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HGP TAC CONG TU PHAT TRIEN THI TRUONG NHA 6
CHO NGUOI THU NHAP THAP TAI TP.HCM

NGUYEN THI THU NGUYET*

quan tam.

Nha & cho nguoi thu nhap thdp duoc Chinh phit dic biét quan tam tiv nam 2006
v6i nhiéu chinh sach hé tro vu dai va khuyén khich dé moi thanh phan kinh té tham
gia. Dén nay, thi truong cho loai nha & nay con kha im lang do thi truong khong hap
dan va kha nang hé tro vén theo wu dai tic Chinh phit con qua it. Mé hinh hop tac
cong tu duoc xem la mét giai phap cé hiéu qua cho khoan vén con thiéu hut giita
nhu cau dau tw va nguon von sdn cé6 nham cdi thién thi truong nha & cho nguoi thu
nhap thap. Bai viét véi muc tiéu nghién ciu vé thuc tién hop tac cong tu véi cac hinh
thitce duoc van dung & VN, quan ly cac du an hop tac cong tw va danh gia hop tac
cong tu phat trién thi truong nha & cho nguoi thu nhap thap dé tic do dé xudt cac
giai phap thuc ddy phat trién cé hiéu qua hop tac cong tu, thu hit cac nguon von
nhdam phat trién thi truong nha & cho nguoi thu nhap thap hién dang duoc ca xa hoi

Phuong phap nghién cifu

P& dat dugc cac muc tiéu nghién ciu, tac gia
da van dung cac phuong phap phan tich, so sanh,
tong hgp va dua trén co s¢ thu thap va phan tich
céc sb lidu thong ké c6 ngudn gdc tin cay.

Co sé dif liéu va pham vi nghién ciu

Dit litu duoc thu thap tir cdc tap chi, dé tai
nghién cdu, bai bao trinh bay tai hoi nghi, tai liéu
phap luat va du an nghién ctu. Nghién ctu dugc
tién hanh tai TP.HCM trong khodng thoi gian 2006
— 2010 va dinh huéng 2011 - 2015.

1. Hgp tac cong tu doi véi thi truong nha ¢
cho ngui thu nhap thap

Hinh thic hgp tac cong tu 1a hinh thdc Chinh
phti gign tiép dau tu x4y dung nha & cho ngudi thu
nhap thap. Chinh pht xdc tién céc chuong trinh thu
hat cdc nha dau tu tu nhan tham gia. Nguon von
bao gdm:

- Ngudn von clia nha dau tu tu nhan;
- Von vay ngan hang véi 14i suat uu dai; va
- Ngubn tién tiét kiém cGa ngudi mua nha.
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Trong d6, ngudn tién tiét kiém cha ngudi mua
nha 14 ngudn tai chinh cha y&u cho cac chuong trinh
x4y nha. Nha nuéc kiém soat hé thong ngan hang
thuong mai 1an viéc phan bd cic ngudn von cho vay
nodi dia, viee st dung dat va quan ly gia ban thong
qua d6 kiém soat nha dau tu tu nhan ciing nhu thi
trudng nha é.

1.1 Cac hinh thiic hop tac cong tu phat
trién thi truong nha & cho nguovi thu nhap
thap

C6 5 hinh thdc hgp tac cong tu trong thi
truong nha & cho nguvi thu nhap thap:

Chinh phit hé tro cho tu nhan tham gia: Chinh
phti cung cap cac uu dai d€ khuyén khich khu vuc tu
nhan tham gia vao thi trudng nha & thu nhap thap.
Céc uu dai cha Chinh phl cling 14 mdt trong céc
cong cu dé gidm chi phi din dén viéc gidm gia ban
don vi nha &. Su hd trg cha Chinh phti cho bén tu
nhan nhu dat dai, trg cip co s& ha tang, thué, thi
tuc phap luat nhanh hon, tai tro, néi 16ng trong tiéu
chufn xay dung, khong can bao lanh.

Chinh phi dp ddt vao bén tu nhan: Chinh phu
ap dat nhiing yéu cau nhat dinh cho cic nha dau tu
tu nhan dé dam bao rang chat luong dich vu nha &
dugc dap tng trong khi gidm gia nha §. Mot s doi

* Céng ty C6 phan bja é6¢ 10
(Téng cbéng ty bia 6c Sai Gon)
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héi vé& bén tu nhan 14 kiém soat gi4, kiém soat mic
lgi nhuan, quy dinh thiét k& toi thiéu va yéu cau lap
k& hoach ban, hé thong diéu khién, kiém soat.

Tro cdp cho nguoi thu nhap thap: Muc dich
chinh cla trg cip la cai thién siic mua ctia nguoi thu
nhap thap. Chinh phii ¢6 thé hd trg ngudi thu nhap
thap trong thdi han bdo ldnh vay tién tif ngan
hang; trg cap 1ai suat khodn vay; cung cip céc
khodn vay tif ngan hang chinh phd, ho#c trg cap
nha 6.

