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quyết tâm hiện thực hóa chính sách về nhà ở bằng một loạt các quyết 
tích cực và các hành lang cơ chế, kh yến khích các doanh nghiệp 

tham gia thực hiện các dự án nhà ở xã hội. 
Tại các địa phương như Hà Nội, Thành phố Hồ Chí Minh, Đà 

Nẵng và nhiều tỉnh thành kh , đã có mô hình phát triển 
riêng dự án"Nhà ở xã hội". Ước vọng có một nơi an cư của h ng triệu 
người thu nhập trung bình và thấp ở các khu đô thị đang dần trở 
thành hiện thực. Các dự án thí điểm đã được triển khai với nhiều 
thành phần kinh tế trong xã hội cùng tham gia với nòng cốt là các 
đơn vị nhà nước lớn của ngành xây dựng và cả các đơ vị ngoài quố

hoạch định được một chương trình phát 
triển nhà ở xã hội đồng bộ, cân bằng lợi ích của 3 chủ thể tham
nhà đầu tư nhà phân phối, người sử dụng hướng đến phục vụ tốt các 
định hướng về an sinh xã hội, nâng cấ và cải tạo chất lượng sống đô 
thị. Kèm theo đó là quy chế quản lý phù hợp đảm bảo quá trình đầu 
tư, xây dựng, phân phối sử dụng có chất lượng hợp lý nhất, tiết kiệm 
được nguồn lực của người dân và xã hội.

Chính sách phát triển nhà ở xã hội

Nhà ở xã hội được rong Mục 4 Chương 3 Luật Nhà ở năm 
Phát triển nhà ở xã hội được Nhà nước khuyến khích như miễn 

tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, được miễn giảm các khoản thuế liên 
quan. Đối tượng được thuê nhà là những người nhập thấp thuộc diện 
cán bộ công chức, viên chức, sĩ quan, quân nhân chuyên nghiệp, công 
nhân làm việc tại các khu kinh tế, khu côngnghiệp, khu chế xuất, khu 
công nghệ cao và các đối tượng khảo theo quy định của Chính phủ, 
nhưng chưa có nhà ở thuộc sở hữu hay chưa được thuê hay mua
ở, hoặc ở chật dưới 5m2/người hay ở nhà tạm, hư hỏng. Nhà ở xã 
hội đô thị phải là nhà chung cư. Như vậy, theo các quy định trên thì 
nhà ở xã hội cũng tức là nhà ở cho người thu nhập thấp, nhưng chỉ là 

Năm 2007, Thủ tướng Chính phủ ra quyết định số 105/
phê duyệt Định hướng chính sách tài chính nhà ở quốc gia đến năm 
2020 nhằm mục tiêu thu hút các tổ chức, cá nhân tham gia phát triển 
các quan hệ tài chính nhà ở thích ứng vớic ơ chế thị trường và tạo 
điều kiện trợ giúp các đối tượng chí h sách xã hội về nhà ở.

Nghị quyết số 18/NQ CP ngày 20 tháng 04 năm 2009, ban hành 
một số cơ chế, chính sách nhằm đẩy mạnh phát triển nhà ở cho học sinh, 
sinh viên các cơ sở đào tạo và nhà ở cho công nhân lao động tại các khu 
công nghiệp tập trung, ngườic thu nhập thấp tại khu vực đô thị.

Quyết định số 67/2009 của Thủ tướng Chính phủ về một số cơ 
chế, chính sách phát triển nhà ở cho người có thu nhập thấp tại khu 
vực đô thị thì tên gọi “nhà xã hội” không được đề cập đến nữa, thay 
vào đó là tên gọi "nhà ở ho người thu hập thấp” (NTNT), và không 
chỉ để cho thuê, mà Còn cho thuê mua (mua trả góp) hoặc mua trả 
tiền một lần. Về mặt chính sách, các ưu đãi cho bên cung còn được bổ 
sung thêm về hỗ trợ tín dụng đầu tư, về cung cấp miễn phí thiết kế và 
được Nhà nước trợ giúp đầu tư hạ tầng kỹ thuật ngoài hàng rào dự 
án. Điểm mới là có thêm điều kiện ưu đãi cho bên cần được vay vốn 

từ các ngân hàng thương mại với trợ giúp của Nhà nước về lãi 
suất.Tuy vậy, Thông tư số 181/2009 của Bộ Tài chính lại chỉ đề cập 
các ưu đ i về thuế nhưng chưa nói gì đến trợ giúp lãi suất.

Riêng đối với nhà ở công nhân các khu công nghiệp, Thủ tướng 
Chính phủ đã có Quyết định số 66/2009 để áp dụng phương thức xã 
hội hóa và nêu một số ưu đãic ho chủ đầu tư, đặc biệt là nếu doanh 
nghiệp tự ây hoặc thuê nhà ở cho côngnhân thì được tính là chi phí 
hợp lý khi tính thuế thu nhập doanh nghiệp.

Tháng 6 năm 2010, Chính phủ ban hành Nghị định số 71/2010 
quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở, trong đó bổ sung 
thêm loại nhà ở xã hội do à nước đầu tư xây dựng bằng vốn ngân 
sách nhà nước để cho thuê.

Thông tư 16/2010/TT BXD ngày 1 tháng 9 năm 2010, hướng 
dẫn thực hiệnmột số nội dung của Nghị định 71/2010/NĐ
đó nêu rõ nội dung liênquan đến các chính sách hỗ trợ, các tổ chức cá 

dựng quỹ nhà ở xã hội.
Nghị định 34/2013/NĐ CP và Thông tư 14/2013/1T BXD quy định 

chi tiết về việc quản lý, sử dụng nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước;
Nghị định 188/2013ÌNĐ CP ngày 20 tháng 11 năm 2013 được 

cho là văn bản mới nhất, đầy đủ nhất, quy định chi tiết về phát triển 
và quản lý nhà ở xã hội,bao gồm các cơ chế chính sách phát triển nhà 
ở xã hội, cơ chế sử dụng và quản lýnhà ở xã hội và các hình thức xử 
lý vi phạm, giải quyết khiếu nại, tranh chấp trongquản lý, sử dụng 
nhà ở xã hội.

Với chủ trương xã hội hoá nguồn vốn phát triển nhà ở xã hội 
và huy động nguồn lực của các thành phần kinh tế tham gia vào việc 
phát triển nhà ở xã hội, Điều 4 Luật nhà ở đã quy định rõ “Nhà nước 
khuyến khích tổ chức, cá nhân thuộc các thành phần kinh tế t
nước và nước ngoài đầu tư phát triển quỹ nhà ởxã hội”. Thực tế này 
xuất phát từ quan điểm, nhà nước đầu tư phát triển nhà ở xã hội 
thông qua Quỹ phát triển nhà ở xã hội, đây là tổ chức tài chính của 
nhà nước hoạt động theo nguyên tắc bảo toàn vốn, bù đắp chi phí 

hoạt động và không vì mục đích lợi nhuận, 
tính chất xã hội hoá được thể hiệntrong việc nhà nước khuyến khích 
các tổ chức trong và ngoài nước tham gia đầu tư Quỹ nhà ở xã hội.
Nghị định 71/2010/NĐ CP ra đời thể hiện rõ ư tưởng xã hội
ở xã hộiđó là việc Nghị định này quy định rõ sự tồn tại 2 loại hình 
nhà ở xã hội đó là nhà ở xã hội do Nhà nước đầu tư xây dựng bằng 
vốn ngân sách nhà nước để cho thuê và nhà ở xã hội được đầu tư xây 
dựng bằng vốn không phải từ ngân sách nhà nước để

Nguồn vốn phát triển nhà ở xã hội của nhà nước có thể được 
thực hiện thông qua các quỹ Quỹ phát triển nhà ở, Quỹ phát triển nhà 
ở xã hội. Trong khi đó nguồn vốn phát triển nhà ở xã hội không thuộc 
vốn ngân sác nhà nước được động từ nội lực của các tổ chức cá 
nhân và các tổ chức tín dụng khác thông qua các ưu đãi mà nhà nước 
áp dụng cho các tổ chức cá nhân tham gia phát triển nhà ở xã hội.

Ngày 20/10/2015 Nghị định 100/2015/NĐ CP về phát triển và 
quản lý n à ở xã hội đã được ban hành. Nghị định đã quy định rõ: 

*Liên hệ tác giả: 
Nhận ngày , sửa xong ngày , chấp nhận đăng

Những vấn đề tồn tại và đề xuất những giải pháp cho công tác triển khai các 
văn bản quy phạm pháp luật ( ) liên quan đến lĩnh vực nhà ở xã hội

Trần Quang Khải
hòng quản lý Nhà và Thị trường Bất động sản, Sở Xây dựng Tỉnh Khánh H

TỪ KHOÁ M TẮT
Văn bản quy phạm pháp luật lĩnh 
vực nhà ở xã hội

Trong thời gian qua, Nhà nước luôn quan tâm đến việc xây dựng các cơ chế, chính sách về nhà ở XH, giúp 
cho người dân có nhu cầu về nhà ở, có cơ hội tiếp cận  được chỗ ở an toàn và ổn định. Cho đến n y, đã 
nhiều văn bản quy phạm pháp luật về nhà ở được ban hành. Các chính sách này đã từng bước góp phần 
giúp người dân có điều kiện cải thiện nhà ở, nhằm nâng cao đời sống vật chất và tinh thần cho người dân 
có điều kiện cải thiện nhà ở. Tuy nhiên PQPPL này khi đi vào thực tế gặp phải không ít những khó 
khăn, bất cập. Bài viết đưa ra những bất cập và các giải pháp khắc phục thực tế tồn tại này. 

Đặt vấn đề

Nghị quyết Đại hội đồng Liên hợp quốc khóa 43 ngày 
20/12/1988: “ hừa nhận rằng chỗ ở thích hợp và an toàn là quyền cơ 
bản của con người, là điều cốt tứ cho việc hoàn thành các ước vọng 
của con người”. Nghị quyết cũng nêu rõ: “Giải quyết không tốt vấn đề 
nhà ở sẽ dẫn đến sự mất ổn về chính trị xã hội và sẽ cản trở trự tiếp 
sự phát triển kinh tế”.

Trong lá thư của Chủ tịch Hồ Chí Minh gửi các đại biểu tham 
dự Hội nghị Kiến trúc sư họp tại chiến khi Việt Bắc trong thời kỳ 
kháng chiến chống thực dân Pháp (Tháng 4/1948) có câu viết: “Trong 
4 điều quan trọng cho dân sinh: ở và đi 

nhà ở, đồng thời từng bước góp phần tạo nên bộ mặt đô thị văn 
minh, hiện đại.

