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PHAN MO DAU
1. Ly do chon dé tai

Khuyén khich s¢ hitu nha ¢ 1a mot chinh sach quan trong tai nhiéu qudc gia. Viéc
s hiru nha ¢ duoc cho 1a co6 tdc dong tich cuc dén cac ho gia dinh, c4 nhan va toan xa
hoi.! Theo cach thirc truyén thdng, viéc s hitu nha & chi danh cho nhitng nguoi co du
tién dé chi tra mot khoan thanh toan trudc va trang trai toan bo chi phi thanh toan con
lai. Diéu nay lam cho quyén s hitu nha & khong dén dugc véi rat nhiéu cu dan, dic biét
la nhitng ngudi ¢6 thu nhap thip. Nang cao kha nang tiép can thi truong nha & véi cac
ho gia dinh, ca nhan c6 thu nhap han ché 1a chinh sach cua rat nhiéu qudc gia trong nd
luc xdy dung nhiing cong dong dan cu bén viing, cai thién doi sdng ciia nguoi dan va
qua do, cai thién an sinh xa hoi.

Mong mubn mot giai phap cho phép nhom cu dan nay cé thé sé hitu nha ¢ nhung
chi v6i kha ning thanh toan nhiing chi phi lién quan dén thué nha vira khong phai dbi
mit voi nhitng kho khian khi két thiic hop dong néu khong mudn hoic khong du dicu
kién mua nha. Mot trong nhiing giao dich c6 thé nang cao kha ning tiép can va so hiru
nha & ctia ngudi c6 thu nhap han ché 13 hinh thirc thué mua nha & xa hoi (lease purchase
of social housing), 1a hinh thtrc trong d6 nguoi thué mua nha sau mot thoi gian thué nha
theo thoa thuan s& c6 quyén mua cin nha minh dang thué. Ky vong dit ra ddi véi hinh
thire giao dich nay 13 véi thoi gian thué du dai, ngudi thué co co hoi tiét kiém tién mua
nha khi hop dong thué mua két thac. Thué mua nha & xa hoi (NOXH) ra doi cung cap
thém cho nguoi c6 thu nhap thip mot giai phap dé tiép can NOXH. Hinh thire giao dich
nay ton tai song song nhung co tinh chat hoan toan khac biét so v4i hinh thirc thué va
mua truyén thong vn da rat pho bién trén thi truong nha &. Pay dugc coi 13 giai phap
trude nhimg van dé vé tai chinh hién tai va 1a Iya chon quan trong gitp ngudi thué co
thé so hiru nha & trong twong lai. Hinh thirc thué mua NOXH duoc nhiéu quéc gia trén
thé gidi ap dung va da dat dugc nhimng thanh tyu rat quan trong trong viéc nang cao kha

nang tiép can nha & dén dong dao nguoi dan. O My, Anh va nhiéu qudc gia khéac, hinh

! Rebout Kleinhans & Marja Elsinga (2010), “Buy your home and feel in control’ Does home ownership achieve
the empowerment of former tenants of social housing?”, International Journal of Housing policy, Volume
10, Issue 1, pp. 41-61.


https://www.tandfonline.com/toc/reuj20/10/1
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thirc thué mua NOXH da dem lai co hdi sé& hiru nha ¢ cho hang triéu hd gia dinh c6 nhu

cau buc thiét vé cho ¢, nhung lai khong du diéu kién thuc hi¢n udc mo.

Chinh sach nha ¢ x4 hoi hién nay c6 xu hudng xdy dung dé ban hodc cho thué.
Trong Quyét dinh s6 2127/QD-TTg cta Thi tudéng Chinh pha ngay 30/11/2011 vé phé
duyét Chién lugc phat trién nha & qudc gia dén ndm 2020 va tim nhin dén nim 2030
néu rd “day manh cong tac tuyén truyén, van dong cac ting 16p dan cu thay doi phuong
thire, tp quan tir so hitu chuyén sang hinh thirc thué nha”. Trong khi cac chu dy 4n nha
& x4 hoi lai ¢y manh hinh thirc ban nha ¢ x hoi nham nhanh chéng thu hdi vén dau tu.
Diéu nay da 1am han ché kha ning lya chon dé tiép can nha & ctia nhitng ngudi thu nhap

thap, d6 13 hinh thirc thué mua NOXH.

Chinh vi vay, chinh sach phat trién NOXH ciia mdi qubc gia khong thé thiéu loai
hinh giao dich nay. O Viét Nam, mic du da duogc thira nhan va chinh thire dua vao Luét
Nha ¢ nam 2014, nhung hinh thirc thué mua NOXH con kha méi trong khoa hoc phap
1y 1an trong thuc tién 4p dung, cic quy dinh ctia Luat Nha & va cc vin ban huéng dan
thi hanh con nhiéu diém chua hop 1y, nhiéu quy dinh chua c6 sy phan biét gitta mua va
thué mua NOXH. Ngoai ra, nhitng ndi dung quan trong ctia hinh thirc giao dich nay nhu
chu thé tao 1ap NOXH cho thué mua, déi twong dugc thué mua NOXH va nhiing noi
dung lién quan dén gia va chat lugng NOXH cho thué mua chua dugce quy dinh cy thé.
Sy thiéu hoan chinh ctia phép luat 1 mot trong nhitng nguyén nhan chu yéu lam cho
hinh thurc nay chua dugc phé bién va chua duge cac chi thé vu tién lya chon khi tham

gia giao dich NOXH.

Viéc xdy dung mot hanh lang phap 1y day du, r rang va kha thi cho hinh thuc thué
mua NOXH la v6 cung buc thiét nham thac déy giao dich nay duoc thuc thi trén thuc
té, gop phan vao su phat trién thi truong bat dong san trong d6 c6 NOXH, han ché nhiing
tranh chap phat sinh lién quan dén giao dich, dong thoi tao dong luc manh mé thuc day
su phat trién ciia hinh thire giao dich nay nham muyc tiéu cudi cung 1a nang cao kha ning
tiép can nha ¢ cua dong dao ngudi lao dong thu nhap thap. Pay 1a Iy do nghién ciru sinh

chon dé tai “Phap luat vé thué mua nha ¢ xa hoi” 1am dé tai luan an tién si.
2. Muc tiéu nghién ctru va nhiém vu nghién céu

Luan 4n phan tich ban chat phap 1y cua hop dong thué mua NOXH va tinh dac thu

cua loai giao dich nay, day 13 co s& nén tang dé thiét 1ap nhitng ndi dung trong tdm cta
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giao dich ndy bao gébm chu thé tham gia thué mua NOXH, gi4 va chat lugng NOXH cho
thué mua. Trén co s& d6, tim ra nhirng bat cip va dé xuit giai phap hoan thién quy dinh
phap luat vé thué mua NOXH giai quyét thoa dang quyén loi ctia cac bén tham gia giao

dich, gop phan thyc hién hiéu qua chinh saich NOXH.

Lu4n 4n ciing ddng thoi huéng t61 muc tiéu 1am sang to co s6 1y ludn vé thué mua
NOXH va phap luat vé thué mua nha & xa hoi tai Viét Nam, phat hién nhiing ton tai
trong hé thdng phap luat va xay dung kién nghi phap 1y gop phan hoan thién phap luat

Viét Nam vé thué mua NOXH. Cac muc tiéu nghién ctru cu thé bao gém:

Mot la, xay dung co s& 1y luan lam nén tang cho viéc phan tich va hoan thién quy

dinh phap luat Viét Nam vé thué mua NOXH.

Hai 13, phan tich quy dinh phép luat Viét Nam vé chu thé trong giao dich thué mua
NOXH va so sanh véi quy dinh mét s6 qudc gia trén thé gidi vé nhitng van dé phap 1y
lien quan. Qua dé, xac dinh nhitng ndi dung chua phu hop va dé xuét kién nghi hoan

thién quy dinh phap luat Viét Nam c6 lién quan dén chi thé thué mua NOXH.

Ba 13, phan tich quy dinh phap luit Viét Nam vé gia va chat luong NOXH cho
thué mua, c6 so sanh vdi mot s6 qudc gia trén thé gisi dé xac dinh nhimng diém chua phu

hop va kién nghi hoan thién quy dinh phap luat Viét Nam ¢4 lién quan.

Trén co s& muc ti€u nghién ctru néu trén, tdc gid dat ra nhitng nhiém vy nghién

ctru nhu sau:

Thir nhdt, & bao dam quyén va loi ich cho nha dau tu tham gia dau tu NOXH cho
thué mua, nhitng quy dinh phap luat can tic dong tir phia cung, d6 1a cac chu dau tu du
an NOXH cho thué mua, dic biét 12 ¢ cac nudc dang phat trién phai d6i mit véi sy thiéu
hut ngudn cung 16n vé nha ¢ nhu Viét Nam. Trong phan nodi dung ndy, luan an tap trung
nghién ctru nhitng quy dinh phap luat hién hanh diéu chinh ddi voi bén cho thué mua

NOXH. N¢i dung nay s€ dugc luan an phan tich trong chuong 3.

Thit hai, ¢ giai quyét hiéu qua nhu cau nha & cua nhiing d6i tugng duoc hudng
chinh sdch NOXH cho thué mua, nhitng quy dinh phéap luét can diéu chinh tir phia cau,
do 1a bén thué mua NOXH. Trong ndi dung nay, luan an tap trung nghién ctru nhiing
quy dinh phap luat diéu chinh déi v6i bén thué mua NOXH. Noi dung nay s& duoc ludn

an phan tich trong pham vi chuong 3.
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Thir ba, trong mot giao dich bat ky, gia ca va chat luong 14 hai yéu t6 rat quan trong
anh huong truc tiép dén quyén loi cla cac bén tham gia. Dic biét, dbi voi thué mua
NOXH, giao dich ma ¢ d6 bén thué€ mua tham gia voi vi thé bi dong va hoan toan phu
thudc vao nhitng quy dinh do bén cho thué mua dit ra. Chinh vi vy, phap lut vé nha &
can c6 nhitng can thiép phu hop ddi véi gia ca va chat lwgng NOXH cho thué mua nhim
bao vé quyén va loi ich chinh dang cua nhitng ngudi dang gip khé khin vé nha ¢. Nhiém
vu nay duogc luan an trién khai trong pham vi chuong 4. Trong chuong nay, lun 4n tién
hanh phan tich quy dinh ctia phép luat trén hai khia canh 1a kiém soat gia NOXH cho
thué mua va kiém soat chit luong NOXH cho thué mua. Trén co s& tap trung nghién
cuu, phan tich, danh gia quy dinh phap luat Viét Nam, luan an con danh gia quy dinh
phap luat ciia mot sé qudc gia trén thé gidi lién quan dén ndi dung nay nham hoc hoi va
dua ra nhitng giai phap phu hop gop phan khic phuc nhimng han ché cta quy dinh phap
luat Viét Nam trong viéc kiém soat gia va chat lugng NOXH cho thué mua. Noi dung

nay s€ duoc ludn an phan tich trong pham vi chuong 4.
3. Phuwong phap nghién ciu
Luan 4n chi yéu sir dung cac phuong phap nghién ctru sau:

Phuong phap phén tich duoc ap dung dé nghién ctru, danh gia va lam sang to cac
khai niém, quan diém va nhimg quy dinh phap luat vé thué mua NOXH, lam rd thuc
trang quy dinh phap luat Viét Nam vé thué mua NOXH tir d6 dé xuat nhiing giai phap

phu hop. Phuong phap nay duogc str dung xuyén sudt lun an.

Phuong phép tong hop duoc sir dung trong phan Tong quan cta ludn 4n dé tong
hop céac cong trinh nghién ctru trén co s& xem xét dén mdi twong quan véi timg ndi dung
luan an. Ngoai ra, phuong phéap tong hop dugc sir dung dé dua ra nhirng két luan tong
quan va nhitng dé xudt trén co s nhirng ndi dung di duoc phan tich vé khai niém thué
mua NOXH, chii thé thué mua, gia va chat luong NOXH cac quy dinh phap luat hién
hanh, trong d6 c6 tinh dén tac dong ciia cac yéu to kinh té nham qua d6, xac dinh tinh
phtt hop va tinh kha thi ctia phap luat diéu chinh thué mua NOXH tai Viét Nam. Phuong
phap nay duoc sir dung xuyén sudt luan an.

Phuong phap so sanh luat hoc dugc s dung dé tiép can phap luat ciia mot s6 nude
trén thé gidi vé van dé thué mua NOXH, so sanh quy dinh phap luat vé thué mua NOXH

cua Viét Nam va mdt s6 quoc gia trén thé gid1 nham tim ra sy twong dong va khac biét,
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dé chon loc ra nhiing bai hoc kinh nghiém phu hop véi diéu kién kinh té xa hoi va chinh
sach phat trién NOXH tai Viét Nam. Trén co s¢ d6, phuong phap nay dugc van dung dé
dé xudt giai phap cho Viét Nam trong viéc xay dung khung phap 1y vé thué mua NOXH.

Phuong phap nay dugc sir dung & cac chuong 2, chuong 3 va chuong 4 cua luan an.

Phuong phap phan tich luat viét duoc st dung dé phan tich, danh gid quy dinh
phap luat trong mdi twong quan véi phap ludt cta cac qudc gia hodc cac vin ban phap
luat c¢6 lién quan. Phuong phap nay duoc st dung ¢ chuong 2, chuong 3 va chuong 4
ctia luan an nham danh gia hiéu qua diéu chinh phép luét trong timg noi dung vé khai
niém NOXH va thué mua NOXH, cht thé tham gia thué mua NOXH, gia va chét lugng
NOXH cho thué mua.

Ngoai ra, cac phuong phap phan tich, tong hop, so sanh luat hoc va phan tich luat
viét duoc stir dung phdi hop va bd trg cho nhau trong subt cac ndi dung ludn 4n nham
gitip cho ludn an c6 két qua nghién ctru khach quan va toan dién.

4. Poi twong va pham vi nghién ciu

4.1. Pbi twong nghién ciu

Doi tugng nghién ciru ciia luan an 1a hé thong phap luat Viét Nam lién quan dén
NOXH va thué mua NOXH, tip trung nghién ctru phéap lut vé nha ¢ va phap luat kinh
doanh bat dong san.

Luan an dong thoi nghién ctru nhitng van dé phat sinh va cac bat cap trong thuc
tién ap dung quy dinh phap luat vé thué mua NOXH.

Quy dinh phap luat cta cac qudc gia lién quan dén viéc phat trién, xay dung cac
chuong trinh cung cAp NOXH theo hinh thirc thué mua s& dugc nghién ctru nham tim ra
nhirng bai hoc kinh nghiém tir nhitng thanh cong hay vuéng méc lién quan dén qué trinh
thuc hién hinh thic nay.

4.2.Pham vi nghién cau

Luan 4n tp trung nghién ctru ban chat ciia hop dong thué mua NOXH va nhiing
diéu chinh ddi véi cac bén tham gia giao dich nay theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam.
Phan tich danh gia quy dinh phép luat dugc thyc hién trén bon ndi dung:

Thir nhdt, luan an tap trung nghién ciru vé chu thé cho thué mua NOXH.
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Thit hai, luan 4n tap trung nghién ctru vé ddi tuong duge thué mua NOXH.
Thir ba, luan an tap trung nghién ctru vé gid thué mua NOXH
Thir tu, ludn an tap trung nghién ctiru vé chat luong NOXH cho thué mua.

Lu4n 4n nghién ciru quy dinh phap lut vé thué mua nha & xi hoi ké tir khi Luat
Nha & duoc ban hanh cho dén thoi diém hién tai dé c6 gbc nhin toan dién vé linh vuc
nay.

Ngoai nghién ctru quy dinh phap luit Viét Nam vé thué mua nha ¢ xa hoi ap dung
trén 1anh thd Viét Nam, luan an tham khao phap luat ap dung tai mot sé qudc gia trén

thé giGi dé rat ra bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam.

Trén co s& do, pham vi nghién clru cta luan an chi giéi han trong viéc xem xét
thué mua NOXH tir cac du an NOXH cho thué mua. Luan an s& khong nghién ciru dén

hoat dong cho thué mua khong tap trung ciia cac chu thé c4 nhan, ho gia dinh.
5. Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia dé tai

Nghién ctru vé thué mua NOXH chua dugce thuc hién nhiéu & Viét Nam trong khi
loai giao dich nay 1a mét trong nhitng cong cu hiru ich d6i voi ngudi c6 thu nhap thip

trong viéc tiép can NOXH.

Vé mat khoa hoc, luan an xay dung co s¢ 1y luan vé khéi niém, ban chét va sy can
thiét cta giao dich thué mua NOXH 1am nén tang cho viéc danh gia va hoan thién quy

dinh phap luat Viét Nam vé thué mua NOXH.

Vé mat thue tién, mot s6 gidi phap dugc dua ra dya trén co sé khoa hoc va thuc té
ap dung nén sé rat hitu ich cho co quan lap phap khi stra doi Luat Nha &, Luat Kinh
doanh bat dong san va cac van ban huéng dan thi hanh. Dic biét, trong giai doan thuc
hién Chién lugc nha & quéc gia dén nam 2020, tam nhin dén nim 2030, nha nudc dang
c6 chu trrong thay doi phuong thire, tip quéan tir s¢ hitu chuyén sang hinh thirc thué nha
thi quy dinh phap luat vé thué mua NOXH tao cho bén thué mua quyén lwa chon sé hiru
nha & 1a that su can thiét.

Két qua nghién ciru ctia luan 4n 13 ngudn tai lidu tham khao cho sinh vién, gidng
vién khi nghién ctru va giang day phap luat vé NOXH va thué mua NOXH trong cac

truong dao tao lut va nhitng ban doc quan tim dén chu dé nay.
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Pay ciing 1a ngudn tai liéu hiru ich dé cac chu dau tw, ngudi ¢ nhu ciu nha ¢ tham
khao khi x4c 14p va thuc hién giao dich vé NOXH. Ddng thoi, kiém sat vién, thim phan
c6 thé tham khao dé giai quyét nhitng tranh chap phat sinh trong linh vuc nay.

D4i v6i ban than nghién ctru sinh, ludn 4n 13 co hoi quy bau hinh thanh cai nhin
tong quan va cu thé quy dinh phap luit vé& thué mua NOXH va tinh hinh thyc hién giao
dich thué mua NOXH tai Viét Nam. Pay 1a nén tang cho nhirng nghién ctru sdu hon cta
nghién ctru sinh trong tuwong lai, dong thoi két qua nghién ctru gbp phan nho trong viée
hoan thién phép lut vé nha & cho nhom nguoi cé thu nhap thap, dam bao quyén song

va cac diéu kién can thiét dé phat trién cua nhom ddi twong gip nhiéu thiét thoi nay.
6. Nhirng diém méi cia luan an

Trén co s¢ ké thira c6 chon loc cac cong trinh nghién ctru trude day, két qua nghién

ctru cta luan 4n di dong goép nhing diém mai sau:
Mot Ia, luan an xay dung hé théng co so 1y luan vé phap luat thué mua NOXH.

