
JOMC 93

Tạp chí Vật liệu & Xây dựng Tập 14 Số 03 năm 2024

 

 

ệ ả ọ – độ ọ ọ
hơn các cạ ạ

ệ ả ọ – độ ọ
ị ọ

ừ ế ả đế ấ
ọ ữ ấy độ ứ ớn hơn nhiề ớ ọ

ạ ề ọc được tăng cườ ố lượ ọ
ề ệ ứng nhóm đã ảnh hưở ọ ếu hơn so vớ

ọc tương tự ở trườ ợ ọ
ọc được tăng cườ ều dài thì độ ứ ớn hơn nhiề

ớ ọ ạ hi tăng cườ ề ọ ữ

ẽ cho độ ứ ớn hơn khi tăng cườ ề ọ ở
ạnh đó, ọ ố lượ ọ ề ảnh hưở ủ ệ ứ

ọ ếu hơn so vớ ọc tương tự ở trườ ợ
ọ
ế ả ấ ệ ả ủ

trườ ợ ề ọ ỗ ợ ẫ ằ ở ả ữ
trườ ợ ạ ệ ỉ tăng cườ ề ọ

ứ ị ả ổ ể tăng nhiề tăng cườ ề
ọ

 Kết luận

ế ả tính ra tương 
đồ ớ ế ả ứ ự ệ ị ế

ị ẩ ế ả
ề ậ ụ ậ ệ ốt hơn. Trườ

ợp thay đổ ố lượ ọ ả ọ ấ ẩ
ẽ ề an toàn hơn, ẫ ớ ậ ệ

ế ế
ế ả ứ phương pháp ầ ử ữ ạ ằ

cho phép phân tích đượ ự ệ ủ
ọc trong trườ ợ ọ ề Điề

ỹ sư dễ ụ ự ễ ọc đạ
ể ả ố ề đấ ị ặ ặc đị ứ

ều đá to ẫn đế ộ ố ọc không đạ ều dài như ế ế

Tài liệu tham khảo

 , Nền và móng NXB Xây dựng, Hà Nội,
 Đỗ Văn Đệ, Phần mềm Plaxis 3D Foundation ứng dụng vào tính toán 

móng và công trình ngầm, NXB Xây dựng, Hà Nội, 2012.
 Tô Văn Lận, Nền và móng dùng cho sinh viên ngành xây dựng dân dụng 

và công nghiệp, NXB Xây dựng, Hà Nội, 2018.
 

 TCVN 10304:2014: Móng cọc – Tiêu chuẩn thiết kế.
 05: Tiêu chuẩn thiết kế cầu 

*Liên hệ tác giả: dungntt@hau.edu.vn
Nhận ngày 30/04/2024, sửa xong ngày 10/05/2024, chấp nhận đăng ngày 14/05/2024
Link DOI: https://doi.org/10.54772/jomc.03.2024.691

Đầu tư xây dự ở ộ ừ ủa nhà đầu tư: 
ự ạ ứ ế ị

ễ ị ế , Lê Toàn Huy Vũ , Hoàng Phương Thả ễ ỳ
ản lý đô thị Đạ ọ ế ộ
Huy Vũ, Bùi Thùy Linh 21KX, Đạ ọ ế ộ

Hoàng Phương Thả ễ ỳ Đạ ọ ế ộ
TỪ KHOÁ TÓM TẮT

ự ở ộ
Chính sách ưu đãi
Quy đị ậ

ự
Thu hút đầu tư

ể ở ội luôn được Đảng và Nhà nước quan tâm, đượ ộ ệ ụ ọ
ể ế ộ ủa đất nướ ệ ống các quy đị ật và các cơ chế

ề ể ở ội đã đượ ới; điề ỉ ổ ện nhưng kế
ả chưa đạt như mục tiêu đề ồ ế ầ ở ớ ệ ốn đầu tư vào 

lĩnh vự ặ ả ều khó khăn về ậ ể ự ở ẻ ế
ủ theo quy đị ủa nhà nước. Ngoài ra còn các nguyên nhân như thiế ỹ đấ ế ồ ố
ế ậ ố ạch chưa phù hợ ến độ ậ ệu, ưu đãi chưa thự ấ ờ ồ
ố ậ ến nhà đầu tư không muốn tham gia vào lĩnh vự ậ ở năm 2023 đã quy đị

đồ ộ các cơ chế ều quan điểm đổ ới và có tính độ ằ ể ở
ộ ẫn chưa thự ự ự ạ ứ ệ
ải đố ặt khi tham gia đầu tư phát triể ở ội giai đoạn trướ ậ ở ừ

