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HOAN THIEN PHAP LUAT VE PHAT TRIEN NHA G XA HOI

Tom tdt:

Phét trién nha & xa hoi 1a van dé dugc
du luan xa hoi dac biét quan tam trong thoi
gian gan day khi ma nhu cau vé nha ¢ xa
hoi ngdy cang ting cao. Dé dam bao quyén
¢6 noi cu tri, Pang va Nha nude ta da ban
hanh nhiéu quy dinh nham giup nguoi dan
va dac biét 1a nhimg nguoi ¢6 thu nhap thap
c6 thé tiép can nha ¢, tr d6 dam bao muc
tiéu phat trién bén viing cua qubc gia. Tuy
nhién, cac quy dinh vé& phap trién nha o x&
hoi hién nay van con ton tai nhitng van dé
han ché, bat cap nhat dinh, diéu nay da anh
huong truc tiép dén van dé phat trién nha ¢
x4 hoi trong bdi canh hién nay. Xuat phat tir
do, bai viét tap trung 1am rd su can thiét cua
viéc phét trién nha ¢ x& hoi, danh gia chi ra
nhitng diém con han ché, bat cap trong quy
dinh phép luat diéu chinh vé van dé nay, tir
d6 dua ra mot sb kién nghi hoan thién.
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Abstract:

Social housing development is a matter
of special concern to the public in recent
times when the demand for social housing is
increasing. To ensure the right to a place to
live, our Party and State have issued many
regulations to help people and especially low-
income people access housing,
the

thereby

ensuring country's sustainable
development goals. However, the current
regulations on social housing development
still have certain limitations and inadequacies,
which have directly affected the development
of social housing in the current context.
Starting from there, the article focuses on
clarifying the need for social housing
development, assessing the limitations and
inadequacies in the legal regulations
governing this issue, thereby making a
number of recommendations for completion.
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1. Pat van dé

An cu lac nghiép c6 tac dong tich cuc dén sy phat trién cia ca nhan, gia dinh, xa hoi
va 1a muc tiéu quan trong dé phat trién kinh té dat nuge. Nha ¢ 1a mot trong nhitng yéu cau
co ban va tdi thiéu ciia con nguoi. Tuyén ngdn qudc té nhan quyén ciing ghi nhan “moi
nguwoi déu co quyén cé dwot mét cugc song day di vé sirc khée va hanh phic cia chinh
minh va cua gia dinh minh, bao gom thuc phdm, quan do va noi trii ngu”.* Quyén ¢ nha &
dugc xem 1a nguyén tic Hién dinh, hau hét Hién phap trén thé giéi déu céng nhan quyén
c6 nha ¢ cua tat ca moi ngudi. Tai Viét Nam, khoan 3 Diéu 59 Hién phap nim 2013 ghi
nhan: “Nha nuéc c6 chinh sach phéat trién nha ¢, tao diéu kién dé moi nguoi c6 ché 67, qua
d6 c6 thé thay duogc viéc giai quyét van dé vé nha & cia ngudi dan song trén lanh thd quéc
gia 1a trach nhiém cia Nha nuéc. Hién nay, dé giai quyét tinh trang nay dugc xem 1a van
dé nan giai khi nhu cau vé nha & c6 xu huéng ngay cang ting.

Nha & x4 hoi 1a sy hd trg cia Nha nude dé giam gia thanh, giup cho cac ddi tuong
chinh sach, ngudi nghéo, ngudi thu nhap thap, can bo, cong chic, vién chic, luc luong vii
trang, cong nhan,... khdng c6 kha ning chi tra theo co ché thi trudng c6 co hoi duoc cai
thién chd &. bac biét, trong bdi canh dich COVID-19 1am nay sinh nhiéu hé luy x& hai,
trong d6 van dé nha ¢ xa hoi tiép tuc thu hat sy quan tam cua du luan. Nhitng giai phéap
tong thé dang duoc Chinh pha, Bo Xay dung trién khai di tao ludng sinh khi méi gop phan
hién thyuc hoa "gidc mo an cu” cho hang triéu ngudi trong ca nudc. Trong nhiéu nim qua,
cac goi tin dung va nhitng duong 16i chinh sach di duoc ban hanh dé thuc day viéc phat
trién nha o x& hoi thé nhung thuc té van con nhiéu bat cap trong quy dinh phap luat da lam
anh huong dén phat trién nha o xa hoi, tir d6 kéo theo nhitng hé luy to 16n tac dong dén su
phét trién kinh té quéc gia. Chinh vi vay, viéc phan tich danh gia 1am rd nhitng van dé bat
cap trong viéc phat trién nha & xa hoi dudi goc do phép ly tir d6 dua ra cac kién nghi hoan
thién 1a diéu rat quan trong, cap thiét trong bbi canh hién nay.

