thôøi haïn 
10 naêm, hoï chæ coù theå baùn cho Chính phuû hoaëc 
caùc nhaø ñaàu tö. Maëc duø muïc tieâu kieåm soaùt quy 
ñònh raát nghieâm ngaët, song do nhu caàu raát cao so 
vôùi nguoàn cung caáp thaáp daãn ñeán nhieàu tieâu cöïc 
khoâng minh baïch xaûy ra vaø chuû yeáu ôû caùc khaâu 
kieåm tra, pheâ duyeät bôûi chính quyeàn ñòa phöông, 
Sôû Xaây döïng vaø löïa choïn xeáp haïng töø nhaø ñaàu tö 
tö nhaân. 

Giai ñoaïn phaân phoái 
Coâng ty chæ aùp duïng thanh toaùn moät laàn vaø 

phöông thöùc thanh toaùn theo tieán ñoä. Caùc ñieàu 
kieän cuõng khaùc nhau töø chính saùch cuûa chính 
phuû. Ngöôøi thu nhaäp thaáp chæ coù theå vay 70% giaù 
nhaø ôû töø ngaân haøng vaø phaûi traû 30% cho caùc 
khoaûn thanh toaùn ñaàu tieân. 

2.3 Thöïc traïng caùc tieâu chuaån ñaùnh giaù 
hôïp taùc coâng tö phaùt trieån nhaø ôû cho ngöôøi 
thu nhaäp thaáp 

Khaû naêng chi traû, khaû naêng tieáp caän vaø saün coù 
cuûa ngöôøi thu nhaäp thaáp 

Ngöôøi thu nhaäp thaáp khoâng ñuû khaû naêng ñeå 
mua caùc ñôn vò nhaø ôû thu nhaäp thaáp do dòch vuï 
nôï cao, tieàn taïm öùng cao vaø giaù nhaø ôû cao, khoâng 
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coù höôùng daãn chi tieát cho ngöôøi thu nhaäp thaáp ñeå 
coù ñöôïc khoaûn vay töø ngaân haøng vaø caùc ñieàu kieän 
vay voán thöïc teá cuõng keùm thuaän lôïi hôn so vôùi 
nhöõng gì ñöôïc giôùi thieäu bôûi Chính phuû. Quyõ 
Phaùt trieån nhaø ôû TP.HCM (HOF) ñöôïc thaønh laäp 
vaøo naêm 2004. Caùc ñieàu kieän cuûa quyõ laø cho vay 
15 naêm, laõi suaát 9,9%, giaù trò khoaûn cho vay leân 
ñeán 70% giaù trò nhaø ôû (vaø giaù trò vay toái ña laø 300 
trieäu ñoàng). Tuy nhieân, töø naêm 2004 ñeán thaùng 
12/2009, chæ coù 307 hoä gia ñình nhaän ñöôïc khoaûn 
vay nhaø ôû, chuû yeáu laø caùc gia ñình thuoäc dieän gia 
ñình chính saùch. Haàu heát ngöôøi thu nhaäp thaáp 
ñöôïc vay töø ngaân haøng thöông maïi vôùi ñieàu kieän 
khoaûn vay keùm thuaän lôïi hôn. 

Khaû naêng sinh lôøi, khaû naêng tieáp caän vaø saün 
coù ñeå thu huùt tö nhaân 

Caùc öu ñaõi maø Chính phuû höùa heïn cung caáp 
cho khu vöïc tö nhaân laø chöa ñuû haáp daãn cho söï 
tham gia cuûa tö nhaân. Hôn nöõa, caùc öu ñaõi thöïc 
teá maø beân tö nhaân nhaän ñöôïc ít hôn laø trong 
chính saùch cuûa Chính phuû ñaõ quy ñònh. Moät soá öu 
ñaõi trong ñoù coù saün ñeå khuyeán khích nhö giaûm 
thueá, trôï caáp laõi suaát, trôï caáp cô sôû haï taàng vaø nôùi 
loûng trong tieâu chuaån xaây döïng ñeàu raát khoù khaên 
ñeå coù ñöôïc. 