Năm 1991, quán triệt Nghị quyết Đại hội Đảng toàn quốc lần 
thứ VI, Nhà nước ta đã ban hành Pháp lệnh nhà ở nhằm khuyến khích 
các tổ chức, cá nhân tham gia đầu tư xây dựn nhà ở và khẳng định
quyền sở hữu nhà ở là một trong những quyền xứng đáng và hợp 
pháp của nhân dân. 

Cần phải có hệ thống VBPL làm hành lang, đưa hoạt động liên 
quan đến lĩnh vực này hoạt động hiệu quả. 

Trong thời gian công tác tại phòng quản lý Nhà và hị trường 
ất động sản Sở XD tỉnh Khánh Hòa, trực tiếp triển khai các VBPL liên 

quan đến lĩnh vực này, tác giả đưa ra một số bất cập và giải pháp 
mong muốn cải thiện công tác này trong tương lai. 

Thực trạng của các VBQPPL đã ban hành tác động tới lĩ h vực 
nhà ở và thị trường BĐS thời gian qua

Nhà ở là một trong những nhu cầu cơ bản, là tài sản quan trọng 
của mỗi cá nhân, gia đình và xã hội. Trong nền kinh tế thị trường 
định hướng xã hội chủ nghĩa, nhà ở còn là một hàng hóa đặc thù 
mang tính kinh tế hính trị hội cao, vừa góp phần vào quá trình 
phát triển, tăng trưởng kinh tế, vừa giải quyết vấn đề an sinh xã hội, 
thể hiện bản chất nhân văn của chế độ xã hội chủ nghĩa

Luật Nhà ở năm 2005 được ban hành đã thể chế hóa đường 
lối, chủ trương, sách trên của Đảng và Nhà nước, tạo hành lang 
pháp lý xuyên suốt cho hoạt động đầu tư tạo lập, cải tạo, xây dựng 
nhà ở của các thành phần kinh tế cũng như hoạt động quản lý, sử 
dụng, vận hành, giao dịch và phát triển nhà ở của các chủ thể này, 
góp phần đ p ứng yêu cầu phát triển kinh tế xã hội gắn với ổn định 

trị của đất nước.
Xác định việc phát triển quỹ nhà ở xã hội nhằm phục vụ cho 

nhu cầu hiện đại hóa, nâng cao chất lượng sống cho người dân, giải 
quyết bài toán an sinh xã hội. Cùng với mục tiêu ạo bước đột p
thực sự trong chính sách phát triển nhà ở xã hội, Chính phủ đã có 
những quy định cụ thể cho việc xây dựng nhà ở xã hội, thể hiện 
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quyết tâm hiện thực hóa chính sách về nhà ở bằng một loạt các quyết 
tích cực và các hành lang cơ chế, kh yến khích các doanh nghiệp 

tham gia thực hiện các dự án nhà ở xã hội. 
Tại các địa phương như Hà Nội, Thành phố Hồ Chí Minh, Đà 

Nẵng và nhiều tỉnh thành kh , đã có mô hình phát triển 
riêng dự án"Nhà ở xã hội". Ước vọng có một nơi an cư của h ng triệu 
người thu nhập trung bình và thấp ở các khu đô thị đang dần trở 
thành hiện thực. Các dự án thí điểm đã được triển khai với nhiều 
thành phần kinh tế trong xã hội cùng tham gia với nòng cốt là các 
đơn vị nhà nước lớn của ngành xây dựng và cả các đơ vị ngoài quố

hoạch định được một chương trình phát 
triển nhà ở xã hội đồng bộ, cân bằng lợi ích của 3 chủ thể tham
nhà đầu tư nhà phân phối, người sử dụng hướng đến phục vụ tốt các 
định hướng về an sinh xã hội, nâng cấ và cải tạo chất lượng sống đô 
thị. Kèm theo đó là quy chế quản lý phù hợp đảm bảo quá trình đầu 
tư, xây dựng, phân phối sử dụng có chất lượng hợp lý nhất, tiết kiệm 
được nguồn lực của người dân và xã hội.

Chính sách phát triển nhà ở xã hội

Nhà ở xã hội được rong Mục 4 Chương 3 Luật Nhà ở năm 
Phát triển nhà ở xã hội được Nhà nước khuyến khích như miễn 

tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, được miễn giảm các khoản thuế liên 
quan. Đối tượng được thuê nhà là những người nhập thấp thuộc diện 
cán bộ công chức, viên chức, sĩ quan, quân nhân chuyên nghiệp, công 
nhân làm việc tại các khu kinh tế, khu côngnghiệp, khu chế xuất, khu 
công nghệ cao và các đối tượng khảo theo quy định của Chính phủ, 
nhưng chưa có nhà ở thuộc sở hữu hay chưa được thuê hay mua
ở, hoặc ở chật dưới 5m2/người hay ở nhà tạm, hư hỏng. Nhà ở xã 
hội đô thị phải là nhà chung cư. Như vậy, theo các quy định trên thì 
nhà ở xã hội cũng tức là nhà ở cho người thu nhập thấp, nhưng chỉ là 

Năm 2007, Thủ tướng Chính phủ ra quyết định số 105/
phê duyệt Định hướng chính sách tài chính nhà ở quốc gia đến năm 
2020 nhằm mục tiêu thu hút các tổ chức, cá nhân tham gia phát triển 
các quan hệ tài chính nhà ở thích ứng vớic ơ chế thị trường và tạo 
điều kiện trợ giúp các đối tượng chí h sách xã hội về nhà ở.

Nghị quyết số 18/NQ CP ngày 20 tháng 04 năm 2009, ban hành 
một số cơ chế, chính sách nhằm đẩy mạnh phát triển nhà ở cho học sinh, 
sinh viên các cơ sở đào tạo và nhà ở cho công nhân lao động tại các khu 
công nghiệp tập trung, ngườic thu nhập thấp tại khu vực đô thị.

Quyết định số 67/2009 của Thủ tướng Chính phủ về một số cơ 
chế, chính sách phát triển nhà ở cho người có thu nhập thấp tại khu 
vực đô thị thì tên gọi “nhà xã hội” không được đề cập đến nữa, thay 
vào đó là tên gọi "nhà ở ho người thu hập thấp” (NTNT), và không 
chỉ để cho thuê, mà Còn cho thuê mua (mua trả góp) hoặc mua trả 
tiền một lần. Về mặt chính sách, các ưu đãi cho bên cung còn được bổ 
sung thêm về hỗ trợ tín dụng đầu tư, về cung cấp miễn phí thiết kế và 
được Nhà nước trợ giúp đầu tư hạ tầng kỹ thuật ngoài hàng rào dự 
án. Điểm mới là có thêm điều kiện ưu đãi cho bên cần được vay vốn 

từ các ngân hàng thương mại với trợ giúp của Nhà nước về lãi 
suất.Tuy vậy, Thông tư số 181/2009 của Bộ Tài chính lại chỉ đề cập 
các ưu đ i về thuế nhưng chưa nói gì đến trợ giúp lãi suất.

Riêng đối với nhà ở công nhân các khu công nghiệp, Thủ tướng 
Chính phủ đã có Quyết định số 66/2009 để áp dụng phương thức xã 
hội hóa và nêu một số ưu đãic ho chủ đầu tư, đặc biệt là nếu doanh 
nghiệp tự ây hoặc thuê nhà ở cho côngnhân thì được tính là chi phí 
hợp lý khi tính thuế thu nhập doanh nghiệp.

Tháng 6 năm 2010, Chính phủ ban hành Nghị định số 71/2010 
quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở, trong đó bổ sung 
thêm loại nhà ở xã hội do à nước đầu tư xây dựng bằng vốn ngân 
sách nhà nước để cho thuê.

Thông tư 16/2010/TT BXD ngày 1 tháng 9 năm 2010, hướng 
dẫn thực hiệnmột số nội dung của Nghị định 71/2010/NĐ
đó nêu rõ nội dung liênquan đến các chính sách hỗ trợ, các tổ chức cá 

dựng quỹ nhà ở xã hội.
Nghị định 34/2013/NĐ CP và Thông tư 14/2013/1T BXD quy định 

chi tiết về việc quản lý, sử dụng nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước;
Nghị định 188/2013ÌNĐ CP ngày 20 tháng 11 năm 2013 được 

cho là văn bản mới nhất, đầy đủ nhất, quy định chi tiết về phát triển 
và quản lý nhà ở xã hội,bao gồm các cơ chế chính sách phát triển nhà 
ở xã hội, cơ chế sử dụng và quản lýnhà ở xã hội và các hình thức xử 
lý vi phạm, giải quyết khiếu nại, tranh chấp trongquản lý, sử dụng 
nhà ở xã hội.

Với chủ trương xã hội hoá nguồn vốn phát triển nhà ở xã hội 
và huy động nguồn lực của các thành phần kinh tế tham gia vào việc 
phát triển nhà ở xã hội, Điều 4 Luật nhà ở đã quy định rõ “Nhà nước 
khuyến khích tổ chức, cá nhân thuộc các thành phần kinh tế t
nước và nước ngoài đầu tư phát triển quỹ nhà ởxã hội”. Thực tế này 
xuất phát từ quan điểm, nhà nước đầu tư phát triển nhà ở xã hội 
thông qua Quỹ phát triển nhà ở xã hội, đây là tổ chức tài chính của 
nhà nước hoạt động theo nguyên tắc bảo toàn vốn, bù đắp chi phí 

hoạt động và không vì mục đích lợi nhuận, 
tính chất xã hội hoá được thể hiệntrong việc nhà nước khuyến khích 
các tổ chức trong và ngoài nước tham gia đầu tư Quỹ nhà ở xã hội.
Nghị định 71/2010/NĐ CP ra đời thể hiện rõ ư tưởng xã hội
ở xã hộiđó là việc Nghị định này quy định rõ sự tồn tại 2 loại hình 
nhà ở xã hội đó là nhà ở xã hội do Nhà nước đầu tư xây dựng bằng 
vốn ngân sách nhà nước để cho thuê và nhà ở xã hội được đầu tư xây 
dựng bằng vốn không phải từ ngân sách nhà nước để

Nguồn vốn phát triển nhà ở xã hội của nhà nước có thể được 
thực hiện thông qua các quỹ Quỹ phát triển nhà ở, Quỹ phát triển nhà 
ở xã hội. Trong khi đó nguồn vốn phát triển nhà ở xã hội không thuộc 
vốn ngân sác nhà nước được động từ nội lực của các tổ chức cá 
nhân và các tổ chức tín dụng khác thông qua các ưu đãi mà nhà nước 
áp dụng cho các tổ chức cá nhân tham gia phát triển nhà ở xã hội.