Kiém sodt doi tuong: Nguoi thu nhap thap phai
dap ting cac tiéu chi nhat dinh d€ c6 da diéu kién
mua nha ¢. Chinh phu thiét 1ap cac tiéu chi: thu
nhap tdi da, chon tinh hinh nha &, diéu kién song
cha ngudi thu nhap thap.. dé xac dinh cac ca
nhan c6 thu nhap thap tré thanh ngudi mua da
diéu kién. Chinh pht dua ra quy dinh dé dam bao
nha duge ban cho nguvi c6 di diéu kién mua va
tranh dau co.

Phan phoi nha é: Quan hé gitia cac nha dau tu tu
nhan va ngudi thu nhap thap dugc thé hién & giai
doan ban nha. Phuong thic sé hitu phai dugc thi&t
k& mdt cach thich hgp nhim dam bao thanh toan
mua nha § gia ca phai chang déi v6i ngudi thu nhap
thép va loi nhuan cho bén tu nhan.

1.2 Quan ly cac du an hop tac cong tu
phat trién thi truong nha & cho nguoi thu
nhap thdap

Vé mb hinh quan 1y, cac du 4n hop téc cong tu
phat trién thi truong nha & cho nguvi thu nhap
thap dugc chia thanh nhiéu cip tir trung uong
dén dia phuong. Céc chi thé tham gia vao quan
ly bao gdbm: Chinh phd; Uy ban Nhan dan
(UBND) thanh phd; S6¢ Xay dung; UBND cac
quan, huyén; don vi quan 1y truc tiép va chi dau
tu du an.

Chinh pht giit vai tro chi dao, thuc hién viéc
kiém soat va quan ly céc co quan thuc hién
chuong trinh phét trién thi truong nha & cho
nguoi thu nhap thap. UBND thanh pho quan ly
toan bd quy nha & x& hoi, nha & thu nhap thap
trén dia ban; quyét dinh cac noi dung vé quan 1y
st dung; giao nhiém vu cho cac s§ ban nganh cap
du6i thuc hién cac cong viéc con lai trong cong
tac quan 1y va st dung nha & xa hoi trén dia ban
thanh pho. Sau khi két thic giai doan dau tu xay
dung nha & cho ngudi thu nhap thap, chi dau tu

du 4n c6 trach nhiém thanh lap don vi truc
thudc, thué ho#c ay thac cho mdt doanh nghiép
¢6 nang luc chuyén modn vé quan 1y van hanh nha
chung cu @& thuc hién viéc quan 1y van hanh nha
& cho ngudi thu nhap thap.

1.3 Cac tiéu chudn danh gia hop tac cong
tu phat trién thi truong nha & cho nguvi thu
nhap thdap

Kha ndng chi trd, kha ndng tiép can va sdn cé
clia nguoi thu nhap thdp: Kha nang chi tra c6 thé
do duoc gitia gia nha ¢ v6i thu nhap va hoi da
diéu kién ti&p can thu nhap. Tinh trang sin c6
cha hé théng trg cdp nha & lién quan dén s§
lugng don vi nha & dugc tro cap, trg cap tai chinh
va phu cdp khac sdn sang cho ngudi thu nhap
thap. Kha nang ti€p can mic do tién lgi va su
cong bang cho ngudi thu nhap thap dé tiép can
duoc cac hé thong thong tin va nhan duge uu dai.

Khé ndng sinh 1oi, khd ndng tiép cin va sdn
c6 dé thu hut tu nhan: Pam béo lgi nhuan hgp ly
cho nha dau tu, su sin c6 cic uu dai cé thé duge
déanh gi4 thong qua su hap din céc uu dii cla
Chinh phu va khoang cach gitta cdc uu dai cua
Chinh phtl hita hen véi uu dai thuc t&€ nhan dugc
clia cac nha dau tu tu nhan. Kha nang tiép can
noéi dén mic do tién lgi va d& dang vé tha tuc
phép luat cho nha dau tu tu nhan d& nhan dugc
uu dai.

Tinh bén viing, hidu qud va tinh toan dién ciia
cdc chuong trinh chinh phi: Tinh bén viing cla
chuong trinh chinh phti d& cap dén mic do bén
vitng tai chinh d& hd trg cho cac chuong trinh
nha & cho nguvi thu nhap thap. Hiéu qua cac
chuong trinh ctia Chinh pht trong viéc thu hat su
tham gia ctia tu nhan va cai thién diéu kién song
clia ngudi ngheo c6 thé dugce do bang s luong don
vi nha & thu nhap thdp dugc tao ra mdi nim, s6
du an hop tdc cong tu duge dang ky va thuc hién.
Tinh toan dién dé cap dén miic d6 clia chuong
trinh nha & thu nhap thap bao gom cac loai hinh
khac nhau ctia ngudi thu nhap thap nhu: nguvi c6
viéc lam va that nghiép, cac cu dan thudng tra va
tam thoi, cap vo chong tré, ngudi doc than va gia
dinh tré véi tré em; va cac loai nha khéac nhau
nhu nha & cho thué va nha & dé ban thanh toan
theo thué mua, mot 1an ho#c tra gop.

