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~ PHATTRIEN NHA O XA HOI
VA KIEN NGHIHOAN THIEN PHAP LUAT

PANG THANH MAI”

Nha ¢x4 hoi la mé hinh nha & hién dang nhan duroc nhiéu sy quan tdm ctia Nha nuéc ciing
nhuw nguoi ddn. Théi gian qua, Quéc hoi, Chinh pht da ban hanh nhiéu co ché, chinh sich
phét trién tich cuc dé c6 thé hoan thién mé hinh nay va gitp cho nguoi din ngdy cang dé
dang tiép can v6i quyén nha &. Tuy nhién, trong thuc té, chinh sdch nha & x4 hoi cling d4 bit
ddu boc 16 nhiéu bt cap. Bai viét chi ra nhimg b4t cdp va dua ra mot s6 kién nghi dé gop
phan hoan thién phép ludt vé nha &x4 hoi.

Tirkhéa: Phét trién do thi; nha & xa hoi; hoan thién phdp Iuat; chinh sach.

Social housing is a housing model that is currently receiving a lot of attention from the State
as well as the people. Recently, the National Assembly and the Government have issued many
positive development mechanisms and policies to improve this model and make it easier for
the people to access housing rights. However, in practice, social housing policies have also
begun to show certain shortcomings. The article focuses on the shortcomings and makes a
number of recommendations to contribute to the improvement of the law on social housing.
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1. bt vdn dé

Quyén c6 ch6 ¢ la mot trong nhing
quyén co ban nhat ctia con nguoi va dugc
hién dinh trong phép luét cua cdc nudc. 0]
Viét Nam, Diéu 22 Hién phdp nam 2013
cling da khang dinh: “Céng dan c6 quyén co
noi & hgp phap”. Tuy nhién, trong boi canh
thu nhap nguoi dan con thap, gid nha dat lai
tang nhanh trong khi quy dat ngay cang han
hep nén dién ra tinh trang phan l6n nguoi
dan sé khong thé c6 nha ¢. Chinh vi vay, cht
treong xay dung nha ¢ xa hoi da ra doi. Khai
niém nha & xa hoi lan dau tién chinh thic
xudt hién tai Ludt Nha nam 2005.
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2. Nhiing bdt cdp trong phat trién nha &
x4 hoi

Giai quyét nha ¢ cho nguoi dan la mot
trong nhiing van dé quan trong, thuong
xuyén dugc Dang va Nha nuoc quan tam,
chi dao. Nhiéu co ché, chinh sach wu dai, ho
trg da dugc ban hanh nham khuyén khich
phét trién nha & xa hoi cho céc dai tuong
kho khidn vé nha & nhu cac du an nha ¢ xa
hoi dugc mién tién st dung dat, giam 50%
thué VAT, thué thu nhap doanh nghiép, ho
tro dau tu ha tang ky thuat trong va ngoai du

* ThS, Truwong Pai hoc Hong Pirc



Nghién citu - Trao ddi

an, cho vay v6i 1ai sudt thap... Tuy nhién,
bén canh mot s6 két qua dang ghi nhan, viéc
phét trién nha &xa hoi con ton tai mot so bat
cép trong phét trién nha &xa hoi nhu sau:

Thit nhat, bat cap vé doi tuong duoc thu
hudng va tiép can nha ¢ xa hoi.

(1) Vé doi twong dugc huong chinh sach
ho trg vé nha & xa hoi theo quy dinh hién
nay. Doi voi doi tugng la nguoi cé cong voi
cach mang theo quy dinh khong can thiét
phai thudc dién c6 thu nhap thap méi dugc
huong chinh sach ho trg vé nha & xa hoi ma
chi c6 nhiing doi twgng, nhu: ho ngheo, ho
can ngheo tai do thi, nguoi lao dong tai cac
doanh nghiép, cén bo, cong chic huong
luong tir ngan sach nha nuoc thi phai thudc
dién khong phai nop thué thu nhap thuong
xuyén theo quy dinh vé thué thu nhép cé
nhan. Viéc quy dinh nay sé tao ra su khong
cong bang gitta cac doi tuong dugc huong
chinh séach. Bai 1é, sé c6 truong hop nhiing
nguoi c6 cong voi cach mang c6 thu nhap
cao hoac khong c6 nhu cau ho trg vé nha &
van dugc huong chinh séach ho trg vé nha &
xa hoi. Tuwong tu nhu vay, cac doi tugng nhur:
nguoi tra lai nha cong vy, hoc sinh, sinh
vién..., néu khong ddp ting yéu cau cé thu
nhap thap thi cting sé khong cong bang voi
cdc doi tuong theo quy dinh phai c6 thu
nhap thép.

