M6t s6 giadi phap nham huy déng nguén vén xa héi
trong phat trién nha & xa hoi tai Viét Nam

Capital mobilization strategies for social housing development in Vietnam
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Trong muc tiéu phat trién kinh té ciing véi nang cao chat
lrgng an sinh xa héi, van dé nha & xa héi (NOXH) luén dugc
Chinh phu dac biét quan tam. Chinh sach vé NOXH 6 Viét Nam
qua cac thai ky da 6 su diéu chinh d€ mé réng va tang co héi
tiép can va s hitu nha 6 cho ngudi thu nhap thap. Nguén vén
xa hoi hoa dé phat trién NOXH hién nay dang dugc huéng
mét s6 ho trg, uu dai nhat dinh vé dat dai, thué va cac chinh
sach uu dai khac vé dau tu... Tuy nhién, cac uu dai nay van
chua tueng xing véi nhu cau ciia doanh nghiép. Ciing véi viéc
phat trién hé théng an sinh xa hi toan dién, viéc phat trién
nha & d€ hé trg cac déi tugng chinh sach, ngudi c6 thu nhap
thap, ngudi nghéo can dugc thuc hién dong b véi nhiéu

giai phap dac biét la cac gidi phap nham huy ddng hiéu qua
nguon vén xa héi héa.

Tir khéa: Vén, huy dong von, phdt trién, nha & xa hdi, nguon vén xa
hdi hod, thu nhdp thdp

Abstract

In the goal of economic development along with improving the
quality of social security, the issue of social housing has always
been paid special attention by the Government. Policy on social
housing in Vietnam over the years has been adjusted to expand and
increase the opportunities for access to and ownership of housing
for low-income people. The source of socialized capital for social
housing development is currently benefiting from certain supports
and incentives in terms of land, tax and other preferential policies on
investment... However, these incentives are still notcommensurate
with the needs of the business. Along with the development of a
comprehensive social security system, housing development to
support policy beneficiaries, low-income people and the poor need
to be implemented synchronously with many solutions, especially
those aimed at effectively mobilizing socialized capital.
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1. Dat van dé

Trén thé gidi, NOXH c6 thé coi 1a “sinh ra tlr cac 6ng khéi nha
may” clia qua trinh cdng nghiép héa & cac nwéc chau Au vao thé
ky 19. Trong bdi cdnh ma tinh trang nghé&o khd, bénh tat va thiéu
thén khép noi, Hoang than Albert - chdng cta Nir hoang Victoria 1&
nguwoi du tién khéi xuo'ng y twdng kéu goi nhirng nha hao tdm xay
dung cac khu nha & tap thé cho nguo'l lao dong. Thuc t&, khai niém
vé NOXH dwoc st dung rong réi & nhidu nuéec trén thé gici ban dau
lién quan dén viéc cung cap nha & cho thué dwoc thwc hién béi cac
td chirc Nha nwoc, phi loi nhuan hodc cho ca hd gia dinh c6 thu
nhap thdp ma khéng th& mua véi gia thi truong.

Tai Viét Nam, khai niém NOXH da 1an dau tién chinh thirc xuét
hién trong van ban phap luat la Luat nha & nam 2005 véi dinh nghia
NOXH Ia “Nha & do Nha nuwéc hodc td chire, ca nhan dau tw xay
dung dé cho cac dbi twong quy dinh tai Didu 53 va Diéu 54 cla Luat
nay thué hoac thué mua”. Sau mé thoi gian thwe thi, NOXH da dwoc
dinh nghia lai tai Khoan 7 Piéu 3 Luat nha & ndm 2014 nhw sau:
“NOXH 1& nha & c6 su hd tro clia Nha nwédc cho cac dbi twong dwoc
hwéng chinh sach hd tro v& nha & theo quy dinh clia Luat nay”.

Dén thoi didm hién tai cac co ché chinh sach vé phat trién nha
& noi chung, NOXH nai riéng da dwoc ban hanh twong dbi déng bo,
tr Luat Nha & sb 65/2014/QH13 do Quédc hoi Khéa XlIl ban hanh
nam 2014 va cac van ban huwéng dan thi hanh cho dén nhirng stra
ddi, bd sung méi nhéat tai Luat Nha &, Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP
ngay 20 thang 10 nam 2015 ctia Chinh ph vé phat trién va quan ly
NOXH, Nghi dinh 49/2021/ND-CP ngay 01 thang 4 nam 2021 stra
ddi, bd sung mot sb didu ctia Nghi dinh sb 100/2015/ND-CP vé phat
trién va quan ly NOXH, cuing cac Thong tw huwéng dan clia Bo Xay
dwng va cac Bo, Nganh co lién quan.

