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CHIẾN LƯỢC  

PHÁT TRIỂN NHÀ Ở ĐẾN NĂM 2020 VÀ TẦM NHÌN ĐẾN 2030
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A Toàn quốc 20.866.630     2.220.523     10,64           4.138.796      19,83          3.764.210      18,04          4.605.327    22,07          2.408.130     11,54          1.509.277     7,23             1.052.240     5,04              1.168.127       5,60         

B Đô thị 6.094.739       869.358        14,26           967.564         15,88          836.507         13,73          1.093.623    17,94          704.875        11,57          522.837        8,58             419.200        6,88              680.775          11,17       

C Nông thôn 14.771.891     1.351.165     9,15             3.171.232      21,47          2.927.703      19,82          3.511.704    23,77          1.703.255     11,53          986.440        6,68             633.040        4,29              487.352          3,30         
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ĐẶT VẤN ĐỀ

Nhà ở không chỉ là tài sản lớn, có giá trị của mỗi hộ gia đình, cá nhân mà còn là yếu tố quan trọng thể hiện trình độ phát triển kinh tế - xã hội của mỗi quốc gia cũng như nền văn hoá, phong tục, tập quán của mỗi dân tộc, của từng vùng miền. Trong đời sống xã hội, việc cải thiện chỗ ở là một trong những yêu cầu cấp bách nhằm nâng cao đời sống của nhân dân. Có chỗ ở thích hợp và an toàn là một quyền cơ bản của con người, là nhu cầu chính đáng của mỗi hộ gia đình và là điều kiện cần thiết để phát triển nguồn nhân lực phục vụ cho sự nghiệp công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước. 

Trong lá thư của Chủ tịch Hồ Chí Minh gửi các đại biểu tham dự Hội nghị Kiến trúc sư họp tại chiến khu Việt Bắc trong thời kỳ kháng chiến chống thực dân Pháp (tháng 4/1948) có câu viết: "Trong bốn điều quan trọng cho dân sinh: ở và đi lại cũng cần thiết như ăn và mặc". Trong tư tưởng Hồ Chí Minh, cuộc sống hạnh phúc của mỗi con người gắn với nhu cầu cải thiện điều kiện về chỗ ở. Biểu tượng sức mạnh của mỗi dân tộc, mỗi đô thị ...đều thể hiện bằng các công trình kiến trúc và đặc biệt là những thành tựu của công cuộc phát triển nhà ở. 

Ở nước ta, từ khi Cách mạng tháng 8/1945 thành công đến nay, Đảng và Nhà nước ta rất quan tâm giải quyết vấn đề nhà ở của nhân dân ở cả khu vực đô thị và nông thôn. Trong công tác phát triển nhà ở, chúng ta đã đạt được những kết quả quan trọng đáng khích lệ, đặc biệt là việc xây dựng nhà ở để bố trí cho các cán bộ, công nhân viên chức, những người làm công ăn lương trong giai đoạn trước đây. Với chủ trương xây dựng nhà ở để phân phối cho cán bộ, công nhân viên, trong khoảng thời gian từ năm 1960 đến năm 1990 Nhà nước ta đã đầu tư vốn để xây dựng khoảng hơn 16 triệu m2 nhà ở, trong đó có khoảng hơn 3 triệu m2 nhà chung cư để giải quyết chỗ ở cho khoảng 30% số cán bộ, công nhân, viên chức nhà nước. Có thể nói, chính sách này đã góp phần không nhỏ vào việc thực hiện thắng lợi công cuộc đấu tranh giải phóng dân tộc và phát triển kinh tế - xã hội sau khi đất nước hoàn toàn thống nhất. 

Từ năm 1991, quán triệt Nghị quyết Đại hội Đảng toàn quốc lần thứ VI, Nhà nước ta đã ban hành Pháp lệnh Nhà ở nhằm khuyến khích các tổ chức, cá nhân tham gia đầu tư xây dựng nhà ở và khẳng định quyền sở hữu nhà ở là một trong những quyền chính đáng và hợp pháp của nhân dân. Cùng với chủ trương xoá bỏ bao cấp về nhà ở, đưa tiền nhà ở vào tiền lương (theo Quyết định số 118/QĐ-TTg năm 1992 của Thủ tướng Chính phủ) và nhiều chính sách quan trọng khác như: chính sách bán nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước cho người đang thuê theo Nghị định 61/CP năm 1994 của Chính phủ, chính sách hỗ trợ nhà ở cho người có công với cách mạng cải thiện nhà ở theo Quyết định 118/TTg năm 1996 và Quyết định 20/2000/QĐ-TTg năm 2000 của Thủ tướng Chính phủ, chính sách ưu đãi đầu tư xây dựng nhà ở để bán và cho thuê theo Nghị định 71/2001/NĐ-CP năm 2001 của Chính phủ…Nhà nước đã từng bước thực hiện việc hỗ trợ, tạo điều kiện để hàng triệu người dân có khó khăn về nhà ở tự tạo lập được chỗ ở hợp pháp và ổn định, góp phần khuyến khích và thu hút được nhiều nguồn lực tham gia phát triển nhà ở, làm tăng quỹ nhà ở, đồng thời từng bước góp phần tạo nên bộ mặt đô thị văn minh hiện đại. 

Kết quả thực hiện các chính sách nêu trên cho thấy, đến nay cả nước đã có khoảng 176.000 trường hợp được hỗ trợ nhà ở theo Quyết định 118/TTg năm 1996 của Thủ tướng Chính phủ (tương ứng với số tiền hỗ trợ khoảng 1.775 tỷ đồng), khoảng hơn 12.000 trường hợp được hỗ trợ nhà ở theo Quyết định 20/2000/QĐ-TTg năm 2000 của Thủ tướng Chính phủ (với số tiền hỗ trợ tương ứng khoảng hơn 500 tỷ đồng), Nhà nước cũng đã thực hiện bán được hơn 275.000 căn nhà thuộc sở hữu nhà nước cho người dân theo Nghị định số 61/CP (đạt gần 83% số lượng nhà ở cần bán). Trong 10 năm (từ năm 1991 đến năm 2000), diện tích nhà ở trong cả nước đã tăng khoảng 71 triệu m2 (từ 629 triệu m2 lên trên 700 triệu m2). 

Đặc biệt từ năm 2001 đến nay, Nhà nước đã tiếp tục ban hành hàng loạt các cơ chế, chính sách nhằm tạo điều kiện, hỗ trợ về nhà ở, đất ở cho nhân dân, cũng như cho phép các tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam, mở cửa, khuyến khích thu hút đầu tư trong nước và nước ngoài vào lĩnh vực kinh doanh bất động sản nhà ở. Cụ thể như: Quyết định số 105/2002/QĐ-TTg năm 2002 về chính sách cho các hộ dân vùng ngập lũ mua trả chậm nền nhà và nhà ở trong các cụm tuyến dân cư ở các tỉnh đồng bằng sông Cửu Long, Quyết định số 134/2004/QĐ-TTg năm 2004 của Thủ tướng Chính phủ về chính sách hỗ trợ đất sản xuất, đất ở, nhà ở và nước sinh hoạt cho đồng bào dân tộc thiểu số nghèo, đời sống khó khăn, Quyết định số 167/2008/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ về hỗ trợ người nghèo tại khu vực nông thôn có nhà ở; các đạo luật quan trọng như Luật Đất đai sửa đổi, bổ sung năm 2001 và được thay thế vào năm 2003, Luật Đầu tư năm 2005, Luật Nhà ở năm 2005 được sửa đổi, bổ sung năm 2009, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2006, Nghị quyết số 19/2009/NQ-QH12 về thí điểm cho tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam và một loạt các văn bản dưới luật được ban hành, như Nghị định số 153/2007/NĐ-CP hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản, Nghị định số 51/2009/NĐ-CP năm 2009 hướng dẫn thi hành Nghị quyết số 19/2009/NQ-QH12, Nghị định số 71/2010/NĐ-CP năm 2010 về hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở, Nghị quyết số 18/NQ-CP năm 2009 của Chính phủ và các Quyết định số 65/2009/QĐ-TTg, Quyết định số 66/2009/QĐ-TTg, Quyết định số 67/2009/QĐ-TTg năm 2009 của Thủ tướng Chính phủ về một số cơ chế chính sách phát triển nhà ở cho các đối tượng là học sinh, sinh viên các trường đại học, cao đẳng, nhà ở cho công nhân khu công nghiệp, nhà ở cho người thu nhập thấp tại khu vực đô thị.... Các chính sách này đã từng bước tạo điều kiện để người dân, đặc biệt là người nghèo, các đối tượng xã hội có khó khăn về nhà ở có khả năng cải thiện chỗ ở, đồng thời góp phần thúc đẩy nhanh hợp tác kinh tế quốc tế, làm tăng quỹ nhà ở trong cả nước. 

Tính trong 10 năm vừa qua (từ 2000 đến 2009), cả nước đã phát triển được thêm khoảng  706 triệu m2 (bao gồm cả cải tạo và xây dựng mới), trong đó diện tích phát triển nhà ở theo dự án đạt khoảng hơn 85 triệu m2 (chủ yếu tại khu vực đô thị),  nhà ở do nhân dân tự xây dựng đạt khoảng 621 triệu m2, bình quân mỗi năm xây dựng được hơn 70 triệu m2,với diện tích bình quân đầu người trong cả nước tại thời điểm tiến hành tổng điều tra dân số và nhà ở (ngày 01/4/2009) đạt khoảng hơn 16,7m2/người (tăng gần gấp đôi so với diện tích bình quân năm 1999 là 9,68 m2/người). Kết quả thực hiện chính sách hỗ trợ nhà ở cho các hộ các gia đình nghèo tại khu vực nông thôn và người dân vùng ngập lũ, đến nay cả nước đã thực hiện hỗ trợ cho hơn 133.000/206.000 hộ dân khu vực đồng bằng sông Cửu Long có nhà ở trong cụm tuyến dân cư và hỗ trợ cho hơn 224.000/496.000 (đạt 45%) hộ gia đình nghèo tại khu vực nông thôn có nhà ở. 

Bên cạnh việc thực hiện chính sách hỗ trợ nhà ở cho các đối tượng có khó khăn về chỗ ở và chính sách khuyến khích, thu hút các thành phần kinh tế tham gia đầu tư xây dựng nhà ở để làm tăng nhanh quỹ nhà ở tại các đô thị, Chính phủ cũng đã thực hiện chủ trương chuyển việc phát triển nhà ở có qui mô nhỏ, lẻ sang phát triển nhà ở theo mô hình dự án đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội. Đảm bảo việc phát triển nhà ở đồng thời với việc xây dựng đồng bộ các cơ sở hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội như hệ thống đường giao thông, hệ thống cấp thoát nước, hệ thống điện, các trường học, nhà trẻ, các khu vui chơi giải trí và các dịch vụ đô thị khác, tạo điều kiện để nâng cao đời sống về vật chất và tinh thần của người dân. Hiện nay, trong cả nước có hơn 2.500 dự án nhà ở đã và đang được triển khai thực hiện, trong đó có nhiều dự án nhà ở hiện đại, thu hút được đông đảo người dân có nhu cầu đến ở như dự án khu đô thị mới Linh Đàm, Định Công, Ciputra, khu đô thị mới Trung Hoà-Nhân Chính, khu đô thị mới Mỹ Đình tại thành phố Hà Nội; dự án Khu đô thị mới Phú Mỹ Hưng, An Phú - An Khánh, Nam Sài gòn tại thành phố Hồ Chí Minh…Các dự án này không chỉ tạo thêm vẻ đẹp cho kiến trúc đô thị mà còn góp phần tạo bộ mặt đô thị của đất nước ta ngày một văn minh và hiện đại hơn.

Tựu trung lại, chỉ trong thời gian 10 năm (từ 2000 đến nay) lĩnh vực nhà ở đã có những chuyển biến khá rõ nét, số lượng nhà ở, diện tích bình quân đầu người đã được tăng lên nhiều lần so với thời gian trước đó, chất lượng nhà ở, điều kiện và môi trường sống của người dân ngày càng được cải thiện, mô hình cuộc sống văn minh hiện đại tại các khu đô thị đã dần thay thế cho các khu nhà ổ chuột, nhà ở tạm bợ, mất vệ sinh, các hộ gia đình nghèo, các đối tượng có khó khăn về nhà ở cũng từng bước được Nhà nước hỗ trợ, tạo điều kiện để tạo lập chỗ ở ổn định. Cùng với các thành tựu nêu trên, các chính sách của Nhà nước được ban hành trong thời gian vừa qua cũng đã tạo hành lang pháp lý cho việc hình thành và phát triển thị trường bất động sản, góp phần thúc đẩy nền kinh tế đất nước phát triển.

Tuy nhiên, bên cạnh những kết quả đã đạt được thì trong lĩnh vực quản lý và phát triển nhà ở cũng đã và đang xuất hiện nhiều vấn đề vướng mắc, tồn tại cần phải khắc phục, nhất là khi chúng ta thực hiện cơ chế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, đẩy mạnh công nghiệp hoá, hiện đại hoá mà cùng với đó là tốc độ đô thị hoá tăng nhanh. Cụ thể là:

- Về việc hỗ trợ nhà ở cho các đối tượng xã hội, có khó khăn về nhà ở: mặc dù từ năm 1991 Nhà nước đã đưa tiền nhà ở vào tiền lương để người làm công ăn lương tự chủ trong việc tạo lập chỗ ở cho bản thân và gia đình, nhưng với cơ cấu tiền nhà ở tính trong tiền lương mới đạt từ 8 - 10%, trong khi giá cả ngày càng tăng cao, chi phí cho nhà ở ngày càng lớn so với mức tiền lương thực tế được chi trả, trong khi đó đã nhiều năm Nhà nước không bố trí vốn để đầu tư phát triển nhà ở, vì vậy trong thời gian vừa qua những người hưởng lương từ ngân sách, đặc biệt là công nhân khu công nghiệp, người thu nhập thấp tại khu vực đô thị không có khả năng tạo lập chỗ ở cho mình, gây nhiều khó khăn trong cuộc sống. Đây là một trong những tồn tại lớn, chưa đáp ứng được yêu cầu thực tế đặt ra, đặc biệt là khi Đảng và Nhà nước ta đang tích cực triển khai thực hiện chính sách an sinh xã hội trong quá trình phát triển và hội nhập.

- Về chính sách phát triển nhà ở cho người dân: những chính sách khuyến khích, ưu đãi đầu tư phát triển nhà ở đã ban hành trước đây chỉ thông qua các ưu đãi cho từng dự án, thông qua các doanh nghiệp kinh doanh nhà mà chưa trực tiếp cho các đối tượng thụ hưởng, dẫn đến tình trạng các doanh nghiệp chỉ quan tâm đến lợi nhuận, chú trọng nhiều đến việc phát triển nhà ở thương mại, nhà ở có tiện nghi cao, thu hồi vốn nhanh mà chưa quan tâm đến phát triển nhà ở cho những người có thu nhập thấp, có khó khăn về nhà ở như: Cán bộ, công chức, những người lao động làm việc trong các khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao hoặc các khu kinh tế. Mặt khác, trong thời gian vừa qua nguồn cung về nhà ở trên thị trường mới chỉ tập trung phát triển các loại căn hộ nhà ở để bán, Nhà nước chưa có chính sách khuyến khích phát triển nhà ở để cho thuê cũng như tạo sự chuyển biến về nhận thức của người dân từ "sở hữu nhà" chuyển sang  hình thức "thuê nhà" để ở như đã được hình thành và phát triển ở nhiều nước trên thế giới. 
​ - Về chất lượng nhà ở, môi trường sống: nhìn chung, số lượng nhà ở trong thời gian qua đã phát triển khá nhanh, nhưng ngoài các khu vực phát triển nhà ở theo dự án là được quan tâm về chất lượng, môi trường sống, kiến trúc, cảnh quan, đồng bộ về hạ tầng, thì đối với các khu vực khác, đặc biệt là tại vùng nông thôn thì nhìn chung chất lượng nhà ở, tiện nghi sinh hoạt chưa đáp ứng được yêu cầu về tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng, chưa tạo ra môi trường sống văn minh và sạch đẹp, còn thiếu sự đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội;

​- Về quy hoạch phát triển nhà ở, quy mô, kiến trúc nhà ở: thực tế cho thấy tình trạng phát triển nhà ở còn manh mún, tự phát, đặc biệt lại tại khu vực nông thôn, việc xây dựng nhà ở thiếu quy hoạch và không phù hợp với quy hoạch còn xảy ra tương đối phổ biến, chưa bảo đảm yêu cầu về chất lượng và thiếu sự giám sát, hướng dẫn của cơ quan nhà nước dẫn đến phá vỡ cảnh quan, kiến trúc và ảnh hưởng không tốt đến môi trường sống. 

- Về chính sách tài chính nhà ở: mặc dù đã có sự tham gia của nhiều định chế tài chính trong việc phát triển nhà ở, nhưng chúng ta vẫn chưa có một hệ thống tài chính về nhà ở đầy đủ, chưa thành lập được các quỹ đầu tư để phát triển nhà ở như quỹ tiết kiệm nhà ở, quỹ tín thác bất động sản, thị trường thế chấp bất động sản chưa hoạt động có hiệu quả, nguồn vốn cho phát triển nhà ở còn thiếu, đặc biệt là nguồn vốn tín dụng trung hạn và dài hạn. 

- Về hoạt động của thị trường nhà ở: mặc dù thị trường này phát triển tương đối nhanh nhưng chưa bền vững, thông tin về thị trường còn thiếu và chưa minh bạch, các giao dịch chưa bảo đảm tính công khai, vai trò quản lý của Nhà nước chưa đạt yêu cầu đề ra, hoạt động của thị trường chưa chuyên nghiệp, cạnh tranh thiếu lành mạnh, dẫn đến gây nhiều rủi ro cho các nhà đầu tư, những người mua nhà ở.
Từ những tồn tại, vướng mắc nêu trên thì cần thiết phải tiến hành nghiên cứu, xây dựng để trình Thủ tướng Chính phủ ban hành Chiến lược phát triển nhà ở giai đoạn 2010 – 2020 và tầm nhìn đến năm 2030, làm cơ sở pháp lý để Nhà nước có các chủ trương, chính sách phù hợp nhằm thúc đẩy lĩnh vực nhà ở phát triển, tạo điều kiện để mọi người dân, đặc biệt là người nghèo, người thu nhập thấp có thể tạo lập chỗ ở phù hợp và ổn định, góp phần thực hiện tốt chính sách an sinh của Đảng và Nhà nước và công cuộc hiện đại hóa đất nước trong giai đoạn sắp tới.

Phần thứ nhất

ĐÁNH GIÁ TỔNG QUÁT VỀ TÌNH HÌNH PHÁT TRIỂN NHÀ Ở TRONG GIAI ĐOẠN VỪA QUA 
I. CÁC THÀNH TỰU ĐẠT ĐƯỢC TRONG NHỮNG NĂM VỪA QUA

1. Về ban hành các cơ chế, chính sách 

Có thể nói rằng, kể từ từ khi nước ta giành được độc lập đến nay, Nhà nước luôn quan tâm đến chính sách nhà ở cho người dân. Cho đến nay, đã có hàng trăm cơ chế, chính sách về phát triển nhà ở được ban hành. Các chính sách này đã từng bước góp phần giúp người dân có điều kiện cải thiện nhà ở, nhằm nâng cao đời sống vật chất và tinh thần cho người dân. Các chính sách được ban hành được chia làm ba thời kỳ khác nhau, cụ thể là:

1.1. Giai đoạn từ sau Cách mạng tháng 8/1945 đến năm 1991

Giai đoạn đầu của thời kỳ này cả nước tập trung thực hiện công cuộc đấu tranh giải phóng đất nước nên các chính sách của Nhà nước ta trong giai đoạn này chủ yếu là để động viên sức người, sức của phục vụ cho cuộc đấu tranh giải phóng đất nước, Nhà nước chưa ban hành các chính sách riêng về nhà ở.

Sau khi hoà bình lập lại ở miền Bắc (1954), đất nước bị chia cắt thành 2 miền, miền Bắc đi lên xây dựng CNXH, miền Nam tiếp tục thực hiện công cuộc đấu tranh giải phóng đất nước. Nhà nước ta bắt đầu có những chính sách tạo điều kiện để người dân có nhà ở. Giai đoạn đầu chủ yếu thực hiện chính sách cải tạo XHCN đối với nhà đất, Nhà nước thực hiện chính sách cải tạo, tịch thu, trưng thu, trưng mua, quản lý nhà đất của các đối tượng phản động, chính sách cải tạo nhà đất cho thuê của những người có nhiều nhà đất. Bên cạnh việc đưa các diện nhà đất này vào làm công sở, trụ sở làm việc của các cơ quan, tổ chức nhà nước thì Nhà nước cũng giành một phần lớn diện tích nhà đất này cùng với một diện tích nhà ở được xây dựng mới để bố trí cho những người là cán bộ, công nhân viên nhà nước. Tuy vậy, giai đoạn này Nhà nước cũng chưa ban hành chính sách riêng về nhà ở mà việc bố trí, phân nhà ở cho cán bộ, công nhân viên được coi là chính sách phúc lợi xã hội.

Đến khi cả nước giành được độc lập năm 1975 thì bên cạnh việc tiếp tục thực hiện chính sách cải tạo XHCN về nhà đất tại miền Nam, thì năm 1977 Nhà nước đã lần đầu tiên ban hành một chính sách nhà ở riêng, đó là Quyết định 150/CP để phân phối nhà ở cho cán bộ, công nhân viên. Chính sách nhà ở này ra đời đã góp phần tạo điều kiện cho một số lượng cán bộ, công nhân viên nhà nước có nhà ở thông qua việc phân phối nhà ở của Nhà nước. Cùng với diện tích nhà ở tiếp quản từ chế độ cũ, thì Nhà nước cũng đã đầu tư rất nhiều khu nhà tập thể để phân phối cho người dân. Tính trong thời kỳ bao cấp về nhà ở, cả nước đã có khoảng hơn 3 triệu m2 nhà ở chung cư để bố trí cho khoảng 30% số lượng cán bộ, công chức.

1.2. Giai đoạn từ 1991 đến năm 2000

Trong giai đoạn này, Nhà nước bắt đầu bãi bỏ chính sách bao cấp về nhà ở, thay vào đó là các chính sách khuyến khích, tạo điều kiện để người dân tự cải thiện nhà ở cho người dân. Trong giai đoạn nay, Nhà nước đã ban hành một loạt các chính sách điều chỉnh riêng về vấn đề nhà ở, cụ thể là:

a) Về chính sách khuyến khích phát triển và kinh doanh nhà ở:

- Pháp lệnh Nhà ở năm 1991; 
- Quyết định số 118/TTg năm 1992 về xoá bỏ bao cấp về nhà ở, đưa tiền nhà và tiền lương;

- Luật Đất đai năm 1993;

- Nghị định số 60/CP năm 1994 về công nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở tại đô thị; 

- Nghị định số 61/CP năm 1994 về mua bán và kinh doanh nhà ở, tạo điều kiện và khuyến khích các doanh nghiệp tham gia đầu tư xây dựng nhà ở để bán và cho thuê, đồng thời thực hiện chính sách bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước mà người dân đã được phân phối trước đây để người dân có điều kiện cải thiện chỗ ở;

- Quyết định số 188/1998/QĐ-TTg năm 1998 của Thủ tướng Chính phủ về bán biệt thự tại thành phố Hồ Chí Minh; 
- Quyết định số 189/1998/QĐ-TTg năm1998 của Thủ tướng Chính phủ về bán biệt thự tại thành phố Hà Nội; 
b) Về chính sách hỗ trợ cải thiện nhà ở:

- Quyết định số 118/TTg năm 1996 của Thủ tướng Chính phủ về hỗ trợ người có công với cách mạng cải thiện nhà ở;

- Quyết định số 64/1998/QĐ-TTg năm 1998 của Thủ tướng Chính phủ về việc giảm tiền mua nhà ở cho một số đối tượng khi mua nhà ở đang thuê thuộc sở hữu Nhà nước; 
- Quyết định số 20/2000/QĐ-TTg năm 2000 của Thủ tướng Chính phủ về hỗ trợ người có công với cách mạng hoạt động trước ngày 01/1/1945 (cán bộ lão thành cách mạng) có nhà ở

Các chính sách nêu trên được ban hành đã từng bước góp phần tạo ra một nguồn cung nhà ở cho thị trường, người dân, đặc biệt là các cán bộ, công chức nhà nước thay vì được Nhà nước bao cấp nhà ở như trước đây thì đến thời kỳ này nay đã được tham gia mua bán nhà ở, nhằm cải thiện nhà ở cho bản thân và gia đình. Đối với người có công thì từng bước được Nhà nước hỗ trợ cải thiện nhà ở thông qua việc giao đất miễn, giảm tiền sử dụng đất, hỗ trợ miễn, giảm tiền mua nhà ở thuộc sở hữu nhà nước, được giao đất làm nhà ở…

1.3. Giai đoạn từ năm 2001 đến nay

Có thể khẳng định rằng, đây là thời kỳ mà Nhà nước ban hành nhiều chính sách nhất về nhà ở, từ những văn bản có giá trị pháp lý cao nhất như các đạo luật, Nghị định, Nghị quyết của Chính phủ đến các văn bản cấp Bộ, ngành. Trong thời gian 10 năm qua, chỉ tính số lượng văn bản do Quốc hội, Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ ban hành thì đã có hàng chục văn bản, có nhiều văn bản rất quan trọng, có tính bước ngoặc trong hoạt động phát triển và quản lý nhà ở, Nhà nước không chỉ tạo điều kiện cho những người trong nước có nhà ở mà còn tạo kiện để bà con kiều bào và tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam. 

a) Về chính sách phát triển, kinh doanh nhà ở (xếp theo thứ tự thời gian):

- Nghị định số 71/2001/NĐ-CP về khuyến khích, ưu đãi các doanh nghiệp tham gia đâu tư xây dựng nhà ở để kinh doanh;

- Luật Đất đai sửa đổi, bổ sung năm 2001 và được thay thế vào năm 2003;

- Luật Xây dựng năm 2004;

​- Luật Đầu tư năm 2005;

- Luật Nhà ở năm 2005 và Nghị định số 90/2006/NĐ-CP năm 2006 hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở;

- Luật Kinh doanh bất động sản năm 2006 và Nghị định số 153/2007/NĐ-CP hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản;

- Luật Quy hoạch đô thị năm 2009;

- Nghị quyết số 23/2006/NQ-CP năm 2006 của Chính phủ về một số giải pháp nhằm đẩy nhanh tiến độ bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê theo quy định tại Nghị định số 61/CP của Chính phủ; 
- Nghị quyết số 48/2007/NQ-CP năm 2007 của Chính phủ về việc điều chỉnh một số nội dung chính sách bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê;

- Nghị định số 71/2010/NĐ-CP năm 2010 về hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở.

b) Về chính sách nhà ở cho các hộ gia đình tại khu vực nông thôn:
- Quyết định số 168/2001/QĐ-TTg năm 2001 về chính sách hỗ trợ nhà ở cho hộ nghèo tại các tỉnh Tây Nguyên;

- Quyết định số 186/2001/QĐ-TTg năm 2001 về chính sách hỗ trợ nhà ở cho hộ nghèo tại 6 tỉnh đặc biệt khó khăn miền núi phía Bắc thời kỳ 2001-2005; 
- Quyết định số 105/2002/QĐ-TTg năm 2002 về chính sách cho các hộ dân vùng ngập lũ mua trả chậm nền nhà và nhà ở trong các cụm tuyến dân cư ở các tỉnh đồng bằng sông Cửu Long;

- Quyết định số 120/2003/QĐ-TTg ngày11/3/2003 về chính sách hỗ trợ nhà ở cho các hộ dân có khó khăn về nhà ở tại các xã biên giới Việt – Trung;

- Quyết định số 134/2004/QĐ-TTg về một số chính sách hỗ trợ đất sản xuất, đất ở, nhà ở, nước sinh hoạt cho hộ đồng bào dân tộc thiểu số nghèo, đời sống khó khăn;
- Quyết định số 134/2004/QĐ-TTg năm 2004 của Thủ tướng Chính phủ về chính sách hỗ trợ đất sản xuất, đất ở, nhà ở và nước sinh hoạt cho đồng bào dân tộc thiểu số nghèo, đời sống khó khăn;

- Quyết định số 160/2007/QĐ-TTg ngày 17/10/2007) về chính sách hỗ trợ nhà ở cho đồng bào tại khu vực biên giới Việt Nam - Lào, biên giới Việt Nam - Cămpuchia;
- Quyết định số 167/2008/QĐ-TTg năm 2008 của Thủ tướng Chính phủ về hỗ trợ người nghèo tại khu vực nông thôn có khó khăn về nhà ở;
c) Về chính sách hỗ trợ nhà ở cho một số đối tượng xã hội khác
- Nghị quyết số 18/NQ-CP năm 2009 của Chính phủ về một số cơ chế chính sách phát triển nhà ở cho các đối tượng là học sinh, sinh viên các trường đại học, cao đẳng, nhà ở cho công nhân khu công nghiệp, nhà ở cho người thu nhập thấp tại khu vực đô thị;

- Các Quyết định số 65/2009/QĐ-TTg, Quyết định số 66/2009/QĐ-TTg, Quyết định số 67/2009/QĐ-TTg năm 2009 của Thủ tướng Chính phủ triển khai thực hiện Nghị quyết số 18/NQ-CP.

d) Về chính sách cho người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam:

- Nghị định số 81/2001/NĐ-CP về việc cho phép người Việt Nam đinh cư ở nước ngoài được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam; 

- Nghị quyết số 19/2009/NQ-QH12 về thí điểm cho tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam và Nghị định số 51/2009/NĐ-CP năm 2009 hướng dẫn thi hành Nghị quyết số 19/2009/NQ-QH12;
- Luật Nhà ở sửa đổi năm 2009 và Nghị định số 71/2010/NĐ-CP năm 2010 về hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở;

Ngoài các văn bản nêu trên thì các Bộ, ngành có liên quan còn ban hành hàng loạt các văn bản để hướng dẫn thi hành như Quyết định, Thông tư.

Như vậy, có thể nói rằng trong 10 năm vừa qua, cùng với nhiều chính sách quan trọng trong các lĩnh vực khác của nền kinh tế như chính sách tài chính nhà ở, chính sách về quy hoạch, xây dựng phát triển đô thị thì Nhà nước ta đã có nhiều chính sách về nhà ở thể hiện sự quan tâm đặc biệt về chỗ ở cho người dân. Bằng hàng loạt các cơ chế, chính sách đã ban hành, Nhà nước đã từng bước tạo điều kiện để người dân, đặc biệt là các đối tượng xã hội, đối tượng có công với cách mạng và những người có khó khăn về nhà ở có điều kiện tạo lập chỗ ở, góp phần xây dựng cuộc sống văn minh, hiện đại. Các chính sách này đã góp phần vào việc bảo vệ và xây dựng đất nước và được coi như chính sách an sinh xã hội của Đảng và Nhà nước ta.

Với các chính sách được ban hành trong thời gian vừa qua đã giúp tạo ra bộ mặt đô thị ngày càng sạch đẹp, nhiều dự án nhà ở được xây dựng với sự đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, nhiều khu nhà ở mới khang trang đang dần dần thay thế các khu nhà ở cũ bị xuống cấp, hư hỏng, thay thế các khu nhà ở chuột, chật chội, mất vệ sinh. Nhà ở phát triển đa dạng cả về kiểu dáng, không gian kiến trúc và chất lượng nội ngoại thất. Bên cạnh việc phát triển các loại nhà biệt thự, nhà vườn, nhà liên kế, một số thành phố lớn đó bắt đầu quan tâm và khuyến khích phát triển nhà chung cư cao tầng, với kiến trúc đẹp và cơ cấu căn hộ hợp lý. Nhiều đô thị có những khu dân cư mới, tuyến phố mới được hình thành trong thời gian vừa qua, góp phần vào việc chỉnh trang đô thị và tạo ra chỗ ở bền vững.
Đối với người dân khu vực nông thôn, do chính sách đổi mới trong nông nghiệp, đời sống, thu nhập của nông dân được nâng cao nên nhà ở của người dân cũng được cải thiện đáng kể, nhà ở không chỉ được mở rộng về quy mô, tăng về diện tích mà chất lượng cũng được tăng lên, nhà ở kiên cố và bán kiên cố đã dần thay thế cho nhà ở đơn sơ, tạm bợ. Số lượng hộ gia đình, đặc biệt là hộ gia đình nghèo, bà con dân tộc vùng sâu, vùng xa, khu vực biên giới, người dân vùng ngập lũ đồng bằng sông Cửu Long được Nhà nước quan tâm hỗ trợ, tạo điều kiện để cải thiện nhà ở cũng tăng đáng kể, từ đó góp phần từng bước giảm nhanh số lượng hộ nghèo không có nhà ở hoặc có nhà ở nhưng dột nát, tạm bợ.

Đối với các đối tượng xã hội khác như học sinh, sinh viên, công nhân lao động trong các khu công nghiệp, người nghèo tại khu vực đô thị…cũng được Nhà nước quan tâm, tạo điều kiện cải thiện về chỗ ở thông qua chính sách xây dựng nhà ở để cho thuê, cho thuê mua hoặc bán nhà trả chậm, trả dần với giá ưu đãi, giúp các đối tượng này yên tâm học tập, công tác, tạo lòng tin của nhân dân đối với Đảng và Nhà nước.
2. Về các kết quả đã đạt được trong thời gian vừa qua
Với các chính sách mà Nhà nước đã ban hành trong thời gian vừa qua thì lĩnh vực nhà ở đã đạt được những kết quả đáng khích lệ. Có thể đánh giá kết quả ở các mặt sau đây:
2.1. Tăng trưởng về số lượng nhà ở và hệ thống các đô thị 

Trước năm 2000, số lượng nhà ở tuy có phát triển nhưng chưa nhiều, chưa đáp ứng được yêu cầu của người dân thì với những chính sách mới, khuyến khích các tổ chức, cá nhân tham gia xây dựng nhà ở, từ năm 2000 đến nay, số lượng, diện tích nhà ở và diện tích nhà ở bình quân đầu người đã có những tăng trưởng đáng kể, cụ thể là:

a) Tăng trưởng về số lượng nhà ở trong cả nước:

Năm 1999, trên địa bàn cả nước có 16.661.366 hộ gia đình, trong đó số hộ gia đình có nhà ở là: 16.649.989 căn hộ (chiếm tỷ lệ 99,93%); số hộ gia đình không có nhà ở là: 11.233 hộ (chiếm tỷ lệ 0,07%). 