2. Bét cap trong quy dinh phap luat vé phéat trién nha ¢ xa hoi

Phap luat hién hanh vé phat trién nha ¢ xa hoi da dat dugc nhitng thanh tyu to 16n
trong thoi gian qua. Tuy nhién, bén canh d6 van con tén dong nhitng van dé con han ché,
bat cap nhét dinh, diéu nay gay anh hudng truc tiép dén viéc phét trién nha ¢ xa hoi trén

thuc té. Theo d6, mot s6 bat cap c6 thé ké dén nhu:

1 Khoan 1 Biéu 25 Tuyén ngdn qudc té nhan quyén nam 1948.

32



TRUONG DAl HQC LUAT, PAI HQOC HUE

Thir nhat, quy dinh vé ché d6 mién tién str dung dat khi nha dau tu dugc giao dat dé
thuc hién du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi con bat cap. Hi¢én nay, cac du an nha ¢ xa
héi thudng duoc thuc hién thong qua viée giao dit cho chu dau tu dé xay dung va quan 1y.
Theo quy dinh, chu dAu tu dy 4n nha & xa hdi duoge Nha nudce giao dét c6 thu tién st dung
dét s& duoc mién tién sir dung dat.2 Tuy nhién, dé chu dau tu duoc mién tién st dung dat
thi trudc tién van phai xac dinh tién sir dung dAt rdi méi thuc hién mién, diéu nay lam phat
sinh tha tuc hanh chinh khong can thiét. Déng thoi, viéc thuc thi quy dinh nay trén thuc té
cling gip phai khong it nhitng kho khin boi khi chua tinh duoc tién st dung dat (khong do
16i cua chu dau tu) thi co quan thué chwa ra quyét dinh mién tién str dung dat. Khi do, chu
dau tu duoc coi 1a chua hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat, chua dugc phép huy dong
vbn thong qua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, giy ra ganh ning tai chinh rat 16n cho
doanh nghi¢p. C6 thé thay rang, cach quy dinh nhu hién nay mic du tao ra co ché quan 1y
nha nudc, dam bao sy minh bach vé nghia vu tai chinh ctia chu dau tu, tuy nhién bén canh
d6 ciing tao ra sy phirc tap trong thu tuc, gy can tré nha dau tu trién khai, phat trién cac du
an nha ¢ xa hoi.

Thit hai, quy dat dé phuc vu phét trién nha & xa hoi con nhiéu bat cap®. Quy dat danh
dé phat trién nha ¢ x3 hoi 13 ngudn dat quan trong dé dap tng nhu cu nha & ctia ngudi dan
¢6 thu nhap thap. Tuy nhién, hién nay phap luat diéu chinh vé quy dat danh dé phat trién
nha & x3 hoi con nhiéu bat cap, gay kho khan trong viéc trién khai cac du 4n nha ¢ x3 hoi.
Su bét cap nay dugc thé hién qua céac khia canh sau:

Mot la, theo quy dinh dy 4n nha & thuong mai tai cac do thi tur loai III tré 1én phai
danh 20% quy dat dé xay dung nha ¢ x3 hoi, diéu nay dan dén hau hét cac dia phuong
khong bd tri quy dat dé phat trién dyu an nha & xa hoi doc lap dan dén quy dat dé phat trién
nha & xi hoi trong thoi gian qua thiéu nhidu so véi nhu cau va khong tao sy chii dong cho
dia phuong.* Thém vao d6, tai Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP sira d6i Nghi dinh s6
100/2015/NDb-CP, Chinh phu bt bude chu dau tu du an nha & thuong mai, khu do thi phai

danh 20% quy dat dé xdy dung nha & xa hoi. Tuy nhién, thyc té dién bién cia thi trudng

2 Piéu 110, Piéu 118 Luat Dét dai nam 2013; Diéu 58 Luat Nha ¢ nam 2014. ,

3 Nguyen Thi Hai Yén (2022), Ddnh gid thuc trang qui dat xay dung nha ¢ xa hgi, dat cong trinh cong cong
tai mot sé khu dé thi trén dia ban Thanh pho Ha Ngi, Tap chi Khoa hoc Tai nguyén va Moi truong, so 44,
tr.150.