THI TRUGNG TAI CHINH
VA THI TRUGNG BAT BONG SAN VN

21



PHAT TRIEN KINH TE

Sd 251, Thang Chin nam 2011

1.4 Loi ich ctia hop tac cong tu

ADB (2007) xac dinh ba dong luc cho Chinh
pht dé thuc hién hgp tac cong tu phat trién ha
tang la: huy dong dude von dau tu cha tu nhan;
tang hiéu qua va cac linh vuc cai cach thong qua
tai trg vé vai tro, uu dai va trach nhiém. Nhiéu
lgi ich khi thuc hién PPP nhu da dé cap trong
chinh siach khu vuc cta ny ban chau Au (EC)
(2003) bao gom:

- T4ng toc viée cung cAp co sé ha tang;

- Thyc hién nhanh hon;

- Giam chi phi toan bd qua trinh du an;

- Phan b4 rti ro tot hon; va

- Chat lugng dich vu tot hon.

2. Thuc trang hgp tac cong tu phat trién thi
truong nha & cho ngudi thu nhip thap tai
TP.HCM

2.1 Cac dv an hop tac cong tu va nhitng
hé tro cia Nha nuéc

Tinh tit khi Quyét dinh 67/2009/QD-TTg ngay
20/4/2009 ctia Thi tuéng Chinh phli vé co ché&
chinh sach nha cho nguvi thu nhap thap dugc
trién khai, dd hon hai nam nay TP.HCM hau
nhu chua c6 du 4n nha & thu nhap thap nao dugc
dau tu tir cong ty tu nhan hoan tit va ban giao
cho nguoi thu nhap thap. Theo S& Xay dung
TP.HCM, trén dia ban thanh phd tinh dén thang
6/2011 da c6 33 doanh nghiép tham gia chuong
trinh dau tu xay dung nha cho ngudi thu nhap
thap v6i quy md hon 14.000 cin hd. Trong do,
UBND TP.HCM méi chép thuan chi truong dau
tu xay dung cho 6 chii dau tu v6i quy md 22,4 ha
v6i gan 8.760 can hd phuc vu khoang 31.650
nguoi.

Bang 1. Cac du an nha & thu nhap thap dang

trién khai 6 TP.HCM

Chung cu Thanh Loc - | Cong ty CP BT 336
quan 12 Van Phuc Gia

Khu dan cu Vinh Léc A (?bng ty CP bia 1,500
- huyén Binh Chanh o0c An Nhan )
Khu dan cu Minh Coéngty TNHH

Thanh - huyén Héc Long Thinh 1.300
Mbn

Nha thu nhap thap Quy phat trién

phudng Hiép Thanh - nha 6 TP.HCM 2.100
quan 12 (HOF)

Nguén: S8 Xay dung TP.HCM (6/2011)

Du 4n khu luu trd cong nhén va nha & thu
nhap thip x4 Tan Nhut - huyén Binh Chanh do
Téng cong ty dia 6c Sai Gon lam chi dau tu. Day
12 mot du an 16n dugc ci thanh pho quan tam véi
dién tich dat toan khu 49.977,7m?, quy mo dan so
du kign 4.986 ngudi, tdng s6 cin hd 1.223 cén,
tdng von dau tu 792 ty dong.

Bang 2. H6 tr¢ ctia Nha nudc cho cac dy an nha
& thu nhap thap

Chinh sach uu dai cGia Chinh pht

Mién tién st dung dat

Uu dai vé dat —— -
Mién tién thué dat

Khong chiu thu& TNDN trong 4 nam
dau, giam 50% cho 5 nam ti€p theo
va thué 10% cho thai gian con lai
clia dy an.

Uu dai vé thué

Khodng chiu thué GTGT

Hb trg 1ai suat

Hb trg tai chinh | Bao dam cac khoan vay tif Ngan

hang Nha nuéc

H® trg co s& ha tang cd ban trong
va ngoai: hé thdng dién, hé thong
nuéc, hé théng giao thdng van tai

Hb trg cd s& ha
tang

Tiéu chuén xay
dung thoang
hon

Tang méat do xay dung va hé sb su
dung dat 1,5 Ian nhiéu han binh
thudng du &n nha &

Tén duan Chudauty | SWY™MO
du an
Khu dan cu Hanh T8ng cong ty
Phlc — xa Binh Hung - | xay dung so 1 672
huyén Binh Chanh
Du &n x& Tan Nhut - T8ng cong ty
huyén Binh Chéanh Pia 8¢ Sai Gon 1.223
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2.2 Thuc trang cac hinh thie hop tac
cong tu phat trién thi truong nha & cho
nguoi thu nhap thap tai TP.HCM

Trong thoi gian qua tai TP.HCM, Nha nuéc da
van dung c4c hinh thic hgp téc cong tu dé phat
trién thi truong nha & cho ngudi thu nhap thap,
cu thé nhu sau:

- Chinh phu hé tro cho tu nhan tham gia
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Trong du 4n Tan Nhut, cong ty c6 von dau tu
da phai mua lai dat tir thang 6/2007 dén thang
12/2009 va gia dat tang gan 100%. Cong ty dugc
hd trg tir Chinh pht dé chuyén dit néng nghiép
sang dat & tuong duong véi thué thap hon 50% so
v6i du an khu dan cu binh thuong. Agribank cung
cip khoan vay 34% téng mic dau tu. Lai suit
tinh 14 12,6% trong vong 2 nam. Chinh phu tra
14i sudt 4% hd trg cong ty. Chinh pht trg cap
truong mam non, trudng tiéu hoc va siéu thi nhé.
Ngudn thd hai 1a vén Gng truéc ctia khach hang
v6i s0 lugng kha nhé vi hadu hét ngudi mua la
nhiing nguoi ngheo. Ngudn thi ba 1a von chi sé
hiiu cla cac nha dau tu tu nhan, song do quy mo
va tiém luc tai chinh con nhd nén chua dap Ung
duge yéu cdu. Nhiing khé khan vé ngudn tai
chinh cho cic nha dau tu tu nhan dugc minh hoa
trong Hinh 1.

