KHOA HOC & CONG NGHE

Cac chinh sach méi véi muc tiéu
phat trien moét triéu can nha & xa hoi

New policies with the goal of developing one million social housing units

Tom tat

Dé an “Dau tu xay dung it nhat 1 triéu cn nha 6 xa héi cho
ddi tugng thu nhap thap, cdong nhan khu céng nghiép giai
doan 2021-2030" da tré thanh mot trong nhitng chinh sach
an sinh xa hoi. Dé an gop phan tao nguén cung, tai co cau
lai thi trudng bat déng san, can déi trong cd ciu san pham
bat dong san, dac biét la phan khiic nha 6 xa héi. Viéc som
dua thei diém c6 hiéu luc ciia cac ludt nhu Luat Dat dai, Luat
Nha 6, Ludt kinh doanh Bat déng san cuing véi nhiéu quy
pham phap luét lién quan, khién muc tiéu phat trién nha

6 xa héi dugc thic day nhanh hon. Viéc tim hiéu, phat hién
cac diém nghén trong viéc thuc hién chi truong phat trién
nha 6 xa hoi dé dua ra cac giai phap nham dam bao hai hoa
Igi ich giita cac bén lién quan, huéng téi moi trudng thuan
i cho qua trinh phét trién quy nha ciing nhu bao vé quyén
Ii ctia ngudi dan khi tiép can nha 6 xa hdi la ndi dung chinh
cia bai bao.

Tir khéa: Nha ¢ xd hoi, Ludt Ddt dai, Lugt Nha & Ludt kinh doanh bdt
dong sdn

Abstract

The project "Investing in the construction of at least 1 million
social housing units for low-income people and industrial park
workers during the 2021-2030 period" has become one of the
social security policies. The project contributes to creating supply,
restructuring the real estate market, and balancing the structure
of real estate products, especially the social housing segment.
The early implementation of laws such as the Land Law, Law on
Housing, Low on Real Estate trading along with many related legal
requlations, accelerates the goal of social housing development.
The main content of the article is the study and identification of
bottlenecks in the implementation of social housing development
policies in order to propose solutions that ensure a balance of
interests among stakeholders, create a favorable environment for
the development of the housing fund, and protect the rights of
citizens when accessing social housing.

Key words: Social housing, Land Law, Law on Housing, Law on Real
estate trading
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1. Dat van dé

Dé an dau tv xay dwng 1 triéu cin nha & xa hoi cho déi twong
thu nhap th&p, céng nhan cac khu céng nghiép dwoc Tha twéng
phé duyét, véi cac giai phap cu thé cho cac dia phuong, ngan hang,
doanh nghiép phat trién nha & dang gitp co héi tiép can nha gia hop
ly cia ngwdi dan tang I&n. Dac biét 1a khi nhirng nut thét trong bai
toan huy déng ngudn vén, quy trinh, tha tuc chuén bj dau tw, dau tw
xay dwng, quan ly van hanh da dwoc khoi théong théng qua nhirng
thay ddi trong chinh sach dwoc thé hién tai cac luat méi ban hanh
lién quan dén nha & va thi trworng bat dong san. Ngoai ra phai ké dén
gan 300 dy an dwoc trién khai trong thoi gian téi, strc néng ctia Nha
& xa hdi sé lan tda t&i cac phan khic khac cta thi trwdng bat dong
san, gilp cho thj trwdng nha & ndi chung va nha & xa hgi ndi riéng
sé& c6 nhirng chuyén bién tich cwc. Bai viét tap trung theo huéng tiép
can cac diém mai trong Luat DAt dai, Luat Nha &, Luat kinh doanh
b4t dong san tac déng, anh huwéng nhw thé nao dén muc tiéu phat
trién nha & xa hdi trong ngan han va dai han, dé tlr dé khuyén nghi
cac giai phap vé quan ly phat trién nha & xa hoi theo hwéng hai hoa
loi ich gitra cac bén lién quan, nham hién thwc héa cha trvong ding
dan cta Chinh pht véi muc tiéu cung cip nha & cho moi tang 16p
nhan dan.