4 M. Sang (2023), “6 vuéng mac phat trién nha & xa hoi ”, http://daidoanket.vn/6-vuong-mac-phat-trien-nha-
0-xa-hoi-5709974.html, truy cap ngay 20/05/2023.
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bat dong san va qué trinh trién khai cac du 4n nha & thwong mai cho thay, quy dinh phai
danh 20% quy dat lam nha ¢ xa hoi nay sinh rat nhiéu bat cap, khién cac chu dau tu bé tic,
khong thé thuc hién duoc.® Trén thuc té rat nhiéu dia phuong thudc mién nii, trung du, khu
vuc c¢6 muc do phat trién kinh té - xa hoi chua cao, tap quan nguoi dan chua cé nhu clu &
chung cu, hoan toan chua c6 nhu ciu nha & xa hoi... nhung vin phai mién cudng bd tri
“quy dat 20%” nha ¢ xa hoi dé du diéu kién phé duyét quy hoach, chap thuan chi truong
dau tu dy an. Sau d6, “quy dat 20%” khong duoc st dung, gdy lang phi ngudn luc dét dai,
khéng dép tmg duoc yéu cau sir dung dt tiét kiém, hiéu qua.

Hai 13, co ché quan 1y va phan bd quy dat danh dé phat trién nha & x3 hoi chua that
su hiéu qua. Viéc trién khai cac chinh sach hd tro phat trién nha ¢ xa hoi van chua duoc
trién khai nhanh chong, gay kho khan trong viéc cép dét va thuc hién du 4n nha & x3 hoi;
mot s6 dia phuong chua quan 1y tét quy dét, dan dén tinh trang dét tréng khong duoc st
dung va cham trién khai cac du 4n nha & xa hoi; qua trinh phan bo quy dat con gip phai
nhiéu kho khin do su phan tan va khong dong déu vé quy hoach d6 thi, khu dat, ving
mién, dia phuong. Trong mot s6 truong hop, quy dét duoc phan bd cho muc dich nha & xa
hoi nhung khong duoc st dung hiéu qua. Nguyén nhan c6 thé 1a do chu du tu khong co
kha nang trién khai du an, hodc dy an duoc trién khai nhung khong dap tmg dugc nhu cau
ctia ngudi dan. Bén canh dé, cac dja phuong thuong c6 xu hudng giit quy dat caa minh dé
phat trién kinh té, dan dén viéc khong chia sé quy dat v6i cac dia phuong khéc, diéu nay
dan dén tinh trang thiéu hut quy dat cho nha & xa hoi, dic biét 1a & cac dia phuong dong
dan. Ngoai ra, quy dat dé phuc vu cho viéc phat trién nha ¢ xa hoi thuong dugc chuyén
giao cho cac don vi quan ly, tuy nhién viéc giam sat, kiém soat viéc quan 1y quy dat nay
con han ché do thiéu sy minh bach, cong khai trong qué trinh phan b va sir dung quy dat,
ciing nhu thiéu cac co ché giam sat va kiém tra dam bao quyén loi cho ngudi sir dung dat.

Ba 13, s6 luong quy dat danh cho nha & x3 hoi chua dép Gng du nhu cau cia ngudi
dan. Nhu cau nha ¢ xa hoi ciia nguoi dan Viét Nam dang ngay cang ting cao®, dic biét 1a &

cac d6 thi 16n, tuy nhién, quy dat danh dé phat trién nha & xa hoi van chua di dé dap ung

5 Da Khanh (2022), “Ha Noi: Cong khai danh muc dy &n, quy dat dé kéu goi dau tu phat trién nha o,
https://hanoimoi.com.vn/tin-tuc/Bat-dong-san/1050268/ha-noi-cong-khai-danh-muc-du-an-quy-dat-de-keu-
goi-dau-tu-phat-trien-nha-o, truy cap ngay 20/05/2023.

6 Nguyén Phuong Cham (2023), CAc yéu té anh huong dén cung nha ¢ xa héi cia Viét Nam, Tap chi Xay
dung, s6 05, tr.108.
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nhu ciu nay, din dén tinh trang thiéu hut nha & x4 hoi va khong du dé giup dd nguoi dan
c6 thu nhap thép ¢6 duoc mot noi & 6n dinh va an toan.