Tính beàn vöõng, hieäu quaû vaø tính toaøn dieän cuûa 
chöông trình chính phuû 

Chöông trình chöa ñaït ñöôïc tính toaøn dieän do 
khoâng thaønh coâng trong vieäc thu huùt söï tham gia 
cuûa tö nhaân vaø caûi thieän ñieàu kieän soáng cuûa ngöôøi 
ngheøo ñoâ thò. Moät vaán ñeà khaùc lieân quan ñeán 
hieäu quaû cuûa chöông trình laø phaân phoái nhaø ôû cho 
ñoái töôïng khoâng mong muoán. Do quaù trình löïa 
choïn vaø phaân phoái chöa thaät söï minh baïch, haàu 
heát caùc ñôn vò nhaø ôû ñöôïc baùn cho nhoùm thu 
nhaäp trung bình. Giaù nhaø ôû cuõng cao quaù khaû 
naêng chi traû cuûa nhoùm thu nhaäp thaáp. Vì vaäy, 
chuû yeáu laø nhoùm thu nhaäp cao vaø trung bình 
ñaêng kyù mua nhaø. Vieäc thieáu caùc höôùng daãn chi 
tieát trong vieäc kieåm soaùt nhaø sau khi baùn daãn 
ñeán nhaø ôû ñöôïc baùn laïi hoaëc cho thueâ ñoái vôùi caùc 
ñoái töôïng khaùc. 

2.4. Hieäu quaû cuûa hôïp taùc coâng tö 
Caùc chöông trình cuûa Chính phuû khoâng thaønh 

coâng trong vieäc thu huùt caùc nhaø ñaàu tö tö nhaân 
vaø giaûi quyeát vaán ñeà nhaø ôû cho boä phaän daân cö 

thu nhaäp thaáp. Cho ñeán cuoái naêm 2009, coù 263 döï 
aùn xaây döïng vôùi 205.380 ñôn vò nhaø ôû ñöôïc ñaêng 
kyù nhö döï aùn nhaø ôû thu nhaäp thaáp ôû VN. Toång 
chi phí ñaàu tö laø 72.710 tyû ñoàng. Döï toaùn taøi 
chính hoã trôï töø Chính phuû khoaûng 2.958 tyû ñoàng, 
chieám gaàn 1,5% GDP trong naêm 2009 (Boä Lao 
ñoäng-Thöông binh & Xaõ hoäi, 2010). Ñieàu naøy 
phaûn aùnh chi phí taøi chính cao trong ngaân saùch 
chính phuû nhaèm hoã trôï phaùt trieån thò tröôøng nhaø 
ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp, neáu taát caû döï aùn naøy 
ñöôïc thöïc hieän nhö chính saùch cuûa Chính phuû veà 
öu ñaõi vaø trôï caáp cho khu vöïc tö nhaân vaø ngöôøi 
thu nhaäp thaáp. Tuy nhieân, so vôùi yeâu caàu thöïc teá, 
möùc Chính phuû hoã trôï cho caùc nhaø ñaàu tö tö 
nhaân vaø ngöôøi thu nhaäp thaáp vaãn coøn thaáp.  

Ñaùnh giaù hôïp taùc coâng tö phaùt trieån thò tröôøng 
nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp taïi TP.HCM 

Öu ñieåm 
Giaûi quyeát ñöôïc nhaø ôû cho moät soá ñoái töôïng 

thu nhaäp thaáp höôûng löông töø ngaân saùch nhaø 
nöôùc. Hieän ñaõ coù 33 doanh nghieäp tham gia 
chöông trình ñaàu tö xaây döïng nhaø cho ngöôøi thu 
nhaäp thaáp vôùi quy moâ khoaûng 14.000 caên hoä. Beân 
caïnh ñoù, thaønh phoá cuõng ñaõ chaáp thuaän chuû 
tröông ñaàu tö xaây döïng cho 6 chuû ñaàu tö vôùi 
khoaûng 8.760 caên hoä.  

