Giải pháp, các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật trong công tác đầu tư và phát triển nhà ở cho người có thu nhập thấp 

I. Tổng quan

Xuất phát từ chủ trương của Lãnh đạo Tổng Công ty Vinaconex là luôn chăm lo đời sống người lao động trong quá trình phát triển của doanh nghiệp, từ năm 2002, Công ty Vinaconex Xuân Mai đã lập dự án xin đầu tư khu chung cư cho người có thu nhập thấp và Trung tâm Thương mại tại Xuân Mai, Chương Mỹ, Hà Tây (cũ). Đến cuối năm 2005, công ty đã duyệt thủ tục đầu tư của dự án và được giao đất để triển khai thi công. Khu chung cư Xuân Mai được triển khai trên diện tích 1,3 ha, kết hợp với hạ tầng xã hội sẵn có của Công ty như Công viên, trường Mẫu giáo với khả năng nuôi dạy 400 cháu, trường tiểu học với 750 học sinh, trường trung học cơ sở với 750 học sinh. Các trường đều đạt chuẩn Quốc gia. Học sinh của các trường ngoài con em người lao động trong Công ty còn có con em của người dân trong khu vực đến học. Qua đó, sự quan hệ mật thiết giữa Công ty với địa phương ngày càng gắn bó hơn.

Thiết thực theo câu nói người xưa “An cư lạc nghiệp”, đến cuối năm 2006, Công ty là đơn vị đầu tiên thực hiện đầu tư xây dựng chung cư thu nhập thấp tại Xuân Mai và Vĩnh Yên.

Tại Xuân Mai, dự án có quy mô: 5 chung cư 5 tầng với 180 căn hộ, 1 chung cư 9 tầng với 80 căn hộ, 2 chung cư 11 tầng với 200 căn hộ. Tổng cộng số căn hộ của dự án là 460 có diện tích từ 51 đến 91 m2. Dự án đã hoàn thành hạ tầng, 2 nhà 5 tầng đưa vào sử dụng với 72 căn hộ và đang tiến hành thi công chung cư 9 tầng và 03 toà nhà 5 tầng.

Đồng thời chúng tôi đã tích cực tham gia xây dựng 14 chung cư 5 tầng, diện tích 3.200 m2/nhà cho công nhân của dự án thí điểm nhà công nhân tại xã Kim Chung, Đông Anh, Hà Nội. Hiện nay, cùng với Tổng Công ty đang chuẩn bị các thủ tục cần thiết thực hiện dự án 4,7 ha bao gồm 10 block nhà 12 tầng cho người có thu nhập thấp tại quận Bình Tân, thành phố Hồ Chí Minh.

Tại các dự án Công ty đã đầu tư và thi công, Công ty luôn đảm bảo chất lượng công trình và xác định hạ giá thành xây dựng, đẩy nhanh tiến độ thi công công trình thông qua áp dụng tiến bộ khoa học kỹ thuật như: sử dụng công nghệ bê tông dự ứng lực trước, gạch không nung (gạch block), vữa khô trộn sẵn...

Tại Vĩnh Yên, dự án có quy mô 4 chung cư 5 tầng với 144 căn hộ, 4 chung cư 11 tầng với 400 căn hộ. Tổng số căn hộ của dự án là 544 căn có diện tích từ 50 đến 114 m2. Cho đến nay, đã hoàn thành hạ tầng kỹ thuật và đưa 2 nhà 5 tầng (5T1, 5T2) với 72 căn hộ được đưa vào xây dựng, hoàn thành xây thô 2 nhà 5 tầng (5T3, 5T4) và 1 nhà 11 tầng. Với ưu điểm vượt trội về công nghệ thi công, các toà nhà 5 tầng sẽ bàn giao cho người sử dụng trong thời gian 6 tháng kể từ khi khởi công xây dựng.

II. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật

a. Nhà 5 tầng theo đơn giá tại thời điểm năm 2009
Bảng 1. Bảng tổng hợp diện tích

	Stt
	Nội dung
	Chỉ tiêu

	1
	Diện tích chiếm đất
	504 m2

	2
	Tổng diện tích xây dựng
	2520 m2

	3
	Tổng diện tích căn hộ
	2040 m2

	4
	Diện tích hành lang, cầu thang
	480 m2

	5
	Hệ số sử dụng
	81%

	6
	Tổng số căn hộ
	40 căn/toà nhà

	7
	Số căn hộ/ tầng
	08 căn hộ

	8
	Diện tích trung bình
	51 m2


Bảng 2. Bảng tổng hợp chi phí (chưa tính hạ tầng và tiển sử dụng đất)

	Stt
	Nội dung
	Đvt
	Chỉ tiêu
	Tỷ trọng

	1
	Phần móng
	đồng
	477,654,000 
	5.3%

	2
	Phần thân
	đồng
	3,034,163,151
	33.9%

	3
	Phần hoàn thiện kiến trúc
	đồng
	2,824,509,508
	31.5%

	4
	Phần điện, nước, điện nhẹ...
	đồng
	1,388,709,527
	15.5%

	5
	Chi phí khác
	đồng
	1,234,777,002
	13.8%

	6
	Tổng chi phí
	đồng
	8,959,813,000
	

	7
	Giá thành XD/m2
	đồng
	3,243,626
	


Bảng 3. Bảng tổng hợp cơ cấu căn hộ

	Stt
	Nội dung
	Số lượng

	1
	Phòng khách + bếp
	01

	2
	Phòng ngủ
	02 phòng

	3
	Khu vệ sinh
	01 phòng

	4
	Lô gia
	01


b. Nhà 9 tầng theo đơn giá năm 2009
Bảng 4. Bảng tổng hợp diện tích

	Stt
	Nội dung
	Chỉ tiêu

	1
	Diện tích chiếm đất
	1024 m2

	2
	Tổng diện tích xây dựng
	9216 m2

	3
	Tổng diện tích căn hộ
	6624 m2

	4
	Diện tích hành lang, cầu thang
	1568 m2

	5
	Diện tích để xe, sảnh, SH cộng đồng
	1024 m2

	6
	Hệ số sử dụng
	81%

	7
	Tổng số căn hộ
	80 căn/ toà nhà

	8
	Số căn hộ/ tầng
	10 căn hộ

	9
	Diện tích trung bình
	83 m2


Bảng 5. Bảng tổng hợp chi phí (Chưa tính hạ tầng và tiền sử dụng đất)

	Stt
	Nội dung
	Đvt
	Chỉ tiêu
	Tỷ trọng

	1
	Phần móng
	đồng
	5,240,072,110
	11.9%

	2
	Phần thân
	đồng
	13,423,381,857
	30.5%

	3
	Phần hoàn thiện kiến trúc
	đồng
	10,532,614,000
	23.9%

	4
	Phần điện, nước, điện nhẹ...
	đồng
	7,756,295,174
	17.6%

	5
	Chi phí khác + dự phòng
	đồng
	7,059,864,775
	16.0%

	6
	Tổng chi phí
	đồng
	44,012,228,000
	

	7
	Giá thành XD/m2
	đồng
	4,775,632
	


Bảng 6. Bảng tổng hợp cơ cấu căn hộ

	Stt
	Loại A (91,3 m2)
	Số lượng

	1
	Phòng khách + bếp
	01

	2
	Phòng ngủ
	03 phòng

	3
	Khu vệ sinh
	02 phòng

	4
	Lô gia
	01

	Stt
	Loại B (83,6 m2)
	Số lượng

	1
	Phòng khách + bếp
	01

	2
	Phòng ngủ
	03 phòng

	3
	Khu vệ sinh
	02 phòng

	4
	Lô gia
	01

	Stt
	Loại C (61 m2)
	Số lượng

	1
	Phòng khách + bếp
	01

	2
	Phòng ngủ
	02 phòng

	3
	Khu vệ sinh
	01 phòng

	4
	Lô gia
	01


c. Nhà 11 tầng theo đơn giá năm 2009
Bảng 7. Bảng tổng hợp diện tích

	Stt
	Nội dung
	Chỉ tiêu

	1
	Diện tích chiếm đất
	917 m2

	2
	Tổng diện tích xây dựng
	10,087 m2

	3
	Tổng diện tích căn hộ
	7,712.4 m2

	4
	Diện tích hàng lang, cầu thang
	2,375 m2

	5
	Hệ số sử dụng
	76.5 %

	6
	Tổng số căn hộ
	100 căn/ toà nhà

	7
	Sô căn hộ/ tầng
	10 căn hộ

	8
	Diện tích trung bình
	70 m2


Bảng 8. Bảng tổng hợp chi phí (Chưa tính hạ tầng và tiền sử dụng đất)