Thet ba, viéc lua chon chu dau tu du 4n nha ¢ x& hoi con vuéng mic. Mot trong
nhiing bt cap trong quy dinh vé phét trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam 1a lya chon chu dau
tu thuc hién dy &n nha & x& hoi. Cac quy dinh trong Luat Nha ¢ nam 2014 khong truc tiép
diéu chinh van dé nay ma dan chiéu dén Luat Dau thau. Cu thé, tai Khoan 2 Diéu 57 Luat
Nha & nam 2014 va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh pha vé phat trién va quan 1y nha ¢ x3 hoi quy dinh: Truong hop Nha nudc giao dat
hodc cho thué dat dé xay dung nha ¢ xa hoi thi thyc hién lya chon chu dau tu thong qua
hinh thirc ddu thau néu co tir hai nha dau tu tré 1én ding ky 1am chi dau tu hodc chi dinh
chu dau tu néu chi ¢c6 mot nha dau tu dang ky lam chu dau tu. Nhu vay, phép luat vé nha &
khong quy dinh vé trinh ty, tha tuc lua chon chu dau tu du 4n nha & x3 hdi ma phai thuc
hién theo quy dinh ctia phap lut vé dau thau. Tuy nhién, thuc té cac don vi quan ly dy &n
nha & xa hoi van ¢ quyén lya chon chu dau tu mot cach chu quan, khdng tuan tha ding
quy dinh va quy trinh d4u thau. Piéu nay dan dén viéc co thé xay ra tinh trang thién vi, doc
quyén trong viéc lya chon cha dau tu, 1am giam tinh canh tranh va céng bang trong viéc
phét trién dy an nha ¢ xa hoi.

Thém vao d6, Luat Nha & nam 2014 quy dinh gi6i han d6i twong dugc dau tu vao du
phét trién nha ¢ x& hoi tai Diéu 57. Vai viéc dua ra cac yéu cau nhu quy dinh hién hanh da
dan dén hé qua 1a cac chu thé c6 tiém luc kinh t& mong mudn thuc hién phat trién nha ¢ xa
hoi nhung lai khong dap tmg duoc diéu kién cua phap luat nén khéng thé tham gia thuc
hién. Pon cir nhu, Tong Lién doan Lao dong Viét Nam 1a to chic chinh tri - x4 hoi dai
dién cho cong nhan, ngudi lao dong, ¢6 nguon luc tai chinh, da thuc hién dau tu tryc tiép
vao mot s6 dy an nha & thudc khu thiét ché cia cong doan tai mot s6 dia phuong va co
mong muén tham gia lam cha dau tu du 4n xay dung nha & x& hoi dé phuc vu cho cong
nhan tai cc khu cdng nghiép. Tuy nhién, do Luat Nha ¢ nam 2014 chua c6 quy dinh cu thé
vé viéc cho phép Tong Lién doan lao dong Viét Nam dugc tham gia dau tu xay dung nha ¢
x4 hoi phuc vu cho ¢éng nhan tai cac khu cdng nghiép nén thiéu co so phap 1y dé trién khai
trén thyc té. Hay d6i vai truong hop té chie kinh té ¢6 von dau tu nude ngoai, quy dau tu
phét trién dia phuong, thuc té cac td chirc nay ciing c6 nhu cau dugc tham gia dau tu xay
dung nha & xa hoi phuc vu cho cdng nhan tai cac khu cong nghiép. Tuy nhién, phap luat
hién hanh chua c6 quy dinh cho phép t6 chirc nay dugc tham gia dau tur xay dung nha o x&
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hoi phuc vu cho cdng nhan khu céng nghiép nén trén thuc té cac cha thé nay khong thé
tham gia. Nhu vay, c6 thé thay rang, chinh nhiing diéu nay da tao ra sy kho khan trong viéc
thuc day phét trién nha ¢ x& hoi bai nhitng rao can hién tai da gay can tré cac chu thé co
kha ning thuc hién cac du an phat trién nha ¢ xa hoi, trong khi dé hién nay tinh trang khan
hiém nha dau tu thuc hién phét trién nha ¢ xa hoi dang ngay c6 xu hudng gia ting.