Beân caïnh taêng möùc voán ñaàu tö, thöïc hieän caùc 
chính saùch öu ñaõi cho caùc nhaø ñaàu tö xaây döïng, 
ñaõ coù nhieàu yeâu caàu veà tyû leä ñaát baét buoäc (töø 5% 
ñeán 20%) daønh cho xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi trong 
caùc döï aùn kinh doanh nhaø ôû.  

Thaønh phoá ñaõ thaønh laäp Quyõ phaùt trieån nhaø 
ôû, moät ñònh cheá taøi chính höôùng tröïc tieáp ñeán 
vieäc phuïc vuï nhu caàu taïo laäp nhaø ôû cho ngöôøi thu 
nhaäp thaáp. Thaønh phoá ñaõ böôùc ñaàu chuû ñoäng 
trong vieäc taïo laäp quyõ ñaát coâng ñeå ñaàu tö xaây 
döïng quyõ nhaø ôû xaõ hoäi.  

Haïn cheá 
Chöông trình nhaø ôû thieáu caùc cô cheá, chính 

saùch ñoàng boä ñeå thöïc hieän, nhaát laø veà chính saùch 
ñaát ñai, khuyeán khích ñaàu tö. Chöông trình coù 
caùc muïc tieâu daøi haïn nhöng thieáu phaân kyø thöïc 
hieän neân ñaõ gaây aùp löïc lôùn veà voán daãn ñeán vieäc 
thöïc hieän khoâng hieäu quaû.  

Cô cheá öu ñaõi giaùn tieáp thoâng qua caùc doanh 
nghieäp phaùt trieån nhaø ôû nhaèm taêng cung nhaø ôû 
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cho ngöôøi coù  thu nhaäp thaáp khoâng ñaït ñöôïc 
nhöõng thaønh coâng nhö mong ñôïi.  

Chöa thu huùt ñöôïc nhaø ñaàu tö trong vaø ngoaøi 
nöôùc tham gia ñaàu tö xaây nhaø cho ngöôøi thu nhaäp 
thaáp thueâ hoaëc thueâ mua, ñieàu naøy baét nguoàn töø 
vieäc Chính phuû quy ñònh bieân ñoä lôïi nhuaän traàn.  

Öu ñaõi thöïc teá thaáp vaø trôï caáp thöïc teá ñöôïc 
cung caáp cuõng thaáp. Veà xaây döïng nhaø löu truù cho 
coâng nhaân quyõ ñaát khoâng ñöôïc quy hoaïch ñaày ñuû 
khi xaây döïng caùc KCN-KCX. 

Nguyeân nhaân 
Nhieàu chính saùch öu ñaõi cho nhaø ñaàu tö xaây 

döïng nhöng thöïc teá nhaø ñaàu tö khoù höôûng ñöôïc 
nhöõng öu ñaõi naøy do thuû tuïc giaáy tôø quaù röôøm raø 
vaø khaét khe. Quy hoaïch taïo quyõ ñaát cho phaùt 
trieån nhaø ôû xaõ hoäi laø moät trong nhöõng nguyeân 
nhaân chính laøm cho caùc döï aùn tieán trieån chaäm laø 
do thieáu quyõ ñaát ñeå xaây döïng.  

Veà thuû tuïc ñaàu tö xaây döïng cô baûn, maëc duø ñaõ 
coù nhöõng caûi caùch nhaát ñònh, nhöng thuû tuïc haønh 
chính trong ñaàu tö xaây döïng ôû nöôùc ta vaãn coøn 
nhieàu phöùc taïp, choàng cheùo vaø maát nhieàu thôøi 
gian cuûa nhaø ñaàu tö.  

Veà toå chöùc vaø boä maùy thöïc hieän: Thieáu voán vaø 
thieáu boä maùy thöïc hieän. Bieân ñoä lôïi nhuaän thaáp 
vaø thu hoài chi phí daøi haïn khoâng haáp daãn söï 
tham gia cuûa tö nhaân trong khi caùc döï aùn nhaø ôû 
thöông maïi ñem laïi tyû leä sinh lôøi cao. 