Ngày 20/10/2015 Nghị định 100/2015/NĐ CP về phát triển và 
quản lý n à ở xã hội đã được ban hành. Nghị định đã quy định rõ: 

*Liên hệ tác giả: 
Nhận ngày , sửa xong ngày , chấp nhận đăng

Những vấn đề tồn tại và đề xuất những giải pháp cho công tác triển khai các 
văn bản quy phạm pháp luật ( ) liên quan đến lĩnh vực nhà ở xã hội

Trần Quang Khải
hòng quản lý Nhà và Thị trường Bất động sản, Sở Xây dựng Tỉnh Khánh H

TỪ KHOÁ M TẮT
Văn bản quy phạm pháp luật lĩnh 
vực nhà ở xã hội

Trong thời gian qua, Nhà nước luôn quan tâm đến việc xây dựng các cơ chế, chính sách về nhà ở XH, giúp 
cho người dân có nhu cầu về nhà ở, có cơ hội tiếp cận  được chỗ ở an toàn và ổn định. Cho đến n y, đã 
nhiều văn bản quy phạm pháp luật về nhà ở được ban hành. Các chính sách này đã từng bước góp phần 
giúp người dân có điều kiện cải thiện nhà ở, nhằm nâng cao đời sống vật chất và tinh thần cho người dân 
có điều kiện cải thiện nhà ở. Tuy nhiên PQPPL này khi đi vào thực tế gặp phải không ít những khó 
khăn, bất cập. Bài viết đưa ra những bất cập và các giải pháp khắc phục thực tế tồn tại này. 

Đặt vấn đề

Nghị quyết Đại hội đồng Liên hợp quốc khóa 43 ngày 
20/12/1988: “ hừa nhận rằng chỗ ở thích hợp và an toàn là quyền cơ 
bản của con người, là điều cốt tứ cho việc hoàn thành các ước vọng 
của con người”. Nghị quyết cũng nêu rõ: “Giải quyết không tốt vấn đề 
nhà ở sẽ dẫn đến sự mất ổn về chính trị xã hội và sẽ cản trở trự tiếp 
sự phát triển kinh tế”.

Trong lá thư của Chủ tịch Hồ Chí Minh gửi các đại biểu tham 
dự Hội nghị Kiến trúc sư họp tại chiến khi Việt Bắc trong thời kỳ 
kháng chiến chống thực dân Pháp (Tháng 4/1948) có câu viết: “Trong 
4 điều quan trọng cho dân sinh: ở và đi 

nhà ở, đồng thời từng bước góp phần tạo nên bộ mặt đô thị văn 
minh, hiện đại.

Năm 1991, quán triệt Nghị quyết Đại hội Đảng toàn quốc lần 
thứ VI, Nhà nước ta đã ban hành Pháp lệnh nhà ở nhằm khuyến khích 
các tổ chức, cá nhân tham gia đầu tư xây dựn nhà ở và khẳng định
quyền sở hữu nhà ở là một trong những quyền xứng đáng và hợp 
pháp của nhân dân. 

Cần phải có hệ thống VBPL làm hành lang, đưa hoạt động liên 
quan đến lĩnh vực này hoạt động hiệu quả. 

Trong thời gian công tác tại phòng quản lý Nhà và hị trường 
ất động sản Sở XD tỉnh Khánh Hòa, trực tiếp triển khai các VBPL liên 

quan đến lĩnh vực này, tác giả đưa ra một số bất cập và giải pháp 
mong muốn cải thiện công tác này trong tương lai. 

Thực trạng của các VBQPPL đã ban hành tác động tới lĩ h vực 
nhà ở và thị trường BĐS thời gian qua

Nhà ở là một trong những nhu cầu cơ bản, là tài sản quan trọng 
của mỗi cá nhân, gia đình và xã hội. Trong nền kinh tế thị trường 
định hướng xã hội chủ nghĩa, nhà ở còn là một hàng hóa đặc thù 
mang tính kinh tế hính trị hội cao, vừa góp phần vào quá trình 
phát triển, tăng trưởng kinh tế, vừa giải quyết vấn đề an sinh xã hội, 
thể hiện bản chất nhân văn của chế độ xã hội chủ nghĩa

Luật Nhà ở năm 2005 được ban hành đã thể chế hóa đường 
lối, chủ trương, sách trên của Đảng và Nhà nước, tạo hành lang 
pháp lý xuyên suốt cho hoạt động đầu tư tạo lập, cải tạo, xây dựng 
nhà ở của các thành phần kinh tế cũng như hoạt động quản lý, sử 
dụng, vận hành, giao dịch và phát triển nhà ở của các chủ thể này, 
góp phần đ p ứng yêu cầu phát triển kinh tế xã hội gắn với ổn định 

trị của đất nước.
Xác định việc phát triển quỹ nhà ở xã hội nhằm phục vụ cho 

nhu cầu hiện đại hóa, nâng cao chất lượng sống cho người dân, giải 
quyết bài toán an sinh xã hội. Cùng với mục tiêu ạo bước đột p
thực sự trong chính sách phát triển nhà ở xã hội, Chính phủ đã có 
những quy định cụ thể cho việc xây dựng nhà ở xã hội, thể hiện 
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xây dựng chỉ cho thuê mà thôi và phần lớn nhà ở xã hội trong giai 
đoạn này chủ yếu do nhà nước đầu tư.

Thứ ba: Trong Luật thì chính sách khuyến khích chỉ bao gồm 
các ưu đãi cho cầu chỉ được quyền thuê nhà, do đó 
Nghị định số 71/2010 chỉ hướng dẫn biện pháp giúp đỡ bên cung mà 
thôi, không đề cập gì đến quy định về Nhà nước trợ giúp lãi suất tiền 
vay của bên cầu để mua nhà như quy định trong Quyết định số 
67/2009 ra trước đó một năm (nhưng không nói rõ tiền trợ giúp lấy
từ nguồn nào).

Thứ tư: Khuôn khổ pháp lý cho nhà ở xã hội khả chi tiết về quy 
trình thủ tục nhưng lại rất sơ sài về mặt tài chính tiền tệ, vì vậy tính 
khả thi của chính sách không cao, đến nay việc triển khai vẫn cò gặp 
khá nhiều lúng túng. Trong khi việc quy định quá nhiều thủ tục mang 
nặng tính hành chính, và cơ chế mua bán, chuyển nhượng nhà ở xã 
hội khiến cho đối tượng hưởng nhà ở xã hội không quantâm nhiều 
đến nhà ở xã hội, dù cầu nhà ở xã hội vẫn còn.

nhân tố ảnh hưởng tới chính sách phát triển nhà ở xã hội

Ảnh hưởng đến các chính sách phát triển nhà ở xã hội gồm rất 
nhiều yếu tố,trong đó có những yếu tố thuộc môi trường vĩ mô và cả 
những yếu tố nội tại của chính sách phát triển nhà ở xã hội như: quy
trình chính sách, nguồn lực thực hiệnchính sách, mức độ phù hợp của 

Yếu tố thuộc môi trường vĩ mô ảnh hưởng tới chính sách phát triển 
nhà ở xã hội

Yếu tố kinh tế
Sự vận hành của xã hội cũng như một chính sách nói riêng bao 

giờ cũng ắn liền với bối cảnh kinh tế nhất định. Bối cảnh kinh tế 
được đánh chỉ tiêu kinh tế vĩ mô như: tốc độ tăng 
trưởng, chỉ số giá cả, chỉ số chứng khoán,lạm phát. ...và thu nhập 
bình quân đầu người. Đặc biệt trong đó yếu tố tốc độ tăng trưởn

u nhập bình quân đầu người là những nhân tố ảnh hưởng lớn tớ
chínhsách phát triển nhà ở xã hội. Khi nền kinh tế tăng trưởng cao, 
tiềm lực về tài chính,cũng như tích lũy của đối tượng nhà ở xã hội sẽ 
tăng, kéo theo cung cầu nhà ở xã hội tăng cao, điều này là yếu tố 
huận lợi cho việc triển khai thực thi các chính ách phát triển nhà ở 

xã hội.
Yếu tố chính trị

Yếu tố này có sự gắn bó trực tiếp tới quan điểm của nhà nước 
liên quan đến vấn đề phát triển nhà ở xã hội. Điều này thể hiện trên 
phương diện mức độ quan tâm của nhà nước đối với chính sách phát 
triển nhà ở xã hội; tính đồng bộ, đầy đủ,rõ ràng và chi tiết của hệ 
thống pháp luật; năng lực thực thi các chính sách nhà ở xã hội.

Yếu tố văn hóa xã hội
Các nhân tố ảnh hưởng thuộc yếu tố này thường được nhắc đến, 

bao gồm: những quan niệm, tư tưởng, đạo đức của cộng đồng về nhà ở, 
đất ở, về chính sách phát triển nhà ở xã hội, bao gồm các yếu tố như: cơ 

cấu dân cư, giới tính, độ tuổi,mật độ, sự gia tăng dân số,... cũng có 
những tác động nhất định đến c phát triển nhà ở xã hội.

Các yếu tố thuộc về quy trình chính sách nhà ở xã hội

Quy trình chính sách phát triển nhà ở xã hội là chuỗi các bước 
từ việc hoạch định, ban hành chính sách cho tới việc thực hiện và 
giám sát thực hiện chính sách hà ở xã hội. Mỗi bước trong đó đều 
hàm chứa rất nhiều các nội dung khác nhau,mỗi nội dung có vai trò, ý 
nghĩa khác nhau trong chính sách phát triển nhà ở xã hội. Tuy nhiên, 
mỗi yếu tố tác động lên quá trình này đều có ảnh hưởng trực tiếp tới 
vấn đề phát t iển nhà ở xã hội.

rình chính sách nhà ở xã hội

Hoạch định, ban hành chính sách Tổ chức thực thi chính sách 
Kiểm soát thực hành chính sách

Yếu tố thuộc về việc hoạch định chính sách phát triển nhà ở xã hội

Yếu tố ảnh hưởng hoạch định, ban hành chính sách phát triển 
ở xã hội nội dung: ác định mục tiêu của chính sách, mục

tiêu của một chính sách phát triển nhà ở x ãhội là cái đích mà chính 
sách đó phải đạt tới. Mục tiêu phải được đề ra dựa trên sự ác định 
vấn đề đặt ra và phán đoán việc giải quyết vấn đề đó, trong đó có tính
đến nguồn lực và khả năng thực hiện mục tiêu. Xây dựng các phương 
án chính sách: sau khi xác định được mục tiêu của chính
triển nhà ở xã hội, thì công đoạn tiếp theo à tìm kiếm các phương án
chính sách. Trong mỗi phương án luôn phải xác định hai yếu tố cơ 
bản:
* Các giải pháp của chính sách: giúp chúng ta trả lời được câu hỏi 
phải làm gì để thực hiện mục tiêu?
* Các công cụ để thực hiện chính sách: giúp chúng ta trả lời được câu 
hỏi thựchiện mục tiêu bằng gì?