Ciling nhw phan I&n nguyén tic cla cac phwong thirc phat trién
nha &, can xac dinh rd phat trién nha & xa hoi wu tién theo hwéng
da&m bao can bang vé lgi ich gitra cac bén lién quan, trong d6 chi
trong viéc tiép can phu hop véi didu kién kinh té& xa hoi, thoi quen, 16i
sbng, thu nhap clia ngwdi dan trong phat trién hé théng quy nha, trén
co s& tao moi trwong thuan lgi dé thu hut, da dang héa cac ngudn
lwe ddu tw. Phwong phap tiép can kinh té vi mé va vi mé theo hwéng
xoay quanh can bang nguén luc dau tw, van hanh va khai thac cac
quy nha, ma & dé tai chinh dwoc coi la nhan t6 quyét dinh thanh bai
clia qua trinh phat trién thj treng nha &. O cac nwdc phat trién, dé
c6 dwoe mot thi trwdng nha & xa hoi phat trién dn dinh, bén virng thi
khong thé chi dwa vao cac y chi clia cac chinh sach, cac diéu chinh
mang tinh ménh 1&énh hanh chinh ma can tiép can theo hwéng can

Hinh 1. Du an nha & xa hoi khu cong nghiép Phu HGi, huyén
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béng gitra cac ngudn lwc, can béng cung cau trén thi trwong
nha &. V& co ban, trang thai can béng thiét lap duwoc dua
trén méi trwdng canh tranh lanh manh gila cac don vi, td
chtrc d3u tw phat trién nha &.

2. Kho khan trong viéc thwe hién muc tiéu 1 triéu can
nha & xa hoi

Thuyc té trong nhi*ng ndm gan day, nhu cau nha & cla
ngwdi dan dd thi néi chung trong d6 c6 phan khuc nha & cho
ngwoi thu nhap thdp ting cao, déc biét, tai cac do thj Ion,
cac khu ché xuét, khu céng nghiép, trong bdi canh ngudn
cung nha & chung cw ndéi chung va nha & x& hdi ndi riéng
ngay cang han ché. Nha & xa hoi trong hai ndm 2023, 2024
chi c6 hai dw an dwgc mé ban [11]. Nha & thwong mai ciling
kha han ché cac dy an da diéu kién dé ban ra thj truong.
Viéc phat trién cac dy an nha & xa hoi khong chi giai quyet
nhu cau & dang rat birc thlet ma con thic day qua trinh hoi
phuc thi trvéng nha & bao gdm ca cac phan khuc khac nhau.
Tuy nhién, sau 1 nam thyc hién dé an 1 triéu cdn nha & xa
hai, hién nay tién dd thuc hién cac dw an nay van rat cham
chap. Muc tiéu clia d& an 1a trong giai doan 2021-2025 phai
hoan thanh 428.000 c&n, nhwng tinh dén thdi diém thang
18 thang 5 nam 2024, ca nwdc méi chi c6 503 dw an nha
& xa hoéi dwoc trién khai v&i quy md 418.200 can, trong do
s6 lwong dw an hoan thanh 1a 75 dy an v&i quy mo6 39.884
can dat gan 4% so véi ké hoach 5 nam [12]. Phat trién nha
& xa hoi con gdp nhiéu vwéng méc. Nguyén nhan phai ké
dén cac tha tuc hanh chinh con kha rwdm ra, co ché cho
vay wu dai clia géi vay 120.000 ty con nhirng diém vwéng;
quyén va lgi ich cia chi dau
tw chua thda dang. Thuc té
kha nhiéu cac doanh nghlep W
bat dong san sl dung ngudn
vbn dau tw phat trién nha &
t hinh thiec huy dong vén

SN P 1. 1]

W
théng qua trai phiéu doanh ==
nghiép [10]. Nam 2023 |1a giai ==
doan khing hodng cla cac .
doanh nghiép bat dong san . I a8

do khoéng cé kha nang chi tra
trai phiéu dén han. Trwéc ap
lwc dao han va hoan thanh
nghia vy ng sau khi thyc hién

gidn hoan hodc co cu van va 2025
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con, cac doanh nghiép bat déng
san dang géng guong vuot qua
giai doan kho khan véi mét thue
t& ganh nang no trai phiéu van
rinh rap.

Tinh dén 02/5/2024, wéc
tinh gia tri trai phiéu doanh
nghiép nhém nganh bt dong
san la 100,26 nghin ty déng,
chiém gan 39% tbng khéi lwong
dao han va twong dwong 2/3 s6
dw vao dau thang 12 ndm 2023.
Do d6, ap lwc trd no dbi véi phat
hanh 1a doanh nghiép bat dong
san trong nadm 2024, 2025 van
la kha I&n, dac biét la dbi vai trai
phiéu cham tra gbc/lai co thoi
han dao han gbc vao ndm 2022
va 2023 (dwoc co cau tbi da 2
nam theo Nghi dinh 08/2023/
ND-CP) [10].