Hai 13, luan an phan tich, danh gia mot cach co hé thong quy dinh phap luat Viét
Nam diéu chinh giao dich thué mua NOXH qua cic khia canh: Diéu kién ddi véi chi dau
te du 4an NOXH cho thué mua; Déi tuong duoc thué mua NOXH; Gia va chat luong
NOXH cho thué mua, dong thoi tham khao quy dinh ctia mét sé qudc gia trén thé gisi.
Pay 13 co s& dé luan an chi ra nhitng diém chua phu hop cta phap luat Viét Nam lién

quan dén nhitng van dé nay.

Ba 1, luan an xay dung cac kién nghi hoan thién quy dinh phap luat Viét Nam trong
viéc lya chon chi dau tu du an NOXH, ddi tuong dugc thué mua NOXH va cac quy dinh
vé giava chét luong NOXH cho thué mua theo huéng quy dinh cu thé diéu kién thuc hién
du an NOXH va nhirng wu dii danh cho chu dau tu du an NOXH; Ddi twong dugc thué
mua NOXH can duoc quy dinh rd d6i twong nao va cac didu kién cu thé kém theo; Doi
v6i gia thué mua can xac dinh r6 phan duoc tinh va khong duge tinh vao gia thué mua;
Chat lwong NOXH cho thué mua, can quy dinh nhiing tiéu chi riéng biét danh gia chat
lugng NOXH cho thué mua, déng thoi, can co su théng nhét trong viéc xac dinh thoi
diém thu phi bao tri giita Luat Nha & v6i cac van ban huéng dan thi hanh va viéc quan ly

kinh phi nay.



7. Bo cuc caa luan an

Ngoai phan m¢ dau, két luan va danh muc tai li€éu tham khao, ndi dung cta luan

an gém 4 chuong;
Chuong 1. Toéng quan nghién ctru vé thué mua nha & xa hoi
Chuong 2. Ly luin vé thué mua nha & x3 hoi
Chuong 3. Chu thé tham gia thué mua nha & xa hoi

Chuong 4. Gia va chat luong nha & x3 hoi cho thué mua
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CHUONG 1
TONG QUAN NGHIEN CUU VE THUE MUA NHA O XA HOI

1.1. Tong quan vé tinh hinh nghién ciu

Khong c6 nhiéu nghién ctru tryc tiép lién quan dén hinh thirc thué mua NOXH tai
Viét Nam, ndi dung nay hau nhu chi dugce dé cap dén mot cach tuong dbi han ché trong
nhimg nghién ctru vé chi d& NOXH va cac nghién ctru vé hop dong thué mua. Tuy
nhién, nhirng tai li¢u nghién ctru ndy ¢ vai trod quan trong trong viéc hinh thanh cai nhin
tong quan vé tinh hinh phat trién NOXH ca & Viét Nam va cac qudc gia khac trén thé
gidi, nhiing van dé nay sinh trong qua trinh thuc hién cac giao dich vé NOXH. Cu thé
hon, d6 14 cac van dé can giai quyét lién quan dén giao dich thué mua NOXH va nhiing
giai phap dé hoan thién khung phap 1y vé thué mua NOXH nham dam bao quyén loi ciia

cac bén tham gia giao dich.
1.1.1. Nhéng cdng trinh nghién ciru trong nwéc

Thez nhdt, cdng trinh nghién citu lién quan dén nha ¢ x& hgi va nhizng chinh sach

wu dai danh cho dy an nha ¢ xa hgi

Trong nghién clru cuia minh, tac gia Ngoé Lé Minh? chi ra nhitng kho6 khin trong
viéc thuc hién chinh sach nha ¢ xa hoi. Nha ¢ xa hoi trong bai viét nay dugc nhin nhan
duéi goc dd quy hoach kién tric. Tir quy hoach tong thé cho t6i my quan do thi cua
NOXH chwa duoc kiém soat t6t va mang tinh dong bo. Téc gia cho rang, cac dia phuong
chua sén sang chudn bi quy dat quy hoach cho loai hinh nha ¢ xa hoi khi ma né chua
dem lai loi nhuén nhin thay dugc, d6i twong dugce huong chinh sach du da duoc phan
loai kha ddy du, nhung trong thuc té cac nhom ddi twong c6 kha ning tiép cin san pham
khong déu, dic biét 1a nhom dbi tuong khong c¢6 cong an viéc lam, khong cé ho khau
van rat kho tiép can chinh sach nha & xa hoi. Trén co so phan tich nhitng nguyén nhan
cling nhu thyc trang vé nha & xa hoi hién nay, tac gia dé xuat viéc giai quyét nhitng van
dé vé nha ¢ x4 hoi trong thoi gian téi nén tap trung vao sau noi dung: (i) nghién ciru phat
trién bén vitng nha & x3 hoi; (i) nghién ctru giai phap cin bang loi ich giita cac bén tham
gia vao nha ¢ xa hoi. (iii) nghién ctru giai phap quy hoach xay dung hi¢u qua; (iv) nghién

ctru hoan thién céc tiéu chuan thiét ké va tiéu chudn chét lugng nha & xa hoi; (v) nghién

2 Ngb Lé Minh (2016), “Véan dé nha & xa hoi tai Viét Nam”, Tap chi Kién Triic, S6 03.
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clru cac giai phap nha ¢ danh cho ngudi thu nhap thap va ngudi lao dong tai cac khu
cong nghiép, khu ché xuét; (vi) ning cao vai tro ctia ngudi dan trong quy trinh trién khai,
thiét ké nha ¢ xa hoi.

Bai viét cuia tac gia Pham Thai Son® gidi thiéu tom tit khung phap 1y lién quan dén
phat trién nha & xa hoi tai Viét Nam, phén tich nhitng thay d6i cin ban lién quan dén
khai niém “nha & xa hoi” nham cho thay nhitng budc tién nhat dinh vé cach thic tiép
can va quan diém phat trién nha & xd hoi & nude ta. Bi kém theo d6 1a nhiing thay d6i
va bo sung lién quan dén d6i twong thu huong va diéu kién tiép can ngudn nha & xa hoi.
Tac gia cho rang, khai niém nha ¢ xa hoi con trong dbi méi va ¢ nhiéu cach goi chua
théng nhat ¢ Viét Nam.

Vé chinh sach phat trién nha & xa hoi ¢ Viét Nam, bai viét ciing chi ra nhimng diém
mat can bang trong chinh sach khuyén khich phat trién NOXH, véi xu huéng hd tro
ngay cang nhiéu hon cho cac chi dau tu va xiét chat hon cac diéu kién tiép can nha & tir
phia cac ddi twong c6 nhu cau. Nguyén nhan 1a do chinh sach nha ¢ da phan chay theo
cac chi tiéu vé sb luong lién quan dén sé don vi nha & va dién tich san xay dung, do d6
cac don vi quan 1y phai dua ra nhitng diéu kién wu dai dé khuyén khich chu dau tu tham
gia xay dung nha ¢ xa hoi. Con hudng tiép can tir phia nhu ciu ngudi dan thi hién chua
¢6 chinh sach nhiam thic déy chu dau tu dua ra duoc lua chon da dang vé dién tich va
chét lwong nha & cho phu hop nhu cau va kha ning chi tra ctia cac nhém thu nhap khac
nhau. Mit khac, gia nha & khé cao so v6i thu nhap 1am cho nhitng d6i tugng trong nhom
dugc uu dii nha ¢ khong du kha nang chi tra ciing nhu khong du diéu kién dé tiép can

cac nguon tin dung ho trg nha 6.

Tac gia ciling chi ra mot sé nguyén nhan dan dén két qua han ché viéc trién khai
thuc hién chinh sach nha & x4 hoi 1a do: thii tuc hanh chinh twong ddi phirc tap va ton
nhiéu thoi gian; thiéu hut nguén vén va muc loi nhuan bién nha dau tu duge huong &
murc thap, chua tuong xtng véi ky vong ciia nha dau tu va thiéu quy dat danh cho nha
& x4 hoi. Theo tac gia, cAn day manh trién khai cong tac quy hoach nhdm c6 dugce quy
dat danh cho nha & xa hoi, phan bd ding ngudn ngan sach theo quy dinh danh cho quy

nha ¢ nay. Cac budce thu tuc hanh chinh can dugc don gian hoa va viée ti€p can ngudn

8 Pham Théi Son (2014), “Nha ¢ xa hoi tai Viét Nam: Quan ni€ém, chinh sach va thuc tién”, Tap chi Quy hoach
Daé thi, S6 06.
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von dau tu can duoc hd trg dé hién thuc hoa hon nita ch khong chi dung lai ¢ nhiing
cam két trén van ban. Ddi v6i ngudi dan thi can phai bo di nhitng rang budc khong hop
Iy nhu vé tinh trang cu tra, ddng thoi dinh lugng rd hon cac yéu cau vé diéu kién nha ¢
hién tai ciing nhu diéu kién kinh té va thu nhap ho gia dinh dé ngudi dan dé dang hon
trong viéc tiép can quy nha ¢ xa hoi.

Tac gia Nguyén Thi Thanh Thuy* nghién ciru cac phuong thirc dé so hiru nha ¢ xa
hoi. Cong trinh dugc nghién ctu dudi goc do xa hoi hoc, chua co6 nhitng phan tich

chuyén sau dudi goc do phap ly.

Theo tac gia Pham Thai Son,> NOXH 1a mot khai niém tuong d6i méi va chua
théng nhat. Khai niém nay dugc dé cap vao khoang nhitng nim 2000, véi tén goi “nha
& uu dii”. Pén nim 2004, cum tir NOXH duoc dé cap chinh thire trong quyét dinh sd
76/2004/Qb-TTg.

Tac gia Ngo Lé Minh cho rang.® hién nay, c6 rat it doanh nghiép tham gia dau tu
nha & theo phan khuc gia binh dan. Nhitng doanh nghiép nay c6 mét s6 lgi thé vé dat
dai (dat da giai phong mat bang hoidc doanh nghiép duoc giao dt) va tai chinh (vbn vay
tir to chirc tai chinh va tng trudc ciia ngudi mua). Su thiéu nhiét tinh trong viéc dau tu
cho loai hinh bit dong san nay, tir ca phia nha dau tu va chinh quyén dia phuong, bat
ngudn tir viéc chua nhin thiy nhitng lgi nhuan 1 rang va su han ché ciia quy dat. Nhu
vay, c6 thé hiéu sy kém phat trién (hay phat trién thap hon ky vong) cta loai hinh NOXH
1a mot that bai cua thi trudong va can sy can thi¢p cua cac chinh sach phu hop dé loai

hinh nay c6 thé phat trién phut hop voi nhu cau thyc ciia xa hoi.

Ciing dé cap dén céac chinh sach hd tro lién quan dén NOXH, Nguyén Thuc An va
Pau Kiéu Ngoc Anh cho rang,’” cac chinh sich NOXH dang tap trung qua nhiéu dén
viéc giai quyét vin dé so hitu va tao ra ap luc qua 10n cho ngudi mua nha, déng thoi lai

bd qua nhitng nhu cau can thiét dé gidi quyét van dé chd 6.

*Nguyén Thi Thanh Thuy (2020), Tiép cdn va so hitu nha ¢ xd héi tai Ha Néi hién nay, Luan an Tién s X4 hoi
hoc, truong Pai hoc Khoa hoc Xa hdi va Nhan van, Dai hoc Quéc gia Ha Noi.

5 Pham Thai Son (2014), “Nha & x hoi tai Viét Nam: Quan niém, chinh sach va thuc tién”, Tap chi Quy hoach
D6 thi, S6 06.

8 Ng6 Lé Minh 2016, “Vén dé nha & xa hoi tai Viét Nam”, Tap chi Kién Triic, S6 03.

7 Nguyén Thuc An, Pau Kiéu Ngoc Anh (2015), “Nobel kinh t& 2015: Thay dbi cach tiép can trong nghién ciru vé
nhu cau, tiéu ding va nghéo d6i”, Tap chi Khoa hoc Pai hoc Quéc gia Ha Néi, Sb 4.
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Theo bao cao cua Ngan hang thé giéi,® viéc cac qudc gia hinh thanh cac uy ban
doc 1ap vé nha & danh cho cac nhom duoc wu dai (nhu ngudi co thu nhap thap, quan
nhan xut ngii) da gop phan giup cho viéc nghién ctru va van dung cac chinh sach hd tro
dugc thyc thi, phi hop véi diéu kién cu thé cta cac d6i twong can hd tro, dién hinh 1a
HDB va vai trd cua nd dbi véi viée cung cip nha & cho nguoi thu nhap thap tai
Singapore. Tai Viét Nam, chua c6 mdt td chirc rd rang chiu trach nhi¢m chung ddi véi
thi trudng nay ma trach nhiém van duogc giao cho cic co quan hanh chinh nha nuée. O
Trung wong, nhi€ém vu nay dugc giao cho Chinh phu va B§ Xay dung, ¢ dia phuong

dugc giao cho Uy ban nhan déan cap tinh va S¢ Xay dung.

. Uy ban Nhan déan
Chu thich:

Gidm sat
" « Nghién cteu Phat trién Quy dinh va chinh sach
Déng vén , x .
o HO tror Phat trien nha & cong va phat triéen nha &
e Quan ly cac ngudn dw triv dat dai
- T
Xay dwng Xay dwng khu vwc
khu vwc cong tw nhan
Quy Phat trién Quy Ddu tu phat trién dia phuong Cac ngudn vén Khu vue Tu nhan
e (el chinh chinh thie, phi chinh thie, trdi phidu, bdn hdng trude)
Quy Phit trién
Nha &

Nha & Nha & Nha & Nha cho
Chinh thic Céng chirc Qudn nhin Thué Céng

Hinh 1.1. Hé tro nha 6 tai Thanh phé Hé Chi Minh®

& World Bank (2015), Nha ¢ gid hop 1y ¢ Viét Nam — Con duong phia trude, tr. 50.
® World Bank (2015), Nha ¢ gia hop 1y ¢ Viét Nam — Con duong phia trude, tr.10.
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Thet hai, céng trinh nghién ciu lién quan dén ban chdt cua hop dong thué mua
nha ¢ xa hgi

Trong nghién ctru ctia minh, tic gia Doan Hong Nhung cho rang,' thué mua la
mot hoat dong cho thué tai san ma trong d6é nguoi cho thué (thuong la cac cong ty thué
mua) chuyén quyén st dung tai san cho ngudi thué trong mot khoang thoi gian du dé
ngudi cho thué cé thé thu hoi lai von. Trong nhiéu hinh thirc khac nhau ciia hoat dong
thué mua, thué mua nha ngay cang tr& nén phd bién. Day 1a giai phap c6 tinh an toan
cao va it rii ro cho cic bén tham gia hop dong thué mua. Tac gia khang dinh, thué mua
NOXH 14 tiéu diém sang cho sy cong bang x4 hoi, mang ddm tinh nhan vin trong tién
trinh khai thac quy dat dai, moi trudng bén viing ctia qudc gia.'* Theo tac gia, nén thanh
1ap va cho phép ngan hang chuyén doanh thué mua bat dong san, kinh doanh loai hinh

thué mua bat dong san trung va dai han ttr nam nam dén hon hai muoi nam.

Nhu vay, hinh thirc thué mua NOXH la hinh thirc thué mua theo quy dinh cua phap
luat voi doi tugng 1a NOXH. Trong khi d6, Duong Thanh Hai'? da di chi tiét trong viéc
phan tich nhitng khac biét va twong dong trong hinh thirc thué mua NOXH va mua nha

tra cham, tra dan tai Viét Nam.

Hinh thirc thué mua NOXH con twong d6i méi mé & Viét Nam. Tuy nhién trén thé
gidi, hinh thtrc ndy da pho bién tir nhiéu thap ky trudc va tai mot sé qudc gia, nd da budce
qua giai doan phat trién ryc r& nhat. Viéc nghién ctru mé hinh nay tai cac nudc sé giup
dem lai nhirng bai hoc kinh nghi¢m can thiét cho Vi¢t Nam trong viéc phat trién hinh

thirc thué mua NOXH.

10 Do&n Hong Nhung (2009), “Pic diém phép 1y co ban ciia hgp dong thué mua nhin tir khia canh thué mua NOXH
trong giai doan hién nay”, Tap chi Xdy dung va D6 thi, S6 05.

11 Cong van s6 42/2009/CV- HH ngay 18/3/2009 ctia Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO Chi Minh trinh Uy ban
nhan dan thanh phd H5 Chi Minh vé chwong trinh xay dung nha & x4 hoi.

12 Dyong Thanh Hai, 2017, Hop dong thué mua NOXH theo phap luat Viét Nam tir thuc tidn quy phat trién nha &
thanh phé H5 Chi Minh, Vién Han 1am Khoa hoc x4 hoi Viét Nam.
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Thet ba, cong trinh nghién cizu lién quan dén chui thé drge huweng chinh sach nha
o Xa hoi

Trong cong trinh nghién ciru cia minh, tac gia V& Thi My Huong?® cung cap nhing
ndi dung téng quan phap luat vé nha & xi hoi, danh gia nhitng thanh coéng, bat cap va
han ché trong cac quy dinh phap lut vé nha ¢ cho nguoi c¢6 thu nhip thip. Mot trong
nhimng bat cap duoc dua ra d6 1a gid nha & chua thong nhat va cc giao dich lién quan
dén nha & x3 hoi chua duoc thuc hién theo co ché thi trudng, van con ning co ché xin
cho. Tac gia dua ra nhitng kién nghi gop phan hoan thién phap luat vé nha ¢ xa hoi.
Theo tac gia, can cu thé hoa tiéu chi duge mua nha ¢ xa hoi phu hop véi timg ddi tuong,
nhét 1a can ct xac dinh thu nhap dugc mua nha ¢ xa hoi sao cho phu hop voi dac thu
clia ting dia phuong. Pon gian héa thu tuc mua nha trén nguyén tic ton trong quyén tu
dinh doat cta cac bén tham gia giao dich nha ¢ xa hoi nham han ché dén mtrc thép nhat
tinh trang xin cho, thiéu minh bach trong giao dich nha ¢ x hoi theo hudng phat huy
vai tro giam sat cia cac to chie x4 hoi. Phat huy vai tro, trach nhiém ctia Nha nudc trong
hd tro phat trién nha ¢ xa hoi.

Cong trinh nghién cru da dua ra bic tranh tong quan vé chinh sach nha ¢ xa hai,
nhirng thanh cong va han ché trong qua trinh thyc hién chinh sach va nhiing kién nghi
rat hitu ich gép phan thuc hién hiéu qua chinh sich NOXH. Nhitng noi dung nay duoc
tac gia nghién ctru stir dung va phat trién tiép trong phan cac diéu kién xac 1ap hop dong
thué mua nha & x3 hoi, th tuc va cac tiéu chi lya chon chu thé tham gia hop déng thué
mua nha & xa hoi.