Thi# i, chinh sach wu déi cho chu dau tu tham gia vao phat trién dy &n nha & x3 chua
tao dugc sy thu hit. Quyén wu dai cua chu dau tu nha & x& hoi bao gom céc quyén nhu
duoc wu tién vé quyén st dung dit dau tu vao cac du &n nha & xa hoi, dugce hudng cac ché
d6 hd tro, giam thué... Nha dau tu 1a mét trong nhirng chu thé quan trong trong viéc phét
trién nha ¢ x& hoi. Tuy nhién, cac quy dinh vé vu dai, hd trg nha dau tu chua thuc sy hap
dan dé nha dau tu co thé ddy manh phat trién cac du 4n nha ¢ x4 hoi, chiang han nhu: (i)
Thu tuc phtc tap, dé thuc hién cac chinh sach uu dai, hd tro nha dau tu, cic chu dau tu
phai trai qua nhiéu thu tuc phirc tap, doi hoi nhiéu thoi gian va tai nguyén; (i) Lai suat vay
cao, sb lugng ngan hang tham gia cho vay véi i suat thip cho cac du an nha ¢ x& hoi van
con it, trong khi i suat cho vay thj trudng van cao, lam ting chi phi dau tu cta cac chi
dau tu; (iii) Kho khan trong tim kiém dat, viéc tim kiém dat dé xay dung céc dy an nha &
x4 hoi ciing khong hé dé dang, dac biét 1a ¢ nhiing vi tri déc dia, ¢6 nhiéu tién ich xung
quanh va gan trung tdm thanh phd... Theo B Xay dung: “Cdc wu dai cho chii dau tw nhie
mién tién sir dung dat, giam 50% thué, dwroc danh 20% tong dién tich dat & (hogc dién tich
san xay duwng) dé kinh doanh nha ¢ thwong mai (hodc san kinh doanh thirong mai), dwoc
vay von Véi 1ai sudt wu dai...la khéng thuc chat Vi chi dau tw khéng dwoc hwong ma l1a
nguoi dan dwoc huwong do theo quy dinh khong dwoc tinh cac khoan wu dai ciia Nha nuéc
vao gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha ¢ xa héi. Piéu nay dan dén chua thu hit,
khuyén khich dwoc chii ddu e’ Chinh céc van dé nay ciing 13 nguyén nhan tao ra nhiing
rao can nhat dinh trong viéc phat trién nha ¢ xa hoi trén thuc té hién nay. Thém vao do,
chinh sach wu dai thué thu nhap doanh nghiép trong trudng hop doanh nghiép phét trién
nhitng du &n nha & x4 hoi chi dé cho thué chua duoc quy dinh cy thé trong luat doanh
nghiép ma chi quy dinh tai Luat Nha & 2014 va Nghi dinh 100/2015/ND-CP. Qua d6, giy
ra nhitng kho khin nhat dinh cho doanh nghiép trong viéc tiép can chinh sach uu dai.

Thit nam, quy dinh vé gia ban, cho thué, thué mua nha ¢ xa hoi con han ché. Theo

d0, gia ban, cho thué, thué mua nha & xa hoi chua tinh dén cac chi phi hop 1¢, hop 1y nhu

7 Tran Khang (2023), “Bo XAy dung: Cac wu dai cho chu dau tu lam nha & x4 hoi 1a khong thuc chat”,
https://dantri.com.vn/bat-dong-san/bo-xay-dung-cac-uu-dai-cho-chu-dau-tu-lam-nha-o-xa-hoi-la-khong-thuc-
chat-20230504213222314.htm, truy cap ngay 20/05/2023.
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chi phi to chtrc ban hang, chi phi quan 1y doanh nghiép... trong khi lgi nhuan dinh mirc
khong vuot qua 10% nén khé thu hat duoc doanh nghiép.® C6 thé thiy riang, bén canh viéc
hd trg Nha nude thye hién cac chinh sach vi cong déng thi tim kiém loi nhuan 12 mot trong
nhitng muc ti€éu khong thé bo qua khi nha dAu tu tién hanh hoat dong. Tuy nhién, thyc té
cho théy loi nhuan tir viéc dau tu phat trién nha & x3 hoi khong cao din dén tinh trang kho
khin trong cong tac phat trién nha & x4 hoi.

