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PHAT TRIEN PHAN KHUC THI TRUGNG NHA 0
CHO CU DAN THU NHAP THAP VA TRUNG BINH

PGS.TS NGUYEN VAN TRINH
Trwong PH Kinh Té - Ludt,
PHOG TPHCM

am 2011 da di qua voi

bao kho khan cho thi

truong bat dong san
VN khi thi trudng tiép tuc bi dong
bang do chinh sach thit chat tién té,
kiém ché lam phat, 6n dinh kinh té
vi mo ctia Chinh phu. Véi tin hi€u
phat di tir nhitng nha lanh dao cap
cao cua Chinh phu vé tiép tuc thuc
hién chinh séch tién & chit chg,
than trong, linh hoat nhim muc
tiéu tiép tuc kiém ché lam phat,
6n dinh kinh t& vi mé da cho thiy
thi truong béat dong san trong nim
2012 sé tiép tuc gip nhiéu thach
thirc va kho khéan. Tuy nhién, khong
phai 1a khong c6 hudng phat trién
cho thi trudng bat dong san trong
nam 2012 va nhimg nam tiép theo,
néu cac doanh nghiép bat dong san
nhan dinh ding nhu cau cua thi
trudng va bat nhip ding chinh sach
ctia Chinh phit. Theo nhiéu chuyén
gia, trong nam 2012 va nhiitng ndm

tiép theo thi truong bat dong san
VN s& phat trién theo hudng day
manh thi truong nha & cho nguoi
¢6 thu nhap thip va trung binh, boi
cac ly do sau:

Thtr nhét, day 13 xu hudng tat
yéu cho cac qudc gia c6 thu nhap
qubc dan ¢ muc trung binh thip
nhu VN. Qud trinh cong nghi¢p
héa, hién dai héa dat nuée da kéo
theo qua trinh do6 thi hoa. Qua trinh
nay tat yéu din d¢én mot ludng dan
cu nong thon ra thanh thi dé lam
viéc va sinh séng, 1am gia ting
nhu cau nha ¢ noi d6 thi va nhat
la cac khu cong nghi€p, khu kinh
té, v.v.. Tuy nhién, thu nhdp cua
nguoi cong nhan, nguoi lao dong
nhap cu, tham chi ciia phan 16n can
b cong chirc nha nude déu ¢ mirc
thap vi vy ho chi c6 thé chi phi
cho viéc in ¢ ciing & muc thap ma
thoi. Trong khi do, trén thi truong
nha & VN hién nay, ngudn cung
phén 16n 1a biét thy, cc can ho cao
cap voi gia ca rat cao va xa roi thu
nhép ctia phan 16n dan cu thanh thi
hién nay. Bén canh do6, cac du an
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nha thu nhap thip hién nay ciing
c6 gia rat cao so v6i thu nhap cia
ngudi co thu nhap thép va trung
binh. Vi du: Gia mot can hd cho
ngudi thu nhép thap tai du 4n Dang
X4 (Gia Lam — Ha Noi) c6 gia 11
triéu dong/m?, nhu vy véi can hd
70 m? thi nguoi co thu nhap thap
phai tra 770 triéu dong méi c6 thé
s¢ hitu duge can ho do. S6 tién nay
la qua cao cho nguoi lao dong co
thu nhap nhap khoang 2 — 5 tri¢u
dong/thang. Boi vi, riéng khoang
thu nhap nay danh cho cac chi phi
hang ngay dé dam bao cudc sdng
cho ho da khong du roi con ndi gi
dén viéc mua can ho dé ¢. Nhiing
nguoi co thu nhap thp sé phai tiét
kiém chi ti€u trong khoang tir 70
nam — 100 nim méi c¢6 thé sé hitu
mot can ho cho nguoi cé thu nhap
thap voi muc gia hién nay. Pong
thoi, trong thoi gian qua, khi thi
truong bat dong san VN phat trién
nong sdt thi cac doanh nghiép kinh
doanh bat dong san di tip trung
qua muc ngudn lyc cua minh cho
phan khic thi truong bat dong san



Tiép can Thi Trudng

cao cap ma quén di phan khic thi
truong nha & cho nguoi c6 thu
nhép thip va trung binh. Vi vay, thi
truong thiéu nhimg san phim nha
O that sy cho nguoi co6 thu nhap
thap va trung binh, trong khi day
14 phan khuc thi truong ¢6 nhu cau
cao va thuc su.

Tht hai, phét trién nha & cho
ngudi ¢6 thu nhap thip va trung
binh con la thuc hién nhiém vu an
sinh xa hoi, cai thién doi séng cho
nguoi lao dong, nhét 13 trong diéu
kién nén kinh té VN dang 1am vao
tinh trang lam phat cao va kéo dai,
lam cho doi séng cia ngudi lao
dong lam cong an luong bi tdc dong
ning né, dic biét, dbi véi nguoi lao
dong c6 thu nhap thip. An cu lac
nghiép la mong udce chinh dang va
14 co s& dé nang cao nang suat lao
dong xa hoi, béi vi mot khi co chd
& 6n dinh nguoi lao dong méi co
thé an tim cho cong viéc, moi co
thé tap trung stic lao dong cho phat
minh, sang kién trong lao dong.