đó đề ấ ế ị ằ ế ạ ẽ nhà đầu tư tham gia phát triển lĩnh vự

 Đặ ấn đề

ạ ệ ể ở ộ ủ ế
ự ủ ệ ệ ị ệ ừ
ự ối đế ả ậ ớ ự ủ

nướ ầ ấ ớ nhưng nguồ ạ ẹ ến lượ
ể ở ốc gia giai đoạ 2020 đặ ụ
ệ ế ả đạt đượ ệ , tương đương 

. Giai đoạ ầ , nhưng đế

ớ ự án, đạ ế ạch 5 năm 2021 
– . Trong đó, TP HCM chỉ hoàn thành đưa vào sử ụ
ự án NƠXH với 623 căn hộ ể ế ừ giai đoạ
ở ự ới 4.996 căn hộ nhưng bị "vướ ắ ề

ần như chưa thể ể ớ ự án NƠXH do 
ệ ự ạ ậ ỹ đấ ị vướ ừ ủ ụ ấ

ậ ủ trương đầu tư, đồ ờ ớ ấ ận nhà đầu tư". Đây 
ạ ủ ục đầ ế ấ ả ả ủ ục đầu tư xây dự ế

đề ị ậ ạ ộ ự án, đang triể ự
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ớ ổng 5.200 căn hộ ệ ế ả ấ ớ
ế ạ

Tháng 4/2023, Đề án “Đầu tư xây dự ấ ệu căn hộ
ở ội cho đối tượ ậ ấ ệ

giai đoạ – 2030” đượ ệt. Đề án đặ ệ ụ đế
năm 2030, tổ ố căn hộ các địa phương hoàn thành là 1.062.200 căn. 
Trong đó, giai đoạ 2025 hoàn thành 428.000 căn; giai đoạ

2030 hoàn thành 634.200 căn . Đến nay đã quá nử ờ
ủa giai đoạ 2025, nhưng cả nướ ớ ự ớ

quy mô 20.210 căn hộ ỉ ằ ế ạch đề
ể ấ ơ chế ể ộ

ện nhưng chưa đủ ạ chưa ế ệ
ền địa phương và nhiề ệ ả ấ

ệp chưa quan tâm đế
ậ ở ố ngày 27 tháng 11 năm 

ề ộ ớ quy định đồ ộ các cơ chế
để ể ở ộ ậ ợi hơn cho người mua và nhà đầ
tư. ồn cung NOXH có đáp ứ ầ

ụ ộc vào các hướ ẫ ế ể ự ế
ồ ại, khó khăn khi tham gia đầu tư xây 

ự ủ nhà đầu tư ỉ ữ ứ ọ đã, đang 
ẽ ải đố ặ ừ đó, đề ấ ế ị ằ đẩ ạ ồ

cung, đáp ứ ầ ự ễ

ự ạ , quy đị đầu tư 
ể ở ộ trướ ậ ở

2.1. Các quy đị ậ

ác cơ chế, chính sách, quy đị ậ ề NOXH đượ
điề ỉ ổ tương đối đồ ộ ộ ố

ả ảnh hưởng đến thu hút đầu tư từ ực tư nhân như sau:
ự ủ ục đầu tư xây dựng, mua, bán NƠXH ứ ạ

ủ ục để đượ ấ ận nhà đầu tư rấ ứ ạ
ể ủ đầu tư còn đố ặ ớ ều vướ ắ

ề ử ề ừ ệ ự án đế ệt để
ụ ể
ề ức giao đấ ự ở ội đượ ễ ề ử

ụng đất nhưng thự ế ủ đầ tư CĐT ẫ ả đị ề ử
ụng đấ ậ ề đất đai rồ ớ ự ệ ủ ụ ễ

ủ ệ 2 năm
Các đối tượ ở ộ ải được các cơ quan có thẩ

ề ẩm đị ều bướ ề điề ệ , các điề ện này chưa 
ệt đối tượ . Đố ớ XH đầu tư 

ự ằ ồ ố CĐT ả ự
Ủ ấ ỉ ẩ đị trướ ự ệ

ờ đầu tư ố ệ

ề ự ọ ủ đầ tư ự ự ở ộ đị
ạ ậ ở chưa ố ấ ớ đị ủ ậ ề đầ

tư, ậ ề đấ ầ ậ ề đấ đai trưở ợ ủ đầ tư
ệ ợ ề ử ụ đấ ợ ặ

ệ ạ ầ ệ ệ ả
ấ ệ ặ đị ổ

đoàn độ ệ ủ đầ tư ự ự
ngườ độ ệ ạ ệ ủ

ợ ở đây ổ ứ ị ộ chăm đờ ố
ngườ độ ồ ự ộ ầ đầ tư

ở
ề ủ đầ tư ự ự ở ộ

Quy đị ả ố ể ệ à ở ã ộ
ự án để ủ đầu tư chỉ được bán sau 5 năm đưa vào sử
ụ ợ ề ự án không cho thuê đượ ầ ệ

