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Phét trién nha & xa hoi luén dwge Pang va Nha nude quan tim, ditge coi 1a mét trong cc nhiém vu trong
tam trong qud trinh phat trién kinh té - x4 hoi ctia dit nude. Hé théng cic quy dinh phap ludt va cac co ché,
chinh séch vé& phét trién nha & xa hdi da dwgc ban hanh m&i; didu chinh, bd sung va hoan thién nhung két
qua chura dat nhv muc tiéu d@ ra. Ngudn cung thiéu, nhu ciu nha & 16n, cic doanh nghiép mubn dau tu vao
linh vite ndy gip phai nhidu khé khin vé phép luét, chinh sich, khong thé xay dyng nha & gi4 ré néu tuan
thi theo quy dinh ctia nha nuwée. Ngoai ra con cdc nguyén nhan nhu thiéu quy dét, thiéu ngudn vén, khé
tiép can vén vay, quy hoach chwa phit hop, bién dong gia vat liéu, wu déi chwa thic chét, thoi gian thu hdi
vén cham... khién nha diu tv khong mubn tham gia vio linh vic nay. Luit Nha & nam 2023 di quy dinh
ddng bd cac co ché, chinh sach, c6 nhiu quan diém ddi méi va c6 tinh dot pha nhdm phét trién nha & xa
hoi, tuy nhién vAn chira thite sy thu hit. Bai bdo phan tich thuc trang va cac thach thifc ma doanh nghiép
phai d6i mit khi tham gia du tw phat trién nha & x4 hoi giai doan tredc va sau khi ¢6 Luat Nha & 2023. Tt
d6 @& xuét cac kién nghi nhim khuyén khich manh mé nha diu tw tham gia phét trién linh vire nay.

ABSTRACT

Constructing social housing
Policies of incentives

Legal regulations

Project financing

Attracting investment

The development of social housing has always been a matter of concern for the Party and the State,
considered as one of the key tasks in the socio-economic development process of the country. Despite the
issuance of new legal regulations and mechanisms, as well as adjustments, supplements, and improvements
in policies regarding the development of social housing, the results have not yet met the set objectives. The
shortage of housing supply, coupled with a high demand for housing, poses significant challenges for
enterprises intending to invest in this sector, primarily due to legal and policy constraints, making it difficult
to construct affordable housing while complying with state regulations. Additionally, factors such as land
scarcity, lack of capital, limited access to loans, inappropriate planning, fluctuating material prices,
insubstantial incentives, and slow capital recovery further deter investors from participating in this field.
Although the Housing Law of 2023 has synchronized mechanisms and policies, introduced innovative
perspectives, and aimed for breakthroughs in social housing development, it still falls short of truly attracting
investment. This article analyzes the current situation and challenges that enterprises face when investing in
social housing development both before and after the enactment of the 2023 Housing Law. Consequently,

recommendations are proposed to vigorously encourage investor participation in this sector.

1. Datvan dé

thang 12/2023 m&i hoan thanh 72 du 4n, dat 9 % ké hoach 5 nim 2021
- 2025 [2, 3]. Trong d6, TP HCM chi hoan thanh duwa vao st dung 02

Tai Viét Nam, phét trién nha & xa hoi (NOXH) chit yéu thong qua
cac dy an cua doanh nghiép. Doanh nghiép chiu trach nhiém tit khau
xdy dung, phan phdi dén quan 1y van hanh v&i sy gidm sat clia Nha
nwée. Nhu cAu NOXH rat 16n nhung ngudn cung han hep. Chién lugc
phat trién nha & quéc gia giai doan 2011-2020 dit muc tiéu hoan thanh
22,5 triéu m?* sain NOXH, két qua dat dugc 12,63 triéu m?, twong duong
56,1 % [1]. Giai doan 2021 - 2030 nhu ciu 13 62,322 m2, nhung dén

*Lién hé tic gia: dungntt@hau.edu.vn

Nhén ngay 30/04/2024, stta xong ngay 10/05/2024, chip nhan ding ngay 14/05/2024

Link DOI: https://doi.org/10.54772/jomc.03.2024.691

dy 4n NOXH v6i 623 can ho (chuyén tiép tit giai doan 2016 - 2020) va
khéi céng 07 du 4n v6i 4.996 cin ho nhung bi "vieéng mic vé phap 1"
nén gin nhv chwa thé trién khai thi céng. V&i cac du 4n NOXH do
doanh nghiép tu tao 1ap quy dit thi bi vieéng ngay tit tha tuc "chip
thuan chi triong dau tw, ddng thoi v6i chip thudn nha diu tu". Day
lai 12 tha tuc dAu tién, khién tit ca ca thil tuc diu tu xay dung tiép theo
d8u bi cham. Tai Ha Ni, hoan thanh 05 dy 4n, dang trién khai 02 du
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an, vGi téng 5.200 cén ho (0,41 triéu m? san), két qua con thép so vGi
ké hoach [4].

Thang 4/2023, D& 4n “Piu tv xdy dung it nhit 1 triéu cin hd
nha & xa héi cho dbi twgng thu nhap thap, cong nhan khu cong nghiép
giai doan 2021 — 2030” dugc phé duyét. D& 4n dit ra nhiém vu dén
nim 2030, tong sb cin ho cac dia phuong hoan thanh 14 1.062.200 cin.
Trong d6, giai doan 2021 - 2025 hoan thanh 428.000 can; giai doan
2025-2030 hoan thanh 634.200 cin [5]. Pén nay da qué ntta thoi gian
ctia giai doan 2021-2025, nhung ca néc mdi hoan thanh 46 dy an, véi
quy mé 20.210 ciin hg, chi bing 4,7 % ké hoach d@ ra [3].