Khach hang nguoi

DN vira & nho thu nhép thip

DN vira & nho

Kho va vay

O
ngén han, C‘ll Vay ]
L

lai sudt cao

| vén DN I | Thanh todn tam (mg || > Phan nho

Pudng cong thu nhap

Puodng cong dau tu

3. Nhu clu tai
1. ']‘6|1g chinh
nhu ciu
vén 2. Thu nhap ban nha

*  Thoi gian

Phén chuén bj va xdy dung
Phén kinh doanh

Hinh 1. Nguén tai chinh cho dy an nha & thu
nhap thap

Chinh phu dp ddt vao bén tu nhan

Nha nuéc kiém soat mic 1gi nhuan, tiéu chuin
thiét k& t6i thidu, kiém soat qua trinh phan phéi
va kiém soat phat trién. Gia ban duge xac dinh
dua trén mic lgi nhuan t6i da 14 10%. Cong ty du
kién mic lgi nhuan t6i da 8,8% do nhan cac
khoan trg cip cha cac cong ty thanh vién tham
gia vao du an nay.

Qua trinh phan phdi du 4n nha & thu nhap
thap 1a kha phic tap va ton thoi gian béi vi nha
dau tu phai trinh cac co quan chinh pht dé co
duge phé duyét nhiéu 1an. Qua trinh phan phéi
ma nha dau tu phai tuan theo dugc tém tit trong
Hinh 2.

1. Thong tin dy 4n 2. Thong tin dy én duge thong ba

Sé Xay dung s

6. Ky hop dong

Ngudi thu
nhip thip

Chinh quyén
dia phwong

Hinh 2. Qua trinh phan phéi nha

Tro cép cho nguodi thu nhdp thép

Nguivi thu nhap thap trong du 4n Tan Nhut cé
thé vay muon t6i da 5 nidm va 70% gia nha & ti
ba ngan hang la Agribank, Ngan hang Cong
thuong VN va Ngan hang PAau tu va Phat trién
VN. Lai suat vay theo thi trudng va thi tuc vay
rat kho khan. Céc diéu kién vay von thuan lgi
nhat 1a cho vay 5 nam va 50% gia tri nha 6.

Kiém soat doi tuong mua

Céc don vi nha dugc phan bd khong dugc ban
trong vong 10 nam. Né&u nguoi thu nhap thap
mudn ban can nha duge phan b trong thoi han
10 nam, ho chi c6 thé ban cho Chinh phii hosc
c4dc nha dau tu. Mac du muc tiéu kiém soat quy
dinh rat nghiém ngit, song do nhu cau rat cao so
véi ngudn cung cdp thap dan dén nhiéu tiéu cuc
khdong minh bach x4y ra va chi yéu & cac khau
kiém tra, phé duyét béi chinh quyén dia phuong,
Sé Xay dung va lya chon xép hang tir nha dau tu
tu nhan.

Giai doan phéan phoi

Cong ty chi 4p dung thanh todn mdt lan va
phuong thiic thanh toan theo tién do. Cac diéu
kién cling khac nhau tir chinh sach cha chinh
pht. Nguoi thu nhap thap chi c6 thé vay 70% gia
nha & tir ngdn hang va phai trd 30% cho cac
khoan thanh toan dau tién.

2.3 Thuc trang cac tiéu chudan danh gia
hop tac cong tu phat trién nha & cho nguoi
thu nhap thap

Kha ndng chi trd, kha nang tiép can va sdn cé
ctia ngudi thu nhap thép

Nguoi thu nhap thap khong da kha ning dé
mua cac don vi nha & thu nhap thip do dich vu
ng cao, tién tam Gng cao va gia nha & cao, khong
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c6 huéng dan chi tiét cho nguvi thu nhap thap dé
c6 dugc khodn vay tif ngan hang va cac diéu kién
vay von thuc t& cling kém thuan lgi hon so véi
nhiing gi duge gi6i thiéu bdi Chinh phd. Quy
Phét trién nha ¢ TP.HCM (HOF) dugc thanh lap
vao nam 2004. Cac diéu kién cta quy la cho vay
15 nam, 13i suat 9,9%, gia tri khoan cho vay 1én
dén 70% gi4 tri nha & (va gia tri vay t6i da 1a 300
triéu ddng). Tuy nhién, tif ndm 2004 dén théng
12/2009, chi ¢6 307 ho gia dinh nhan dugc khoan
vay nha &, chii yéu 1a cac gia dinh thudc dién gia
dinh chinh siach. Hau hét ngudi thu nhap thap
dugc vay tir ngan hang thuong mai véi diéu kién
khoan vay kém thuén lgi hon.