này trong 5 năm đầ ẫn đế ạng các căn hộ để
ậ ồ ố ảm thu hút đầu tư vào nhà ở ội để

ở ội chưa tính 
đế ợ ệ ợp lý như chi phí tổ ứ

ả ệ ợ ận đị ức không vượ
ế ổ ợ ậ ủa nhà đầu tư không cao.

ộ ố ự ử ụ ồ ố ỗ ợ ồ ộ
ầ ố ầ ạ ố độ ủ ổ ứ

nhưng ậ chưa đị ữ trườ ợ
đầ tư ự ặ khăn, ả ệ ả đầ tư

2.2. Các chính sách ưu đãi

Nhà nước đã ban hành nhiều chính sách ưu đãi nhằ ế
khích các nhà đầu tư tham gia phát triể ằ quy đị ạ

ậ ở ậ ề đầu tư, pháp luậ ề đất đai, pháp luậ ề
ế ề ưu đãi ự ấ ặc chưa đủ ạ

để nhà đầu tư. ụ ể
ộ ố ự ế đế đầ tư chưa ấ

ẫ như ợ ậ đị ứ ủ ộ ự đố ớ trườ ợ
vượ ổ đầ tư; đố ớ

ổ đầ tư đặ điể ủ
ự ờ ố ề ủ hơn ở thương
ạ ạ đó, ệ đặ ứ ẽ ấ

ậ ệ đầ tư ệ để ả
ẳ ạ ế ụ ệ ả đị

ệ ợ ậ ự ế đồ
ụ ệ ệ ợ ậ ệ

đồ đầ tư ẽ ưu ọ ầ ụ ệ
ợ ậ ẫ Đồ ờ ác quy đị ưu đãi ụ

ủ đầ tư chưa ằ ớ ủ đầ tư ả
ự ở ử ụ năng lượ ệ ả ứ ụ ọ ỹ ậ

ệ ằ ả ớ ở ủ đầ tư cơ
ỹ ộ nướ ử ụ ố ủ đầ

tư đầ tư ộ đầ tư nướ
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ộ ố quy đị ưu đãi nhà đầu tư chưa phát huy hiệ ả như: 
Cơ chế ộ ằ ề ế ệ ỹ đấ ự

ở ội đố ớ ự án dướ ủ đầu tư phát ể
ở ội được tăng mật độ ự ệ ố ầng nhưng không được tăng 

ỉ ố, ưu đãi này ự ế ạ ợ ủ đầu tư 
Các ưu đãi như miễ ề ử ụng đấ ền thuê đấ ễ ả ế

ị gia tăng, vay vố ủ đầu tư không được hưở
là người mua được hưở ản ưu đãi của nhà nước không đượ
tính vào giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua. Như vậ ự ấ ủ

đầu tư chỉ ận được ưu đãi về ế ậ ệ ạ ỹ đấ
ạ ỗ ợ ạ ầ ự

ếu quy đị ề ưu đãi chủ đầu tư trong việ ễ ả ề
thuê đấ ằ ạ ệ ế ất; quy đị
ề phương thức xác đị ở ộ

ải do Nhà nước đầu tư xây dự ặc có quy định nhưng 
chưa rõ thự ệ phương ứ ậ ụ ể
như đị Ủ ấ ỉ ỗ ợ ộ ặ ộ ầ

đầ tư ự ệ ố ạ ầ ỹ ậ ạ ự
ẫ ớ đị ể đượ ự ế

ự ủ ụ ấ ận nhà đầu tư xây dự ở ộ ả ổ ợ

ự ủ ụ ở ộ ả ổ ợ
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ự

ồ ố
ệ ố ồ ốn ưu đãi cho vay đầu tư xây dự NƠXH gặ

ều khó khăn và chưa có cơ chế huy độ ồ ự ợ
tư mộ ệ ả Theo quy đị ủ đầ
tư đượ ốn ưu đãi lãi suấ ộ