Theo tac gia Bui Ptrc Giang,' bao lanh 1a mot trong nhiing diéu kién d6i véi chu
dau tu trude khi ky hop dong mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai v6i khach
hang. Quy dinh nay nham bao vé bén mua, thué mua trudc bén ban, cho thué mua vi
thong tin bat cAn xting gitra cac bén 1am cho khach hang gip bat loi hon so vi bén cung

cap nha ¢. Tuy nhién, c6 sy mau thuan gitra quy dinh cua Luat Kinh doanh bt dong san

13§ Thi My Huong (2012), “Phap lut vé nha & xa hoi trong nén kinh té thi truong ¢ Viét Nam”, Tap chi Nha

nuée va Phap ludt, s6 04.

14 Buii Pirc Giang (2016), “Phap luat vé bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai”, Tap
chi Nha nuwée va Phdp ludt, S6 02.
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2014 va vin ban huéng dan thi hanh ctia Ngan hang nha nuéc lam cho qua trinh 4p dung
phap ludt trén thyc té gip kho khin. Thong qua viée phan tich gia tri, tinh chat, hiéu luc
va pham vi bao lanh, tac gia bai viét tdp trung vao viéc so sanh va dua ra nhitng quy
dinh mau thuin nhau giira Luat Kinh doanh bat dong san 2014 va Thong tw 07/2017/TT-
NHNN. Qua d6, tac gia dua ra nhitng canh bao can khic phuc nham tao hanh lang phap
Iy an toan cho viéc phat hanh bao lanh nay, qua d6 gop phan khoi thong tinh thanh khoan
ctia thi truong giao dich nha &. Nhitng ndi dung nay s& duoc tac gia sir dung trong phan
cac diéu kién xéac 1ap hop dong thué mua nha & x4 hoi boi nha ¢ x4 hoi 1a mot loai nha
& va la bt dong san no6i chung nén chiu sy diéu chinh cta Luat Kinh doanh bat dong

san.

Tac gia Ngo Lé Minh cho rang,'® kha nang tiép can san pham NOXH cila cac nhom
d6i tugng cling phan hoa rat rd nét, dac biét 1a d6i vai nhém doi twong khong cé ho khau
cling nhu khong ¢6 viéc 1am trong khu vuc chinh thirc. Pong quan diém vé van dé nay,
Pham Théi Son cho rang,'® gia NOXH cao hon kha ning chi tra cia mot s6 nhom dbi
tuong thy huong theo quy dinh cua phap luat. Tac gia con di sau hon khi phan tich sy
mat can bang trong chinh sach khuyén khich phat trién NOXH khi sy hd trg cha yéu

danh cho céc nha dau tu ma khong phai cac nhom doi tugng cd nhu cau vé nha 6.

Trong nghién ctru cia minh, Pham Thai Son cho rang,'” hé théng thu tuc hanh
chinh phirc tap cling 13 mot rao can 16n dbi v6i viée ngudi dan tiép can NOXH. Trong
qua trinh hon 10 nam trién khai cac dy 4n NOXH ¢ Thanh phd H6 Chi Minh, chi méi
c6 hon 7.500 nguodi dugc duyét mua can ho thudc cac du an nay do su phurc tap cua cac
thu tuc hanh chinh lién quan. Cac don vi hitu quan, cu thé 1a nguoi lanh dao S& Xay
dung ciing cho rang can thay d6i theo hudng don gian hoa, hai hoa lgi ich giita cac bén
dé nguoi thue sy ¢6 nhu ciu co thé tiép can NOXH.

Tac gia Chau Thi Khanh Van cho rang,'® viéc bao lanh nghia vu tai chinh ciia chii
dau tu doi voi bén mua, bén thué mua nha & hinh thanh trong twong lai tai cac dy 4n dau

tu nha & 12 nham bao vé quyén loi ctia bén mua, bén thué mua nha & hinh thanh trong

15 Ng6 Lé Minh (2016), “Véan dé nha ¢ xa hoi tai Viét Nam”, Tap chi Kién Triic, S6 03.

16 Pham Thai Son (2014), “Nha ¢ xa hoi tai Viét Nam: Quan niém, chinh sach va thuc tién”, Tap chi Quy hoach
D6 thi, S6 06.

17 Pham Thai Son (2014), “Nha ¢ xa hoi tai Viét Nam: Quan niém, chinh sach va thuc tién”, Tap chi Quy hoach
do thi, S6 06.

18 Chau Thi Khanh Van (2018), Bao vé quyén loi cia ngudi mua, ngudi thué mua khi bao lanh mua ban, thué mua
nha & hinh thanh trong twong lai, Tap chi Nghién ciru Lap phap, s6 07, trang 50-57.
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tuong lai trudc cac rui ro tir giao dich ddi voi nha & chua c6 vao thoi diém giao dich.
Bao lanh ddi v6i nha ¢ hinh thanh trong twong lai 1a mot trong cac yéu cau dé nha & du
diéu kién dua vao giao dich. Trong do, tac gia phan tich va chi ra nhitng bat cap quy
dinh phép ludt vé chu thé bao lanh, thoi diém bao ldnh va hiu qua phap 1y khi chu dau
tu khong thuc hién nghia vu bao lanh. Trén co s do, tac gia dua ra nhirng kién nghi gop
phan hoan thién quy dinh phap luat vé bao lanh ddi véi nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
trude khi ban, cho thué mua. Tuy nhién, bai viét cua tac gia nghién ciru d6i tuong duoc
bao lanh 1a nha ¢ dudi goc d6 quy dinh cta phap luat kinh doanh bat dong san ma tac

gia chua phan tich nhitng quy dinh phap luat diéu chinh di véi NOXH vé van dé nay.

Thit tue, cng trinh nghién ciru lién quan dén gia va chdt lwong nha ¢ xa héi cho

thué mua

Qua nghién ctru vé mo hinh quan 1y chung cu hiéu qua, Poan Duong Hai'® di chi
ra nhirng bat cap con ton dong ddi véi hoat dong quan 1y nha chung cu. Trén co s do,
tac gia dé xuat mot vai giai phap dé xay dung mo hinh quan 1y nha chung cu phu hop
va dat hiéu qua kinh té, bao dam duoc loi ich ctia cac bén. Bai viét s& 1a nhitng kién thirc
va kinh nghiém c6 thé déng gop vao viéc quan 1y nha chung cu trong thoi gian thuc hién
hop dong thué mua nha ¢ xa hoi. Phap luat khong c6 quy dinh bit budc vé loai hinh
NOXH, NOXH c¢6 thé 1a nha ¢ chung cu hodc nha ¢ don 1é hodc nha ¢ lién ké. Tac gia
cho rﬁng, nhu cau nha & xa hoi tap trung nhiéu nhat & cac thanh phé 16n, dién tich dat
xay dung tuong ddi khan hiém nén NOXH 1 nha & chung cu chiém da s6. Viéc quéan 1y
va van hanh NOXH 1a nha ¢ chung cu khong dugc quy dinh 10 rang s€ 1a nguyén nhan

dan dén nhiéu tranh chap trong twong lai, trong d6 c6 nha ¢ x4 hoi 1 nha chung cu.
1.1.2. Nhéeng cong trinh nghién ciru nwéc ngoai
Thiz nhdt, cong trinh nghién ciru lién quan d@én nha ¢ x& héi va nhizng chinh sach
wu dai danh cho dw an nha o xa hgi

bé xay dung duoc céc chinh sach NOXH hi¢u qua, ndi dung dau tién can xac dinh
rd chinh 13 dinh nghia thé nao 1a NOXH. Nghién ctru ctia Nadia Caruso cho thiy,? viéc

dinh nghia NOXH cua cac qudc gia trén thé gidi khong co sy thong nhat. Dinh nghia

19 Pham Théi Son (2014), “Nha & xa hoi tai Viét Nam: Quan niém, chinh sach va thuc tién”, Tap chi Quy hoach
D6 thi, S6 06.

20 Nadia Caruso, 2013, New practices social housing: From a definition to recent development, Planum-The
Journal of Urbanism, Volume 2, pp. 33-39.
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nay lién quan nhiéu dén cac chinh sach cua timg quéc gia. Tuy nhién, tac gia Darinka
Czischke lai cho ring?!, viéc dinh nghia NOXH c6 thé khac nhau & mdi qudc gia nhung
nhin chung vai trd co ban cia NOXH chinh 13 hd trg cac gia dinh gip khé khin trong

viéc tiép can nha ¢ phu hop trén thi trudng nha (access to decent housing on market).

Theo nghién ctru duogc thyc hién ctia T chire hop tac va phat trién kinh té OECD,?
NOXH dugc hinh thanh ban dau 14 dé giai quyét tinh trang thiéu hut noi ¢ cua tang 16p
lao dong nghéo duogc hinh thanh trong qua trinh d6 thi hoa va cong nghiép hoa. Pa phan
cac qudc gia déu co cac chuong trinh hd tro vé nha ¢ duoc goi bang nhiéu tén goi khac
nhau nhu nha ¢ cong cong (Uc, M§ va Nhat Ban), nha ¢ duoc tro gia (Ao), NOXH (Phan
Lan, Phap, Ireland va Anh). Tai nhiéu qudc gia, khai niém NOXH thuong duoc hiéu 1a
nha ¢ danh dé cho thué. Chién dich qubc gia vi nguoi vo gia cu ciia Anh dinh nghia
NOXH (social housing) cung cip noi ¢ cho ngudi dan, ré hon gia thué nha trén thi
truong, thuong duge thué dai han va gitp nguoi dan 6n dinh cudc sdng. NOXH thuong

dugc cac hoi dong dia phuong hay cac hiép hoi vé nha & quan 1y.

Két qua nghién ciru ciing chi ra rang, chinh sach NOXH hién nay trén thé gi6i dugc
thuc hién theo hudng cho thué. Mac du di nguoc lai véi mong muén s& hitu ctia mot bo
phan cu dan nhung c6 thé giai quyét mot cach nhanh chong nhu cau nha & voi kha ning
tai chinh thap, nhung khong vi thé ma c6 thé phu nhan quyén so hiru nha ¢ ctia cu dan.
Hinh thirc thué mua nha 1a giai phap can bang gitta viéc chinh phi giai quyét nhu cau
nha ¢ va ngudi dan thoa mén mong mudn sé hitu nha . Trong giao dich thué mua ddi
véi NOXH, vai tro ctia nha nude mang tinh hd tro trong khi bén thué mua phai dong vai

tro chu dong.

Mot nghién ctru cia Ngan hang thé giéi khang dinh,?® nén xem x¢ét lai tén goi cua
NOXH. Bé1 vi tén goi s€ anh hudng dén tam 1y cling nhu sy nhin nhéan vé loai nha &
nay. Sir dung thuat ngit “NOXH” hay “Nha & gia hop 1y dé phan anh tét hon trong tim

chinh sach. S& c¢6 lgi hon néu NOXH do céc cong ty phat trién nha tu nhan xay dung co

21 Darinka Czischke, 2009, Managing Social Rental Housing in the EU: A comparative study, European Journal
of Housing policy, Volume 2, pp. 121-151.

22 OECD, 2016, PH4.3 — Key characteristics of rental social housing, OECD - Social Policy Division - Directorate
of Employment, Labour and Social Affairs.

23 World Bank Group, 2015, Nha & gia hop 1y & Viét Nam — Con dudng phia trude, Bdo cdo nim 2015.
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thé dugc goi bang mot tén khac nhu 14 nha ¢ do chinh phu hd tro vi cach goi nay sé& giup

giam quan niém cd hitu vé viéc NOXH thudng c6 chit luong kém

Thet hai, ¢éng trinh nghién ciu lién quan dén ban chdt cua hop dong thué mua
nha ¢ xa hgi

Trong nghién ctru cia minh, Carol Galante va cac dong tac gia cho rang?4, nha &
ludn 1a muc tiéu phan dau dé c6 duge trong khdi san nghiép ctia nhiéu ngudi. Pay 1a noi
bao dam nhimng diéu kién co ban nhét cta con ngudi, Noi con ngudi co thé tra ngu va
nuong nao, nghi ngoi va tai tao stic lao dong. Vi thé khong phai ngiu nhién ma quyén
¢6 chd ¢ dugc ghi nhan nhu mot trong nhitng quyén co ban nhat ciia con nguoi - d6 1a
nhan quyén. Viéc tao diéu kién dé ngudi dan cua mdi qudc gia thuc hién quyén nay la
can thiét. Bang nhiéu cach thirc khac nhau, thué mua nha ¢ dugc xem la mot trong nhiing
cach giup ngudi dan cé thé tiép can nha 6. Trong bai viét cia minh, CAC tac gia xem hinh
thirc giao dich thué mua nha & nhu 1a mét trong nhiing giai phap mo rong quyén tiép
can nha o cia nguoi dan. Hinh thirc nay cling dugc lya chon giao dich nhiéu & cac bang
clia My. Mot trong nhitng wu diém cua hinh thire nay 1a gitp cho nguoi thué nha chu
dong va linh hoat hon trong dich chuyén va kha ning tai chinh. Nguoi thué c6 thé so
hiru nha & minh dang thué ma khong phai chiu anh nang tai chinh 20% gia tri can nha
khi phai thuc hién giao dich mua ban nha ¢. Trong giao dich nay, nguoi thué c¢é nhiéu
su lua chon linh hoat dé 1am sao dat duoc lgi ich tdi wu. Giao dich nay da mo rong quyén
tu do Iwa chon cho bén thué mot cach tot nhat. Nhitng kinh nghiém nay c6 thé hoc tap
dé ap dung cho nhiing giao dich vé nha & xa hoi, dé nhiing lo1 ich cta chinh sach dugc

hd trg dén duoc truc tiép voi dbi tuong thu huong.

Theo nghién ctru ctia Richard Disney va Guanna Luo,?® tai Anh, vao nhitng nim
1980, chinh quyén cua Thu tudng Thatcher gi6i thiéu khai niém quyén mua (right to
buy) d6i voi NOXH, trong d6 quy dinh nguoi thué nha duoc quyén mua ngdi nha minh
dang thué véi gia wu dai. Tuy con kha nhiéu tranh cii lién quan dén hé qua cua chinh

sach nay nhung trén thuc té di c6 mot s6 dang ké cac gia dinh ¢ thu nhap han ché dugc

24 Carol Galante, Carolina K. Reid, and Rocio Sanchez-Moyano (2017), Expanding access to homeownership
through lease-purchase, J.Ronald Terwilliger.
%5 Richard Disney va Guanna Luo (2017), The Right to buy public housing in Britain: A Welfare Analysis, Journal
of Housing Economics, Volume 35, pp. 51-68.
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huong 1oi tr chinh sach va cé co hoi 6n dinh cudc séng trong ngdi nha ctia minh, dac
biét trong giai doan 1980 — 1992.
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Bing 1.2. Sé lwong NOXH dwoc xdy méi va bdn theo hinh thirc thué mua tai
Anh giai doan1980 - 2013

Jodo Alencastro va cong su da tién hanh nghién ctru hoat dong quan 1y chat luong
NOXH ¢ Anh.% Két qua nghién ctru chi ra rang, nhirng khiém khuyét trong két cau xay
dung 1a nguyén nhan dan dén giam hiéu qua hoat dong cta cac toa nha (trong cac du 4n
NOXH ¢ Anh). Trong khi d6, quy trinh quan 1y chat lugng cta cac Hiép hoi nha ¢ duoc
trién khai tap trung vao cac yéu td nhin thiy duoc bén ngoai toa nha nén cac khiém
khuyét bén trong van chua duoc khic phuc. Mic du c6 mot loat cac quy trinh kiém soat
chat luong do khach hang, nha thau va cac dai 1y doc 1ap quan 1y, nhung ho di khong
danh gia mot cach co hé thdng nhitng khiém khuyét d6 trong giai doan xay dung. Nghién
ctru chi ra rang, quy trinh quan 1y chat luong khong danh gia mot cach co hé thong cac
khuyét tat chat lugng c6 kha nang anh huong dén hiéu qua hoat dong cua toa nha, thay
vao do tap trung vao cac khuyét tat tham my c6 thé nhin thdy dugc. Tac gia cling khuyén
nghi quy trinh quan 1y chat luong can dit ra nhitng yéu cau rd rang va nhing thi tuc
tuan thi cu thé, néu khong qua trinh quan 1y chat lwong thiéu tinh khach quan va higu

qua.

% Jodo Alencastro et al (2019), The impact of defects on energy performance of buildings: Quality management
in social housing developments, Energy Procedia, Volume 158, pp. 4357-4362.
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Theo két qua nghién ctru Carol Galante va cac dong tac gia,?’ tai My, sau cudc
khung hoang no dudi chuan, ngudi ta nhan thiy can c6 cac phuong an thay thé dé cac
ho gia dinh c¢6 thu nhap thap co thé s¢ hitu nha & mot cach bén viing. Mot trong nhitng
phuong an d6 1 hinh thtrc thué mua. Hinh thire nay, trong tu nhu cac qudc gia khac,
cho phép cac ho gia dinh ¢ thué trong mot bat dong san trong mot thoi gian trude khi
quyét dinh so hitu tai san nay. Thoi gian “6 thué” ndy ciling 14 thoi gian dé cac ho gia
dinh cai thién lich st tin dung, ting tich luy vbn va huéng vu dai vé 14i suit ciing nhu
gia nha. Khong chi mang lai loi ich cho cac hd gia dinh néi riéng, d6i v6i cac cong dong,
cac chuong trinh thué mua NOXH gitip xay dung cac cong ddng dan cu bén virng. Cach
thire thue hién hop dong thué mua tai M¥ c¢6 nhiéu nét twong dong voi cac nude khac,
trong d6 ngudi thué nha s& chi tra hai khoan 1a khoan tién thué nha hang thang theo gia
thi truong (trong mot s6 trudng hop, tién thué nha thap hon so véi gia thi truong do duoc
hd trg) va khoan chi tra cho quyén chon mua. Tuy theo hop dong thué mua, nguoi thué
nha c6 thé s& mat khoan tién mua quyén chon mua nay néu khong lya chon mua bat

dong san sau thoi gian thué mua.

Hinh thirc thué mua nay thu hut ca khu vuce phi lgi nhuéan va khu vuc tu nhan tham
gia v6i cac vai tro va muc dich khac nhau. Khu vire phi loi nhuin mong mudn xay dung
nhitng cong dong dan cu bén viing con khu vire tu nhan nhin thay co hoi kinh doanh tbt
tir loai hinh giao dich nay. Téac gia phan tich, khong phai tat ca cac trudng hop xac 1ap
giao dich thué mua nha ¢ déu mua nha. Két qua khao sat cho thay c6 khoang 10% ngudi
thué mua khong thé mua do nhu cau di khong nay sinh hodc cac rang budc da ngin can
su chuyén ddi sang quyén s& hiru nha. S6 con lai phai mét tir 01 dén 03 nam dé ho tich
lity tai chinh va tranh thil cac ngudn tai tro dé c6 thé mua nha ¢ dang thué. Tac gia cho
rang c6 su suy giam dang ké ty 1 so hitu nha ké tir sau cudc khing hoang tai chinh. Sy

suy giam nay thé hién rd rét & nhom nguoi tré tuoi.