C6 thé thy co ché, chinh sach phat trién NOXH ngay mét hoan
thién nhwng chwa dd manh, chia khuyén khich, thu hit doanh nghiép
tham gia, chinh quyén dia phiong va nhidu doanh nghiép san xut,
kinh doanh trong khu céng nghiép chia quan tim dén NOXH.

Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ban hanh ngay 27 thang 11 nim
2023 c6 nhidu ndi dung m&i, quy dinh ddng bd cac co ché, chinh sach
dé phat trién nha & x4 héi, thudn lgi hon cho ngudi mua va nha diu
tw. Tuy nhién, ngudn cung NOXH c6 dap ¢ng nhu ciu hay khong con
phu thudc vio cic hwéng din chi tiét va trién khai trén thie té.

Bai bdo phén tich cac ton tai, khé khin khi tham gia diu tu xiy
dyng NOXH ctia nha diu tu, chi ra nhitng thach thiic ma ho d3, dang
va sé phai dbi mit. Tt d6, d@ xuét cac kién nghi nhim diy manh ngudn

cung, d4p ng nhu ciu thyc tién.

2. Thuc trang chinh sich, quy dinh thu hit nha diu tu tham gia
phat trién nha & xi hoi trude khi c6 Luat Nha & 2023
2.1. Cdc quy dinh phdp ludt

Céc co ché, chinh sich, quy dinh phép luat v& NOXH dugc ban
hanh, didu chinh, b sung twong d6i ddng bd. Tuy nhién, c6 mot sé rao
can anh hwong dén thu hit diu tw tit khu viee tw nhan nhu sau:

* Trinh ty, tha tuc dAu tu x4y diyng, mua, ban NOXH phtic tap,
kéo dai:

Tht tuc aé duoce chip thuin nha diu tu rit phic tap (hinh 1).
Qud trinh trién khai, chti dAu tw con dbi mit v6i nhidu viedng méc, qua
nhidu cita, nhidu khau, tit khau xin duyét dy 4n dén khau phé duyét dé
ban... Cu thé:

V& hinh thtic giao dat: Dy 4n nha & x3 héi duge mién tién sit
dung d4t nhung thuc t& cht diu tv (CPT) vAn phai xic dinh tién si
dung dét theo phap luat v& dit dai rdi méi thire hién tht tuc mién. Theo
bao céo cua cac doanh nghiép, qua trinh nay kéo dai 1-2 nam [6, 7].

Céc dbi twgng mua nha ¢ x4 hoi phai dugc cic co quan ¢ thim
quyén thidm dinh qua nhidu buéc vé didu kién, cc didu kién nay chua
phan biét dbi twgng mua hay thué hay thué mua. béi véi NOXH dau tw
x4y dung bing ngudn vén ngoai ngan sich, CPT phai xdy dung gia,
trinh ﬁy ban nhan dan cép tinh thim dinh truée khi thue hién ban, cho
thué, cho thué mua, kéo dai th&i gian du t, tén kém cho doanh nghiép
(Hinh 2).

V& Iya chon cha diu tw dy 4n xay dung nha & x4 hdi: Quy dinh
tai Luit nha & 2014 chwa théng nhét v6i quy dinh cta phép luat vé diu

tw, phap luat vé ddu thau, phap luat v& dit dai tredng hop chit diu tw
12 doanh nghiép, hop tic xi c6 quyén st dung dit hop phap, hoic 1a
doanh nghiép kinh doanh ha ting khu céng nghiép, doanh nghiép san
xuét trong khu cong nghiép. Mit khac, quy dinh khong cho Téng Lién
doan lao déng Viét Nam 1am cha diu tu du 4n xiy dung NOXH cho
céng nhin, ngudi lao dong lam viéce tai khu cong nghiép 14 khong phu
hop, béi vi day 13 td chite chinh tri - xa hoi, chim lo d¥i séng cho céng
nhan, ngudi lao dong, cé ngu?)n luc va cé bd méy, cé6 nhu cu diu tu
nha & cho cong nhén [8].

* Quyén chu dau tv dy 4n xay dyng nha & x4 hoi:

Quy dinh phai danh ti thiéu 20 % dién tich nha & xa hoi trong
dv 4n dé cho thué va cht ddu tu chi duge ban sau 5 nim dua vao st
dung khong hop 1y, ¢6 nhidu du 4n khong cho thué dwgc phin dién tich
ndy trong 5 ndm diu, din dén tinh trang cac cin ho dé khong, 1ang phi,
cham thu hdi vén, giam thu hit diu t vio nha & xa hoi dé cho thué.

Gié bén, gi cho thué, gid cho thué - mua nha & xa héi chua tinh
dén céc chi phi hop 1&, hop 1y nhw chi phi t& chitc ban hang, chi phi
quan ly doanh nghiép..., trong khi 1¢i nhuin dinh m&c khong viegt qua
10 % khién téng 101 nhuén cia nha diu tw khong cao.

