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TOM TAT

Trong bii canh da thi hoa dign ra manh mé tai cac siéu da thi nhu Ha
Nai va TRHCM, véan dé an cur dang trd thanh thach thire len ddi vai sy
dn dinh xa hdi, dac biet 1a nhom ddi trgng thu nhap thap va gia dinh
tré. Bai bao nay tap trung phéan tich thuc trang khan hiém nguén cung
nha & gia ré, tinh trang dau co bat dang sén va higu qua st dung dét
dai chua tdi wu trong giai doan dén nam 2025. Dya trén vigc tdng
hop céc bai hoc kinh nghigm qudt t& va thyc tién trign khai tai Viet
Nam, nghién ciru dé xuat mat khung chinh sach thi diém toan dign,
bao gdm céc quy dinh v& phan vang da thi, cang cu tai khda chang
d4u co va téi cdu tric quy trinh quan ly. Bang thii, bai bao nhan manh
tinh cap thiét cia viéc tich hop cac gidi phap ki thuat "xanh” va céng
ngh@ xay dung tién tién nham gidm phat thai carbon, ddm bao cén
béing giita chi phi d&u tu va muyc tiéu phat trién bén viing theo cam
ket phat thai rang bang “0" (Net Zero) vao nam 20a0.

Tir khaa: Nha & xa hai; chiing dau co; phat trién bén virng; Net
Lero carbon; vat ligu xanh.

1. GIGI THIEU

Nha & déng vai trd nén tang trong viéc dam bao an sinh xa
hoi va én dinh doi s6ng dan cu. Tai Viét Nam, qua trinh dé thi héa
va cong nghiép héa nhanh chéng da kich hoat lan séng di cu I16n
tir khu vuc néng thén ra thanh thi, tao nén ap luc khéng 16 1én ha
tang va quy nha & tai cac do thi dac biét nhu Ha Noi va TPHCM. Mac
du thi trudng bat dong san da cé nhiing budc phat trién vuot bac,
nhung phan khic nha & danh cho ngudi thu nhap thap, cdng nhan
khu céng nghiép va lao déng phi chinh thic van chua dugc dap
ung day du [1].

Thuc té cho thay, gia bat déng san tai cac d6 thi lon lién tuc
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ABSTRACT

In the context of rapid urbanization in major metropolises
like Hanoi and Ho Chi Minh City, housing security has become
a critical challenge, particularly for low-income groups and
young families. This paper analyzes the acute shortage of
affordable housing, real estate speculation, and suboptimal land
use efficiency leading up to 2025. By synthesizing international
case studies and domestic practices. the study proposes a
comprehensive pilot policy framework, including urban zoning
regulations, anti-speculation fiscal tools, and management
restructuring.  Furthermore, the paper emphasizes the
urgency of integrating green technical solutions and advanced
construction technologies to reduce carbon emissions, balancing
investment costs with sustainable development goals committed
under Net Zero by 2050.
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thiét lap mat bang gia mdi, vugt xa kha nang chi tra cia dai bo phan
ngudi dan. Nghich ly ton tai khi nhu cau nha & thuc rat cao nhung
ngudn cung nha & xa hoi (NOXH) lai khan hiém, trong khi tinh trang
dau co tich tri tai san dan dén nhiéu khu nha bi bé hoang hoéc
st dung khong hiéu qua, gy lang phi tai nguyén dat dai nghiém
trong. Do d06, viéc nghién clru va dé xuat mot co ché dét pha vé

.....

dé giai quyét bai toan an cu hién nay.