2" Carol Galante, Carolina K. Reid and Rocio Sanchez-Moyano (2017), Expanding access to homeownership
through lease-purchase, J.Ronald Terwilliger.
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Bing 1.3. Sw thay doi nhin khéu hoc tic dpng dén 1y 1¢ s¢ hitu nha ¢

Trong nghién ctru ciia minh, Dan Immergluck and Philip cho rang,?® cac ho gia
dinh c6 thu nhap trung binh va thap rat kho tiép can ngudn cung cap tai chinh danh cho
nha &. Nguoi thué vira ¢6 nhu cau vé nha ¢ cho thué mua vira c6 mong mudn so hiru
nha ¢. Tuy nhién, trong lich st phét trién ctia loai hinh nay, khong it trudng hop cac ho
gia dinh thuc hién giao dich thué mua bi loi dung, mat khoan dau tu do bi ltra boi nhirng
nguoi ban vo dao duc, dac biét la khi co rat it quy dinh, rang budc phap luat cho loai
hinh giao dich nay, 6n dinh cudc sdng. Mot cach tiép can médi duoc chi ¥ 1a cho thué
mua nha ¢. Tac gia cho réng, can c¢6 mét chién luoc phat trién nha & cho thué mua c6
trach nhiém hon thong qua cac t6 chtic phi lgi nhuan nham doi xir cong bang véi ngudi

mua, han ché nhirg hanh vi lam dung thong qua hinh thtc nay.

Thet ba, cong trinh nghién ciru lién quan dén chui thé dwoe huweng chinh sach nha
o xa hoi

Theo Anastasia Kalugina, ?° khai niém nha & gia phai ching (affordable housing)
dugc dé cap tir rat som, tir nhitng ndm 30 sau cudc dai suy thoai. Khi thi truong nha ¢
trén khap nudc My bi thach thie trude kha ning chi tra, chinh quyén lién bang, tiéu
bang va dia phuong di chu trong dén nha ¢ véi cac wu dii dé tao ra nha ¢ gia phai chiang.

Rat nhiéu nha ¢ gid phai chang dugc xay dung vao thoi diém nay nham dam bao nguoi

28 Dan Immergluck and Philip Schaeffing, 2010, Responsible lease-purchase: A review of the practice and research
literature on nonprofit programs, SSRN Electronic Journal, Volume 10.

29 Anastasia Kalugina (2016), Affordable housing policies: An overview, cornell real estate review, Volume 4, pp.
77-83.
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dan c6 nha dé &, 6n dinh thi truong bat dong san va tao ra cong an viéc lam trong linh
vuc xay dung. Sau Thé Chién thir IL, nhiéu ngdi nha theo dang nay di duoc xdy dung
danh cho nguoi linh tro vé tir cude chién, day ciing 1a mot dang NOXH vi né danh cho
mot nhom ddi twong wu tién nhit dinh. Mot sé qudc gia khac nhu Ao, Ha Lan hay Ireland
cling tung c6 cac chuong trinh NOXH, bén canh céc chuong trinh nha & cong cong
(public housing) dé hd tro vé nha & cho nhiéu nhom khac nhau trong xa hoi chir khong

gi6i han & nhom thu nhap thap.

Angus Deaton chi ra rang® nhan t6 quyét dinh sy thanh cong ciia cac chinh sach
ho tro nha ¢ 1a viéc lya chon dung ddi tuong va diéu kién, thu tuc lua chon chi thé tham

gia giao dich 1a hét strc quan trong

Thir tue, cong trinh nghién ciru lién quan dén gia va chdt lirong nha ¢ xa héi cho

thué mua

Trong nghién ctru vé nha & gia phai ching danh cho ngudi thu nhap thap, Jenny
Preece da nhan manh rang®! kha ning chi tra cia ngudi c6 thu nhéap thap 1a yéu to quan
trong dé xay dung gia nha & & mirc gia phai ching (affordable). Tac gia cho rang, kha
nang chi tra 13 yéu t6 co s dé cai cach chinh sach phuc loi danh cho nha ¢. Viéc danh
gia kha nang chi tra hd tro cho viée xac dinh va du doan d6i tuong gap kho khan trong
viéc tiép can nha &. Tac gia liét ké nhitng yéu t6 tac dong dén viéc xac dinh kha ning
chi tra dua dé tranh truong hop nhirg nguoi kho khian nhat khong di diéu kién dé huong

chinh sach nha ¢ x4 hoi va c¢6 thé phai tim chd & trong thi truong tu do.

Theo nghién ctru ciia Lé Lan Huong, nham giai quyét tinh trang thiéu hyt nha &
cho nguoi dan, nhiéu quéc gia di hinh thanh cac quy phat trién va cac cong ty quan 1y
NOXH tir nhiéu thap ky trudc. Tai Singapore, Co quan Nha & va Phét trién (HDB) duoc
thanh 1ap tir nhitg nim 60 cua thé ky trudc nham cung cap nhitng giai phap vé nha &
cho nhom ngudi gip kho khin trong viée tiép can nha ¢. Cung nghién clru vé nha & &

Singapore, Anatasia Kalugina cho rang,3 viéc quy hoach hé thong nha & tai cac quoc

30 Angus Deaton (2013), The great escape: health, wealth, and the origins of inequality, Princeton: Princeton
University Press.

31 Jenny Preece (2020), The affordability of “affordable” housing in England: conditionality and exclusion in a
context of welfare reform, Housing Studies, Volume 35, Issue 7, pp. 1214-1238.

%2 L& Lan Huong (2014), “Nha & xa hoi ¢ Singapore”, Tap chi Kién triic, S6 228.

3 Anatasia Kalugina (2016), Affordable housing policy: an overview, Cornell Baker Program in Real Estate,
Cornell University.
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1gia nay dugc thuc hién theo nhitng quy chuan k¥ thuat cu thé, nghiém khic. Do do, cac
NOXH tai Singapore van dap tmg cac tiéu chuan khét khe va gop phan quan trong trong
viéc cai thién moi trudng sdng va hinh thanh thoi quen van minh cia nguoi dan. Udc
tinh c6 khoang 82% dan cu Singapore sinh sdng trong cac cin ho dugc HDB xdy dung.

Khi nghién ctru chinh sach nha & & Hong Kong, Betty Yung chi ra rang,3* so hitu
nha & that sy khong phai 1a nhu cau vé nha &, quyén s hitu nha phai 1 van dé lwa chon
c4 nhan va kha ning chi tra. Do do, chinh phii khong can phai tiép tuc duy tri muc tiéu
lau dai dé dat duoc ty 16 so hitu nha & theo chi tiéu dit ra. Tac gia cho rang, quyén so
hitu nha & cAn duogc nhin nhan nhu mét su lya chon. bay khong phai 1a myc tiéu hudng
dén duy nhat trong viéc dap ung nhu cau vé nha ¢ hién nay. Viéc cb gang so hiru nha &
1am cho viéc giai quyét nhu cau vé nha & trd nén ning né hon, khé khan hon. N6 khong
nén 1a muc tiéu cudi cung vi chinh tim 1y s hitu nay 1am giam tinh linh dong cua giao
dich vé nha ¢ trén thi trudng, lam cho gia nha & ngdy cang ting cao va kha ning tiép
can duoc chd ¢ hop 1y ctia ngudi ¢6 thu nhap thap cang xa dan. Téc gia khong phi nhan
quyén so hitu nha ¢ nhung dé xuat nén tim kiém nhing giai phap pht hop dé nguoi dan
c6 thé so hitu nha ¢ hon 1a xdy dung cac chinh sich mang tinh 4p dat nham ting ty 18 so
hiru nha 6.

Pong quan diém vai Betty Yung, trong nghién ciru cia minh, Christian A.L. Hilber
va Olivier Schéni nhan xét,%® diém chung cua ba nudc Anh, Thuy Siva My trong chinh
sach phat trién nha ¢ 1a tap trung hd tro mua nha. Chinh sach nay khong giai quyét duoc
cudc khing hoang kha ning chi tra, boi vi nhu cdu ngdy cang ting chi day gia nha cao
hon. Piéu nay lam trim trong hon kha ning tiép cin nha & do gia nha ting va vuot xa
kha nang chi tra cia nhitng ngudi c6 thu nhap thap. Do d6, can phai than trong khi thuc
hién chinh sach, nén tap trung vao viéc diéu chinh thit bai cua thi trudng va can nhéc
céc giai phap cung cap nha & cho phu hop véi kha niang ciia ngudi co thu nhap thap

trong d6 van duy tri dugc murc ting s¢ hitu nha &.

Trong mdt an phdm dugc xuat ban nim 2019 cua Chinh phu Scotland,® cong trinh

nghién ctru chi ra rang, kha nang chi tra tién thué nha doéng vai trd quan trong va la ndi

34 Betty Yung (2008), Hong Kong’s housing Policy — A case study in social justice, Liang Yu Printin Factory Ltd.,
Hong Kong, China.

3 Christian A.L.Hilber and Olivier Schéni (2016), Housing Policies in the United Kingdom, Switzerland, and the
United States: Lessons learned, SSRN Electronic Journal, Volume 10.

36 Scottish Government (2019), Rent affordability in the affordable housing sector: literature review.
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dung trong tdm cua chinh sach phat trién nha ¢ qudc gia. Kha ning chi tra cho nha &
dong vai trd quan trong trong viée giai quyét tinh trang déi nghéo. Bai viét ciing chi ra
rang, chi phi cho nha & qua cao so vai thu nhap 1a mot trong nhing yéu to din dén doi
ngheo va vo gia cu. Cho nén khi giai quyét van dé nha ¢ cho ngudi nghéo, can phai danh
gia dang kha nang chi tra cia nhom ngudi ndy. Kha ning chi tra cho nha ¢ can dugc xac
dinh linh hoat dwa vao mtrc thu nhap va vi tri nha &, trong d6 phai bao dam rang gia thué

nha & murc phai ching va chit luong phai dat tiéu chuin nhét dinh.

Trong bdi canh hiéu qua hoat dong cua cac nha cung cap NOXH & Ha Lan khong
cao nhung chua c6 bang chung cu thé dé dwa ra két luan, LanHenk-Jan van Mossel va
Sylvia J.T. Jansen®” da thuc hién mdt cude khao sat quy md 1én véi hon 6.000 nguodi
thué nha cta cac hiép hoi nha & Ha Lan dé danh gia muac do hai long d6i véi chinh sach
bao tri NOXH ciia ngudi thué nha ¢ Ha Lan, dong thoi, danh gia mirc do vu tién va cap
thiét caa cac dich vu trong gbi bao tri. Khdo sat dua ra két luan rﬁmg, viéc bao tri hé
théng nude va hé thdng an toan ciia cira chinh va ctra s6 can phai dugc vu tién hang dau.
Ngoai ra, hé théng son va chéng thim bén trong va bén ngoai nha & phai dugc uvu tién
bao tri. Muc dich khao sat nham tim ra nhirng dich vu nao la can thiét cho nguoi thué
nha gitip cac hiép hoi nha & co co sd dé dit ra cac wu tién trong chinh sach bao tri, huéng
dén thoa man t6t nhat nhu cau cta ngudi thué NOXH. Pay ciing 13 mot trong nhitng yéu
t6 danh gia chat luong NOXH & Ha Lan ciing nhu hiéu qué cta cac nha cung cidp NOXH

tai quoc gia nay.

Cung nghién ctru vé chat lugng nha &, Ivana Brkanié khang dinh3® chinh vi nha ¢
1a nhu cau co ban va 1a khoan dau tu hau nhu 16n nhit cia méi nguoi. Noi chung, nha ¢
1a mot trong nhirng thanh phan chinh cta sy phat trién kinh té va 1 két qua ctia qua trinh
phat trién lién quan dén céac van dé veé vj tri, chét lugng xay dung, chi phi, tai chinh va
ca so thich ctia ho gia dinh. Nhu ciu nay thay ddi lién tuc va ngay cang duoc nang cao
theo thoi gian nén viéc ddnh gia chat luong nha & 14 can thiét. Bai viét da cung cép cai
nhin téng quan vé céc tiéu chi dugc sir dung dé danh gia chat luong nha &. Do ¢6 sb

luong tiéu chi twong ddi 16n nén tac gia da phan thanh bon nhom tiéu chi 16n duya trén

37 Henk-Jan van Mossel and Sylvia J.T. Jansen 2010, Maintenance services in social housing: What do residents
find important?, Structural Survey, Volume 28, pp. 215-229.

38 Jvana Brkani¢ (2017), “Housing quality assessment criteria”, Elektronicki casopis gradevinskog fakulteta Osijek,
Volume 8 (14), pp. 37-47.



25

quy md khong gian (cin ho, toa nha va khu vuc 1an can): tiéu chi chat luong cian nha;
tiéu chi chat lwong toa nha; tiéu chi chit lugng khu phd va tiéu chi kinh té xa hoi cta
khu vire 14n can. Két qua nghién ciru cho thay trong bon nhém nay, céc tiéu chi pho bién
va duoc quan tim nhat 13 cac tiéu chi lién quan dén chat luong cin ho, trong khi it duoc
dé cap nhét 1a céc tiéu chi lién quan dén cac diéu kién kinh té va xa hoi cta nha &. Cac
tiéu chi dugc thiét 1ap co y nghia lam co s¢ dé dé xuat mot bo tiéu chi co gia tri cao dé

danh gia chat luong nha 6.
1.1.3. Pdnh gid vé tinh hinh nghién czu

Nhiéu cong trinh nghién ctru lién quan va cé dé cap dén NOXH va thué mua
NOXH. Céc tac gia cac bai viét nghién ctru nhiéu goc d6 khac nhau, trong d6 nhiing
chinh sach vé NOXH va thué mua NOXH 1a mét trong nhiing hinh thtrc giao dich duoc
dé cap twong ddi cu thé. Cac cong trinh trén déu cé chu dé nghién ciru chung vé nhém
NOXH, hop dong thué mua, thué mua NOXH. Tuy nhién, nhitng cong trinh nghién ctru
chuyén sau vé thué mua NOXH tai Viét Nam con rét it. Qua phan tich va danh gia tinh
hinh nghién ciru ctia cac cong trinh o lién quan dén dé tai “Phap luat vé thué mua
NOXH?”, nghién ctru sinh sé& tiép thu va ké thira nhiing ¥ tuéng khoa hoc va nhiing noi
dung c6 lién quan, nhitng van dé con bo ngo s& dugc luan an tiép tuc nghién ciru va phat
trién.

Chinh sach NOXH hién nay trén thé gidi dugc thuc hién theo huéng cho thué,
trong d6 kém theo quyén mua nha néu ngudi thué dat duoc mot sé diéu kién nhat dinh.
Mic du di nguoc lai voi mong mudn s hitu cta da sb cu dan nhung bao dam dugc tinh
hiéu qua 1a giai quyét mot cach nhanh chong nhu cau nha & voi kha nang tai chinh thap.
Ngay ca & My, noi dugc ménh danh la thién dudng ctia s¢ hitu nha ¢ trude day cling da
chuyén huéng sang cho thué. Nhung khong vi thé ma phi nhan quyén so hitu nha ¢ cua
cu dan. Xu hudng nay thé hién rat 16 trong giao dich dugc cho 1a 6n hoa nhat khi phan
phdi nha & danh cho nguoi thu nhap thap, d6 1 thué mua NOXH. Nha nudc hd trg dé
ngudi thu nhap thap duoc thué nha con viéec mua nha 1a do nd lyc ctia ban than chu thé
¢6 nhu cau.

V61 nhitng tu liéu con han ché lién quan dén hinh thtrc thué mua NOXH tai Viét
Nam, nghién ctru sinh x4c dinh hinh thtrc thué mua NOXH tai Viét Nam theo so sanh

6 su khéac biét co ban so vai hinh thirc thué mua NOXH trén thé gidi. Tai Vit Nam,
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hinh thtrc nay gan nhu 13 hinh thirc mua nha tra cham cé uu dii va cé diéu kién kém
theo, viéc chi tra dé s hitu ngdi nha gan lién voi qué trinh thué nha (tién mua nha duoc
phan bo trong tién thué nha duoc thanh todn theo dinh ky va khdng duogc hoan tra trong
truong hop ngudi thué mua khéng mua bat dong san da thué) trong khi tai nhidu quéc
gia, day 1a mot quyén lya chon nham tao diéu kién cho ngudi thué sé hitu nha & khi du
diéu kién. Do d6, can c6 nhiing nghién ciru riéng biét danh cho thué mua NOXH vé cha
thé cho thué mua, chu thé duoc thué mua va co ché kiém soat gia va chat lugng NOXH
cho thué mua. Pdng thoi, cling can nghién ctru nhitng rang budc cu thé d6i voi bén cho
thué mua va bén thué mua khi két thuc hop dong thué dé cudi cung, nham kiém soat
dugc nhiing hanh vi lam dung cua cac bén, déng tho1 bao vé duoc bén thué mua khi
tham gia giao dich nay, dic biét khi két thuc hop dong thué mua, bén thué phai mua nha
dang thué néu khong mudn mat mot khoan tién 16n. Ngoai ra, hién nay van chua c6 quy
dinh xtr Iy d6i voi truong hop trong thoi gian thyc hién hop dong, bén thué mua khong
con dap Gmg du diéu kién dé tiép tuc thué mua NOXH.

Két qua danh gia tinh hinh nghién ctru cho thiy, diém chung ctia mot sb bai viét
thé hién xu huéng chung trong chinh sach phat trién nha & ciia mot s6 quoc gia la khong
vu tién van dé s¢ hitu nha & ma hudng dén da dang céac hinh thtrc giao dich. Trong do,
tang cuong phat trién nha ¢ danh dé cho thué nham giam ganh ning tai chinh cho nguoi
thu nhap thap 12 mdi quan tdm hang dau cua mot s6 qudc gia. Xu hudng nay cling duoc
Viét Nam nam bét va thé hién rd trong Quyét dinh sé 2127/QD-TTg cta Thu tudng
Chinh phu ngay 30/11/2011 vé phé duyét Chién lugc phat trién nha & quéc gia dén nim
2020 va tim nhin dén nim 2030, ddy manh cong tac tuyén truyén, van dong cac ting
16p déan cu thay dbi phuong thire, tap quan tir so hitu chuyén sang hinh thitc thué nha,
tir hinh thirc & nha riéng 1é chuyén sang cin ho chung cu dé phi hop véi didu kién thu
nhap cta ho gia dinh, c4 nhan va cudc song do thi. Tuy nhién, cling khong phu nhan
quyén so hiru tai san trong d6 ¢6 nha & clia ca nhan, ho gia dinh. S¢ hitu nén dugc xem
nhu quyén lua chon cta cac chu thé trong qua trinh thuc hién nhu cAu nha & va dat duoc
khong phai do trg cdp ma bang nd lyc ban than. Do d6, chinh sich NOXH ciing nhu
phap luat diéu chinh vé thué mua NOXH nén nhin nhan thué mua NOXH nhu mot hop

d6ng thué va cho phép ngudi thué ¢ quyén mua nha khi du diéu kién.
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Chinh vi vay, viéc phan tich nhitng quy dinh phap luat Viét Nam hi¢n hanh va thuc
tién ap dung, so sanh véi quy dinh cia mot s6 qudc gia trén thé gii dé tim ra sy tuong
dong. Tur d6, dua ra kién nghi nhdm hoan thién quy dinh phép luat vé thué mua NOXH
cho phu hop vé6i xu thé chung 14 that sy can thiét. Day 1a 1y do ma tac gia chon dé tai

“Phéap luat vé thué mua nha ¢ xa héi” lam luén an nghién ctru cua minh.