ệ ống ngân hàng thương mại được Nhà nướ ỉ đị ồ
ế ạch đầu tư công 

ạn giai đoạ ộ ẽ đượ
ấ ỷ đồ ố ấ ất cho 04 ngân hàng thương mạ
ỗ ợ ở ộ ỷ đồ ự ế, giai đoạ
ốn ngân sách Trung ương bố ộ ấ

ỷ đồng (đáp ứ ớ ế ạ ồ ốn để ấ
ấ ổ ứ ụng để ự ện chính sách NƠXH 

ị định 100/2015/NĐ CP chưa đượ ố ậy, chưa có chủ
đầu tư dự ở ội nào đượ ế ậ ồ ốn vay ưu đãi ừ
ngân hàng thương mạ ệp tư nhân chủ ế ự ể

ở ộ ừ ồ ốn ngoài ngân sách nhà nướ
ụ ỗ ợ ể ở ộ ỏ

ụ ỷ ị ết 02/2013/NĐ ủ ủ
ằ ỡ khó khăn cho cả ủ đầu tư và ngườ

năm 6 tháng, đến 12.2016. Trong khi đầu tư cho nhà ở ội đòi hỏ
ột lượ ố ớ ớ ờ ế ề
ủ đầu tư không có vốn để ể ế ự ộ ố ủ đầu tư 

ừ ự ộ ố ộ ả ớ ấ
thương mạ

ế ậ ồ ốn ưu đãi: 
Điề ệ ốn ưu đãi còn ngặ ặ ẽ ế ủ

đầu tư khó tiế ậ ủ ự ở ội theo qui định đượ
ễ ề ử ụng đấ ền thuê đất nhưng họ ại không đượ ấ ấ
ứ ậ ề ử ụng đất đố ớ ện tích đấ ủ ự ậ

ọ ể ế ấ ằ ị đấ ả ế
ấ ằ ứ ản hình thành trong tương lai. Hiệ

đị ề ế ấ ản hình thành trong tương lai chưa đượ
hành, gây khó khăn cho công tác vay vố

ụ ỉ ị ế ố
ủ ủ) ban hành đượ ầ ột năm nhưng chỉ

vay đượ ỉ đồ ặ ệ
ừ ủ

nước, đế ớ ủ đầu tư đượ ố ớ ố ề
ỷ đồ ự ại 5 địa phương đượ ả ớ ố ố

ả ỷ đồ ụ ạ ế đối tượ
ờ ủ ủ đầu tư và khách hàng không đồ ộ

ệ ủ ổ ứ đế ể
ở ộ

ậ ở năm văn ả hướ ẫ chưa
đị đầ đủ ộ ề ề ạ ủ cơ nướ

ệ ự ệ ỗ ợ (như chưa đị ề
ồ ỹ đấ ở để đầ tư ự trườ ợ ủ

đầ tư ự đầ tư ự ở thương ạ đô ị
ự ệ ệ đầ tư ự ữ đị ề

ệ ủ ổ ứ đế ể ở
ộ ế chưa ộ ự đượ cơ ả

nướ ấ ương nhưng ẫ ắ điề
ờ ạ

ều địa phương, nhất là người đứng đầ ề ệ
ả ấ ệp chưa quan tâm đế

ể XH; chưa đưa các chỉ ể ở, đặ ệ ỉ
ể ở ế ạ ể ế

ội 5 năm và hằng năm của địa phương [9].

ộ ố quy đị

ề ỹ đấ ở ộ ạ ộ ố địa phương, trong quy 
ạch đô thị ệp chưa xác đị ỹ đấ ể

ở ội, chưa thự ện nghiêm quy đị ỹ đấ
ự ở thương mại để ể ở ộ ặ ố

nhưng ở ạ ị ậ ợ ặc chưa giả ặ
ằ ẫn đế ế ỹ đấ ạch để ể ự

ế ốn cơ sở ạ ầ ạ ự ạ ố
ớ ự ủ ếu đượ ự ực đô thị

vì chi phí đấ ả ặ ằ ấ ữ ực này thườ
không đủ ệ ống cơ sở ạ ầng như trườ ọ ệ ệ ệ ố
giao thông..., do đó c ững tác độ ấ ợi đế ộ ố
ủa ngườ

