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PHAN MO DAU

1. Tinh cip thiét ciia dé tai nghién ciru

Nha & 12 mot trong nhitng nhu cdu thiét yéu cua moi tang 16p nhan dan, 1a
tién dé quan trong goép phan nang cao mirc sdng ctia ngudi dan, 6n dinh x3 hoi,
g6p phan tich cuc vao xay dung va phét trién dat nudc. Trong nhiing nam gan day,
do tdc d6 do thi hoa tang nhanh (tir 36,8% nam 1999 1én 41% nam 2009 va 49,2%
vao nam 2019) [75] do sy phat trién kinh té - vin hoa - x3 hoi, do viéc hinh thanh
cac khu cong nghiép méi tip trung cung véi lan song di cu ngdy cang manh mé vé
cac d6 thi 16n nén nhu cau vé nha & cua nguoi dan tai thu d6 Ha Noi lién tuc ting
cao. Mat khac, thu nhap tu tich lly ciia ngudi dan noéi chung dac biét 1a nhirng ddi
tuong lao dong tré con rat thp, chua ty giai quyét dugc nhu ciu vé nha ¢. Hién
nay, kha nang tiép can nha ¢ cia mot bd phan khong nhé nguoi dan gap rat nhiéu
khé khan, dac biét nhirng nguoi nghéo, ¢ thu nhap thép tai khu vuc do thi, cong
nhan tai cac khu cong nghiép. Theo théng ké ciia B x4y dung, khoang 1/3 cu dan
tai cac d6 thi 16n nhu Ha Noi, TP. H6 Chi Minh gap kho khan vé nha &, trong do
90% nguoi trong lta tudi 18-35 khong co nha.

Thuc té cho thdy nhitng nguoi ¢6 nhu cau vé nha ¢ xa hoi da s 1a cac ddi
tuong yéu thé, hoan canh khé khan, thu nhap & muc thép hodac trung binh. Ho
mudn c6 nha dé & nhung vi diéu kién khach quan hodc chu quan nao d6 khong thé
ty xoay s& ma cin co sy trg gitp tir bén ngoai ma trude tién 1a tr Nha nude.
Thong qua céc giai phap wu dii vé tai chinh, Nha nuéc s& gitip thao g phan nao
nhirng kho khin vé& nha & ma nguoi nghéo khong thé ty giai quyét dugc.

Vé phia cac doanh nghiép dau tu xdy dung nha & xa hoi: dic thu cia cac du
an nha ¢ x4 hoi 1a phai cung cap nhitng san pham nha & c6 gia thap hon so cac loai
hinh nha & khac cung chét luong dé dap tng duoc nhu cu cia dai bd phin ngudi
nghéo, ngudi thu nhap thip. Tuy nhién, mudn cé san phim nha & gia ré doi hoi
céc chii dau tu phai cit giam dén muc thip nhat cac khoan chi phi dau vao nhu:
tién sir dung dat, tién thué dat, cac khoan thué, chi phi 14i vay.... Dé diéu d6 co thé
trg thanh hién thyc thi khong thé thiéu dugc vai tro cia Nha nude. Bang viéc ban

hanh va thyc thi cac giai phap noi chung, giai phép tai chinh néi riéng nhur mién,



giam tién st dung dét, tién thué dat, gidm mot s6 khoan thué, wu dai vé 13i suét
vay x4y nha... Nha nuéc dong vai trd quan trong trong viéc phat trién nha & xa
hoi.

Tuy nhién, thoi gian qua, cac chinh sach, giai phap tai chinh nhim phat
trién nha & xa hoi da dugc Nha nude ban hanh nhu: giai phap vé ngudn von, giai
phap vé thué, giai phap vé gia, giai phap vé tin dung nhung con nhiéu han ché, bit
cap, chua dﬁy du, déng bo, kip thoi; viée td chirc thuc hién cling con nhiéu vuong
mic khién cho chuong trinh phat trién nha & x3 hoi ctia Thanh phd Ha Noi chua
dap tung dugc nhu cau cua ngudi dan, cac ké hoach phat trién nha & xa hoi cua Ha
No6i khong dat duge muc tiéu da dé ra. Theo B4o cdo danh gia két qué hoat dong
vé nha & va thi truong bat dong san cua Ban chi dao chinh sach nha ¢ va thi
truong bat dong san ciia thanh phé Ha Noi thi két qua thuc hién cac chuong trinh
nha ¢ xa hoi cua Ha Noi giai doan 2016-2020 méi chi dat 4.040.000 m2 nha &
tuong duwong 60,6% ké hoach d¢ ra ( trong d6 nha cho ngudi thu nhap thap dat
3.270.412 m2 tuong ung 69,9%; nha cho cong nhan dat 469.588 m2 tuong ung
82,74%; nha cho sinh vién dat 300.000 m2 tuong tng 30,7%) [11].

Mt khac, tinh dén thoi diém hién tai tuy da c6 mot s6 nghién ctiru don 1é vé
phat trién nha & x3 hoi, nhung nhirng nghién ctru chuyén sau vé cac giai phap tai
chinh phat trién nha & x4 hoi tai Viét Nam noi chung va Ha Noi ndi riéng con rat
it, chua toan dién, dﬁy du va hé théng. Vi nhiing 1i do trén ma viéc hoan thién cac
giai phap tai chinh nham phat trién nha & xi hoi tai Ha Noi trong thoi gian t6i 1a
hét strc cap thiét. Vi vay NCS di lya chon dé tai ” Gidi phdp tai chinh phdt trién
nha ¢ xi héi tai Ha Ngi “ 1am @@ tai nghién ctru cho luan 4n cia minh. Pé tai
duogc thyc hién véi mong mudn tim ra cac giai phap tét nhat, phu hop nhéat dé
hoan thién cac giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi Ha Noi, gop phan giai
quyét nhu cdu nha & cho phan 16n ngudi dan, dic biét 1a nguoi nghéo. Pé tai ¢ y
nghia 16n vé 1i luan va thuc tién, rat can thiét trong giai doan hi¢n nay va cac nam

tiép theo.



2. Tong quan cac cong trinh nghién ciru lién quan dén deé tai ludn an va

hwéng nghién ciru tiép theo ciia luin 4n
2.1. Nghién ctru ctia nhém tac gia nwéc ngoai

o Nghién cuwu khdi quat vé nha & va tai chinh nha &

Hién c6 mot sd nghién ctru vé tai chinh nha & tai cac qudc gia phat trién
nhu tic gia Arjen van Dijkhuizen, Ha Lan trong nghién ctru ciia minh vé& "Thi
truong tai chinh nha ¢ tai Ha Lan" (Dutch housing finance market) (2004) [79]
cling d3 dwa ra cac phan tich chung vé cac yéu td cua thi trudng tai chinh nha ¢
ddng thoi gidi thidu cac cong cu tai chinh sir dung ciling nhu cac rui ro va cac bién
phap quan 1y rui ro tai thi trudng nay.

Nghién ctru ctua John Ryding thudc Ngan hang dy trit qudc gia New York
(Federal Reserve Bank of New York) “Tai chinh nha ¢ va sy chuyén ddi vé chinh
sach tién t¢” (Housing Finance and the Transmission of Monetary Policy) (1990)
[94].

Nghién ctru “Tai chinh nha &: Trién vong va dai han (Housing Finance : A
long-term perspective) [83] cua David Lereah tai Tap chi Business Economics
7/1997 d3 dua ra cac nhan xét va danh gia vé trién vong tai chinh nha ¢ tai My.

Tac gia Marja C. Hoek- Smit (1998) trong nghién ctru “ ( Housing Finance
in Bangladesh - Improving Access to Housing Finance by Middle and Lower
Income Groups ) [97] “ Tai chinh nha & tai Bangladesh - Cai thién kha nang tham
gia cia nhdm nguoi c6 thu nhap trung binh va thap vio tai chinh nha & da duara
mot sb giai phap vé tai chinh giai phap hd tro vé von, hinh thanh Quy tiét kiém
nha ¢ nham hd tro ngudi thu nhap trung binh va thap c6 thé tiép can véi nha 6.

Trén co s cac cude hoi thao vé vai tro ciia cac to chirc thé chap so cap va
thir cap tai Bali, Indonesia thang 7/1998 tac gia Masakazu Watanabe da tong hop
va xuat ban “Huéng méi trong tai chinh nha & chau A - Lién két giita tai chinh
nha & va cac thi trudng von” (New Directions in Asian Housing Finance-Linkins
Capital markets and Housing Finance) [98].

Khac voi nghién ctru trén, Robert Bestani va Johann Klein (2005) tai Ngan

hang phat trién Chau A (ADB) di tap trung di sdu phan tich tAm quan trong cua tai



chinh nha &, cac van dé ton tai trong tai chinh nha ¢ Chau A va dua ra cac dinh
huéng chinh sach dé giai quyét vin dé nay trong nghién ctru “Tai chinh nha & tai
Chau A” ( Houing Finance in Asia) [106].

Dé thong nhit cac chinh sach va gitip cac qudc gia trong qua trinh chuyén
d6i c6 mot co ché chinh sach tai chinh nha & thich hop, naim 2005 Uy ban Chau
Au (European Commision) di xuét ban ” Cac hé thng tai chinh nha & tai cac
quéc gia chuyén ddi- Ly thuyét va thuc tién”) (Housing Finance systems for
counstries in transition- principle and examples) [90]. Trong d6 phan tich hé thong
tai chinh nha & va cc cong cu chinh sach sir dung ciing nhu gidi thiéu mot sé6 mo
hinh tai chinh nha & phat trién tai mot sé nudc nham giup cac qudc gia trong qua
trinh chuyén ddi hoan thién co ché chinh sach dé tim ra mot mé hinh tai chinh nha
0 hoan thién cho minh...

Céc nghién ctru trén cia cac tac gia di dé cap dén nhiing kién thirc chung
vé nha & va hé thdng tai chinh nha & cung cac cong cu tai chinh nha ¢ noéi chung
chir chua di vao phan tich sau vé nha & x4 hoi va tai chinh nha & x3 hoi .

e Nohién ciru vé linh vee nha & xa hoi va tai chinh nha & xa hoi

Bén canh cac nghién ciru vé nha & néi chung & trén, cac tic gia nudc ngoai
cling dd c6 nhitng nghién ctru sdu hon vé nha ¢ xa hoi, chinh sach nha ¢ xa hoi va
tai chinh nha & x4 hoi & mot sd quéc gia va khu vuc. Cu thé nhu sau:

Cudn sach “ Guidelines on Social Housing - principle and examples” (
Huéng dan vé nha ¢ xa hoi — 1y thuyét va thyc tién) ciia Uy ban kinh té Chau Au (
Economic Commission Europe) xuit ban nim 2006. Trong d6 da phan tich lich st
ra doi va phat trién ctia nha & x4 hdi, vai trd cta chinh sach nha & xa hoi trong
chinh sach nha o, cac ngué)n tai chinh cho phat trién nha & x4 hoi va gi61 thiéu mot
s6 mo hinh nha & x4 hoi tai Chau Au“ [86].

Nghién ctiru cua 2 tac gid Premium, H va Dielman, F “Social Housing
Financing in the European Union (1999) (Tai chinh nha & xa hdi ¢ Lién minh
Chéau Au) di danh gia nhitng wu nhugc diém trong van dé tai chinh nha & tai Lién
Minh Chau Au va du bao nhitng giai phap tot nhat dé hoan thién cac chinh sach
tai chinh cho nha ¢ xa hoi ciia Lién minh Chiu Au giai doan nhirng nim dau cua
thé ky 20 [104].



Tai H61 nghi cép cao vé nha ¢ tai Paris (Presentation at the High- Level
Housing Conference, Paris) ngay 23, 24 thang/4 2003, Téac gia Dandolova, I véi
nghién ctu “ Policy Issues for Social Housing in South- Eastern Europe” (Chinh
sach nha & x4 hoi & Déng Nam Au) trong d6 di trinh bay gidi thiéu vé chinh sach
nha & x4 hoi tai cadc nudc Pong Nam Au, nhiing han ché vudng méc cua chinh
sach nha ¢ xa hoi tai cac nudc nay [82].

Thang 3/2005, trong bao céo cta Vién nghién ctru nha ¢ xa hoi Chau Au
truéc Uy ban kinh té Chau Au (CECODHAS European Social Housing
Observatory ) “Social Housing in the EU: time for legal certainty for Local
Authority, Social Housing providers and Millions of European Households” da
ban vé sy chic chin vé& mit phap Iy cho Chinh quyén dia phwong, cac nha cung
cAp nha & xd hoi va hang triéu ho gia dinh nghéo & Chau Au [80].

Tai Hoi thao vé nha & x3 hdi tai Praha nam 2003 ( Proceedings of the
Workshop on Social Housing, Prague) do Bo phat trién khu vuc Cong hoa Séc to
chtrc vé6i bai viét “Social Housing Developers and Financers” ( Tai chinh va phat
trién nha ¢ x4 hoi) cta tac gia A.Dench ban vé cac hinh thirc tai chinh cho phat
trién nha & xa hoi, cach huy dong va sir dung cac ngudn tai chinh cho nha & xa
hoi.[78]

Véi cach tiép can khac, tac gia M. Stephens (2003) véi nghién ctiru “Social
Housing Financing: A Comparative Perspective (Tai chinh nha & xa hdi — mot
quan diém so sanh) dua ra cac phén tich nhan dinh vé nhitng su khac biét cua tai
chinh nha ¢ x3 hoi danh cho nhirng nguoi nghéo, ngudi thu nhip thap so véi tai
chinh nha ¢ n6i chung.[102]

Nghién cou” Social Housing Policy in Hungary” (2003) chinh sach nha ¢
xd hoi & Hungary) cua tac gia J.Hegedus dd néu rd nhitng diém ndi bat cua chinh
sach nha ¢ xd hoi ciia Hungari, dong thoi ciing chi ra nhitng vuéng méc, ton tai
trong chinh sach nha ¢ xa hoi ciia nudce nay [92].

Khac véi cach tiép can trén, tac gia M. Borer voi bai viét” Stock Transfer-
Making UK Social Housing Sustainable” (2003) dua ra nhan dinh véi cach
chuyén nhuong ¢ phiéu s& 1am cho nha ¢ xa hdi cia Vuong Qudc Anh phat trién

bén bén viing [99].



bac biét, trong nghién ctru “The role of National Housing Fund in
Financing Social Rental Housing” (2003) (Vai trd ciia Quy Nha ¢ Qudc gia trong
vi€c tai trg nha ¢ xa hoi cho thué) cua tac gia A. Muziol-Weclawowicz da chi ro
mudn phat trién loai hinh nha & x4 hoi dé cho thué thi khong thé thiéu dugc Quy
nha & qudc gia véi vai tro huy dong cac ngudn vén trung va dai han phat trién nha
0 xa hdi cho thué [77].

Tac gia M. Stephens di khing dinh quan diém mudn phét trién bén viing
nha & x4 hoi thi cAn phai c6 ngudn tai chinh 6n dinh trong nghién ciu
“Sustainable Developement of Social Housing: FinancialSustainability”(2003) (
Phat trién bén viing nha & xa hoi: Bén viing tai chinh) [103]

Nghién ctru tong hop “Social Housing Policy in the European Union:
Past, present and Perspectives” (2002) Chinh sach Nha ¢ Xa hoi ¢ Lién minh
Chau Au: Qua kht, hién tai va céc vién canh) dang trén tap chi Nghién ctru do thi
( Urban Study) s6 39 (2) nim 2002 trang 191 - 200, cac tac gia Premium, H., va
Dieleman,F d3 trinh bay qua trinh ra doi va phat trién cta chinh sach nha ¢ xa hoi
ctia Lién minh Chau Au cho dén nim 2002 va dua ra nhitng du bao trong cac nim
tiép sau d6 cho nha ¢ xa hoi ¢ Lién minh Chau Au [105].

Nhin chung, nghién ciru vé nha & xd héi ciia cdc tic gia néi trén da budc
dau dé cdp dén nhitng noi dung co ban cua nha ¢ xa hoi, dac diém ciia nha & xa
héi, nhitng thanh céng va nhitng ton tai, nhitng diém nghén trong chinh sdch nha
6 xd héi ciia méi quéc gia, van dé nguon lie tai chinh cho phdt trién nha ¢ xa hoi,
vai tro ciia Quy nha ¢ quéc gia dé phdt trién nha & xd héi cho thué... Tuy nhién,
cdac nghién citu d6 vira chwa hé thong va mang tinh don 1é, viva chwa ddy di vé
nha ¢ xd hi va gidi phdp tai chinh phdt trién nha & xa héi.

Do ¢6 su khac biét vé trinh do phat trién kinh té xa hoi, vé vin hoa xi hoi,
vé dic diém dan cu cho nén s& c6 nhitng diém khong tuong dong trong cach nhin
nhan, danh gia vé van dé nha ¢ xa hoi gitra Viét Nam va mdt s nudc phat trién
trén thé gii nhu quan diém vé vai tro cia Nha nudc trong van dé phat trién nha &
xa hoi, gia nha & xa hoi hoat dong quy luat cung cau cia thi truong hay do Nha
nuoc khéng ché... Pic biét, khac vdi mot s6 nude & chau Au va chau A, tim ly

thich s& hiru nha hon 1a di thué cua ngudi Viét con phd bién ...Mic du vdy, nhung



nhing nghién ctu trén ciing c6 gia tri khoa hoc va 1a tu liéu quy dé tham khao,
hoc tap trong quan 1y va phat trién nha ¢ xa hoi & Viét Nam.
2.2. Nghién cvru cua nhom tdc gid trong nuwoc

O Viét Nam, cac nghién ciru vé viéc sir dung céac giai phéap tai chinh phat
trién nha & n6i chung, nha & xa hoi noéi riéng trong diéu kién nén kinh té thi truong
va hoi nhap hién nay hau nhu rét it hodc néu co thi chua hé théng va toan dién, co
thé chia thanh 2 nhom:

e Nhém nghién ctru khai quat vé nha ¢ va tai chinh nha &

Ludn an tién si "Phat trién kién triic nha & dé thi Ha Néi dwdi tdc dong cua
cdc yéu té tam Iy xd hoi trong thoi ky méi" (2004) cua tac gia Nguyén Diing -
Truong dai hoc kién trac Ha Noi di sdu vao khia canh ky thuat cua nha & nhung
v6i muc dich danh gia moi quan hé giira tam 1y x3 hoi va cong tac phat trién nha &
Ha Noi va 1am rd vai tro tdm 1y x4 hoi trong linh vuc nha &. Tac gia da dé xuit
phuong phap luan nghién ctru phat trién kién triic nha ¢ d6 thi, nham hai hoa tbi
da diéu kién véi ngudi sir dung.

Ludn 4n tién si cua tic gia DS Thanh Tung - Trudng dai hoc kinh té qubc
dan v6i dé tai » Chinh sdch tai chinh nha & trén dia ban d@é thi Ha Ngi” (2007)
[68] tap trung nghién ctru nhitng vin dé vé cac chinh sach tac dong 1én hé thong
tai chinh nha ¢ bao gém: chinh sach tao 1ap von, phan phdi von, thé chip va thu
ho6i von thong qua phat mai tai san thé chap.

Cubn "Thi truong bat dong san, nhiing van dé Iy lugn va thuc tien ¢ Viét
Nam" (2003) cta PGS.TS Thai B4 Can va Th.s Tran Nguyén Nam d4 néu 1én mot
s6 giai phap tai chinh phat trién thi truong bat dong san Viét Nam nhu doi moi
chinh sach thu tién sir dung dat, thué chuyén quyén st dung dét va 1& phi trude ba,
thanh 1ap quy dau tu phat trién nha & dd thi, hd tro vén tin dung véi hoat dong
kinh doanh bat dong san, hé tro tai chinh cho nguoi nghéo mua hodc thué nha
6...Tuy nhién cac giai phap trén moi dimg ¢ mirc d6 dinh hudéng, can di sau phan
tich cu thé hon nita.

Dé cap mot cach chi tiét hon téi cac thanh phan cia cong cu tai chinh ciing

c6 mot s0 nghién ctru doc 1ap di vao ting mang ndi dung nhu chinh sach nguon



vbn, chinh sach thué nhu: Luan 4n tién si “ Huy déng cdc nguon lwc tai chinh phat
trién thi truong bdt dong san Viét Nam” (2012) cua tac gia Nguyén HO Phi Ha,
Hoc vién tai chinh. Luan an tién si ” Chinh sdch thué nha &, dat & tai Viét Nam”
(2013) [3] ciia tac gia Pham Vian Binh, Truong dai hoc kinh t& qudc dan dé cap
dén thuc trang chinh sach thué nha ¢, dit & tai Viét Nam tir d6 dua ra mot sb giai
phap hoan thién chinh sach thué nha &, dat ¢ tai Viét Nam. Nhirng nghién ctru trén
dd budc dau phan tich duge nét co ban cua chinh sach huy dong von, chinh sach
thué bat dong san, tuy nhién chua lam ndi bat duoc vai tro cua cOng cu nay ddi voi
viéc phat trién nha & x3 hoi.

Nhin chung cac nghién ciru trén cua cdc tdac gia trong nwoc da phan anh,
phan tich, danh gid thuc trang va dwa ra cdc giai phdp chung dé phat trién nha &
dé thi, mét sé nghién cuu di sau vao phan tich viéc sw dung cdc chinh sdch tai
chinh: chinh sach thué, chinh sdach thu hit nguén vén doéi véi nha 6, dat 6. tuy
nhién chwa di sdu nghién ciu nhitng néi dung vé nha ¢ xd héi va gidi phdp tai
chinh cho phdt trién nha & xa héi.

e Nhoém nghién ciru vé nha & xa hoi va tai chinh nha ¢ xa hoi

Cubdn sach “ Nha & cho nguwoi c¢é thu nhdp thap & cac do thi Ién hién nay —
kinh nghiém Ha Ngi” (2009) do TS Hoang Xuan Nghia va PGS.,TS Nguyén Khic
Thanh ddng cha bién xuét ban. Tac gia néu ra tinh cip thiét, thuc trang nha & cho
ngudi c6 thu nhap thap trén dia ban thanh phd Ha Noi. Tir d6 dé xuit mot sé giai
phap giai quyét nha ¢ cho ngudi c¢6 thu nhap thap. Trong phan giai phap, tic gia
chi tip trung vao cac giai phap quan 1y vi mé, quy dinh vé kién trac, t6 chirc quan
1y van hanh dich vu hd tro, giai phap hoan thién dinh ché cua thi truong bit dong
san. Phan giai phap vé tai chinh ciing duoc dé cap dén nhung méi chi quan tim vé
vbn chu dau tu, doanh nghiép.

Cong trinh nghién ctru khoa hoc cép hoc vién tai Hoc vién tai chinh ctia ban
than tac gia luin an v6i dé tai” Hodn thién chinh sdch tdi chinh phat trién nha ¢
xd hoi Viet Nam” (2016) [58], tac gia da phan tich, danh gia thuc trang sir dung
cac chinh sach tai chinh dé phat trién nha & x4 hoi tai Viét Nam giai doan tur 2011-

2015. Céc chinh sach tai chinh dua ra mang tinh khai quat va trén qui mé cad nudc



chtr khong riéng trén dia ban Ha N§i. Bén canh do, cong trinh con han ché do
chua c6 diéu kién khao sat, 1y ¥ kién cua sd luong 16n cac nha quan ly, cac
chuyén gia vé linh vuc nha & x4 hoi, cac chu dau tu du 4n nha & x4 hoi va cac d6i
tuong thy huong nha ¢ xa hoi.

Tac gia Nguyén Ngoc Tuan- Truong Dai hoc kinh té qudc dan thudc
chuyén nganh Quan 1y kinh té, v6i luan an tién si “ Phdt trién nha ¢ thu nhép thap
khu viee d6 thi: nghién civu thiee té thanh pho Ha Ngi” (2017) [66] da phan tich,
danh gia thyuc trang phat trién nha & thu nhap thap khu vuc d6 thi Ha Noi trong
giai doan 2010-2015, tir 46 da dé& xuat mot sé giai phap chi yéu nham phat trién
nha & thu nhép thap khu vuc d6 thi thanh phd Ha Noi bao gém: Giai phap ra soat
quy hoach, chién lugc, chuong trinh, ké hoach phat trién nha & thu nhap thap; phat
trién quy dat xdy dung nha & thu nhap thap, giai phap vé tai chinh, cac giai phap
khac trong cong tac quan 1y nha ¢ thu hip thip. Luin 4n méi chi dua ra cac giai
phap tong thé ma chwa di sdu vao phén tich cac giai phap tai chinh, hon nita viéc
nghién ctru méi chi dimg lai & pham vi nhom ngudi thu nhap thap chir chwa mo
rong ra cac ddi tuong thy hudng nha ¢ xa hoi khac.

Luan 4n tién si cla tdc gia Lé Van Binh (2017), truong Pai hoc kinh té
quéc dan “ Phdn tich cdc nhén t6 tdc déng dén gia bat déng sdn trong viéc thire
hién chinh sdch tai chinh- nghién ciru trén dia ban thanh phé Ha Ngi” [4] da phan
tich cac nhan t6 tic dong dén gia bat dong san nham muc dich chuyén nhuong,
cho thué, hay tinh thué bat dong san trong viéc thuc hién chinh sach tai chinh trén
dia ban Ha Noi giai doan 2011-2015, tir d6 tac gia dé xuat mot s6 khuyén nghi vé
chinh sach tai chinh ddi v6i bat dong san trén dia ban thanh phd Ha Noi cho giai
doan 2017-2020 nhu: Can sir dung cong cu phan tich dinh lugng trong vi¢c dinh
gi4 dit; ning cao chit luong cong tic xay dung chinh sach tai chinh va dinh gia
dat, gia bat dong san; xay dung chinh sach tai chinh gin voi gia bat dong san can
cha y tinh bén viing cua bat dong san; hoan thién chinh sach tai chinh dat dai;
chinh séach tai chinh d6i v6i bat dong san can dugc thuc hién trén co s¢ dam bao
su lién két chat ché gifra quan tri d6 thi va quan 1y ngan sach d6 thi; hoan thién
chinh sach thué bat dong san va dat dai, ting cudong kha ning huy dong ngudn thu

ngoai thué tur dat dai. Luan an mai chi di sdu nghién ctru cac nhan to tic dong dén
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gi4 bat dong san néi chung, chwa nghién ciru vé cic nhan t6 anh hudong dén viéc
st dung céc giai phap tai chinh phat trién nha & x3 hoi tai Ha Noi

Tac gia Nguyén Tudn Anh -Dai hoc kinh té- Pai hoc qudc gia v6i ludn an
tién si ” Nghién civu tdc ddng ciia cdc nhan to tai chinh va phi tai chinh téi viéc
lira chon mua nha & gid thdp va trung binh”(2018) [2] d3 phén tich va so sanh tac
dong clia cic nhom nhan t6 tai chinh va phi tai chinh téi quyét dinh Iya chon va
hai 1ong nha ¢ dbi voi khach hang mua nha & x4 hoi va nha ¢ thuong mai trung
binh thap. Cu thé, tac gia di chi ra ring ddi v6i cac nhom nhan t6 tac dong t6i
quyét dinh lya chon nha & thi van dé tai chinh va vi tri cta toa chung cu c6 vai tro
dac biét quan trong trong quyét dinh lgya chon can hg. Trong nhém nhan tb tai
chinh, cac ho mua nha & xa hoi danh gia vé tim quan trong ctia murc gia cao hon
nhom mua nha thuong mai trung binh thép.

Nghién ctru” Phdt trién nha ¢ xd héi Viét Nam” (2018) cua tac gia Nguyén
Thi Thanh Thuay [64] dang trén Tap chi khoa hoc xd hoi Viét Nam sé 10/2018 da
phan anh thuc trang chinh sach ctia Nha nudc vé phat trién nha & x4 hoi tai Viét
Nam, déng thoi chi ra mot s6 han ché trong qua trinh phat trién nha & x3 hoi tai
nudc ta thoi gian qua nhu: ngudn von dau tu danh cho nha ¢ x3 hoi con thiéu hut,
thiéu quy dat cho nha & xa hoi , chua cé sy nhit quan trong trién khai cac goi hd
trg tin dung vu déi cho cac bén lién quan...dong thoi tac gia cling dé xuat cac giai
phap nhu Nha nudc cin tao co ché cho nha dau tu dé dang tiép cén véi qui dat
sach thuc hién dy 4n, Nha nuée can tao lap ngué)n von thuc hién céc chuong trinh
nha ¢ xa hoi, Nha nudc can truc tiép tao ra Quy nha & xa hdi....

Tac gia Ngd Lé Minh v&i cudn sach “ Nha 6 xd héi “(2019) [52] da dé cap
dén nha & x4 hoi dudi goc nhin kién tric cu thé: dic diém cta nha ¢ xa hoi, kinh
nghiém x4y dung nha & xd hoi, cac yéu té anh huong dén thiét ké nha ¢ xa hoi va
nghién ciru mot s6 mo hinh nha ¢ xa hoi cho cong nhén tai TP.H6 Chi Minh.

Mot s6 nghién ctru tai HG1 thdo: “ Buc tranh toan canh vé nha & xa hoi-
Thdch thire va co héi” (2016) do Pai hoc xay dung t6 chirc nhu : ” Phdt trién nha
0 xd hoi- Bién phdp quan trong dé thuc hién chinh sdach an sinh xa héi va thiic dcfy
thi trong bdt déng san phat trién”- Th.S Nguyén Manh Ha- Pho chu tich Hiép

hoi bat dong san Viét Nam. Bai viét” Nha o xa hoi duoi goc nhin chinh sach”cua
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GS.TSKH Pdng Hing V. “ Can hodn thién chinh sdch nha ¢ xa héi’- tac gia
Pham Sy Liém. “ Mot 56 bat cdp trong chinh sach nha o xa hoi Viét Nam hién
nay”- Th.s Nguyén Hong Giang...v.v Cac nghién ctru trén di phan nao dé cap
dén thyc trang phat trién nha ¢ xa hoi, nhitng bat cap trong chinh sach nha ¢ xa
hoi va dé xuat mot sd giai phap cha yéu hoan thién chinh sach nha & xa hoi tai
Viét Nam, tuy nhién chua c6 bai viét nao di sau khai thac cac giai phap tai chinh
phat trién nha & x4 hoi.

Ngoai ra con c6 mot sd bai bao, dé tai nghién ciru khac cling nhu cac cudc
hoi thao khoa hoc vé linh vuc nha & x3 hoi ciia BO xay dung - Bo ké hoach va dau
tu - B tai nguyén moi trudng — BO tai chinh, Ban chi dao chinh sach nha ¢ va thi
truong BDS, Hiép hdi moi gidi BDS Viét Nam, Hiép hoi bat dong san Viét Nam
va Cyc quan 1y Nha va thi trudng bt dong san - BO xay dung...Cac cong viéc
nghién ctiru nay cha yéu dung tir goc d6 cua co quan quan 1y nha nudce trong linh
vuc quan 1y nha ¢ xd hoi dé dé xuét cac giai phap phat trién nha ¢ xa hoi c6 hiéu
qua hon trén co sé cac khung phap 1y duoc qui dinh boi Luat Nha &, cac Luat thué
va vin ban dudi Luat gbp phan hoan thién mdi truong phéap 1y dé phat trién nha &
x4 hoi.

Khdi qudt lai, c¢é thé thdy cdc cong trinh nghién ciru cia cdc nha khoa hoc
trong va ngodi nudc néu trén di phan ndao givip hoan thién hé thong Iy ludn, ciing
nhur thuwc tién vé cdc gidi phdp phdt trién nha ¢ xa hoi. Trude nhitng doi héi cia
qud trinh héi nhdp va phat trién kinh té thi viéc déi méi va hoan thién gidi phdp
tai chinh dé phat trién nha ¢ xd héi la cdp thiét va tat yéu ¢ Ha Noi trong giai
doan hién nay.

2.3. Nhirng khoéng tréng va huwéng nghién ciru ciia ludn 4n

o Nhitng khodng trong trong cdc nghién ciru

Thir nhdt, nhiing nghién ctru trén mai chi dé cap dén nhimng noi dung co ban
cua nha & no61 chung, nha ¢ xa hoi noi riéng hodc tai chinh nha ¢ xa héi ... Tuy
nhién, cac nghién ctru d6 vira chua hé théng va mang tinh don 18, vira chua day du
ndi dung vé nha & xi hoi va cac giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi.

Thir hai, do c6 sy khac biét vé trinh d6 phat trién kinh t& x4 hoi, vé van hoa xa

ho1, vé dac diém dan cu cho nén con c6 nhirng diém khong tuong dong trong cach
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nhin nhén, ddnh gia vé van dé nha ¢ xa hoi giita Viét Nam va mot s6 nude phat
trién trén thé giéi nhu quan diém vé vai trd ctia Nha nude trong van dé phat trién
nha & xa hoi, gia nha ¢ x3 hoi hoat dong quy ludt cung cau cua thi treong hay do
Nha nuéc khéng ché...

Thir ba, tinh dén thoi diém hién tai, & Viét Nam, chua co dé tai nao tap trung
tryc tiép, toan dién va c6 hé thong vé giai phap tai chinh phat trién nha ¢ x4 hoi tai
Ha Noi. Vi vy, dé tai nghién ciru dam bao tinh cap thiét va khong c6 su trung lap
v6i bat ky cong trinh nghién ctru nao trude day.

o Huwong nghién ciru cua ludn an

Xuét phat tir nhitng khoang trong trong cic nghién ciru di dé cap ¢ trén,
luan 4n di sdu nghién ctru thuc trang st dung cac giai phap tai chinh nham phat
trién nha ¢ xa hoi trén dia ban thanh phd Ha Noi giai doan 2011-2020, qua d6
danh gia két qua dat duoc, han ché, nguyén nhan cua nhirng han ché trong viéc
st dung cac giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi trong giai
doan nay. Trén co sé d6 dua ra quan diém hoan thién va dé xuat ndi dung hoan
thién cac giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi giai doan 2021-
2030.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru
o Muc dich nghién ciru: Dé xuit cic quan diém va giai phap tai
chinh nham phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi trong thoi gian toi.
o Nhiém vu nghién ciru: Dé dat duoc muyc dich nghién ctru, luan
an tap trung vao cac nhiém vu nghién ctru sau:

- Hé thong hoéa va lam sang té nhirng van dé 1y luin co ban vé nha & xa
hoi, cac giai phap tai chinh dé phat trién nha ¢ xa hoi, cac nhan t6 anh hudng
dén viéc str dung cac giai phap tai chinh phat trién nha & x4 hoi. Khao ctru kinh
nghiém cic nudc trén thé gidi vé viée sir dung cac giai phap tai chinh nham
phat trién nha & xa hoi va rat ra bai hoc cho Viét Nam, Ha Noi.

- Phan tich thyc trang tir d6 danh gia két qua dat duoc, han ché cling nhu
tim ra nguyén nhan ctia han ché trong viéc st dung cac giai phap tai chinh dé

phat trién nha ¢ xa hoi tai Ha Noi thoi gian qua.
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- Pé xuat mot sd quan diém va ndi dung hoan thién céc giai phap tai
chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi trong thoi gian toi.
Pé thuc hién nhiém vu trén, ludn an di néu cac cau hoi dé giai quyét
van dé nghién cuu, cu thé:
(1) Nha & x4 hoi 1a gi? Loai hinh nha ¢ nay c6 dic diém gi khac so véi
nhirng loai hinh nha & khac?
(2) Co nhitng giai phap tai chinh nao duoc st dung dé phat trién nha & x3
hoi ? Tac dong cua cac giai phap tai chinh d6 dbi véi viée phat trién nha &
x4 hdi ra sao? Nhitng nhan t6 nao anh huéng dén cac giai phap tai chinh
phat trién nha & x4 hoi?
(3) Cac nudc trén thé gidi st dung cac giai phap tai chinh dé phat trién nha
& x4 hoi nhu thé nao?
(4) Nhirng han ché trong viéc st dung cac giai phap tai chinh dé phat trién
nha ¢ xa hoi cua Ha Noi trong giai doan 2011-2020 1a gi?
(5) Ha Noi can phai lam gi dé hoan thién cac giai phap tai chinh nhdm phat
trién nha & xa hoi trong thoi gian toi ?
4. Poi twong va pham vi nghién ciu

e Doi twong nghién ctru: d6i trong nghién ciru cua luan an 1a giai phap tai
chinh phat trién nha ¢ xa hoi.
e Pham vi nghién ciru:

- V& ndi dung: Van dé str dung giai phap tai chinh nham phat trién nha & xa hoi
kha da dang, phtrc tap. Do vay luan an chi tap trung nghién ctru gidi phép tai chinh
c6 tac dong manh mé va tryc tiép nhét, 46 1 gidi phdp tai chinh tir phia Nha
nwéc nham phdt trién nha ¢ xa héi tai Ha Néi, cu thé nhu sau: giai phap vé
nguodn von, giai phap vé thué, giai phap tin dung, giai phap vé gia.

- Vé khéng gian: Lu4n 4n tap trung nghién ctru cac giai phap tai chinh phat
trién nha & xa hoi trén dia ban thanh phd Ha Noi.

- V& thoi gian: Ludn an chu yéu phan tich viéc st dung giai phap tai chinh phat

trién nha & x4 hoi tir 2011-2020. Tir d6 d& xuat hudng hoan thién cac giai phap tai

chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi tir 2021-2030.
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5. Phwong phap nghién ciru
5.1. Qui trinh nghién ciru
Qui trinh nghién ctru cua luan an dugc khai quat qua cac budc sau:
Buéc 1: Luan giai tinh cép thiét cua dé tai; Xéac dinh muc tiéu nghién curu; Cau
hoi nghién ctru va nhiém vu nghién clu; bbi tuogng nghién ctru; Pham vi
nghién ctru.
Buwée 2: Tong quan tinh hinh nghién ctru trong va ngoai nudc vé giai phap tai
chinh phat trién nha & xd hoi; Xac dinh khoang tréng can nghién ciru; Phuong
phap nghién ctru.
Buée 3: Xac 1ap khung 1y thuyét vé giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi.
Buwée 4: Thu thap thong tin dir liéu: (1) Dir liéu thir cip: ra soat va thu thap dir
liéu; Kiém tra dir lidu; Phén tich dit liéu; (2) D@t liéu so cap: Diéu tra xi hoi
hoc; Phong van chuyén gia (chuyén sdu ); Phan tich dit 1iéu khao sat, diéu tra.
Buwée 5: Dya vao két qua xur 1y, tong hop dir liéu phén tich, dién giai, 1ap luan
va ludn giai toan bo cac két qua nghién ctru thé hién trong ndi dung luan an.
5.2. Céch tiép cin nghién ciru

Tu goc do ngudi nghién ciru khoa hoc doc 1ap, xuit phat tir nhirng
khoang trdng trong cac nghién ctru vé 1y ludn va thuc tién s dung cac giai
phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi giai doan vira qua, luan an da
néu ra muc tiéu va nhiém vu nghién ctru can giai quyét. Can ctr vao muc tiéu va
nhiém vu nghién ctru tién hanh xem xét cac 1y thuyét vé giai phap tai chinh
phét trién nha ¢ xa hoi, danh gia thyuc trang sir dung cac giai phép tai chinh tai
Ha Noi....cling nhu dinh huéng phat trién nha ¢ ciia Thanh phd Ha Noi dén
nam 2030, luan 4n da tap trung dé xuat cac noi dung dé hoan thién cac giai
phép tai chinh phat trién nha ¢ xi hoi trén dia ban Thanh phd Ha Noi cho giai
doan 2021-2030.
5.3. Phwong phap nghién ctiru

Phuwong phap ludgn: luan an van dung ly lun va phuong phdp luén cua
chii nghia duy vt bién chimg két hop véi duy vat lich su.

Phwong phép nghién ciru cu thé:
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(1) Phwong phap nghién ctru tong quan: Tac gia suu tim, hé thong
héa cac tai liéu, cong trinh nghién ctru vé 1y luan va thyc tién trong va ngoai
nude co lién quan dén dé tai; danh gia khai quat nhitng két qua da dat dugc va
nhing van dé con chua dugc giai quyét dé tim ra khoang trong trong nghién
ctru; dua ra nhimg minh chimg vé sy khong tring lap ctia dé tai nghién ciru va
l1a cong trinh méi, ddc 1ap cua tac gia.

(2) Phwong phap thu thép tai liéu va xir Iy s6 ligu:

- Nguon sé liéu thir cdp duge tac gia thu thip va tong hop qua sach bao,
thu vién, tir cac bao cao chinh thiric ctia cadc co quan quan ly vé nha & x4 hdi cu
thé: Cuc quan 1y nha va thi truong BAt dong san, Ban chi dao Trung wong vé
chinh sach nha & va thi truong bat dong san, Ban chi dao vé chinh sach nha & va
thi truong bat dong san cua thanh phé Ha Noi, B6 xay dung, B0 tai chinh, Téng
cuc théng k&, Ngan hang Nha nudc ...Ngoai ra, mot sb nguén sb liéu dugc cap
nhét tir cac ngudn chinh thicc cia cic cong ty bat dong san va phuong tién
thong tin dai chung....Cac sb liéu da duogc kiém tra, ddi chiéu, so sanh dé cé su
nhét quan, dam bao ndi dung phan tich c¢6 do tin ciy cao.

- Nguén s6 liéu so cdp dugc thu thap bang phuong phéap diéu tra. Dé dua
ra danh gia khach quan va c6 két luAn mang tinh thwe tién, tic gia da tién hanh
diéu tra 3 nhoém ddi tuong:

+ Nhom doi twong 1: Cac co quan quan 1y vé nha & xi hoi va cac chuyén
gia vé nha & x4 hoi. Doi tuwong tra 1o phiéu diéu tra 1a cac lanh dao, chuyén
vién quan 1y vé& nha & xa hoi tai cac co quan quan ly vé nha ¢, cu thé 1a Cuc
quan 1y nha va thi truong Bat dong san, S& xay dung Ha Noi, Ban chi dao vé
chinh sach nha & va thi truong bat dong san thanh phé Ha Noi, Ban chi dao vé
trung wong vé chinh sach nha ¢ va thi trudng bit dong san, Hiép hoi bat dong san
Viét Nam, Bo ké hoach va dau tu, B tai chinh, Ngan hang Nha nudc,
NHCSXH, céc chuyén gia trong linh vuc nha ¢ xa hoi

+ Nhém doi twong 2: doanh nghiép dau tu xdy dung nha & xi hoi. Pbi
tuong tra 101 phiéu diéu tra 1a 1anh dao, trudng cac bd phan tai chinh- ké toan

cua cac doanh nghiép dau tu xay dung nha & xa hoi
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+ Nhom doi twong 3: ngudi thy hudng nha ¢ xa hoi. Péi tuong tra 10i
phiéu diéu tra 13 nguoi thué mua, nha ¢ x4 hoi trén dia ban thanh phd Ha Noi.
Tac giad lya chon 3 du an nha ¢ xa hoi tap trung dién hinh ctia Ha Noi, d3 hoan
thanh va nguoi dan da vé ¢ 1a du an bang X4 II, duy 4n Rice City va dy an
Ecohome 3 dai dién cho 3 loai du 4n c6 muc gia ban twong ung thdp nhat,
trung binh va cao nhat trén dia ban Ha Noi.

Tac gia thiét ké 3 miu phiéu diéu tra, sau do phong van truc tiép cac
chuyén gia, cac nha khoa hoc cé nhiéu nim kinh nghiém nghién ctu vé linh
vue nha ¢ x3 hoi gop ¥ dé hoan thién cac ndi dung khao sat. Qua trinh diéu tra

duoc thuc hién tr nam 2019 qua hai budc: nghién ciru so bd va nghién cuu

chinh thtrc.
* Tién do qud trinh diéu tra nhir sau:
Dang
Ky thudt Hinh thirc Thoi gian
nghién ciru
, Truc tiep, Thang 7/2019-
Thao luan, phong van ) )
So bo qua dién thoai 9/2019
L Théang 2/2020-
Phat phi€u di€u tra thi Online
4/2020
Chinh thuc Phat phiéu diéu tra . Thang 8/2020-
Truc tieép
chinh thirc 10/2020

% Nghién ciru so bo: tac gia st dung phuong phap thao luan va phong van.
v6i chuyén gia nham khai thac nhitng van dé lién quan dén dé tai nghién ctu,
diéu chinh cdu trac va ndi dung Bang hoi cho phu hop. Két qua cta budc nay
la:

+ Phiéu diéu tra nhém 1 gom 12 cau hoi vé thyc trang st dung cac giai
phép tai chinh dé phat trién nha ¢ x hoi va cac cdu hoi hudng téi hoan thién
cac giai phap phat trién nha ¢ x3 hoi tai Ha Noi.

+ Phiéu diéu tra nhom 2 gém 12 ciu hoi vé thyc trang sir dung cac giai
phép tai chinh phét trién nha ¢ xa hoi, nhiing thuan loi va khé khan khi dau tu
xay dung nha ¢ xa hoi va cac cau hoi hudng téi hoan thién cac giai phap phat

trién nha ¢ xa hoi tai Ha Noi.
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+ Phiéu diéu tra nhom 3 gdom 9 cau hoi thyc trang st dung cac giai phap
tai chinh ddi v6i nha & x3 hoi, nhirng thuan lgi va kho khan khi mua, thué mua,
thué nha ¢ xa hdi cac cau héi hudng téi hoan thién cac gidi phap tai chinh phat
trién nha & xa hoi tai Ha Noi.

Sau d6 tac gia tién hanh khao sat thr nghiém bang hinh thtc online
théng qua cong cu google form. Qua viéc phat phiéu thir nghiém, tac gia kiém
dinh lai ndi dung mdt lan nita, ndm dugc so bd thuc trang trudce khi tién hanh
phét phiéu chinh thirc.
<> Nghién civu chinh thirc: Nhém doi twong 1: Tac gia da phat ra 100
phiéu, thu vé 84 phiéu, sau khi mi hoa va lam sach, sd phiéu hop 1€ c6 dugc 75
phiéu. Nhom déi twong 2: Tac gia da phat ra 100 phiéu, thu vé 75 phiéu, sau
khi ma hoa va 1am sach, sé phiéu hop 18 c6 dugc 68 phiéu. Nhém doi twong 3:
Tac gia di phat ra 300 phiéu, thu vé& 272 phiéu, sau khi ma héa va lam sach, sb
phiéu hop 1€ ¢6 dugc 250 phiéu. Tu sb phiéu hop 1€ ctia 3 nhom ddi tuong, tac
gia st dung phin mém Excel dé thong ké, téng hop, phan tich, danh gia cho
nghién ctru nay.

(3) Phwong phap nghién ctru co sé 1y thuyét va phan tich danh gia:
Tac gia str dung két hop cac phuong phap: nghién ciru tai liéu, chuyén khao, so
sanh, thong ké tong hop, phan tich, suy luan, dién giai...dé giai quyét cac van
dé dit ra trong ndi dung dé tai nghién ciru.

- Phuong phéap chuyén khao, ddi chiéu, so sanh: luan an tién hanh nghién
cru van dé chuyén sdu vé giai phap tai chinh dé phat trién nha & xa hoi, duoc
xem xét danh gia trén co s& d6i chiéu, so sanh v6i mot sé nude trén thé gisi
nham rat ra bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam noi chung va thanh phé Ha Noi
noi riéng.

- Phuong phap thdng ké, thu thap thong tin: ludn 4n st dung céc sé liéu,
tai li€u théng ké thich hgp phuc vu cho viéc phan tich, danh gia toan dién két
qua cua viéc stir dung cac giai phap phat trién nha ¢ xa hoi trén dia ban thanh
phd Ha Nai.

- Phuong phéap phan tich hé théng: viéc nghién ciru thuc trang nha ¢ x4
ho1 va cac giai phap tai chinh phat trién nha & x3 hoi tai Ha Noi duoc thuc hién

mot cach déng bo gén voi tung giai doan, tirng hoan canh lich st cu thé.
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- Phuong phap suy luan, dién giai: dya trén co so xir 1y nhitng s6 liéu va
tai liéu thuc té thu thap duoc, NCS tién hanh phan tich sdu wu nhugce diém cia
tirng giai phap tai chinh chu yéu. Tir d6 rut ra két qua dat duoc cling nhu han
ché dong thoi chi 16 tac dong cua ting giai phap dén sy phat trién ctia nha ¢ x4
hoi trén dia ban thanh phd Ha Noi thoi gian qua. Trén co s¢ nhiing két luan da
rut ra tir phuong phap suy luin dién giai, ludn 4n s& dé xuat mot sb quan diém
va giai phap tai chinh dé phat trién nha ¢ x3 hoi tai Ha Noi ¢én nam 2030, gop
phﬁn tich cuc vao vi¢c thyc hién thanh cong cadc muc ti€u cua Chién lugc phat
trién kinh té xa hoi dén nam 2030.

6. Pong gop cua luin an

La cong trinh nghién ctru chuyén sau dau tién vé giai phap tai chinh phat
trién nha & x4 hoi trén dia ban thanh phd Ha Noi, lun 4n c6 nhitng dong gop
sau:

6.1. V@ Iy luan

- Luan 4n di hé thdng héa va 1am sang té nhitng van dé 1y luin vé giai
phép tai chinh phat trién nha ¢ xi hoi, trong d6 néu rd cac van dé: khai niém,
ndi dung, tic dong clia giai phap tai chinh dén phat trién nha ¢ xa hoi, cac nhan
td anh hudng dén viéc sir dung giai phap tai chinh phat trién nha ¢ xa hoi.

- Luan 4n d3 khao ctru kinh nghiém st dung cac giai phap tai chinh dé
phét trién nha ¢ xa hoi ciia 12 qubc gia trén thé gidi va rat ra 4 bai hoc kinh
nghiém cho Viét Nam néi chung va Ha N1 noi riéng.

6.2. V& thue tién

- Luén an dua ra cac danh gia doc lap vé két qua dat duoc, han ché,
nguyén nhan cia nhitng han ché trong qua trinh sir dung céc giai phap tai chinh
phét trién nha ¢ xd hoi trén dia ban thanh phé Ha Noi giai doan 2011-2020,
théng qua 4 nodi dung co ban: (1) vé giai phap ngudn vdn, (2) vé giai phap vé
thué, (3) vé giai phap tin dung, (4) vé giai phap vé gia.

- Bén canh viéc danh gia dya trén sb liéu thu cép, ludn 4n coOn tién hanh
khao sat 1y ¥ kién cua 3 nhom d6i tuong khac nhau la: cac co quan ly Nha
nude, cac chuyén gia vé linh vuc nha & xa hoi ; cic doanh nghiép tham gia dau tu

nha & xa hoi; nguoi mua, thué mua, thué nha & xa hoi (nguoi thu hudng) dé co cai
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nhin khach quan, khoa hoc, déy du va toan dién hon phuyc vu cho vi¢c danh gia
thuc trang va dé xuat giai phap.

- Trén co s& xem xét bdi canh kinh té x3 hdi quéc té va trong nudc, dinh
hudng phat trién nha & cua thanh phé Ha Noi thoi gian t6i, luan 4n di dua ra
quan diém hoan thién céc giai phap tai chinh phat trién nha ¢ xa hoi tai Ha Noi.
Dong thoi dé xuat hé théng cac giai phap kha thi tir phia Nha nuéc nhim hoan
thién cac giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi trong thdi gian
toi.

7. Két cAu luan an
Ngoai ph'?m mé dau, két luan, danh muc bang, danh muyc tai li¢u tham

khdo va céac phu luc, luan an duoc két cau gém 3 chuong:
Chuong 1: Co sé 1y luan vé giai phap tai chinh phét trién nha & xa hoi.

Chuwong 2: Thuc trang giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi

thoi gian qua.

Chuong 3: Hoan thién giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi.
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CHUONG 1
CO SO LY LUAN VE GIAI PHAP TAI CHINH
PHAT TRIEN NHA O XA HOI

1.1.TONG QUAN VE NHA O XA HOQI VA PHAT TRIEN NHA O XA HOI
1.1.1. Nha & xa hoi
1.1.1.1. Khai niém nha & xa hgi

Khai niém “Nha ¢ c6 thé duoc hiéu 1a noi cu tri cua con nguoi, la chd &
cho con nguoi tai tao ra stic lao dong ciia minh d¢é ton tai va phat trién [3].

Khai niém “Nha xd héi” bat dau xuét hién tir cac nude Anh, My, Canada
vao nhitng nam 1970 va dan dan lan rong ra cac nudc khac nhu Nhat Ban, Han
Qudc. Theo tir dién Oxford Dictionary -2017 dinh nghia vé nha ¢ xa hoi (Social
housing) nhu sau: “ Housing provided for peple on low incomes or with particular
needs by government agencies or non-profit organizations”. Theo d6, nha ¢ xa hoi
12 nha c6 thé dap ung nhitng nhu ciu co ban do Chinh phi hodc cac co quan, to
chtre phi loi nhuan cung cap danh cho nhiing dbi twong ngudi nghéo, nguoi ¢ thu
nhép thap hoidc thu nhap khong dang ké. Tuong tu, tir dién Cambridge Dictionary
-2017 dinh nghia “ Social housing is homes provided by the government for
people with low incomes to rent cheaply”. (Nha & x hoi 1a nha dugc cung cép cap
bdi Chinh phu cho nhitng ngudi c6 thu nhip thap véi muc dich cho thué gia ré).
Nhu vay, Cambridge Dictionary gigi han hon vé pham vi ddi v6i d6i tuong dau tu
(Chinh phu) va hinh thirc st dung s¢ hitu cua nha ¢ xa héi (chi cho thué) [56].

Tir hai dinh nghia trén c6 thé thdy nha & xd hoi 14 loai nha duoc cung cip
bai Nha nudc hodc cac to chirc phi lgi nhuan danh cho nguoi thu nhap thap hodc
thu nhap khong dang ké, thudong cho thué hodc cung cap mién phi.

Trén thé gidi, ngoai khai niém nha & xa hoi (socsial housing) thi con co cac
khai niém nha & cong cong (public housing) va nha & gia ré (affordable housing)
12 nha & ma cic co quan Nha nudc, Chinh phil 1am cha dau tu duge tro cip boi
Chinh phu va thuong duoc cho thué hoac sé hitu theo moé hinh hop tac xa. Social

housing (nha ¢ xd héi) 1a khai niém rong hon, déi twong chu dau tu da dang
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nhung thuong 1a phi lgi nhuédn, dugce trg cép tr nhiéu nguén, cac dang s& hiru da
dang hon c6 thé theo nhiém ky va muc dich cung cdp nha & cho cac ddi twong
khong mua dugc nha & thuong mai. Affordable housing ( nha ¢ phu hop kha nang
chi trd) 1a khai niém tham chi con rong rai hon nira, 4p dung cho tat ca cac loai
hinh cha dau tu thuong duoc hd tro tai chinh, c6 hinh thic sd hiru phong phu,
cling nhu nham tdi cac ddi tuong rong hon [56].

O cac qubc gia, nha ¢ xa hoi 1a mot loai nha cung cap cho nhimng nguoi
khong c6 thu nhap, hodc c6 nhung khong dang ké. Ho 1a nhiing nguoi khong thé
nao va khong bao gio ty kiém minh kiém dugc mot chd ¢. Nhing ngudi nay
thuong 14 nguoi vo gia cu, ngudi gia don than, nguoi tit nguyén, ngudi dau yéu
khong noi nuong tua, nhitng nguoi sau khi man han ti nhung khong con suc lao
dong... Loai nha nay trong nhiéu truong hop duoc goi la nha tur thién, cac loai nha
nay da phan 1 ctia Nha nudc, ngodi ra con c6 cac hiép hoi nha o, cac to chirc tir
thién tham gia timg phan dé duy tri cudc sdng cua nhitng ngudi séng trong nha x3
héi [1].

Tuy ting hoan canh cu thé ma ngudi dang ky ¢ nha xa hoi c6 ngudi ¢ thé
duoc mién phi hoan toan hodc cho thué véi gia thap. Phan tién thué nay thuong
dugce céc to chire tir thién nhu nha tho, td chirc phi chinh phu, cac manh thuong
quan chi tra qua cdc quy ma khong chi tra truc tiép cho nguoi sir dung vi sg ho
tiéu phung phi. Pic diém chinh cia loai nha nay 13 nguoi st dung khong c6 bt ctr
quyén so hitu, khong duoc chuyén nhuong, khong thira ké ma chi c6 quyén st
dung c6 thdi han trong 10 - 15 ndm. Nhirng nha nay khong lam bang vat liéu kién
) (co thé goi 1a nha tam), nhung c6 du cac tién nghi ti thiéu nhu dién, nudc, gas,
nha v¢ sinh, nha bép, nha tdm. Vi tri cua loai nha nay dugc dit & nhirng manh dat
ma chi s hitu chua ding dén. N6 khong dit ¢ khu vyc trung tAm hay cac nat giao
thong dong duc, c6 thé dit & ngoai thanh, cic khu vuc xa... Nhitng nguoi sdng
trong nha & x4 hoi phai cam két phap 1y, hét thoi han sir dung néu cha s& hitu can
lay lai dé dua vao khai thac nhu xay céc cong trinh méi thi phai chap hanh, khong
kién céo. Khi d6 tuy tinh hinh ma nha nuéc s& bd tri ho vao sdng trong cac khu

nha & xa hoi khac.
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O nudc ta, nha & x4 hoi 1a nha & thudce so hiru va quan 1y clia co quan quan
1y Nha nudce (c6 thé 13 Trung wong hodc dia phuong) hodc duge cac t6 chirc phi
loi nhudn xdy dung dé cung cdp nha & gia ré danh cho mot sé ddi tuong thude
chinh sach uu tién trong xa hoi nhu cong chirc nha nude hoac nguoi cd thu nhap
thip chwa c6 nha & mua, thué, thué mua (nguoi thué nha & sau mot thoi gian quy
dinh thi duoc mua va duoc coéng nhan so hitu ddi voi nha & d6) theo quy ché do
Nha nuéc quy dinh. Loai hinh nha nay dugc cung cép ra thi trudong véi muc dich
dua ra co hoi s hitu can hd v6i muc gia thap hon (thdp hon nha ¢ thuong mai)
cho nhiing doi tuong nam trong chinh sach, dac biét 1a nhirng doi tuong yéu thé,
c6 hoan canh kho khin. D4y 1a chinh sach mang nhiéu y nghia nhan van.

Qua phan tich trén, c6 thé hiéu khai niém nha & xa hdi nhu sau:

“Nha & xd héi la nha & c6 su hé tro ciia Nha nude cho cac doi twong duoc
hiwedng chinh sach hé tro vé nha ¢ theo qui dinh ciia phdp ludt”.
1.1.1.2. Pic diém nha & xi hgi

Nha & xd hoi trude hét mang dic diém cia nha ¢ ndi chung d6 1a cong trinh
xay dung vo1 myc dich dé o va phuc vu cac nhu cau sinh hoat cta hd gia dinh ca
nhan. Tuy nhién nha ¢ x4 hoi c6 thém cac dic diém chi yéu sau:

Thi nhét, nha & x3 hoi dam bao d6 bén vimng voi nhitng tiéu chuin xay
dung co ban, chi khic 1a nha ¢ xa héi khong sir dung cac thiét bi dét tién nhu
nhirng nha thip tang (dudi 9 tang), khong c6 thang mdy, khong st dung cac thiét
bi vé sinh cao cap, khong ding nhitng hoa tiét trang tri cau ky, khong c6 cac dich
vu tién ich xa xi nhu ho boi, san tennis. ..

Thw hai, nha & xa hoi ¢6 dién tich nhd hon so véi can hd cao cép, trong
mot s6 truong hop vai ba cian ho sir dung chung mot nha bép va nha vé sinh. Tuy
ting qudc gia s& quy dinh cu thé dién tich tdi da va tdi thiéu cta nha & xa hoi.

O nudc ta, loai nha va tiéu chuén dién tich nha & x3d hoi qui dinh cu thé nhu
sau :

- Trieong hop nha & xd héi la nha chung cuw thi can ho phai duge thiét ké,
xay dung theo kiéu khép kin, bao dam tiéu chudn, quy chuin xay dung, tiéu chuin

dién tich tbi thiéu 1a 25 m? san, t6i da 1a 70 m® san) bao dam phu hop vdi quy
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hoach x4y dung do co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét. Chii dau tu du an
dugce diéu chinh tang mat do xay dung hodc hé sb str dung dét 1én tdi da 1,5 1an so
v6i quy chudn, tiéu chudn xay dyng hién hanh do co quan c6 thdm quyén ban
hanh. Can ¢t vao tinh hinh cu thé tai dia phuong, cac dia phuong dugc diéu chinh
tang tiéu chuan dién tich cin ho téi da, nhung murc ting khong qua 10% so véi
dién tich cin ho t6i da 12 70 m? va bao dam ty 1€ sb can ho trong du an xay dung
nha & xa hoi co dién tich san trén 70 m” khong qua 10% tong s can ho nha & xa
hoi trong du an.)

- Truong hop nha ¢ xd héi la nha ¢ lién ké thap tang : tiéu chuan dién
tich dat xay dung ctia mdi can nha khong vuot qua 70 m%, hé sb s dung dat khong
vuot qua 2,0 1an va phai bao dam phu hop vé6i quy hoach xdy dung do co quan
nha nudc co tham quyén phé duyét.

Thit ba, chu dau tu xdy dung nha & xa hoi dugc Chinh phii gidm hodc mién
mot sd loai thué va cac khoan thu lién quan dén dt dai nhu tién st dung dat, tién
thué dat, thué thué gia trj gia ting, thué thu nhap doanh nghiép... Ngoai ra Chinh
pht mot s6 nudc con hd trg tai chinh thong qua viée can thiép dé chi dau tu,
ngudi mua, thué, thué mua nha ¢ xa héi, xay dung mdéi hodc cai tao, stra chira nha
dé 6....dugc vay ngan hang voi 1ai sudt thip, hd trg mot phan tién dén bu giai toa,
hd trg vé ha téng cua du an xay dyng nha & xa hoi, hé trg mot ph'ém tai chinh
thong qua viéc can thi¢p giam gia vat liéu xay dung...

Thir tw, ngudi mua duoc giam gia can ho co khi chi bang gia thanh cin ho
va tra dan trong 10-30 nim khéng tinh 13i hodc 13i suat rat thip theo qui dinh cu
thé cta ting Chinh phu. D4i voi nha dau tu xdy dung nha & xi hoi, dé ho khong
thi¢t thoi, cach Chinh phu céc nudc thuong lam la vu ti€n cho ho mdt ) cong
trinh du an khac c6 loi nhuan cao hon.

Thir niim, dic diém vé viéc ban, cho thué, cho thué mua nha & xa hoi:

Viéc ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ xa héi ciing duoc phéap luat quy dinh rat rd

rang. Cu thé:
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- Nguoi thué nha ¢ xa hoi khong duge cho thué lai hoac chuyén nhuong
nha ¢ dudi moi hinh thuc trong thoi gian thué nha theo hop dong da ky véi bén
cho thué.

- Ngudi mua, thué mua nha & xa hoi khong duoc phép thé chap (trir truong
hop thé chip v6i ngan hang dé vay tién mua, thué mua chinh cin ho d6) va khong
duoc chuyén nhuong nha & dudi moi hinh thirc trong thoi gian nhat dinh theo quy
dinh cta phap luat.

Theo phap luat hién hanh ciia nude ta qui dinh thoi gian nay tdi thiéu 14 05
nam, ké tir thoi diém tra hét tién mua, thué mua nha & theo hop dong di ky véi
bén ban, bén cho thué mua; chi dugc phép ban lai, thé chép hoac cho thué sau khi
duoc cAp Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat theo quy dinh cia phap luat vé dat dai. Ké tir thoi diém nguoi
mua, thué mua nha & xi hoi dugc phép ban nha ¢ xa hoi cho cac ddi tuong co nhu
cau thi ngoai cac khoan phai ndp khi thyc hién ban nha & theo quy dinh cua phap
luat, bén ban can ho nha chung cu phai ndp cho Nha nudc 50% gia tri tién st dung
dat dugc phan bd cho cian ho dé; trudng hop ban nha & xa hoi thap tang lién ké
phai nop 100% tién st dung dat, tinh theo gia dat do timg dia phuong qui dinh tai
thoi diém ban nha &. Trong thoi han chua di 05 nidm, ké tir thoi diém tra hét tién
mua, thué mua nha & xa hoi, néu bén mua hodc thué mua cé nhu cau ban lai nha &
xa hoi thi chi duoc ban lai cho Nha nudce (trong truong hop thué mua nha ¢ xa hoi
do Nha nuéc dau tu) hoac ban lai cho chu dau tu du an xdy dung nha ¢ xa hoi
(trong trudng hop mua, thué mua nha & xa hoi dwgce du tu xay dung bang ngudn
von ngoai ngan sach) hodc ban lai cho céc ddi tuong dugc mua, thué mua nha ¢ xa
hoi theo quy dinh ctia phap luat, véi gia ban téi da bang gia ban nha ¢ xi hoi cung
loai tai cung dia diém, thoi diém ban va khong phai nop thué thu nhap ca nhan.

Thir 6, d6i v6i du n nha & xa hoi chi dé cho thué thi chu dau tu chi dugce ban
sau mot thoi gian nhét dinh voi muc gid ban theo quy dinh cta phép lut.

Hién nay ¢ nudc ta quy dinh thoi han nay t6i thiéu 1a 10 nim ké tir khi

hoan thanh ban giao nha dé cho thué va chi dugc ban cho cac ddi tuong theo qui
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dinh cua phap luat voi gia ban t6i da bang gia ban nha & xa hoi cung loai tai cing
dia diém.

- Trudng hop mua, thué mua nha & xa hoi riéng 1¢ do ho gia dinh, ca nhan dau
tu xay dung thi viéc chuyén quyén sir dung dit phai bao dam phu hop vé6i quy
dinh cua phap luat vé dét dai.
1.1.1.3. Phan loai nha & xa hoi
1.1.1.4.1 Theo muc dich su dung: nha & xa hoi dugc chia thanh 3 loai:

- Nha ¢ xa hoi cho muc dich ban
- Nha ¢ xa hoi cho muc dich cho thué
- Nha ¢ xa hoi cho muc dich cho thué mua
1.1.1.4.2. Theo nguon vén dau tw xdy dung:
- Nha & x3 hoi dugc dau tu xdy dung bang mot phan hodc toan bo tir von ngan
sach nha nudce ( nha ¢ xa hdi thude sé hiru nha nude).
- Nha ¢ x3 hoi duoc ddu tu bang von khong phai tir ngan sach nha nudce do céc to
chtrc, ¢4 nhan thudc cac thanh phan kinh t& dau tu xay dyung.
1.1.1.4.3 Theo hinh thirc thiét ké: Nha & xa hoi chia thanh 2 loai:
- Nha ¢ xa hoi 1a nha chung cu
- Nha & x4 hoi 12 nha & 1ién k& thip ting
1.1.1.4.4. Theo doi twong sur dung: Nha & xa hoi chia thanh 3 loai:
- Nha & x4 hoi cho ngudi thu nhap thap
- Nha ¢ xa hoi cho cong nhan
- Nha & xa hoi cho sinh vién
1.1.2. Phat trién nha & xa hoi
1.1.2.1. Khai niém phat trién nha & xa héi
Ban dau thuat ngit “ phat trién” dugc hiéu véi nghia “ tang trudng” tirc 1a
su 16n 1én vé mit sd lwong. Tuy nhién, qua thoi gian ndi ham cua thuat ng” phat
trién” da vuot khoi pham vi nay, dugc nang cép sau sic va chinh xac hon. Theo tir
dién Tiéng Viét “phat trién” dugc hiéu 1a qua trinh van dong, tién trién theo hudng
tang 1én. Theo tir dién Bach khoa Viét Nam thi ” phat trién 12 pham tru triét hoc

chi ra tinh chét cua nhimg bién doi dang dién ra trong thé gisi” [61].
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Tir cac phan tich trén, c6 thé hiéu khai quat nhu sau:

Phat trién nha & xd héi la su phat trién vé s6 lwong, loai hinh va hinh thirc
cung cdp nha & xa héi cho cdc doi twong theo quy dinh. Do do, viéc phdt trién nha
& xd hi thuc chat la viéc dau tw xdy dung moi, xdy dung lai, cdi tao nham lam
ting dién tich nha & cung cdp cho cdc doi twong xd héi, gia tang doi twong thu
hwong cu thé theo quy dinh cua dia phwong, gia tang hinh thire, chdt hrong cung
vng dich vu véi sw tham gia ngay cang nhiéu cia cdc nha dau tw vdao linh vie
phat trién nha ¢ xa hoi.
1.1.2.2. Ciéc chi tiéu phan anh sw phat trién ciia nha ¢ xa hji
a. Phat trién nha & xa hoi vé mit lwong
Phat trién nha & xd hoi vé s luong co thé phan anh bang céc chi tiéu:

- Dién tich san xay dung

-S4 can hd xay dung hodc sb chd &

- Dién tich san binh quan/1 ho (hoac 1 ngudi)

- S6 ngudi duge thu hudng nha & xi hoi

- S6 d6i tuong duoc thy huong nha ¢ xa hoi

- S6 nha dau tu tham gia dau tu xdy dung phat trién nha & xa hoi.

b. Phit trién loai hinh, hinh thirc cung cip dich vu nha & xa hoi va nang cao
chét lwong nha & xi hoi.