Đến năm 2009, trên địa bàn cả nước có đã có 22.198.922 hộ gia đình, trong đó số hộ gia đình có nhà ở là 22.186.275 căn hộ (chiếm tỷ lệ 99,95%); số hộ gia đình không có nhà ở là 12.647 hộ (chiếm tỷ lệ 0,05%). 

Như vậy, tính trong 10 năm thì số lượng nhà ở trên phạm vi toàn quốc đã tăng thêm khoảng 5.536.000 căn hộ (tăng thêm 33,26%) 

b) Về hệ thống đô thị trong cả nước:

Hệ thống đô thị trên cả nước cũng ngày càng tăng về số lượng và lớn về diện tích. Năm 1999 toàn quốc có 629 đô thị, trong đó có 4 Thành phố trực thuộc Trung ương, 20 thành phố trực thuộc tỉnh với số dân 14,9 triệu người. Đến nay, toàn quốc đã có 752 đô thị (tăng 123 đô thị), trong đó có 5 thành phố trực thuộc Trung ương và 40 thành phố thuộc tỉnh (tăng 20 thành phố thuộc tỉnh) với số dân đô thị là 22,3 triệu người (tăng 49,6%). Tỷ lệ tăng dân số  đô  thị  trung bình hàng năm từ 2-3,4%. Nhà ở đô thị năm 2009 đạt 19,2 m2/người. Theo chiến lược phát triển đô thị Việt Nam, diện tích đất đô thị sẽ tăng từ 105.000 ha hiện nay lên đến 460.000 ha vào năm 2020, tỷ lệ đô thị hoá dự kiến tăng từ 26% hiện nay lên đến 46% vào năm 2025.

Đặc biệt, trong 10 năm vừa qua (từ 2000 đến 2010) đã có hàng loạt dự án nhà ở, khu đô thị mới tại các đô thị lớn đó được triển khai thực hiện, thu hút nhiều nhà đầu tư trong và ngoài nước tham gia đầu tư. Nhiều khu đô thị mới với hệ thống hạ tầng đồng bộ đó được đầu tư làm thay đổi bộ mặt đô thị. Hiện nay, trong cả nước đang triển khai trên 2.500 dự án nhà ở và khu đô thị mới, hàng năm xây dựng được từ 20-25 triệu m2 nhà ở. Riêng tại Thành phố Hồ Chí Minh từ năm 2003 đến 9/2008 đã có 445 dự án nhà ở được giao đất với diện tích 3.985 ha. Thành phố Hà Nội từ năm 1999 đến nay đã và đang triển khai 164 dự án nhà ở và khu đô thị mới với tổng diện tích đất là 1.572 ha.
c) Về tăng trưởng số lượng nhà ở tại đô thị và nông thôn

So sánh sự tăng trưởng về số lượng nhà ở tại đô thị và nông thôn trong vòng 10 năm trở lại đây cho thấy như sau:

- Tại khu vực đô thị: Năm 1999 có 4.026.015 hộ gia đình, trong đó số hộ gia đình có nhà ở là 4.022.471 hộ (chiếm tỷ lệ 99,91%); số hộ không có nhà ở là 3.483 hộ (chiếm tỷ lệ 0,09%).

Đến năm 2009 đã có 6.761.476 hộ gia đình, trong đó số hộ có nhà ở là 6.756.726 hộ (chiếm tỷ lệ 99,93%); số hộ không có nhà ở là: 4.750 hộ (chiếm tỷ lệ 0,07%).

- Tại khu vực nông thôn: Năm 1999 có 12.635.351 hộ gia đình, trong đó số hộ có nhà ở là: 12.627.518 hộ; số hộ không có nhà ở là: 7.750 hộ (chiếm 0,06%).

Đến năm 2009 đã có 15.437.446 hộ gia đình, trong đó số hộ có nhà ở là 15.429.549 hộ (chiếm tỷ lệ 99,95%); số hộ không có nhà ở là 7.897 hộ (chiếm 0,05%).
Như vậy, mặc dù số hộ gia đình có tăng lên trong vòng 10 năm qua, nhưng tốc độ tăng số lượng nhà ở cũng tăng cao hơn trước. Tại đô thị năm 1999 có 99,91% hộ gia đình có nhà ở thì đến năm 2009 đã tăng lên 99,93%; tại nông thôn năm 1999 có 99,93% số hộ gia đình có nhà ở thì đến năm 2009 đã tăng lên 99,95%.

(Số lượng hộ gia đình và tình trạng có nhà ở phân theo từng loại nhà đang ở tại thời điểm năm 2009 thể hiện chi tiết tại biểu số 1 và 1a).

2.2. Tăng trưởng về diện tích nhà ở 


Ngoài chỉ tiêu tăng trưởng về số lượng căn hộ, chỉ tiêu về diện tích (sàn) nhà ở cũng tăng nhanh so với trước đây, chỉ tính trong 10 năm, từ 1999 đến 2009 thì diện tích sàn nhà ở đã tăng như sau:

a) Tính trong phạm vi cả nước:

Năm 1999, cả nước có 709.032.271 m2 nhà ở, đến năm 2009, cả nước đã có 1.415.261.686 m2 (tăng thêm 706.229.416 m2). 
Do có sự tăng trưởng về số lượng và diện tích nhà ở nên bình quân diện tích nhà ở đầu người cũng tăng hơn so với trước. Năm 1999, diện tích sàn nhà ở bình quân trên đầu người là 9,68 m2, đến năm 2009, diện tích sàn nhà ở bình quân trên đầu người của cả nước là 16,7 m2.

b) So sánh khu vực đô thị và khu vực nông thôn:

- Năm 1999, tại khu vực đô thị có 251.688.647 m2, đến năm 2009 đã tăng lên 476.309.937 m2 (tăng gần gấp đôi);

- Năm 1999, tại khu vực nông thôn có 457.343.624  m2 thì đến năm 2009 đã tăng lên 938.951.748 m2 (tăng gần gấp đôi)

Về diện tích sàn nhà ở bình quân trên đầu người: Tại khu vực đô thị năm 1999 bình quân là 10,23 m2, đến năm 2009 đã tăng lên 19,2 m2;
 Tại khu vực nông thôn, năm 1999 diện tích bình quân là 9,51 m2, đến năm 2009 đã tăng 15,7 m2.

Số liệu tăng trưởng về diện tích nhà ở thể hiện chi tiết tại Biểu số 02 và Biểu đồ số 02.

Biểu số 1: Số hộ có nhà ở và chưa có nhà ở
Đơn vị tính: Hộ_
	M·
	Khu vùc
	Tæng sè hé
	Sè hé cã nhµ ë
	Sè hé ch­a cã nhµ ë

	
	
	
	Sè hé
	%
	Sè hé
	% 

	Năm 1999
	
	
	
	

	A
	Toàn quốc
	16.661.366
	16.649.989
	99,93
	11.377
	0,07

	B
	Đô thị
	4.026.015
	4.022.471
	99,91
	3.544
	0,09

	C
	Nông thôn
	12.635.351
	12.627.518
	99,94
	7833
	0,06

	Năm 2009
	
	
	
	

	A
	Toàn quốc
	22.198.922
	22.186.275
	99,94
	12.647
	0,06

	B
	Đô thị
	6.761.476
	6.756.726
	99,93
	4.750
	0,07

	C
	Nông thôn
	15.437.446
	15.429.549
	99,95
	7.897
	0,05


Biểu đồ số1: Tăng trưởng căn hộ1999 – 2009
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46,77 40,92 49,33

% nhà bán kiên cố

38,17 53,12 31,62

% nhà thiếu kiên cố

7,62 3,29 9,51

% nhà đơn sơ

7,42 2,61 9,52

% KXĐ

0,03 0,05 0,02

Toàn quốc Đô thị Nông thôn

 

Biểu số 2: Chất lượng nhà ở
Đơn vị tính : Hộ
	Mã
	Khu vực
	Số căn hộ nhà ở
	Số hộ chia theo chất lượng nhà ở

	
	
	
	Nhà kiên cố 
	Nhà bán kiên cố
	Nhà thiếu kiên cố
	Nhà đơn sơ
	KXD



	A
	Toàn quốc
	22.186.275
	10.375.699
	8.468.219
	1.690.392
	1.645.920
	6.045

	B
	Đô thị
	6.756.726
	2.764.915
	3.589.268
	222.282
	176.590
	3.671

	C
	Nông thôn
	15.429.549
	7.610.784
	4.878.951
	1.468.110
	1.469.330
	2.374


Đơn vị tính : %

	Mã
	Khu vực
	Số căn hộ nhà ở
	Tỷ lệ nhà ở chia theo chất lượg nhà ở

	
	
	
	Nhà kiên cố 
	Nhà bán kiên cố
	Nhà thiếu kiên cố
	Nhà đơn sơ
	KXD



	A
	Toàn quốc
	100
	46,77
	38,17
	7,62
	7,42
	0,03

	B
	Đô thị
	100
	40,92
	53,12
	3,29
	2,61
	0,05

	C
	Nông thôn
	100
	49,33
	31,62
	9,51
	9,52
	0,02


Biểu đồ số 2: Tỷ lệ phân loại nhà ở năm 2009
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2.3. Tăng trưởng về chất lượng nhà ở và quy mô căn hộ
Trong giai đoạn vừa qua, chất lượng nhà ở ngày càng được nâng cao, nhiều khu nhà ở cũ bị xuống cấp, hư hỏng đã được thay thế bằng các khu nhà ở mới khang trang. Nhiều khu đô thị mới, khu nhà ở mới, tuyến phố mới được hình thành trong thời gian qua đã góp phần vào việc chỉnh trang đô thị và tạo ra chỗ ở bền vững (khu nhà ở Linh Đàm, Định Công, Làng Quốc tế Thăng Long tại Hà Nội; Khu đô thị mới Nam Sài Gòn, Phú Mỹ Hưng tại thành phố Hồ Chí Minh...).
Nhà ở phát triển đa dạng cả về  chất lượng xây dựng và trang trí nội, ngoại thất. Bên cạnh việc phát triển các loại nhà biệt thự, nhà vườn, nhà liền kề, một số thành phố lớn đã bắt đầu quan tâm và khuyến khích phát triển nhà chung cư cao tầng, với kiến trúc đẹp và cơ cấu căn hộ hợp lý (tỷ lệ nhà chung cư tại các đô thị trên cả nước đạt 3,72%, trong đó Hà Nội là địa phương có tỷ lệ nhà chung cư cao nhất đạt 16,64%; Hải Phòng đạt 5,8%; Đà Nẵng 2,10%; TP.Hồ Chí Minh 6,13%).

Quy mô diện tích căn hộ bình quân của hộ gia đình cũng ngày càng tăng (cả nước có trên 51,5% tổng số căn hộ có diện tích từ 60 m2 trở lên, trong đó có 17,9% tổng số căn hộ có diện tích trên 100 m2).
Chất lượng không gian kiến trúc và cơ cấu căn hộ nhà ở đã có những tiến bộ rõ rệt. Các căn hộ cũ có chung khu phụ trong các khu nhà chung cư cũ đã được thay thế bằng các căn hộ mới khép kín với diện tích các phòng ở thích hợp hơn.

Bên cạnh việc phát triển về chất lượng kiến trúc nhà ở, giải pháp quy hoạch chi tiết một số khu nhà ở đô thị cũng đã được thể hiện khá sinh động, kết hợp hài hoà giữa nhà cao tầng và nhà thấp tầng.

Việc áp dụng khoa học - công nghệ trong xây dựng nhà ở đang ngày càng phong phú hơn, bên cạnh các căn hộ nhà ở có hệ tường chịu lực xây tay phổ biến trước đây, hiện nay đã phổ biến các loại nhà ở có kết cấu khung bê tông cốt thép hoặc khung lắp ghép với công nghệ và trang thiết bị tiên tiến, đáp ứng yêu cầu về chất lượng và tiến độ thi công công trình ngày càng cao.

a) Sự tăng trưởng về chất lượng nhà ở: 
Theo tiêu chí đánh giá chất lượng nhà ở tại cuộc Tổng điều tra dân số và nhà ở năm 1999 gồm 4 loại: nhà kiên cố; nhà bán kiên cố; nhà khung gỗ lâu bền và nhà đơn sơ. Tuy nhiên, cuộc Tổng điều tra năm 2009 đã được điều chỉnh, bổ sung một số nội dung về tiêu chí đánh giá chất lượng nhà ở so với cuộc Tổng điều tra năm 1999. Theo đó, tiêu chí đánh giá chất lượng nhà ở năm 2009 được chia làm 4 loại: nhà kiên cố, nhà bán kiên cố, nhà thiếu kiên cố và nhà đơn sơ. Nhà ở kiên cố phải có cả ba bộ phận cột trụ, tường và mái đều làm bằng vật liệu bền chắc, nhà ở bán kiên cố phải có hai trong ba bộ phận làm bằng vật liệu bền chắc, nhà ở thiếu kiên cố có một trong ba bộ phận làm bằng vật liệu bền chắc, nhà ở đơn sơ là nhà ở có cả ba bộ phận đều làm bằng vật liệu thiếu bền chắc.

- Trên phạm vi toàn quốc, có tổng số là: 22.186.275 nhà/căn hộ. Trong đó  số lượng nhà ở kiên cố là: 10.375.699 nhà/căn hộ (chiếm 46,8%), nhà ở bán kiên cố: 8.468.219 nhà/căn hộ (chiếm 38,2%), nhà ở thiếu kiên cố: 1.690.392 nhà/căn hộ (chiếm 7,6%), nhà ở đơn sơ là: 1.645.920 nhà/căn hộ (chiếm 7,4%) và nhà ở không xác định được về chất lượng là: 6.045 nhà/căn hộ (chiếm 0,3%). 
- Tại khu vực đô thị, có tổng số: 6.756.726 nhà/căn hộ, số lượng nhà ở kiên cố là: 2.764.915 nhà/căn hộ (chiếm 40,9%), nhà ở bán kiên cố: 3.589.268 nhà/căn hộ (chiếm 53,1%), nhà ở thiếu kiên cố: 222.282 nhà/căn hộ (chiếm 3,3%), nhà ở đơn sơ là: 176.590 nhà/căn hộ (chiếm 2,6%) và nhà ở không xác định được về chất lượng là: 3.671 nhà/căn hộ (chiếm 0,05%).
- Tại khu vực nông thôn, có tổng số: 15.429.549 nhà/căn hộ, số lượng nhà ở kiên cố là: 7.610.784 nhà/căn hộ (chiếm 49,3%), nhà ở bán kiên cố: 4.878.951 nhà/căn hộ (chiếm 31,6%), nhà ở thiếu kiên cố: 1.468.110 nhà/căn hộ (chiếm 9,5%), nhà ở đơn sơ là: 1.469.330 nhà/căn hộ (chiếm 9,5%) và nhà ở không xác định được về chất lượng là: 2.374 nhà/căn hộ (chiếm 0,02%)
So sánh với số liệu kết quả điều tra về nhà ở năm 1999 cho thấy sau 10 năm, chất lượng nhà ở trên cả nước đã tăng lên đáng kể (tỷ lệ nhà ở kiên cố năm 1999 mới chỉ đạt 12,8% đến nay đã tăng lên 46,8%; tỷ lệ nhà ở đơn sơ năm 1999 là 22,64% đến nay tỷ lệ nhà ở đơn sơ chỉ còn 7,42%).

b) Sự tăng trưởng về quy mô diện tích đơn vị nhà ở (riêng lẻ hoặc căn hộ)


Trong những năm qua, quy mô căn hộ cũng đã tăng lên rõ rệt. Số liệu điều tra dân số nhà ở cho thấy, cả nước có gần 18% số hộ gia đình có diện tích nhà ở trên 100m2. Ngoài ra, số căn hộ có diện tích từ 60 m2 trở lên chiếm trên 33%. Cụ thể là: 

- Trên phạm vi cả nước, tỷ lệ quy mô căn hộ có diện tích từ 100 m2 trở lên chiếm 17,87 %; căn hộ từ 60 m2 đến dưới 100 m2 chiếm 33,61%; căn hộ từ 30 m2 đến 60 m2 chiếm 37,87%; căn hộ dưới 30 m2 chiếm 10,64% (trong đó còn có 2,38% số căn hộ có diện tích dưới 15 m2).

- Khu vực đô thị, tỷ lệ quy mô căn hộ có diện tích từ 100 m2 trở lên chiếm 26,63%; căn hộ từ 60 m2 đến dưới 100 m2 chiếm 29,515%; căn hộ từ 30 m2 đến 60 m2 chiếm 29,61%; căn hộ dưới 30 m2 chiếm 14,26% (trong đó còn có 4,04% số căn hộ có diện tích dưới 15 m2).

- Khu vực nông thôn, tỷ lệ quy mô căn hộ có diện tích từ 100 m2 trở lên chiếm 14,27%; căn hộ từ 60 m2 đến dưới 100 m2 chiếm 35,3%; căn hộ từ 30 m2 đến 60 m2 chiếm 41,29%; căn hộ dưới 30 m2 chiếm 9,15% (trong đó còn có 1,65% số căn hộ có diện tích dưới 15 m2).

Biểu số 3 : Diện tích nhà ở chia theo thời điểm bắt đầu đưa vào sử dụng
Đơn vị tính : m2

	Mã
	Khu vực
	Tổng diện tích nhà ở
	Diện tích nhà ở chia theo năm bắt đầu đưa vào sử dụng

	
	
	
	Trước năm 1975
	Từ năm 1975-1999
	Từ năm 2000-2004
	2005 - Quý 1 năm 2009
	KXD

	A
	Toàn quốc
	1.415.261.687
	79.310.433
	629.721.838
	347.844.299
	351.673.424
	6.711.693

	B
	Đô thị
	476.309.938
	42.319.863
	209.368.784
	116.460.414
	104.505.532
	3.655.345

	C
	Nông thôn
	938.951.749
	36.990.570
	420.353.054
	231.383.885
	247.167.892
	3.056.348


Đơn vị tính : %
	Mã
	Khu vực
	Tổng diện tích nhà ở
	Tỷ lệ diện tích nhà ở chia theo năm bắt đầu đưa vào sử dụng

	
	
	
	Trước năm 1975
	Từ năm 1975-1999
	Từ năm 2000-2004
	2005 - Quý 1 năm 2009
	KXD

	A
	Toàn quốc
	100
	5,60
	44,50
	24,58
	24,85
	0,47

	B
	Đô thị
	100
	8,88
	43,96
	24,45
	21,94
	0,77

	C
	Nông thôn
	100
	3,94
	44,77
	24,64
	26,32
	0,33


Biể đồ số 3 : Tỷ lệ nhà ở phân theo năm đưa vào sử dụng


Biểu số 4 : Phân loại nhà ở năm 2009

Đơn vị tính: căn
	Mã
	Khu vực
	Tổng số ngôi nhà/căn hộ
	Chia theo loại nhà

	
	
	
	Nhà chung cư
	Tỷ lệ % 
	Nhà riêng lẻ
	Tỷ lệ % 
	KXĐ
	Tỷ lệ % 

	A
	Toàn quốc
	20.866.630
	256.956
	1,23
	20.586.572
	98,66
	23.102
	0,11

	B
	 Đô thị
	6.094.739
	226.854
	3,72
	5.844.874
	95,90
	23.011
	0,38

	C
	Nông thôn
	14.771.891
	30.102
	0,20
	14.741.698
	99,80
	91
	0,00


Biể đồ số 4 : Phân loại nhà ở
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Toàn quốc Đô thị Nông thôn



Bên cạnh đó, số liệu điều tra cho thấy cả nước có hơn 11.000.000 căn hộ nhà ở mới được cải tạo hoặc xây dựng mới và đưa vào sử dụng từ năm 2000 đến nay, chiếm xấp xỉ gần 50% tổng số căn hộ nhà ở trên cả nước. Kết quả này cho thấy trong 10 năm vừa qua tốc độ phát triển nhà ở đạt được rất khả quan, trong đó số lượng phát triển nhà ở nông thôn nhanh hơn tại khu vực đô thị (tỷ lệ căn hộ được cải tạo hoặc xây dựng mới từ năm 2000 đến nay ở khu vực nông thôn là 51%, tại khu vực đô thị là 46,4%).  
Biểu số 5 : Phân loại nhà ở theo diện tích
Đơn vị tính: căn

Biểu đồ số 5: Phân loại nhà ở theo diện tích
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Toàn quốc Đô thị Nông thôn



Theo thông lệ quốc tế, một trong những chỉ tiêu quan trọng nhất để đánh giá tiêu chuẩn chung về nhà ở của các hộ dân cư được áp dụng phổ biến ở nhiều nước trên thế giới, đó là chỉ tiêu bình quân về diện tích nhà ở tính trên đầu người (m2 sàn/người). Kết quả điều tra năm 2009 cho thấy, diện tích nhà ở bình quân đầu người của nước ta đạt 16,7 m2 sàn/người, trong đó diện tích bình quân tại khu vực đô thị là 19,2 m2 sàn/người, nông thông là 15,7 m2 sàn/người.

Trong tổng số hộ gia đình có nhà ở, có 53% đạt chỉ tiêu diện tích bình quân tính trên đầu người trên mức bình quân chung cả nước. Tuy nhiên, số liệu điều tra cho thấy vẫn còn 3,7% tổng số hộ có diện tích bình quân dưới 5,0 m2 sàn/người (trong đó khu vực đô thị là 4,8%, khu vực nông thôn là 3,2 %); 21,2 % tổng số hộ gia đình có diện tích bình quân từ 6-10 m2 sàn/người (đô thị là 17,4%, nông thôn là 22,8%).

Biểu số 6: Diện tích ở bình quân đầu người và phân bố phần trăm số hộ chia theo diện tích ở bình quân đầu người
	Mã
	Khu vực
	DT ở bình quân đầu người 
	Phân bố phần trăm số hộ chia theo diện tích ở bình quân đầu người

	
	
	
	<5
	 6-10
	 11-15
	 16-20
	 21-25
	 26-30
	 31-35
	 36-40
	41+

	A
	Toàn quốc
	16,70
	3,70
	21,20
	22,20
	17,80
	9,90
	6,80
	4,00
	3,80
	10,70

	B
	Đô thị 
	19,20
	4,80
	17,40
	17,00
	15,50
	9,90
	7,50
	4,90
	5,00
	18,10

	C
	Nông thôn
	15,70
	3,20
	22,80
	24,40
	18,80
	9,90
	6,50
	3,60
	3,30
	7,50


Biểu đồ số 6: Diện tích ở bình quân đầu người và phân bố phần trăm số hộ chia theo diện tích ở bình quân đầu người
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2.4. Vai trò quan trọng của lĩnh vực nhà ở đối với sự nghiệp phát triển kinh tế và đảm bảo an sinh xã hội, xóa đói giảm nghèo ngày càng được khẳng định  
Trong một nghiên cứu mới đây của Chương trình Định cư con người (UN - HABITAT) thuộc Liên Hợp Quốc cho thấy lĩnh vực phát triển nhà ở luôn chiếm vai trò trung tâm của nền kinh tế của các quốc gia trên thế giới, cả các nước phát triển và đang phát triển. Hầu hết các nước mới phát triển (NICs) đều ghi nhận lĩnh vực nhà ở là nền tảng cho tăng trưởng kinh tế, giải quyết công ăn việc làm, xây dựng xã hội thịnh vượng và là công cụ hữu hiệu để ổn định kinh tế vĩ mô trong giai đoạn suy thoái kinh tế. Theo thống kê tại các nước phát triển và đang phát triển, lĩnh vực nhà ở đóng góp từ 3 - 10% GDP, riêng tại Mỹ trung bình trong 5 năm từ 2001 đến 2006 lĩnh vực nhà ở chiếm khoảng 16% GDP. Lĩnh vực nhà ở cũng chiếm từ 10 đến 30 % tổng đầu tư xã hội hàng năm và chiếm khoảng 20 - 50 % tổng tài sản tái tạo (reproducible wealth) của phần lớn các quốc gia trên thế giới. Phát triển nhà ở cũng tạo ra nhiều chỗ làm việc, theo kinh nghiệm của Mỹ thì cứ phát triển 1 nhà riêng lẻ sẽ tạo ra 3, 5 chỗ làm việc và 1 căn hộ chung cư sẽ tạo ra 1,3 chỗ làm việc mới. 

 Đối với nước ta, nếu như trước năm 1991 chưa hình thành thị trường nhà ở nói riêng và thị trường bất động sản nói chung thì kể từ sau năm 1991 (sau khi Nhà nước ta ban hành Pháp lệnh nhà ở năm 1991) và đặc biệt là kể từ sau khi Nhà nước ban hành Hiến pháp năm 1992 và có Luật Đất đai năm 1993, với quy định coi đất đai là có giá, quyền sử dụng đất được coi là hàng hoá và được phép tham gia giao dịch, trao đổi trên thị trường thì thị trường nhà ở cũng bắt đầu được hình thành và phát triển. Sau khi Nhà nước ban hành nhiều chính sách để điều chỉnh thị trường như Luật Nhà ở, Luật Đầu tư năm 2005, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2006 và một số Nghị định của Chính phủ, Thông tư của các Bộ liên quan hướng dẫn thi hành các Luật nêu trên, đã tạo hành lang pháp lý cơ bản cho thị trường này phát triển. Trải qua một số chu kỳ phát triển, đến nay thị trường bất động sản nhà ở nước ta đã có những bước phát triển đáng kể, dần khẳng định là động lực, đầu kéo góp phần thúc đẩy các thị trường khác phát triển nhanh như: thị trường lao động, thị trường vật liệu xây dựng, các vật liệu điện, đồ gỗ, nội thất... 
Qua thống kê cho thấy, hoạt động kinh doanh bất động sản nói chung và nhà ở nói riêng đã góp phần làm tăng nguồn thu cho ngân sách nhà nước, chỉ tính riêng trong năm 2009 thì các khoản thu từ hoạt động kinh doanh bất động sản đã đạt hơn 42.678 tỷ đồng (chiếm 11% tổng thu ngân sách), trong đó thu tiền sử dụng đất là 33.000 tỷ đồng, thu từ thuế thu nhập doanh nghiệp từ chuyển nhượng bất động sản là hơn 1.000 tỷ đồng, lệ phí trước bạ nhà đất là hơn 1.300 tỷ đồng... Đầu tư phát triển nhà ở cũng đóng góp tỷ trọng đáng kể trong tổng đầu tư toàn xã hội của đất nước. Nếu tính bình quân trong 10 năm vừa qua, mỗi năm phát triển mới khoảng 70 triệu m2 thì vốn đầu tư cho nhà ở đạt khoảng 200.000 tỷ đồng. Lĩnh vực nhà ở cũng thu hút một lượng lớn lao động, góp phần tạo công ăn, việc làm, đặc biệt là lực lượng lao động nông nhàn. Theo tính toán để xây dựng 1 m2 nhà ở cần từ 17 - 25 công lao động, chưa kể lao động sản xuất các loại vật liệu xây dựng; mỗi một khối nhà chung cư khi đưa vào sử dụng sẽ tạo thêm trung bình 10 chỗ làm việc mới cho công tác dịch vụ quản lý vận hành.

 Những tiến bộ trong lĩnh vực nhà ở, đặc biệt là các chính sách hỗ trợ nhà ở cho khu vực nông thôn, cho các đối tượng có công với cách mạnh của nước ta đã góp phần quan trọng cho chương trình xóa đói, giảm nghèo trong thời gian vừa qua.
Có thể nói rằng, hiện nay thị trường nhà ở của nước ta đã có những bước phát triển tích cực, các yếu tố của thị trường đã từng bước được hoàn thiện, hàng hoá nhà ở cũng ngày càng phong phú hơn (từ khi chỉ có một vài loại nhà ở thì đến nay đã có nhiều loại nhà ở do nhiều đối tượng khác nhau xây dựng để đáp ứng đa dạng nhu cầu của người tiêu dùng), chủ thể tham gia thị trường như bên bán, bên mua và đặc biệt là tổ chức trung gian đang dần được hình thành, đã tạo sự sôi động của thị trường và tăng sự công khai, minh bạch cho thị trường. Đối với nước ta là nước đang có sự đô thị hoá nhanh và thu nhập của người dân cũng ngày được nâng cao thì sự phát triển của thị trường bất động sản sẽ là một trong những yếu tố thúc đẩy nhanh quá trình hiện đại hoá đất nước, góp phần nâng cao điều kiện sống cho người dân.

2.5. Về tài chính nhà ở 

Việc mở rộng các nguồn vốn huy động trong đầu tư xây dựng nhà ở đã góp phần giúp các chủ đầu tư tháo gỡ những khó khăn trong quá trình triển khai các dự án phát triển nhà ở trong thời gian vừa qua. Sự thành công của cơ chế cho phép các chủ đầu tư dự án huy động tiền ứng trước của khách hàng, kết hợp với vốn vay ưu đãi và vốn vay của doanh nghiệp đã giúp cho chủ đầu tư các dự án đẩy nhanh tiến độ thực hiện việc bồi thường, giải phóng mặt bằng, đầu tư xây dựng đồng bộ các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và nhà ở trong các dự án phát triển nhà ở, dự án khu đô thị mới để sớm đưa dự án vào khai thác có hiệu quả.

Tăng trưởng tín dụng trong kinh doanh bất động sản nói chung và nhà ở nói riêng hàng năm đều tăng. Cụ thể như tại thời điểm 31/7/2010 tổng dư nợ cho vay trong lĩnh vực bất động sản hơn 218.000 tỷ đồng, trong đó tổng dư nợ cho vay đối với phát triển nhà ở khoảng 96.000 tỷ đồng. Tuy nhiên, vốn để đầu tư xây dựng nhà ở vẫn chủ yếu từ nguồn tiết kiệm của các hộ gia đình, cá nhân.
Một số chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở đã mạnh dạn áp dụng hình thức huy động vốn thông qua liên doanh liên kết và bước đầu đã áp dụng việc huy động vốn thông qua việc phát hành trái phiếu. Một số địa phương đã tập trung nguồn vốn bán nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước và bố trí một phần vốn ngân sách để hình thành Quỹ phát triển nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở để phát triển nhà ở cho một số đối tượng chính sách xã hội.

Việc huy động vốn đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản nói chung và nhà ở nói riêng cũng đã có những chuyển biến tích cực. Từ năm 2000 đến nay, nhiều dự án nhà ở, khu đô thị mới có vốn đầu tư nước ngoài đã được triển khai tại Thành phố Hồ Chí Minh và Thủ đô Hà Nội và bước đầu đã có kết quả tốt, đặc biệt là về bố cục không gian, kiến trúc, cảnh quan, chất lượng xây dựng và cơ chế quản lý sau đầu tư (Khu đô thị mới Phú Mỹ Hưng - TP.Hồ Chí Minh; Khu đô thị mới Ciputra, khu nhà ở Keng Nam - Hà Nội...). Chỉ tính riêng năm 2009, vốn đầu tư nước ngoài (FDI) đăng ký trong lĩnh vực bất động sản là 7,6 tỷ USD, chiếm hơn 1/3 tổng số vốn nước ngoài đăng ký.
2.6. Về mô hình phát triển nhà ở tại đô thị

Nếu trước những năm 1990, việc phát triển nhà ở chủ yếu thông qua hình thức giao đất nhỏ lẻ để hộ gia đình, cá nhân tự xây dựng nhà ở, không bảo đảm tính đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, nhiều khu vực có nhà ở được xây dựng nhưng hạ tầng xã hội yếu kém, hệ thống cấp, thoát nước, hệ thống đường nội bộ trong khu vực, hệ thống xử lý vệ sinh môi trường không đầy đủ nên điều kiện sống không được đảm bảo và mất vệ sinh thì từ sau năm 1990 đến nay mô hình phát triển nhà ở theo dự án đồng bộ đã từng bước thay thế cho việc phát triển nhà ở nhỏ lẻ trước đây.

Hiện nay, đã có trên 2.500 dự án khu đô thị mới, khu nhà ở được triển khai thực hiện, hàng loạt các địa phương từ Bắc đến Nam đã triển khai thực hiện phát triển nhà ở theo dự án, nhiều dự án đã làm thay đổi hẳn bộ mặt khu vực đô thị, tạo ra cuộc sống đô thị văn minh, hiện đại, xanh, sạch đẹp như: khu đô thị mới Phú Mỹ Hưng, Khu đô thị mới Ciputra, khu đô thị mới Trung Hoà - Nhân Chính, các khu đô thị, khu nhà ở phía tây và phía đông thành phố Hà Nội...Những thành tựu đã đạt được trong mô hình xây dựng nhà ở theo dự án đã chứng minh định hướng đúng đắn của Nhà nước trong việc thực hiện chính sách phát triển nhà ở bảo đảm đồng bộ hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật.

Mô hình nhà ở chung cư cao tầng được tổ chức quản lý vận hành đồng bộ, chuyên nghiệp đã được phát triển mạnh mẽ, xóa được tâm lý không tốt về những khu nhà ở tập thể và chung cư cũ trước đây, đang thu hút được sự quan tâm của các tầng lớp dân cư đô thị, từng bước góp phần hình thành nếp sống đô thị văn minh, hiện đại. Hiệu quả của hình thức phát triển nhà ở này là sẽ tiết kiệm đáng kể được một diện tích đất đai ngày càng khan hiếm, tạo ra không gian sống hoà đồng, hiện đại về hạ tầng, bảo đảm thuận lợi và dễ dàng cho công tác quản lý dân cư. Việc phát triển nhà cư hiện nay đang là yêu cầu và xu hướng của việc phát triển một đô thị văn minh, hiện đại. Đã có rất nhiều khu nhà chung cư cao tầng mọc lên tại nhiều khu đô thị, đặc biệt là tại các thành phố lớn nhằm tạo điều kiện để đáp ứng nhu cầu về chỗ ở ngày càng tăng của các tầng lớp dân cư, cụ thể như khu đô thị mới Linh Đàm (Hà Nội), Phú Mỹ Hưng (Tp Hồ Chí Minh)... 