Céc tai liéu lién quan vé dé tai nghién ciru d3 cung cap mot cai nhin tong quan vé
NOXH, sy phat trién ctia cic chuong trinh NOXH trén thé giéi va & Viét Nam, cac chinh
sach NOXH, cac quy dinh phap luat lién quan dén hinh thic thué mua NOXH. Nhiing
ndi dung ma cic cong trinh nghién ciru con bo ngd va con so khai s& duoc tac gia tiép

tuc nghién ctru trong luan 4n bao gom:

Thit nhat, co so 1y luan vé thué mua nha ¢ xa hoi va ban chat phéap 1y ctia hop dong
thué mua NOXH. Panh gia tinh phu hop va khai thac loi ich cta hop dong thué mua
NOXH. Pay la co s quan trong dé xdy dyng nhiing quy dinh phap luét diéu chinh quan
hé phap luat nay cho phu hop va mang tinh kha thi.

Thir hai, diéu kién dbi véi nha dau tu thuc hién du an NOXH cho thué mua va lya
chon nhém déi tuong dugc thué mua NOXH. Nhitng vu dai danh cho NOXH duogc thuc
hién thong qua cac chii dau tu du 4n nham hudng dén muc tiéu cudi cung 13 trao nhitng
uu dai nay cho ding nhom dbi twong muc tiéu. Lua chon dung chu thé thuc hién va ding
dbi tuong huong uvu dii nha & 1a yéu td cbt 161 quyét dinh hiéu qua cta chinh sach
NOXH, bao dam tinh cong bang trong viéc thuc hién phuc loi xa hoi dong thoi gop phan
han ché nhiing hanh vi lam dung tir hop dong thué mua NOXH.

Thir ba, gia va chat luong NOXH cho thué mua. NOXH dap Gmg nhu ciu nha ¢
cho nhitng ngudi khong ty minh chi tra cho nhu cau nha ¢. Cho nén, loai nha & nay can
phai c6 muc gia thap hon gia thi truong. Tuy nhién, ciing nam trong nhom nguoi thu
nhap thap nhung nhimng ngudi ndy c6 nhiéu muirc thu nhap khac nhau. NOXH véi mirc
gia dugc dua ra c6 thé vira thi tién véi nhdm ngudi nay nhung lai vurot kha nang chi tra
ctia ngudi ¢o thu nhap qua thip. Do dé, hinh thire giao dich dua ra cin da dang dé co
thé phu hop véi tai tién clia nhiéu nhém thu nhap khac nhau. Dé nha ¢ nay c6 gia thap,
nha nuée danh nhitng vu dai nhat dinh, trong d6, cAn phai duoc can bang cho cé hai phia

bén cung va bén cau nha ¢, d€ mot mat vira khuyén khich tao nguén cung nha ¢, mat
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khac nhitng ngudi ¢ thu nhap thap, ké ca nhitng ngudi ¢é thu nhap thap nhat cling co
thé tiép can dugc NOXH.

Ngoai ra, nguoi c6 thu nhap thap khong chi gap kho khin trong viée tiép can nha
& voi gia thap ma con phai déi mat véi nha & dat chat lugng. Tuy nhién, NOXH véi gia
thip khong dong nghia voi nha & c6 chat lwgng thap. Néu khong c6 co ché giam sat phu
hop thi nhitng wu ddi ciia nha nudc c¢6 thé trd thanh loi ich riéng cua chu dau tu va

NOXH tr¢ thanh nha & kém chat lugng.

Thir tur, van dé giai quyét quyén loi ctia bén thué mua khi bén thué mua khong con
12 nguoi co thu nhap thap, dac biét 1a quyén mua nha dang thué. NOXH giai quyét van
dé chd & cho ngudi ¢é thu nhap thip. Bén thué mua khi c6 thu nhép ting 1én s& khong
con 12 nhom ddi twong muc tiéu ma chinh sach NOXH hudng t6i. P6i tuong nay khong
con 1y do dé tiép tuc duge hudng chinh saich NOXH ma nhitng uu dai nay can duoc trao

cho ngudi khac co du didu kién nhung dang nim trong danh sach chd NOXH.

Ttr viée phan tich cac noi dung trén, tac gia danh gia quy dinh phéap luat nham giai
dap cho nhimg van dé sau (i) Ban chét va sy can thiét ciia hop dong thué mua NOXH
d6i voi ngudi thu nhap thap (ii) Van dé lua chon va nhimng rang budc cha dau tu du an
NOXH cho thué mua; ddi tuong dugc thué mua NOXH va nhiing rang budc ddi voi chu

thé nay; (iii) Van dé vé gia va chat lugng NOXH cho thué mua.

Trén co so két qua nghién ciru, mot so giai phap hoan thién quy dinh phap luat vé
hop ddng thué mua NOXH sé& dugc dé xuit nhim gop phan hoan thién hanh lang phap

1y lién quan dén hinh thire giao dich nay.
1.2. Ly thuyét nghién ciru

Céc ly thuyét chi dao dugc st dung lam co sd nén tang trong nghién ciru bao gom
Iy thuyét vé cong 1y, 1y thuyét phuc loi xa hoi; 1y thuyét lwa chon hop 1y, 1y thuyét dai

dién va 1y thuyét vé bat can xing thong tin.
1.2.1. Ly thuyét vé cong ly (Theory of justice)
1.2.1.1. Ngi dung ly thuyét vé cong ly

John Rawls (1921 — 2002), triét gia dao dirc va chinh tri dong thoi 14 gido su dai

hoc Harvard, 12 ngudi tién phong chuyén huéng nhitng nghién ctru vé cong 1y trong lich
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str, tlr van dé thuong phat, bat ngudn tir quan diém ctia Aritotles, sang van dé phan phdi

quyén loi, nghia vu ciing nhu phan phdi ganh ning va phuc loi trong toan xa hoi.

Tac pham cta ong, Ly thuyét vé cong 1y duoc danh gia 1 cong trinh nghién ciru
quan trong nhét trong linh vuc triét hoc dao dirc. Trong tic pham nay, 6ng xac dinh ddi
tuong cla cong bang 13 thé ché xa hoi noi chung, cai quyét dinh phwong thirc phan phdi
loi ich c¢6 dugce tir hoat dong hop tac xa hoi ctia mdi ca nhan. Rawls di tim kiém cac
nguyén tic cong bang 1am co sé dé quan trj x3 hoi va xac dinh hai nguyén tic cua cong
ly 14 (i) nguyén tac ty do binh dang va (ii) nguyén tic khac biét. Nguyén tic nay ap dung
dé phan bd va diéu chinh su phan bd cac loi ich trong xa hoi. N6 thuc day sy phan phdi
binh ddng, ngoai trir nhitg sy phan phdi bat binh ding ma mang lai loi ich cho moi

nguoi (nhitg ngudi ¢6 dicu kién it thuan loi hon trong xa hoi).

John Rawls khang dinh truéc hét cong 1y chi c6 duge khi con ngudi ty nguyén
cung tham du vao hop tac xa hoi dé sao cho mdi c4 nhan gianh duoc loi ich nhiéu hon
so voi khi ho séng don 1&. N6i cach khac, néu thé ché ciia mot xa hoi 1a can clir dé xac
dinh duoc mot nguyén tic phan chia quyén loi va nghia vu pht hop véi loi ich ctia mdi
c4 nhan trén tinh than ty nguyén trong quan hé hop tac ay, thi thé ché xa hoi dé dugc
goi 1 cong bang. Khi tham gia hop tac x4 hoi, moi nguoi co quyén ngang nhau ddi véi
nhimg quyén ty do co ban va nhiing bat binh dang phai dugc dan xép sao cho chung ¢o

loi nhét cho nhitng nguoi huong loi it nhat.3

John Rawls cho rang, trong quan hé hop tac trén tinh than khé wdc xa hoi, nhimng
nguoi co loi thé phai thuc hién bu dap tré lai ddi véi nhitng ngudi thude nhom yéu thé

trong xa hoi.4°

Ly thuyét cong 1y cta Miller cho rang cong 1y két hop ba nguyén tic mau thuin
nhau: nhu cau (need), quyén (right) va cong stc dong gop (deserts). N6 khong thé dung
mot minh vi néu cong 1y chi danh cho nhiing nguoi xtmg dang duoc hudng thi nhiing

ngudi khong co bat ky dong gop nao sé khong ton tai duge. Cho nén, nhu cau duge thém

3 Raymond Wacks (2011), Triét hoc ludt phdp, Nha xut ban Tri Thuc.
40 C.Méc va Ph.Anghen. Toan tap, t.19, NXB Chinh tri Qudc gia, Ha Noi, 1995, p.35.
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vao nhu mat tiéu chi phan bd néu cong bang ton tai mot cach cd y nghia, dac biét 1a

nhitng nhu ciu co ban cua con ngudi.*!
1.2.1.2. Vdn dung ly thuyét vé cong Iy vao lugn an

Ly thuyét vé cong 1y duoc van dung nhidu nhit vao chwong 3 cta luin an. Cu thé,
viéc lua chon d6i tuong duoc hudng chinh sdch NOXH can phai bao dam nhitng ngudi
nay kho khan vé nha & va ho phai thuc sy c6 nhu cAu nha ¢&. Trén co s6 phan tich cac ly
thuyét vé cong 1y, c6 thé thdy thué mua NOXH can phai c6 nhitng quy dinh bao dam
quyén lgi cho bén thué mua NOXH, bén yéu thé hon trong giao dich thué mua NOXH.
Ly thuyét nay duoc van dung 1am co so xac dinh cac tiéu chi ddi tuong duoc huong

chinh sach NOXH trong chuong 3 cua luan an.
1.2.2. Ly thuyét phac lgi xa hgi (Social welfare theory)
1.2.2.1. Ngi dung ly thuyét phuc loi xa hgi

Sy hinh thanh va phat trién ctia hé thong phiic loi cta cac qubc gia duge coi 1a mot
trong nhiing thanh tyu 16n lao trong viéc bao dam nhitng quyén cin ban ciia con nguoi
trong thé gidi van minh va hién dai. Phiic loi xa hoi 14 cong cu dé x6a mo bat binh dang
xa hoi. Phuc lgi xa héi dugc ap dung khéac nhau ¢ tirng quéc gia va phu thudc vao muc

tiéu chinh sdch ma quoc gia dang theo dudi.*?

Nha x3 hoi hoc nguoi Anh Thomas H. Marshall cho ring quyén dugc huong phiic
loi 12 nhém quyén thir ba ma céac thanh vién trong xa hoi da gianh dugc sau nhom cac
quyén dan sy va nhém cac quyén chinh tri. Theo Marshall, nha nuéc phuc loi chinh 1a
két qua ciia qua trinh lich st dau tranh cho cac quyén cong dan. Ong khang dinh viéc
dugc huong phic lgi can duoc nhin nhan nhu mot quyén mang tinh phap 1y dua trén
nguyén tic phod quat chtr khong phai dua trén quyén an dinh ciia nhitng co quan c6 tham

quyén (Marshall, 1998, tr. 702).43

Theo Bui Dinh Danh, ban than kinh té thi truong khong tu dong bao d¢am cho cong

bang xa hoi ma phai c6 nhitng diéu tiét thong qua nha nudc dé phan phdi lai nhitng két

41 Betty Yung (2008), Hong Kong’s Housing Policy — A case study in Social Justice, Liang Yu Printin Factory
Ltd., Hong Kong, China, p. 31.

%2 Tran Hiru Quang (2009), “Phiic loi x4 hoi trén thé gidi: Quan niém va phén loai”, Tap chi Khoa hoc Xa héi, Sb
04 (128), tr. 12-30.

43 Marshall, Gordon (1998), A Dictionary of Sociology, Oxford, New York: Oxford University Press.
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qua hoat dong kinh té theo hudng bao dam céng bang xa hoi. Mot hé théng phuc loi ty
n6 khong thé giai quyét duoc bat binh ddng trong xa hoi ma doi hoi két hop véi hé thong
chinh sach vi mé ciia nha nudc. Tuy nhién, khong thé phii nhan vai tro cta hé thong
phuc loi trong hé théng chinh sach kinh té xa hoi cia mot qudc gia nham gitp cho xi
hoi 6 thé ty bao vé minh trudce nhirng mbi hiém hoa ¢d hitu ciia mot hé théng thi truong
tu diéu tiét.** Chinh sach phiic loi duogc thiét 1ap nham dép ing nhu cau cua cac thanh
vién trong x3 hoi. Nhu cau ¢ day dugc hiéu khong chi 1a nhitng nhu cau t6i thiéu dé sinh
t6n ma bao gdm nhitng nhu cau can thiét cho mot cude séng tir té va xing dang (a
reasonable and adequate life). Nhu cau nay khong chi dirng lai & mot me thu nhap tdi
thiéu dé co cai an, cai mic ma con bao gdm nha & dang hoang, gido duc, y té va co hoi
co viée lam.*®

Trong mot nghién ctru ciia minh, nha xa hdi hoc nguoi Buc Karl-Heinz Hillmann
khang dinh nha nudc phac loi 1d mot nha nude phai bao dam cho céng dan minh, ngoai
su an toan phap 1y, con dugc cung (g ¢ murc tdi thiéu nhitng san pham vat chat (tuy
theo nhitng gia tri van hoa-xa hoi khac nhau). Ong cling nhdn manh rang, thyc hién phuc
loi s& ¢6 nguy co lam suy yéu hiéu suét, sy chu dong cua ca nhan, kha ning ty lyc va
kha ning diéu hanh cta nhitng mang ludi than tdc, va suy cho cung lam suy yéu ca

nguon lyc kinh té (Hillmann, 1994, tr. 947).46

Dé do hiéu qua cua chinh sach phuc loi xa hoi, Rawls cho réng, két qua cua phuc
loi x4 hoi s& dat diém t6i da khi dat duge d6 thoa dung cua cac ca nhan yéu thé trong xa
hoi. Phic 1gi x4 hoi ¢6 chitc nang lam giam di nhitng bat binh dang tu nhién va su bat
binh déng trong viéc phan phdi chi duoc phép néu chung c6 1oi cho nhitng ngudi it may
man nhat trong xa hoi.

1.2.2.2. Vdn dung ly thuyét phic loi vao lugn &n

Ly thuyét phuc lgi duoc van dung nhiéu nhét vao chuong 3 va chuong 4 cua luan
an. Trong hé thong phuc loi cia qudc gia, nha nude khdng thé bé qua chinh sach nha &
nham bao dam cho cong dan c6 chd & dang hoang va xtng dang. Trong d6, NOXH la

mot trong nhirng phuong thirc dé thuc hién chinh sach phic lgi vé nha . Qua d6 NOXH

4 Polanyi, Karl (2001), The Great Transformation, Boston: Beacon Press, p.60.

%5 Tran Hiru Quang (2009), “Phiic loi x4 hoi trén thé gidi: Quan niém va phén loai”, Tap chi Khoa hoc Xa héi, Sb
04 (128), tr. 13.

4 Hillmann Karl-Heinz (1994), Worterbuch der Soziologie, Stuttgart, Kroner, p.947.
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chi dugc phan phéi cho nhirng nhom thiét thoi nham ting cudng phuc loi cho cac nhom
nay. Viéc xac dinh cac muc tiéu chinh sach rd rang, xay dung cac phwong thic tiép cn
nha & phu hop va xay dung khung phap 1y bao vé quyén va loi ich chinh déng ciia cac
bén 1a mot trong nhirng yéu té quyét dinh su thanh cong cua chinh saich NOXH. Viéc
xac dinh phuong thtre hd tro cling hét sitc quan trong, vi phuong thie hd tro khong phu
hop muc ti€u cua chinh sach khong dat dugc, lam giam téng phuc lg1 xa hoi, qua d6 [am
giam hiéu qua cua chinh sach. Do d6, khi thiét ké nhirg wu dai danh cho chu dau tu du
an NOXH can phai phu hop va kiém soat dugc. Ngoai ra, can can nhac nhitng hd tro tir
chinh sach nha ¢ & mirc ma nhirmg dbi trong dugc hudng chinh sach nha & c6 thé tiép
can dugc nha & x4 hoi. Nhitng vu dii cua nha nude tac dong dén gia sao cho muc gia

nam trong kha ning chi tra ciia ngudi thu nhap thap.
1.2.3. Ly thuyét lwa chen hep Iy (Rational choice theory)*’
1.2.3.1. Ngi dung ly thuyét lza chon hop ly

Ly thuyét lya chon hop 1y phat sinh tir kinh té hoc ¢6 dién. Ly thuyét liwa chon hop
ly dua trén tién dé cua t6i da hoa tién ich c4 nhan. Ly thuyét nay cho rang, moi hanh vi
ctia con ngudi déu dya trén cac tinh toan 1y tri nham dat duoc cac muc tiéu pht hop véi
loi ich ban thén, cac ca nhan str dung cac tinh toan hop 1y dé dua ra cac Iya chon hop 1y
va dat dugc két qua phu hop véi cic muc tiéu ca nhan cua riéng ho. Nhitng két qua nay
cling dugc lién két véi loi ich ca nhan. Str dung 1y thuyét Iya chon hop 1y du kién s& dan
dén két qua mang lai cho moi ngudi loi ich va sy hai 10ng 16n nhat véi nhirng liwa chon

ho c6 sin. Ly thuyét nay dya trén bon gia dinh:

Thir nhat, nguoi dua ra quyét dinh trén co so thong tin hoan hao. M6 hinh lua chon
hop 1y don gian & trén gia dinh rang ca nhan c6 thong tin day du hodc hoan hao vé cac
lya chon thay thé, nghia la, xép hang gifra hai lya chon thay thé khong c6 su chic chan.

Thit hai, ngudi dua ra quyét dinh trén co s lya chon khong chéc chan. Trong mot
mo hinh phong phu hon lién quan dén sy khong chic chan vé cach Iya chon (hanh dong)

dan dén két qua cudi cung, ca nhan lya chon hi¢u qua gitra x06 s0, trong dé moi x6 s6 tao

47 Mary Zey (1998), Rational choice theory and organizational theory: A critique, Thousand Oaks Sage
publications.
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ra sy phan phdi x4c suat khac nhau cho két qua. Gia dinh bd sung vé tinh doc 1ap cua

cac lia chon khong lién quan sau d6 din dén 1y thuyét tién ich du kién.

Thir ba, ngudi dua ra quyét dinh trén co sé lya chon lién thoi gian. Khi cac quyét
dinh anh hudng dén cac lya chon (nhu tiéu dung) tai cac thoi diém khac nhau, phuong
phap tiéu chudn dé danh gia cac lya chon thay thé theo thoi gian lién quan dén viéc chiét

khau céc Khoan chi tra trong tuong lai.