Thtt ba, Chinh phu dé c6 nhiéu
chinh sach nhim thuc diy phén
khtic thi truong nay phét trién. Tuy
nhién, cac chinh sach nay trong
thoi gian qua chua di vao cudc
song va chua phu hop véi thuce té
cta thi truong bat dong san nhu
chinh sach tinh tién sir dung dét,
chinh sach thué thu nhap doanh
nghiép, chinh sach thué gi4 tri gia
tang, cac thu tuc hanh chinh, cac
quy dinh vé tiéu chuén xay dung. ..
d6i voi cac du an nha & cho ngudi
thu nhap thip chua hop 1y 1am cho
chi ph1 gla thanh san pham tang
cao, dan dén gia ban cac san pham
nay con qua cao so voi thu nhap
thyc t& cia nguoi co thu nhap thip
va trung binh.

Vi thuc trang nhu trén, dé phat
trién thi truong nha & cho nguoi co
thu nhap thp va trung binh, dap

{mg yéu cau an sinh xa hoi, ching
t6i dé xudt mot vai ¥ kién goi mo
chinh séch vé phia Chinh phu ciing
nhu vé phia doanh nghiép.

Vé phia Chinh phu can ¢
nhiing chinh sach hé trg cho thi
trudng ndy phat trién, cu thé nhu
sau:

Mot 14, vé chinh sach dat dai.
Can uu tién danh quy dét sach
cho cac du an nha thu nhap thap
dé giam thoi gian thyc hién dén
bu giai toa, boi vi, thuc t& da chi
ra rang viéc dén bu, giai phong
mat béng & VN duoc thuc hién rat
lau, thong thuong tir 2 ndm dén 5
nam, tham chi c6 du an da qua 10
nam van chua hoan thanh cong tac
giai phong mat bang, nhét 1 & cac
thanh phd 16n.

Hai 13, vé chinh séch tai chinh
d4t dai. Chinh phu can manh dan
thuc hién chinh sach mién thu tién
str dung dat cho cac du 4n nha thu
nhap thap. Thyc hién giam 100%
thué thu nhdp doanh nghiép cho
cac doanh nghiép thuc hién du an
nha ¢ thu nhap thip trong 5 nim
dau tién khi dy an di vao hoat dong,
giam 50% thué thu nhdp doanh
nghiép cho 5 ndm sau khi du an
hoat dong, sau d6 thi méi thu tién
thué thu nhap doanh nghiép binh
thuong. D6i voi thué gia tri gia
tang nén thyc hi¢n muc thué xuat
0% d6i voi san pham nha & cho
nguoi c6 thu nhap thap. Véi chinh
sach thué nay cing véi chinh sach
mién tién sir dung dat s& gop phan
gidm manh chi phi, gia thanh san
phim nha & s& c6 didu kién giam
manh va tir d6 gia ca nha ¢ cling s¢
phu hop véi thu nhdp cua nguoi co
thu nhap thép.

Ba 13, vé chinh sach tin dung
Hién nay, cac doanh nghiép dau fur
kmh doanh bat dong san co nguon
von chu yéu dya vao ngudn tin

dung tir ngan hang. Trong khi 1ai
suat cho vay cua cac ngan hang dbi
v6i linh vuc bét dong san (dugc
xem I3 linh vyc khong khuyén
khich) qua cao va bi han ché do tac
dong cua chinh sach thét chit tién
t& dé chdng lam phat, 6n dinh kinh
t& vi mo vi vay 1am cho chi phi tai
chinh ting cao diy gia thanh san
phim nha & cho ngudi c6 thu nhap
thap ciing gia ting. Vi vdy, trong
thoi gian to1 Ngan hang Nha nudc
can c6 chinh sach wu tién 13i sudt
cho vay dbi véi cac doanh nghiép
bét dong san thyuc hién cac dy an
nha & cho ngudi c6 thu nhap thap.
O day, Ngan hang Nha nudc co thé
ap dung bién phap hanh chinh nhu
ap tran 14i suat cho vay thap hon 13i
suat thi truong dbi voi cac du 4n
nha & cho nguoi c6 thu nhap thap,
théng qua viéc bom von voi 13i sudt
chiét khiu thap cho cac ngan hang
thuc hién cho vay du an nha ¢ cho
nguoi thu nhap thap. Pong thoi,
Ngan hang Nha nuéc ciing can
¢6 chinh sach 1di suét thap ddi voi
ngudi c6 thu nhap thap vay tién dé
mua cac cin hd, nha ¢ nham ting
stric cdu cho phan khuc thi truong
nay.