Tổ chức thực thi chính sách phát triển nhà ở xã hội

Bước kế tiếp là tổ chức thực thi chính sách, đây là bước đưa 
chính sách phát triển nhà ở xã hội vào thực tế cuộc sống, trong bước 
này bao gồm các hoạt độn triểnkhai, phối hợp thực hiện, kiểm tra 
đôn đốc đề chính sách phát huy được vai trò vàđảm bảo thực hiện 
mục tiêu đã đặt ra trong bước hoạch định chính sách. Có thể nói việc 
tổ chức thực thi chính sách mang tính quyết định đến thành bại của 
mộtchính sách. Việc theo dõi, đôn đốc việc thực hiện chính sách là 
yếu tố quan trọngđể đảm bảo các chính sách được thực hiện đúng, và 
sử dụng có hiệu quả mọinguồn lực và chính sách phát triển nhà ở xã 
hội cũng không nằm ngoài quy trìnhđó. Công tác theo dõi, đôn đốc 

cho cơ quan ban hành chính sách các cấp nắmbắt được các đối 
tượng của chính sách, cũng như nắm rõ được tiến trình thực thichính 

Chủ đầu tư phải thực hiện bảo lãnh quy định của pháp luật về kinh 
doanh bất động sản. 

Ngày 1/4/2021 Chính phủ đã ban hành Nghị định số 
49/2021/NĐ CP về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị địn
số 100/2015/NĐ CP ngày 20/10/2015 về phát triển và quản lý nhà ở 
xã hội. 

Ngày 11/1/2022 Quốc Hội đã thông qua Nghị quyết sô 
43/2022 QH15 về chính sách tài khóa tiền tệ hỗ trợ Chương trình 
Phục hồi kinh tế đó đã giao Chính phủ tập trung t
gỡ các vướng mắc về cơ chế, chính sách , pháp luật liên quan đến nhà 
ở xã hôi, nhà ở cho công nhân và bố trí 02 gói hỗ trợ cho nhà ở xã 
hội: (1) cho cá nhân vay mua, thuê mua nhà ở xã hội, xây dựng mới 
hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở thông qua Ngân hang C ính sách xã hộ
(2) hỗ trợ lãi suất thông qua hệ thống các ngân hang thương mại cho 
chủ đầu tư vay cải tạo chung cư cũ, nhà ở xã hội, nhà cho công nhân. 

Cơ chế hỗ trợ ưu đãi phát triển nhà xã hội

Nhà ở xã hội là sản phẩm đặc biệt, do vai trò đặc biệt mà nhà ở 
xã hội được Đảng và Nhà nước, các địa phương chú trọng đầu tư 
phát triển, điều này thể hiện rõ nét trong cơ chế, chính sách khuyến 
khích đầu tư, xây dựng nhà ở xã hội của Nhà nước và của địa phương 
nói chung trong đó có Thành phố Hà Nội

Ưu đãi về tiền sử dụng đất

Được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với toàn bộ diện 
tích đất đượcgiao (hoặc thuê) để thực hiện dự án nhà ở xã hội; Được 
ưu đãi về thuế

+ Thuế giá trị gia tăng: theo quy định thì dịch vụ xây dựng nh
ở xã hội sẽ thuộcdiện chịu thuế giá trị gia tăng 5 %. Chủ đầu tư dự án 
nhà ở xã hội được kê khai khấu trừ thuế giá trị gia tăng đầu vào của 
công trình nhà ở xã hội và trang thiết bịkèm theo khi tính thuế giá trị 
gia tăng phải nộp.

+ Thuế thu nhập doanh n hiệp: chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội 
sẽ được miễn thuế thu nhập doanh nghiệp trong 4 năm, kể từ khi có 
thu nhập chịu thuế và được giảm % số thuế thu nhập doanh 
nghiệp phải nộp trong thời gian 9 năm tiếp theo, đượcưu đãi áp dụng 
thuế suất thuế thu nhập d anh nghiệp là 10 % trong suốt thời giancủa 
dự án.

+ Thuế sử dụng đất: chủ đầu tư dự án sẽ được miễn thuế sử 
dụng đất trong thờihạn 3 năm kể từ khi được giao đất đối với phần 
diện tích được Nhà nước giao đểthực hiện dự án nhà ở xã hội.

Hỗ trợ tín dụng đầu tư

Được hưởng các loại hình ưu đãi tín dụng đầu tư phát triển 
của Nhà nước theo quy định của pháp luật. Vay vốn tín dụng ưu đãi 
hoặc bù lãi suất theo quy định; vay từ Quỹ pháttriển nhà ở hoặc Quỹ 
tiết kiệm nhà ở (nếu có);

Được Uỷ ban nhân dân ấp tỉnh xem xét, hỗ trợ một phần hoặc 
oàn bộ lãi vay tuỳ theo khả năng ngân sách của từng địa phương.

Nhằm thu hút các tổ chức, cá nhân tham gia phát triển quỹ nhà 
ở xã hội, thông qua chính sách giá, nhà nước đảm bảo nguyên tắc bù
đắp đầy đủ chi phí và thêm phần lợi nhuận định mức (lợi nhuận định 
mức không lớn hơn 10 %) cho cáctổ chức, cá nhân khi tham gia dự 
án phát triển quỹ nhà ở xã hội, cụ thể

+ Giá bán nhà ở xã hội do chủ đầu tư dự án xây dựng bảo đảm 
tính đủ các chi phí để t u hồi vốn đầu tư xây dựng, kể cả lãi vay (nếu 
ó) và lợi nhuận định mức theo quy định; không tính các khoản ưu 

đãi của Nhà nước.
+Giá cho thuê, cho thuê mua nhà ở xã hội do chủ đầu tư dự án 

xây dựng bảo đảm tính đủ các chi phí thu hồi vốn đầu tư xây dựng, kể 
cả lãi vay (nếu có), chi phí bảotrì, quản lý, vận hành và lợi nhuận 
định mức theo quy định; không tính các khoản ưu đãi của Nhà nước 

Các hỗ trợ đầu tư khác:
+ Được nhà nước giao (hoặc cho thuê) các khu đất đã được 

bồi thường, giả phóng mặt bằng và đã có hệ thống hạ tầng kết nối
ngoài phạm vi dự án.

+ Được cung cấp các thiết kế mẫu, thiết kế điển hình về nhà ở 
xã hội cũng như các tiến bộ khoa học kỹ thuật về thi công xây lắp 
nhằm đảm bảo giảm gía thành xây dựng công trình.

+ Uỷ b dân cấp tỉnh sẽ xem xét, hỗ trợ khoản lãi đị
mức khi thực hiệndự án, nhưng tối đa không quá 10 % tổng mức đầu 
tư của dự án.

+ Đối với doanh nghiệp tự đầu tư xây dựng nhà ở cho công 
nhân khu công nghiệp nhưng không thu tiền thuê nhà hoặc thu tiền 
huê với giá thuê không vượt quá mức ở xã hội do 

Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh ban hành và các doanh nghiệp thuê nhà để 
bố trí cho công nhân ở thì chi phí xây dựng nhà ở hoặc chi phítiền 
thuê nhà ở được tính là chi phí hợp lý trong giá thành sả xuất khi 
tính thuế thu nhập doanh nghiệp.

Được xem xét hỗ trợ một phần hoặc toàn bộ kinh phí đầu tư 
xây dựng hạ tầng kỹ thuật trong phạm vi dự án phát triển nhà ở xã hội;

Tuy những VBQPPL hiện hành liên quan đến lĩnh vực nhà ở xã 
hội có những hiệu quả hất định, nhưng vẫn có những điểm hạn chế 
như sau

ứ nhất: Tuy Luật Nhà ở đã ban hành từ năm 2005 nhưng 4 năm 
sau mới có một số văn bản pháp quy về nhà ở xã hội, còn tên gọi nhà ở 
xã hội trong các văn bản pháp quy dưới luật lại được đổi thành nhà ở 

TNT, khiến nhiều người lầm tường có hai loại nhà khảo
Thứ hai: Theo Luật năm 2005 và Quyết định số 67/2009, dù tên 

gọi là gì thì loại nhà ở này đều do nhà nước hoặc tư nhân đầu tư theo 
chính sách khuyến khích của Nhà nước để cho thuê, cho thuê mua 

y đề bản, nhưng đến Nghị định số71/2010 và nhà ở do Nhà nước 



JOMC 59

Tạp chí Vật liệu & Xây dựng Tập 12 Số 04 năm 2022Thông tin và giải pháp khoa học, công nghệ

xây dựng chỉ cho thuê mà thôi và phần lớn nhà ở xã hội trong giai 
đoạn này chủ yếu do nhà nước đầu tư.

Thứ ba: Trong Luật thì chính sách khuyến khích chỉ bao gồm 
các ưu đãi cho cầu chỉ được quyền thuê nhà, do đó 
Nghị định số 71/2010 chỉ hướng dẫn biện pháp giúp đỡ bên cung mà 
thôi, không đề cập gì đến quy định về Nhà nước trợ giúp lãi suất tiền 
vay của bên cầu để mua nhà như quy định trong Quyết định số 
67/2009 ra trước đó một năm (nhưng không nói rõ tiền trợ giúp lấy
từ nguồn nào).

Thứ tư: Khuôn khổ pháp lý cho nhà ở xã hội khả chi tiết về quy 
trình thủ tục nhưng lại rất sơ sài về mặt tài chính tiền tệ, vì vậy tính 
khả thi của chính sách không cao, đến nay việc triển khai vẫn cò gặp 
khá nhiều lúng túng. Trong khi việc quy định quá nhiều thủ tục mang 
nặng tính hành chính, và cơ chế mua bán, chuyển nhượng nhà ở xã 
hội khiến cho đối tượng hưởng nhà ở xã hội không quantâm nhiều 
đến nhà ở xã hội, dù cầu nhà ở xã hội vẫn còn.

nhân tố ảnh hưởng tới chính sách phát triển nhà ở xã hội

Ảnh hưởng đến các chính sách phát triển nhà ở xã hội gồm rất 
nhiều yếu tố,trong đó có những yếu tố thuộc môi trường vĩ mô và cả 
những yếu tố nội tại của chính sách phát triển nhà ở xã hội như: quy
trình chính sách, nguồn lực thực hiệnchính sách, mức độ phù hợp của 

Yếu tố thuộc môi trường vĩ mô ảnh hưởng tới chính sách phát triển 
nhà ở xã hội

Yếu tố kinh tế
Sự vận hành của xã hội cũng như một chính sách nói riêng bao 

giờ cũng ắn liền với bối cảnh kinh tế nhất định. Bối cảnh kinh tế 
được đánh chỉ tiêu kinh tế vĩ mô như: tốc độ tăng 
trưởng, chỉ số giá cả, chỉ số chứng khoán,lạm phát. ...và thu nhập 
bình quân đầu người. Đặc biệt trong đó yếu tố tốc độ tăng trưởn

u nhập bình quân đầu người là những nhân tố ảnh hưởng lớn tớ
chínhsách phát triển nhà ở xã hội. Khi nền kinh tế tăng trưởng cao, 
tiềm lực về tài chính,cũng như tích lũy của đối tượng nhà ở xã hội sẽ 
tăng, kéo theo cung cầu nhà ở xã hội tăng cao, điều này là yếu tố 
huận lợi cho việc triển khai thực thi các chính ách phát triển nhà ở 

xã hội.
Yếu tố chính trị

Yếu tố này có sự gắn bó trực tiếp tới quan điểm của nhà nước 
liên quan đến vấn đề phát triển nhà ở xã hội. Điều này thể hiện trên 
phương diện mức độ quan tâm của nhà nước đối với chính sách phát 
triển nhà ở xã hội; tính đồng bộ, đầy đủ,rõ ràng và chi tiết của hệ 
thống pháp luật; năng lực thực thi các chính sách nhà ở xã hội.