Khé ndng sinh 16i, khd ndng tiép can va sdn
c6 dé thu hut tu nhan

Cac uu dai ma Chinh pht hita hen cung cap
cho khu vuc tu nhan 14 chua da hap dan cho su
tham gia cta tu nhan. Hon niia, cdc uu dai thuc
t&€ ma bén tu nhan nhan duge it hon la trong
chinh sach cia Chinh phi d4 quy dinh. Mot s6 uu
dai trong dé c6 sdn dé khuyén khich nhu gidm
thug, trg cap lai suat, trg cAp co sé ha tAng va néi
1éng trong tiéu chudn xay dung déu rat khé khan
dé co6 dugc.

Tinh bén viing, hiéu quad va tinh toan dién cla
chuong trinh chinh phi

Chuong trinh chua dat dugc tinh toan dién do
khong thanh cong trong viéc thu hat su tham gia
cha tu nhan va cai thién diéu kién song cha nguvi
ngheo do thi. Mot van dé khac lién quan dén
hiéu qua cta chuong trinh 14 phan phéi nha & cho
d6i tugng khdong mong mudn. Do qua trinh lua
chon va phan phoi chua that su minh bach, hau
hét cac don vi nha & dudgec ban cho nhém thu
nhap trung binh. Gid nha & ciing cao qua kha
nang chi trd cla nhém thu nhap thap. Vi vay,
chi yéu 12 nhém thu nhap cao va trung binh
dang ky mua nha. Viéc thidu cac huéng dan chi
tiét trong viéc kiém soiat nha sau khi ban dan
dén nha & dugc ban lai ho#c cho thué doi véi cac
doi tuong khac.

2.4. Hiéu qua ctia hop tac cong tu

Céc chuong trinh cta Chinh pha khong thanh
cong trong viéc thu hat cdc nha dau tu tu nhan
va gidi quyét van dé nha & cho bd phan dan cu
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thu nhap thap. Cho dén cudi nam 2009, c6 263 du
an xay dung véi 205.380 don vi nha ¢ duge dang
ky nhu du 4n nha & thu nhap thap & VN. Téng
chi phi dau tu la 72.710 ty dong. Du toan tai
chinh hd trg tir Chinh phti khodng 2.958 ty dong,
chiém gan 1,5% GDP trong nam 2009 (Bd Lao
dong-Thuong binh & Xa hoi, 2010). Diéu nay
phan anh chi phi tai chinh cao trong ngéan sach
chinh pht nham hd trg phat trién thi truong nha
& cho ngudi thu nhap thip, néu tat cid du 4n nay
dugc thuc hién nhu chinh sich cia Chinh phi vé
uu dai va trg cdp cho khu vuc tu nhan va ngudi
thu nhap thap. Tuy nhién, so véi yéu cu thuc t&,
mtic Chinh phtt h trg cho cdc nha dau tu tu
nhan va ngudi thu nhap thap van con thap.

DPanh gia hop tac cong tu phat trién thi truong
nha & cho nguoi thu nhap thap tai TP.HCM

Uu diém

Giai quyét dugc nha & cho mdt s§ doi tuong
thu nhap thap huéng luong tif ngan sach nha
nudc. Hién da c6 33 doanh nghiép tham gia
chuong trinh dau tu xay dung nha cho ngudi thu
nhap thap v6i quy md khoang 14.000 cin ho. Ben
canh d6, thanh pho cing da chap thuan cha
truong dau tu xay dung cho 6 chi dau tu véi
khoang 8.760 can hd.

Bén canh ting mic von dau tu, thuc hién cac
chinh séch uu dai cho cac nha dau tu xay dung,
da c6 nhidu yéu cau vé ty 1& dat bat budc (tir 5%
dén 20%) danh cho xay dung nha & x4 hoi trong
cac du an kinh doanh nha 6.

Thanh phé da thanh 1lap Quy phéat trién nha
4, mot dinh ché tai chinh huéng truc tiép dén
viéc phuc vu nhu cau tao lap nha & cho ngudi thu
nhap thip. Thanh phd da bu6c dau chi dong
trong viéc tao lap quy dat cong dé dau tu xay
dung quy nha & xa hoi.

Han ché

Chuong trinh nha & thiéu cic co ché, chinh
sach dong bo dé thuc hién, nhat 1a vé chinh sach
dat dai, khuyén khich dau tu. Chuong trinh c6
cac muc tiéu dai han nhung thiéu phan ky thuc
hién nén da gay ap luc 16n vé von dan dén viéc
thuc hién khong hiéu qua.

Co ché uu dii gian tiép thong qua cac doanh
nghiép phat trién nha & nham ting cung nha &
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cho nguvi c6 thu nhap thap khong dat duogc
nhiing thanh cong nhu mong doi.

Chua thu hat duge nha dau tu trong va ngoai
nuée tham gia dau tu xay nha cho ngudi thu nhap
thap thué ho#c thué mua, diéu nay bat ngudn tir
viéc Chinh phti quy dinh bién d lgi nhuan tran.

Uu dai thuc t& thap va trg cdp thuc t& duoc
cung cap ciing thap. Vé xay dung nha luu tra cho
cong nhan quy dat khong dude quy hoach day da
khi x4y dung cac KCN-KCX.