* Ngoai ra, mot sé du 4n st dung ngudn vén hdn hop gbm mét
phén v6n ngén sich va phin con lai vén huy dong ctia cic tb chiic, ca
nhan nhung phap luat chva quy dinh nhitng truong hop nay, nén qua
trinh dAu tw x4y dung gip khé khin, 1am giam hiéu qua thu hit diu tw

ngoai ngan sach [8].
2.2. Cdc chinh sdch vu ddi

Nha nude di ban hanh nhiéu chinh sch wu dii nhim khuyén
khich cic nha diu tw tham gia phat trién NOXH bé’lng cac quy dinh tai
phép luit nha &, phap luat vé diu tu, phéap luat vé& dat dai, phap luat vé
thué... Tuy nhién, nhiu vu dai khong thuc chit, hodic chwa ¢ manh
dé thu hiat nha diu tw. Cu thé:

Mbt s chinh sach lién quan truc tiép dén nha diu tu chuwa hip
dén nhv lgi nhuin dinh mtc cia toan by dv 4n dbi v6i tredng hop ban
nha khéng viot qua 10 % tdng chi phi diu tw; di véi nha cho thué,
thué mua khéng qua 15 % tdng chi phi diu tu. Trong khi dic diém ctia
du 4n NOXH la thoi gian hoan vén 14y, nhiéu rai ro hon nha & thuong
mai. Bén canh d6, viéc 4p dit mitc 10 % hay 15 % s& lam phét sinh bat
cap 12 cac doanh nghiép khong quan tim du tw cong nghé dé giam chi
phi. Ching han, néu 4p dung cong nghé thi gi4 ban gia dinh 1a 8
triéu/m? va 1gi nhuén du kién 12 800.000 ddng/m?, trong khi khong ap
dung cong nghé thi gid ban 1a 10 triéu/m? va 1gi nhuan 1a 1 triéu
ddng/m?. Nha diu tu sé vu tién chon khong cin 4p dung céng nghé ma
lgi nhuan van cao. Bdng thdi, cic quy dinh vu dii 4p dung chung cho
céc chi diu tu 13 chira cong bing véi cc chit dAu tw ¢ giai phap xay
dung nha & stt dung nang lugng hiéu qua, tng dung khoa hoc kj thuit
va cong nghé nhim giam b6t gia thanh nha &; cac cht dau tu 13 cac co
quan, ban, quj thudc nha nuwéce (st dung vén ngan sach); cac cha diu
tu 1a lién danh nha dau tu (mot bén 1a nha du tv nude ngoai).
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Mot sb quy dinh wu déi nha diu tw chwa phéat huy hiéu qua nhu: dAu tv chi nhan dvwoce wu dii vé thué thu nhap doanh nghiép, tao quy dat

Co ché cho phép nop bing tién thay thé viéc danh qui dt 20 % xiy dung  sach va hd tr¢ ha tAng ngoai hang rao di an [6].

nha & x4 hoi dbi v&i dy 4n dwédi 5 ha; cho phép chii diu tw phat trién nha Thiéu quy dinh vé& vu dii cht du tu trong viéc mién giam tién

& x4 hoi duge ting mat d6 xay dung, hé sé tAng nhing khong dugc ting thué d4t ndm trong quy hoach Khu céng nghiép, Khu ché xuit; quy dinh

chi tiéu dén s8, wu dai nay thue té khong mang lai 1gi ich cho chi dau tw vé phuong thite x4c dinh gia thué, gia thué mua, gia ban nha & xa hoi

... C4c wu dai nhw mién tién sit dung dit, tidn thué dit; mién, giam thué khéng phai do Nha nude dau tv xay dung [2]. Hodc ¢6 quy dinh nhung

gié tri gia ting, vay vén ngan hang... chit diu tv khéng dwgc hwong ma  chwa 1 thuc hién theo phitong thite ndo va theo phép luét cu thé nao,
la nguoi mua dugce hudng, vi cic khoan wu dai ciia nha nwée khoéng duoe nhv quy dinh Uy ban nhan dén c4p tinh hd tro toan bd hoic mét phin
tinh vao gia ban, gia cho thué, gi4 cho thué mua. Nhu viy, thuc chit cht kinh phi diu tu x4y dung hé thdng ha ting k§ thuat trong pham vi du

an. Dan t6i quy dinh khéng trién khai duge trén thuc té.

_— Tich hop Quy hoach 1/500
Q:Y"'f"l“/l; g;‘é || vioQuyhoachvaké
uyet hoach si¥ dung dat
o
Lap chuong trinh Léy ¥ kitn By XD Théng qua Lapké hoach QD phe duyét e
phittrién nha & vé chuong trinh chuong trinh phat i Ké hoach phat [Théng qua Quy hoachva
giai doan 5-10 phét trién nha & giai trién nha & giai [—p| phatinennadd trién nha &5 nim ké hoach st dung dat
: nAg g nim v hingnim s e e
nim doan3-10nim vahangnim hangnim cap huyén
UBND TP trc thude Hoidéng nhin UBND TP. trure thude UBND TP/UBND tinh
TW/UBND tinh dén thanh phé TW/UBND tinh
Quyét dinh Nép Hé so dangky
chép thuin Nha dautw: Luatdauty,
diute LudtXD
—
R — Liy§ kién cdc S5 ban
aai\pk‘;ﬁum |—»| nganhtheoDitu 36
gxy Luitdute

S& ban nganh

Lay§ kién HDND cép tinh néy
chua cé trong chuong trinh, ké
hoach phattrién NOXH

Quyét dinh chip
thuin Nha dautw

Hinh 1. Trinh t, tha tuc chip thuan nha dAu tuw x4y dizng nha & xa hdi [nhém tac gia téng hopl.

Ding tii it nhit 1 lin — = :
tai Béo 13 co quan ngén VAN BAN QUY BINH TRINH TU, THU TUC MUA NOXH:
g luén cia Chinh quyén - Vanbin hop nhitsé 03/VBHN-BXD ngay 24/6/2021 cda B4 Xay dimg
GP=—¢ &K x(1+GTGT) o dia phuong (Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP va Nghi dinh s 49/2021/ND-CP);
s - Vanban hop nhitsé 05/VBHN-BXD ngiy 09/3/2020 cia B4 Xay Dung
Nha Piu tr (Théng tu & 20/2016/TT-BXD va Théng tw sé 02/2019/TT-BXD).