Bbn 14, Chinh phi can thuc
hién cac du an nha & cho nguoi thu
nhap thap (bao gdm cho ca can b,
cong, vién churc nha nudc) thué dai
han bang ngan sach ctia nha nudc.
Chinh sach nay da duoc nhiéu nude
trén thé gioi ap dung nhu Trung
Qudc, Nga, Phap, Singapore....
Pay sé& 1a ngudn nha ¢ quan trong
dam bao On dinh viéc an & cho
phan 16n ngudi dan va can bo khi
ho chua tich liy di s6 tién dé so
hitu nha & riéng cho minh.

Nam la, Chinh phu va chinh
quyén céc dia phuong cin diy
manh cai cach thu tuc hanh chinh,
giam dén mirc tdi da cac thu tyc dbi
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v6i cac du an nha ¢ cho nguoi thu
nhép thip dé giam bot chi phi, nhit
la thoi gian cho cac doanh nghi¢p
nhdm nhanh chéng dua cac du 4n
vao str dung, kinh doanh.

Vé phia cac doanh nghiép dau
tu du &n nha ¢ cho phan khtic nguoi
c6 thu nhap thap va trung binh, cn
chti y cac diém sau:

Tht nht, cac doanh nghiép dau
tu va kinh doanh bat dong san nén
tap trung vao phan khuc thi truong
nha & cho ngudi c¢6 thu nhap thip
va trung binh, béi vi, nhu ciu va
cau trong phan khic thi truong nay
rat 16m va ddy 1a nhu cau thyc, chtr
khong phai nhu cau ao nhu trong
phan khuc thi truong nha & cao
cap.

Thr hai, cac doanh nghiép can
tich cyc ung dung cac cong nghé¢
moi trong xay dung, su dung cac
vat li¢u xay dung cong nghé mai
dé giam b6t gia thanh san pham
va ddy nhanh tién do thi cong, dé
nhanh chong dua san pham ra thi
truong, nham chép lay thoi co
khi ciu trén thi truong nay dang
rét cao, gitip doanh nghiép nhanh
chéng thu hdi vén cho cac du an
moéi. Céc thong tin méi nhat tir
cac co quan quan ly nha ¢ trén hai
thanh phd 16n 1a Ha Noi va Thanh
phé H6 Chi Minh cho théy rﬁng, o
hai thanh phd 16n nay dang thiéu
trAm trong cic can ho gia ré cho
nguoi ¢ thu nhap thip va trung
binh, trong khi dang du thtra céc
can hd cao cép.

Thir ba, cac doanh nghi€p da
dugc cac co quan chirc nang cua
nha nudc giao cho thyc hién cac du
an nha & cho nguoi thu nhap thap
can nhanh chong hoan thanh thu
tuc va tap trung bé tri von dé nhanh
chéng trién khai ngay trong nhiing
thang dau nam 2012, khong nén
day dua kéo dai thoi gian thyc hién

du an, mot mat vira giam chi phi
mdt khac kip thoi dua san phém ra
thi truong.

Thtr tu, cac doanh nghiép nén ap
dung cac phuong thurc thanh toan
linh hoat cho khéach hang, trong do6
cht y phuong thirc tra cham theo
nhidu dot va trong thoi gian dai
hon cho khach hang. Doanh nghi¢p
bat dong san can chu dong hop tac
v&i cac ngan hang trong viéc thuc
hién phuong thirc tra cham véi lai
suat uru dai cho khach hang, bai vi,
day 1a d6i twong khach hang c6 thu
nhép thap nén can phai c6 phuong
thurc thanh toan phu hop vai ho.

Thr nam, cac doanh nghiép san
xuat kinh doanh cac nganh nghé
khac nén hop tac véi cac doanh
nghiép bt dong san cing phat
trién nha & cho céng nhan, nhan
vién ctia doanh nghiép minh, nhim
giup ho gin bo véi doanh nghiép
minh hon. O cac nudc tién tién trén
thé gidi, cac doanh nghiép déu co
chinh sach nha ¢ riéng cho cong,
nhan vién ctia doanh nghi¢p minh
nham kich thich ho nang cao nang
suat lao dong va gin bo, cong hién
nhiéu hon cho doanh nghiép minh.

Tom lai, tir lau phan khuc thi
truong nha ¢ cho ngudi cé thu nhap
thap va trung binh d4 dugc Chinh
phii quan tam phat trién, tuy nhién,
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trong thuc t& cac chinh sach cho
phén khtic thi truong nay phat trién
chua thyc sy phat huy tac dung.
Do vay, trong thoi gian tdi voi cac
chinh sach méi, phu hop hon véi
thuc té s& kich thich phan khiic thi
trudng ndy phat trién manh va bén
vimg, gop phan lanh manh hoa thi
trudng bat dong san 6 VN @
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