2. TiNH CAP THIET CUA VAN DE
2.1. B&i cdnh va yéu cau cap thiét
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Nam 2025 dugc xac dinh la thai diém bén & dé danh gia lai
hiéu qua cla cac chinh sach phat trién nha & trudc ap luc gia ting
dan s6 co hoc. Chinh ph da dat muc tiéu hoan thanh it nhat 1 triéu
can ho NOXH trong giai doan 2021 - 2030 [2]. Tuy nhién, néu ti€p tuc
duy tri cac co ché hién hanh ma khéng c6 su di méi vé chinh sach
dat dai, tai chinh va cdng nghé, muc tiéu nay sé d6i mat véi nhiéu rai
ro. Song song vGi d6, cam két cta Viét Nam vé muc phat thai rong
bdng “0” vao nam 2050 doi hdi nganh Xay dung phai tién phong
trong chuyén déi xanh. Vi vay, phat trién NOXH trong giai doan téi
khong chi diing lai & chi tiéu s6 lugng ma con phai dap Ung cac tiéu
chuén khat khe vé méi trudng va tiét kiém nang lugng.

2.2. Thuc trang dau tu xay dung

Theo Bdo cado clia Bé Xay dung vé tinh hinh thi trudng bat
déng san cudi thang 6/ 2025, ca nudc da trién khai 686 du an NOXH
véi téng quy mo hon 627.651 can ho. Tuy nhién, s6 lugng du an
hoan thanh mgi chi dat 117 du an (tuong duong 85.275 can), chiém
khoadng 8,52% muc tiéu téng thé cha Dé an 1 triéu can ho [3]. Riéng
nam 2025, mac du sé lugng can hé hoan thanh manh so v6i ném
2025, nhung cling chua dat ké hoach nam.
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Hinh 1. Chi tiéu phét trién NOXH Iy ké dén thang 6/2025

VEé khia canh tai chinh, g6i tin dung uu dai 120.000 ty dong c6
téc do giai ngan rat cham. Tinh dén cudi nam 2024, cac ngan hang
mGi gidi ngan thuc té€ dugc gan 1.700 ty déng, mét con sé khiém
tén so vai quy mo goéi hoé trg. Nguyén nhan chinh dugc xac dinh la
do thiéu danh muc dy an da diéu kién phap ly, quy trinh phé duyét
phuc tap va lai suat chua thuc sy hap dan déi véi ca chu dau tu lan
ngudi mua nha [4].

3. PHAN TiCH THACH THUC VA NGUYEN NHAN

3.1. Cac rao can vé co ché va chinh sach

Nguyén nhan mang tinh hé théng kim ham sy phat trién cda
NOXH la sy thi€u déng bo trong khung phap ly. Cac quy dinh chéng
chéo gilta Luat Dat dai, Luat Nha & va Luat Dau tu khién quy trinh
tha tuc kéo dai, lam nan long cac nha dau tu. Dac biét, quy dinh
danh 20% quy dat trong cac du an nha & thuong mai dé phat trién
NOXH chua dugc thuc hién nghiém tac; nhiéu cht dau tu chuyén
dé&i nghia vu nay bang tién hoac bé tri dat tai cac vi tri xa trung tam,
thiéu ha tang két néi, dan dén cac du &n NOXH kém stc hat [1].

3.2.Van dé Igi nhudn va tam ly thi truéng

Véi muc loi nhuan dinh muc bi khéng ché khong quéa 10%,
trong khi chi phi dau vao va thai gian thu héi vén kéo dai, khu vuc
tu nhan thiéu déng lyc tham gia phan khdc nay. Bén canh dé, tinh
trang dau co dat dai va nha & dién ra phé bién khién gia dat leo
thang, lam téng chi phi gidi phéng mat bang. Tu phia ngudi dan, van
tén tai tam Iy e ngai vé chat luong xay dung va tién ich ctia cac du an
NOXH so véi nha & thuong mai.

3.3. Bai hoc kinh nghiém quéc té

Nghién cttu cac mo hinh thanh cong trén thé gisi cho thay
vai tro diéu tiét ch dao ctia Nha nudc. Tai Singapore, Chuong trinh
HDB cung cdp hon 80% nha & vai gia thap nhd quy dat quéc gia va
quy dinh nghiém ngat vé cu tra [5]. Tai Vienna (Ao) va Hong Kéng,
cac cdng cu thué manh mé dugc ap dung dé chéng dau co va nha
bé tréng, git gia nha & muc 20 - 30% thu nhap ngudi dan. Nhing
bai hoc nay cho thdy su can thiét cta viéc két hop gilta cung cap
ngudn cung gia ré va kiém soat cau dau co.