ữ ứ ớ nhà đầu tư 

ữ ở ấ cơ chế ủ
nước đều hướ ớ ệ ế ầ ế
đầu tư phát triển NOXH nhưng ấ ợp lý, chưa 

ợ ệ ữa nhà nướ ệp và ngườ
ệ ố đầu tư xây dự ở ộ ặ ề

khó khăn, thách thứ ụ ể
ứ ấ ệ ống văn bả ật liên quan đế ẫ

chưa hoàn thiện, đồ ộ ồ
ứ ự ủ ụ ấ ả bướ ủa quá trình đầ

tư phứ ạp hơn ớ ự ở thương mạ ế ến độ ự
ệ ự ự ọ ủ đầu tư chưa thố
ấ ới các quy đị ậ ủ ụ

như phê duyệ ạ ấ ậ ủ trương đầu tư, đấ ầ ự
ọn các nhà đầu tư; giao đất, cho thuê đấ ớ ự ở ộ

ủ ụ ề ận các đối tượng đượ
ở ộ ủ ụ ẩm đị ở ộ

ổ ờ đầu tư xây dự lâu hơn dự ở thương mạ
ứ chính sách ưu đãi nhà đầu tư chưa hấ ẫ chưa đủ

ạnh để thu hút đầu tư.
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ự

ồ ố
ệ ố ồ ốn ưu đãi cho vay đầu tư xây dự NƠXH gặ

ều khó khăn và chưa có cơ chế huy độ ồ ự ợ
tư mộ ệ ả Theo quy đị ủ đầ
tư đượ ốn ưu đãi lãi suấ ộ

ệ ống ngân hàng thương mại được Nhà nướ ỉ đị ồ
ế ạch đầu tư công 

ạn giai đoạ ộ ẽ đượ
ấ ỷ đồ ố ấ ất cho 04 ngân hàng thương mạ
ỗ ợ ở ộ ỷ đồ ự ế, giai đoạ
ốn ngân sách Trung ương bố ộ ấ

ỷ đồng (đáp ứ ớ ế ạ ồ ốn để ấ
ấ ổ ứ ụng để ự ện chính sách NƠXH 

ị định 100/2015/NĐ CP chưa đượ ố ậy, chưa có chủ
đầu tư dự ở ội nào đượ ế ậ ồ ốn vay ưu đãi ừ
ngân hàng thương mạ ệp tư nhân chủ ế ự ể

ở ộ ừ ồ ốn ngoài ngân sách nhà nướ
ụ ỗ ợ ể ở ộ ỏ

ụ ỷ ị ết 02/2013/NĐ ủ ủ
ằ ỡ khó khăn cho cả ủ đầu tư và ngườ

năm 6 tháng, đến 12.2016. Trong khi đầu tư cho nhà ở ội đòi hỏ
ột lượ ố ớ ớ ờ ế ề
ủ đầu tư không có vốn để ể ế ự ộ ố ủ đầu tư 

ừ ự ộ ố ộ ả ớ ấ
thương mạ

ế ậ ồ ốn ưu đãi: 
Điề ệ ốn ưu đãi còn ngặ ặ ẽ ế ủ

đầu tư khó tiế ậ ủ ự ở ội theo qui định đượ
ễ ề ử ụng đấ ền thuê đất nhưng họ ại không đượ ấ ấ
ứ ậ ề ử ụng đất đố ớ ện tích đấ ủ ự ậ

ọ ể ế ấ ằ ị đấ ả ế
ấ ằ ứ ản hình thành trong tương lai. Hiệ

đị ề ế ấ ản hình thành trong tương lai chưa đượ
hành, gây khó khăn cho công tác vay vố

ụ ỉ ị ế ố
ủ ủ) ban hành đượ ầ ột năm nhưng chỉ

vay đượ ỉ đồ ặ ệ
ừ ủ

nước, đế ớ ủ đầu tư đượ ố ớ ố ề
ỷ đồ ự ại 5 địa phương đượ ả ớ ố ố

ả ỷ đồ ụ ạ ế đối tượ
ờ ủ ủ đầu tư và khách hàng không đồ ộ

ệ ủ ổ ứ đế ể
ở ộ

ậ ở năm văn ả hướ ẫ chưa
đị đầ đủ ộ ề ề ạ ủ cơ nướ

ệ ự ệ ỗ ợ (như chưa đị ề
ồ ỹ đấ ở để đầ tư ự trườ ợ ủ

đầ tư ự đầ tư ự ở thương ạ đô ị
ự ệ ệ đầ tư ự ữ đị ề

ệ ủ ổ ứ đế ể ở
ộ ế chưa ộ ự đượ cơ ả

nướ ấ ương nhưng ẫ ắ điề
ờ ạ

ều địa phương, nhất là người đứng đầ ề ệ
ả ấ ệp chưa quan tâm đế

ể XH; chưa đưa các chỉ ể ở, đặ ệ ỉ
ể ở ế ạ ể ế

ội 5 năm và hằng năm của địa phương [9].