2.7. Thành tựu về áp dụng khoa học, công nghệ trong xây dựng và quản lý nhà ở

Cùng với sự phát triển của tiến bộ khoa học, công nghệ trong các lĩnh vực khác của nền kinh tế thì trong lĩnh vực nhà ở, các chủ đầu tư cũng đã từng bước áp dụng những tiến bộ khoa học trong việc xây dựng nhà ở để đẩy nhanh tiến độ các dự án, bảo đảm chất lượng và an toàn hơn đối với nhà ở, tiết kiệm các vật liệu xây dựng, giúp giảm chi phí đầu vào để hạ giá thành sản phẩm. Các nhà ở cao tầng được xây dựng với những công nghệ mới, với sự chuyển giao kinh nghiệm của các chủ đầu tư nước ngoài, cùng với đội ngũ chuyên gia, cán bộ tư vấn có trình độ, có tay nghề cao đã từng bước tạo ra sản phẩm nhà ở đa dạng, có chất lượng và đáp ứng được yêu cầu về an toàn trong quá trình sử dụng cho người dân.

Hoạt động quản lý dự án sau đầu tư và thực hiện các dịch vụ liên quan đến việc sử dụng nhà ở cũng ngày một đổi mới, bảo đảm cuộc sống của cư dân tại các khu đô thị mới, các khu nhà ở ngày càng được đáp ứng tối đa nhu cầu của mình. Với các dịch vụ đồng bộ và đầy đủ từ quản lý, an ninh bảo vệ, phòng cháy chữa cháy, vận hành nhà ở, chăm sóc cây xanh, vệ sinh môi trường...đã giúp cho cư dân an tâm hơn và được chăm sóc tốt hơn, tạo điều kiện nâng cao đời sống tinh thần và vật chất cho người dân.
2.8. Quy mô, năng lực của các doanh nghiệp tham gia phát triển  nhà ở ngày càng tăng
Để đáp ứng nhu cầu phát triển nhà ở, trong 10 năm vừa qua đội ngũ các doanh nghiệp tham gia đầu tư kinh doanh nhà ở đã phát triển mạnh mẽ. Cả nước hiện có khoảng trên 1.700 doanh nghiệp có chức năng kinh doanh nhà ở và bất động sản. Đội ngũ các đơn vị tư vấn thiết kế, doanh nghiệp thi công xây lắp của ngành xây dựng không chỉ tăng nhanh về số lượng, quy mô mà còn đủ năng lực để đảm nhận việc thực hiện các dự án, công trình nhà ở cao tầng, hiện đại.
Số lượng doanh nghiệp kinh doanh bất động sản hàng năm tăng lên từ 20-50%. Tính đến năm 2009 số doanh nghiệp kinh doanh bất động sản tăng gấp 4 lần so với năm 2002.
QUY MÔ DOANH NGHIỆP KD BẤT ĐỘNG SẢN VÀ NHÀ Ở

	Từ 10-50 tỷ đồng
	Từ 50- 200 tỷ đồng
	Từ 200 đến dưới 500 tỷ đồng
	Từ 500 tỷ đồng trở lên
	Tổng số DN kinh doanh BĐS

	484
	115
	
50

	41
	1.717


Ngoài lực lượng các nhà đầu tư phát triển nhà ở, đội ngũ các chuyên gia môi giới định giá, tư vấn đầu tư, tư vấn pháp lý là công cụ hỗ trợ cho thị trường bất động sản cũng phát triển nhanh chóng; hiện nay cả nước đã có khoảng 670 sàn giao dịch bất động sản đăng ký hoạt động, có khoảng 40.000 lượt người được đào tạo kiến thức về môi giới, định giá bất động sản và quản lý sàn giao dịch bất động sản, Hơn 12.000 người được cấp chứng chỉ môi giới bất động sản và hơn 5.000 người được cấp chứng chỉ định giá bất động sản. Đây là tiền đề quan trọng để thị trường bất động sản bước vào giai đoạn phát triển mới, bền vững, công khai và minh bạch. 

2.9. Về chính sách đất đai cho phát triển nhà ở

Có thể nói rằng, từ 10 năm trở lại đây, thông qua việc ban hành mới hoặc sửa đổi, bổ sung các chính sách về đất đai như Luật Đất đai năm 1993 được sửa đổi, bổ sung năm 1998, năm 2001 và Luật Đất đai năm 2003, cùng với hàng chục văn bản hướng dẫn cấp Chính phủ và Bộ, ngành, Nhà nước ta đã rất quan tâm tạo điều kiện bố trí quỹ đất cho phát triển nhà ở. Ngoài việc bố trí hàng vạn ha đất cho phát triển nhà ở thương mại để kinh doanh thông qua các dự án khu đô thị mới, dự án khu nhà ở....thì Nhà nước còn bố trí một quỹ đất tương đối lớn để xây dựng nhà ở cho các đối tượng xã hội như nhà ở công nhân khu công nghiệp, học sinh sinh viên, người thu nhập thấp tại khu vực đô thị, người có công với cách mạng, đặc biệt Nhà nước đã thực hiện chính sách cấp đất ở cho đồng bào các dân tộc thiểu số, nhằm giúp đồng bào có điều kiện xây dựng nhà ở của mình.

2.10. Một số kết quả chủ yếu của các Chương trình ưu đãi, hỗ trợ xây dựng nhà ở trong thời gian vừa qua 
a) Về thực hiện Chương trình tôn nền vượt lũ và xây dựng nhà ở khu vực thường xuyên ngập lụt vùng đồng bằng sông Cửu Long 

Để đảm bảo cho các hộ dân trong vùng ngập lũ đồng bằng Sông Cửu Long có điều kiện sinh sống an toàn, ổn định và từng bước tiến tới phát triển bền vững ("bảo đảm điều kiện để chung sống với lũ"). Thủ tướng Chính phủ đã phê duyệt Chương trình bảo đảm chỗ ở an toàn, ổn định cho khoảng 185.000 hộ dân đang sống trong vùng thường xuyên bị ngập lũ thuộc 8 tỉnh, thành phố là Long An, Đồng Tháp, An Giang, Kiên Giang, Tiền Giang. Vĩnh Long, Hậu Giang và thành phố Cần Thơ. Để thực hiện chương trình này thì Nhà nước đã huy động một lượng vốn tương đối lớn, khoảng hơn 5.769 tỷ đồng, trong đó: 

+ Vốn ngân sách TW cấp để đầu tư tôn nền, đắp bờ bao: 1.849 tỷ đồng;

+ Vốn vay Ngân hàng Phát triển Việt Nam, lãi suất 0% để cho các hộ dân vay mua nền nhà ở: 1.452 tỷ đồng;

+ Vốn vay Ngân hàng Chính sách xã hội, lãi suất 3%/năm để cho các hộ dân vay xây dựng nhà ở: 1.291,8 tỷ đồng;

+ Vốn vay từ Ngân hàng Phát triển Việt Nam với lãi suất hiện hành để đầu tư xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật thiết yếu trong cụm, tuyến dân cư với số vốn theo kế hoạch là 1.177 tỷ đồng.

Đến nay, Chương trình này đã được kết quả quan trọng: 8 địa phương đã triển khai thực hiện 798 dự án, gồm 728 cụm, tuyến và 70 bờ bao khu dân cư có sẵn. Đến nay đã hoàn thành tôn nền 728 cụm, tuyến và 70 bờ bao (đạt 100%). Đã xây dựng xong các công trình giao thông nội bộ tại 629 cụm, tuyến trên tổng số 681 cụm, tuyến cần xây dựng (đạt 92%); Hoàn thành xây dựng hệ thống thoát nước thải tại 520 cụm, tuyến trên tổng số 583 cụm, tuyến cần xây dựng (đạt 89%); Hoàn thành xây dựng hệ thống cấp nước sinh hoạt tại 671 cụm, tuyến trên tổng số 721 cụm, tuyến cần xây dựng (đạt 93%);

Các địa phương đã xây dựng xong 95.178 căn trên tổng số 108.462 căn nhà cần xây dựng cho các hộ dân thuộc đối tượng của Chương trình vào ở trong các cụm, tuyến dân cư (đạt 88%). Đã có 132.158/147.133 hộ dân thuộc đối tượng của Chương trình đã vào ở trong các cụm, tuyến và bờ bao (đạt 90%), trong đó có 95.050 hộ vào ở trong cụm, tuyến và 37.108 hộ được đảm bảo an toàn trong các bờ bao.

b) Về thực hiện Chương trình hỗ trợ nhà ở đối với các hộ gia đình nghèo tại khu vực nông thôn

Trong những năm vừa qua, Nhà nước ta luôn luôn quan tâm đến vấn đề cải thiện nhà ở cho người nghèo, đặc biệt là đối với khu vực nông thôn, biên giới, hải đảo. Bằng hình thức hỗ trợ vốn, cấp đất không thu tiền, kêu gọi đóng góp của người dân, tính đến năm 2008 cả nước đã xây dựng được trên 370.000 căn nhà (đối tượng thụ hưởng chính sách gồm hộ nghèo là dân tộc thiểu số và thuộc diện nghèo theo chuẩn nghèo giai đoạn 2001-2005). 
Sau khi Quyết định số 167/2008/QĐ-TTg ngày 12/12/2008 của Thủ tướng Chính phủ về chính sách hỗ trợ hộ nghèo tại khu vực nông thôn về nhà ở được ban hành, có 60 tỉnh, thành phố có đối tượng được hỗ trợ nhà ở theo quy định của Quyết định này. Tổng hợp số liệu từ Đề án của các địa phương, có 496.025 hộ nghèo thuộc diện đối tượng hỗ trợ nhà ở theo quy định. 

Đến nay, các địa phương đã hoàn thành hỗ trợ nhà ở cho 26.587/496.025 hộ, đạt 46% so với tổng số hộ đã phê duyệt theo Đề án của các tỉnh/thành phố. Trong đó:

+ Hoàn thành hỗ trợ cho số hộ tại 62 huyện nghèo là 67.151/77.311 hộ, đạt 87% so với tổng số hộ thuộc 62 huyện nghèo;

+ Hoàn thành hỗ trợ cho số hộ là đồng bào dân tộc Khơ me tại các tỉnh Tây Nam Bộ là 22.100/23.784 hộ đạt 93% so với tổng số hộ là đồng bào dân tộc Khơ me, nhiều địa phương có kết quả thực hiện tốt như Ninh Bình, Quảng Ninh;
+ Về huy động vốn: Các địa phương đã được Trung ương bố trí vốn ngân sách là 2.554,376 tỷ đồng, trong đó năm 2009 là: 999,445 tỷ đồng, năm 2010 là 1.554,931 tỷ đồng (bao gồm vốn cấp theo dự toán ngân sách: 510 tỷ đồng; vốn tạm ứng: 1.044,931 tỷ đồng). Ngoài ra, vốn vay Ngân hàng Chính sách xã hội là 1.270 tỷ đồng (trong đó năm 2009 giải ngân 766 tỷ đồng; từ tháng 1 đến tháng 7/2010 giải ngân 504 tỷ đồng). Theo kế hoạch hỗ trợ nhà ở cho hộ nghèo năm 2010 thì số vốn Ngân hàng Chính sách xã hội cần huy động để cho vay làm nhà ở là 1.578 tỷ đồng, trong đó vốn ngân sách trung ương cấp là 789 tỷ đồng (chiếm 50%), số còn lại Ngân hàng Chính sách xã hội tự huy động là 789 tỷ đồng (chiếm 50%).
Vốn từ ngân sách địa phương khoảng 400 tỷ đồng và từ các nguồn khác là khoảng 500 tỷ đồng để các hộ nghèo thuộc 62 huyện nghèo làm nhà ở. 

c) Về thực hiện Chương trình phát triển nhà ở cho sinh viên,công nhân lao động tại các khu công nghiệp và người có thu nhập thấp  tại khu vực đô thị

Trong những năm trước 1990, Nhà nước thực hiện đầu tư từ ngân sách để xây dựng nhà ở phân phối cho cán bộ, công nhân viên chức (trong đó bao gồm cả các đối tượng thu nhập thấp). Tuy nhiên, từ năm 1992 cho đến trước khi Luật Nhà ở năm 2005 ra đời, Nhà nước chấm dứt cơ chế đầu tư từ ngân sách để xây dựng nhà ở cho CBCNVC. Vì vậy, các đối tượng thu nhập thấp tại khu vực đô thị, trong đó chủ yếu là những người làm công, hưởng lương gặp rất nhiều khó khăn trong việc tự chăm giải quyết chỗ ở của mình. 

Sau khi Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ ban hành các chính sách ưu đãi phát triển nhà ở cho học sinh, sinh viên, công nhân lao động khu công nghiệp, người thu nhập thấp tại khu vực đô thị...thì nhiều đối tượng bắt đầu được tạo điều kiện cải thiện về nhà ở. Cụ thể:
-  Về thực hiện Chương trình đầu tư xây dựng nhà ở sinh viên:

Với mục tiêu cơ bản của Chương trình đến năm 2015 phấn đấu có khoảng 60% tổng số sinh viên có nhu cầu về chỗ ở sẽ được bố trí trong các khu nhà ở tập trung (KTX). Để đạt mục tiêu nêu trên, giai đoạn 2009-2010 dự kiến đầu tư khoảng 8.000 tỷ đồng từ nguồn trái phiếu Chính phủ để giải quyết chỗ ở cho khoảng 200.000 sinh viên. Những năm tiếp theo (giai đoạn 2011-2015), dự kiến mối năm cần đầu tư khoảng 6.000 tỷ đồng.

Giai đoạn 2009-2010, Thủ tướng Chính phủ đã quyết định phân bổ 5.500 tỷ đồng từ nguồn trái phiếu Chính phủ cho 94 dự án thuộc 28 tỉnh, thành phố và Bộ Quốc phòng, Bộ Công an. Nhìn chung tiến độ triển khai các dự án đầu tư nhà ở cho học sinh, sinh viên tại hầu hết các địa phương đều đạt tiến độ theo kế hoạch đã đề ra (trừ Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh do gặp khó khăn về mặt bằng và một số lý do khách quan). Đến ngày 31/8/2010 các dự án đang triển khai có khối lượng xây lắp hoàn thành đạt 5.823 tỷ đồng, thực hiện giải ngân được khoảng 3.875 tỷ đồng, tỷ lệ giải ngân đạt 70% tổng số vốn đã được phân bổ. Ước tính đến ngày 31/12/2010, các dự án đang triển khai sẽ có khối lượng xây lắp hoàn thành đạt khoảng 8.000 tỷ đồng; đảm bảo khả năng giải ngân, thanh toán hết 8.000 tỷ đồng đã được đề ra trong Nghị quyết số 18/NQ-CP ngày 20/4/2009 của Chính phủ và Quyết định số 65/2009/QĐ-TTg ngày 24/4/2009 của Thủ tướng Chính phủ (đạt tỷ lệ giải ngân 100% tổng số vốn được phân bổ hai năm 2009-2010).

- Về thực hiện Chương trình nhà ở cho công nhân khu công nghiệp: 

Các địa phương đăng ký giai đoạn 2009 – 2015 với tổng số khoảng 110 dự án; tổng vốn đầu tư là 25.554 tỷ đồng (trong đó vốn của doanh nghiệp là 24.425 tỷ đồng, vốn ngân sách địa phương là 1.129 tỷ đồng); quy mô xây dựng 6.039.898 m2 sàn để đáp ứng cho khoảng 960.264 người. Đến nay đã có 24 dự án đã được khởi công với tổng vốn đầu tư khoảng 2.600 tỷ đồng, tổng diện tích sàn 753.000 m2, góp phần giải quyết chỗ ở cho khoảng 125.000 công nhân lao động tại các khu công nghiệp. Đã có 09 dự án hoàn thành bàn giao (Hà Nội có 01 dự án, TP Hồ Chí Minh 08 dự án) với tổng diện tích sàn là 200.000m2 sàn đáp ứng khoảng 27.000 chỗ ở cho công nhân.

- Về thực hiện chương trình xây dựng nhà ở cho người có thu nhập thấp
Các địa phương đăng ký giai đoạn 2009 – 2015 với tổng số 189 dự án; tổng vốn đầu tư là 28.550 tỷ đồng (trong đó vốn từ các doanh nghiệp là 27.240 tỷ đồng, vốn ngân sách địa phương là 1.310 tỷ đồng); với quy mô xây dựng là 7.106.272 m2 sàn; tương ứng với 166.390 căn hộ, đáp ứng cho khoảng 700.000 người. Đến nay đã có 37 dự án đã được khởi công, với tổng vốn đầu tư khoảng 3.600 tỷ đồng, tổng diện tích sàn 750.000 m2, góp phần giải quyết chỗ ở cho khoảng 64.000 người. Hiện đã có 927 căn hộ hoàn thành phần xây dựng (tại Hà Nội có 815 căn hộ, Tp Hồ Chí Minh 112 căn hộ) và đang thực hiện xem xét các đối tượng để bàn giao việc cho thuê hoặc mua nhà.

Nhìn chung, các chương trình nêu trên được nhiều địa phương quan tâm, cố gắng triển khai thực hiện nhằm thúc đẩy việc tạo lập quỹ nhà ở cho người có thu nhập thấp và công nhân lao động tại các khu công nghiệp trên phạm vi địa bàn (như: Hà Nội, Thành phố Hồ Chí Minh, Đà Nẵng, Thừa Thiên-Huế...). Bên cạnh đó, Chương trình cũng được các doanh nghiệp thuộc các thành phần kinh tế tích cực tham gia. Do đó, mặc dù Nghị quyết số 18/NQ-CP của Chính phủ và các Quyết định của Thủ tướng Chính phủ mới được ban hành khoảng 01 năm nhưng số lượng dự án đăng ký tham gia của các tổ chức, cá nhân thuộc các thành phần kinh tế ngày càng tăng.  
d) Về thực hiện chính sách phân phối nhà ở cho cán bộ, công chức, viên chức và lực lượng vũ trang nhân dân

Trước năm 1992, Nhà nước thực hiện chính sách phân phối nhà ở cho đối tượng là cán bộ, công nhân viên chức, lực lượng vũ trang thông qua quỹ nhà ở do đầu tư xây dựng nhà ở bằng nguồn vốn ngân sách và quỹ nhà ở tiếp quản từ chế độ cũ. Đã có khoảng 30% số cán bộ, công nhân, viên chức tại đô thị (trong đó phần lớn là cán bộ, công chức), ứng với khoảng 4.625.130 m2 (84.900 hộ) trong thời kỳ đầu tư xây dựng và quản lý nhà ở theo chế độ tập trung bao cấp. Đến năm 1992, Nhà nước ta đã xoá bỏ chế độ phân phối nhà ở này, thay vào đó là thực hiện các chính sách tạo điều kiện hỗ trợ để người dân tạo lập nhà ở thông qua các chính sách như bán nhà ở thuộc sở hữu nhà ở cho người đang thuê, khuyến khích xây dựng nhà ở để bán, cho thuê theo nhu cầu của thị trường...
đ) Về thực hiện chính sách bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê theo Nghị định 61/CP ngày 05/7/1994 của Chính phủ 

Thực hiện Chính sách bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê, từ năm 1994 đến nay, trong tổng quỹ nhà ở thuộc sở hữu nhà nước là 15.417.100 m2, ứng với 362.500 căn, cả nước  đã bán được 286.300 căn, đạt gần 86,3% trên tổng số nhà thuộc diện được bán. Có thể nói, chính sách bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê đã tạo điều kiện cho một bộ phận người dân (chủ yếu là cán bộ, công chức) được quyền sở hữu và tự cải thiện nhà ở của mình sau khi được mua nhà, góp phần nâng cao chất lượng sống của người dân, nhất là đối với đối tượng là cán bộ, công nhân, viên chức, người có công với cách mạng.

e) Về thực hiện chính sách hỗ trợ người có công với cách mạng cải thiện nhà ở

Thực hiện chính sách ưu đãi người có công với cách mạng cải thiện nhà ở, tính đến hết năm 2009 cả nước đã thực hiện hỗ trợ theo Quyết định số 118/TTg năm 1996 cho 39.551 người khi mua nhà ở thuộc sở hữu nhà nước, ứng với số tiền hỗ trợ là 648 tỷ đồng; hỗ trợ cho 6.239 người khi giao đất làm nhà ở, ứng với số tiền hỗ trợ là 87 tỷ đồng; ngoài ra các địa phương còn thực hiện nhiều hình thức hỗ trợ khác như hỗ trợ xây dựng, sửa chữa nhà ở cho 81.173 người với số tiền trên 680 tỷ đồng, riêng nhà tình nghĩa đã xây dựng được 54.432 căn. 
Về việc thực hiện Quyết định số 20/2000/QĐ-TTg năm 2000, đến nay cả nước đã có tổng số có 10.870 người được hỗ trợ, ứng với số tiền hỗ trợ là 443 tỷ đồng (trong đó hỗ trợ bằng nhà cho 2.575 người, hỗ trợ bằng tiền là 7.687 người, số còn lại được hỗ trợ bằng hình thức khác).

g) Về thực hiện chính sách nhà ở công vụ

Hiện nay, quỹ nhà ở công vụ được hình thành từ hai nguồn khác nhau là nhà ở được tiếp quản từ chế độ cũ do thực hiện các chính sách về cải tạo nhà đất trước đây (quỹ nhà ở thuộc diện này có khoảng 44.420 m2, chiếm tỷ lệ 14,1% trên tổng số nhà ở công vụ) và nhà ở do Nhà nước đầu tư xây dựng sau năm 1975 (có khoảng 270.860 m2, chiếm tỷ lệ 85,9% tổng số nhà ở công vụ). 

Tính đến hết tháng 6/2010, theo báo cáo của 32 cơ quan trung ương và 57 địa phương thì có 46 đơn vị đang duy trì, quản lý quỹ nhà ở công vụ, bao gồm 11 Bộ, ngành và 35 địa phương. Có 43 đơn vị không có quỹ nhà này, bao gồm 21 Bộ, ngành (trong đó có Bộ Y tế) và 22 địa phương. Qua khảo sát và tổng hợp báo cáo của các cơ quan trung ương và địa phương cho thấy, tổng quỹ nhà ở công vụ hiện nay là 315.280 m2 sàn, bao gồm 49 biệt thự và 6.377 căn hộ nhà chung cư và nhà ở 1 tầng. Trong đó, quỹ nhà của các cơ quan Trung ương quản lý là 198.091 m2, nhà ở công vụ của các địa phương là 117.189 m2. 
Đối với quỹ nhà ở công vụ của các cơ quan Trung ương, trong tổng số 198.091 m2 thì có bao gồm 42 biệt thự và 4.790 căn hộ nhà chung cư và nhà ở 1 tầng. Qua xem xét số liệu báo cáo cho thấy, số lượng nhà ở công vụ của  các cơ quan Trung ương tập trung nhiều nhất vào Bộ Quốc phòng (khoảng hơn 83.000 m2) và Bộ Công an (khoảng hơn 67.000 m2). Do tính chất đặc thù của lực lượng vũ trang là thường xuyên phải điều động lực lượng phục vụ yêu cầu về quốc phòng, an ninh nên quỹ nhà ở công vụ cho các sĩ quan, quân nhân chuyên nghiệp thuộc các lực lượng vũ trang có số lượng rất lớn. Đối với quỹ nhà ở công vụ của các địa phương thì trong tổng số 117.189 m2, có 7 biệt thự và 1.587 căn hộ nhà chung cư và nhà ở 1 tầng.

h) Về thực hiện chính sách nhà ở cho cán bộ, công chức

Theo số liệu thống kê, tính đến ngày 31/12/2009 đội ngũ cán bộ công chức đang làm việc trong các cơ quan Đảng, Nhà nước, Mặt trận Tổ quốc, các đoàn thể từ Trung ương tới cấp huyện và lực lượng vũ trang là 863.851 người (trong đó lực lượng vũ trang khoảng 495.000 người); cán bộ chuyên trách và công chức cán bộ chuyên môn cấp xã có 216.800 người. Đội ngũ cán bộ, công chức trong hệ thống chính trị đang hưởng lương hưu là 944.008 người.

Trước năm 1992, Nhà nước có chính sách phân phối nhà ở cho cán bộ, công nhân viên chức và lực lượng vũ trang nhân dân, trong đó có nhiều đối tượng cán bộ, công chức được chăm lo về nhà ở (như phân phối nhà ở để cho thuê, một số đã được hóa giá nhà ở). Tiếp đó, thực hiện chính sách xóa bỏ bao cấp về nhà ở, nhà nước ban hành chính sách bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê, đối với đối tượng là cán bộ, công chức khi mua nhà ở thuộc sở hữu nhà nước được nhà nước tạo điều kiện thông qua chính sách miễn, giảm tiền mua nhà tương ứng với thời gian công tác. Kết quả thống kê cho thấy khoảng 30% đối tượng là cán bộ, công chức đã được hưởng chính sách phân phối nhà ở và hầu hết trong số này đã được giải quyết mua nhà ở theo Nghị định 61/CP; một số ít cán bộ, bộ công chức được giao đất làm nhà ở. 
II. NHŨNG VẤN ĐỀ TỒN TẠI VÀ BẤT CẬP
Mặc dù lĩnh vực phát triển nhà ở đã đạt được một số kết quả khả quan nêu trên, tuy nhiên trong quá trình triển khai thực hiện thì vẫn còn nhiều tồn tại và bất cập, cần thiết phải nghiên cứu để đưa ra các biện pháp giải quyết, nhằm thúc đẩy nhanh việc phát triển nhà ở, tăng nguồn cung cho thị trường và hỗ trợ cho các đối tượng gặp khó khăn về chỗ ở có điều kiện cải thiện nhà ở của mình. Cụ thể là:  
1. Về cơ chế, chính sách về phát triển nhà ở

Các chính sách về nhà ở trong thời gian vừa qua đã được Nhà nước ban hành tương đối đầy đủ, nhiều quy định đã đi vào cuộc sống và có tác động tích cực đến đời sống của người dân. Tuy vậy, vẫn còn nhiều quy định chưa có tính thực thi trên thực tế, chưa khuyến khích các chủ thể tham gia phát triển nhà ở, dẫn đến chưa tạo điều kiện để tăng nguồn cung cho thị trường, làm cho quan hệ cung - cầu về nhà ở vẫn còn mất cân đối và nhiều bất cập. Tại các đô thị lớn như Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh, TP Đà Nẵng…nguồn cung về nhà ở, đặc biệt là nhà ở có giá thấp và trung bình còn thiếu, chưa đáp ứng được yêu cầu của người dân. Giá cả nhà ở trên thị trường nhìn chung vẫn còn ở mức quá cao so với mức thu nhập bình quân của đại đa số các tầng lớp dân cư. 

Trong giai đoạn đầu, kể từ sau khi nước ta xoá bỏ cơ chế bao cấp về nhà ở thì các chính sách về nhà ở mới chỉ tập trung vào việc khuyến khích đầu tư xây dựng nhà ở thương mại để tăng nguồn cung cho thị trường mà chưa quan tâm nhiều đến các cơ chế ưu đãi nhằm phát triển nhà ở giá rẻ cho người nghèo, người có thu nhập thấp tại khu vực đô thị, nên có một bộ phận lớn người dân gặp khó khăn về nhà ở nhưng không có điều kiện về tài chính để tạo lập chỗ ở. Đến những năm gần đây, mặc dù Nhà nước đã ban hành một số chính sách để khuyến khích đầu tư xây dựng nhà ở giá rẻ cho người nghèo, người có thu nhập thấp tại đô thị, nhưng trên thực tế việc triển khai thực hiện vẫn còn gặp nhiều khó khăn, do chưa tạo ra được các ưu đãi cụ thể để khuyến khích các doanh nghiệp, các cá nhân tham gia đầu tư xây dựng loại nhà ở này, như các cơ chế ưu đãi về thuế, về đất đai, thủ tục đầu tư... 

Nhà nước chưa có chính sách riêng về đầu tư xây dựng nhà ở để cho thuê nên chưa có một quỹ nhà ở để cho thuê (theo kết quả tổng điều tra toàn quốc thì loại hình nhà ở để cho thuê/mượn chỉ chiếm tỷ lệ  thấp, theo đó, nhà sở thuộc hữu riêng chiếm đến 92,8%; nhà thuê, cho mượn chỉ chiếm 6,5%; các hình thức khác chiếm tỷ lệ không đáng kể. Riêng tại khu vực đô thị, tỷ lệ nhà cho thuê cũng chỉ chiếm 14,5%). Trong khi đó, đối với các nước phát triển, loại hình nhà ở cho thuê đóng vai trò chủ đạo trên thị trường, tỷ lệ hộ gia đình có sở hữu riêng về nhà ở chỉ chiếm một tỷ lệ thấp hơn nhiều so với nhà ở thuê.

Cơ chế, chính sách về đầu tư xây dựng các dự án nhà ở có quy mô lớn, đồng bộ về hạ tầng và chính sách về cải tạo các khu nhà ở, khu chung cư cũ còn chưa đầy đủ và chưa cụ thể, chưa đáp ứng được yêu cầu đặt ra, các địa phương vẫn chủ yếu thực hiện đầu tư xây dựng các dự án nhà ở có quy mô nhỏ, thiếu đồng bộ về hệ thống hạ tầng, đặc biệt là hệ thống hạ tầng xã hội. Đối với việc cải tạo, xây dựng lại các khu nhà ở cũ thì hầu như chưa được triển khai thực hiện trên thực tế.  

Hiện nay, Nhà nước cũng chưa có chính sách để điều tiết thị trường nhà ở nhằm bảo đảm cho thị trường nhà ở phát triển cân bằng, đặc biệt là điều tiết về giá cả, các phân khúc nhà ở, các loại nhà ở và quản lý chặt chẽ hoạt động môi giới, sàn giao dịch bất động sản nên vẫn còn mất cân bằng giữa các loại nhà ở, giá cả nhà ở vẫn cao hơn so với thực tế, người có nhu cầu thực sự về chỗ ở thì không có khả năng tạo lập nhà ở, trong khi những người tham gia đầu tư thì lại có điều kiện thực hiện đầu tư làm cho giá nhà ở quá cao vì phải qua nhiều khâu trung gian.

Nhà nước chưa có chính sách cụ thể về việc cung cấp các thông tin có liên quan trong lĩnh vực bất động sản như: thông tin về quy hoạch, chính sách, các dự án, thông tin về giá cả….nên các doanh nghiệp, các nhà đầu tư và người mua bán, cho thuê nhà ở vẫn còn thiếu nhiều thông tin, gây khó khăn cho hoạt động đầu tư, kinh doanh. Đây cũng là nguyên nhân dẫn đến thị trường nhà ở phát triển không minh bạch, không lành mạnh và thiếu bền vững.

2. Sự thiếu đồng bộ giữa các chính sách về nhà ở với các chính sách về đất đai, đầu tư, quy hoạch và tài chính

Lĩnh vực nhà ở có liên quan đến nhiều lĩnh vực khác như quy hoạch, đất đai, đầu tư xây dựng, tài chính..., trong đó mỗi một lĩnh vực lại thuộc chức năng quản lý của một cơ quan Nhà nước khác nhau, như vấn đề đất đai thuộc chức năng quản lý của Bộ Tài Nguyên và Môi trường, vấn đề thủ tục đầu tư xây dựng thuộc chức năng quản lý của Bộ Kế hoạch-Đầu tư, vấn đề tài chính, thuế thuộc chức năng quản lý của Bộ Tài chính...Do đó, các chính sách có liên quan đến lĩnh vực nhà ở mặc dù đã được ban hành khá nhiều nhưng vẫn chưa đồng bộ, chưa thống nhất và còn gây nhiều khó khăn cho hoạt động kinh doanh nhà ở của các doanh nghiệp. 

Quy hoạch xây dựng được coi là yếu tố quan trọng cần đi trước một bước, tuy nhiên hiện nay vấn đề quy hoạch xây dựng, đặc biệt là quy hoạch chi tiết các khu vực đô thị, cụm dân cư nông thôn vẫn còn thiếu và chưa đồng bộ, các quy định về lập quy hoạch xây dựng tại khu vực nông thôn vẫn còn chung chung, chưa rõ ràng đã dẫn đến công tác lập, phê duyệt quy hoạch còn rất chậm, nhiều nơi vần còn bỏ trống về quy hoạch, do đó việc phát triển nhà ở, đặc biệt là tại khu vực nông thôn và các vùng giáp ranh giữa đô thị và nông thôn vẫn còn thiếu đồng bộ giữa nhà ở và cơ sở hạ tầng, nhiều khu vực nhà ở được xây dựng khang trang nhưng thiếu hệ thống cấp nước sạch, thoát nước thải, gây úng ngập cục bộ, làm mất vệ sinh môi trường…

Thủ tục trong đầu tư xây dựng nhà ở được quy định theo pháp luật về nhà ở và pháp luật về đầu tư chưa có sự thống nhất, việc Luật Đầu tư quy định các chủ đầu tư trong nước phải làm thủ tục để đăng ký đầu tư hoặc cấp giấy chứng nhận đầu tư đã gây thêm thủ tục phiền hà, làm tăng chi phí và mất nhiều thời gian cho các chủ đầu tư. 

Các quy định thủ tục thu, nộp tài chính (tiền sử dụng đất, tiền thuê đất), các khoản thuế, lệ phí, phí liên quan đến vấn đề nhà ở vẫn còn rườm rà, gây khó khăn cho các tổ chức, cá nhân tham gia đầu tư, kinh doanh nhà ở. Quy định về thủ tục nộp thuế thu nhập cá nhân khi chuyển nhượng bất động sản còn phức tạp, mất nhiều thời gian. 

Các quy định về việc tạo quỹ đất cho phát triển nhà ở, đặc biệt là để xây dựng nhà ở giá thấp, các quy định về giao đất, cho thuê đất vần còn mang nặng tính xin - cho, chưa có tính cạnh tranh cao thông qua đấu thầu, đấu giá nên nhiều chủ đầu tư mặc dù đã được giao đất làm dự án nhưng không có khả năng tài chính để thực hiện dự án, dẫn đến làm chậm tiến độ thực hiện, làm hạn chế nguồn cung về nhà ở cho thị trường, dẫn đến hiện tượng sốt giá nhà đất, gây mất ổn định trong hoạt động đầu tư kinh doanh bất động sản.