Thuc té, d& dwoc wu dai,
mién tién s dung dét, hién cac chd dau tw van phai chirng
minh n&ng lyc tai chinh, xac dinh s vén danh cho viéc thué
dét, rdi phai ndp trwdc khodn tién nay, sau dé méi lam tha tuc
kh&u trir. Chinh phl da chd trwong chdp nhan han ché phat
trién ngan han théng qua viéc giam |4i suat huy déng trén
thi trwéng lién ngan hang ciing nhw 14i suét huy dong ti thi
trwerng 1 (thi trwéng huy dong vén tir dan cw). Gidi phap nay
nham tao mét béng vén vay tét nhat cho cac doanh nghiép,
trong do c6 cac doanh nghiép phat trién nha & va nha & xa
hoi. Ngan hang Nha nwéc dung cac nghiép vu va céac chi thj
diéu hanh nhdm gidm lai suét cho vay véi cac ngan hang
thwong mai trong hé théng dé khoi théng ngudn vén dau tw,
tang ngudn cung tién cho thj trwérng bat dong san, trong do
c6 ca du an phat trién nha & xa hoi.

Trwéc thoi diém Luat nha & stra d6i ban hanh nam 2023
va du kién cé hiéu lwc 01/7/2024, cac dwy an phat trién nha &
phai danh 20% quy dat xay dung nha & xa héi. Quy dinh nay
sé& khé tach bach vén dau tw nha & xa hdi so véi vén dau tw
nha & thwong mai trong cung mét dy an. Hién nay, chi phi
vbn clia doanh nghiép duoc xac dinh trén nguyén téc cong
ddn dé tinh trung binh 1ai suat cia 4 ngan hang Ién cta Nha
nwéc, trong khi chi phi vay thwc té clia cac doanh nghiép
phat trién nha & xa hoi néi riéng va doanh nghiép phat trién
bét dong san néi chung so v&i quy dinh trong cach tinh cla
Chinh pht sé& chénh tir 2,0-2,5% so v&i mirc 1&i suat néu
trén. Mat khac, rdi ro clia cac ngan hang thuwong mai khi tiép
can goi hd tro clia Chinh pht cho d& an phat trién nha & xa
héi la déi twong thdm dinh nguwdi mua nha, khi kha nang
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Bang 2. Thong ké du’ an nha & xa hoi dudc chap thuan chi truong dau tu tai mot so dia phuong tinh

dén 03/4/2024 [2]

du an nha & xa hoi tinh dén 17/5/2024[1]

chng minh thu nhap ciing déng thdi 14 dong tién trd no.
Didu nay khién ngwoi vay khé c6 kha néng vira tra no, vira
tra 1ai suét vay cia ngan hang. Do d6, cac ngan hang thwong
mai cling nhw ngudi mua nha khéng mén ma véi goi hé tro
nay, khién né tré thanh lwc can cho viéc khoi thdng ngudn
vdn dau tw phat trién nha & xa hoi.

Theo Nghi dinh 35/2023/ND-CP vé linh virc xay dwng dbi
v&i dy an phét trién nha &, dé thi, véi nha dau tw (bao gém
cac nha dau tw phat trién nha & xa hoi) dwoc quy dinh loi
nhuan téi da la 10%. Théng thwéng, chwa ké thoi gian chuén
bi dau tw, viéc khéi cong mot dw an nha & cho téi khi hoan
thanh can khoéng thoi gian x4p xi 3 nam, chwa ké thoi gian
phan phéi san pham ra ngoai thi trwérng. Do d6, véi thoi gian
kéo dai, lai quy dinh c6 dinh gia dau vao, dau ra, trong khi chi
phi vén, chi phi nhan cong, 1ai suat vay ngan hang ludn bién
doéng khién cac doanh nghiép chiu rii ro trwdc cac bién dong
d6 ma dwong nhuw khéng cé phwong an kich ban hiru hiéu
dé wng phé. Mét khac, thue té chirng minh vén ngan sach
nha nwéc bé tri dwdrng nhw khéng da theo ké hoach. Dw kién
ban dau b tri hang ndm 3000 ty ddng cho vay véi lai suét
4,8% cho dbi twong mua nha & xa hoi, cho doanh nghiép
phat trién nha. Thuc té, ngudn vén nay bb tri rat nhé giot véi
mtrc bb tri khéng qua 50% vdn theo ké& hoach trong 3 nam
dau trién khai. Mot kho khan niva phai ké dén, d6 1a ngudn
vdn nay tréng che vao cac ngan hang thwong mai, ma ban
chat cac ngan hang thwong mai ciing la cac doanh nghiép
kinh doanh tién. Trong hai nam 2023, 2024 v&i chinh sach
siét chat tién t&, viéc khéng ché |4i suat huy dong va lai suét
cho vay trén ca hai thi trwong 1 va 2 khién bién lgi nhuan
clia cac ngan hang thwong mai bi thu hep dang ké, trong
khi cac ngan hang phai tang cwdng trich lap quy dy phong