Ngoai ra, doi voi doi tugng la cac ho gia
dinh dang sinh song tai néong thoén, noi
thuong xuyén bi anh huong cua thién tai,
bién doi khi hau; doi tugng nay hién nay
chua c6 quy dinh chi tiét nhiing vung nao
la ving thuong xuyén bi anh huong cta
thién tai, bién doi khi hdu nén chua thé
thuc hién duoc.

(2) Quy dinh vé mtic von tw c6 va chting
minh kha ndng tra no gay khong it kho
khan cho nguoi thu nhap thap. Ngoai viéc
phai thugc doi tugng va dap tng diéu kién
theo huong dan cua By Xay dung, nguoi c6
thu nhap thap con phai bao dam cac diéu

kién theo quy dinh cta Ngan hang Nha
nuoc nhu: phai c6 mic von tu c6 it nhat
20% tong so tién vay dugc quy dinh tai Nghi
quyét s6 11/NQ-CP ngay 30/01/2022 cua
Chinh pht vé chuong trinh phuc héi va
phat trién kinh t€ - xa hoi va phai ching
minh da kha nang thu nhap dé tra ng doi
voi khoan vay. Nhom quy dinh nay da gay
kho khdn cho nguoi c6 thu nhap thap va
cling khién cho cdc ngan hang thuong mai
chun buéc trong viéc giai ngan vi hé so rai
do khi thu hai tai san kha cao.

(3) Phap luat hién chua c6 quy dinh gioi
han thoi han thdm dinh, xét duyét ho so vay
von &p dung cho cac ngan hang thuong mai.
Tai Viet Nam, ngoai Ngan hang Chinh séch
xa hoi thi chi c6 mdt nhém ngan hang
thuwong mai duoc phép cho vay mua nha &
xa hoi. Trong khi m6 hinh ngan hang thuong
mai dugc lay logi nhuan lam dong luc phat
trién, ngan hang lai phai tham gia chinh
sdch an sinh, giai ngan cho cac nhom doi
tuwong theo quy dinh ctia phap luat voi mot
1ai suat gi6i han trong khi van phai chiu ap
luc thu hai no..., thi viéc khong man ma véi
chinh sach nha ¢ xa hoi la diéu dé hiéu. Tt
do, dé phat sinh tinh trang thu dong, ngam
ho so, cham thdm dinh, xét duyét ho so vay
von tai cac ngan hang thuong mai khi khong
c6 gi6i han moc thoi gian thye hién cac cong
viéc noi trén.

Thit hai, bat cdp vé quan Iy chat Iuong
xay dung va van hanh nha o xa hoi.

(1) Gid nha ¢ xa hoi hién nay chua bao
dam can bang lgi ich cho cac chu dau tu.
Nha ¢ xa hoi la mot chinh sdch c6 y nghia
nhan van sau sac va ban than ctia dau tu khi
tham gia xay dung cdc du é&n nha &' nay ciing
déu thau hiéu nhiing gia tri to 16n ma ho
mang lai cho nguoi dan. Tuy nhién, sy san
sé nao cling c6 gioi han, boi da la dau tukinh
doanh thi khong thé khong tinh dén yéu to
lgi nhuan. Do vay, diéu ma nhiéu chi dau tu
quan ngai hién nay d6 la khi chi phi dau vao
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tdng cao trong khi gia ban nha ¢'xa héilai do
Nha nudc kiém soat bang cach dinh mtc lgi
nhuan t6i da. Theo quy dinh tai khoan 1
biéu 21 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 ctia Chinh pht vé phat trién va
quan ly nha ¢ xa hoi thi ty 1 1oi nhuédn dinh
mitic trong gia ban khong vugt qua 10% tong
chi phi dau tu. Mtc loi nhuan nay duoc
nhiéu nha dau tu cho la van thap, khong da
an toan cho nha dau tu.