Ther séu, d6i tuong va diéu kién thu huéng chinh sach nha ¢ xa hoi con bat cap. Theo
quy dinh tai Piéu 51 Luat Nha ¢ nim 2014, cac dbi tuong dugc mua, thué, thué mua nha &
xa hoi khong phan biét hinh thirc hd trg déu phai dam bao du ba nhom diéu kién gom nha
&, cu tra, thu nhap. Viéc nay dan dén bat cip 1a nhitng nguoi thu nhap thap, dé thué nha &
x4 hoi (khong mua ban, chuyén quyén s¢ hitu nha &) ciing phai thyc hién ddy du cac tha
tuc, giéy to ching minh ba diéu kién néu trén. Tuy nhién, viéc quy dinh diéu kién vé cu
tr: "Phdi ¢6 ding ky thuong tri tai tinh, thanh phé triee thudc trung wong noi ¢é nha & xa
hoi; trwong hop khong co dang ky thwong tru thi phadi co dang ky tam tru tw mot nam tro
lén tai tinh, thanh phé nay" dé dam bao nguén luc hd tro cua cac dia phuong c6 du an nha
¢ x4 hdi chi chdm lo nha & cho nguoi dan, nguoi lao dong lam viée trén dia ban da khong
con phu hop trong tinh hinh méi, ddng thoi phat sinh tha tuc hanh chinh khong can thiét.®
Pay ciing 1a nguyén nhan gian tiép gay tic dong dén sy phat trién cac du an nha ¢ xa hoi
hién nay. Thém vao do, ddi tuong hudng chinh sach nha & xa hoi phai thugc dién khong
chiu thué thu nhép c4 nhan. Xét thdy, quy dinh nay 13 chua pht hop trén thyc té boi 18
trong mot sd trudng hop cong nhan tai cac nha may, xi nghiép phai dong thué thu nhap ca
nhan voi sé tién chi vai chuc nghin dong/thang nhung ho da khong 1a dbi twong duoc
huoéng chinh sach nha ¢ xa hoi.

3. Mt s6 kién nghi hoan thién phap luat vé phat trién nha ¢ xa hai

Pé khic phuc nhirng vin dé con han ché, bat cap ciing nhu gop phan thuc day su

phét trién nha ¢ x& hoi nham dap tng kip thoi vé nhu cau nha ¢ cua nguoi dan cd thu nhap

thap thi doi hoi can phai nghién ctiu thuc hién mot sé giai phap sau:

8 M. Sang (2023), “6 vuéng mac phét trién nha o xa hoi ”, http://daidoanket.vn/6-vuong-mac-phat-trien-nha-
0-xa-hoi-5709974.html, truy cap ngay 20/05/2023.

9 Minh Duc (2023), “bé xuat diéu kién dugc huong chinh sich nha & xa hoi”, https://baochinhphu.vn/de-
xuat-dieu-kien-duoc-huong-chinh-sach-nha-o0-xa-hoi-102230413151356523.htm, truy cap ngay 20/05/2023.
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Thir nhdt, can tiép tuc quy dinh theo hudng don gian hoa cac thu tuc hanh chinh d6i
v6i truong hop mién tién str dung dat khi nha dau tu duoc giao dat dé thuc hién du 4n dau
tu xay dung nha & xa hoi. Theo d0, chu dau tu nha ¢ x4 hoi khi duoc mién tién st dung dat
trong truong hop dugc giao dat dé thuc hién dy an dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi thi khong
can phai xac dinh tién st dung dat r6i moi thyc hién mién. Didu nay 1 can thiét boi s& gitp
han ché dugc céac thi tuc hanh chinh rudm ra trén thue té, tao diéu kién thuan loi dé chu
dau tu c6 thé nhanh chong trién khai phat trién cac du 4n nha & xa hoi modt cach kip thoi,
hiéu qua.

Thi# hai, bo quy dinh bit budc cha dau tu du an xay dung nha ¢ thuong mai, khu d6
thi phai danh 20% quy dat dé dau tu xay dung nha ¢ xa hoi nham tao diéu kién cho nha
dau tu c6 thé thuc hién céc du an phi hop hon. Thay vao dé, bo sung quy dinh viéc bé tri
quy dat phat trién nha & xa hoi 1a trach nhiém cua Uy ban nhan dan cap tinh. Theo dé, khi
lgp, phé duyét quy hoach dé thi, quy hoach chi tiét xay dwng, quy hogch phét trién khu
cdng nghiép, yéu cau bat bugc Uy ban nhan dan cdp tinh cin cit vao chwong trinh, ké
hoach phét trién nha ¢ ciia dia phwong trong timg thoi ky phdi bé tri quy ddt danh dé phét
trién nha ¢ x& hgi.° Pidu nay sé tao ra co ché linh hoat hon trong viéc bé tri quy dat thuc
hién du an, boi Uy ban nhan dan cap tinh c6 tham quyén rong hon chu dau tu, khi d6 tam
nhin va dinh huéng vé quy dat dé phat trién nha ¢ x& hoi s& phi hop hon. Bdng thoi, gitp
nha déau tu thuc hién dy &n xay dyng nha & thuong mai c6 diéu kién phat trién tét hon khi
khong phai xem xét danh 20% quy dat dé dau tu xay dung nha & x& hoi. Thém vao do, dé
giai quyét tinh trang thiéu hyt quy dat dé phat trién nha & x& hoi, can bo sung céc loai dat
khéc (khong phai dat &) bén canh dat ¢. Theo quy dinh tai khoan 2 phuong 4n 2 Diéu 96
Dy thao Luat nha & (stra d6i) 1an 2: “Pdt d@é phéat trién nha ¢ x& hgi bao gom dat ¢, cac
logi ddt khac phi hop quy hoach, ké hoach siz dung dat, quy hoach xay ding, quy hoach
dé thi, chwong trinh, ké hogch phat trién nha ¢ ciia dia phwong. ”. Qua do, c6 thé thay quy
dinh nay hoan toan hop ly nham gilp giai quyét khé khin trong van dé quy dat dé phat
trién nha o x& hoi, dac biét trong thoi diém nhu cau vé nha & x4 hoi ting cao nhu hién nay.