Cơ chế về thu chênh lệch địa tô trong sử dụng đất đai vẫn chưa được đặt ra, nhiều khu vực có dự án nhà ở, dự án khu đô thị mới được triển khai xây dựng, các doanh nghiệp đã đầu tư kinh phí để xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, tuy nhiên Nhà nước vẫn chưa có chính sách để điều tiết chênh lệch địa tô của những đối tượng được hưởng lợi từ việc sửa dụng hệ thống hạ tầng kỹ thuật đã được xây dựng.

3. Giá nhà ở tăng cao gây ảnh hưởng không tốt đến việc tạo lập về chỗ ở của người dân

Mặc dù Nhà nước đã thực hiện nhiều chính sách để làm tăng nguồn cung về nhà ở cho thị trường, góp phần làm giảm giá nhà ở nhằm tạo điều kiện cho những người có thu nhập trung bình có khả năng tạo lập chỗ ở. Tuy nhiên, do các chính sách được ban hành còn chưa đồng bộ nên trong thời gian vừa qua, giá nhà ở luôn tăng cao, vượt quá khả năng về tài chính của một bộ phận lớn dân cư, đã dẫn đến sức ép về nhà ở ngày càng tăng, đặc biệt là nhà ở tại khu vực đô thị, nhiều người dân, đặc biệt là những người có thu nhập trung bình và thu nhập thấp không thể tạo lập được chỗ ở cho bản thân và gia đình. 

Hiện nay, nếu xét chỉ số giá nhà/thu nhập của người dân thì ở Việt Nam vẫn cao hơn nhiều so với các nước trên thế giới và khu vực (ở Việt Nam từ 24,5 đến 26,6), trong khi ở khu vực Nam Á là 6,25, Đông Á là 4,14, Châu Phi là 2,21, Châu Âu, Trung Đông và Bắc Mỹ là 6,25, Mỹ La tinh và Caribê là 2,38. Trong khi theo tính toán của Liên hợp quốc thì chỉ số giá nhà/thu nhập của người dân khoảng từ 3 đến 4 là hợp lý. Đây là một trong những nguyên nhân dẫn đến hầu hết những người làm công ăn lương và có khó khăn về nhà ở đều không thể mua được nhà ở, đặc biệt là người dân tại các đô thị lớn. 

4. Tình trạng mất cân đối về tỷ trọng các loại nhà ở, khoảng cách về điều kiện ở của người dân ngày càng chênh lệch cao

Tốc độ đô thị hoá nhanh cộng với tình hình gia tăng dân số cơ học làm cho vấn đề nhà ở đô thị ngày càng trở nên bức xúc, giá nhà đất đô thị thường xuyên có những biến động không phù hợp với thực trạng của nền kinh tế và thu nhập của người lao động, gây tác động trực tiếp đến đời sống của đại đa số các tầng lớp dân cư. Tình trạng thiếu nhà ở tại khu vực đô thị do nhiều hộ gia đình không đủ khả năng tự tạo lập nhà ở đã dẫn tới các hiện tượng vi phạm pháp luật như lấn chiếm đất công; cơi nới, xây dựng nhà ở trái phép, đầu cơ nhà đất xảy ra phổ biến ở nhiều nơi. 

Tại các đô thị lớn như Hà Nội, TP Hồ Chí Minh, Đà Nẵng, Hải Phòng, Cần Thơ, Huế và một số đô thị khác vẫn còn tồn tại nhiều hộ gia đình sống trong những căn nhà chật chội, nhà tạm bợ trên hoặc ven kênh rạch; các "xóm liều" còn tồn tại ở một số đô thị (qua số liệu điều tra cho thấy cả nước vẫn còn 7,42% nhà đơn sơ, tương ứng với hơn 1,6 triệu căn hộ; còn có 10,64% tổng số căn hộ có diện tích dưới 30 m2/căn, trong đó tỷ lệ căn hộ có diện tích quá chật hẹp dưới 15 m2 còn chiếm 2,38%, riêng khu vực đô thị là 4,0%). 
Qua thống kê cho thấy, tỷ lệ nhà ở có diện tích rộng từ 60m2 trở lên chiếm khoảng 51%, nhưng thực tế số hộ gia đình có diện tích nhà ở chật chội dưới 15m2 hầu như không giảm trong 10 năm vừa qua (vẫn chiếm khoảng 14%). Thực trạng số lượng nhà ở có diện tích rộng tăng nhanh nhưng số hộ gia đình có diện tích nhà ở chật chội lại không giảm là do hiện tượng có một nhóm đối tượng có điều kiện kinh tế khá giả có sở hữu nhiều nhà ở với diện tích rộng. Thực tế này đã làm tăng chênh lệch về điều kiện ở ngày càng cao giữa các tầng lớp dân cư, làm tăng chêng lệch giàu – nghèo, ảnh hưởng tiêu cực đến việc thực hiện chính sách an sinh xã hội của Đảng và Nhà nước. 
Bên cạnh đó, số lượng nhà chung cư cao tầng xây dựng trong giai đoạn trước những năm 1980 hiện nay đang đứng trước tình trạng xuống cấp nghiêm trọng. Riêng 2 thành phố Hồ Chí Minh và Hà Nội đang có trên 150 khối nhà chung cư (với quy mô trên 100.000 căn hộ) đang ở mức nguy hiểm cần phải sớm được phá dỡ để xây dựng lại để đảm bảo an toàn. Ngoài ra, các thành phố khác như Việt Trì, Thanh Hoá, Vinh, Hạ Long, Hải Phòng... có quỹ nhà chung cư cũ xây dựng trong thời kỳ bao cấp cũng đứng trước tình trạng bị xuống cấp nghiêm trọng. Tỷ lệ quỹ nhà ở xây dựng theo dự án so với quỹ nhà ở do dân tự xây dựng tại khu vực đô thị còn thấp. Thực tế hiện nay cho thấy tại nhiều địa phương trên cả nước vẫn đang còn tồn tại rất nhiều khu nhà ở cũ, khu dân cư và "làng xóm trong đô thị" cần sớm triển khai việc cải tạo, chỉnh trang để cải thiện cảnh quan đô thị và góp phần nâng cao chất lượng về chỗ ở của các hộ gia đình, cá nhân đang sinh sống tại các khu vực này. 

5. Sự thiếu đồng bộ trong chính sách đầu tư xây dựng nhà ở tại khu vực nông thôn 

Trong thời gian vừa qua, dù Nhà nước đã có nhiều chính sách được ban hành về nhà ở nhưng các quy định điều chỉnh về nhà ở tại khu vực nông thôn vẫn còn hạn chế và chỉ mang tính nguyên tắc. Các chính sách chủ yếu tập trung vào việc hỗ trợ, cải thiện nhà ở cho các hộ gia đình nghèo và khu vực bị ngập lụt, chưa có những quy định cụ thể về việc đầu tư xây dựng nhà ở tại khu vực này như vấn đề quy hoạch, kiến trúc, yêu cầu, tiêu chuẩn và chất lượng nhà ở, vấn đề ứng phó với biến đổi khí hậu... 

Pháp luật quy hoạch về xây dựng đã có quy định đối với các điểm dân cư nông thôn, nhưng cho đến nay kết quả đạt được của các địa phương trong việc triển khai lập và phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng điểm dân cư nông thôn vẫn còn hạn chế. Vì vậy, mặc dù việc đầu tư xây dựng nhà ở nông thôn trong những năm qua tuy đã có sự tăng trưởng về số lượng, nhưng chủ yếu là phát triển tự phát, thiếu sự hướng dẫn, kiểm tra về thiết kế, kiến trúc, kết nối hạ tầng, môi trường v.v... Chất lượng xây dựng nhà ở nông thôn còn ở mức thấp. Tại khu vực nông thôn trên địa bàn cả nước vẫn còn có gần 1,5 triệu căn nhà đơn sơ (chiếm tỷ lệ 9,52% tổng số căn hộ nhà ở nông thôn), trong đó, có một số vùng thì nhà ở đơn sơ vẫn chiếm tỷ lệ cao như: đồng bằng sông Cửu Long có khoảng gần 839.000/3.285405 căn hộ (chiếm 25,54% tổng số nhà ở), trung du và miền núi phía Bắc 299.249/2.214.770 căn hộ (chiếm 13,51%).

Điều kiện và môi trường sống của các hộ dân tại khu vực nông thôn đã và đang từng bước được cải thiện. Tuy nhiên, nhìn chung cuộc sống của đại bộ phận người dân tại khu vực này vẫn chưa đáp ứng được yêu cầu đặt ra như: không đồng bộ về hệ thống hạ tầng, kỹ thuật (như hệ thống cấp nước sạch, cấp điện chiếu sáng, hệ thống xử lý vệ sinh môi trường…), đối với hệ thống hạ tầng xã hội thì chưa đầy đủ. Tại thời điểm ngày 01/4/2009, cả nước có 86,7% số hộ gia đình được sử dụng nguồn nước hợp vệ sinh (đô thị là 96,3% và nông thôn là 82,5%); có 54% số hộ gia đình có công trình  phù hợp vệ sinh (tại đô thị là 87,8% và nông thôn là 39%). Nhiều hộ gia đình nghèo, đặc biệt là tại các vùng sâu, vùng xa, khu vực dân vạn đò, vạn chài thuộc các tỉnh ven biển miền Trung vẫn còn gặp rất nhiều khó khăn, đòi hỏi Nhà nước cần sớm có chính sách cụ thể để chính quyền địa phương triển hiện nhằm giúp các hộ nghèo tại các khu vực này có điều kiện cải thiện chỗ ở.
Hiện nay, Nhà nước chưa có chính sách cụ thể trong việc xây dựng nhà ở ứng phó với biến đổi khí hậu tại các khu vực thường xuyên bị thiên tai, bão lũ như khu vực miền trung, các tỉnh phía nam. Việc xây dựng nhà ở tại các khu vực này mới chỉ tập trung đến việc bảo đảm nhu cầu về diện tích chỗ ở, chưa có nghiên cứu, đánh giá cụ thể về tác động của thiên tai đối với nhà ở để đưa ra các giải pháp trong thiết kế, xây dựng nhằm ứng phó hoặc hạn chế các thiệt hại do thiên tai gây ra. 

6. Mô hình tổ chức phát triển nhà ở chưa đáp ứng yêu cầu trong thời kỳ công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước

Mô hình tổ chức phát triển nhà ở theo dự án là xu hướng đúng đắn và tất yếu trong quá trình xây dựng và hiện đại hoá đất nước, nhưng do nhiều nguyên nhân khách quan và chủ quan nên nhiều đô thị vẫn chưa triển khai được chủ trương này. Hiện nay, mới chỉ có một vài địa phương như Hà Nội, Tp Hồ Chí Minh, Tp Đà Nẵng… là bắt đầu quan tâm đến việc phát triển nhà ở theo dự án với sự đồng bộ về hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật, tạo ra bộ mặt đô thị văn minh, hiện đại, còn lại nhiều địa phương chủ yếu vẫn thực hiện hình thức xây dựng nhà ở tự phát, tình trạng chia lô, bán nền để người dân tự xây dựng nhà ở vẫn còn diễn ra khá phố biến. Nhà ở được xây dựng thiếu quy hoạch, trái quy hoạch dọc theo các trục đường giao thông, các đê sông, kênh rạch đang diễn ra ở nhiều địa phương. Hậu quả của việc xây dựng nhà ở tự phát đã và đang gây ra nhiều vấn đề phức tạp, trong tương lai sẽ phải chi phí rất tốn kém mới có thể khắc phục được.

Hiện nay, Nhà nước mới chỉ khuyến khích các doanh nghiệp tham gia xây dựng nhà ở theo dự án mà chưa khuyến khích các cá nhân tham gia mạnh vào lĩnh vực này, đặc biệt là việc xây dựng nhà ở để phục vụ cho các đối tượng có khó khăn, người nghèo, người thu nhập thấp.

Quy mô các dự án vẫn còn nhỏ lẻ, chưa bảo đảm kết nối đồng bộ giữa các dự án với nhau và trong khu vực, kiến trúc công trình và nhà ở tại các dự án vẫn thiếu nhất quán và không hợp lý, dẫn đến sau khi dự án được hoàn thành thì việc sử dụng nhà ở của người dân vẫn chưa bảo đảm yêu cầu đặt ra, như thiếu hệ thống hạ tầng xã hội, hệ thống kết nối với hạ tầng chung…Kết quả thống kê cho thấy, trong tổng số trên 2.500 dự án khu đô thị mới và dự án nhà ở đã và đang được triển khai thực hiện thì có trên 600 dự án có quy mô nhỏ dưới 20ha; số lượng dự án có quy mô lớn trên 500 ha chỉ chiếm tỷ lệ dưới 10%.

Tồn tại chủ yếu về vấn đề này một phần do thiếu các quy định của pháp luật, một phần do việc chỉ đạo thực hiện của chính quyền địa phương vẫn chưa quyết liệt, chính quyền vẫn chưa quan tâm sát sao đến vấn đề này.

7. Hệ thống tài chính nhà ở còn thiếu đồng bộ

Thực tế Nhà nước đã có một số chính sách về tài chính, tín dụng bất động sản, nhưng nhìn chung vẫn còn chưa cụ thể, rõ ràng, chưa có chính sách riêng về tài chính nhà ở quy định về việc lập Quỹ phát triển nhà ở, Quỹ tín thác bất động sản, Quỹ đầu tư bất động sản, thị trường thế chấp bất động sản chưa phát triển hoàn thiện…nên chưa tạo ra được nguồn cung dồi dào về tài chính cho thị trường nhà ở và  do đó các chủ đầu tư vẫn thiếu vốn cho đầu tư xây dựng nhà ở. Ví dụ: nếu Nhà nước lập Quỹ tiết kiệm nhà ở để cho vay xây dựng nhà ở xã hội với mức thu 1% tiền lương tháng của người lao động có hưởng lương thì chỉ tính riêng đối tượng là cán bộ công chức (với số lượng khoảng hơn 1.100.000 người và bình quân mức lương là 3 triệu đồng/tháng) thì mỗi năm đối tượng này sẽ đóng khoảng gần 400 tỷ đồng để phục vụ cho đầu tư phát triển nhà ở xã hội.


Mặc dù Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 105/2007/QĐ-TTg ngày 13 tháng 7 năm 2007 về việc phê duyệt Định hướng chính sách tài chính nhà ở quốc gia đến năm 2020, tuy nhiên cho đến nay nguồn vốn cung cấp cho thị trường nhà ở còn hạn chế, đặc biệt là nguồn vốn trung hạn và dài hạn. Hành lang pháp lý cho các công cụ tài chính trên thị trường bất động sản chưa hoàn thiện (chưa hình thành và phát triển các mô hình tổ chức tài chính, như quỹ tín thác bất động sản, quỹ tiết kiệm nhà ở...). Hệ thống pháp luật về thuế liên quan đến thị trường nhà ở, như thuế chuyển mục đích sử dụng đất, thuế thu nhập doanh nghiệp, thuế chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thuế nhà đất...hiện hành không đủ để điều tiết lợi nhuận siêu ngạch trong thời gian qua cũng như hạn chế tình trạng đầu cơ nhà đất. Thuế chuyển nhượng bất động sản tuy đó giảm nhưng vẫn còn cao, chưa khuyến khích phát triển giao dịch nhà ở chính thức. 

Hiện nay, vẫn thiếu khung pháp lý để ngân hàng tham gia vào quan hệ tay ba: Chủ đầu tư - Ngân hàng - Khách hàng để hỗ trợ về tín dụng cho thị trường nhà ở. Chưa có quy định mọi giao dịch phải thanh toán qua ngân hàng để quản lý về thuế, giao dịch và hạn chế rủi ro cho người dân khi thực hiện các giao dịch về nhà ở.

8. Các thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở còn rườm rà, phức tạp


Mặc dù thủ tục hành chính liên quan đến lĩnh vực phát triển nhà ở, như lập, thẩm định phê duyệt quy hoạch, thẩm định và chấp thuận chủ trương đầu tư, thủ tục giao đất, cho thuê đất, bồi thường giải phóng mặt bằng đã có nhiều cải tiến và đổi mới trong thời gian gần đây. Tuy nhiên, do việc đầu tư xây dựng nhà ở có liên quan đến nhiều lĩnh vực khác nhau như đất đai, đầu tư, xây dựng, tài chính, thuế, trong khi các thủ tục hành chính về việc lập, thẩm định và phê duyệt dự án nhà ở đã có nhiều cải tiến, giảm tối đa các thủ tục, nhưng các lĩnh vực còn lại vẫn chưa được cải tiến nhiều, đặc biệt là trong lĩnh vực đất đai như giao đất, cho thuê đất, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất...nên các nhà đầu tư vẫn còn gặp nhiều khó khăn trong quá trình tiếp cận và thực hiện các thủ tục hành chính khi triển khai các dự án phát triển nhà ở, khu đô thị mới. 

Thực tế, Chính phủ đã ban hành Nghị quyết số 33/2008/NQ-CP ngày 31/12/2008 về thực hiện thí điểm một số thủ tục hành chính trong đầu tư xây dựng đối với các dự án khu đô thị mới, dự án nhà ở, dự án hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp, nhưng tại nhiều địa phương vẫn chưa thực hiện nghiêm túc, nguyên nhân do sự không thống nhất trong quy định này với quy định của pháp luật về đầu tư và sự chưa sát sao quan tâm của chính quyền cấp tỉnh nên các doanh nghiệp đầu tư kinh doanh nhà ở vẫn gặp vướng mắc về thủ tục hành chính trong lĩnh vực này.

9. Công tác chỉ đạo thực hiện một số Chương trình, chính sách về nhà ở còn nhiều tồn tại

- Về chương trình xây dựng nhà ở cho các đối tượng xã hội:
Theo quy định tại Nghị quyết số 18/NQ-CP của Chính phủ thì ủy ban nhân dân cấp tỉnh phải rà soát, điều chỉnh hoặc bổ sung quỹ đất để phát triển nhà ở sinh viên, nhà ở công nhân khu công nghiệp và nhà ở thu nhập thấp trong quy hoạch chung, quy hoạch chi tiết xây dựng của địa phương (kể cả quỹ đất dành để xây dựng nhà ở xã hội nhưng chưa sử dụng để giao cho các doanh nghiệp xây dựng nhà ở thu nhập thấp). Tuy nhiên, cho đến nay nhiều địa phương chưa có quy hoạch, kế hoạch bố trí quỹ đất để chuẩn bị cho việc phát triển nhà ở công nhân và nhà ở thu nhập thấp. 

Việc triển khai thực hiện chính sách nhà ở cho công nhân khu công nghiệp và người thu nhập thấp tại khu vực đô thị gặp khó khăn lớn nhất là vấn đề vốn đầu tư (Nhà nước không đầu tư xây dựng nhà ở cho hai đối tượng này). Trong thời gian tới, Nhà nước cần có cơ chế, chính sách hỗ trợ, bổ sung các nguồn vốn, như: vốn vay của các tổ chức tín dụng trong nước, vốn đầu tư của doanh nghiệp nước ngoài (FDI), vốn vay của các tổ chức tín dụng quốc tế (ODA)...để tạo nguồn cung về nhà ở đáp ứng nhu cầu của các tầng lớp dân cư. 

Các chương trình nhà ở khác như: Chương trình tôn nền vượt lũ và xây dựng nhà ở khu vực thường xuyên ngập lũ vùng Đồng bằng sông Cửu Long, Chương trình hỗ trợ hộ nghèo khu vực nông thôn cải thiện nhà ở cũng cần có các cơ chế, chính sách hỗ trợ bổ sung để tháo gỡ những vấn đề bất cập về vốn đầu tư, đối tượng được hỗ trợ...
- Về việc thực hiện chính sách bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê theo Nghị định 61/CP

Trên thực tế vẫn còn gặp nhiều vướng mắc, một số địa phương chậm triển khai thực hiện, chỉ thực hiện bán được một số số lượng rất ít. Nguyên nhân do công tác chỉ đạo việc chuyển giao nhà ở từ các cơ quan tự quản sang cho địa phương quản lý và thực hiện bán nhà còn chậm. Mặc dù Thủ tướng Chính phủ đã có Chỉ thị số 43/2004/CT-TTg ngày 04/12/2004 đôn đốc về việc chuyển giao quỹ nhà ở này và tại Nghị quyết số 23/2007/NQ-CP, Chính phủ cũng đã yêu cầu các cơ quan trung ương nghiêm chỉnh thực hiện việc chuyển giao nhà ở tự quản sang địa phương quản lý, nhưng trên thực tế vẫn còn nhiều nhà ở đến nay đã không còn cơ quan quản lý do bị giải thể hoặc có trường hợp hồ sơ về nhà ở không còn lưu trữ nên công tác tiếp nhận, bàn giao và quản lý nhà ở vẫn gặp không ít khó khăn. Có một số cơ quan quản lý không thực hiện việc chuyển giao do vẫn có nhu cầu sử dụng, trong khi nguời đang ở thuê lại có nhu cầu mua. 


Quy trình bán nhà ở tuy đã được cải tiến theo hướng đơn giản hơn, nhưng hầu hết vẫn chưa thực hiện được cơ chế liên thông một cửa giữa các cơ quan liên quan, làm cho người mua nhà phải đi lại nhiều lần, mất thời gian; một số trường hợp giải quyết bán nhà ở không đảm bảo đúng thời gian mà quy trình đề ra, từ đó gây bức xúc cho người mua và làm chậm tiến độ bán nhà. Lực lượng triển khai công tác bán nhà ở tại nhiều địa phương còn mỏng về số lượng và yếu về chất lượng, trong khi công tác bán nhà đòi hỏi phải có sự  tập trung lực lượng và chuyên môn sâu. Đối với một số thành phố có số lượng lớn nhà ở thuộc sở hữu nhà nước như Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh, Hải Phòng...thì lực lượng cán bộ không đủ để giải quyết. 


Ngoài ra, vẫn còn một số lượng nhà thuộc sở hữu nhà nước được bố trí sau năm 1992 ( khoảng 37.698 căn, ứng với 1.965.140 m2, trong đó số nhà đã bán là 23.811 căn), không phù hợp với quy định của pháp luật và đã làm phức tạp thêm công tác quản lý nhà ở thuộc sở hữu nhà nước. 

- Về chính sách hỗ trợ cải thiện nhà ở cho người công với cách mạng;

Quá trình thực hiện chính sách này cũng còn tồn tại một số vấn đề như việc xác định thời gian để phân loại đối tượng tương ứng với mức đóng góp công lao của người có công là chưa hợp lý, vẫn còn có sự so sánh thiệt hơn. Việc quy định hỗ trợ theo điều kiện cụ thể của từng địa phương cũng tạo nên sự không thống nhất trong cả nước, một số địa phương có điều kiện về kinh tế thì mức hỗ trợ lớn hơn so với những địa phương chưa có điều kiện về kinh tế. Vì vậy, đã xảy ra tình trạng các đối tượng có công lao và hoàn cảnh như nhau lại không được hưởng mức hỗ trợ giống nhau giữa địa phương này so với địa phương khác. 

- Về chính sách nhà ở công vụ:
Mặc dù pháp luật về nhà ở đã cơ quy định về vấn đề này này, nhưng hiện nay việc tổ chức đầu tư xây dựng và quản lý sử dụng quỹ nhà ở này vẫn đang giao cho nhiều cơ quan khác nhau thực hiện. Vì vậy, không đảm bảo được tính thống nhất trong công tác đầu tư xây dựng và quản lý sử dụng nhà ở công vụ. Các cơ quan, đơn vị ở Trung ương đang lúng túng trong việc chuyển giao việc quản lý quỹ nhà ở này; các địa phương lại chưa chuẩn bị được bộ máy và nhân sự để tiếp nhận và quản lý quỹ nhà ở này theo quy định của pháp luật.

Ngoài ra, hiện nay phần lớn các địa phương vẫn chưa triển khai đầu tư xây dựng mới nhà ở công vụ của để phục vụ cho các đối tượng do địa phương quản lý trên địa bàn; các cơ quan, đơn vị ở Trung ương chưa xác định được nhu cầu về nhà ở công vụ để gửi cho các địa phương tổng hợp, từ đó các địa phương chưa có cơ sở để lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng, xác định quỹ đất để xây dựng nhà ở công vụ. Mặt khác, quỹ nhà hiện có cũng không đảm bảo được cơ cấu về dạng nhà, về diện tích để bố trí phù hợp, gây lãng phí, việc điều chuyển và thu hồi nhà còn gặp nhiều khó khăn. Một số cơ quan được giao nhiệm vụ tổ chức quản lý sử dụng chưa thực hiện việc kiểm tra, đôn đốc cơ quan trực tiếp quản lý, vì vậy nhiều nơi chưa thực hiện việc ký kết hợp đồng và không thu tiền thuê nhà; một số trường hợp đã ký kết hợp đồng nhưng thu tiền thuê nhà không theo đúng quy định của pháp luật.

Tồn tại các thực tế này là do nhiều nguyên nhân, có sự không hợp lý giữa quy định của Luật Nhà ở và tính đặc thù trong quản lý đầu tư xây dựng (về nguồn vốn, quy hoạch xây dựng nhà ở công vụ phải gắn với quy hoạch phát triển ngành, kiến trúc nhà ở, điều kiện an ninh, an toàn, trang bị cơ sở vật chất...) và quản lý sử dụng (về cơ cấu diện tích nhà ở, đối tượng cho thuê, quản lý cho thuê, bố trí sử dụng...), trong khi nhiều địa phương có ý kiến do tổ chức, nhân sự còn hạn chế nên chỉ có thể quản lý được quỹ nhà ở công vụ của mình trên địa bàn. Các Bộ, ngành và địa phương chưa phối hợp chặt chẽ trong việc đầu tư xây dựng, đồng thời chưa có kế hoạch chuẩn bị quỹ nhà ở công vụ; các địa phương chưa lập quy hoạch xây dựng và chuẩn bị quỹ đất cho nhà ở công vụ. Việc quản lý sử dụng, bao gồm bố trí sử dụng, quản lý cho thuê, quản lý vận hành quỹ nhà ở công vụ còn chưa chặt chẽ, thiếu kiểm tra đôn đốc.

- Về chính sách quản lý sử dụng nhà ở


Do chúng ta buông lỏng quản lý trong nhiều năm nên mặc dù trong thời gian gần đây Nhà nước đã ban hành nhiều quy định để đưa công tác quản lý từng bước đi vào nề nếp nhưng trên thực tế vẫn còn nhiều tồn tại, vướng mắc, nhất là đối với nhà chung cư, cụ thể là: nhiều nhà chung cư được xây dựng mới vẫn chưa thành lập Ban quản trị hoặc có thành lập nhưng chưa thực hiện đúng theo quy định của pháp luật nên công tác quản lý sử dụng nhà chung cư còn lúng túng, tuỳ tiện. Mặt khác, mô hình tổ chức quản lý sử dụng nhà chung cư theo Quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư ban hành kèm theo Quyết định 08/2008/QĐ-BXD ngày 28/8/2008 của Bộ Xây dựng tuy phù hợp với loại nhà chung cư thương mại nhưng chưa phù hợp với một số loại nhà chung cư như chung cư cũ, chung cư tái định cư, chung cư thuộc loại nhà ở xã hội phục vụ cho đối tương là sinh viên, người thu nhập thấp. 


Đối với nhà chung cư cũ, do đây là nhà ở thuộc sở hữu nhà nước nhưng do thời gian sử dụng đã lâu, phần lớn quá trình sử dụng trước đây chưa có văn bản pháp luật quy định cụ thể về quản lý sử dụng nên nhà chung cư cũ thường được tổ chức quản lý theo hình thức tự quản. Các hộ dân tự bầu đại diện (Ban quản trị) thay mặt các hộ dân để thực hiện một số công việc đảm bảo duy trì sự hoạt động bình thường cho nhà chung cư. Tuy nhiên, cũng vì do thời gian đầu chưa có quy định pháp luật cụ thể và cũng do nhu cầu của cuộc sống mà nhà chung cư cũ tồn tại tình trạng cơi nới, lấn chiếm không gian, diện tích sử dụng chung trong nhà chung cư, gây ô nhiễm nghiêm trọng. Đây có thể nói là một trong những tồn tại lớn nhất của nhà chung cư cũ. Phần lớn, các hành vi vi phạm không được xử lý kịp thời, ảnh hưởng lớn đến môi trường sống, an toàn, trật tự của khu nhà.


Đối với công tác bảo trì nhà ở thì hầu như không được thực hiện, nguyên nhân do tiền thuê nhà ở thu được không đủ trang trải cho việc bảo trì nhà ở, do đó phần lớn các hộ ở thuê tự bỏ kinh phí để duy tu, sữa chữa riêng nhà ở của mình. Điều này mặc dù phần nào giúp các hộ dân tự cải thiện nhà ở khi nhà nước chưa có điều kiện để thực hiện việc bảo trì nhưng mặt khác dẫn đến sự tùy tiện trong sữa chữa, gây ảnh hưởng đến kết cấu của nhà chung cư đồng thời gây khó khăn trong công tác quản lý nhà ở.


Đối với nhà chung cư thương mại, mặc dù Quy chế 08/2008/QĐ-BXD đã ban hành được gần 2 năm nhưng đến nay, nhiều nhà chung cư vẫn chưa tổ chức thành lập Ban quản trị. Một số quy định về quản lý nhà chung cư còn chưa cụ thể, chưa điều chỉnh hết các vấn đề phát sinh trong hoạt động quản lý nhà chung cư như vấn đề sở hữu hỗn hợp, sử dụng không đúng mục đích, không phù hợp với công năng…nên việc quản lý vẫn còn gặp nhiều khó khăn. 

Đối với nhà chung cư tái định cư, do có một số đặc thù như nhà chung cư tái định cư là nhà ở được đầu tư xây dựng bằng nguồn vốn ngân sách để bố trí tái định cư, phục vụ di dân giải phóng mặt bằng; nhà có các phần diện tích thuộc sở hữu nhà nước (như diện tích tầng hầm, tầng 1 và các diện tích khác) trong khi người sử dụng nhà tái định cư bao gồm cả người mua nhà trả tiền một lần và người mua nhà trả dần; nhà chung cư tái định cư được Nhà nước giao cho doanh nghiệp nhà nước trực tiếp quản lý vận hành, vấn đề nộp phí bảo trì, vấn đề quản lý sử dụng…vì vậy, việc áp dụng mô hình tổ chức quản lý sử dụng như Quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư là không phù hợp. 

- Về chính sách nhà ở cho cán bộ, công chức:

Bên cạnh các kết quả đã đạt được, các chính sách về nhà ở đối với cán bộ, công chức cũng còn tồn tại và bất cập như: chính sách về nhà ở đối với cán bộ, công chức chưa bảo đảm sự công bằng giữa các đối tượng. Do quỹ nhà ở có hạn nên chính sách phân phối nhà ở không đáp ứng được nhu cầu cho tất cả cán bộ, công chức. Vì vậy, có người được hưởng, có người không được hưởng chính sách phân phối nhà ở theo tiêu chuẩn diện tích đã quy định. Việc ban hành giá cho thuê nhà ở quá thấp trong thời gian dài không được điều chỉnh phù hợp với thực tế, mặc dù Nhà nước đã điều chỉnh nhiều lần mức lương tối thiểu đã làm cho những người được thuê nhà ở thuộc sở hữu nhà nước hưởng lợi, khi mua nhà thuộc sở hữu nhà nước lại được hưởng nhiều chính sách ưu đãi khác như được miễn, giảm tiền sử dụng đất, giảm tiền mua nhà ở...Trong khi đó, những người không được thuê hoặc mua nhà ở thì hoàn toàn không được hưởng các chính sách ưu đãi này.

Kể từ khi bãi bỏ chế độ phân phối nhà ở và thực hiện đưa tiền nhà ở vào tiền lương, Nhà nước hầu như không bố trí ngân sách để đầu tư phát triển nhà ở. Chỉ một số ít đối tượng được ở nhà công vụ hoặc được cơ quan, đơn vị cấp đất làm nhà ở; còn phần đông cán bộ, công chức và người hưởng lương phải tự lo  giải quyết nhà ở cho bản thân và gia đình. Hơn nữa, các quy định về nhà công vụ, về cấp đất làm nhà ở và hỗ trợ nhà ở đối với cán bộ, công chức, viên chức đến nay chưa được thực hiện thống nhất (các địa phương có cách làm khác nhau), chưa rõ ràng, minh bạch và công bằng. Việc đưa tiền nhà ở vào tiền lương, đồng thời bãi bỏ chính sách phân phối nhà ở đã khắc phục được tình trạng bao cấp về nhà ở nhưng vẫn chưa thực sự đảm bảo công bằng. Những người đã được phân phối nhà ở vẫn tiếp tục được hưởng khoản tiền nhà tính trong tiền lương. Tiền nhà ở trong tiền lương chưa được tính đúng, tính đủ, còn quá thấp so với giá nhà ở trên thị trường. Kể từ năm 1993 khi thực hiện cải cách tiền lương, với mức lương tối thiểu là 120.000 đồng/tháng, trong đó tiền nhà ở là 9.000 đồng, thì tỷ lệ tiền nhà ở trong tiền lương chiếm 7,5%. Mặc dù mức lương tối thiểu đã tăng lên 730.000 đồng/tháng như hiện nay, nhưng tính theo tỷ lệ trên thì tiền nhà ở trong tiền lương cũng chỉ là 54.750 đồng/tháng.

Chính sách nhà ở thì chưa đồng bộ, chưa có tính đột phá để giải quyết nhu cầu về nhà ở ổn định cho cán bộ, công chức. Nhà nước chưa đầu tư vốn xây dựng quỹ nhà ở xã hội để cán bộ, công chức có khó khăn về nhà ở thuê hoặc thuê mua. Thực tế những năm gần đây, nguồn vốn đầu tư từ ngân sách Nhà nước cho lĩnh vực nhà ở chủ yếu để phục vụ công tác tái định cư, đền bù giải phóng mặt bằng, hỗ trợ về nhà ở cho những người có công với cách mạng; nhà ở cho đồng bào dân tộc thiểu số nghèo và cho những hộ tại khu vực bị thiên tai. Nhà nước chưa chú trọng đầu tư xây dựng nhà ở cho các đối tượng có thu nhập thấp, nhà ở xã hội để cho thuê.
Chính sách hỗ trợ tín dụng, hoạt động của các tổ chức tín dụng trong lĩnh vực phát triển nhà ở, sự tham gia của các ngân hàng thương mại trong việc tạo điều kiện cho cán bộ, công chức cải thiện nhà ở còn nhiều hạn chế. Việc không tiếp cận được nguồn tài chính cho vay dài hạn với lãi suất ưu đãi là một trong những nguyên nhân làm cho cán bộ, công chức, người có thu nhập thấp gặp nhiều khó khăn trong việc cải thiện chỗ ở. 