- Phat trién vé loai hinh cung rng nha & x3 héi 1a mé rong thém, lam da

dang hoa cac loai hinh cung tng nha & dé cho nhiéu chi thé c6 thé tham gia vao
qua trinh cung trng nha ¢ hon tr d6 lam gia tdng quy nha ¢ xa hoi.
Hién nay c6 hai loai hinh cung ing sau day:
+ Nha ¢ xa hoi do Nha nude dau tu xay dung bang vén Ngan sach dé nudc
+ Nha ¢ xa hoi dugc dau tu xdy dung khong phai bang von ngan sach Nha nude.
Ngoai ra, co thé mo rong thém loai hinh nha & xa hoi do sy hop tac gitra
Nha nudc va khu vuc tu nhan.

-Phat trién vé dich vu cung cép nha & xd hoi 1a mé rong thém, lam da dang

hon cac dich vu cung tmg dé cho dbi twong dugc thy huéng nha & xa hoi gia ting
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co hoi tiép can v6i nha ¢ xa hoi, déng thoi nang cao chét lwong cua dich vu cung
rmg dé tang sy thoa mén cho d6i twong thu huong.

Hién nay céc hinh thirc cung cép dich vu nha & xa hoi gé)m: ban, cho thué,
cho thué mua theo chinh sach va dbi tuong cua dja phuong qui dinh. Quyén va
trach nhiém rang budc gitra nha dau tu va nguoi thu hudng qua cac loai dich vu
duoc qui dinh cy thé trong hop ddng. Day 1a co so rang budc trach nhiém gitra cac
bén lién quan.

- Nang cao chat lugng nha & x4 hoi 14 1am gia tang mirc d6 thoa man cho

d6i twong thy huéng nha & xa hoi théng qua: nang cao chat luong thiét ké, xay
dung dé ting chat lvong cua cong trinh, ting ty 1& nha kién cd, ban kién cd, giam
ty 1 nha tam. Pdng thoi nang cao muc d6 thoa min thong qua viéc thu hudng cac
dich vu lién quan nhu co sé ha ting, mdi truong xung quanh.
1.2. GIAI PHAP TAI CHINH PHAT TRIEN NHA O XA HOI
1.2.1 Khai niém giai phap tai chinh phat trién nha ¢ xa hoi

Khi no6i dén gidi phdp, ngudi ta thudng nghi d6 1a cach thire giai quyét mot
van dé nhét dinh. Cach thtc d6 théng nhit va phai phan anh dugc muc tiéu, quan
diém, duong 16i cuia chu thé 1anh dao. Noi cach khac, cach thirc giai quyét mot van
dé phai dua trén co so 1a cac dinh hudng st dung cac cong cu nhét dinh dé dat t6i
muc tiéu da dinh. Nhu vay c6 thé hinh dung trinh ty giai quyét mot van dé 1a: (1)
Hinh thanh muc tiéu — (2) xac dinh quan diém cta chi thé 1anh dao — (3) xay
dung dinh hudng sir dung thich hop — (4) giai phap cu thé d6i véi viéc sir dung
cac cong cu do nham dat t6i muc dich. Néu chu thé 1anh dao 1a Nha nudc thi cac
quan diém va dinh huéng cua Nha nude s& duoc thé hién qua hé thdng cac chinh
sach ctia Nha nudce d6i véi ting van dé cu thé. Con néu d6 1a cac don vi kinh té thi
quan diém va dinh hudng cua chu thé quan 1y s& dugc biéu hién thong qua cac ché
d6 hodc cac quy dinh cu thé & timg don vi [55].

Nhu vay, chinh sach thé hién nhitng dinh hudng co ban cia Nha nudc

thong qua viéc str dung cac cong cu nhat dinh nham gitip Nha nude dat duoc cac
muc tiéu cu thé. Trong qua trinh hoach dinh chinh sach, thich tng véi dac diém va

muc tiéu dbi véi timg thoi ky phat trién, nhitng ndi dung va yéu cdu dit ra trong
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céc chinh sach doi hoi phai dugc cu thé hoa bang cac giai phap thich hop dbi véi
ting linh vuc hoat dong cu thé.
Tir nhitng 1ap ludn trén cho thay: gidi phdp 1a sy cu thé hoa cac chinh sach

thong qua cac bién phap va cach thic nhét dinh, gén véi cac cong cu nhét dinh.

Nhu viy, giai phap & day khong bao ham chinh sach nhung khong thé thoat ly
khoi chinh sach. Mt chinh sach tét nhung cac giai phap thuc hién khong phu hop
hodc thoat ly khoi chinh sach do thi gidi phdp ciing trd nén vo nghia, va nguoc lai,
nhimg giai phap duoc xay dung dam bao dung véi tinh than cta chinh sach dong
thoi phut hop vé6i thyuc tién khach quan thi khong nhitng ddm bao y nghia va hiéu
qua cua chinh sach ma con co thé gitp chu thé quan 1y phét hién ra nhitng bat cip
cua chinh sach.[55]

Theo logic trén, chinh sdch tai chinh 1a dinh huéng ciia Nha nudc vé sir
dung cac cong cu tai chinh, 1a sy can thi€p c6 chu dich ctia Nha nude ddi v&i moi
hoat dong ctia nén kinh té bang cc cong cu tai chinh nhit dinh; con gidi phdp tdi

chinh 13 tong thé cac cach thirc va bién phap st dung cac cong cu tai chinh nhim

truyén dan chinh sach vao thyc tién.

Qua phan tich trén c6 thé hiéu gidi phdp tai chinh 13 sy cu thé hoa cac
chinh sach tai chinh cia Nha nudc, bao ham téng thé cac cach thirc va bién phap
st dung céc cong cu tai chinh mét cach thich hgp va déng bd nham dat duoc muc
tiéu nhét dinh.

Gidi phdp tii chinh phdt trién nha 6 xi héi la sw cu thé héa cic chinh
sdch tai chinh ciia Nha nwéc, bao ham tong thé cdc cdch thirc va bién phdp sir
dung cdc cong cu tai chinh mgt cach thich hop va dong b nham muc dich phdt
trién nha ¢ xi hoi.

1.2.2. Vai tro ciia gidi phap tai chinh dén phat trién nha & xa hoi
1.2.2.1.Gép phan binh én thi truong bdt dong sdn

Phat trién nha & x3 hoi dugc cho 1a mot trong cac giai phap vé thao g& kho
khan cho thi truong bat dong san, déng thoi tao dong luc kich ciu nha & cho nén
kinh t€.Thyuc vay, khi thi trudng bat dong san c6 nhiéu san pham nha & c6 dién

tich khiém ton, mang tinh xa hoi, gia ré, dong thoi dugc ho tro cia nha nude, chac
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chan s& giup binh 6n gia nha ¢ nodi chung va binh on thi truong bat dong san noi
riéng. Viéc phat trién nha & x3 hoi ddng nghia véi viéc dung giai phap 1am 4m
néng, 1am phan khuc bat dong san gia ré, thu nhap thap dé suéi Am phan khuc nha
cao cép, thay vi cung ng von cho thi truong bat dong san noéi chung, giai ctiu
hang t6n phan khiic cao cép thi phat trién nha & x3 hoi tip trung cho phan khuc gia
ré, c¢6 nghia tao ra hoi 4m ¢ noi dong bang dé cho tan bang, chir khéng di pha
bang tryc tiép. Nhu vay, viéc dau tu xdy dung nha & xa hoi khong chi co ¥ nghia
thuc té vé nha & thu nhap thdp ma con diéu chinh su 1éch pha vé cung ciu cua thi
truong bat dong san.

Thong qua hoat dong cua cac Quy nha & xd hoi, Nha nude khuyén khich
dau tu viée x4y dung nha & xa hoi, gop phan cung cip cho thi trudng bat dong san
mot ngudn cung 10n, gidm bt sitc ndng vé cau nha & trén thi truong. Pong thoi
viéc ¢6 thém quy nha ¢ xa hoi tham gia vao thi trudng s& gitip mé rong cac doi
tuong mua ban trén thi trudng nha o- thi tredng vén duoc coi chi danh cho nhimg
ngudi thu nhap cao, san phdm dugc cung Gng trén thi truong qua dé ciing phong
phu hon. Tir d6 tac dong tich cuc lam giam con st gia, c6 thém nhiéu lya chon
cho céac dbi tuong mua ban, lam lanh manh hoéa thi truong bat dong san, pha vo
thé doc quyén ciia mot sb phan khuc thi trudng bt dong san nha & nhu: phan khic
thi truong nha & thuong mai, thi truong nha ¢ chung cu, tirng budc dua gia ca trén
thi trudng vé dung thuc chat cia no.
1.2.2.2. Gép phan kich thich dau tw, phét trién kinh té xd héi.

Theo cac chuyén gia kinh t&, & cac nudc phat trién, néu dau tu vao bat dong
san tang 1én 1 USD thi s& c6 kha ning thiic day cic nganh co lién quan( thi trudong
tai chinh tin dung, thi truong xay dung, thi truong vat liéu xay dung, thi truong
lao dong) phat trién tir 1,5-2USD. Diéu nay cho thy su phat trién cia thi truong
bat dong san dong gop khong nhoé cho sy phat trién ciia nén kinh té.

Mit khac, phét trién cac dy an xay dung nha & x3 hoi gop phan kich ciu
mot s6 linh vyc khac nhu: nganh san xuat vat liéu xdy dung, sin pham gia
dung...nhitng nganh phuc vu cho du 4n xdy dung, gop phan giai quyét viéc lam

cho mdt b phan lao dong trong linh vuc nay, tao diéu kién thac déy tang truong
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cua céac nganh kinh té khac. Theo tinh toan so bd, néu thuc hién dau tu xay dung
500.00m2 nha &, s& can tiéu thu khoang 120 nghin tin xi ming, 30 nghin tin st
thép va nhiéu loai vat liéu khac, tao cong an viéc lam cho hang van lao dong
nganh xay dung.

Theo qui dinh cua Luét nha &, nhitng du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi sé
duogc huong nhitng wu dai vé thué, mién tién st dung dat, duge hudng chinh sach
vu dai tin dung dau tu phat trién nhu: dugc vay von tir Quy phat trién nha & cua
dia phuong (néu co), duoc Uy ban nhan dan cdp tinh xem xét, hd tro mot phan
hodc toan bo 1ai vay tuy theo kha ndng Ngan sach cua tirng dia phuong. Ngoai ra,
Nha nuée con hd tro, vé cac thiét ké mau, thiét ké dién hinh vé nha & xi hi ciing
nhu céc tién bo khoa k¥ thuét vé thi cong xdy lip, nham giam gia thanh xdy dung
cong trinh nha & cho cac d6i tugng thu nhap thap.

Nhitng ho tro trén cia Nha nudce co tac dung tich cuc trong vi¢c thu hut cac
doanh nghiép tu nhin dau tu xay dung nha & xa hoi, cung cip ngudn cung phong
pha cho quy nha & phuc vu cho nhitng d6i twong thuc sy c6 nhu cau vé nha &
nhung chua c6 nha & do gap kho khin vé tai chinh. Nhat 13 trong diéu kién hién
nay, khi cac du an xay dung nha & thuong mai dang gap khé khan trong viéc tiéu
thu san phém do gid nha ¢ thuong mai cao, co ché wu dii, hd tro ciia Nha nude co
tac dung kich thich cho cac nha dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi, gép phan kich thich
dau tu, phat trién kinh té.
1.2.2.3. Gop phd‘n thue hién chinh sach an sinh xd hoi cua Nha nudc

An sinh x3 hoi va phuc loi x3 hoi 1a hé théng cac chinh sach va giai phap
nhim dam muc séng ti thiéu cia nguoi dan trude nhitng rii ro va tac dong bt
thuong vé kinh té, xa hoi, moi truong; gop phan nang cao doi sdng vat chat va tinh
than cho nhan dan.

Mot trong nhitng ndi dung cta chinh sach an sinh xa hdi do6 1a bao dam nha
& t6i thiéu cho ngudi dan, cai thién didu kién & cho nguoi dan, ddc biét 1a nguoi
nghéo, ngudi co thu nhap thip & do thi, ngudi lao dong tai cac khu cong nghiép,
hoc sinh, sinh vién cac truong dai hoc, cao dfmg, trung cép, trung hoc va day

nghé...; nha ¢ xa hoi co vai tro nhu giai phap hd tro nha ¢ xa hdi cho ngudi thu
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nhap thip & d6 thi; khic phuc nhitng kho khan vé dét dai, qui hoach von, thii tuc
va ¢6 chinh sach vu dai doanh nghiép xay dung nha ¢ xa hoi tai d6 thi, khu cong
nghiép.

Nhu vay, phat trién nha ¢ xa hoi hoan thién mét cach sau rong, chat ché, cu
thé hon nita hé théng chinh sach an sinh xa hoi trong viéc dam bao nhu cu nha &
ctia bo phan ngudi dan c6 thu nhap thip, viéc phat trién nha & xa hoi s& giai quyét
duoc nhu cdu nha & cho cac ddi tuong gip kho khin trong viée tim kiém chd 6.
Mit khac, nhitng qui dinh vé tiéu chuan thiét ké, xay dung nha & xa hoi gop phan
cai thién diéu kién séng cta cac doi tuong thu nhap thép, gitp ho cé duoc diéu
kién sinh sdng t6t hon trude. Diéu nay c6 mot ¥ nghia 16n trong viée ning cao
diéu kién séng dan cu, On dinh chd & cho céac dbi tuong kho khan trong xa hoi.
Tung budc thuc hién tdt muc tiéu chinh sach an sinh x3 hoi cua Nha nuée.

1.2.3. Noi dung cac giai phap tai chinh phat trién nha & xa hi

Trong nén kinh té thi truong dinh hudng x4 hoi chil nghia, mot trong nhitng
vai trd quan trong cia Nha nuéc 12 dam bao cong bang xa hoi, trong do trude tién
1a cong bang vé nha ¢. Ban chat cua giai phap tai chinh tir phia Nha nudc nham
phat trién nha & xa hoi 13 su lya chon ciia Chinh phu trong vin dé dam bao cong
bang vé nha & cho nguoi dan. Néu dé kinh té thi truong tu do phat trién thi s& dan
dén tinh trang phan hoa giau nghéo, su bat binh dang vé thu nhap, vé nha 6.... Khi
d6 nhitng nguoi gidu s& so hitu qua nhiéu bat dong san, dat dai, nha & trong khi
dai bd phan dan nghéo thu nhap thap, nhimng ddi twong yéu thé lai roi vao tinh
canh vo gia cu. Khi Nha nudc lya chon muc tiéu cong bang vé nha & thi dong
nghia véi viée Chinh phu phai hi sinh mét phan hiéu qua vé kinh té. No6i cach khac
khi Nha nuéc lya chon cac giai phap tai chinh thong qua cac wu dai vé thué, vé 1ai
suét, trg gid...nham khuyén khich cac doanh nghiép tham gia dau tu xay dung nha
& x3 hoi dong nghia véi viéc Nha nude phai chap nhan ngudn thu ngan sach s& bi
sut giam mot phan nao do.

Bén canh d6, viéc Nha nudc thuc hién cac giai phap tai chinh nham hd tro
ddi voi cac d6i trong thu nhap thap, yéu thé trong xd hoi théng qua cic cong cu

nhu: gidm Iai suat vay mua nha, trg gid nha & xa héi ... c6 thé s€ dan dén tam ly
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trong cho, y lai cua mot sb ddi tuong, din dén tinh trang ¢6 tinh khai bao khong
trung thuc vé thu nhap dé dugc truc loi... D6 chinh 14 tac dong hai chiéu cua giai
phap tai chinh tir phia Nha nuée. Tuy nhién, nhu di trinh bay & trén, dé dat duoc
muc ti€u cong bi‘mg vé x3 hoi, ma cu thé & day la cong bﬁng vé nha &, Nha nude
s& budc phai lya chon cac giai phap tai chinh nham phat trién nha & xa hoi thong
qua cac cong cu tai chinh nhu: von, thué, 13i suét, gia...va chép nhan tac dong
ngoai bién cua céc gidi phap nay.

Giai phép tai chinh phat trién nha ¢ xa hoi 1a mot bd phan cia cac giai phap
tai chinh dbi voi thi trudng bat dong san, bao gom: Cac giai phap vé phat trién
ngudn luc cho nha & x3 hoi nhu: giai phap tai chinh vé hinh thanh va phat trién
cac kénh cung tng vbn cho cac chu dau tu xdy dung nha & xd hoi, cho cac dbi
tugng dugc huong chinh sach hd trg vé nha o xa hoi, giai phap xay dung va van
hanh cic quy phat trién nha & xa hoi, giai phap khai thac va dong vién ngudn lyuc
tai chinh tir nha & xa hoi (giai phap thué); giai phap phan bd va sir dung ngudn luc
tai chinh dé phat trién nha & xa hoi nhu: giai phap dau tu xdy dung co s& ha ting
ctia Nha nudc, giai phap wu dai, hd tro tai chinh dé phat trién nha & xa hoi, giai
phap vé gia....

Nhu d3 trinh bay & trén, co6 thé thiy giai phap tai chinh c6 ndi dung phong
pht, phuc tap, bao quat moi hoat dong tai chinh trén cac linh vuc khac nhau.
Trong pham vi luan an nay, tac gia chi nghién clru cdc giai phap tai chinh cua
Nha miede tac dong triec tiép dén sy phdt trién ciia nha & xa héi dé la: gidi phap vé
nguon von, giai phdp vé thué, gidi phdp tin dung va gidi phdp vé gid.
1.2.3.1. Giai phap nguon von
* Khai niém:

Giai phap ngudn vén phat trién nha ¢ xa hoi 1a cac bién phap va cach thic
huy d6ng va sir dung ngudn von phu hop dé phat trién nha & xa hoi.

* Noi dung gidi phap:

Ngudn vbn dau tu phat trién nha ¢ xa hoi co thé chia thanh 4 nhom: ngudn

von tir NSNN, ngudn vén ngoai NSNN, ngudn vén tir Quy phat trién nha & va

nguon von tur Quy tiét kiém nha &.
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(1) Nguon vén tir NSNN gom:

e Vbn dau tu tryc tiép tir ngén sach trung wong.
e Voén trai phiéu Chinh phu
e Vbn tir ngan sach dja phwong hd tro hang nim theo quyét dinh cua Hoi

ddng nhan dan cép tinh.
(2) Nguon von ngodi NSNN gom:

e Vbn ty c6 cua cha dau tu du 4n hodc caa hod gia dinh, c& nhan.

e Phat hanh trai phiéu dugc Chinh phu bao ldnh theo quy dinh cta phap luit
vé phat hanh trai phiéu Chinh phu, trai phiéu chinh quyén dia phuong, trai
phiéu cta doanh nghiép dau tu.

e Vay von thuong mai cua cac t6 chuc tin dung duogc thanh 1ap va hoat dong
theo quy dinh cua phép luat.

e Vay tir quy cia B6 Qudc phong duoc thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh
ctia phép luat (néu co).

e Vén hd trg phat trién chinh thire ODA va cac ngudn von khéac vay ctia nude
ngoai (néu cb).

e Céc ngudn von huy dong hop phap khac theo quy dinh cua phap luat.
(3) Nguon von tir Quy phdt trién nha &

Hién nay do ngan sach c6 han nén phat trién nha & chil yéu phu thudc vao von
tin dung thwong mai. Khi khing hoang tai chinh xay ra, cac to churc tin dung thit
chit hodc ngimg cho vay khién doanh nghiép dau tu xay dung nha ¢ gip kho khin
do thiéu vén, thi trudng bat dong san dong bang, gay tac dong xau dén nén kinh
té. Do d6 can hinh thanh cac kénh huy dong vén chuyén biét phuc vu phat trién
nha & noi riéng va bat dong san noéi chung, han ché phu thude von cla cac t6 chire
vbn ctia cac to chirc tin dung thuong mai. Cac dinh ché tai chinh méi s& gop phan
da dang hoa cac kénh huy dong vén va thu hiit ngudn tién nhan rdi cia nguoi dan

cho phat trién nha & trong d6 ké dén dau tién 1a Quy phat trién nha & xa hoi.
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Viéc quan 1y va sir dung quy phat trién nha & xi hoi s& dugc cin clr vao
tinh hinh thuc t& cua cac dia phuong, mdi dia phuong s& xem xét, quyét dinh
thanh 14p Quy phat trién nha & cia dia phwong minh trén co s& cac ngudn huy
dong theo quy dinh va ban hanh quy ché quan 1y qu¥ niy theo nhiing nguyén tac:

- Quy phat trién nha & 1a t6 chuc tai chinh nha nudc hoat dong theo nguyén
tdc bao toan von, bu dip chi phi phat sinh trong qua trinh hoat dong va khong vi
muc dich loi nhuan.

- Quy phat trién nha & truc thudéc UBND cdp tinh, c¢6 tu cach phap nhan,
hoat dong hach toan ddc lap, cé con diu riéng, co6 bang can ddi ké toan riéng,
dugc mé tai khoan tai Kho bac Nha nude va cac to chirc tin dung dé hoat dong
theo quy dinh cua phap luat.

- Quy phét trién nha ¢ duoc quan 1y, diéu hanh va to chirc hoat dong theo
Diéu 18 t6 chirc va hoat dong ciia Quy do UBND cép tinh ban hanh va cac quy
dinh c¢6 lién quan cia phap luat.

- Qu¥ phat trién nha & dugc mién giam céac loai thué theo quy dinh ctia Nha
nudc.

- Quy phat trién nha & cua dia phuong duge sir dung dé phat trién nha & xa

hoi thudc s¢ hitu nha nudc trén pham vi dia ban cia dia phuong do.
(4) Nguon von tir Quy tiét kiém nha ¢

Trong cac dinh ché tai chinh dé cung tng vdn cho phat trién nha & xi hoi,
ngoai qui phat trién nha ¢ con c6 Quy tiét kiém nha & va ngan hang tiét kiém nha
0.

* Quy tiét kiém nha ¢: Qui tiét kiém nha & dwoc thanh lap tir viéc chu dong
xdy dyung ngudn vbn tir nhiéu ngudn nhu: tién thu tir viéc ban, cho thué nha &
thudc sé hitu Nha nude trén dia ban, tién dy trix phat trién nha & thuong mai, céc
khu d6 thi méi, hodc tir ngan sach dia phuong hd trg hang nim...Qu¥y tiét kiém
nha & duoc trién khai theo mé hinh to chuc tai chinh- tin dung thu lgi nhuén
chuyén phuc vu cho cac doanh nghiép duoc vay vén mua nha ¢ hodc dé hd trg cho

cac doanh nghiép vay von xay dung nha ¢ xa hoi.
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* Ngdn hang tiét kiém nha & : 1a mot td chire tin dung hoat dong theo hinh
thirc cong ty ¢6 phan, huy dong vén va cho vay phat trién nha ¢. Ngan hang tiét
kiém nha & ciing 1a mot to chire tin dung thong thudng, nhung khac biét & chd
duogc thanh 1ap ra chi chuyén cap tin dung (huy dong von va cho vay) trong linh
vuc nha ¢. Ngan hang nay nhén tién giri c6 tra 131 suat ciia ngudi c6 nhu cau tham
gia giri tiét kiém dé mua nha, sira nha nhung chua c6 du dé lam ngay va ciing chi
cho cac ddi tuong nay véi 1ai sudt ludn thap hon 1di suat thuong mai trong thoi
gian tir 10-15 ndm hodc 1au hon nitra. Pay 1a nhiing hinh thirc huy dong va tao 1ap
nguén von cho phat trién nha & x3 hoi tir cac khoan tién tiét kiém, déng thoi tao
co hoi cho nhitng ngudi ¢ thu nhap trung binh va thip c6 co hoi mua nha.

* Tdc dpng ciia gidi phdp nguon von dén phdt trién nha 6 xi hji

Ngudn vén 1a mot trong nhimng dicu kién tién dé, 1a giai phap tai chinh quan
trong khong thé thiéu duoc trong qua trinh phat trién nha & xa hoi.Ddi v6i cha dau
tu, néu khong c6 von thi khong thé dau tu xay dung dyu an. Con ddi v6i ngudi
mua, thué mua nha & xa hoi thi ciing khong thé c6 tién dé tra tién nha..

Mot giai phap von hop 1y phai dong bo tit ca cac khau tir viéc xac dinh nhu
ciu vén, 1én ké hoach huy dong von, tiép dén str dung tiét kiém, co hiéu qua
ngudn von cho phat trién nha & xa hoi. Néu ngudn voén duoc dam bao thuong
xuyén, dﬁy dua, kip thoi, ding doi tuong, dung muc dich vira giap cho qua trinh
xdy dung dy 4n, thi cong cong trinh duoc rat ngan vira dam bao chat luong cong
trinh. Tir d6 gitp chii dau tu nhanh chong ¢6 nha dé cung cip cho ngudi mua nha,
nhanh chéng thu hdi vén. Bén canh d6, ngudi dan nhanh chéng dugce tiép can nha
0. Do d6 c6 tac dong tich cuc dén phat trién nha & xa hoi. Nguoc lai, néu vdn cho
nha & x4 hoi khong du, khong kip thoi... s& lam cho cac du an khong thé thi cong
duogc, phai tam dimg vi thiéu von, do d6 anh hudng dén tién d6 cong trinh, kéo dai
thoi gian hoan thanh cong trinh, truc tiép 1am giam luong cung nha & xa hoi. Dong
thoi kéo dai thoi gian thu hdi von cta chu dau tu, khién ho khong c6 vén dé tiép

tuc ddu tu xdy dung céc cong trinh nha & khac.
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1.2.3.2. Giai phap thué
* Khdi ni¢m gidi phdp thué

Thué 12 khoan thu chu yéu, 6n dinh cua ngan sach Nha nuéc va 1a cong cu
tai chinh quan trong giup Nha nuéc diéu tiét vi moé nén kinh té. Thué 1a mot khoan
dong goép bat budce tir cac thé nhan va phap nhan cho Nha nudc theo mirc do va
thoi han dugc phéap luat quy dinh nhim phuc vu cho muc dich cong cong [53].

Gidi phdp thué phdt trién nha & xa héi 1a cac bién phap va cach thic tac
dong cua Nha nuéc thong qua cac sic thué khac nhau nham phat trién nha & xa
hoi

Nha ¢ xa hoi 1a mot bo phan cua bat dong san no6i chung, vi vay dé hiéu 1o
hon céc loai thué d6i véi nha & xa hoi, cin hiéu rd dic diém cua thué bat dong san.

Ngoai dic diém chung cua thué (tinh bat budc, tinh phap 1y cao, tinh cong
bang, tinh khong hoan tra truc tiép), thué bat dong san con co6 mot sé dic diém
sau:

Mot la, thué bat dong san 13 ngudn thu mang tinh 6n dinh va bén vimg cua
Ngan sach Nha nudce .

Hai la, thué bat dong san la mot loai thué tai san, dugc coi nhu 1a mot
khoan thu bd sung cta thué danh vao thu nhap, dic biét & cac qudc gia c6 s thu
thué thu nhap ca nhan con thap va trinh d6 quan 1y thu thué con yéu kém.

Ba la, thué bat dong san dya trén nguyén tic danh thué theo loi ich. Nhimg
nguoi duoc hudng loi ich tir Nha nuéce nhicu s& phai ndp thué cao. Nha, dat va cac
cong trinh kién tric khac duge bao ton, phat trién va sinh 16i 1a nho thira huong
nhiéu lgi ich tir cac dich vu cong cua Nha nudc .Viéc dau tu, nang cép, mo rong
ha tﬁng kinh té, duodng x4, cu céng, khu cong nghiép tap trung, dién, nudc, an
ninh, quéc phong, trat tu xa hoi... c6 tdc dung lam tang gia tri bét dong san ma
khéng can sy ddu tu cua ngudi ndm gitt bit dong san. Do vAy ngudi s& hitu va sir
dung bit dong san dugc huong loi ich cong cong trén day can c6 sy dong gbp cho
Ngan sach Nha nudc dé trang trai cac khoan chi dau tu co sé ha tang.

Bén la, thué bat dong san, dic biét 1a cac loai thué trude ba thuong dé thu..
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Nam la, viéc dinh gia dé danh thué bat dong san 1a van dé& hét stc quan
trong va phuc tap.
* Ngi dung gidi phdp thué
Tuy theo ting qudc gia va mdi giai doan phat trién cua nén kinh té néi
chung va thi trudng nha ¢ néi riéng ma cac sic thué, phi, 1¢ phi lién quan dén linh

vuc nha ¢ xa hoi c6 thé khac nhau song nhin chung gom céc loai chu yéu sau:
o Cdc khoan thue:

(1) Thué trudc ba:

La loai thué dugc dugce thu mot 1an khi c6 phat sinh hanh vi thira ké, biéu
tang, cho nha & ctia ngudi c6 quyén sir dung hodc quyén sé hitu bat dong san, nha
& dbi v6i ngudi khac.

Can ct tinh thué la: gia tri cua bét dong san nha ¢ thura ké, biéu tang, cho
nhan véi thué suit. Trong d6 mirc thué sudt thudng 1a cao, tiy vao yéu ciu muc
dich diéu tiét va duoc danh liy tién. Muc do liy tién phu thudc vao mbi quan hé
giita ngudi nhan quyén sé hiru bat dong san, nha & véi nguoi duge ting qua hay
cho thira ké.

(2) Thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dét:

La thué diéu tiét mot phan thu nhap khi phét sinh hanh vi chuyén nhugng
quyén str dung dat, do d6 thué danh mot 1an khi phat sinh hanh vi ban( chuyén
nhuong quyén st dung) dat, thu trén phan thu nhép (gia tri gia ting) khi ban dat.
Céch tinh thué: Thué thu nhap khi chuyén nhuong quyén st dung dat

= Gi4 chuyén nhuong x thué suét.

(3) Thué gi4 tri gia tang:

Khi mua ban nha & xa hoi: Thué GTGT 1a thué tinh trén gia tri ting thém
cia hang hoa, dich vu phat sinh trong qué trinh tir san xuit, luvu théng dén tiéu
dung.

e (6 2 cach tinh thué GTGT
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+Phuwong phdp khdu trir thué:
S6 thué GTGT phai nép = Thué GTGT dau ra - Thué GTGT dau vao duoc khau
trur.
+ Phwong phdp truc tiép trén GTGT:
S6 thué GTGT phai nop = GTGT * thué suat GTGT
(4) Thué thu nhap doanh nghiép:

La séc thué tinh trén thu nhdp tr hoat dong san xuét, kinh doanh va thu
nhap khac cta doanh nghiép dau tu xdy dung nha & x4 hoi.
Céch tinh thué thu nhap doanh nghiép: (TNDN)
Thué TNDN = Thu nhép chiu thué * thué suit thué TNDN

o Cdc khodan thu lién quan dén dat dai:

(5) Tién sir dung dit.

Tién st dung dat 1a mot khoan thu ma nguoi st dung dat phai ndp trong
qua trinh sir dung dat. Di tugng ndp thué 1a cac to chirc, cd nhan cd quyén s
dung dat, duwgc Nha nuée giao quyén sir dung dat. Nguoi so hitu dat hodc nguoi
dugc Nha nudce giao dat sir dung on dinh lau dai c6 trach nhiém nop thué st dung
dat nhu mot loai thué danh vao tai san. Muc dich cua thu tién st dung dat 1a tan
dung va thuc day sir dung dit co hiu qua, ngin ngra ling doan, dau co dit dai
ddng thoi diéu tiét cung vé dat dai trén thi truong bat dong san. Thué thu trén
téng gia tri dat dai cang nhidu thi tong gia tri dat cang cao va néu suat lily tién thi
s6 thué phai nop cang 16n. Chu st dung dat ma khong sir dung hodc sir dung
khéng hiéu qua thi vAn phai nop khoan thu nay. Chinh sich nay nham diéu tiét
hoat dong st dung dat dang qui hoach, ké hodc dé han ché su tuy tién trong
chuyén ddi muc dich str dung, dong thoi ting cudng quan 1y dbi véi cac hoat
dong sir dung trai phép, tiét kiém quy dat tranh moi su lang phi. Vi vay dé tiét
kiém chi phi, ho phai chuyén nhuong dat cho nguoi khac. Qua dé thic day viéc
st dung dat dai hop 1y, phong ngira dau co dit dai, ddng thoi diéu tiét cung vé dat

dai trén thi truong bat dong san.
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Nha nudc s€ quy dinh muac thu tién su dung dét theo tung loai dat, muc
dich sur dung dét, thoi han st dung d4t mot cach cu thé. Viéc thu tién st dung dét
duoc chia thanh cac loai sau:

+ Thu tién sir dung dat khi Nha nudc giao dat

+ Thu tién str dung dét khi chuyén muc dich str dung dét.

e Céch tinh tién sir dung dat:
Tién sir dung dat phai nép = (Dién tich dit phai nop tién sir dung dat x Gia dat
tinh thu tién st dat theo muc dich str dung) — Tién sir dung dit dugc giam theo qui
dinh( néu c6) - Tién bdi thudng, giai phong mit bang duoc trir vao tién st dung
dat ( néu co)

(6) Tién thué dat:

La mdt loai phi ma td chirc hodc c4 nhan phai trd hang ndm hodc mot lan
khi duge Nha nudc giao dat co thué tién st dung dit véi mot dién tich da xac
dinh. Viéc thu tién tién thué dat dugc chia lam 2 loai sau:

+ Tién thué dit dugc Nha nude cho thué tra tién hang nim.

+ Tién thué dat duoc Nha nudce cho thué tra tién mot 1an.

e Céch tinh tién thué dit:

Tién thué dat dugc tinh dua trén cac cian ct vé hinh thic Nha nuée cho
thué dat dé tir d6 thuc hién cac nghia vu tai chinh phu hop theo dién tich dét duoc
thué, thoi han cho thué va don gia dat cho thué.

+ Tién thué dat dwoc Nha nuwde cho thué dat tra tién hang nam

= dién tich phai nop tién thué dat x Pon gia tién thué dit hang nam.

( trong do6 dién tich dit phai ndp tién thué dat =dién tich dt cho thué- dién tich dat
khong phai ndp tién thué dat)

+ Tién thué ddat dwoc Nha nudc cho thué dat tra tién 1 lan

= Dién tich phai ndp tién thué dat x don gia tién thué dat phai tra 1 1an cho
ca thoi gian thué.

o Tic dng ciia giai phdp thué dén phdt trién nha 6 xa hji
Thir nhat, thué tham gia vao viéc diéu tiét cung, cau vé nha & xa hdi , binh 6n

gia ca trén thi truong nha ¢. Nha nude c¢6 thé quy dinh pham vi 4p dung ddi véi
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ting sic thué nha & va quy dinh thué suat cao hay thap cua timg sic thué s& tac
dong dén viéc ndm gitlr, st dung hay chuyén dich. Qua dé, thué tac dong hodc lam
thay d6i quan hé cung cau vé nha ¢ xa hoi, gop phan binh 6n gia ca.

Thir hai, thué 1a cong cy diéu tiét thu nhap, thyc hién céng bang xi hoi
trong st dung va chuyén dich nha 6.

Thur ba, thong qua thué trude ba, Nha nudce thuc hién viée kiém tra, kiém
soat viéc dang ky, quan 1y, st dung nha & hop phap, tir d6 chu dong diéu tiét
lugng cung trén thi trudng nha . Thong qua hd so ndp thué ding ky nha ¢, Nha
nude ¢ thé nam duge tinh hinh sir dung bat dong san hop phéap cta cac tang 16p
dan cu trong xa hoi, day la co sé quan trong dé Nha nudc thuc hién cac chinh sach
quan 1y d6i véi nha o.

O cac qudc gia trén thé gidi, doanh nghiép dau tu nha ¢ xi hoi s& duoc
huéng cac vu dii vé thué nhidu hon so voi dau tu vao cac linh vuc nha & khac.
Muc wu dai s& duoc qui dinh timg Chinh pha va ting thoi ky nhét dinh.

Trong cac dy 4an phat trién nha & noi chung, nha & xi hoi noi riéng, thué 1a
mot trong cac khoan chi phi chiém ty trong khong nho trong tong chi phi dau vao
cta dy 4n. Vi vay, viéc Nha nudc mién, giam mot s6 khoan thué va cac khoan thu
lién quan dén dét dai nhu : tién st dung dat, tién thué dat, thué thu nhap doanh
nghiép dbi v6i cac du 4n nha & xi hoi giup cac chu dau tu giam duge mot khoan
chi phi dang ké, tir 46, giam gia thanh, giam gia ban nha & xa hoi, va do d6 s& co
tac dung tich cuc trong viéc tang cung nha & xa hoi.

Thué GTGT la thué gian thu danh vao nguoi tiéu dung. Khi mién, giam
thué GTGT Nha nudc dd hd tro ngudi mua nha , ddng nghia véi viée d6 gitp cac
doanh nghiép dau tu nha nhanh chéng ban dugc hang dé thu hdi von. Vi vy, viée
mién, giam thué gia tri gia tang ddi v6i cac du 4n nha & xa hoi ciing gop phan kich

cau, tang cung nha ¢ xa hoi.
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1.2.3.3. Gidi phap tin dung
* Khai niém gidi phdp tin dung

Tin dung 14 su chuyén nhuong tam thoi mot luong gia tri tir ngudi sé hitu (
NHTM) sang ngudi sir dung ( nguoi vay- khach hang) sau mot thoi gian nhat dinh
lai quay vé véi luong gia tri 16n hon gid tri ban dau. [47]

Tin dung bit dong san 1a nhitng khoan tin dung dugc dam bao bang bat
dong san, bao gdm tin dung ngin han voi cac hoat dong cho vay stra chira, xay
dung nha va tin dung dai han véi hoat dong cho vay dé mua dat dai, nha ctra, can
hg, trang trai va ngay ca hoat dong mua bat dong san & nudc ngoai.

Tin dung nha & 1a khoan cho vay bat dong san dwgc cung cp cho khach
hang c4 nhan nham muc dich mua nha ctra, can hd duoc xac dinh 1a khoan vay tra
g0p trong thot gian dai va 1a khodn vay theo mon c¢6 tai san ddm bao.

Gidi phdp tin dung phat trién nha ¢ xa héi la cdc bién phdp va cdch thirc
tdc déng 1én cdc cong cu tin dung dé phat trién nha & xa héi.

* Noi dung gidi phap tin dung

Noi dung giai phap tin dung bao gdm tong thé nhitng qui dinh lién quan toi
viéc cép tin dung nhu: han mutc cho vay, l1ai suét cho vay, thoi han vay, diéu kién
duoc vay, sy dam bao...

(1) Han mikc tin dung( han mirc cho vay): 1a mic du ng vay t6i da dugc duy tri
trong mot thoi han dinh ma ngan hang va khach hang da thoa thuan trong hop
ddng tin dung [47]

(2) Lai sudt tin dung: 13 ty 1& phan tram giita loi tirc thu duoc va sd tién cho vay
trong mot thoi gian nhit dinh. Lai suét chinh 1a gia ca cua khoan vay [47].Trong
d6 loi tirc tién vay ( 1ai vay) chinh 1 khoan tién ma bén vay phai tra cho bén cho
vay. Lii vay duoc tinh can ctr vao s von, thoi gian sir dung von va lai suat.

(3) Thoi han cho vay: 1a khoang thdi gian duoge tinh tir khi khach hang bat dau
nhén tién vay cho dén thoi diém tra hét no géc va lai tién vay da dugc théa thuan
trong hop dong tin dung gitta ngan hang va khach hang. [47]

(4) Diéu kién vay von: 1 nhitng qui dinh cu thé ciia Ngan hang ddi véi khach hang

c6 nhu cau vay von
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Céc diéu kién vay vOn bit dong san, nha & bao gém:

- Dia vi phap ly ctia khach hang

- Muc dich sir dung von vay hop phap

- C6 kha nang tai chinh va dam bao tra ng dung han theo hop dong tin

dung da ky két ( murc thu nhip cia ngudi vay, do 6n dinh cia thu nhép

- C6 du an dau tu bit dong san, nha ¢ phu hop véi qui dinh cua phap lut.

- Thyc hién ddm bao tién vay theo qui dinh ciia Chinh phii va NHNN

Ngoai ra, cac NHTM con quan tim dén phan von cua ngudi vay so véi gia
tri ctia bat dong san (nha &) can vay; quyén so hiru, sitr dung ctia bat dong san( nha
&) hinh thanh tir vn vay va tai san dam bao, kha ning phat mai tai san dam bao. ..
(5) Nguyén tic cho vay: Ngan hang chi cho khach hang vay khi dam bao bao dugc
cac nguyén tic:

- Str dung vén vay dung muc dich da thoa thuan trong hop dong tin dung

- Phai hoan tra ca gdc va 1ai dung thoi han.
(6) Pam bdo tién vay: Bao dam tién vay 1a viéc ngan hang ap dung cac bién phap
phong ngira rii ro, tao co so kinh té va phap 1y dé thu hoi khoan ng da cho khach
hang vay. Céac hinh thirc bao dam c6 thé 1a: cam cd, thé chap, ky quy, ky cuoc, dat
coc, bao lanh, tin chép. Ddi véi tin dung bat dong san noéi chung, tin dung nha ¢
no1 riéng, thuong co6 2 hinh thirc ddm bao:

Mot la, dam bao bang chinh bat dong san( nha &) hinh thanh tir vn vay:
thuong ddi véi cac khoan vay dé xay nha , mua nha, mua can h, mua dat dé .

Hai la, d3m bao bang bat déng san( nha &) khac: thuong ap dung ddi voi
cac khoan cho vay kinh doanh bat dong san.

e Tic déng ciia gidgi phdp tin dung dén phdt trién nha ¢ xa hi
Bén canh ngudn vén NSNN con eo hep, thi vén vay tir cac NHTM va cac to

chtre tin dung c6 vai trd quan trong trong viéc thiic ddy phat trién nha ¢ xa hoi
Giai phap tin dung duoc sir dung nham théa man nhu ciu von tam thoi cua céc
chu thé trong hoat dong san xuit kinh doanh dya trén nguyén tic c¢6 hoan tra.
Nhitng vu ddi trong chinh sach tin dung ctia Nha nuée s& gop phan thao g kho

khan v€ von doi véi ca cha dau tu va va nguoi mua, thué mua, thué nha & xa hoi.



43

bé phat trién nha & x3 hoi, Nha nude ban hanh chinh sach tin dung uu dai
vay von ddi v6i chu du tu xdy dung nha ¢ xa hoi (cung) va dbi véi cac ddi tuong
mua, thué, thué mua nha & xa hoi (cau) theo qui dinh cu thé cua tirng thoi ky vé
mirc cho vay, thoi han vay, 1ai suét vay, doi tuong vay, diéu kién duoc vay,

Thir nhdt, théng qua cong cy han mirc cho vay ( han mirc tin dung), Nha
nudc di tac dong dén phat trién nha & xa hoi. Nhu da phan tich & cac phan trude,
dbi twong thy hudng nha ¢ xa hoi 13 nhitng ngudi nghéo, can nghéo, ¢ thu nhap
thap, nén kha nang tu tich lily thu nhap cta ho dé chi tra tién mua nha 1a rat thap.
Vi vay, ho can duogc cac ngan hang ( t6 chirc tin dung) cho vay véi véi han murc
uu dai hon so véi cho vay mua nha ¢ thuwong mai. Do d6 viéc Nha nudc nang han
mure tin dung 1én d6i voi cac ddi twong thu hudng ( ngudi mua, thué mua nha & xa
hoi ) s€ ¢co diéu kién vé vén dé mua nha & xa hoi. Mit khac, d6i véi cac cha dau tu
nha & xa hoi, viec Nha nude tdng han murc tin dung ddi véi ho cling s¢€ khuyén
khich ho tham gia d4u tu nhiéu hon vao linh vic nha & nay do d6 s& gop phan ting
cung, kich cAu nha & x4 hoi va sé phat trién nha & x4 hoi.

Thi hai, thong qua cong cu 13i suat tin dung: viéc Nha nudc qui dinh mirc
131 sudt cho vay vu dii ddi vé6i ca chu du tu 13n ngudi mua, thué mua nha & xa hoi
thip hon 1ai suit cho vay khi dau tu xdy dyng, mua nha & thuong mai hodc Nha
nude hd trg toan bo hodc mot phan 13i vay ( tiy Ngan sach ting qudc gia, timg dia
phuong) ciing tac dong tich cuc dén phat trién nha ¢ xa hoi ( vi 14i suét tin dung 1a
mot khodan chi phi dau vao cta dyu 4n dau tu, néu giam duoc 1ai suét sé giam dugc
chi phi, giam duoc gia ban, do d6 s& khuyén khich ting cung nha & x3 hoi.Mit
khac giam i suét ciing s& giam b6t ganh ning tra ng cho ngudi mua nha & xa hoi
von di rat kho khan vé diéu kién tai chinh.)

Thir ba, thong qua thoi han cho vay: Viéc Nha nude qui dinh kéo dai thoi
gian cho vay khi xdy nha, mua nha s& giup giam bét ap luc tra no cho ca chu dau
tu va nguoi mua nha, do d6 vira c6 tic dong ting cung, kich cdu nha ¢ xa hoi.

Thir tir, thong qua viéc ndi 1ong diéu kién vay, tai san dam bao, diéu kién
vé mirc thu nhdp ciia ngudi mua nha. Doi tuong dugce hudng chinh sach vé nha &

xd hoi vbn 1a nhimg ngudi nghéo, gip khé khin vé nha ¢.Vi khong ¢ nha, thu
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nhap lai eo hep ho méi phai vay dé mua nha. Ho khong c6 tai san dam bao. Vi vay
néu nha nudc c6 thé ndi 10ng cac diéu kién vé tai san dam bao ( c6 thé bang hinh
thirc Nha nu6e ding ra bao lanh nhu mot sé qudc gia trén thé gidi di ap dung)
hodc ndi 1ong diéu kién chimg minh thu nhap tra no thi s& giup ngudi dan ngheo
tiép can gan hon véi nha & x3 hoi.

1.2.3.4. Giai phap gia
* Khdi ni¢m gidi phdp gid: Giai phap gia phat trién nha ¢ xa hoi 1a cac bién phap
va cach thic tdc dong cua Nha nude 1én gia nha ¢ xa hoi thong qua cac qui dinh
vé gia nham phat trién nha & xa hoi.
* Ngi dung giai phap gia

Gia ban, gia cho thué mua, giad cho thué nha ¢ xa héi dugc xac dinh theo
cac nguyén tic:

- Tinh du chi phi dam bao thu hdi vén du tr xay dung, quan 1y van hanh qu§ nha
0 xa hoi.

- Khoéng tinh tién sir dung dat, tién thué dat va cac khoan wu dai vé thué

- Gia cho thué, thué mua nha & xa hoi trén dia ban do UBND tinh quy dinh trén
nguyén tic dam bao phu hop v6i khung gia thué, thué mua nha ¢ xa hoi gdm:

- Khung gia cho thué nha & xa hoi 4p dung ddi voi loai nha ¢ thip tang tai khu
vuc nong thon.

- Khung gi4 thué mua nha & x hoi 4p dung d6i véi loai nha chung cu.

- Khung gia thué nha & x3 hoi tai cac khu kinh té, khu cong nghiép, khu ché xuit,
khu cong nghé cao.

Noi dung giai phap vé gid nha ¢ xa hoi cua nha nudc bao gdm viée qui dinh
phuong phap xac dinh gia ban, gia cho thué mua, gia cho thué nha & xa hoi ; qui
dinh vé gia c¢6 dinh, gia tran, gia san, gia khung, tro gia, qui dinh vé loi nhuan dinh
mrc ( loi nhuan bién); qui dinh vé viée quan ly, kiém tra, thanh tra céc yéu t6 hinh
thanh gia...

Gia ban, gia cho thué mua, gia cho thué€ nha ¢ xa héi duogc xac dinh nhu sau:

(1) Gid bén nha 6 xd hoi
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Gia ban nha & xa hoi do chi du tu du 4n xac dinh trén co sé tinh du céc chi
phi hop 1y dé thu hoi von dau tu xay dung nha &, 13i vay (néu c6), loi nhuan dinh
murc va thué gid tri gia ting; chua bao gdm chi phi bao tri.

e (Cong thuc xac dinh gia ban: ( cong thirc 1.1)
Tq—Tg +L

G® = S * K, * ( 1+ GTGT)

Trong do:

— Gi®: 1a gi4 ban 1m” st dung can ho (hodc cin nha) nha ¢ xa hoi da hoan thién

viée xay dung tai vi tri thu i (ddng/m?).

— Tg: 14 tong chi phi dau tu xay dung tinh cho phan dién tich str dung nha & xa

hoi dé ban (dong).

— T4y la phﬁn loi nhuan thu duoc tur phﬁn kinh doanh thuong mai trong du an

duoc phan bo cho phan dién tich stir dung nha ¢ xa hoi dé ban (dong).

— L: 14 1gi nhuan dinh méc cua dy 4n, tdi da 1a 10% gia tri dau tu xay dung

phan dién tich nha & xi hoi dé ban (dong).

~SB1a té)ng dién tich str dung nha ¢ xa hoi dé ban cta du 4n, bao gém ca dién

tich cac can ho hodc cin nha ma cha dau tu giir lai khong ban (mz).

— Ki: 12 hé s ting (néu c6) Piéu chinh gia ban ddi véi cin ho hodc cin nha thir

i
(dugc xac dinh theo nguyén tic binh quan gia quyén, hé s K ctia mot khdi nha =
1).

e Truong hop mirc gia ban xac dinh theo cong thirc 1.1 cao hon hodc bang

mirc

gi4 ban nha & thuong mai twong duong trén thi truong thi chi du tu phai xac dinh
lai gid ban cho phu hgp véi tinh hinh thyc té, biao dam thip hon gia ban nha &
thuong mai tuong duong trén thi trudong.

e Viéc xac dinh gid ban ddi véi nha & xa hoi cho thué khi duoc phép ban theo
quy dinh thi gia ban phai giam trir phan chi phi khiu hao nha & tuong tng véi thoi

gian da cho thué.
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(2) Gid cho thué nha o xa hoi
e Gia cho thué nha ¢ xa hdi cho chu dau tu xac dinh trén co so tinh du céac
chi phi hop 1y dé thu hdi von dau tu xay dung nha &, 13i vay (néu c), loi
nhuan dinh mic, thué gia tri gia ting va chi phi bao tri.
e (Cong thuc xéc dinh: ( cong thirc 1.2)
Va+L-Tg B,

G' = . *K; * ( 1+ GTGT) + .
12*yST*K; 12%28;

Trong do:
-G 1a gia cho thué 1m?® st dung can ho (hoac can nha) nha & xa hoi da hoan
thién viéc xay dung tai vi tri thir i trong 01 thang (d6ng/m?/thang).
— Vg: 12 tdng chi phi dau tu x4y dung nha ¢ xa hoi cua du 4n phan bo cho phan
dién tich str dung nha & xa hoi dé cho thué dugc phan bd hang nim theo
nguyén tic bao toan vén (dong/nam), xac dinh theo cong thire sau:
( cong thirc 1.3)

Tg *r* (1+1)"

(1+ )" -1

+ Tg4: 12 téng chi phi dau tu xay dung phan dién tich st dung nha ¢ xa hoi dé
cho thué (ddng).

+ r: 13 13i suét bao toan vdn dau tu (tinh theo nim) do nguoi quyét dinh dau tu
quyét dinh (%/nam).

+ n: 12 s6 ndm thu hoi vén dau tu cua du an do ngudi quyét dinh nhung tdi
thiéu 12 15 nidm; ddi voi nha & x3 hoi chi dé cho thué thi thoi gian tdi thiéu 1a
20 nam.

— 12: 14 56 thang thué nha & trong 1 nam.

— L: 1a loi nhuén dinh muc cua du an duoc tinh theo nam, toi da 1a 15% téng
chi phi dau tu xdy dung phan dién tich nha & x4 hoi dé cho thué (d6ng/nam).

— By: 1a chi phi bao tri cong trinh binh quan nim dugc phan bo cho phan dién

tich nha & x4 hoi dé cho thué (déng/nam).
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— Tgy: 14 phan lgi nhuan thu duge tir phan kinh doanh thuwong mai (ké ca nha &
thwong mai) trong dy 4n duoc phan bo cho phan dién tich nha & xa hdi dé cho
thué (ddng/nam).

- SiT: la dién tich st dung can h (hoac can nha) nha & xa hoi dé cho thué tai vi

tri thir i (m?).

— K;: 1a hé sb tang (néu c6) Diéu chinh gia cho thué dbi véi can ho hodc cin

nha cho thué thtr i (dugc xac dinh theo nguyén tic binh quan gia quyén, hé sd

K cta mot khbi nha = 1).

e  Truong hop mic gia cho thué xac dinh theo cong thirc 1.2 cao hon hoac
bang mirc gia cho thué nha & thuong mai twong dwong trén thi truong thi chu dau
tu phai xac dinh lai gia cho thué cho phu hop véi tinh hinh thuc té, bao dam thip
hon gid cho thué nha & thuong mai tuong duong trén thi truong.

(2) Gia cho thué mua nha o xa hoi

e Gia cho thué mua nha ¢ xa hdi dugc xac dinh trén co so¢ tinh du céac chi phi
hop 1y dé thu hoi von dau tu xay dung nha ¢, 131 vay (néu ¢0), loi nhuan dinh murc
va thué gia tri gia ting, chua bao gom chi phi bao tri.

e (Cong thuc xéc dinh: ( cong thirc 1.4)

A* (Vqa+ L) Tay

G™ ={ . *K; - o V* (1+ GTGT)
12* 3 (S * Ky 12*3°S;

Trong do:

— Gi™: 13 gi4 thué mua 1m? stt dung can ho (hodc can nha) nha & xi hoi da
hoan thién viéc xay dung tai vi tri thtr i trong 01 thang (ddng/m?/thang).

— Ai: la ti 1€ gitra gia tri con lai ciia can hd (hodc can nha) nha & xa hoi tai vi tri
thr i (sau khi da trir di tién thanh toan 1an dau) so véi gia tri ban dau cta cin
ho hodc cin nha thué mua thir i (A < 1) tinh theo hop dong thué mua.

— V4 1a tong chi phi dau tu xay dung nha & x3 hoi cua dy 4n phan

bd cho phﬁn dién tich st dung nha & xa hoi dé cho thué mua dugc phan
bd hang nam theo nguyén tic bao toan von (ddng/nim), xac dinh theo cong

thirc sau: (cong thirc 1.5)
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Tg *r* (1+1)"

(1+ 1) -1

+ Tg: 1a chi phi dau tu xdy dung phan dién tich sir dung nha & xi hoi dé cho

thué mua (dong).

+ 1 12 1ai suét bao toan von ddu tu (tinh theo nim) do ngudi c6 thim quyén

quyét dinh dau tu quyét dinh (%/nam).

+ n: thot gian thué mua theo thda thudn gifta nguoi ban va nguoi thué mua

nhung tbi thiéu 1a 05 nam.

— L: 1a loi nhuén dinh muc cua du an duoc tinh theo nam, toi da la 15% téng

chi phi diu tu xdy dung phan dién tich nha & x4 hoi dé cho thué mua

(d6ng/nam).

— Ty 1a phﬁn lo1 nhuan thu duoc tir phﬁn kinh doanh thuong mai (ké canha o

thwong mai) trong dy 4n duoc phan bd cho phan dién tich nha & xa hoi dé cho

thué mua (d6ng/nam).

— Si™: ]a dién tich st dung can h{ (hoac can nha) nha & xa hoi dé cho thué

mua tai vi trf thir i (m?).

— K;: 1a hé sb tng (néu c6) Diéu chinh gia cho thué mua dbi véi cin ho hoic

can nha dé cho thué mua ther i (dugc xac dinh theo nguyén tic binh quan gia

quyén, hé s6 K ctia mot khdi nha = 1).

e Truong hop muc gid cho thué mua xac dinh theo cong thirc 1.4 cao hon
hodc bang mirc gia cho thué mua nha & thuong mai twong duong trén thi trudng
thi cha dau tu phai xac dinh lai gia cho thué mua cho pht hop véi tinh hinh thuc
té, bao dam thip hon gia cho thué mua nha & thwong mai twong duong trén thi
truong.

Gié ban, gid cho thué, gia cho thué mua nha & xa hoi 1a can ho chung cu
dugc xac dinh theo dién tich sir dung can hd (di¢n tich thong thuy).
* Tdc dpng ciia gidi phdp gid dén phdt trién nha 6 xi hji
Giai phap gia 1a mot trong nhirng ndi dung quan trong, mau chdt cua cac giai

phap tai chinh nham phat trién nha ¢ xa hoi. Viéc xac dinh mic gia ban, cho thué
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mua, cho thué d6i véi nha & xa hoi hop 1y vira c6 tic dung ting cung, vira c6 tac
dung kich cu v6i nha & x4 hoi.

Déi v6i cha dau tu dy an: viéc Nha nuée qui dinh phuong phap tinh gia
ban, gia cho thué, gia thué mua nha & xa hoi theo nguyén tac tinh diing, tinh du chi
phi dam béao thu hdi toan bd vén dau tu xay dung va 1ai vay, dong thoi co 13i hay
viéc Nha nuée hd tro kinh phi du tu ha tang...s& khuyén khich ho tham gia dau
tu vao phan khuc nha & nay.

béi voi nguoi mua nha: viéc Nha nude quy dinh muce gid tran, loi nhuan
dinh mtrc ddi v6i cac du 4n nha & xa hdi, viéc Nha nude hd trg gia mua, thué mua
nha & xa hoi s€ gop phén tao diéu kién cho ho dugc mua nha & xa hoi véi gia thép
nhim dap tng nhu cau vé nha & cua dai bo phan dan nghéo.

Tuy nhién, thuc té viée qui dinh mot chinh sach gid nha ¢ xa hoi nhu thé
nao cho phii hgp dé vira khuyén khich ting cung, lai vira kich cau lai khong hé
don gian. Vi néu gia quéa thap, khong du bu dép chi phi s& khién cac cha dau tu
nan long va khong man ma véi nha ¢ xa hoi. Nguoc lai, néu gia cao thi s¢ dam
bao mirc lgi nhuan mong mudn cho chu dau tu, thi nguoi mua nha lai khong du tai
chinh dé chi tra. Vi vay, Nha nudc can ding trén quan diém cia ca chu dau tu va
ngudi thy hudng chinh sach nha & dé ban hanh giai phap gia nha & hop Iy nhim
phat trién nha ¢ xa hoi ding hudng.

1.2.4. Cac nhan t6 anh hwéng dén giai phap tai chinh phat trién nha ¢ xa héi
1.2.4.1. Céc nhén t6 thudc mdi trwong vi md
o  Moi truong chinh tri va phap luat

béc trung ndi bat vé sy tac dong cua moi trudong chinh tri phap luat dén thi
truong bat dong san néi chung va van dé phat trién nha & xa hoi noi riéng thé hién
& nhitng muc dich ma thé ché chinh tri huéng t6i. Thé ché chinh tri git vai tro
dinh hudng, chi phéi toan bo hoat dong kinh t& x3 hoi trong d6 c6 van dé phat
trién nha & x4 hoi. Piéu nay thé hién trén phuong dién mirc do quan tim cta Nha
nudce d6i voi van dé phat trién nha & xa hoi nham dam bao tinh 6n dinh, cong bang
khi xét cac tiéu chi cho ngudi nghéo va cac ddi twong chinh sach cé thé tiép can

v6i1 nha ¢ xa hoi ; ndng luc thyce thi cac chinh sach xa hoi.
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Hé thdng phap luat ddi véi nha & xa hoi bao gdm Luat nha & va cac van ban
duéi luat hudng din vé nha & xa hoi cung hé théng cac luat khac lién quan dén
nha ¢ xd hoi trong d6 ludt nha & duogc xem 13 cin c phap Iy cao nhit dam bao
nha ¢ xa hoi phat trién ding hudng, cu thé 1a: cic van dé vé chinh sach thu tién sir
dung dat; qui dinh vé pham vi 4p dung ,thué suit cua cac sic thué trong khi dau tu
xdy dung nha ¢ xa hoi, khi st dung va chuyén nhuong nha & xi hoi; qui dinh vé
ngudn von dau tu xdy dyng nha & xa hoi, qui dinh vé wu dii vay vén khi dau tu
xdy dung nha & x4 hoi cling nhu khi mua, thué mua nha & xa hoi ... Hé théng phap
luat anh huéng dén giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi trén nhiéu phuong
dién. Mot thé ché chinh tri, phap luat déng bo, déy da ro rang, cong béng, on dinh
va duoc thuc thi tdt s& tao thuan loi cho viéc hinh thanh va trién khai cac giai phap
trong do6 co6 giadi phap tai chinh c6 hiéu qua va nguoc lai.

o Moéi truong kinh té
Sy van hanh cua nén kinh té ciing nhu mot giai phap tai chinh noi riéng bao
gio cling gan lién voi bdi canh kinh té nhat dinh. Bbi canh kinh té dugc danh gia
thong qua cac chi tiéu kinh té vi mé nhu: téc do ting trudng, chi sb gia ca, chi sb
chtng khoan, lam phat... va thu nhap binh quin diu nguoi. Pic biét trong d6 yéu
toc do ting trudong va thu nhap binh quan dau nguoi 14 nhimng nhéan t6 anh hudng
16n t6i cac giai phap noi chung, giai phap tai chinh noéi riéng nhim phat trién nha &
x4 hoi.. Khi nén kinh té ting truéng cao, tiém lyuc tai chinh, ciing nhu tich liy cua
déi tuong nha ¢ xa hoi s€ tang, kéo theo cung, cAu nha & x3 hoi tang cao, diéu nay
1a yéu té thuan lgi cho viéc trién khai thuc thi cac giai phap tai chinh phat trién
nha & xa hoi.
o  Moi truong khoa hoc cong nghé
Day 1a yéu t6 cung cip phuong tién dé Nha nudc quan 1y, phat trién hiru
hi€u nha ¢ xa hoi, lam thay d6i mot cach can ban cac diéu kién vé quy trinh va
phuong thurc hoach dinh, céch thuc to chuc thue thi cling nhu gidm sat vi¢c trién
khai cac giai phap tai chinh. Viéc Gmg dung coéng nghé méi hién dai, tién tién nhu
cong nghé 4G, giao dich truc tuyén... vao quan Iy Nha nudc giup tinh gon bd

may, xtr Iy hiéu qua hon céc dich vu cong lién quan dén viéc thuc thi cac giai phap
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tai chinh ctia Nha nudc: giai phap ngudn von, giai pha gia, giai phap wu di tin
dung dé phat trién nha ¢ xa hoi, quy phat trién nha & x3a hoi ... Bé ap dung duoc
yéu t6 cong nghé hién dai, doi héi nha nudce can phai co cac yéu t6 dong bo nhu:
tai chinh, nhan lyc, cong ngh¢...

o  Moi truong van hod- xa hgi

Yéu t6 nay anh huong truc tiép dén cac giao dich mua ban, chuyén nhuong,
thé chap, phuong tién va cac hinh thirc thanh toan,...Céac nhéan t6 anh huong thudc
yéu t6 nay thuong duge nhic dén, bao gdm: nhitng quan niém, tu tuéng, dao dic
ctia cong dong vé nha & xa hoi, vé giai phap tai chinh phat trién nha & x3 hoi .
Thém vao do, cac yéu t6 nhu: co cdu dan cu, gidi tinh, do tudi, mat do, su gia tang
dan s, tbc d6 do thi hoa... cling c6 nhirng tac dong nhét dinh dén phat trién nha &
x4 hoi ... Yéu t6 vin hoa xi hoi khong nhimg doi hoi Nha nudc danh quy dat va
xay dung céac cong trinh van héa ma s€ c6 nhitng vu dai tai chinh kém theo. Day la
ndi dung tuong ddi phirc tap, da dang, ton nhiéu thoi gian va ngudn lyc tai chinh
cua cac co quan quan ly Nha nudc.

1.2.4.2. Quan diém ciia Nha nwéc va chinh quyén dia phwong vé
phit trién nha ¢ xa hi

Quan diém ctia Nha nudc vé phat trién nha ¢ xa hoi trong timg thoi ky dic
biét quan trong. Vi do6 1a dinh hudng, 1a kim chi nam dua cac chuong trinh phat
trién nha & xa hoi vao thyc t& nham dap tng nhu ciu vé nha & cho cac dbi tuong
ngudi nghéo khé khin khong du diéu kién dé mua nha. O cac qudc gia trén thé
gidi va & Viét Nam, phat trién nha & xa hoi 1a mot chinh sach an sinh ¢6 y nghia
nhan dao sau sic. Khi giai quyét cac van dé vé nha ¢ xa hoi véi vai trd chu dao,
dinh hudng va dan dat Nha nudc phai dam bao duoc cac tiéu chi on dinh, cong
bang va hiéu qua.

Nha nuée ding trén quan diém chung, tong thé dé danh gia kha ning, diéu
kién thuan loi va kho khan timg khu vuc dé chi dao ting dia phuong phdi hop véi
cac sd, ban, nganh lién quan, thong nhit quan diém. Tt quan diém chung cua Nha
nudc s& ¢ cac vin ban, chi truong, chinh sach, giai phap tai chinh dé hd tro phat

trién nha & xi hoi timg dia phuong cho phil hop dat hiéu qua cao nhét trong thoi
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ky. Dia phuong co6 trach nhi€ém thuc sy chi dao cua Nha nudc thong qua céc van
ban da thi hanh. Tuy thuén lgi va kho khan riéng c6 cua tirng dia phwong ma van
dung linh hoat, phu hop véi diéu kién, ngudn lyc cua dia phuong dé thyc hién. Sy
phéi hop cua co quan Trung wong va chinh quyén dja phuong anh hudng 16n dén
két qua phat trién nha & xa hoi.
1.2.4.3. Chinh sich quy hoach, ké hoach sir dung dét dé phdt trién nha ¢ xa hji
ctia Chinh phii va chinh quyén cdc cip

Chinh sach qui hoach va ké hoach str dung dat dé xay dyng nha ¢ xa héi cia
Chinh phu va chinh quyén dia phuong ciing 1a mot nhan t6 quan trong anh hudng
dén tong thé cac giai phap noi chung, giai phap tai chinh néi riéng phat trién nha &
xa hoi. Viéc qui hoach va dua ra mot ké hoach st dung dét, thuc chat do 1a viéc
qui hoach muc dich str dung dét cua timg ving, timg khu vuc cu thé. Piéu nay tac
dong truc tiép dén phat trién nha ¢ xa hoi. Chinh sach quy hoach dét dai phai duoc
1ap ké hoach trong dai han va cong bd cong khai trén cic cong thong tin ciia cac
Co quan chuyén trach vé van dé nay dé cac doanh nghiép ciing nhu nguoi dan
dugce biét.
1.2.4.4 Kha néing qudn Iy, diéu hanh chinh sdch cia Chinh phii vé phat trién
nha ¢ xa hi

Co ché quan 1y, diéu hanh cac chinh sach ctia Chinh phu vé phét trién nha

& x4 hoi gébm 2 yéu td co ban: mot 13 cach thirc va phuong phap quan ly, diéu
hanh céc chinh sach; hai 1a bd may quan 1y diéu hanh. Chinh sach nha ¢ x4 hoi ¢6
duoc giai quyét, ding dbi twong, c6 dam bao 6n dinh, cong bing va phat trién
dung huéng hay khong phu thudc kha nhiéu vao kha ning quan 1y diéu hanh cac
chinh sach cta Nha nude. Mot giai phap tuy dung nhung cach thirc diéu hanh va
thuc hién sai thi giai phap d6 ciing tré nén vo nghia. Mgt giai phap dung, mdt cach
thirc quan 1y va diéu hanh chinh sach ding nhung bd may thuc thi kém vé ning
lyc thi ciing khong thé dua tinh dung dén cta giai phap vao thyc tién. Khi co ché
quan 1y va diéu hanh chinh sach phu hop véi muc tiéu dé ra va thuc tién nha ¢ xa
hoi thi s& gop phan giai quyét kip thoi, hidu qua cac van dé vé phat trién nha & x4

hoi.
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1.2.4.5 Nguon lyc ciia Nha nwéc cho phdt trién nha & xi hji

Thir nhdt, nguon tai chinh: Trong tit ca cac khiu cua qua trinh phat trién
déu can ¢o nguén tai chinh dé dam bao. Dic biét v4i nha & xa hoi 1a san phém dac
thu, doi hoi ngudn kinh phi 16n, ngudn tai chinh 14 yéu td quan trong nhat giup
viéc thyuc hién cac giai phap phat trién nha ¢ xa hoi néi chung, giai phap tai chinh
noi riéng dugc hiéu qua, thanh cong va dat dugc ké hoach, muc tiéu di dé ra. Viéc
khong dam bao day du, doi dao, thuong xuyén, lién tuc, da dang cac ngudn tai
chinh s& gay hau qua nghiém trong, boi ngudn luc tai chinh khong du thi khong
nhiing khong thé trién khai, thyc hién cac giai phap tai chinh dé phat trién nha &
x4 hoi ma con gay lang phi khong can thiét cho doanh nghiép dau tu nha & xi hoi,
cho Nha nuéc va cho toan bd nén kinh té.