4. DE XUAT GIAI PHAP PHAT TRIEN BEN VUNG

Nghién ctu dé xuat Qudc hoi ban hanh mét Nghi quyét thi
diém vé Phat trién NOXH va Ngan chan dau co, 4p dung dac thu cho
Ha No6i va TPHCM. Céc gidi phap dugc chia thanh hai nhém chinh:

4.1. Nhém gidi phap vé Chinh sach va Quan ly

4.1.1. Tharnhdt, vé quy hoach va phan viing dé thi: Can phan chia
dia ban thanh cac vung: Trung tam, gan trung tam, ven dé va xa
trung tam. Cac dy an NOXH mdéi sé khong dugc xdy dung tai vung
Trung tam dé gidm ap luc ha tang, thay vao d6 tap trung vao céc
vling con lai v&i yéu cau bat budc vé chiéu cao cdng trinh (t8i thiéu
09 tang, khuyén khich 10 - 20 tang) nham t6i uu hoa quy dat. Doi
vGi cac du an bat dong san thuong mai tai viing gan trung tam va
ven d6, can ap dung dinh hudng co cau 80% NOXH va 20% nha &
thuong mai [6].

4.1.2. That hai, vé mé réng ngudn cung va chuyén déi du dn: Nha
nudc can déng vai tro kién tao théng qua viéc quy hoach va cong
b6 du an NOXH hang nam. Cac dy an bat déng san tri tré can dugc
thu hoi hodc chuyén déi sang NOXH. Dac biét, dé xuat uu tién bé tri
50% dién tich dat, nha cong s& doi du (tri vung Trung tam) dé phat
trién NOXH. Cac du &n da phé duyét nhung cham trién khai qua 2
nam hodc chua hoan thanh ha tdng qua 4 nam sé bi thu héi dé giao
cho chd dau tu khac thuc hién theo tha tuc rat gon.

4.1.3. Thar ba, vé chinh sdch chéng dau co: Day la giai phap then
chét d€ dam bao nha & dén dung déi tugng. Dé xuat ap dung phi
ch6ng dau co hang nam tir 0,5% dén 1% gia tri bat déng san doi
V@i cac can ho, nha & khong dugc sif dung thuong xuyén (dudi 183
ngay/nam). Ngudi mua NOXH phai cam két chuyén dén & trong
vong 6 thang va khéng dugc chuyén nhugng, cho thué trong 10
nam. Cac ché tai xit phat nghiém khac, bao gém phat tién va thu héi
nha khéng boi thudng, can dugc dp dung cho céc hanh vi vi pham
nham ran de va minh bach héa thi truéng [7].

4.1.4. Tha tu, vé tai chinh va quan ly van hanh: Thanh lap Quy
NOXH do UBND thanh phé quan ly, nguén thu ti phi chéng dau co,
tién sir dung dat va ngan sach. Quy nay sé hé trg lai suat vay mua
nha va dau tu phat trién du an. Déng thai, don gian hoéa tha tuc
dang ky mua NOXH, uu tién cho cac gia dinh tré, cé con nho va chua
s& hiru nha, hudng téi muc tiéu 50 - 60% dan cu tai hai thanh phé
I6n s6ng trong NOXH vao ndm 2045.

T kinh nghiém ca Han Quéc, chung ta cé thé dp dung mé
hinh “tiét kiém trudc - vay sau” hodc yéu cau ngudi lao déng va
doanh nghiép cling déng gop vao quy nha & dé dam bao nguén
von bén viing, huy déng vén ti nhiéu nguén khac nhau, phuc vu
cho vay d€ mua, thué mua hoidc dé xay dung NOXH, cung cdp dugc
nguén tai chinh cho ngudi c6 nhu cau thuc su vé nha & théng qua
mo hinh Quy phat trién nha & quéc gia (danh dé cho vay NOXH hoac
nha & gia ré).