Yếu tố văn hóa xã hội
Các nhân tố ảnh hưởng thuộc yếu tố này thường được nhắc đến, 

bao gồm: những quan niệm, tư tưởng, đạo đức của cộng đồng về nhà ở, 
đất ở, về chính sách phát triển nhà ở xã hội, bao gồm các yếu tố như: cơ 

cấu dân cư, giới tính, độ tuổi,mật độ, sự gia tăng dân số,... cũng có 
những tác động nhất định đến c phát triển nhà ở xã hội.

Các yếu tố thuộc về quy trình chính sách nhà ở xã hội

Quy trình chính sách phát triển nhà ở xã hội là chuỗi các bước 
từ việc hoạch định, ban hành chính sách cho tới việc thực hiện và 
giám sát thực hiện chính sách hà ở xã hội. Mỗi bước trong đó đều 
hàm chứa rất nhiều các nội dung khác nhau,mỗi nội dung có vai trò, ý 
nghĩa khác nhau trong chính sách phát triển nhà ở xã hội. Tuy nhiên, 
mỗi yếu tố tác động lên quá trình này đều có ảnh hưởng trực tiếp tới 
vấn đề phát t iển nhà ở xã hội.

rình chính sách nhà ở xã hội

Hoạch định, ban hành chính sách Tổ chức thực thi chính sách 
Kiểm soát thực hành chính sách

Yếu tố thuộc về việc hoạch định chính sách phát triển nhà ở xã hội

Yếu tố ảnh hưởng hoạch định, ban hành chính sách phát triển 
ở xã hội nội dung: ác định mục tiêu của chính sách, mục

tiêu của một chính sách phát triển nhà ở x ãhội là cái đích mà chính 
sách đó phải đạt tới. Mục tiêu phải được đề ra dựa trên sự ác định 
vấn đề đặt ra và phán đoán việc giải quyết vấn đề đó, trong đó có tính
đến nguồn lực và khả năng thực hiện mục tiêu. Xây dựng các phương 
án chính sách: sau khi xác định được mục tiêu của chính
triển nhà ở xã hội, thì công đoạn tiếp theo à tìm kiếm các phương án
chính sách. Trong mỗi phương án luôn phải xác định hai yếu tố cơ 
bản:
* Các giải pháp của chính sách: giúp chúng ta trả lời được câu hỏi 
phải làm gì để thực hiện mục tiêu?
* Các công cụ để thực hiện chính sách: giúp chúng ta trả lời được câu 
hỏi thựchiện mục tiêu bằng gì?

Tổ chức thực thi chính sách phát triển nhà ở xã hội

Bước kế tiếp là tổ chức thực thi chính sách, đây là bước đưa 
chính sách phát triển nhà ở xã hội vào thực tế cuộc sống, trong bước 
này bao gồm các hoạt độn triểnkhai, phối hợp thực hiện, kiểm tra 
đôn đốc đề chính sách phát huy được vai trò vàđảm bảo thực hiện 
mục tiêu đã đặt ra trong bước hoạch định chính sách. Có thể nói việc 
tổ chức thực thi chính sách mang tính quyết định đến thành bại của 
mộtchính sách. Việc theo dõi, đôn đốc việc thực hiện chính sách là 
yếu tố quan trọngđể đảm bảo các chính sách được thực hiện đúng, và 
sử dụng có hiệu quả mọinguồn lực và chính sách phát triển nhà ở xã 
hội cũng không nằm ngoài quy trìnhđó. Công tác theo dõi, đôn đốc 

cho cơ quan ban hành chính sách các cấp nắmbắt được các đối 
tượng của chính sách, cũng như nắm rõ được tiến trình thực thichính 

Chủ đầu tư phải thực hiện bảo lãnh quy định của pháp luật về kinh 
doanh bất động sản. 

Ngày 1/4/2021 Chính phủ đã ban hành Nghị định số 
49/2021/NĐ CP về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị địn
số 100/2015/NĐ CP ngày 20/10/2015 về phát triển và quản lý nhà ở 
xã hội. 

Ngày 11/1/2022 Quốc Hội đã thông qua Nghị quyết sô 
43/2022 QH15 về chính sách tài khóa tiền tệ hỗ trợ Chương trình 
Phục hồi kinh tế đó đã giao Chính phủ tập trung t
gỡ các vướng mắc về cơ chế, chính sách , pháp luật liên quan đến nhà 
ở xã hôi, nhà ở cho công nhân và bố trí 02 gói hỗ trợ cho nhà ở xã 
hội: (1) cho cá nhân vay mua, thuê mua nhà ở xã hội, xây dựng mới 
hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở thông qua Ngân hang C ính sách xã hộ
(2) hỗ trợ lãi suất thông qua hệ thống các ngân hang thương mại cho 
chủ đầu tư vay cải tạo chung cư cũ, nhà ở xã hội, nhà cho công nhân. 

Cơ chế hỗ trợ ưu đãi phát triển nhà xã hội

Nhà ở xã hội là sản phẩm đặc biệt, do vai trò đặc biệt mà nhà ở 
xã hội được Đảng và Nhà nước, các địa phương chú trọng đầu tư 
phát triển, điều này thể hiện rõ nét trong cơ chế, chính sách khuyến 
khích đầu tư, xây dựng nhà ở xã hội của Nhà nước và của địa phương 
nói chung trong đó có Thành phố Hà Nội

Ưu đãi về tiền sử dụng đất

Được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với toàn bộ diện 
tích đất đượcgiao (hoặc thuê) để thực hiện dự án nhà ở xã hội; Được 
ưu đãi về thuế

+ Thuế giá trị gia tăng: theo quy định thì dịch vụ xây dựng nh
ở xã hội sẽ thuộcdiện chịu thuế giá trị gia tăng 5 %. Chủ đầu tư dự án 
nhà ở xã hội được kê khai khấu trừ thuế giá trị gia tăng đầu vào của 
công trình nhà ở xã hội và trang thiết bịkèm theo khi tính thuế giá trị 
gia tăng phải nộp.

+ Thuế thu nhập doanh n hiệp: chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội 
sẽ được miễn thuế thu nhập doanh nghiệp trong 4 năm, kể từ khi có 
thu nhập chịu thuế và được giảm % số thuế thu nhập doanh 
nghiệp phải nộp trong thời gian 9 năm tiếp theo, đượcưu đãi áp dụng 
thuế suất thuế thu nhập d anh nghiệp là 10 % trong suốt thời giancủa 
dự án.

+ Thuế sử dụng đất: chủ đầu tư dự án sẽ được miễn thuế sử 
dụng đất trong thờihạn 3 năm kể từ khi được giao đất đối với phần 
diện tích được Nhà nước giao đểthực hiện dự án nhà ở xã hội.

Hỗ trợ tín dụng đầu tư

Được hưởng các loại hình ưu đãi tín dụng đầu tư phát triển 
của Nhà nước theo quy định của pháp luật. Vay vốn tín dụng ưu đãi 
hoặc bù lãi suất theo quy định; vay từ Quỹ pháttriển nhà ở hoặc Quỹ 
tiết kiệm nhà ở (nếu có);

Được Uỷ ban nhân dân ấp tỉnh xem xét, hỗ trợ một phần hoặc 
oàn bộ lãi vay tuỳ theo khả năng ngân sách của từng địa phương.

Nhằm thu hút các tổ chức, cá nhân tham gia phát triển quỹ nhà 
ở xã hội, thông qua chính sách giá, nhà nước đảm bảo nguyên tắc bù
đắp đầy đủ chi phí và thêm phần lợi nhuận định mức (lợi nhuận định 
mức không lớn hơn 10 %) cho cáctổ chức, cá nhân khi tham gia dự 
án phát triển quỹ nhà ở xã hội, cụ thể

+ Giá bán nhà ở xã hội do chủ đầu tư dự án xây dựng bảo đảm 
tính đủ các chi phí để t u hồi vốn đầu tư xây dựng, kể cả lãi vay (nếu 
ó) và lợi nhuận định mức theo quy định; không tính các khoản ưu 

đãi của Nhà nước.
+Giá cho thuê, cho thuê mua nhà ở xã hội do chủ đầu tư dự án 

xây dựng bảo đảm tính đủ các chi phí thu hồi vốn đầu tư xây dựng, kể 
cả lãi vay (nếu có), chi phí bảotrì, quản lý, vận hành và lợi nhuận 
định mức theo quy định; không tính các khoản ưu đãi của Nhà nước 

Các hỗ trợ đầu tư khác:
+ Được nhà nước giao (hoặc cho thuê) các khu đất đã được 

bồi thường, giả phóng mặt bằng và đã có hệ thống hạ tầng kết nối
ngoài phạm vi dự án.

+ Được cung cấp các thiết kế mẫu, thiết kế điển hình về nhà ở 
xã hội cũng như các tiến bộ khoa học kỹ thuật về thi công xây lắp 
nhằm đảm bảo giảm gía thành xây dựng công trình.

+ Uỷ b dân cấp tỉnh sẽ xem xét, hỗ trợ khoản lãi đị
mức khi thực hiệndự án, nhưng tối đa không quá 10 % tổng mức đầu 
tư của dự án.

+ Đối với doanh nghiệp tự đầu tư xây dựng nhà ở cho công 
nhân khu công nghiệp nhưng không thu tiền thuê nhà hoặc thu tiền 
huê với giá thuê không vượt quá mức ở xã hội do 

Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh ban hành và các doanh nghiệp thuê nhà để 
bố trí cho công nhân ở thì chi phí xây dựng nhà ở hoặc chi phítiền 
thuê nhà ở được tính là chi phí hợp lý trong giá thành sả xuất khi 
tính thuế thu nhập doanh nghiệp.