Trong nhitng n&m gan day, do tbc d dé thi héa tdng nhanh do
sw phat trién kinh té - van héa - xa hdi, cling v&i sy gia tdng cac
khu cong nghiép madi tap trung clng voi lan song di cw ngay cang
manh mé vé& cac do thi Ién nén nhu ciu vé nha & cla ngwdi dan tai
cac thanh phé I&n trén ca nwéc nhw Ha N6i, TP. H6 Chi Minh. .. Béi
vay viéc dau tw phat trién NOXH can huy déng da dang nguén vbn
x& hoi héa hon. Hay néi cach khac can cé sw tham gia ca nhiéu
déi twong hon, déc biét 1a sw tham gia clia dau tw cong hodc giao
cho doanh nghiép Nha nwéc dau tw, nhwng rat can sw tham gia clia
Nha nuwéc. Ngoai ra, cac cap ty, chinh quyén dia phuong quan tam
hon dbi voi 0dng tac nay, trong do phai c6 quy hoach, danh quy dat
cho phat trién NOXH. Chinh vi vay, nghién clru nay sé tap trung chi
ra cac mat han ché ciing nhuw cling nguyén nhan nham dé xuét mot
sb giai phap huy déng ngudn vbn xa hdi trong phat trién nha & xa
hoéi tai Viét Nam giup cho viéc phat trién nha & xa hai tai Vit Nam
trong thoi gian téi dat hiéu qua va chéat lwong dap ¢ng nhu cu cla
ngwoi dan hién nay.

2. Phwong phap nghién ciru

Nghién ctru str dung két hop cac phwong phap:

- Nghién ctru tai liéu, chuyén khao, so sanh, thdng ké téng hop,
phan tich, suy luan, di&n gii... d& giai quyét cac van dé dat ra trong
ndi dung dv an;

- Phwong phéap théng ké, thu thap théng tin: Dw an st dung céac
sb liéu, tai liéu théng ké thich hop phuc vu cho viéc phan tich, danh
gia toan dién két qua cla huy ddng ngudn vén xa hoi héa trong phat

trién NOXH trén dia ban ca nwoc;
SO 53 - 2024 73


mailto:nhatnm@hau.edu.vn
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-100-2015-nd-cp-phat-trien-quan-ly-nha-o-xa-hoi-295027.aspx

KHOA HOC & CONG NGHE

- Phuong phap phan tich hé thdng: viéc nghién ctru thwe
trang NOXH va thuc trang huy déng ngudn vén xa hoi héa
trong phat trién NOXH dworc thwe hién mot cach ddng bod gan
véi tirng giai doan, tirng hoan canh lich st cu thé;

- Phwong phép suy luan, dién gidi: dwa trén co s& xr ly
nhirng s6 liéu va tai lieu thwc té thu thap dwoc, nhom thuc
hién tién hanh phan tich sau thwc trang phat huy déng ngudn
vdn x& hoi hoa trong phat trién NOXH. Tlr d6 rit ra cac thanh
qua dat dwoc ciing nhw cac han ché va nguyén nhan tén
tai han ché trong huy déng ngudn vén xa hoi hoa trong phat
trién NOXH thoi gian qua. Trén co s& nhivng két luan da rut
ra tr phuwong phap suy luan dién gidi, dw an sé dé xuat mot
sb quan diém va giai phap nham huy déng hiéu qua ngudn
vdn xa hoi héa trong phat trién NOXH tai Viét Nam dén ndm
2030, gép phan tich cwc vao viéc thwe hién thanh céng cac
muc tiéu cGa Chién lwoc phat trién kinh t& xa hoi dén nam
2030.

3. Khai quat vé tinh hinh phat trién nha & xa héi xa hoi
va huy dong vén phat trién nha & xa hoi
3.1. Tinh hinh phéat trién nha & xa hoéi xa héi tai Viét Nam

Theo B6 Xay dwng, v&i nhu ciu vé& nha & hién nay, nganh
xay dwng can phai cung rng khoang 700.000 cén hd NOXH
m&i ¢6 thé dap (ng dd nhu cau cla phan I&n ngwoi thu nhap
thap hién nay. Téng Lién doan Lao déng Viét Nam cho biét,
tai cac khu céng nghiép, khu ché xuét méi chi cé khoang 5%
sb céng nhan dwoc & trong cac nha tro do cac doanh nghiép
st dung lao déng, chinh quyén va céc té chivc doan thé dau
tw xay dwng. Sé con lai chwa c6 chd & hodc dang phai thué
nha & tam bo. Trong khi d6, con sb dwoc Hiép hoi Bat dong
san Viét Nam (VNREA) dwa ra ciing phan anh ré, nhu cau vé
NOXH cla ngwoi dan Viét Nam la rat Ién. Cu thé, nhu cu
nha & cla ngwdi dan thudc phan khuc trung, cao cép co gia
tlr 25 triéu ddng/m2 tré 1&n chi chiém 20 - 30% nhu cau thi
trwdng va tap trung chi yéu & cac dé thi lén. Trong khi do,
nhu cu v& NOXH, nha & binh dan c6 mirc gia dwdi 25 triéu
ddng/m? chiém dén 70 - 80%. Nhu ciu v& NOXH rét I6n,
song c6 mét nghich ly 13, nhiéu dy an NOXH hién nay dwoc
mé ban lai khéng dat khach, tham chi cé nhixng du an chao
ban dén gan 20 1an ciing van & &m. Theo danh gia, két qua
dat dwoc thoi gian qua con thap 1a do phan Ién cac nha dau
tw chwa quan tam nhiéu t&i phan khic nha & nay vi thoi gian
thu hdi vén lau, loi nhuan thap.

Néu nhu trong khoang thdi gian trwéc cac doanh nghiép
khéng may man ma vé NOXH do ach tic vén dau tw, 13i xuét
cho vay va mua NOXH khéng théng nhét, nha bi ap thué cao,
han md&c loi nhuan khéng cé hay van dé rdi ro 1on thi ngay
nay van d& NOXH van la bwéc di ctia nhiéu doanh nghiép.