4. Ñònh höôùng phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû 
cho ngöôøi thu nhaäp thaáp ôû TP.HCM ñeán naêm 
2020 

4.1 Muïc tieâu 
Chính saùch höôùng ñeán vieäc taïo ñieàu kieän ñeå 

caùc hoä gia ñình thuoäc dieän chính saùch taïi khu vöïc 
ñoâ thò caûi thieän nhaø ôû. Ñoàng thôøi chính saùch cuõng 
höôùng ñeán phaùt trieån nhaø ôû cho coâng nhaân lao 
ñoäng taïi caùc KCN, sinh vieân caùc tröôøng ñaïi hoïc, 
cao ñaúng, trung hoïc chuyeân nghieäp. Ban haønh cô 
cheá, chính saùch cuï theå ñeå khuyeán khích caùc 
thaønh phaàn kinh teá tham gia ñaàu tö xaây döïng 
nhaø ôû cho ngöôøi lao ñoäng laøm vieäc taïi caùc KCN, 
sinh vieân caùc tröôøng ñaïi hoïc, cao ñaúng, trung hoïc 
chuyeân nghieäp thueâ. 

 

4.2 Noäi dung ñònh höôùng 
UBND TP.HCM ñaõ ñöa ra chæ tieâu phaùt trieån 

nhaø ôû vôùi toång dieän tích saøn xaây döïng phaùt trieån 
trong 5 naêm laø 39 trieäu m2; dieän tích bình quaân 
ñaàu ngöôøi laø 17 m²/ngöôøi; phaán ñaáu naâng tyû leä 
nhaø ôû kieân coá ñaït 75%, cô baûn xoùa nhaø ñôn sô 
treân ñòa baøn thaønh phoá; hoaøn thaønh cô baûn di 
dôøi vaø taùi ñònh cö cho 13.000 hoä daân coøn laïi soáng 
treân keânh raïch; ñaùp öùng cô baûn quyõ nhaø taùi ñònh 
cö cho caùc döï aùn troïng ñieåm vaø chöông trình di 
dôøi caùc hoä daân soáng treân vaø ven keânh raïch. Ñeå cuï 
theå hoùa, TP.HCM ñaõ laäp keá hoaïch töø naêm 2011-
2016 phaùt trieån caùc chung cö vôùi quy moâ khoaûng 
30.000 caên hoä ñeå giaûi quyeát nhu caàu nhaø ôû cho 
ngöôøi thu nhaäp thaáp treân ñòa baøn thaønh phoá; 
ñoàng thôøi ñaët muïc tieâu seõ phaùt trieån 7 döï aùn 
chung cö treân dieän tích 22,6 ha ñaát vôùi quy moâ 
10.000 caên hoä. Beân caïnh ñoù, keâu goïi caùc doanh 
nghieäp tham gia ñaàu tö xaây döïng 20.000 caên hoä 
phuïc vuï ñoái töôïng naøy.  

Nhaø nöôùc thöïc hieän chính saùch ñaàu tö voán 
ngaân saùch thoâng qua vieäc khai thaùc quyõ ñaát theo 
hình thöùc ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát hoaëc ñaáu 
thaàu döï aùn coù söû duïng ñaát ñeå taïo voán phuïc vuï nhu 
caàu quyõ nhaø ôû taùi ñònh cö, quyõ nhaø ôû xaõ hoäi. 