Nguyén nhan

Nhiéu chinh sach uu dai cho nha dau tu xay
dung nhung thuc t& nha dau tu khé huéng dugc
nhiing uu dai nay do thi tuc gidy to qua rudm ra
va khit khe. Quy hoach tao quy dat cho phéat
trién nha & xa hoi 134 mot trong nhiing nguyén
nhan chinh lam cho c4c du 4n tién trién cham la
do thiéu quy dat dé xay dung.

Vé thi tuc dau tu xay dung co ban, méc du da
¢6 nhiing cai cach nhat dinh, nhung tht tuc hanh
chinh trong dau tu xay dung & nuéc ta van con
nhidu phiic tap, chong chéo va méat nhiéu thoi
gian clia nha du tu.

Vé t3 chic va bd may thuc hién: Thiéu von va
thi€u bd may thuc hién. Bién d9 lgi nhuan thap
va thu hoi chi phi dai han khong hdp dan su
tham gia cha tu nhan trong khi cac du 4n nha &
thuong mai dem lai ty 1& sinh 16i cao.

4. Djnh hudng phat trién thj truong nha ¢
cho ngu®i thu nhap thap ¢ TP.HCM dén nim
2020

4.1 Muc tiéu

Chinh sach huéng dén viéc tao diéu kién dé
cac ho gia dinh thuoc dién chinh sach tai khu vuc
do thi cai thién nha &. Pdng thoi chinh sach cling
huéng dén phat trién nha & cho céng nhan lao
dong tai cac KCN, sinh vién cac truong dai hoc,
cao déng, trung hoc chuyén nghiép. Ban hanh co
ché, chinh sach cu thé d khuyén khich cac
thanh phan kinh t& tham gia dau tu xay dung
nha & cho ngudi lao dong lam viéc tai cac KCN,
sinh vién céc truong dai hoc, cao déng, trung hoc
chuyén nghigp thué.

4.2 Noi dung dinh huéng

UBND TP.HCM da dua ra chi tiéu phat trién
nha & véi tong dién tich san xay dung phat trién
trong 5 nam la 39 triéu m?; dién tich binh quan
dau nguvi 14 17 m%nguvi; phan d4u nang ty 1é
nha & kién cd dat 75%, co ban x6a nha don so
trén dia ban thanh phd; hoan thanh co ban di
doi va tai dinh cu cho 13.000 h dan con lai song
trén kénh rach; dap tng co ban quy nha tai dinh
cu cho c4c du 4n trong diém va chuong trinh di
doi cac hd dan song trén va ven kénh rach. P& cu
thé héa, TP.HCM da lap k& hoach tir nam 2011-
2016 phat trién cac chung cu v6i quy md khoang
30.000 cin ho d& gidi quyét nhu ciu nha & cho
ngudi thu nhap thap trén dia ban thanh phd;
dong thoi dat muc tiéu sé phat trién 7 du an
chung cu trén dién tich 22,6 ha dat véi quy mo
10.000 can hd. Bén canh d6, kéu goi cdc doanh
nghiép tham gia dau tu xay dung 20.000 cin hd
phuc vu d6i tugng nay.

Nha nu6c thuc hién chinh sach dau tu vén
ngan sach thdong qua viéc khai thac quy dat theo
hinh thic dau gid quyén st dung dit hoac dau
thau du an c6 st dung dat dé tao von phuc vu nhu
cau quy nha § tai dinh cu, quy nha & xa héi.

5. Cac giai phap hoan thién hgp tac cong tu
phat trién thj truong nha 6 cho ngudi thu
nhip thap tai TP.HCM

5.1 Hoan thién cac hinh thicc hop tac
cong tu

Chinh phi hé tro cho tu nhdn tham gia:

Mot trong nhitng khé khan 16n nhat 1a von dé
dau tu. Theo ty théc ctia chinh quyén trung uong,
Ngan hang Nha nuéc c6 thé vay von tir cac td
chiic nhu Ngan hang Thé giéi (WB), Ngan hang
Phat trién chau A (ADB), Ngan hang Phat trién
Quéc t& (IDB). Qu¥ nay cé thé duge st dung nhu
mot khodn hd trg dé phat trién nha dau tu tu
nhan. Bén canh d6, Chinh phta thuc hién bao
lanh v6i ngdn hang thuong mai trong viéc cung
cap von cho cic nha dau tu tu nhan thuc hién du
4n nha & cho nguvi thu nhap thap. Can thiét lap
mot co quan chinh phi doc lap (vi du nhu co quan
nha & qudc gia (NHA) ho#c co quan phét trién do
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thi v nha dé diéu phdi du an) chiu trach nhiém
vé thuc hién va phat trién nha & cho nguvi thu
nhap thap.

Chinh pht ap ddt vao bén tu nhan:

Vé tiéu chudn thiét k& nha & cho nguvi thu
nhap thap can dugc néi 1éng hon, cho phép nha &
c6 kich thuéc nhé khoang 30 m? nham dép tng
nhu ciu ctia nhiéu d6i tugng mua khic nhau nhu
ngudi doc than, vo chong chua c6 con ... ciing nhu
dap tng kha nang tai chinh cha nguti mua. Cac
tiéu chudn vé chat lugng nha & phai dat yéu cau
quy dinh cia Bd Xay dung. Bén canh d6 cac tiéu
chuén vé co s§ cong dong cho khu vuc nha & cho
nguoi thu nhap thap nén ha thap so véi du an
nha & thuong mai. Mic tran lgi nhuan phai dugc
tang lén va linh hoat tuy thudc vao chi phi don vi
nha 6.