Thir hai, nguén luc vé dat dai: Mubn dau tu xay dyng nha ¢ xa hoi mot
trong nhitng ngudn lyc khong thé thiéu duge d6 1a qui dat danh cho linh vuc nay.
Viée b tri qui dat du, hop 1y sé tao tién dé va thuc diy ngudn cung nha & xi hoi
tang nhanh. Nguoc lai, néu qui dat danh cho nha & xi hoi cia timg quéc gia, timg
dija phuong han hep hodc bd tri khong hop 1y thi di ¢6 cac ngudn luc khac thi
cling kho c6 thé phat trién nha ¢ x4 hoi.

Thir ba, nguon nhén hyc: Dam bao thuc thi c6 hiéu qua cac giai phap phat
trién nha & x4 hoi noi chung, giai phap tai chinh néi riéng tat yéu can c6 sy tham
gia ctia cac nha khoa hoc, cac chuyén gia phap 1y, cac chuyén gia bat dong san, tai
chinh, cac nha quy hoach, cac kién trac su. Pay 1a lyc luong nong cbt trong cac
khau ctia qua trinh phat trién nha ¢ xi hoi. Vi vdy, can c6 phuong phap, nhimng
chinh sach khich 18, khen thuéng thich dang dé khai thac t6i da chat xam, tri tué
cua doi ngii nay trong vi¢c xac dinh muc ti€u, dé ra ké hoach chung cling nhu ké
hoach cu thé dén viéc giam sat, kiém tra, diéu chinh céc giai phap tai chinh ddi véi
phat trién nha & x4 hoi sau mot qua trinh van dung trién khai vao thuc té sau nay.
Mot d6i ngii nha hoach dinh, cac chuyén gia tu van gioi s& giup Chinh phu dua ra
nhiing giai phap t6t, bén vimng; giup trién khai cac giai phap d6 vao thyc tién cudc

séng duoc dé dang, thuan loi va dat hiéu qua cao.
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1.3. KINH NGHIEM CUA MOQT SO NUOC TREN THE GIOI VE SU

DUNG GIAI PHAP TAI CHINH PHAT TRIEN NHA O XA HOI
1.3.1. Kinh nghiém ciia mét sé nuwéc trén thé giéi vé sir dung giai phap tai

chinh phat trién nha & xa hoi.

Giai quyét bai toan nha ¢ xa hoi tir 14u dd duoc Chinh phu nhiéu nuée trén
thé gi6i quan tdm. Qua khao ciru tac gia dd tong hop kinh nghiém st dung giai
phap dé phat trién nha ¢ xa hoi cia 12 qudc gia dén tir Chau A, Chau Au, Chau
My La tinh nhu sau:
1.3.1.1. Kinh nghiém vé gidi phdp nguon vén

e Tai Singapore
O Chau A, Singapore 1a mot trong hai nuée c6 lich st 1au doi vé phat trién
nha & xa hoi. Chinh sach nha & cho nguoi thu nhap thap, dic biét 1a vé giai phap
tai chinh nha & xa hoi cia Singapore duogc thé gidi danh gia cao. Trong giai doan
nhirng nim 1950, phan 16n quy nha & cia cong dan 1a do Nha nudc cung cap. Co
quan xay dung Singapore (Construction Bureau of Singapore) da xay dung hon
900.000 can ho cho 81% dan s6. Muc tiéu chién luge cua to chuc nay tai thoi
diém d6 13 hinh thanh céac cin ho trong thoi gian ngin nhat va véi kinh phi thip
nhat. D6 1a nhitng cin nha thiét ké don gian, wu tién cong ning st dung dé dap
g nhirng nhu cau thiét yéu ciia cong dong vé nha ¢ liic bay gid. Ngay ca nhiing
gia dinh nhap cu véi sy hd trg vé phuong dién tai chinh va chinh trj tr Chinh phu
cling c6 thé hién thyc hoa wdc mo ngdi nha cia sinh vién méi ra trudng véi khoan
tiét kiém it oi.
o Tai Nhat
Giai quyét tinh trang dit chat, ngudi dong, Nhat Ban d3 dé ra cac chinh sach
hd trg c6 lién quan, dé 1a hé théng phap luat dam bao vé nha &. Cu thé, nguoi
nghéo & Nhat Ban khong cin phai mua nha & ma chi can thué nha ¢. Chinh phu
nude nay thyc hién cung cép nha & phiic loi bang hinh thirc cho thué nham giai
quyét kho khin vé& nha ¢ cho cac hd gia dinh c6 thu nhép trung binh va thap.

Nguon von dau tu xay dung loai hinh nha ¢ xa hdi, do Nha nudc cung cap, chinh
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quyén cac dia phuong chiu trich nhiém b tri dat, to chirc xdy dung va quan ly
[59].
e Tai Han Quéc

Qua trinh phat trién va quan Iy nha & Han Qudc hién nay dugc danh gia 1a mot
trong nhirng nudc thanh cong trén thé gidi. Tir nhitng ndm 1970, Chinh pha Han
Quéc di xay dung hé thong nha ¢ xa hoi bang cach dau tu von vao Cong ty Nha ¢
Han Quéc (KNHC) - mot td chirc cung cAp nha & xa hoi 16n nhat Han Qudc.
Chinh phu di dau tu mot sb vén nhat dinh vao KNHC, dong thoi thiét 1ap cach
thire t6 chire hiéu qua vé phat trién nha ¢ cho cac gia dinh c¢6 thu nhép thip. Co
quan nay da hoat dong nhu mot nha dau tu doc 1ap trong thoi ky xay dung chinh
sach tai chinh. Dya vao cac ngudn quy tu nhan, dic biét cac khoan chi tra tir ngudi
mua dé phat trién thém chuong trinh nha ¢. Vén ctia KNHC ciing duoc thu hoi
theo thoi gian s6 hitu nha, vi thé chinh nhitng ngudi mua nha méi 14 nhirng ngudi
cung cip tai chinh cho viéc xy dung, thi cong cong trinh. Pong thdi, KNHC ciing
tién hanh xdy dung nha & dién tich nho dé diéu tiét cho nhitng ngudi co mirc thu
nhap thép. Pé can ddi lai khoan tham hut nay, KNHC tim kiém loi nhuan bé“mg
cach phat trién cac du 4n nha tai cac thanh phd 16n cho ngudi c6 mirc thu nhap

trung binh tr¢ 1€n.

Nhitng ngudi mudn mua nha va 1an dau tién mua nha & Han Qudc co thé vay
von tir "Chuong trinh ké hoach mua nha 1an dau" véi mirc vay 1én dén 70% tong
gi4 tri can nha véi 13i suat thap, khoang 6% - 6,5%/mam. “Chuong trinh Chonsei”
cung cap cac khoan vay dé mua nha cho nhitng ngudi lam céng an luong cé thu
nhap thip, chua c6 nha ¢. Khoan vay tir chwong trinh nay c6 thé 1én dén 70% tong
gia tri can nha véi 13i sudt 5,5%/nam. Riéng véi d6i twong c6 mirc thu nhap thap
nhit s& dugc vay 70% gia tri cin nha va huong 13i suit 3%/nam. [63]

o Tai Phap

Véi muc tiéu cdi thién do6 thi qua viéc giam thiéu cac khu nha 6 chudt, ngay

tr ndm 1912, Hoi ddng thanh phd Paris d3 quyét dinh vay von dé xay dung 20

nghin cin nha tai Thi d6 cho nguodi nghéo. Pén nam 1980, kinh té Phap suy thoai
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khién ngan sach danh cho nha & xa hoi giam, cdc chung cu xudng cép trim trong,
du an khoi phuc nha ¢ xa hoi dugc Thi trudng thanh phé khéi xudng, sau do da
tré thanh du an cip qudc gia.

Tu tudng chi dao cia chinh sach nha ¢ xa hoi 1a lam thé nao dé ngudi c6 thu
nhép thap dugc dinh cu trong nhitng diéu kién tot nhat c6 thé. Khong thé chi dya
vao long nhan dao hoac y thirc tu gidc cua nha dau tu bat dong san dé hién thuc
hoa y tuong nha ¢ xi hoi. Nha nude chu dong can thiép bang cach dit ra khung
phap ly cho sy hinh thanh chung cu xa hoi, dic biét 1a xay dung bg tiéu chi k¥
thuat cho can hg trong chung cu xa hdi. Du mang tén nha ¢ xa hoi nhung nha & do
cling c6 ddy du cac tién nghi dic trung cho cudc séng ciia ngudi dan do thi phuc
vu tbt cho cudc sdng hang ngay cua ho.

e Tai Hoa Ky

O My, chinh quyén tham gia xdy dung nha & bit dau tir nhimg nim1930
(sau khing hoang kinh t& 1929 — 1933), khi s6 déng nguoi that nghiép khong cod
kha nang tra tién thué hay mua nha. Mo hinh nha ¢ xa hdi cua My dugc thuc hién
trai déu trén khép dit nude, dic biét tap trung nhiéu cac ddi tuong nhap cu hoic
khu vuc ¢c6 muc séng thép, khu vuc ¢6 su bét binh déng 13 rét dic biét 1a bat bat
binh déng vé thu nhap nhu: California, Arizona, Minetosa, Philadelphia...Su bat
binh dang vé thu nhap & My tao nén mot nhém 16n cu dan ( gan 90% ngudi dan
thudc khu nhém thu nhap thap va trung binh) khong duge dap tng nhu ciu vé nha
& va chénh léch cung cau bat dong san. Chinh diéu nay di day Chinh phu My dén
v6i chi truong phat trién nha & xd hoi dé can bang can can cung cau cua thi
truong bat dong san. Sy can thiép ciia chinh quyén lién bang thé hién & viéc t6
chirc lai toan by hé théng dau tu xay dung nha tu nhan, ra ludt bao hiém cho céc
co quan tin dung va cip quy tin dung dé hoat dong hiéu qua. Tai My thanh 1ap Bo
phat trién nha & va thanh thi kién bang (HUD) véi chirc ning lap du toan phat
trién, trg cap nha ¢ va tai trg xay dung nha & xa hoi cho gia dinh c6 thu nhap
thip. Diéu nay giup cho ngudi dan v6i ngudn tai chinh cé han cé thé mua, thué
noi &. Tr 1937 4p dung chuong trinh xay dung nha & cho ngudi thu nhap thip va

v gia cu theo cach: Mua dat, thué thiét ké va xdy dung trén co s& déu thau; Mua
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nha ¢ xdy dung mdi, ban hay cho nguoi nghéo thué; Thué cac loai can hd chung
cu va hd tro cho nguoi nghéo thué lai.

Bon bién phdp cu thé la: HO trg tai chinh thong qua phat hanh tin phiéu;
Hb tro bu 16 cho cac don vi kinh doanh nha phan chénh léch gitta gia cho thué
thue té, gia thi truong va gia vu dai, sao cho gia dinh nghéo chi tra tién thué nha
khong 16n hon 30% thu nhap; Ho tro stra chira, cai tao nha; Lua chon gia dinh du
diéu kién & nha xa hoi thudc sd hitu ciia Nha nuée.

Bén canh d6, Chinh phii Hoa Ky con xay dung chinh sach thué nha va hd trg
nha & bang viéc xdy dung “chung chi nha ¢” 1 gidy ching nhan nha & cho nhiing
ngudi o6 nha ¢ xa hoi va trung binh. Nhitng ngudi c6 chimg chi nay c6 thé tu do
chon Iya phong, nha cho thué va chi phai ndp tién thué khong vuot qua 30% so

v6i1 thu nhap cua gia dinh [63].

* Kinh nghiém vé gidi phdp nguon von théng qua viéc thanh ldp Quy tiét kiém nha
0, Hop tac xd nha o.
e Tai Singapore:

Quy tiét kiém nha & 4p dung kha thanh cong & Singapore. Quy tiét kiém
Trung wong dugc thanh lap, day 1a quy tiét kiém x3 hoi cua nguoi lao dong
Singapore, quy nay phu trach chi dao céac t6 chirc tuyén dung lao dong dong 13%
va ngudi lao dong dong gop luong hang thang 20% vao quy nhu mot khoan tiét
kiém theo 14i suit ngan hang dé sir dung mua nha. MJi ngudi lao dong s& s¢ hiru
03 tai khoan tiét kiém bao gém: Tai khoan tiét kiém thong thudng; Tai khoan dic
biét; Tai khoan y t&. Quy nay dwge dung cho 5 muc dich chinh bao gém: S& hitu
nha &; Van d& huu tri, Y t&, Quy bao tro gia dinh, Dau tu. Nguoi giri tién vao quy
nay duoc huong lai suit 2,5%/nam. Trong 3 tai khoan trén, thi tai khoan Tiét kiém
thuong dugc dung cho muc dich s& hitu nha ¢. Cho t&1 thang 3/2012, tai khoan
ctia quy nay duoc st dung téi da 1a 100% cho muyc dich mua nha. [63].

o Tai Malaysia
Chinh phii Malaysia da thanh 1ap Quy tiét kiém nguoi lao dong (EPF), voi

muc dich chinh 1a dau tu ching khoan, tién té, cho vay, trai phiéu, dau tu tai san. ..
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Theo ké hoach ngan sach nim 2012 dua ra thi cac cong ty st dung lao dong cua
Malaysia phai ting mirc dong gop thu nhap vao Quy tiét kiém nguoi lao dong tir
12% 1én 13% cho ngudi lao dong dudi 55 tudi; khoan dong gop cua ngudi lam
thué van gitr & mirc 11%. Dbi v6i nhan cong 55 dén 75 tudi, ty 18 dong gop tir chir
lao dong tang 18n 6,5% tir ty 1& ban dau la 6%, tirc nhan cong cao tudi chi phai
dong gép vao quy 5,5%. Diéu nay giup gia ting khoan dong gop vao quy cua
nguoi chu, thic déy tao mot khoan tiét kiém hd tro cho nhan cong lam thué khi ho
nghi huu. Sau khi hinh thanh, Quy tiét kiém ngudi lao dong dugc chia lam hai
phan:

Mot la, phan tai san st dung lau dai (chi tra lwvong huu, bao hiém) chiém
70%;

Hai la, phan tai san linh hoat (trong d0, c6 khoan myc ngudi lao dong c6 thé
rat tién dudi 100% dé mua nha) chiém 30%. Ngudi gui tién vao quy nay duoc
huong 13i suat 2,5%/ndm, con néu rat tién ra mua nha thu nhéap thap thi phai chiu
131 suét 6,5%/nam [63].

e Tai Trung Quoc

Chinh sach quéc gia tiét kiém bit budc phat trién nha &: Chinh sach nay
yéu ciu tat ca cac cu dan & d6 thi ¢ viéc lam phai tiét kiém mot phan lwong thong
qua don vi cong tic dé hinh thanh quy tiét kiém dai han phat trién nha &. Nguoi
chu tuyén dung ciing phai dong gép mot ty 1é twong tng vao tai khoan cua ngudi
lao dong hang thang. Tién tiét kiém do mot ngan hang dai dién cho chu tai khoan
(tirc ngudi 1am cong) nam giit va duoc quan 1y thong qua nguoi chu tuyén dung
lao dong, ngan hang chi cho vay dé phat trién nha &. Chu tai khoan c6 thé rut tién
tir ngan hang dé chi tiéu cho nha ¢ sau khi dd duoc nguoi tuyén dung phé duyét,
bao gdm mua nha va sira chira 10n trong thoi gian con di lam cua nguoi lao dong.
(Cu thé: khi Quy tiét kiém nha & méi thanh 1ap, nguoi lao dong phai ndp 1% mirc
thu nhap, cac Cong ty st dung lao dong phai ndp tur 1-2%, hién nay da tang lén
7%. Lii sudt giri vao quy thap hon ldi sudt giri ngén hang thuong mai. Nhimng
ngudi khong c6 nhu cAu mua hodc thué mua nha, khi vé huu s& duogc nhan lai toan

bd khoan tién da ndp cong vadi 1ai suat; nhitng nguoi ¢6 nhu cdu mua nha sé dugc
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xem xét, néu dung dbi twong va co kha ning tra no thi dugc vay tién mua nha. Doi
tuong duoc mua hoac thué nha ¢ phai cé du 3 diéu kién: thudc dién thu nhap thép
so voi thu nhap binh quan cua dia phuong, c6 dién tich nha ¢ binh quan dudi
7m*/ngudi va c6 tai khoan ngan hang 90.000 t& tré xudng (khoang 300 triéu
ddng). Nha nudc thiét 1ap cac quy dinh quan 1y nha cho thué véi gia thdp. Minh
bach trong phan phdi nha & cho cic ho thu nhép thip két hop véi chién lugc bao
cép tién thué nha mot cach linh hoat, it ton kém hon so véi chién luge xay dung

tryc tiép nha cho thué voi gia thap [50].

o Tai Thdi Lan
V& td chirc bo may, cling gidng nhu Singapore, Chinh phit Thai Lan ciing thanh
1ap co quan Cong ddng nha & (UCDO) truc thuéc Bo Nha ¢. UCDO ¢6 vai trod lién
két cac té chic khac nham huy dong tai chinh dé phat trién nha &; hoach dinh
chinh sach, quy hoach, thiét ké nha 6.

V& chinh sach tai chinh, Chinh pha Thai Lan cho phép UCDO thanh lap
ngan hang riéng vi myc dich cung cap tin dung nha &; cung cép nhimng khoan vay
cho ngudi thu nhap thap véi 14i sudt vu dai, dé ho mua dugc nha tra gop. Chinh
phu thanh 14p T chirc nghién ctru thi trudng nha &, khuyén khich cac ngudn vén
dau tu cua tu nhan va nudce ngoai vao linh vyc nha . Chinh phi ciing chi trong
giai quyét yéu cau cai thién moi trudong, bao dam danh quy dit cho cac cong trinh
cong cong, dich vu xa hoi, san vuon, cdy xanh trong khu nha & ciua nguoi ngheo.
Bao dam murc gia thué nha hop 1y d6i v6i nguoi thu nhap thap, xay dung chinh
sach thué nha.[50]

o Tai Phap
Hién nay, dé dam bao quyén loi cho ngudi ¢ thu nhap thap, cac cong ty tu
nhan chi dugc phép 1a nha dau tu thir phat trong cac du an xay dung nha ¢. Dé
dam bao quy nha & xa hoi, mdi khu vuc s& duoc tinh toan cu thé nhu ciu nha & xa
hoi, tir d6 phan bo vao cac du an.Pac biét, nha ¢ xa hdi khong xay dung thanh mdt

khu vuc riéng ma cac du an tr 800m2 san trd 1€n s& phai c6 toi thiéu 2 can ho nha
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& x4 hoi. Mbi dia phuong phai ¢dam bao s6 can ho nha ¢ xa hoi bang 20% tong s6
can ho trén dia ban. Pay 1a mot sang kién dang luu ¥.
o Tai Thuy Pién
O qudc gia nay sir dung mo hinh quan 1y nha & “Hop tdc xd nha ¢”. Nha

nude ¢d hd trg nha & ddi vai tat ca cac loai s hiru, khong chi nha & xa hoi riéng
biét danh riéng nhom nguoi nghéo khé. Tro cap nha ¢ ciia Nha nude duge phan
théng cho cac hg gia dinh nam trong dién dugc trg cép. Thuy Pién con dic biét
ndi tiéng voi mé hinh quan 1y nha & dwgc biét dén vai tén Hop tac x3 nha & (HTX
nha ¢).HTX nha & Thuy Dién ra doi vao nhitng ndm sau Thé chién I Sau Thé
chién II, nha & 1a chinh sach quan trong bac nhat trong h¢ théng phuc lgi xa hoi,
nha nudc phai trg cip chi phi xdy dung va gia cho thué. Nam 1923 di thanh lap
HTX nha & tai Stockholm, tién than cua Lién doan HTX xay dung va tiét kiém
nha & (HSB) Thuy Dién. Nam 1940 thanh 14p Lién doan HTX nha &
(Ryksbyggen) 1a t6 chirc cta cong doan cong nhan xay dung. Hai t6 chic nay
dong vai trd quan trong trong viéc thyc hién chinh sach nha & Thuy Dién. Pén
nam 1967, Chinh phu tuyén b “Toan ddn phdi digc cung cdp can hé tot véi gid
thanh hop Iy”. T 1965-1975 Thuy Dién di xdy dung duoc 1 tridu cin hd, chiém
gan 1/3 s6 nha & hién nay. Tir nim 2001 bat dau ting manh nhu cau can ho, nha &
chét luong cao.

HTX hoat dong chuyén nghi¢p lam gidm gid ban nha, thué nha va phi dich
vu, 1a budc di thanh cong cia HTX nha ¢ Thuy bién. Hién nay téng sb6 can ho
hién c6 trén toan quéc 1a 4,3 tri€u, dat ty 1€ hon 2 ngudi/can hd. HTX nha & tham
gia xdy dung, quan ly cic can h¢ thudc nha chung cu, nha tu nhan ban cho thué,
nhiing cdn hd khu vuc nay thudc dién nha & xa hoi cho nhitng ngudi thu nhéap
thap, chiém khoang 17% thi phan nha toan qudc. Hién nay co hai t6 chirc HTX
16n nhat 1a Lién doan quéc gia HTX x4y dung va tiét kiém nha ¢ (HSB): quan 1y
370.000 can ho, chiém 50% tong s6 cin ho thuoc HTX nha ¢ quan 1y (8,5% thi
phan nha toan qudc) va Lién doan HTX nha & (Ryksbyggen): quan 1y 180.000 cin
ho, chiém 25% tong sb can ho thuoc HTX nha & quan 1y (hay 4,25% thi phan nha
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toan qudc); ngoai ra, cac HTX va to chirc ty quan khac quan 1y 180.000 cin ho,
chiém 25% tong s6 can ho.
o Tai Dirc: md hinh tiét kiém nha .

Pau tu tai chinh cho linh vuc xay dung nha ¢ tai Puc dugce thuc hién chu
yéu théng qua hé théng cac ngin hang thé chip bat dong san va ngan hang tiét
kiém xay dung. Hé théng cac ngan hang nay hoat dong rat c6 hiéu qua ¢ Puc, co
dén 60% nha & dugc giao dich thong qua hé thdng nay.Khic véi ngan hang
thuong mai, ngin hang thé chap bat dong san chi duoc phép hoat dong gidi han
trong mot ) nghi¢p vu tin dung nhét dinh. Giao dich thuong mai chinh cua cac
ngan hang nay 1a cip tin dung dai han cho ngudi dan mua nha, duoc dam bao tra
no bang tai san thé chip 1a dat dai, nha. Chirc ning, nguyén tic lam viéc cua cac
ngan hang nay duogc quy dinh chit ché trong “Luat vé ngan hang thé chip bat
dong san” va “ Ludt vé nghiép vu tin dung” & Pirc. “Luét vé ngan hang thé chip
bat dong san” duogc soan thao trén co so 1a nha nude dac biét cha trong xay dung
cac bién phap ddng bd bao vé quyén loi ¢d dong. Cac ngin hang nay chi duoc
phép thuc hién han ché mot sb giao dich vo1 mirc do mao hiém thép nhét, va tai
san dé dam bao 14 tra ng 1a dat dai, nha cira.

Mot hinh thirc tin dung va tich liiy tai chinh cta nhan dan dé giai quyét van
dé nha & duoc sy tro giip cua nha nudc thyc hién rat ¢6 hiéu qua ¢ Duc 1a h¢
théng cac “ngan hang tiét kiém xay dung”. Hién nay, hé thdng nay dang dan dau
va chiém 35,3% thi trudng cap tin dung thé chap bat dong san tai trg cho linh vurc
nha &. Diém dic trung cia hé thdng cic “ngan hang tiét kiém xay dung” cia Duc
la viéc tai trg tin dung duogc thuc hién theo mdt chu trinh 16n, bao gém 2 giai
doan: giai doan tich lliy va giai doan vay tin dung.

Trude tién ngudi giri tién (thanh vién quy) ky hop dong véi quy (ngan hang
tiét kiém), trong d6 quy dinh ngudi giri tién c6 trach nhiém trong khoang thdi gian
nhat dinh (t6i thiéu it nhat 1a 1,5-2 nam) phai giri tién vao quy va duoc huong loi
nhuan theo 13i suat thoa thuan thap hon thi truong. SO tién hang thang phai gui
vao quy va thoi han tich liy duoc ngudi gui tién tr quyét dinh theo kha ning tai

chinh ctia minh. Ngan hang tiét kiém c6 trach nhiém cép tin dung cho ngudi giri
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tién (thanh vién quy) theo 1ai suat thap (dugc thoa thudn tir trude va khong phu
thudc vao bién dong cua thi truong) khi giai doan tich liy két thuc. Giai doan vay
tin dung bt dau khi ngudi giri tién (thanh vién quy) tich liy duoc sd tién du 16n
(khoang 40%, 50% cua sd tién can vay phu thudc vao 13i suat vay). Sau d6 ngudi
guri tién — thanh vién quy nhan lai sb tién da guri va ky hop dong vay sd tién con
thiéu dé mua nha, tai san cdm cd chinh 14 nha d3 mua.

BANG 1.1 : Thong ké hé thong ngan hang tiét kiém — xdy dung 6 mot sé nwéc

Tén nuwée Pinh ché tiét kiém — cAm co

Phép Caisse d’epargne logement

buc Bausparkasse

Anh Building societies

My Savings and loan associtions/Mutual saving bank

O Duc hién nay ton tai 2 hinh thic trg gitip Nha nudc cho hé thong “Ngan
hang tiét kiém x4y dung”, d6 1a: Tro gitp mua nha s¢ hitu ca nhan;- Tro gia truc
tiép tién thué nha, tién dién, nudc, ga...

1.3.1.2. Kinh nghiém vé gidi phdp thué

e Tai Nhdt: Chinh phu ap dung chinh sach wu dii va mién giam thué
nhu thué bat dong san, thué s¢ hiru tai san ¢ dinh nham khuyén khich ngudi dan
tu xay nha ¢ va mua nha.[59].

e Tai Thai Lan: Chinh phu chu truong trich 20% khoan thué thu nhap
danh vao nhom nguoi gidu dé bd sung vao Quy phat trién nha 6.
1.3.1.3. Kinh nghigm vé gidi phdp tin dung

o Tai Nhat

Dé khuyén khich doanh nghiép tham gia xdy dung va phat trién nha &. va
ngudi dan co thé tiép can duoc véi nha & phuc loi, Chinh phi dd ban hanh chinh
sach tai chinh thong qua viéc 4p dung chinh sach wu dai 1ai suat thap Nguoi thu
nhap thap dugc Chinh phu cho vay von mua nha véi 13i suat thap chi bang 1/3 1ai
suat thong thudng va thoi han hoan tra von 1a 35 nam.

o Tai Philippin
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Dé giai quyét van dé nha ¢ cho ngudi ¢6 thu nhap thap, khéi dau phai tao
viéc lam va huéng dan cach lam viéc cho ho, sau d6 co su phéi hop gitra Nha
nudc va nhan dan. Cac chuong trinh nha & cho ngudi cd thu nhap thip cua
Philipines rat da dang voi sy tham gia phdi hop giita cong dong, cac to chirc phi
chinh pht va co quan nha nudc. Nha nudc tham gia vao cac chuong trinh phat
trién nha & bang cach bd von cho cac co quan Chinh phu vay véi 13i sut thich
hop. Luat phap Philipines quy dinh tat ca céc t6 chirc tu nhan phai dong gop vao
quy phat trién nha & cho nguoi nghéo bang khoan trich ra tir lgi nhuan. Cac t6
chtre phi chinh phi phai tu trién khai cong viéc lo nha cho ngudi ngheo.

o Tai Thuy Pién

Trude ndm 1990 Chinh pht Thuy Dién c6 trg cip nha ¢ tir ngudn von ngan
sach Trung wong bao lanh cac khoan vay, hd tro 13i suit vé xdy dung nha & ap
dung cho cac HTX va doanh nghiép. Tir ndm 1991 dén nay Chinh phu dimg hd
trg, thi truong hoa von dau tu thic déy cac doanh nghi¢p, HTX canh tranh.

o Tai Brazil

Pua ra chinh sdch bao dam, tang cwong hé tro tin dung trong xdy dung
NOXH: Dé thyc thi ké hoach phat trién nha &, cac Ngan hang xdy dung nha & trén
toan Brazil di thong nhat vé cong tac phé duyét cac khoan vay va cap nha . Cac
ngan hang nay déu st dung chinh sach hd tro trong diém cho gia dinh c6 thu nhap
thip. Nhitng nguoi ¢ thu nhap thip va trung binh c6 thé mua nha do Chinh pha
dau tu xdy dung, dong thoi c6 thé hudng wu dii cho vay dai han véi 13i sudt nim
thip nhét 1%. Tuy nhién, gia ca va chit luong nha ¢ danh cho ngudi thu nhép thap
va trung binh c¢6 khéc nhau.

Tang dau tw cho nha & xd héi, de ra ché do Quy bao dam viéc lam: Muyc
dich chinh cua Quy bao dam viéc 1am 13: Nhu mot bao hiém nghé nghiép, ting
phuc loi ca nhan; Nhu mot khoan vay xay dung nha ¢, thiic day viéc xay dyng nha
0; Nhu moét quy tin dung nha ¢, truc tiép cai thién diéu kién cu tri cho cong nhan.
Sau khi cong nhan tham gia Qu{ dugc 6 nim, khi mua nha c6 thé rat tién trong tai
khoan dé tra khoan tién mua nha. Bé dam bao dau tu nha ¢ va ngudn von tin dung,

vao nam 1966, Chinh phu Brazil da thong qua ché do cai cach bao dam xa hoi,
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xay dung nén “Quy bao dam viéc 1am” nham két hop khéo 1éo giita ké hoach phiic
loi x4 hoi va Quy phat trién nha ¢. Cung véi su gia ting cua sd lwgng cong nhan
tham gia Quy, ngudn vén danh cho nha & va phat trién do thi cia cac ngan hang

xay dung toan qudc ciing ngay cang tang 1én [63].

1.3.1.4. Kinh nghiém vé gidi phdp gid
e Tai Singapore
Singapore d3 vu dii gia thué nha thong qua quy dinh trong diéu kién thué. Con
v61 ban nha, Singapore thuc hién co ché mua nha & wu dii cho nguoi thu nhap
thap dugc ap dung lan dau tién vao 2006, ding dé hd tro cac cong dan, ho gia dinh
c6 thu nhap 6n dinh dé mua can ho 1an dau ctua HDB. Pay 1a moét co ché trg cép
thém ngoai cac wu dai thong thuong. Co ché nay duoc cai thién nham hd tro nhiéu
hon cho nguoi thu nhap thip bang viée ting muc tran thu nhip thap, ting sd tién
trg cAp dé gitp cho ho gia dinh s& hitu cin ho dau tién cia ho. Véi viéc ban nha
thu nhép thap. Chinh phii Singapore di 4p dung chinh sach tro gia thong qua viéc
bao cdp mot phan gia nha hay cac vu dii khac dé viéc hinh thanh gia nha dugc
thap hon . Chinh phii Singapore da thuc hién thanh cong cic chuong trinh nha &
va van tiép tuc dong vai trd chii chdt trong viéc t6 chirc thi truong nha .
o Tai Trung Quoc
Kinh nghiém cua Trung Qudc di thiét 1ap quy dinh quan 1y nha cho thué
v6i gia thap vao nam 2001 va chinh thire 4p dung trén toan qudc tir 01/03/2004.
Chinh sach nha ¢ minh bach trong phan phéi tién bao cip cho céac gia dinh c6 thu

nhap thap voi su kiém soat cia nha nudc.

Nhitng nim cai cach, van dé nha ¢ ciing dugc cai cach theo huéng thuong
mai hoa viéc xdy dung, phan phdi va sir dung. Cac cong ty tham gia xdy dung nha
& thu nhap thip dugc Chinh pht mién mot s6 loai thué va dugc Chinh phu cho vay
von. C6 2 phuong thirc tao quy dat cho xay dung nha & thu nhap thap, d6 1a danh
2-5% dién tich dit trong du 4n nha ¢ thuong mai dé xay dung va xay dung du an
nha & thu nhap thap riéng. Nha & thu nhap thap c6 2 loai 1 nha cho thué va nha dé

ban. Viéc ban hodc cho thué nha ¢ nay dugc thuc hién theo 2 phuong thirc: cac
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cong ty truc tiép ban, cho thué hoic Chinh phil bo tién mua lai sau d6 giao cho
Cong ty ky hop ddng ban, cho thué. Gia ban, gia cho thué thap hon khoang 30%-
50% gia thi truong [50].
o Tai Thuy Pién

O qudc gia nay, chuong trinh xay dung nha & ¢ tén goi “ Miljonprogrammet”
v6i myc tiéu “ Toan dan phai dugc cung cp cin ho tt voi gia thanh hop 1y”. Day
c6 thé xem 1a mot chii truong kha thanh cong trong chién dich x6a bé cac nha tam
cu, cac khu & xudng cdp trén khip dat nude Thuy dién. Chi trong khoang 10 niam,
Thuy dién da xay dung dugc khoang 1 tri€u can hg, chiém gén 1/3 s6 nha & hién
tai. Du dugc xdy v6i gia ca vu dai cho ngudi mua nhung co so vat chit va ha ting
van tuong dbi t6t dap ing day du nha ciu cta ngudi dan. Chinh sy dau tu dat loi
ich ctia nguoi dan Ién trén lgi nhuan kinh doanh da dem lai mgt mo hinh nha &
thanh cong ruc r& cho Thuy Pién luc bay gid va lam tién dé vimg chic cho tién
trinh phat trién cic cin hooh nha & xa hoi chat luong tdt hon sau nay. Dé c6 duoc
thanh cong d6, Chinh pha Thuy dién di ap dung céac giai phap hd trg cho doanh
nghié¢p va nguoi dan nhu sau:

- Tro cép cho ngudi thué nha: Giam tién thué nha, giam phi dich vu ngoai tién
nha. Khoan tro cdp nay tir chinh quyén dia phuong, 4p dung tuy thyuc tién dia
phuong. Day 1a thuc té dugc ap dung rong rii & nhiéu nude chau Au.

- HO tro dat dai cta chinh quyén dia phuong: Chinh quyén dia phwong & Thuy
Dién quy hoach st dung quy dit dai cho thué dén 90 nim dé HTX x4y dung nha &
x4 hoi dé ban, véi gia thap hon thi trudong tir 30-60% tuy theo dia phuong va 16
dét cu thé.

- HO tro ha ting k¥ thuat dén ranh gi6i dat cta dy an: Thuc chat Nha nudc bu

131 suét vay ngan hang, xdy dung ha tAng dén ranh gidi dy an.

1.3.2. Bai hoc kinh nghiém vé sir dung céc giai phap tai chinh phat trién nha
& x4 hoi cho Ha N¢i, Viét Nam
Tir nhirng kinh nghiém vé sir dung giai phap tai chinhphat trién nha & xa hoi

cua cac nudc trén thé gidi nhu da trinh bay & trén, c6 thé rut ra mot s6 bai hoc
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kinh nghiém trong van dé sir dung céc giai phap tai chinh phat trién nha ¢ xa hoi
cho Ha Noi, Viét Nam nhu sau:
- Bai hoc vé gidi phdp nguén von

Mot la, Nha nudc truc tiép dau tu von dé xay dung nha & xa hoi cho thué.

Hai la, thanh 1ap Quy tiét kiém nha & nhu mot kénh cung tmg vén hiéu qua
cho phat trién nha ¢ xa hoi. Quy tiét kiém vé nha & xa hoi & trén thé gidi phan 1on
thuong khong duge thanh 1ap riéng 1&, ma nd chi xuét hién 13 mot nhanh nho trong
mot quy chung c6 nhiéu muc dich st dung nhu: Huu tri, bao hiém, dau tu ching
khoan, bat dong san... Thong qua viéc thanh 1ap Quy tiét kiém nha &, ¢ thé thay
cac nude rat quan tim dén ddi twong c6 nhu cau sir dung nha & xi hoi bang viée
dong gop vao Quy tiét kiém nha &, nhirg ngudi thu nhap thap di chi dong va co
trach nhiém trong viéc tao ngudn dé timg budc cai thién diéu kién sdng ctia minh;
dong thoi gan két trach nhiém cia xa hoi, cong dong va ting nguoi dan trong viée
tao 1ap quy nha ¢ xa hoi .
- Bai hoc vé gidi phdp thué: Nha nudc c6 thé qui dinh mot ty 16 thué thu nhap
nhat dinh d6i voi nhom nguoi gidu ( vi du & Thai Lan 1a 20%) dé bo sung vao
Quy phat trién nha 6. Dong thdi mién giam mot sb loai thué bat dong san giam bat
chi phi cho cha dau tu tham gia xay dung di 4n nha & x4 hoi
- Bai hoc vé gidi phdp tin dung: Nha nuéc thong qua viée cap von tin dung cho
vay wu dai hodc bao 1anh vé vén dbi véi ngudi mua, hodc thué nha. Hinh thie hd
trg truc tiép nay co thé thuc hién théng qua mot sb bién phéap cu thé:

+ Nha nudce cho cac di tuong thu nhip thap vay von wu dii tir Ngan sach
dé mua nha theo gia kinh doanh, hoic Ngan sach hé trg bu phﬁn chénh Iéch lai
suét vay von tin dung thuong mai tao diéu kién cho nguoi vay von ¢6 thé mua nha
theo gia thi truong.

+ Nha nudc bao 1anh mot phan tién thué nha theo nguyén tic ngudi thué
nha dugce dam bao thanh toan mot phan chi phi thué nha & thong qua viée cap gidy
bdo 1anh thanh toan.

- Bai hoc vé gidi phdp gid : Viéc quan 1y gia nha cho thué, mua ddi véi cac

dbi trong thu huong chit yéu theo cac co ché: Thoi gian dau cac nude thudng tap
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trung vao viéc Nha nudce hé tro truc tiép mot phén gia ca nha thué, mua nha ¢ xa
hoi dé hd trg cho cac ddi tuong dé cac doi twong chinh sach ty thué nha ¢ (thong
qua hinh thitc Nha nudc trg gia thué nha ¢ theo mirc qui dinh va quan 1y chat ché
viéc thyc hién ché do hd tro tién nha ¢).Viéc quan ly gia ca 1a khau quan trong,
quyét dinh cac yéu td ciu thanh gia thué, mua nha ¢ xa hoi. Nhin chung, véi viéc
ban nha thu nhép thap, hdu hét Chinh phu cac nuéc déu co chinh sach tro gia
thong qua viéc bao cAp mot phan gia nha hay cac vu dai khac dé viéc hinh thanh
gia nha duoc thip hon (Singapore, Malaysia...).

Phat trién nha ¢ x3 hoi & Viét Nam hién dang 1a mdt ndi1 dung dugc Nha
nudc dic biét quan tAm nham thuc hién “quyén c6 nha ¢” ciia mdi ngudi dan ma
Hién phéap nudc ta d3 quy dinh. Dé lam tdt chinh sach nay, viéc xem xét, tim hiéu
kinh nghi¢m cua cac nudc trén thé gioi dé rat ra cac bai hoc kinh nghiém cho viéc
phat trién nha ¢ xa hoi & Viét Nam 1a mot viéc 1am hét sirc can thiét va can dugc
cac nha quan 1y, cac nha hoach dinh chinh sach vé nha ¢ quan tim. Tuy nhién,
viéc ap dung ciing can dugc xem xét mot cach ki ludng dé phu hop véi thyc tién
cia Viét Nam, d6 1a mot trong nhiing diéu kién quyét dinh 1am nén thanh cong

cho mo6 hinh nay & nudc ta.
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KET LUAN CHUONG 1

Trong chuong 1, ludn 4n d3 x4y dung khung 1y thuyét nghién ctru vé nha &
xd hoi, phat trién nha & xa hoi va giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi, cu
thé:

Trong phan du tién, luin 4n d3 phan tich nhitng ndi dung co ban vé nha &
x4 hoi, dic diém nha ¢ x4 hoi, khai niém va cac chi tiéu phan anh su phat trién cia
nha ¢ xi hoi. Pay 1a nhiing noi dung quan trong 1a co s dé nghién ctru thuc trang
vé nha ¢ xi hoi & Chuong 2.

Phan tiép theo, luan an d3 1am rd khai niém giai phap tai chinh phat trién
nha ¢ xd hoi, cic noi dung co ban va tic dong ciia giai phap tai chinh dén phat
trién nha & xa hoi cu thé gom: giai phap vé ngudn von, giai phap vé thué, giai
phap vé tin dung, giai phap vé gia. Dong thoi xem xét cac nhan t6 anh huong dén
viéc str dung cac giai phap tai chinh phat trién nha ¢ x4 hoi nhu cac nhéan td thude
vé moi trudng vi mo: chinh tri, kinh té, van hoa x3 hoi, khoa hoc k¥ thuat; quan
diém cta Nha nudc va chinh quyén dia phuong vé phat trién nha ¢ xa hoi , chinh
sach quy hoach, ké hoach sir dung dat , kha nang quan ly, diéu hanh cta Chinh
phu, cac ngudn luc cua Nha nudc cho phat trién nha & xa hoi. Pay 1a co s& quan
trong dé nghién ctru thuc trang tir 46 danh gia nhirg két qua, han ché, tim ra céac
nguyén nhan ciia han ché trong viéc sir dung céac giai phap tai chinh phat trién nha
¢ xa hoi ¢ cac chuong 2.

Luan an cling da khao ctru, phan tich kinh nghiém str dung céac giai phap tai
chinh phat trién nha & xa hoi & 12 qudc gia trén thé gidi tir d6 rat ra 4 bai hoc kinh
nghiém cho Ha Noi, Viét Nam, cu thé: giai phap vé ngudn von, giai phap thué,

giai phap tin dung, gidi phap gia.
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CHUONG 2
THUC TRANG GIAI PHAP TAI CHINH PHAT TRIEN NHA O XA HOI
TAI HA NOI THOI GIAN QUA

2.1. PAC PIEM CHUNG CUA HA NOI ANH HUONG PEN PHAT TRIEN
NHA O XA HQI
2.1.1.Pic diém vé tw nhién
a/ Vé vi tri dia Iy g
Thu d6 Ha No6i nam ¢ vi tri trung tim dong bang
Bic Bo, la trung tam dau ndo vé chinh tri, kinh té, van
héa, xa hoi, khoa hoc ky thuat, dau mdi giao luu quéc té
cua ca nude. Ha Noi 1a mot trong hai do thi dugc Chinh ¢
Phu cong nhan 1a do6 thi dac bi¢t cia ca nude. Thu d6 Ha
No6i dugc dinh hudng phat trién theo mod hinh chum d6 thi
gém: khu vuc d6 thi trung tam, 5 do6 thi v¢€ tinh, cac thi tran dugc két nbi bﬁng hé
thong giao thong duong vanh dai két hop cac truc huéng tm, c6 mdi lién két voi
mang ludi giao théng ving va quéc gia.
b/Dién tich
Tinh dén dau nim 2020, Ha Noi c6 dién tich 3358,59 km? va dan s khoang 8
triéu ngudi, ndm trong 17 thu d6 16n nhat thé gisi ( 16n hon rat nhiéu so véi cii khi
chua mé rong: dién tich gin 1.000 km? va dan sb khoang 3,4 triéu ngudi). Dén
nay, Ha Noi hién c¢6 30 don vi hanh chinh cép quan, huyén, thi xa, cu thé: gém 12
quan, 17 huyén ngoai thanh, 1 thi xa.
2.1.2 Dic diém vé dan sb
* Quy mé din s
Téng dan sb cua thanh phd Ha Noi ngay 01/4/2019 1a 8.053.663 ngudi, trong
d6: Déan s6 nam 13 3.991.919 nguoi, chiém 49,6%; dan s nit 1a 4.061.744 ngudi,
chiém 50,4%. Dan s6 séng ¢ khu vuc thanh thi 14 3.962.310 nguoi, chiém 49,2%
va & khu vyc ndng thon 13 4.091.353 ngudi, chiém 50,8%. Ha Noi 1a Thanh phd
dong dan thtr hai cia ca nude, sau thanh phd H6 Chi Minh (8.993.082 ngudi).

Ty 1¢ ting dan s6 binh quan nim trong mudi nam qua (2009-2019) ctia Ha Noi 1a
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2,22%/nam, cao hon muc tang cta ca nudc (1,14%/mnam) va cao thur 2 trong vung
Pong bang song Hong, chi sau Bic Ninh (2,90%/nam).
BIEU PO 2.1: QUI MO DAN SO CUA HA NOI NAM 2019

Ty 18 dan s6
thanh thij
49.2%
Ty 1& dén s6 Dan s8 thanh thi
néng thon

50.8% ‘ DAan s6 nong thon

Nguén Cuc thé'ng ké Ha Noi

* Mat d§ dan sb

Ha Noi 1a thanh phd dong dan thir hai cia ca nudce va ciing c6 mat do dan sb
cao thur hai trong 63 tinh, thanh phé truc thudc Trung wong. Mat d6 dan sb cua
thanh phé Ha Noi nim 2019 13 2.398 ngudi/km2, cao gap 8,2 1an so voi mat do
dan s6 ca nudc. So véi nam 1999 va nim 2009, mat d6 dan s6 ctia Thanh phd ting
kha nhanh: Ndm 2019 tdng 469 nguoi/km2 so voi nam 2009 va tang 833
nguoi/km2 so véi nim 1999. Piéu nay cho thay 4p luc vé co sé ha tng ddi véi
Thanh phd ngdy cang 16n. Nam 2019 mat d6 dan sé khu vuc thanh thi 1én toi
9.343 ngudi/km?2, cao gap 6,7 1an khu vuc nong thon ( 1.394 nguoi/km?2).

BIEU PO 2.2: MAT PQ DAN SO HA NOI QUA CAC THOI KY

2398
2500 1565 1929
2000
1500
1000
503 Nguw&i/km?2
Nam Nam Nam
1999 2009 2019

Nguon: Cuc thong ké Ha Néi
C6 thé thay, mat d6 dan s6 & Ha Noikhd cao, nhung phan bd dan

s6 khong dong déu; khoang cach vé dan sé giira quan va huyén, gitta thanh thi va
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nong thon va ngay ca gilta cac huyén ngoai thanh con kha 16n voi xu hudng tiep

tuc gia tang.
BANG 2.1: MOT SO CHI TIEU CHU YEU VE DAN SO CUA HA NOI
STT (;Hi TIEU 2010 2015 2016 2017 2018 2019
| | Danso trung binh 6617,9 | 7433,6 | 7590,8 | 77422 | 7914,5 | 8093.9
( nghin nguwoi)
o | Matdodanso 1970 | 2213 2260 2305 2356 2410
( nguoi/km?2)
3 | Ty 1é tang dan sb (%) 2.2 2.0 2.1 2.0 22 2.3
4 | Ty 1¢ nhap cu (%) 10,8 4,7 4.6 3,0 4,7 8.8
5 | Ty 1é xut cu (%) 4,9 4,1 2,6 33 2,6 2.5
(Ty 1¢ nhap cu- Ty 1¢
6 5.9 0,6 2,0 03 2.1 3.3

xuit cu ) (%)

Nguon: Nién giam thong ké Ha Néi 2018, 2019

e Tbéc dd do thi héa

Trong thoi gian qua, tbc ¢ d6 thi hoa ¢ thanh phé Ha Noi dang dién ra manh

mé, day ciing 1 xu thé tat yéu cua cc thanh phd 16n, thé hién qua ty 1 dan sb khu
vuc thanh thi ting nhanh: tr 36,8% nam 1999 1én 41% nam 2009 va 49,2% nam
2019. Udc tinh toc d6 d6 thi hoa ciia Ha Noi dén ndm 2030 co thé dat 65-68%. (
Nguon Cuc Thong ké Ha Néi).

2.1.3. Dic diém vé nha &

BIEU PO 2.3: TOC PQ PO THI HOA TAI HA NQI QUA CAC THOI KY

50.00%
40.00%
30.00%
20.00%
10.00%

0.00%

49.20%

41%

36.80%

Nam 1999 Nam 2009 Nam 2019

Nguon: Cuc théng ké Ha Néi

Céc chuong trinh nha & cia Ha Noi1 dén nam 2030 Ha Noi dit ra muc tiéu

dién tich binh quan toan Thanh phé dat 31,5 m2 san/nguoi. Trong khi d6 thuc té,

nam 2018, dién tich nha ¢ binh quan dau ngudi cia Ha Noi doi voi nha kién co va
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ban kién ¢ 1an luot 1a 28, 1m2/ngudi va 24,6 m2/ngudi ( cao hon so vdi trung binh
clia ca nudc) ( Bang 2.2).Tuy nhién dang chi ¥ 1a dién tich nha ¢ binh quan dau
ngudi ciia Thanh phé dbi voi loai nha thiéu kién c¢b va nha don so ( nha cta nhitng
dbi twong ngudi lao dong nghéo, thu nhdp thdp ) chi dat & mic rat thdp 13,6
m2/ngudi dbi véi nha thidu kién ¢b va 12,5 m2/ nguoi di véi nha don so ( thap hon

s0 voi cd nude 1a 15,3m2/ngudi doi voi nha thicu kién ¢o va 14,6m2/ngudi doi voi

nha don so).
BANG 2.2: DIEN TiCH NHA O BINH QUAN PAU NGUOI NAM 2018
PVT: m2
STT | Loai nha HA NOI CA NUOC
1 | Nha kién ¢d 28,1 26,4
2 | Nha ban kién ¢b 24,6 22,2
3 | Nha thiéu kién c6 13,6 15,3
4 | Nha don so 12,5 14,6
Chung 27,7 23.8

Nguon: Nién giam thong ké Viét Nam 2018
2.1.4. Pic diém vé kinh té

Kinh t& Ha Noi duoc coi 1a mot trong nhitng khu vuc kinh té 16n cta nudc
ta. Trong nhiing nim qua, cung voi thanh phd HO Chi Minh, Ha Noi da khong
nging phat trién manh m& vé kinh té, déng gdp vao sy phat trién chung cua kinh
té ca nudc.

Theo s6 liéu théng ké cua thanh phd Ha Noi, tong san pham (GRDP) nim

2019 cua thanh phé ude tang 7,62%. Thu ngan sach trén dia ban udc dat 264,7
nghin ty déng. Vén dau tu phat trién ude ting 12,9% (ké hoach tir 10,5% — 11%),
dic biét thu hit dau tu nude ngoai dat 8,05 ty USD, 1a ndm thir 2 lién tiép dan dau
ca nude. ( Nguon: Cuc thong ké Ha Ni)
2.1.5. Panh gia tic dong cia dic diém chung anh hwéng dén viéc phat trién
nha & xi hoi trén dia ban Thanh ph6 Ha Ngi.
a.Thudn lgi

Ha Noi dugc mé rong (8/2008) ca vé dién tich va dan sb, theo d6 dién tich
Ha Néi trén 3.000 km2 tang hon 3 14n so v&i Ha Noi cii. Nhu vay, Ha N6i dang va
s& c6 nhiéu quy dat hon dé phat trién nha &, gop phan giam bt sitc ép vé nha ¢
hién nay tai trung tdm thanh phé. Nhirng dac diém thuén loi vé dia hinh (béng

phang, nén dét tét...) s& tao ra nhiéu lya chon hon trong thiét ké, xay dung nha &
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xd hoi. Hudng uu tién chinh trong thiét ké xay dung nha xi hoi s& 14 nhimng khu
nha cao tang, dién tich xay dung 16n dé tiét kiém dat.

Mot thun loi khac cho su phat trién nha & x3 hoi d6 13 hién nay, nén kinh té
ctia thanh phd dang c6 muc phat trién rat cao. Két qua so bo Tong diéu tra nim
2019 cho thiy, sau 10 nim Thanh phé Ha Noi da dat duoc két qua khé toan dién,
kinh té ting trudng kha, toc d6 ting dan sd dat binh quan 2,2%/nam. Ha Noi dang
1a diém thu hut dau tu 16n. Nha nuée ciing nhu thanh phd d3 c6 rat nhiéu chinh
sach wu dii ddu tu vao phan khuc thi trudng nha & xa hoi, day s& 1a thi truong tiém
nang trong tuong lai.

Trong thoi gian qua, diéu kién nha & cta cac ho dan cu di duoc cai thién rd
rét, diac biét & khu vuc thanh thi. Hau hét cac ho dan cu déu c6 nha ¢ va cha yéu
séng trong cac loai nha kién c¢b va ban kién cd; dién tich nha ¢ binh quan dau
ngudi ting 1én dang ké, sat véi muc tiéu Chién luge phat trién nha & quc gia dén
nam 2020, tAm nhin dén nim 2030 do Thu twéng Chinh pht ban hanh theo Quyét
dinh s6 2127/QD-TTg ngay 30/11/2011.

b. Kho khdan

Thir nhdt, quy mod dan sb ting nhanh, mat do dan sé cao: Viéc Ha Noi mo
rong dia gidi hanh chinh (thang 8/2008) lam quy mé dan sd ting nhanh, cung véi
méat d6 dan sd cao va khong déng déu gitra cac khu vuc tao ra nhiéu kho khan
trong cong tac giai quyét nha ¢ trén dia ban thanh phd. Ha Noi 13 mét trong 2
thanh phd tip trung can bd cong chirc vién chirc, luc lwong vil trang dic biét cong
nhan tai cac khu cong nghi¢p, sinh vién tai cac truong dai hoc cao déng 16n nhat
ca nude va lién tuc ting nhanh trong cac niam tro lai ddy (Bdng 2.3). Nhu cau nha
& ciia cac ddi tugng nay lai rat 1on. Day dugc coi 1a mot strc ép 16n trong viée phat
trién quy nha & xd hoi trong twong lai khi ma viéc giai quyét nha & cho cac ddi

tugng trén von da gap nhidu kho khin khi Ha Noi chua sat nhap.
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BANG 2.3: SO LUQNG CONG NHAN TAI CAC KHU CONG NGHIEP
VA SINH VIEN CAO PANG, PAI HQC TAI HA NOI

DVT: nguoi

N¢i dung 2015 2016 2017 2018 2019

1. SO lugng cong nhan 721.872 750.050 772.791 775.267 796.416
tai cac KCN

2. S0 lﬂu(‘mg Sinh vién 611.608 747.760 664.169 629.063 548.009
Cao dang, Dai hoc

Nguon: Nién giam thong ké Ha Néi 2015-2019 va tdc gid tinh todn

Thir hai: tc d6 d6 thi hoa ting nhanh ¢ Thanh phd Ha Noi ciing giy sirc ép
rat 16n dén van d¢ giai quyét nha & cho nguoi dan, dic biét 1a bo phan ngudi dan
nghéo, thu nhap thap khong cé diéu kién mua nha.

Thir ba, viéc thay ddi co s& ha tang giao thong do thi ( dé md rong nhimg
truc dudong chinh cta Thii d6, rat nhiéu ngdi nha da bi pha bo dé giai phong mit
béng; vi€c hinh thanh cac khu cong nghiép, cac co so kinh té, gido duc, van hoa,
xa hoi...trong nhitng nim vira qua lam cho nhu cau vé nha ¢ xa hoi ting nhanh.
2.2. THUC TRANG PHAT TRIEN NHA O XA HOQI TAI HA NQI THOI
GIAN QUA.

Tir l4u, cac chuong trinh vé nha & xi hoi da duoc Pang va Nha nudc quan
tam. Nam 2011, danh du mot bude dot pha vé giai quyét van dé nha ¢ cho ngudi
dan d6 thi. D6 14 “Chién lugc phat trién nha & qudc gia dén nam 2020 va tdm nhin
dén nam 2030” dwgc Thu tuéng phé duyét theo Quyét dinh 2127/QD-TTg ngay
30/11/2011. Cac nam tiép theo 2013, 2014, 2015, chién lugc nay da dugc cu thé
hoa trong Luat nha & 2014, Nghi dinh 188/ND-CP ngay 20/11/2013 va Nghi dinh
100/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh pha vé quan 1y va phat trién nha & xa hoi
trong d6 quy dinh Nha nudc phai c¢6 chinh sach nha & dé cai thién cho ngudi dan.
Diéu nay di khing dinh quan diém cia DPang va Nha nudc vé phat trién nha ¢ cho
ngudi nghéo. Theo d6, Nha nudc co trach nhiém can thiép hoic hd tro ngudi dan
c6 nha &, dic biét 1a hd tro nhitng ngudi cé thu nhap thép, khong co diéu kién mua
nha nham dam bao an sinh xa hoi, nang cao chat luong séng cho dai bo phan dan
chung [64].

Theo Luat nha ¢ 2014 quy dinh 10 nhém ddi twong khé khin duoc hd trg
vé nha & dugce hudng chinh sach nha ¢ xa hoi. Thoi gian qua ( tir 2011-2020), khi
xdy dung cac ké hoach phat trién nha ¢ xa hoi theo Quyét dinh 6336/QD/UBND




75

ngay 28/11/2014 ctia UBND Ha Noi va trong cac Bao cao dénh gia két qua phat
trién cta cac co quan Nha nudc phu trach vin d& nay thi cac chuong trinh phat
trién nha & x4 hoi cia Ha Noi chia lam 3 nhom nhu sau:

- Nha 6 xa héi cho ngwoi thu nhdp thip cho cac dbi tuong ngudi co thu
nhap thép va nguoi thudc dién ho gia dinh nghéo tai khu vuc d6 thi; cho nguoi cé
cong voi cach mang; can by, cong chirc, vién chirc, trong co quan hanh chinh sy
nghiép, co quan Dang va doan thé huéng lwong tir ngan sach; si quan, quin nhan
chuyén nghiép (bao goém si quan, ha si quan, chién si 1a quan nhan chuyén nghiép)
thude luc lugng vii trang nhan dan hudng luong tir ngan sach; nguoi lam cong tac
co yéu khong phai 1a quan nhan dugce hudng cac ché do, chinh sach nhu ddi voi
quan nhan theo quy dinh cua phap ludt vé co yéu; ddi twong bao trg xa hoi theo
quy dinh cua phap luat vé chinh sach trg gitip cac d6i twong bao tro xa hoi; ngudi
cao tudi doc than, c6 don khong noi nwong tyra cac ddi tuong da tra lai nha ¢ cong
vu khi hét tiéu chuan thué nha & cong vu trén dja ban Thanh phé.

- Nha & xd héi cho cong nhéin cho cac d6i twong cong nhan, ngudi lao
dong lam viéc tai khu cong nghi€p, cum cong nghiép vira va nhé, khu kinh té, khu
ché xudt, khu cong nghé cao, cic co so san xuat cong nghiép, tha cong nghiép (ké
ca cac co s& khai thac, ché bién) cua tit ca cac nganh, nghé trén dia ban Thanh
phd.

- Nha ¢ xd hgi cho sinh vién cho doi tuong hoc sinh, sinh vién tai cac
truong Pai hoc, Cao déng trén dia ban Thanh phé.

Vi vay, trong pham vi luan an nay, cac chuong trinh phat trién nha & xa hoi
tai Ha Noi cling dugc chia theo 3 nhom trén. Thuc trang cac chuong trinh phat
trién nha & x3 hoi tai Ha Noi thoi gian qua c6 thé chia 1am 2 giai doan: 2011-2015
va 2016-2020.

2.2.1. Giai doan 2011-2015

Theo B4o céo ctia Ban chi dao vé chinh sich nha & va thi truong bat dong
san thanh phd Ha Noi, trong giai doan 2011-2015, tong sd du 4n nha & xi hoi da
trién khai ctia Ha Noi 1a 30 du an trong d6 ¢6 17 du an nha & xa hoi cho ngudi thu
nhap thép, 5 du 4n nha & xa hoi cho cong nhan, 8 dy an nha ¢ xa hoi cho sinh
vién. Ddc biét trong thoi gian nay, Bo xay dung da ra soat, phan loai, diéu chinh
co cAu can ho, chuyén mot s6 dy 4n nha & thuong mai sang nha ¢ xa héi nham

tdng cung hang hoa cho phan khic nha & nay. Theo bao cdo ciia S¢ xay dung Ha
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Noi, trong nam 2013,2014, UBND Thanh phé Ha Noi da chap thuan cho phép
chuyén d6i 9 du 4n nha & thuong mai sang nha & xa hoi voi khoang 1.154.538 m2
san xay dung, trong do c6 mot s6 du 4n nhu: cu thé gém du 4n 143 Tran Pha- Ha
Pong; du an AZ Thang Long- Hoai Puc- Ha Noi; du 4n 30 Pham Van Déng- Cau
Giéy- Ha No6i; Dy an Bang xa 2- Gia Lam...). Két qua thuc hié€n cac chuong trinh
nha & x3 hoi tinh dén cubi thang 12/2015 di hoan thanh téng 1.384.034 m2 san
xay dung trong do6 c6 850.304 m2 san xay dung tuwong tng 21.830 cdn hd cho
ngudi thu nhap thap; 203.714 m2 san twong g 23.656 chd & cho cong nhan va
330.016 m2 twong tng 25.058 chd & cho sinh vién. Nhu vay so véi ké hoach dé ra
(2.825.034 m2 san) thi két qua thyc hién cac chuong trinh nha & xa hdi cta thanh
phé giai doan nay chi dat 49%, tong s6 m2 san, s6 con thiéu chua dap Gmg duoc
nhu cdu cua dong dao nguoi thu nhap thip, cong nhan, sinh vién trén dia ban
Thanh phd tinh d&én cubi nam 2015 1a 1.441.000 m2. ( Bing 2.4).
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BANG 2.4: KE HOACH VA KET QUA THUC HIEN

CAC CHUONG TRINH NHA O XA HOQI TAI HA NOI
GIAI POAN 2011-2015

S
K&é hoach Két qua thyc hién
STT Noi dung
S0 m2 sin S0 cin S0 m2 sin S0 cin So m
xdy dung ho/ché xdy dung ho/ché xXdy ¢
g g
1 Nha ¢ xa hoi cho 1.800.000 46.207 850.304 21.830 -949
nguoi thu nhap thap
2 Nha ¢ xa hoi cho 485.034 56.334 203.714 23.656 -281
cong nhan
3 Nha ¢ xa hoi cho 540.000 41.000 330.016 25.058 -209
sinh vién
4 Téng nha & xa hoi 2.825.034 1.384.034 -1.44

(142+3)

Nguon [9], [37] va tinh todn ciia tac gid

Chii thich: - Pdi v6inha ¢ xa hoi cho ngudi thu nhap thip: s6 can ho.

- 61 voi nha ¢ xa hoi cho cong nhan, sinh vién: so cho o
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Cu thé két qua trién khai timg chwong trinh nha ¢ x4 hoi cua thanh phd nhu sau:
o Nha 6 xi héi cho ngwoi thu nhp théip ( Bing 2.5):

Tinh d&n cudi nam 2015, két qua thuc hién chuong trinh nha & xa hoi cho
nguoi thu nhap thap tai Ha Noi giai doan 2011-2015 dat 850.304 m2 san tuong
ung 21.830 can ho. Ty 1€ két qua thuc hién /ké hoach cua Chuong trinh nha & xa
hoi cho ngudi thu nhap thép tai Ha NOi cac nam 2011, 2012, 2013, 2014, 2015
dat 1an luot teong tng la 64%; 63,16%; 37,3%; 46,4%; 43,8%. Nhu vay tinh ca
giai doan 2011-2015, chuong trinh nha & xa hoi cho ngudi thu nhip thdp méi chi
dat 47,2%

BANG 2.5: KE HOACH VA KET QUA THU'C HIEN CHUONG TRINH
NHA O XA HQI CHO NGUOI THU NHAP THAP TAI HA NOI
GIAI POAN 2011-2015

S6 m2

Tiéu chi san xiy S6 céin
Nam ho
dung :

K¢ hoach 180.000 4621

»011 Thyc hign _ 115.200 2957

% thwe hién so voi ké hoach 64% 64%

K¢ hoach 200.000 5135

2012 Thyc hign _ 126.318 3243
% thwe hién so voi ké hoach 63,16% 63,16%

K¢ hoach 350.000 8986

2013 Thye hi¢gn 130.650 3554
% thwc hién so voi ké hoach 37,3% 37,3%

K¢ hoach 350.000 8986

2014 Thyc hign _ 162.566 4174
% thwc hién so voi ké hoach 46,44% 46,44%
K¢ hoach 720.000 18.509

2015 Thye hi¢gn 315.570 7902
% thwc hién so voi ké hoach 43,8% 43,8%
Téng K& hoach L 8000' 00 46.207
Zg(fl“lf‘z"o‘é‘lns Thye hién 850.304 21.830
% thwe hién so voi ké hoach 47,2% 47,2%

Nguon [11], [40] va tinh toan cua tac gid
e Nha 0 xd hoi cho cong nhin ( Bdng 2.6):
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Theo béo céo cua S¢ xay dung Ha Noi va Ban chi dao vé chinh sach nha ¢ va
thi truong bat dong san cua thanh phé, tinh dén thang 12/ 2015, két qua thyc hién
chuong trinh nha ¢ xa hdi cho cong nhan tai Ha Noi ca giai doan 2011-2015 chi
hoan thanh 203.714 m2 san xay dung twong tmg 23.656 chd & cho cong nhan tai
cac khu cong nghiép, khu ché xuét. So vai ké hoach dé ra, ty 1& % hoan thanh ké
hoach cua chuong trinh nha ¢ xa hdi cong nhan cac nam 2011, 2012, 2013, 2014,
2015 dat 1an luot tuong ung la 25,1%; 35,9%; 50,1%; 51,7%; 32,4% .Tinh ca giai
doan, chuong trinh nha ¢ xa hoi cho cong nhan tai Ha Noi méi chi dat 42%.