5. Caùc giaûi phaùp hoaøn thieän hôïp taùc coâng tö 
phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu 
nhaäp thaáp taïi TP.HCM 

5.1 Hoaøn thieän caùc hình thöùc hôïp taùc 
coâng tö 

Chính phuû hoã trôï cho tö nhaân tham gia: 
Moät trong nhöõng khoù khaên lôùn nhaát laø voán ñeå 

ñaàu tö. Theo uûy thaùc cuûa chính quyeàn trung öông, 
Ngaân haøng Nhaø nöôùc coù theå vay voán töø caùc toå 
chöùc nhö Ngaân haøng Theá giôùi (WB), Ngaân haøng 
Phaùt trieån chaâu AÙ (ADB), Ngaân haøng Phaùt trieån 
Quoác teá (IDB). Quyõ naøy coù theå ñöôïc söû duïng nhö 
moät khoaûn hoã trôï ñeå phaùt trieån nhaø ñaàu tö tö 
nhaân. Beân caïnh ñoù, Chính phuû thöïc hieän baûo 
laõnh vôùi ngaân haøng thöông maïi trong vieäc cung 
caáp voán cho caùc nhaø ñaàu tö tö nhaân thöïc hieän döï 
aùn nhaø ôû  cho ngöôøi thu nhaäp thaáp. Caàn thieát laäp 
moät cô quan chính phuû ñoäc laäp (ví duï nhö cô quan 
nhaø ôû quoác gia (NHA) hoaëc cô quan phaùt trieån ñoâ 
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thò vaø nhaø ñeå ñieàu phoái döï aùn) chòu traùch nhieäm 
veà thöïc hieän vaø phaùt trieån nhaø ôû cho ngöôøi thu 
nhaäp thaáp. 

Chính phuû aùp ñaët vaøo beân tö nhaân: 
Veà tieâu chuaån thieát keá nhaø ôû cho ngöôøi thu 

nhaäp thaáp caàn ñöôïc nôùi loûng hôn, cho pheùp nhaø ôû 
coù kích thöôùc nhoû khoaûng  30 m2 nhaèm ñaùp öùng 
nhu caàu cuûa nhieàu ñoái töôïng mua khaùc nhau nhö 
ngöôøi ñoäc thaân, vôï choàng chöa coù con … cuõng nhö 
ñaùp öùng khaû naêng taøi chính cuûa ngöôøi mua. Caùc 
tieâu chuaån veà chaát löôïng nhaø ôû phaûi ñaït yeâu caàu 
quy ñònh cuûa Boä Xaây döïng. Beân caïnh ñoù caùc tieâu 
chuaån veà cô sôû coäng ñoàng cho khu vöïc nhaø ôû cho 
ngöôøi thu nhaäp thaáp neân haï thaáp so vôùi döï aùn 
nhaø ôû thöông maïi. Möùc traàn lôïi nhuaän phaûi ñöôïc 
taêng leân vaø linh hoaït tuyø thuoäc vaøo chi phí ñôn vò 
nhaø ôû. 

Trôï caáp cho ngöôøi thu nhaäp thaáp: 
NHA seõ ñöôïc thaønh laäp nhö moät cô quan 

chính phuû ñoäc laäp giuùp ngöôøi thu nhaäp thaáp coù 
taøi chính thanh toaùn nhaø ôû baèng caùch thaønh laäp 
Quyõ tieát kieäm nhaø ôû. Muïc ñích cuûa noù laø cung caáp 
hoã trôï taøi chính cho caùc thaønh vieân ñoùng goùp. Taøi 
chính ñoùng goùp cho quyõ naøy ñeán töø hai nguoàn: 
thöù nhaát, ngöôøi lao ñoäng seõ trích moät phaàn töø 
tieàn löông moãi thaùng cuûa mình theo tyû leä phaàn 
traêm. Ngöôøi thu nhaäp thaáp ñaõ tham gia vaøo Quyõ 
tieát kieäm nhaø ôû nghóa laø luùc naøy hoï ñaõ coù saün 
moät nguoàn taøi chính do mình töï tieát kieäm ñeå saün 
saøng thanh toaùn tieàn nhaø. Ñieàu naøy ñaûm baûo khaû 
naêng chi traû cuûa hoï ñoàng thôøi ñaûm baûo thu hoài 
voán kòp thôøi cho caùc nhaø ñaàu tö. Thöù hai, neáu 
ñöôïc söï hoã trôï cuûa Chính phuû veà maët chính saùch, 
chuû tröông thì Quyõ tieát kieäm nhaø ôû coøn thu töø 
chuû doanh nghieäp nôi maø ngöôøi thu nhaäp thaáp 
laøm vieäc. Khoaûn ñoùng cuûa chuû doanh nghieäp 
gioáng nhö moät khoaûn baûo bieåm baét buoäc vôùi tyû leä 
phaàn traêm do chính saùch quy ñònh. 