Thi trong thoi gian gan day nhiéu cac doanh nghiép tham gia
chwong trinh phat trién NOXH.

Tinh dén hét nam 2017, cd nwéc hoan thanh 184 dw an
NOXH cho ngu¢i lao déng tai khu vwe dé thi va khu cong
nghiép, trong dé c6 84 dw an cho nguwoi thu nhap thap
(khoang 33.400 can ho); 100 dy an nha céng nhan (khoang
41.000 can ho); 89 dw an nha & cho sinh vién. M6t s6 dw an
NOXH cé quy mé I&n, mé hinh tét nhw: dw an NOXH Dang
Xa cta Tdng Coéng ty Viglacera, dw an NOXH Béng Ngac
clia Cong ty c6 phan PAu tw va Thwong mai Tha dé... Hién
nay, cac dia phuong trén ca nudc tiép tuc trién khai 207 dw
an cho nguwoi lao dong tai khu ve dé thi va khu céng nghiép,
trong d6 c6 135 dy an cho ngwdi thu nhap thap (khoang
81.000 can hd), 72 dw an nha & cho cong nhan khu cong
nghiép (khoang 88.000 can ho). Mét sé duw an nha & coéng
nhan cé quy mé I&n duoc trién khai tai tinh Binh Dwong (cla
Tbng Céng ty Becamex) v&i quy md 64.000 can, tai Dong
Nai (ctia Téng Coéng ty IDICO) véi quy mé 10.000 can...

T 2017 dén nay, hang loat dw an NOXH, nha & cong
nhan dwoc cac doanh nghiép tw nhan khéi cong xay dwng
hodc Ién ké hoach xay dwng trén ca nwoc. Téng cobng ty
Viglacera da khéi cong xay dwng khu nha & cdng nhan va
chuyén gia, tai Khu céng nghiép Yén Phong, tinh Bac Ninh.
Dw &n s& cung cap 2.000 can hd chung cw, dap (rng nhu cau
ché & cho khodng 10.000 céng nhan va chuyén gia lam viéc
tai khu cong nghiép nay. Tai tinh Binh Dwong, Téng cong
ty Becamex IDC da khéi dong xay dwng hang loat dy an
NOXH & nhirng khu virc déng céng nhan lao dong nhw thj
x& Bén Cat, thi x& Tan Uyén, huyén Bau Bang. D kién trong
giai doan tiv nay dén 2023, Becamex IDC sé& dau tw khoang
9.500 ti ddng dé xay dung khodng 20.000 c&n NOXH tai cac
khu VietSing, TP Thuan An, khu Dinh Hoa, TP Tha Dau Mét,
khu M§ Phuéc, thi xa Bén Cat, khu Bau Bang, huyén Bau
Bang.

Khéng chi c6 cac dw an da khdi cong, ma con rat nhidu
doanh nghiép tw nhan da dé& xuét véi Chinh pha vé viéc dau
tv dy an NOXH quy mé I&n trong thdi gian t&i nhw Cong
ty TNHH Hoa Binh (Hoa Binh Group) da kién nghi v&i Tha
twéng mot sb bat cap trong linh vuc phat trién NOXH tai Ha
N&i, TP.HCM, va mot s6 tinh thanh khac trén ca nwoec.

3.2. Thuc trang huy déng ngudn vén xa héi trong phét trién
nha & xa hoi tai Viét Nam

Nhirng nam qua, Nha nwéc da ban hanh va thyc thi mot
hé thdng cac gidi phap tai chinh nhdm phat trién NOXH. Cac
gidi phap nay dwoc néu rd trong cac van ban phap luat hién
hanh cé lién quan dén [inh vuc nha & xa hoi. Hé thdng van
ban phap luat & cap Trung wong bao gdm Luat Nha &, cac

Bang 1. Ty trong cac ngudon von va két qua huy dong von dau tu xay dung NOXH tai Ha NoOi qua cac giai doan

TT No6i dung Giai doan 2011-2015 | Giai doan 2016-2020 So sanh
1 Vén NSNN 2.320 590 -1.730
2 | Ty trong vén NSNN/tdng vén huy dong 21,5% 1,4% -20,1%
3 | Vén ngoai NSNN 8.476,8 41.765 + 33.288,2
4 '(Ij'gr:;ong vbn ngoai NSNN/téng vén huy 78.5% 98.6% +20.1%
5 | Két qua huy dong vén 10.796,8 42.355 +31.558,2
6 | Nhu cau vén 22.136 74.650 +52.514
7 | So vbn con thiéu so véi nhu cau 11.339,2 32.295 +20.955,8
8 | Ty 1& % két qua huy dong vén/Nhu cau vén 48,8% 56,7% +7,9%

Ngudn: Tac gia tdng hop
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Nghi dinh do Chinh pht ban hanh va cac Quyét dinh do Thu
twdng ky, nhdm hwéng dan va cu thé hoa viéc thi hanh Luat
nha &, va Thong tw do cac Bo, ban hanh hwéng dan chi
tiét mot sb didu cha cac Nghi dinh. Ngoai ra viéc phat trién
NOXH con dwoc dinh hwéng béi Chién lwoc phat trién nha &
do Tha twéng ban hanh va diéu chinh béi cac Luat lién quan
nhw Luat a4t dai, Luat dau tw, Luat Kinh doanh BAt déng san
va cac Nghij dinh, Théng tv twong &ng.