ộ ố quy đị

ề ỹ đấ ở ộ ạ ộ ố địa phương, trong quy 
ạch đô thị ệp chưa xác đị ỹ đấ ể

ở ội, chưa thự ện nghiêm quy đị ỹ đấ
ự ở thương mại để ể ở ộ ặ ố

nhưng ở ạ ị ậ ợ ặc chưa giả ặ
ằ ẫn đế ế ỹ đấ ạch để ể ự

ế ốn cơ sở ạ ầ ạ ự ạ ố
ớ ự ủ ếu đượ ự ực đô thị

vì chi phí đấ ả ặ ằ ấ ữ ực này thườ
không đủ ệ ống cơ sở ạ ầng như trườ ọ ệ ệ ệ ố
giao thông..., do đó c ững tác độ ấ ợi đế ộ ố
ủa ngườ

ữ ứ ớ nhà đầu tư 

ữ ở ấ cơ chế ủ
nước đều hướ ớ ệ ế ầ ế
đầu tư phát triển NOXH nhưng ấ ợp lý, chưa 

ợ ệ ữa nhà nướ ệp và ngườ
ệ ố đầu tư xây dự ở ộ ặ ề

khó khăn, thách thứ ụ ể
ứ ấ ệ ống văn bả ật liên quan đế ẫ

chưa hoàn thiện, đồ ộ ồ
ứ ự ủ ụ ấ ả bướ ủa quá trình đầ

tư phứ ạp hơn ớ ự ở thương mạ ế ến độ ự
ệ ự ự ọ ủ đầu tư chưa thố
ấ ới các quy đị ậ ủ ụ

như phê duyệ ạ ấ ậ ủ trương đầu tư, đấ ầ ự
ọn các nhà đầu tư; giao đất, cho thuê đấ ớ ự ở ộ

ủ ụ ề ận các đối tượng đượ
ở ộ ủ ụ ẩm đị ở ộ

ổ ờ đầu tư xây dự lâu hơn dự ở thương mạ
ứ chính sách ưu đãi nhà đầu tư chưa hấ ẫ chưa đủ

ạnh để thu hút đầu tư.

 

ứ tư ế ụt chính sách ưu đãi cho nhà đầu tư. C ưu đãi 
ệ ủ ế ập trung vào ngườ ế

đầu tư không có độ ực tham gia vào lĩnh vự
ứ năm ồ ố để ể ở ộ ạ ế

ụ ộ ệ khăn ế ậ ồ
ố ứ ấ đầ tư ự cũng

ứ đị ề ở
ộ chưa ợ ợ ậ ừ ự ở ộ ấ

ứ ả ề ấp chưa quan tâm đúng mứ ệ
ể ả ẫn đế ạ ế ỹ đấ và vướ ắ

ả ặ ằ ệc giai đoạ ẩ ị đầu tư.

 Điể ớ ủ ậ ở

ậ ở ố ngày 27 tháng 11 năm 
ế ắ ậ ở ề quan điểm đổ ớ

tính độ ằm đẩ ạ ộ đầu tư NOXH. ật quy đị
đồ ộ các cơ chế, chính sách để ể ở ộ đượ ỳ
ọ giúp tăng nguồ cũng như quá trình ẽ

ậ ợi hơn. ộ ố điể ớ ủ ậ ự ếp đế
đầu tư:

CĐT được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với toàn bộ 
diện tích đất của dự án; không phải thực hiện thủ tục xác định giá đất, 
tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được miễn và không phải thực hiện 
thủ tục đề nghị miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. Như vậy, thủ tục 

đoạn chuẩn bị đầu tư được rút ngắn một phần
độ lợi nhuận của chủ đầu tư được mở rộng: Được hưởng 

lợi nhuận định mức tối đa 10 % tổng chi phí đầu tư xây dựng đối với 
phần diện tích xây dựng nhà ở xã hội; được dành tỷ lệ tối đa 20 % tổng 
diện tích đất ở trong phạm vi dự án để đầu tư xây dựng công trình kinh 
doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại. Chủ đầu tư được hạch 

tính chi phí đầu tư xây dựng phần công trình kinh 
doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại vào giá thành nhà ở xã 
hội và được hưởng toàn bộ lợi nhuận đối với phần diện tích này. Như 
vậy, chủ đầu tư có thể tăng thêm lợi nhuận từ việc phát triển NOXH 
thông qua phần diện tích thương mại.