Được xem xét hỗ trợ một phần hoặc toàn bộ kinh phí đầu tư 
xây dựng hạ tầng kỹ thuật trong phạm vi dự án phát triển nhà ở xã hội;

Tuy những VBQPPL hiện hành liên quan đến lĩnh vực nhà ở xã 
hội có những hiệu quả hất định, nhưng vẫn có những điểm hạn chế 
như sau

ứ nhất: Tuy Luật Nhà ở đã ban hành từ năm 2005 nhưng 4 năm 
sau mới có một số văn bản pháp quy về nhà ở xã hội, còn tên gọi nhà ở 
xã hội trong các văn bản pháp quy dưới luật lại được đổi thành nhà ở 

TNT, khiến nhiều người lầm tường có hai loại nhà khảo
Thứ hai: Theo Luật năm 2005 và Quyết định số 67/2009, dù tên 

gọi là gì thì loại nhà ở này đều do nhà nước hoặc tư nhân đầu tư theo 
chính sách khuyến khích của Nhà nước để cho thuê, cho thuê mua 

y đề bản, nhưng đến Nghị định số71/2010 và nhà ở do Nhà nước 
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ách, qua đó nhận ra những hạn chế để điều chỉnh bổ sung, hoàn 
thiện nhằmnâng cao hiệu quả của chính sách.

Kiểm soát 

nh sách đi vào cuộc sống và đạt hiệu quả, cũng như giúp kịp 
thời phát hiện các sai lệch và sửa chữa khi cần thiết, thì không thể 

hoạt động kiểm soát chính sách. Hoạt động kiểm soát chính 
sách phát triển nhà ở xã hội bao gồm rấ nhiều khâu công việc, cụ thể: 
thiết lập mạng lưới thông tin phản hồi: thường xuyên thiết lập mạng 
lưới thông tin phản hồi nhằm nắm bắt cả những thông tin tốt và xấu
về các khâu chính sách; kiểm tra sự thực hiện: thường xuyên hoặc 
định kỳ kiểm tra nhằm đảm bảo chính sách phá triển nhà ở xã hội 
được thực hiện đúng lộ trình ,đúng kế hoạch, từ đó thực hiện điều 
chỉnh chính sách đáp ứng được những biển động của cung cầu nhà ở 
xã hội.

Như vậy, có thể thấy rằng các VBQPPL liên quan đến lĩnh vực 
nhà ở và thị trưởng BĐS bên cạnh nhữ g hạn chế, tồn tại thì nó cũng 
đã có những tác động tích cực đến đời sống xã hội của người dân, giải 
quyết được các vấn đề cấp bách về nhà ở, nhất là ở khu vực đông dân 
cư như thành thị, nhu cầu về nhà ở là rất lớn. 

Các VBQPPL này là cơ sở để bảo đảm cho việc thực hiện và áp 
dụng pháp luật đạt được kết quả cao trong thực tiễn, đồng thời cho 
phép dự báo được khả năng hiện thực hoá các quy định pháp luật 
trong đời sống xã hội. Tuy nhiên, để đánh giá chính xác những tác 
động của VBQPPL có thể được thực hiện định kỳ theo quyết định và 
trong thời hạn do cơ quan chịu trách nhiệm thực hiện nghiên cứu về 
kết quả áp dụng văn bản liên quan đặt ra. Bộ trưởng Bộ Tư pháp sẽ 
tiến hành các đánh giá tác động của Luật ban hành văn bản sau 3 năm 
thi hành. Các cơ quan quyền ực Nhà nước và các tổ chức được yêu 
cầu cung cấp thông tin hoặc hỗ trợ thực hiện đánh giá tác động phải 
cung cấp thông tin hoặc hỗ trợ cơ quan thực hiện đánh giá tác động.

Một số tồn tại, hạn chế 

Về cơ chế chính sách phát triển nhà
Vẫn còn nhiều uy định chưa có tính thực tế, chưa khuyến 

khích các chủ thể tham gia phát triển nhà ở, dẫn đến chưa tạo điều 
kiện để tăng nguồn cung cho thị trường, làm cho quan hệ cung cầu 
về nhà ở vẫn còn mất cân đối và nhiều bất cập.

Trong giai đoạn đầu, kể từ khi Nh nước ta xóa bỏ cơ chế bao 
cấp về nhà ở thì các chính sách về nhà ở mới chỉ tập trung vào việc 
khuyến khích đầu tư xây dựng nhà ở thương mại để tăng nguồn cung 
cho thị trường mà chưa quan tâm nhiều đến các cơ chế ưu đãi nhằm 
phát triển nhà ở giá rẻ cho người nghèo, người có thu nhập thấp tại 
khu vực đô thị, nên có một bộ phận lớn người dân gặp khó khăn về 
nhà ở nhưng không có điều kiện về tài chính để tạo lập chỗ ở.

Đến những năm gần đây, mặc dù Nhà nước đã ban hành một số 
chính sách để khuyến khích đầu tư xây dựng nhà ở giá rẻ cho người 
nghèo, người có thu nhập thấp tại đô thị nhưng trên thực tế việc triển 

khai thực hiện vẫn còn gặp nhiều khó khăn, do chưa tạo ra được các 
ưu đãi cụ thể để khuyến khích các doanh nghiệp, các các nhân tham 
gia đầu tư xây dựng loại nhà ở này, như các cơ chế ưu đãi về thuế, về 
đất đai, thủ tục đầu tư...Nhà nước chưa có chính sách riêng về đầu tư 
xây dựng nhà ở để cho thuê nên chưa có một quỹ nhà ở để cho thuê.

Cơ chế, chính sách về đầu tư xây dựng các dự án nhà ở có quy 
mô lớn, đồng bộ về hạ tầng và chính sách về cải tạo các khu nhà ở, 
khu chung cư cũ còn chưa đầy đủ và chưa cụ thể, chưa đáp ứng được 
yêu cầu đặt ra, các địa phương vẫn chủyếu thực hiện đầu tư xây dựng 
các dự án nhà ở có quy mô nhỏ, thiếu đồng bộ về hệ thống hạ tần
đặc biệt là các hệ thống hạ tầng xã hội. Đối với việc cải tạo, xây dựng 
lại các khu nhà ở cũ thì hầu như chưa được triển khai thực hiện trên 
thực tế.

Nhà nước cũng chưa có chính sách để điều tiết thị trường nhà 
ở nhằm đảm bảo cho thị trường nhà ở phát t iển cân bằng, đặc biệt là 
điều tiết về giá cả, các phân khúc nhà ở, các loại nhà ở và quản lý 
chặt chẽ hoạt động môi giới sàn giao dịch bất động sản nên vẫn còn 
mất cân bằng giữa các loại nhà ở, giá cả nhà ởvẫn cao hơn so với 
thực tế, người có nhu cầu thự sự về chỗ ở thì không có khảnăng tạo 
lập nhà ở, trong khi những người tham gia đầu tư thì lại có điều kiện 
thực hiện đầu tư làm cho giá nhà ở quá cao vì phải qua nhiều khâu 

Nhà nước chưa có chính sách cụ thể về việc cung cấp các thông 
iên quan trong lĩnh vực bất động sản như: thông tin về quy 

hoạch, chính sách, các dự án, thông tin về giá cả... nên các doanh 
nghiệp, các nhà đầu tư và người mua bán,cho thuê nhà ở vẫn còn 
thiếu nhiều thông tin, gây khó khăn cho hoạt động đầu tư, kinh 

h. Đây cũng là nguyên nhân dẫn đến thị trường nhà ở phát triển 
không minh bạch, không lành mạnh và thiết bền vững.

Sự thiếu đồng bộ giữa các chính sách về nhà ở với các chính sách về 
đất đại, đầu tư, quy hoạch và tài chính.

ác chính sách có liên quan đến lĩnh vực nhà ở mặc dù đã được 
ban hành khá nhiều nhưng vẫn chưa đồng bộ, chưa thông nhất và còn 
gây nhiều khó khăn cho hoạt động kinh doanh nhà ở của các doanh 
nghiệp.

Quy hoạch xây dựng được coi là yếu tố quan trọng cần đi trước 
một bước, tuy nhiên hiệ nay vấn đề quy hoạch xây dựng, đặc biệt là 
quy hoạch chi tiết các khu vực đô thị, cụm dân cư nông thôn vẫn còn 
thiếu và chưa đồng bộ, các quy định về lập quy hoạch xây dựng tại 
khu vực nông thôn vẫn còn chung chung, chưa rõ ràng đã dẫn đến 
công tác lập, hê duyệt quy hoạch còn rất chậm, nhiều nơi vẫn còn bỏ 
trông về quy hoạch.

Thủ tục trong đầu tư xây dựng nhà ở được quy định theo pháp 
uật về nhà ở và pháp luật về đầu tư chưa có sự thống nhất, việc Luật 

Đầu tư quy định các chủ đầu tư trong nước phải làm hủ tục để đăng 
ký đầu tư hoặc cấp giấy chứng nhận đầu tư đã gây thêm thủ tục phiền 
hà, làm tăng chi phí và mất nhiều thời gian cho các chủ đầu tư.

Các quy định thủ tục thu, nộp tài chính (tiền sử dụng đất, tiền 
thuê đất), các khoản thuế, lệ phí, phí liên uan đến vấn đề nhà ở vẫn 
còn rườm rà, gây khó khăn cho các tổ chức, cá nhân tham gia đầu tư, 
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kinh doanh nhà ở. Quy định về thủ tục nộp thuế thu nhập cá nhân 
khu chuyển nhượng bất động sản còn phức tạp, mất nhiều thời gian.

Các quy định về việc tạo quỹ đất cho phát triển nhà ở, đặc biệt 
là để xây dựng nhà ở giá thấp, các quy định về giao đất, cho thuê đất 
vẫn mang nặng tính xin cho, chưa có tính cạnh tranh cao thông qua 
đấu thầu, đấu giá nên nhiều chủ đầu tư mặc dù đã được giao đất làm 
dự án nhưng không c khả năng tài chính để thực hiện dự án, dẫn 
đến làm chậm tiến độ thực hiện, làm hạn chế nguồn cung nhà cho thị 
trường, dẫn đến hiện tượng sốt giá nhà đất gây mất ổn định trong 
hoạt động đầu tư kinh doanh bất động sản.

Cơ chế về thu chênh lệch địa tô trong sử dụng đất đai vẫn chưa 
được đặt ra, nhiều khu vực có dự án nhà ở, dự án khu đô thị mới 
được triển khai xây dựng, các doanh nghiệp đã đầu tư kinh phí để xây 
dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ,tuy nhiên Nhà nước vẫn 
chưa có chính sách để điều tiết chê h lệch địa tô của những đối tượng 
được hưởng lợi từ việc sử dụng hệ thống hạ tầng kỹ thuật đã được 
xây dựng.

Giá nhà ở tăng cao gây ảnh hưởng không tốt đến việc tạo lập về chỗ 
ở của người dân.

