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Mặc dù đã đạt một số kết quả tích cực, quá trình triển khai xây dựng ít nhất một
triệu căn nhà ở xã hội đến năm 2030 vẫn đang gặp nhiều khó khăn liên quan
đến quỹ đất, thủ tục pháp lý và chính sách tài chính – tín dụng.

Đề án đầu tư xây dựng ít nhất một triệu căn nhà ở xã hội (NƠXH) giai đoạn
2021–2030 được Chính phủ xác định là một trong những nhiệm vụ trọng tâm
trong chiến lược an sinh và phát triển kinh tế - xã hội. Tuy nhiên, sau hơn hai
năm triển khai, tiến độ thực hiện vẫn còn chậm, chưa đáp ứng được nhu cầu
nhà ở ngày càng tăng của người thu nhập thấp và công nhân tại các khu công
nghiệp.

Theo đánh giá của Hội Môi giới Bất động sản Việt Nam (VARS), phân khúc NƠXH
hiện đang gặp phải nhiều "điểm nghẽn" cả ở trung ương lẫn địa phương, ảnh
hưởng đến khả năng thu hút doanh nghiệp và hiệu quả thực thi chính sách.
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Theo đánh giá của Hội Môi giới Bất động sản Việt Nam, phân khúc
NƠXH hiện đang gặp phải nhiều "điểm nghẽn" (Ảnh minh hoạ)

Bốn nút thắt lớn cản trở phát triển nhà ở xã hội

 Thứ nhất, quỹ đất hạn hẹp, phân bổ chưa hợp lý

Tại nhiều địa phương, việc bố trí quỹ đất cho NƠXH còn mang tính hình thức,
chưa đảm bảo tính kết nối hạ tầng và tiện ích xã hội. Không ít dự án nằm ở vị trí
xa trung tâm, giao thông khó khăn, thiếu trường học, bệnh viện và dịch vụ thiết
yếu. Ngoài ra, phần lớn doanh nghiệp phải tự tìm quỹ đất và giải phóng mặt
bằng, khiến chi phí tăng cao và kéo dài thời gian triển khai.

Một số khu vực đã dành quỹ đất nhưng lại không phù hợp để phát triển do thiếu
cơ chế hỗ trợ hạ tầng, gây lãng phí tài nguyên và giảm sức hấp dẫn đầu tư.

Thứ hai, thủ tục pháp lý phức tạp, thiếu cơ chế ưu đãi thực chất

Việc phê duyệt chủ trương đầu tư và lựa chọn chủ đầu tư NƠXH hiện vẫn tương
tự như các dự án nhà ở thương mại. Thậm chí, do đặc thù phân khúc chính sách,
các thủ tục còn bị “soi xét” kỹ hơn, như thẩm định giá bán, xét duyệt đối tượng
thụ hưởng. Điều này khiến doanh nghiệp mất nhiều thời gian và nguồn lực.

Bên cạnh đó, chưa có quy trình rút gọn hoặc ưu tiên chỉ định thầu minh bạch
cho dự án NƠXH. Trong khi lợi nhuận của phân khúc này bị khống chế ở mức
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thấp, thì rủi ro và chi phí thủ tục lại cao, khiến nhiều nhà đầu tư không mặn mà
tham gia.

Thứ ba, nguồn vốn thiếu ổn định, tín dụng chưa phù hợp

NƠXH hiện chủ yếu dựa vào vốn tự có của doanh nghiệp và nguồn vay thương
mại từ ngân hàng. Mặc dù gói tín dụng 120.000 tỷ đồng đã được công bố, lãi
suất vẫn còn cao so với kỳ vọng (8,2% – 8,7%/năm), thời hạn vay ngắn, khó tiếp
cận đối với cả người mua lẫn chủ đầu tư.

Ngoài ra, thị trường vẫn thiếu các nguồn vốn trung – dài hạn từ ngân sách, quỹ
phát triển nhà ở, hay các mô hình quỹ tín thác bất động sản chuyên biệt cho
NƠXH.

Thứ tư, chính sách thực hiện còn thiếu đồng bộ

Việc triển khai thực tế tại các địa phương cho thấy sự thiếu nhất quán và quyết
liệt. Nhiều tỉnh, thành chưa chủ động đưa chỉ tiêu phát triển NƠXH vào kế
hoạch hằng năm, thiếu chính sách hỗ trợ doanh nghiệp, chậm tổ chức đấu thầu
hoặc triển khai các khu đất 20% trong dự án thương mại như quy định.

Công tác xác định đối tượng hưởng chính sách cũng còn lúng túng, đặc biệt với
các nhóm lao động thời vụ, người chưa đủ điều kiện về hộ khẩu hoặc có mức
thu nhập "cận ngưỡng", dẫn đến tình trạng người thực sự có nhu cầu vẫn khó
tiếp cận.