Thir tu, ngudi dua ra quyét dinh trén co s¢ kha ning nhan thirc han ché. Viée xac
dinh va can nhéc timg phuong an d6i voi nhau c6 thé mat thoi gian, cong sic va ning
luc tinh than. Nhan thtc dugc chi phi ma nhirng han ché ap dat hoac nhan thic nay cua

cac c4 nhan 1am nay sinh cac 1y thuyét vé tinh hop 1y bi rang budc.

Nha kinh té hoc nguoi My Herbert Simon, Tién si Luat danh du cta Dai hoc
Harvard - nguoi dat giai Nobel Kinh té cho rang, ly thuyét lua chon hop 1y bi rang budc,
moi nguoi khong phai lic nao ciing ¢ thé c6 duoc moi thong tin can thiét dé dua ra

quyét dinh t6t nhat ¢ thé cho ban than.

Ly thuyét nay dugc Friedman va Hechter tiép tuc phat trién. Cac 6ng cho rang, ddi
v6i chu thé thi khong c6 nhiéu sy lya chon hay co may ¢6 san bai trén thuc té khong co
nhiéu co may cho moi truong hop. Nhu vay, bt budc ho phai ¢6 su lya chon sao cho
pht hop v6i nhu cau hay nhitng so thich co ban, can thiét nhat va dat dén muc dich cubi
cung. Nhung trong khi d6 chi thé ciing ludn c6 xu hudng tinh dén loi ich ké tiép ctia ho
nén hai 6ng da dat van dé trong su lua chon cua chu thé co xét dén chi phi v6i1 cai ma

anh ta dat dugc, co6 tinh dén kha ning thyc hién cua ban than.*8
1.2.3.2. Vdn dung ly thuyét la chon hop Iy vao lugn an

Ly thuyét lya chon hop 1y dugc st dung chii yéu vao chuwong 4 cua luan an. Véi
kha ning gi6i han ctia minh, ngudi thué mua s& quan tim dén gia NOXH va chat luong
san pham ma minh thué mua. Nguoi thué mua sé tu danh gia cac yéu té anh huong dén
viéc Iya chon nha & va tir 6 dua ra quyét dinh phu hop nhat dya trén nhiing phan tich

nay. Bén thué mua can dugc tao thém sy Iya chon khong chi riéng khi tham gia hop

48 Nguyén Thi Thanh Thuy (2020), Tié}) can va so hitu nha ¢ xa hoi tgi Ha Ngi hién nay, Luan an Tién si Xa hoi
hoc, truong Pai hoc Khoa hoc Xa hdi va Nhan van, Dai hoc Quéc gia Ha No¢i, tr.63.
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d6ng thué mua ma con ddi véi nhitng giao dich khac danh cho NOXH dé c6 thé tao ra

nhiéu lya chon va giam b6t nhitng khé khin trong qua trinh tiép can nha 6.
1.2.4. Ly thuyét dai dign (Agency theory)
1.2.4.1. Ngi dung ly thuyét dai dién

Ly thuyét dai dién duoc phat trién boi Jensen va Meckling trong mét céng bd nim
1976 trong bai viét Ly thuyét doanh nghiép: hanh vi quan tri, chi phi dai dién va cau
trac so hiru (Theory of the firm: managerial behavior, agency costs and ownership
structure). Theo 1y thuyét nay, ngudi dai dién trong cong ty ¢ phan 1a nguoi quan ly
tién ctia nguoi khac va khong phai lac nao ciing hanh dong vi loi ich tot nhat cia chu s
hitu ma vi loi ich ¢4 nhan. Do d6, can c6 nhitng quy dinh, thod thudn rang budc phu hop
dé thong qua do6, nguoi chu s hitu ¢6 thé kiém soat va kiém ché nhitng hanh vi tu loi
clia ngudi dai dién, phat huy toi wu loi ich cua chil so hitu. Pong thoi, chi phi dai dién
(agency cost) phai luon thip hon nhiing loi ich ma don vi hay c4 nhan dai dién mang lai

cho chu sé hiru.
1.2.4.2. Vdn dung ly thuyét dai dién vao lugn an

Ly thuyét ndy dugc sir dung & chuong 3 va chuong 4 cia luan an. D6i voi cac du
an NOXH, chu dau tu 1a nguoi dai dién cia nha nudce (chu sd hitu), st dung ngan sach
va cac uu dai danh cho cac du 4n nay dé xay dung NOXH cho cac nhom ddi tugng thu
huong theo quy dinh ctia phap luat. Trong qué trinh thyc hién, cha dau tu phai c6 sy ché
tai phu hop tir phia nha nuéc théng qua cac quy dinh cta phap ludt, cac co ché kiém soat
chit ché dé nhitng chinh sach wu dii ciia nha nude thuc sy dén tay nhom ngudi c6 nhu
cau (duoc chi dinh nhan wvu dii) thay vi tré thanh ngudn lgi cho bén dai dién 1a chu dau

tu.

Trong giao dich thué mua NOXH, vé 1y thuyét, phan wu d3i ctia nha nude ma cha
dau tu nhan duoc sé duoc chuyén dén nguoi thué mua. Voi tu cach 1a mdt bén trong hop
déng, do bi chi phéi boi loi ich cua minh nén chu dau tu c6 xu hudng dua ra nhitng thoa
thuan bat loi cho bén thué mua va nguoi hudng loi tir chinh saich NOXH sau cung lai
khong phai 1a bén thué mua. Tir thuc té nay, quy dinh phéap luat diéu chinh giao dich nay

can duoc can nhic cach thire hd tro (thong qua ngudi dai dién hay truc tiép) va nhiing
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rang budc doi vdi cac bén trong hop dong sao cho bao vé quyén lgi ciia bén thué mua

v6i chi phi dai dién hop 1y.
1.2.5. Ly thuyét bdt can x#ng thong tin (Asymmetric information theory)
1.2.5.1. Ngi dung ly thuyét bat can xizng théng tin vao ludn an

Khai niém bat can xtng thong tin duoc gidi thiéu lan dau tién trong bai bao “The
market for ‘lemons’: quality uncertainty and the market mechanism” (Thi truong cua
nhirng qua chanh: tinh bat dinh vé chit lugng va co ché thi trudong) cua George A.
Akerlof vao nim 1970. Ong 1ap luan rang, thong tin bat cin xing da tao dong luc cho
bén ban hang hoa thap hon chat luong trung binh trén thi truong. Ong gia dinh rang, khi
mua mot chiée xe hoi c6 xac xudt Q rang chiéc xe nay tot (1a mot qua dao) va mot xac
xut (1-Q) rang chiéc xe nay s& khong tot (1a mot qua chanh).*® Sau khi so hitu chiéc xe
mot thoi gian, chil sé hitu c6 thém thong tin vé tinh trang chiéc xe. Sy bat can xung
thong tin gitra chu s¢ hitru va nguol mua da dugce boc 10. Gia cua chiéc xe tt va chiéc
xe xau nhu nhau trong khi ngudi mua khong thé phan biét chat luong giira chiing do
khong c6 du thong tin. Su bat cin xtng thong tin ¢6 thé dugc giam bét thong qua co ché
trung hoa (Iam mat tac dung ctia su bat cAn xtrng thong tin). Mot vi du dién hinh dé khic
phuc su bat can ximg thong tin 12 co ché bao hanh hang hoéa. Bao hanh hang hoa giup
nguoi mua c6 du thoi gian dé dat dugc muc tuong tu vé hang hoa trude khi nguodi mua
chiu rai ro vé hang hoa 1a mot qua chanh (hang hoa kém chat lwong). Tuy nhién, co ché

ndy chi khic phuc duoc su bat can ximg thong tin sau khi d3 x4c 1ap giao dich.

Nam 1973, Michael Spence trong tac pham “Job Market Signaling” (Tin hiéu thi
truong viée 1am), 6ng dua ra tinh hudng nguoi tuyén dung khong biét chinh xac vé ning
Iuc ctia nguoi Gng tuyén thi bang cap 1a mot thong tin can thiét, thong tin nay dugc thé
hién dudi dang tin hi€u dang tin cay (signaling). Ttr d6 thuat ngir signaling ra do1 dung
dé mo ta bén ban thé hién nhitng thong tin ¢6 y nghia cho bén mua nham lam giam di

su bat can xtng thong tin. >

4 George A. Akerlof (1970), “The market for ‘lemons’: Quality uncertainty and the market mechanism”, The
Quarterly Journal of Economics,VVolume 84, Issue 3, pp. 488-500.

%0 Michael Spence (1973), “Job Market Signaling”, The Quarterly Journal of Economics, Volume 3, Issue 87, pp.
355-374.
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Tiép ndi cac nghién ctru cia Akerlof va Spence, nam 1975, Stiglitz trong cong trinh
nghién ctru “The Theory of ‘Screening’, Education, and the Distribution of Income” (Ly
thuyét vé sang loc, Gido duc va su phan hang theo thu nhap), ong chi ra rang, thong tin
khéng chi do bén ban cung cAp ma bén mua con thu thap va sang loc (screening) thong
qua cac ngudn cung cap thong tin khac dé lya chon duoc hang hoa chit luong t6t nhat.5!
Nhu vay, thong qua co ché tin hiéu va sang loc tin hiéu (Signaling and Screening) da
giam bét qua trinh bat cin xung thong tin, gitip cac bén c6 ddy du thong tin dé dua ra

quyét dinh ciia minh trudc khi xac lap giao dich.
1.2.5.2. Vdn dung ly thuyét bat can xizng thong tin vao lugn &n

Ly thuyét nay duoc van dung nhiéu nhat chuong 3 va chwong 4 cta luan an. Duéi
goc do tai san, NOXH 1a bat dong san. Viéc tiép can va kiém chung cac thong tin lién
quan dén dy 4n nha & x4 hoi vé quy mo, loai hinh giao dich dé nguoi thué mua NOXH
c6 thé dua ra nhitng quyét dinh vé nha ¢ cho phu hop v6i nhu cau va kha ning tai chinh
ctia minh 14 that sy can thiét. Nhitng thong tin nay that su hiru ich cho nhiing ddi tuong
dugc hudong chinh sach nha ¢ trong viéc xac dinh cac diéu kién dé duoc thué mua

NOXH, dic biét 1a cac thong tin vé gia va chat luong NOXH cho thué mua.
1.3. Cau héi nghién ciru va gia thuyét nghién ciu
Luén an duge thue hién nham tra 161 cho cac cau hoi sau:

Ciu hdéi nghién ciru tong qudt: Khi xay dung phap luat vé thué mua NOXH can
phai chu trong dén nhitng van dé nao dé bao dam quyén loi cta cac cha thé tham gia

giao dich?

Gid thuyét nghién ciru: Thué mua NOXH 13 hinh thitc hd tro nha & cho nhiing
ngudi thu nhap thap. Giao dich nay cho phép ngudi thué co6 quyén mua nha ¢ dang thué
khi d3 thué nha trong mot thoi gian nhat dinh. Thué mua NOXH trude tién giai quyét
chd & cho nhitng ngudi ¢6 nguodn tai chinh han ché, sau d6 méi 1a nhu cau tiép can nha
& v6i tu cach 1a cha so hiru. Chinh vi vy, luan 4n can xac dinh rd ban chat phap 1y cua

hinh thirc giao dich nay. Trén co s& do, thiét 1ap h¢ théng céc diéu kién vé chu thé tham

51 Joseph E. Stiglitz (1975), “The Theory of *Screening,” Education, and the distribution of income”, The American
Economic Review, Volume 65, Issue 3, pp. 283-300.
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gia thué mua NOXH, dong thoi xay dung co ché kiém soat gia ca va chat lugng NOXH

cho thué mua.

Cau héi thir nhat: Co so 1y luan 1am nén tang cho viéc phan tich va hoan thién

quy dinh phap luat vé thué mua NOXH 1a gi?

Gia thuyét thi nhit: Thué mua nha & xd khong chi 1 cong cu giai quyét chd ¢
ma con tao ra sy tiép can sé hitu nha ¢ hudng dén giai quyét hiéu qua nhu cau nha & cia
nhém déi tuong dugce hudng chinh sich NOXH. Chinh vi vy, can phai 1am rd cac khai
niém vé NOXH, thué mua NOXH, gia va chat luong NOXH ciing nhu sy can thiét ciia
giao dich thué mua NOXH dé tir 46 xay dung co s& 1y luan cho viéc phan tich va danh

gia quy dinh phap luat Viét Nam lién quan dén giao dich nay.

Ciu héi thir hai: Chi thé tham gia thué mua NOXH can phai thoa man nhiing yéu

cau gi?

Gia thuyét thir hai: Bén thué mua NOXH 1a nhitng ngudi that sy gip kho khin vé
nha ¢, ho dugc lua chon dua vao thu nhap, tinh trang nha ¢ va noi cu tra. Bén cho thué
mua NOXH 14 bén tao 1ap NOXH dong thoi 1a chi thé cung cip NOXH cho thué mua.
Do d6, quy dinh phap luat mot mat khuyén khich nha dau tu tham gia tao 1ap NOXH
thong qua hé thong cac wu dii danh cho chu dau tu dy an NOXH. Mit khéc, quy dinh
phap luat can phai co nhitng bién phap ngin chian hanh vi lam dung cia chi dau tu dy
an NOXH bang nhimng quy dinh vé thi tuc Iya chon chu dau tu va nhiing quy dinh rang
budc ddi v6i chit dau tu khi thyuc hién du an NOXH. Song song d6, ¢&¢ NOXH dén dung
d6i tuwong thu hudng, quy dinh phap luat can kiém soat ddi véi ngudi thu huong chinh
sach NOXH dé NOXH dén ding ddi tuong can duoc hd trg.

Cau héi thi ba: Quy dinh phap luat Viét Nam hién nay c6 kiém soat duoc gia va
chat lugng NOXH cho thué mua khong?

Gia thuyét thir ba: NOXH danh cho nhiing ngudi khong thé ty minh tim kiém
chd & theo gia thi trrong nén loai hinh nha & nay phai dugc xy dung & mirc gia phai
ching nhung van phai bao dam yéu té chat luong. Gia va chat luong NOXH 14 hai noi
dung quan trong quyét dinh hiéu qua ciia giao dich thué mua NOXH. Céac yéu t6 cau
thanh gia can dugc quy dinh cu thé sao cho gia thué mua NOXH nim trong kha ning

chi tra ctia nhém ddi tugng muc tiéu. Pong thoi, can phai kiém soat chat lwong NOXH
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cho thué mua. Tuy nhién, d6i vé6i gia thué mua NOXH, quy dinh vé cach thtc tinh gia
chua c6 su phan biét rd rang cac yéu t6 trong cau thanh gia nhu chi phi dau tu xay dung
nao dugc tinh vao gia thanh va cach thirc xac dinh mirc 1gi nhuan cua chu dau tu dy an
NOXH. Béi véi chat luong NOXH, quy dinh phéap luat Viét Nam chwa c6 tiéu chi danh
gia chat luong riéng cho NOXH. Diéu nay gay kho khin cho ngudi thu nhap thap khi

tiép can nha & v6i chat luong phu hop.
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CHUONG 2
LY LUAN VE THUE MUA NHA O XA HOI

Thué mua bat dong san khong chi gidi han cho NOXH. Tuy nhién, NOXH dugc
phan phdi dudi hinh thirc thué mua s& mang lai co hoi s& hitu nha & cho nhirng nguoi
khong du kha ning mua nha théng qua hé thong tai trg va phan phdi dic biét. Do do,
v6i nhitng ddc trung vén c6 cua loai nha ¢ nay, phap luat can c6 nhimg quy dinh diéu

chinh riéng biét dbi véi giao dich thué mua NOXH.

Thué mua NOXH duoc 4p dung tai kha nhidu nudc trén thé gidi va da gop phan
giai quyét chd o, lam tang ty 1& s¢ hitu nha ¢ va tinh bén viing cia cac cong dong dan
cu. Tuy nhién tai Viét Nam, hinh thitc thué mua nha ¢ con twong d6i méi mé. Nhimng
loi ich ma hinh thirc giao dich nady mang lai chua dugc khai thac toan dién do chua dugc
nhan biét va ap dung nhiéu. Ngoai ra, loai hinh nay ciing chua c6 mot hanh lang phap
Iy r& rang lam nén tang cho cac giao dich. Bén canh dé, nhiing tiéu cuc xdy ra trong qua
trinh 4p dung ngin can qua trinh tiép c4n nha & cta nhitng chi thé c¢6 nguon tai chinh
han ché. Chinh vi quyén loi khong rd rang khi bat dau thyc hién giao dich, cac bén co
thém nhiéu 1y do dé dan do, dong nghia véi mot ho gia dinh mét di co hoi tiép can nha

& va thi truong ciing mat di mot giao dich kha thi.

Vi vay, viéc nghién ctru va phén tich nhitng dic trung co ban vé NOXH, lam r
ban chat cta giao dich thué mua NOXH va nhu cau ra doi cua giao dich thué mua NOXH
1a co s& nén tang dé danh gia sy phi hop cua quy dinh phap luat dang diéu chinh giao
dich nay, hudng téi bao vé quyén lgi chinh dang ctia cic bén, gop phan tao ra sy 6n dinh

trong thi truong nha &, hinh thanh nén nhirng cong déng dan cu bén ving.

Chuong nay hudng tdi xay dung co sd Iy luan 1am nén tang nghién ctru cho nhiing
phan tiép theo cua ludn an. Thong qua phan tich khai niém va nhimg dic diém cua
NOXH, khai niém va ban chat cua giao dich thué mua NOXH, nhitng ndi dung nay cho
phép xac dinh cac dac tinh cia NOXH va giao dich thué mua NOXH. Pay 1a co s¢ quan
trong dé xay dung ndi dung phap luat diéu chinh giao dich thué mua NOXH phu hop va
mang tinh kha thi.
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2.1. Khai quat vé nha & x& hoi
2.1.1. Khéi niém va s ra doi ciia nha ¢ xa hgi
C6 noi cu ngy an toan 1a quyén co ban cia con nguoi va 13 yéu t6 khong thé tach
roi dé hudng cic quyén vé kinh té, xa hoi va vin hoa khac. Dai hoi dong Lién hiép qubc
tuyén bd “Chd & thich hop va an toan 1a mot quyén co ban cua con ngudi va 1a diéu co

ban cho viéc hoan thanh nhitng udc vong ctia con ngudi”.>

Tuyén ngdn nhan quyén ciing ghi nhan “moi nguoi déu c6 quyén c6 duge mot cude
séng day du vé strc khoe va hanh phuc cta chinh minh va cua gia dinh minh, bao gdm
thuc pham, quan 4o va noi tra ngu” hay Tuyén bd Vancouver 1976 vé dinh cu con nguoi
cho ring “chd ¢ va cac dich vu day du 1a quyén co ban ciia con ngudi, chinh phu co
nghia vy dam béo tat ca moi nguoi déu ¢ dugc nhiing quyén do, dau tién thong qua
nhitng hd tro tryc tiép cho nhitng nguoi it co hdi nhat qua nhig chwong trinh huéng
dan hoat dong tu vuon Ién va hanh dong cong déng”.53 Co thé khéng dinh, nha ¢ khong
chi anh hudng dén chat lugng séng ciia cac ca nhan ma con tac dong su on dinh cua xa
hoi va sy phat trién vé kinh té ctia mdi quéc gia. Do d6, giai quyét van dé vé nha & cua

cong dan ciia qudc gia minh 1a trach nhiém khong thé bo qua ciia cac chinh phi.