BANG 2.6: KE HOACH VA KET QUA THUC HIEN CHUONG TRINH
NHA O XA HQI CHO CONG NHAN TAI HA NOI GIAI POAN 2011-2015

Tiéu chi S0 m2 san SO ché &
Nam xay dung
Ké hoach 50.000 5807
- Thuc hién , 12.568 1460
% thuce hién so voi ké hoach 25,1% 25,1%
K¢ hoach 70.000 8130
- Thue hién ’ 35.946 4175
% thwc hién so voi ké hoach 35,9% 35,9%
Ké hoach 100.000 11.614
. Thuc hién , 50.134 5822
% thuc hién so voi ké hoach 50,1% 50,1%
Ké hoach 100.000 11.614
2014 Thyc hign 51.672 6001
% thwc hién so voi ké hoach 51,7% 51,7%
K¢é hoach 165.034 19.169
2015 Thue hién ’ 53.394 6198
% thwc hién so voi ké hoach 32,4% 32,4%
. Ké hoach 485.034 56.334
T";‘&gﬁ‘_’;‘o‘}‘s’*‘“ Thyc hign _ 203.714 23.656
% thuc hién so vodi ké hoach 42% 42%

Ngu&n [11], [40] va tinh toan cua tdc gia
e Nha 0 xd hoi cho sinh vién ( Bang 2.7):
Tinh dén cudi ndm 2015, két qua thuc hién chuong trinh nha & xa hoi cho sinh
vién cac truong Pai hoc, Cao déng tai Ha No1 da hoan thanh 330.016 m2 san xay
dung twong tng 25.058 chd ¢ cho sinh vién. So véi ké hoach dé ra, ty 18 %

hoan thanh ké hoach d3 dat ra cho chuong trinh nha ¢ nay cac nam 2011, 2012,
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2013, 2014, 2015 dat lan lugt tuong ung 1a 40%; 64,6%; 62,1%; 63%; 64,6% so
véi ké hoach dé ra .Tinh ca giai doan, chuong trinh nha & xa hoi cho sinh vién tai
Ha Noi méi chi dat 61,1%.
BANG 2.7: KE HOACH VA KET QUA THU'C HIEN CHUONG TRINH
NHA O XA HQI CHO SINH VIEN TAI HA NOI GIAI POAN 2011-2015

Tiéu chi S6 m2 san S6 chd ¢
Nim xidy dung

K¢ hoach 55.000 4176

2011 Thuc hién ’ 21.950 1.666

% thwc hién so voi ké hoach 40% 40%

Ké hoach 75.000 5.694

2012 Thurc hién , 48.420 3677
% thuce hién so voi ké hoach 64,6% 64,6%

K¢ hoach 130.000 9870

2013 Thure hién , 80.752 6132

% thuce hién so voi ké hoach 62,1% 62,1%

K¢ hoach 130.000 9870

2014 Thurc hién , 81.915 6220

% thuce hién so vadi ké hoach 63% 63%
Ké hoach 150.000 11.390

2015 Thuec hién , 96.979 7363

% thuce hién so vadi ké hoach 64,6% 64,6%
Téng Ké hoach 540.000 41.000
giai doan Thurc hién 330.016 25.058
2011-2015 % thue hién so vdi ké hoach 61,1% 61,1%

Nguon [11], [40] va tinh todn cua tac gia
Nhdn xét:

Céc chi tiéu phat trién nha & xa hdi cho cong nhén, sinh vién, ngudi thu nhap
thip theo K& hoach phat trién nha caa Thanh phd giai doan 2011-2015 chu yéu do
nguyén nhan thiéu vén dau tu. Trong d6 cac du 4n nha & x3d hoi cho cong nhan
theo quy dinh tai Quyét dinh 66/2009/QD-TTg 1a chi dé cho thué nén khéng thu
hat duoc chi dau tu bo von xay dung do thdi gian thu hdi vén dai (it nhét 1a 20
nam), tiém 4n nhiéu rui ro. Cac du 4n nha & sinh vién dau tu bang ngudn trai phiéu
Chinh phti va mot phan vén ciia cac trudng do khong duge cip du theo tong mirc
dau tu dugc phé duyét dé hoan thanh cong trinh dwa vao khai thac str dung. Nha &
cho ngudi thu nhap thap trudc giai doan 2013 (trude khi Chinh phu danh ngudn

von vay wu dai 30.000 ty dong) thi chu dau tu va ngudi mua nha vé cung kho
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khan trong viéc tim kiém ngudn tin dung gia ré dé xay dung, mua nha. Tinh dén
thoi diém cudi ndm 2015 Thanh phd dang thiéu vdn dé phat trién ha tang k¥ thut,
d6 thi bén ngoai dy an 1am co so phat trién nha ¢ néi chung ciing nhu nha & xa hoi
cho nguoi thu nhap thép. Ciing tai thoi diém do, su vao cudc cia cac DN sir dung
lao dong dé phat trién nha & cong nhan hodc hd tro nha & cho cong nhan con han
ché. Trung wong chua c6 quy dinh va Ha Noi ciing chua c6 cac quy tai chinh dé
hd tro viée tra gop cho cong nhan khi mua nha tra gop. Ngoai ra trong giai doan
nay van con mét sd cac du an nha ¢ thuong mai sau khi chuyén déi sang nha & xa
hoi theo Thong tu 02/2013/TT-BXD van chua déy nhanh tién do du én, tiép dén
nguyén nhan do kinh t& phuc héi chdm ciing anh huéng khong nhé dén quy phat
trién nha thu nhap thip, nha céng nhan...dic biét trong didu kién phat trién hai

loai hinh nha ¢ xa hoi nay theo phuong cham xa hoi hoa.
2.2.2. Giai doan 2016-2020

Theo B4o céo cua Ban chi dao vé chinh sach nha & va thi truong bat dong san
thanh phé Ha Noi, trong giai doan 2016-2020, téng s6 du 4n nha & x3 hoi da trién
khai ctia Ha Noi 1a 42 du an, trong d6 c6 27 dy an nha & xa hoi cho nguoi thu
nhap thép, 10 du 4n nha ¢ xa hoi cho cong nhan, 5 du 4n nha & xa hoi cho sinh
vién. Két qua thuc hién cac chuong trinh nha & x3 hoi tinh dén cudi thang 12/2020
d4 hoan thanh tong 4.040.000 m2 san xay dyng trong d6 c6 3.270.412 m2 san xiy
dung twong tng 32.062 cian hd cho nguoi thu nhap thap; 469.588 m2 san twong
g 49.430 chd & cho cong nhan va 300.000 m2 twong ung 22.779 chd & cho sinh
vién. Nhu vay so voi tong ké hoach dé ra ( 6.220.861 m2 san) thi két qua thuc
hién cac chuong trinh nha & x4 hoi cia thanh phé giai doan nay dat 64,9% (ting
hon so véi giai doan 2011-2015 1a 15,9%). Tuy nhién két qua thuc hién van chua
dap ung duoc nhu cau thyc té ctia nguoi dan vé loai hinh nha & nay. Téng s6 m2
san nha ¢ x4 hoi con thiéu chua dép tmg duoc nhu cau cia dong dao ngudi thu
nhap thap, cong nhan, sinh vién trén dia ban Thanh phd tinh dén cudi nam 2020 1a
2.180.861 m2 san xay dung nha ¢ xa hoi ( Bang 2.8).
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BANG 2.8: TONG HQP KE HOACH VA KET QUA THU'C HIEN
CAC CHUONG TRINH NHA O XA HOI TAI HA NOI
GIAI POAN 2016-2020

Ké hoach Két qua S
thuc hién
STT N§i dung
S0 m2 sin 86 cin S0 m2 sin 86 cin 86 m2 sa
xdy dung hé/ché ¢ xdy dung hé/ché & dun
1 Nha & x4 héi cho 4.676.330 45.846 3.270.412 32.062 -1.405.
nguoi thu nhap
thap
2 Nha & x4 héi cho 567.539 59.740 469.588 49.430 97.9
cong nhan
3 Nha & xi hoi cho 976.992 74.183 300.000 22.779 -676.
sinh vién
4 Tong nha & 6.220.861 4.040.000 -2.180.
xa hoi
(1+2+3)

Nguon [9], [37] va tinh todn ciia tac gid

Chui thich: - D01 véi nha ¢ xa hdi cho nguoi thu nhap thap: so can ho.
- b1 voi nha ¢ xa hoi cho cong nhan, sinh vién: 5o cho o



83

Cu thé két qua timg chwong trinh phat trién nha ¢ x4 hoi cua thu d6 Ha Noi
trong giai doan 2016-2020 nhu sau:

o Nha 6 xi héi cho ngwoi thu nhdp thép ( Bing 2.9)

Tinh dén cudi thang 12/2020, két qua thyc hién chwong trinh nha & xa hdi cho
ngudi thu nhap thip tai Ha Noi ca giai doan 2016-2020 dd hoan thanh 3.270.412 m2
san tuong tng 32.062 can ho. Ty 18 két qua thuc hién /ké hoach ctia chuong trinh nha
& x4 hoi cho ngudi thu nhap thap tai Thanh phd cic nim 2016, 2017, 2018, 2019,
2020 dat lan luot twong ing 1a 89,7%; 62,6%; 63%; 80,6% ; 52,4%. Nhu vay so véi
ké hoach dé ra ca giai doan nay, két qua chuong trinh nha & xa hoi cho ngudi thu
nhap thap tai Ha Noi chi dat 69,9%.

BANG 2.9: KE HOACH VA KET QUA THUC HIEN CHUONG TRIiNH NHA O
XA HQI CHO NGUOI THU NHAP THAP TAI HA NOI GIAI POAN 2016-2020

Tiéu chi S6 m2 san S6 ciin
Nam xay dung ho

Ké hoach 950.000 9314

2016 Thue hién , 852.040 8353
% thwc hién so voi ké hoach 89,7% 89,7%

K¢ hoach 950.000 9314

2017 Thuc hién ' 594.728 5831

% thwc hién so voi ké hoach 62,6% 62,6%

Ké hoach 950.000 9314

2018 Thue hién , 598.047 5863

% thuwc hién so vdi ké hoach 63% 63%

Ké hoach 950.000 9314

2019 Thuc hién ' 765.965 7509

% thwc hién so voi ké hoach 80,6% 80,6%

K¢ hoach 876.330 8590

2020 Thuc hién ’ 459.632 4506

% thuwc hién so vdi ké hoach 52,4% 52,4%
. Ké hoach 4.676.330 45.846

Tong giai doan A

2016-2020 Thue hién , 3.270.412 32.062
% thuc hién so vdi ké hoach 69,9% 69,9%

Nguon [11], [40] va tinh todn ciia tdc gia
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o Nha ¢ xd hi cho cong nhén ( Bdang 2.10)

Theo bao cdo cua S¢ xay dung Ha Noi va Ban chi dao vé chinh sach nha ¢ va
thi trudng bat dong san cua thanh phd, tinh dén thang 12/ 2020, két qua thyc hién
chuong trinh nha & xa hoi cho cong nhan giai doan 2016-2020 tai Ha N6i da hoan
thanh 469.588 m2 san xay dung tuong tng 49.430 chd ¢ cho cong nhan tai cac khu
cong nghiép, khu ché xuét. So voi ké hoach dé ra, ty 1& % hoan thanh ké hoach cua
chuong trinh nha & xa héi cong nhan cac nam 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 dat lan
luot trong tmg 13 90,2% ; 83,3% ; 81% ; 89,8% ; 71% so voi ké hoach dé ra.Tinh ca
giai doan, chuong trinh nha ¢ xa hoi cho cong nhan tai Ha No1 mdi chi dat 82,74%.
Nhin chung trong giai doan nay ty 1& hoan thanh ké hoach cac chwong trinh nha & xa
hoi cho cong nhan dat khé cao. Riéng nam 2020 do dnh hudng cua dich Covid-19 nén
thoi gian thi cong cac du an bi tri hodn nhiéu 1an do d6 1am giam dang ké lugng cung
vé loai hinh nha & nay trén dia ban thanh phd cu thé naim 2020 dat ty 1¢ thap nhat
trong cac nam 71% ( twong ung 90.649 m2 san).

BANG 2.10: KE HOACH VA KET QUA THU'C HIEN CHUONG TRINH
NHA O XA HQI CHO CONG NHAN TAI HA NQI GIAI POAN 2016-2020

Tiéu chi S6 m2 san S6 chd &
Nam xay dung
K& hoach 110.000 11.578
2016 Thye hién 99.250 10.447
% thwc hién so voi ké hoach 90,2% 90,2%
K¢é hoach 110.000 11.578
2017 Thye hién 91.628 9645
% thwc hién so voi ké hoach 83,3% 83,3%
K¢é hoach 110.000 11.578
2018 Thye hién 89.196 9390
% thwc hién so voi ké hoach 81% 81%
K& hoach 110.000 11.578
2019 Thye hién 98.865 10.406
% thwc hién so voi ké hoach 89,8% 89,8%
K& hoach 127.539 13.428
2020 Thye hién 90.649 9542
% thwc hién so voi ké hoach 71% 71%
Téng giai dogn K¢é hoach 567.539 59.740
2016-2020. Thye hién 469.588 49.430
% thwc hién so voi ké hoach 82,74% 82,74%

Nguon [11], [40] va tinh todn ciia tdc gid
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o Nha ¢ xd hoi cho sinh vién ( Bang 2.11)

Tinh dén cudi nam 2020, két qua thyc hi¢n chuong trinh nha ¢ xa hdi cho sinh
vién cac truong Dai hoc, Cao déng tai Ha NoOi da hoan thanh 300.000 m2 san xay
dung twong tng 22.779 chd & cho sinh vién. So véi ké hoach dé ra, ty 1& % hoan
thanh ké hoach d3 dit ra cho chuong trinh nha & nay cac nam 2016, 2017, 2018,
2019, 2020 dat lan luot twong ung 1a 56,4%; 53, 76%; 38%; 29,4%; 0% so voi ké
hoach dé ra. Tinh ca giai doan, chuong trinh nha & xa hdi cho sinh vién tai Ha Noi

moi chi dat 30,7%. Riéng ndm 2020 thanh phd khong c6 du an nha & xa hoi sinh vién

nao hoan thanh.

BANG 2.11: KE HOACH VA KET QUA THU'C HIEN CHUONG TRINH
NHA O XA HQI CHO SINH VIEN TAI HA NOI GIAI POAN 2016-2020

Tiéu chi S0 m2 san So6 ché ¢
Nam xdy dung
K¢ hoach 150.000 11.389
2016 Thye hién 84.575 6.421
% thure hién so véi ké hoach 56,4% 56,4%
K¢ hoach 150.000 11.389
2017 Thye hién 80.647 6124
% thure hién so véi ké hoach 53,76% 53,76%
K¢ hoach 200.000 15.186
2018 Thye hién 75.925 5.765
% thure hién so véi ké hoach 38% 38%
K¢ hoach 200.000 15.186
2019 Thye hién 58.853 4.469
% thure hién so véi ké hoach 29,4% 29,4%
K¢ hoach 276.992 21.033
2020 Thye hién 0 0
% thure hién so véi ké hoach 0% 0%
Tong giai doan Ké hoach 976.992 74.183
2016-2020 Thuec hién 300.000 22.779
% thure hién so véi ké hoach 30,7% 30,7%
Nguon [11], [40] va tinh toan cua tdc gid
Nhdn xét

Trong giai doan 2016-2020, Nha nuéc dd ban hanh cac chinh sach vu dai dbi véi

chu dau tu vé tién str dung dat, vé thué thu nhap doanh nghiép, thué gia tri gia ting,
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vu d3i vé vén vay, va cac wu dai khac vé ha tang...( cu thé Nghi dinh 100 nam 2015
cua Chinh phu c6 hiéu luc thi hanh tir 10/12/2015, Thong tu 19/TT-BXD, Thong tu
20/TT-BXD nim 2016 cia B6 xay dung [14], [9], [10] ) dd khuyén khich nhiéu
doanh nghiép tham gia dau tu nha & xd hoi gép phan ting luong cung cho loai hinh
nha ¢ dac biét nay.

2.2.3. Nhan xét khai quat thue trang phat trién nha 6 xi hoi tai Ha Noi thoi gian qua

Nhin chung trong 10 nam qua ( 2011-2020) cac chuong trinh nha ¢ xa hoi trén
dia ban Ha Noi di ngay cang dugc Nha nudc quan tim chd trong. Nhiéu du 4n nha &
xa hoi c6 quy mo 16n, mo6 hinh tdt nhu: Dy 4n nha & xa hoi Dang X4 tai huyén Gia
Lam thanh phé Ha Noi; du an nha & xa hoi Thanh Ha cienco-5; du an nha ¢ xa hodi
Kién Hung; Dy an nha ¢ xa hdi Ecohome; du an nha ¢ xa héi Phu Lam Vesta, du an
nha ¢ xa hoi Tay Nam Linh BPam, dg 4n nha ¢ xa hoi Minh Khai,v.v... Ty 1¢ hoan
thanh ké hoach phat trién nha & x3 hoi giai doan 2011-2015 1a 49%, giai doan la
2016-2020 13 64,9% ( Bdng 2.12). Ty 18 hoan thanh ké hoach cac chuong trinh nha &
x4 hoi tai Ha N6i ( gdm ca 3 chuong trinh nha thu nhap thap, nha cong nhan, nha sinh
vién) cac nam: 2011,2012,2013,2014,2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 lan luot la:
52,5 %; 61%; 45,1%; 51%; 45%; 85,6%; 63,4%; 60,6%; 73,3%; 42,96% ( Bdng
2.13). Tinh dén cudi ndm 2020, s6 m2 san nha & x4 hoi con thiéu so ké hoach dat ra

122.180.861 m2. ( Bang 2.12).

BANG 2.12: TONG HQP KE HOACH VA KET QUA THUC HIEN
CAC CHUONG TRINH NHA O XA HQI TAI HA NOI 2 GIAI POAN

S6 con thiéu Ty 18 %
Ké hoach Két qua so véi ké két qua
Noi dung (m2 san) thuwe hién hoach thuc hién
(m2 san) (m2 san) S0 vOi
ké hoach
Giai doan 2011-2015 2.825.034 1.384.034 -1.441.000 49%
Giai doan 2016-2020 6.220.861 4.040.000 -2.180.861 64,9%

Nguon [9], [37] va tinh toan cua tdc gia
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BANG 2.13: TONG HQP KE HOACH VA KET QUA THUC HIEN
CAC CHUONG TRINH NHA O XA HQI TAI HA NOI TU 2011-2020

, , S6 con thieu | TyI¢ % két qué

Niam Keé hoach Két qua thye hién | so véi ké hoach | thyc hién so véi
(m2 san) (m2 san) (m2 san) ke hoach

2011 285.000 149.718 -135.282 52,5%
2012 345.000 210.684 -134.316 61%
2013 580.000 261.536 -318.464 45,1%
2014 580.000 296.153 -283.847 51%
2015 1.035.034 465.943 -569.091 45%
2016 1.210.000 1.035.865 -174.135 85,6%
2017 1.210.000 767.003 -442.997 63,4%
2018 1.260.000 763.168 -496.832 60,6%
2019 1.260.000 923.683 -336.317 73,3%
2020 1.280.861 550.281 -730.580 42,96%

Nguon [11], [40] va tinh todn ciia tdc gia

2.3. THUC TRANG SU DUNG CAC GIAI PHAP TAI CHINH PHAT TRIEN
NHA O XA HOQI TAI HA NOI THOI GIAN QUA

Nhitng nim qua, Nha nuéc da ban hanh va thuc thi mot hé thong cac giai phap
tai chinh nham phat trién nha ¢ xa hoi tai Ha Noi noi riéng, Viét Nam noéi chung. Cac
giai phap nay dugc néu rd trong cic vin ban phap luat hién hanh cé lién quan dén
linh vic nha & xa hoi. Hé thong vin ban phap luat & cAp Trung wong bao gdbm Luat
Nha &, cac Nghi dinh do Chinh pht ban hanh va cac Quyét dinh do Thu tudng ky
nhim huéng dan va cu thé héa viéc thi hanh Luat nha &, va Thong tu do cdc B ban
hanh huéng dan chi tiét mot sé diéu cua cac Nghi dinh. Ngoai ra viéc phat trién nha &
xa hoi con duge dinh hudng boi Chién lugc phat trién nha & do Thu tudng ban hanh
va diéu chinh bai cac Luat lién quan nhu Luéat dét dai, Luat dau tu, Luat Kinh doanh
Bit dong san va cac Nghi dinh, Thong tu twong tng. O cip dia phuong, cin cir theo

cac quy dinh & vin ban cap trung wong, Thanh phd Ha Noi ¢ cac Quyét dinh ciia Uy
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ban nhan dan Thanh phé, quy dinh chi tiét mot s6 yéu t6 dic thu ciing nhu cach thic
tién hanh va quan 1y phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi.

2.3.1. Thue trang giai phap ngudn von

2.3.1.1 Nguon von tir NSNN va ngudn von ngoai NSNN

Giai doan 2011-2015: Co cdu vn huy dong dugc cho dau tu xay dung nha &

x3 hoi ctia Thanh phd giai doan nay 1a : Von NSNN chiém 21,5% trong tong vén dau
tu xdy dung nha & x4 hoi ( trong Gng 2.320 ty dong dé xdy ky tic x4 cho sinh vién);
v6n huy dong ngoai NSNN chiém 78,5% ( twong tng 8.476,8 ty dong dé dau tu xiy
dung nha ¢ x4 hoi cho nguoi thu nhap thip va nha ¢ xa hoi cho cong nhan).

( Biéu do 2.4)

BIEU PO 2.4: CO CAU NGUON VON HUY PONG PAU TU XAY DUNG
NHA O XA HOQI TAI HA NOI GIAI POAN 2011-2015

N

- Vén NSNN
iNl,S%
2320ty

8.476,8 ty dong

Vén ngoai
NSNN
78,5%

OVS6n NSNN  [1V8n ngoai NSNN

Nguon [24], [11] va tinh todn ciia tdc gia

Theo bao cao cia NHNN, tong vén huy dong duoc dé xay nha ¢ xa hoi giai
doan 2011-2015 cua Ha Noi 14 10.796,8 ty dong ( Bdng 2.14). Nhu vay két qua huy
d6ng von cho nha ¢ x4 hoi cua Thanh phd mai chi dap ung duoc 48,8% nhu cau von
can co dé phat trién nha ¢ xa hoi ¢ giai doan nay. Trong d6 sé vén huy dong duoc
cho cac chuong trinh nha ¢ xa hoi cho nguoi thu nhap thap chi dap ung 47,9% nhu
cau von ; vén cho nha ¢ xa hoi cong nhan dat 45,5%; vén cho nha ¢ xa hoi sinh vién
dat 54,5% so véi nhu cau. Téng s vbn con thiéu so voi nhu cau phat trién nha & x4

hoi giai doan nay 1a 11.339,2 ty dong. Viéc thiéu von cho dau tu xdy dung nha ¢ xa
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hoi giai doan nay da lam cho cac dy an bi cham tién d9, do dé lam giam lugng cung
nha ¢ xa hoi cho cac doi tugng c6 nhu cau, hay noi cach khac cung vé nha & xa hoi

khong dap ung dugc cau. Tinh dén cudi nim 2015, thyc té 14 sb lugng khong nhé cac

doi tugng kho khan vé nha ¢ van chua c6 nha.

BANG 2.14: NHU CAU VA KET QUA HUY PONG VON PAU TU
XAY DUNG NHA O XA HOQI TAI HA NOI GIAI POAN 2011-2015

So sanh
Noi dung Nhu cu Két qua Két qua huy dong
Vé(l huy dong von v6i Nhu ciu
( ty dong) ( ty dong) S tién Ty 18 %
NOXH cho ngudi thu nhap thap | 14.200 6.803,8 -7.396,2 47,9%
NOXH cho cong nhan 3680 1.673 -2007 45,5%
NOXH cho sinh vién 4256 2.320 -1936 54,5%
Cong 22.136 10.796,8 -11.339,2 48,8%

Nguon [24], [11], [34] va tinh todn cia tdc gia

Giai doan 2016-2020: Co c4u ngudn von dau tu cho nha ¢ xa hoi da thay doi

nhiéu so véi giai doan trude theo xu huéng von NSNN chiém ty trong it hon ( 1,4%
trong tong vén dau tu x4y dung nha & x3 hoi ciia Thanh phd giai doan ndy) trong tng
590 ty dé xay nha & xa hoi chi dé cho thué.(Nguon Quyét dinh 996/2014/QP-Ttg ciia
Thii twéng) con lai 41.765 ty 1a ngudn vén huy dong ngoai NSNN chiém 98,6 % dé
x4y nha & x3 hoi dé ban, cho thué mua va cho thué (Biéu dé 2.5). Nhu viy so v6i giai
doan trudce thi nhd c6 co ché chinh sach wu dai cua Nha nuée déi véi chu dau tu du
an bang ngudn von ngoai NSNN ( dwoc qui dinh 16 trong Luat nha & 2014 va Nghi
dinh 100 nim 2015 caa Chinh pht1) nén giai doan 2016-2020 di thu hat kha nhiéu
ngudn von ngoai NSNN tham gia dau tu vao linh vuc nha ¢ xa hoi do vay két qua 1a
ty trong ngudn vén ngoai NSNN huy dong dé dau tu x4y dung nha & xi hoi cua
Thanh phd da ting 1én dang ké tir 78,5% ( giai doan 2011-2015) 1én 98,6% ( giai
doan 2016-2020).
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BIEU PO 2.5 : CO CAU NGUON VON HUY PONG PAU TU
XAY DUNG NHA O XA HQI GIAI POAN 2016-2020
Vén NSNN
14 %
’(590 ty.dong)

Vén ngoai NSNN 41.765 ty dong
98,6%

®Von NSNN - EBVon ngoai NSNN

Nguon [29], [34] va tinh todn ciia tic gid
Giai doan 2016-2020, nhd c6 cac chinh sach wu d3i khuyén khich ctia Nha
nuée nén da thu hat nhidu doanh nghiép tu nhan tham gia dau tu xay dung nha & xa
hoi. Két qua tong vén huy dong duoc dé xdy nha & xa hoi cia Thanh phd 1a 42.355 ty
ddng; trong d6 36.452,6 ty dong dé xay nha cho ngudi thu nhap thap; 2752 ty dong
dé xay cac ky tic x4 cho sinh vién; 3.150,4 ty dong xay nha céng nhan. Tuy nhién,
theo Béo céo cua S& xdy dung Ha Noi va Ban chi dao vé chinh sach nha & va thi
truong bat dong san ciia Thanh phd Ha Noi, tinh dén cudi thang 12/2020, so v6i nhu
cau von cua giai doan 2016-2020 thi s6 von con thiéu 1a 32.295 ty dong va két qua
von huy dong dugc mai dat 56,7% nhu cau thyuc té vé vdn cho nha ¢ xa hdi cua toan
Thanh phd. (Bdng 2.15)
BANG 2.15: NHU CAU VA KET QUA HUY PONG VON PAU TU
XAY DUNG NHA O XA HQI TAI HA NOI GIAI POAN 2016-2020

So sanh
N¢i dung Nhu cau von Keét qua Két qua huy dong von
(ty dong) huy djng von véi Nhu cau von
(ty dong) So tien Ty 1€ %
1 NOXH 0
cho ngwi thu nhap thip 58.922 36.452,6 -22.469,4 61,7%
2 NOXH cho cong nhan 6.698 31504 -3547.6 47%
3 NOXH cho sinh vién 9.030 2.752 -6278 30,5%
Cong 74.650 42.355 -32.295 56,7%

[29], [11], [34] va tinh toan cua tac gia
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BANG 2.16: SO SANH TY TRONG CAC NGUON VON VA KET QUA HUY PONG
VON PAU TU XAY DUNG NHA O XA HOI TAI HA NOI 2 GIAI POAN

STT Néi dung Giai doan Giai doan So sanh
2011-2015 | 2016-2020 | 2 giai doan
1 | Vén NSNN 2320 590 - 1730
2 | Ty trong vén NSNN/tong von huy dong 21,5% 1,4% - 20,1%
3 | Von ngoai NSNN 8476,8 41.765 +33.288,2
4 | Ty trong von ngoai NSNN / tong von huy dong 78,5% 98,6% +20,1%
5 | Két qua huy dong von 10.796,8 42.355 +31.558,2
6 | Nhu cau vén 22.136 74.650 +52.514
7 | S6 vén con thiéu so v6i nhu cau 11.339,2 32.295 +20..955,8
8 | Ty 16% két qua huy dong vén/ Nhu cau vén 48,8% 56,7% +7,9%

[11],[29], [34] va tinh toan cua tac gia

So sanh 2 giai doan, c6 thé thdy nhd c¢6 cac chinh sach wu dii ctia Nha nudc
nén ngay cang thu hut nhiéu hon doanh nghiép tu nhan tham gia dau tu xay dung nha
& x4 hoi, cu thé giai doan 2016- 2020, ty trong ngudn von huy déng ngoai NSNN trén
tong von huy dong duoc dé xay nha ¢ xi hoi da ting dang ké tir 78,5% 1én 98,6%;
nguoc lai ty trong von NSNN trén téng vén huy dong duoc di giam dang ké tir 21.5
% xubng 1,4% . Pdng thoi, ty 1& két qua huy dong/ nhu cau von cia giai doan 2016-
2020 cling tdng lén so voi gial doan trudce tir 48,8% lén 56,7%. biéu nay mot mat da
giam bét ganh ning cho NSNN, mit khac ciing ching to ngudn vén NSNN dau tu
cho nha ¢ xa hoi cia Ha Noi noi rié€ng, ca nudc ndi chung trong 10 ndm qua con qua
han hep so vé6i tong nhu cdu vén cta phan khic nha & dic biét nay. Bén canh céc két
qua dat dugc nhu trén, két qua huy dong vén cho nha ¢ xi hoi ciia Thanh phd ca 2
giai doan déu chua dap tmg dugc nhu cau von thue t& cAn dé phat trién cac du 4n nha

0 xa ho1 trén dia ban Thu do. ( Bdang 2.16).
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2.3.1.2 Nguén von tir Quy phdt trién nha &

Quy phat trién nha 1a mo hinh t6 chirc tai chinh Nha nuéc hoat dong theo nguyén
tic bao toan vdn, bu dip chi phi phat sinh trong qua trinh hoat déng va khéng vi loi
ich loi nhuan.

Vén hinh thanh qui c¢é thé tir cac ngudn, nhu thu tir viéc ban, cho thué nha &
thudc s& hitu nha nudc; ngan sach dia phuong hd trg; huy dong tir cac ngudn hop
phap; hd trg hay dong gop tir nguyén tir cac to chirc, c4 nhan trong va ngoai nudc;
trich tdi thidu 10% tir tién sir dung dt cua cac dy an phat trién nha & thuong mai hay
khu d6 thi méi trén dia ban...

Quy phat trién nha & cua dia phuong dugc mién, giam cac loai thué va ndp
ngan sach theo quy dinh cua Bo Tai chinh. Vi vdy, Quy nay s& duoc sir dung dé phat
trién nha & x3 hoi thudc sé hitu nha nuée hén dia ban. Hién nay, tuy diéu kién cua
tirng noi ma ty ban Nhan dan cép tinh, thanh phd c6 thé uy thac cho Quy dau tu phat
trién cia dia phuong quan 1y cac hoat dong cua quy nay. Trong nudc ciing di cd mot
s6 dia phuong thanh 14p Quy phat trién nha ¢ nhung ngudn vbn van rat han ché va
qui nay duoc 1ong ghép vao Qui phat trién dau tu phat trién. Theo thdng ké cia Bo
xdy dung, dén nay méi chi c6 13/63 tinh, thanh phé thanh 1ap Quy phat trién nha o.
Tuy nhién, hau hét cac dia phuong khong thanh 14p Quy Phat trién nha ¢ riéng ma ty
thac viéc quan 1y, diéu hanh va hoat dong cho Quy Pau tu phat trién cta dia phuong.
Duy nhit ¢c6 TP H6 Chi Minh 14 c6 Quy Phat trién nha & riéng. Viéc huy dong von va
cho vay dé dau tu phat trién nha ¢ déu chua dugc dia phuong quan tim va khong
thuc hién dung quy dinh cua phap luat.

Tai Ha Noi, hién nay chua c6 Quy phat trién nha riéng ma nguén von nay tdn
tai du6i dang Quy dau tu phat trién va duoc sir dung cho vay trong nhiéu linh vyc
khac nhau. Theo Bo X4y dung, hién chi c6 hai thanh phé 16n 1a Ha N6i va Thanh ph
Hb Chi Minh dat mic von Quy phat trién nha & 1.000 ty.

Quy phat trién nha ¢ dugc cho thué, cho thué mua theo ding déi twong va
mirc gia do UBND Thanh phd quy dinh cu thé trén dia ban, dam bao phu hop véi cac
quy dinh tai Nghi dinh 90/2006/ND-CP ngay 06 thang 9 nam 2006 cua Chinh phu,
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theo nguyén tic bao toan von, sir dung c6 hiéu qua, tranh that thoat, lang phi va
khong quay trd lai co ché bao cip cii. Tuy nhién thdi gian qua Quy phat trién nha &
ctia Thanh phd hoat dong chua thyc su hiéu qua va ding nghia 12 1 kénh cung tng
vbn cho phat trién nha ¢ x4 hoi.

2.3.1.3. Nguén vén tir Qui tiét kiém nha 6

Quy tiét kiém nha & dang duoc tinh dén nhu mot trong nhitng giai phap vu
viét nham tao ra kénh din vén hiéu qua, lau dai cho phat trién nha ¢. Phuong thirc
hoat dong ctia quy 1a huy dong tién tiét kiém hang thang cua nhitng ngudi cAn nha &
cong v6i mot phan tién thu dugc tir ddu tu dat dai do thi va TTBDS. Quy nay danh
cho nguoi thu nhap thip vay dé mua nha va thé chip bang chinh cin nha mua dugc,
sau d6 ngudi vay tra dan trong nhidu nam.

Chinh phu da dong ¥ v6i dé an 1ap Quy tiét kiém nha ¢ va giao cho Bo Xay
dung 14y y kién hoan thién thém. D& an dé an Quy Tiét kiém nha ¢ cua Bo xay dung
trién khai dudi hai mo hinh [71].

M&6 hinh thir nhdt: 1a Quy Tiét kiém phat trién nha ¢ xa hoi cho nguoi c6 thu
nhap thip, ho nghéo tai do thi vay dé mua, thué mua nha & xa hoi va doanh nghiép
trong nuéc vay dé dau tu xay dung nha ¢ xa hoi. Ngudn vén quy hinh thanh tir von
hién c6 ctia Quy phat trién nha ¢ (bao gdm, t6i thiéu 10% tién thu duoc tir chuyén
quyén sir dung dit ctia cac du an phat trién nha ¢ thuong mai, ngan sach dija phuong);
loi nhuan thu duoc tir phat hanh x4 sé kién thiét... Hinh thtrc tham gia quy 1a tu
nguyén, khong bat budc. Voi diéu kién phai dong vao quy it nhat khoang 30% tong
s6 tién du kién dé mua, thué mua nha & xa véi mire tdi thiéu trong thoi gian 5 nim, ca
nhan hodc ho gia dinh s& duoc vay tién tir quy ndy dé mua nha. Muc tién dugc vay
thém t6i da bang 2 1an tong sb tién di dong vao quy. Thoi gian tra ng trong vong 15
nam voi muc 13i sudt cho vay trong khoang 6,5- 8,5%. Dbi voi nhitng ngudi tham gia
khong c6 nhu ciu vay dé tao 1ap hoac cai tao, stra chita nha ¢ thi s€ dugc quy thanh
toan ca gbc va lai nhung muc 13i suit duoc hudng s& cao hon 13i suit huy dong ban
dau 1a 2% mdi nam. Pdi v6i doanh nghiép, sb tién dugc vay tbi da bang 50% tong sb

von dau tu xay lap ctia dy 4n nha ¢ xa hoi (bao gdm cd chi phi trang thiét bi cua nha ¢
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d6) véi diéu kién du 4n xay dung nha & xa hoi ma doanh nghiép dau tu da c6 thiét ké
ky thuat cta du an va dugc phé duyét [71].

M0 hinh thir hai: 13 hai thanh 14p Quy Tiét kiém nha & dé cho cac ca nhan, ho
gia dinh trong nuéc vay mua nha & thuong mai, trong d6 cha yéu tip trung cho dbi
tugng c6 thu nhap tir trung binh trd 1én vay. Viéc huy dong von, co ché cho vay, tinh
141 suat huy dong, 14i suat cho vay, co cdu td chirc, co ché tai chinh, nguyén tic hoat
dong cta Quy tiét kiém nha ¢ nay do Thi tudng quyét dinh [73].

Viéc dé xuat thanh 1ap 2 mé hinh quy tiét kiém nha &, trong d6 c6 Quy tiét
kiém phét trién nha & xa hoi duoc danh gia 1a rat can thiét, gitp cho nguoi co thu
nhap thép, ho nghéo tai do thi dugc vay dé mua, thué mua nha & xa hoi, dé cai tao,
stra chira nha ¢, ddng thoi giup doanh nghiép trong nudc vay dé dau tu xdy dung nha
& xa hoi phuc vu ngudi dan. Cong ty c6 phan BPS Viét Nam (Vinaland) nam 2009,
cho ra doi san pham “Ching chi quy tiét kiém nha ¢ Vinaland” tai TPHCM d3 “tién
phong” thir nghiém mot mo hinh va khong it khach hang da ky vong gui gdm vao du
an. Nhung hién nguoi tham gia gop von kho c6 kha hiang duoc mua nha khi dy an
khong biét bao gid moi trd thanh hién thuc, tién d3 gdp c6 nguy co mét trang. C6 thé
thy, viéc trién khai mé hinh quy tiét kiém nha & 1a hét strc can thiét. Tuy nhién, néu
khong tinh toan k¥ s& rat kho thuc hién vi trong thuc t& ¢6 nhidu vudng mic.

Tinh dén thoi diém hién tai, Ha Noi van chua c6 Quy tiét kiém nha. Theo lanh
dao Bo xay dung cho biét, viéc van dong thanh 1ap quy dang gip khé khin bai mot sb
bd, nganh chua d@)ng thuan.

* Tdc dpng ciia gidi phdp nguén von dén phat trién nha 6 xa héi:

Nguédn von dau tu dé xay nha ¢ xa hoi duoc hinh thanh tir ngudn co ban 1a
Vén tir ngan sach nha nude ; Von ngoai ngin sach nha nudc do cac thanh phan kinh
té ( gdbm ca ho gia dinh, c4 nhan) ; Quy dau tu phat trién nha, Quy tiét kiém nha huy
dong theo tinh than “Nha nudc va nhéin dan cing lam “ nham tap trung toi da ngudn
luc cho muyc ti€u phat trién nha & xa hoi hién nay va trong thoi gian tdi. Nho vi¢e da

dang hoa cac ngudn von dau tu phat trién nha ¢ xa hoi, thoi gian qua Nha nude ta da
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giai quyét dugc mot phan kho khin vé nha ¢ cho dan cu thu dé6 Ha Noi ndi riéng, ca
nude néi chung. Pay 1 mot budc dot pha rat ding dan trong chinh sach vé ngudn
vbn nham phat trién nha & x3 hoi thé hién sy quan tAm rét 16n cua Pang va Nha nude
d6i v6i ngudi lao dong. Nho vay ma trong thoi gian qua cac du an dau tu vao nha ¢
xa hoi trong ca nude dic biét 1a & Ha Noi da tang 1én dang ké do d6 da gop phan ting
cung vé nha ¢ xa hoi. Cu thé giai doan 2011-2015 tong sé du 4n nha & xa hoi dugc
trién khai trén dia ban 13 30 dy 4n. Pén giai doan 2016-2020 con sb nay ting 1én 40
du an. Néu nhu giai doan 2011-2015 Ha Noi hoan thanh 1.384.034 m2 san nha ¢ xa
hoi thi giai doan 2016-2020 do ) luong cac nha dau tu dic biét 1a cac nha dau tu tu
nhan tham gia nhidu hon vao linh vuc nay nén con sé nay da dat mic 4.040.000 m2
san nha & hoan thanh, phan ndo giai quyét nhu ciu nha & xa hoi cua cac ddi tuong
ngudi dan khé khin vé nha ¢ va thu nhap thip, cong nhan tai cac khu cong nghiép,
sinh vién tai cac truong Pai hoc, Cao déng trén dia ban Thanh phé.
2.3.2. Thue trang giai phap thué

- Muc dich cua giai phap thué: 1a giam chi phi dau tu xay dung nha & xa hoi tir
d6 gop phan lam giam gia thanh va do d6 s& giam dwoc gia ban, gia cho thué, cho
thué mua nha & x4 hoi va do d6 s& phan nao gitip cac d6i twong dugc mua, thué mua,
thué nha ¢ xa hoi tiép can duoc nha ¢ xa hoi vi ho déu 1a c6 hoan canh kho khan, thu
nhap thap kho c6 kha niang mua nha & véi gia cao.

- Céch thire thyc thi: Pugc thuc hién thong qua cac quy dinh mién, giam thué
ddi véi tung sdc thué cu thé. Nha & x3 hoi la mét chinh sach an sinh x3 hoi caa Nha
nudc nén dau tu vao linh vuc nay cac chii dau tu duoc hudng rat nhiéu wu dai vé thué
va cac khoan thu lién quan dén dat dai. Cu thé nhu sau:
2.3.2.1.Thwe trang tién sie dung ddt, tién thué dat ( day la hai khoan thu ciia Nha
nede lién quan dén dat dai).

Tai Khoan la Piéu 58 Luat nha & sb 65/2014/QH13 ngay 25 thang 11 nim
2014 va Khoan la Diéu 9 cia Nghi dinh 100 /ND-CP/2015 ngay 20 thang 10 nim
2015 cua Chinh phu va Muc I cua Thong tu 139/TT-BTC ngay 16/9/2026 cua B¢ tai



96

chinh di qui dinh rat rd: Di véi cac du an xay dung nha & x3 hoi khong st dung
ngudn von NSNN thi dugc:

+ Mién tién sir dung dat, tién thué dat ddi véi toan bo dién tich dat da duoc
Nha nudc giao, cho thué dé dau tu xay dyng nha ¢ xi hoi, bao gdbm ca quy dat dé
x4y dung cac cong trinh kinh doanh thuong mai da dugc phé duy¢t trong pham vi dy
an xay dung nha & xa hdi. [5]

+ Mién tién st dung dat, tién thué dat ddi véi toan bo dién tich dat dé dau tu
xdy dung nha ¢ x3 hoi bang quy dat 20% cua cac du an phat trién nha ¢ thuong mai,
du an dau tu phat trién do thi, gdm ca phan dién tich 20% dé dau tu xay dung céc
cong trinh kinh doanh thuong mai da dugc phé duyét trong pham vi du 4n nha & xa
hoi [5].

BANG 2.17: SO TIEN SU DUNG PAT, TIEN THUE PAT PUQC MIEN
CUA CAC DOANH NGHIEP PAU TU NHA O XA HOI TAI HA NOI

Nam | Tién sir dung dat, tien thué dat | So tién sir dung dat, tién thué dat dugc
dwgc mien ( triéu dong) mieén/m2 nha & xa hoi ( nghin dong)

2011 86.651,25 578,76

2012 135.621,78 643,72

2013 172.482,56 659,5

2014 197.893,123 668,21

2015 224.516,995 481,86

2016 295.678,97 285,44

2017 324.502,76 486,5

2018 356.631,91 524

2019 398.625,75 431,56

2020 439.864,52 953,47

Cong 2.632.469,618 5.713,02

Nguon [11], [17] va tinh toén cua tac gid
Nhu vay trong nhitng vira qua, nhd chinh sach vu dai dic biét vé tién sir dung
dat ddi voi cac dy an dau tu xdy dyng nha ¢ x4 hoi ma cac doanh nghiép xay dung
nha & x3 hoi duoc mién tién st dung dat, tién thué dat d6i véi cac du 4n nha & xa hoi.
Theo Bang 2.17, tong tién sir dung dét va tién thué dat ma cac chu dau tu nha ¢ xa

hoi dwge mién tir ndm 2011-2020 khoang 2.632,4 ty dong.
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2.3.2.2. Thuec trang thué thu nhip doanh nghiép

Theo Khoan 1b Diéu 58 Luét nha ¢ 2014 va Khoan 2 Diéu 9 cua Nghi dinh
100/ND-CP niam 2015 ctia Chinh Phu thi chu du an du tu nha & x3 hoi duge giam
thué gia tri gia tang. Cu thé hon tai Khoan 7 Piéu 1 Luat s6 32/2013/QHI13 sta ddi,
b6 sung mot sé dicu cia Luat thué thu nhap doanh nghiép thi thu nhap cua doanh
nghiép tir thyc hién du an dau tu - kinh doanh nha & xa hoi dé ban, cho thué, cho thué
mua theo qui dinh dugc ap dung thué suit wu dai thué thu nhap doanh nghiép 10%
trong sudt thoi gian thuc hién dy 4n (trong khi mirc thué suat phd thong hién hanh 1a
20%).

BANG 2.18: SO THUE THU NHAP DOANH NGHIEP PUQC GIAM CUA CAC
DOANH NGHIEP PAU TU NHA O XA HQI TAI HA NOI
PVT: triéu dong

Nam S6 thué thu nhap doanh nghiép dwoc giam
2013 95.968,152

2014 112.242,419

2015 170.605,829

2016 225.796,358

2017 248.375,64

2018 295.346,78

2019 312.891,65

2020 340.692,35

Cong 1.801.919,178

Nguon [18] va tinh todn cua tac gia
Theo s6 liéu ctia Cuc thué Ha Noi, té)ng s6 thué thu nhdp dugc gidm cua cac
doanh nghiép dau tu nha & x3 hoi bang ngudn von ngoai NSNN tir nam 2013-2020
khoang 1.801,9 ty ( Bang 2.18). Diéu nay chimg t6 chinh sach vu dii vé thué thu
nhap doanh nghiép dd mang lai nhitng két qua dang ké tir d6 thu hit cac chu dau tu tu

nhan tham gia xay dung nha ¢ xa hdu.
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2.3.2.3 Thwec trang thué gid tri gia ting

Theo Khoan 1b Diéu 58 Luét nha ¢ 2014 va Khoan 2 Diéu 9 cua Nghi dinh
100/ND-CP nam 2015 ctia Chinh Phu thi du 4n dau tu nha & x3 hoi duoc giam thué
gia tri gia ting. Cu thé hon Tai Khoan 3 Diéu 1 Luat s 31/2013/QH13 stra ddi, bd
sung mot sd didu ciia Luat thué gia tri gia ting quy dinh: ap dung muc thué suat 5%
ddi vé6i dich vu ban, cho thué, cho thué mua nha & xa hoi. Thuc chét thué GTGT 1a
sic thué danh vao ngudi tiéu dung nén viéc Nha nude ap dung thué suat GTGT 5%
dbi véi ngudi mua, thué mua, thué nha & xi hoi ciing 13 mot cach thire hd tro nguoi
mua, thué mua, thué nha ¢ xa hoi hay noi cach khac giap kich cu nha & xa hoi.

BANG 2.19: SO THUE GIA TRI GIA TANG PUQC GIAM CUA CAC

DOANH NGHIEP PAU TU NHA O XA HOQI TAI HA NOQI
PVT: triéu dong

Nim S6 thué GTGT duoc giam
2013 82.383,84

2014 106.615,08

2015 232.971,5

2016 517.932,5

2017 366.851,65

2018 374.317,35

2019 600.393,95

2020 299.863,85

Cong 2.581.329,72

Nguén [11] va tinh todn ciia tdc gid
Trong giai doan 2013-2020: s6 thué GTGT cac doanh nghiép dau tu xdy dung
nha ¢ xa hoi duoc giam 1a 2.581,3 ty (Bdng 2.19). Mic du thué GTGT thuc chét 1a
sdc thué danh vao ngudi tiéu dung, doanh nghiép chi 13 nguoi ndp hdé nhung nhin vao
con sb trén ching to chinh sach thué nay phan nao c6 tac dung kich cau nha & x4 hoi,
do d6 giup cac chii dau tu nhanh chong thu hoi von dau tu va s& c6 dong luc hon khi

tham gia vao linh vuc nay.
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o Tic dong ciia gidi phdp thué dén phdt trién nha ¢ xa hoi

Thuc té cho thiy, mirc wu dai vé tién st dung dat, tién thué dat, thué gia tri gia
tang cling nhu thué thu nhap doanh nghiép ddi véi cac du an nha ¢ xa hoi dau tu bang
vbn ngoai NSNN dang & muc cao nhit theo phap lut hién hanh. Theo d6, cac chu
dau tu nha ¢ x4 hoi s& khong phai ndp tién sir dung dat, tién thué dat (trong khi day 1a
cac khoan chi phi dau vao khong nhé cia cac du 4n nha & thuong mai). Cac chinh
sach wu dai nay da gép phan giam chi phi ddu vao cho cac du an, tir 46 gop phan ha
gia thanh va s€ giam duoc gia ban, gid cho thué, cho thué mua nha ¢ xa hoi, giap
ngudi dan tiép can gan hon voi gidc mo nha ¢ x4 hoi.

Pong thoi theo Luat thué thu nhap doanh nghiép hién hanh, cac chi dy 4n dau
tu nha & xd hoi ciing dang duoc huéng mirc wu dii cao nhéat vé& thué suit thué thu
nhap doanh nghiép (cu thé chi phai nop thué thu nhap doanh nghiép véi thué suét
10% trong sudt thoi gian thuc hién dy an (trong khi muc thué suit phd thong hién
hanh 13 20%). Piéu nay gitip cac chi dau tu ting duoc lgi nhuan, bu dip chi phi dau
tu do d6 khuyén khich cac doanh nghiép tu nhin dau tu vao nha & x3 hoi.

Bén canh d6, Nha nudc ap dung murc thué suat thué GTGT 1a 5% dbi véi cac
du 4n dau tu - kinh doanh nha & xa hoi dé ban, cho thué hay cho thué mua ( day ciing
12 murc thué suat thdp GTGT thip nhat theo phéap ludt hién hanh- Trong khi cac hang
hoa, dich vu thong thuong khac phai nop thué GTGT v6i mire thué suét cao gap doi
12 10%). Thué GTGT thyc chét 1a sic thué danh vao ngudi tiéu dung, doanh nghiép
chi 1a nguoi ndp ho. Viéc ban hanh va thyc thi chinh sach thué nay co tac dung kich
cAu nha & x3 hoi, do d6 giup cac chu dau tu nhanh chdng ban dugce nha va thu hdi
vbn dau tu vi s& khuyén khich cac chu dau tu tham gia vao linh vuc nay.

2.3.3. Thuc trang gidi phap tin dung

Theo Diéu 17, Nghi dinh 100/2015/ND-CP qui dinh vé ngudn vén cho vay uu
dai dbi voi cha dau tu xay dung nha va nguoi mua, thué mua nha & xa hoi c6 hai loai:
ngudn von cho vay uvu dii tir Ngan hang Chinh sach xa hoi va, ngudn vén cho vay wu

dai tir cac to chirc tin dung, NHTM.
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2.3.3.1. Thuc trang ngudn von cho vay wu dii tir Ngan hang Chinh sach xa hoi

Hang nim cin ctr vao ké hoach dugc phé duyét hang nim, ngan sach Nha nudc
cap 50% ngudn von, NHCSXH tu huy dong 50% ngudn vén tir tién giri tiét kiém coa
ngudi vay. Ngan sach Nha nudc cip bu chénh léch 14i sudt va phi quan 1y cho
NHCSXH theo qui dinh dé cho vay ddi v6i cho cac d6i twong tham gia dau tu xay
dung nha & xa hdi va cho cac ddi twong duoc hudng chinh sach hd tro nha & xa hoi.
Trong nhiing nim gan day, 14i suat vay vu ddi mua nha & xa hoi tir NHCSXH vén giir
& mirc 4,8%/ nam. Tuy nhién, thuc té cho dén nay ca doanh nghiép va ngudi mua nha
& x4 hoi van chua duoc vay ngudn von tin dung vu dii nay. Li do dugc lanh dao
NHCSXH dua ra 1a do NHCSXH chua bé tri duge von.
2.3.3.2. Thyc trang ngudn von cho vay wu dii tir cac té chirc tin dung, NHTM

Cin cr vao ké hoach phat trién nha & xa hoi trong ting thoi phé duyét, Ngan sach
nha nude cap bu 14i suat cho cac cac t6 chirc tin dung, NHTM do Nha nudc chi dinh
dé cho vay dbi véi cha dau tu xay dung nha ¢ xa hoi va va cac d6i twong duoc huong
chinh sach hd trg nha & xa hoi vay wu dii véi 13i suat khong vuot qua 50% 13i suét
cho vay binh quan cta cac ngan hang thuong mai trong cung thoi ky.

Theo Quyét dinh sé 18/2018/QD-TTg ngay 2/4/2018 cta Thu tuéng Chinh phu,
muc chénh 1éch 13i suét duoc Ngan sach Nha nudc cép bu cho cac NHTM thuc hién
cho vay Chuong trinh nha ¢ 1a 3%/nam, ap dung trong giai doan 2016-2020.[39]

Trong thoi gian qua, mic du Nha nuée dd ban cc chinh sach tin dung dé hd
trg cho vay hd tro nha ¢ nhung thyc té tinh dén nay méi chi c6 goi tin dung 30.000
ty déng cua Chinh phu di duogc trién khai va két thuc vao 12/2016.

Theo thong tu 11/2013/NHNN-TT ciia NHNN ngay 15/5/2013, thi ddi tuong
duoc vay gbi 30.000 ty dong bao gdm ca chu dau tu xay dung va ca ngudi mua, thué
mua, thué nha & xa hoi va nha ¢ thuong mai gia thép dudi 15trd/m2 va dién tich duoi
70m2. Nhw vdy, thiee chdt g6i 30.000 ty dong khéng phai do ngdn sach Nha nuée hé
tro truc tié'p, ma dwoc thuc hién theo nguyén tdc NHNN tdi cd'p von dé hé tro cac

NHTM cho vay. Cac NHTM phai tu huy dong von dé cho vay, Nha nude cip bu 1ai
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suit cho cac NHTM ma Nha nuéc chi dinh cho vay: Vi du téng 13i suét phai tra khi
mua nha 1a 8% trong d6: Nha nudc hd trg 3%, ngudi mua tra 5%...Day ciing 1a dong
thai hét strc tich cuc tir phia Chinh pht nhiam kich ciu nha & x3 hoi trong nhitng nim
qua.

Theo du kién ban dau, goi tin dung nay s& duoc trién khai trong 36 thang tir
1/6/2013 dén 1/6/2016 trong d6 hd trg cho ca doanh nghiép xay nha va ngudi mua
nha ¢ xa hoi va nha & thuong mai gia ré c¢6 dién tich dudi 70m2 va gid ban dudi 15
triéu dong. Trong d6 goi ddi voi doanh nghiép 1a 10.500 ty dong ( chiém 35%), thoi
han vay 5 nam; géi voi ngudi mua nha 1a 19.500 ty ( chiém 65%), thoi gian vay tbi
da 15 nam [19].

Ban dau khi trién khai géi tin dung nay, NHNN chi dinh 5 NHTM cho vay (
Ngéan hang dau tu va phat trién Viét Nam (BIDV), Ngan hang ndng nghiép va phat
trién nong thén Viét Nam (Agribank), Ngan hang céng thwong Viét Nam
(Viettinbank), Ngan hang ngoai thuong Viét Nam (Vietcombank) va Ngan hang
TMCP phat trién nha Dong Bang séng Ciru Long (MHB). Sau gan 2 nam trién khai,
két qua giai ngan cua gbi ndy con rat cham, do d6 dau nim 2015, NHNN d kip thoi
13 b6 sung thém 19 NHTM khac cung tham gia cho vay tir goi 30.000 ty dong nhu:
Eximbank, BaovietBank., SCB, PvCombank, TP Bank, OCB, VPBank. SHB va

SeaBank...
BANG 2.20: LAI SUAT CHO VAY MUA NHA O XA HOQI 2013-2020 CUA CAC NHTM
Nim Lii suit cho vay mua nha & xa hoi
2013 6%
2014-2020 5%

Ngudn [20],/21],]22],/25],126].127],[28]

Theo thong tu 11/2013 ciia NHNN qui dinh “Mic 13i suit 4p dung trong nim
2013 1a 6%/nam. Pinh ky vao thang 12 hang nam, Ngan hang Nha nudc xac dinh va
cong bd lai muc 13i suat ap dung cho nim tiép theo, bang khoang 50% lai suat cho

vay binh quén cua cdc ngan hang trén thi truong nhung khong vuot qua 6%/nam.
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Thoi gian ap dung mirc 13i suét cho vay trén toi da 10 nim ddi véi khach hang mua,
thué, thué mua nha ¢ xa hdi va thué, mua nha ¢ thuong mai va 5 nam ddi v6i khach
hang 1a doanh nghiép, nhung khong vuot qua thoi diém 01/06/20237.[17]

Nhin chung thyc té 13i suat cho vay hd tro nha ciia cic NHTM qua cic nim
2013-2020 hau nhu van gitt & mic 5%/nam, riéng nam 2013 1a nim dau tién ap dung
g6i cho vay hd tro mua nha & mirc 6%/nam, nhitng nim tiép sau d6 NHNN da diéu
chinh giam & muc 5% /nam cho cac dbi tugng duwoc huong cac uu dii theo Dicu 49
cua Ludt Nha ¢ va Nghi dinh 100/ND-CP ndm 2015 cua Chinh phu....Day la muc l1ai
suat thap so véi miat bang chung 13i suat cho vay mua nha ¢ thuong mai.

BANG 2.21: LAI SUAT CHO VAY PAU TU XAY DUNG NHA O XA HOI
2013-2020 CUA CACNHTM

Nam Lii suat cho vay doi véi chu Lii suat cho vay doi véi
du an xay dung NOXH dé cho | chi du an xay dung NOXH
thué mua, ban chi deé cho thué
2013-2014 6% 6%
2015-2020 4,5% 5%

Nguon [13], [23]

Quyét dinh 2530a/QD-NHNN cta NHNN nim 2015 qui dinh mirc 13i suat cho
vay voi chu dau tu xay dyng nha & x4 hoi ban, cho thué mua nha & xa hoi 1a 5%/nam
( murc vay toi da 70% tong muc dau tu dy 4n va khong vuot qua 70% gia tri tai san
thé chap). Truong hop xay dung nha & xa hoi chi cho thué 4p murc mirc 13i sudt cho
vay 4,5%.nam( mirc vay t6i da 80% tong mirc dau tu vao du an va khong vuot qua
80% gia tri tai san thé chdp). Nhu vay véi chinh sach 13i suat trén Nha nuéc da
khuyén khich cac chii dau tu tham gia xdy dung nha & x3 hoi, trong d6 xdy nha & xa
hoi chi dé cho thué duoc khuyén khich hon truong hop xay dé ban, cho thué mua.

Tir thang 6/2013 dén 12/2015, du no cho vay hd trg nha ¢ cia cac Ngan hang
thuong mai (NHTM) trén dia ban (dugc tham gia cho vay hd tro nha &) lién tuc ting
truong, nam sau cao hon niam trude. Pén ngay 31/12/2015, Ha Noi cho vay hd tro
nha & 14.864 khach hang trong g6i 30.000 ty dong cua Chinh phu, ting 8.824 khach
hang (khoang 146%) so voi ndm 2014 (6.040 khach hang), véi tong han mirc cam két
1a 10.289 ty dong, ting 5.497 ty dong (khoang 137%) so v6i nam 2014; trong d6 da
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cho 11 doanh nghiép vay 3.129 ty ddng va cho 14.853 ho gia dinh, ca nhan vay dau
tu xay dung méi nha & x3 hoi 1a 7.160 ty dong. [9]

Theo bdo céo cua cac Chi nhanh 19 NHTM trén dia ban, cho vay hd tro nha &
ctia TP Ha Noi chiém gan 50% toan qudc. Két qua cho vay hd tro nha & gdm ca nha &
thuong mai va nha & xa hoi trén dia ban Ha Noi1 tir nam 6/ 2013 dén 2015 theo bang
sau:

BANG 2.22: TONG HQP KET QUA CHO VAY HO TRQ LAI SUAT
PE XAY DUNG VA MUA NHA O GOI 30.000 TY PONG TREN PIA BAN HA NOI
( Déi twong: Doanh nghiép dau tw xdy dung va cdc doi twong mua, thué mua, thué nha & xa
hoi va nha o thuwong mai co gia ban dwoi 15trd/m2 va dién tich dudéi 70m2)
Don vi: Ty dong, lan.

2013 2014 2015
N¢i dung 31/12/2014 | So véi 2013 | 31/12/2015 | So véi 2014
S6 tién giai ngan 327 2.393 73 6.248 2,6
S tién cam két 555 4.342 7.8 10.289 2,4
Nguon [11]

Két qua giai ngan chi tiét goi tin dung 30.000 ty dong cho vay hd trg cho phan

khac nha ¢ xa hoi voi 2 nhom doi tugng chu dau tu va ngudi mua nha trén dia ban Ha

Noi thé hién ¢ cac Bing 2.23, Bing 2.24, Bing 2.25.

BANG 2.23: KET QUA GIAI NGAN GOI 30.000 TY POI VOI DOANH NGHIEP
PAU TU NHA O XA HOI TREN DPIA BAN HA NQI TU 1/6/2013- 31/12/2015

Tinh dén Tinh dén Tinh dén Tinh dén
Noi dung
31/12/2013 | 15/4/2024 | 31/12/2014 | 30/12/2015
Sb tién cam két ( ty dong) 262 463 721,5 1.850
Sb tién giai ngn ( &y dong) 127,5 300,1 522 1565,39
Ty 1€ % giai ngadn/cam két 48,6% 64,81% 72,3% 84,6%

Nguon [75] va tdc gid tinh todn
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BANG 2.24: KET QUA GIAI NGAN GOI 30.000 TY POI VOI

NGUOI MUA NHA O XA HOQI TREN PIA BAN TP HA NOI TU 1/6/2013- 31/12/2015

Tinh dén Tinh dén Tinh dén Tinh dén
Noi dung
31/12/2013 15/4/2014 | 31/12/2014 | 31/12/2015
S tién cam két ( 1y dong) 290,8 396 3620 5.365
Sb tién giai ngan( 1y dong) 135,9 179,9 1871,4 3228,3
Ty 1€ % giai ngan/cam két 39,6% 45,4% 51,7% 60,17%

Nguén [75] va tac gia tinh todn

BANG 2.25: TONG HQP KET QUA GIAI NGAN GOI 30.000 TY POI VOI
DOANH NGHIEP VA NGUOI MUA NHA O XA HQI TREN PIA BAN TP HA NOI

TU 1/6/2013 — 1/12/2015

Tinh dén Tinh dén Tinh dén Tinh dén
Noi dung
31/12/2013 15/4/2014 31/122014 | 31/12/2015
Sé tién cam két ( 1y dong) 552.8 859 3981,5 7.215
Sé tién giai ngan ty dong) 263,4 480 2393.4 4.793,69
Ty 1é % giai ngan/cam két 47,6% 55,87% 60,1% 66,4%

Nguén [75] va tac gia tinh todn

Theo bao cdo cia NHNN, Tinh dén cubi thang 12.2015, khi ma géi tin dung
30.000 ty da di duoc ¥ thoi gian theo nhu dy kién ban du, nhung thuc té ty 1& giai
ngan chi dat 66,4%. S tién giai ngan cho ca doanh nghiép dau tu 1An ngudi mua nha
trén dia ban thanh phd Ha No6i méi dat duoc 4793,69 ty dong trong khi tong han mirc
cam két 1a 7.215 ty déng ( Bang 2.25), trong d6 doanh nghiép giai ngan 1565,39 ty
ddng ( Bdng 2.23) va ngudi mua nha giai ngan 3228,3 ty dong ( Bdng 2.24). Tinh
chung trong ca nuée thi dén 1/6/2016, s von giai ngan thuc té van chua vé dich nhu
ké hoach ban dau cua géi ndy 13 3 nim. Trude tinh hinh d6, NHNN di cho phép kéo
dai thoi han cta goi nay thém 6 thang tirc 1a dén 31/12/2016 nhung giai doan nay chi
gidi ngan cho doi tuong mua nha, viéc gidi ngan ddi voi chu dy an bi dung tur
30/6/2026. Pic biét tir khi goi 30.000 ty dong két thuc dén nay, thyuc té ca chu dau tu

va ngudi mua nha chua hé duoc tiép can mot goi tin dung nao khéc [75].
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o Tdc dng ciia gidi phdp tin dung dén phdt trién nha & xi hji

Goi tin dung 30.000 ty dong ap dung cho dbi twong chu dau tr va ngudi mua
nha & ca phan khiic nha & xa hoi va nha thuong mai gia thip nén thyc chét theo danh
gia ctia nhiéu chuyén gia thi chi nhu mudi bo bién va méi chi dap tng dugc mot phan
nho6 nhu ciu von rat 16n dé dau tu nha ¢ x3 hoi cua Thanh phd. Tuy vay khong thé
phu nhén ring viéc tung ra goi tin dung 30.000 ty trong thoi gian 3,5 nim tir
1/6/2013 dén 31/12/2016 ctia Chinh phu da budc dau giai quyét kho khin vé vén cho
chu dau tu va nguoil mua nha. Theo B4o cdo cuia Ban chi dao chinh sach nha ¢ va thi
truong bat dong san thanh phé Ha Noi, cac chi dau tu di cung cip ra thi trudng tir
cudi 2013 dén cudi nam 2016 khoang 1.796.000 m2 san nha & x4 hoi( gdm ca nha &
x4 hoi cho nguoi thu nhap thip, cho cong nhan va cho sinh vién) [11].

Chinh vi vay, sau khi goi tin dung nay két thiic da tac dong khong nhé dén ca chu du
an dau tu 1an nguo1 mua nha & xa hoi, cy thé nhu sau:

- Pbi v6i chit dau tu du an: vi khong duoc tiép tuc vay theo goi wu dai véi 13i
sudt 5%/nam nén dé tiép tuc thi cong dy an, hodc phai vay NHTM vdi li suét cao 8-
9%/mam. Bén canh d6, hang loat dy an dang trién khai thi cong phai tam dimg do
khong c6 von. Theo thdng ké cua BO xay dung tinh dén cudi nim 2018 ca nudc co
hon 280 du 4n nha & x& hoi phai tam dirng vi thiéu vén [73].

- P6i v6i nguoi mua, thué mua nha ¢ xa hoi thi khi géi tin dung két thic nguoi
mua nha hau hét 13 nhitng ngudi c6 hoan canh khé khin, thu nhap thip da lam hé so
xét duyét mua nha nhung van khong c6 tién mua nha.

2.3.4. THU'C TRANG GIAI PHAP GIA
2.3.4.1.Thuec trang gia ban nha & xa hi

Thuc té, vin dé vé gia nha dén nay van 12 mot mau chdt quan trong giup
ngudi dan tiép can véi nha & xa hoi. Viée xac dinh gia ban phu hop v6i nhu cau cua
ngudi mua va muc tiéu loi nhuan cua doanh nghiép van dang rat lang tung, kho khan.
DPdi v6i cac du 4n nha & x3 hdi duoge huong cac uwu dai cua chinh phu thi doanh
nghiép bi khdng ché gia ban, gia cho thué, déi tuong thué mua, trong khi cac dy 4n
bat dong san thuong 1a ¢ thoi gian dau tu kéo dai va nhiéu rai ro, nén cac doanh

nghiép d& bi thua 15 néu khong thé tiéu thy hét theo ké hoach du kién.
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Trong cac nim gan ddy, cing voi nhitng chinh sach khuyén khich cua chinh
phu dbi v6i cac doanh nghiép bat dong san trong cic du 4n dau tu va xdy dung nha &
c6 gia trung binh véi gia ban can ho tir 700 triéu - 1,2 ty déng/can, cling véi nhing
thay dbi va tac dong cta nén kinh té, quy luat cung— cau, cdc doanh nghiép bat dong
san da c6 nhidu quan tam hon dén phan khic thi trudng danh cho ngudi ¢ thu nhép
trung binh va thip. Tuy nhién, cho du dau tu vao phan khuc thi truong nao thi van dé
uu tién cua cac doanh nghiép van 1a loi nhuan va hiéu qua hoat dong.

Nha & x4 hoi 1 san pham nha ¢ dugc hudng nhidu chinh sach uu dai cia Nha
nuéc chi danh cho ngudi ¢ thu nhap thap, gia dinh chinh sach. Nguoi dan mudn mua
dugc mot can nha thudc cac du an nha & xa hoi phai qua khau xét duyét ho so nghiém
ngit. Thue té, nhan vién moi gidi bat dong san lai ngang nhién chao ban cac cian ho
thudc cac du 4n nha & xa hoi ma khong phai dén 1am hd so, khong phai bc thim.
Tham chi, con co thé chon can hd theo diing ¥ minh véi diéu kién phai tra mot khoan
tién chénh léch cho don vi méi gidi hang tram triéu ddng/can. Khoan tién chénh léch
nay s& dugc hop thirc hda bang mot ban hop dong tu van dich vu phép 1y. Pon ci, tai
du an nha & xa hoi IEC tai xa T Hi¢p, huyén Thanh Tri, TP. Ha Noi, ngay tr khi
khoi cong xay dung va dang trong giai doan ban hd so cho khach mua nha. Nhung tai
phia bén ngoai du an, cdc nhan vién moi gidi dd chao moi khach mua nhiéu suét
ngoai giao can dep, huéng dep véi mirc tién chénh tir 70 - 130 triéu dong/can tiy
tung vi tri. Theo 101 gidi thi€u cuia nhan vién moi gi61 dang rao ban can hg du an nha
& x4 hoi [EC tu van: “Thuc ra néu tim hiéu sau vé nha & x3 hoi thi toan bo hd so bay
gid 13 thuong mai hoa hét. Tt ca nhiing cin bén méi gidi ban déu c6 gia chénh vi hd
so s& khong du diém dé dd s& phai lya chon theo hinh thire dich vy... Can 3 phong
ngil s& c6 gia chénh 14 130 triéu dong, cin 2 phong ngii 14 100 triéu dong”. Giai thich
vé s0 tién chénh néi trén, nhan vién moi gidi nay cho biét: “Tién chénh 1a tién tu van
dich vu hé so. Khi nop tién chénh ngudil mua nha s€ dugc chon can, chon t?lng. Néu
quy trinh ding nha ¢ xa hoi, ngudi mua nha 1a trudng hop cd cong véi cach mang,
dat 80 diém va duoc tiép nhan ho so. Nhung dén vong 2 1a vong bdc tham, ho s& bbe
ngiu nhién, va mic du thich 77m2 nhung ho ¢6 thé bc duge 53m2. Luc d6, ho co
thé mua hodc khong mua... va chi dugc ndp ho so 1 1an, 1 du an”. Tuong tu, tai du

an nha ¢ xa hoi trén dia ban phuong Phuong Canh (Nam Tt Liém, TP. Ha N6i), nhan



107

vién méi gidi ciia nhidu san bit dong san dang rao ban ram rd cic cin ho dy 4n nay.
Thong qua hinh thtrc thu phi dich vu, cac moi giéi thu tién chénh tir 50-100 triéu
déng tuy tung vi tri, dién tich can ho. Trudc do, BO Xay dung cho biét, cac hanh vi
nhu: Thu chi phi huéng dan, hd tro 1am ho so va cam két s& duoc mua nha ¢ xa hoi 1a
hang chuc tri¢u déng; Chi phi dé khach hang mua dugc can goc, vi tri dep chénh so
v6i gia gbe hang trim triéu dong; Trudng hop mua lai nha ¢ x3 hoi thi phai tra tién
chénh 1&ch so voi gia gbc... 1a trai voi cac quy dinh hién hanh vé d6i twong, diéu
kié€n, trinh tu, thi tuc mua ban nha ¢ xa hoi, da dugc quy dinh cu thé trong Luat Nha
& 2014, Nghi dinh, Thong tu di dugc ban hanh. Theo diéu tra vao dau nim 2020, nha
& x4 hoi tai Ha Noi dang c6 gia rao ban trung binh khoang 15-16,5 triéu ddng/m2 tuy
tirng vi tri. Nhung, thi truong ching kién nhitng chu dau tu dua ra mic gia cao ky
luc. Ly do dinh chinh gia nha Ia gi ciing khong duoc cong bd. Néu tinh 5% thué VAT
vao gia cong bd ndy, thi mic gia tam tinh ctia chi dau tu dinh chinh ciing d3 ¢ mirc
hon 18,3 triéu ddng/m2. ( Nguon Bdo Dain Viét).