Kieåm soaùt ñoái töôïng mua: 
NHA coù traùch nhieäm löïa choïn caùc nhoùm ñoái 

töôïng ñuû ñieàu kieän mua nhaø thu nhaäp thaáp döïa 
treân caùc tieâu chí xeáp haïng vaø hoï phaûi ñöôïc thoâng 
baùo treân phöông tieän truyeàn thoâng coâng coäng nhö 
truyeàn hình, baùo ñòa phöông vaø Website cuûa 
NHA ñeå kieåm tra vaø phaûn hoài cuûa coäng ñoàng 

nhaèm ngaên chaën phaân phoái khoâng ñuùng ñoái 
töôïng. 

Phaân phoái nhaø ôû:  
Quaù trình phaân phoái nhaø ôû cho ngöôøi thu 

nhaäp thaáp phaûi ñöôïc NHA kieåm tra tröôùc danh 
saùch ñoái töôïng ñuû ñieàu kieän mua nhaø vaø tieán 
haønh chuyeån giao cho chuû ñaàu tö. Caàn coù chính 
saùch höôùng daãn roõ raøng, ngaên chaën cuõng nhö xöû 
phaït cuûa cô quan coâng quyeàn ñoái vôùi vieäc baùn vaø 
cho thueâ laïi nhaø ôû thu nhaäp thaáp ñaõ ñöôïc giao. 
Cô quan coâng quyeàn, NHA ñòa phöông vaø toå chöùc 
coäng ñoàng coù traùch nhieäm quaûn lyù vieäc ngaên chaën 
baùn laïi. 

5.2  Hoaøn thieän caùc tieâu chuaån ñaùnh giaù 
hôïp taùc coâng tö 

- Caûi thieän khaû naêng chi traû, khaû naêng tieáp 
caän vaø saün coù cuûa ngöôøi thu nhaäp thaáp 

Döôùi söï quaûn lyù cuûa cô quan NHA vieäc thaønh 
laäp Quyõ tieát kieäm nhaø ôû laø ñieàu caàn thieát vaø hieäu 
quaû. Ngöôøi thu nhaäp thaáp tham gia ñoùng goùp vaøo 
Quyõ tieát kieäm nhaø ôû töø tieàn löông, tieàn coâng haøng 
thaùng cuûa hoï. Neáu ñöôïc söï hoã trôï tröïc tieáp cuûa 
chuû doanh nghieäp – nôi ngöôøi thu nhaäp thaáp laøm 
vieäc vaø Chính phuû thì Quyõ tieát kieäm nhaø ôû seõ taïo 
ñieàu kieän thuaän lôïi gia taêng nguoàn taøi chính cho 
ngöôøi thu nhaäp thaáp baèng caùc khoaûn tieát kieäm 
cuûa chính hoï. Beân caïnh ñoù, vôùi caùc chính saùch 
cuûa Nhaø nöôùc, Ngaân haøng nhaø ôû ñòa phöông vaø 
ngaân haøng chính saùch ñòa phöông seõ cung caáp caùc 
khoaûn vay öu ñaõi nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp. 
Vôùi hai nguoàn taøi chính treân seõ ñaûm baûo ñöôïc 
khaû naêng chi traû, thanh toaùn nhaø ôû cuõng nhö khaû 
naêng saün coù veà taøi chính cuûa ngöôøi thu nhaäp 
thaáp. Tình traïng nhaø ôû thu nhaäp thaáp saün coù cho 
ñoái töôïng mua seõ caûi thieän raát nhieàu tieâu cöïc töø 
thò tröôøng nhö giaù nhaø hôïp lyù hôn, phaân phoái 
ñuùng ñoái töôïng vaø hoã trôï taøi chính hôïp lyù.  