Giai doan 2011 — 2025: Co cAu vén huy déng dwoc cho
dau tw xay dwng NOXH cla thanh phé giai doan nay la: Vén
NSNN chiém 21,5% trong tdng vén dau tw xay dwng NOXH
(twong (rng 2.320 ty ddng dé xay ky tuc xa cho sinh vién);
vbn huy déng ngoai NSNN chiém 78,5% (twong tng 8.476,8
ty ddng dé dau tw xay dwng NOXH cho ngudi thu nhap thap
va nha & xa hdi cho cong nhan). Theo bao cao ctia NHNN,
tbng vén huy dong dwoc dé xay NOXH giai doan 2011-2015
ctia Ha Noi 1a 10.796,8 ty ddng. két qua dong vén cho NOXH
ctia Thanh phd méi chi dap ¢ng dwoc 48,8% nhu ciu vén
can c6 dé phat trién NOXH & giai doan nay. Trong d6 sb vén
huy déng duoc cho cac chwong trinh NOXH cho nguwoi thu
nhap thap chi dap rng 47,9% nhu cau vén; vén cho NOXH
cobng nhan dat 45,5%; vén cho NOXH sinh vién dat 54,5% so
v&i nhu cau. Tdng sb vbn con thiéu so véi nhu cau phat trién
NOXH giai doan nay la 11.339,2 ty déng.

Trong giai doan 2016-2020, nh& ¢6 cac chinh sach wu
dai khuyén khich ctia Nha nwéc nén da thu hat nhiéu doanh
nghiép tw nhan tham gia dau tw xay dung NOXH. Két qua
tdng vén huy dong duoc dé xay NOXH cta Thanh phd la
42.355 ty déng (trong d6 36.452,6 ty dong dé xay nha cho
ngwdi thu nhap thép, 2752 ty déng dé xay cac ky tdc xa cho
sinh vién, 3.150,4 ty déng xay nha céng nhan). Tuy nhién,
theo B&o cdo ctia S& Xay dwng Ha Noi va Ban chi dao vé
chinh sach nha & va thi trwéng bat dong san cua thanh phé
Ha Noi, tinh dén cudi thang 12/2020, so v&i nhu cau vén cla
giai doan 2016-2020 thi s6 vbn con thiéu la 32.295 ty déng
va két qua vén huy dong dwgc méi dat 56,7% nhu cau thwc
t& vé vén cho NOXH ctia toan Thanh phé.

Cho dén nay, cac gidi phap vé phat trién nha & néi chung,
NOXH néi riéng, d& duoc ban hanh twong dbi déng bo, tir
Luat Nha & sb 56/2005/QH11 do Quéc hai khéa Xl ban hanh
nam 2005, Luat Nha & sb 65/2014/QH13 do Quéc hoi khoa
XlIl ban hanh, Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ctia Chinh phu
vé phat trién va quan ly NOXH, cac Théng tw huéng dan
clia Bd Xay dwng va cac B, Nganh co lién quan, Nghi dinh
49/2021/NB-CP ngay 01 thang 4 ndm 2021 Nghi quyét sb
02/NQ-CP ngay 07/01/2013, Nghi quyét s& 61/NQ-CP ngay
21/8/2014 ctia Chinh phd. Biéu d6 bwédc dau khoi théng cac
ngudn vén hd tre cho cac doanh nghiép tham gia phat trién
NOXH, tao diéu kién giai quyét v& chd & cho nhiéu hd gia
dinh thu nhap thap trong xa hdi; diéu chinh co cu dy an déi
véi cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san; goép phan
gidi quyét hang héa nha & tbn kho, didu chinh co cAu san
phdm nha & phu hop nhu cau cda thi truong. ..

Bén canh nhitng két qua dat dwoc cla phat trién NOXH
thi van con mot sé bat cap, han ché dé 1a:

+ Thr nhat, quy dinh loi nhuan dinh mic ca toan bod dw
an khong vuot quéa 10% tdng chi phi dau tw tai Khoan 1 biéu
21 Nghi dinh 100/2015/ND-CP da khién cho nhiéu doanh
nghiép khéng c6 déng lwc dau tw vao NOXH;

+ Thir hai, quy dinh chd dau tw phai danh tbi thiéu 20%
tdng dién tich san nha & trong pham vi dw an danh dé cho
thué tai Nghi dinh 100/2015/ND-CP khong phu hop véi thyc
te;

+ Thi ba, chat lwgng cong trinh NOXH chwa dam bao va

déi twong dwoc thu hwdng NOXH con han ché;

+ Thi tw, co' s6 ha tang tai cac dw an NOXH thiéu thén,
dac biét la nguodn von;

+ Thtr nam, thwc t& cho dén nay ca doanh nghiép va
ngwdi mua nha & xa hoi van chwa dwoc vay ngudn vén
tin dung wu dai mic 4,8%/ nam nhw bidu 17, Nghi dinh
100/2015/ND-CP da quy dinh.