Bing 2.26 cho thiy mirc gid ban cho thdy mirc gia ban nha ¢ xd hoi ciia mot
s6 du 4n. Tuy nhién, qua khao sat cho thiy thuc té gia ngudi mua, phai tra thuong cao
hon so véi gia san rao ban tir vai chuc triéu ddng dén vai trim triéu dong tuy thude
vao mot s yéu té nhu: vi tri ciia du 4n nha & xa hoi, tiy vao luong cung nha & xa hoi
ma ngudi mua yéu cu con nhidu hay di ban gan hét...[73]
2.3.4.2. Thuec trang gia cho thué nha & xa hoi

Thuc té tai Ha Noi: phan khic nha ¢ xa hdi cho thué va cho thué mua dang cham
phat trién va khong phd bién. Theo sb liéu ciia Tong diéu tra dan s va nha ¢, tinh
dén nam 2015 quy nha & cho thué ( bao gdm ca nha & xa hoi cho thué ) trén ca nudce
chi chiém khoang 15% quy nha &. Tai Ha Noi chiém 14%, TP. H6 Chi Minh chiém
19%, cac d6 thi loai 1 chiém 4-6% va céc d6 thi con lai chi chiém khoang 4%. Li do
xuét phat tir ca phia chu dau tu va ngudi dan. Vé phia chu dau tu khong miy min ma
v6i1 viée xay nha ¢ xa hdi cho thué, hau hét cac doanh nghi¢p dau tu nha & x4 hoi déu
mudn thu hoi vén nhanh song nha & xa hoi cho thué lai c6 thoi gian thu hdi von dai.
Pon cir nhu néu gia nha ¢ xa hoi cho thué 1a 1,2 trigu déng/théng vo1 can ho 50m2 (
tic 12 25.000 dong/m2/thang) thi phai mat 30 nim mdi thu hdi hdi dugce von. D6 1a

chua ké dén nhirng bt cp nhu chi phi van hanh, bao tri tai nhitng cong trinh nha &
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xd hoi cho thué rt cao, ngudi thué nha khong giitr gin nha giy hong héc, xudng cip,
khong thanh toan tién, huy hop dong thué... Vi vay khong it chu dau tu phan nan
rang ” Nha ¢ xa hoi cho thué - nghich 1y bé tién chan thu tién 1¢”. Theo y kién cia
TS. Pham Sy Liém nguyén Thu truong BO xdy dung” lam nha & xa hoi cho thué
khong c¢ lai, tham chi 16”.

Theo quy dinh cua Luat Nha ¢ 2014, cac dy 4n nha ¢ xa hoi phai danh 20%
trong tong sd nha dé cho thué phuc vu ngudi dan thu nhap thap. Thé nhung rat nhiéu
chu dau tu nhu ngdi trén “ddng lira” vi sau hang chuc 1an rao ban va cho thué cong
khai nhung van khong c¢6 ngudi thué. Trong khi thyc té hang loat ngudi mua nha co
thé chip nhan d6i mua gi6 rét mudt dé xép hang ndp don mua dugce nha & xi hoi tai
Ha Noi thi nguoc lai hién nay thi truong nha & xa hoi cho thué dang 1am vao tinh
trang & dai va khong tim duoc khach hang. Thuc trang trai ngugc nay khién khong it
chu ddu tu c6 cac du an nha ¢ xa hoi cho thué phai dau dau khi ti 16 cin ho cho thué
duoc ngay cang it va khong thu hit dugc khach thué. Co thé 1dy vi du tir cha dau tu
Bamboo Garden (huyén Qudc Oai) ¢6 du 4n nha ¢ xa hoi rao ban va cho thué, trong
d6 tong cong tda nha c6 toi 423 cin nhung trong d6 co toi 346 can dé ban va co 86
can dung dé cho thué. Nhung thyc té sau 15 1an mé ban, chi dau tu van chwa ban hét
s0 cdn ho dé ban, con sb can ho cho thué thi van chua c6 khach nao thué mic du gia
cho thué duoc cho 1a kha ré, chi 48.000 dong/m2/thang (di bao gém thué VAT va phi
bao tri). Ngoai ra con nhiéu dy an nha & xa hoi khac cling lam vao tinh trang nhiéu
lan rao cho thué nhung lai khong hé c6 khach ding ky thué, mic du muic gia thué
trong ddi “mém moéng” so véi thi truong. Tinh trang ton dong cin ho cho thué ciing
dién ra ¢ nhiéu dy 4n khac nhu Kién Hung, Gia Lam... khién cc chii dau tu lo ling
khi hang thang van phai tra 13i ngan hang, nha khong cho thué dugc dé lau ngay sé
dan dén xudng cap.

Cau hoi dit ra 13 vi sao ngudi dan thu nhép thip lai khong min ma véi nha &
x4 hoi cho thué nhu vay? Thir nhat, tAm 1y thich s hitu nha hon 1a di thué van an siu
vao tiém thirc ctia nguoi dan Viét Nam. Diéu nay ciing thé hién dugc thuc té khi thué
nha & xa hoi trong thoi gian dai ciing s& khong khac gi s tién phai bo ra dé mua cin
hg, vi vay hau hét khach hang déu khong mudn thué nha & xa hdi ma c6 nhu cau mua

truc tiép, tham chi ca gioi tré cling van mudn dugc s¢ hiru nha ngay ca khi chua du
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tiém lyuc tai chinh dé mua nha. Qua tim hiéu thuc té cho théy, muén mua dat dé duge
s& hitu 1au dai 1a suy nghi chung cua kha nhiéu ngudi khi chia sé vé vin dé nay. Mot
can bd cong tac tai quan Ha Pong tran tro: “Néu thué nha trong vong 40 nam thi sb
tién thué gia dinh t6i phai bo ra khoang tir 1,2 — 1,5 ty dong, bang véi sb tién mua cin
ho nén t6i quyét dinh khong thué”. Con ¥ kién khac cia mot cong chirc cong tac tai
quan Nam Tir Liém thi cho biét, tim 1y di thué nha van khéng phai nha ctia minh
khién chi quyét dinh khong thué nha & x4 hoi ma chd mua cho bang duoc. Thir hai,
mot trong nhitng kho khdn cdc dy an nha & xa hdi cho thué thuong gap phai chinh la
nhimg dy an nha & déu xa trung tdm, ha ting giao thong va ha ting xa hoi van con
chua dép ng dugc v6i nhu cau sinh hoat hang ngdy ctia nguoi dan. Pon ctr nhu du
an nha ¢ xa hoi tai huyén Quéc Oai, ly do kén khéach v6i du an nay chinh vi vi tri qua
xa trung tim. Con nhitng noi ¢6 nhiéu co quan, doanh nghiép, cac t6 chirc phat sinh
nhiéu lao dong lam viéc lai la nhiing noi c6 rat it du 4n nha gia ré, binh dan. Pai dién
mot doanh nghiép di dau tu nhiéu dy 4n nha & x hoi tai cic quian Hoang Mai, Long
Bién va Hai Ba Trung cho biét, chinh sich cho thué nha & xa hoi hién nay khién ca
chu ddu tu va nguoi thué déu gip kho. Ban than ngudi thué nha ciing mudn mua ludn
can ho dang thué dé 6n dinh 1au dai nhung lai bi khong ché thoi gian, con chu dau tu
thi cham thu hoi dugc von. Do d6, chi ddu tu ndy dé xuat chinh sach cho thué can
linh hoat hon nira cho ca chu dau tu va ngudi mua nha. Pdi véi cac chu dau tu trong
truong hop cho thué kho khan thi can phai dugc diéu chinh dé ban thu hoi vén, ddi
tuong mua nha cAn nén mo rong hon nita. Thir 3, mot sb chinh sach cua Nha nude doi
voi du an xay nha cho thué chua that sy thu hut cac nha dau tu vao linh vuc nay.
Bdng 2.27 cho théy miurc gia cho thué nha & xa hoi ciia mat s6 du 4n nha & x4 hoi tai
Ha N¢i. Vao cudi nam 2015, ddu nim 2016 gi cho thué mot cin nha & xa hoi dién
tich tir 36-70 m2 tai du 4an nha & xa hoi Piang X4- Gia Lam khoang 30.000 dong/m2/
thang ( tirc 13 1,08 triéu dong- 2,1 triéu déng/can / thang. Vao nim 2019, gia cho thué
1 can ho nha ¢ xa hdi tai dg an CT3-CT4 Kim Chung véi dién tich tir 50-70m2/ can
gia 33.000dong/m2/ thang ( tirc 13 1,65 triéu dong- 3,5 triéu déng/ can/ thang).



110

BANG 2.26: GIA BAN NHA O XA HQI CUA MOT SO DU AN TAI HA NOI

STT TEN DU AN Dia diém Dién t
(

1 NOXH Pang Xa Phua Thi, Trau Quy, Gia Lam, Ha Noi 3

2 Lucky House Kién Hung Ha Pong- Ha Noi 40-56.

4 Thanh Ha cienco5 Mwong Thanh | Khu d6 thi Thanh Ha A- Phti Luong- Ha Dong- 4

Ha Noi

5 NOXH Phu Lam Vesta Phuong Phu Lam-Ha Pong- Ha Noi 55-

6 Rice City Khu d6 thi Tay Nam- Linh Dam i

7 622 Minh Khai 622 Minh Khai —Hai Ba Trwung- Ha Noi T

8 NOXH chat lrgng cao Rice City Phd Gia Quit- Thuong Thanh- Long Bién- Ha 40-43-

Song Hong Noi

9 Euro Window River Park bong Hoi- Pong Anh- Ha No6i

10 Thang Long AZ Thoén Lai X4, Kim Chung, Hoai Buc, Ha N1 44-50-

11 Chung cw Hoanh Son Complex 282 Nguyén Huy Tuodng- Thanh Xuan- Ha Noi

12 Hope residneces Phiic Pong Long Bién — Ha Noi 5

13 Ecohome 3 Tan Xuan- BDong Ngac- Tur Liém- Ha Noi 1

14 IEC Thanh Tri Tu Hi¢p- Thanh Tri- Ha Noi 5

15 HH1 FLC Garden Pai Mo- Nam Tir Liém- Ha Noi 49-5

16 NHS Phuong canh Phuong Canh- Nam Tu Liém- Ha Noi 43-51-

17 CT3-CT4 Kim Chung L6 dat CT3,CT4 Kim Chung- Péng Anh- Ha 5

Noi
18 Thiang Long AZ Thon Lai X4, Kim Chung, Hoai DPuc, Ha Noi 44-50.

Nguon tac gid tir tong hop qua mang internet va cdc trang web chinh thike ciia cdc san
giao dich bat dong san tai Ha Noi.
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BANG 2.27 GIA CHO THUE NHA O XA HQI CUA MOT SO DU AN TAI HA NOI

STT TEN DU AN Dia diém Dién tich cin .
(m2)

1 NOXH Ping X4 Phii Thi, Trau Quy, Gia Lam, Ha Noi 36-70

2 NOXH Phii Lim Vesta Phuong Phii Lim-Ha Pong- Ha Nji 55-57-59

3 NOXH Bamboo Garden Qudc Oai- Ha Noi 40-70

4 NOXH Dong Hoi bong Hoi- Pong Anh- Ha Noi 38-65

5 CT3-CT4 Kim Chung L6 dat CT3,CT4 Kim Chung- Pong 50-70

Anh- Ha Ngi

Nguon tac gid tir tong hop qua mang internet va cdc trang web chinh thike ciia cdc san

giao dich bat dong san tai Ha Ngi.
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e Tac dong ciia giai phap gia dén phat trién nha & xi hgi

Véi viéc ban hanh Luat nha ¢ 2014, Nghi dinh 100/2015/ ND-CP va céac thong
tu huéng dan cy thé, Nha nudc da bude dau tao hanh lang phap 1y cho phat trién nha
& x4 hoi. Trong d6 gia nha ¢ xa hoi duoc xac dinh theo nguyén tic tinh ding, tinh du
cac chi phi nham dam bao thu hdi von dau tu xay dung, quan Iy van hanh quy nha &
xd hoi. Tiép theo dén nam 2016 vé6i su ra doi cua 2 thong tu 19/2016/TT-BXD va
Thong tu 20/2016/TT-BXD di danh ddu mot budc tién méi trong cac chinh sach, giai
phap vé gia cho nha & xa hoi. Néu nhu Luat nha & 2014 va Nghi dinh 100 méi chi qui
dinh ty 1& khdng ché vé gia ban, gia cho thué theo nhiing ty 1¢ nhat dinh va khong
vugt qua mirc gia tran ¢ timg dia phwong ma chua néu rd phuong phap tinh gia nha
x3 hoi ra sao khién cac chu dau tu gip khong it lung tung khi x4c dinh gia nha & x3
hoi. Phai dén thong tu 19, thong tu 20 ndm 2016 cua Bo xay dung, phuong phap xac
dinh gia ban, gia cho thué, gia thué mua nha ¢ xa hoi méi dugce néu ra mét cach rod
rang bang cac cong thuc tinh todn cu thé. Piéu nay phan ndo giup timg budc hoan
thién hanh lang phap 1y vé& nha & x3 hoi néi chung, linh vuc gia nha & xa hoi ndi
riéng, ddéng thoi gitp cac chu dau tr co thé co sd dé tinh gia nha ¢ xa hoi tinh ding,
tinh di va hop 1y hon gia nha & xa hoi dé vira dam bao nha dau tu ¢ lgi nhuan vira
dam bao ngudi mua, thué mua, thué nha ¢ xa hoi duoc tiép can véi mic gia thap phu
hop v6i kha ning tai chinh cua ho, do d6 gép phan khuyén khich phat trién nha & xa
hoi.
2.4. DANH GIA THUC TRANG SU DUNG CAC GIAI PHAP TAI CHINH

PHAT TRIEN NHA O XA HQI TAI HA NOI THOI GIAN QUA
2.4.1. Két qua dat dwoc
2.4.1.1. Két qua vé giai phap ngudn von
Cho dén nay, cic giai phap vé phat trién nha & néi chung, nha & x3 hoi noi

riéng, da duoc ban hanh twong ddi dong bo, tir Luat Nha & sé 56/2005/QH11 do
Qudc hoi khoa XI ban hanh nam 2005, Luat Nha ¢ sé 65/2014/QH13 do Qudc hoi
khoa XIII ban hanh, nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ctia Chinh phu vé phat trién va
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quan 1y nha & xa hoi, cac Thong tu hudng dan cua Bo xay dung va cac B9, nganh co
lién quan, Nghi quyét s6 02/NQ-CP ngay 07/01/2013, Nghi quyét s6 61/NQ-CP ngay
21/8/2014 cta Chinh phi. Diéu d6 budc dau khoi théng cac ngudn vén hd tro cho
cac doanh nghiép tham gia phat trién nha ¢ xa hoi, tao diéu kién giai quyét vé chd &
cho nhiéu ho gia dinh thu nhép thap trong x3 hoi; diéu chinh co cdu du an dbi véi cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san; gop phan giai quyét hang héa nha & ton kho,
diéu chinh co cdu san pham nha & phu hop nhu ciu cua thi trudng... Téng vén huy
dong dugc cho phat trién nha ¢ xa hoi giai doan 2011-2015 1a 10.796 ty dong ( trong
d6 von NSNN dat 8476,8 ty dong, von ngoai NSNN dat 2320 ty dong). giai doan
2016-2020 1a 42.355 ty dong ( trong d6 vén NSNN dat 590 ty dong, vén ngoai
NSNN dat 41.765 ty dong).

Nho d6, két qua ) lugng cac dy an nha ¢ xa hoi trién khai giai doan 2011-
2015 1a 30 dy 4n trong d6 c6 17 du 4n cho ngudi thu nhéap thap, 5 du 4n nha cong
nhan, 8 du 4n nha sinh vién); giai doan2016-2020 1a 42 du 4an trong d6 gém 27 dy 4n
nha thu nhap thap, 10 dy 4n nha cong nhén, 5 dy an nha sinh vién. Tong sé du an giai
doan sau tang so voi giai doan trudc la 12 dy an.( Bang 2.28). Tinh ca giai doan
2011-2015 Ha Noi1 da hoan thanh 1.384.034 m2 san; giai doan 2016-2020 da hoan
thanh 4.040.000 m2 san nha & xa hoi. ( Bang 2.12). Riéng nam 2020, Thu d6 hoan
thanh 550.281 m2 san nha ¢ xa hoi ( gdm ca nha thu nhap thap, nha cong nhan, nha
sinh vién) (Bang 2.13). Ty I¢ hoan thanh ké hoach nha & xi hoi cia Thanh phé giai
doan 2011-2015 1a 49%, giai doan 2016-2020 1a 64,9% ( Bang 2.12).
BANG 2.28: SO LUQNG CAC DU AN NHA O XA HQI TRIEN KHAI TAI HA NOQI

STT Noi dung 2011-2015 | 2016-2020 | So sanh 2 giai doan
1 NOXH cho nguoi thu nhap thap 17 27 +10
2 NOXH cho cong nhan 5 10 +5
3 NOXH cho sinh vién 8 5 -3
Tong 30 42 +12

Nguon [11]
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Trong 10 ndm qua, cac loai hinh cung ing nha ¢ xa hoi ngay cang dugc md
rong thém. Khong chi co loai hinh nha & xa hoi dau tw hoan toan bang vén NSNN ma
xuét hién ngay cang nhiéu cac du 4n nha & x3 hoi ddu tu biang vén cta doanh nghiép
tu nhan trong nudc, hodc von lién doanh lién két gitta Nha nuéc voi cac doanh
nghiép tu nhan trong nudec.

Chét luong nha ¢ x3 hoi ciia dy 4n tai Ha Noi cling ngdy cang gia ting nham
thoa man t6t hon nhu cau cua ngudi thu huong. Mot sé du an nha & xa hoi c6 chat
lwong t6t duoc danh gia qua cic yéu td nhu: cac trang thiét bj cua toa nha tét, thang
may van hanh tét, dién tich cin ho phu hop, thiét ké cin ho hop 1y, méi truong
thoang mat, c6 du khong gian ciy xanh dé dao choi, gan cho, gan truong hoc, cho,
bénh vién, thuan loi vé& giao thong, gdn cic trung tim mua sdm, vin hoa- thé
thao...nhu dy &n NOXH Ecohome, du an NOXH Phu Lam Vesta, du an Rice City,
Du an NOXH Minh Khai,v.v...
2.4.1.2. Két qua vé giai phap thué

Theo Bd x4y dung, cac co ché hd tro di ting 1én rat nhiéu so véi trude day.
Céac du an nha xa hoi s& dugc huong murc thué thu nhap doanh nghiép 1a 10%, thué
GTGT vo6i nguoi mua 1a 5%. Bén canh dé quy dinh méi cling mé rdng dién dugce
mua nha xa hoi, thu hep bot diéu kién, tiéu chi dugc mua, ban nha; trong khu vuc
phat trién nha xa hoi duoc trich 20% quy dat dé 1am nha thuong mai, ban theo gia
nha thuong mai dé bu dép chi phi xdy dung nha x3 hoi; cho phép cac dja phuong c6
thé hd tro ha ting trong pham vi du an... B6 Xay dung da ap dung nhing chinh sach
nay tir quy 11/2013. Tong tién st dung dét va tién thué dat ma cac doanh nghiép dau
tu nha & x4 hoi trén dia ban Ha Noi tir nam 2011-2020 duoc giam 1a 2.632.4 ty dong
[14]. Tong s6 thué thu nhap doanh nghiép ma cac don vi dau tu xay nha & xa hoi tai
Ha Noi tir 2013-2020 duogc giam 1.801,9 ty dong. Sb thué GTGT dugc giam cua cac
du 4n dau tu nha & xa hoi giai doan 2013-2020 14 2.581,3 ty dong.
2.4.1.3. Két qua vé gii phap tin dung

Nhirng géi tin dung wu di dién hinh vé nha ¢ 1a goi tin dung 30.000 ty dong
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hd trg nha & theo Nghi quyét s6 02/NQ-CP nim 2013 cua Chinh phu (g6i nay kéo dai
trong 03 nam 2013 - 2016). Goi tin dung nay dugc thyc hién theo nguyén tic Ngin
hang Nha nuéc cip bu i suit cho cac NHTM ma Nha nuée chi dinh cho vay. Goi
nay hd tro cho vay ca doanh nghiép dau tu xdy dung va ca ngudi mua nha & xa hoi va
nha gia thap. Trong d6 goi voi doanh nghiép 1a 10.500 ty dong (chiém 35%), thoi han
vay 5 nam. G6i dbi v6i ngudi mua nha 13 19.500 ty dong (chiém 65%), thoi han vay
t6i da 1a 15 ndam. Va mot gbi uu dai vay méi khoang 3000 ty tir Ngan hang Chinh
sach x4 hoi véi 13i suat wu dai 4,8%/nam dang duoc rat nhidu ngudi dan mong cho.
Véi hanh lang phap 1y twong ddi day du, cac chinh sach vu déi va hd trg ciia Nha
nudc, trong nhitng ndm qua, nhiéu du 4n nha & xi hoi d3 duge trién khai thuc hién
diéu kién giai quyét chd & cho cac nhom ddi twong chinh sach xa hoi ¢ khé khin vé
nha ¢ nhu ngudi thu nhap thap tai do thi, can bd, cong chirc huong luong tir ngan
sach, can bo, chién si trong luc lwong vil trang, céng nhin cac khu cong nghiép. Diéu
d6 ciing gop phan hd tro thi trudng, tao dong luc phat trién nganh xay dung. Mot sb
du 4n nha ¢ xa hoi ¢c6 quy mo 16n, mo hinh tot nhu: dy 4n nha & x3 hoi bang X4 cua
Tong Cong ty Viglacera, dy 4n nha ¢ x hoi Pong Ngac ciia Cong ty ¢6 phan Dau tu
Thuong Mai Thu do...
2.4.1.4. Két qua vé giai phap gia

Vi viéc ban hanh Thong tu 19/2016/TT-BXD va Thong tu 20/2016-BXD,
cung cac quy dinh cu thé vé gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & x3 hoi tai
Luat nha ¢ 2014 va Nghi dinh 100/2015/ND-CP budc dau Nha nuée di tao duoc
hanh lang phap 1y cho hoat dong kiém soat gia nha & xi hoi. Nha & x3 hoi 1a mot loai
hinh nha & hudng dén cac d6i twong nhu nhitng ngudi nghéo, thu nhap thap, ...khong
c6 nha ¢ vi vay viéce viée thiét 14p mot muirc gia phu hop, dam bao thip hon gia nha &
thuong mai s€ giup ho tiép can dugce nha & x3 hoi. Diéu nay duoc thé hién rd & viéc
Nha nude khéng ché muc gia ban nha ¢ xa hoi khong duoc vuot qua muc gia tran dia
phuong quy dinh. Ty 1€ loi nhuan bién cling dugc 4n dinh & moét mic cu thé....
Nhiing két qua dat duoc tir viée thuc thi cac giai phap tai chinh dé nha & x4 hoi trong

thoi gian qua dd cho thiy chu trwong dung din cia Pang va Nha nudc trong viée
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khuyén khich, hé tro phat trién nha & cho cac nhom dbi tuong can su hd trg clia nha
nuéc vé nha ¢. Tuy nhién, két qua dat duoc van chua trong xtng véi nhu cau nha &
danh cho ngudi dan ¢ thu nhép trung binh, thu nhap thip. Do dé, trong giai doan
tiép theo, vai trd ctia Nha nuée trong hd tro, phat trién nha ¢ xa hoi 1a vo cing quan
trong.

2.4.2. Han ché

2.4.2.1. Han ché vé giai phap ngudn von

Trong thoi gian qua, tai Ha Noi, ngudn vén thuc té huy dong duoc con qua
nho, chua dap tng dugce nhu cau von rit 16n cho phat trién nha ¢ xa hoi trén dia ban
Thanh phd. Cu thé:

Giai doan 2011-2015: Toéng s vén huy dong dugc 10.796,8 ty ddng moi chi
dat 48,8% so voi nhu cau von. S6 von con thiéu 1a 11.339 ty dong. Diéu nay tac
dong khong nho dén sy phat trién nha & x4 hoi cua Thu d6 1am cho cac ké hoach phat
trién nha thu nhap thap, nha cong nhan, nha sinh vién ca giai doan nay khong dat ké
hoach dé ra. Cu thé giai doan nay ty 1¢ hoan thanh ké hoach vé phat trién nha & xa hoi
chi dat 49%. S6 m2 san con thiéu so ké hoach 869.607 m2.

Giai doan 2016-2020 : Tong sb von huy dong duoc 42.355 ty ddong méi chi
dat 56,7%% so véi nhu cdu von. S6 von con thiéu 1a 32.295 ty dong. Diéu nay tac
dong khong nho dén sy phat trién nha & x4 hoi cua Thu d6 1am cho cac ké hoach phat
trién nha thu nhép thip, nha cong nhén, nha sinh vién ca giai doan nay khong dat ké
hoach dé ra. Cu thé giai doan ndy ty 1& hoan thanh ké hoach vé phat trién nha & x3 hoi
chi dat 60,6% .S6 m2 san con thiéu so ké hoach 2.452.404 m2. Két qua khao sat &
Bang 2.29 cho thdy nhan dinh ” Ngudn von chwa dap tng duoc nhu cau von cho phat
trién nha & x4 hoi” nhan duoc ty 1€ déng thuan kha cao cta ca 3 nhoém ddi tuong: Can
bd quan 1y, chuyén gia KT; doanh nghiép va ngudi thu hudng véi con sb twong tng
1a 88%:; 92,6% va 90,4%.
2.4.2.2. Han ché vé giai phap thué

Nhu d3 biét mot trong cac muc tiéu cua giai phap thué ddi véi linh vuc nha &

xa hoi 1a phat trién nha ¢ xa hoi gdm cad nha dé ban, cho thué va cho thué mua. Cu thé
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1a viéc giam thué, nham giam chi phi dau vao cta du 4n nha ¢ xa hoi, do d6 s& giam
duoc gia thanh va cudi cung giam gia ban nha & x3 hoi gitp cho dbi tugng kho khin
vé nha & c6 thé mua, thué, thué mua nha & xa hoi v6i gia thap hon giad nha & thuong
mai cung chat lugng.

Trong thoi gian qua Nha nudc da co nhiing chinh sach uu dii vé thué va cac
khoan thu lién quan dén dit dai dé khuyén khich cac thanh phan kinh té ngoai qubc
doanh tham gia ddu tu nha & x hoi nhu mién tién sir dung dat, tién cho thué dat,
giam thué gia tri gid ting, giam thué thu nhap doanh nghiép. Piéu nay thuc sy dd gop
phan khong nhé vao viéc giam gi ban nha ¢ xa hoi, do d6 da khuyén khich cac chii
dau tu tham gia vao phan khuc nha & xa hoi dé ban.

Tuy nhién, sy bt hop 1y trong cach tinh thué ctia mot sé sic thué dan dén han
ché 1a cac giai phap thué van chua dat dugc muc tiéu vé khuyén khich phat trién nha
& x3 hoi cho thué. Thuc té phan khic nha & xa hoi cho thué cia Ha Noi trong subt 10
nam qua con rat tram ling voi mot s6 it cac dy an nhu: NOXH Ping X4, NOXH Pha
Lam, NOXH Bamboo Garden, NOXH Doéng Hoi. ...PAu tu vao linh vuc nha & xa hoi
cho thué von da thiét thoi do thoi gian thu hdi vén lau... vi thé dé khuyén khich va
thu hut cac nha dau tu tham gia vao nha ¢ xa hoi cho thué, bén canh cac giai phap tai
chinh khac, Nha nudc can c6 nhirng chinh sach wu dii vé thué véi cac du an xdy nha
& x4 hoi chi dé cho thué vuot trdi hon hin so véi xdy dé ban, cho thué mua. Tuy
nhién, tinh cho dén thoi diém hién tai, viéc thuc thi cac giai phap vé thué van chua
dat duoc muc tiéu ndy. Diéu nay cling duoc thé hién rd qua két qua khao sat & Bdng
2.29: véi nhan dinh “ Giai phap vé thué chua thue su khuyén khich phat trién nha &
xd hoi cho thué” thi 73,3% ¥ kién cac can bd quan 1y, chuyén gia kinh té va 80,9% ¥
kién cta cac doanh nghiép dau tu nha & x3 hoi déng ¥ va rat dong ¥.
2.4.2.3. Han ché vé giai phap tin dung

Dé phat trién nha ¢ xa hoi, thi mot trong cac giai phap tai chinh khong kém
phan quan trong 13 giai phap tin dung. Muc tiéu cua giai phap tin dung 13 cung cap

ngudn tin dung cho phat trién nha & xa hoi. Han ché ciia giai phap tin dung ddi voi
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nha & x3 hoi thoi gian qua 13: ngudn vdn tin dung tir ca hai hé théng ngan hang
NHCSXH va NHTM déu chua dat dugc muc tiéu nay.

V& ngudn von tin dung tir NHCSXH: mic du thang 4/2020 Qubc Hoi da thong
qua goi tin dung 3.000 ty ddng, trong d6 1.000 ty dong cho NHCSXH va 2.000 ty
ddng cho 4 NHTM (BIDV, VIETCOMBANK, VIETTINBANK, AGRIBANK) nham
hd trg cho vay phat trién nha & xa hoi cho ca chu dau tu va ngudi mua nha, nhung
thuc té dén thoi diém hién tai goi tin dung ndy van chua dugc trién khai vi chua bb tri
duoc von.

V& ngudn von tin dung tir cic NHTM dugc Nha nude chi dinh cho vay vu dai
dé phat trién nha ¢ xa hoi: Tuy gbi 30.000 ty dong hd trg cho vay phat trién nha & xa
hoi di dwoc giai ngan tir thang 6/2013 dén hét thang 12/2016, nhung van chua dap
mg dugc nhu ciu rat 16n vé von tin dung cho phat trién nha ¢ xa hoi tai Tha d6 Ha
Noi thoi gian qua. Tir khi goi tin dung nay két thiic dén nay, thuc té ca chu dau tu va
ngudi mua nha déu chua duoc tiép cdn mot goi tin dung nao khac. Két qua khao sat &
Bdng 2.29 cho thdy nhan dinh “ Giai phap vé tin dung chwa dat dwgc muc tiéu cung
cAp ngudn von tin dung gia ré cho phat trién nha ¢ xa hoi” dat ty 1¢ dong tinh va rat
dong tinh véi con s6 kha cao 1a 84%, 85,3% va 87,2% tuong Gng & 3 nhoém dbi
tuong: cadn bd quan ly, chuyén gia KT; doanh nghiép va nguoi thu hudng.
2.3.2.4. Han ché vé giai phap gia

Mot 14, gid nha & xd héi thuc té ngudi mua phdi trda con cao so véi thu nhdp
cua nguoi mua nha.

Vén dé gia nha dén nay van 1a mot mau chdt quan trong giup ngudi dan tiép
can v6i nha & xi hoi. Trong diéu kién nén kinh té kho khan bi anh huong nhiéu boi
dich bénh, suy thoai kinh té toan ciu, thu nhp trung binh ctia ngudi din con thap xa
so v6i gia nha trén thi trudng. Gia nha cao hon thu nhap 1a mét rao can 16n nhit dbi
v6i kha ning tiép can nha ¢ clia ngudi dan c6 nhu cau thyc. Khong nhing thé, phat
trién nha & xa hoi duoc coi 1a mot trong nhitng giai phap quan trong nham dap tmg va

giai quyét nhu cau thyc té vé nha & ciia nguoi dan c6 thu nhap thap, dién chinh sach.
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Hién nay, mic du di c6 thong tu 20/2016/TT-BXD huéng dan vé phuong
phap tinh gid ban nha & x4 hoi nhung do cac nguyén nhan khac nhau dan dén nhiéu
dy an dugc trién khai cung thoi diém, nhung gid nha & xa hoi tai cac du an do lai co
su chénh léch rat o rang. C6 mot thuc té 1a tai nhiéu dy én, gia nha ¢ xa hdi dang
duoc rao ban kha cao. Chéng han, tai thoi diém dau nam 2016, gia nha tai dy an nha
& x3 hoi ¢ 143 Tran Ph (Ha Pong) c6 gia tam tinh 16 triéu ddong/m2 (gdm ca thué,
phi bdo tri). Trong khi d6, cac du 4n nha & thuong mai cung khu vuc dang c6 gia
chao ban lai ré hon. Vi dy, chung cu Vién 103 tai Van Quan (Ha Pong) dang duoc
rao ban gia dao dong tir 13,9- 14,5 triéu déng/m2 (d3 gdm VAT va 2% phi bao tri).
Tai thoi diém 2017 du 4n nha ¢ x4 hoi tai 30 Pham Vin Poéng (Cau Gidy) ciing c6
mirc gia t6i khoang 16,3 triéu ddng/m2. Tai thoi diém 2016, Dy an Ping X4, Kién
Hung, Sai Pong dao dong & mirc 10,5 - 13,5 triéu/m2 va mdi chu dau tu c6 cach tinh
gi4 ban nha khac nhau. O thoi diém d6, mutrc gia nay 1a qua cao vi v6i dién tich can ho
khoang 60 - 70 m2 thi gia cta cin hd vao khoang 800 -900 triéu dong. Ngay ca
nhirng ngudi cd thu nhdp trung binh, ting 16p trung luu cling phai xoay sé tir cac
ngudn khac nhau méi ¢ thé sé hiru can ho & mirc gia nay, chir khong néi dén nhiing
ngudi co thu nhap thap. Mic du vy, cling c6 du 4n nha ¢ x3 hoi gia 8-10 triéu
ddng/m2, tuy nhién nhitng du 4n nay ¢ dia ban xa trung tdm trén 10 km, diéu kién
sinh ké khong thuan loi, con khé khin trong dap tmg nhu ciu vé y té, gido duyc.... Cu
thé nhu dy 4n cia cong ty c¢d phan dau tu C.E.O, c6 vi tri tai Qudc Oai (Ha Nbi).
Nhitng can ho tai day, cling nhu nhiéu du an nha & xa hoi khac, c¢6 dién tich 30-70m2,
v6i mirc gia tir 300 triéu ddng dén 700 tridu dong/can. Tuy vay, voi muc gid ndy cling
kho hut duge ngudi mua nha vi vi tri du 4n nam cach xa trung tim. Két qua khao sat
& Bdng 2.29 cho thiy da s cac ¥ kién duoc hoi & ca 3 nhom dbi twong déu dong ¥
cho riang ” gi4 nha & xa hoi thuc té ngudi mua phai trd con cao so v6i thu nhap cua
nguol mua nha”.

Hai la, ¢6 sw chénh léch giita gid thuc té nguwoi mua phdi trd va gid rao bdn

nha o xd hoi( gia san)
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Gi4 rao ban nha & xi hoi ctia mot sé du an dién hinh tai Ha Noi ( Bang 2.26 )

thuc té chua phai 1a gia nguoi mua phai tra. Theo khao sat tai mot sd san giao dich

hoic tai cac cong ty moi giGi BDS trén dia ban Thanh phd thdi gian qua cho thiy,

thuc t€ ngoai so tién phai tra theo gia rao ban chinh thurc trén cac san giao dich, nguoi

dan phai trd mot khoan tién chénh tir vai chuc tri¢u dén vai tram tri¢u cho tong gia tri

can nha ¢ xa hoi tuy tung vi tri, qui moé can hd va so lugng can hd con chua ban nhiéu

hay it... cia dy 4n ma nguoi mua quan tdm. Bdng 2.29 cho thiy c6 dén 90,8% sd

nguoi thu huong dugce hoi déng tinh va rét déng tinh v&1 nhan dinh “ C6 sy chénh

léch giita gia thuc té ngudi mua phai tra va gia rao ban”. Ty 1é dong thuan voi nhan

dinh nay ciia cac can bo quan 1y, chuyén gia kinh té ciing dat & muc 84%.

trinh sir dung cic

BANG 2.29: Két qua khio sat danh gia vé mirc dd dong y vé cac han ché, vuéng mic trong qua
idi phap tai chinh phat trién NOXH tai Ha N¢i thoi gian qua.

Poi twong khao sat

STT Noi dung CBQL, Chuyén gia KT Doanh nghiép Nguoi thy huong
Sdphiéu | Tylé% | Séphiéu |Ty1le% | Séphiéu | Tyle%
HCI1: Nguén von chwa ddp teng dwoc nhu cdu vén cho phdt trién nha 6 xi hji
1 | Ratdongy 36 48.0% 38 55.9% 121 |  48.4%
2 | Pongy 30 40.0% 25 36.8% 105 | 42.0%
3 | Tuong ddi dong y 8 10.7% 4 5.9% 16 6.4%
4 | Pongy 1 phan 1.3% 1 1.5% 8 3.2%
5 | Khong dong y 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
Cong 75 100.0% 68 |  100.0% 250 | 100.0%
HC2: GP thué chwa thuwc sw khuyén khich phdt trién NOXH cho thué
1 | Rétdongy 14 18.7% 17 25.0%
2 | Dongy 41 54.7% 38 55.9%
3 | Tuong ddi dong y 7 9.3% 7 10.3%
4 | Pongy 1 phan 7 9.3% 5 7.4%
5 | Khong dong y 6 8.0% 1.5%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0%
HC3: GP tin dung chwa dat dwoc muc tiéu cung cdp nguon von tin dung gid ré cho phdt trien NOXH
1 | Ratdongy 26 34.7% 23 33.8% 98 | 39.2%
2 | Pongy 37 49.3% 35 51.5% 120 | 48.0%
3 | Tuong ddi dong y 6 8.0% 7 10.3% 28| 11.2%
4 | Pongy 1 phan 4 5.3% 2 2.9% 2 0.8%
5 | Khong dong y 2 2.7% 1 1.5% 2 0.8%
Cong 75 100.0% 68 |  100.0% 250 | 100.0%
HC4: Gida NOXH thyc té nguwoi mua phdi trd cao hon thu nhip ciia nguwoi mua nha
1 | Rétdongy 28 37.3% 20 29.4% 152 |  60.8%
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2 | Dongy 40 53.3% 39 57.4% 80 |  32.0%
3 | Tuong ddi dong y 2 2.7% 4 5.9% 15 6.0%
4 | Pongy 1 phan 4 5.3% 3 4.4% 2 0.8%
5 | Khong dong y 1 1.3% 2 2.9% 1 0.4%

Cong 75 100.0% 68 |  100.0% 250 | 100.0%

HC5: Cé sw chénh léch giira gid thuc té ngwoi mua phdi trd va gid rao bdn

1 | Ratdongy 24 32.0% 152 |  60.8%
2 | Pongy 39 52.0% 80 | 32.0%
3 | Tuong ddi dong y 5 6.7% 15 6.0%
4 | Pongy 1 phan 5.3% 2 0.8%
5 | Khong dong y 3 4.0% 1 0.4%

Cong 75 100.0% 250 | 100.0%

Nguon: Tdc gia khdo sdt

2.4.3. Nguyén nhén ciia han ché
2.4.3.1. Nguyén nhan ciia han ché vé giai phap ngudn von

Thir nhdt, von NSNN cho nha & xa héi thoi gian qua con han hep va mang tinh
chdt ngdn han. Mic du Nha nude di ban hanh cac chinh sach vu dii vé von cho linh
vuc nha & dic biét nay, nhung thuc té trong qua trinh trién khai do gip kho khin vé
v6n nén cac chuong trinh nha ¢ xa hoi bi 4ch tac, phai ding lai, con dbi véi ngudi
mua nha thi khéng c6 tién dé mua. Theo bao cdo cia NHNN, thi giai doan 2016-
2020. Theo Luat nha ¢ 2014, hang nim Nha nudc cip 50% von cho Ngan hang chinh
sach xa hdi, 50% huy dong tir cac kénh khac nhau dé hd tro nguoil mua, thué mua nha
0 xa hoi. Hién tai theo qui dinh hi¢n hanh, 1ai suét cho vay dé mua nha & x3 hoi cua
Ngéan hang Chinh sach x3 hdi 1a 4,8% /nam [35], [36], [38]. Theo bao cao cua
NHNN, ngudn vén cho vay ma Chinh Phu cdp cho Ngin hang Chinh sach X hoi
trong giai doan 2016-2020 1a 1.062 ty dong [75]. Tuy nhién do thdi gian qua, thuc té
Ngéan hang chinh sach xd hoi chua nhan duoc s tién nay nén ngan hang nay ciing
chua thé cho ngudi dan vay von mua nha & xi hoi. Theo két qua khao sat Bang 2.30
cb dén 85,4% v kién cta cac can bd quan 1y, cac chuyén gia kinh té; 88,2% ¥ kién
ctia cac doanh nghiép va 86% v kién nguoi thu hudng dugc hoi cho rang “ngudn vén
dau tu cho nha ¢ xa hoi dic biét 1a vén NSNN con qua eo hep, mang tinh chat ngan
han 13 nguyén nhan anh hudéng “nhiéu” va “rdt nhiéw” giy nén tinh trang thiéu vén

cho nha ¢ xa ho1 ta1 Ha N§1”.
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Thir hai, cdc hinh thirc huy dong vén tir nguon von ngoai NSNN nhin chung con
chwa mé rong va da dang: Chu yéu 1a von tir cac doanh nghiép tu nhan ma chua c6
su tham gia ctia nha diu tu nuéc ngoai hodc von lién doanh lién két,...Trong thoi
gian qua, chua c6 nha du tu nudc ngoai nao tham gia dau tu xay dung linh vyc nha &
x4 hoi trén dia ban Ha N6i vi mot s6 nguyén nhan nhu thu tuc phap 1y trong cac khau
xin duyét hd so dén cho vay dé xay nha .... Theo két qua khao sat Bdang 2.30 c6 dén
76% v kién dugc hoi cho rang cic hinh thirc huy dong von tir bén ngoai NSNN con
han ché, chua da dang 1a nguyén nhin anh huéng nhiéu va rat nhiéu giy nén tinh
trang thiéu vén cho nha ¢ xi hoi tai Ha Noi.

Thir ba, Quy ddu tw phdt trién nha ¢ ciia Ha Ngi hoat dong con kém hiéu qud.

Tai Ha Noi, quy dinh méi cia Quy dau tu phat trién khién cac dy an nha & cho
can bd cong nhan vién chirc cang kho tiép can hon. Vi ké tir 26.7.2012, du an xay
dung nha & khu d6 thi va khu dan cu phai chiu 13i sudt vay bang tran 13i suat (VND)
ctia cac to chire tin dung do Ngan hang Nha nudc ban hanh tai thoi diém vay. Ma 13i
suit cho vay ctia ngin hang thi luén & muc cao, khong phai du 4n nao ciing c6 kha
nang dap tng duoc.

Hiéu qué hoat dong ctia cic quy nay thdi gian qua rt han ché, sb luong du an
duoc vay qua it, thil tuc ruom ra khién chi dau tu cac du 4n ciing khong min ma,
viéc xét duyét cho vay con qua it so v6i nhu cau thuc té vé nha & cta ngudi co thu
nhap thip.

Viéc thanh 1ap Quy phat trién nha & di duoc trién khai nhung ngudn von van
rat han ché. Vi vy, nhiéu dia phuong dang thue hién 1ong ghép ngudn vén nay vao
Quy dau tu phat trién nha. Tai Ha Noi, ngudn vén ndy ciing t6n tai dudi dang Quy
dau tu phat trién va duoc str dung cho vay trong nhiéu linh virc khac nhau. Hoat dong
cho vay dau tu ctia Quy ciing gip khong it kho khin, do cac du an trén thudc cac
cong trinh an sinh x3 hoi, chil yéu phuc vu myc tiéu phat trién kinh té - xa hoi cua TP,
khong dat muc tiéu kinh doanh (khong c6 lgi nhuan hodc loi nhuan rat thép). bac
diém chung cta cac dy 4n nay 1a von dau tu 16n, thoi gian thu hdi von dai, huy dong

von kho khan... Trong khi d6, nang lyc vé von dé€ tham gia dy an ctua cac chu dau tu
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rat han ché, khong du ning luc tai chinh (ngudn von ddi g, tai san dam bao). Quy

phét trién nha & dugc mién, giam céc loai thué va ndp ngan sach theo quy dinh cua

B6 Tai chinh. Vi vay, Quy nay sé duogc st dung dé phat trién nha & xa hoi thude sé

hitru nha nudc trén dia ban. Két qua 1a chinh sach wu dai, ho tro tai chinh déi véi

doanh nghiép kinh doanh BPS va chu trwong thanh 1ap Quy phat trién nha ¢ tai Ha

Noi trong thoi gian qua cham di vao thuc tién, chua tao dugc ngudn cung cling nhu

kich cau dé TTBDS phat trién. Bdng 2.30 cho thay da sé y kién ciia cac nha quan 1y,

chuyén gia kinh t& va doanh nghiép déu nhit tri cho ring Quy dau tu phat nha hoat

dong kém hi€u qua la nguyén nhan anh huong nhiéu dén viéc thiéu von cho nha ¢ xa

hoi tai Ha Noi thoi gian qua.( tuong tng ty 1€ 76% va 72,1%).

BANG 2.30: Két qua khio sat danh gia vé mirc dd anh hudng clia nguyén nhén din dén han ché
trong qua trinh sir dung cac giai phap tai chinh phat trién NOXH tai Ha Noi thoi gian qua:
NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP NGUON VON

STT

Noi dung

Poi twong khao sat

CBQL, Chuyén gia KT

Doanh nghiép

Nguoi thy huong

Sé phidu | Ty 16 % Séphiéu | Ty18% | Sé phidu | Ty 16 %
NNI: Vén NSNN diu tw cho phdt trién NOXH tai Ha Nji con han hep, mang tinh chét ngin han

1 RAt nhidu 26 34.7% 42| 61.8% 137 54.8%
2 | Nhidu 38 50.7% 18|  26.5% 78 31.2%
3 Binh thudng 7 9.3% 5 7.4% 23 9.2%
4 t 3 4.0% 2 2.9% 10 4.0%
5 Rat it 1 1.3% 1 1.5% 2 0.8%

Cong 75 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%

NN2: Cdc hinh thirc huy dong vén tiv bén ngoai NSNN con chwa da dang

1 Rét nhiéu 14 18.7% 20 | 29.4%
2 Nhiéu 45 60.0% 36 | 52.9%
3 Binh thuong 6 8.0% 4 5.9%
4 it 8 10.7% 7| 10.3%
5 RAt it 2 2.7% 1 1.5%

Cong 75 100.0% 68 | 100.0%

NN3: Quy ddu tw phdt trién nha hoat dong kém higu qua

1 Rét nhiéu 19 25.3% 12 17.6%
2 Nhiéu 38 50.7% 37| 54.4%
3 Binh thuong 4 5.3% 12| 17.6%
4 it 10 13.3% 5 7.4%
5 RAt it 4 5.3% 2 2.9%

Cong 75 100.0% 68 | 100.0%

NN4: Chuwa cé Quy tiét kigm nha &
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1 Rét nhiéu 26 34.7% 20 | 29.4% 139 55.6%
2 Nhiéu 37 49.3% 39 | 57.4% 80 32.0%
3 Binh thuong 9 12.0% 5 7.4% 23 9.2%
4 it 2 2.7% 3 4.4% 5 2.0%
5 RAt it 1 1.3% 1 1.5% 3 1.2%

Cong 75 100.0% 68 | 100.0% 250 100.0%

Nguon: Téc gid khdo sat

Thur tw, Hién nay Ha Noi chua co Quy tiet kiém nha é.

Mic du, Bo xay dung di dé xuat 2 mo hinh Quy tiét kiém nha ¢: Nhung do
chua c6 théng nhét gifta cac bd nganh lién quan nén dén nay Ha Noi vin chua c6 quy
nay. Cho dén nay méi chi c6 B6 Cong an va B Qudc phong dua van dé gop Quy tiét
kiém nha & vao nghi quyét, con cac bd, nganh van dang tranh luan. Noi dung tranh
luan xoay quanh van dé ddi tuong gop quy. Y kién mot sb bo, nganh cho rang chi nén
quy dinh ngudi c6 nhu cau vé nha & méi phai dong quy, con lai ngudi da c6 nha thi
khong phai déng. Theo cyu thir truong Bo xay dung Nguyén Tran Nam, viéc nguoi
c6 nha rdi khoéng phai dong quy 1a chua thé hién trach nhiém véi x4 hoi. Quy thanh
1ap trén tinh than chia sé, hd tro ngudi thu nhap thip c6 nha. Ngudi cé nha rdi co thé
coi 1 nhitng ngudi c6 thu nhap kha, mdi ngudi chi bét 1,5 bat phé/thang dé ngudi
nghéo ¢6 nha[ 72]. Két qua khao sat & Bang 2.30 cho thiy sé ¥ kién dong thuan véi
nhan dinh “Ha Nbi chua c6 quy tiét kiém nha 1a nguyén nhan anh hudng nhiéu va rat
nhiéu gy nén tinh trang thiéu vén cho phat trién nha ¢ xa hoi tai Thu d6” dat ty 16
kha cao & ca 3 nhom dbi twong khao sat véi ty 16 84% ( nha quan ly, chuyén gia KT),
86,8% ( doanh nghiép) va 87,6% ( nguoi thu hudng).

2.4.3.2. Nguyén nhan ciia han ché vé giai phap thué

Thuc té trong qua trinh trién khai cac giai phap thué con nhiéu vudng mac, nhiéu chd,
nhi€u noi con c6 nhiing cach hiéu va ap dung khac nhau nén chua thyc sy thu hut cac

nha dau tu tham gia vao linh vic nha ¢ nay. Cy thé nhu sau:
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Mot la, sw bt hop Iy trong cdch xdc dinh thué GTGT doi véi 2 truong hop
ddu tw xdy dé ban, cho thué mua va trieong hop xdy chi dé cho thué nha & xa héi.

Tai Khoan 2, Diéu 9, Nghi dinh 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctua Chinh
phu: “Truong hop dau tu xay dung nha & xa hoi chi dé cho thué thi duoc giam 70%

thué suit thué gia tri gia ting theo quy dinh cua phap luat vé thué dbi voi nha & xa hoi
hién hanh “. Nhung theo qui dinh ctia Luét thué GTGT hién hanh thi ca 2 trudng hop
dau tu xay dyng nha ¢ xa hoi dé ban, cho thué va truong hop xay chi dé cho thué déu
duoc hudng chung 1 muc wu dii vé thué suit: cu thé déu dugce giam 50% thué suét
thué GTGT( twong ing voi thué suit 5%) .

Hai la, sy bdt hop Iy trong cdch xdc dinh thué thu nhdp doanh nghiép doi voi
2 truong hop dau tu xdy dé ban, cho thué mua va trieong hop xdy chi dé cho thué nha
0 xd hoi.

Ciing theo qui dinh tai Khoan 2, Diéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP: “Trudng
hop dau tu xdy dung nha & xi hoi chi dé cho thué thi duoc giam 70% thué suat thué
thu nhap doanh nghiép theo quy dinh cua phéap ludt vé thué ddi véi nha ¢ xa hoi hién
hanh”. Nhung theo qui dinh ctia Luat thué TNDN hién hanh thi ca 2 truong hop dau
tu xdy dung nha & x3 hoi dé ban, cho thué va truong hop xdy chi dé cho thué déu
dugc hudng chung 1 muc uvu dai vé thué suat: cu thé déu duoc duoc giam 50% thué
sudt thué TNDN ( twong (mg v6i mirc thué suat 1a 10%).

Thuc té hién nay ca 2 truong hop xay dé cho thué va xdy dé ban, cho thué mua
nha ¢ x3 hoi van dang dwoc huéng chung mot mirc wu dai thué suat vu dai ( thué
GTGT 1a 5%, thué TNDN 1a 10%). Nhu vay s& khong dam bao dwoc chinh sach
khuyén khich x4y nha chi dé cho thué hon 14 xay dé ban, cho thué mua theo tinh than
cua Luat nha ¢ 2014 va Nghi dinh 100/ND-CP nam 2015 cta Chinh phu. Pay cling 1a

mot trong cac li do khién cac cht dau tu con e ngai véi dau tu nha ¢ xa hoi chi dé cho
thué. Co6 thé thiy, sy khong thong nhit trong cac vin ban phap luat khién cho qua

trinh tri€én khai cac chinh sach tai chinh ciia Nha nudc bi vudng mac.
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BANQ 2.31: Két qua khio sat danh gia vé mirc d9 anh huéng ciia nguyén nhén din dén
han ché trong qu4 trinh sir dung cac gidi phap tai chinh phat trién NOXH tai Ha Noi thoi
gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP THUE

Poi twong khio sat

STT Noi dung

CBQL, Chuyén gia KT

Doanh nghiép

S6 phiéu |

Ty 1€ %

S6 phiéu Ty 1& %

NNI: Viéc qui dinh mivc thué

sudt thué GTGT (5%) doi véi trwong hop dau tw xdy dung
NOXH chi dé cho thué la chwa hop Iy

1 | Rét nhiéu 15 20.0% 31 45.6%
2 | Nhidu 42 56.0% 25 36.8%
3 | Binh thuong 5 6.7% 10 14.7%
4 |t 9 12.0% 1 1.5%
5 | Ratit 4 5.3% 1 1.5%

Cong 75 100.0% 68 100.0%

NN2: Viéc qui dinh mivc thué s

udt thué TNDN ( 10%) déi véi truong hop dau tw xdy dung
NOXH chi dé cho thué la chuwa hop Iy

1 | Rét nhiéu 16 21.3% 19 27.9%
2 | Nhiéu 43 57.3% 40 58.8%
3 | Binh thuong 4 5.3% 5 7.4%
4 |t 8 10.7% 4 5.9%
5 | Ratit 4 5.3% 0 0.0%

Cong 75 100.0% 68 100.0%

Nguon: Téc gia khdo sat
Theo két qua khao sat & Bdng 2.31 cho thay 82,4% y kién cia cac doanh
nghiép va 76% ¥ kién ciia cic nha quan 1y, chuyén gia danh gia mirc 46 anh huong
nhiéu va rat nhidu cia “viéc quy dinh mic thué sudt thué GTGT 5% dbi véi truong
hop xAy nha & x3 hoi chi cho thué” va co dén 86,8 % va 78,7% v kién cac nha quan 1y
, chuyén gia cho rang “viéc quy dinh murc thué suat thué TNDN déi véi truong hop
xay nha & xa hoi chi cho thué 1a 10%” 1a nguyén nhan anh hudng nhiéu va rit nhiéu
dén viéc Ha N¢i chua phét trien dwoc nha & xa héi cho thué.
2.4.3.3. Nguyén nhan ciia han ché vé giai phap tin dung
Thit nhdt, quy mé cdc goi tin dung hé tro phdt trién nha & xa héi con nhe.
Goi tin dung 30.000 ty duoc tung ra theo tinh than ciia Nghi quyét 02/2013/ND-CP
ctia Chinh phti nhim thdo g& khé khin cho ca chu dau tu va ngudi mua nha.Theo du
kién ban dau chi trién khai trong 3 nam tir 1/6/2013-1/6/2016, vé sau kéo dai thém 6

thang dén 12.2016. Trong khi dau tu cho nha & x hoi doi hoi mot lugng vén 16n véi
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cac ké hoach dai hoi, chir khong phai mang tinh cht tam thoi nhu cach Chinh phu
giai quyét trong thoi gian qua. Thuc té tir khi g6i 30.000 ty két thic, ca doanh nghiép
va nguoi dan chua hé dugc tiép can mot goi tin dung nao khac thay thé. Diéu nay
gy khé khian rat 16n cho ca chii dy 4n va ngudi mua nha. Vi khong c6 von dé trién
khai du an, mot s6 chi dau tu xin ding du 4n, mot s khac xin chuyén sang nha &
thwong mai dé dugc chi dong quyét dinh gia ban, loi nhuan... Va dé tiép tuc trién
khai cac du an dang thi cong dang d, mot s6 chu dau tu budc phai vay ngan hang véi
141 suat thuong mai rt cao. Diéu nay s& kéo theo rat nhiéu van dé nhu: chi phi ting,
gi4 thanh ting, gid ban nha & xa hoi sé tang ( c6 khi vuot qua mirc gia tran do dia
phuong qui dinh), va khi d6 nguodi dan s€ phdi mua nha & xa hdi vdi gia cao ngang
ngira nha ¢ thuong mai v.v ...Con ddi v6i ngudi mua nha thi mic du da duoc xét
duyét hd so mua nha nhung van lao dao vi khong duoc vay wu dai véi 13i suat thap dé
mua nha. Vi v6i da sd nhitng nguoi duoc duyét mua nha ¢ xa hoi déu 1a nhitng nguoi
c6 thu nhap thap, hoan canh kho khin, voi dong luong it 6i cia minh, sau khi trir di
cac chi phi trang trai cudc séng hang ngay, ho khéng du dé tra chi phi vay ngan hang
v6i 131 suat thuong mai nén danh chap nhan chd phao ciru sinh tiép theo ctia Nha
nuoc.
Thir hai, Toc dg gidi ngdn chdm

G6i 30.000 ty dong cho vay hd trg nha giai ngan cham 13 do cic nguyén nhan sau:
Thir nhat, khach hang khéng ching minh duoc kha ning tra no nén ngan hang khong
giai quyét cho vay: Ngoai cac diéu kién theo qui dinh cia Nghi quyét 02/2013/NQ-
CP va Nghi quyét 61/2014/NQ-CP cua Chinh pha, ca NHTM ( bén cho vay) va
khach hang vay vén con phai dép tng cac diéu kién cho vay theo qui dinh ctia phap
luat. Cac NHTM cho vay phai tham dinh hd so dé dam bao kha ning thu hdi no, dé
phong no x4u. Trong khi d6, lwong khach hang c6 nhu cau vay von hd trg cia goi tin
dung nay rat 16n, trong d6 sé lugng khong nho khach hang chwa chimg minh duoc
diéu kién thu nhap du kha nang trd no nén chua du diéu kién dé NH cho vay. Vi vay,
hau hét ddi khach hang c6 thu nhap thap du dép ting cac tiéu chi theo Nghi quyét 02
va Nghi quyét 61 cua Chinh pha va huéng dan cua Bo xay dung nhung khong ching
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minh dugc kha ning tra no thi ciing khong duge Ngan hang giai quyét cho vay. Thi
hai, thiéu ngudén cung vé nha ¢ xa hoi nén ngudi dan chua thé vay von mua nha. Mic
du trong thoi gian trién khai gbéi 30.000 ty, ca nudc ciing nhu Ha No6i dd ddy manh
phat trién nha & xa hoi nhung cung van khong dip tng nbi cau.

Thir ba, Ldi sudt cho vay mua nha cua cac NHTM va NHCSXH con cao: ndm
2013 14 6%/nam, cac nam tiép theo di duoc diéu chinh giam xudng con 5%/nam tir
1/1/2014 -2020, hién nay 1a 4,8%/nim tuy nhién van con cao so véi thu nhip cua
ngudi dan, chi nhitng ngudi c6 thu nhip trung binh va én dinh méi ¢ didu kién tiép
can géi hd tro nay.

Thir tu, Thoi han cho vay con ngdn

Theo Nghij dinh 100/ND-CP, dbi v6i chi dau tu 14 5 nim, voi ngudi mua nha
1a 15 ndm. Thyc sy voi khoang thoi gian d6 nhiéu chii dau tu chua kip thu hoi da vén
dé tra no, diéu do 1a mot trong céac li do ma ho e ngai khi dau tu vao nha & xa hoi.
Con v6i nhitng ngudi mua nha thude dbi tuong duge vay hd tro theo chinh sach tin
dung ctia NHNN thi 15 nidm 1a trong d6i ngan véi ho dé tich lity tién du dé tra hét
tién mua nha vi da phan ho 13 nhitng ngudi thu nhap thip. Két qua khao sat duoc thé
hién ¢ Bang 2.30. Hau hét cac y kién duoc hoi déu dong y va rit ddng ¥ v6i cac nhan
dinh cho rang: goi tin dung ma Chinh Phu 4p dung cho vay hd tro nha c6 qui mé nho,
tam thoi, ngén han, tdc do gidl ngan cua goi nay con cham, lai suat cho vay, mua
thué nha ¢ xa hoi con cao so thu nhdp cua nguoi dan.

Thit ndm, cdc diéu kién cho vay von wu ddi con ngdt nghéo, chdt ché khién ca
chu dau tu va ngudi dan déu kho tiép can ngudn von vay.

+ D061 voi chu dau tu:

Quy dinh vé thé chap tai san hinh thanh trong twong lai chua dwgc ban hianh
kip thoi dé thao g& kho khin cho khach hang vay vén. Cac chu du 4n nha ¢ xi hoi
theo qui dinh dugc mién tién st dung dét, tién thué dat trong pham vi du &n nhung ho
lai khéng duoc cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dit ddi voi dién tich dit cua du
an nha ¢ xa hoi d6. Vi vay khi vay ngan hang, ho khong thé thé chap bang chinh gia

tri dat cia du 4n ma phai thé chap bang nha tirc 13 tai san hinh thanh trong twong lai
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cta chinh du 4n d6....Mic dio mot sb chii dau tw vuedng méc vé giai phong mit bang
hoic chua gidy phép xay dung, béo cdo tai chinh khong dap ung diéu kién vay von.
Tuy nhién nguyén nhan chi yéu DN khong tiép can duoc géi tin dung nay 1a do mot
s6 tiéu chi ngan hang qui dinh qua chit ché va than trong, khach hang 1a chu dau tu
khong déap trng dugc.

+ D061 voi ngudl mua:

Hau hét ho 1 nhitng nguoi c6 thu nhap thip va trung binh. Hién nay dang xdy ra
mot nghich 1y la: dé duoc xét duyét ho so mua nha & x3 hoi thi nguoil mua phai co du
céc diéu kién theo qui dinh ctia Nha nuéc, trong d6 c6 diéu kién vé thu nhap thap
(dudi mure thu nhap ndp thué thu nhdp cé nhan). Nhung nguoc lai, mudn duoc vay uu
dai v6i 131 sudt thip dé mua nha thi theo qui dinh cia NH ho lai phai chirng minh diéu
kién vé thu nhdp du kha ning tra no( it nhat 1a tir méc thu nhdp phai chiu thué thu
nhap c4 nhan tré 1én tirc 1a thu nhap> 9 trd/thang). Pay 1a mau thuan “qua trimg- con
vit” dang dién ra by 1au nay & Ha Noi gay khong it kho khian cho cac dbi twong duoc
huong cac chinh sach vé nha ¢ xa hoi. Piéu nay con tao diéu kién cho xuét hién mot
s6 ngudi truc loi thuong goi 13” ¢o” moi gidi dé lam ho so xét duyét mua nha va méi
gidi dé cho vay wu dii mua nha ¢ xa hoi va gia thwong mai gia thap... Qua khao sat &
3 nhém ddi twong ( Bang 2.32) cho thay 82,7% nha quéan 1y, chuyén gia; 92,6%
doanh nghiép va 94% nguoi thy huong dugc khao sat cho rang “ Géi tin dung 30.000
ty ctia Chinh phii cho nha & x4 hoi vira qua qui md con nho, mang tinh ngan han” 1a
nguyén nhin anh huong nhiéu va rat nhiéu. 94,8% v kién nguoi thi huong cho rang
mirc d6 anh hudng cua nguyén nhan “ Lii suit cho vay mua, thué mua nha & xa hoi
con cao so voi kha ning tra ng ciia nguoi dan”. Cac nguyén nhan vé diéu kién cho
vay dé xay nha dbi voi chi dau tu va qui dinh vé diéu kién thu nhap ddi voi nguoi
mua nha ciing dugc kha dong y kién doanh nghiép, ngudi thu huéng, nha quan 1y,
chuyén gia cho rang anh huéng nhiéu va rat nhiéu din dén han ché vé giai phap tin

dung tai Ha Noi thoi gian qua.
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BANG 2.32: Két qua khio sat danh gii vé mirc dd anh hudng caa cac nguyén nhan din dén han
ché trong qua trinh sir dyng cac gidi phap tai chinh phat trien NOXH tai Ha N9i thoi gian qua:
NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP TIN DUNG

STT Noi dung

Doi twong khio sat

CBQL, Chuyén gia KT

Doanh nghiép

Nguoi thu huong

S6 phidu | Ty 1& %

S6 phidu | Ty 1& %

S6 phiéu | Ty 18 %

NN1I: Géi tin dung 30.000 ty ma Chinh phi dp dung cho vay hé tro nha tiv 1/6/2013-1/12/2016 qui mé con
nhd va chi mang tinh chat ngan han, tam thoi.

1 Rat nhiéu 35 46.7% 37 54.4% 96 38.4%
2 Nhiéu 27 36.0% 26 38.2% 139 55.6%
3 Binh thuong 8 10.7% 4 5.9% 10 4.0%
4 It 3 4.0% 1 1.5% 5 2.0%
5 Rat it 2 2.7% 0 0.0% 0 0.0%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0% 250 100.0%
NN2: Toc dp gidi ngdn ciia goi tin dung con chdm
1 Rat nhiéu 19 25.3% 25 36.8% 116 46.4%
2 Nhicu 45 60.0% 37 54.4% 114 45.6%
3 Binh thuong 8 10.7% 3 4.4% 10 4.0%
4 It 1 1.3% 2 2.9% 7 2.8%
5 Rat it 2 2.7% 1 1.5% 3 1.2%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0% 250 100.0%
NN3:Ldi sudt cho vay mua, thué mua, thué NOXH con cao so vdi khd nang tra ng vay ciia ngwoi din
1 Rét nhicu 15 20.0% 120 48.0%
2 Nhicu 46 61.3% 117 46.8%
3 Binh thuong 6 8.0% 6 2.4%
4 It 6 8.0% 3 1.2%
5 Rat it 2 2.7% 4 1.6%
Cong 75 100.0% 250 100.0%
NN4: Thei gian cho vay hé trg nha la 15 nam con ngin
1 Rét nhicu 16 21.3% 137 54.8%
2 Nhiéu 42 56.0% 79 31.6%
3 Binh thuong 5 6.7% 15 6.0%
4 It 7 9.3% 15 6.0%
5 Rat it 5 6.7% 4 1.6%
Cong 75 100.0% 250 100.0%
NN5: Diéu kién vay wu dai tir caic NHTM dé diu tw xdy nha con ngdt nghéo, chdt ché
1 Rat nhiéu 24 32.0% 42 61.8%
2 Nhiéu 39 52.0% 21 30.9%
3 Binh thuong 5 6.7% 1 1.5%
4 It 4 5.3% 3 4.4%
5 Rat it 3 4.0% 1 1.5%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0%
NNG6: Qui dinh vé diéu kién cho vay( thu nhap>9tr/thing) khi xét duyét vay wu dii dé mua NOXH la qud
chdt ché, it nguwoi dap vng dwoc
1 Rat nhiéu 17 22.7% 152 60.8%
2 Nhiéu 45 60.0% 85 34.0%
3 Binh thuong 8 10.7% 11 4.4%
4 It 2 2.7% 2 0.8%
5 Rat it 3 4.0% 0 0.0%
Cong 75 100.0% 250 100.0%

Nguon: Téc gia khao sat
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2.4.3.4. Nguyén nhan ciia han ché vé gidi phdp gid

Thir nhét, cdc khoan chi phi nguyén vt liéu, chi phi nhdn céng, chi phi gidi
phdng mat bang ...cua dw dn thuc té ting cao hon so véi di tinh ban dau. Thuc té
thoi gian qua, cac khoan chi phi dau vao ciia cac dy an nha & xa hoi trong d6 chi yéu
1a chi phi nguyén vat liéu, chi phi giai phong mit bang, chi phi 13i vay phat sinh nhiéu
hon so dy tinh ban dau ctia chi dau tu. Li do dugce cac chi dau tu dua ra 1a du an kéo
dai, do su khan hiém cia cac vat liéu xdy dung, chi phi van chuyén ting, do dich
Covid -19 nén chi phi nhip khiu tir nu6c ngoai ting. ..

Thit hai, viéc phdn bo chi phi dau tw ha tang ky thudt vao gid ban nha & xa
héi chwa hop Iy : Theo qui dinh hién hanh vé quan 1y va phat trién nha & xa hoi thi
chi phi giai phong mit bang va chi phi dau tu xdy dung ha ting k¥ thuat khéng co
quy dinh cu thé vé ty 1¢ hay muc hd trg. Theo Nghi dinh 100/ND-CP nim 2015 cia
Chinh phu thi cac chi phi nay co thé duoc Nha nude hd tro hodc hd trg mot phﬁn
hozc khong hd tro tiy theo timg du 4n, tirng dia phuong dan dén c6 du an thi phan bd
thém chi phi giai phong mit bang va dau tu ha tang k¥ thuat vao gid ban nha & xa hoi,
c¢6 dy 4n thi khong b 2 khoan chi phi nay vao gia ban.