trwéc bdi cdnh nhirng tin hiéu tiéu cuc cla trai
phiéu doanh nghiép. Chinh vi thé, véi mic lai
suét cho vay hién nay la chwa di hp dan cho
ca ngwdi mua nha va doanh nghiép phat trién
nha & xa hoéi. Quy dinh thoi han cho vay tw 20-
30 nam ciling kho kha thi b&i 1ai suét ludn bién

170 dong theo thi trwdng va chinh sach diéu hanh

Bang 3. Gia tri giai ngan ( ty dong) ctia cac ngan hang cho cac

tién té cia Nha nuwérc.

Hién nay, quy trinh tha tuc dé cha dau tw
c6 thé trién khai ngay cac dw an nha & xa hoi
con kha nhiéu bat cap. V&i nha & xa hoi duwoc
mién thué quyén s& dung dat, nhung khong
ddng nghla v&i viéc cac doanh nghiép dau tw
phat trién nha & x& hoi dwoc glao quyen sw
dung dat. V& nguyén téc, khi mién thué quyén
st dung dat cho cac dy an phat trién nha & xa
hoi, thi cAn phai xac dinh thué str dung dat ctia dw an dé 1a
bao nhiéu dé& l1am co s& cho doanh nghiép dwgc mién, va
c6 co s& dé& xay dwng mirc gia chuyén nhwong, bdi hoan
cho ngan sach Nha nwéc khi di diéu kién. Nhitng cong viéc
nay, trén thwe té, cac chi dau tw cla cac dw 4n nha & xa hoi
phai thwe hién nhidu hon 1,5 14n khéi lwong cong viéc so voi
mét dw an nha & thwong mai. Vi twong lai xa, sau khi thoi
gian giai ngan géi 30.000 ty ddng hét hiéu luc, ngudn vén tir
ngan sach nha nwéc dé diu tw xay dwng nha & xa hoi sé
khéng con, ma chi cé ngudn vén ngan sach danh cho mét s6
chwong trinh myc tiéu phat trién nha dwoc Tha twéng phé
duyét. Mat khac, theo quy dinh cia Luat Nha &, cho phép
Nha nuéc dau tw xay dung nha & xa héi bang von ngan
sach, nhung Luat d3u tw céng chi c6 quy dinh ve d’au tw xay
dung ha tang, khién viéc s dung dwoc ngudn vén ngan
sach nha nwéc dé xay dwng nha & xa hoi sé la mot thach
thirc khdng nhé.

3. Nhitng chinh sach méi lién quan phat trién nha & xa
hoi

N&m 2023 va diu nam 2024 danh dau véi nhivng thay
ddi quan trong trong hé théng cac luat lién quan dén dat
dai, nha & va thi trwong bat déng san véi sy ra doi ctia Luat
DAt dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & sb 27/2023/QH15 va
Luat kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15; nhirng quy
dinh mé&i vé& phat trién va quan ly nha & xa héi tai Van ban
hop nhéat s 02/VBHN-BXD clia B Xay dwng [8]. Theo dd,
c6 twong déi nhidu thay ddi lién quan dén nha & xa hdi vé
chinh sach phat trién, déi twong dwgc mua nha & xa hoi, déi
twong duwoc tham gia phat trién nha & x& hoi, nhirng thay
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ddi lién quan dén thi tuc dau tw, quan ly xay dwng, quan ly
van hanh...
3.1. Lugt Dét dai