Xic dinh gi2 ban (tam
tinh) theo Vin ban hop
nhit 5005/ VBEN-

Nha Diu tr

Cung cip Théng tm Lién Céng bb Céng khai tai Béo céo bang vin bin Céng khai tai Cong
quan dén dyén theo Van Céng Thong tin Dién ti tong 56 can hd s& bin Théng tin Dign ti cia
|bén hop nhat s6 03/VBHN- clia $¢ Xay Dungnot v thél diém bén dé S& 8¢ Xay Dungtdi thiéu
BXDngiy 2462021 cia |  tiénkhaiDuin (5> Xy dung biét vikiém 12 30 ngéy tir thoi diém
Bd Xay Dung tra bat dau nhén hd so

=z S¢ X4y Dung

Céng bd tai San giao
‘| dich Bétdéng sin Chu

)

TRONG DO:

- Gi": 12 gid bén Im sir dung can
ho (hodc can nhd) nha & x4 hoi d
hoan thién viéc xdy dumg tai vi tri
thiri (dongin?).

- T: 12 tong chi phi diu tr xiy
dumg tinh cho phan dién tich s
dung nha & x3 hi dé ban (dong).

- Tav: 14 phén loi nhuén thu dwec tir
phén kinh doanh thirong mai trong
dir &n dwoc phin bb cho phén dién
tich sir dung nha & x4 hot dé ban
(dong).

- L: Ia loi nhuén dinh mirc cia dw
an, thi da la 10% gid tri dau t xay
én tich nha & x3 hoi

2 dién tich sir dung nha
& x3 hdi dé ban ciia du 4n, bao gom
¢4 dién tich céc cin hd hoic cin
nha mé chi du tir giif lai khong
bin).
- K 1a hé sb ting (néu c6) Diéu
chinh gid ban di v61 cin ho hoic
cén nha thit 1 (dwoc xéc dinh theo
nguyén tac binh quén gia quyén, hé
58 K ciia mot kho1nha = 1).

- GTGT: Gié tri gia ting.

déu tr (néu c) =

Céng b Danh sich dbi Khéng c6 nhu céu mua Théng béo cho Nha diu Nop Hisodéng ky cho
twong duroc mua nh & x4 hdi thi Nha tur biét cac doi twong bi Nha déu ti theo Van
NOXHtai trusélim |, déu tr givi tra Hoso d& xéatén rong Danh bén hop nhit s0
viée ciia Nha dau tr ding Ly séch mua sau 15 ngay 03/VBHN-BXD
Nha Déu tir Nha Diu tr S¢ X4y Dung HO gia dinh, cé nhin
Nhi Diu tr
Cip nhit Danh sich cic Nha déu tr va Ho gia Sau 15 ngéy Nha déu tr Giri Danh séch céc déi Xem xét, dbi chifu
61 tromg duroc mua dinh, c4 nhén ky Hop thong béo cho cée ddi tuong du kien gidi timg HO so ding ky so
Nhi trén Céng théng déng mu2 bin NOXH tuong duoe mua dén quyét mua theo thn tr i Lujt Nha & va Vin
tin Dién tir cia ST XA et theo Théng tr | théahuim kiHop (| wutién véSoXay bén hop nhét s&
Dumg sau 30 ngay 202016/ TT-BXD déng Dumgdé Kitm tra 03/VBHN-BXD

$¢ X4y Dung Bén Mua va Bén Nha Diu tir Nha Diu tw

1

= ‘Thure hién trinh tur. thi z
Céng bb Danh sich dbi e ik dih i bi Khéng con Quf nha dé Lip danh sich Déi Neéu Ho so chwra Hop 1§
twong dwoc mua Nha & NOXH theo Quyét dinh Zidi quyét thi Nha dau twong duoc muz Nha & thi trd lai Ho sodé Ho
xi b tai sin gizo dich || 55 1030.0D-BXD fr ghitd If do v gii xihoi gia dinh cé nhén bd
bit dong sin tri ho so sung, hoin thién hb so

= 56 D = T
Nha Diu Sl Nha Diu Nha Diu tr “m

Hinh 2. Trinh ty, thi tuc mua nha & x3 hoi [tac gia tong hopl.
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2.3. Tai chinh cho du dn

* Ngudn von:

Viéc bd tri ngudn vén wu di cho vay diu tu xay ding NOXH gip
nhidu khé khin va chira ¢6 co ché huy déng cac ngudn luc hop tac cong
t mot cach hiéu qua. Theo quy dinh, khach hang c4 nhén va cht diu
tw dwgc vay von vu dai 1ai sut théng qua Ngan hang Chinh sach xa hoi
va hé théng ngin hing thwong mai duge Nha nude chi dinh (gdm
Vietcombank, Vietinbank, Agribank, BIDV). Trong ké hoach du tu c6ng
trung han giai doan 2016-2020, Ngin hang Chinh séch xa hoi sé dugc
cAp 9.000 ty ddng; vén cAp bi l4i sudt cho 04 ngan hang thiong mai
hd tro cho vay nha & x3 hoi 12 9.977,5 ty ddng. Thuc té, giai doan nay,
v6n ngan sach Trung wong bé tri cho Ngan hang Chinh sach x4 hoi thép,
3.163 ty ddng (d4p tng 35 % so v&i ké hoach); ngudn vén dé cip b 1ai
suét cho céc td chite tin dung dé cho vay thifc hién chinh sich NOXH
theo Nghi dinh 100/2015/NP-CP chwa dwgc b tri. Vi vy, chwa ¢6 chu
diu tu dy 4n nha & x4 hdi nao duge tiép can ngudn vén vay wu dai tit
ngén hang thwong mai. Cac doanh nghiép tv nhan cht yéu ty phat trién
nha & x4 héi tit ngudn vén ngoai ngén sich nha nuée [2].