Thir ba, viéc qui dinh ty Ié loi nhudn bién khi xdc dinh gia ban nha o xad héi la
chua hop ly: cu thé theo qui dinh cta Luat nha ¢ 2014, 11 nhuan cua cac du an nha &
x4 hoi khong duoc vugt qua 10% tong chi phi dau tu dy an xay dé ban, cho thué mua
va 15% dbi voi du an xay chi dé cho thué. Co thé thiy day 1a mirc thap va khong hip
dan so voi lgi nhudn ky vong vao cac phan khac nha khac. Do vdy, cac cha dau tu
thudng tap trung vao cac phan khic nha & cho nguoi c6 thu nhip kha gia von khong
bi rang budc vé diéu kién tiép can nha ¢, c6 kha nang chi trd nhanh hon, tao diéu kién
thu héi von nhanh, va thu loi 16n hon cho nén cha dau tu ma khéng may mian ma véi
nha ¢ xa hoi.

Thi tw, viéc quan Iy linh viee nha & xd héi ddc biét la van dé gia nha & xa hji
con nhiéu bat cdp dan dén tinh trang gid mua thue té nguoi mua phai tra cao hon gia

san (gia rao ban). Theo khao sat tai mot sé san giao dich BPS trén dia ban Thanh
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phé, khi mua nha & x4 hoi ngoai gia san rao ban chinh thic trén san giao dich thuc té
ngudi mua phai tra thém mot khoan tién chénh khong nho c6 thé 1én téi vai tram tridu
khi xép hang mua nha & x3 hoi. Viéc quan 1y linh vuc nha & x3 hoi n6i chung con
kém hiéu qua dan dén nhiéu tiéu cuc ndy sinh: nhu hién tugng “co” lam hd so xin
mua nha & xi hoi, “co” 1am hod so vay wu dii dé mua nha & xa hoi ... Didu nay dan
dén hé qua 1a ngudi c6 nhu cau thuc s vé& nha ¢ nha & xa hoi, nha gia thip lai khong
mua duoc do khong dép tng cac yéu cau vé diéu kién thu nhap du tra ng ngin hang.
Do thi tuc qua ngit nghéo nén ngudi thu hudong nha ¢ xa hoéi mubn duoc mua nha,
duoc vay dé mua nha danh phai chdp nhan mat 1 khoan chi phi nhat dinh dé cho
nhanh dugc duyét hd so mua, dugc vay dé mua nha.... Thuc té bt cap la nguoi
nghéo - nhitng dbi twong chu yéu ma chinh sach nha & xd hoi cua Nha nuée hudng
té1 lai phai mua nha voi mure gid cao. Do do, theo 1 ) chuyén gia kinh té, nhin & mot
goc canh nao do thi nha ¢ xa hoi van la giéc mo xa voi d6i voi mot bd phan khong
nho ngudi c6 thu nhap thap, ngudi nghéo. Nhu vay chinh sach an sinh ctia Nha nude
dd chua dat dwgc muc tiéu va ¥ nghia vén rat nhan van nhu ky vong ban dau cua
Chinh phu. Két qua khao sat mirc d6 anh hudng cta nguyén nhin din dén cac han
ché vé viéc st dung giai phap gia nha & xa hoi ciia Ha Noi thoi gian qua thé hién &

Bang 2.33.

BAN(} 2.33: Két qua khao sat danh gia vé mic d§ anh hwéng cia cac nguyén nhén din dén
han ché trong qua trinh sir dung cac gidi phap tai chinh phat trién NOXH tai Ha Ngi thoi gian
qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP GIA

Poi twgng khio sat
STT No6i dung CBQL,Chuyén gia KT Doanh nghiép Ngueoi thu huong
Sophiu | Tylé% | Sbphiéu | Ty1é % | S6 phibu | Ty 1é %

NNI: CF nguyén vt liéu, CF nhén cong, CF gidi phong mdt bang...ciia dw dn thuwong cao hon
du tinh ban diu

1 | Rt nhiéu 21 28.0% 22| 32.4%

2 | Nhiéu 39 52.0% 350 51.5%

3 | Binh thuong 6 8.0% 7] 103%

4 |1t 4 5.3% 3 4.4%

5 | Ratit 5 6.7% 1 1.5%

Cong 75| 100.0% 68 | 100.0%

NN2:Viéc phin bé CF ha ting vao gia ban nha 6 xa hoi chwa hop Iy

1 | Rat nhiéu 11 14.7% 25| 36.8%

2 | Nhiéu 48 64.0% 33| 48.5%

3 | Binh thuong 8 10.7% 4 5.9%
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4 |1t 5 6.7% 3 4.4%
5 | Ratit 3 4.0% 3 4.4%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0%
NN3:Viéc qui dinh ty I¢ lgi nhudn bién cia cdc dw an nha ¢ xa hoi la chwa hop ly, chwa linh
hoat
1 | Ratnhiéu 11 14.7% 28 | 41.2%
2 | Nhiéu 42 56.0% 33| 48.5%
3 | Binh thuong 8 10.7% 5 7.4%
4 |t 9 12.0% 2 2.9%
5 | Ratit 5 6.7% 0 0.0%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0%
NN4: Viéc qudn ly linh vwe nha 6 xa héi ddac biét la linh vuc gida con kém hi¢u qud
1 | Ratnhiéu 8 10.7% 12 17.6% 137 | 54.8%
2 | Nhiéu 46 61.3% 46 | 67.6% 95| 38.0%
3 | Binh thuong 10 13.3% 4 5.9% 15 6.0%
4 |t 6 8.0% 5 7.4% 2 0.8%
5 | Ratit 5 6.7% 1 1.5% 1 0.4%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%

Nguon: Tdc gia khdo sdt

2.4.3.5. Nhém nguyén nhian chung

MGt la, hé thong cdc vin bdan phdp ludt c6 lién quan dén nha & xd héi chiea
hodn thién, thiéu dong bé, chong chéo, chira thong nhat dan dén trong qua trinh trién
khai gap nhiéu vuéng méc. Thyc té nay sinh nhiéu van dé bat cap ... nha ¢ xa hoi do
chua duoc quan Iy va kiém soat tét. Cac chuong trinh nha & thu nhap thap ( nay goi
12 nha ¢ x4 hdi cho ngudi thu nhap thip), nha céng nhan, nha sinh vién di duoc trién
khai tir 2009 theo quyét dinh 18/QD-CP nam 2009 va cac quyét dinh 65, 66, 67 nam
2009 ctia Chinh phéi nhung thuc t& con chim trién khai. Phai dén niam 2013 khi
Chinh phii ban hanh Nghi dinh 188 sau nay thay thé bang Nghi dinh 100 nim 2015
thi mot s noi dung vé quan 1y va phat trién nha & xa hoi méi duoc luat hoa mot cach
cu thé. Tuy vay, trong qua trinh trién khai, theo két qua khao sat danh gia cia tac gia
dbi voi cha dau tu xay dung nha ¢ x3 hoi thi van con nhidu bat cip, vudng mic khién
ho chua man ma véi nha ¢ xa hoi .

Hai la, do trinh ty, thii tuc trong tat cd cdc khdu cia qud trinh dau tw phat
trién nha ¢ xd héi ( doi véi doanh nghiép dau tw xdy dung nha & xa héi ) tir khdu xin

duyét du an dén khau phé duyét dé ban...con ruom ra, nhiéu khé, qua nhi€u cira,
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nhi€u khau...lam cho qua trinh trién khai chinh sach wu dai cua Nha nudc d61 véi chu
dau tu nha ¢ xa hoi ( bén cung) con chua thyuc sy hi€u qua: cu thé:

+ Trinh tu, thu tuc dau tu phé duyét du an con ruom ra. Thu tuc du tu xdy

dung nha & cua Thanh phd van rat rudm ra, van ning vé co ché xin cho, mic du dang
ra ddy phai 1a loai hinh can khuyén khich phat trién. Theo két qua diéu tra ctia Bo
Xay dung trén dia ban Thanh phé Ha Noi hi¢én nay, dé hoan thanh hd so tha tuc cho 1
du 4n nha & mét khoang ca nim, véi trung binh 33 tha tuc. Cac nha dau tu thi nan
1ong, khong mudn tham gia xay dung phat trién nha & x4 hoi.

+ Thu tuc xin chuvén ttr du an nha & thuong mai sang nha & xa hdi con

cham.Viéc chuyén ddi dy 4n nha & thuong mai sang du 4n nha ¢ xa hoi phai dugc cép
tinh théng qua, sau dé trinh Bo Xay dung, B6 Xay dung c6 vin ban chuyén Ngan
hang Nha nudc, Ngan hang Nha nudc ¢é van ban chuyén dén ngan hang thuong mai
thi moi xong thi tuc giai quyét cho doanh nghiép. Mot sé doanh nghiép di duoc
duyét dy 4n nha & x3 hoi nhung chua trién khai. Trong khi d6, mot sé dy an nha &
thuong mai chuyén thanh du 4n nha & xa hdi do thi truong bat dong san bi khung
hoang dong bing, doanh nghiép xin chuyén d6i dé xir Iy hang tén kho, no xau va dé
giam 10, cit 16. Nay, thi truong bat dong san dang phuc hdi nén kho tiép tuc thu hut

doanh nghiép chuyén du 4n nha ¢ thuong mai sang du 4n nha & xa hoi.

BANG 2.34: Két qua khao sat danh gia vé mirc do anh huéng cia cic nguyén nhin din dén han
ché trong qua trinh sir dung cac giai phap tai chinh phat trien NOXH tai Ha Noi thoi gian qua:
NGUYEN NHAN CHUNG

Poi twgng khio sat

STT No6i dung CBQL,Chuyén gia KT Doanh nghiép Nguoi thu hwong

Sophiéu | Tylé% | Séphiéu |Tyl1é% | S6 phiéu | Ty 1é %

NNI: H¢ thong cic VBPL vé nha ¢ xi hoi con chwa hoan thién, chong chéo, thiéu thong nhit.

1 Rét nhiéu 7 9.3% 38 55.9%
2 Nhiéu 50| 66.7% 17 25.0%
3 Binh thuong 3 4.0% 6 8.8%
4 it 9 12.0% 5 7.4%
5 Rat it 6 8.0% 2 2.9%

Cong 75| 100.0% 68 100.0%

NN2: Thii tuc phé duyét dy dn, thi tuc xin chuyén tir dw dn NOTM sang NOXH, thii tuc phé duyét
gid ban... doi voi chii dau tw NOXH con ruwom ra.

1 Réat nhiéu 14 18.7% 39 57.4%

2 Nhiéu 45 60.0% 26 38.2%

3 Binh thuong 7 9.3% 2 2.9%
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4 it 3 4.0% 1 1.5%
5 Rat it 6 8.0% 0 0.0%
Cong 75| 100.0% 68 100.0%
NN3:Thii tuc xét duyét hé so dé mua NOXH doi véi ngwoi mua con mdy méc.
1 Rét nhiéu 18 | 24.0% 81 32.4%
2 Nhiéu 21 56.0% 142 | 56.8%
3 Binh thuong 6 8.0% 19 7.6%
4 It 7 9.3% 6 2.4%
5 Rat it 2 2.7% 2 0.8%
Cong 75| 100.0% 250 | 100.0%
NN4: Céng tdc thanh tra, kiém tra cdc khéau ctia qud trinh phdt trién nha ¢ xa héi con chwa kip
thoi, hiéu qud
1 Rét nhiéu 11 14.7% 12 17.6% 139 | 55.6%
2 Nhiéu 21 56.0% 43 63.2% 76 | 30.4%
3 Binh thuong 10| 13.3% 2 2.9% 20 8.0%
4 it 7 9.3% 9 13.2% 12 4.8%
5 Rat it 5 6.7% 2 2.9% 3 1.2%
Cong 75| 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%
NNS5: Nguon nhén lwe qudn Iy nha 6 xi hi ciia Thanh phé con thiéu vé chuyén mén, vé kinh
nghiém.
1 Rét nhiéu 17 22.7% 19 27.9%
2 Nhiéu 38 50.7% 36 52.9%
3 Binh thuong 3 4.0% 8 11.8%
4 it 10 13.3% 3 4.4%
5 Rat it 7 9.3% 2 2.9%
Cong 75| 100.0% 68 100.0%

Nguon: Tdc gia khdo sat

Ba la, thi tuc trong qud trinh xét duyét ho so dé mua, thué mua nha & xa hoi

con ruom ra, nhiéu vuong mdc( doi voi nguoi mua nha).

Véi cac doi tuong 1a can bg, cong chirc, vién chirc nha nudc, can bd luc lugng

vil trang y€u cau “phai c6 xac nhan cua don vi dang cong tac vé thuc trang vé nha &

va chi xac nhan mdt lan; don vi xac nhan phai chiu trach nhiém vé ndi dung xac nhan

ctia minh, khong yéu cau x4c nhan vé diéu kién thu nhap” (quy dinh tai muc 5 Thong

tw 17/2014/TT-BXD ngay 18/11/2014 ciia Bo X4y dung) gdy khé khan va tam Iy

ngai chiu trach nhiém dbi véi thu truédng don vi khi xac nhan tinh trang nha & cia

nhan vién thudc quyén. Mot rao can nita d6i voi ngudi c6 thu nhap thip 1a quy dinh:

“Trudng hop tam tra thi phai c6 dong bao hiém x3 hoi tir 1 nim trd 18n tai tinh, thanh

phd d6 (c6 thé khong lién tyc) va c6 gidy xac nhdn cla co quan bao hiém” (quy dinh

tai muc 5 Théng tu 17/2014/TT-BXD) 1a mot tré ngai dan dén tinh trang nhiéu cong

nhan, lao dong nhap cu khong du diéu kién dé vay tir nguén von vu dai dé mua nha.
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Bon la, Cong tac thanh tra, kiém tra trong tdt cd cdc khdu cia qud trinh phat
trién nha & xa héi ciing chwea dwge thuwong xuyén, kip thoi va hiéu qua

Viéc thanh tra, kiém tra tir khau xin xét duyét hd so dy an, dén thi cong, chét
luong cong trinh khi hoan thanh ban giao, kiém tra viéc dé lai quy dat 20% cua cac
du 4n thuong nha & thuong mai, kiém tra viéc xét duyét hd so xin mua nha, xin vay
dé duoc xay hoic dé dugc mua nha déu chiam tré, khong thuong xuyén va dan dén
nhiéu hau qua kho khic phuc trong qua trinh dau tu nha & xi hoi cia Thanh phd ca
thoi gian vira qua.

Nam la, nguyén nhéin thuéc vé nguén nhan lpe: Hién nay ngudn nhan luc
tham gia quan ly vé linh vuc nha & x3 hdi tai cac co quan chic nang thudc cac So,
Ban nganh vira thiéu vé sb luong, vira han ché vé trinh d6 chuyén moén ciing nhu kinh
nghiém. Néu nhu & mot sd nude Han Quéc, Singaporre, Dtrc, Nhat...cac chuong
trinh nha & xa hdi da dugc thuc hién tir vai chuc nam. Trong khi ¢ nudc ta méi bét
dau duoc khoang 10 nam, ma thuc chét khoang 5 nam tr¢ lai ddy mai thuc su c6 cac
co ché, chinh sach hd tro quan tam thuc sy ctia Chinh phu ( tr khi c6 Nghi dinh
100/2015 ra do1 vao thang 10 nam 2015). Vi vay doi ngli cac can bg, cac chuyén
vién, chuyén gia vé linh vuc nay thuc su con dang vira 1am vira hoc hoi, vira rat kinh
nghiém. Két qua khao sat ¢ Bdang 2.34 cho thay c6 dén 95,6% ¥ kién doanh nghiép va
78,7% ¥ kién ctia cac nha quan 1y, chuyén gia cho rang nguyén nhan “cac thu tuc phé
duyét du an, phé duyét gia ban...ddi voi chu dau tu con rudm ra” anh hudéng nhiéu va
rat nhidu dén nhitng han ché néu trén. Con 86% y kién nguoi thy huong va 70% v
kién nha quan 1y, chuyén gia duoc héi cho rang mirc d6 anh huéng cua nguyén nhan
“ Cong tac thanh kiém tra cac khau cia qud trinh phat trién nha ¢ x3 hoi chua kip

tho1° 1a nhiéu va rat nhiéu.
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KET LUAN CHUONG 2

Trong phan dau ctia chuong 2, luin an d3 khai quat nhirng dic diém chung cta
Ha No6i nhu vé tu nhién, dan sd, nha &, kinh té déng thoi chi ra nhitng thuan loi va
kho khin trong qua trinh phét trién nha ¢ xa hoi riéng c6 cuia Ha Noi. Luan an ciing
dua ra burc tranh téng thé vé thuc trang cac chuong trinh nha ¢ xa hoi trén dia ban
Thanh phd Ha Noi trong thoi gian 2011- 2020 cu thé: nha & x3 hoi cho ngudi thu
nhap thap, cho cong nhan, cho sinh vién. Pdng thoi luan an ciing nhan xét khai quat
vé qué trinh phat trién nha ¢ xa hoi tai Ha Noi giai doan nay.

Trong phan tiép theo ciia Chuong 2, ludn 4n d3 di sau phén tich thuc trang st
dung cac giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi nhu thuc trang su
dung giai phép tai chinh nhu: giai phap ngudn vbn, giai phap thué, giai phap tin dung,
giai phap gia. Tir d6 danh gia két qua dat duoc, han ché trong viée sir dung cac giai
phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi giai doan 2011-2020, df)ng thoi chi
ra nguyén nhan cta nhitng han ché d6. Pay chinh 13 co s& dé xuat cac giai phap &

Chuong 3.
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CHUONG 3
HOAN THIEN GIAI PHAP TAI CHINH
PHAT TRIEN NHA O XA HOI TAI HA NOI

3.1. BOI CANH TRONG NUOC VA QUOC TE, PINH HUONG, QUAN PIEM,
MUC TIEU HOAN THIEN GIAI PHAP TAI CHINH PHAT TRIEN NHA O
XA HOI

3.1.1 Bdi canh trong nwéc va qudc té dnh hwong téi viée hoan thién giai phap tai
chinh phat trién nha & xi hoi tai Ha Ni.
e Boi cinh quoc té

Tang trudng kinh té thé gidi c6 kha niang cham hon giai doan truéc; thuong
mai va dau tu quéc té c6 xu hudng giam; no cong toan cau tang, rui ro trén thi truong
tai chinh, tién té qubc té gia ting. Dic biét, dai dich Covid-19 dién bién phuc tap, kho
kiém soat, gy ra suy thodi trAm trong va khing hoang kinh té toan cau, c6 kha ning
tac dong 1au dai dén nén kinh té thé giéi; 1am thay d6i sdu sic trat ty, cAu trac kinh té,
phuong thirc quan trj toan cau, cach thirc hoat dong kinh té va t6 chtrc doi sdng x3 hoi
ctia thé gidi. Kinh té sb, kinh té tuan hoan, ting truong xanh dang 1a mé hinh nhiéu
qudc gia luya chon.

Cudc Cach mang cong nghiép lan thtr tu tac dong nhanh, siu rong dén moi
mat kinh té, van hoa, xd hoi, moi trudng. Tién bd cong nghé c6 thé 1am thay doi ban
chit cua thuong mai, dau tu va lao dong toan cau, tao co hdi cho cac nude di sau tdng
tdc phat trién nhung ciing c6 thé khién cho cac khau san xuat c6 thé chuyén nguoc tré
lai cac qudc gia phat trién, lam han ché dong dich chuyén von toan cau.[70]

e Béi cinh trong nwdc
Chét luong ting trudng kinh té timg budc duoc cai thién, co cau kinh té budc

dau chuyén dich sang chiéu sau, hi¢u qua sir dung cac yéu to6 dau vao cho nén kinh té
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duoc cai thién dang ké. Ngudn lao dong doi dao, co trinh d6 va kha ning thich nghi
t6t voi nhitng thay d6i khoa hoc va cong nghé.

Kinh t& hoi nhip ngdy cang sau rong doi hoi phai cai cach thé ché kinh té
manh mé& hon nita, tao co hoi mé rong thi trudng, dau tu cho phat trién céng nghiép
va thuc hién cong nghiép hoa. Khu vuc tu nhan dong gop ngay cang 16n vao phat
trién kinh té dat nuée.

Trong giai doan t6i nhu cdu von doi hoi ting manh dé dap ung cac yéu ciu
phat trién trong khi nguén von wu d3i va vién tro sut giam. Déng thoi, nguén luc dé
thuc hién cac muc ti€u, dinh hudng phat trién kinh t& - x3 hoi dang c6 xu hudng
giam, dic biét 1a ngudn luc nha nudc.

Céac van d& xa hoi gay ap luc 16n dén phat trién kinh té - x4 hoi, nhu gia hoa
dan sd, chénh léch giau - nghéo va trinh do phat trién, nhitng van dé cua do thi hoa...
Thién tai, dich bénh, bién d6i khi hau... dic biét 1a anh huong dai dich Covid-19 co
thé s& anh hudng tiéu cuc, kéo dai dén nhitng nim dau cia ké hoach 5 nam 2021 -
2025 dit ra yéu cau khong chi hoa giai cac nguy co, vuot qua khé khin, thach thic
ma con phai tich cuc, chu dong trudc van hdi mai, thoi co moi.

Phat huy hi¢u qua cac khu, cum cong nghi€p, khu cong nghé thong tin tap
trung va ddy manh phat trién céng nghiép theo hinh thirc cum lién két nganh, nhom
san pham chuyén mon hod va tao thanh cac to hop cong nghiép quy mé 16n, hiéu qua
cao va theo loi thé cua cac dia phuong tai mot sb vung, dia ban trong diém. [70].

e Dy bao phat trién kinh té - xa hi ciia Ha Noi giai doan 2021-2025

Theo du thao phat trién kinh té- xa hoi cua Ha Noi, dén nam 2025, Thi d6 sé
duoc xdy dung, phat trién nhanh va bén viing theo huéng do thi xanh, thanh phd
thong minh, hién dai, c6 stc canh tranh cao trong nudc va khu vuc; tao budce chuyén
can ban sang mo hinh ting truong dua trén co sé sir dung hiéu qua cac ngudn luc,
tién bo khoa hoc cong nghé va ddi méi sang tao; co ban hoan thanh muc ti€u cong

nghi¢p hoa.
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Céc chi tiéu chu yéu dén nim 2025 Thanh phd du kién dit ra 13: Toc do ting
trudng tong san pham trén dia ban (GRDP) binh quan giai doan 2021-2025: 7,5-
8,0%; Thu nhap binh quan dau nguoi dat 83.00-8500. Co cAu kinh té: Dich vu 65,0-
65,5%; Cong nghi¢p va xay dung 22,5-23,0%; dau tu phat trién toan x4 ho1: 3,1-3,2
triéu ty dong; Ty trong kinh té s6 trong GRDP khoang 30%; Tdc do ting ning suét
lao dong tir 7,0- 7,5%.

bé dat duoc cic muc tiéu trén, Thanh phé dat ra 3 khau dot pha la: uu tién
hién dai hoa, phat trién nhanh va dong bo hé thdng két ciu ha ting kinh té, xa hoi,
xdy dung cac cong trinh tiéu biéu, khong gian kién trac canh quan dic sic, mang dic
trung cua Thu do. Tap trung phat trién dong b ha ting giao thong két ndi do thi
trung tam vai khu vuc ngoai thanh, cac do thi vé tinh, cac tinh, Thanh ph6 trong vung
Thu d6. Phat trién manh ha ting sd, ha tang cong nghé thong tin, ha ting dit lidu... két
ndi lién théng, ddng bo va thdng nhit, tao nén tang phat trién kinh té sd, x3 hoi sb.

Téng thu ngan sach Nha nude trén dia ban Thanh phé giai doan 2021-2025 du
kién khoang 1.405 nghin ty; du kién téng chi ngan sach dia phuong khoang 613,7
nghin ty ddng. Thanh phd s& timg budc co cu lai chi ngan sach Nha nudc theo
hudng tiét kiém, hiéu qua; giam dan ty trong chi thuong xuyén, phan dau dén nim
2025 & mirc khoang 50% tong chi ngan sach dia phuong; tap trung ngudn luc, b tri
cho chi dau tu phat trién tir ngan sach Nha nudc & mirc hop 1y; phan ddu dé 6n dinh
khoang 45-48% tong chi vao nam 2030. Thanh phd du kién dam bao tong chi ngan
sach hang nim cho khoa hoc, cong nghé khoang 2%. Piy manh nghién ciru, chuyén
giao cong nghé; niang lyc tiép can cudc Cach mang cong nghiép 4.0; cai thién chi sb
sang tao cia Thanh phé... nhdm nang cao mirc déng gbp trong ting trudng.

Tap trung phat trién thém 2-3 khu cong nghiép méi; hoan thanh 43 cum cong
nghiép da co trong ké hoach va phat trién thém 46 cum coéng nghiép khac.

Pbi v6i ndi dung doi méi cong tac quy hoach, ting cudng quan 1y quy hoach,

Thanh phd c¢6 2 quy hoach quan trong 1a: Quy hoach thanh phd thoi ky 2021 — 2030,
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tam nhin 2050; thtr hai 1a diéu chinh tong thé quy hoach chung xay dung Thu dé Ha
Noi dén nam 2030, tAm nhin dén nim 2050 dugc xac dinh trong x4y dung phat trién
Thu d6 cua Luat Thu d6. Trong thoi ky 5 nidm, 2 quy hoach phai hoan thanh; phin
dau cudi ndm 2022, hodc mudn nhat 13 dén dau nim 2023 phai phé duyét 2 quy hoach
nay.
3.1.2 Pinh huéng phat trién nha & ciia Thanh phé Ha Ngi dén nim 2030

Giai doan 2021-2030, Ha Noi tiép tuc ning cao chat lugng nha ¢, thoa min
nhu cau vé nha ¢ cho cac dbi twong, dic biét 1a cac dbi twong chinh sach xi hoi c6
kho khin vé nha &. Phat trién nha & xanh sach, hién dai, bén virng, gop phan thac day

su phat trién kinh té - xa hoi ctia Thanh phé. Cu thé [34]:

- Dién tich nha & binh quan toan thanh phd 1a 31,5m*/ngudi (dién tich nha ¢ t6i thiéu
12,6 m*/ngudi), trong d6 khu vuc do thi 33,8 m*/ngudi, khu vuc néng thén 27,1
mz/ngu(‘yi; tiép tuc thuc hién cai tao, chinh trang nha ¢ da co.

- Nang ty 18 nha & kién c6 toan thanh phd 1én thanh 93,2%.

- Ty 1€ nha chung cu trong cac du an phat trién nha & tai do thi dat 90%; ty 1€

nha & cho thué trong cac du an nha ¢ xa hoi dat 30%.

- Vén dau tu tir ngan sach dia phuong khoang 9.505,8 ty dong (chiém 1,12%

téng von dau tu xay dung dén nam 2030).

- Quy dét & d6 thi va nong thon ting thém 5.534,2 ha.

Theo Giam dbc S¢ xdy dung Ha Noi Vo Nguyén Phong, trong giai doan
2021-2025 Ha Noi can dau tu xdy mé6i khoang 5 triéu m2 san nha & x4 hoi ( gdm ca
nha & cho cong nhan). Nhu vay dén nam 2025, Ha Noi can dau tu xay méi khoang
7,22 triéu m2 san nha & x3 hoi ( trong d6 c6 khoang 2.2 triéu m2 ton dong tir giai
doan 2016-2020 chua thuc hién dugc). Riéng nam 2021, Thanh phé Ha Noi1 dat muc
tiéu dién tich nha & binh quan/ngudi toan thanh phd 14 27,2 m2/ngudi. [74]



142

3.1.3. Quan diém va muc tiéu hoan thién giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi
* Quan diém hoan thién gidi phap tai chinh phat trién nha & xa hoi
Mot la, giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi phai phu hop véi cac chu
trwong, chinh sach phat trién kinh té x3 hoi ctia Pang va Nha nuéc ddng thoi, chinh
sach tai chinh phai dam bao yéu cu phi hop véi thong 18 qudc té trong diéu kién hoi
nhap. Viéc can lam 1 chung ta phai tiép cin véi cac thong 16 qudc té vé chinh sach
tai chinh, phai tuan thu cac quy dinh, cac chuin muc, cic nguyén tic... trong qua

trinh hoan thién giai phap tai chinh tién dén hoi nhap qudc té.

Hai la, giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi phai phu hop véi cac giai
phap khac cia Nha nudc, nhu: giai phap dat dai, giai phap vé quy hoach, giai phap vé
giai phéng mit bang, giai phap vé du tu ha ting k¥ thuat...Dic biét, giai phap tai
chinh phai dit trong mdi quan hé va dong bd véi cac giai phap khac trong hé thong
chinh sach lién quan dén nha ¢ xa hoi. Sy thong nhat, dong bo giita cic nha & xa hoi
nay la diéu kién quan trong dam bao thuc hién thanh cong cac giai phap tai chinh,
cling nhu tranh sy chdng chéo, trung lap, gy khé khan khi trién khai thyc hién. DPong
thoi, giai phap tai chinh phat trién nha & x4 hoi thanh phd Ha Noi duoc xay dung phu
hop véi quan diém chién lugc phat trién nha ¢ ca nuée dén nam 2030 va nhitng ndm

tiép theo.

Ba la, giai phap tai chinh phat trién nha & x3 hoi phai dam bao Nha nude dong
vai trod chu dao, dan dit, tao co ché wu dai trong viéc phat trién nha ¢ x3 hoi. Pinh
huéng giai phap tai chinh cia thanh phé Ha Noi theo dinh hudng giai phap tai chinh
qudc gia s& bao gém cac giai phap tao diéu kién cho cac déi twong chinh sach xa hoi

dugc tiép can cac ngudn von.
Bon la, giai phap tai chinh phat trién nha ¢ xa hoi phai bao dam tinh 6n dinh,
cong bang va hi€u qua trong chinh sach nha & xa hoi ciia Nha nudc, hai hoa loi ich

cua nguoi dan va cuia nha dau tu. Nha nude huy dong to1 da cac nguodn lyc, khai thac
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va st dung c6 hiéu qua ngudn luc tir dat dai dé phat trién dong bo cac giai phap trong
d6 c6 giai phap tai chinh, ddp Gmg nhu cau cta x4 hoi va nhu ciu phét trién kinh té
cua thanh phd; Dic biét, giai phap tai chinh phai khai thac va huy dong cic ngudn tai
chinh trung va dai han, phan bd va str dung hiéu qua cic ngudn luc nay, gbp phan
tang ty 1€ s¢ hitu nha & cho nhan dan.
* Muc tiéu hoan thién giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi

Muc tiéu chung ctia giai phap tai chinh phét trién nha & x hoi 1a thiét 1ap mot
hé thong tai chinh nha & x3 hoi bén virng, hiéu qua va cong bang, huy dong va s
dung hiéu qua cac ngudn vén trong va ngoai nudc nham phat trién nha & xa hoi ding
huéng; dap tmg nhu cdu vé& nha & va nang cao chit luong cudc sdng cua nhan dan,

gop phan thiic day phat trién kinh té - xa hoi ciia dat nudc.

3.2. HOAN THIEN GIAI PHAP TAI CHINH PHAT TRIEN NHA O XA HOI
TAI HA NOI

3.2.1 Hoan thi¢n giii phap ngudn von

* Co 5o dé xudt :

Thit nhat, Hién nay, ngudn von NSNN gianh dé dau tu phat trién nha ¢ xa hoi
con qué eo hep, gy ra tinh trang mit cAn d6i cung- cAu vé von cho nha & x3 hoi theo
huéng cung khong dap tmg di cau din dén cac du 4n budc phai ding hodc chim
trién khai, cac dbi tuong thy huéng khong c6 tién mua nha ¢ xa hoi khién cho cac ké
hoach phat trién nha & x3 hoi cua Thanh phd noi riéng, ca nudc ndi chung thoi gian
qua chua dat duoc két qua nhu mong doi.

Thit hai, Cac ngudn von tir bén ngoai NSNN dé phat trién nha ¢ xa hoi vira thiéu
vé qui mo vira chua da dang, phong phu vé hinh thuec.

Thir ba, Quy dau tu phat trién nha cia Thanh phd Ha Noi 1a mot kénh huy dong
v6n cho phat trién nha & xa hoi nhung thoi gian qua hoat dong kém hiéu qua

Thit 4, Hién nay, Ha Noi van chua c¢6 Quy tiét kiém nha 6.
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* Noi dung giai phap
(1) Nguén von Ngin sdach Nha nwéc
Hién nay vén NSNN cho phat trién nha & x3 hoi cia Ha Noi gdm: von dau tu
tryc tiép tir Ngan sach Trung wong, von tir Ngan sach dia phuong, von tir phat hanh
trai phiéu Chinh phu. Nhung lwong von nay con rat eo hep, vi viy can c6 cac giai
phap cu thé sau:

- Hang nam Ngan sach Nha nwoc can bo tri mot lwong von thuwong xuyén, on

dinh va ldu dai dau tw xéy dung nha & xd héi cho ddic biét 1a loai hinh nha ¢ xd héi

cho thué . Hién nay Nha nude di co chu truong va chinh sach phét trién nha ¢ x3 hoi
cho thué nhung dé chinh sach nay di vao cudc song thi can rat nhiéu diéu kién, trong
d6 can nhat 1a von. Vi nhiém vuy phat trién nha ¢ xa hoi trude tién va trong tim la
thudc vé& Nha nuéc chwa khong phai 1a ai khac. Dé chu dong cac xay dung cic
chuong trinh nha ¢ xa hoi theo ké hoach va muc tiéu cu thé da dat ra trong tirng thoi
ky thi nhat dinh phai c6 ngudn vén 16n va dai han, on dinh trong d6 ngudn vén tir
NSNN Ia dac biét quan trong.

- Phdt hanh trdi phiéu Chinh phi dé xdy dung nha cho thué: Vé lau dai, dic

biét trong giai doan 2021-2030, Nha nudc bd tri thém nguén von Ngan sach Nha
nuée dé xay nha ¢ xa hoi cho sinh vién, nha & x4 hoi cho cong nhan thué bang kénh
phat hanh trai phiéu Chinh phu. Theo d6, 10 trinh c6 thé 1a 5 ndm dau giai doan 2021-
2025 can tap trung dau tu phat trién nha cho cong nhan thué, 5 nim sau tip trung xay
nha cho sinh vién thué théng qua kénh phat hanh trai phiéu Chinh phu.

- Nha nudc can cdan doi thu -chi cac khoan dau tu vao linh vuc dau tu cong

khac dé c6 thé vira phat trién nha ¢ x4 hoi vira phat trién dong bo cac linh vuc khac.
Trong chién luoc phat trién kinh té- x3 hoi cia qudc gia, ngoai nhiém vu phat trién
nha ¢ xa hoi, ddm bao chd & cho ngudi nghéo, ngudi thu nhap thap, Chinh phu con
rat phai phat trién dong bd cac linh vuc khac nhu: y té, gido duc, cong nghiép, nong

nghiép, giao thong, qudc phong, an ninh...Mit khiac NSNN lai c¢6 han néu khong
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mudn noi 13 eo hep vi vay dé tranh roi vao tinh trang thAm hut ngan sach, Nha nudc
can ¢6 cac bién phap cu thé, 1én ké hoach can-dbi thu chi ngan sach chi tiét cho tung
thoi ky phat trién cua dat nudc.

- Hoan thién cong tac lap xac lap ke hoach vé von va nhu cau von cho phat

trién_nha ¢ xd héi. Viéc lap ké hoach huy dong voén dé dap mg nhu cau vén phat

trién nha & xa hoi cho ca giai doan( viéc 1ap ké hoach phat trién nha cta thanh phd
thuong dinh ky 5 ndm/ 14n), sau d6 phan bd cho ting nim nhu hién nay chua that sat
v6i thue té va phai mang tinh chat dai han, gin v6i dic diém diém riéng c6 cua Ha
No6i 1a mdt trong hai d6 thi 16n nhét ca nudc, tap trung mot luwong 1on cong nhan tai
cac khu cong nghiép, khu ché xuit, sinh vién tai cac trudong Dai hoc, cao dang, can bo
cong chtrc vién chuec... tai cac co quan Nha nudc c6 mat d§ dan sb cao, toc do do thi
hoa ting nhanh, co tinh toan du bao nhimng bién dong co thé xay ra va phai dit trong
bbi canh kinh té toan cau va trong nudc. Viée ndy can phai khao sat tir thuc té cac
doanh nghiép dang trién khai du 4n nha & xa héi trén dia ban thanh phé, hoc héi kinh
nghiém cac nudc trén thé gisi, trong khu vuc, hoc hoi tir cac dia phuong khac, ling
nghe ¥ kién cac chuyén gia kinh té va dua ra quyét dinh kip thoi, phu hop cho ting
giai doan.

- Nha nwoc can tang cwong thanh tra, kiem tra viéc sw dung nguon von tir

Ngdn sdch Nha nuwde dau tu phat trién nha ¢ x3 hoi dam bao tinh cong bang, hiéu

qua, tranh that thoat, lang phi. Két qua khao sat & Bang 3.1 cho thiy giai phap “ Nha
nudée tiép tuc phat hanh trai phiéu Chinh phu dé xay nha & xa hoi cho thué.” déu nhan
dugc sy dong thuan 16m tir ca 3 nhém ddi twong nha quan 1y, doanh nghiép va ngudi
thu hudng tuong tung 13 82,7%; 80,9% va 84%. Ty 1& khong dong y va dong ¥ mot
phan chi chiém ty 1& nho tir 1,2% dén 5,3% .

(2) Nguon vén ngodi NSNN

- M6 réng va da dang hba cdc hinh thirc huy dong vén tir bén neodi NSNN
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Trong thoi gian qua, nho cac chinh sach wu dai dic biét cia Nha nude d6i véi cac
du 4n dau tu nha ¢ xa hoi bang ngudn vén ngoai NSNN di thu hit duoc cac nha dau
tu tr nhan tham gia vao linh vuc nay. Tuy nhién, so véi nhu cAu vén thue té€ cho linh
vuc nha ¢ ndy trong giai doan 2016-2020, thi sé vén huy dong duoc cua Thanh phd
m&i chi dat duge khoang 50%. Vi vay dé thuc hién nhiém vu phat trién nha & xa hoi
tir nay dén 2030 va cac nim tiép theo, Ha Noi can mé rong, da dang hoa cac hinh

thirc huy dong von tir bén ngoai NSNN cu thé nhu:

e VoOn ty c6 cua chu dau tu du an hoac cua ho gia dinh, ca nhan;

Vén do cac doanh nghiép phat hanh trai phiéu duoc Chinh phu bao lanh, vén
do chinh quyén dia phuong phat hanh trai phiéu.
e Vay tur thuong mai cta cac td chuc tin dung dugc thanh 1ap va hoat dong theo
quy dinh cua phap luat.
e Voén vay tir quy ctia B Qudc phong dugc thanh 1ap va hoat dong theo quy

dinh cua phap luat .

e Vbn hd trg phat trién chinh thic ODA va cac ngudn von khac vay ciia nude

ngoai .

e Vén lién doanh, lién két
e Cic ngudn von huy dong hop phéap khac theo quy dinh cta phap lut.

Dé diy manh huy dong cic ngudn vén tir bén ngoai, Ha Noi can c6 co ché
phdi hop véi Chinh phii cac nudc, cac dinh ché tai chinh nhu Ngan hang thé gidi
(WB). Ngan hang phat trién chau A (ADB) hay Ngan hang hop tac Qudc té Nhat ban
(JBIC) huéng dén muc tiéu tai trg phat trién cic du 4n dén sinh trong d6 c6 du 4n nha
¢ xa hoi.

Mot phwong thirc khac nham thu hat cac ngudn lyuc tir cac doanh nghiép tu nhan
13 hinh thte hop ddng xay dung- chuyén giao ( con goi 1a BT hay d6i dit 1ay ha
tang). Cac doanh nghiép bo tién dé dau tu xdy dung cic cong trinh ctia Thanh phd;

sau khi xay dung xong, doanh nghiép chuyén giao céng trinh d6 cho Thanh phd; Di



147

lai, Thanh phd phai danh cho cha ddu tu nhitng loi thé vé dit hoic vé cong trinh xay
dung tuong tng dé thuc hién kinh doanh thu hoi von.

Thoi gian qua, do mot sé dir an x4y dung tai Ha Noi theo phuong thirc BT dang
“di lni”, hoat dong khong ding muc dich, kém hiéu qua nén Luét dau tu theo phuong
thirc d6i tac cong tu ( Luat PPP) dugc Qudc hoi thong qua ngay 18/06/2020 va chinh
thire ¢6 hiéu lyc tir 1/1/2021 d3 quyét dinh ding du 4n dau tu theo hinh thire BT( du
an BT méi) dé khong tiép tuc xdy ra tinh trang that thu ngan sach Nha nudc, that
thoat tai san cong, nhat 1a quy dat cong.

Tuy nhién, diém chwa hop 1y & day la: true ddy hop dong BT 4p dung véi cac du
an nha ¢ xa hoi, nha ¢ tai dinh cu, cac du an cai tao, xay dung lai chung cu cii, dy an
cong trinh ha ting, dich vu. Nhung Lu4t PPP di bii bo hinh thirc ndy chi vi nguyén
nhan” chua c6 ddy du cac quy dinh phap luat déng bo va hiéu qua dé diéu chinh loai
hinh dy 4n BT”. Theo 6ng Lé Hoang Chau, Chu tich HoOREA, khong vi mot sé bat
cap, 16 hong so ho ma phai loai bo han loai hinh BT vi dé khoi théng ngudn cung nha
& xa hoi, dap ung nhu cau cua déng dao ngudi dan nghéo thi viée 4p dung hinh thic
hop ddng BT 1a rat can thiét.

Trong thdi gian tdi, dé tranh xdy ra tinh trang that thu NSNN, that thoat tai san
cong, nhat 13 quy dat cong, cac tru s& cua Nha nudc nhu cac du an BT trude day,
cach thire trién khai nén ap dung hinh thuc BT vao xay dung cdc du 4n nha ¢ xa hoi
hon 13 x4y dung du 4n ha tang x4 hoi. Vi du 4n nha ¢ x3 hoi: gia dau tu, gid nha ciing
rd rang, minh bach hon( vi gia nha ¢ xa hoi bi Nha nudc qui dinh muc gia tran). Tic
la doanh nghiép bd tién xay dung mot du 4n nha ¢ xa hoi va ddi lai Nha nudc s&
chuyén nhuong cho doanh nghiép mot khu dat khac twong tng dé tu khai thac, sir
dung thu héi lai von.

- Thu hut von dau tw nuwdc ngodi:

Hién nay, trén dia ban thanh phé Ha Noi chua ¢6 nha dau tu nude ngoai nao tham
gia dau tu xay dung nha ¢ xa hdi do tdm 1y ho con e ngai béi qua nhiéu thi tuc ruom

ra khi du tu vao linh vuc nay. Theo 6ng L.é Hoang Chau- Chu tich Hi€p hoi bét dong
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san thanh phé HO Chi Minh cho biét, hién c6 mdt sd td chirc nuée ngoai co thé hd tro
ngudn von vay vu dii, dai han cho Viét Nam dé phat trién nha ¢ xa hoi, nhung ho yéu
cAu phai c6 van ban bao ldnh cua B tai chinh. Néu c6 thém ngudn von ndy s& tao
diéu kién phat trién nha & xi hoi voi qui mé 16n hon, nhanh hon. Dé thu hat cac nha
dau tu nudc ngoai , Nha nude can c6 co ché bao linh cac ngudn vay ODA dé phat
trién nha ¢ xa ho1 cua cac tinh, thanh phé khi ¢6 nhu ciu nay . Bén canh d6, Nha
nudc can chu dong tao mdi truong dau tu thong thodng, giai quyét tt cac thi tuc cap
phép dau tu, thao g& vudng mic trong khau giai phong mit bang; tip trung thu hut
cac tap doan 16n, cac nha dau tu cb uy tin ... nham huy dong va khai thac t6i da céac
ngudn luc tai chinh trong va ngoai nudc, vén ODA cho phat trién nha & x3 hoi, dic
biét 1a cac ngudn von trung va dai han. Két qua khao sat & Bdng 3.1 cho thdy giai
phap thu hut von dau tu nudc ngoai cling nhan duoc 77,3% y kién dong tinh va rat
dong tinh cua cac nha quan 1y, chuyén gia va 73,5% y kién cua cac doanh nghiép
duoc hoi.

(3) Tiang cwong va sir dung cé hiéu qud nguon von tiv quy dau tw phdt trién nha ¢

Quy phat trién nha & ciia dia phuong dugc hinh thanh tir cac ngudn sau :

e Tién thu tir viéc ban, cho thué nha & thudc sé hiru Nha nude trén dia ban.

e Trich tdi thiéu 10% tir tién sir dung dat cta cac dy an phat trién nha ¢ thuong
mai va cdc du an khu do thi méi trén dia ban. Mirc thu cu thé do Hoi dong
nhan dan cép tinh xem xét, quyét dinh.

e Ngan sach dia phuong hd tro hiang nim theo quyét dinh ciia Hoi dong nhan
dan cép tinh.

e Tién huy dong tir cac ngudn von hop phap khac theo qui dinh ctia phap luat

e Tién hd trg, dong gdp tu nguyén tir cac td chirc, c4 nhan khac trong va ngoai
nuoc.

Viéc nang cao hiéu qua st dung ngudn von tir Quy dau tu phat trién nha ¢ gop

phan tang thém ngudn von cho phat trién nha & xa hoi, cu thé:
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Mot 13, dé gop phan cing doanh nghiép c6 chirc ning xay dung nha ¢ nhim
thyc hién cac chuong trinh nha & ctua thanh phé nhu nha tai dinh cu, nha & xa hoi,
nha luu tro cong nhan... Quy nén hd trg cho cac doanh nghiép nay vay vén voi lai
sudt vu dai thap hon 14i sut ngan hang. Quy cin c6 nhitng chwong trinh cho vay vén
wu dii tao 1ap nha & danh cho ddi tugng hudng lwong tir ngén sach thanh phd, voi 1ai
sut thap (khoang 3%), 13i vay tinh theo du no giam dan.

Hai 13, Uy ban nhan din Thanh phd cin giao thém cac khu dit sach dé trién
hai dy 4n nha & xa hoi, nha & thu nhap thap méi. Bdng 3.1 cho thay ty 1¢ y kién dong
tinh véi giai phap Ha Noi can “ ting cuong va sir dung c6 hiéu qua ngudn von tir Quy
dau tu phat trién” ¢ ca 3 nhoém ddi tuong tuong ddi dong déu 1a 77,3%, 72,1% va

78,4%.

(4) Hinh thanh Quy tiét kiém nha ¢

Can som thanh 14p “Quy tiét kiém nha ¢” (quy nay hinh thanh trén co sé tai co
cAu quy phat trién nha tai cac dia phuong). Quy tiét kiém nha ¢ hd trg cho ngudi co
nhu cdu nha & nhung thu nhap han ché. Muc dich cta quy tiét kiém nha ¢ dé dau tu
xdy dung nha & va cho ngudi mua va chu dau tu nha & xa hoi vay wu dai. Dbi v6i ho
gia dinh, c4 nhan tham gia chuong trinh tiét kiém nha &, tién dong gop hang
thang tinh theo nhu cdu cta khoan vay du kién. Khi tién dong gdp vao quy bang
khoang 30% gié tri nha & can mua hodc can thué mua va thoi gian dong gop quy t6i
thiéu tir 5 nam tré 1én thi ho gia dinh, ca nhan s& dugc vay tién tir Quy tiét kiém nha
&. Viée cho vay duoc tinh trén nguyén tic, ai guri tiét kiém nhiéu hodc thoi gian dai
hon thi duoc vu tién vay trude. Nguoi vay phai tra déu hang thang trong thoi han tdi

thiéu 15 nam, tinh tir ngdy dugc vay dé mua nha & xa hoi.
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BANG 3.1: Két qua khao sat vé mirc dj dong y cac giai phap trong vi¢c hoan thi¢n gidi phap
tai chinh phat trién NOXH tai Ha Noi: GP NGUON VON

Poi twgng khio sat

STT Noi dung CBQL ,Chuyén gia KT Doanh nghiép Nguoi thy huong
Séphiéu | Ty16% | Séphiéu |Ty1e% | Séphidu | Ty1e%
GP1: Nha nwéc tiép tuc phdt hanh trdi phiéu Chinh phii dé xdy nha é xi héi cho thué
1 Rt dong ¥ 14 18.7% 19 27.9% 85 34.0%
2 | Pongy 48 64.0% 36 52.9% 125 50.0%
3 Tuong dbi dong y 8 10.7% 5.9% 11 4.4%
4 | Pongy 1 phan 1.3% 10.3% 26 10.4%
5 | Khong ddng y 4 5.3% 2.9% 3 1.2%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%
GP2: Diy manh thu hit cdic nguon von ngoai NSNN, diic biét la thu hit vén dau tw nwéc ngoai
1 Rt dong ¥ 30 40.0% 14 20.6%
2 | Pongy 28 37.3% 36 52.9%
3 Tuong dbi dong y 7 9.3% 11.8%
4 | Pongy 1 phan 5.3% 13.2%
5 Khong dong y 6 8.0% 1.5%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0%
GP3: Tang cwong va si dung c6 hiéu qud nguon vén tiv Quy dau tw phat trién nha
1 Rét dong y 10 13.3% 14 20.6% 76 30.4%
2 | Pongy 48 64.0% 35 51.5% 120 | 48.0%
3 Twong ddi dong y 8.0% 13.2% 32 12.8%
4 DPdng ¥ 1 phan 10.7% 11.8% 20 8.0%
5 | Khong dong ¥ 4.0% 2.9% 2 0.8%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%
GP4: Hinh thanh Quy tiét kiém nha ¢
1 Rét dong y 29 38.7% 17 25.0% 129 51.6%
2 | Pongy 34 45.3% 42 61.8% 102 | 40.8%
3 Tuong dbi dong y 1.3% 3 4.4% 6 2.4%
4 DPdng ¥ 1 phan 8.0% 5 7.4% 12 4.8%
5 Khong dong y 6.7% 1 1.5% 1 0.4%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%

Nguon: Tdc gia khdo sdt
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Quy tiét kiém nha & c6 tinh chit ty nguyén nén s& kho c6 kha ning thu hut
nhiéu nguoi tham gia. Quy sé chi thu hit duge nhitng ngudi ¢6 nhu ciu mua nha
trong khi ho 1 nhitng thanh phan c6 thu nhip khéng cao. Néu xét thém yéu t6 1ai
sudt, tinh kha thi s& giam di it nhiéu. Ngoai quan ngai vé kha ning huy dong vbn cia
Quy tiét kiém nha &, ngudi tham gia Quy sé rat bian khodn vé van dé tinh minh bach
va rd rang trong qua trinh hoat dong va diéu hanh Quy. Vi vay, Quy tiét kiém nha &
tai Viét Nam chi kha thi khi cai thi€n dugc tinh minh bach trong moi hoat dong va cé
dugc niém tin tir cong ddng. Khi ngudn von nay duoc khai thong, né s& it nhiéu dong
g6p cho su phat trién cua thi trudng bat dong san, nhung quan trong hon hét 14 loi ich
thiét thuc ma Quy s& mang lai cho nhimg ngudi c6 nhu ciu mua nha. Do d6, Quy tiét
kiém nha ¢ nén duoc thiét 1ap theo quy mé dia phuong thay vi quy mé quéc gia dé dé
quan 1y dong thoi s& hd tro truc tiép va nhanh chong cho nhitng ddi trong ¢ nhu ciu.
Ngoai ra, Quy nén duoc két hop phat trién ddng bd v6i nhitng chuong trinh phat trién
nha & x3 hoi cua dia phuong dé giup nhitng ngudi c6 thu nhap thip cé thém co hoi s¢
hitu nha. Bén canh dong gép cua nhiing thanh vién trong Quy, su hd tro ciia Chinh
phu va cac t6 chirc phi Chinh phu ciing rat can thiét cho su phat trién va thanh cong
cua Quy.

Ngoai cac giai phap trén, Nha nudc cling can c6 chinh sach khuyén khich
doanh nghiép dau tu xdy dung nha cho thué. Vi vay, can xdy dung mot chién luoc
té)ng thé véi cac chinh sach, cong cu tac dong to1 thi truong nham muc tiéu cudi cung
1a cai thién hé thdng cung cp nha ¢, ddm bao cho ngudi dan c6 co hoi co nha & trong
kha ndng chi trd. Chinh sach phat trién nha & cho thué can déng bo, tir khau giao dat,
xdy dung co so ha ting dén quan 1y van hanh cac dy 4n nha & cho thué, dam bao su
phat trién bén viing va lanh manh cta do thi. Can khuyén khich sy tham gia ctia khu
vuc tu nhan dé da dang hoa cac ngudn luc vao thi trudng nay, song sy tham gia cua
khu vire cong 13 yéu t6 then chdt d6i voi sy thanh cong cua viée quy hoach, cung cap,
van hanh, béo tri, duy tu co sé ha ting. Tuy nhién, viéc xay dung nha & cho thué can

luong von dau tu 16m, thoi gian thu hoi von dai nén can cé cac chinh sach hd tro
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doanh nghiép va nha dau tu vé tai chinh, dic biét 1a chinh sach tin dung vay dau tu
xay dung nha cho thué.

Thir nhat: B Xy dung chi nén tip trung quan 1y vé mit chuyén mon, dua ra
dé xuét stir dung ngudn von cia quy, con van dé tai chinh nén giao cho mot ngan hang
thi t6t hon. Viéc giup nguoi nghéo mua nha nén giao cho Ngan hang Chinh sach xi
hoi. Pay la ngan hang hoat dong khong vi muc dich lgi nhuan, dugc thanh 1ap dé
phuc vu nguoi nghéo trong ca nudc.

Thit hai: D& an quy tiét kiém nha o s& kha thi hon néu c6 diéu kién kém theo 13
B6 Xay dyng cho phép va khuyén khich cac doanh nghiép du tu xay dung cac cin
ho c6 dién tich nho véi gia ban chi vai tram triéu dong.

Thir ba: Thay vi chia thanh hai mé hinh nhu Bo Xay dung dé xut, nén thanh
1ap mot quy chung voi tén goi Quy tiét kiém nha & voi nhiéu goi 4p dung cho ting
dbi twongg khac nhau dé tranh nham 13n va gdy khé hiéu. Cung trong mot quy tiét
kiém nha &, ngudi ¢ thu nhap thip néu c6 nhu ciu co thé du kién vay khoang vai
tram triéu dong dé mua nha, nguoi co thu nhap kha hon c6 thé du kién vay tdi con sb
tién ti. Va mdi ddi twong khac nhau s& ap dung nhitng géi cho vay khac nhau véi
nhirng quy dinh chung cua quy.

Thir tu: vé phia UBND thanh phd Ha Noi, thong qua “Trung tdm phét trién
quy dat” phai tao ra nhitng quy dit sach, c6 ha ting doéng bo. Cac chu dau tu s& ddu
gia dat dé 1ay tién phat trién do thi va tao diéu kién cho quy tiét kiém nha ¢ trién khai
nha & xa hoi .Do tién thu duoc tir dau gia dat da c6 ha ting sé& rat 16n nén phan diéu
tiét cho quy tiét kiém nha & s& dang ké; hai 1a c6 mit bang dat sach (chi phi thip) cho
phat trién nha ¢ x4 hoi

Bén canh d6, vé phat trién nha & xa hoi Chinh Phu nén giao cho mét tan doan
xay dung cua Nha nude chiu trach nhiém trién khai. Tap doan nay phai ap dung cong
nghé xay dung tién tién nhat dé c6 gia thanh nha & ré nhat. Bang moi cach phai tao ra

gi4 thanh nha & x3 hoi & Ha Noi hay thanh phé Hd Chi Minh chi ngang bang véi Pa



153

Néng, Hué (tir 5 - 6 triéu dong/m?). Diéu nay s& gitip ngudi cd thu nhép thip co thé
mua duogc nha dé dang hon.

Thir nam: Pay 1a chuong trinh xa hoi, vi vdy nha nudc nén co6 chinh sach kéu
goi cac DN, cdc cong ty bao hiém, cac cong ty tai chinh, cic quy dau tu nudc ngoai,
nguén von ODA tur quéc té... bé von vao voi 1ai suat thép; ddi lai ho duge hudng cac
chinh sach wu dii nhu: mién giam thué, chinh sach vu dai dau tu... Ngudi tham gia
dong quy t6i thiéu tir 5 nam s& dugc vay 30% gia tri ciia nha ¢ cAn mua. Thoi gian
vay trong 15 nim, 1ai suat chi bang 20-25% lai suat clia ngan hang thwong mai. Pong
thoi, ngudn von hinh, thanh quy tiét kiém nha ¢ can duoc huy dong tir nhiéu ngudn:
ngudn von cia quy nét kiém nha &, 10% tién sir dung dat thu duoc tu cac du 4n phat
trién thuong mai, du 4n khu d6 thi méi, ngudn von tir ngan sach Trung wong cap 1
1an ban dau cho quy, ngan sach dia phuong hd trg hang nam, 30% lgi nhuan thu dugc
tir phat hanh s6 s kién thiét hodc phat hanh x6 sé nha &. Ngudn vén tir viéc phat
hanh trai phiéu nha & bat budc ddi voi cac ddi twong tham gia mot s hoat dong lién
quan dén BPS. Dic biét, vi 1a quy tiét kiém nén con c6 ngudn dong tiét kiém va tra
ng cua cac ddi twong c6 nhu cau tham gia déng vao quy.

Trién khai manh mé& Quy tiét kiém nha ¢ ma B Xay dung dang tién hanh.
Viéc nay khong chi don thuan 1a kénh giai quyét tai chinh nha & cho ddi twong x3 hoi
c6 nha ma con 1a mot kénh thu hat va cung tmg von dau tu cho TTBDS. Can thiét
phai xay dung hé thong tai chinh nha ¢ nhu quy tiét kiém nha & dé hd tro da sé nguoi
lao dong tao 1ap nha 6. Mot hé théng tai chinh nha ¢ ¢6 hi€u qua phai dam bao c6 thé
huy dong tién tiét kiém cua nhan dan va cung cép cic khoan von vay nha ¢ phu hop
cho nhitng ngudi c6 nhu cau. Hé théng tai chinh nay thay d6i va phu thudc vao nhiéu
yéu td nhu tiém luc cta nén kinh té, hé théng chinh séach tién t&, mirc do phat trién

cua thi trrong nha 6.
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Vi vdy, luan an dé xuét nhu sau:

M¢t la, Bo Xay dung phdi hop véi mot ngan hang tién hanh khio sat nhu cau
vay von mua nha & cta ngudi hudng luong dé xem bao nhiéu phan trim nguoi huéng
lvong s€ tham gia ty nguyén dong quy.

Hai la, can tién hanh, phan tich danh gia tic dong cu thé cia Dé an nay. Trong
do6 tap trung phan tich hiéu qua hoat dong cua quy.

Ba la, cong bd Dé an thanh 14p quy cong khai trén cac phuong tién thong tin
dai chiing dé nguoi dan gop ¥.

Bén la, phdi hop v6i B Tai chinh, Ngan hang Nha nuéc xay dung quy ché
quan 1y quy, roi tham khéo y kién nguoi dan. Sau khi quy ché duoc thong qua, s&
cong bd rong rii dé nang cao tinh minh bach va hiéu qua gidm sat st dung quy.
Két qua khao sat & Bang 3.1, giai phap “ can som hinh thanh Quy tiét kiém nha” &
nhan duoc su déng thuan voi ty 1€ rit cao 92,4% y kién cua ngudi thu huong. Véi
nhom ddi trong nha quan 1y va doanh nghiép ty 1¢ nay dat muic 84% va 86,8%.

3.2.2. Hoan thién giai phap thué

o Coso déxudt :

Phat trién nha & xa hoi dang 1a nhiém vu trudc mat va lau dai caa thanh phé.
Viéc phat trién nha hoi dung hudéng, phu hop va dat duge myc tiéu dé ra s& gop phan
giai quyét chinh sach an sinh xa hoi ciia Pang va Nha nudc ta. Co an cu thi méi lac
nghiép, chi khi ndo 6n dinh vé& chd ¢ ngudi dan méi yén tam tip trung san xuét kinh
doanh, 1am giau cho ban than, gia dinh va cho dat nudc. Vi vay giai quyét tot van dé
nha & cho ngudi dan sé tao dong luc dé phat trién kinh té cta dat nudc. Mit khac, nha
¢ xa hdi cling 1a mot bd phan cua thi trudong bét dong san, vi vay khi linh vuc nay
phat trién s& gop phan phat trién thi truong bat dong san. Do d6 nhimng yéu té can trg,
gy kho khin cho doanh nghiép dau tu xy dung nha & xa hoi can dugc loai bo.

Hé thdng chinh sach thué gdm nhiéu céc sic thué khac nhau duoc sir dung dé

diéu chinh hoat dong dau tu phét trién nha ¢ x4 hoi . Thoi gian qua, mic du Nha nude
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d3 ban hanh cac chinh sach vu dai vé thué thé hién theo huéng wu dii khuyén khich
cac chu dau tu, nhung trong cdc vin ban phap ludt huéng dan thyc thi chinh sach
thué gia tri gia ting, thué thu nhip doanh nghiép con c6 nhitng diém mau thuin, chua
hop 1y gay kho khin trong qua trinh trién khai.
e Noi dung giai phap :
Nhitng dé& xuit mang tinh dinh hudng nhdm hoan thién giai phap thué phat
trién nha & xa hoi trong thoi toi bao gom:
(1) Thir nhdt, sita déi nhitng diém bit hop Iy trong cdc chinh sdch thué gay tré
ngai cho hoat dpng phdt trién nha é xi héi .
o Thué gid tri gia ting
Tai Khoan 2, Piéu 9, Nghi dinh 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh

phu: “Truong hop dau tu xay dung nha ¢ x4 hoi chi dé cho thué thi duoc giam 70%

thué suat thué gia tri gia ting theo quy dinh cta phap luat vé thué déi voi nha & xa hoi
hién hanh “. Nhung theo qui dinh cua Luat thué GTGT hién hanh thi ca 2 truong hop
dau tu xay dyng nha ¢ xa hoi dé ban, cho thué va truong hop xay chi dé cho thué déu
duoc huong chung 1 mtrc wu dai vé thué suat : cu thé déu duoc giam 50% thué suat
thué GTGT( twong ing voi thué suat 5%) .

Vi vay, dé dam bao thdng nhét v6i Khoan 1b Diéu 58 Luit nha & va khoan 2
Diéu 9 Nghi dinh 100/2015-ND-CP, luan 4n dé xuat stra d6i Khoan 3 Piéu 1 Luat s6
31/2013/QHI13 stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat thué GTGT nhu sau: ” Mirc
thué sudt 5% ap dung d6i véi hang hoa, dich vu ban, cho thué mua nha & xa hoi. Muc
thué suat 3% ap dung dbi véi hang hoa, dich vu cho thué nha & xa hoi theo qui dinh

cua Luat nha 6.
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BANG 3.2: Két qua khao sat vé mirc d dong y cac giai phap trong viéc hoan thi¢n

giai phap tai chinh phat trién NOXH tai Ha Néi: GP THUE

STT

Noi dung

Poi twong khio sat

CBQL, Chuyén gia KT

Doanh nghiép

S6 phiéu

Ty 1&¢ % S6 phiéu

Ty 1€ %

GP1I: Sira doi thué suit thué GTGT véi trwong hop xidy NOXH ¢

ho thué xuong 3%

1 | Réatdongy 15 20.0% 18 26.5%
2 | bongy 45 60.0% 38 55.9%
3 | Twong ddi dong ¥ 2 2.7% 8 11.8%
4 | Pongy 1 phan 10 13.3% 3 4.4%
5 | Khong dong ¥ 3 4.0% 1 1.5%

Cong 75 100.0% 68 100.0%

GP2: Sira doi thué suit thué TNDN véi truong hop xidy NOXH cho thué xuéng 6%

1 | Rétdongy 14 18.7% 21 30.9%
2 | Pongy 48 64.0% 40 58.8%
3 | Tuong dbi dong y 5 6.7% 4 5.9%
4 | Pongy 1 phan 5 6.7% 2 2.9%
5 | Khong dong ¥ 3 4.0% 1 1.5%

Cong 75 100.0% 68 100.0%

o Thué thu nhdp doanh nghiép

Nguon: Tac gid khdo sdt

Theo qui dinh tai Khoan 2, Diéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP: “Trudng hop

dau tu xay dyng nha & xa hoi chi dé cho thué thi dugc giam 70% thué suat thué thu

nhap doanh nghiép theo quy dinh cta phap luat vé thué ddi v6i nha & xa hoi hién

hanh”. Nhung theo qui dinh cua Luét thué TNDN hién hanh thi ca 2 truong hop dau

tu xdy dung nha & x3 hoi dé ban, cho thué va truong hop xdy chi dé cho thué déu

duoc huong chung 1 mtc wu dii vé thué suat : cu thé déu duoc giam 50% thué suat

thué TNDN ( twong ng v6i muc thué suit 1a 10%).
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Vi vdy, dé dam bao thdng nhét v6i Khoan 1b Diéu 58 Luit nha & va khoan 2
Diéu 9 Nghi dinh 100/2015-ND-CP, luan 4n dé xuat stra d6i Khoan 7 Diéu 1 Luat s6
32/2013/QH13 stra ddi, bd sung mot s6 diéu cta Luat thué TNDN nhu sau:” Mirc
thué suit 10% ap dung trong subt thoi gian thuc hién dy an ddi v6i thu nhap cia DN
tir thye hién du tu- kinh doanh nha & xa hoi d€ ban, cho thué mua dbi véi cac ddi
tugng qui dinh tai Luat nha ¢. Muc thué suat 6% ap dung trong sudt thoi gian thuc
hién dy 4n d6i v6i thu nhap cua DN tir thue hién ddu tu- kinh doanh nha ¢ x3 hoi dé
cho thué d6i véi cac ddi twong qui dinh tai Luat nha ¢”. Két qua khao sat & Bang 3.2
cho thay 80% ¥ kién nha quan 1y va 82,4% y kién doanh nghiép cho rang “can sta
d6i muc thué suat thué GTGT 1a 3% dbi véi truong hop dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi
cho thué” va 82,7% v kién nha quan 1y va 89,7% ¥ kién doanh nghiép dong y vai

giai phap diéu chinh thué suét thué TNDN xudng mirc 6% d6i v6i nhitng du an nay.

(2)Thir hai, Hodan thién va bé sung mgt sé néi dung trong cdc chinh sdich wu dai

thué nham phadt trién nha ¢ xa hoi .
o Thué gid tri gia ting:

Nham khuyén khich, thu hit cac nha dau tw nudc ngoai tham gia vao linh vuc
nha ¢ xa hoi, trong diéu kién cac nguf)n von trong nudc dau tu vao nha & x3 hoi con
rat khan hiém,viéc thu hat von dau tu nude ngoai tham gia vao hoat dong dau tu phat
trién nha & x4 hoi, luan 4n dé xuat:

-Truong hop DN ¢6 vén dau tu nudc ngoai dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi chi
dé cho: duoc mién thué GTGT trong 10 nim dau tién ké tir khi c6 doanh thu cho thué
nha & xa hoi. Cac nim tiép theo s& 4p dung mirc thué suat vu dai 1a 2%/ nam.

- Truong hop DN c¢6 vén dau tu nudc ngoai dau tu xay dung nha & xa hoi dé
ban, cho thué mua: dugc mién thué GTGT trong 5 nim dau tién ké tir khi c6 doanh
thu ban, cho thué nha & xa hoi. Cac nam tiép theo s& ap dung murc thué suat wu dai la

4%/ nam.
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o Thué thu nhép doanh nghigp:

Viéc giam thué thu nhap doanh nghiép sé& goép phan giam chi phi, ting loi
nhuan cho DN. Trong diéu kién cac ngudn von trong nudc dau tu vao nha & xi hoi
con rat khan hiém hién nay va cac nam toi, véi muc dich thu hat cac ngudn vén dau
tu nudc ngodi tham gia vao linh vuc nha ¢ xa hoi trong thoi gian toi, tac gia dé xuat
bd sung ndi dung Luat thué TNDN nhu sau:

- Truong hop DN c¢6 vén dau tu nudc ngoai dau tu xay dung nha & x3 hoi chi dé
cho:
duoc mién thué TNDN trong 10 nim dau tién ké tir khi c¢6 doanh thu cho thué nha

¢ xa hoi. Cac nam tiep theo s€ ap dung murc thué suat vu dai la 5%/ nam.

- Truong hop DN c6 vén dau tu nudc ngoai dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi dé ban,
cho thué mua: dugc mién thué GTGT trong 5 nim dau tién ké tir khi c6 doanh thu
ban, cho thué nha ¢ x3 hoi. Cac nim tiép theo s& ap dung mirc thué suét wu dii la

8%/ nam.

(3) Thir ba, cii cich hé thong thué theo hwéng don gidn va ning cao hi¢u qud

thuc thi.