Tw nhirng thyc trang néu trén doi hoi trong thdi gian tai,
Nha nwéc can tap trung khac phuc gidi quyét nhirng van dé
tdn tai dé dat dwoc muc tiéu nhw chién lwoc nha & dé ra dén
nam 2030 da dé ra.

4. Mét s6 giai phap nham huy déng ngudn vén xa hoi
trong phat trién nha & xa haoi tai Viét Nam

4.1. Hoan thién quy dinh phap luat nhdm huy déng téi vu
céc ngudn vén xa héi trong phét trién nha & xa hoi tai Viét
Nam

(1) Hoan thién quy dinh phap luat vé& dau tw, xay dwng va
quan ly nha & xa hoi

- Can phai mé rong déi twong thu huwéng chinh sach
NOXH: viéc quy dinh cac déi twong dwoc mua NOXH can
phai dwoc xem xét, diéu chinh lai cho hop ly, nén bd quy dinh
déi twong da tra lai nha & cong vu theo quy dinh ctia phap
luat hay cac doéi twong 1a hd gia dinh, ca nhan thudc dién bj
thu hoi d4t va phai giai téa, pha d& nha & theo quy dinh cla
phap luat ma chwa dwoc Nha nwéc bodi thuwdng béng nha &,
dét & (vi cac déi twong nay da dwoc hudng cac chinh sach
khi Nha nuéc Iy lai nha hodc duoc Nha nuéc bdi thweng
béng tién khi thu hdi dat). Ddng thoi, can bb sung cac dbi
twong khac trong x& hoi, nhw ddi twong ngudi dan thweng
xuyén gap kho khan tai cac ving chju tac dong cua thién tai,
bién dbi khi hau lai chwa dwoc tham gia mua NOXH:;

- Xac minh dbi twong hwéng chinh sach théng qua kénh
hai chidu va minh bach: viéc kiém soat va danh gia dung
ddi twong da didu kién hudng chinh sach hién nay van con
¢6 nhitng k& hé dé& nhirng ddi twong dau co lach luat va
mua duwoc nha & thu nhap thap. Vi vay can cé ché tai x ly
nghiém cho nhitng sw vu nhw vay. Dam bao méi hd gia dinh,
ca nhan chi dwoc giai quyét hd tro nha & thu nhap thdp mot
I&n theo quy dinh va tuyét dbi khong cé su tring 1ap vé giai
quyét ddi twong trong cling moét gia dinh hodc gidi quyét déi
twong ca nhan hai 1an. Bén canh dé can minh bach khi danh
gia di twong chinh sach ciing nhw khi té chirc trién khai dw
an dé nguoi thu nhap thap cdm thdy an tam vi quyén loi cuia
ho dwoc bao dam;

- Déi v&i loai hinh thué mua NOXH nén bai bd quy dinh
déi twong dwoc thué mua NOXH tam tri phéi ¢6 hop déng
lao dong tlr mdt ndm tré 18n va cé gidy xac nhan déng bao
hiém xa hoi tai noi c6 NOXH thué mua vi day 1a quy dinh gay
khé kh&n cho nguwoi dan. Tai cac dé thi lon, sb lwong nguoi
lao déng nhap cw dang ky tam tra, 1am cac nghé lao dong,
kinh doanh tw do... chiém mét s lwong I&n. Day la cac dbi
twong c6 thu nhap thap, cé nhu cau vé nha &. Tuy nhién, da
sb ho lam viéc nhuwng khéng tham gia bao hiém x& hoi, hodc
nhirng nguoi st dung lao ddng khéng mua bao hiém xa hoi
cho ho. Pay 1a mét thuc té. Vi vay, quy dinh nay Ia mét rao
can I&n dbi voi ho dé coé thé tiép can véi hop ddng thué mua
NOXH.

(2) Hoan thién quy dinh phap luat vé déi twong thu hwéng
va tiép can nha & xa hoi

Th nhét, can phai mé rong déi twong thu hwéng chinh
sach NOXH cu thé cAn nghién ctru ban hanh cac van ban
phap luat quy dinh vé& hd tro NOXH nhdm bao dam co s&
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phap ly ddy da cho viéc thwe hién ddng bd, nghiém tac, hiéu
qua cac quy dinh, chinh sach, ché d6 hd tro NOXH. Trong
do, xac dinh nhitng noi dung, théng tin v& hé tro NOXH
can rd rang, cu thé, nhu: tiép tuc bao ddm hd tro vé& NOXH
theo dung tiéu chi cta tirng déi twong hudng co sé phap ly
(CSPL) da quy dinh, tlr d6 tao sw cong bang trong viéc phan
bd ngudn chinh sach, loai bé tinh trang truc loi chinh sach.

Th& hai, xac minh dbi twong hwdng chinh sach théng
qua kénh hai chiéu va minh bach.