Thit ba, xem xét sira doi Luat Nha & theo huéng bé sung thém cac dbi twong co thé
duoc phép tham gia tién hanh dau tu thuc hién cac du an nha & x4 hoi dé tao nén su da

dang trong hoat dong dau tu, ciing nhu thu hut nhiéu nha dau tu khac nhau tham gia vao

10 Khoan 1 phuong an 1 Diéu 96 Dy thao Luat Nha & (sira doi) lan 2.
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viéc phét trién cac du 4n nha & xa hoi. Theo d6, Luat Nha & va cac van ban hudng dan thi
hanh c6 thé bo sung thém nhitng dbi twong ciing duoc phép tham gia vao viéc thuc hién
trién khai cac du an nha ¢ xa hoi dé phuc vu nhu cau nha & ctia ngudi ¢6 thu nhap thap nhu
Téng Lién doan lao dong Viét Nam, té chic kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai, quy dau tu
phét trién dia phuong...Viéc bd sung va tao didu kién cho céc cha thé nay c6 thé tham gia
vao viéc thuc hién céc du &n phat trién nha ¢ xa hoi 1a can thiét bai diéu nay s& gilp bod
sung thém luc lwong cac nha dau tu trong viéc tham gia dau tu vao linh vuc nay. Didu nay
cling gop phan khic phuc tinh trang khan hiém nha dau tu thuc hién phat trién nha & xa hoi
dang c6 xu hudng gia ting trong bdi canh hién nay. Tuy nhién, dé dam bao chét luogng
trong viéc lya chon nha dau tu tham gia cac du &n phét trién nha ¢ x4 hoi thi doi hoi phap
luat ciing can dua ra céc tiéu chi cy thé, minh bach va ding quy trinh dé danh gia va lua
chon chii dau tu cho cac du &n nha & x& hoi, dam bao tinh cong bing, canh tranh va hiéu
qua trong Vviéc trién khai dy an. Khi tuyén chon nha dau tu thuc hién cac du 4n nha & xa
hoi, can phai kiém tra, danh gia va tuyén chon dua trén céc tiéu chi nhu kinh nghiém, ning
lyc quan ly, tai chinh va cam két phat trién dy an theo dung quy dinh. Piéu nay sé& gidp luya
chon ra nhitng nha dau tu hiéu qua, chat luong dé trién khai cac dy an nha & x& hoi.

Thet f1e, can tiép tuc ¢ cac bién phap hd trg, khuyén khich chu dau tu phét trién du
an nha & xa hoi voi muc tiéu chinh 14 dap Gng nhu cau vé nha & cho ngudi dan*t. Cu thé,
Chinh phu can phai tiép tuc thiét Iap cac chinh sach thué hd trg cho chu dau tu phat trién
du 4n nha ¢ xa hoi, bao gdm giam thué, mién thué, hoic giam thué dat dai, ciing nhu cung
CAp céc goi tai tro hodc vay vén vai 13 suat wu dai cho chu dau tu phat trién dy &n nha ¢ xa
hoit?. Ngoai ra, can quy dinh cu thé chinh sach wu dai vé thué thu nhap doanh nghiép trong
truong hop doanh nghiép phat trién du an nha & xa hoi dé cho thué tai Luat thué thu nhap
doanh nghiép dé tao nén sy thong nhat gitta cac van ban quy pham phép luat, dong thoi
gitip nha dau tu c6 thé dé dang tiép can vai nhitng chinh sach vu dii.