Hién thuc hoa quyén cO noi cu ngu trén thuc té 12 mot thach thire 1on, dic biét ddi
v6i nhitng c4 nhan c6 ngudn tai chinh han ché va phan 16n thu nhap phai chi tra cho thuc
pham, y té va gido duc. Trong nd lyc nang cao kha ning tiép can nguon nha & cho céc
c4 nhan yéu thé nay, cac qudc gia hinh thanh nén hé thng cac chinh sach hd trg phu
hop véi diéu kién cu thé ctia mdi nude. Tai rat nhiéu quéc gia, NOXH Ia hinh thtrc trg
cap pho bién. Trén thuc té, mdi qubc gia c6 chinh sach riéng nén khong c6 dinh nghia
chung vé NOXH ma c6 nhiéu khia canh phan biét no, tuy theo goc do tiép can, chéng
han nhu quyén so hitu, nha cung cap, ngudi hudng loi hodc kha ning tai tro.%* Mic du

khong c6 khai niém chung vé NOXH nhung hé thong NOXH ¢ cac qudc gia ra doi vi

52 Nghi quyét s6 43/181 ngay 20/12/1988 ciia Dai hi dong Lién hiép qudc vé Chién luge toan cau vé chd & dén
nam 2000.

53 UN Habitat (2011), Nha ¢ cho nguoi nghéo ¢ cdc thanh phé chau A, UN Habitat.

% Sonia Alves and Hans Thor Andersen (2015), Social housing in Portugal and Denmark: A comparative
perspective, in Conference European network for Housing research, University Institute of Lisbon, Portugal.
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mot muc ti€u 1a dé khac phuc cac van dé vé nha & cua cac doi tugng dé bi ton thuong

trong xa hoi.>®

Ellie Francis-Brophy va Jed Donoghue trong nghién ctru ctia minh vé nhiing kho
khan ctia chinh sach NOXH tai Uc d3 dua ra dinh nghia NOXH bao gém nhitng chinh
sach, t6 chirc va dich vu duoc thiét ké dé cung cép nha ¢ cho thué dai han, phi lgi nhuan
nham dat duoc su da dang ctia cac muc dich xa hoi bao gdm ca noi tra an va cac két qua
khac ngoai noi tra an. Piéu nay phan anh thuit ngit NOXH thuong dugc st dung dé
dam bao rﬁng muc do, chat lugng va phan bo nha & dua trén cac muc tiéu xa hoi va lgi
ich cong cong thay vi muc tiéu loi nhuan.®® Trong khi Arild Holt-Jensen dua ra dinh
nghia khé khéi quat, trong 6 NOXH duoc sir dung dé mé ta tat ca chd & dugc cung cp

cho nhitng ngudi khong thé canh tranh trén thi truong dé cé dugc mai nha riéng.’

Uy ban kinh té Lién hiép quéc chau Au dua ra nhan dinh “NOXH khong c6 dinh
nghia ndo, d6 1a mot tir quan trong dugc st dung dé cho phép cac chinh phu va cac bén
lién quan trao ddi kién thuc vé mot phﬁn hé théng nha & ctia ho”. Nhu cau nha &, duoc
nha nude hd trg va phan phdi thong qua quy trinh hanh chinh khac biét véi bbi canh dia
phuong ctia ho.%® Mic du khong c6 khai niém chung vé NOXH trén toan chau Au, loai
nha nay van c6 hai dic diém co ban 1a né dugc cung cip bai nhitng cha dau tu duoc
huong trg cap cong va dugc phan bd hanh chinh theo nhu cau.®® Pién hinh nhu mét s6
quéc gia khac ¢ chau Au nhu Anh,*®® Phap,%! Ha Lan, Ireland® da xay dung nhiing

chuong trinh NOXH tir kha som. Céc qudc gia nay trai qua cc giai doan phat trién

%5 Nataga Petkovi¢-Grozdanovi¢ (2016), Location criteria relevant for sustainability of social housing model, XV
International Conference “Topical Problems of Architecture, Civil Engineering, Energy Efficiency and Ecology
2016, Volume 73.

% Ellie Francis-Brophy and Jed Donoghue (2013), “Social housing policy challenges in Tasmania”, Australian
Journal of Social, Volume 48, No.4, pp. 435-454.

57 Arild Holt- Jensen (1998), Social Housing: International Comparison of Planning for the Weakest Social Groups,
Monografier Nr. 3, Bergen, pp.42-56.

%8 Social housing in the UNECE region (2015), United Nations Economic Commission for Europe.

% Sasha Tsenkova (2014), “The social housing sector in Prague and Warsaw: Trends and future prospects”,
GeoJournal, VVolume 79, pp. 433-434.

60 John Hills (2007), Ends and Means: The future roles of social housing in England”, Centre for Analysis of Social
Exclusion (CASE), Report 34, ISSN 1465-3001.

61 https://www.notaires.fr/en/housing-tax-system/social-housing/leasing-options-purchase-your-rental-property
accessed on 23/8/2019.

62 Michelle Norris & Tony Fahey (2011), From Asset based welfare to welfare housing? The changing function of
social housing in Ireland, Housing Studies Jounal, VVolume 26, Issue 3, pp. 459-469.
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tuong dbi giéng nhau trong qua trinh phat trién NOXH do nhiing dic diém chung vé

chinh tri, kinh té va vi tri dia Iy.

Trong bai nghién ctru vé dinh nghia NOXH: Thao luan vé tiéu chi phu hop, Anna
Granath Hansson & Bjérn Lundgren nhan manh, NOXH phai dap tng duoc hai tiéu chi:
Mot la, NOXH 13 nha ¢ danh cho nhom ddi tuong c6 ngudn luc tai chinh han ché. Hai
1, NOXH dugc cung cip thap hon gia thi truong va do d6 né can mot sb hinh thirc dong
g6p tai chinh cong hodc tu. Mot don vi dugc xem 1a NOXH khi va chi khi don vi do6
cung cdp nha & dai han cho nhom déi tuong dugc chi dinh c6 ngudn lyc tai chinh han

ché théng qua hé théng phan phdi va tro cap nha ¢.63

Lich sir phat trién NOXH & cac qubc gia co su khac biét kha 16n, do nhu ciu khéc
nhau tai cac giai doan lich str cua cac xa hdi khac nhau va gidi han ngan sach dé thuc
thi cac chinh sach ciia cac qudc gia. Nghién ciru ctia To chirc Hop tac va Phat trién kinh
té (OECD) vé NOXH tai 35 nudc di tom tit cac dinh nghia, khai niém vé NOXH (cac
loai hinh nha & mang nhiing tén goi khac nhau nhung c6 chung dic diém twong tu

NOXH) va phuong phap van hanh céc chuong trinh NOXH tai cac qudc gia nay.%

Nghién ciru ciia Anna Granath Hansson & Bjorn Lundgren da tong hop nhitng dinh
nghia vé NOXH ctia mot sb tac gia dya trén nhiing tiéu chi rd rang. Phu thudc vao muc
ti€u cua chinh sach nha & ma cac ti€u chi duoc Iua chon s€ khac nhau. Dya vao nhom
ddi tuong muc tiéu dugc huong chinh sach nha 6, NOXH dugc dinh nghia 1a mdt hé
théng cung cép nha ¢ dai han cho cac hg gia dinh co ngu6n luc han ché thong qua viéc
danh gia kha nang tai chinh ctia nhdm nguoi nay. Dua vao tiéu chi trg cap, NOXH la
nha & ¢ gia ban hodc gia cho thué thip hon gi thi truong két hop véi hé théng phan bd
theo nhu cau. Dya vao nhoém doi tuong muc tiéu va nhirng wu dai nhan duoc, cac yéu td
c6t 161 hinh thanh nén NOXH: kha ning chi tra, cic quy tic phan phdi nha &, bao dam

quyén s¢ hitu va tiéu chuan chat lugng.®®

83 Anna Granath Hanssona and Bjorn Lundgren (2018), Defining Social Housing: A Discussion on the Suitable
Criteria, Housing, Theory and Society, Routledge online 07 May 2018.

6 OECD (2016), PH4.3 — Key characteristics of rental social housing, OECD - Social Policy Division -
Directorate of Employment, Labour and Social Affairs.

8 Anna Granath Hansson and Bjérn Lundgren (2019), “Defining Social Housing: A Discussion on the Suitable
Criteria”, Journal Housing, Theory and Society, Volume 36, Issue 2, pp. 149-166.
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O Viét Nam, NOXH déu tién duoc biét dén véi tén goi nha & dugce wu dii theo
Nghi dinh sb 71/2001/ND-CP ctia Chinh pha v& vu dii dau tu xay dung nha & dé ban
va cho thué. Pén nam 2004, khai niém NOXH chinh thirc xuat hién trong Quyét dinh s6
76/2004/QD-TTgCP phé duyét dinh huéng phat trién nha & dén 2020 tai diém d khoan
1 Muyc III “Nha nudce thuc hién chinh sach dau tu xay dung quy nha & dé ban tra dan,
cho thué - mua va cho thué dbi véi cac ddi tuong thudc dién chinh sach co kho khin
trong viéc cai thién chd & (sau day goi chung 1a quy NOXH)”. Mot nam sau do, Luat
Nha & nam 2005 chinh thire ghi nhan khai niém NOXH “Nha ¢ do Nha nudc hodc td
chtrc, ca nhan dau tu xay dung dé cho cac d6i twong quy dinh tai Diéu 53 va Diéu 54
cua Luat nay thué hodc thué mua (sau day goi 1a NOXH)”%. Khai niém nay dua vao chu
thé thy hudng va hinh thirc phan phéi dé xac dinh NOXH nhung di bé hinh thic giao
dich ban tra dan ma Quyét dinh s6 76/2004/QD-TTgCP quy dinh. Theo khai niém nay,
NOXH 14 nha ¢ duoc dau tu xay dung dé cung cp cho cac ddi tuong chinh sach thong
qua hai hinh thirc giao dich 1a thué hodc thué mua vi d6i tugng dugc huong chinh sach
1a nhitng nguoi gap khé khin vé tai chinh nén ho khong dii kha nang chi tra dé mua nha.

Thoi diém nay, NOXH duoc tao lap dé cho thué va cho thué mua, chua dugc mua ban.

Tén tai song song v6i khai niém NOXH, khai niém nha ¢ cho nguoi thu nhap thap
dugc ghi nhan 14 loai nha & do cac doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té dau tu
bang ngudn von tu huy dong. Cha dau tu dy an nha ¢ thu nhap thap dugc huong cac co
ché wu dai theo quy dinh.%” Khai niém nay nhan manh chu thé tao lap va ngué)n von tao
1ap quy nha & nay 1a khong co ngudn gde tir ngan sach nha nudc va chu dau tu duge
hudng cac uu dai nhét dinh. Tuy nhién, khai niém nay khong dé cap dén dbi tuong dugc
huong chinh sach va khong gidi han hinh thirc giao dich nhu NOXH. Loai nha ¢ nay,

ngoai cho thué, thué mua dugc ghi nhan thém giao dich mua ban.

Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ra doi thay thé Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP dua ra
khai niém NOXH 1a nha & do Nha nuéc hodc to chirc, ca nhan thudc cac thanh phﬁn
kinh té dau tu xay dung cho céc doi tuong quy dinh tai Diéu 53, Diéu 54 cua Luat Nha
& va quy dinh tai Nghi dinh nay mua, thué hodc thué mua theo co ché do Nha nudc quy

dinh. Nghi dinh ndy da bo sung thém hinh thic giao dich mua ban d6i véi NOXH. Mic

66 Khoan 3 Diéu 33 Luat Nha ¢ nim 2005.
67 Khoan 1 Piéu 2 Quyét dinh sb 67/2009/QD-TTg cua Thu tuéng Chinh phu ngay 24/4/2009 vé viéc ban hanh
moét sb co ché, chinh sach phat trién nha & cho nguoi thu nhip thfip tai cac khu do thi.
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du 13 van ban dudi luat nhung Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP da quy dinh thém mot giao
dich 1a mua ban NOXH so véi Luat Nha ¢ nam 2005 quy dinh NOXH danh cho thué va

thué mua.

Dén nam 2013, Nghi dinh s6 188/2013/ND-CP vé phat trién va quan Iy NOXH ra
doi stra d6i mot sd didu cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va bii bo Quyét dinh sb
67/2009/QD-TTgCP di thong nhat khai niém vé NOXH va nha & cho ngudi thu nhap
thip. Tir thoi diém nay, chinh sach vé nha & cho nguoi c6 thu nhap thap khéng duoc
quy dinh bdi mdt van ban riéng ma da dugc bai bd. Theo d6, NOXH dugc ghi nhén la
nha & duoc dau tu xay dung c6 su hd trg, vu dii cua Nha nude dé cac ddi tuong quy
dinh tai khoan 1 Diéu 14 cua Nghi dinh nay mua, thué hoac thué mua. Khai ni¢ém nay
khong dua ra chu thé tao lap nhung van gitt cac hinh thirc giao dich nhu Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP va da m¢ rong hinh thic giao dich hon nhung han ché cta khai niém
nay la chua khai quat hét duoc cac loai NOXH. C6 mot loai nha & nhan duge su hd tro
trong qua trinh tao 1ap nhung khong dem ra giao dich, tirc khong mua, thué hay thué
mua do 1a loai nha ma nguoi dan ty xay va nhan dugc hd tro vé vay von, vé thué, thiét

ké xay dung. Nha ¢ nay ciing dugc coi la NOXH.

Dé hoan thién khai niém vé NOXH, khoan 7 Piéu 3 Luat Nha ¢ nam 2014 quy
dinh “NOXH 1a nha & ¢6 sy hd tro ciia Nha nude cho cac d6i tugng duoc huong chinh
sach hd tro vé nha & theo quy dinh cua Luat nay”. Khai niém nay nhan manh yéu t6 wu
dai, trong d6, nha nudc giir vai tro hd trg ma khong con bao cap nhu trude day. Tuy
nhién, khai niém nay da tu giéi han chu thé hd tro chi tir nha nude.

Mic du trén thi truong ton tai nhidu khai niém nhu nha & gia ré, nha ¢ gia hop 1y,
nha ¢ gia phai chang, tuy nhién, NOXH c6 su khac biét vdi c4c loai nha ¢ nay boi NOXH
dugc huong nhitng chinh sach wu dii nhim tao diéu kién cho nhitng nguoi khong du
kha nang chi tra theo gia thi trudng c6 duge chd & thich dang. Diéu niy c6 nghia 14 ho
¢6 dugc nha ¢ v6i gia thap hon gia thi trudng do nhan duoc sy hd tro, ma khong phai
nha ¢ gia ré do gia tri thap. Qua do, co thé khang dinh NOXH va nha gia ré khac nhau
& d6i tuong thu hudng va co ché vu dai. Nha & gia ré khong c6 su hd tro clia nha nude
va danh cho moi ddi twong, bat ky ai cling c6 thé tham gia giao dich theo gia thi trudng.
bay la loai nha ¢ thuwong mai dugc luu thong ty do trén thi truong ma khong chiu su

rang budc khit khe vé dbi twong va thi tuc phan phdi. Nguoi c6 nhu cau nha ¢ duogc ty
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do lya chon hinh thirc giao dich pht hop voi kha nang chi tra, khong can 14 ¢6 thu nhap
cao hay thap, chi can du kha ning thanh toan 13 c¢6 thé chon mua cin ho thich hop tai

khu vuc ho muon.58

Mic du c6 su thay d6i quan niém vé NOXH qua ting thoi ky nhung qua phan tich,
c6 thé thiy cac nha lap phap Viét Nam dya vao ba tiéu chi dé dua ra khai niém vé NOXH
14 (i) co ché h tro; (ii) d6i twong thu huong; (iii) hinh thire giao dich.

Déi véi tidu chi (i), chu thé hd trg dugc nhic dén qua cic vin ban 1a Nha nuée.
Tuy nhién, vi¢c xac dinh NOXH chi nhan duoc su ho tro ctia nha nude la chua déy du
va chua dap ing yéu cau xa hoi hda NOXH. Pé ting ngudn cung, NOXH khong chi can
st hd tro tir nha nudc ma con tir nhiéu ngudn khac nhau nhu cac quy nha &, cac to chuc

phi loi nhuan, gop phan mé rong su tro gitp dén cac dbi tuong giap kho khin vé nha 6.

Tiéu chi (i) vé d6i twong thy huong. NOXH 14 nha & duge wu dii danh cho nhiing
ngudi khong di kha nang ty chi tra cho nhu cau nha & voi gia thi trudng. Dé ¢ thé tham
gia giao dich, cac chu thé nay phai qua thu tuc lya chon va phai dat nhiing tiéu chuan
nhat dinh. NOXH duoc xem nhu mét phuong thirc hiéu qua giai quyét bat binh dang
trong viéc tiép can nha & ciia ngudi dan dic biét trong hoan canh, kha nang tiép can nha
& nay cang kho khin xudt phat tir xu hudng toan cau nhu d6 thi hoa, gia ting dan sb va

bat binh dang vé thu nhap.®

Tiéu chi (iii) lién quan dén hinh thirc giao dich vé NOXH. Quan niém pho bién
cho rang NOXH 1a nha & cho thué. Tuy nhién, mot s hinh thire giao dich khac ciing
duoc dé cap dén nhu mua ban NOXH va do hoan canh kinh té ciia mot sé qubc gia, thué
mua NOXH ciing dugc ra do. O Viét Nam, trude day, loai nha & nay chi co thé cho
thué va cho thué mua, nhung hi¢n nay, loai nha ¢ nay c6 thém hinh thirc giao dich 1a
mua ban. Véi déy du cac hinh thirc giao dich, ti€u chi vé hinh thire giao dich khong tao
nén sy khac biét cia NOXH so véi cac loai nha ¢ khac dang luu thong trén thi truong.
Cho nén, viéc tiép tuc dua ra khai niém vé NOXH dua trén tiéu chi vé hinh thirc giao

dich 1a khong can thiét.

68 Nguyén Minh Hoa (2012), “Nha & x4 hoi — Nha & cho nguoi thu nhap thdp”, Tap chi Kién Tric, S6 4, tr. 10-12.
89 Abel Owotemu and Cross Ogohi Daniel (2021), Impact of globalisation and affordable housing provision, Asian
Journal of Business and Management, VVolume 9, Issue 1, pp. 8-16.



46

Tur nhitng phan tich trén, khai ni¢ém NOXH cé thé duoc xay dung dua trén céc ti€u

chi sau:

Mot la, nhém doi tuwong muc ti€u cua NOXH 1a céc ca nhan, hd gia dinh c6 ngudn
tai chinh han ché. B¢ nha ¢ dugc cung cap dén nhom muc ti€u, can phai ddm bao rang

c6 mot hé thong phan phdi dic biét dé nha & c6 thé dén voi ddi twong can thiét nhit.