Tro cép cho ngudi thu nhap thap:

NHA sé dugc thanh 1ap nhu modt co quan
chinh pha doc 1ap gitp ngudi thu nhap thap coé
tai chinh thanh toan nha & bang céch thanh lap
Quy tiét kiém nha &. Muc dich cha né 1a cung cap
hd trg tai chinh cho cac thanh vién déng gop. Tai
chinh déng goép cho quy nay dén tir hai ngudn:
thiz nhdt, ngudi lao dong sé trich modt phan tir
tién luong mdi thang clia minh theo ty 1& phan
tram. Nguoi thu nhap thap da tham gia vao Quy
tiét kiem nha & nghia 1a lac nay ho da c6 sén
mdt ngudn tai chinh do minh tu tiét kiém d€ san
sang thanh toan tién nha. Piéu nay dam bio kha
nang chi tra cha ho dong thoi ddm bao thu hodi
von kip thoi cho cdc nha dau tu. Thi hai, néu
dugc su hd trg cia Chinh phti vé mét chinh sach,
cht truong thi Quy ti&t kiém nha & con thu tir
cht doanh nghiép noi ma nguvi thu nhap thap
lam viéc. Khodn dong cia chi doanh nghiép
giong nhu mot khodn bao biém bat bugc véi ty 1&
phan tram do chinh sach quy dinh.

Kiém sodt déi tuong mua:

NHA c6 trach nhiém lua chon cac nhém doi
tuong d4 didu kién mua nha thu nhap thap dua
trén cac tiéu chi xép hang va ho phai dugc thong
b4o trén phuong tién truyén thong cong cong nhu
truyén hinh, bdo dia phuong va Website cla
NHA d¢€ kiém tra va phan hdi cia cong dong
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nhim ngan chan phan phdi khoéng ding doi
tugng.

Phan phoi nha é:

Qua trinh phan phdi nha & cho ngudi thu
nhap thap phai dugec NHA kiém tra trusc danh
sach doi tugng du diéu kién mua nha va tién
hanh chuyén giao cho chti dau tu. Can c6 chinh
sach huéng dan rd rang, ngin chin ciing nhu xt
phat clia co quan cong quyén doi vé6i viéc ban va
cho thué lai nha & thu nhap thiap da dudc giao.
Co quan cong quyen, NHA dia phuong va t8 chiic
cong dong c6 trach nhiém quan 1y viéc ngin chin
ban lai.

5.2 Hoan thién cac tieu chuan danh gia
hop tac cong tuw

- Cdi thién khd ndng chi trd, khd ndng tiép
cdn va sdn cé ctia nguoi thu nhap thép

Du6i su quan ly cia co quan NHA viéc thanh
lap Quy tiét kiem nha & 1a diéu can thiét va hiéu
qué. Nguoi thu nhap thap tham gia déng gop vao
Quy tiét kiém nha & ti tién luong, tién cong hang
thang cla ho. Néu duge su hd trg truc tiép cta
chti doanh nghiép — noi nguvi thu nhap thap lam
viéc va Chinh phii thi Quy tiét kiém nha & s tao
diéu kién thuan lgi gia ting ngudn tai chinh cho
ngudi thu nhap thap bang cic khoan tiét kiém
cta chinh ho. Bén canh d6, véi céc chinh sach
cia Nha nu6e, Ngan hang nha & dia phuong va
ngan hang chinh sach dia phuong sé cung cap cac
khoan vay uu dai nha & cho ngudi thu nhap thap.
Vé6i hai nguén tai chinh trén s& dam bao dugc
kha nang chi tra, thanh toan nha & cing nhu kha
nang san c6 vé tai chinh cha ngudi thu nhap
thap. Tinh trang nha & thu nhap thap sén c¢6 cho
doi tuong mua s& cai thién rat nhiéu tiéu cuc tir
thi trudng nhu gia nha hop Iy hon, phan phéi
dang d6i tuong va hd trg tai chinh hgp ly.

Cdi thien khé nding sinh loi, khd ndng tiép
cdn va sdn cé dé thu hut tu nhan

Tuy 1a d4u tu vao nha & cho nguvi thu nhap
thap song doanh nghiép vAn phai dam bao loi
nhuan can thiét. Chinh vi thé, cac chinh sach
can dugc cu thé hoa, gidi quyét duge nhiing van
dé doanh nghiép quan tdm nhu linh hoat mic lgi
nhuin t6i da, vay von vé6i 1ai sudt thap, mién
thué xay lip, mién thué gia tri gia tang, mién
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tién st dung dat, tir d6 gép phan gidm gia thanh
xay dung nha &, tao ra gia ban hop ly, giam gianh
niang cho nha dau tu vA ddm bo dugc mic lgi
nhuén pht hop cho ciac doanh nghiép tham gia.

Hon nifa, v6i ngudn tai chinh duge huy dong
tl ngan hang thuong mai thong qua bao 1anh cta
chinh quyén dia phuong sé& cung cap du von cho
nha dau tu thuc hién du 4n va nhu vay gép phan
cai thién dugc tinh sdn c6 vé ngudn tai chinh.