V& quan ly va t8 chuc hoat déng, Quy NOXH nay c6 thé dugc
ap dung tai Viét Nam trén cd s& ké thura, kién toan va nang cao vai
trd, vi tri cing nhu chic nang hoat déng cdia Quy dau tu phat trién
dia phuong. Co quan nay truc tiép giam sat hoat déng cta Quy,
déng thai ban hanh cac quy dinh phap Iy lién quan dén té chuc,
quan ly va van hanh.

Bén canh d6, Quy c6 thé Gy quyén cho cac ngan hang thuang
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mai do UBND cép tinh chi dinh va Ngan hang Chinh sach xa héi
(NHCSXH) cap tinh thuc hién cac nhiém vu nhu: nhan tién gui tiét
kiém mua nha ctia ngudi dan; cho vay, dau tu xay dung nha & déi
véi chil dau tu; van hanh, tinh toén bao hiém cac khoan vay va thu
hoi ng vay.

V& nguén tai chinh hinh thanh Quy: Hinh thanh t& nguén tién
gui hodc tir mot phan tién thudc cac géi tin dung cta chinh phu;
tién thu tur cac khodn déng gop tiét kiém mua nha & cta cac dsi
tugng dugc hudng chinh sach NOXH theo Diéu 76 Luat Nha & nam
2023; tién thu ti ban trai phi€u Chinh pha; s6 tién ma cha dau tu dy
an dau tu xay dung nha & thuong mai phai nop tuong duong gia
tri quy dat 20% da dau tu xay dung hé théng ha tang ky thuat dé
xay dung nha & xa hoi theo quy dinh clia phép luat vé nha & va cac
nguén huy dong khac.

Vé nguyén tac hoat dong: Quy NOXH hoat déng trén nguyén
tac khéng vi muc dich Igi nhuan, tap trung bao toan vén va bu dap
chi phi, khuyén khich cac déi tugng la ngudi lao dong va doanh
nghiép cling déng gép vao, sau mot thai gian sé dugc vay dé dau
tu xay dung NOXH, tao lap nha hodac mua, thué mua nha & xa héi.
Nhiém vu chl yéu ctia Quy la cho ngui tham gia déng gép quy vay
tién dé mua, thué mua NOXH hodc dé xay dung mdi, cai tao, sta
chia nha & vai lai suét uu dai, thap hon lai suat ngoai thi trudng, cho
cac doanh nghiép vay vén dé dau tu xay dung nha & xa hoi, ngoai
ra Quy nay con la céng cu tai chinh, tién té gop phan gitip Nha nudc
thuc hién kiém soat, diéu hanh cé hiéu qua thi trudng bat déng san.

4.1.5. Thir ndm, vé cdi cdch tha tuc hanh chinh va & ng dung
chuyén déi sé trong phdt trién NOXH bén ving: Muc tiéu cla Ung
dung la xay dung mét nén tang chuyén biét, dugc tich hgp hoan
chinh véi Hé théng Quy NOXH quéc gia, hudng t6i s6 hoa toan dién
va tai cdu tric quy trinh phat trién NOXH. Khi 4p dung déng b, hé
théng sé rat ngan dang ké thdi gian thuc hién, gidm thiéu hé so gidy
t& khong can thiét va tao diéu kién cho su phéi hop hiéu qua gila
cac bén lién quan trong sudt vong ddi ctia mét dy an.

Phan hé tha tuc hanh chinh gidi quyét diém nghén I6n ndm
& giai doan dau clia qua trinh dau tu. Xay dung céng dang ky truc
tuyén cho phép cac chi dau tu ndp ho so du an, ban vé, van ban
phap ly mét cach tap trung, loai bé nhu cau phai dén truc ti€p nhiéu
co quan khac nhau. Chic ndng tu dong kiém tra diéu kién mién
trit chinh sach dau tu gitp hé théng xéac dinh cac trudng hgp dugc
mién tha tuc phé duyét. Hé théng sé tao ra van ban, rdt ngan quy
trinh tir 50 - 60 ngay.