Thet ndm, can dua ra cac tiéu chi, nguyén tic cu thé dé xac dinh gia béan, cho thué,
thué mua nha & xa hoi phd hop véi kha ning tai chinh cua ddi twong sir dung, dong thoi

phai ¢am bao tinh cong bang va hop ly cho ca cha diu tu va nguoi dan tiép tuc st dung

11 Biji Nhat Huy (2022), Phét trién nha ¢ x& hgi: Nghién cizu kinh nghiém mét s nuwéc Chau Au, Tap chi
Nhirng van dé kinh té va Chinh tri thé gioi, s 02, tr.25-26.

12 Trin Thanh Liém (2023), Cho vay mua nha ¢ x& héi doi véi ngueoi thu nhdp thdp — Nhin tir gée dé phép 1y,
Tap chi Ngan hang, s6 06, thang 3.2023, tr.38 -39.
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trong cuing mot du an. Dé 1am dugc didu nay thi doi hoi can phai danh gia lai cac yéu tb
anh huong dén gia ban, cho thué, thué mua nha & x& hoi nhu vi tri, dién tich, ha tang, tién
ich xung quanh dé dwa ra mac gia phl hop trén co so thich hop véi diéu kién phat trién
kinh té - x& hoi cua dja phuong nham dam bao tinh hop 1y va phd hop véi nhu ciu, kha
nang tai chinh cua ngudi dan. Do do, viée dua ra cac ti€u chi, nguyén tic cu thé dé xac
dinh gi& ban, cho thué, thué mua nha & xa hoi phu hop véi kha ning tai chinh cua ddi
tuong str dung trén co s& dam bao tinh cdng bang, hop ly cho ca chii dau tu va ngudi dan
1a diéu rat quan trong dé gdp phan thuc day phat trién du &4n nha ¢ xa hoi.

Thi# s&u, can tiép tuc tao diéu kién thuan lgi cho dbi twong thu hudng chinh sach nha
& x& hoi trong qua trinh thuc hién cac thu tuc dang ky, xét duyét theo hudng don gian,
minh bach, khong rudm ra, dam bao tinh cdng bang va dung dan trong viéc chon loc dbi
tuong thu hudng chinh sach nha ¢ x& hoi. Theo d6, can dua ra cac tiéu chuan cu thé dé
danh gia ddi tugng thu huong chinh sach nha ¢ xa hai, tranh viéc loai trir hoic dinh gia lai
quyén loi cia ho, nang cao nhan thic caa ngudi dan vé quyén loi cia minh khi sir dung
nha ¢ x& hoi. Ngoai tiéu chi thué thu nhap ca nhan, tly vao timg truong hop, phai can ci
vao hinh thac thyc hién chinh sach nha ¢ x& hoi trong treong hop nay la thué, mua hay
thué mua nha & xa hoi va quan trong hon phai can cir vao loai hinh, tiéu chuan cia nha ¢
x& hoi cling voi gia ca nha & xa hoi do dé tir d6 dua ra mot khoang hop Iy vé thu nhap cua
d6i tugng huong dung nha ¢ xa hoi trong ting truong hop cu thé. Bdng thoi, can cy thé
hoa mirc thu nhap thap thanh nhiing khoang cu thé twong Gng véi ting loai nha & va tirng
hinh thirc huong dung (thué, mua hay thué mua) 1a tir bao nhiéu dén bao nhiéu dé nguoi co
thu nhap thap biét muc thu caa nhap cia minh phi hop va dugce huong dung loai nha & nao
véi hinh thirc huong dung nao.
4. Két luan

Chinh séch phat trién nha ¢ xa hoi 1a mét trong nhitng chinh séch quan trong trong
viéc dam bao quyén loi cia nguoi dan vé nha &, dong thoi dong gop vao viéc giam bt bat
cap x& hoi va dat duoc muyc tidu phat trién bén viing cua dat nudc. Tuy nhién, dudi khia
canh phép ly, viéc phét trién nha & xa hoi van con ton tai nhitng van dé han ché, bat cap
nhét dinh, diéu nay di va dang anh huéng khong nho dén viéc dap ang kip thoi nhu cau vé
nha & cua nguoi dan c6 thu nhap thap trong bdi canh hién nay. Chinh vi vay, viéc nhan

dién va dua ra nhitng kién nghi hoan thién vé céc van dé con han ché, bat cap trong quy
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dinh va thyc thi phéap luat vé phat trién nha & x& hoi nham gép phan vao viéc nang cao chat
lwong cudc séng cua ngudi dan va phat trién nha ¢ xa hoi 1a diéu rit quan trong va cap
thiét.
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