- Về chính sách về người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài sở hữu nhà ở tại Việt Nam

Có thể nói rằng, chính sách nhà ở cho người Việt Nam định cư ở nước ngoài và tổ chức, cá nhân nước ngoài tại Việt Nam mà Nhà nước ta đã ban hành trong thời gian vừa qua đã tạo một bước chuyển rõ rệt trong quan điểm, đường lối và chủ trương của Đảng và Nhà nước đối với các đối tượng này. Tuy nhiên, về lâu dài cũng cần phải nghiên cứu kỹ để có thể cho phép bà con kiều bào được quyền nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất của các cá nhân, hộ gia đình để xây dựng nhà ở, đồng thời tiếp tục mở rộng đối tượng bà con kiều bào được sở hữu nhà ở tại Việt Nam.
10. Cơ cấu, bộ máy tổ chức quản lý nhà nước về nhà ở còn nhiều hạn chế

Hiện nay, bộ máy và cơ cấu tổ chức quản lý nhà nước về nhà ở từ trung ương đến địa phương vẫn còn mỏng về số lượng và yếu về chất lượng. Ở Trung ương, đầu mối quản lý nhà nước về lĩnh vực này là Bộ Xây dựng, nhưng tại các địa phương vẫn chưa được hoàn thiện, một số Sở Xây dựng vẫn gộp chức năng quản lý nhà ở và thị trường bất động sản cùng với bộ phận khác, những Sở Xây dựng đã thành lập Phòng Quản lý nhà ở và thị trường bất động sản riêng thì số lượng cán bộ phụ trách lại mỏng (chỉ từ 3 đến 5 người).

Tại cấp huyện, chức năng quản lý nhà ở được gộp vào chức năng quản lý giao thông, công thương, xây dựng với số lượng cán bộ chuyên trách về nhà ở và xây dựng chỉ từ 1 đến 3 người. Còn tại cấp xã thì không có cán bộ chuyên trách riêng về nhà ở mà do cán bộ địa chính cấp xã đảm nhận.

Về trình độ chuyên môn nghiệp vụ của những người làm trong lĩnh vực nhà ở thì vẫn còn yếu, công tác đào tạo, bồi dưỡng cán bộ trong lĩnh vực nhà ở mặc dù đã từng bước được Nhà nước quan tâm nhưng nhìn chung vẫn chưa đáp ứng được yêu cầu và điều kiện thực tế của địa phương. Hệ thống chương trình đào tạo chính quy về chuyên môn, nghiệp vụ trong lĩnh vực quản lý nhà ở hiện nay vẫn chưa có, các địa phương chủ yếu chỉ thực hiện bồi dưỡng về kiến thức pháp luật khi có văn bản mới được ban hành.

11. Việc kiểm tra, thanh tra và xử lý các hành vi vi phạm pháp luật về nhà ở chưa được thực hiện thường xuyên và triệt để

Hoạt động đầu tư kinh doanh bất động sản nói chung và kinh doanh nhà ở nói riêng là hoạt động đem lại nhiều lợi ích nên dễ xuất hiện các hành vi vi phạm pháp luật. Mặc dù hiện nay Nhà nước đã ban hành các quy định về xử phạt vi phạm, nhưng trên thực tế việc thực hiện các quy định này vẫn còn chưa nghiêm, chưa kịp thời nên tính răn đe chưa cao. Tình trạng vi phạm pháp luật, gây hậu quả nghiêm trọng cho các nhà đầu tư và những người tham gia thị trường vẫn còn xảy ra.  

Công tác, kiểm tra, thanh tra để phát hiện các hành vi vi phạm tại các địa phương chưa được thực hiện thường xuyên, liên tục, nhiều trường hợp kiểm tra còn mang tính hình thức và do nhiều nguyên nhân khác nhau, như trình độ cán bộ thanh tra, kiểm tra còn yếu, chưa đáp ứng được yêu cầu đề ra, vấn đề nể nang, tình cảm…vẫn còn, nên dù có phát hiện hành vi vi phạm xảy ra nhưng cũng không được xử lý kịp thời và nghiêm túc.

Như vậy, từ các đánh giá và nhận định nêu trên cho thấy, cần thiết phải tổ chức nghiên cứu để trình Thủ tướng Chính phủ ban hành Chiến lược phát triển nhà ở trong thời gian tới, làm cơ sở để hoàn thiện các chính sách, pháp luật về lĩnh vực này, đồng thời để các cơ quan chức năng và chính quyền các cấp có cơ sở triển khai thực hiện có hiệu quả, thống nhất các giải pháp đã đề ra, nhằm góp phần thúc đẩy sự phát triển của thị trường nhà ở, tăng nguồn cung về nhà ở cho thị trường và góp phần tạo điều kiện để người dân cải thiện nhà ở, thực hiện tốt chính sách an sinh xã hội của Đảng và Nhà nước.
III. NGUYÊN NHÂN CỦA CÁC TỒN TẠI

1. Nguyên nhân chủ quan

1.1. Nhận thức về vấn đề nhà ở còn chưa cao
Nhà ở là một trong những yêu cầu tối thiểu và rất quan trọng của mỗi người dân, đáp ứng nhu cầu về nhà ở của mọi tầng lớp dân cư trong xã hội là trách nhiệm của cả hệ thống chính trị và của mỗi người dân. Tuy nhiên, trong một thời gian dài, nhận thức về việc coi nhà ở là yêu cầu thiết yếu, là một trong những vấn đề quan trọng của chính sách an sinh xã hội, đặc biệt là việc quan tâm đầu tư xây dựng nhà ở cho người nghèo và các đối tượng xã hội còn chưa cao, ý thức về nâng cao điều kiện và môi trường sống chưa tốt nên việc ban hành các chính sách về nhà ở vẫn còn chưa kịp thời và chưa đồng bộ. Ngoài ra, công tác chỉ đạo điều hành thực hiện các chính sách về nhà ở vẫn còn chậm và chưa sát sao, thường xuyên vì vậy chính sách mặc dù đã được ban hành những vẫn chậm đi vào cuộc sống. Bước vào nền kinh tế thị trường, vấn đề lợi ích thường được đặt lên hàng đầu, do đó các doanh nghiệp và địa phương chủ yếu chỉ tập trung vào việc đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, nhà ở giá cao nhằm thu lợi nhuận mà chưa quan tâm đến nhà ở cho các đối tượng xã hội. 

1.2. Chất lượng của các cơ chế, chính sách về nhà ở còn chưa cao. 

Nhà ở là lĩnh vực phức tạp, có liên quan đến nhiều lĩnh vực khác của nền kinh tế, trong khi lại chưa có sự nghiên cứu, phân tích các căn cứ cụ thể, cùng với sự thiếu hệ thống giám sát theo dõi, thống kê số liệu đáng tin cậy và kịp thời nên có một số chính sách được ban hành nhưng thiếu đồng bộ, thiếu tính đột phá, một số chủ trương chính sách không hợp lý, thiếu tính khả thi nhưng không được điểu chỉnh bổ sung kịp thời, đã gây ra nhiều khó khăn trong quá trình thực hiện.
Việc tổ chức thực hiện chính sách còn nhiều yếu kém. Nhìn chung, chủ trương chính sách ban hành nhiều nhưng thực hiện chưa hết mức do thiếu nguồn lực tài chính, nhân lực tương ứng, thiếu kiểm tra, đôn đốc. Trách nhiệm của các cấp uỷ và chính quyền các cấp không được làm rõ và xử lý nghiêm túc khi không thực hiện tốt, còn tình trạng làm được đến đâu hay đến đó, chạy theo thành tích. Kinh nghiệm tốt ít được tổng kết nhân rộng, sự phối hợp của các ngành, các cấp, sự tham gia của các tổ chức đoàn thể còn yếu kém. 
1.3. Cải cách thủ tục hành chính còn chậm, quản lý Nhà nước về nhà ở còn nhiều bất cập

Mặc dù Đảng và Nhà nước đã tập trung vào việc cải cách thủ tục hành chính để hạn chế các phiền hà, sách nhiễu cho người dân, các doanh nghiệp, nhưng nhìn chung quá trình cải cách hành chính trong lĩnh vực nhà ở vẫn diễn ra chậm so với nhu cầu của thực tế đời sống. Trong bộ máy nhà nước còn tư duy và cung cách quản lý theo mệnh lệnh, quan hệ “xin cho”, tác phong quan liêu. Hoạt động quản lý về nhà nước còn bị buông lỏng, việc xây dựng quy hoạch, kế hoạch; hoạch định chính sách, chiến lược; ban hành quy chế, quy phạm; giám sát thực hiện; xử lý vi phạm chưa được kịp thời.
Lĩnh vực nhà ở còn chịu sự quản lý của nhiều cơ quan nhà nước khác nhau, trong khi lại chưa phân định rõ chức năng của từng cơ quan đối với từng vấn đề liên quan đến nhà ở, như quản lý đất đai nói chung và quản lý đất đai trong dự án, quản lý hoạt động đầu tư với quản lý hoạt động xây dựng…

1.4. Cơ cấu, tổ chức bộ máy quản lý nhà nước về nhà ở còn yếu

Để các chính sách về nhà ở đi vào cuộc sống thì vấn đề tổ chức triển khai hướng dẫn và chỉ đạo thực hiện là hết sức quan trọng, tuy nhiên hiện nay cơ cấu, tổ chức bộ máy quản lý nhà nước về nhà ở còn chưa tương xứng với chức năng và nhiệm vụ được giao, tại các địa phương số lượng cán bộ, công chức trực tiếp thực hiện công tác quản lý nhà ở còn rất mỏng (trừ 2 thành phố lớn là Hà Nội và Tp Hồ Chí Minh là có một số Phòng chức năng riêng về phát triển và quản lý nhà ở trực thuộc Sở Xây dựng, còn lại ở các tỉnh thì chỉ có một Phòng quàn lý nhà ở và thị trường bất động sản với số lượng cán bộ có khoảng từ 3-5 người, ở cấp huyện thì chỉ có 1-3 người); năng lực cán bộ trực tiếp làm công tác về nhà ở nhìn chung còn yếu và chưa được đào tạo bài bản về chuyên môn, nghiệp vụ…. Đây là một trong những nguyên nhân dẫn đến tình trạng các chính sách do Nhà nước ban hành không được triển khai thực hiện kịp thời tại địa phương hoặc được triển khai nhưng không triệt để, không thường xuyên và thiếu sự kiểm tra, giám sát…

1.5. Đầu tư vốn để xây dựng nhà ở cho các đối tượng xã hội còn thấp

Giải quyết chỗ ở cho người dân là nhiệm vụ chung của Đảng và Nhà nước, tạo điều kiện để mọi người dân có chỗ ở là một trong những chính sách an sinh xã hội đang được Đảng và Nhà nước tập trung quan tâm chỉ đạo. Tuy nhiên, trong thời gian dài, đặc biệt là kể từ sau khi Nhà nước xoá bỏ cơ chế bao cấp về nhà ở thì Nhà nước đã không đầu tư vốn ngân sách để xây dựng nhà ở cho các đối tượng xã hội có khó khăn về nhà ở, nên vẫn còn nhiều đối tượng chưa có nhà ở. Hiện nay, mặc dù Nhà nước đã có chính sách về đầu tư vốn ngân sách để xây dựng nhà ở cho một số đối tượng xã hội, nhưng thực tế cũng mới chỉ đầu tư vốn để xây dựng nhà ở cho một số đối tượng như nhà ở cho sinh viên, nhà ở công vụ; đối với các đối tượng khác như cán bộ, công chức, lực lượng vũ trang…thì Nhà nước vẫn chưa có đầu tư vốn.

Đối với nguồn vốn của các thành phần kinh tế khác thì chỉ chủ yếu chỉ tập trung và đầu tư nhà ở giá cao, nhà ở cao cấp để kinh doanh, chưa đầu tư nhiều vốn cho việc xây dựng nhà ở xã hội. 

2. Nguyên nhân khách quan

2.1. Xuất phát điểm của nền kinh tế còn thấp

Nhà ở là một trong những tiêu chí để đánh giá một nước phát triển hoặc kém phát triển. Đối với nước ta, đầu tư cho phát triển nhà ở từ một nước phát triển rất thấp, bị chiến tranh tàn phá kéo dài và trải qua thời kỳ dài thực hiện kinh tế kế hoạch quan liêu bao cấp. Vì vậy, mặc dù đã có nhiều tiến bộ, năm 2006 xếp thứ 123 về GDP bình quân đầu người, đứng thứ 105 theo chỉ số HDI trong tổng số hơn 170 nước của thế giới, nhưng Việt Nam vẫn đứng thứ hạng thấp so với các nước Đông Nam Á. Năm 2009, Việt Nam mới có mức thu nhập là xấp xỉ mức 1000 USD/người/năm, ở ranh giới với mức bắt đầu ra khỏi tình trạng chậm phát triển, thu nhập thấp, đến năm 2010 bắt đầu bước vào ngưỡng có thu nhập trung bình so với thế giới, trong khi điều kiện kinh tế còn thấp và phải tập trung đầu tư nhiều cho các lĩnh vực quan trọng khác như y tế, giáo dục, an ninh, quốc phòng, nông nghiệp và nông thôn nên trong một thời gian dài Nhà nước chưa có đủ điều kiện để đầu tư cho nhà ở. 

2.2. Nhà ở là lĩnh vực phức tạp, có liên quan đến nhiều lĩnh vực khác của nền kinh tế, giải quyết vấn đề nhà ở phải phù hợp với điều kiện kinh tế của đất nước trong từng thời kỳ
So với nhiều lĩnh vực khác thì nhà ở có liên quan đến nhiều vấn đề khác của nền kinh tế, để giải quyết tốt vấn đề nhà ở thì cần phải thực hiện tổng hợp nhiều biện pháp, có sự tham gia của cả cộng đồng và cần có nguồn lực tài chính dồi dào. Tuy nhiên, do vấn đề nhà ở có liên quan đến trách nhiệm của nhiều cơ quan khác nhau, trong khi lĩnh vực này lại bị buông lỏng quản lý trong một thời gian dài, chính sách pháp luật tổng thể về nhà ở cũng chỉ mới được ban hành trong thời gian gần lại đây. Mặt khác, việc phối hợp giữa các cơ quan trong bộ máy nhà nước từ trung ương đến địa phương để thực hiện các chính sách về nhà ở lại chưa được tốt, cùng với đó là chưa có nguồn lực tài chính mạnh. Vì vậy, đến nay lĩnh vực nhà ở vẫn còn tồn tại nhiều vấn đề chưa thể giải quyết triệt để, đặc biệt là vấn đề phát triển nhà ở cho các đối tượng xã hội, về nâng cao điều kiện sống, vệ sinh, môi trường, nếp sống văn minh.
Ngoài ra, lĩnh vực nhà ở mang tính đa ngành và phát triển nhà ở phải dựa trên cơ sở điều kiện phát triển nhất định của nền kinh tế đất nước, nước ta mới bước ra khỏi tình trạng kém phát triển và trở thành một nước có thu nhập trung bình, nên điều kiện nền tảng cho việc phát triển nhà ở còn chưa đầy đủ, đây cũng là nguyên nhân khách quan dẫn đến công tác phát triển nhà ở chưa đạt yêu cầu đề ra.
PHẦN THỨ HAI

MỘT SỐ KINH NGHIỆM CỦA NƯỚC NGOÀI
VỀ PHÁT TRIỂN NHÀ Ở

1. Nhà nước cần chủ động tham gia đầu tư cung cấp các loại hàng hóa bất động sản mà thị trường không tham gia như: nhà ở cho người thu nhập thấp, nhà ở cho thuê.. để chủ động bình ổn thị trường.

Kinh nghiệm của nhiều nước phát triển cho thấy vai trò hết sức quan trọng của Nhà nước trong việc giải quyết nhà ở cho người nghèo nói chung và công nhân lao động nói riêng.

Trong các nước Châu Á, Singapore được xem như là một quốc gia có mô hình giải quyết nhà ở thành công nhất. Mô hình này dựa trên chương trình nhà ở công cộng mà cơ quan điều hành chương trình này là Hội đồng phát triển nhà ở Singapore (HDB) được thành lập vào tháng 2/1960. Mỗi năm HDB nhận được từ ngân sách Nhà nước bình quân khoảng 1.2 tỷ USD để xây dựng nhà ở xã hội. Từ đó đến nay, HDB đã xây dựng được trên 800.000 căn hộ các loại với các tiện nghi cần thiết cho người ở theo từng đối tượng. Hiện nay trên 90% dân số Singapore sống ở các chung cư cao tầng, trong đó 81% mua nhà của HDB bằng hình thức vay tiền trả dần với lãi suất căn cứ vào tình hình cụ thể trong từng giai đoạn.

Những nước phát triển như Nhật Bản, Hàn Quốc cũng tổ chức những Tổng công ty nhà nước đầu tư phát triển quỹ nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước cung ứng nhà ở để ổn định thị trường và bảo đảm an sinh xã hội.

Đối với các quốc gia mà Nhà nước không trực tiếp đầu tư xây dựng nhà ở, như Ấn Độ, Bangladesh... thì hầu như thị trường nhà ở đều do tư nhân kiểm soát. Do không có chính sách hỗ trợ của Nhà nước nên ở các quốc gia này đều xảy ra tình trạng các chủ đầu tư đều chỉ chú trọng xây dựng nhà ở đắt tiền mà chỉ những người có thu nhập cao mới có thể mua được, người có thu nhập thấp chỉ sống trong các nhà ổ chuột.

2. Cần thiết phải xây dựng hệ thống tài chính nhà ở như quỹ tiết kiệm nhà ở, quỹ tín thác BĐS để hỗ trợ đa số người lao động tạo lập nhà ở.

Một hệ thống tài chính nhà ở có hiệu quả là có thể huy động tiền tiết kiệm của nhân dân và cung cấp các khoản vốn vay nhà ở phù hợp cho những người có nhu cầu. Hệ thống tài chính này thay đổi ở mỗi nước và phụ thuộc vào nhiều yếu tố như nền kinh tế, hệ thống tiền tệ, thị trường nhà ở và các quy định liên quan đến chính sách quản lý các cơ sở tài chính. 

Kinh nghiệm tham khảo cho thấy hệ thống tín dụng nhà ở Thái Lan là hệ thống nhận tiền đặt cọc. Theo hệ thống này, các cơ sở tài chính nhận được các khoản tiền đặt cọc của nhân dân hoặc các tổ chức khác và sử dụng khoản đặt cọc này bằng việc cung cấp vốn vay, bao gồm cả vốn vay nhà ở. Các cơ sở tài chính là các ngân hàng thương mại, các Công ty tài chính, các Công ty tín dụng, các Công ty bảo hiểm nhân thọ, ngân hàng tiết kiệm của Nhà nước và ngân hàng nhà ở thuộc Chính phủ. Trong đó, Ngân hàng nhà ở Chính phủ (GHB) chiếm vị trí quan trọng trên thị trường. GHB đã phát triển mạng lưới dịch vụ tới hầu hết các tỉnh thành của Thái Lan và đã thành công trong việc huy động nguồn vốn bằng việc nhận các khoản tiền đặt cọc tài khoản tiết kiệm đặc biệt và phát hành trái phiếu. GHB được quản lý hiệu quả với chi phí vận hành rất thấp và đã cung cấp các khoản vốn vay nhà ở với mức lãi suất thấp nhất trên thị trường để tạo điều kiện cho những người thu nhập thấp có thể mua được nhà ở. 

Ở Singapore có hệ thống tiết kiệm nhà ở bắt buộc. Thông qua hệ thống này, người có nhu cầu mua nhà ở trong tương lai cần phải tiết kiệm một khoản tiền nhất định và được phép vay vốn với lãi suất thấp hơn lãi suất trên thị trường. Chính nhờ nguồn tiết kiệm gửi vào Quỹ này mà HDB có nguồn vốn lớn xây dựng nhà ở và cũng nhờ tiết kiệm mà người dân dễ dàng mua được nhà ở của cơ quan này để trở thành chủ sở hữu căn hộ của mình. 

Ở Nhật Bản có hệ thống Công ty cho vay tài chính nhà ở. Hệ thống tài chính nhà ở của Nhật Bản chủ yếu là Tổ chức cho vay của nhà nước. Không giống như các quốc gia công nghiệp khác, Nhật Bản không có tổ chức tư nhân lớn chuyên về tài chính nhà ở. Chính phủ có biện pháp nhằm tạo điều kiện cho mọi người dân có thể cải thiện điều kiện sống là có nhà ở riêng. Công ty cho vay vốn nhà ở của Chính phủ (GHLC) được thành lập từ năm 1950 với mục đích tạo ra các khoản cho vay dài hạn, với lãi suất thấp dành cho xây dựng hoặc mua nhà ở nhằm đảm bảo cho mọi người dân có thể có được nhà ở phù hợp với điều kiện thu nhập của bản thân. Phần lớn số vốn của GHLC được huy động từ hệ thống trái phiếu tiết kiệm, "Ngân quỹ đầu tư và chương trình cho vay" gồm tiết kiệm bưu điện và tiền trợ cấp bảo hiểm hưu trí. Một phần khác từ tiền đền bù, khế ước nhà, sở hữu tích luỹ khế ước nhà ở kết hợp với các khoản cho vay tư nhân và trợ cấp từ tổng tài khoản của ngân sách quốc gia. Trong suốt 45 năm kể từ khi thành lập, GHLC đã xây dựng được 14,8 triệu căn hộ, chiếm 30% lượng nhà được xây dựng từ khi kết thúc chiến tranh Thế giới lần thứ II ở Nhật Bản. Số tiến cho vay của GHLC chiếm 60% giá trị căn hộ. GHLC có số người vay thế chấp lớn nhất trên thế giới, với khoảng 30-40% tổng số khoản cho vay về nhà ở của Nhật Bản. Từ sau cuộc khủng hoảng dầu khí lần thứ nhất (1973), GHLC thực hiện vai trò thay thế quan trọng nhằm ổn định nền kinh tế đất nước, bởi vì việc xây dựng nhà ở đã có ảnh hưởng rộng khắp trên nhiều lĩnh vực của hoạt động kinh tế như vật liệu xây dựng, sắt thép, công nghiệp hoá chất và máy móc, đồ điện tiêu dùng, đồ gỗ, công nghiệp dịch vụ và trang trí nội thất... Như vậy, GHLC không những là 1 phần của chính sách nhà ở mà còn đóng vai trò chủ đạo trong việc ổn định và thúc đẩy tăng trưởng kinh tế quốc dân.

3. Thực hiện điều tiết chênh lệch địa tô do Nhà nước đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật mà có để cân bằng lợi ích trên thị trường nhà ở,  đồng thời kết hợp phát triển hạ tầng với phát triển đô thị theo hướng "vừa có đường vừa có phố".

Ở các nước như Úc, Đức, CaNaĐa... khi mở đường, đồng thời giải phóng mặt bằng 2 bên đường vào 50m sau đó quy hoạch đầu tư nhà ở và các công trình kiến trúc đô thị. Như vậy, Nhà nước vừa điều tiết được chênh lệch địa tô do đầu tư hạ tầng mang lại, vừa thực hiện chỉnh trang đô thị theo hướng văn minh, hiện đại. Trung Quốc là nước đã áp dụng kinh nghiệm này rất thành công trong việc nâng cấp các đô thị. Đặc biệt là ở Bắc Kinh đã tạo được những đường phố rất hiện đại.

Ở Đài Loan, những người dân có nhà ở được ra mặt đường mới mở nếu chuyển nhượng đất đai thì Nhà nước sẽ thu lại phần chênh lệch tăng thêm do Nhà nước đầu tư đường mà có thông qua chính sách định giá trước và sau khi mở đường.


4. Cần có giải pháp để chủ động điều hành thị trường phát triển bền vững, tránh những biến động gây ảnh hưởng đến nền kinh tế quốc dân.


Bài học về khủng hoảng tài chính ở Thái Lan năm 1997 do ngân hàng đầu tư quá mức vào thị trường bất động sản (35% tổng dư nợ trong hệ thống ngân hàng), khi thị trường bất động sản suy giảm, ngân hàng mất khả năng chi trả gây khủng hoảng tài chính lan tỏa sang khủng hoảng kinh tế.

Cuộc khủng hoảng tài chính tại Hoa Kỳ cũng bắt nguồn từ việc gia tăng nguồn vốn tài trợ để mua bán nhà ở thông qua kỹ thuật “chứng khoán hoá BĐS thế chấp” trong khi hệ thống kiểm soát không theo kịp và việc cho vay mua nhà ở dễ dàng ở mức “dưới chuẩn”, từ đó dẫn tới tình trạng các nhà đầu tư và người dân đổ xô vào kinh doanh BĐS, đẩy “bong bóng” của thị trường BĐS Mỹ bùng nổ. Thị trường BĐS Mỹ tăng liên tục trong vòng hơn 9 năm kể từ năm 1997 đến cuối năm 2006. Tính ra trong vòng 10 năm qua, giá nhà ở Mỹ tăng liên tục khoảng 20% mỗi năm và có nơi đó tăng gấp 3 lần. Nghĩa là người dân vay ngân hàng mua BĐS năm nay thì sang năm bán đi là có lãi. Điều này thúc đẩy người dân đổ xô vào mua bán BĐS kiếm lời, thúc đẩy thị trường BĐS tăng trưởng chóng mặt. Theo thống kê từ năm 1997 đến năm 2007, bình quân mỗi năm nước Mỹ xây dựng được gần 200 triệu m2 nhà ở. Đến thời điểm trước khủng hoảng (năm 2007), nước Mỹ có khoảng 18.000.000 căn hộ bỏ không, trong đó có trên 13.000.000 ngôi nhà bỏ không hoàn toàn suốt cả năm. Do tiền đầu tư BĐS tại Mỹ dường như do cả Châu Âu và nhiều nước trên thế giới đóng góp thông qua kỹ thuật “chứng khoán hoá” BĐS thế chấp, vì vậy người Mỹ xây nhà để kinh doanh gần như không xét đến nhu cầu.

Bài học về khủng hoảng kinh tế xuất phát từ thị trường bất động sản suy thoái ở Thái Lan và Hoa Kỳ cho thấy, trong cơ chế thị trường, lợi ích điều chỉnh hành vi của các nhà đầu tư, nếu không hoạch định chiến lược và buông lỏng kiểm soát hoạt động của thị trường bất động sản sẽ dẫn đến những hậu quả nghiêm trọng đối với nền kinh tế.

5. Cần kiểm soát về đầu tư nước ngoài vào khu vực phát triển nhà ở 

Khi Trung Quốc mở cửa, Chính phủ cho phép các nhà đầu tư nước ngoài tham gia thực hiện đầu tư và kinh doanh nhà ở tại Trung Quốc. Nhà đầu tư được mua đất có thời hạn (tối đa là 99 năm) để đầu tư và kinh doanh nhà ở. 

Đối với các nhà doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, thị trường BĐS đã trở thành 1 mảng đầu tư hấp dẫn. Trong giai đoạn 1991-1995, đầu tư nước ngoài vào BĐS chiếm khoảng 10% tổng mức vốn đầu tư nước ngoài tại Trung Quốc. Do yếu tố lợi nhuận cao và thu hồi vốn nhanh, sự quan tâm đặc biệt của các nhà đầu tư nước ngoài là các toà nhà công sở, thương mại, các trung tâm thương mại cao cấp và các khu nhà ở cao cấp. Tại 1 số thành phố lớn và thành phố ven biển, tỷ lệ thu hồi vốn đầu tư BĐS đạt hơn 100% vào các năm đầu 1990, tỷ lệ thu hồi vốn bình quân tối thiểu cũng đạt tỷ lệ 30%, lớn hơn rất nhiều so với các ngành công nghiệp khác. Tuy nhiên, do đầu tư nước ngoài vào công nghiệp bất động sản quá nóng dẫn đến sự thiếu hụt nguồn cung về đất đai, đẩy giá đất và giá nhà ở ngày càng cao. Trong nửa cuối của năm 1993, Chính phủ Trung Quốc đã phải thực hiện biện pháp tăng cường việc kiểm soát nhằm giảm bớt sức nóng của thị trường bất động sản.

PHẦN THỨ BA
QUAN ĐIỂM, MỤC TIÊU, ĐỊNH HƯỚNG CHIẾN LƯỢC ĐẾN NĂM 2020 VÀ TẦM NHÌN ĐẾN NĂM 2030

I. QUAN ĐIỂM 


1. Có chỗ ở thích hợp và an toàn là một quyền cơ bản của con người, là nhu cầu chính đáng của mỗi hộ gia đình và là điều kiện cần thiết để góp phần nâng cao chất lượng nguồn nhân lực phục vụ cho sự nghiệp công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước. Nhà ở là tài sản lớn, có giá trị của mỗi hộ gia đình, cá nhân; thị trường nhà ở là yếu tố quan trọng, có tác động lớn đến phát triển kinh tế - xã hội của mỗi quốc gia; phát triển nhà ở là giải pháp quan trọng, căn bản đảm bảo phát triển kinh tế - xã hội bền vững; hướng tới mục tiêu mọi người dân có nhà ở phù hợp với khả năng tài chính của mỗi hộ gia đình, cá nhân và điều kiện kinh tế - xã hội của đất nước trong từng thời kỳ.

2. Tiếp tục thực hiện xã hội hóa phát triển nhà ở phù hợp với đường lối phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa; gắn chính sách phát triển nhà ở với đảm bảo an sinh xã hội. Phát huy tối đa nội lực, coi trọng ngoại lực, huy động các nguồn lực đảm bảo phát triển nhà ở nhanh, chất lượng và bền vững. Nhà nước giữ vai trò định hướng, trực tiếp tham gia, chủ động điều tiết thị trường bất động sản nhà ở; đồng thời có chính sách hỗ trợ bằng nhiều hình thức khác nhau để đảm bảo nhà ở cho các đối tượng xã hội, đặc biệt là cán bộ, công chức, lực lượng vũ trang, sinh viên, công nhân, người có thu nhập thấp và các hộ nghèo; hướng tới sự công bằng trong chính sách giải quyết nhà ở. 

3. Công tác quy hoạch phát triển nhà ở phải đi trước một bước; đảm bảo đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội; phù hợp với định hướng phát triển kinh tế - xã hội, sử dụng hợp lý tài nguyên thiên nhiên, đất đai, bảo vệ môi trường, cân bằng sinh thái.



4. Phát triển nhà ở hướng tới góp phần xây dựng không gian đô thị và nông thôn hiện đại, giàu bản sắc; kiến trúc nhà ở phù hợp với phong tục, tập quán, đảm bảo thích ứng với điều kiện tự nhiên và sự biến đổi khí hậu của các vùng, miền; coi trọng, bảo tồn và phát huy các giá trị văn hóa truyền thống. 



5. Tiếp cận với thành tựu khoa học về kỹ thuật, công nghệ, vật liệu xây dựng mới để ứng dụng trong phát triển nhà ở; góp phần nâng cao chất lượng, giảm chi phí, rút ngắn thời gian xây dựng nhà ở, tiết kiệm năng lượng và phát triển bền vững; hướng tới trình độ quản lý, kỹ thuật xây dựng  và chất lượng nhà ở đạt mức tiên tiến trong khu vực. 


II. MỤC TIÊU 


1. Mục tiêu tổng quát 

1.1. Đáp ứng cơ bản nhu cầu có chỗ ở phù hợp của nhân dân; từng bước nâng cao chất lượng nhà ở; tạo động lực phát triển đô thị và nông thôn bền vững theo hướng công nghiệp hoá, hiện đại hoá nhằm thực hiện có kết quả các mục tiêu của Nghị quyết Đại hội Đảng toàn quốc lần thứ XI và Chiến lược phát triển kinh tế - xã hội giai đoạn 2011-2020.

1.2. Đẩy mạnh phát triển quỹ nhà ở dành cho người có thu nhập thấp bao gồm cán bộ, công chức, viên chức, công nhân, sinh viên và các đối tượng chính sách khác mua, thuê mua hoặc thuê; tiếp tục triển khai thực hiện chính sách hỗ trợ cải thiện nhà ở đối với đồng bào dân tộc thiểu số, các hộ gia đình sinh sống tại các khu vực thường xuyên bị thiên tai và các hộ gia đình thuộc diện nghèo tại khu vực nông thôn.

1.3. Nâng cao chất lượng xây dựng và mức độ tiện nghi của nhà ở; đa dạng hóa sản phẩm, mô hình phát triển nhà ở để đáp ứng nhu cầu nhà ở phù hợp với điều kiện của mọi tầng lớp nhân dân. 

1.4. Hoàn thiện thể chế hình thành và phát triển thị trường bất động sản nhà ở công khai, minh bạch; đa dạng hóa  nguồn cung với nhiều loại nhà và quy mô căn hộ, kiểm soát giá cả nhà ở, phù hợp với điều kiện và khả năng thu nhập của các đối tượng khác nhau, đảm bảo an sinh xã hội, đảm bảo về nhà ở cho cán bộ, công chức, lực lượng vũ trang và các đối tượng hưởng lương từ ngân sách.

2. Mục tiêu cụ thể 

2.1. Mục tiêu đến năm 2015
- Diện tích nhà ở bình quân toàn quốc đạt mức 21,5 m2 sàn/người, trong đó nhà ở đô thị bình quân đạt 26 m2 sàn/người, nhà ở nông thôn bình quân đạt 18,8 m2 sàn/người.

- Tỷ lệ nhà kiên cố toàn quốc đạt 62,5%, trong đó đô thị đạt 65%, nông thôn đạt 60%.
- 60% sinh viên có nhu cầu được thuê nhà ở trong ký túc xá.

- 50% công nhân KCN được thuê nhà ở trong các dự án nhà ở dành cho công nhân. 

- Tỷ lệ hộ gia đình toàn quốc có công trình phụ hợp vệ sinh đạt 70%, trong đó đô thị đạt 95%, nông thôn đạt 50%.