Caûi thieän khaû naêng sinh lôøi, khaû naêng tieáp 
caän vaø saün coù ñeå thu huùt tö nhaân 

Tuy laø ñaàu tö vaøo nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp 
thaáp song doanh nghieäp vaãn phaûi ñaûm baûo lôïi 
nhuaän caàn thieát. Chính vì theá, caùc chính saùch 
caàn ñöôïc cuï theå hoaù, giaûi quyeát ñöôïc nhöõng vaán 
ñeà doanh nghieäp quan taâm nhö linh hoaït möùc lôïi 
nhuaän toái ña, vay voán vôùi laõi suaát thaáp, mieãn 
thueá xaây laép, mieãn thueá giaù trò gia taêng, mieãn 
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tieàn söû duïng ñaát, töø ñoù goùp phaàn giaûm giaù thaønh 
xaây döïng nhaø ôû, taïo ra giaù baùn hôïp lyù, giaûm gaùnh 
naëng cho nhaø ñaàu tö vaø ñaûm baûo ñöôïc möùc lôïi 
nhuaän phuø hôïp cho caùc doanh nghieäp tham gia. 

Hôn nöõa, vôùi nguoàn taøi chính ñöôïc huy ñoäng 
töø ngaân haøng thöông maïi thoâng qua baûo laõnh cuûa 
chính quyeàn ñòa phöông seõ cung caáp ñuû voán cho 
nhaø ñaàu tö thöïc hieän döï aùn vaø nhö vaäy goùp phaàn 
caûi thieän ñöôïc tính saün coù veà nguoàn taøi chính.  

Caûi thieän tính beàn vöõng, hieäu quaû vaø tính toaøn 
dieän cuûa chöông trình chính phuû 

Söï thaønh coâng cuûa caùc ñeà aùn xaây döïng nhaø ôû 
cho ngöôøi thu nhaäp thaáp tuøy thuoäc vaøo khaû naêng 
phoái hôïp cuûa caùc cô quan ban ngaønh ñeå caùc chung 
cö, caùc khu nhaø ôû ñaït ñöôïc tieâu chuaån chaát löôïng 
toái thieåu, ñaûm baûo ñöôïc giaù trò kinh teá laâu daøi. 
Caùc tieâu chuaån naøy ñoøi hoûi moät söï phoái hôïp toát töø 
khung keá hoaïch ñoâ thò, thieát keá, ñaáu thaàu, xaây 
döïng, quaûn lyù coâng trình, ñeán choïn ñuùng ñoái 
töôïng ngöôøi mua, ñònh giaù, phöông thöùc baùn traû 
goùp cho ñeán vieäc quaûn lyù khu phoá, baûo ñaûm an 
ninh, giöõ gìn veä sinh toát vaø toå chöùc toát vieäc duy tu 
baûo döôõng thöôøng xuyeân… Khi ñeà aùn chöùng minh 
ñöôïc giaù trò kinh teá cuûa noù vaø hieäu quaû kinh teá 
chung thì töï noù seõ haáp daãn ñöôïc caùc nguoàn ñaàu tö 
lôùn.  

5.3 Quaûn lyù döï aùn hôïp taùc coâng tö 
Döï aùn hôïp taùc coâng tö ñöôïc thöïc hieän vaø quaûn 

lyù toát ñoøi hoûi caùc beân tham gia trong chöông 
trình naøy phaûi hoaït ñoäng moät caùch ñoàng boä, gaén 
keát vaø nghieâm tuùc töø trung öông cho ñeán ñòa 
phöông treân cô sôû moãi beân ñöôïc phaân coâng traùch 
nhieäm roõ raøng chi tieát. 

Baûng 3. Traùch nhieäm cuûa moãi beân tham gia trong 
moâ hình hôïp taùc coâng tö 

Caùc beân 
tham gia 

Traùch nhieäm 

Chính phuû Baûo laõnh cho vay töø caùc cô quan quoác 
teá nhö: ADB, WB, SIDA, IDB 

Ngaân haøng 
Nhaø nöôùc 

Vay voán töø caùc cô quan quoác teá nhö: 
ADB, WB, SIDA, IDB. 