Do các chính sách được ban hành còn chưa đồng bộ nên trong 
ời gian vừa qua, giá nhà ở luôn tăng cao, vượt qua khả năng tài 

chính của một bộ phần lớn dân cư, đã dẫn đến sức ép về nhà ở ngày 
ăng, đặc biệt là nhà ở tại khu vực đô thị, nhiều người dân, đặc 

biệt là những người có thu nhập trung bình và thu nhập hấp không 
thể tạo lập được chỗ ở cho bản thân và gia đình.

Tình trạng mất cân đối về tỷ trọng các loại nhà ở, khoảng cách về 
điều kiện ở của người dân ngày càng chênh lệch cao.

Sự thiếu đồng bộ trong chính sách đầu tư xây dựng nhà ở tại khu 
vực nông t

Mô hình tổ chức phát triển nhà ở chưa đáp ứng yêu cầu trong thời 
kỳcông nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước.

Hệ thống tài chính nhà ở còn thiếu đồng bộ.
Các thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở còn rườm rà, phức tạp.
Công tác chỉ đạo thực hiệ một số chương trình, chính sách về nhà ở 

còn nhiều tồn tại.
Chính sách nhà ở công vụ chưa thống nhất trong công tác đầu tư xây 

dựng và quản lý.
Chính sách quản lý sử dụng nhà ở thực tế vẫn còn nhiều tồn tại, 

vướng mắc, nhất là đối với nhà chung cư.
Chính sách nhà ở cho cán bộ, công chức còn tồn tại bất cập như: 

chính sách về nhà ở đối với cán bộ, công chức chưa đảm bảo sự công 
bằng giữa các đối tượng. Do quỹ nhà ở có hạn nên chính sách phân 
phối nhà ở không đáp ứng được nhu cầu cho tất cả cán bộ, cô g chức.

Nguyên nhân của các tồn tại, bất cập nêu trên

Nhận thức về vấn đề nhà ở còn chưa cao.
Chất lượng của các cơ chế, chính sách về nhà ở còn chưa cao.
Cải cách thủ tục hành chính còn chậm, quản lý Nhà nước về nhà ở 

nhiều bất cập.

Cơ cấu, tổ chức bộ máy quản lý Nhà nước về nhà ở còn yếu.
Đầu tư vốn để xây dựng nhà ở cho các đối tượng xã hội còn thấp.
Xuất phát điểm của nền kinh tế còn thấp.

Các giải pháp kiến nghị
Giải pháp

Có thể nói, đánh giá tác động của văn bản phá ậ
trình được thực hiện từng bước một cách logic nhằm đánh giá, so 
sánh để lựa chọn phương án/ giải pháp để giải quyết các vấn đề về 
mặt chính sách trước khi cơ quan có thẩm quyền quyết định sẽ can 
thiệp như thế nào để giải quyết vấn đề của xã ội. Do đó, việc thực 
hiện nghiêm túc và tuân thủ đúng quy định về đánh giá tác động văn 
bản quy phạm pháp luật theo Luật Ban hành văn bản sẽ giúp đơn vị 
chủ trì soạn thảo văn bản có thể xem xét tổng thể và toàn diện một 
vấn đề, đánh giá cụ thể về mặt tích cực và mặt tiêu cực của các 
phương án giải quyết vấn đề, từ đó tham mưu cho cơ quan có thẩm 
quyền hướng giải quyết thích hợp và chuẩn xác hơn. Về phía cơ quan 
ban hành văn bản, đánh giá tác động văn bản quy phạm pháp luật 
giúp tạo điều kiện để các thành v ên Chính phủ, đại biểu Quốc hội 
thảo luận, quyết định phương án giải quyết vấn đề một cách phù hợp 
và hiệu quả.

g quá trình xây dựng, ban hành VBQPPL các cơ quan Nhà 
nước cần phải lấy ý kiến, lắng nghe ý kiến của người dân để bàn bạc, 
nghiên cứu tiếp hu nhằm làm cho các chính sách được đề xuất sau khi 
được luật hóa sẽ phù hợp và đáp ứng được yêu cầu của cuộc sống. Sự 
tham gia này là một trong những điều kiện quan trọng và không thể 
thiếu giúp bảo đảm tính khả thi của văn bản trong thực tiễn thi hành, 
ảo đảm pháp luật sát dân, gần dân, phản ánh được ý chí, nguyện vọng 

của đông đảo quần chúng nhân dân góp phần bảo đả
quyền, lợi ích trong xã hội. Có thể thấy, việc lấy ý kiến của các đối 
tượng trực tiếp chịu sự điều chỉnh của luật, của các ch
khoa học, của người dân có ý nghĩa vô cùng quan trọng.

Thứ nhất, thông qua việc lấy ý kiến của người dân người hoạch 
định chính sách sẽ có thông tin về thực tế cuộc sống để đưa ra được 
những quy định phù hợp với các điều kiện xã hội hiện có. ừ đó văn 
bản pháp luật sẽ có tính khả thi cao, tránh được bệnh chủ quan duy ý 
chí áp đặt từ một phía. Trên thực tế, có những văn bản pháp luật rất 
cần thiết ban hành nhưng lại thiếu điều kiện xã hội để thực thi.

Thứ hai, nếu như kết quả lấy ý kiến nhóm đố tượng tác động 
của văn bản cho thấy văn bản pháp luật phù hợp với tâm tư nguyện 
vọng lợi ích của đa số quần chúng nhân dân thì văn bản sẽ dễ dàng đi 
vào cuộc sống. Niềm tin của nhân dân đối với chính quyền sẽ được 
củng cố. Ngược lại nếu văn bản pháp luật không phù hợp với lợi ích 
của một số nhóm nào đó thì quy trình lấy ý kiến văn bản là cơ hội để 
các cơ quan có thẩm quyền có những biện pháp tuyên truyền để 
người dân nâng cao nhận thức trách nhiệm với cộng đồng xã hội. Từ 
đó tránh được hiện tượng người dâ phản ứng khi lợi ích của họ bị 
ảnh hưởng dưới tác động của văn bản.

ách, qua đó nhận ra những hạn chế để điều chỉnh bổ sung, hoàn 
thiện nhằmnâng cao hiệu quả của chính sách.

Kiểm soát 

nh sách đi vào cuộc sống và đạt hiệu quả, cũng như giúp kịp 
thời phát hiện các sai lệch và sửa chữa khi cần thiết, thì không thể 

hoạt động kiểm soát chính sách. Hoạt động kiểm soát chính 
sách phát triển nhà ở xã hội bao gồm rấ nhiều khâu công việc, cụ thể: 
thiết lập mạng lưới thông tin phản hồi: thường xuyên thiết lập mạng 
lưới thông tin phản hồi nhằm nắm bắt cả những thông tin tốt và xấu
về các khâu chính sách; kiểm tra sự thực hiện: thường xuyên hoặc 
định kỳ kiểm tra nhằm đảm bảo chính sách phá triển nhà ở xã hội 
được thực hiện đúng lộ trình ,đúng kế hoạch, từ đó thực hiện điều 
chỉnh chính sách đáp ứng được những biển động của cung cầu nhà ở 
xã hội.

Như vậy, có thể thấy rằng các VBQPPL liên quan đến lĩnh vực 
nhà ở và thị trưởng BĐS bên cạnh nhữ g hạn chế, tồn tại thì nó cũng 
đã có những tác động tích cực đến đời sống xã hội của người dân, giải 
quyết được các vấn đề cấp bách về nhà ở, nhất là ở khu vực đông dân 
cư như thành thị, nhu cầu về nhà ở là rất lớn. 

Các VBQPPL này là cơ sở để bảo đảm cho việc thực hiện và áp 
dụng pháp luật đạt được kết quả cao trong thực tiễn, đồng thời cho 
phép dự báo được khả năng hiện thực hoá các quy định pháp luật 
trong đời sống xã hội. Tuy nhiên, để đánh giá chính xác những tác 
động của VBQPPL có thể được thực hiện định kỳ theo quyết định và 
trong thời hạn do cơ quan chịu trách nhiệm thực hiện nghiên cứu về 
kết quả áp dụng văn bản liên quan đặt ra. Bộ trưởng Bộ Tư pháp sẽ 
tiến hành các đánh giá tác động của Luật ban hành văn bản sau 3 năm 
thi hành. Các cơ quan quyền ực Nhà nước và các tổ chức được yêu 
cầu cung cấp thông tin hoặc hỗ trợ thực hiện đánh giá tác động phải 
cung cấp thông tin hoặc hỗ trợ cơ quan thực hiện đánh giá tác động.

Một số tồn tại, hạn chế 

Về cơ chế chính sách phát triển nhà
Vẫn còn nhiều uy định chưa có tính thực tế, chưa khuyến 

khích các chủ thể tham gia phát triển nhà ở, dẫn đến chưa tạo điều 
kiện để tăng nguồn cung cho thị trường, làm cho quan hệ cung cầu 
về nhà ở vẫn còn mất cân đối và nhiều bất cập.

Trong giai đoạn đầu, kể từ khi Nh nước ta xóa bỏ cơ chế bao 
cấp về nhà ở thì các chính sách về nhà ở mới chỉ tập trung vào việc 
khuyến khích đầu tư xây dựng nhà ở thương mại để tăng nguồn cung 
cho thị trường mà chưa quan tâm nhiều đến các cơ chế ưu đãi nhằm 
phát triển nhà ở giá rẻ cho người nghèo, người có thu nhập thấp tại 
khu vực đô thị, nên có một bộ phận lớn người dân gặp khó khăn về 
nhà ở nhưng không có điều kiện về tài chính để tạo lập chỗ ở.

Đến những năm gần đây, mặc dù Nhà nước đã ban hành một số 
chính sách để khuyến khích đầu tư xây dựng nhà ở giá rẻ cho người 
nghèo, người có thu nhập thấp tại đô thị nhưng trên thực tế việc triển 

khai thực hiện vẫn còn gặp nhiều khó khăn, do chưa tạo ra được các 
ưu đãi cụ thể để khuyến khích các doanh nghiệp, các các nhân tham 
gia đầu tư xây dựng loại nhà ở này, như các cơ chế ưu đãi về thuế, về 
đất đai, thủ tục đầu tư...Nhà nước chưa có chính sách riêng về đầu tư 
xây dựng nhà ở để cho thuê nên chưa có một quỹ nhà ở để cho thuê.

Cơ chế, chính sách về đầu tư xây dựng các dự án nhà ở có quy 
mô lớn, đồng bộ về hạ tầng và chính sách về cải tạo các khu nhà ở, 
khu chung cư cũ còn chưa đầy đủ và chưa cụ thể, chưa đáp ứng được 
yêu cầu đặt ra, các địa phương vẫn chủyếu thực hiện đầu tư xây dựng 
các dự án nhà ở có quy mô nhỏ, thiếu đồng bộ về hệ thống hạ tần
đặc biệt là các hệ thống hạ tầng xã hội. Đối với việc cải tạo, xây dựng 
lại các khu nhà ở cũ thì hầu như chưa được triển khai thực hiện trên 
thực tế.