+ Viéc kiém soat va danh gia ding déi twong da didu
kién hudng chinh sach hién nay van con cé nhitng ké hé dé
nhitng déi twong dau co lach luat va mua dwoc nha & thu
nhap thap. Vi vay can c6 ché tai x& ly nghiém cho nhirng sw
vu nhw vay. Dam bao méi hé gia dinh, ca nhan chi duoc giai
quyét hd tro nha & thu nhap thap moét 1an theo quy dinh va
tuyét déi khong cé s tring 1&p vé gidi quyét déi twong trong
cting mot gia dinh hodc gidi quyét ddi twong ca nhan hai 1an;

+ Xay dwng hé théng kiém soat ndi bd nhdm dam bao
viéc sat hach ddi twong hudng chinh sach di dung theo quy
dinh cta phap luat Nha nwéc;

+ Can minh bach khi danh gia déi twong chinh sach ciing
nhuw khi té chirc trién khai du an dé ngwoi thu nhap thap cam
thdy an tam vi quyén lgi clia ho duwoc bao dam;

+ Cac co quan quan ly Nha nwéc vé NOXH tai cac dia
phucmg can tang cwdng cong tac thanh tra, kiém tra viéc
chap hanh cac quy. dinh ctia phap luat vé trinh tw tha tuc dau
tw; vé huy déng vén va mua ban, chuyén nhwong cla cac
chd dau tw cac dy an phat trién nha &, khu dé thi méi dé
quan Iy tt thi trwdong. Kiém tra thwong xuyén cac san giao
dich bt dong san (BDS), kip thoi phat hién va udn nén cac
sai pham vé giao dich, mua ban, thyc hién cac dich vu trong
xét duyét hd so mua nha, xin vay dé& mua. Kién quyét xt& ly
nhirtng san giao dich BDS cb tinh vi pham phap luat trong
giao dich va nhitng hanh vi gian déi, “lam gia” gay méat 6n
dinh thi treong.

(3) Hoan thién quy dinh phap luat vé cho vay mua nha
& xa hoi

Thir nhét, wu tién bd tri ngudn vén ngan sach cép cho
Ngan hang Chinh sach x& hoi (NHCSXH) dé tao ngudn vén
vay cho cac déi twong duwoc huwdng chinh sach hé tro NOXH
dwoc vay wu dai.

Th& hai, ap dung moét mire 1ai suét wu dai cling nhuw i
suat no qua han déi v&i tat cd cac dbi twong thu hwéng
chinh sach NOXH ma khong phéan biét vay tai NHCSXH
hodc vay tai cac ngan hang thwong mai. Déng thi, khong
phan biét trwdng hop vay trong ndm 2018 d& mua NOXH
theo Nghi dinh 100/2015/ND-CP hodc mua theo Nghi quyét
02/NQ-CP ban hanh nam 2013 cta Chinh phu (géi tin dung
30.000 ty déng).

Th& ba, can phai don gian héa tha tuc vay vén cho cac
ddi twong thu hwéng chinh sach NOXH.

Th tw, theo quy dinh cia NHCSXH, muén du diéu kién
vay vén, khach hang phai gii tiét kiém héng thang téi thiéu
b&ng mrc trd no hang thang.

(4) Hoan thién vé& co ché, chinh sach théng thoang dé
day phat trién nha & xa hoi

The nhét, tiép tuc cai cach hanh chinh nguyén téc “mot
clra” tai cac S& Ban Nganh Uy ban Tinh/Thanh phé, nham
rat ngan 1/2 thoi gian thdm dinh, phé duyét quy hoach, dic
biét 1a gidi quyét cac tha tuc diéu chinh quy hoach chi tiét
1/500 va thiét ké cac dy an dang ton kho, thi cdng dang dé,
chuyén dbi tir nha & thwong mai sang NOXH.

Th hai, don gian hoéa thi tuc chuyén nhwong dw an cho
ca nha dau tw trong nwéc va nha dau tw nwdc ngoai. T
dé tao dworc tinh thanh khodn cho cac dw an co thé nhanh
chéng dworc trién khai trong thuc té.

Th ba, cé ché tai di manh dé& han ché cac giao dich
ngoai ludng theo hwéng don gidn tha tuc, gidm phién ha,
sach nhiéu va tao diéu kién thuan loi dé cac chi thé dé dang
tham gia dau tw NOXH, tir khau dau tw tao 1ap NOXH, dén
giao dich dé& nguoi mua, thué mua, thué NOXH nhanh chéng
c6 nha, ddng thdi chi dau tw nhanh chéng thu héi vén dé
tiép tuc dau tw phat trién NOXH.

4.2. Hoan thién chinh séch thué trong phét trién nha & xa
hoi

Thi nhét, stra ddi nhirng diém bét hop ly trong cac chinh
sach thué gay tré ngai cho hoat déng phat trién NOXH.

+ Thué gia tri gia tdng: P& dam bao théng nhat voi
Khoan 1b Diéu 58 Luat nha & va khoan 2 Diéu 9 Nghj dinh
100/2015-ND-CP, nhém thyc hién dy an dé xuét stra doi
Khoan 3 Diéu 1 Luat s6 31/2013/QH13 stra ddi, bd sung mot
s6 diéu cta Luat thué GTGT nhw sau: “Mirc thué suat 5% ap
dung doi voi hang héa, dich vu ban, cho thué mua NOXH.
Mrc thué sudt 3% ap dung ddi vai hang hoa, dich vu cho
thué NOXH theo quy dinh cla Luéat nha &”.