4.2. Nhém giai phap tich hgp Cong nghé Xanh va Giam
phat thai carbon

Phat trién NOXH bén viing khéng thé tach r&i yéu té “xanh’.
Trudc thach thiic vé chi phi dau tu ban dau cao clia céng trinh xanh,
can ap dung cac gidi phéap ky thuat tién tién da dugc Vién Khoa hoc
Cong nghé Xay dung va cac don vi nghién cliu dé xuat.

4.2.1. Thir nhdt, st dung vdt liéu phdt thai thdp: Viéc thay thé xi
mang truyén théng bang cac loai xi mang xanh va vat liéu khéng
nung c6 thé gidm tir 30% dén 70% luogng CO, phat thai [8]. Day la
yéut6 then chét dé cong trinh NOXH dat cac tiéu chi xanh ma khéng
lam tang gid thanh dét bién. Viéc gidam ddu chan carbon trong cong
trinh c6 thé dat dugc théng qua st dung cac loai xi méng va vat
liéu xay dung phat thai carbon thap. Cac nghién ctiu cho thay viéc
st dung cac san pham nay c6 thé gidm tir 30% dén 70% lugng CO,
50 vdi vat liéu truyén thong ma khong lam tang gia thanh, gidp giai
quyét bai toan kinh t& cho chu dau tu NOXH [8].

4.2.2. Thu hai, cobng nghé xdy dung moé-dun héa (Modular
Construction): Céng nghé mé-dun 1a moét qua trinh tao nén céc toa
nha tir cac phan duc san riéng biét, dugc goi Ia mo-dun. Cac mo-
dun c6 thé 13p lai va dugc xay dung ngoai céng trudng trong cac
nha may dugc kiém soat. Cdng nghé ndy giup cac toan nha c6 thé
dugc hoan thanh nhanh hon nhiéu so véi cac cong trinh xay dung
truyén théng vi cdc mé dun cé thé dugc thuc hién cuing mét luc. Cac
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mé-dun sau khi hoan thanh dugc van chuyén dén cong trusng dé
tao nén toa nha. Cong nghé mé-dun dugc st dung trong xay dung
cac cd s lau dai, tam thoi hodc vinh vién.

Khuyén khich dp dung cong nghé mé-dun héa va thiét ké dién
hinh, vi du nhu nha l3p ghép thép nhe hoac céng nghé lap ghép
mo-dun toan khéi. Cac phuong phéap nay khong chi rat ngén thaoi
gian thi céng, gidm chi phi nhan céng ma con giam thiéu rac thai
xay dung va téi uu héa nang lugng sir dung trong qua trinh van
hanh [9].

Hinh 2. Ung dung cong nghé 1p ghép tam I6n trong xay dung NOXH

4.2.3. Thir ba, hoan thién tiéu chudn phdp ly: Can sém ban hanh
Tiéu chudn Cong trinh Xanh Quéc gia cu thé cho phan khic NOXH.
Diéu nay tao cd s& phap ly dé cac doanh nghiép ap dung va nhan
dugc cac uu dai vé thué, tin dung xanh, tir d6 bién thach thic chi phi
thanh co héi dau tu dai han.

5. KET LUAN

Viéc gidi quyét van dé nha & tai cac do thi Ién doi hoi mot tu
duy dét pha va cach ti€p can téng thé. Nghi quyét thi diém véi cac
chinh sdch manh mé vé ch6ng dau co, téi cau trdc ngudn cung, két
haop Vi cac gidi phap cong nghé xanh, sé la chia khoa dé hién thuc
héa muc tiéu an sinh xa héi va phat trién bén viing. M6 hinh nay
khoéng chi giup ngudi dan ti€p can nha & vai chi phi hgp ly ma con
dong gop tich cuc vao cam két gidm phat thai carbon clia quéc gia.
Sau giai doan thi diém 3 - 5 ndm tai Ha N&i va TPHCM, cac bai hoc
kinh nghiém can dugc t6ng két dé nhan rong, tao nén tang viing
chdc cho thi trudng bat déng san Viét Nam phat trién lanh manh
va nhan van.
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