Cai cach hé thong thué theo mot 16 trinh phu hop, ban sat cac nguyén tic vé cai
cach thué theo thong 1& qudc té. mot hé thong thué phirc tap s& din 1am ting chi phi
tudn thi, giy ra tinh trang gian lan, trén thué, gay that thu cho NSNN. Vi vdy, can
tiép tuc don gian hoéa va nang cao hiéu qua cong tic quan ly thong qua viéc cai thién
qui trinh quan 1y thué theo cac dinh hudng dé ra trén co s& cai cach dong bo ca thé
ché, chinh sach, quy trinh, cong tac t6 chirc thyc hién. Can hién dai hoa nganh thué
thong qua viéc ing dung cac tién bd cta khoa hoc cong nghé gop phan don gian hoa
quy trinh, thi tuc, rat ngin thoi gian thu ndp thué qua dé tiét kiém duoc thoi gian va

nguon lyc cua cac to chuc, ca nhan. dac bi¢t 1a can siét chat ky cuong nganh thue,
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theo d6 hiéu quéa cong tac thu thué s& duoc ting cudng, tranh ng dong, that thoat va
nhu vdy s& gop phan giai quyét bai toan khong hé don gian 13 giam thué cho phat
trién nha & x hoi ma van dam bao ngan sach.
3.2.3. Hoan thién giai phap tin dung

o Coso dé xudt:

Thir nhat, Cac goi tin dung ma Chinh phu 4p dung trong thoi gian qua thuc chét qui

mod con nho va chi mang tinh chat ngén han.

Thit hai, Toc d6 giai ngan goi tin dung cho vay hd trg nha con chim

Thir ba, Lai suit cho vay mua nha con cao so voi thu nhap ciia ngudi dan

Thir t, Thoi han cho vay con ngan

Thir nam, Cac diéu kién vé vay von con ngit nghéo, chat ché khién ca cha dau tu

va nguoi dan déu kho tiép can ngudn vén vay.

e Noi dung giai phadp

(1) Nha nudc cin bé tri nguon von tin dung trung va dai han cdp bu lai sudt cho
NHCSXH va cdc NHTM ma Nha nude chi dinh dé cho vay uu dai nha ¢ xa hdi.
Nguén vbn tin dung nay phai phai mang tinh chat thuong xuyén, 6n dinh, va lau dai
gitip cac chu dau tu dy 4n chu dong trong qua trinh trién khai dy 4n, tranh tinh tinh
trang bi cham trién khai hodc phai dimg thi cong vi khéng c6 von, dong thoi gitp
ngudi mua cé tién mua nha. Nhu vdy méi c6 thé dwa chinh sach nha & x3 hoi vao
cudc séng, dam bao chd & 6n dinh gop phan nang cao chat luong cudc séng cho
ngudi dan yén tdm san xuit kinh doanh x4y dung kinh t& va déng gop vao su phat
trién chung ctia ca nudc. Tin dung nha & cho ngudi ¢ thu nhdp trung binh va thap 1a
tin dung BDS c6 thoi han cho vay dai han trong khi ngudn vén dai han cta cic
NHTM hién nay dang 1a van dé hét sirc kh khin. Do vay viéc dau tién can nghién
ctru thuc hién 1 nghién ctru cac chinh sach va giai phap nhdm ting ngudn vén dai

han cho cac NHTM. Bén canh d6, Ngan hang chu dong xay dung cac chuong trinh
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huy dong von dai han, dic biét 1a cac chuong trinh huy dong vén cua chinh cac ddi
tugng c¢6 nhu cau vay dé huy dong moi ngudn von cé thé tir trong khu vuc dan cu
cling nhu tir cac nha dau tu trong va ngoai nudc.

(2) Nha nuwéc cin khin trwong bé tri nguén vén tin dung 1000 ty dong NHCSXH
va 2000 1y dong cdp bu lai lii sudt cho vay cho NHTM quéc doanh dé thue hién
cho vay wu dai nha ¢ xa héi . Dau thang 4 /2020, phuong an nay da duoc Qubc hoi
thong qua, Chinh phu di giao BO ké hoach va dau tu b tri thém 1000 ty dong cho
NH Chinh sach xa hoi va 2000 ty dong dé cip bu lai suat cho 4 ngan hang thuong
mai ( BIDV, Agribank, Vietcombank, Viettinbank) nham hd tro cho vay mua nha &
xd hoi. Khac v6i gbi 30.000 ty duoc trién khai vao giai doan 6/2013-12/2016 trude
danh cho ca nha & x4 hoi va nha thuong mai gia thap, goi tin dung 3000 ty lan nay chi
danh riéng cho nha ¢ xd hoi. Néu goi tin dung nay duogc trién khai thi khong chi
ngudi mua nha phan khdi ma ca doanh nghiép ban nha ciing vui ming vi ngudi mua
¢6 tién mua nha déng nghia voi viéc chu dy an s€ ban dugc nha va thu hdi von. Theo
tinh todn cta cac chuyén gia kinh té thi néu Ngan sach cap 1000 ty dong véi ty 1é bu
131 sudt vay 3%, thi NHCSXH c6 thé huy dong thém duogc 25.000 ty dong cho ngudi
dan vay mua nha ¢ xa hdi , tao tinh thanh khoan 16n cho nha ¢ xa hoi. Mat khac, néu
Chinh phu b6 sung thém 2000 ty dong dé 4 NHTM qudc doanh cap bu 1ii suat cho
vay mua nha ¢ xa hoi thi c6 dén 50.000- 60.000 ty dong nita duoc huy dong dé cho
vay. Day 1a giai phap hét strc can thiét trong giai doan hién nay dé thao g& kho khin
cho ca chu dau tr du 4n va ngudi mua nha. Tuy nhién hién nay goi ndy méi dang
nam trén gidy, tc 1a méi chi c6 Nghi quyét thoi chtr chua ¢6 von. Vi vay Nha nude
can khan trrong bd tri ngudn vén tin dung 1000 ty dong NHCSXH va 2000 ty dong
cAp bu 13i 13i suat cho vay cho 4 NHTM quéc doanh dé thuc hién cho vay vu dii nha
& x3 hoi. Chinh phu can tiép tuc cac chinh sach bu 13i suat & mirc hop 1y dé bu dip
phan chénh léch gitta mirc 14i suat cac NHTM mudn cho vay va mtc 13i suat ngudi
c6 thu nhap trung binh va thip c6 kha ning tra ng nham giam céc ap luc 13i vay cho

nguoi di vay, dong thoi cé thé hap dan duge cac NHTM véi murc 13i suat hop 1y...



161

(3) Piéu chinh mikc lii suét cho vay mua nha & xi hji xuéng 3-3,5%/nim

Lai sudt vay mua nha ¢ x hoi ndm giai doan 2014- 2020 ctia cac NHTM
van 1a 5%/ nam. Mic du day 1a muc 14i sut thap so v6i 14i sudt cho vay thuong mai
binh quén trén thi trudng. Nhung so voi thu nhép trung binh cua da sé ngudi nghéo,
ngudi thu nhap thap thi cling con kha cao. Vi vy, vé 1au dai ¢6 thé nghién ciru, xem
xét didu chinh mirc 13i suat nay xudng khoang 3-3,5%/ nim dé phi hop hon véi kha
ning tra no ciia ngudi dan. Theo kinh nghiém ctia mét sé nude nhu nude My, ngudi
dan duoc vay mua nha & xa hoi véi muc 13i suat chi bang % so voéi 13i suat cho vay
thuong mai binh quan cia cac NH.

(3) Piéu chinh thoi han vay mua nha t6i da lén 30-35 niam:

Trude day theo Nghi dinh 100/2015/ND-CP cua Chinh phu ngudi mua, thué mua
nha & xa hoi dugc vay vu dai hd trg nha tir cac NHTM va NHCSXH véi thoi han tbi
da 1a 15 ndm. Vura qua, thoi han nay da dugc nang 1én 1a 25 nam (theo qui dinh tai
Khoan 6, Diéu 16, Nghi dinh 49/2021/ND-CP ciia Chinh phii ngay 01/04/2021 sira
d6i bo sung mot sd didu cua Nghi dinh 100/2015/ND-CP). Tuy nhién, thuc té thoi
gian nay chi phu hop véi nhém nguodi ¢6 thu nhdp tr trung binh tré 1€én madi du tich
lity dé tra ng. Con dbi véi nhitng nguoi nghéo, thu nhap thap binh quéan 5-6 tr/ thang
tham chi thu nhdp con thip hon nita, thi sau khi trang trai cac chi phi thudng ngay
ctia cudc sdng, thi s6 con lai khong du dé tra no ngan hang néu thoi gian tra ng chi
cho dai nhét 14 25 nim. Theo kinh nghiém cua Han Quéc thot han cho vay mua, thué
mua nha & xa hoi dbi voi nguoi dan 1a 30 ndm, cua Nhat Ban 1én dén 35 nam. Vi vay,
tac gia dé xuat can diéu chinh thoi han vay mua nha ¢ x4 hoi 1én 30-35 nam.

- Theo qui dinh ctia NHCSXH, mudn du diéu kién vay von wu dii dé mua,
thué mua nha & xa hoi, khach hang phai gui tiét kiém hang thang t6i thiéu bang
murc tra ng hang thang. Khoan tién giri nay phai dugc huong lai suat thong thuong

& cac NHTM khac va NHCSXH. Vi vay, tac gia dé xuat nén 4n dinh muc tién gui
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tiét kiém nha & xa hoi ¢b dinh hang thang ¢ murc khong qua 1 triéu déng dé phu hop
v6i kha nang tai chinh ciia ngudi von 1a nhitng ngudi nghéo, thu nhép thap.

- Theo qui dinh ctia Luat nha & 2014, cac du an nha ¢ xa hdi sé duoc vay uu
dai tr NHCSXH nhung cho dén nay vin chua c6 vin ban nao huéng dan cu thé vé
vay von tir NHCSXH ddi véi cac chii dau tu du an nha ¢ x4 hoi. Vi vy tac gia dé
xuit NHCSXH sém ban hanh vin ban hudng din cu thé vé& vay vén tir NHCSXH
ddi voi cac chit dau tu du 4n nha & xa hoi .

(5) Pon gidn héa diéu ki¢n va thii tuc cho vay:

Khi trién khai cac goi tin dung cho vay hd tro nha, cic ngan hang thyc hién
cho vay can ddy nhanh toc d6 giai ngdn. Mudn vy cic ngan hang can giam bot, don
gian hoa cac thi tuc xin vay va c6 huong dan cu thé ddi véi ca cha dau tu va ngudi
mua nha. Thyc té cho thdy viéc cho hd tro nha cia cac chu dau tu va ngudi gip
khong it kho khin vi cac didu kién vay vén qua chit ch&, ngit nghéo. Dic biét
nghich 1y d6i v6i ngudi dan mudn duoc mua nha thi phai chirng minh mot sé diéu
kién trong d6 c6 diéu kién thu nhap thip ( duéi 9 trd/ thang). Nhung nguoc lai,
mudn duoc ngin hang cho vay wu ddi gbi hd trg voi 1ai sudt thap thi phai ching
minh thu nhép trén 9 triéu dong/ thang. Vi vay, tac gia dé xuat ngan hang nén néi
16ng diéu kién vé thu nhap ctia ngudi mua nha & mirc thu nhdp tir 6 trd/ thang tré 1én
c6 thé duoc mua nha dé dam bao ngudi dian ngheo co6 thé tiép can gan hon véi gbi

tin dung wu dai cho vay hd tro nha ctia Chinh phu.
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BANG 3.3: Két qua khao sat vé mirc d9 dong y cAc giai phap trong viéc hoan thi¢n giai phap

tai chinh phat trién NOXH tai Ha Noi: GP TIN DUNG

Poi twong khio sat

STT No1 dung CBQL, Chuyén gia KT Doanh nghiép Nguoi thu huong
Sophiéu |Tylé% |Sdéphicu |Tyle% | Sophiéu | Tyle%
GPI1: Nha nwdc can sém bo tri nguon von tin dung 1000 ty cho NHCSXH va 2000 ty cho cic NHTM dé
1 Rét dong y 35 46.7% 40 58.8% 135 54.0%
2 | Pongy 31 41.3% 24 35.3% 105 42.0%
3 Tuong dbi dong y 1 1.3% 3 4.4% 8 3.2%
4 Pong ¥ 1 phan 2 2.7% 1 1.5% 2 0.8%
5 Khong dong y 6 8.0% 0 0.0% 0 0.0%
Cong 75 100.0% 68| 100.0% 250 | 100.0%
GP2: Nha nwdc nghién cieu tim kiém cdc nguon tin dung dai han cho cd chii dau tw va ngwoi mua
1 Rét dong ¥ 15 20.0% 26 38.2% 99 | 39.6%
2 | Pongy 45 60.0% 35 51.5% 127 50.8%
3 Tuong dbi dong y 7 9.3% 2 2.9% 16 6.4%
4 DPong y 1 phan 5 6.7% 4 5.9% 8 3.2%
5 Khong dong y 3 4.0% 1 1.5% 0 0.0%
Cong 75 100.0% 68| 100.0% 250 | 100.0%
GP3: Piéu chinh lii suit cho mua nha 6 xa hyi xuong 3-3,5%/nim.
1 Rét dong ¥ 26 34.7% 23 33.8% 98 | 39.2%
2 | Pongy 37 49.3% 35 51.5% 120 | 48.0%
3 Tuong ddi dong y 6 8.0% 7 10.3% 28 11.2%
4 Pong v 1 phan 4 5.3% 2 2.9% 2 0.8%
5 | Khong dong ¥ 2 2.7% 1 1.5% 2 0.8%
Cong 75 100.0% 68| 100.0% 250 [ 100.0%
GP4: Diéu chinh thoi han cho vay mua nha lén 30-35 nam.
1 Rét dong ¥ 16 21.3% 12 17.6% 85 34.0%
2 | Pongy 41 54.7% 43 63.2% 130 | 52.0%
3 Tuong dbi dong y 2 2.7% 5 7.4% 14 5.6%
4 DPong y 1 phan 11 14.7% 3 4.4% 17 6.8%
5 Khong dong y 5 6.7% 5 7.4% 4 1.6%
Cong 75 100.0% 68| 100.0% 250 [ 100.0%
GP5: Don giin héa diéu kién va thii tuc cho vay.
1 Rét dong ¥ 11 14.7% 50 73.5% 162  64.8%
2 | Pongy 50 66.7% 12 17.6% 78 | 312%
3 Tuong ddi dong y 4 5.3% 6 8.8% 10 4.0%
4 Pong ¥ 1 phan 8 10.7% 0 0.0% 0 0.0%
5 Khong dong y 2 2.7% 0 0.0% 0 0.0%
Cong 75 100.0% 68| 100.0% 250 [ 100.0%

Nguon: Tdc gid khdo sat
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(6) Phdt trién nguon nhdn luc ngin hang cé chuyén mén vé nha 6 xa hi . Cic
ngan hang c6 thé mé cac 10p bdi dudng ngan han chuyén sau vé dé bdi dudng thém
kién thtrc vé nha & noéi chung nha & xa hdi noi riéng, vé diéu kién va d6i tuong thu
huong cac chinh sdch nha ¢ xa hoi, chinh sach wu dai cua nha ¢ xa hoi so voi cac du
an dau tu nha & khac cho cac can bo nganh ngan hang dic biét 1a cac can bo truc tiép
1am cong tac cho vay hd trg nha dé ho hiéu va lam t6t hon cong viéc ctia minh. Bdng
3.3 cho thiy ty 16 dong thudn véi giai phap “Nha nudc can sém bd tri goi 3000 ty da
duoc Qudc hoi thong qua dé cap bu 1ai sudt cho NHCSXH va cac NHTM cho vay hd
trg nha.” & ca 3 nhom ddi twong nha quan 1y, doanh nghiép va nguoi thu huéng dat
kha cao 1an luot 1a: 88%; 94,1% va 96%. Cac giai phap “giam 13i suat cho vay mua
nha ¢ xa hoi xuéng 3-3,5%/ ndm” va “kéo dai dai thoi han vay 1én 30-35 nam” ;
“Pon gian hoa diéu kién va thu tuc cho vay” ciing nhan duoc déng dao ¥ kién nhat tri

& ca 3 nhom ddi tugng duoc hoi tir thuc té khao sat véi ty 18 kha cao tir 80,9% -96%.

Bén canh cac giai phap tin dung néu trén, Nha nuéc can thuc diy, khuyén
khich cac NHTM tham gia vao thj truong tin dung nha . Cac giai phap diéu tiét, vu
dai, cac quy ché quan 1y ciia Nha nuéc tac dong rat 16n dén hoat dong cia NHTM, tir
d6 tao ra cac tac dong quan trong trong viéc thuc ddy ting cuong kinh té ciing nhu
giai quyét cac van dé kinh té - xa hoi, nhét 13 trong giai doan tao tién dé va diéu kién
dé NHTM thay ddi cach nhin nhn, danh gia va ra quyét dinh tham gia vao thi truong
tin dung dic biét nay. Dé cac giai phap ndy co thé dat hiéu qua can luu ¥ mot sb van
dé sau:

Mot la, Xay dung cac chinh sach hd trg cu thé d6i vai viée khuyén khich
ciac NHTM tham gia thi trudng tin dung nha & thu nhap thap (mién giam thué, hd trg
141 suét, chuong trinh kich cau, vay von wu dai, xir 1y tai san thé chip hinh thanh tur
vbn vay...)

Hai la, nguyén tic cia viéc xay dung chinh sach va khuyén khich phai thuc

sy nham vao muc tiéu lgi nhudn, an toan va hi¢u qua cho cac NHTM. Céc chinh sach



165

vu dai va didu tiét phai theo co ché thi trudng, tranh viéc gy nham 1an cho cac déi
tugng.

Ba la, nghién cru danh gia va phan loai, phan 16p ddi twong c6 thu nhap
trung binh va thap theo cac mirc d6 khac nhau dé c6 nhiing chinh sach va thoi gian
thuc hién chinh sach khac nhau. Dbi v6i d6i twong cd thu nhap trung binh va thap
nhung c¢6 cong viéc on dinh, c6 thu nhap va diéu kién c6 thé tiép can va s dung
ngudn von cua ngin hang thi chinh phu can quan tim chinh sach hd tro NHTM tham
gia cho cac ddi tugng nay vay von dé dép tng nhu ciu nha 6.

Boén la, tinh nhét quan va on dinh cua cac chinh sach hd tro, khuyén khich
nham tao diéu kién cho cdc NHTM can dbi kha nang hi¢n co dé tham gia trién khai,
thuc hién. Cac thu tuc trién khai va quan 1y thuc hién cic chinh sach vu dai can don
gian va hiu qua, tranh viéc phat sinh thém nhiéu cong viéc va ting chi phi quan 1y

cho c4c ngan hang.
3.2.4. Hoan thién gidi phap gia

o Cos6 dé xudt:
Thir nhdt, chi phi nguyén vat li¢u dau vao cua cac dy 4n nha & x3 hoi con cao
Thit hai, viéc phan bo chi phi ha ting vao gia ban con nhiéu bat cap
Thir nhat, viéc qui dinh 1g1 nhuan dinh mirc cua cac du an nha & xa hoi chua hop 1y
Thir tu, thi tuc phé duyét gia ban con cham tré, qua nhiéu khéu.

e Noi dung giai phap :

(1) Can nghién civu tim kiém cdc nguén nguyén vit ligu gid ré dé giam bét chi
phi xdy dung, giam gid thanh va do do sé giam dwoc gia ban nha ¢ xa hgi.

Tich cyc tim kiém cic ngudn nguyén vat liéu xdy dung gia ré, ap dung cong
nghé tién tién vao thi cong cong trinh nham giam chi phi, giam gia thanh giam gia
ban nha & xa hoi. Vat liéu xay dung méi gia ré 1a dong san phdm ra doi dé thay thé
céc loai vat liéu truyén thdng, 14 budc phat trién vugt bac cia nganh xay dung, 1a san

pham cua cudc cach mang khoa hoc cong ngh¢, né hoi ty rat nhiéu cac vu diém vuot
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troi, than thién v6i moi truong va an toan cho nguoi sir dung. Vi vdy cac chu dau tu
xay dyng nha & xa hoi mudn giam bét chi phi xay dung, mét trong cac giai phap quan
trong 13 can nghién ctru va dua vao sir dung cac vét liéu méi gia ré nhu: nha thép tién
ché lam khung nha thay thé nha bé tong cbt thép; san nha bing tdm Decking hodc tim
bé tong siéu nhe Cemboard thay thé san bé tong; tudng ngin bang tim Cemboard
hodc trong ngin bing tAim bé tong c6 khi chung ap c6 ludi thép gia cuong thay thé
tuong gach va vira trat; tuong ngin, cau thang van gd bang tim Cowood thay thé gd
tu nhién...
(4) Viéc phin bé chi phi ddu tw xdy dung ha tang ky thudt ciia cdc dw dn nha ¢
xi hdi trong gid bdn. Theo qui dinh hién hanh vé quan 1y va phat trién nha & xi hoi
thi chi phi giai phéng mat bang va chi phi dau tr xdy dung ha tang k¥ thuat khong co
quy dinh cu thé vé ty 1& hay muc hd trg. Theo Nghi dinh 100/ND-CP nim 2015 cua
Chinh phu thi cac chi phi nay co thé duoc Nha nude hd tro hodc hd trg mot phﬁn
hoic khong hd tro tiy theo timg du 4n, timg dia phuong dan dén co du an thi phan bd
thém chi phi giai phong mit bang va dau tu ha tang ky thuat vao gia ban nha & xa hoi,
c6 du 4n thi khong bd hai khoan chi phi ndy vao gia ban. Vi vdy, Nha nudc can cé su
thong nhat trong céac tiéu chi va cach thirc phan bd cac chi phi nay dé dam bao su
minh bach va cong bang ddi véi cac chu dau tu ciing nhu ngudi mua, thué mua, thué
nha & xa hoi .
(5) Nén linh hoat trong viéc qui dinh lgi nhudn dinh mirc cia cdac dw an nha o

xd hgi: Theo qui dinh ctia Nghi dinh 100/ND-CP/ 2015 cua Chinh phu: qui dinh gia
ban do chii dau tu x4c dinh trén co s& tinh di cac chi phi dé thu hdi vén dau tu (ké ca
1ai vay) voi lgi nhuan dinh mic khong vuot qua 10% téng chi phi dau tu véi truong
hop xay dung nha & xa hoi dé ban, cho thué mua va khong qua 15% tong chi phi dy
an voi trudng hop xdy dyung nha & xa hoi dé cho thué mua. Qui dinh nay nham khdng
ché cac chu dau tu khong dugc xac dinh gia ban, gia cho thué mua, cho thué véi loi

nhuan qué cao. Qui dinh nay nhim khdng ché cac chu dau tu khong duoc xac dinh
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gia ban, gia cho thué mua, cho thué vdi lgi nhuan qua cao. Mat khéc cling theo cua
Luat nha ¢ 2014 va Nghi dinh 100/2015/ND-CP da quy dinh rd gia ban nha ¢ xa hdi
khong duoc vuot qua mire gia trin do dia phuwong noi ¢6 dy 4n nha & xa héi quy dinh.
Chinh vi vy, khi ma ca gia ban nha & x4 hoi va loi nhuén bién déu bi khéng ché thi
viéc qui dinh “ cing” ty 1€ lgi nhuan dinh muc v6 hinh chung da khong khuyén
khich, khong tao dong luc dé cac chu dau tu ap dung cac tién bo khoa hoc cong ngh¢
va céac giai phap tiét kiém trong xay dung dé giam gia thanh nha & x3 hoi .

(6) Pon gidn héa cdc thii tuc phé duyét gid bdn: Trén thyc té, dd c6 nhiéu doanh
nghiép & cac dia phuong phan anh vé viéc phé duyét gia nha & x4 hoi dé ban ma mat
t6i mdy thang. Diéu nay rat vo 1y, boi khi nha di xdy xong thi phai cho ban, ban sém
cang tot dé nguoi dan duoc cai thién chd ¢ va doanh nghiép thu tién, c6 von thuc hién
du 4n moi. Nhimg lic nay, chung ta nén str dung quyén hau kiém, dat thi tra lai, thiéu
thi thu thém. Vi vay trong thdi gian toi, cin giam b6t thoi gian phé duyét gid ban dé
chu dau tu nhanh chéng ban duoc nha, thu hdi von, ngudi dan sém duoc mua nha, cai
thién chd 0.

(5) Nha nwéc cé thé tro cip trwe tiép bang tién doi véi nhitng doi twong diic
biét kho khan vé nha é. Chinh sach nha & xa hoi la mot trong cac chinh sach an sinh
x4 hoi cia Nha nude nham dam bao cong bang vé nha ¢, 1a mot kiéu tai phan phdi xa
hoi va ddi trong nhdm dén 13 cac dbi twong yéu thé trong xd hoi. Nhitng nhom déi
tugng yéu thé nay, do nhitng diéu kién cha quan va khach quan nao d6, ho khong thé
( hodc chua thé) tu than vuon 1én hay dam bao cudc séng ciia minh ma phai can mot
“ trg lye” tir bén ngoai bang “ ban tay hitu hinh” ctia Nha nudc va cong dong xa hoi,
trong d6 Nha nudc c6 vai trd ddc biét quan trong. Thuc té ¢ nhiing truong hop sau
khi Nha nudc di ap dung hang loat cac wu dii tai chinh nhu: giam 13i suat vay, kéo
dai thoi han cho vay mua nha ... nhung mot s ddi tuong yéu thé dic biét qua kho
khin vé nha &, van khong thé mua duoc nha. Vi vay tac gia dé xuét, trong truong hop

nay Nha nudc cd thé xem xét, giai quyét tro cdp truc tiép bang tién cho nhimng ddi
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tuong dic biét nay dé ho c6 thé mua nha. T4t nhién, méc do trg cép con tuy thudc

vao kha ning ctia ngan sach Nha nuéc timg thoi ky. Mat khac, dé tranh xay ra tinh

trang truc loi va dam bao cho nhirng dbi tuong dac biét yéu thé, hoan canh qué kho

khanco thé tiép can dugc voi nha ¢ xa hoi, Nha nudc can qui dinh rd rang, cu thé

nhiing diéu kién va ddi twong dugce hudng hinh thirc uu dai dic biét nay. Hon nita dé

tranh tinh trang trong chd v lai ciia ngudi dan, viée trg cdp theo hinh thirc ndy ciing

can c6 thoi han nhét dinh. Chéng han sau moét thoi gian trg cép, kha nang ty chu vé

tai chinh cta nguoi dan tot hon, Nha nudc c6 thé xem xét gidm muc trg cap xuong

cho phu hop.

hoi dugc thé hién ¢ Bdng 3.4.

Két qua khao sat murc do dong y vé viéc hoan thién gidi phdp vé gid nha & xa

tai chinh phat trién NOXH tai Ha Néi : GP GIA

BANG 3.4: Két qua khao sat vé mirc d9 dong y cAc giai phap trong viéc hoan thi¢n giai phap

Poi twong khio sat

STT Noi dung CBQL,Chuyén gia KT Doanh nghiép Nguoi thy huong
Sophiéu | Tylé% | Séphibu |Tylé% | So6phiéu | Tylé%
GPI: Cdc DN can tich cuc tim kiém cdc nguon nguyén vit liéu xdy dung gid ré dé tiét kiém chi phi,
1 |Ratdongy 12 16.0% 27| 39.7% 75 30.0%
2 | bongy 52 69.3% 33| 48.5% 126 50.4%
3 | Tuong ddi dong y 7 9.3% 71 10.3% 24 9.6%
4 | Pongy 1 phan 3 4.0% 1 1.5% 15 6.0%
5 | Khong dong y 1 1.3% 0 0.0% 10 4.0%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%
GP2: Linh hoat trong viéc qui dinh mirc lgi nhudn bién cua dw dn nha ¢ xa hoi.
1 | Ratdongy 6 8.0% 38| 55.9%
2 | bongy 48 64.0% 26 | 38.2%
3 | Twong dbi dong ¥ 5 6.7% 2.9%
4 | Pongy 1 phan 10 13.3% 2 2.9%
5 | Khong dong y 6 8.0% 0.0%
Cong 75 100.0% 68 | 100.0%

GP3: Don gidn hoa thu tuc phé duyét gid ban.
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1 | Réatdongy 11 14.7% 33| 48.5%
2 | bongy 48 64.0% 25| 36.8%
3 | Twong dbi dong ¥ 2 2.7% 6 8.8%
4 | Pongy 1 phan 8 10.7% 2 2.9%
5 | Khong dong y 6 8.0% 2 2.9%

Cong 75 100.0% 68 | 100.0%

Nguon: Tdc gia khdo sdt
Nhu vay, dé dau tu xay dung nha ¢ xa hoi phat trién 6n dinh, 1anh manh, minh
bach va bén viing, doi hoi phai c6 tim nhin dai han va c6 sy phdi hop dong bo giira
cac co quan bd, nganh nhim phat huy cao do vai tro cua d6i ngii doanh nhan va
doanh nghiép dau tu x4y dung nha & xa hoi. Két qua khao sat vé mirc d6 quan trong
clia cac giai phap dugc thé hién ¢ Bdng 3.5 trong d6 cac giai phap duoc danh gia
quan trong, rat quan trong véi ty 18 kha cao ¢ ca 3 nhom déi twong nha quan 1y,
doanh nghiép va ngudi thu hudng 1an luot 1a: Nha nude can bd sung goi tin dung
3000 ty dong (90,7%; 94,1% va 98,4%), Som hinh thanh quy tiét kiém nha & (90,7%;
91,2% va 93,6%). Pon gian héa diéu kién cho vay dbi véi chu dau tu va ngudi mua

(86,7%; 91,2% va 93,6%)...
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BANG 3.5: Két qua khio sat vé mirc d quan trong ciia GPTC phat trién NOXH tai Ha Noi

Poi twong khio sat

STT No6i dung CBQL,Chuyén gia KT Doanh nghiép Nguoi thu huong
S6 phiéu \ Ty1é% | Sophiéu |Tyle% | Sophidu | Tylé %
GP1:Nha nwéc tiép tuc phdt hanh trdi phiéu Chinh phii dé xdy NOXH cho thué

1 Rét quan trong 17 22.7% 16 23.5% 81 32.4%
2 Quan trong 34 45.3% 32 47.1% 108 | 43.2%
3 Binh thuong 15 20.0% 11 16.2% 35| 14.0%
4 it quan trong 7 9.3% 6 8.8% 21 8.4%
5 Khoéng quan trong 2 2.7% 3 4.4% 5 2.0%

Cong 75 100.0% 68 |  100.0% 250 | 100.0%

GP2: DPdy manh thu hiit cdc nguon vén ngodai NSNN, di

¢ bigt la thu hiit von dau tw nwéc ngodi

Rét quan trong 19 25.3% 11 16.2% 60 24.0%
2 Quan trong 40 53.3% 42 61.8% 124 49.6%
3 Binh thuong 8 10.7% 10 14.7% 41 16.4%
4 it quan trong 6 8.0% 3 4.4% 16 6.4%
5 Khoéng quan trong 2 2.7% 2 2.9% 9 3.6%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%
GP3: S6m hinh thanh Quy tiét kiém nha

1 Rét quan trong 26 34.7% 30 44.1% 134 53.6%
2 Quan trong 42 56.0% 32 47.1% 100 40.0%
3 Binh thuong 1 1.3% 1.5% 12 4.8%
4 it quan trong 4 5.3% 3 4.4% 3 1.2%
5 Khoéng quan trong 2 2.7% 2 2.9% 1 0.4%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%

GP4: Sira doi thué suit thué GTGT véi truong hop xdy nha ¢ XH cho thué xuong 3%
1 Rét quan trong 14 18.7% 15 22.1% 64 |  25.6%
2 Quan trong 39 52.0% 32 47.1% 115 46.0%
3 Binh thuong 12 16.0% 4 5.9% 30 12.0%
4 it quan trong 4 5.3% 14 20.6% 33 13.2%
5 Khoéng quan trong 6 8.0% 3 4.4% 8 3.2%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%

GP5: Sira doi thué suat thué TNDN véi truong hop xdy nha ¢ XH cho thué xuong 6%
1 Rét quan trong 23 30.7% 20 29.4% 80 32.0%
2 Quan trong 32 42.7% 39 57.4% 92 36.8%
3 Binh thuong 8 10.7% 4 5.9% 40 16.0%
4 it quan trong 8 10.7% 5 7.4% 33| 13.2%
5 Khoéng quan trong 4 5.3% 0 0.0% 5 2.0%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%
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GP6: Nha nudc can sém bo tri nguon von tin dung 1000 ty cho NHCSXH va 2000 ty cho cic NHTM dé

1 Rét quan trong 40 53.3% 40 58.8% 162 64.8%
2 Quan trong 28 37.3% 24 35.3% 84 33.6%
3 Binh thuong 5 6.7% 3 4.4% 2 0.8%
4 It quan trong 1.3% 1.5% 2 0.8%
5 Khoéng quan trong 1 1.3% 0 0.0% 0 0.0%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%
GP7: Nha nwdec nghién civu tim kiém cdc nguon tin dung dai han cho cd chii dau tw va ngwoi mua nha
1 Rét quan trong 10 13.3% 18 26.5% 60 24.0%
2 Quan trong 40 53.3% 30 44.1% 120 48.0%
3 Binh thudng 12 16.0% 4 5.9% 48 19.2%
4 It quan trong 10.7% 11 16.2% 15 6.0%
5 Khoéng quan trong 6.7% 5 7.4% 7 2.8%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%
GP8: Diéu chinh lii sudt cho vay mua NOXH xuéng con 3-3,5%/nim
1 Rét quan trong 11 14.7% 20 29.4% 157 |  62.8%
2 Quan trong 50 66.7% 39 57.4% 86 34.4%
3 Binh thudng 9 12.0% 5 7.4% 7 2.8%
4 It quan trong 4 5.3% 3 4.4% 0 0.0%
5 Khoéng quan trong 1 1.3% 1.5% 0 0.0%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%
GP9: Diéu chinh thoi han cho vay mua NOXH Ién 30-35 ném.
1 Rét quan trong 7 9.3% 15 22.1% 90 36.0%
2 Quan trong 45 60.0% 38 55.9% 120 48.0%
3 Binh thuong 12 16.0% 10 14.7% 27 10.8%
4 It quan trong 10.7% 3 4.4% 10 4.0%
5 Khoéng quan trong 4.0% 2 2.9% 3 1.2%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%
GP10: Pon giin héa diéu kién cho vay
1 Rét quan trong 15 20.0% 33 48.5% 150 60.0%
2 Quan trong 50 66.7% 29 42.6% 84 33.6%
3 Binh thuong 5 6.7% 5 7.4% 13 5.2%
4 It quan trong 4 5.3% 1.5% 2 0.8%
5 Khoéng quan trong 1 1.3% 0 0.0% 1 0.4%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%
GP11: Linh hoat trong vi¢c qui dinh mirc lgi nhudn bién cviia dyw an NOXH.
1 Rét quan trong 8 10.7% 20 29.4% 19 7.6%
2 Quan trong 41 54.7% 39 57.4% 120 48.0%
3 Binh thuong 15 20.0% 4 5.9% 9 3.6%
4 It quan trong 6 8.0% 3 4.4% 42 16.8%
5 Khoéng quan trong 5 6.7% 2 2.9% 60 24.0%
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| Cong 75| 100.0% | 68| 100.0% 250 | 100.0%
GP12: Don gian hoa diéu kién, thu tuc phé duyét gia ban.

1 Rét quan trong 10 13.3% 22 32.4% 25| 10.0%

2 Quan trong 48 64.0% 34 50.0% 130 52.0%

3 Binh thuong 8 10.7% 7 10.3% 80 32.0%

4 It quan trong 8 10.7% 3 4.4% 10 4.0%

5 Khoéng quan trong 1 1.3% 2 2.9% 5 2.0%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%

Nguon: Tac gid khdo sdt
3.3. PIEU KIEN THU'C HIEN GIAI PHAP

3.3.1 Hoan thién hé thong vin ban phap luit tao diéu kién van hanh hiéu qua va

khuyén khich phit trién nha & xi hgi Ha Noi.

Thir nhat: Tap trung nghién ciru hoan thién va ban hanh sira d6i, b sung hé
théng van ban quy pham dé thuc ddy nha & xi hoi phat trién lanh manh, phu hop véi
quy luat cung - cau, thuc ddy nén kinh té phat trién, déng thoi dam bao cong bang x4
hoi theo huéng XHCN. Nha nude can xay dung va hoan thién mot cach déng bd hé
thng chinh sach tai chinh, phap luit & cac linh vuc c6 lién quan dén hoat dong kinh
doanh Luat Nha &, Lugt Cu tr, Lut thué GTGT, Luat thué TNDN, Luat thué st
dung dét ... dé tao diéu kién thuc ddy phat trién nha ¢ xa hoi . Trong thoi gian toi,
Nha nuée can hoan thién va ban hanh méi cac van ban phap luat lién quan dén nha ¢
xd hoi . Cac chinh sach, luat va quy dinh vé nha & xa hoi phai dam bao nguyén tic
déng bo, dﬁy du va 6n dinh. Nha ¢ x4 hoi lién quan dén rat nhiéu linh vuc va nhiéu
loai thi truong, anh hudng dén nhiéu chu thé, nén tinh én dinh cua chinh sach 1a rat
quan trong. Bén canh viéc ban hanh mdi, tiép tuc ra soat nhiing quy dinh con chong
chéo, nhirng quy dinh khong con phi hop vé6i thuc té thi tién hang loai bo va sira doi
ngay. Hoan thién hé thong phap luat 1iéén quan dén phat trién va quan 1y nha & x3 hoi

phat trién 6n dinh, bén vitng va lanh manh.
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- Luat nha ¢: Chinh pht xem xét va thuc dy bb tri ngudn vén phat trién nha &
xa hoi va kién tri thyc hién chinh sach da duogc néu ra tai Luat Nha & cling nhu céac
van ban phap luat di ban hanh, dap tmg nhu cau burc thiét vé& nha & cho cac ddi tuong

13 nguoi co thu nhap thip, cong nhan lao dong tai cac khu coéng nghiép.

Thir hai: Khung phép 1y vé quan 1y va phat trién nha ¢ xa hoi mic du timg
budc dugc hoan thién, bd sung, sira d6i nhung van con nhiéu van dé bat cap can sira
d6i, b6 sung nham tao diéu kién cho nha ¢ xi hoi phat trién lanh manh va 6n dinh,
khic phyc tinh trang tham gia thyc hién giao dich mua, ban, chuyén nhuong... trai

quy dinh cta phap luit 1am thit thoat ngudn thu cho ngan sach.

Thir ba: Viéc cép s6 do cho nha x3 hoi hién nay dang la mdt van dé kho khan.
Thong tu 19/2016 TT-BXD hudng dan thi hanh Luat Nha & va Nghi dinh 99 vira
dugc BO Xay dung ban hanh thi tir ngay 15/8, cac chu dau tu nha & x4 hoi chi thuc
hién x4y dung gia 1 lan, tirc 132 xay dyng gia ban rdi trinh S¢ Xay dung tham dinh,
sau khi thAm dinh xong chu dau tu s& cong bd gia va do 1a gia ban va sau nay khong
phai quyét toan nita. D6i véi nhitng du 4n nha & xa hoi di xay dung va dua vao sir
dung di lau, nhung chwa duoc 1am sb d6, din dén viéc nguoi dan chi duge & chir
khong thé dem tai san ctia minh ra giao dich, thé chp duogc. Vi vy, Luan an dé xuit:
Luat can dua vao quy dinh phai giir lai 5% dé bao dam trach nhiém chu dau tu véi
ngudi mua nha trong viée cap sd do. Vi quy dinh nay thi téc do cip s do tai cac du

an nha ¢ s€ tang 1€n, nhanh hon so voi trudc day.

3.3.2. Hoan thién vé co ché, chinh sich thong thoang dé diy phat trién nha & xa
hoi Ha N¢i

Thit nhdt: Tiép tuc cai cach hanh chinh nguyén tic “mot cira” tai cic SO ban
nganh Gy ban Tinh Thanh phd, nhim rat ngin 1/2 thoi gian tham dinh, phé duyét quy
hoach, ddc biét 1a giai quyét cac thu tuc diéu chinh quy hoach chi tiét 1/500 va thiét

ké cac dy an dang ton kho, thi cong dang do, chuyén doi tir nha & thuwong mai sang
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nha & xa hoi.

Thit hai: Pon gian hoa thu tuc chuyén nhuong du 4n cho ca nha dau tu trong
nude va nha dau tu nudce ngoai, tr do tao dugc tinh thanh khoan cho cac dy an cé thé
nhanh chong dugc trién khai trong thuc té. Co ché tai di manh dé han ché cac giao
dich ngoai luéng theo hudng don gian thu tuc, giam phién ha, sich nhidu va tao diéu
kién thuan loi dé cac chu thé dé dang tham gia dau tu nha & x4 hoi tir khau dau tu tao
lap nha & xa hdi, dén giao dich dé nguoi mua, thué mua, thué nha & xa hoi nhanh
chong c6 nha, déng thoi chi dau tu nhanh chong thu hdi von dé tiép tuc dau tu phat
trién nha & x4 hoi.

Thur ba: Hién nay, dé thuc hién tha tuc cép phép dbi véi cac du an dau tu c6 st
dung dat, cac doanh nghiép bi chi phdi bdi cac luat: Luat Pau tu, Luat dat dai, Luat
Kinh doanh BDS, Luat bdo v¢ moi truong va Luat Nha 6. Trong dd, c¢6 nhiing thu tuc
phai thuc hién 1ap lai nhiéu lan véi cung mdét ndi dung khién thoi gian lam thu tuc kéo
dai, gay ton kém vé chi phi ciing nhu phét sinh tiéu cyc. Nguyén nhan cua sy chong
chéo trén 1a do xuat phat tir hé théng quy dinh ctia Luat con chdng chéo, thiéu thong
nhat. Thém vao d6 1a quy trinh phirc tap, nhiéu dau méi giai quyét din dén hd so
trung 13p, mdi noi mdi kiéu... Hién di c6 quy dinh “mot ctra” nhung lai khong c6 co
ché chia sé thong tin nén nha dau tu phai gip nhiéu co quan khac nhau cho cting mét
thu tuc. Dé giam thiéu su chong 14n, mau thudn trong cac diéu luat, luan 4n kién nghi
nén sap nhap hoac thyc hién song song, hodc cho hau kiém mét s6 thu tuc. Nhu vay,
s& rut ngdn duoc thoi gian ciing nhu thu tuc trong qui trinh cip phép, thu tuc dau tu

xay dung.
3.3.3. Hoan thién by may va ting cwong ning lwe cic chuyén vién can by quan ly
linh vuc nha & xa hoi tai Ha Noi.

Hién nay, quan 1y tryc tiép nha & xa hoi thanh phd Ha Noi 1a S¢ xay dung ,

Ban chi dao nha & va thi truong BDS cua Thanh phd va Sé tai nguyén mdi truong
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quan 1y dat dai, cac cong trinh trén dat do SO xay dung quan ly. Do viy cin co su
phdi hop giita cac SO, Ban, Nganh tiiy cac mitc d6, pham vi quan 1y dé co sy phan
cong tham gia vao quan 1y tot linh vuc nha & x3 hoi thanh phd Ha Noi. Can ting
cudng ning lyc va hiéu lyc b may quan Iy Nha nudc vé nha & xd hoi theo hudng
két hop v&i chu truong cai cach hanh chinh, wu tién cho cong tac dao tao, boi dudng
nhim nang c4o ning lyc quan 1y cua can b cong chirc nha nude ciing nhu dbi véi

ngudn nhan lyc cia cac thanh phan kinh té tham gia ddu tu nha ¢ xi hoi

- Pam bao c6 hé théng quan ly, diéu hanh linh vyc nha & xa hoi dong bo tir
TW t61 dia phuong; tdng cudong cong tac nghién ctru du bdo va dua céc chi tiéu phat
trién nha & xa hoi thanh chi tiéu hang nim trong ké hoach phat trién kinh t& xa hoi

ctia thanh phé phu hop voi ké hoach phat trién chung ctia ca nudc.

- Ngoai ra, can xdy dung quy ché van hanh co quan chuyén trach quan 1y nha
& xa hoi va xdy dung quy ché thanh tra, kiém fra, kiém soat, xir phat vi pham vé nha
& x4 hoi dé lap lai ky cuong trat ty trong viéc dau tu xay dung, mua ban, cho thué
mua, cho thué nha ¢ xa hoi .Nén tang cuong thanh 1ap céc doi thi hanh chinh sach,
phap luat vé nha & x hoi nhu: Doi thi hanh Lut nha &; Doi quan 1y, ra soat cong tac
cap gidy chirmg nhan; Poi xir phat hanh chinh cac hanh vi vi pham phéap luat dat dai,
luat xay dung, quy ché quan 1y db thi ciing nhu quan Iy nha & xa hoi ...

3.3.4. Hoan thién hé thdng thong tin phat trién nha & xa hoi Ha Noi

Thong tin ludn luén gilr vai tro quan trong trong qua trinh nha & xa hoi. Tuy
nhién trong thdi gian qua. Hién nay chua c6 mot hé thdng thong tin, du bao chinh
xac, co6 hiéu qua phuc vu cho viéc dinh hudng, diéu hanh va quan 1y nha ¢ xa hoi . Do
d6, xay dung mot hé thong tin, dy bao vé nha ¢ xa hoi 1a rat can thiét. Giai phap cu
thé bao gom:

Mot Ia, hinh thanh va té chirc nghién ctru du béo chuyén vé nha & xa hoi boi vi

cong tac nghién ciru du bao thi trudng rat quan trong trong van dé du bao tinh chu ky



176

cua thi truong, du bado quan h¢ cung - cau.

Hai I, xay dung co so dit liéu tai co quan diéu hanh quan 1y nha ¢ xa hoi. Cac
co s& dir liéu d6 phai dugc hinh thanh tir cac tiéu chi danh gia thi truong mdt cach

khoa hoc, khach quan va théng nhat, tranh chdng chéo.

Ba la, hinh thanh mdt trung tam (co sy tham gia hodc giam sat cia Nha nudce)
vé thu thap, xtr 1y, phan tich, tdng hop va xay dung mot hé théng thong tin lién quan
dén nha & x4 hoi (bao gdém gia, dic diém kinh té-k§ thuit, tinh phap 1y,... ciia nha &
xd hoi , cling nhu quy hoach, cic dy an vé nha & x3 hoi ha ting k¥ thuat, khu do
thi...). Trung tAm nay s& dap tmg kip thoi khi ai ¢6 nhu cau vé thong tin trén thi
truong. Tuy nhién, khach hang can khai thac thong tin thi phai mat phi, nguoc lai
trung tim cung cap thong tin phai chiu hoan toan trach nhiém vé do tin cdy cta thong

tin.

Hé thong thong tin vé nha ¢ x4 hoi can thu thap va xt Iy cac thong tin sau:

Théng tin lién quan dén cung: s6 lugng nha & xa hoi khoi cong xay dung, téng
chi tiéu cho x4y dung, cac gidy phép xay dung di cip va tién do, sé luong cong trinh
hoan thanh dwa vao sir dung. Cac sb liéu tir ngudn cung ctia cac nude chu yéu chi dya
trén cac dy an dugc cap phép va khoi cong chir khong dya vao s lidu dang ky dau tu.
Tai Viét Nam noi chung va thanh phé Ha Noi noi riéng, céac s6 lieu nay co thé duoc
cap nhat mot phan tir chinh cac co quan cap phép xdy dung tai dia phuong. Viéc hé
théng héa cac dit liéu doi hoi viée kiém tra theo doi tién do xay dung cua cic du an
c6 phu hop v6i gidy phép xay dung dd dugc cip hay khéng, vi néu cac du an bi dinh
hodn kéo dai thi théng tin ngudn cung sé& bi sai léch. Hé thong thong tin cé thé dugc
cong bd chi tiét dén mire tinh duogc sd luong dyu &n bi dinh hoan.

Théng tin lién quan dén khoi lwong thi truong: sb luong nha, dat da ban, sb
lwong ban nha di co sin, sd luong nha xay xong chua ban hét... Hién nay, cac sb liéu
nay rat khé thu thap vi tir trude dén nay cac chii dau tu déu khong mubn cong bd sb

liéu that.
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Théng tin lién quan dén gid nha ¢ xa héi : chi sb gia xay dung/chi sb gia vat
liéu xay dung, chi s thi truong nha &, chi sd gid ban nha & binh quan, chi sb gia dat
binh quan.

Théng tin lién quan dén cau: S6 lugng don xin vay mua nha, gia tri giai ngan
cho khoan vay nay, dy kién mirc ting ho gia dinh méi... Cac s liéu trén co thé thu
thap duoc tor Ngan hang Nha nudc va cac dia phuong. Tuy nhién, cach cdp nhat kip
thoi va chinh xac cac sb lidu nay 13 diéu kho khan vi phai co giai phap dé loai trir nhu
cau do dau co va sb luong don xin mua nha trong dién duoc giai chip s& thuong

xuyén thay d6i phu thudc chinh sach tin dung cua ngan hang.

Thoi diém hién tai khéng qua mudn va cling khéng qua sém dé Viét Nam ting
budc xay dung hé théng thong tin vé nha & xi hoi. Hé thdng ndy can phai dugc xay
dung mot cach khoa hoc, vira phu hop thong 18 qudc té, vira hiru ich cho cong tac

diéu hanh kinh té vi mo va phuc vu cho viéc diéu tiét thi truong.

Bén 1, hoan thién cong tic xdy dung va cong bd rong rii cac chi s6 danh gia
nha & x4 hoi trén dia ban thanh phd; tuyén truyén cho ngudi dan hiéu rd vé chu
trwong, chinh sach, phap luit cia Nha nuéc vé dit dai thong qua cic phuong tién
thong tin dai chung.

3.3.5. V& viéc quy hoach va bo sung quy dat trién khai cic dw 4n nha & xi hoi
Theo quy dinh hién hanh, cic du 4n phat trién d6 thi phai danh 20% tong dién tich
dat & dé bo tri nha & xa hoi. Tuy nhién, ddi véi cac du an da trién khai truge day thi
khong bb tri quy dat hodc quy dat 20% da dugc dia phuong dau tu xay dung cho cac
muc dich khac; cac dy 4n phat trién méi phai mat thoi gian rat dai méi co duoc quy
dat sach dé trién khai. Chinh vi vdy, tai thoi diém hién nay, quy dat phat trién nha &
x4 hoi rit han hep, nhét 13 tai cac dia phuong ¢6 nhu cAu cao vé nha & xa hoi (nhu Ha

Noi, Thanh phé H6 Chi Minh).
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Mit khac, trong qua trinh 1dp quy hoach phan khu va quy hoach chi tiét d6 thi,
nhiéu dia phuong c6 quan diém bd tri tap trung cac du 4n nha ¢ xa hoi vao mot khu
vuc dé cac cu dan twong ddng vé diéu kién song, d& quan 1y va bd tri cac dich vu
phuc vu ciing nhu tranh su thuong ton tdm 1y do khoang cach thu nhap, su cach biét
16i séng giita nha & cao cap va nha ¢ xa hoi; nhiéu dia phwong khac mubn bb tri xen
k& nha & xa hoi véi céac loai hinh nha & khac, trong khi hién nay, ¢ nudc ta chua cé
mot diéu tra xa hdi hoc d thi chinh thirc duoc t chire dé danh gia nhirng tac dong xa
hoi cua cdc dyu 4n nha & xa hoi v6i sy phat trién do thi, lam co s khoa hoc dé bo tri
quy dat xay dung cac du 4n nha & x3 hoi trong qué trinh 14p va thyuc hién quy hoach
xay dung.

Ngoai viéc hd trg tai chinh nhu da dé cap thi Thanh phd c6 thé hd trg bang quy
dat cho cac dy an. Hinh thirc ndy hién dang dugc ap dung tai nhiéu du 4n trong cic
khu d6 thi méi tuy nhién méi chi dimg & cac hinh thuc “ d6i dat 1iy ha ting” hay cho
cham tra tién su dung dat dé dau tu vao cac cong trinh ha t?mg xa hoi va ky thuat ma
chua quan tim nhiéu dén hinh thirc déu gia quyén str dung dat. Pay 1a hinh thuc khai
thac duoc triét dé va hiéu qua nhit gia tri cua dat, tranh ldng phi ngudn tai nguyén
khong c6 kha nang tang thém nay.

Dé dap Gmg yéu cau phat trién nhanh, Ha Noi c6 thé s dung quy dat ctia minh
danh cho phat trién ha ting k¥ thuét theo phuong thic “doi ldy dat cong trinh” hodc
“ddi dat lay dat” trén co so dat thau rong rai da duoc thr nghiém ¢ mot s thanh phd
ctia nude ta nhu Ba Ria — Viing Tau, Thanh phé Ho Chi Minh. Cu thé 1a thay vi viéc
lay ngan sach thanh toan gia tri cong trinh cho cac doanh nghiép dau tu phat trién co
so ha tAng trong cac du an xdy dung nha &, Thanh phd s& tra cho ho quyén thué dai
han hodc giao mot sb dién tich dat. Cac doanh nghiép tham gia dau tu s& duoc phép
st dung quy dat ndy dé tién hanh dau tu xdy dung nha ¢ dudi nhiéu hinh thic hay

cho thué lai va dugc huéng mot s6 chinh sach vu dai nhu sau:
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- Trudng hop dat duoc giao dé thanh toan gia tri cong trinh ha tang can duoc
van dung cho hudng chinh sach vu dai téi da, giam 50% tién st dung dat va giam
thué sir dung dit dén 10 nam ké tir khi duoc giao dat.

- Trudng hop doanh nghiép duge Thanh phd thanh toan gia tri cong trinh ha
tang bang dién tich dat duoc quyén thué, thi dién tich dit nay dugc mién tién thué dat
dén 10 nam ké tir khi 1am thu tuc thanh toan khéi lwong ky hop dong thué dat.

Diém rat dang luu y & Thu do trong thoi gian t6i 1a nhanh chong hoan thién
cac quy hoach chi tiét quan, phudng, xa va cong khai trén thong tin dai chung tao co
so phap 1y va dong luc thuc ddy dau tu tu nhan phat trién xdy dyng nha va co so ha
tang d6 thi. Tuy nhién, tinh trang quan 1y dit dai hién nay con chua dugc chit chg,
dat dai bi cac ca nhan chiém dyng, quy dat cong ngay cang bi thu hep, viéc st dung
dat tai cac co quan hanh chinh, doanh nghiép duogc giao dit con ling phi, kém hiéu
qua... dan dén ngudn thu tir dat cho ngan sach Thanh phd bi that thoat dang ké.

Két qua khao sat vé muc do dong ¥ vé cac diéu kién dé thyc hién thanh cong
cac giai phap duoc thé hién & Bang 3.6. Pa sb cac ¥ kién duoc hoi & ca 3 nhom ddi
tuong déu déng thuan cao v&i cac diéu kién can c6 dé thuc hién thanh cong cac giai

phap da néu ra trong nd1 dung khdo sat va trong nghién ctru nay.

BANG 3.6: Két qua khao sat vé mirc dd dong y vé cac PIEU KIEN dé hoan thién cac giai phap
tai chinh phat trién NOXH tai Ha Noi
Poi twgng khio sat
STT No6i dung CBQL, Chuyén gia KT Doanh nghiép Nguoi thu huong
Sophiéu | Tylé% | Sdphibu |Tylé% | Sbdphibu |Tylé%
DK1: Hodn thién h¢ thong vin béin phdp ludt

1 Rét dong ¥ 5 6.7% 10 14.7% 751 30.0%
2 Pong ¥ 47 62.7% 38 55.9% 96 | 38.4%
3 Tuong dbi dong y 6 8.0% 13 19.1% 42| 16.8%
4 Pong y 1 phan 12 16.0% 2 2.9% 30| 12.0%
5 Khong dong y 5 6.7% 5 7.4% 7 2.8%
Cong 75 100.0% 68 100.0% 250 | 100.0%
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DK2: Hodn thién co ché chinh sdch théng thodng

Rét dong 19 25.3% 11 16.2% 126 | 50.4%
2 DPong ¥ 40 53.3% 42 61.8% 94 | 37.6%
3 Tuwong ddi dong ¥ 8 10.7% 10 14.7% 19 7.6%
4 Pong ¥ 1 phan 6 8.0% 3 4.4% 9 3.6%
5 Khéng dong ¥ 2 2.7% 2 2.9% 2 0.8%
Cong 75 | 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%
DK3: Hoan thién by mdy va tang cwong nang lyc chuyén vién can bd qudn ly NOXH
1 Rat dong 14 18.7% 27 39.7% 85 |  34.0%
2 DPong ¥ 43 57.3% 26 38.2% 124 | 49.6%
3 Tuong ddi dong ¥ 12 16.0% 10 14.7% 5 2.0%
4 Pong ¥ 1 phan 3 4.0% 1 1.5% 20 8.0%
5 Khéng dong ¥ 3 4.0% 4 5.9% 16 6.4%
Cong 75 | 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%
DK 4: Hodn thién hé thong théng tin phdt trien NOXH
1 Rét dong ¥ 16 21.3% 17 25.0% 85| 34.0%
2 DPong ¥ 42 56.0% 32 47.1% 115 46.0%
3 Tuong ddi dong ¥ 3 4.0% 2 2.9% 12 4.8%
4 Pong ¥ 1 phan 12 16.0% 13 19.1% 26 | 10.4%
5 Khéng dong ¥ 2 2.7% 4 5.9% 12 4.8%
Cong 75| 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%
DK 5: Vé viéc qui hoach va bo sung quy dat dé trién khai cdc dw dn NOXH ciia Thanh pho
1 Rét dong ¥ 31 41.3% 36 52.9% 64| 25.6%
2 DPong ¥ 34 45.3% 21 30.9% 115 46.0%
3 Tuong ddi dong y 1 1.3% 4 5.9% 30 12.0%
4 Pong y 1 phan 7 9.3% 6 8.8% 33| 13.2%
5 Khong dong y 2 2.7% 1 1.5% 8 3.2%
Cong 75| 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%
DK6: Pdy nhanh tién dé gidi phéng mdt bang ciia cdc dw dn NOXH
1 Rét dong y 34 45.3% 39 57.4% 135 54.0%
2 Pong ¥ 32 42.7% 25 36.8% 81| 32.4%
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3 Tuong dbi dong y 2 2.7% 3 4.4% 12 4.8%
4 Pong ¥ 1 phan 3 4.0% 1 1.5% 22 8.8%
5 Khéng dong y 4 5.3% 0 0.0% 0 0.0%

Cong 75| 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%

DK 7: Nha nwéc can hé tro dau tw ha tang kj thudt cho cdc dw dn xa trung tém

1 Rét dong ¥ 38 50.7% 40 58.8% 84 | 33.6%
2 Pong ¥ 17 22.7% 24 35.3% 158 [ 63.2%
3 Tuong dbi dong y 8 10.7% 3 4.4% 6 2.4%
4 Pong y 1 phan 9 12.0% 1 1.5% 2 0.8%
5 Khéng dong ¥ 3 4.0% 0 0.0% 0 0.0%

Cong 75| 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%

DK 8: Tiang cwong cong tic thanh tra, kiém tra tit cd cdc khdu ciia

qud trinh phdt trién NOXH

1 Rét dong v 30 40.0% 18 26.5% 120 | 48.0%
2 Pong ¥ 28 37.3% 30 44.1% 87 | 34.8%
3 Tuong dbi dong y 12 16.0% 4 5.9% 26 | 10.4%
4 Pong y 1 phan 4 5.3% 11 16.2% 15 6.0%
5 Khéng dong ¥ 1 1.3% 5 7.4% 2 0.8%

Cong 75| 100.0% 68 | 100.0% 250 | 100.0%

Nguon: Tac gid khdo sdt

3.3.6. V@& cong tac giai phéng mit bang cia cic du 4n nha & xa hoi

Can nhanh chéng giai quyét cac vudng mic trong cong tac giai phong mit

bang cua cac dy 4n nha & xa hdi trén dia ban thanh phd. Cu thé can xem x¢€t tinh toan

lai cac murc dén bu gia tri dat cho théa dang. Khan truong giai quyét cac khiéu kién

cua nguoi dan lién quan dén cong tac giai phong mat bang cua cac du an nha ¢ xa hoi

con cham trién khai do chwa c6 mit bang dé thi cong. Pdng thoi tuyén truyén van

dong nguoi dan chay i, khong chiu di doi 1am anh huéng dén tién d6 thuc hién coa du

an, 1am anh huéng dén chuong trinh ké hoach phat trién nha ¢ x4 hoi ctia Thanh phd.
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3.3.7. Cong tac diu tw phat trién dong bd ha ting ky thuit ciia cac dw an.

Thanh phd can c6 nhiing giai phap tich cuc hd tro cht dy 4n va nguoi dan vé
ha témg dac bi¢t nhiing dy &n xa trung tam, di lai kho khan. Viéc phat trién ha t?mg
kinh té k¥ thuat doi hoi phai c6 thoi gian, vi vay can tinh toan k§ ludng, hon nita can
ddng bo v6i ha tang vé xa hoi. Thuc té cho thay nhiéu dy 4n nha & x3 hoi chat lugng
kha 6n nhung vi xa trung tim nén khé thu hut nguoi dan ding ky mua. Vi vy dé phat
trién phat trién nha & xa hoi & nhitng khu vire nay, Nha nude c6 thé hd tro cu thé vé
ha ting va phai ¢ quy dinh cu thé, rd rang dé thuan loi trong trién khai thyc hién.
3.3.8. Ting cwdng cong tac thanh tra, kiém tra, don doc trong tit ca cac khiu
ciia qua trinh phat trién nha & xa hoi

Céc co quan quan 1y nha nudc vé nha & xa hoi tai cac dia phuwong cin ting
cudng cong tac thanh tra, kiém tra viéc chdp hanh cac quy dinh cua phap luat vé trinh
tur thi tuc dau tu; vé huy dong von va mua ban, chuyén nhuong cia cac chu dau tu
cac dy 4n phat trién nha o, khu d6 thi méi dé quan 1y tot thi truong. Kiém tra thuong
xuyén cac san giao dich BDS, kip thoi phat hién va ubn nin cac sai pham vé giao
dich, mua ban, thuc hién cac dich vu trong xét duyét hd so mua nha, xin vay dé mua.
Kién quyét xir 1y nhiing san giao dich BDS ¢ tinh vi pham phap luét trong giao dich

va nhitng hanh vi gian déi, “lam gid” gay mit 6n dinh thi truong

- Tang cudng kiém vira va kién quyét xir 1y nhitng trudng hop vi pham vé st
dung dat dai theo quy dinh ctia phap luat, nham muc dich str dung dat hiéu qua tranh

lang phi tai nguyén.

- Kiém tra va tham dinh chinh xac nhu cau st dung dat cta chu dau tu trude
khi giao dat. Hién nay, mot sb6 du 4n sau khi dugc giao dét, trién khai rat cham, kéo
dai dén 2,3 nam hodc dai hon. Mot trong nhitng nguyén nhan dian dén tinh trang trén
la do ndng luc tai chinh cua chu dau tu con han ché. Thanh phé can tich cuc thanh tra
va xt phat cac chi dau tu dé hoang hoa déat dai. Pé phong ngira cac chu dau tu nhu

vdy, can thdm dinh k§ nhu ciu, ning luc sir dung dit cta chu dau tu trude khi giao
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dat cho ho, bao gom:

- Tang cudng cong tac kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh cua phap luat vé
dat dai, ddu tu, phat trién nha ¢ vé mua ban nha & x3 hoi, kip thoi xir 1y cac vi pham
theo quy dinh cta phap luat. Tinh canh tranh minh bach cta thuc tién nha ¢ noi
chung, nha & xa hoi noi riéng Ha Noi va cac tinh phia Bac ndi chung con thap, nhat 1a
thi truong so cap (giao dit, cho thué dat). Co ché du gia dat, diu thau du an dé cho
chu dau tu mic du di duoc UBND Thanh phd quy dinh trong cac vin ban, tuy nhién
viéc ap dung trong thuc té con nhiéu han ché, tham chi c6 nhirng van dé chua duogc
trién khai can duoc kiém tra, rat kinh nghiém dé khic phuc. Cong tac kiém tra, giam
sat cac hoat dong ddu gia, chuyén quyén sir dung dat tir dat nong nghiép, dit xen kep,

dat cong nghiép sang dat xdy dung nha & can dugc ting cudng thyc hién.

- Tang cudng cong tac quan 1y thanh tra, kiém tra hoat dong, bdo cdo cua cdc

san giao dich BDS nhdm bao dam thuc hién quy dinh.

- Céan phai hoan thién, b6 sung, cac quy dinh ctia phap ludt vé diéu chinh mdi
quan hé giita cac chu thé tham gia nha & x3 hoi trén co s& ting cudng co ché bao vé
quyén tai san cia ngudi tiéu ding, minh bach thong tin, tao cac kénh thong tin dé
ngudi mua nha c6 thé tiép can tim hiéu vé quy hoach, cin ctr phap 1y cta cac du an

BDS.

- Can nghiém khéc xtr Iy nhitng sai pham, giai quyét nhimg tranh chap, khiéu
kién khac vé linh vyc nha & x4 hoi. Trong to chuc thyc hién xtr Iy khiéu kién, nguyén
tic co ban 13 sai pham & nganh hay dia phuong nao thi noi d6 phai chu tri viée xtr 1y.
Tu twéng chi dao trong qua trinh xtr 1y khiéu kién 1a gitip lam lanh manh hoa va hop
phap héa linh virc nha & x4 hoi chit khéng phai don thudn chi dé xir phat cac bén da

tham gia va cac quan hé sai pham.
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KET LUAN CHUONG 3
Trong chuong 3, luan an da trinh bay dinh hudng, muc ti€u cuia viéc hoan
thién cac giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi trong thoi gian t6i.
Lu4n 4n dua ra quan diém cua tac gia vé hoan thién cac giai phap tai chinh phat trién
nha & x4 hoi. Xuat phat tir co so 1y ludn va co sd thuc tién c6 dat trong boi canh trong
nude va qudc té, tac gia di dé xuit 04 nhom giai phap nhim hoan thién cac giai phap
tai chinh phat trién nha & x3 hoi trong thoi gian toi, cu thé:

Nhém I: hoan thién giai phap ngudn von: ting vén NSNN cho phét trién nha &
x hoi cho thué bing kénh phat hanh trai phiéu Chinh phu, ban hanh va thuc thi cac
chinh sach thu hat von dau tu trong nudc va nude ngoai nham huy dong tbi da cac
ngudn von tap trung cho phat trién nha & xa hoi; can ting cudng va sir dung ¢ hiéu
qua hon Quy dau tu phat trién nha ¢ ctia Thanh phd, sém hinh thanh Quy tiét kiém
nha &, dong thdi cho ngudi thu nhap thip vay mua nha véi 13 suit thip khoang
3%/mam.

Nhém 2: hoan thién giai phap thué gém sira d6i va hoan thién thué c6 lién
quan dén nha ¢ xa hoi: nhu thué gia tri gia ting, thué thu nhap doanh nghiép cho phu
hop.

Nhém 3: hoan thién giai phap tin dung: trudc mat Nha nude can bd sung 3000
ty dé cap bu tin dung cho NHCSXH va cac NHTM duoc Nha nudce chi dinh theo chu
truong da duoc Qudc hoi thong qua dé cho vay hd tro nha ¢ xi hoi; tim kiém cac
ngudn von tin dung trung va dai han cho phat trién nha & xa hoi nghién ciru giam lai
suit cho vay wu ddi mua nha & x4 hoi, kéo dai thoi han vay, don gian héa thu tuc cho
vay ddi v6i ca chu dau tu xdy dung va ngudi mua, thué mua, thué nha & x hoi.

Nhom 4: hoan thién gidi phap gia: nén linh hoat trong viéc qui dinh lgi nhuan
dinh murc cia cac du 4n nha ¢ xa hdi, qui dinh cu thé ty 1€ viéc phan bd chi phi dau tu
xay dung ha tang k¥ thuat ctia cac du 4n nha & x4 hoi trong gia ban, don gian hoa cac
thi tuc phé duyét gia ban. Can nghién ciru tim kiém cac ngudn nguyén vat li¢u ré dé

giam bot chi phi xay dung, gidm gia thanh va do do6 s€ gidm duoc gid ban nha ¢ xa hdi.
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Vén dé nha & xa hoi tir lau di duoc Pang va Nha nudc ta quan tim cha trong
va duogc coi 1a mot trong cac nhiém vu trong tdm trong qua trinh phat trién kinh té -
x4 hoi cua dat nudc. Giai quyét tot van dé nha ¢ cho nguoi dan tha d6 Ha Noi ndi
riéng, ca nudc ndi chung s& dam bao an sinh x3 hdi, gop phan cai thién chét luong
cudc séng cua dai bo phan dan ngheo, thu nhap thép, kho khin vé chd ¢. Dé thuc hién
t6t muc tiéu dd dé ra cho cac chwong trinh nha ¢ cua thanh phd dén nim 2030 véi
dién tich nha & binh quan toan thanh phd 13 31,5m*/nguoi (dién tich nha & tbi thiéu
12,6 m*/ngudi ) thi cin hoan thién ddng bo cac giai phap, trong d6 giai phép tai chinh
12 mot trong cac giai phap truc tiép va quan trong nhat.