Chuyeån quyõ töø Ngaân haøng Nhaø nöôùc 
cho ngaân haøng chính quyeàn ñòa 
phöông, taøi chính hoã trôï cho caû Ngaân 
haøng Nhaø ôû vaø Quyõ tieát kieäm nhaø ôû 

Chính 
quyeàn ñòa 
phöông 

Xaùc ñònh vò trí ñoâ thò cho döï aùn nhaø ôû 
thu nhaäp thaáp 
Kieåm soaùt vieäc phaân phoái nhaø sau khi 
baùn 

Cô quan 
nhaø ôû quoác 
gia 

Xaùc ñònh nhu caàu nhaø ôû thu nhaäp thaáp 
Coù ñöôïc ñaát ñai, ñaàu tö vaøo cô sôû haï 
taàng vaø toå chöùc ñaáu thaàu caïnh tranh ñeå 
löïa choïn nhaø ñaàu tö tö nhaân 
Choïn ngöôøi thu nhaäp thaáp ñuû ñieàu kieän 

Thöïc hieän thuû tuïc phaùp lyù lieân quan ñeán 
döï aùn nhö pheâ duyeät, öu ñaõi vaø aùp ñaët 

Quyõ tieát 
kieäm nhaø ôû 

Caân ñoái caùc khoaûn tieàn nhaän töø caùc ñôn 
vò thaønh vieân vaø cho ngöôøi thu nhaäp 
thaáp vay. 

Ngaân haøng 
nhaø 

Cung caáp caùc khoaûn vay trôï caáp nhaø ôû 
ñeán ngöôøi thu nhaäp thaáp 

Toå chöùc 
coâng 

Tham gia vaøo kieåm soaùt phaân phoái nhaø 
ôû sau khi baùn ñeå ngaên chaën baùn laïi 
hoaëc cho thueâ nhaø 

Ngöôøi thu 
nhaäp thaáp 

Ñoùng goùp Quyõ tieát kieäm nhaø ôû töø tieàn 
löông, tieàn coâng haøng thaùng cuûa mình 
Traû caùc khoaûn vay 

Nhaø ñaàu tö Thieát keá, ñaáu thaàu, xaây döïng vaø baùn 
nhaø cho ngöôøi thu nhaäp thaáp 

5.4 Moâ hình hôïp taùc coâng tö phaùt trieån 
thò tröôøng nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp 
taïi TP.HCM 

Töø traùch nhieäm cuûa moãi beân, moâ hình hôïp taùc 
coâng tö ñöôïc ñeà nghò trong phaùt trieån thò tröôøng 
nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp thaáp taïi TP.HCM nhö 
sau: 

Moâ hình chia ra hai caáp ñoä: trung öông vaø ñòa 
phöông. ÔÛ trung öông goàm caùc cô quan ñaàu naõo 
chòu vai troø thöïc hieän caáp quoác gia sau ñoù chuyeån 
giao ñeán  caùc cô quan ñaïi dieän ôû ñòa phöông.  

ÔÛ caáp ñoä ñòa phöông, moâ hình hôïp taùc coâng tö 
theå hieän chi tieát vaø roõ raøng chöùc naêng, nhieäm vuï 
cuûa moãi cô quan ban ngaønh ñòa phöông vaø caùc 
beân tham gia thoâng qua moät quy trình thöïc hieän 
cuï theå. Trong moâ hình naøy, ba beân troïng taâm 
nhaát cho vieäc thöïc hieän chöông trình laø: cô quan 
NHA – ñaïi dieän cho toå chöùc coâng, nhaø ñaàu tö – 
ñaïi dieän cho caùc doanh nghieäp ngoaøi quoác doanh 
vaø cuoái cuøng ngöôøi thu nhaäp thaáp – ñoái töôïng 
höôûng lôïi trong chöông trình 
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