Trwéc day Chinh phd quy dinh khung gia dét trong tirng
khu vuc theo khung thei gian 5 nam. Uy ban nhan dan cac
tinh c&n ct khung gia dat d& quy dinh bang gia dat trén dia
ban tinh. Tuy nhién, Luat dat dai 2024 [6] giao quyén UBND
tinh quy dinh bang gia d4t va bang gia nay duwoc thay dbi,
cap nhat hang nam. Ngoai ra, thay vi 5 phwong phap tinh
dinh gia dat nhw quy dinh trwéc day, & Luat dat dai 2024 chi
con 4 phwong phap dinh gia dat véi viec bd phuong phap
chiét trir. Phwong phap dwoc danh gia 13 quan trong nhét,
phé bién nhat dworc gitr lai la phwong phap thdng dw. Véi cac
quy dinh clia Luat dat dai 2013 va cac van ban hwéng dan,
cac dy an nha & xa hoi gap twong déi nhidu kho khan trong
viéc dinh gia dat dé lam co s& tinh mié&n triy thué s dung dat
cting nhw dinh gia bat dong san cho viéc chuyén nhuong,
bdi hoan cho ngan sach nha nwéc. Véi cac quy dinh méi cla
Luat DAt dai 2024, phwong phap dinh gia thing dw sé dwoc
ap dung trong trudng hop thiva dat, khu dat dé thuc hién dw
&n nha & xa hdi khéng du didu kién ap dung phwong phap so
sanh, thu nhap, lam co s& dé tinh ciu thanh gia trong téng
doanh thu va chi phi phat trién dw an. Day la giai phap thao
g& cho twong déi nhidu dy an nha & xa hoi ma chi dau tw
dang gép phai. Trwdc khi ban hanh luat, da cé mot sd quan
diém dé xuét bd phwong phap dinh gia nay, khéng dwa cac
phwong phap dinh gia vao Luat ma chiquy dinh cu thé tai
Nghi dinh 44/2014/NB-CP quy dinh vé& gia d4t. Tuy nhién,
khi khdng dinh vai trd va dwa phwong phép dinh gia thing
dw vao Luat ( Luat DAt dai), sé cé tinh phap Iy manh mé hon
trong viéc gitip cac doanh nghiép bat ddng san, trong d6 cé
cac doanh nghiép phat trién nha & xa hdi dwoc g& vuéng.
Tuy nhién, viéc bd khung gia dat d& xac dinh gia dat theo thi
truong sé khién dinh gia nha & xay dwng theo dw an, trong
d6 c6 nha & xa hoi tang Ién so véi trwdc day. Mat khac,
gid dau vao cho san pham cdn ho nha & xa hoi dwoc xac
dinh trwéc va gan nhw khong cé bién ddng nhidu gitra cac
dia phwong, trong khi gia dat tai cac dia phwong la rat khac
nhau, khién cac doanh nghiép dau tw xay dwng nha & x& hoi
chiu ap lyc vé loi nhuan vai cac dy an tai cac do thi lon.

Mat khac, Luat DAt dai 2024 d& g& bd cac rao can cho cac
nha dau tw nuwdc ngoai dau tw phat trién nha & xa hoi. Néu
nhu trwéc day, nha dau tw nwdc ngoai phai gian tiép dau tw
qua cac quy, cac lién doanh v&i mét doanh nghiép cla Viét
Nam, thi luat DAt dai 2024 cho phép ngwdi nwéc ngoai truc
tiép d4u tw trién khai dw an cho cac doanh nghiép FDI.
3.2. Luét Nha &

Diém mai trong Luat Nha & 2023 & quy dinh, UBND cac
tinh phai b tri 0 quy dat d& xay dwng nha & xa hoi trén dia
ban. Tai cac do thi dac biét, loai 1,2,3, UBND tinh quy dinh
viéc chi du tw dy an xay dwng nha & thwong mai c6 trach
nhiém danh mét phan dién tich trong dw an dé& xay dwng nha
& xa hdi hodc b tri quy dat nha & xa hoi da dau tw hé thdng
ha tAng k§ thuat & pham vi khac ngoai dw an dau tw xay
dwng nha & thwong mai, hodc chi dau tw dy an xay dwng
nha & thwong mai ¢ thé phai ndp chi phi vén twong dwong
véi chi phi st dung dat va chi phi xay dwng ha tang kj thuat
phuc vu dy an nha & xa hdi. Néu nhw luat Nha & 2013 quy
dinh cht d4u tw phai ché tha tuc xac dinh gia dat, tinh thué
st dung déat, tién thué dat trwéc khi lam tha tuc mién thué
st dung d4t thi luat Nha & 2023[4] da cho phép chd dau tw
khong phai thye hién tha tuc trén va khéng phai thwe hién tha
tuc d& nghi mién thué st dung dat ciing nhw tién thué dat.
Diéu nay gitp cho cac chl dau tw phat trién nha & xa hoi rat
ngén dwoc dang ké& cac tha tuc chuan bj dau tw.