(2) Theo quy dinh tai Nghi dinh so
49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 ctia Chinh
pht vé stta d6i, b6 sung mot so dieu ctia
Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP, chu dau tu
du &an nha ¢ thuong mai phai danh 20% quy
dat tai du 4n cho nha ¢ xa hoi. Tuy nhién,
chua dén mot nira trong s6 hon 2.200 du an
nha ¢ thuong mai trén ca nudc thyc hién
quy dinh nay, anh huéng lén dén viéc tao
quy dat phuc vu cac chinh sach vé nha 6.
Mt khéc, du da c6 quy dinh cho vay wu dai
vOi nguoi mua va doanh nghiép thuc hién
du dan nha ¢ xa hoi nhung vi chua dugc cép
bu lai sudt nén cac ngan hang dugc giao
nhiém vu nay chua thé trién khai.

(3) Quy dinh chi dau tu phai danh téi
thiéu 20% tong dién tich san nha & trong
pham vi du 4n danh dé cho thué tai Nghi
dinh s6 100/2015/ND-CP khong phu hop
voi thuc té. Hién nay, khoan 2 Diéu 26 Nghi
dinh s6 100/2015/ND-CP quy dinh doi voi
nha & xa hoi dugc dau tu xay dung bing
nguon von ngoai ngan sach nha nuéc thi
chu dau tu du 4n phai danh téi thiéu 20%
tong dién tich san nha & trong pham vi du
an danh dé cho thué, ma khong c6 su phan
biét dia ban, khu vuc du dn. Quy dinh nay
chi c6 hiéu qua doi voi céc do thi trung tam
hodc cong nghiép hoa manh mé vi nhiing
noi nay c6 nhu cau thué nha rat lén. Con &
céc dia phuong xa hon, ty 1é cong nghi¢p
hoéa thap, quy dinh nay khong phat huy hét
tac dung va con c6 kha nang dé lang phi.
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(4) Viéc chua c6 huong dan veé viéc phan
bd chi phi dau tu xay dung ha tang ky thuat
cac du an nha ¢'xa hoi trong gid ban va diéu
nay da gay mat thoi gian cho ca doanh
nghiép va co quan nha nuoc. Theo quy dinh
hién hanh, du 4n nha & xa hoi dugc mién
tién st dung dt, tién thué dat nhung Bo Xay
dung hodc B¢ Tai chinh van khong c6 quy
dinh chinh thitc déi véi viéc phan bé chi phi
dén bu giai phong mat bing va dau tu xay
dung ha tang ky thuat trong gia ban. Diéu
nay dan dén hé qua la c6 du d4n dugc Nha
nudc ho trg, c6 du én lai khong dugc ho trg;
hodc c6 du an dugc phan b6 thém chi phi
dén bu giai phong mat bang va dau tu ha
tang ky thuat, c6 du an lai khong dugc phan
bd phan chi phi nay.

Thit ba, bat cap trong quy dinh vé quan
1y giao dich nha ¢ xa hoi.

Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 62 Ludt
Nha o ndm 2014: “Bén thué mua, bén mua
nha x4 hoi khong duoc ban lai nha ¢ trong
thoi han toi thiéu la 05 nam, ké ttr thoi diém
thanh to4an hét tién thué mua, tién mua nha
0... Bay 1a mot quy dinh gay thiét thoi lon
cho bén thué mua, bén mua nha ¢ xa hoi.
Chang han, mot nguoi thué mua nha & xa
hoi voi thoi gian 1a 15 ndm, vay la sau 5 ndm
ké tirngay tra hét tién, ttc 1a phai 20 nam ho
moi dugc chuyén nhuong nha 6. Nhu vay,
trong su6t thoi gian 20 ndm nay ho khong
duoc thuc hién cac quyén giao dich doi voi
ngodinha trén. Pay la mot quy dinh qua khat
khe va cting chua sat voi thuc té. Vi tam ly
nguoi Viét Nam rat muén sé hitu nha ¢, hon
ntta trong thoi gian thué mua nha ¢ (da 5
nam), néu nguoi thué mua c6 du tién dé tra
hét tien thué mua thi phap luat nén tao diéu
kién dé cho ho tra hét tién va dugc cap gidy
chting nhan quyén s¢ htu...

Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 19 Nghi
dinh s6 100/2015/ND-CP thi nguoi mua nha
& xa hoi khong dugc thé chap can ho do dé
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vay, trit truong hop vay dé tra tien mua
chinh can ho do6 va ké tir thoi diém nguoi
mua, thué mua nha ¢ xa hoi dugc phép ban
nha ¢ xa hoi cho cac doi tugng c6 nhu cau
thi ngoai cac khoan phai nop khi thuc hién
ban nha & theo quy dinh ctia phap luat, bén
ban cdn ho nha chung cu phai nop cho Nha
nudc 50% gid tri tien st dung dat dugc phan
bé cho cdn h¢ do; truong hop ban nha & xa
hoi thadp tang lién ké phai nop 100% tién st
dung dat, tinh theo gia dt do Uy ban nhan
dan cap tinh ban hanh tai thoi diém ban
nha. Hién nay, c6 tinh trang nguoi mua nha
x4 hoi du da trd hét tién mua nha va ho can
tien cho muc dich khac (vi du: dé kinh
doanh, dé chta bénh hoac dé di du hoc...)
nhung cting khong thé thé chap can ho nay
dé vay tir ngan hang. Vi vy, nguoi mua nha
mong mudn doi nha & xa hoi da mua sang
nha ¢ thuong mai (ho da tra hét tién). Hién
nay, cac quy dinh cua Ludt Nha nam 2014
cting khong c6 quy dinh hodc huong dan vé
van dé nay.

Thit tu, vé chinh sdch tin dung ngan
hang hé trg vé linh vuc nha ¢ xa hoi.

Chinh phtt ban hanh Nghi quyét so
33/NQ-CP ngay 11/3/2023 vé mot sO giai
phédp thdo go va thiuc ddy thi truong bat
dong san phat trién an toan, lanh manh, bén
ving da dua ra nhiéu giai phap thao go va
thuc ddy thi truong bat dong san phét trién
an toan, lanh manh va bén viing. Nghi quyét
néu ro, giao Ngan hang Nha nuoc chu tri
trién khai chuong trinh tin dung (géi tin
dung) khoang 120.000 ty dong, chi dao cac
ngan hang thuong mai, trong dé chu luc la
bon ngan hang: Agribank, BIDV,
Vietcombank, Vietinbank cho cht dau tuva
nguoi mua nha cta cac dy dn nha & xa hoi,
nha & cong nhan, du 4n cai tao, xay dung lai
chung cu cii vay vo6i 1ai sudt vu dai thdp hon
1,5 - 2% so voi lai sudt cho vay trung dai han
VND binh quén ctia cdc ngan hang thuong

mai nha nudc. Tuy nhién, dé goi tin dung
nay thuc sy hiéu qua, can khac phuc vuéng
mac tir cac tha tuc hanh chinh lién quan dén
hoat dong vay.

D6 1a viec xdc nhan diéu kién cu tra, thuc
trang nha 6. Doi tugng theo quy dinh cta
phép luat dé c6 thé vay mua nha sé phai xin
xac nhén thyc trang nha ¢ ctia Uy ban nhan
dan phuong (xa) noi dang sinh song va dang
ky thuong tri hoac tam trd. Dong thoi, phai
c6 ho khau thuong trd hodc c6 dang ky tam
trd, kém theo diéu kién 1a dong bao hiém xa
hoi tr 1 ndm tr¢1én tai tinh, thanh phé truc
thudc trung wong noi c6 du én nha & xa hoi.
Tuy nhién, nhiéu Uy ban nhan dan phuong
lai khong xac nhan vé thuc trang cho nguoi
dan voily do khong biét doi tuong dé c6 kho
khan vé nha & thuc su khong hodc da cé nha,
dat ¢ dia phuong khac hay chua, nén cting
khong ddm x4c nhan.

Tai dia phuong la nhu vay, nhung khi
dén ngan hang, nguoi dan lai gap phai
nhting rao can khéc vé tht tuc cho vay. Mac
du quy dinh ctia phap luat khong yéu cau
nguoi vay von phai xdc nhan vé thu nhap,
nhung lai néu 1o trix truong hop ngan hang
theo yéu cau khach hang chiing minh vé thu
nhap dé bao dam cho phuong an tra no thi
thuc hién theo quy dinh ctia ngan hang.

3. Mot sd kién nghi hoan thién phap luat

Mot Ia, doi tuong dugc huong chinh sdch
ho trg vé nha & xa hoi theo quy dinh hién
nay c6 nhiéu doi tugng, tuy nhién, dé bao
dam binh dang, cong bing trong viéc thuc
hién cac quy dinh cta phép luat, cac quy
dinh diéu kién vé thu nhip phai duoc thuc
hién nhu nhau gitta cac doi tuong dp dung,
tranh truong hop doi tuong nay thi diéu kién
phai c6 thu nhap thdp, doi tugng khac
khong bt bugc. Ngoai ra, doi voi doi tugng
la cac ho gia dinh dang sinh sdng tai nong
thon noi thuong xuyén bi anh huong ctia
thién tai, bién doi khi hau, dé bao dam cong
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bang voi cdc doi tugng khac, can quy dinh
diéu kién vé thu nhap dé dugc huong chinh
sach ho tro vé nha ¢'xa hoi hoac dua vao doi
tuong la ho gia dinh ngheo, can nghéo ¢ khu
vuc nong thon dé xem xét cho huong chinh
sach ho tro.