+ Thué thu nhap doanh nghiép: D& dam bao théng nhat
véi Khodn 1b Diéu 58 Luat nha & va khoan 2 Diéu 9 Nghi
dinh 100/2015-NB-CP, nhém thue hién dy an dé xuét stra
ddi Khoan 7 Biéu 1 Luat sb 32/2013/QH13 stra dbi, bd sung
mot sd didu cla Luat thué TNDN nhw sau:” M thué suét
10% 4ap dung trong subt thoi gian thwe hién dw an déi voi
thu nhap ctia doanh nghiép tir thuwc hién dau tw- kinh doanh
NOXH d& ban, cho thué mua déi véi cac déi twong quy dinh
tai Luat nha &. Mrc thué suat 6% ap dung trong subt thoi
gian thwe hién dw an déi véi thu nhap ctia doanh nghiép tir
thye hién dau tw - kinh doanh NOXH @é cho thué ddi véi cac
déi twong quy dinh tai Luat nha &”.

Th hai, hoan thién va bé sung mét s ndi dung trong cac
chinh sach wu dai thué nhdm phat trién NOXH.

+ Thué gia tri gia tang: trwd'ng hop doanh nghiép cé vén
dau tw nwéc ngoai dau tw xay dwng NOXH chi dé cho: dwoc
mi&n thué GTGT trong 10 n&m dau tién ké t&r khi c6 doanh
thu cho thué NOXH. Cac nam tiép theo s& ap dung murc thué
suat wu dai la 2%/ nam. Trwong hop doanh nghiép cé vén
dau tw nwéc ngodi dau tw xay dwng NOXH dé ban, cho thué
mua: dwgc mién thué GTGT trong 5 nam dau tién ké t khi
¢6 doanh thu ban, cho thué NOXH. Cac nam tiép theo sé ap
dung murc thué suét wu dai la 3%/ ndm.

+ Thué thu nhap doanh nghiép: Trweng hop doanh
nghiép c6 vén dau tw nwéc ngoai dau tw xay dwng NOXH chi
dé cho thué: dworc mién thué TNDN trong 10 ndm dau tién ké
tr khi cé doanh thu cho thué NOXH. Cac ndm tiép theo sé ap
dung muc thué suét wu dai 1a 4%/ nam. Trweng hop doanh
nghiép c6 vén dau tw nwéc ngoai dau tw xay dwng NOXH dé
ban, cho thué mua: dwoc mién thué GTGT trong 5 ndm dau
tién k& tlr khi co doanh thu ban, cho thué NOXH. Cac nam
tiép theo sé ap dung mrc thué suét wu dai 1a 7%/ nadm.

The ba, tiép tuc tdng cudng cai cach hé théng thué theo
mot 16 trinh phi hop, bam sat cac nguyén tac vé cai cach
thué theo thong 1& quédc t&. Cu thé: (i) Bon gidn hoa va nang
cao hiéu qua cdng tac quan ly théng qua viéc cai thién quy
trinh quan ly thué theo cac dinh huwéng dé ra trén co s&
cai cach ddng bd ca thé ché, chinh sach, quy trinh, cong
tac t& chirc thwe hién. (ii) Hién dai héa nganh thué théng
qua viéc trng dung céac tién bd clia khoa hoc cong nghé gép
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phan don gian hoéa quy trinh, thi tuc, rat ngan thdi gian thu
ndp thué qua dé tiét kiem dwoc thdi gian va ngudn lwc cla
cac td chirc, ca nhan. Pac biét la can siét chat ky cwong
nganh thué theo do hiéu qua cong tac thu thué sé duoc téng
cwong, tranh no dong, that thoat va nhu vay sé gép phan
gidi quyét bai toan khong hé don gian 1a gidm thué cho phat
tridn NOXH ma van dam bao ngan sach.

4.3. Hoan thién giai phap vé tin dung

(1) Nha nwéc can b tri ngudn vén tin dung trung va dai
han cap bu Iai suat cho NHCSXH va cac Ngan hang thuong
mai (NHTM) ma Nha nwéc chi dinh dé cho vay wu dai NOXH.

Ngudn vén tin dung nay phai mang tinh chét thudng
xuyén, 6n dinh, va lau dai gilp cac chi dau tw dw an chd
dong trong qua trinh trién khai dw an, tranh tinh trang bi
cham trién khai hodc phai dirng thi cong vi khéng co vén,
ddng thoi gitip ngwdi mua cé tién mua nha.

(2) Nha nuéc can khan truong bd tri ngudn vén tin dung
1000 ty ddng NHCSXH va 2000 ty ddng cép bu lai lai suét
cho vay cho NHTM quéc doanh @& thuc hién cho vay wu dai
NOXH.

Vi g6i vay dwoc Qudc hoi théng qua, Chinh phi da giao
Bo K& hoach va Dau tw dau thang 4/2020, bb tri thém 1000
ty ddng cho NHCSXH va 2000 ty déng dé cap bu lai suét
cho 4 ngan hang thwong mai (BIDV, Agribank, Vietcombank,
Vietinbank) nham hd tro' cho vay mua NOXH. Khac véi goi
30.000 ty dwoc trién khai vao giai doan 6/2013-12/2016
trwéc danh cho ca NOXH va nha thwong mai gia thap, goi
tin dung 3000 ty l1an nay chi danh riéng cho NOXH van chwa
dwoc thue thi, ma chi ndm trén gidy to.