Cdi thién tinh bén viing, hiéu qud va tinh toan
dién cia chuong trinh chinh phi

Su thanh cong clia cac dé an xay dung nha &
cho ngudi thu nhap thap tuy thudc vao kha nang
phoi hgp clia céc co quan ban nganh dé cic chung
cu, cac khu nha & dat dugc tiéu chuén chat lugng
toi thidu, ddm bao duoc gia tri kinh t& lau dai.
Cac tiéu chudn nay doi héi mot su phéi hop tot tir
khung k& hoach dd thi, thiét k&, dau thau, xay
dung, qudn ly cong trinh, dén chon dang déi
tugng ngudi mua, dinh gi4, phuong thic ban tra
gbp cho dén viéc quan ly khu phd, bdo dam an
ninh, giff gin vé sinh tot va t6 chic tot viée duy tu
bao dudng thudng xuyén.. Khi dé 4n chiing minh
dugc gia tri kinh t& cla n6é va hiéu qua kinh t&
chung thi tu n6 sé hap dan dugc cic nguon dau tu
16n.

5.3 Quan ly du an hop tac cong tw

Du 4n hgp tac cong tu duge thuc hién va quan
ly tot doi héi cac bén tham gia trong chuong
trinh nay phai hoat dong mot cach dong bd, gin
két va nghiém tac ti trung uong cho d&én dia
phuong trén co s6 mdi bén duoc phan cong trach
nhiém rd rang chi tiét.
Bang 3. Trach nhiém cta méi bén tham gia trong

mo hinh hgp tac cong tu

. Xac dinh vj tri dd thi cho du an nha &
Chinh P
A . thu nhép thap
quyén dia = PP N P :
Kiém soéat viéc phan phdi nha sau khi
phuong .
béan
Xac dinh nhu cau nha & thu nhap thap
C6 dudc dat dai, dau tu vao co s6 ha
Co quan tang va t8 chic d&u thau canh tranh dé
nha & quéc lua chon nha dau tu tu nhan
gia Chon ngudi thu nhap thap di diéu kién
Thuic hién thl tuc phap ly lién quan dén
dy an nhu phé duyét, uu dai va ap dat
o Can d8i cac khoan tién nhan tu cac don
Quy tiet s o o A
.n . .. | vithanh vién va cho ngugi thu nhap
kiém nha & .
thap vay.
Ngan hang | Cung cép cac khoan vay trg cip nha &
nha dén ngudi thu nhap thép
T8 chiic :Fham glg V’aO kgem §oat pyhan ,ph0|.nha
on @ sau khi ban dé ngan chan ban lai
9 hoac cho thué nha
B Pong gép Quy tiét kiem nha G tii tién
Nr?uoilﬂ:hu Iugng, tién cdng hang thang clia minh
nhap tha . . 2
2p fhap Tra cac khoan vay
R Thiét k&, ddu thau, xay dung va ban
Nh ;
adautu nha cho ngudi thu nhap thap

Cac be.n Trach nhiém
tham gia
) ) B&o lanh cho vay tif cac ¢ quan qudc
hinh ph .
Chinh phU | & hu: ADB, WB, SIDA, IDB
Vay vén tif cac co quan qudc t& nhu:
ADB, WB, SIDA, IDB.
Ng:j;m hé’mg Chuyén quy tir Ngan hang Nha nuéc
Nhanudc | cho ngan hang chinh quyén dia
phuang, tai chinh hd trg cho c& Ngan
hang Nha & va Quy tiét kiem nha &

5.4 M6 hinh hop tac cong tuw phat trién
thi truong nha & cho ngudi thu nhap thdap
tai TP.HCM

Ti trach nhiém cGia mdi bén, md hinh hop tac
cong tu dugc dé nghi trong phéat trién thi truong
nha & cho ngudi thu nhap thap tai TP.HCM nhu
sau:

Mb hinh chia ra hai cap d9: trung uong va dia
phuong. O trung uong gdm céc co quan dAu ndo
chiu vai tro thuc hién cap quoc gia sau d6 chuyén
giao dén cac co quan dai dién & dia phuong.

O cép do dia phuong, mé hinh hop téc cong tu
thé hién chi tiét va ro rang chic nang, nhiém vu
clla mdi co quan ban nganh dia phuong va cac
bén tham gia thong qua modt quy trinh thuc hién
cu thé. Trong md hinh nay, ba bén trong tam
nhat cho viéc thuc hién chuong trinh 14: co quan
NHA - dai dién cho t§ chic cong, nha dau tu —
dai dién cho céc doanh nghiép ngoai qudc doanh
va cudi cing nguoi thu nhap thidp — d6i tuong
huéng lgi trong chuong trinh®
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Céc tb chirc quéc té: _
WB, ADB, IDB, SIDA |

Cap do

| £ .
" quoc gia
Cho vay
Chinh phu
v
Ngén hang nha
nude
Ngan hang nha & Quy tidt kiém nha & NHA
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5] S/ v v Z2 Cap do dia
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.; Ngufzi mua du Du 4n nha ¢ thu
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[ LIP khong 1a nguoi b
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dua trén tidu chi chdm diém

Hinh 3. Mé hinh hgp tac cong tu trong phat trién nha & thu nhap thap tai TP.HCM
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