Hai I, wu tién bo tri nguon vén ngan sach
cdp cho Ngan hang Chinh séch xa hoi dé tao
nguon von vay cho céc doi tuong dugc hudng
chinh sach ho trg nha & xa hoi dugc vay uu
dai. Nén chuyén nhiém vu nay sang Ngan
hang Chinh séch xa hoi sé hop ly hon.

Ba Ia, tang muc tran lgi nhuan cta
doanh nghiép dau tu nha ¢ xa hoi. V6i thi
truong nha & xa hoi, quy dinh khong ché loi
nhuan khong vuot qua 10% tong miic dau tu
du 4n c6 thé sé khién cho nha dau tu chuin
budc. Trong boi canh Nha nudc khong trich
nhiéu von dau tu phat trién dé phat trién
nha & xa hoi thi c6 thé xem xét phuong an
tang muc tran lgi nhuan ctia nha dau tulén
muc 15% hodc 20%. Chang han, doanh
nghiép cang ban gia thap thi loi nhuan cho
phép cao hon doanh nghiép bén gié cao, c6
nhu vady méi cong biang cho ca doanh
nghiép lan nguoi dan.

Bon Ia, cho phép hoan déi thanh tién
phan dién tich 20% dé xay nha & xa hoi doi
v0Oi ca nhimg du &n c6 dién tich trén 10ha;
cho phép xem xét ban ddu gia quy dat 20%
nhan ban giao tt cdc dy 4n nha ¢ thuong
mai c6 vi tri khong phu hop xay dung nha &
xa hoi. Bang hinh thiic nay, dia phuong sé
chti dong voi nguon tién thu dugc bé sung
vao Quy phat trién nha ¢ dé dau tw nha & xa
hoi tai vi tri khac thuan loi hon va xay dung
ha tang dong bo.

Nam Ia, cac quy dinh ctia phédp luat vé
trinh ty, thd tuc mua nha, vay mua nha can
duoc xem xét, don gian hoa hon nita, dong
thoi, can cong khai, minh bach, r6 rang dé
nguoi dan dé dang thuc hién, tranh vi e ngai
nhting rao can dé ma tir bd quyén lgi chinh
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déng ctia minh. Bén canh do, cac trinh ty, thu
tuc lién quan dén chuyén doi du 4n sang nha
& xa hoi cting can dugc hoan thién, rit gon,
dé tang thém nguon cung cho thi truong.

Sdu la, can bai bo quy dinh nguoi mua,
thué mua nha & xa hoi khong duoc chuyén
nhugng nha & duéi moi hinh thtc trong thoi
gian t6i thi€u la 5 nam, ké tu thoi diém tra
hét tién mua, thué mua nha 6; chi duoc
phép bén lai, thé chdp hodc cho thué sau khi
duoc cdp Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so httu nha & va tai san khac gan
lién voi dat theo quy dinh ctia phap luat vé
dat dai.

Bady la, B0 Xay dung can dua ra nhiing
hudng dan chi tiét va thuc hién tot vé quan
ly, bao tri nha chung cu, thong qua do sé lam
tdng gid tri ciia nha chung cu n6i chung va
nha ¢ xa hoi n6i riéng.

4, Két luan

Chinh sach nha ¢ xa hoi ctia Viéet Nam
dugc xem la mot trong nhtig chinh sédch an
sinh xa hoi. Viéc ban hanh chinh sach c6
muc dich chinh la ho trg cdc doi tuong
khong c6 du diéu kién tai chinh c6 thé tiép
can voi cac don vi kinh doanh nha & c6 suuu
dai cua Chinh pht. Mdc du cac chinh sach
nay da dugc ban hanh va stra doi lién tuc
trong nhiéu ndm qua nhung van can dugc
cai thién trong giai doan téi voi muc dich
dap tng t6t hon nhu cdu ctia nguoi dan(J
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