Luat Nha & 2013 khong quy dinh ré vé bién loi nhuan cho
cac dw an nha & xa hdi, ma chi dwoc quy dinh cu thé hon &
Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh v& gia ban nha & xa hoi
véi loi nhuan cdia dw an khoéng qua 10% téng chi phi dau tw.
Tuy nhién, luat Nha & 2023 quy dinh tran loi nhuan ciing 1a
10% nhwng chi 1a chi tinh trén co s& cta chi phi dau tw xay
dwng phan dién tich nha & xa hoi. Ngoai ra, chi dau tw cac
dw an xay dwng nha & xa hoi dwoc phép danh téi da 20%
tdng dién tich dat trong pham vi dw an da dau tw ha tang
ky thuat dé xay dwng nha & thwong mai, céng trinh dich vu
thwong mai. Phan chi phi diu tw nay khéng hach toan vao
gia ban nha & xa hoi va chd dau tw dwoc hwéng loi tlr viec
kinh doanh nha & thwong mai cuing cac dich vu thu dworc tw
phan 20% dién tich ké trén.

3.3. Luat Kinh doanh bét déng san

Luat Kinh doanh b4t dong san da cé nhivtng quy dinh cu
thé& cho yéu cau vén t6i thidu véi cac chi dau tw dy an bét
dong san, trong d6 cd cac dy an nha & xa hoéi. Bay la quy
dinh gép phan gan trach nhiém clia cht dau tw véi cac dw an
dwoc trién khai, han ché tinh trang cac doanh nghiép khong
da nang lyc tai chinh tham gia cac dw an nha & xa héi, tranh
hién twong cac chd dau tw chay v, trién khai cham cho cac
dw an nay. Bdng thoi, Luat kinh doanh bét déng san 2023
cho phép ban, cho thué mua phan dién tich san xay dwng
trong cac cong trinh xay dwng, tao nhidu lwa chon hon cho
nguwoi st dung vé&i nha & xa hoi.

Luat kinh doanh bt dong san 2023 [5] tao hanh lang
phap Iy vé& quyén kinh doanh b4t ddng san clia nguoi Viét
Nam dinh cw & nwéc ngoai la cong dan Viét Nam. Quy dinh
nay sé gitip da dang héa cac ngudn luc ddu tw, phat trién bt
dong san, trong d6 cd nha & xa hgi. Cac ndi dung maoi clia
luat cho phép ngw®i mua nha cé nhiéu lwa chon hon vé khia
canh bdo lanh, gép phan gidm chi phi gia thanh do c6 thé
chi dau tw tinh chi phi bao lanh vao gia bat déng san. Tuy
nhién, ngwdi mua nha & x& hoi cling sé& phai chdp nhan mét
phan rai ro khi khéng cé bao Ianh tai chinh.

Mot trong nhirng diém méi clia Luat kinh doanh bat dong
san |a quy dinh trong giao dich ma mét bén la chd dau tw dw
an, doanh nghiép kinh doanh bAt déng san, doanh nghiép
kinh doanh dich vu b4t déng san thi phai thanh toan thong
qua tai khoan mé& tai mét td chie tin dung dang hoat dong
hop phap [12]. Quy dinh nay & co s& quan trong dé& han ché
tinh trang hai gia trong giao dich b4t dong san, gay thét thu
thué va khé khan trong viéc xay dung dir liéu bat dong san
ciing nhw dinh gia bat déng san sau nay.