	Stt
	Nội dung
	Đvt
	Chỉ tiêu
	Tỷ trọng

	1
	Phần móng
	đồng
	4,534,244,912
	9.1%

	2
	Phần thân
	đồng
	15,270,507,000
	31.0%

	3
	Phần hoàn thiện kiến trúc
	đồng
	14,122,183,400
	28.9%

	4
	Phần điện, nước, điện nhẹ...
	đồng
	8,124,096,903
	16.5%

	5
	Chi phí khác + dự phòng
	đồng
	7,092,155,975
	14.4%

	6
	Tổng chi phí
	đồng
	49,322,597,000
	


PHẦN MÓNG

· Sử dụng kết cấu bê tông cốt thép tại chỗ thông thường

PHẦN THÂN

· Sử dụng kết cấu bê tông DƯL tiền chế kết hợp với công nghệ thi công truyền thống.

PHẦN HOÀN THIỆN

· Tường xây gạch block bê tông.

· Vữa xây, trát được sản xuất công nghiệp.

· Sơn, bả, gạch ốp lát, thiết bị vệ sinh... được dùng hàng sản xuất trong nước, ví dụ gạch ốp lát Viglacera, Prime.

· Cửa đi trong nhà và cửa căn hộ dùng gỗ nhóm IV đã ngâm tẩm chống mối mọt cong vênh.

· Cửa sổ, cửa vệ sinh dùng cửa nhôm kính chất lượng tốt.

PHẦN ĐIỆN NƯỚC, ĐIỆN NHẸ

· Dây, đường ống, thiết bị sử dụng hàng trong nước, Ví dụ: Thiết bị điện Sino, Lioa, Rạng Đông; Dây điện Trần Phú, Lioa, Sino; ống nước Tiền Phong; thiết bị vệ sinh Viglacera, Minh Tiến, sứ Thái Bình

III. Đề xuất và kiến nghị

· Kiến nghị các cơ quan có thẩm quyền xem xét và đưa ra hình thức lựa chọn Chủ đầu tư cho các dự án nhà ở cho công nhân, sinh viên và nhà ở thu nhập thấp.

· Chủ đầu tư thực hiện các dự án nhà ở cho công nhân, sinh viên và nhà ở thu nhập thấp được phép dùng bao nhiêu % diện tích sàn làm kinh doanh thương mại (kinh doanh dịch vụ, siêu thị, văn phòng...)

· Quy định chi tiết hơn và tuân thủ thời gian giải quyết thủ tục hành chính cho Chủ đầu tư dự án. Ví dụ: Trong thời gian bao lâu để các đơn vị có thẩm quyền giải quyết các văn bản của Chủ đầu tư, nếu hết thời gian giải quyết thì đơn vị có thẩm quyền phải trả lời bằng văn bản nếu không thì văn bản đó hiển nhiên được chấp thuận.

· Đề xuất với các đơn vị có chức năng nghiên cứu và rà xét lại chiều cao tầng, số tầng cho các loại hình nhà ở cho Sinh viên, Công nhân, người thu nhập thấp. Theo chúng tôi chiều cao tầng nên là 3,0m và số tầng ≤ 17.

IV. Kết luận

Nhà ở xã hội trong Luật Nhà ở thì có rất ít nhà đầu tư tham gia, chủ yếu chỉ ở hình thức thầu xây dựng. Trên thực tế, xã hội chưa quan tâm đúng mức đến nhà ở xã hội, nhà ở cho người có thu nhập thấp. Không những doanh nghiệp khó tiếp cận nguồn vốn vay mà thủ tục đầu tư còn phức tạp hơn một dự án kinh doanh bất động sản bình thường, ví dụ như các quy định về thiết kế, đấu thầu, phê duyệt dự toán... Trong khi đó, doanh nghiệp bị khống chế giá bán, giá cho thuê, đối tượng thuê, mua. Do đó, doanh nghiệp sẽ dễ dàng bị thua lỗ nếu không thể cho thuê hoặc bán hết nhà theo kế hoạch dự kiến. Đồng thời, các ưu đãi trong Luật chưa đủ sức hấp dẫn các nhà đầu tư tham gia vào lĩnh vực này. Chính vì vậy, tháng 4 năm 2009, Chính phủ đã ra Nghị quyết số 18 và các Quyết định số 65, 66, 67 tạo hành lang pháp lý mới, hấp dẫn hơn cho các nhà đầu tư.