2.2. Mục tiêu đến năm 2020

- Diện tích nhà ở bình quân toàn quốc đạt  mức 25m2 sàn/người, trong đó nhà ở đô thị bình quân đạt 29m2 sàn/người, nhà ở nông thôn bình quân đạt 21m2 sàn/người.

- Tỷ lệ nhà kiên cố toàn quốc đạt 75%, trong đó đô thị đạt trên 80%, nông thôn đạt 70%.

- 70-80% sinh viên có nhu cầu được thuê nhà ở trong ký túc xá.

- 60% công nhân KCN có nhu cầu được thuê nhà ở trong các dự án nhà ở dành cho công nhân. 

- Tỷ lệ hộ gia đình toàn quốc có công trình phụ hợp vệ sinh đạt 90%, trong đó đô thị đạt xấp xỉ 100%, nông thôn đạt trên 80%.
3. Tầm nhìn đến năm 2030

3.1. Phát triển nhà ở hướng tới ngày càng nâng cao tính tiện nghi, độc lập cho mỗi cá nhân, hộ gia đình (nhà ở khép kín, có đầy đủ không gian không chỉ phục vụ nhu cầu ăn, ngủ, vệ sinh mà còn đáp ứng các nhu cầu sinh hoạt khác như nghiên cứu, học tập, thể dục thể thao, giải trí...); không tách con người khỏi không gian xung quanh mà ngày càng tăng sự hòa đồng giữa con người với môi trường tự nhiên, đồng thời đáp ứng thêm không gian, tăng cường hoạt động  giao lưu, sinh hoạt cộng đồng dân cư (không gian xung quanh, sân chơi, vườn hoa, đường dạo, thảm cỏ...đồng bộ, sạch đẹp).  
3.2. Áp dụng khoa học, công nghệ, trang thiết bị hiện đại, phát triển nhà ở thông minh, nhà ở hữu cơ, có khả năng tự động kiểm soát, bảo vệ sức khỏe và sự an toàn cho con người sống bên trong (cung cấp đầy đủ ánh sáng tự nhiên, kiểm soát ổn định điều kiện về ánh sáng, dưỡng khí, nhiệt độ, độ ẩm...) cũng như kiểm soát, bảo vệ không gian, môi trường xung quanh (sử dụng tiết kiệm năng lượng, sử dụng vật liệu dễ tái tạo, giảm thiểu chất thải, khí thải – CO2).
3.3. Phát triển nhà ở chuyển từ giai đoạn phấn đấu đủ về số lượng, đảm bảo chất lượng sang giai đoạn hoàn thiện về tiện nghi và thẩm mỹ. Thu hẹp khoảng cách về chất lượng nhà ở tại khu vực nông thôn với khu vực thành thị, hướng tới chất lượng xây dựng và tiện nghi nhà ở khu vực nông thôn tương đương nhà ở khu vực đô thị. Diện tích nhà ở bình quân toàn quốc đạt  mức 30m2 sàn/người. Tỷ lệ nhà có chất lượng xây dựng và tiện nghi cao đạt trên 80%.

III. ĐỊNH HƯỚNG CHIẾN LƯỢC PHÁT TRIỂN NHÀ Ở ĐẾN NĂM 2020

1.  Về nhà ở tại khu vực đô thị
1.1. Nhu cầu nhà ở
a) Nhu cầu chung về nhà ở tại khu vực đô thị trong những năm tới đến năm 2020 là rất lớn do nước ta đang trong thời kỳ đẩy mạnh công nghiệp hóa - hiện đại hóa, với tốc độ đô thị hóa nhanh. Nhu cầu nhà ở khu vực đô thị phát sinh từ việc gia tăng dân số tự nhiên và cơ học cũng như sự thay đổi cơ cấu hộ gia đình (tăng số hộ độc thân kéo theo số bình quân nhân khẩu hộ gia đình giảm hơn so với giai đoạn 10 năm trước đây). Ngoài ra, nhu cầu nhà ở gia tăng còn do nhu cầu nâng cao chất lượng, tăng diện tích sử dụng nhà ở  (tăng diện tích sàn nhà ở bình quân trên đầu người) hoặc cải tạo lại nhà ở đã hư hỏng, xuống cấp của các hộ gia đình. Cụ thể như sau:
- Do tốc độ đô thị hóa: Theo số liệu thống kê, trong 10 năm qua, tốc độ đô thị hóa không cao, tỷ lệ đô thị hóa chỉ tăng không đầy 10%, đến nay tỷ lệ đô thị cả nước khoảng 29%. (Năm 1999 tổng số đô thị cả nước là 633 đô thị. Trong đó, thành phố trực thuộc Trung ương là 04 thành phố; thành phố thuộc tỉnh là 20, thị xã là 62 và thị trấn là 547. Đến nay, đã có trên 750 đô thị gồm: 02 đô thị loại đặc biệt là Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh; 10 đô thị loại I, 12 đô thị loại II , 44 đô thị loại III, 44 đô thị loại IV và trên 640 đô thị loại V). Tuy nhiên, trong 10 năm tới, tốc độ đô thị hóa sẽ tăng nhanh (bình quân 1,5%/năm). Theo Định hướng Quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống đô thị Việt Nam đến năm 2025 và tầm nhìn đến năm 2050 đã được Thủ tướng chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 445/QĐ-TTg ngày 07/04/2009, năm 2015, dự báo tỷ lệ đô thị cả nước là 38%, năm 2020 là 45%, năm 2025 là 50%. (Năm 2015, dự báo tổng số đô thị cả nước  khoảng trên 870 đô thị, trong đó đô thị đặc biệt là 02 đô thị; loại I là 9 đô thị, loại II là 23 đô thị, loại III là 65 đô thị, loại IV là 79 đô thị và loại V là 687 đô thị).
Tính đến thời điểm 01/4/2009, dân số đô thị cả nước đạt 29,63% tổng dân số, khoảng 25,43 triệu người/85,85 triệu người, tăng 6% so với thời điểm năm 1999. Theo dự báo, đến năm 2015 tổng dân số toàn quốc khoảng 93 triệu người, dân số đô thị khoảng 35 triệu người, chiếm 38% tổng dân số;  năm 2020 tổng dân số toàn quốc khoảng 98 triệu người, dân số đô thị khoảng 44 triệu người chiếm 45% tổng dân số; năm 2025 tổng dân số toàn quốc khoảng 103 triệu người, dân số đô thị khoảng 52 triệu người chiếm 50% tổng dân số; năm 2050 tổng dân số toàn quốc sẽ khoảng 124 triệu người, dân số đô thị là khoảng 93 triệu người chiếm 75% tổng dân số.
- Do thay đổi cơ cấu hộ gia đình: Theo số liệu thống kê, tại thời điểm năm 1999, bình quân nhân khẩu của một hộ gia đình tại khu vực đô thị nước ta vẫn ở mức cao, khoảng 4,5 người/hộ; trong 10 năm qua, cơ cấu hộ gia đình ở nước ta đã có nhiều thay đổi (hầu hết các hộ gia đình chỉ có 02 thế hệ ở chung), đến thời điểm 01/4/2009, bình quân nhân khẩu của một hộ gia đình tại khu vực đô thị chỉ còn là 3,7 người/hộ. Trong 10 năm tới, cơ cấu hộ gia đình, đặc biệt là tại khu vực đô thị nước ta sẽ còn thay đổi với xu hướng bình quân nhân khẩu tiếp tục giảm, dự báo vào khoảng 3,2-3,4 người/hộ.
- Do tăng diện tích bình quân: Theo thống kê, tổng diện tích nhà ở toàn quốc hiện khoảng  1.415 triệu m2. Diện tích nhà ở bình quân tính theo đầu người là 16,7m2/người, tại khu vực đô thị là 19,2m2/người; Trong 10 năm tới, điều kiện kinh tế - xã hội và thu nhập của các hộ gia đình sẽ có bước tiến đáng kể (theo định hướng GDP năm 2020 theo giá so sánh bằng khoảng 2,2 lần so với năm 2010. GDP bình quân đầu người theo giá thực tế đạt khoảng 3.000 - 3.200 USD); các hộ gia đình sẽ có nhu cầu nâng cao chất lượng tiện nghi và tăng diện tích sử dụng nhà ở. Dự báo diện tích nhà ở bình quân trên đầu người tại khu vực đô thị năm 2015 là  khoảng 26 m2 sàn/người, năm 2020 là khoảng 29 m2 sàn/người.
- Ngoài ra, tại các đô thị còn có một số lượng đáng kể quỹ nhà ở cũ được xây dựng trước đây, đặc biệt là nhà chung cư cũ hiện nay đã bị xuống cấp, hư hỏng, có chất lượng và tiện nghi chưa đáp ứng được nhu cầu sống hiện đại, đòi hỏi cần phải cải tạo, xây dựng lại. Theo số liệu thống kê, tại khu vực đô thị trên cả nước hiện có khoảng trên 42 triệu m2 sàn nhà ở được xây dựng và đưa vào sử dụng trước năm 1975 và khoảng 3 triệu m2 sàn nhà ở chung cư cũ đã hư hỏng, xuống cấp.  Mặt khác, việc triển khai các dự án cải tạo hạ tầng đô thị như mở rộng đường giao thông, xây dựng hạ tầng xã hội... cần phải có quỹ  nhà ở dành cho công tác di dời giải phóng mặt bằng, tái định cư... cũng tạo áp lực tăng thêm về nhu cầu nhà ở.

	TỔNG HỢP CHỈ TIÊU VỀ NHÀ Ở ĐÔ THỊ

	TT
	Chỉ tiêu
	Đơn vị
	2009
	2015
	2020

	1
	Dân số đô thị
	Triệu người
	25,43
	35,0
	43,2

	2
	Tỷ lệ đô thị hóa
	% tổng DS
	29,63
	38,0
	45

	3
	Bình quân nhân khẩu 
	người
	3,7
	3,4
	3,2

	4
	Diện tích sàn nhà ở bình quân trên người
	m2/người
	19,2
	26,0
	29,0

	
	Nhu cầu nhà ở
	
	
	
	

	
	Tổng số căn/hộ (unit)
	triệu 
	6,76
	10,29
	13,5

	
	Tổng diện tích
	triệu m2
	476,31
	905
	1.260

	
	Tổng DT tăng so với hiện tại
	triệu m2
	0
	429
	784


b) Nhu cầu về nhà ở của một số đối tượng đang rất khó khăn về chỗ ở như công nhân lao động trong các khu công nghiệp, sinh viên các cơ sở đào tạo và các hộ thu nhập thấp cần được đặc biệt quan tâm, giải quyết trong thời gian tới. Cụ thể như sau:
- Nhu cầu nhà ở cho công nhân khu công nghiệp:  Hiện nay, cả nước đã có 254 KCN được thành lập với tổng diện tích đất tự nhiên gần 69 nghìn ha, trong đó diện tích đất công nghiệp có thể cho thuê đạt trên 45 nghìn ha. Đã có 171 KCN đã đi vào hoạt động và 83 KCN đang trong giai đoạn đền bù giải phóng mặt bằng và xây dựng cơ bản, các KCN hiện thu hút được trên 2 triệu lao động. 


Theo Quyết định số 1107/QĐ-TTg ngày 21/8/2006 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt quy hoạch phát triển các khu công nghiệp ở Việt Nam đến năm 2015 và định hướng đến năm 2020, giai đoạn đến năm 2015 nâng tổng diện tích các khu công nghiệp trên cả nước khoảng 65.000 - 70.000 ha, phấn đấu đạt tỷ lệ lấp đầy hơn 60% tại các khu công nghiệp; đến năm 2020, hoàn thiện về cơ bản mạng lưới khu công nghiệp trên toàn lãnh thổ với tổng diện tích các khu công nghiệp đạt khoảng 80.000 ha. Từ đó có thể tổng hợp nhu cầu về nhà ở cho công nhân tại các khu công nghiệp như sau:
	TỔNG HỢP NHU CẦU NHÀ Ở CÔNG NHÂN TẠI CÁC KCN

	Năm
	2008
	2010
	2015
	2020

	Số lượng KCN
	194
	254
	
	

	Diện tích đất (ha)
	46.600
	69.000
	70.000
	80.000

	Lao động dự kiến (90ng/ha)
	4.200.000
	6.200.000
	6.300.000
	7.200.000

	Lao động đang làm việc ( Người )
	1.680.000
	2.000.000
	3.780.000
	6.000.000

	Số lao động có nhu cầu chỗ ở
	1.000.000
	1.400.000
	2.650.000
	4.200.000

	Nhu cầu nhà ở (m2)
	8.000.000
	11.200.000
	21.200.000
	33.600.000


- Nhu cầu nhà ở của học sinh, sinh viên: Theo số liệu thống kê, hiện cả nước có gần 400 trường đại học và cao đẳng; khoảng 340 trường cao đẳng, trung cấp nghề, với tổng số học sinh, sinh viên lên tới gần 3,0 triệu người. Quy hoạch mạng lưới các trường đại học và cao đẳng (đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt theo Quyết định số 121/2007/QĐ-TTg ngày 27 tháng 7 năm 2007), đến năm 2015 quy mô đào tạo của cả mạng lưới đạt khoảng 3,0 triệu người (chưa kể số học sinh, sinh viên của các trường dạy nghề) và đến năm 2020 là 4,5 triệu người. 


Ngày 20/4/2009 Chính phủ đã có Nghị quyết số 18/NQ-CP về một số cơ chế, chính sách nhằm đẩy mạnh phát triển nhà ở cho học sinh, sinh viên các cơ sở đào tạo, nhà ở cho công nhân tại các khu công nghiệp tập trung và nhà ở cho người có thu nhập thấp tại đô thị; ngày 24/4/2009 Thủ tướng Chính phủ đã có Quyết định số 65/2009/QĐ-TTg ban hành một số cơ chế, chính sách phát triển nhà ở cho học sinh, sinh viên các trường đại học, cao đẳng, trung cấp chuyên nghiệp và dạy nghề thuê. Theo đó, mục tiêu phấn đấu đến năm 2015 sẽ có 60% sinh viên có nhu cầu được thuê nhà ở trong ký túc xá, đến năm 2020 có 70-80% sinh viên có nhu cầu được thuê nhà ở trong ký túc xá.
	TỔNG HỢP NHU CẦU NHÀ Ở HỌC SINH, SINH VIÊN 

	Năm
	Đơn vị
	2010
	2015
	2020

	Tổng số HS,SV
	HS/SV
	3.000.000 
	3.500.000
	4.500.000

	Số HS, SV có nhu cầu chỗ ở KTX
	chỗ ở
	1.800.000
60%
	2.100.000
60%
	2.700.000
60%

	DT sàn nhà ở bình quân trên 1 HS,SV
	m2/HS
	5
	6
	7

	Nhu cầu nhà ở
	
	
	
	

	Tổng diện tích 
	m2
	9.000.000
	12.600.000
	18.900.000

	Số phòng ở
	phòng
	225.000
	262.500
	340.000


- Về nhu cầu nhà ở của người thu nhập thấp: 
Số liệu thống kê cho thấy hiện tại khu vực đô thị cả nước có khoảng trên 20% tương đương 1,35 triệu hộ có thu nhập thấp và nhà ở chật hẹp (bình quân diện tích sàn nhà ở dưới 10m2/người). Tuy nhiên, có khoảng 50% là các hộ gia đình thuộc các đô thị loại II trở lên tương đương khoảng 675.000 hộ thực sự rất khó khăn trong việc cải thiện về chỗ ở (do giá nhà, đất tại các đô thị này rất cao so với thu nhập của các gia đình).
Theo dự báo, từ nay đến năm 2020, tại khu vực đô thị cả nước cần phát triển tăng thêm khoảng 6,74 triệu căn nhà ở, tại các đô thị loại II trở lên bằng khoảng 50% tương đương khoảng 3.37 triệu căn. Trong số đó, cần xây dựng khoảng 15% tương đương khoảng 500.000 căn nhà ở để đáp ứng cho các đối tượng thu nhập thấp.
Như vậy, tổng nhu cầu về nhà ở của đối tượng thu nhập thấp và thực sự rất khó khăn để cải thiện chỗ ở khoảng 1.175.000 căn
	TỔNG HỢP CHỈ TIÊU VỀ NHÀ Ở CHO NGƯỜI THU NHẬP THẤP 

	TT
	Chỉ tiêu
	Đơn vị
	2009
	2015
	2020

	1
	Dân số đô thị
	Triệu người
	25,43
	35,0
	43,2

	3
	Tỷ lệ thu nhập thấp 
	%
	20
	20
	15

	4
	Số người thu nhập thấp
	Triệu người
	5,86
	7,0
	6,48

	5
	Bình quân nhân khẩu của hộ gia đình
	người
	3,7
	3,4
	3,2

	6
	DT nhà ở bình quân 
	m2/người
	12
	15
	18


1.2. Phương hướng phát triển

a) Về quy hoạch và kiến trúc:  

- Phát triển nhà ở đô thị theo dự án để đảm bảo đồng bộ về không gian kiến trúc, hệ thống hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và không gian ngầm. Tăng diện tích cây xanh, và không gian công cộng trong khu dân cư, khu đô thị mới;


- Ưu tiên phát triển nhà ở theo các dự án có quy mô đủ lớn (trên 500ha) để đảm bảo trong 10 năm tới có thể hình thành các khu đô thị mới hoặc một đô thị hoàn chỉnh; hạn chế phát triển các dự án nhà ở có quy mô nhỏ, hệ thống hạ tầng thiếu đồng bộ; chấm dứt tình trạng xây dựng nhà ở tự phát trái quy định của pháp luật; 


- Gắn phát triển nhà ở đô thị với phát triển hệ thống hạ tầng kỹ thuật đặc biệt là hệ thống giao thông công cộng để giãn mật độ dân cư tại các đô thị trung tâm; đồng thời chú trọng đảm bảo các dự án nhà ở, khu đô thị mới nhất thiết phải có các công trình hạ tầng xã hội đồng bộ (nhà trẻ, trường học, chợ, trung tâm y tế, công trình thể thao, khu vui chơi giải trí...) đáp ứng theo tiêu chuẩn, quy chuẩn quy hoạch xây dựng do cơ quan có thẩm quyền ban hành;

- Gắn phát triển nhà ở với cải tạo, chỉnh trang đô thị và nâng cấp hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô thị; hạn chế cơi nới, cải tạo làm tăng dân cư, dẫn tới tình trạng quá tải đối với hệ thống hạ tầng kỹ thuật tại trung tâm của các đô thị đặc biệt và đô thị loại I;
- Kiến trúc nhà ở đô thị cần bám sát vào điều kiện địa hình thiên nhiên; phù hợp với điều kiện khí hậu từng vùng, miền để đón gió mát, tận dụng chiếu sáng tự nhiên, xác lập bản sắc từ công trình đến tổng thể;
- Tại các khu nhà ở, khu đô thị mới cần kết hợp phát triển nhà ở cao tầng, nhiều tầng và thấp tầng một cách hài hòa, tạo thành một tổng thể hoàn chỉnh từ kiến trúc đến hạ tầng kĩ thuật, đảm bảo các yêu cầu cơ bản về công năng, kinh tế, bền chắc và mĩ quan; tại các khu vực đô thị cổ, cũ cần tạo nên sự hài hòa giữa các công trình, khu nhà ở mới với các công trình, khu nhà ở, khu phố cũ, khu phố lịch sử.
b) Về cơ cấu nhà ở: 


- Tăng tỷ lệ nhà ở chung cư cao tầng phù hợp với điều kiện của từng đô thị để tiết kiệm quỹ đất, tạo diện mạo và cuộc sống đô thị văn minh, công nghiệp và hiện đại. Phấn đấu đến năm 2020, nâng tỷ lệ nhà ở chung cư tại khu vực đô thị trên cả nước đạt 15% (hiện tại là 4%); tại Hà Nội tỷ lệ chung cư đạt 25-30% (hiện tại là 17%); tại thành phố Hồ Chí Minh tỷ lệ chung cư đạt 18-20% (hiện tại là 6%); tại các đô thị loại I tỷ lệ nhà ở chung cư đạt 15% (hiện tại là 4-6%); tại các đô thị khác tỷ lệ nhà ở chung cư đạt 5-7%;

- Tăng tỷ lệ nhà ở cho thuê trong quỹ nhà ở đô thị, góp phần đáp ứng nhu cầu nhà ở phù hợp với điều kiện của đối tượng thu nhập thấp tại khu vực đô thị; phấn đấu đến năm 2020, nâng tỷ lệ nhà ở cho thuê tại khu vực đô thị trên cả nước đạt 20-25% (hiện tại là 14%); tại Hà Nội tỷ lệ nhà ở cho thuê đạt 20-25% (hiện tại là 14%); tại thành phố Hồ Chí Minh tỷ lệ nhà ở cho thuê đạt 25-30% (hiện tại là 19%); tại các đô thị loại I tỷ lệ nhà ở cho thuê đạt 15-20% (hiện tại là 4-6%); tại các đô thị khác tỷ lệ nhà ở cho thuê đạt khoảng 10%;

- Tăng số lượng và tỷ lệ đầu tư xây dựng các căn hộ nhà ở có mức giá hợp lý cho các hộ gia đình có mức thu nhập trung bình và thu nhập thấp tại khu vực đô thị trong tổng diện tích phát triển nhà ở hàng năm; phấn đấu đến năm 2015 đạt 10%, năm 2020 đạt 15%;

- Khuyến khích phát triển nhiều loại hình sản phẩm nhà ở (về giá thành, chất lượng và quy mô diện tích...) để đáp ứng nhu cầu đa dạng về chỗ ở với nhiều điều kiện và cơ cấu hộ gia đình khác nhau, đặc biệt là các hộ thu nhập thấp, hộ độc thân. 

c) Về chất lượng nhà ở: 


- Nâng cao chất lượng xây dựng nhà ở, giảm dần tỷ lệ, tiến tới xóa hết nhà ở thiếu kiên cố và nhà ở đơn sơ tại các đô thị; không để phát sinh các khu nhà ở tạm, các khu ổ chuột trong đô thị. Phấn đấu đến năm 2020, xóa hết nhà ở thiếu kiên cố và nhà ở đơn sơ tại các đô thị đặc biệt, đô thị loại I; đối với các đô thị thuộc các tỉnh miền núi và khu vực đồng bằng sông Cửu Long, giảm tỷ lệ nhà ở thiếu kiên cố và đơn sơ xuống dưới 5% (hiện tại là khoảng 20%);

- Nâng cao về điều kiện sinh hoạt và mức độ tiện nghi của nhà ở, đảm bảo hoàn chỉnh, đồng bộ từ thiết kế kiến trúc công trình đến quy hoạch tổng thể và hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, hạn chế ô nhiễm môi trường không khí, tiếng ồn, rác thải đối với các khu dân cư đô thị. Phát triển các khu nhà ở hướng tới nâng cao tính tiện nghi, độc lập cho mỗi cá nhân, hộ gia đình (nhà ở khép kín, có đầy đủ không gian không chỉ phục vụ nhu cầu ăn, ngủ, vệ sinh mà còn đáp ứng các nhu cầu sinh hoạt khác như nghiên cứu, học tập, thể dục thể thao, giải trí..., phòng ngủ và vệ sinh riêng...); đồng thời đáp ứng không gian, tăng cường hoạt động  giao lưu, sinh hoạt cộng đồng dân cư (không gian xung quanh, sân chơi, vườn hoa, đường dạo, thảm cỏ...sạch sẽ, thoáng mát). Phấn đấu, diện tích nhà ở bình quân trên đầu người tại các đô thị đến năm 2015 đạt 26m2 sàn/người; đến năm 2020 đạt 29m2 sàn/người;
d) Về công nghệ, vật liệu xây dựng nhà ở: 


- Ứng dụng kỹ thuật, công nghệ, vật liệu xây dựng hiện đại trong phát triển nhà ở; nghiên cứu và phát triển các loại hình nhà ở xanh - nhà ở sinh thái (green house); nghiên cứu và phát triển công nghệ, vật liệu xây dựng, loại hình nhà ở sử dụng tiết kiệm năng lượng và thân thiện với môi trường (save energy and friendly environment); khuyến khích sử dụng năng lượng tự nhiên (nature energy - solar energy - wind energy) trong tiêu thụ năng lượng của các hộ gia đình; tăng dần số lượng và tỷ lệ nhà ở xanh - nhà ở sinh thái, nhà ở sử dụng tiết kiệm năng lượng và thân thiện môi trường, đến năm 2015 đạt 5% trên tổng quỹ nhà ở, năm 2020 khoảng 10-15% trên tổng quỹ nhà ở.


- Thực hiện áp dụng các công nghệ tiến tiến, hiện đại, từng bước giảm số lao động thủ công trong quá trình thi công, xây dựng nhà ở. Đến năm 2015 giảm 20% số nhân công trực tiếp tại công trường xây dựng nhà ở, đến năm 2020 giảm 50% số nhân công trực tiếp tại công trường xây dựng nhà ở (thay thế bằng máy móc hoặc sản xuất trong nhà xưởng).
2. Về  nhà ở tại khu vực nông thôn
2.1. Nhu cầu nhà ở
a) Dưới tác động của quá trình đô thị hóa và xu hướng dịch chuyển dân cư từ khu vực nông thôn ra khu vực đô thị, trong 10 năm tới dân số khu vực nông thôn nước ta sẽ giảm dần. Nhu cầu nhà ở khu vực  nông thôn trong thời gian tới đến năm 2020 không có nhiều áp lực như khu vực đô thị. Tuy nhiên, hiện tại tỷ lệ nhà ở thiếu kiên cố và đơn sơ tại nông thôn vẫn còn cao (khoảng gần 20%). Do vậy, với sự cải thiện về điều kiện kinh tế tại khu vực nông thôn trong thời gian tới, nhiều hộ gia có nhu cầu xây dựng, cải tạo để tăng chất lượng và tiện nghi nhà ở. Ngoài ra, nhu cầu về nhà ở khu vực nông thôn cũng một phần do thay đổi cơ cấu hộ gia đình (với xu hướng tách hộ dẫn tới số nhân khẩu bình quân của hộ gia đình giảm, số lượng hộ tăng). Cụ thể như sau:
- Do biến động dân số khu vực nông thôn: Tính đến thời điểm 01/4/2009 dân số khu vực nông thôn cả nước khoảng 60,4 triệu người chiếm khoảng 70,37% . Ước tính tại thời điểm 01/10/2010, dân số tại khu vực nông thôn khoảng 61 triệu người.  Theo dự báo đến năm 2015 dân số tại khu vực nông thôn nước ta khoảng 56,7 triệu người chiếm khoảng 62% tổng dân số cả nước; đến năm 2020 dân số khu vực nông thôn nước ta khoảng 52,8 triệu người chiếm khoảng 55% tổng dân số cả nước; trong thời gian tới dân số tại khu vực nông thôn nước ta có xu hướng giảm dần  trung bình khoảng 1 triệu người/năm; Đến năm 2025 tổng dân số toàn quốc khoảng 103 triệu người, dân số khu vực nông thôn và dân số đô thị tiến tới ngang bằng. 

- Do thay đổi cơ cấu hộ gia đình: Theo số liệu thống kê, tại thời điểm năm 1999, bình quân nhân khẩu của một hộ gia đình tại khu vực nông thôn nước ta khoảng 4,6 người/hộ; đến thời điểm 01/4/2009, bình quân nhân khẩu của một hộ gia đình tại khu vực nông thôn chỉ còn là 3,9 người/hộ. Dự báo trong 10 năm tới, cơ cấu hộ gia đình tại khu vực nông thôn nước ta sẽ còn thay đổi với xu hướng bình quân nhân khẩu tiếp tục giảm xuống khoảng 3,5-3,7 người/hộ.

- Do tăng diện tích nhà ở bình quân: Theo thống kê, tại thời điểm 01/01/2009 tổng diện tích sàn nhà ở tại khu vực nông thôn nước ta khoảng 948 triệu m2, trong đó có khoảng 151 triệu m2 nhà ở thiếu kiên cố và đơn sơ chiếm 19%, diện tích nhà ở bình quân tính theo đầu người là 15,7m2/người. Trong thời gian tới, điều kiện kinh tế của các hộ gia đình khu vực nông thôn sẽ được cải thiện đáng kể (không chỉ đủ chi tiêu hàng ngày mà còn có tích lũy để cải thiện chỗ ở). Vì vậy, đa phần các hộ gia đình sẽ có nhu cầu xây dựng, cải tạo để tăng chất lượng và tiện nghi nhà ở. Theo tính toán và dự báo, diện tích nhà ở bình quân tính theo đầu người tại khu vực nông thôn đến năm 2015 là 18,8m2/người; đến năm 2020  là 21,5m2/người.  
	TỔNG HỢP CHỈ TIÊU VỀ NHÀ Ở NÔNG THÔN

	TT
	Chỉ tiêu
	Đơn vị
	2009
	2015
	2020

	1
	Dân số nông thôn
	Triệu người
	60,4 
	56,7
	52,8 

	2
	Tỷ lệ 
	% tổng DS
	70,37
	62
	55

	4
	Bình quân nhân khẩu của hộ gia đình
	người
	3,9
	3,7
	3,5

	5
	Diện tích sàn nhà ở bình quân trên người
	m2/người
	15,7
	18,8
	21,5

	
	Nhu cầu nhà ở
	
	
	
	

	
	Tổng số căn/hộ (unit)
	triệu 
	15,44 
	15,32
	15,08

	
	Tổng diện tích
	TDT triệu m2
	948
	1.067
	1.137


b) Trong thời gian tới, nội dung trọng tâm trong công tác phát triển nhà ở khu vực nông thôn là hỗ trợ người dân từng bước cải thiện chất lượng nhà ở và môi trường đảm bảo an toàn trước thiên tai, thích ứng với biến đổi khí hậu, đặc biệt là đối với các hộ nghèo và có khó khăn về nhà ở tại khu vực Đồng bằng sông Cửu Long và khu vực thường xuyên bão, lũ Miền Trung. Thống kê cho thấy số lượng hộ nghèo và có khó khăn về nhà ở tại các khu vực nông thôn này còn khá nhiều. Cụ thể như sau:
Ngày 12/12/2008, Thủ tướng Chính phủ đã có Quyết định số 167/2008/QĐ-TTg về chính sách hỗ trợ hộ nghèo khu vực nông thôn về nhà ở. Theo đó, trong giai đoạn 2009-2012 sẽ thực hiện hỗ trợ 500.000 hộ nghèo đang có khó khăn về nhà ở tại khu vực nông thôn (mỗi hộ sẽ được hỗ trợ, cho vay để xây dựng nhà với diện tích tối thiểu là 24m2 có chất lượng đảm bảo với nền cứng, tường cứng và mái cứng). Như vậy, sau khi hoàn thành chương trình, tại khu vực nông thôn nước ta vẫn còn ít nhất là khoảng trên 1 triệu hộ gia đình có nhà ở đơn sơ.
Theo thống kê hiện tại khu vực nông thôn hiện có khoảng trên 9,5% (tương đương khoảng 1,47 triệu hộ) có nhà ở thiếu kiên cố và 9,5% tương đương khoảng 1,47 triệu hộ có nhà ở đơn sơ. Các hộ gia đình này có thể không thuộc diện hộ nghèo nhưng điều kiện kinh tế hết sức khó khăn (hộ thu nhập thấp hoặc cận nghèo) nên cũng rất cần hỗ trợ để cải thiện chỗ ở. Trong đó, tại khu vực đồng bằng sông Cửu Long, số lượng hộ gia đình có nhà ở thiếu kiên cố và đơn sơ là 1,61 hộ chiếm tỷ lệ 49%; tại khu vực Miền Trung là 297.000 hộ chiếm  8,2%. 
2.2. Phương  hướng phát triển
a) Về quy hoạch:  

- Gắn quy hoạch phát triển nhà ở nông thôn với Chương trình quy hoạch xây dựng nông thôn mới để góp phần thực hiện mục tiêu quốc gia xây dựng nông thôn mới giai đoạn 2010-2020. Trong đó, giai đoạn 2009 - 2010 có 45% số xã được lập quy hoạch xây dựng nông  thôn và quy hoạch nhà ở, đến năm 2011 có 85% số xã được lập quy hoạch, đến năm 2012 sẽ hoàn thành cơ bản công tác lập quy hoạch xây dựng nông thôn trên phạm vi cả nước;
- Đẩy nhanh tiến độ lập, thẩm định và phê duyệt quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn để tạo cơ sở phát triển nhà ở nông thôn theo quy hoach xây dựng do cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; kết hợp xây dựng nhà ở nông thôn với cải thiện môi sinh, môi trường. Ban hành hướng dẫn việc xây dựng nhà ở nông thôn với công trình phụ đúng quy cách, hợp vệ sinh để vừa tiết kiệm đất vừa giảm thiểu sự ô nhiễm;

- Khuyến khích, hỗ trợ về nhà ở, đất ở và hạ tầng kỹ thuật để hình thành các khu, cụm dân cư tập trung đối với đồng bào dân tộc miền núi, vùng sâu, vùng xa, vùng đồng bằng sông Cửu Long; 
- Phát triển nhà ở nông thôn gắn với công nghiệp hóa nông nghiệp và nông thôn, đảm bảo phù hợp với điều kiện sản xuất, đặc điểm tự nhiên và tập quán sinh hoạt của từng vùng miền; sử dụng có hiệu quả quỹ đất ở sẵn có và hạn chế việc chuyển đổi đất nông nghiệp, đặc biệt là đất trồng lúa có năng suất cao sang đất ở.
b) Về chất lượng nhà ở: 

- Chú trọng nâng cao chất lượng xây dựng nhà ở tại khu vực nông thôn, đặc biệt là các hộ nghèo, các hộ tại khu vực miền Trung, khu vực đồng bằng sông Cửu Long; hỗ trợ người dân xây dựng nhà ở đảm bảo phù hợp với điều kiện tự nhiên, thích ứng với biến sự đổi khí hậu các vùng, miền; giảm thiểu thiệt hại về nhà ở của người dân tại các vùng thường xuyên ngập lũ Đồng bằng sông Cửu Long, khu vực thường xuyên bão, lũ Miền Trung; phấn đấu đến năm 2015 giảm tỷ lệ nhà ở thiếu kiên cố xuống 6-7%, giảm tỷ lệ nhà ở đơn sơ xuống dưới 5%; đến năm 2020, giảm tỷ lệ nhà ở thiếu kiên cố xuống còn 2-3%, cơ bản xóa hết nhà ở đơn sơ tại khu vực nông thôn (hiện tại tỷ lệ nhà ở đơn sơ khoảng 10% tương đương 1,47 triệu hộ - mỗi năm xóa khoảng 150 ngàn căn nhà ở đơn sơ);   
- Phát triển nhà ở nông thôn gắn với việc phát triển và nâng cấp hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, nhằm từng bước cải thiện và nâng cao chất lượng chỗ ở của người dân nông thôn. Nâng cao nhận thức, tổ chức, hướng dẫn người dân xây dựng nhà ở đảm bảo chất lượng, có công trình phụ hợp vệ sinh, tách riêng nhà ở với khu vực chuồng trại, chăn nuôi và sản xuất. 
c) Mô hình phát triển nhà ở nông thôn các vùng: 

- Xây dựng nhà ở nông thôn gắn với công nghiệp hoá nông nghiệp và nông thôn phù hợp với đặc trưng của từng vùng như: Trung du miền núi phía Bắc, đồng bằng sông Hồng, duyên hải miền Trung, Tây Nguyên, Đông Nam Bộ, đồng bằng sông Cửu Long, v.v...  Cụ thể là:

+ Khu vực Trung du và miền núi phía Bắc, phát triển nhà ở cần gắn với kinh tế vườn rừng, vườn đồi. Chú trọng việc áp dụng công nghệ thích hợp để sử dụng có hiệu quả nguồn vật liệu địa phương trong xây dựng nhà ở, nhưng phải có biện pháp cụ thể thay thế các loại vật liệu gỗ để hạn chế việc chặt hoặc phá rừng lấy gỗ làm nhà. Chỗ ở phải đảm bảo có khu vệ sinh, chăn nuôi gia súc, gia cầm riêng biệt.