4. bé xuét giai phap cai thién diéu kién phat trién nha &
xa hoi
4.1. Hoan thién cac van ban dwdi luat

Cac van ban dudi luat gdm Nghi dinh, Théng tw huéng
dan, Quyét dinh ...can ddm bao nhét quan, théng nhét, déng
bd gitra luat DAt dai, luat Nha &, luat Kinh doanh bat dong
s&n cuing voi cac luat khac lién quan nham khéc phuc chong
chéo, vucrng mac, ddm bao hiéu luc thwe thi. Can chu trong
cac diéu khoan chuyén tiép va cho phép thi diém nhirng van
dé con chwa “chin”, con nhiéu tranh luan nhwng thuc tién
viéc trién khai muc tiéu 1 triéu can nha & xa hoi doi hoi can
phai diéu chinh. Can s&m ban hanh Bé an thi diém cho phep
thire hién dy an nha & xa hoi thong qua thda thuan vé quyén
st dung d4t hodc dang ¢ quyén st dung ‘g4t khac” (khong
phai dat &) hodc thda thuan chuyé&n ddi cac dw an nha &
thwong mai dang kho khan trong cong tac phan phéi ra thi
truong thanh nha & xa hoi. Viéc thi diém trién khai nén Iwa
chon tai cac dia phwong, tinh thanh cé thanh phd I6n, co
cac khu ché xuat, khu céng nghiép I&n dé kip thoi rat kinh
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nghiém, qua d6 cé nhitng didu chinh vé viéc thwc thi cac
chinh sach nham g& cac nat that cho muc tiéu phat trién nha
@ xa hoi.

Heé thdng cac quy dinh phap ly méi da hwéng téi xay
dwng san giao dich bat dong san nhdm han ché cac hién
twong dau co, “théi gia” va tranh that thoat nguén thu thué
giao dich cho ngan sach. Tuy nhién, dé hién thwc hdéa muc
tiéu nay, can c6 thém céac théng tw, quyét dinh d& han ché
viéc mua ban khéng qua san giao dich, han ché viéc khai
nhan théng tin sai léch vé gia mua ban. Khi ¢ mét san giao
dich bat dong san coé day da thong tin, dadm béo xac thyc va
“real time” vé gia, vé thanh khodn sé gilp cho cac nha quan
ly, cac chi dau tw va ngwdi mua nha tiém can sat nhét voi
thj trwdng, hwéng t&i lanh manh hoa tri trwéng nha &, trong
dd c6 nha & xa hoi.

4.2. Xem xét bd sung, lam ré mot sé noi dung trong nhitng
quy dinh maoi

Quan diém tiép can vén xay dwng nha & xa hdi theo
hwéng khéng nén coi nha & xa hoi 1a san phdm tiv thién,
ma can coi phat trién nha & xa hoi 1a chinh sach kinh té
nhan van. Khi coi chinh sach phat trién nha & xa héi 1a chinh
sach kinh té, thi cAn phai tinh t6i hiéu qua cla viéc dau tw
d& dam bao quyén lgi cho cac chd dau tw, ddm bao tinh
bén vitng cla viéc phat trién nha & xa hoi. Khi do, tinh nhan
van can dwoc xem xét & khia canh an sinh xa hdi, an cw lac
nghiép cho nhitng ngudi thu nhap thap, nhivng déi twong
yéu thé, thuc hién chi trwong khong dé ai bi bd lai phia sau
clia Chinh phd. Do d6, viéc diéu tiét thi trwong nha & xa hoi
phai do Chinh pht git vai trd diéu phéi, diéu tiét thong qua
cac chinh sach, cac nghiép vu quan ly cla cac Bd nganh
va chinh quyén dia phwong. Ngoai ra, can gidm cac thi tuc
rwd'm ra trong viéc xac nhan doi twong dwoc phép mua, thué
mua nha & xa hoi; bd quy dinh v& xac dinh noi & hién tai cta
ngwdi mua, thué mua.

4.3. Cai céch céc tha tuc tiép can ngudn vén

Qua sb lieu khao sat thwe té tai cac dw an phat trién nha
& xa hoi dang dwoc trién khai cé thé thay, vén ngan sach
nha nwéc khoé khan trong tiép can do vuéng cac tha tuc
chng minh diéu kién dwoc vay véi ca chi diu tw va ngudi
mua nha. Theo kinh nghiém ctlia cac nwéc thanh cong trong
viéc phat trién nha & xa hdi nhw Han Quéc, Singapore, can
¢6 nhirng chinh sach xay dwng quy phat trién nha & xa hoi
dya tren cac nguyén tac: Quy do nha nwéc quan ly, phai
¢6 ngudn vén ngan sach ( ngudn vén 1); Quy t& cac doanh
nghiép, cac td chirc tin dung, cac té chirc tai chinh; Quy tir
cac quy dau tw; Ngudn vén tir cac td chirc hé tror qudc té;

Tai liéu tham khao
1. FlinRatings,
20247, 2024.
2. Tong cuc thong ké, “Théng cdo bdo chi tinh hinh kinh té- xa hdi
quy I nam 2024, 2024.
3. Chinh phii, Quyét dinh s6 338/0P-TTg ciia Thil tuéng Chinh phi:
Phé duyét Bé an “Pau tw xdy dung it nhat 01 triéu can ho nha ¢
xd hoi cho doi twong thu nhap thap, cong nhan khu cong nghiép
giai doan 2021 - 2030, 2023.