Nhà nước cũng chưa có chính sách để điều tiết thị trường nhà 
ở nhằm đảm bảo cho thị trường nhà ở phát t iển cân bằng, đặc biệt là 
điều tiết về giá cả, các phân khúc nhà ở, các loại nhà ở và quản lý 
chặt chẽ hoạt động môi giới sàn giao dịch bất động sản nên vẫn còn 
mất cân bằng giữa các loại nhà ở, giá cả nhà ởvẫn cao hơn so với 
thực tế, người có nhu cầu thự sự về chỗ ở thì không có khảnăng tạo 
lập nhà ở, trong khi những người tham gia đầu tư thì lại có điều kiện 
thực hiện đầu tư làm cho giá nhà ở quá cao vì phải qua nhiều khâu 

Nhà nước chưa có chính sách cụ thể về việc cung cấp các thông 
iên quan trong lĩnh vực bất động sản như: thông tin về quy 

hoạch, chính sách, các dự án, thông tin về giá cả... nên các doanh 
nghiệp, các nhà đầu tư và người mua bán,cho thuê nhà ở vẫn còn 
thiếu nhiều thông tin, gây khó khăn cho hoạt động đầu tư, kinh 

h. Đây cũng là nguyên nhân dẫn đến thị trường nhà ở phát triển 
không minh bạch, không lành mạnh và thiết bền vững.

Sự thiếu đồng bộ giữa các chính sách về nhà ở với các chính sách về 
đất đại, đầu tư, quy hoạch và tài chính.

ác chính sách có liên quan đến lĩnh vực nhà ở mặc dù đã được 
ban hành khá nhiều nhưng vẫn chưa đồng bộ, chưa thông nhất và còn 
gây nhiều khó khăn cho hoạt động kinh doanh nhà ở của các doanh 
nghiệp.

Quy hoạch xây dựng được coi là yếu tố quan trọng cần đi trước 
một bước, tuy nhiên hiệ nay vấn đề quy hoạch xây dựng, đặc biệt là 
quy hoạch chi tiết các khu vực đô thị, cụm dân cư nông thôn vẫn còn 
thiếu và chưa đồng bộ, các quy định về lập quy hoạch xây dựng tại 
khu vực nông thôn vẫn còn chung chung, chưa rõ ràng đã dẫn đến 
công tác lập, hê duyệt quy hoạch còn rất chậm, nhiều nơi vẫn còn bỏ 
trông về quy hoạch.

Thủ tục trong đầu tư xây dựng nhà ở được quy định theo pháp 
uật về nhà ở và pháp luật về đầu tư chưa có sự thống nhất, việc Luật 

Đầu tư quy định các chủ đầu tư trong nước phải làm hủ tục để đăng 
ký đầu tư hoặc cấp giấy chứng nhận đầu tư đã gây thêm thủ tục phiền 
hà, làm tăng chi phí và mất nhiều thời gian cho các chủ đầu tư.

Các quy định thủ tục thu, nộp tài chính (tiền sử dụng đất, tiền 
thuê đất), các khoản thuế, lệ phí, phí liên uan đến vấn đề nhà ở vẫn 
còn rườm rà, gây khó khăn cho các tổ chức, cá nhân tham gia đầu tư, 



JOMC 62

Tạp chí Vật liệu & Xây dựng Tập 12 Số 04 năm 2022Thông tin và giải pháp khoa học, công nghệ

Thứ ba, đây cũng là một hình thức tuyên truyền 
cực chủ động để người dân nghiên cứu thảo luận tiếp cận trước một 
bước với văn bản pháp luật tạo điều kiện thuận lợi để văn ản đi vào 
cuộc sống khi được chính thức ban hành.

Để nâng cao chất lượng dự thảo văn bản quy phạm pháp luật, 
để văn bản khi được ban hành có sự đồng thuận cao, để việc lấy ý 
kiến dự thảo văn bản quy phạm pháp luật thể hiện được đúng ý 
nghĩa, vai trò và tầ quan trọng trong việc xây dựng pháp luật, cần:

hực hiện nghiêm quy định của Luật Ban hành về quy 
dựng, lấy ý kiến đối với văn bản.
ướng dẫn về cơ chế trong việc lấy ý kiến của đối tượng chịu 

sự tác động trực tiếp, trong đó quy định õ ràng hơn về chủ thể tiến 
hành lấy ý kiến, xác định rõ hơn sản phẩm của việc lấy ý kiến đối với 
đối tượng chịu sự tác động trực tiếp cũng như chế tài để đảm bảo 
thực hiện nội dung này.

ó cơ chế cụ thể để khắc phục những hạn chế liên quan đến 
phương thức và đối tượng lấy ý kiến dự thảo văn bản. Cần mở rộng, 
phát huy trí tuệ toàn dân, đặc biệt là đội ngũ nhà khoa học,
gia, cơ quan chuyên môn có trách nhiệm, tránh hình thức. Việc lấy ý 
kiến nhân dân cần cụ thể hóa và được thực hiện bởi quy định chặ
chẽ hơn theo quy trình cụ thể, như từ yêu cầu thực tiễn để đề xuất dự 
án luật, xác định trách nhiệm, lấy ý kiến xây dựng kênh thông tin 
tuyên truyền dự thảo luật, văn bản quy phạm pháp luật, gợi mở các 
vấn đề cần lấy ý kiến, khuyến khích sự tham gia cơ c ế giải trình, tiếp 
thu, phản hồi ý kiến, bố trí thời gian hợp lý để toàn dân có đủ điều 
kiện đóng góp ý kiến, như vậy sẽ thu thập được nhiều ý kiến, nâng 
cao hiệu quả dự thảo luật và đảm bảo tính khả thi, tính lâu bền của 
dự án luật.

ơ quan, tổ chức có trách nhiệm lấy ý kiến thực hiện nghiêm 
túc, đúng quy trình lấy ý kiến theo quy định của Luật ban hành, khắc 
phục được triệt để tính hình thức trong việc tổ chức lấy ý kiến; việc 
tổng hợp, đánh giá và phản ánh một cách khách quan, đầy đủ những 
diễn biến từ thực tiễn cuộc sống có vai trò hết sức quan trọng đối với 
cơ quan xây dựng văn bản, không chỉ giúp việc xây dựng được các 
quy định phù hợp với điều kiện của thực tiễn xã hội, phù hợp với tâm 
tư, nguyện vọng của người chịu sự tác động trực tiếp, đưa người
vào đúng vị trí của họ trong quá trình xây dựng luật mà đây cũng sẽ 
là một hình thức tuyên truyền chủ động để người dân được tiếp cận 
trước với luật, pháp lệnh và khi ban hành sẽ đạt tính khả thi cao.

hát huy vai trò của các đoàn đại biểu, đại biểu uốc hội của 
các tỉnh, thành phố để tiếp cận sâu rộng hơn trong nhân dân thông 
qua việc lấy ý kiến cử tri. Tiếp xúc cử tri là căn cứ vào mục đích, yêu 
cầu của cuộc tiếp xúc cử tri, đại biểu Quốc hội lựa chọn các nội dung 
để báo cáo, trao đổi với cử tri. Như vậy, nếu các đại biểu Quốc hội 
quan tâm, phối hợp chặt chẽ với Chính phủ, với cơ quan xây dựng 
văn bản quy phạm pháp luật ngay từ đầu thì các cơ quan xây dựng 

pháp luật sẽ có nhiều thông tin từ thực tế hơn và thông tin đa chiều 
từ nhân dân, từ đối tượng điều chỉnh của văn bản, của chính quyền 
địa phương, của chuyên gia làm cơ sở cho việc soạn thảo văn bản có 
chất lượng

Bên cạnh việc quy định trình tự, thủ tục chặt chẽ giữa các cơ 
hà nước với nhau thì cần nâng cao chất lượng, hiệu quả của 

việc t am gia, góp ý của các cơ quan, tổ chức và toàn thể nhân dân 
trong quá trình xây dựng, ban hành , đó là một trong những 
giải pháp quan trọng để đảm bảo nguyên tắc dân chủ trong xây dựng 
pháp luật, để đáp ứng mục tiêu xây dựng hệ thống pháp luật thống
nhất, đồng bộ, minh bạch, khả thi, dễ tiếp cận, hiệu lực và hiệu quả.

Một số kiến nghị

Cần có sự đồng bộ giữa các chính sách về nhà ở với các chính 
sách về đất đại, đầu tư, quy hoạch và tài chính.

Điều chỉnh sự mất cân đối về tỷ trọng các loại hà ở, khoảng 
cách về điều kiện ở của người dân ngày càng chênh lệch cao.

Cần có sự đồng bộ trong chính sách đầu tư xây dựng nhà ở tại 
khu vực nông thôn.

Xây dựng mô hình tổ chức phát triển nhà ở đáp ứng yêu cầu 
trong thời kỳ công nghiệp hóa, hiện đại óa đất nước.

Hệ thống tài chính nhà ở cần có sự đồng bộ.
Loại bỏ sự rườm rà, phức tạp của các thủ tục hành chính 

ng lĩnh vực nhà ở.
Công tác chỉ đạo thực hiện một số chương trình, chính sách về 

nhà ở cần được điều chỉnh cho hợp lý và hiệu quả hơn
Về chính sách hỗ trợ cải thiện nhà ở cho người có công với 

cách mạng cần rõ ràng, minh bạch…
Việc kiểm tra, thanh tra và xử lý cá hành vi vi phạm pháp luật 

về nhà ở cần được thực hiện thường xuyên và triệt để.

Tài liệu tham khảo

 Nghị quyết Đại hội đồng Liên hợp quốc khóa 43 ngày 20/12/1988
 hư của Chủ tịch Hồ Chí Minh gửi các đại biểu tham dự Hội nghị Kiến 

sư V
 Thông tư 16/2010/TT BXD ngày 1 tháng 9 năm 2010,
 Nghị định 34/2013/NĐ CP và Thông tư 14/2013/1T BXD quy định chi 

tiết về việc quản lý, sử dụng nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước;
 Ngày 20/10/2015 Nghị định 100/2015/NĐ CP về phát triển và quản lý 

nhà ở xã hội 
 Ngày 1/4/2021 Chính phủ đã ban hành Nghị định số 49/2021/NĐ CP về 

việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 100/2015/NĐ
ngày 20/10/2015 về phát triển và quản lý nhà ở xã hội.

 Ngày 11/1/2022 Quốc Hội đã thông qua Nghị quyết sô 43/2022 QH15 về 
chính sách tài khóa tiền tệ hỗ trợ Chương trình Phục hồi kinh tế