Qua qua trinh nghién ctru 1y luan va thyc tién, trong pham vi nghién ciru cta
minh, ludn an “ Giai phap tai chinh phat trién nha ¢ xa hoi tai Ha Néi « da thuc hién
duoc cac ndi dung chu yéu sau:

Thir nhdt, luan an nghién ctru mgt cach toan dién, c6 hé théng cic van dé ly
luan vé nha & x3 hoi, phat trién nha ¢ x4 hoi va giai phap tai chinh phat trién nha & x4
hoi. Bay dugc coi 1a co so vé 1y luan trong viéc hoan thién cac gidi phap tai chinh
phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi trude mat va lau dai.

Thir hai, luan an di chi ra duoc cac yéu to anh huéng dén cac giai phap tai
chinh phat trién nha & xa hoi.

Thir ba, luan an da khao ctru, phan tich kinh nghiém str dung cac giai phap tai
chinh phat trién nha & x3 hoi ctia cac 12 qudc gia va rat ra cac bai hoc kinh nghiém
cho Ha Noi, Viét Nam vé viéc sir dung giai phap ngudn von, giai phap tin dung, giai
phap vé gia.

Thir tur, trén co s& phan tich nhitng dic diém chung ctia Ha Noi vé tu nhién,
dan cu, nha &, kinh té luan 4n da chi ra nhitng thuén lgi va kho khan riéng c6 cua Ha

Noi trong qué trinh phat trién nha ¢ xa hoi .
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Thir nam, luan an da phan tich thuc trang cac chuong trinh nha ¢ xa hdi cua
Ha No6i gdm chuong trinh nha & xa hoi cho ngudi thu nhéap thap, cho cong nhan, cho
sinh vién. Dong thoi danh gid khai quat thyc trang cac chuong trinh phat trién nha &
xa hoi tai Ha Noi thoi gian qua.

Thir sdu, luan an da phan tich thyc trang sir dung cac giai phap tai chinh phat
trién nha & x4 hoi, tic dong cua nhimg giai phap nay ddi véi phat trién nha & xa hoi
Ha Noi. Tir do rat ra cac két qua dat dugc, nhitng han ché va nguyén nhan dan toi
nhirng han ché d6. Pay duoc coi 1a co sé thuce tién trong viée hoan thién cac giai phap
tai chinh phat trién nha & xa hoi trén dia ban thanh Ha Noi trong giai doan tiép theo.

Thir bdy, trén co sd nhan thirc cac quan diém, dinh huéng phat trién nha & xa
hoi tai Ha Noi thoi gian téi co dit trong bdi canh qubc té va trong nuée, luan an di dé
xuat mot hé thong cac giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi gdbm 04
nhom giai phap: giai phap vé ngudn vén, giai phap vé thué, giai phap vé tin dung,
giai phap vé gia. Céac giai phap dugc xay dung trén co s phan tich nhing tac dong
cuia giai phap nay dén phat trién nha ¢ x3 hoi, nhitng han ché, nguyén nhan cua nhitng
han ché trong qua trinh sir dung giai phap tai chinh d6i v6i nha ¢ x4 hoi nhirng nim
qua. Céc giai phap nay phu hop v6i muc tiéu cia Nha nude vé phat trién nha & xa hoi
dén nam 2030.

Thit tam, luan 4n da tién hanh nhitng diéu tra can thiét d6i voi 3 nhom ddi
tuong 1a cac co quan 1y Nha nude, cic chuyén gia vé linh vuc nha & xa hoi; cac
doanh nghiép tham gia dau tu nha ¢ xa hoi; ngudi mua, thué mua, thué nha & xa hoi (
ngudi thu huong) nha & xa hoi vé cac ndi dung lién quan dén thuc trang sir dung cac
giai phap tai chinh phat trién nha ¢ xa hoi tai Ha Noi dé ¢ cai nhin khach quan, khoa

hoc phuc vu cho viéc danh gia thuc trang, ciing nhu dé xut cac giai phap.
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PHU LUC 1: PHIEU PIEU TRA
Danh cho cac Co quan quén 1y vé nha & xi hdi va chuyén gia kinh té
(Doi twong diéu tra khdo sdt: Lanh dao, chuyén vién quan 1y / Chuyén gia kinh té)

Phiéu diéu tra nay chi nham phuc vu cho muc dich nghién civu vé thuwe trang siv dung cdc

gidi phdp tai chinh phdt trién nha 6 xi héi tai Ha N$i. Rdt mong quy Ong/Ba danh chiit

thoi gian quy bdau dé cung cdp mot sé théng tin can thiét cho nghién ciru ndy bang cdch tra

loi ddy i cdc cau héi trong phiéu diéu tra (gom 07 trang). Téi xin dam bdo rang, cdc thong

tin trong phiéu khdo sat sé dwoc giit bi mdt va khéng sir dung cho muc dich khdc. Xin tran

trong cam on!

Xin Ong/ba dédnh ddu (X) vdo 6 luwa chon tuwong vmg.

Ciu 1: Y kién danh gia vé mirc dd dong y vé cac han ché, veéng mic trong qua trinh sir dung
cAc giai phap tai chinh phat trién nha & xa hdi tai Ha Ngi thoi gian qua?

Murc do
TT Han ché Rit | Pong | Twong | Pong y 1 | Khong
dong y débi phin | dongy
y dﬁng y

HC1 | Nguon von chua dap g duogce nhu cau veé
von cho phat trién nha ¢ xa héi

HC2 | Giai phép ve thué chua thyc sy khuyén khich
phat trién nha ¢ xa hdi cho thué

HC3 | Giai phap vé tin dung chua dat dwoc muc tiéu
cung cap nguon von tin dung gia ré cho phat
trién nha & xa hoi .

HC4 | Gianha ¢ x4 hoi thuc té ngudi mua phai tra
cao hon thu nhap cia nguoi mua nha

HC5 | Co su chénh Iéch gitra gia thyc t€ nguoi mua
phai tra va gia rao ban nha ¢ xa hoi

Ciu 2: Y kién danh gia vé mirc dd anh hwéng ciia ciac nguyén nhan sau din dén nhirng
han ché, vuéng mic trong qua trinh trién khai cac giai phap tai chinh phat trién nha ¢
xa hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP NGUON
VON?

Mirc d§ 4Anh huéng

TT Nguyén nhin Rit | Nhiéu | Binh it | Ratit
nhiéu thwong

NN1 | Von NSNN déau tur cho phat trién nha ¢ xa hoi tai
Ha Noi con han hep, mang tinh chat ngan han

NN2 | Cac hinh thirc huy dong von tir bén ngoai NSNN
con chua da dang

NN3 | Quy dau tu phat trién nha hoat dong kém hiéu qua

NN4 | Chua c6 Quy tiét kiém nha




197

Cau 3: Y kién danh gia vé mirc d) anh huong ciia cic nguyén nhan sau din dén nhiing
han ché, vuwéng mic trong qua trinh trién khai cc giai phap tai chinh phat trién nha ¢
xa hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP THUE?

Mirc do 4nh huéng

TT Nguyén nhin Rit 3 Binh . .
sy 2 | Nnidu | " it | Ratit
nhiéu thuong
NNI | Viéc qui dinh muc thué suat thué GTGT (5%) doi véi
truong hop dau tu xay nha ¢ xa héi chi dé cho thué 1a
chua hop ly
NN2 | Viéc qui dinh mirc thué suat thué TNDN (10%) doi
voi treong hop dau tu xay nha & xa hoi chi dé cho
thué 1a chua hop 1y
Ciu 4: Y kién d4anh gia vé mirc do anh hwéng ciia cic nguyén nhin sau din dén nhirng
han ché, vuwéng mic trong qua trinh trién khai cac giai phap tai chinh phat trién nha ¢
x4 hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP TiN DUNG?
Mirc d§¢ anh huéng
TT Nguyén nhin Rit . Binh ) .
suy 2 | Nnidu | 0" it | Ratit
nhiéu thuong

NN1 | Géi tin dung 30.000 ty ma Chinh phu ap dung cho vay
ho tro nha tir 1/6/2013-1/12/2016 qui md con nho va
chi mang tinh chat ngan han, tam thoi

NN2 | Toc dd giai ngan cua goi tin dung con cham

NN3 | Léi suat cho vay mua, thué mua, thué€ nha ¢ xa hoi con
cao so v&i kha ndng trd ng vay cua nguoi dan

NN4 | Thoi gian cho vay hd trg nha la 15 nam con ngan

NN5 | Diéu kién vay wu dii tir cac NHTM dé dau tu xay nha
con ngat ngheo,chat ché

NN6 | Qui dinh vé diéu kién cho vay( thu nhap>9tr/th) khi
xét duyét vay uu dai &€ mua NOXH la qua chit chg, it
ngudi dap ung dugc
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Ciu 5: Y kién danh gia vé mirc dd anh hwéng ciia ciac nguyén nhan sau din dén nhirng
han ché, vuwéng mic trong qua trinh trién khai cc giai phap tai chinh phat trién nha ¢
xa hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP GIA?

Mirc do 4nh huéng

TT Nguyén nhan R.a: Nhidu Bl{lh it Rt it
nhiéu thuong
NN1 | CF nguyén vat liéu, nhan cong, CF giai phong mat
bang. .. cua du an thuong cao hon duy tinh ban dau
NN2 | Viéc phan bd CF ha tang vao gia ban nha & xa hoi
chua hop ly
NN3 | Viéc qui dinh ty 1€ loi nhuén bién cta cac du an nha &
x4 hoi 1a chua hop 1y, chua linh hoat
NN4 | Viéc quan ly linh vyc nha ¢ xa hoi dac biét 1a 1inh
vuc gid con kém hi¢u qua
Cau 6: Y kién danh gia vé mirc d) anh huong ciia cic nguyén nhan sau din dén nhiing
han ché, veéng mic trong qua trinh trién khai cac giai phap tai chinh phat trién nha &
x4 hdi tai Ha Noi thoi gian qua: NHOM NGUYEN NHAN CHUNG?
Mirc d§¢ anh huéng
TT Nguyén nhan R.a: Nhidu Bl{lh it Rt it
nhiéu thuong
NN1 | Hé thong cac VBPL vé nha ¢ xa hoi con chua hoan
thién, chong chéo, thiéu théng nhat
NN2 | Thi tuc phé duyét du an, thi tuc xin chuyén tir du an
NOTM sang NOXH, thu tuc phé duyét gia ban... dbi
v6i chi dau tu NOXH con rudm ra
NN3 | Thu tyc xét duyét ho so dé mua NOXH doi véi nguoi
mua cOn may moc
NN4 | Cong tac thanh, kieém tra trong cac khau cta qua trinh
phat trién nha & x3 hoi con chua kip thoi, hidu qua
NN5 | Nguon nhén lyc quan ly nha ¢ xa hoi cia Thanh phd

con thiéu v€ chuyén mon, vé kinh nghi¢m
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Cau 7: Ong/ba cé ddng ¥ vé cac giai phap dé hoan thién GP NGUON VON phit trién nha &
xa hoi tai Ha Noi khong?

Mirc do
TT Giai phap Riat | Pongy | Twong | Pongy | Khéng
dong débi 1 phan | dongy
y dong y
GP1 Nha nudc tiép tuc phat hanh tréi
phiéu Chinh phua dé xay nha ¢ x4
hoi cho thué
GP2 DPay manh thu hat cac nguon von
ngoai NSNN, dac biét 1a thu hut
von dau tu nude ngoai
GP3 Tang cudng va stt dung co6 hiéu qua
nguon von tir Quy dau tu phat
trién
GP4 Hinh thanh Quy tiét kiém nha &

Ciu 8: Ong/ba c6 dong ¥ vé cac giai phap dé hoan thién GP THUE phat trién nha ¢ xa hdi tai

Ha N¢i khong?
Murc do
TT Giai phap Rat | Pongy | Twong | Pongy | Khong
dong y doi 1 phin | dongy
d(‘ﬁng y
GP1 Stra d6i thué suat thué GTGT véi

truong hop xay nha ¢ XH cho thué
xuong 3%

GP2

Sira d6i thué suat thué TNDNT véi
truong hop xdy nha ¢ XH cho thué
xuong 6%
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Céu 9: Ong/ba c6 dong y vé cac giai phap dé hoan thién GP TIN DUNG phat trién nha ¢ xi
héi tai Ha N¢i khong?

Mike do
TT Giai phap Rit Pong Twong Pong y | Khong
dongy | y daoéi 1 phin | dongy
dong y
GP1 Nha nude can sém bd tri nguon
vbn tin dung 1000 ty cho
NHCSXH va 2000 ty cho cac
NHTM dé cap bu lai suat cho vay
hd tro nha.
GP2 Nha nudc nghién ciru tim kiém cac
ngudn tin dung dai han cho ca chi
dau tu va nguoi mua nha.
GP3 Diéu chinh l4i suat cho mua nha &
xa hoi xudng 3-3,5%/nim
GP4 Diéu chinh thoi han cho vay mua
nha 1én 30-35 nam
GP5 Pon gian hoa diéu kién va thu tuc

cho vay

Cau 10: Ong/ba c6 dong ¥ vé cac giai phap dé hoan thién GP GIA phat trién nha ¢ xa hoi tai

Ha Noi khong?
Mirc do
TT Giai phap Rit | Pongy | Twong | Pongy | Khong
dong doi 1 phin | dongy
y dong y
GP1 Céac DN can tich cuc tim kiém céc

ngudn nguyén vat liéu xdy dung
gia ré de tiét kiém chi phi, gidm gia
ban

GP2 Linh hoat trong viéc qui dinh mtrc
loi nhuan bién cua du an nha ¢ xa
hoi

GP3 Don gian hoa tha tuc phé duyét gia

ban




201

Cau 11: Y kién danh gia vé mirc d9 quan trong clia cac giai phap tai chinh phat trién nha &
xa hoi ?

Mirc do
TT Giai phap Rit quan | Quan Binh it quan | Khéng
trong trong | thuong trong quan

trong

GP1 | Nha nudc tiép tuc phat hanh trai
phiéu Chinh phu dé xay nha ¢ x
hoi cho thué

GP2 | Pay manh thu hat cac nguon von
ngoai NSNN, dic biét 1a thu hat
von dau tu nudc ngoai

GP3 | Hinh thanh Quy tiét kiém nha &

GP4 | Stra doi thué suat thué GTGT véi
truong hop xay nha & XH cho thué
xuong 3%

GP5 | Swra doi thué suat thué TNDNT véi
truong hop xay nha 6 XH cho thué
xuong 6%

GP6 | Nha nudc can som bo tri ngudn
vbn tin dung 1000 ty cho
NHCSXH va 2000 ty cho cac
NHTM dé cap bu lai suit cho vay
hd tro nha.

GP7 | Nha nudc nghién ctru tim kiém céc
nguon tin dung dai han cho cé chu
dau tu va ngudi mua nha

GP8 | biéu chinh 13i suat cho mua nha &
x4 hoi xuong 3-3,5%/nam

GP9 | Diéu chinh thoi han cho vay mua
nha 1én 30-35 ndm

GP10 | Don gian hoa diéu kién va thu tuc
cho vay

GP11 | Linh hoat trong viéc qui dinh mirc
loi nhuan bién cta du an nha ¢ xa
hoi

GP12 | Bon gian hoa thu tuc phé duyét gia
ban
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Cau 12: Ong/ba c6 ddng y vé cac PIEU KIEN dé hoan thién giai phap tai chinh phat trién
nha & xa h¢i tai Ha Noi khong?

Mirc do
TT Piéu kién thuc hién Rit Pongy | Twong | Pongy 1| Khong
dong y débi phin | dongy

dong y

PK1 | Hoan thién hé thong VBPL

PK2 | Hoan thién co ché chinh sach thong
thong thoang

PK3 | Hoan thién bd may va ting cudng
nang luc chuyén vién cén bo quan ly
NOXH

PK4 | Hoan thién hé thong thong tin phat
trién nha & xa hoi

PK5 | Vé viéc quy hoach va bo sung quy dat
dé trién khai cac du an nha & xa hoi
cua Thanh pho

DK6 | Day nhanh tién d giai phong mit
bang cua cac dy &n NOXH

PK?7 | Nha nuéc can hd trg dau tu ha tang
k¥ thuat cho cac du an xa trung tam

PKS8 | Tang cuong cong tac thanh tra, kiém
tra tat ca cac khau cia qua trinh phat
tri€én nha & xa hoi

Xin trin trong caim on nhirng y kién ciia Ong/ba!
Néu khong phién, Ong/ba c6 thé cung cip cac thong tin khai quat sau:

- Hovatén nguoi dugc di€utrai.......o.oiuiiiii i

- Chtrc vu hién tai:

- Ten co quan dang COME tAC: ... ..uiietiit ettt et e e e e e e e e aaeeanans

Daa CI: Lo

PHU LUC 2: PHIEU PIEU TRA
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Danh cho cic Doanh nghiép dau tu xay dung nha & xi hji
(Déi twong diéu tra khao sat: Lanh dao Doanh nghiép/
Lanh dao bé phdn Tai chinh- ké todn)

Phiéu diéu tra nay chi nham phuc vu cho muc dich nghién citu vé thwe trang sir dung cdc
gidi phdp tai chinh phdt trién nha 6 xa héi tai Ha Ngi. Rat mong quy Ong/Ba danh chit
thoi gian quy bdau dé cung cdp mot sé théng tin can thiét cho nghién ciru ndy bang cdch tra
loi ddy dii cdc cau héi trong phiéu diéu tra (gom 06 trang). Téi xin dam bdo rang, cdc thong
tin trong phiéu khdo sat sé dwoc giit bi mdt va khéng sir dung cho muc dich khdc. Xin tran
trong cam on!

Xin Ong/ba déanh ddu (X) vao 6 luwa chon tuwong vmg.

Ciu 1: Y kién danh gia mirc 46 dong y vé cac han ché, veéng mic trong qua trinh sir dung

cAc giai phap tai chinh phat trién nha & xa hdi tai Ha Ngi thoi gian qua?

Mikc do
TT Han ché Rat Pong | Twong doi | Pongy | Khong
dong y y dong y 1 phan | dongy
HC1 | Nguon von cho phat trién nha ¢ xa hoi
chua dap tmg dugc nhu céu vé von cho
phat trién nha ¢ xa hoi
HC2 | Giai phap veé thué chua thyc sy khuyen
khich phat trién nha ¢ xa hdi cho thué
HC3 | Giai phép vé tin dung chua dat dugc myc
tiéu cung cap ngudn von tin dung gia ré
cho phat trién nha ¢ xa héi .
HC4 | Gianha & xa hoi thyc té nguoi mua phai tra
cao hon thu nhap ctia ngudi mua nha.
Ciu 2: Y kién danh gia vé mirc dd anh hwéng ciia ciac nguyén nhan sau din dén nhirng
han ché, vuwéng mic trong qua trinh trién khai cac giai phap tai chinh phat trién nha ¢
x4 hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP NGUON
VON?
Mirc do 4nh huéng
TT Nguyén nhan Rat | Nhiéu | Binh | It | Ratit

nhiéu thwong

NN1 | Von NSNN dau tu cho phat trién nha ¢ xa hoi tai
Ha Noi con han hep, mang tinh chét ng:fm han

NN2 | Cac hinh thirc huy déng von tir bén ngoai NSNN
con chua da dang

NN3 | Quy dau tu phat trién nha hoat dong kém hiéu qua

NN4 | Chua c6 Quy tiét kiém nha
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Ciu 3: Y kién danh gia vé mirc dd anh hwéng ciia ciac nguyén nhan sau din dén nhirng
han ché, vuwéng mic trong qua trinh trién khai cc giai phap tai chinh phat trién nha ¢
xa hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP THUE?

Mirc d§ anh huéng

TT Nguyén nha 4 \ i , .
guyén nhan Rat Nhidu Binh it | Rétit

nhiéu thwong

NN1 | Viéc qui dinh mirc thué suat thué GTGT (5%) doi
vé6i truong hop dau tu xay nha ¢ xa hoi chi dé cho
thué 1a chua hop 1y

NN2 | Viéc qui dinh muc thué suat thué TNDN (10%) dbi
v6i trudng hop déu tu xay nha & xa hoi chi dé cho
thué 1a chua hop 1y

Ciu 4: Y kién danh gia vé mirc dd anh hwéng ciia ciac nguyén nhan sau din dén nhirng
han ché, vuéng mic trong qua trinh trién khai cac giai phap tai chinh phat trién nha &
x4 hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP TiN DUNG?

Mirc d§ 4Anh huéng

TT Nguyén nha Rat \ Binh , ]
guyen nfan A Nhiga | O™ it | Rétit

nhiéu thuwong

NN1 | Goi tin dung 30.000 ty ma Chinh pht ap dung cho
vay ho trg nha tir 1/6/2013-1/12/2016 qui md con
nho va chi mang tinh chit ngin han, tam thoi

NN2 | Toc dd giai ngéan cua goi tin dung con cham

NN3 | Diéu kién vay wu dii tir cic NHTM dé dau tu xay
nha con ngdt nghéo,chat ché

Cau 5: Y kién danh gia vé mirc do anh huong ciia cic nguyén nhan sau din dén nhirng
han ché, vuéng mic trong qua trinh trién khai cac giai phap tai chinh phat trién nha ¢
xa hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP GIA?

Mirc d§¢ anh huéng

TT Nguyén nha A \ i , .
guyén nhan Rat Nhidu Binh it RAt it

nhiéu thwong

NN1 | CF nguyén vat liéu, nhan cong, CF giai phong mat
bang... cua du &n thuong cao hon du tinh ban dau

NN2 | Viéc phan bo CF ha tang vao gia ban nha & xa hoi
chua hop ly

NN2 | Viéc qui dinh ty 1€ lgi nhuén bién cta cac du an
nha ¢ xa héi 1a chua hop 1y, chua linh hoat

NN4 | Viéc quan ly linh vie nha ¢ x4 hoi ddc biét 1a 1inh
vuc gid con kém hi¢u qua
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Ciu 6: Y kién danh gia vé mirc d) anh hwéng ciia ciac nguyén nhan sau din dén nhirng
han ché, vuwéng mic trong qua trinh trién khai cc giai phap tai chinh phat trién nha ¢
x4 hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NHOM NGUYEN NHAN CHUNG?

Mirc do 4nh huéng

TT Nguyén nhan R.a: Nhidu Bll‘lh it RAt it
nhiéu thuong
NN1 | Hé thong cac VBPL vé nha & xa hoi con chua
hoan thién, chong chéo, thiéu théng nhat
NN2 | Thu tuc phé duyét du 4n, thu tuc xin chuyén tir
du an NOTM sang NOXH, thu tuc phé duyét gia
ban... dbi véi chu dau tw NOXH con rudm ra
NN3 | Cong tac thanh, kiém tra trong céc khau cta qua
trinh phat trién nha & x3 hoi con chua kip thoi,
hi¢u qua
NN4 | Nguon nhan luc quan ly nha & xa hoi ctia Thanh

pho con thi€u vé chuyén mon, vé kinh nghi¢m

Ciu 7: Ong/ba c6 dong ¥ vé cac giai phap dé hoan thién GP NGUON VON phat trién nha ¢
xa hoi tai Ha Ngi khong?

Mirc do
TT Giai phap Rit | Pongy | Twong | Pongy | Khong
dong doi 1 phin | dongy
y dong y
GP1 Nha nudc tiép tuc phat hanh trai
phiéu Chinh phu dé xay nha ¢ x4
hoi cho thué
GP2 Pay manh thu hut cac nguén von
ngoai NSNN, dac biét la thu hut
von dau tu nude ngoai
GP3 Tang cuong va su dung ¢ hiéu qua
ngudn von tir Quy dau tu phat
trién
GP4 Hinh thanh Quy tiét kiém nha &
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Cau 8: Ong/ba cé ddng ¥ vé cac giai phap dé hoan thién GP THUE phat trién nha & xi hdi tai
Ha Nogi khong?

Mirc do
TT Giai phap Rit | Pongy | Twong | Pongy 1 | Khong
dong daoéi phin | dongy
y dong y

GP1 | Stra d6i thué suat thué GTGT véi
truong hop xay nha ¢ XH cho thué
xuong 3%

GP2 | Sua doi thué suat thué TNDNT véi
truong hop xay nha 6 XH cho thué
xuong 6%

Ciu 9: Ong/ba c6 dong ¥ vé cac giai phap dé hoan thién GP TIN DUNG phat trién nha & xa
héi tai Ha N¢i khong?

Murc do
TT Giai phap Rit | Pongy | Twong | Pongy | Khong
dong déi | 1 phan | dongy

y dong y

GP1 | Nha nuéc can sém bb tri nguon von tin
dung 1000 ty cho NHCSXH va 2000 ty cho
cac NHTM dé cap bu 1ai suat cho vay hd
tro nha.

GP2 | Nha nudc nghién ctru tim kiém cac nguon
tin dung dai han cho ca chu dau tu va nguoi
mua nha.

GP3 | Don gian hoa diéu kién va thu tuc cho vay

Cau 10: Ong/ba c6 dong ¥ vé cac giai phap dé hoan thién GP GIA phat trién nha ¢ xa hoi tai
Ha Noi khong?

Murc do
TT Giai phap Rat | Pongy | Twong | Pong y | Khong
dong y déi | 1phan | dongy

dﬁng y

GP1 | Cac DN can tich cyc tim kiém cac nguon
nguyén vat liéu xay dung gia ré deé tiet
ki€m chi phi, giam gia ban

GP2 | Linh hoat trong viéc qui dinh murc 1gi
nhuan bién cua du an nha ¢ xa hoi

GP3 | Don gian hoa thu tuc phé duyét gia ban
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Cau 11: Y kién danh gia vé mirc d9 quan trong clia cac giai phap tai chinh phat trién nha &
xa hoi ?

Mirc do
TT Giai phap Rit | Quan | Binh it quan | Khong
quan | trong | thudng trong quan
trong trong

GP1 | Nha nudc tiép tuc phat hanh trai
phiéu Chinh phua dé xay nha ¢ x4
hoi cho thué

GP2 | Pay manh thu hat cac nguon von
ngoai NSNN, dic biét 1a thu hut
von dau tu nude ngoai

GP3 | Hinh thanh Quy tiét kiém nha &
GP4 | Stra d6i thué suat thué GTGT véi
truong hop xay nha & XH cho thué
xudng 3%

GP5 | Stra doi thué suat thué TNDNT véi
truong hop xay nha ¢ XH cho thué
xudng 6%

GP6 | Nha nudc can som bo tri ngudn
vbn tin dung 1000 ty cho
NHCSXH va 2000 ty cho cac
NHTM dé cap bu lai suit cho vay
hd tro nha.

GP7 | Nha nuéc nghién ctru tim kiém cac
ngudn tin dung dai han cho ca chi
dau tu va ngudi mua nha

GP8 | Diéu chinh lii suat cho mua nha &
xa hoi xubng 3-3,5%/nam

GP9 | Piéu chinh thdi han cho vay mua
nha 1&€n 30-35 ndm

GP10 | Don gian hoa diéu kién va thu tuc
cho vay

GP11 | Linh hoat trong viéc qui dinh mirc
loi nhuan bién cta du an nha ¢ xa
hoi

GP12 | Pon gian hoéa thi tuc phé duyét gia
ban
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Cau 12: Ong/ba c6 ddng y vé cac PIEU KIEN sau dé hoan thién giai phap tai chinh phat
trién nha & xi hgi tai Ha Noi khong?

Mirc do
TT Piéu kién thwc hién Rit Pong | Twong déi | Pong y | Khong
dongy | vy dongy | 1phin | dongy
PK1 | Hoan thién hé thong VBPL
PK2 | Hoan thién co ché chinh sach thong
thong thoang
DPK3 | Hoan thién bd may va tang cuong
nang luc chuyén vién cén bo quan ly
NOXH
PK4 | Hoan thién hé thong thong tin phat
trién nha & xa hoi
PK5 | Vé viéc quy hoach va bd sung quy
dat dé trién khai cdc du 4n nha & xa
hoi ctia Thanh phé
PK6 | bay nhanh tien d giai phong mat
bang cua cac du an NOXH
PK?7 | Nha nuéc can hd trg dau tu ha tang
k¥ thuat cho cac du an xa trung tam
PKS§ | Ting cudong cong tac thanh tra, kiém

tra tat ca cac khau cia qua trinh phat
trién nha & xa hoi

Xin trin trong caim on nhirng y kién ciia Ong/ba!

Néu khong phién, Ong/ba c6 thé cung cip cac thong tin khai quat sau:

Chitrc vu hién tai:

Ten doanh NEhi€p: .. .o e

Daa CI: Lo,
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PHU LUC 3: PHIEU PIEU TRA

Danh cho nguwoi thu huwéng

(Déi tuong diéu tra khdo sat: Nguoi mua/thué mua/thué nha o xa hoi tai Ha Noi)

Phiéu diéu tra nay chi nham phuc vu cho muc dich nghién ciru vé thuwc trang sw dung cdc

gidi phdp tai chinh phdt trién nha 6 xi héi tai Ha N$i. Rit mong quy Ong/Ba danh chiit

thoi gian quy bdau dé cung cdp mot sé thong tin can thiét cho nghién ciru nay bang cdch trd

loi day di cac cau héi trong phiéu diéu tra (gom 05 trang). Téi xin dam bdo rang, cdc thong

tin trong phiéu khdo sat sé dwoc giit bi mdt va khéng sir dung cho muc dich khdc. Xin tran

trong cam on!

Xin Ong/ba danh ddu (X) vao 6 lwa chon twong img.

Ciu 1: Y kién danh gia mirc d6 dong y vé han ché, vwedng mic trong qua trinh sir dung cac
giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi tai Ha Noi thoi gian qua?

Murc do
TT Han ché Rit | Pong | Twong | Pongy | Khong
dong | ¥ doi | 1phan | dongy
dong y
HC1 | Ngudn von cho phat trién nha ¢ xa hoi chua
dap ung duoc nhu cau vé vbn cho phat trién
nha ¢ x& hoi
HC3 | Giai phap vé tin dung chua dat duoc muc
tiéu cung cap ngudn von tin dung gia ré cho
phat trién nha & xa hoi .
HC3 | Gia nha ¢ xi hoi thuc té ngudi mua phai tra
cao hon thu nhap ctia ngudi mua nha.
HC4 | C6 sy chénh Iéch giira gia thuc t€ ngudi mua
phai tra va gid rao ban nha ¢ xa hdi.

Ciu 2: Y kién danh gia vé mirc dd anh hwéng ciia ciac nguyén nhan sau din dén nhirng
han ché, vuwéng mic trong qua trinh trién khai cac giai phap tai chinh phat trién nha ¢

x4 hdi tai Ha Noi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP NGUON

VON?
Mirc d§¢ anh huéng
TT Nguyén nhin Rit | Nhiéu | Binh it | Ratit
nhiéu thwong
NN1 | Von NSNN dau tu cho phat trién nha ¢ xa hoi

tai Ha NOi con han hep, mang tinh chét ngén han

NN2

Chua c6 Quy tiét kiém nha &
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Cau 3: Y kién danh gia vé mirc d) anh huong ciia cic nguyén nhan sau din dén nhiing
han ché, vuwéng mic trong qua trinh trién khai cc giai phap tai chinh phat trién nha ¢
x4 hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP TiN DUNG?

Mirc d§ Anh huéng

TT Nguyén nhan Rat | Nhié | Binh it Rat
nhiéu u | thwong it
NN1 | Goi tin dung 30.000 ty ma Chinh phua ap dung cho
vay hd tro nha tir 1/6/2013-1/12/2016 qui md con nhé
va chi mang tinh chit ngin han, tam thoi
NN2 | Tdc do giai ngan cta goi tin dung con cham
NN3 | Lai sudt cho vay mua, thué mua, thué nha & x4 hoi
con cao so voi kha ning trd ng vay cliia nguodi dan
NN4 | Thoi gian cho vay ho trg nha 1a 15 nim con ngan
NN5 | Qui dinh vé diéu kién cho vay( thu nhap>9tr/th) khi

xét duyét vay wu dai dé mua NOXH 1a qua chit ché,
it nguoi dap ung dugc

Cau 4: Y kién danh gia vé mirc d) anh hudng ciia nguyén nhin sau din dén nhirng han
ché, veéng mic trong qua trinh trién khai cac giai phap tai chinh phat trién nha & xa hoi
tai Ha Noi thoi gian qua: NGUYEN NHAN CUA HAN CHE VE GP GIA?

TT

Nguyén nhan

Mirc d§¢ anh huéng

Rat
nhiéu

Nhiéu

Binh
thuwong

It | Ratit

Viéc quan 1y linh vyc nha & xa hdi, déac biét 1a linh
vuc gia con kém hi¢u qua

Cau 5: Y kién danh gia vé mirc d) anh huwong ciia cic nguyén nhan sau din dén nhiing
han ché, vuéng mic trong qua trinh trién khai cac giai phap tai chinh phat trién nha ¢
x4 hoi tai Ha Ngi thoi gian qua: NHOM NGUYEN NHAN CHUNG?

Mirc d§ Anh huéng

TT Nguyén nhan Rit Nhidu Bl{lh it | Rat it
nhiéu thuong
NN1 | Thu tyc xét duyét ho so dé mua NOXH d6i véi
ngudi mua con may moc
NN2 | Cong tac thanh, kiém tra trong cac khau cua qua

trinh phat trién nha & xa héi con chua kip thoi, hi¢u
qua
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Cau 6: Ong/ba cé ddng ¥ vé cac giai phap dé hoan thién GP NGUON VON phit trién nha &
xa hoi tai Ha Noi khong?

Mirc do
TT Giai phap Riat | Pongy | Twong d6i | Pongy | Khong
dong y dongy | 1phin | dongy
GP1 | Nha nudc ti€p tuc phat hanh trai phicu
Chinh phu dé xay nha ¢ xa héi cho
thué
GP2 | Tang cudng va sir dyng c6 hiéu qua
nguon von tr Quy dau tu phat trién
GP3 | Hinh thanh Quy tiét kiém nha ¢

Ciu 7: Ong/ba c6 dong ¥ vé cac giai phap dé hoan thién GP TIN DUNG phat trién nha & xa
hoi tai Ha Noi khong?

Mirc do
TT Giai phap Rat | Pongy Twong | Pongy | Khong
dong dbi dong | 1 phin | dongy
y y
GP1 | Nha nudc can sém bd tri nguon von
tin dung 1000 ty cho NHCSXH va
2000 ty cho cac NHTM dé céap bu 1ai
suét cho vay hd trg nha.
GP2 | Nha nudc can nghién ctru tim kiém
cac ngudn von tin dung dai han cho
ca chu dau tu va ngudi mua nha.
GP3 | Diéu chinh i suit cho mua nha ¢ xi
hoi xuéng 3-3,5%/nam
GP4 | Diéu chinh thoi han cho vay mua nha
1&€n 30-35 nam
GP5 | Don gian hoa diéu kién va thu tuc

cho vay
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Cau 8: Ong/ba cé dong y vé giai phap dé hoan thién GP GIA phat trién nha & xi hi tai Ha

Noi khong?
Mirc do
TT Giai phap Riat | Pongy | Twong déi | Pongy 1| Khong
dong y dong y phin | dongy

Céc DN can tich cuc tim kiém
cac ngudn nguyén vat lidu xdy
dung gia ré dé tiét kiém chi phi,
gidm gid ban

Ciu 9: Y kién danh gia vé mirc dd quan trong ciia cac giai phap tai chinh phat trién nha ¢ xa hoi

TT

Giai phap

Murc do

Rit
quan
trong

Quan
trong

Binh
thuwong

it quan
trong

Khong
quan
trong

GP1

Nha nudc tiép tuc phat hanh trai
phiéu Chinh phu dé xay nha ¢ xa
hdi cho thué

GP2

Pay manh thu hut cac nguén von
ngoai NSNN, dac biét 1a thu hut
von dau tu nudc ngoai

GP3

Hinh thanh Quy tiét kiém nha &

GP4

Stra ddi thué suat thué GTGT véi
truong hop xay nha ¢ XH cho thué
xuong 3%

GP5

Sira d6i thué suat thué TNDNT véi
truong hop xdy nha ¢ XH cho thué
xuong 6%

GP6

Nha nudc can som bd tri ngudn
von tin dung 1000 ty cho
NHCSXH va 2000 ty cho cac
NHTM dé cap bu 14i suat cho vay
hd tro nha.

GP7

Nha nudc nghién ctu tim kieém céc
nguon tin dung dai han cho cé chu
dau tu va ngudi mua nha

GP8

Diéu chinh 141 suat cho mua nha &
xa hgi xuong 3-3,5%/mnam

GP9

Diéu chinh thoi han cho vay mua
nha 1én 30-35 nam

GP10

Pon gian héa diéu kién va thii tuc
cho vay

GP11

Linh hoat trong vi¢c qui dinh mtrc
loi nhuén bién cda du an nha ¢ xa
hoi

GP12

Don gian hoa tha tuc phé duyét gia
ban
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Xin trin trong caim on nhirng y kién ciia Ong/ba!
Néu khong phién, Ong/ba c6 thé cung cip cac thong tin khai quat sau:

- Ho va tén nguoi dugc QEOU TR, e
© UNEhE NERIBD: oo
- Diachi:
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PHU LUC 4: CAC DU AN NHA O XA HQI TAI HA NOI

STT TEN DU AN
1 Dy 4an NOXH béng Xa Phu Thi, Trau Quy, Gia Lar
2 Du an NOXH Thanh Ha Cienco5 Muong Thanh Khu d6 thi Thanh Ha A- Ph
3 NOXH Phu Lam Vesta Phuong Phu Lam-Ha Dong:
4 Dy 4&n NOXH Rice City Khu d6 thi Tay Nam- Linh :
5 NOXH chét luong cao Rice City Séng Hong Phd Gia Quét- Thuong Tha
6 Dy 4an NOXH Euro Window River Park bong Hoi- BPong Anh- Ha 1
7 Dy an NOXHThang Long AZ Thoén Lai Xa, Kim Chung, |
8 Dy an Chung cu Hoanh Son Complex 282 Nguyén Huy Tuong- T
9 Dy 4n NOXH Hope residneces Phuc Pong Long Bién — Ha No6i
10 Dy 4n NOXH Ecohome 3 Tan Xuan- Dong Ngac- T
11 Du an NOXH IEC Thanh Tri T Hi¢p- Thanh Tri- Ha N§
12 Du an NOXH HH1 FLC Garden Pai M6- Nam Tur Liém- H:
13 Du an NOXH CT3-CT4 Kim Chung L6 dat CT3,CT4 Kim Chun
14 NOXH Bamboo Garden Qudc Oai- Ha Noi
15 Dy 4n nha & hdn hop cao tang- Dong Phat ﬁgn;\%;ng nghiép Vinh Tuy.
16 Dy 4n nha ¢ xa hdi ngd 622 phé Minh Khai, quan Hai Ba Trung, )
Ha Noi Ngd 622 pho Minh Khai, qu
17" | Dy 4n Khu nha & xa hoi C11-ODK4 O d4t C11-ODK4, phudng
18 Du 4n nha ¢ xa hoi K1 Phuong Canh- Nam Tur Liém- Ha Noi O dat C11-ODKA4, phuong
19 Du an xay dung cong trinh hon hop nha & (danh mot phan l1am nha | O dat ky hi¢u O17-HH1 thu
0 d¢€ ban cho can by, chién s§ Cuc Ngoai tuyén va ky thuat C51 va | Tay H6 Tay, phuong Xuan
Vian phong co quan Canh sat dieu tra C44 thudc Bo Cong an) va
nha tré
20 Khu nha ¢ cho ngudi thu nhap thap X4 Tién Phong, huyén M@ I
21 Nha ¢ xa hoi tai Nha 19T1 thuge Dy an Nha 6 cho nguoi thu nhép Kién Hung Ha Pong Ha
thap Kién Hung
22 Du an xéy nha ¢ xa hdi dé ban cho can bd sy quan thugc Tong cuc | Xa Kim Chung, thon Lai X:
II-B6 Quoc phong ’ thanh pho Ha Noi1
23 Du an nha ¢ xa hoi tai 6 dat 5.B2 thudc du an khu tai dinh cu Khu tai dinh cu BDong Hoi, |
bong Hoi, huyén Bong Anh, Ha Noi ‘
24 Khu nha ¢ cho cén bg nhan vién Van phong Trung vong dang va | Phuong Cau Dién, quén Na:
B4o nhan dan
25 Dy an khu nha & gia dinh can by quan doi Dy 4n 678 (dy an 4- S6 50, ngd 28 duong Xuan
678
26 | Du ln dau tu XD thi diém nha & XH trén dja ban Thanh phd giai Long Bién Ha Noi
doan 2007-2010 tai 16 CT19 A khu do6 thi méi Viét Hung i
27 | Dy 4n dau tu XD thi diém nha & XH trén dia ban Thanh phé giai | Long Bién Ha Noi
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doan 2007-2010 tai 16 CT21 A khu d6 thi méi Viét Hung

28 Duy 4n dau tu xay dung nha ding nha & cho nguoi thu nhap thap <A A
tai khu dan cur Ngo Thi Nham (CT1) Ha Dong, Ha Noi

29 Duy 4n dau tu xay dung nha ding nha & cho nguoi thu nhap thap <A A
tai khu tai dinh cu Kién Hung Ha Dong, Ha Noi

30 Duy 4n dau tu xay dung nha & cho nguoi cé thu nhap thap tai Lo A TTA A
NOT1A va NO12-2 tai Khu dé thi moi Sai Dong Long Bien Ha Noi

31 Duy 4n dau tu xay dung nha & cho nguoi cé thu nhap thap tai Lo A TTA A
NO10A va NO12-3 tai Khu dé thi moi Sai Dong Long Bien Ha Noi

32 Duy 4n dau tu xay dung nha & cho nguoi thu nhap thap tai 6 dat i A
CT1, CT2 thuge khu nha & Pai M3 Tu Liem, Ha Not

33 | Dy 4n déu tr xdy dung Khu nha ¢ cho ngudi ¢6 thu nhp thap tai
0 dat co ky hiéu NO5 thudc du an xay dung khu do6 thi moi Pang Gia Lam, Ha Noi
Xall.

34 Dy 4n dau tu xdy dung Khu nha ¢ cho nguoi ¢6 thu nhap thap tai A A 1A i s A TN
6 dét c6 ky hiéu B4-CT1 va B5-CT2 thude QHCT, ty 1¢ 1/500 khu Ee‘;fli bagnc;g’ﬁ gfl‘llan bi
vue Béc C6 Nhué-Chém-Ha Noi 830, TS

35 Du an dau tu xay dung khu nha ¢ cho nguoi co thu nhap thap tai 6
dat co lf}'l hiéu CT (thudc du an xay dung khu chirc nang do thi Tu Liém, Ha Noi
Tay Mo.

36 Du an xay dung nha Q xa hoi va thu nhap thap tai 6 dat CTl, CT4,

CTS5 va mot phan 6 dat CT2 thudc khu d6 thi méi Tay Nam ho Phuong Hoang Liét, quan F
Linh Bam

37 Dy 4n khu nha & hon hop cao ting d6 thi Song Pa 143 duong Tran Phu, quin |

38 dDé:IbZTI T6 hop van phong cho thué, dich vu thuong mai va nha & 30 Pham Vin Pdng, quin C

39 Du an xay Flung nha & dé€ ban, van phong cho thué két hop dich vu tai xa Cé Nhué, huyén Tir L
thuong mai

40 Du 4n xay dung nha ¢ cao tﬁng tai khu do thi mo1 Pang Xa 11, (16 A e T oA C NTA-

At NOT, N02, NO3, N0O4, NO6) huyén Gia Lam, Ha Noi

41 E:)):nagn T6 hop nha ¢ thuong mai dich vu chung cu AZ Thang Thén Lai X4, xi Kim Chun;

41

43 Pau tu xay dung nha & thi diém phuc vu céng nhén tai 6 dat NO- A C NTA
02, NO-03 tai xa Kim Chung, Pong Anh, Ha Nbi Bong Anh, Ha Noi

44 Pau tu xay dung nha & thi diém phuc vu céng nhén tai 6 dat NO- A C NTA
01, NO-02 tai x& Kim Chung, Pong Anh, Ha Nbi Bong Anh, Ha Noi

45 Pau tu xdy dung nha & cong nhan tai KCN Phu Nghia huyén Chuong My, HN

46 Du:;an dauA tu xay dung nha ¢ cong nhan tai L6 NO1, KCN Thach Thach Thit- Qu éc Oai, Ha
That - Quoc Oai

47 Pau tu xdy dung nha & cong nhan tai Cong ty YoungFast tai 16 dat x CTra A
NHA-1, KCN Thach Thét Quoc Oal, Ha Noi

48 Du 4n xay dung nha ¢ cho hoc sinh, sinh vién tai Phap Van - T O dat I11.1.6 va I11.13.1 (qu
Hiép Hiép, quan Hoang Mai Ha 1

49 Xay dung nha ¢ cho hoc sinh, sinh vién tai CT1 khu do6 thi My Tu Liém, Ha Noi
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Dinh 11
50 Ky tic x4 7 tang - Truong Pai hoc Ngoai Thuong 91 Chua Lang - Péng Pa, F
51 KTX Truong PH Nong nghi¢p Ha Noi Trau Quy, Gia Lam, Ha No
52 Eﬁ I‘lc;c xa sinh vién co so II truong Cao dang Cong nghiép Viét- Xa Binh Ph, huyén Thach
53 | KTX sinh vién - Dy an dau tu XD mé rong truong DH Thuy loi | S6 175 Tay Son - Dong Pa
54 Du an ky tuc xa sinh vién truong Pai hoc Lam nghiép Thi tran Xuén Mai, huyén C
55 Pau tu xay dung KTX sinh vién (A12) trudng Pai hoc Su pham

Ha Noi

136 Xuan Thuy, quan Cau (

Nguon:Téc gid tong hop qua mang internet va cdc trang web chinh thirc ciia S xdy dung Ha Ngi,

Cuc quan ly nha va TTBDS.
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PHU LUC 5: DANH SACH CAC DOANH NGHIEP PAU TU XAY DUNG
NHA O XA HQI TAI HA NOI THAM GIA KHAO SAT

TEN DOANH NGHIEP

PIA CHI

Dién thoai

Cong ty c6 phan dau tu Pong Phat

S6 66 Phan Dinh Phiing, Quan
Thanh, Ba Pinh, Ha N¢i.

(024) 32 727 555

Cong ty TNHH Banh keo Thang Long

Thon Lai X4, xa Kim Chung,
huyén Hoai Puc, Ha N6i.DT:

02433630412

Cong ty cd ph::?m banh keo Hai Chau va
Cong ty c¢0 phan dau tu phat trién nha Ha
Noi s0 5

15 Mac Thi Buéi, Quan Hai Ba
Trung, Ha Noi

0916.315.379
Fax: 0436.365.010

Cong ty c6 phan dau tu xay dung NHS

bia chi: Téng 5, Toa nha Golden
Field, KDT My Dinh I, phuong
Cau Dién, quan Nam Tir Liém,
Ha Noi.

024.6281.4815
Fax: 024.
2221.4045

Cong ty c6 phan dau tu xay dung NHS

bia chi: Téng 5, Toa nha Golden
Field, KDT My Dinh I, phuong
Cau Dién, quan Nam Tir Liém,
Ha Noi.

024.6281.4815
Fax: 024.
2221.4045

S6 29, Ngd 106 Hoang Qudc

04-3755-5384

Cong ty c¢b phan Tap doan Bic Ha Viét Phuong Nghia Tan, Cau | Fax: 04-3755-
Giy, Ha Noi. 8056
. PP Ao A x A S6 349 phd Vii Tong Phan,
Cong ty co phan dau tw thiet ke va xay | pp o o Khirong Binh, Quén 024.35774.666 —

dung Viét Nam

Thanh Xuan, Thanh phd Ha Noi

024.35775.66

Lién danh Cong ty c6 phan dau tu va xay
dung Xuan Mai va Cong ty c6 phan
Vinaconex 21

Tang 4, Toa Thap Xuan Mai,
duong T6 Hiéu, Ha Cau, Ha
bong, Ha Noi. Website:

DT: 024.7303 8866
Fax: 024.7307
8866;

Cong ty TNHH MTYV tng dung cong
ngh¢ méi va du lich Newtatco

S6 125 Hoang Vian Thai,
Phuong Khuong Trung, Quén
Thanh Xuan - Ha No6i

(84-24) 3565 8898
- Fax: (84-24) 3566
6416 -




Cong ty TNHH Théang Long
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Té‘lng 1, Park 4, Eurowindow
River Park, Khu tai dinh cu
bong Ho6i, Xa Bong Hoi, Huyén
bong Anh, Ha Noi

02437474700

Cong ty c¢b phan dau tu Hai Phat

Tang 5, Toa CT3, The Pride,
Khu BPTM An Hung, Phuong La
Khé, Quan Ha Bong, Ha Noi.

+84-24-32.080.666

Cong ty c6 phan Tasco

Téng 4, Toa nha M5, 91 Nguyén
Chi Thanh, quan Pong Pa, Ha
Noi. Website:

(84-4) 3773 8558
- Fax: (84-4) 3773
8559

Téng Cong ty 36-CTCP

S6 141 phd Ho Béc Di, Nam
bong, Bong Pa, Ha Noi,

+84 24 3533 2471
Fax: +84 24 3533
2472

Cong ty cb phan xay dung s6 21

Cong ty c6 phan xay dung sb 21

844.33516391
Fax: 844.33516391

Cong ty C6 phan Pau tu phat trién nha

Ha Noi sb (5 Handico5)

Cong ty C6 phan Pau tu phat
trién nha Ha Noi s6 5

(84-4) 3828 3530/
3923 0607, Fax:
(84-4) 3923 0607

Dia chi: S6 14 Lang Ha, Ba

(84-4) 3772 0964/

Cong ty CP Xay dung s 3 Ha Noi : Y 3772 0965
(HANCO3) Binh, Ha Noi Fax: (84-4) 3772
0968
i Viglacera - S6 1 Dai 16 Thang Ig(c)jlﬁe?"slssogif 10 3|6
Tong cong ty VIGLACERA Long, thanh phd Ha No6i ‘

Fax: (024) 3553
6671

CT CP BT & TM Thu D6 - Capital

Toa A3, Thap EcoLife Capitol,
So6 58 To Hitu, M¢ Tri, Nam Tur

Tel: 024 3204 7788
- Fax: 024 3204

House Liém, Ha Noi. 7799

CT CP XNK & XD Viét Nam - Toa nha VINACONEX - 34 62829653284133;? (84

VINACONEX Lang Ha, Dong Da, Ha Noi. 24) 62849208,
S Km 25, Quéc 16 6, Phit Nghia, | DT 024 63264568 -

CT CP tap doan Phu My Chuong M¥, Ha Noi, 02463264555
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L6 CNO9, Khu Cong nghié¢p
Thach That — Qudc Oai, X4
Phung X4, Huyén Thach That,
Thanh phd Ha Noi,

DT: 0243959 0366

Téng cong ty dau tu PT nha va Do thi
HUD

Toa nha HUDTOWER, S6 37,
Lé Van Luong, Nhan Chinh,
Thanh Xuan, Ha N¢i, Viét Nam

SDT: (84 4)3773
8600
FAX: (84 4)3773
8640

Ban QLDA nha téi dinh cu - S XD Ha
Noi

Dia chi: s6 52 Lé Pai Hanh - Hai
Ba Trung - Thanh pho Ha Noi

04 3976 1294
Fax: 04 3976 1295

CTY BIC VIET NAM

B12 - TT8 Khu d6 thi méi1 Van
Quan, Van Quan, Ha Bong, Ha
Noi

PT:
84.24.33120118

Fax:
84.24.33120119

Cong Ty CP Pau tu Xy dung va Co
dién IEC

Tru so chinh: T Hiép, Thanh
Tri, Thanh pho Ha Noi

Hotline: 0243 223
2276

Cong ty C6 phan Him Lam Thu d6

Pia chi: T1, Toa nha CLB san
golf Long Bién, khu Trung doan
918 Phuong Phuc Pong, Quan
Long Bién, TP Ha Noi

: (+84-24) 3795
6699 - Fax: (+84-
24) 3941 2624
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PHU LUC 6: DANH SACH CAC KHU CONG NGHIEP TAI HA NOI

STT

Tén KCN

DPia chi

KCN Cong ngh¢ cao Sinh hoc

Thudc dia phan cac xa Tay Tuu, Lién Mac,
Thuy Phwong, Minh Khai va C6 Nhué cua
huyén Tir Liém, Ha Noi

2 KCN Sai Pong A Thi tran Sai dong, Gia 1am, Ha Noi

3 KCN Sai Pong B Thi trin Sai Pong, huyén Gia Lam, Ha Noi

4 KCN Thang Long Huyé¢n Dong Anh, Ha Noi

5 KCN Bic Thing Long Huyén Pong Anh, Ha Ni

6 KCN Nam Thang Long Xa Thuy Phuong, Ttur Liém, Ha Noi

7 KCN Bic Thuong tin Huyén Thuong Tin, Ha Noi

8 KCN Thuong tin Huyén Thuong Tin, Ha N§i

9 KCN Phu Nghia Quoc 16 6A, Chwong My, Ha Noi

10 | KCN Thach That Thi tran Qudc Oai, huyén Phung X4, Huyén
Thach That, Ha Noi

11 | KCN Pai Tu 386 Nguyén Vin Linh, Quan Long Bién, Ha
Noi

12 | KCN Ngi Bai xd Quang Tién, Soc Son, Ha Noi

13 KCN Quang Minh xa Quang Minh, huyén Mé Linh, Ha Noi

14 | KCN Séc Son x4 Mai Dinh, Quang Tién, Tién Duogc, huyén
Soc Son, Ha Noi

15 KCN bong Anh xa Xuan Non, Huyén Bong Anh, Ha Noi

16 KCN Minh Khai- Vinh Tuy phuong Linh Nam, quan Hoang Mai, Ha Noi

17 | KCN Phung xa Huyén Thach That- Ha Noi

18 KCN Phung Hiép Thudc dia phan cac xa T6 Hiéu, Théng Loi,
Nghiém Xuyén, Diing Tién , huyén Thuong
Tin, Ha Noi

19 KCN An Khanh Huyén Hoai Duc- Ha Noi

20 KCN Tan Quang xa Kiéu Ky, huyén Gia Lam, Ha N¢i
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21 | KCN Bic Phu Cat huyén Thach That, Ha Noi

21 Khu cong nghé cao Lang — Hoa | huyén Thach That, Ha Noi
Lac

22 | Cum cong nghiép Ngoc Hoi x4 Ngoc Hoi va xa Lién Ninh, Ha Noi

23 Cum cong nghiép Lai X4- Kim | xa Kim Chung- huyén Hoai Btric, Ha Noi
Chung

24 Cum cong nghiép Thanh Oai huyén Thanh Oai, Ha No6i

25 Cum cong nghiép Nam Tién Xuan | xd Xuan Mai, huyén Chuong My, Ha Noi

26 Cum cong nghi€p thuc pham | xa L& Chi, huyén Gia Lam, Ha No6i
Hapro

27 Cum cong nghiép Pai Xuyén xa Pai Xuyén, Phu Xuyén, Ha Noi

28 Cum cong nghi¢p Pong Xuan huyén Soc Son, Ha Noi
- Kim La

29 Cum cong nghiép Mai Dinh huyén Soc Son, Ha Noi

30 Cum cong nghiép Co Loa x4 Co Loa, huyén Dong Anh, Ha Noi

31 Cum cong nghi¢p Tur Liém huyén Tu Liém, Ha Noi

32 Cum cong nghiép Ninh Hiép xa Ninh Hiép, Gia Lam, Ha Noi

33 Cum cong nghiép Phu Thi xa Kiéu Ky, huyén Gia Lam, Ha Noi

34 Cum cong nghi¢p Phu Minh huyén Tu Liém, Ha Noi

35 Cum cong nghiép dét may xa Nguyén Khé, huyén BDong Anh, Ha Noi
Nguyén Khé

36 Cum cong nghi¢p quan Quan Hai Ba Trung, Ha Noi

Hai Ba Trung

Nguon: Tac gia tong hop qua Internet
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PHU LUC 7
POI TUQNG, HINH THU'C, PIEU KIEN, NGUYEN TAC
THU'C HIEN CHINH SACH HO TRQ VE NHA O XA HOI
( Theo diéu 49,50,51,52 ciia Ludt nha ¢ sé 65/2014/QH13 ciia Quéc héi ngay 25/11/2014)

Dicu 49. Pdi twong dwoc hwéng chinh sich hd trg vé nha ¢ xi hji

Céc dbi tugng sau ddy néu dap tng diéu kién quy dinh tai Diéu 51 ctia Luat nay thi dugc
huong chinh sach hd tro vé nha & xa hoi:

1. Ngudi ¢6 cong véi cach mang theo quy dinh cua phap luat vé uu dai nguoi cé cong voi
cach mang;

2. Ho gia dinh nghé¢o va cén nghéo tai khu vyc nong thon;

3. HO gia dinh tai khu vuc néng thon thudc vung thuong xuyén bi anh huong bédi thién tai,
bién d6i khi hau;

4. Nguoi thu nhap thép, ho ngheo, can ngheo tai khu vuc d6 thi;

5. Nguoi lao dong dang lam viée tai cac doanh nghi¢p trong va ngoai khu cong nghié¢p;

6. ST quan, ha s7 quan nghiép vy, ha si quan chuyén mon k¥ thuat, quan nhan chuyén nghiép,
cong nhan trong co quan, don vi thudoc cong an nhan dan va quan doi nhan dan;

7. Can bd, cong chirc, vién chirc theo quy dinh cta phap luit vé can bg, cong chirc, vién
chuec;

8. Céc ddi tuong da tra lai nha ¢ cong vu theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 81 cua Luét nay,

9. Hoc sinh, sinh vién céac hoc vién, truong dai hoc, cao déng, day nghé; hoc sinh truong dan
toc noi tru cong 1ap dugc st dung nha ¢ trong thoi gian hoc tap;

10. Ho gia dinh, c4 nhan thudc dién bi thu hdi dat va phai giai téa, pha d& nha ¢ theo quy
dinh cua phap luat ma chwa duoc Nha nuée boi thudng bang nha o, dét o.

Piéu 50. Hinh thirc thue hién chinh sich hd trg vé nha ¢ xa hji

1. HO tro giai quyét cho thué, cho thué mua, ban nha & xa hdi cho cac dbi tuong quy dinh tai
cac khoan 1, 4, 5, 6, 7, 8 va 10 Diéu 49 ctia Luat nay; ddi voi dbi twong quy dinh tai khoan 9
Diéu 49 ctia Luat nay thi chi dugc thué nha ¢ xa hoi.

2. Ho tro theo cac chuong trinh muc tiéu vé nha & dé d6i tuong quy dinh tai cac khoan 1, 2
va 3 biéu 49 cua Luat nay xay dung mdi hoac cai tao, stra chita nha déo.

3. H tro giao dit & c6 midn, giam tién st dung dat theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai

hodc tang nha & cho ddi tugng quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu 49 cua Luat nay.
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4. Hd trg cho vay von vu dii cua Nha nuée thong qua Ngan hang chinh sach x3 hoi, to chire
tin dung do Nha nudc chi dinh dé cac doi tuong quy dinh tai cac khoan 1,4, 5,6 va 7 Piéu
49 cta Luat ndy x4y dung méi hoic cai tao, stra chita nha dé 6.

Diéu 51. Piéu kién dwoc hwéong chinh sach hd tro vé nha & xa hi

1. Bbi véi cac trudng hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 50 cua Luat nay thi phai dap ung cac
diéu kién vé nha &, cu tra, thu nhap theo quy dinh sau day:

a) Chua c6 nha ¢ thudc so hiru ciia minh, chua dugc mua, thué hoac thué mua nha ¢ xa hoi,
chua dugc hudng chinh sach hd tro nha &, dat & dudi moi hinh thire tai noi sinh séng, hoc
tap hodc c6 nha ¢ thudc so hitu ctia minh nhung dién tich nha & binh quin dau ngudi trong
ho gia dinh thip hon muc dién tich nha & tbi thiéu do Chinh phu quy dinh theo timg thoi ky
va tung khu vuec;

b) Phai ¢ ding ky thuong trii tai tinh, thanh ph truc thudce trung wong noi ¢é nha & xa hoi;
truong hop khong c6 dang ky thuong trt thi phai c6 dang ky tam tri tr mot nam tr¢ 1€n tai
tinh, thanh phé nay, trir trudng hop quy dinh tai khoan 9 Diéu 49 cua Luat nay;

¢) Bdi voi ddi twong quy dinh tai cac khoan 4, 5, 6 va 7 Didu 49 ciia Luat nay thi phai thudc
dién khong phai nop thué thu nhap thudng xuyén theo quy dinh ctia phap luat vé thué thu
nhap ca nhan; truong hop la ho ngheo, can ngheo thi phai thudc dién ngheo, can ngheo theo
quy dinh ctia Thi tuéng Chinh phu. Dbi véi ddi twong quy dinh tai cac khoan 1, 8, 9 va 10
Diéu 49 ciia Luét nay thi khong yéu cau phai dap tmg diéu kién vé thu nhap theo quy dinh
tai diém nay.

2. Déi voi truong hop quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 50 cua Luat nay thi phai dap
g diéu kién theo quy dinh tai quyét dinh phé duyét chuwong trinh muc tiéu vé nha & tuong
{g cua co quan nha nudc c6 tham quyén.

3. Dbi véi truong hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 50 cua Luat nay thi phai dap ung diéu kién
vé nha &, cu tru theo quy dinh sau day:

a) Co dat & nhung chua c¢6 nha ¢ hodc c6 nha & nhung nha ¢ bi hu hong, dot nat;

b) C6 ding ky thuong tra tai dia phuong noi co dit ¢, nha & can phai xay dung méi hodc cai
tao, stra chira.

Diéu 52. Nguyén tic thwe hién chinh sich hd trg vé nha & xa hji

1. Viéc thuc hién chinh sach ho trg vé nha ¢ xa hoi phai bao dam cac nguyén tac sau day:
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a) Co su két hop gitta Nha nudc, cong dong dan cu, dong ho va ddi twong duoc hd tro trong
viéc thuc hién chinh sach;

b) Bao dam cong khai, minh bach, c6 su kiém tra, giam sat chat ch€ cua co quan nha nudc
c¢6 thAm quyén va cong ddng déan cu;

¢) Bao dam dung ddi teong, du diéu kién theo quy dinh cta Luat nay;

d) Truong hop mot ddi twgng dugce hudng nhidu chinh sach hd tro khac nhau thi duoc hudng
mot chinh sach hd tro mirc cao nhit; trudng hop cac ddi twong 6 cung tiéu chuin va diéu
kién thi dbi tuong 1a ngudi khuyét tat, nir gioi duoc wu tién hd trg trudc;

d) Truong hop ho gia dinh ¢ nhiéu dbi twong dugc hudng nhiéu chinh sach hd tro thi chi ap
dung mot chinh sach hd tro cho ca ho gia dinh.

2. Uy ban nhan dan cép tinh chiu trach nhiém td chtrc thuc hién va kiém tra, thanh tra viéc

thuc hién chinh sach hd tro vé nha & xa hoi trén dia ban.
PHU LUC 8

NGUYEN TAC VA TIEU CHi XET DUYET POI TUQONG
PUQC MUA, THUE, THUE MUA NHA O XA HOI

( Theo diéu 23, Nghi dinh 100/NP-CP ciia Chinh phii ngay 20 thang 10 nam 2015)
Diéu 23: Nguyén tic xét duyét ddi twong dwoc mua, thué, thué mua nha ¢ xa hoi

1. Neuyén tic xét duyét ddi tuong duoc mua, thué, thué mua nha & x hoi diu tu xay dung

theo du an:

a) Trudng hop tong s6 hd so ding ky mua, thué, thué mua (hop 18) bang hoic it hon tong s6
can ho do chu dau tu cong bd thi viéc Iwa chon can hd thuc hién theo hinh thtc théa thuan

gitta chu dau tu va khach hang;

b) Trudng hop tong s6 hd so ding ky mua, thué, thué mua (hop 1¢) nhiéu hon téng sé cin ho
do chu dau tu cong bd thi viéc xét duyét, lwa chon dbi twong thuc hién theo hinh thirc chdm

diém theo tiéu chi quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay.

Sau khi xét duyét, lya chon du hd so hop I¢ tuong g voi téng s6 can ho do cha dau
tu cong bd thi viée xac dinh cu thé timg cin ho trudce khi ky hop dong thuc hién theo nguyén
tac thoa thuan giita chu dau tu va khach hang. Trudng hop c6 nhiéu hd so hop 1é bang diém
nhau vuot qua téng s6 can ho duoc dau tu thi chi dau tu td chire lva chon theo hinh thic bdc

tham cong khai;



225

¢) Truong hop ngudi mua, thué, thué mua nha & x3 hoi khong dat duoc nhu ciu, nguyén
vong cua minh tai du 4n da dang ky thi dugc tra hd so dé dang ky tai cac du an khac, néu

khong muodn lya chon can hd khac con lai trong dy an do.

2. Thang diém duogc xac dinh trén co s& cac tiéu chi cu thé sau:

TT [Tiéu chi chAm diém S6 diém

Tiéu chi khé khdin vé nha é:

{ - Chua c6 nha 6. 40
- Co nha & nhung hu hong, dot, nat hodc dién tich binh quan dudi 10 30
m*/nguoi.

Tiéu chi vé doi twong:
- Dbi twong 1 (quy dinh tai cac Khoan 5, 6 va 7 Diéu 49 ciia Luat Nha 6). 30

D
- Dbi twong 2 (quy dinh tai cac Khoan 4 va 9 Diéu 49 ctia Luat Nha ¢ 20
- Dbi twong quy dinh tai cac Khoan 1, 8 va 10 Diéu 49 cta Luat Nha o). 40

Tiéu chi wu tién khac:
- HO gia dinh c6 tr 02 nguoi tro 1€n thudc ddi tuong 1, 2. 10

- Ho gia dinh ¢6 01 nguoi thude ddi twong 1 va co it nhat 01 ngudi thude 7

3 dbi twong 2.
- Ho gia dinh c6 tir 02 ngudi tré 1én thude dbi tuong 2 4

Ghi chua: Truong hop ho gia dinh, c4 nhan dugc huong cac ti€u chi uyl
tién khac nhau thi chi tinh theo tiéu chi wu tién c6 thang diém cao nhat.

Tiéu chi wu tién do Uy ban nhdn dan cdp tinh quy dinh:
4 10
(theo di€u kién cu thé cua ting dia phuong, néu cd)

3. Can ctr theo nguyén tic, tiéu chi chim diém quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2 Diéu nay,

Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh cu thé tiéu chi wu tién dé lya chon cac doi tuong duoc
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mua, thué, thué mua nha ¢ xa hdi trén dia ban phu hop voi dac thu cua dia phuong nhung
khong duoc vuot qua tiéu chi tai Diém 4 Khoan 2 Diéu nay, & huéng dan cac chu dau tu du
an va cac ho gia dinh, cd nhan thyc hién viéc ban, cho thué, cho thué mua nha & xa hdi ding

d6i tugng theo quy dinh.

4. Cha dau tu du 4n va hod gia dinh, ca nhan dau tu xay dung nha ¢ xa héi can cu theo
nguyén tic, tiéu chi chim diém quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2 Piéu ndy va quy dinh cu
thé cua Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh (néu co) dé thuc hién viéc ban, cho thué, cho

thué mua nha ¢ xa hoi do minh dau tu xay dung.

5. B6i véi d6i tuong quy dinh tai Khoan 6 Piéu 49 cua Luat Nha & thi ¢6 thé dang ky mua,
thué, thué mua nha & xa hoi tai du an do cac thanh phr:in kinh té dau tu hodc du an do B
Qudc phong, Bo Cong an trién khai thuc hién nhung phai bao dam nguyén tac mdi dbi tugng

mua, thué, thué mua nha & chi dugc hd trg giai quyét mot lan.

B Qudc phong va Bo Cong an quy dinh cu thé tiéu chi xét duyét ddi twong, diéu
kién ddi véi cac truong hop dugc mua, thué, thué mua nha ¢ xa hoi tai cac du an xay dung
nha & xa hoi do minh trién khai thuc hién phu hop véi dac thu cua lyc lugng vii trang gui Bo
Xay dung dé c6 y kién thong nhét bang vin ban trude khi ban hanh, trong thoi han 15 ngay
lam viéc Bo Xay dung c6 trach nhiém tra 101 vé nodi dung xin y kién.

Déi v6i cac truong hop ding ky mua, thué, thué mua nha 6 tai cac du 4n do cac thanh phan
kinh té dau tu thi nguyén tic va tiéu chi xét duyét ddi tuong thuc hién theo quy dinh tai
Khoan 1 va Khoan 2 Diéu nay.