“Trién vong thi truong Vén no cia Viét Nam nam

4. Quéc héi, Ludt s6 27/2023/QH15 ciia Quéc hdi: Ludt Nha 6, 2023.

5. Qudc hdi, Ludt s6 29/2023/QH15 ciia Quéc hoi: Ludt Kinh doanh
bat dong san, 2023.

6. Qudc hoi, Ludt sé 31/2024/QHI5 ciia Quéc hdi: Ludt Patdai,
2024.

8

Nguén lwc khac nhw trai phiéu, tin phiéu; L&i sut chi nén
dao déng trong khoang 4-4,5% v&i thoi gian vay vén can
duoc kéo dai dé tao sw tin cay du I6n cho cac doanh nghiép
tham gia d3u tw xay dwng nha & xa hdi.

Can c6 nhitng quy dinh cho phép chi dau tw tiép can
ngudn vén théng qua cac ngan hang thwong mai, dwoc phép
vay véi lai sudt wu dai véi co ciu von vay tach bach va riéng
biét cho nha & xa hoi, khong tinh chung cho ca dy an voi
nhirng dw an c6 ca hai loai hinh nha & thwong mai va nha
& xa hoi.

Do luat quy dinh nha & xa hoi dwoc mién thué quyén st
dung d4t, nén cac cht dau tw cin dwoc giao dat dé phat trién
dy an. UBND cac tinh co trach nhiém dinh gia va tién hanh
cac thd tuc tinh toan gia tri thué quyén s dung dat tai cac
dw an phat trién nha & xa hoi dé 1am co s& cho cac thi tuc
chudn bij ddu tw, thay vi yéu ciu céc chi dau tw phai lam cac
tha tuc nay véi cac bén lién quan.

5. Két luan

Phat trién nha & xa hoi 1a chinh sach nhan van, kién dinh
thwe hién cha trwong khéng dé ai bi bé lai phia sau, la chinh
sach nham gilp nguwoi cé thu nhap thap, cac dbi twong yéu
thé cé co hoi dwoc tiép can véi nha &. Day ciing la chd
trwong an sinh xa hoi, ddm bao mot xa hoi phat trién cong
béng, bén virng. Muc tiéu xay dwng it nhat 1 triéu can nha
& xa hoi da thé hién chinh sach nhan vin cta Dang va Nha
nwédc nham tao didu kién tét nhat trong kha nang cac nguén
lwc hién cé cho viéc phat trién nha & xa hoi. Day vira la co
héi nhwng ciing vira la thach thirc cho cac chi dau tw, cac
doanh nghiép phat trién nha, Ia nhiém vu khé khan cho céac
cAp quan ly cia chinh quyén dia phwong trén toan quéc.

Cac chinh sach méi théng qua viéc ban hanh luat DAt
dai, luat Nha &, luat kinh doanh Bt dong san da hoan thién
khung phap ly cho méi trvérng dau tw, phat trién thj trwong
nha & noi chung va nha & x& hoi néi rieng. Nhirng thay ddi
nay hwéng téi t6i wu hoa cac ngudn lyc cia xa hoi, tac moi
trwdng dau tw thuan loi, cdng bang hon ciing nhw tao diéu
kién t6t hon cho ngwdi mua nha cé kha néng tiép can cac dw
an nha & xa hoi.

Tim hidu, nhan dién rd nhitng nguyén nhan, tén tai trong
viéc thye hién muc tiéu ctia Chinh pht vé nha & xa hdi, dé
ttr d6 cé nhirng giai phap nhdm hoan thién chinh sach quan
ly, khoi théng cac ngudn lwc tham gia xay dwng phat trién
nha & xa hdi la muc tiéu nghién ctru cla bai bao. Két qua
nghién ctru gép phan dé& xuét cac gidi phap nham hién thuc
hoa cac chi trwong ctia Chinh phd trong viéc phat trién nha
& xa hoi./.
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