Quy mo céc g6i tin dung hd trg phat trién nha & x3 hoi con nho.
G6i tin dung 30.000 ty theo Nghi quyét 02,/2013/ND-CP ctia Chinh phu
nhim thdo g& khé khin cho ca chti ddu tv va ngudi mua nha kéo dai 3
nim 6 thang, &én 12.2016. Trong khi diu tw cho nha & x4 hdi dodi hoi
mét lvgng vén 16n v&i thei gian lau dai, nén khi géi két thic, nhidu
chti dAu tv khong ¢6 vén dé trién khai tiép dv an, mot sé cha diu tu
xin ditng du 4n, mot sé khéac bude phai vay ngan hang véi lai sult
thwong mai cao [9].

* Tiép cin ngudn vén wu di:

Piéu kién cho vay vén vu dii con ngit nghéo, chit ché khién chu
diu tu khé tiép cin. Cac chti dv 4n nha & xi hoi theo qui dinh duoc
mién tién st dung dét, tién thué dit nhung ho lai khéng dwoc cip gidy
chttng nhin quyén st dung dit dbi véi dién tich dit ctia dy 4n. Vi vy
khi vay ngan hang, ho khong thé thé chip bing gia tri ¢4t ma phai thé
chip bing nha tdc 12 tai san hinh thanh trong twong lai. Hién nay, quy
dinh v& thé chp tai san hinh thanh trong twong lai chwa dugc ban
hanh, gay khé khin cho cong tic vay von.

G6i tin dung 120.000 ti (theo Nghi quyét s 33/NQ-CP ngay
11/3/2023 ctia Chinh pht1) ban hanh dwgc gin mét nim nhung chi cho
vay dugc 541 ti ddng. Cac ngan hang khéng min ma cho doanh nghiép
vay vi sau nay ngan hang kho b trit. Theo béo cdo cua Ngin hang Nha
nudc, dén thang 3.2024 m&i c6 1 chi dAu tu duge vay von véi sb tién
12 125,84 ty dong, 6 du 4n tai 5 dia phwong duoc giai ngan v&i s6 vén
khoang 415,2 ty ddng. Ngoai ra, géi tin dung nay han ché d6i tuong
vay; thoi gian vay ctia cht dau tw va khach hang khong ddng bo [4].

2.4. Trdch nhiém ctia cdc t6 chitc, cd nhdn c6 lién quan dén phdt trién nha

G xd hoi

Luat Nha & nim 2014 va cac van ban huéng dan thi hanh chua

quy dinh ddy du cic ndi dung vé& quyén han ctia co’ quan nha nuéce trong

viéc thye hién chinh sach hd tro NOXH (nhu chwa quy dinh quyén thu
hdi quy dit & danh dé diu tv xdy dyng NOXH trong trudng hop chi
diu tv dv 4n diu tu xiy dung nha & thwong mai, khu d6 thi khong
thire hién viée ddu tv xay dung NOXH); nhitng quy dinh vé vai tro,
trach nhiém ctia cdc td chiic, c4 nhan c6 lién quan dén phat trién nha &
x4 hoi con thiéu, chwa 16 rang (B6 Xay dung dugc giao 13 co quan quan
1y nha nuéc cip Trung wong nhung vai trd vai tro din dit, didu hanh
con mo nhat).

Nhiéu dia phwong, nhét 1a ngudi déng diu, nhidu doanh nghiép
san xuét, kinh doanh trong khu céng nghiép chuwa quan tim dén phat
trién NOXH; chura dua cdc chi tiéu phat trién nha &, diic biét 1a chi tiéu
phét trién NOXH, nha & cho céng nhan vio ké hoach phat trién kinh té

- x4 hoi 5 nam va hing nim cta dia phwong [9].
2.5. Mot s6 quy dinh lién quan

V& quy dAt 1am nha & xa hoi: Tai mét s6 dia phwong, trong quy
hoach d6 thi, khu cong nghiép chwa xic dinh 16 quy dét cho phat trién
nha & x4 héi, chira thite hién nghiém quy dinh danh 20 % quy dit trong
cdc dv 4n nha & thvong mai dé phat trién nha & xa hoi hodc ¢ bd tri
nhung & tai cac vi tri khong thuén 1gi hodc chwa giai phéng xong mat
bing, din dén thiéu quy dAt sach dé trién khai du an.

Thiéu thén co s¢ ha ting tai cic dw &n NOXH. Tai cac thanh phb
16m, cdc dv 4n NOXH cht yéu dugce xay dung bén ngoai khu vire db thi
vi chi phi d4t va giai phéng mit bing thip. Nhitng khu vire nay thudng
khéng da hé théng co s& ha tAng nhu tredng hoc, bénh vién, hé théng
giao thong..., do d6 ¢6 nhitng tic dong bét lgi dén cudc séng hang ngay
ctia nguwdi dan [10].

2.6. Nhitng thdch thitc véi nha ddu

Nhitng phan tich & trén cho thy céc co ché, chinh sach ctia Nha
nwde déu hwdng t6i viée khuyén khich cac thanh phan kinh té tham gia
dAu tw phét trién NOXH nhung céc chinh sach nay con bit hop 1y, chwa
hai hoa 1¢i ich va trach nhiém gitta nha nuéc, doanh nghiép va nguoi
dan. Cac doanh nghiép muén diu tuv xay dung nha & xa héi gip nhidu
khé khin, thach thite. Cu thé:

Thit nhdt, hé théng van ban phép luat lién quan dén NOXH van
chwra hoan thién, ddng b, con chdng chéo.