(3) Diéu chinh murc 13i suat cho vay mua NOXH xudng
3-3,5%/nam

Lai suat cho vay mua nha cta cac NHTM va NHCSXH
con cao: nam 2013 |a 6%/n&m, cac nam tiép theo da dwoc
diéu chinh gidm xudng con 5%/nam tir 1/1/2014 -2020, hién
nay l1a 4,8%/nam. Mac du day la mirc |4i sut thap so vai l&i
suat cho vay thuwong mai binh quan trén thj trwéng. Nhung
so v&i thu nhap trung binh clia da sb ngudi nghéo, ngui
thu nhap thap thi m&c d6 van con kha cao, chi nhitng ngudi
¢6 thu nhap trung binh va &n dinh ma&i co diéu kién tiép can
g6i hé tro nay.

(4) Biéu chinh thei han vay mua nha téi da 1én 30-35 nam

Trwéc day theo Nghij dinh 100/2015/ND-CP cta Chinh

Tai liéu tham khao

1. Quéc hgi(2020), Ludt Déu tu theo phirong thire doi tdc cong tur s6

64/2020/QH14, ngay 18/06/2020.

2. Quéc héi (2020), Ludt Thué thu nhdp doanh nghiép sé 14/VBHN-
VPQOH, ngay 15/7/2020

3. Quéc héi (2008), Ludt thué gid tri gia tang s6 13/2008/QH12,
ngay 03/06/2008.

4. Qué'c hoi (2013), Ludt bo sung mot $6 diéu cua Ludt thué gia tri
gia tang so 31/2013/QH]1, ngay 01/01/2014;

5. Nguyén Thi Quynh Anh, Tran Ngoc Cuong (2018), Kinh nghiém

phl ngwoi mua, thué mua NOXH dwoc vay wu dai hd tro nha
tr cac NHTM va NHCSXH véi thei han t6i da la 15 nam. Vira
qua, thoi han nay da dwoc nang lén la 25 nam (theo quy dinh
tai Khoan 6, Didu 16, Nghi dinh 49/2021/ND-CP ctia Chinh
phl ngay 01/04/2021 stva d6i bd sung mot sé diéu ctia Nghi
dinh 100/2015/ND-CP). Tuy nhién, thuc t& thdi gian nay chi
phu hop v&i nhédm ngwdi ¢6 thu nhap tir trung binh tr& [én
m&i du tich |Gy dé tra ng. Con déi véi nhivng nguwdi nghéo,
thu nhap thap binh quan 5-6 tr/ thang, tham chi thu nhap con
th&p hon nira, thi sau khi trang trai cac chi phi thwérng ngay
ctia cudc séng, thi sb con lai khong dd dé trd no ngan hang
néu thoi gian tra no' chi cho dai nhat la 25 nadm.

(5) Bon gian hoa diéu kién va tha tuc cho vay

Khi trién khai cac géi tin dung cho vay hd tro' nha, cac
ngan hang thwc hién cho vay can day nhanh téc do giai
ngan. Mudn vay cac ngan hang can giam bét, don gidn hoa
cac thd tuc xin vay va cé huong dan cu thé ddi vai ca cha
dau tw va ngwdi mua nha.

5. Két luan

Chinh sach NOXH cta Viét Nam dwoc xem la mot trong
nhirng chinh sach an sinh xa héi vé6 cung quan trong. Viéc
ban hanh chinh sach c6 muc dich chinh & hd trg cac ddi
twong khoéng c6 du diéu kién tai chinh co thé tiép can véi cac
don vi nha & cé sy wu dai ctia Chinh phi. Mac du cac chinh
sach nay da dwoc ban hanh va stra ddi lién tuc trong nhiéu
nam qua b&i chinh phd Viét Nam va cac bd nganh, nhwng
van can dwoc cai thién trong giai doan té¢i véi muc dich dap
&ng t6t hon nhu cau cta ngudi dan.

Nha nwéc can cé chinh sach hiéu qua hon nira nham
khuyén khich doanh nghiép dau tw xay dwng NOXH. Do vay,
can xay dung mét chién lwoc téng thé véi cac chinh sach,
cong cu tac déng téi thi treerng nhdm muc tiéu cubi cing la
cai thién hé thdng cung cap nha &, dam bao cho ngudi dan
¢6 co hdi c6 nha & trong kha nang chi trd. Chinh sach phat
trién nha & cho thué can déng bd, tir khau giao dt, xay dung
co s& ha tAng dén quan ly van hanh cac dw an nha & cho
thué, ddm bao s phat trién bén vitng va lanh manh cia dia
phwong. Ddng thdi, can khuyén khich sy tham gia cla khu
virc tw nhan dé da dang hda cac ngudn luc vao thi triwdng
nay, song sw tham gia cta khu virc céng la yéu tb then chét
déi voi sw thanh cdng cua viéc quy hoach, cung cép, van
hanh, bao tri, duy tu co' s& ha tang./.
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Tai chinh, 54(4), tr112 - 118.
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trung binh, Ludn dn tién si, Pai hoc Kinh té- Dai hoc qué'c gia,
2018.

7. Nguyén Minh Nhdt (2022), Diéu tra, khao sdt, danh gid thuc trang
va dé xudt gidi phdp nham huy dong hiéu qua nguon von xa hgi
héa trong phdt trién nha ¢ xa hoi tai d@o thi phi hop Chinh sdach
tzfng thé nha & xa héi tai Viét Nam trong giai doan 2021-2030, Dw
dn su nghiép kinh té, Bo Xay dung, 2022.
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