ể ỹ ở ộ ự ở thương mạ
ậ ở quy đị Ủ ấ ỉ ả ố trí đủ
ỹ đất dành để ể theo chương trình, kế ạ
ể ở ấ ỉnh đã đượ ệ ậ ủ đầu tư có thể

ạt hơn trong việ ự ện nghĩa vụ ể
ắ ộ ả ự ự án thương mạ
ể ự ọn các phương án thay thế như bố ỹ đấ

ự án thương mạ ặc đóng tiề ền địa phương.
ở ộ ờ ạn 05 năm, bên 

mua, thuê mua đượ ạ ủ đầu tư dự án đầu tư xây dự ặ
ại cho đối tượ ộc trườ ợp đượ ở ộ ớ
ối đa bằ ở ộ ợp đồ ớ ủ

đầu tư. Quy đị ớ ạ ủ đầu tư ớ ồ ố

ạnh đó ổng Liên đoàn Lao độ ệ đượ ủ
đầu tư nhà ở ộ Điề có ý nghĩa đặ ệ ọ ệ

ự ệ ệ ủa nhà nước đố ới người lao độ ằm đáp 
ứ ốt hơn nhu cầ ề ở ộ

ậ ở 2023 đã quy đị ề ể ở ộ
ổ ửa đổ ề ộ ọng liên quan đế ế

nhà đầu tư tham gia lĩnh vự ội dung này đượ ỳ ọ ẽ
tác độ ực đế ị trườ ả ề ầ

ờ đa dạ ồ ực đầu tư, mở ộng đối tượ ụ hưở ổ
sung các chính sách ưu đãi thiế ự hơn đế

ớ ệ ự ậ ẫ ộ ố vướ ắ
quan đế ủ ụ đầu tư ệ ồ ố
cũng như ế ậ ồ ố ể ộ ề ữ
chưa được đề ập đế Đồ ờ ỡ các vướ

ắ ả ộ ố ấ ậ ậ ở ỉ ạ
nhà cư trú cho công nhân khu công nghiệp là chuyên để

ể đượ ệc này gây khó khăn với nhóm đố
tượ ậ ấ để ế ậ ở ầu như không đủ ả năng 
để ể ả ự ỗ ợ ủa Nhà nướ ề ố ụ

ất ưu đãi.

 ế ị

Thu hút đầu tư vào nhà ở ộ ộ ứ ấ
ầ ế ợ ữ ụ ợ ậ ụ ộ ừ ữ

ở ả ậ ấy chính sách, quy đị ậ ề
ờ ỳ đã có sự điề ỉnh để ở ộng và thu hút đầu tư, 

nhưng chưa tương xứ ớ ầ ủ ệ ủ ầ
ế ệt hơn để ừ chính sách đi đế ự ả

ừ đó, t ả đề ấ ộ ố ế ị ằ ế ạ ẽ
nhà đầu tư tham gia phát triển lĩnh vự

ủ ầ ự ọ ủ ụ
ề ự ọn nhà đầu tư, triể ự ấ ề

ế ắ ả ủ ụ ầ ế
ạo cơ chế cho nhà đầu tư dễ ế ậ ớ ỹ đất để ự

ệ ự ỹ đấ ở đây là đất đã đượ ồi thườ ể ục đích 
ử ụ ặc đã đầu tư cơ sở ạ ầ ẵ ự

ác định đúng hơn mụ ể ạ ệ
ả ế ầ ở ữ ở để ầ ả ế ả ầ

ề ỗ ở ững ngườ ậ ấ Đị
hướ ể ả ẩm NOXH hướng đến nhóm đối tượ

ậ ấ ằ ăng cườ ể ứ
ở ớ ững điề ện ưu đãi khác biệt hơn so vớ

chương trình hiện nay, đặ ệt là ưu đãi vố ế để tăng khả
năng tiế ậ ở cho ngườ ậ ấ

Đa dạ ồ ở ộ ệ ổ
ứ ể ở ộ ợ ớ ự ễ (như 

khu NOXH và khu đô thị điề ỉ các cơ chế ưu đãi về đầu tư, 
đất đai, tài chính, thuế ấ ố ờ ấ ốn đầ
tư, ợ ận đị ứ … để CĐT được hưởng ưu đãi thự ấ hơn
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Về nguồn vốn: ạ ệ ố ợ ồ ố ừ
sách nhà nướ ầ đẩ ạnh huy độ ồ ố ộ