Thit hai, trinh ty, thu tuc trong tit ca cdc budce ctia qua trinh dau
tw phifc tap hon so v&i cac du 4n nha ¢ thiong mai, khién tién d6 thuc
hién dy 4n NOXH kéo dai. Quy trinh lwa chon chu diu tv chuwa théng
nhét v6i cac quy dinh phap luit c6 lién quan. Ngoai cac thi tuc chung
nhu phé duyét quy hoach, chip thuén cht triong dau tw, ddu thiu lya
chon cic nha diu tu; giao dét, cho thué dit; véi du 4n nha & xa héi
phét sinh thém céc thu tuc vé x4c nhén cac dbi tugng dugc mua, thué
nha & xa hoi; tha tuc thdm dinh gia ban, gi4 cho thué nha & xa hoi.
Téng thoi gian diu tv xay dung 1au hon du 4n nha ¢ thwong mai.

Thit ba, chinh séch wu dai nha diu tv chua hép dén, chua da
manh dé thu hit du tu.
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Thit t, thiéu hut chinh séch wu dai cho nha dau tu. Céc vu dai
hién nay chti yéu tip trung vao ngudi mua, thué, thué mua, khién nha
diu tv khéng c6 déng e tham gia vio linh vie nay.

Thit nam, ngudn vén danh dé phat trién nha & xa hoi han ché,
phu thudce vao ngan sich. Doanh nghiép khé khin khi tiép can ngudn
vbn, mitc 14i suét cho vay diu tu xay dung ciing cao.

Thit sdu, quy dinh vé gi4 ban, gi4 thué, gi thué mua nha & xa
héi chwa hop 1y, lgi nhun tit dy 4n nha & x4 hoi thip.

Thit bdy, chinh quyén céc cAp chia quan tAm ding mic viée phat
trién va quan Iy NOXH, din dén tinh trang thiéu quy dit va vieéng méc

khau giai phéng mit biing va cic cong viéc giai doan chuén bi diu tur.
3. Didm méi cta Luat Nha & 2023

Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ban hanh ngay 27 thang 11 nim
2023 (viét tit 1a Luat Nha & 2023) c6 nhidu quan diém d6i méi va c6
tinh d6t phd nhim diy manh xa hoi héa diu tv NOXH. Ludt quy dinh
ddng bd cac co ché, chinh sach dé phat trién nha & xa hoi, dugce ky
vong gitip ting ngudn cung ciing nhv qué trinh mua, thué, thué mua sé
thuan lgi hon. Mot s6 diém méi ctia Ludt lién quan truc tiép dén Nha
du tu:

CPT duogc mién tién st dung dit, tién thué dit d6i v6i toan bo
dién tich dAt ctia dy 4n; khéng phai thitc hién thi tuc x4c dinh gia dét,
tinh tién st dung dét, tién thué dit dugc mién va khong phai thye hién
thi tuc dé nghi mién tién st dung dét, tién thué dit. Nhv vay, thu tuc
giai doan chudn bi dAu tv duwgce rit ngdn mot phin.

Bién d6 lgi nhuan cta chéi ddu tv dige mé rong: Puge hudng
10i nhuan dinh mic t&i da 10 % tbng chi phi dAu tv x4y dvng dbi véi
phan dién tich xay dvng nha & xa hoi; dwoc danh ty 1é t&i da 20 % téng
dién tich d4t & trong pham vi dv 4n dé diu tv xy dung cong trinh kinh
doanh dich vy, thwong mai, nha & thwong mai. Chii diu tw dwoce hach
toan riéng, khong tinh chi phi ddu tu xay dwng phin céng trinh kinh
doanh dich vy, thwong mai, nha & thwong mai vao gia thanh nha & xa
héi va dugce hudng toan bo lgi nhudn dbi véi phin dién tich nay. Nhw
vay, chu dau tu ¢é thé tang thém lgi nhuén tit viéc phat trién NOXH
théng qua phin dién tich thuong mai.

Phat trién quf nha & x& hdi trong cac dy 4n nha & thwong mai:
Luat Nha & 2023 quy dinh rd Uy ban nhén dén cAp tinh phai bd tri di
quy dAt danh dé phat trién NOXH theo chwong trinh, ké hoach phat
trién nha & cip tinh di duoc phé duyét. Vi vy, cac chu diu tw ¢6 thé
linh hoat hon trong viéc thie hién nghia vu phét trién NOXH, khong
bt budc phai xay dwng NOXH bén trong cic dy 4n thwong mai va ¢
thé Iva chon cdc phuong 4n thay thé nhv bb tri quj ¢4t NOXH bén
ngoai dy 4n thwong mai hodic déng tién cho chinh quyén dia phuong.

Bén, cho thué, thué mua nha & xa héi: Trong th¢i han 05 ndm, bén
mua, thué mua duge ban lai cho cht ddu tv dv 4n diu tw xay dung hoac
bén lai cho d6i twgng thude truong hop diwge mua nha & xa héi véi gia
ban t6i da bing gi4 ban nha & xa héi trong hop ddng mua ban véi chi
diu tu. Quy dinh méi linh hoat, gitp cht diu tv s6m thu hdi vén.

Bén canh d6, Téng Lién doan Lao déng Viét Nam dwgc 1am chu
diu tv nha & x3 hoi. Pidu nay ¢ ¥ nghia dic biét quan trong trong viéc
thite hién trach nhiém ctia nha nuéc dbi véi ngudi lao dong, nham dap
itng ngay cang t&t hon nhu ciu v& nha & xa hai [11].