+ Khu vực đồng bằng sông Hồng, nơi có mật độ dân cư cao, diện tích đất nông nghiệp hạn chế, vì vậy, nhà ở cần xây dựng vững chắc, kiên cố. Kết hợp phát triển nhà ở với việc phát triển, mở rộng và nâng cấp các trục đường giao thông khu dân cư. Khuyến khích nhân dân xây dựng nhà nhiều tầng để tiết kiệm đất đai và phòng bão, lụt. Nhà ở phải có công trình phụ và hệ thống thoát nước thải đảm bảo vệ sinh, môi trường.  
+ Vùng đồng bằng ven biển miền Trung là nơi thường có bão lớn, lũ quét, vì vậy cần phải có quy hoạch cụ thể khu vực được phép xây dựng nhà ở an toàn. Nhà ở phải đảm bảo vững chắc và chống được bão, lũ và nắng nóng. Các khu dân cư cần có các giải pháp cải thiện môi trường và có nguồn cung cấp nước sạch phục vụ sinh hoạt và đời sống của nhân nhân.

+ Khu vực Tây Nguyên là nơi có nhiều đồng bào dân tộc sinh sống, vật liệu xây dựng địa phương thuận lợi cho xây dựng nhà ở.  Điều cần quan tâm là hướng dẫn đồng bào xây dựng nhà ở hợp vệ sinh chú trọng xây dựng hệ thống thoát nước và hạn chế ô nhiễm nguồn nước. Kết hợp phát triển nhà ở với việc xây dựng các trục đường giao thông khu dân cư. Chính sách phát triển nhà ở phải gắn với chính sách định canh, định cư, bảo vệ rừng và môi trường sinh thái.

+ Khu vực dọc các tuyến đường quốc lộ là nơi có xu hướng xây dựng nhiều nhà ở tự phát, cần có biện pháp hạn chế tình trạng phát triển nhà ở dọc theo hai bên đường giao thông làm cản trở giao thông. Quản lý chặt chẽ việc xây dựng nhà ở theo đúng lộ giới và theo quy hoạch được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Cần có biện pháp quản lý kiến trúc và môi trường thông qua việc cấp giấy phép xây dựng và quản lý việc xây dựng nhà ở theo giấy phép.

+ Khu vực đồng bằng Sông Cửu Long, do địa hình thấp trũng lại bị chia cắt bởi nhiều kênh rạch thường xuyên bị ngập lụt. Vì vậy nhà ở cần được xây dựng theo cụm tuyến để được đảm bảo cuộc sống an toàn, ổn định cho nhân dân, tạo điều kiện cho các hộ dân khu vực này có thể sống chung với lũ. Chú trọng công tác quy hoạch xây dựng và cụm tuyến dân cư với các công trình thiết yếu như trường học, trạm xã, cấp nước sinh hoạt v.v... Đối với những khu dân cư ổn định và có đủ điều kiện thì tiếp tục áp dụng hình thức xây dựng bờ bao phòng, tránh lũ. Phát triển các cấu kiện lắp ghép nhà ở tại công xưởng để nâng cao chất lượng, thuận tiện cho vận chuyển và lắp ráp. Phát triển nhà ở gắn với phát triển giao thông nông thôn và các công trình thuỷ lợi, công trình phúc lợi xã hội.

Tại khu vực này, ngoài việc quy hoạch xây dựng các khu dân cư ổn định theo cụm, tuyến cần xác định rõ những vùng có điều kiện xây dựng nhà trên cọc bảo đảm an toàn trong mùa ngập lũ để hướng dẫn nhân dân thực hiện.

- Khuyến khích huy động nội lực của hộ gia đình, cá nhân khu vực nông thôn tự cải thiện chỗ ở kết hợp với sự giúp đỡ, hỗ trợ của cộng đồng, dòng họ và sự tham gia đóng góp của các thành phần kinh tế.

- Tiếp tục triển khai các chương trình và cơ chế, chính sách hỗ trợ các hộ gia đình thuộc các vùng thường xuyên ngập lũ đồng bằng Sông Cửu Long, miền Trung và các hộ nghèo tại khu vực nông thôn cải thiện nhà ở.

- Phấn đấu đến năm 2015 hoàn thành Chương trình tôn nền vượt lũ, xây dựng nhà ở tại các vùng thường xuyên bị ngập lũ khu vực Đồng bằng Sông Cửu Long (giai đoạn 2) và chương trình hỗ trợ cải thiện nhà ở đối với các hộ nghèo thuộc khu vực nông thôn.
PHẦN THỨ TƯ
CÁC GIẢI PHÁP VÀ CHƯƠNG TRÌNH PHÁT TRIỂN NHÀ Ở
I. C¸c gi¶i ph¸p ph¸t triÓn nhµ ë

1.  Giải pháp chung
1.1. Chỉ tiêu kế hoạch phát triển nhà ở phải được xác định là một trong các chỉ tiêu cơ bản của kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội của quốc gia và của từng địa phương; chỉ tiêu phát triển nhà ở hàng năm và từng thời kỳ được xây dựng phù hợp với điều kiện phát triển kinh tế - xã hội và đặc điểm của từng địa phương.
1.2. Tiếp tục, đổi mới hoàn thiện chính sách, pháp luật về nhà ở và các lĩnh vực liên quan phù hợp với đường lối phát triển nền kinh tế thị trường theo định hướng xã hội chủ nghĩa; Nhà nước trực tiếp tham gia, đóng vai trò định hướng, thực hiện hỗ trợ, điều tiết đồng thời huy động tối đa nguồn lực từ các thành phần kinh tế tham gia phát triển nhà ở và thị trường bất động sản nhà ở.
1.3. Công tác quy hoạch phát triển nhà ở phải đi trước một bước; phát triển nhà ở phải tuân thủ theo quy hoạch do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt và các văn bản quy phạm pháp luật; đẩy mạnh việc phát triển nhà ở theo dự án tại khu vực đô thị nhằm tạo ra các khu nhà ở có hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội phù hợp với quy hoạch đô thị đã được phê duyệt, trong đó cần ưu tiên thực hiện các dự án phát triển nhà ở, dự án khu đô thị có quy mô lớn (từ 500 ha đất trở lên) để tạo ra các khu dân cư mới đồng bộ. Tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra để chấm dứt tình trạng xây dựng nhà ở tự phát trái quy định của pháp luật. 
1.4. Sửa đổi chính sách đất đai hướng tới đơn giản hóa thủ tục hành chính, rút ngắn thời gian thực hiện các dự án nhà ở đặc biệt trong khâu thu hồi đất, đền bù, giải phóng mặt bằng; điều chỉnh cách tính giá đất và thu tiền sử dụng đất để giảm tỷ lệ giá đất trong cơ cấu giá thành nhà ở phù hợp với điều kiện thu nhập của nhiều tầng lớp dân cư; sử dụng chính sách đất đai để hỗ trợ, điều tiết thị trường nhà ở đặc biệt là nhà ở cho các đối tượng thu nhập thấp.
1.5. Bổ sung và hoàn thiện chính sách tài chính và thuế liên quan đến thị trường nhà ở để mở rộng khả năng huy động nguồn vốn đầu tư của các thành phần kinh tế và của xã hội tham gia phát triển nhà ở; tạo hành lang pháp lý để phát triển các định chế phi ngân hàng như: Quỹ tín thác bất động sản, Quỹ đầu tư phát triển nhà ở, Quỹ tiết kiệm nhà ở... nhằm khai thông nguồn vốn dành cho đầu tư phát triển nhà ở; sử dụng thuế làm công cụ để điều tiết thị trường, khuyến khích sử dụng nhà ở có hiệu quả và hạn chế được đầu cơ.

1.6. Hoàn thiện thị trường bất động sản nhà ở hướng tới sự đa dạng hóa và cân bằng trong cơ cấu sản phẩm, thuận tiện và minh bạch trong hoạt động giao dịch nhà ở; phát triển đa dạng các loại nhà và quy mô căn hộ phù hợp với điều kiện và khả năng thu nhập của các tầng lớp dân cư; khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia đầu tư xây dựng để tăng tỷ lệ nhà ở chung cư, nhà ở cho thuê.  

1.7. Tiếp tục bổ sung hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường trong lĩnh vực nhà ở đồng thời có chính sách khuyến khích, hỗ trợ về nhà ở thích hợp đối với từng đối tượng có khó khăn để cải thiện chỗ ở, đảm bảo an sinh xã hội; Nhà nước chủ động tham gia tạo lập quỹ nhà ở xã hội để cho thuê; thực hiện hỗ trợ các hộ nghèo khu vực nông thôn cải thiện nhà ở; phát huy được vai trò định hướng, điều tiết vĩ mô và kiểm soát sự biến động của thị trường nhà ở. 
1.8. Khuyến khích, hỗ trợ nghiên cứu, chuyển giao và ứng dụng kỹ thuật, công nghệ, vật liệu xây dựng mới, hiện đại trong phát triển nhà ở; khuyến khích phát triển  vật liệu xây dựng, loại hình nhà ở sử dụng tiết kiệm năng lượng và thân thiện với môi trường; khuyến khích sử dụng năng lượng tự nhiên trong tiêu thụ năng lượng của các hộ gia đình; khuyến khích nghiên cứu phát triển các loại hình nhà ở xanh, nhà ở sinh thái, nhà ở thông minh, nhà ở hữu cơ.
1.9. Tăng cường và củng cố công tác quản lý Nhà nước về lĩnh vực nhà ở, đẩy mạnh cải cách thủ tục hành chính trong đầu tư xây dựng nhà ở; kiện toàn và nâng cao năng lực bộ máy của các cơ quan quản lý Nhà nước, các tổ chức tư vấn và doanh nghiệp tham gia hoạt động trong lĩnh vực phát triển và quản lý nhà ở. Xây dựng hệ thống thông tin đầy đủ, tin cậy, minh bạch và dễ tiếp cận làm công cụ để quản lý và định hướng thị trường nhà ở phát triển ổn định, lành mạnh.
2. Nhóm giải pháp hoàn thiện cơ chế, chính sách liên quan đến nhà ở
Việc sửa đổi cơ chế, chính sách nhằm tạo sự đồng bộ và đơn giản hóa thủ tục hành chính, rút ngắn thời gian thực hiện các dự án phát triển nhà ở giữa pháp luật về nhà ở với các văn bản quy phạm pháp luật khác đặc biệt là pháp luật về đất đai và đầu tư.

2.1. Luật Đất đai và các văn bản hướng dẫn thi hành 

- Quy định đơn giản hoá trình tự, thủ tục giao đất, cho thuê đất để lập dự án đầu tư xây dựng nhà ở; 

- Quy định cho phép áp dụng hình thức cho thuê đất để đầu tư xây dựng nhà ở, đặc biệt là xây dựng nhà ở để cho thuê; quy định cụ thể về việc thu hồi đất hai bên đường khi giải phóng mặt bằng làm đường giao thông để thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất nhằm điều tiết được chênh lệch địa tô do Nhà nước đầu tư hạ tầng;

- Sửa đổi quy định Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh chỉ ban hành một bảng giá đất áp dụng thống nhất cho cả trường hợp giao đất, cho thuê đất và bồi thường khi thu hồi đất. Quy định không thành lập tổ chức định giá đất tại các địa phương, việc định giá đất sẽ do các tổ chức có chức năng về định giá bất động sản thực hiện.

2.2. Luật Nhà ở và các văn bản hướng dẫn thi hành 

- Chỉ thực hiện lựa chọn chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở thông qua đấu giá hoặc đấu thầu dự án, đối với việc chỉ định chủ đầu tư thì chỉ thực hiện trong một số trường hợp đặc biệt theo quy định của Thủ tướng Chính phủ; 

- Quy định bắt buộc về cơ cấu tỷ lệ các loại nhà ở theo hướng tăng tỷ lệ nhà ở chung cư, nhà ở xã hội, nhà ở cho thuê khi lập quy hoạch, phê duyệt dự án phát triển nhà ở, khu đô thị mới; tuỳ tình hình từng giai đoạn phát triển có thể quy định cơ cấu diện tích căn hộ trong từng dự án nhà ở để đáp ứng nhu cầu của thị trường;

- Ưu đãi các thành phần kinh tế tham gia đầu tư xây dựng nhà ở chung cư, nhà ở xã hội, nhà ở cho thuê; ưu đãi, hỗ trợ các doanh nghiệp, hộ gia đình, cá nhân đầu tư xây dựng và sử dụng các loại hình nhà ở sinh thái - nhà ở xanh, nhà ở tiết kiệm năng lượng và thân thiên môi trường (như miễn giảm hoặc khấu trừ thuế nhà, đất đối với diện tích đất sử dụng trồng cây đối với nhà ở đô thị...);

- Yêu cầu thông báo công khai thông tin và lấy ý kiến góp ý của người dân có liên quan trong tất cả quá trình triển khai thực hiện dự án phát triển nhà ở (kêu gọi đầu tư, lựa chọn nhà thầu; lập, phê duyệt quy hoạch và dự án; đầu tư xây dựng; giao dịch nhà ở và quản lý sử dụng) trên các phương tiện thông tin đại chúng (đài, báo, website) và tại các trụ sở cơ quan nhà nước để người dân dễ tiếp cận, kiểm tra, giám sát;

- Nghiên cứu cho phép mở rộng đối tượng và điều kiện các tổ chức, các nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài được mua và sở hữu nhà ở cũng như tham gia đầu tư kinh doanh nhà ở tại Việt Nam.


2.3. Luật Kinh doanh bất động sản và các văn bản hướng dẫn thi hành

 
- Thực hiện bắt buộc phải thanh toán qua ngân hàng khi giao dịch về nhà ở để quản lý về thuế và hạn chế rủi ro cho người dân; có cơ chế khuyến khích các giao dịch nhà ở của người dân thực hiện thông qua sàn giao dịch bất động sản (như được hưởng ưu đãi về thuế chuyển nhượng, lệ phí trước bạ, tạo điều kiện thuận lợi về thủ tục xác nhận sở hữu cho người mua nhà ở qua sàn giao dịch bất động sản).


 2.4. Luật Đầu tư và các văn bản hướng dẫn thi hành


- Bỏ thủ tục cấp giấy chứng nhận đầu tư và đăng ký đầu tư đối với tổ chức, cá nhân trong nước khi thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở, dự án khu đô thị mới; đơn giản hoá thủ tục cấp giấy chứng nhận đầu tư cho nhà đầu tư nước ngoài khi thực hiện đầu tư xây dựng nhà ở tại Việt Nam; khuyến khích các tổ chức, cá nước ngoài áp dụng công nghệ cao trong đầu tư xây dựng nhà ở tại Việt Nam.


2.5. Luật về thuế có liên quan đến nhà ở và các văn bản hướng dẫn thi hành
a) Về thuế nhà, đất: Điều chỉnh tăng thuế nhà đất nhằm khuyến khích sử dụng có hiệu quả bất động sản và hạn chế đầu cơ; đánh thuế lũy tiến đối với các trường hợp sử dụng nhiều nhà ở, đất ở hoặc có sở hữu nhà ở với quy mô lớn. Quy định sử dụng một tỷ lệ nhất định thuế sử dụng đất (khoảng 50%) để hỗ trợ cho những người bị thu hồi đất nông nghiệp trong một thời gian nhất định (từ 10 - 15 năm) để họ có điều kiện chuyển đổi nghề nghiệp, ổn định cuộc sống;

b) Về thuế thu nhập cá nhân: Quy định giảm thuế thu nhập cá nhân khi bán nhà ở để hạn chế thất thu thuế cho Nhà nước; quy định áp mức thuế thu nhập cá nhân cao hơn nếu cá nhân mua bán nhà ở trong thời gian ngắn (1-2 năm);

c) Về thuế VAT và thuế thu nhập doanh nghiệp: Quy định giảm thuế suất đối với các dự án nhà ở xây dựng cho các đối tượng xã hội (người có thu nhập thấp, công nhân lao động tại các khu công nghiệp, sinh viên các trường đại học, cao đẳng). 

3. Nhóm giải pháp về quy hoạch
3.1.Giải pháp về quy hoạch chung
- Công tác phát triển nhà ở phải tuân thủ theo các tiêu chuẩn, quy chuẩn, quy hoạch do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt và các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan; 
- Bổ sung quy định cụ thể về công tác lập, điều chỉnh và phê duyệt kế hoạch, quy hoạch phát triển nhà ở trong các văn bản quy phạm pháp luật về nhà ở và quy hoạch; chính quyền các cấp phải chủ động trong việc lập kế hoạch, quy hoạch và tổ chức thực hiện đầu tư xây dựng nhà ở dài hạn cũng như ngắn hạn để đáp ứng nhu cầu nhà ở cho người dân; đảm bảo tính ổn định trong quy hoạch phát triển nhà ở;
- Trong quá trình lập quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch đô thị cần xác định cụ thể diện tích đất để phát triển cho từng loại nhà ở (thương mại, công vụ, xã hội...).

3.2. Giải pháp quy hoạch phát triển nhà ở đô thị

- Bổ sung quy định các dự án phát triển khu nhà ở, khu đô thị mới có quy mô từ 50 ha trở lên phải nằm trong kế hoạch, quy hoạch phát triển nhà ở dài hạn (tối thiểu 5 năm) của đô thị, hạn chế tuyệt đối tình trạng phát sinh, điều chỉnh quy hoạch nhỏ lẻ trừ trường hợp các dự án nằm xen kẹp trong các khu dân cư, khu đô thị cũ;
- Tại các đô thị lớn, các khu vực trọng điểm vùng, các khu vực đô thị chưa có quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 thì ưu tiên cho phép thực hiện các dự án nhà ở có quy mô đủ lớn (trên 500ha)  để đảm bảo hình thành các khu đô thị mới hoặc các đô thị hoàn chỉnh, kết nối đồng bộ với hệ thống hạ tầng kỹ thuật của đô thị cũ;  
- Gắn phát triển nhà ở đô thị với phát triển hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, đặc biệt là hệ thống giao thông công cộng để giãn mật độ dân cư tại các đô thị trung tâm. Quy định rõ trách nhiệm của các đơn vị liên quan đặc biệt là chủ đầu tư (chủ đầu tư cấp I) về tiến độ thực hiện, bàn giao công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình hạ tầng xã hội trong các dự án phát triển nhà ở và khu đô thị mới;
- Khi lập quy hoạch khu đô thị mới phải bảo đảm nguyên tắc sử dụng đất hợp lý, tiết kiệm, tận dụng hiệu quả hệ thống hạ tầng hiện có, gắn kết chặt chẽ giữa khu vực phát triển mới và đô thị hiện có; bảo đảm sự đồng bộ và hoàn thiện về hệ thống các công trình hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và dịch vụ đô thị; hài hòa giữa các khu vực phát triển mới với các khu vực dân cư hiện có; bảo vệ tài nguyên thiên nhiên và gìn giữ bản sắc của các khu vực; chú trọng phát triển quỹ nhà ở chung cư tại khu vực đô thị đảm bảo tỷ lệ tối thiểu đối với từng loại đô thị theo quy định của Luật Nhà ở;
- Khi lập quy hoạch để cải tạo, chỉnh trang đô thị phải đánh giá hiện trạng sử dụng đất, công trình hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật, các yếu tố về văn hoá - xã hội, môi trường của đô thị, của khu vực lập quy hoạch để có giải pháp bổ sung, điều chỉnh hợp lý nhằm khai thác, sử dụng tiết kiệm, hiệu quả đất đô thị, bảo đảm yêu cầu sử dụng về hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật; giữ gìn, phát huy được bản sắc, không gian kiến trúc và cảnh quan đô thị; hạn chế cơi nới, cải tạo làm tăng dân cư, tải trọng lên hệ thống hạ tầng kỹ thuật tại trung tâm các đô thị đặc biệt, đô thị loại I.
3.3. Giải pháp quy hoạch phát triển nhà ở nông thôn 

- Nhà nước hỗ trợ công tác lập quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn, xây dựng cơ sở hạ tầng, hỗ trợ nhà ở, đất ở, hỗ trợ tái định cư để hình thành các khu, cụm dân cư mới, tập trung đối với các hộ dân đang sinh sống độc lập, rải rác đặc biệt là dân cư vạn đò, vạn chài; đồng bào dân tộc miền núi, vùng sâu, vùng xa, vùng đồng bằng sông Cửu Long; 

- Hỗ trợ, di chuyển các hộ dân cư nằm trong khu vực nguy hiểm như vùng thường xuyên ngập lũ sâu, vùng thường xuyên hoặc dễ xảy ra lũ quét, vùng thường xuyên hoặc dễ xảy ra sạt lở...để đảm bảo an toàn về tính mạng và nhà ở của người dân.

3.4. Giải pháp tạo quỹ đất để phát triển nhà ở xã hội 

- Việc tạo quỹ đất để phát triển nhà ở xã hội phải được chuẩn bị ngay từ khi tổ chức lập và phê duyệt quy hoạch phát triển đô thị. Ngoài quy định dành 20% quỹ đất trong các dự án nhà ở thương mại có quy mô từ 10 ha trở lên để xây dựng nhà ở xã hội như đã có trong pháp luật về nhà ở, khi lập và phê duyệt quy hoạch phát triển đô thị, quy hoạch sử dụng đất cần phải đảm bảo quỹ đất để xây dựng nhà ở xã hội chiếm ít nhất 10% tổng diện tích đất phát triển nhà ở đô thị;
- Bổ sung chỉ tiêu sử dụng đất, mật độ, tầng cao xây dựng về nhà ở xã hội trong quy chuẩn, tiêu chuẩn và các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan; 

- Bổ sung quy định về việc đóng góp tài chính để phát triển quỹ đất và nhà ở xã hội đối với các dự án nhà ở thương mại có quy mô dưới 10 ha.

4. Nhóm giải pháp về đất đai

4.1. Giải pháp về thu hồi đất và thực hiện bồi thường giải phóng mặt bằng 

- Đối với việc thu hồi đất để phục vụ mục đích an ninh, quốc phòng, lợi ích công cộng thì Nhà nước ra quyết định thu hồi và lập Hội đồng để thực hiện thu hồi sau đó giao cho các chủ đầu tư thực hiện;

- Đối với việc thu hồi đất để phát triển kinh tế thì tuỳ từng dự án mà quy định: đối với các dự án đã xác định được chủ đầu tư thì Nhà nước quyết định thu hồi và giao cho các chủ đầu tư thực hiện công tác bồi thường giải phóng mặt bằng có sự phối hợp của nhà nước; đối với các dự án chưa xác định được chủ đầu tư thì Nhà nước ra quyết định thu hồi và giao cho Tổ chức phát triển quỹ đất thực hiện công tác bồi thường giải phóng mặt bằng và tổ chức đấu giá theo quy định của pháp luật về đấu giá; đối với các dự án chủ đầu tư tự thoả thuận đền bù, tự nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà phù hợp với quy hoạch thì Nhà nước chỉ làm thủ tục cho phép chuyển đổi mục đích sử dụng đất;
 - Về mô hình hoạt động của Tổ chức phát triển quỹ đất nên quy định rõ đây là loại hình doanh nghiệp nhà nước hoạt động công ích;
4.2. Giải pháp về tài chính đất đai 


- Tiếp tục thực hiện cơ chế cho phép người có quyền sử dụng đất được quyền góp vốn bằng quyền sử dụng đất với chủ đầu tư trong quá trình triển khai thực hiện dự án phát triển nhà ở.
5. Nhóm giải pháp về tài chính 


5.1. Giải pháp tài chính, tín dụng ngân hàng


- Bổ sung, hoàn thiện khung pháp lý về tài chính nhà ở để tạo cơ sở cho thị trường thế chấp thứ cấp hình thành. Tạo điều kiện cho các ngân hàng có số dư tín dụng lớn đối với thị trường nhà ở có thể rút vốn từ nguồn thế chấp để đảm bảo an toàn cho hoạt động ngân hàng; tạo điều kiện để ngân hàng tham gia vào quan hệ tay ba: Chủ đầu tư - Ngân hàng - Khách hàng để hỗ trợ về tín dụng cho  thị trường nhà ở.

5.2. Giải pháp tài chính, tín dụng phi ngân hàng

Xây dựng khung pháp lý nhằm hình thành hệ thống tài chính tín dụng phi ngân hàng như: quỹ tín thác bất động sản, quỹ tiết kiệm nhà ở, quỹ phát triển nhà ở... nhằm hỗ trợ vốn cho thị trường nhà ở phát triển cân đối, lành mạnh và ổn định.

a) Về Quỹ tín thác bất động sản
- Quỹ tín thác bất động sản là mô hình quỹ chuyên đầu tư trong lĩnh vực bất động sản nói chung và nhà ở nói riêng. Mục đích của quỹ là huy động vốn nhàn rỗi của các nhà đầu tư nhỏ lẻ thông qua phát hành chứng chỉ quỹ và đầu tư vào lĩnh vực nhà ở. Quỹ tín thác bất động sản được đầu tư 100% vốn vào bất động sản (các quỹ đầu tư khác chỉ được đầu tư tối đa 40%); 
- Quỹ tín thác bất động sản được ưu đãi về thuế. Quỹ tín thác bất động sản sẽ là kênh huy động vốn nhàn rỗi của người dân cho thị trường nhà ở, khắc phục được tình trạng vốn cho thị trường nhà ở chỉ trông chờ và ngân hàng như hiện nay, từ đó sẽ tạo động lực mới cho lĩnh vực phát triển nhà ở. Tuy nhiên, mô hình Quỹ tín thác bất động sản là một trong những cách chứng khoán hóa bất động sản (thông qua chứng chỉ quỹ), vì vậy cần có biện pháp kiểm soát hạn chế những nguy cơ do chứng khoán hóa bất động sản đem lại theo hướng cần quy định cụ thể các tiêu chuẩn về nhân lực, nguồn vốn, quản lý rủi ro, chế độ báo cáo... Quỹ tín thác bất động sản nhằm hỗ trợ vốn để tăng nguồn cung cho thị trường nhà ở.

b) Về Quỹ tiết kiệm nhà ở
- Quỹ tiết kiệm nhà ở nhằm hỗ trợ cho người có nhu cầu nhà ở nhưng thu nhập hạn chế. Nguồn vốn được hình thành từ đóng góp của người lao động từ tiền lương hàng tháng theo tỷ lệ quy định (có những quốc gia quy định ở mức cao từ 10-15%, mức thấp từ 3-5%). 
- Mục đích sử dụng Quỹ tiết kiệm được dùng để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội và cho người mua hoặc thuê nhà ở vay ưu đãi. Người gửi tiền sau 10 - 15 năm sẽ được mua nhà ở xã hội bằng tiền tiết kiệm. Nếu người gửi không có nhu cầu mua nhà ở thì khi nghỉ hưu sẽ được trả cả gốc lẫn lãi. Đây là mô hình được hầu hết các nước có nền kinh tế phát triển áp dụng. Quỹ tiết kiệm nhà ở nhằm hỗ trợ vốn trực tiếp cho người có nhu cầu về nhà ở, ngoài ra còn góp phần hỗ trợ cho các chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội để góp phần tăng nguồn cung về nhà ở nhằm góp phần giải quyết khó khăn về chỗ ở cho các đối tượng có thu nhập thấp, công nhân lao động tại các khu công nghiệp...
c) Về Quỹ phát triển nhà ở

- Tập trung chỉ đạo việc hình thành Quỹ phát triển nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở từ nguồn thu tiền bán, cho thuê nhà ở thuộc sở hữu nhà nước; tiền sử dụng đất thu được của các dự án phát triển nhà ở trên địa bàn (tối thiểu 10% từ tiền sử dụng đất của dự án); tiền ngân sách của địa phương và các nguồn huy động khác theo quy định của pháp luật về nhà ở.  
- Quỹ phát triển nhà ở được sử dụng vào mục đích: tạo lập quỹ nhà ở thuộc sở hữu nhà nước nhằm duy trì vai trò của Nhà nước trên thị trường, đảm bảo ổn định thị trường; hỗ trợ cho công tác giải phóng mặt bằng để tạo quỹ đất dành cho phát triển nhà ở xã hội; cho các chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội vay với lãi suất ưu đãi; cho các đối tượng được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội vay ưu đãi...
6. Nhóm giải pháp về  thị trường nhà ở

6.1. Giải pháp đa dạng hóa sản phẩm nhà ở

Hiện nay, trên thị trường các doanh nghiệp tập trung vào các loại nhà ở cao cấp, giá trị lớn bán trả tiền một lần, chưa quan tâm đầu tư các loại nhà có quy mô nhỏ, giá rẻ bán trả góp hoặc cho thuê. Để giải quyết đa dạng hóa chủng loại hàng hóa phù hợp với đa dạng các đối tượng trong xã hội cần sự can thiệp của Nhà nước thông qua các biện pháp:

- Nghiên cứu quy định cơ cấu tỷ lệ các loại nhà ở theo hướng tăng tỷ lệ nhà ở chung cư, nhà ở xã hội, nhà ở cho thuê khi quy hoạch, phê duyệt dự án phát triển nhà ở, khu đô thị mới;
- Tiếp tục nghiên cứu, bổ sung quy định để khuyến khích, hỗ trợ các thành phần kinh tế đầu tư xây dựng nhà ở chung cư, nhà ở xã hội, nhà ở cho thuê;
- Nghiên cứu cho phép đầu tư xây dựng đa dạng các loại hình căn hộ, nhà ở để đáp ứng nhu cầu về nhà ở cho mọi  đối tượng trong xã hội đặc biệt là căn hộ cho đối tượng độc thân.
6.2. Giải pháp nâng cao tính minh bạch của thị trường nhà ở 

Hoạt động đầu cơ, tạo nhu cầu ảo là nguyên nhân cơ bản đẩy giá nhà ở tăng cao và làm cho thị trường nhà ở thiếu ổn định. Để hạn chế đầu cơ cần thực hiện đồng bộ các giải pháp:

- Nhà nước tăng cường kiểm tra, kiểm soát việc chấp hành quy định về giao dịch qua sàn đối với các doanh nghiệp kinh doanh nhà ở. Thực hiện chế tài không đăng ký quyền sở hữu nhà và quyền sử dụng đất đối với các bất động sản không giao dịch đúng theo quy định của pháp luật;
- Tiếp tục phát triển, hoàn thiện hệ thống mạng các sàn giao dịch bất động sản; tăng cường kiểm tra công tác đào tạo, cấp chứng chỉ môi giới, định giá bất động sản và thành lập các sàn giao dịch bất động sản; có chính sách khuyến khích các hộ gia đình, cá nhân tham giao dịch mua bán, cho thuê nhà ở thông qua sàn giao dịch bất động sản;
- Nghiên cứu bổ sung quy định việc thông báo công khai thông tin, lấy ý kiến góp ý của người dân có liên quan trong tất cả quá trình triển khai thực hiện dự án phát triển nhà ở (kêu gọi đầu tư, lựa chọn nhà thầu; lập, phê duyệt quy hoạch và dự án; đầu tư xây dựng; giao dịch nhà ở và quản lý sử dụng) trên các phương tiện thông tin đại chúng (đài, báo, website) và tại các trụ sở cơ quan nhà nước để người dân dễ tiếp cận, kiểm tra, giám sát.
7. Nhóm giải pháp về khoa học công nghệ phát triển nhà ở

- Nghiên cứu, bổ sung chính sách ưu đãi, hỗ trợ cho các doanh nghiệp xây dựng nhà ở bằng công nghệ hiện đại, tăng tỷ trọng sản xuất trong nhà xưởng, rút ngắn thời gian và nhân công xây dựng trực tiếp ngoài công trường; 

- Nghiên cứu, bổ sung chính sách ưu đãi, hỗ trợ cho các doanh nghiệp sản xuất, kinh doanh, nhập khẩu vật liệu, thiết bị xây dựng nhà ở hiện đại, sử dụng tiết kiệm năng lượng và thân thiện với môi trường như vật liệu không nung, vật liệu tái chế...;

- Nghiên cứu, bổ sung các quy chuẩn, tiêu chuẩn thiết kế, xây dựng các loại hình nhà ở sinh thái - nhà ở xanh, nhà ở tiết kiệm năng lượng và thân thiện môi trường;

- Nghiên cứu, bổ sung chính sách ưu đãi, hỗ trợ cho các doanh nghiệp, hộ gia đình đầu tư xây dựng và sử dụng các loại hình nhà ở sinh thái - nhà ở xanh, nhà ở tiết kiệm năng lượng và thân thiên môi trường (miễn giảm hoặc khấu trừ thuế nhà, đất đối với diện tích đất sử dụng trồng cây đối với nhà ở đô thị; khấu trừ thuế nhà, đất để hỗ trợ chi phí thiết bị sử dụng năng lượng tự nhiên như bình đun nước nóng năng lượng mặt trời, tăng hệ số sử dụng đất cho các dự án nhà ở đáp ứng tiêu chí tiết kiệm năng lượng, thân thiện môi trường...).