Khi xác định đầu tư vào thị trường nhà ở xã hội, nhà ở cho người có thu nhập thấp, doanh nghiệp phải chấp nhận tỷ suất lợi nhuận rất thấp. Tuy nhiên, doanh nghiệp chúng tôi đã xác định đây là hướng phát triển lâu dài. Các chính sách mới của Nhà nước sẽ tạo điều kiện cho thị trường này phát triển vì đây là thị trường lớn, cung và cầu dễ gặp nhau. Là một đơn vị sản xuất công nghiệp, tuy tỷ suất lợi nhuận nhỏ nhưng tạo được việc làm, phát huy thế mạnh công nghệ và tạo lợi nhuận theo quy luật số lớn. Đồng thời, lợi nhuận trong quá trình đầu tư có thể thu được ở những dịch vụ đi kèm cho khu nhà ở. Thêm vào đó, là một doanh nghiệp sử dụng trên 2000 lao động trong biên chế, chúng tôi cũng xác định rõ trách nhiệm của mình trong chương trình an sinh xã hội của Đảng và Nhà nước, tất cả vì dân giàu, nước mạnh, xã hội công bằng, dân chủ, văn minh.

Xã hội càng phát triển thì chi phí nhân công càng cao. Để giảm giá thành mà vẫn đảm bảo chất lượng công trình xây dựng thì việc ứng dụng các công nghệ mới, vật liệu mới theo hướng công nghiệp hoá là một yêu cầu tất yếu. Ví dụ: đầu tư 170 nhà máy sản xuất gạch block xi măng tự động với tổng mức vốn khoảng 1.700 tỷ đồng có thể thay toàn bộ nhà máy sản xuất gạch đỏ hiện nay của cả nước.

Mỗi công nghệ thi công xây dựng đặc biệt là phần kết cấu sẽ có các bước thi công khác nhau nhưng phải đảm bảo các tiêu chuẩn kỹ thuật và chất lượng công trình. Với công nghệ bê tông dự ứng lực trước đúc sẵn, chúng tôi không cần sử dụng cốppha trên công trường, không phải trát trần, tăng năng suất lao động khi sản xuất sản phẩm công nghiệp, sử dụng hiệu quả các thiết bị máy xây dựng... Nếu có khác đấy là việc thiết kế hay khác về phẩm cấp vật liệu hoàn thiện công trình cho nhà xã hội, nhà thu nhập thấp, ví dụ chúng ta không thể đưa các vật liệu cao cấp như Gạch lát nền Granit, sàn gỗ hoặc thiết bị vệ sinh như ToTo vào các công trình này được.

Trong quá trình phát triển, nhiều doanh nghiệp, nhiều nhà quản lý có tâm đã có dự định đầu tư nhà ở cho lao động của doanh nghiệp mình, khu công nghiệp hoặc cho khu vực lân cận. Tạo điều kiện để người lao động yên tâm làm việc, gắn bó lâu dài với doanh nghiệp, từ đó tạo ra động lực phát triển bền vững cho doanh nghiệp. Theo tôi, đây là cơ hội tốt cho những doanh nghiệp thực hiện ý tưởng đó của mình. Nếu mỗi doanh nghiệp, mỗi khu công nghiệp làm tốt công tác an sinh xã hội cho lao động của mình sẽ tạo điều kiện cho Chính phủ tập trung vào các định hướng và kế hoạch phát triển xa hơn./.

Nguồn: Hội thảo "Các giải pháp xây dựng để phát triển nhà ở cho công nhân, sinh viên và người có thu nhập thấp", tháng 7/2009.