Luét Nha & 2023 dd quy dinh ro nét vé& phat trién nha & x4 hoi,
bd sung, sita d6i nhidu ndi dung quan trong lién quan dén khuyén khich
nha diu tv tham gia linh vuc nay. Cac ndi dung nay dugc ky vong sé
tac dong tich cyc dén thi trudng NOXH ca vé phia cung va phia ciu
nh& da dang héa ngudn lyc dlu tw, m& rong dbi twong thu hudng, bd
sung cac chinh sich wu dai thiét thwe hon. Tuy nhién, dén ngay
01/01/2025 m&i c6 hiéu lic thi hanh. Ludt vdn con mot s6 viedng mdc lién
quan dén quy trinh, thu tuc ddu tw, hinh thanh hé sinh thdi va ngudn vén
ciing nhi? tiép cdn ngudn vén phdt trién NOXH mot cdch ldu dai, bén vieng
chita ditgc dé cdp dén. Pdng thoi, trong qué trinh thdo g& cic vudng
méc, nay sinh mot s6 bat cap. Theo Luit Nha & 2023, chi ¢6 loai hinh
nha cv tri cho céng nhan khu céng nghiép 14 chuyén dé cho thué,
NOXH c6 thé dwgc ban 100%. Viéc nay gy khé khin véi nhém dbi
twong thu nhép thap dé tiép cin nha &, vi hiu nhv khéng da kha ning
dé& mua NOXH, ké ca c6 sy hd trg cia Nha nuéce vé vay vén tin dung

1ai sudt wu dai.
4. Kién nghi

Thu hit du tv vio nha & x4 hoéi 1a mét thach thdc, nhit 13 khi
can két hop gitta muc tiéu 1¢i nhuén va muc tiéu xa hoi. T nhitng phan
tich & trén, tac gia nhan thiy chinh sich, quy dinh phap luit v& NOXH
qua céc thoi ky dd c6 sy didu chinh dé mé rong va thu hit diu tu,
nhung chura twong xtng v&i nhu ciu cia doanh nghiép, Chinh phti cin
quyét liét hon dé tir chinh sach di dén thic thi khong c6 khoang céch.
Tit d6, tac gia d& xut mot sb kién nghi nham khuyén khich manh mé
nha dAu tv tham gia phét trién linh viee ndy.

- Chinh phii cAn xay dung quy trinh rit gon cac thi tuc hanh
chinh v& lya chon nha diu tw, trién khai du 4n; phan cip, phin quyén;
ra soét, kién quyét cit giam cac thii tuc hanh chinh khéng cén thiét.

- Tao co ché cho nha diu tv d& dang tiép can véi quy dAt dé thue
hién dy 4n. Quy dit & day 1a d4t da dugc bdi thudng, chuyén muc dich
st dung hodic da diu tu co s& ha ting sin sang cho xay dung céng trinh.

- X4c dinh ding hon muc tiéu phét trién NOXH: Bén canh viéc
giai quyét nhu ciu s¢ hitu nha & (nha dé ban) cin giai quyét ca nhu ciu
vé chd & cho nhitng ngudi ¢é thu nhap thip (thué mua va mua). Pinh
huwéng phét trién san phAm NOXH huéng dén nhém dbi twong cé thu
nhép thip bing cich ting cwdng cic chinh sich phat trién hinh thitc
nha & cho thué, véi nhitng didu kién wu dai khac biét hon so véi cac
chong trinh hién nay, dic biét 1a vu dai vén vay, thué dé ting kha
ning tiép can nha & cho ngudi thu nhap thip.

- Pa dang héa ngudn cung nha & xa héi thong qua viéc bd sung
thém céc hinh thitc phat trién nha & xa hoi phit hop véi thyc tién (nhu
khu NOXH va khu d6 thi NOXH); diéu chinh c4c co ché wu dai vé dau tu,
dit dai, tai chinh, thué, 14i suét von vay va thoi gian vay, suét vén diu
t, 101 nhun dinh mitc... & CPT dugc hwdng vu dai thite chét hon.
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- V& ngudn vén: Bén canh viéc bd tri hop 1y ngudn vén tit ngan
sach nha nwdc, cAn diy manh huy déng ngudn vén xa hdi héa théng
qua nhiéu hinh thi¢c nhw: Huy dong v6n ctia doanh nghiép, huy dong
ti¥ ngén hang, cac tb chifc tin dung, quj dAu tw phét trién dia phuong,
¢b phiéu, trai phiéu va cac ngudn vén hop phéap khéac, nhim tao 14p hé
théng tai chinh nha & vén hanh n dinh, dai han va giam phu thudc vao
ngan sach nha nudec.

- Huy d6ng hiéu qua ngudn vén niée ngoai thong qua cac co ché
huy dong tai chinh quéc t& nhu: Quf dAu tw, quf tin thac bat dong san,
lién doanh, lién két thic hién dv 4n nha &; tao diéu kién cho nha diu
tw nuéc ngodi tham gia phét trién nha & xa héi.

- Tiép tuc nghién cttu va hoan thién co s& phdp 1y nham thanh
14p Quy phat trién nha & xa hoi, tit d6 c6 thé huy déng ngudn vén tiv
nhiéu ngudn lyc khic nhau (ngudi dan va doanh nghiép...), trong d6
vbn ngén sach déng vai trdo diu méi.