Phát triển nhà ở xã hội không thể phó mặc hoàn toàn cho cơ chế thị
trường

Cần tư duy và hành động mới
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Trước những khó khăn trên, VARS đưa ra loạt đề xuất nhằm tháo gỡ điểm
nghẽn và tạo đột phá cho thị trường nhà ở xã hội:

1. Chủ động quy hoạch và tạo lập quỹ đất

Các địa phương cần đưa chỉ tiêu NƠXH vào chương trình phát triển nhà ở 5 năm
và hàng năm, bố trí quỹ đất hợp lý, kết nối hạ tầng. Có thể áp dụng cơ chế đổi
đất lấy hạ tầng (BT), đối tác công – tư (PPP), hoặc dùng ngân sách để tạo lập
quỹ đất sạch. Đồng thời khuyến khích doanh nghiệp có quỹ đất sẵn được
chuyển đổi mục đích sử dụng để phát triển NƠXH.

2. Rút gọn thủ tục đầu tư, tăng tính minh bạch

Cần ban hành cơ chế chỉ định thầu minh bạch cho dự án NƠXH, đơn giản hóa
điều kiện lựa chọn chủ đầu tư (về năng lực, tài chính, kinh nghiệm). Một số nội
dung nên áp dụng hậu kiểm thay vì tiền kiểm để giảm gánh nặng hành chính.

3. Thiết lập nguồn vốn ổn định, linh hoạt

Đề xuất thành lập quỹ phát triển NƠXH ở cả trung ương và địa phương, huy
động từ ngân sách, doanh nghiệp, khu công nghiệp. Khuyến khích phát triển
các mô hình quỹ tín thác, quỹ đầu tư bất động sản tập trung vào NƠXH. Đồng
thời, cải tiến gói tín dụng 120.000 tỷ đồng theo hướng hạ lãi suất, kéo dài thời
gian vay, điều kiện linh hoạt.

4. Chính sách địa phương sát thực tế, phân phối minh bạch

Chính quyền cần xây dựng chính sách phù hợp với nhu cầu từng khu vực, đặc
biệt trong phát triển nhà cho thuê và xác định đúng nhóm thụ hưởng. Đề xuất
xây dựng hệ thống dữ liệu quốc gia về NƠXH, hỗ trợ công khai, minh bạch hóa
quy trình mua – thuê – thuê mua nhà ở.

VARS nhấn mạnh rằng phát triển nhà ở xã hội không thể phó mặc hoàn toàn
cho cơ chế thị trường hay kỳ vọng vào một số doanh nghiệp tiên phong. Đây là
nhiệm vụ lâu dài, mang tính chiến lược, đòi hỏi Nhà nước giữ vai trò chủ đạo,
điều phối và hỗ trợ xuyên suốt từ quy hoạch đến chính sách tín dụng.

Chỉ khi NƠXH trở thành một phần trong quy hoạch phát triển đô thị, có sức hút
với nhà đầu tư và tiếp cận được với người dân có nhu cầu thực, mục tiêu 1 triệu
căn nhà ở xã hội mới có thể đạt được hiệu quả bền vững.

Thảo luận về dự thảo nghị quyết thí điểm chính sách đặc thù phát triển nhà xã
hội ngày 24/5, đại biểu Nguyễn Hoàng Bảo Trân (Phó chủ tịch Liên đoàn Lao
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động tỉnh Bình Dương) nói người lao động ai cũng ước mơ có mái nhà nhỏ để an
cư, yên tâm làm việc.

Tuy nhiên nhìn vào thị trường bất động sản và mức tiền lương cũng như chi phí
tiêu dùng tăng liên tục thì hy vọng sở hữu nhà xã hội đối với họ rất xa vời. "Luật
Nhà ở đã ban hành chính sách, nhưng với mức thu nhập trên dưới 10 triệu đồng
mỗi tháng, cộng với tiền ăn, tiền học cho con, viện phí, điện nước, tiền thuê
nhà, việc được tiếp cận nhà ở xã hội là ngoài tầm với", bà Trân nói.

Cùng với đó, tiêu chí, quy trình, thủ tục được xét duyệt đưa ra không dành cho
những người có mức thu nhập thấp. Bà Trân nói nhiều người muốn đăng ký
nhưng đành từ bỏ vì không đủ điều kiện hoặc không dám gánh thêm nợ trong
cuộc sống vốn đã quá chật vật.

Đại biểu Trân kiến nghị Quốc hội xem xét bổ sung các cơ chế hỗ trợ thiết thực
như trợ giá, bù giá từ ngân sách nhà nước hoặc quỹ nhà ở quốc gia, đảm bảo
giá nhà, giá thuê tương xứng với thu nhập thực tế của người lao động. Cơ quan
soạn thảo cần bổ sung quy định về giá trần hoặc giá sàn nhà ở xã hội theo từng
khu vực.

Nữ đại biểu kiến nghị phân biệt giữa các vùng có nhu cầu nhà ở xã hội khác
nhau. Trong đó, dự thảo cần phân loại địa phương theo nhóm có nhu cầu cao,
trung bình, thấp theo mật độ dân số để phân bổ nguồn lực quỹ phù hợp, tránh
dàn trải.

Đại biểu Tạ Văn Hạ, Phó chủ nhiệm Ủy ban Văn hóa - Xã hội, dự đoán sau khi
hoàn thành sáp nhập tỉnh thành, nhu cầu nhà ở xã hội lại tăng lên. Tuy nhiên,
do phần cung hạn chế nên giá nhà ở vẫn quá cao so với thu nhập của người
thuộc diện được mua nhà ở xã hội.

Khánh Yên
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