ề ức như: uy độ ố ủ ệp, huy độ
ừ ổ ứ ụ ỹ đầu tư phát triển địa phương, 
ổ ế ế ồ ố ợ ằ ạ ậ ệ
ố ở ậ ổn đị ạ ả ụ ộ

ngân sách nhà nướ
Huy độ ệ ả ồ ốn nước ngoài thông qua các cơ chế

huy độ ố ế như: ỹ đầu tư, quỹ ất độ ả
ế ự ệ ự ở ạo điề ện cho nhà đầ

tư nướ ể ở ộ
ế ụ ứ ện cơ sở ằ

ậ ỹ ể ở ộ ừ đó có thể huy độ ồ ố ừ
ề ồ ự ngườ ệ trong đó 

ốn ngân sách đóng vai trò đầ ố
ủ ỉ đạ ớ ị định, Thông tư 

hướ ẫn đả ả ất quán, đồ ộ ữ ật Đất đai, Luậ ở
ậ ất độ ả ớ ậ ằ
ắ ụ ồng chéo, vướ ắc, đả ả ệ ự ực thi…); trong 

đó cần lưu ý các điề ả ể ế

 ế ậ

ể ệ đã trở ầ ấ ủ ộ
đặ ệ ạ ực đô thị ệ ầ ự ộ
đồ ộ ủ ệ ố ị ộ, ngành, địa phương, quyế ệ
đẩ ến độ ển khai đề ệ ứu các quy đị

ật, chính sách ưu đãi đố ới nhà đầu tư ững vướ ắ
ứ ầ ế để ớ ắ ục, đưa nguồ

cung đáp ứ ầ ự ễ ặ ệ ố ậ
ỗ ợ đã tạo được hành lang pháp lý tương đối đầ đủ

nhưng để thu hút hơn nữ ực tư nhân tham gia phát triển lĩnh 
ự ớ ệ ở ộng các ưu đãi thông qua cung cấp đấ

đai, hỗ ợ ố ủ ụ ới nhà đầu tư, cầ ạo điề
ệ ổ ức tài chính, như ngân hàng hoặ ỹ đầu tư, tham 

ệ ấ ợ ự ở ộ

ệ ả

 ủ tướ ủ ết đị ố 2127/QĐ TTg ngày 30 tháng 11 năm 
ệt “Chiến lượ ể ở ốc gia đến năm 2020 và 

ầm nhìn đế năm 2030”.
 ủ tướ ủ ết đị ố 2161/QĐ TTg ngày 22 tháng 12 năm 

ệt “Chiến lượ ể ở ốc gia giai đoạ
ầm nhìn đến năm 2045”.

 “Đề án xây dựng nhà xã hội mới đạt 4,7% kế hoạch của giai 
đoạn 2021 2025,” Tạp chí điện tử VnEconomy Giấy phép số: 

. Đị ỉ

 “ ố ể ả ỡ ả ủ ục,”
ải Phóng Điệ ử ấ ố ụ ộ

ề ấ Đị ỉ

 ủ tướ ủ ết định 338/QĐ ệ
Đề án "Đầu tư xây dự ấ ệu căn hộ ở ội cho đối tượ

ậ ấ ệp giai đoạ
 ố ộ ậ ở ố 65/2014/QH13, ngày 25 tháng 11 năm 2014. 
 “ ể ở ội trong điề ệ ể ề ế ị

trường định hướ ộ ủ nghĩa ở ệ ệ ” ạ ộ ả
ấ ố ủ ộ

ề thông. Đị ỉ

 ộ ự ổ ế ể ở ộ đị
hướ ự ả ị ế ủ ố ộ điể ộ ố ằ đẩ

ạ ể ở ộ lưu ệ ổ
thông tin điệ ử ộ Tư Pháp, ấ ấ ố

25/03/2005. Đị ỉ

 Nguyễn Thị Phương, Nguyễn Tuấn Nguyễn Thị Tuyết
Việt “

– ”
Practical Forum “Environmentally Sustainable Cities and Settlements: Problems 
and Solutions”

 ễ ấ “Điề ảo sát, đánh giá thự ạng và đề ấ ả
ằm huy độ ệ ả ồ ố ộ ển NƠXH 

ại đô thị ợ ổ ể ở ộ ạ ệ
đoạ ,” ự ự ệ ế ộ ự

 ố ộ ậ ở ố 27/2023/QH15 ngày 27 tháng 11 năm 2023. 