- Chinh phu chi dao sém ban hanh cdc Nghi dinh, Thong tuv
hwéng din dam bao nhét quéan, ddng bo gitta Luat P4t dai, Luat Nha &,
Ludt kinh doanh b4t déng san ciing v&i cac ludt lién quan khac (nhim
khéc phuc chdng chéo, vieéng mic, dam bao hiéu lie thire thi...); trong

d6 cin Ivu ¥ cac didu khoan chuyén tiép.
5. Kétluan

Phat trién NOXH hién da tré thanh nhu ciu cip béach ctia x4 héi,
déc biét tai cac khu vuc do6 thi, khu cong nghiép, cin c6 sy vao cude
ddng bo ctia hé théng chinh tri, cic bg, nganh, dia phuwong, quyét liét
déy nhanh tién d6 trién khai d@ 4n. Viéc nghién cifu cic quy dinh phap
luat, chinh sich wu dai d6i véi nha diu tu, tim ra nhitng vieéng mic,
thach thite va nguyén nhén 12 cin thiét dé s6m khic phuc, dia ngudn
cung dap ng nhu ciu thuc tidn. Mic dit hé thdng phap luit va cic
chinh sach hé trg di tao dwge hanh lang phép ly twong dbi diy du,
nhung dé thu hiit hon nita khu vige tw nhan tham gia phét trién linh
vic nay, song song v&i viéc m& réng cac wu dii théng qua cung cip dit
dai, hd tro vén, giam tha tuc hanh chinh v&i nha diu tu, cin tao didu
kién cho cdc té chdc tai chinh, nhv ngan hang hodc quy diu tu, tham

gia vao viéc cung cap tai trg cho cic du 4n nha & xa hoi.

Tai liéu tham khao

[1]. Tha twéng chinh phu, Quyét dinh s6 2127/QP-TTg ngay 30 thang 11 nim
2011 phé duyét “Chién lugc phat trién nha & quéc gia dén nim 2020 va
tAm nhin dén nim 2030”.

[2]. Thu twéng chinh pht, Quyét dinh sé 2161/QP-TTg ngay 22 thang 12 nim
2021 phé duyét “Chién lwgc phat trién nha ¢ quéc gia giai doan 2021 -
2030, tAm nhin dén nim 2045”.

[3]. Thanh Xuan, “D& 4n x4y dwng nha xa hoi méi dat 4,7% ké hoach cta giai
doan 2021-2025,” Tap chi dién tir VnEconomy, 2023, Gidy phép s6: 272/GP-
BTTTT ngay 26/6/2020. bia chi: https://vneconomy.vn/de-an-xay-dung-
nha-xa-hoi-moi-dat-4-7-ke-hoach-cua-giai-doan-2021-2025.htm.

[4]. Lé Hoang Chau, “Mudn phat trién NoXH, phai g& 'rio can' thu tuc,” Bdo Sai
Gon Gidi Phong Pién Tit, 2024. Gidy phép s6 29/GP-CBC do Cuc Béo chi, B6
Thong tin va Truyén thong cép ngay 06-09-2023. Dia chi:
https://dttc.sggp.org.vin/muon-phat-trien-noxh-phai-go-rao-can-thu-tuc-
post112785.html

[5]. Thi twéng chinh phi, Quyét dinh 338/QD-TTg ngay 03/04/2023 phé duyét
b 4n "PAu tu x4y dung it nhit 01 triéu ciin ho nha & x4 hoi cho dbi tugng
thu nhép thép, cong nhin khu cong nghiép giai doan 2021-2030".

[6]. Qudc héi, Luat Nha & sb 65/2014/QH13, ngay 25 thang 11 nam 2014.

[7]. Anh Chéu, “Phét trién nha & xd hoi trong diéu kién phét trién nén kinh té thi
treong dinh hudng xa hoéi cha nghia & Viét Nam hién nay,” Tap chi Cong sdn,
2022. Gidy phép s 436/GP-BTTTT ngay 14-10-2019 clia B6 Théng tin va
Truyén théng. Dia chi: https://www.tapchicongsan.org.vn/web/guest/nghien-
cu/-/2018/826438/phat-trien-nha-o-xa-hoi-trong-dieu-kien-phat-trien-nen-

kinh-te-thi-truong-dinh-huong-xa-hoi-chu-nghia-o-viet-nam-hien-nay.aspx#
[8]. Bb Xay dung, Téng két thi hanh chinh sich phat trién nha & xa héi va dinh

huéng di thao nghi quyét ctia qudc hoi thi diém mét sé chinh séch nhim diy
manh phat trién nha & x4 hoi va nha Ivu trd cong nhan khu cong nghiép, Cong
thong tin dién ¢ B6 Tu Phdp, 11/04/2023. Gidy phép cung cAp théng tin sb
28/GP-BC ngay 25/03/2005. Pia chi: https://htpldn.moj.gov.vn/Pages/chi-
tiet-tin.aspx?ItemID = 1920&l = Nghiencuutraodoi

[9]. Nguyén Thi Lan Phuong, Nguyén Tudn Anh, Nguy&n Thi Tuyét Dung, Ngb
Viét Hung, “Capital attraction solution for social housing development in
Vietnam in the period of 2023 — 2030,” XII International Scientific and
Practical Forum “Environmentally Sustainable Cities and Settlements: Problems
and Solutions” (ESCP-2023), E3S Web of Conferences, Volume 403, 01024
https://doi.org/10.1051/e3sconf/202340301024, 2023.

[10]. Nguyén Minh Nhét, “Pidu tra, khao sat, danh gi4 thuc trang va d& xuét giai

phép nhdm huy d6ng hiéu qua ngudn vén xa hoi héa trong phat trién NOXH
tai d6 thi phit hop Chinh sach tdng thé nha & xa hoi tai Viét Nam trong giai
doan 2021-2030,” Dv dn su’ nghiép kinh té, B6 Xdy dung, 2022.

[11]. Quéc héi, Luat Nha & sb 27/2023/QH15 ngay 27 thang 11 nim 2023.

JOMC | 98