8. Nhóm giải pháp hỗ trợ cải thiện nhà ở cho người thu nhập thấp và các đối tượng chính sách xã hội  


8.1. Nguyên tắc chung

a) Việc hỗ trợ nhà ở được thực hiện theo nguyên tắc không áp dụng cơ chế, chính sách hỗ trợ chung cho tất cả các đối tượng mà mỗi loại đối tượng khác nhau được áp dụng theo từng hình thức và biện pháp hỗ trợ phù hợp khác nhau.


b) Việc nghiên cứu ban hành và tổ chức triển khai thực hiện các cơ chế, chính sách hỗ trợ về nhà ở cho các đối tượng xã hội gặp khó khăn về chỗ ở cần tạo được sự thống nhất về nhận thức và hành động, sự quan tâm của cấp ủy Đảng, chính quyền các cấp và nhân dân; chỉ tiêu phát triển nhà ở cho các đối tượng xã hội nói chung và các đối tượng gặp khó khăn về chỗ ở nói riêng (nhà ở cho sinh viên, công nhân khu công nghiệp, người có thu nhập thấp tại khu vực đô thị...) phải được xác định là một trong những chỉ tiêu cơ bản trong Chiến lược phát triển kinh tế - xã hội của quốc gia, Nghị quyết của cấp ủy Đảng các cấp cũng như chương trình, kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội hàng năm và từng thời kỳ của các địa phương;     

c) Tập trung phát triển nhà ở xã hội thông qua các hình thức Nhà nước đầu tư từ ngân sách để xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê; khuyến khích các nhà đầu tư xây dựng nhà ở thông qua cơ chế tạo điều kiện ưu đãi về giao đất, cho thuê đất, giảm thuế, miễn tiền sử dụng đất, cho vay ưu đãi cho các chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội và cho phép doanh nghiệp tự xác định giá trong trường hợp doanh nghiệp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội bằng nguồn vốn ngoài ngân sách theo nguyên tắc và phương pháp xác định giá bán, cho thuê, cho thuê mua do Nhà nước quy định;

d) Để đảm bảo điều kiện hình thành quỹ nhà ở cho các đối tượng chính sách xã hội thì một trong những yếu tố quan trọng là phải có quỹ đất để xây dựng quỹ nhà ở này. Do đó, trong quá trình lập, thẩm định và phê duyệt quy hoạch (gồm quy hoạch phát triển kinh tế – xã hội, quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị, quy hoạch sử dụng đất) phải xác định rõ quỹ đất để xây dựng nhà ở cho các đối tượng cần hỗ trợ về nhà ở. Hiện nay hệ thống pháp luật nói chung và pháp luật về đất đai nói riêng chưa có những quy định cụ thể về việc bố trí quỹ đất xây dựng nhà ở cho các đối tượng thu nhập thấp, người nghèo gặp khó khăn về nhà ở. Do đó trong quá trình sửa đổi, hoàn thiện hệ thống văn bản quy phạm pháp luật về đất đai, cần bổ sung các quy định liên quan đến việc tạo quỹ đất xây dựng nhà ở cho các đối tượng chính sách xã hội gặp khó khăn về nhà ở để các Bộ, ngành và địa phương có cơ sở triển khai thực hiện.

8.2. Giải pháp cụ thể cho các đối tượng chính sách xã hội
a) Đối với đối tượng là người có công với cách mạng (bao gồm cả những người tham gia hoạt động cách mạng từ trước Cách mạng tháng tám năm 1945), việc hỗ trợ nhà ở tiếp tục triển khai theo các cơ chế, chính sách đã ban hành thông qua các hình thức hỗ trợ bằng tiền (từ nguồn ngân sách nhà nước); được miễn, giảm tiền nhà, tiền sử dụng đất khi mua nhà ở thuộc sở hữu nhà nước hoặc khi được Nhà nước giao đất ở;


b) Đối với đối tượng là người nghèo khu vực nông thôn (kể cả đồng bào nghèo dân tộc thiểu số, hộ nghèo vùng thiên tai, lũ lụt...), việc hỗ trợ nhà ở áp dụng theo các chính sách đã ban hành trên nguyên tắc Nhà nước hỗ trợ, cộng đồng giúp đỡ, người dân tự làm (Nhà nước hỗ trợ một phần bằng tiền; cơ quan ngân hàng cho vay ưu đãi một phần; phần còn lại được huy động từ cộng đồng, dòng họ và của chính các hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu cải thiện nhà ở);  


c) Đối với các hộ nghèo đô thị gặp khó khăn về nhà ở thì việc hỗ trợ nhà ở giải quyết theo hướng: đối với các trường hợp đã có nhà ở, nhưng là nhà tạm, hư hỏng, dột nát thì Nhà nước, các tổ chức kinh tế – xã hội, cộng đồng hỗ trợ một phần kinh phí, kết hợp cho vay ưu đãi để các hộ tự cải tạo, sửa chữa nhà ở; đối với các hộ nghèo đặc biệt khó khăn thì thực hiện theo nguyên tắc Nhà nước, cộng đồng, các tổ chức kinh tế – xã hội xây dựng nhà tình nghĩa, tình thương để giúp họ có chỗ ở phù hợp;     

d) Việc phát triển nhà ở cho các đối tượng là sinh viên các trường đại học, cao đẳng thực hiện theo hướng ngoài việc Nhà nước trực tiếp đầu tư từ ngân sách để xây dựng mới và cải tạo lại các ký túc xá hiện có thì Nhà nước ban hành các cơ chế ưu đãi, khuyến khích các trường đại học, cao đẳng (ngoài công lập) và các thành phần kinh tế tham gia xây dựng nhà ở cho sinh viên thuê;


đ) Đối với đối tượng là công nhân lao động trong các khu công nghiệp thực hiện theo nguyên tắc kết hợp: Nhà nước trực tiếp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội để cho công nhân khu công nghiệp thuê theo quy định của Luật Nhà ở, đồng thời ban hành cơ chế ưu đãi để khuyến khích các thành phần kinh tế (kể các các nhà đầu tư có dự án sản xuất, kinh doanh trong các khu công nghiệp) tham gia đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng cũng như nhà ở để cho công nhân khu công nghiệp thuê;

e) Đối với đối tượng là cán bộ, công chức, viên chức (kể cả lực lượng vũ trang) thuộc diện luân chuyển theo quy định hoặc được điều động về công tác tại vùng sâu, vùng xa, địa bàn khó khăn, việc hỗ trợ nhà ở thực hiện theo nguyên tắc Nhà nước đầu tư từ ngân sách xây dựng quỹ nhà ở công vụ để cho những người được điều động, luân chuyển thuê. Người thuê nhà chỉ phải trả tiền thuê theo mức giá do Nhà nước quy định; đối với các trường hợp được điều động đến công tác tại vùng sâu, vùng xa, địa bàn khó khăn thì được miễn, giảm tiền thuê nhà; 

g) Đối với các đối tượng là cán bộ, công chức, viên chức hưởng lương từ ngân sách (có thu nhập thấp), nếu gặp khó khăn về nhà ở thì được giải quyết theo hướng Nhà nước trực tiếp đầu tư hoặc khuyến khích các thành phần kinh tế đầu tư phát triển quỹ nhà ở xã hội để cho thuê theo quy định của pháp luật về nhà ở; đồng thời ban hành cơ chế khuyến khích các thành phần kinh tế tham phát triển nhà ở giá thấp (có diện tích trung bình và nhỏ) để bán, cho thuê hoặc cho thuê mua đối với các đối tượng nêu trên theo hình thức trả tiền một lần hoặc trả dần; người mua, thuê hoặc thuê mua nhà ở giá thấp được vay vốn ưu đãi, đồng thời từng bước cần có giải pháp điều chỉnh cơ cấu tiền lương và thu nhập theo hướng bổ sung chi phí nhà ở để cán bộ, công chức, viên chức có đủ khả năng tự giải quyết chỗ ở của mình.
9.  Nhóm giải pháp nâng cao hiệu quả hệ thống phát triển và quản lý nhà ở

9.1. Giải pháp cải cách thủ tục hành chính 

Cải cách thủ tục hành chính liên quan đến lập, thẩm định và phê duyệt quy hoạch đô thị, quy hoạch điểm dân cư nông thôn, dự án phát triển khu đô thị mới, dự án phát triển nhà ở. Ngoài ra, một số thủ tục quy định tại các văn bản pháp luật về đất đai, đầu tư, doanh nghiệp… liên quan đến các Bộ, ngành khác như thủ tục cấp giấy chứng nhận đầu tư, thủ tục về giao đất, cho thuê đất… cũng cần nghiên cứu, sửa đổi đảm bảo đồng bộ với pháp luật về nhà ở nhằm rút ngắn thời thực hiện các dự án phát triển nhà ở, sớm tạo ra nguồn cung để góp phần ổn định cung – cầu của thị trường nhà ở.
9.2. Giải pháp hoàn thiện tổ chức và vai trò quản lý nhà nước về nhà ở
- Nâng cấp hệ thống cơ quan quản lý nhà ở các cấp, đặc biệt là cấp Trung ương và tại các thành phố trực thuộc Trung ương để tăng cường lực lượng, nâng cao năng lực chuyên môn để đảm bảo đáp ứng đòi hỏi ngày càng cao của công tác phát triển và quản lý nhà ở trong thời gian tới. Tăng cường công tác chỉ đạo điều hành, kiểm tra, giám sát việc thực thi pháp luật trong quá trình tạo lập, phát triển và giao dịch nhà ở trong hệ thống cơ quan quản lý các cấp đặc biệt là từ cấp Trung ương đến các địa phương;
- Nghiên cứu, quy định bổ sung và tuân thủ chặt chẽ các quy định để đảm bảo cơ chế thị trường, cạnh tranh được thể hiện trong các văn bản quy phạm pháp luật về nhà ở. Kiên quyết xóa bỏ cơ chế xin-cho để đảm bảo cho thị trường nhà ở hoạt động lành mạnh, công khai, minh bạch. 

9.3. Giải pháp hình thành các tổ chức hỗ trợ phát triển, quản lý nhà ở

-  Nghiên cứu, phát triển mô hình Tổng công ty phát triển nhà ở xã hội theo kinh nghiệm của các nước Nhật Bản, Hàn Quốc, Angiêri... Tổng công ty phát triển nhà ở xã hội là đơn vị chịu trách nhiệm đảm nhận chủ yếu việc phát triển nhà ở xã hội, từ khâu xác định nhu cầu, tạo quỹ đất, huy động nguồn vốn, tạo lập quỹ nhà đến việc quản lý sử dụng theo nguyên tắc bảo toàn vốn.

- Hoàn thiện hệ thống thông tin điện tử về quản lý đất đai và nhà ở thông qua bản đồ địa chính số hóa đang được xây dựng kết hợp bổ sung các thông tin về nhà ở trên đất (đặc điểm, quy mô, chủ sở hữu nhà ở ...);

- Nghiên cứu, phát triển mô hình dịch vụ hành chính công trong lĩnh vực nhà ở, qua đó hình thành các tổ chức và kênh thông tin độc lập, chuyên nghiệp, đủ tin cậy để cung cấp thông tin, đánh giá, định giá và hỗ trợ giao dịch nhà ở;

- Áp dụng quy định bắt buộc đối với các cơ quan cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở nối mạng liên thông.
- Xây dựng và công bố chỉ số giá bất động sản và nhà ở

10. Nhóm giải pháp khác

10.1. Giải pháp tăng cường hợp tác quốc tế, chuyển giao công nghệ
- Hình thành các tổ chức chuyên nghiệp tăng cường công tác hợp tác quốc tế, nghiên cứu, chuyển giao công nghệ trong lĩnh vực nhà ở (Viện nghiên cứu nhà ở và công trình xây dựng quốc gia như mô hình của nhiều nước trên thế giới).
10.2. Giải pháp nâng cao nhận thức cộng đồng

- Tổ chức tuyên truyền, hướng dẫn trên các phương tiện thông tin đại chúng để nâng cao nhận thức chung của cộng đồng trong lĩnh vực nhà ở; nâng cao nhận thức của người dân khu vực đô thị về xây dựng nhà ở sử dụng tiết kiệm năng lượng và hạn chế chất thải,khí thải; nâng cao nhận thức người dân khu vực nông thôn về xây dựng nhà ở đảm bảo sức khỏe, hợp vệ sinh.
II. MỘT SỐ CHƯƠNG TRÌNH, ĐỀ ÁN PHÁT TRIỂN NHÀ Ở CỤ THỂ CẦN TRIỂN KHAI TRONG  GIAI ĐOẠN 2010 - 2015

1. Chương trình đầu tư xây dựng nhà ở xã hội
a) Trong giai đoạn 2011 - 2020 cần đầu tư xây dựng khoảng 600.000 căn hộ tương khoảng 30 triệu m2 sàn (mỗi năm khoảng 60.000 căn, tương đương 3 triệu m2 sàn).

b) Tổng số vốn đầu tư của toàn bộ Chương trình khoảng 180.000 tỷ đồng (tính theo mặt bằng giá tại thời điểm quý 3/2010), gồm:

 
- Nguồn vốn nhà nước khoảng 36.000 tỷ đồng (20%) dành để đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước để cho thuê; 

- Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 144.000 tỷ đồng để đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội để bán hoặc cho thuê mua. 


c) Giai đoạn 2011 - 2015: 

- Đầu tư xây dựng khoảng 300.000 căn hộ tương khoảng 15 triệu m2 sàn (mỗi năm khoảng 30.000 căn, tương đương 1,5 triệu m2 sàn);  

 
- Nguồn vốn nhà nước khoảng 18.000 tỷ đồng dành để đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước để cho thuê; 

- Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 72.000 tỷ đồng để đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội để bán, cho thuê hoặc cho thuê mua. 

d) Giai đoạn 2015 – 2020:

 
- Đầu tư xây dựng khoảng 300.000 căn hộ tương khoảng 15 triệu m2 sàn (mỗi năm khoảng 30.000 căn, tương đương 1,5 triệu m2 sàn);


- Nguồn vốn nhà nước khoảng 18.000 tỷ đồng dành để đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước để cho thuê; 

- Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 72.000 tỷ đồng để đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội để bán, cho thuê hoặc cho thuê mua. 

2. Chương trình phát triển nhà ở cho công nhân tại các khu công nghiệp

a) Trong giai đoạn 2011 - 2020 cần đầu tư xây dựng khoảng 500.000 căn  tương đương 24 triệu m2 sàn (mỗi năm khoảng 50.000 căn, tương đương 2,4 triệu m2 sàn), nhằm giải quyết khoảng 70% nhu cầu chỗ ở của công nhân lao động tại các khu công nghiệp, khu chế xuất trên địa bàn cả nước (đến năm 2020 có 6 triệu lao động, trong đó có khoảng 3,6 triệu lao động có nhu cầu về chỗ ở)

b) Tổng số vốn đầu tư của toàn bộ Chương trình khoảng 144.000 tỷ đồng (tính theo mặt bằng giá tại thời điểm quý 3/2010), gồm:

 
- Nguồn vốn nhà nước khoảng 7.200 tỷ đồng (5%) dành để hỗ trợ công tác chuẩn bị đầu tư, giải phóng mặt bằng, xây dựng hạ tầng kỹ thuật ; 

- Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 136.800 tỷ đồng để đầu tư xây dựng quỹ nhà ở cho công nhân mua, thuê hoặc thuê mua. 


c) Giai đoạn 2011 - 2015:

- Nguồn vốn nhà nước khoảng 3.600 tỷ đồng dành để hỗ trợ công tác chuẩn bị đầu tư, giải phóng mặt bằng, xây dựng hạ tầng kỹ thuật ; 

- Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 68.400 tỷ đồng để đầu tư xây dựng quỹ nhà ở cho công nhân mua, thuê hoặc thuê mua. 

d) Giai đoạn 2015 – 2020:


- Nguồn vốn nhà nước khoảng 3.600 tỷ đồng dành để hỗ trợ công tác chuẩn bị đầu tư, giải phóng mặt bằng, xây dựng hạ tầng kỹ thuật ; 

- Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 68.400tỷ đồng để đầu tư xây dựng quỹ nhà ở cho công nhân mua, thuê hoặc thuê mua. 

3. Chương trình cải tạo, nâng cấp các khu nhà ở cũ để chỉnh trang đô thị theo quy hoạch
a) Trong giai đoạn 2011 - 2015 tập trung đầu tư cải tạo, xây dựng lại các khu chung cư cũ đã bị xuống cấp, hư hỏng kết hợp chỉnh trang đô thị (hiện trên cả nước có khoảng gần 100.000 căn hộ tương đương 3 triệu m2 sàn chung cư bị hư hỏng, xuống cấp cần cải tạo, xây dựng lại tại các đô thị trên cả nước, đặc biệt là Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh). 


b) Tổng số vốn đầu tư của toàn bộ Chương trình khoảng 30.000 tỷ đồng (tính theo mặt bằng giá tại thời điểm quý 3/2010), gồm:

 
- Nguồn vốn nhà nước khoảng 1.500 (5%) tỷ đồng dành để hỗ trợ công tác chuẩn bị đầu tư, giải phóng mặt bằng, xây dựng hạ tầng kỹ thuật ; 

- Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 28.500 tỷ đồng để hỗ trợ tạm cư, tái định cư, đầu tư cải tạo, xây dựng lại và chỉnh trang đô thị. 

4. Chương trình hỗ trợ nhà ở vùng thường xuyên bị bão, lũ khu vực miền Trung
a) Thực hiện hỗ trợ các hộ đang sống trong nhà ở đơn sơ, nhà ở thiếu kiên cố tại khu vực miền Trung để xây dựng, cải tạo nhà ở đảm bảo chất lượng. 

- Mỗi hộ được hỗ trợ từ ngân sách 10 triệu đồng, cho vay ưu đãi 10 triệu đồng, ngoài ra huy động, đóng góp từ các nguồn khác 10 triệu đồng.

b) Trong giai đoạn 2011 – 2015: 
- Thực hiện hỗ trợ 160.000 hộ đang sống trong nhà ở đơn sơ tại khu vực miền Trung (lồng ghép trong Chương trình hỗ trợ hộ nghèo khu vực nông thôn cải thiện nhà ở tại mục 5). 

- Tổng số vốn đầu tư của toàn bộ Chương trình khoảng 4.800 tỷ đồng (tính theo mặt bằng giá tại thời điểm quý 3/2010), trong đó gồm:

 
+ Vốn hỗ trợ từ ngân sách khoảng 1.600 tỷ đồng; 

+ Vốn cho vay ưu đãi khoảng 1.600 tỷ đồng ;

+ Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 1.600 tỷ đồng. 

c) Kế hoạch đầu tư giai đoạn II (2015 – 2020):

- Tiếp tục thực hiện hỗ trợ khoảng 136.000 hộ đang sống trong nhà ở thiếu kiên cố vùng thường xuyên xảy ra thiên tai khu vực miền Trung. 


- Tổng số vốn đầu tư của toàn bộ Chương trình khoảng 4.080 tỷ đồng (tính theo mặt bằng giá tại thời điểm quý 3/2010), trong đó gồm:

 
+ Vốn hỗ trợ từ ngân sách khoảng 1.360 tỷ đồng; 

+ Vốn cho vay ưu đãi khoảng 1.360 tỷ đồng ;

+ Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 1.360 tỷ đồng. 

5. Chương trình tôn nền vượt lũ, xây dựng cụm tuyến dân cư và nhà ở vùng thường xuyên ngập lũ khu vực đồng bằng Sông Cửu Long (giai đoạn 2);


Thực hiện các Quyết định Quyết định: số 1151/QĐ-TTg ngày 26 tháng 8 năm 2008, số 1403/QĐ-TTg ngày 31 tháng 8 năm 2009, số 1600/QĐ-TTg ngày 15 tháng 10 năm 2009 của Thủ tướng Chính phủ để thực hiện các dự án đầu tư thuộc Chương trình xây dựng cụm, tuyến dân cư và nhà ở vùng ngập lũ đồng bằng sông Cửu Long và Quyết định số 1998/QĐ-TTg ngày 03/11/2010 của Thủ tướng Chính phủ  điều chỉnh cơ chế, chính sách thực hiện các dự án đầu tư thuộc chương trình xây dựng cụm, tuyến dân cư và nhà ở vùng ngập lũ đồng bằng sông Cửu Long. 


a) Tổng mức đầu tư giai đoạn 2 là 3.539,431 tỷ đồng.


b) Nguồn vốn đầu tư:


- Ngân sách Trung ương: 1.383,033 tỷ đồng để đầu tư tôn nền phần diện tích xây dựng các công trình xã hội, hạ tầng kỹ thuật, 80% chi phí đắp bờ bao và 50% chi phí xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật thiết yếu trong cụm tuyến dân cư;


- Vay Ngân hàng Phát triển Việt Nam: 1.005,500 tỷ đồng để đầu tư tôn nền phần diện tích xây dựng nhà ở;


- Vay Ngân hàng Phát triển Việt Nam: 164 tỷ đồng để đầu tư xây dựng các công trình thu gom rác, công trình kè chống sạt lở các cụm, tuyến dân cư;


- Các nguồn vốn lồng ghép của địa phương: 260,358 tỷ đồng gồm 20% chi phí các dự án đắp bờ bao và 50% chi phí xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật thiết yếu trong cụm, tuyến dân cư;


- Vay Ngân hàng Chính sách xã hội: 726,540 tỷ đồng để đầu tư xây dựng nhà ở cho các hộ dân vào ở trong các cụm, tuyến dân cư.

6. Chương trình hỗ trợ hộ nghèo khu vực nông thôn cải thiện nhà ở

Theo thống kê hiện tại khu vực nông thôn hiện có khoảng 10% tương đương khoảng 1,47 triệu hộ gia đình đang sống trong các căn nhà ở đơn sơ. 

a) Giai đoạn 2009-2012 :

- Ngày 12/12/2008, Thủ tướng Chính phủ đã có Quyết định số 167/2008/QĐ-TTg về chính sách hỗ trợ hộ nghèo khu vực nông thôn về nhà ở. Theo đó, trong giai đoạn 2009-2012 sẽ thực hiện hỗ trợ 500.000 hộ nghèo đang có khó khăn về nhà ở tại khu vực nông thôn (mỗi hộ sẽ được hỗ trợ, cho vay để xây dựng nhà với diện tích tối thiểu là 24m2 có chất lượng đảm bảo với nền cứng, tường cứng và mái cứng).

- Đến hết năm 2010, các địa phương sẽ hoàn thành hỗ trợ cho khoảng 320.000 hộ; như vậy trong 2 năm 2011-2012 các địa phương chỉ còn phải thực hiện hỗ trợ cho khoảng 180.000 hộ.
- Dự kiến chương trình sẽ hoàn thành sớm trong năm 2011. Sau khi hoàn thành Chương trình cả nước vẫn còn khoảng 1 triệu hộ có nhà ở đơn sơ cần được hỗ trợ để cải tạo xây dựng lại. Trong giai đoạn 2013-2020 sẽ phấn đấu hỗ trợ cho khoảng 60% tương đương 600.000 hộ.
b) Giai đoạn 2012-2015 : 

- Tiếp tục thực hiện hỗ trợ cho khoảng 400.000 hộ có nhà ở đơn sơ cải tạo, xây dựng lại nhà ở ; 

- Mỗi hộ được hỗ trợ từ ngân sách 10 triệu đồng, cho vay ưu đãi 10 triệu đồng, ngoài ra huy động, đóng góp từ các nguồn khác 10 triệu đồng ;


- Tổng số vốn đầu tư của toàn bộ Chương trình khoảng 6.000 tỷ đồng (tính theo mặt bằng giá tại thời điểm quý 3/2010), trong đó gồm:

 
+ Vốn hỗ trợ từ ngân sách khoảng 4.000 tỷ đồng; 

+ Vốn cho vay ưu đãi khoảng 4.000 tỷ đồng ;

+ Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 4.000 tỷ đồng. 

c) Giai đoạn 2015-2020 : 

- Tiếp tục thực hiện hỗ trợ cho khoảng 400.000 hộ có nhà ở đơn sơ cải tạo, xây dựng lại nhà ở ; 

- Mỗi hộ được hỗ trợ từ ngân sách 10 triệu đồng, cho vay ưu đãi 10 triệu đồng, ngoài ra huy động, đóng góp từ các nguồn khác 10 triệu đồng ;


- Tổng số vốn đầu tư của toàn bộ Chương trình khoảng 12.000 tỷ đồng (tính theo mặt bằng giá tại thời điểm quý 3/2010), trong đó gồm:

 
+ Vốn hỗ trợ từ ngân sách khoảng 4.000 tỷ đồng; 

+ Vốn cho vay ưu đãi khoảng 4.000 tỷ đồng ;

+ Vốn huy động của các thành phần kinh tế khoảng 4.000 tỷ đồng. 

7. Chương trình đầu tư xây dựng nhà ở cho sinh viên các trường đại học, cao đẳng và trung cấp chuyên nghiệp

a) Mục tiêu:

- Đẩy mạnh việc đầu tư xây dựng nhà ở cho học sinh, sinh viên (sau đây gọi chung là sinh viên) các trường đại học, cao đẳng và trung cấp chuyên nghiệp (sau đây gọi chung là cơ sở đào tạo), không phân biệt công lập hay ngoài công lập từ nguồn trái phiếu Chính phủ, ngân sách nhà nước và các nguồn vốn huy động khác trong giai đoạn 2011-2015 theo tinh thần Nghị quyết số 18/NQ-CP ngày 20/4/2009 của Chính phủ. 

- Phấn đấu đến năm 2015 đáp ứng cho khoảng 60% số sinh viên các cơ sở đào tạo có nhu cầu thuê chỗ ở trên địa bàn cả nước, với tiêu chuẩn tối thiểu cho mỗi sinh viên là 4,0 m2 sàn sử dụng.

b) Quy mô đầu tư 

- Tổng diện tích sàn xây dựng trong giai đoạn 2011÷2015:  7,5 triệu m2.

- Diện tích sàn xây dựng bình quân hàng năm: 1,5 triệu m2 .

- Tổng mức vốn đầu tư giai đoạn 2011÷2015:  30.000 tỷ đồng.

- Mức vốn đầu tư hàng năm: 6.000 tỷ đồng

c) Nguồn vốn thực hiện: 

- Nguồn vốn ngân sách nhà nước, trái phiếu Chính phủ hoặc ngân sách trung ương: 15.000 tỷ đồng (mỗi năm khoảng 3.000 tỷ đồng).

- Các nguồn vốn khác: 15.000 tỷ đồng (mỗi năm khoảng 3.000 tỷ đồng).

d) Quỹ đất

- Tổng diện tích đất tối thiểu: 250 ha;

- Diện tích đất tối thiểu hàng năm: 50 ha. 

đ) Phương thức thực hiện

- Giai đoạn 2011-2013: tập trung ưu tiên đầu tư đối với các dự án đầu tư nhà ở cho sinh viên theo cụm trường đã có quy hoạch được phê duyệt và có quỹ đất sạch được tạo lập từ ngân sách địa phương.

- Giai đoạn 2014-2015: tiếp tục đầu tư đối với các dự án trong khuôn viên các cơ sở đào tạo có quỹ đất sạch, phù hợp với quy hoạch.

- Việc tổ chức quản lý đầu tư xây dựng và quản lý vận hành các dự án nhà ở cho sinh viên được thực hiện theo quy định hiện hành.
TỔNG HỢP CÁC CHƯƠNG TRÌNH PHÁT TRIỂN NHÀ Ở 

GIAI ĐOẠN 2011-2020

	Stt
	Tên chương trình
	Số người
(triệu)
	Số căn/hộ
(nghìn)
	DT nhà ở
(triệu m2)
	Vốn đầu tư (Tỷ Đồng)

	
	
	
	
	
	Tổng 
	Giai đoạn 2011-2015
	Giai đoạn 2015-2020
	Hàng năm

	
	
	
	
	
	
	Ngân sách
	Huy động
	Ngân sách
	Huy động
	Ngân sách
	Huy động

	1
	Chương trình nhà ở xã hội
	   2,1 
	    600
	   30
	180.000 
	18.000 
	  72.000 
	18.000 
	  72.000 
	3.600 
	14.400 

	2
	Chương trình nhà ở công nhân
	   3,0 
	    500
	   24
	144.000 
	  3.600 
	  68.400 
	  3.600 
	  68.400 
	   720 
	13.680 

	3
	Chương trình cải tạo chung cư cũ
	     0,4 
	    100
	     3
	 30.000 
	  1.500 
	  28.500 
	 
	 
	   300 
	  5.700 

	4
	Chương trình hỗ trợ vùng bão lũ miền Trung
	   1,2 
	    300
	     9
	    9.000 
	  1.600 
	    3.200 
	  1.400 
	    2.800 
	   300 
	     600 

	5
	Chương trình hỗ trợ hộ nghèo khu vực NT
	   3,2 
	    800
	   24
	 24.000 
	  4.000 
	    8.000 
	  4.000 
	    8.000 
	   800 
	  1.600 

	6
	Chương trình nhà ở ĐB SCL giai đoạn II
	   2,4
	    600
	   18
	    3.540 
	  1.400 
	    2.140 
	 
	 
	   280 
	     428 

	7
	Chương trình nhà ở sinh viên
	   1,5 
	    220
	    7,5
	  30.000 
	15.000 
	15.000    
	 
	 
	3.000 
	3.000 

	 
	Tổng
	13,8
	 3.120
	115,5
	420.540 
	45.100 
	197.240 
	27.000 
	151.200 
	 
	 

	 
	Vốn đầu tư hàng năm
	 
	 
	 
	 
	9.020 
	39.448 
	5.400 
	 30.240 
	 
	 


PHẦN THỨ NĂM
TỔ CHỨC THỰC HIỆN

1. Bộ Xây dựng 
a) Chủ trì nghiên cứu đề xuất sửa đổi, bổ sung Luật Nhà ở năm 2005, Luật Kinh doanh bất động sản và hoàn thiện đồng bộ các văn bản quy phạm pháp luật liên quan đến phát triển nhà ở.
b) Xây dựng chỉ tiêu kế hoạch phát triển nhà ở bổ sung vào kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội hàng năm. Hướng dẫn các địa phương xây dựng Chương trình, quy hoạch phát triển nhà ở trong từng giai đoạn.
c) Chủ trì nghiên cứu xây dựng các Chương trình phát triển nhà ở cụ thể để triển khai thực hiện trong phạm vi cả nước trong giai đoạn 2011-2015 và 2016-2020.

d) Chủ trì nghiên cứu, đề xuất thành lập cơ quan nghiên cứu dự báo về thị trường nhà ở và bất động sản để hỗ trợ công tác quản lý, điều hành thị trường.

đ) Chủ trì nghiên cứu hoàn thiện các cơ chế, chính sách và giải pháp hỗ trợ cải thiện nhà ở cho người thu nhập thấp và các đối tượng chính sách xã hội.
e) Chủ trì nghiên cứu, đề xuất mô hình thành lập Quỹ tiết kiệm nhà ở
2. Bộ Tài nguyên & Môi trường


Chủ trì nghiên cứu sửa đổi, bổ sung Luật Đất đai nằm 2003 và các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan nhằm thúc đẩy phát triển nhà ở đáp ứng nhu cầu của thị trường và nhà ở xã hội.

3. Bộ Kế hoạch & Đầu tư
a) Chủ trì nghiên cứu sửa đổi, bổ sung chính sách khuyến khích đầu tư nước ngoài tham gia phát triển nhà ở theo hướng khuyến khích đầu tư vào lĩnh vực nhà ở cao cấp, hạ tầng các khu công nghiệp, nhà ở cho thuê, nhà ở bán trả dần.
b) Chủ trì nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung Luật đầu tư đảm bảo phù hợp với lĩnh vực đầu tư kinh doanh và phát triển nhà ở
4. Bộ Tài Chính

a) Chủ trì nghiên cứu, hoàn thiện chính sách thuế liên quan đến nhà ở và bất động sản (thuế nhà đất, thuế chuyển nhượng, lệ phí trước bạ, thủ tục xác nhận sở hữu... 

b) Chủ trì nghiên cứu hoàn thiện cơ chế, chính sách liên quan đến việc thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phù hợp với đặc thù của dự án phát triển nhà ở.
5. Ngân hàng Nhà nước Việt Nam
a) Chủ trì nghiên cứu, hoàn thiện về cơ chế, chính sách cho vay nhằm đảm bảo an toàn hệ thống đồng thời tạo điều kiện để phát triển thị trường nhà ở.
b) Chủ trì triển khai thực hiện Định hướng tài chính nhà ở giai đoạn 2020 theo Quyết định số 105/2007/QĐ-TTg ngày 13/7/2007 của Thủ tướng Chính phủ.

6. Bộ Nội Vụ
Chủ trì nghiên cứu, hoàn thiện hệ thống tổ chức quản lý, điều hành lĩnh vực quản lý và phát triển nhà ở từ Trung ương đến địa phương.
7. Bộ Quốc phòng

Chủ trì nghiên cứu các cơ chế, chính sách đảm bảo và hỗ trợ nhà ở cho chiến sĩ, sĩ quan, cán bộ, công nhân viên thuộc Bộ Quốc phòng.
8. Bộ Công an

Chủ trì nghiên cứu các cơ chế, chính sách đảm bảo và hỗ trợ nhà ở cho chiến sĩ, sĩ quan, cán bộ, công nhân viên thuộc Bộ Công an.
9. Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương 
a) Xây dựng, điều chỉnh Chương trình, quy hoạch phát triển nhà ở đến năm 2020 và chỉ tiêu phát triển nhà ở bổ sung vào kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội của địa phương hàng năm.
b) Xây dựng và tổ chức triển khai thực hiện chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cụ thể giai đoạn 2011-2015 và 2016-2020 của địa phương, bao gồm chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở nói chung và các chương trình mục tiêu của địa phương về hỗ trợ nhà ở cho các đối tượng xã hội gặp khó khăn về nhà ở;
DỰ THẢO