Hai 13, cac hé thong NOXH cung cip gia thip hon gia thi trudng. Do d6, can mot

s6 hinh thirc dong gop tai chinh cong hodc tu nhan.”

Tom lai, NOXH 1a nha & cung cap cho nhom ddi twong muc tiéu ¢6 ngudn tai chinh

han ché thong qua hé thong uu dai va phan phdi dic biét.
2.1.2. Nhitng ddc trung cia nha ¢ xa hdi
2.1.2.1. Nha ¢ x& héi danh cho c& nhan, hé gia dinh ¢ nguén tai chinh han ché

Chu thé nao duoc huong chinh sach NOXH 14 van dé trong tam khi xay dung céac
chinh sach NOXH. NOXH dugc xem 1a mot giai phap giai quyét vin dé nha o, cho nén
n6 phai huéng dén mot ddi tugng cu thé: nhém ngudi gap kho khan khi tiép can nha &
trén thi truong, ho khong du kha ning chi tra va gip bé tic trong viéc thoa min nhu cu
nha ¢ co ban. Kha nang chi tra cho nha ¢ dugc thira nhan mot cach rong rai duoc tinh
dua trén thu nhap thuc té so vai gia nha ¢ trén thi truong. Kha nang chi trd cho nha ¢ 1a
chi phi tiéu tén cho nha & tir 30% dén 40% thu nhap va 80% ngudi dan c6 thu nhap trung
binh di1 kha nang tiép can nha ¢ nay voi di khong gian séng va nhiing tién ich co ban.
Khi x4y dung chinh sach nha & danh cho nguoi thu nhap thap, cac nha hoach dinh chinh
sach can can nhic ba yéu t6 (i) Nguong kha nang chi tra, trong do, ty 18 chi tra danh cho
nha & 13 30% dén 40% thu nhap (60% dén 70% thu nhap danh cho thuc pham, chiam soc
sttc khoe va cac chi phi thiét yéu khac); (ii) Pon vi nha ¢ dat tiéu chuan vé khong gian
sng va nhirng tién tich co ban (thoi gian di chuyén dén noi lam viéc khong qua 01 gio);
(ii1) Ngudng thu nhap, trong d6 nhitng nguoi cé thu nhap tir 80% thu nhép trung binh

tré xuong & khu vuc do tiep can duoc nha ¢.”

0 Anna Granath Hansson and Bjérn Lundgren (2019), “Defining Social Housing: A Discussion on the Suitable
Criteria”, Journal Housing, Theory and Society, VVolume 36, Issue 2, pp. 149-166.

1 Jonathan Woetzel, Sangeeth Ram, Jan Mischke, Nicklas Garemo and Shirish Sankhe (2014), A blueprint for
addressing the global affordable housing challenge; McKinsey Global Institute: New York, USA, 30p.
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Pbi voi NOXH, ddi tuong duoc mua, thué, thué mua phai 1a ddi tuong du diéu
kién dugc hudng chinh sach NOXH. Loai nha & nay ¢6 su uu dai so véi nha ¢ gia ré dé
cung cip cho nhitng ddi tugng gip kho khin trong viéc tiép can nha & co ban. N6 duoc
xem nhu mot phuong thire hiéu qua giai quyét bat binh dang trong viée tiép cin nha &
ctia ngudi dan. Dé tham gia giao dich vé NOXH, nhirng chi thé nay phai qua thu tuc

lya chon va phai dat nhitng tiéu chuan nhat dinh va phan phéi theo thu tuc nhét dinh.

Mic du c6 mot sb6 khac biét trong viéc thuc hi¢n chinh sach gitta cac quéc gia
nhung c6 mot diém chung thé hién tinh xa hdi caa loai nha & nay la ludén nhan dugce vu
d3i, dugc phan phdi theo nhu cau (khong phai theo kha ning chi tra nhu cac loai hang
hoa khac trén thi truong) va nham muc tiéu giai quyét chd & cho nhitng ngudi c6 ngudn

tai chinh han ché.’?

T6m lai, kha nang tai chinh 1a mdi quan tim quan trong nhat khi xem xét diéu kién
dé giai quyét van dé nha & d6i véi tat ca cac chuong trinh NOXH. Nha ¢ luu thong trén
thi truong dugc phan phdi theo kha ning thanh toan va san sang chi tra clia nguoi co
nhu cau, nhitng ngudi ¢ kha ning tai chinh tot s& c6 nhiéu lya chon, trong khi nhiing
ngudi c6 ngudn tai chinh han ché nhu nguoi c6 thu nhap thap hoic khong cé thu nhap
nhu nguoi dm dau, bénh tat, nguoi cao tudi, nguoi khuyét tat, that nghi¢p s& co it su lya
chon hodc tham chi khong thé thoa man nhu cau nha ¢ tdi thiéu. Nhom nguoi nay co thé
s¢ khong tiép can dugc nha & co ban nhat néu khong nhan duogc sy tro giup, ho s€ tro
thanh nhitng nguoi vo gia cu hodc séng trong nhitng khu nha & tam bo, thiéu diéu kién
vat chat toi thiéu.”

2.1.2.2. Nha ¢ x& hgi nhdn dwot s wu dai vé tai chinh

NOXH 1a cong cu diéu tiét nhitng that bai cta thi truong nha ¢, déng thdi nhan
duoc nhitng chinh sach wu dai va tro cap cua nha nudc, dé thong qua dé nha nude thuc
hién chtrc nang phan phéi lai, rat ngian khoang cach giau nghéo, huéng dén phat trién

x4 hoi bén vitng.”* Bang ngan sach va nhitng cong cu hanh chinh, nha nuéc can thiép

2 Anna Granath Hansson and Bjorn Lundgren (2019), “Defining Social Housing: A Discussion on the Suitable
Criteria”, Journal Housing, Theory and Society, Volume 36, Issue 2, pp.149-166.

3 Betty Yung (2008), Hong Kong'’s housing Policy — A case study in Social Justice, Liang Yu Printin Factory Ltd.,
Hong Kong, China, p.86.

™ Anatasia Kalugina (2016), Affordable housing policy: an overview, Cornell Baker Program in Real Estate,
Cornell University.
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vao thi truong nha &, bao dam quyén c6 chd & ctia ngudi dan khi ho khong thé ty minh

canh tranh trén thi truong dé c6 duge mot chd & hop 1y.

Tai Viét Nam, yéu td tro cép duoc lut dinh tai khoan 7 Diéu 3 Luat Nha & nim
2014, trong d6 quy dinh NOXH 1a nha & ¢6 sy hd tro cua nha nude. Céac chinh sach hd
trg tac dong vao hai nhom ddi twong chinh 13 bén cung cip nha & va bén sir dung nha &,
dé loai hinh nha & nay duoc hinh thanh va phat trién, dong vai trd du quan trong trong
viée giai quyét that bai thi trudng vé nha &. Cac chinh sach danh vu dai 1a thiét yéu va
1a nén tang cua viéc hinh thanh thi truong NOXH vi thiéu né, nha cung cip khong co
dong lyc dé hinh thanh san phidm va nguoi tiéu dung ciing khong cé kha ning tiép can

nguodn cung.

Nhiing hd trg ctia nha nuéc co thé ké dén nhu mién giam thué, tién st dung dat,
co s& ha ting xung quanh du 4n danh cho nha dau tu hay hd tro tai chinh cho nhiing
nguoi co thu nhap thép dé ho c6 duogc chd & phu hop. Mot mat, nha nudce co thé hd tro
cho bén cau. Nhirng ngudi mua, thué, thué mua s& nhan duoc hd tro truc tiép thong qua
viéc cép von, cho vay uu dai, hd tro 14i suat. Mit khac, nha nude hd tro cho bén cung
thong qua viéc uu dai cho cac doanh nghiép dau tu xay dung NOXH nhu hd tro vé von

vay, uu dai 1ai suat, dat dai, thué va co s¢ ha tang.

Ngoai ra, chinh sach hd trg con bao gém cac tién nghi va dich vu xa héi khac dugc
tao ra trong mot moi trudng lién két giita con ngudi vai cac thiét ché xung quanh. Po 1a
co sO ha téng cung cép su tién nghi nhu truong hoc, bénh vién, duong x4, cho va cac
tién ich cong cong khac. Do d6, chinh sach NOXH khong chi gigi han trong viéc cung
cAp nha & gia wu ddi ma con dugc phdi hop véi nhimg chinh sach khac, dic biét 1a viéc
1am, quy hoach db thi, giao thong van tai. Ngoai nhiing wu dai vé dat dai, thué, hd tro
tin dung, nha nudc con hd tro thong qua viéc xdy dung co sé ha ting ca bén trong va
bén ngoai dy 4an NOXH nhu hd trg mot phﬁn hodc toan bd kinh phi dau tu xay dung ha
tang k¥ thuat trong pham vi dy an phat trién NOXH hodc hd tro dau tu ha ting k¥ thuat

ngoai hang rao du 4n (giao théng, hé thong cap dién, cap thoat nudc).
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Chu thé

Loai hinh wu dai”

Doanh nghiép, hop tac xa
khong st dung von c6 ngudn

gdc tir ngan sach nha nudc

1.Mién tién str dung dat, tién thué dat doi voi dién

tich dat da duoc Nha nudc giao, cho thué

H¢ gia dinh, ca nhan

1. Xay dung nha ¢ theo quy
hoach xay dung dugc phé
duyét

2. Nha ¢ phu hop véi tiéu
chuan, quy chuan xay dung
va tiéu chuan dién tich
NOXH.

3. CO gia ban, gia thué, gia
thué mua nha & theo khung
gia do UBND cép tinh noi c6

nha & ban hanh

2.Mién, giam thué gia tri gia ting, thué thu nhap
doanh nghiép

3.Puoc vay von wu dii tir Ngan hang Chinh sach
xd hoi, to chuc tin dung dang hoat dong tai Viét

Nam

4, Uy ban nhan dan cép tinh ho tro toan bd hoidc mot
phan kinh phi dau tu xay dung hé thong ha tang k¥
thuat trong pham vi dy an xay dung NOXH

5.Puoc danh 20% tong dién tich dat dé xay dung
nha ¢ trong du an NOXH

6. Puoc mién thu tuc tham dinh thiét ké co s& ddi

v6i truong hop du an ap dung thiét ké mau

Bing 2.1. Cdc hinh thirc wu dii ciia Nha nwéc danh cho nha 6 xa hoi '°

Dua vao nhitng wu dai cua chinh sach NOXH, ¢6 thé thay wu dai hiu nhu danh cho

chii dau tu (bén cung) ma thiéu sy hd trg danh cho ngudi co6 nhu cau nha & (bén cau).

Phuong thire hd trg ndy néu khong dugc quan 1y chit ché s& rat dé that thoat va nhiing

uu dai s€ khong dén dugc voi nguoi thy hudng cudi cung. Do do, viée da dang hoa cac

hinh thirc trg cap cho cac bén 1a can thiét nham dam bao cac hd tro dén dugc voi nhitng

ngudi dang can ching nhat. Nhitng hd tro ndy nham muc dich 1am cho gia NOXH thap

hon gia thi truong. Tuy nhién, nguén géc hd tro duoc luat dinh chi gidi han & chu thé 1a

75 Piéu 58 Lu4t nha & ndm 2014 va Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ctia Chinh phu vé phat trién va quan 1y nha &

x4 hoi.

76 Piéu 58 Luat Nha ¢ nam 2014 va Nghi dinh sé 100/2015/NB-CP ctia Chinh phu v& phat trién va quan 1y nha &

x4 hoi.
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nha nudc. Cac td chirc phi loi nhuan co thé lién két voi cac to chirc x4 hoi khac dau tu
cho nha ¢. Ngoai ra, nhitng doanh nghiép xa héi hoac doanh nghiép khong vi muc dich
lgi nhuan s€ co6 nhiing khoan hd tro nhat dinh danh cho NOXH. Nhitng khoan hd tro
nay s& gép phan hinh thanh nén ngudn tai chinh gitp dwa gia NOXH xudng muc thip

nhét cé thé.

Toém lai, NOXH khong hoat dong trén thi truong tu do ma can su hd tro tai chinh
c6 ngudn gbe tir nha nude hodc tw nhan dé dat dugc muc tiéu nam trong kha ning chi
tra cia nhom ddi teong thu huong.”

2.1.2.3. Nha ¢ xa hgi co gia phai chang

Chinh sach NOXH duoc thyc hién nhim giai quyét tinh trang thiéu hut nha & cua
bd phan dan cu c¢6 thu nhap thap, 1a san pham cuia phiic lgi xa hoi.”® Khong chi thué mua
ma cac giao dich lién quan dén NOXH khong mang tinh dén bu ngang gia ma con phu
thudc vao thu nhap va ngudn hd tro tir ngan sach nha nude. Gia NOXH duogc xac dinh
khong chi dua vao chi phi dau tu ma con dya vao nhiéu yéu t6 dé dam bao rang gia
NOXH nim trong kha ning chi tra cta di twong thu hudng chinh sach nady. NOXH c6
mitc gia do Nha nude quy dinh va cha du an NOXH khong dugc thay doi mie gia ndy.
Chinh yéu t6 nay lam cho gid NOXH tach biét khoi gia ca thi truong. Vi nhitng 1y do
trén, NOXH c6 gia thap hon so véi gia thi truong nhung van phai bao dam chat luong

tot nham cung cap nha & gia ré cho nguodi c6 nhu cau.

Dé thoa man diéu kién vé gia theo murc quy dinh, gia nha ¢ xa hoi khong mang lai
hiéu qua kinh té cho nha dau tu va tham chi khong du bu dép chi phi dau tu xay dung.
Néu gia loai nha ¢ nay dugc xac dinh theo gia thi truong thi vuot qua kha ning chi tra
ctia nhém nguoi thu nhap thap. Pé thao gd nhitng mau thuin nay, NOXH van duoc xay
dung véi gia phai chiang bang nhimng wu dii cia nha nudce va viée danh d6i loi ich ma
chu dau tu ¢6 duoc tir cac du an nha ¢ thuong mai (chii dau tu phai danh 20% dy an nha
& thuong mai dé xay dung NOXH). Pay 14 diém khac nhau co ban cia NOXH so véi
nha & thuong mai gia thip. Néu khong phan biét mot cach rd rang thi NOXH thuong bi

" Anna Granath Hansson and Bjérn Lundgren (2019), “Defining Social Housing: A Discussion on the Suitable
Criteria”, Journal Housing, Theory and Society, Volume 36, Issue 2, pp. 149-166.

8 Maarten van Brederode (2018), Affordable rental housing in Amsterdam and Berlin: a comparison of two
European capital cities, Thesis human geography, University of Amsterdam, p.4.
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danh dong vdi nha ¢ gid ré va duge nhin nhan mot cach ti€u cuc 1a loai nha ¢ chat luong

thap.
2.1.2.4. Nha ¢ xa héi chiu su kiém sodt theo co ché dac thu

Khong riéng ¢ Viét Nam ma rat nhiéu qudc gia dang trong tinh trang thiéu hut nha
& danh cho ngudi c6 thu nhap thap. Trong diéu kién cung khong du cau, viéc lya chon
dung ddi twong dé dugce hudng chinh sach nha o 13 hét sirc can thiét. Chinh vi vay, thi
tuc xét duyét lya chon ddi tuong can duoc quy dinh va kiém soét chat ché dé nha ¢ dén

dung nguoi can thiét nhat va khong lang phi nguon lyc ¢6 han.”

Hién nay, thu tuc lya chon chu thé thu huong chinh sich NOXH duoc ap dung tai
Viét Nam do chinh chu dau tu dy an NOXH thyc hién. Trong khi do, chinh sach cua
NOXH tim cach cung cép chd & véi chi phi thdp hon so véi thi trudng. Viéc giam chi
phi dat duoc béng cach han ché loi nhuan cua chu dau tu, dat xay dung duogc tiép can
v6i gia ré hon, tro cip vé thué va tro cap tai chinh khac. Pé bao dam NOXH dén véi
nhirng nguoi thiéu nha & that su, viéc phan b6 NOXH can duoc thiét 1ap dé dam bao

NOXH dén ding nhom doi tuong muc tiéu.

Theo kinh nghiém ctia mot s6 qudc gia, NOXH dugc phan bo theo tha tuc hanh
chinh. Sau khi nhan don cua cac chu thé c6 nhu ciu nha &, chinh quyén dia phuong s&
tham dinh don va xac nhan tinh du diéu kién, dong thoi x4c thuc nhu cau vé nha &. Do
khong thé cung cap cho tit ca cac ho gia dinh du diéu kién mudn tham gia, cho nén, néu
du diéu kién, nguoi ndp don s€ dugc dua vao danh sach cho va dugc danh gia theo thang
diém. Nguoi trong danh sach cho ¢ hoan canh thay d6i so voi thoi diém nop don phai
thong bao cho chinh quyén dia phuong dé cap nhat ho so. Thit tw vu tién cia ngudi ndp
don trong danh sach chd co thé thay doi phu thudc vao sy thay doi trong hoan canh cia
ho hay ctia nhitng nguoi cing chung danh sach cho. Trén thuc té, nhitng ho gia dinh va
ngudi cao tudi duge wu tién hon nhitng nguoi tré va doc than. Nhitng ngudi trong danh

sach chd sé duoc phan bd NOXH theo thir ty wru tién va nhiing tiéu chi do chinh quyén

79 Ha Mai Linh Phung (2012), “Kinh nghiém xay dung va trién khai chinh sach vé phat trién nha ¢ cho ngudi thu
nhép thap ctia mot sé qubc gia trong khu vuc”, Tap chi phat trién kinh té xa hoi Pa Nang, S6 69, tr. 63-68.
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dia phuong xay dung theo ké hoach phan b6 va duoc cong bd trén cac cong thong tin

dién tir ctia chinh quyén dja phuong.®

Hang nim, chinh quyén dia phuong chuan bi mot ban tom tat cac danh gia NOXH
duogc thuc hi¢n trong khu vuc cua minh. Tét ca cac hd gia dinh trong danh sach chd nha
& dugce lién lac dé xac nhan réng ho van du diéu kién nhan hd trg NOXH. Ho cling duogc

yéu cau cung cap thong tin vé thu nhap, quy mo gia dinh va diéu kién nha & hién tai.8!

Tom lai, véi tu cach 1a mot hang hoa dac biét, NOXH phai chiu sy quan 1y chat
ch€ hon so vdi cac loai hang hoa khéc, dac bi¢t trong viéc phan phéi NOXH dén véi
nguoi sit dung. NOXH dugc phan phéi theo chuong trinh phan b ciia chinh sach nha o
quéc gia va ké hoach cu thé cta tung dia phuong. Mbi dia phuong s€ thyc hién viéc lya
chon va quyét dinh chii thé nao du diéu kién dé tham gia vao danh sach duoc hudng

chinh sach NOXH dé NOXH dén dting d6i twong muc tiéu.®
2.2. Khai quat vé thué mua nha & xa hoi
2.2.1. Khéi niém thué mua nha ¢ xa hgi

Khong pho bién va lau doi giéng nhu hinh thirc cho thué va mua ban nha &, thué
mua NOXH tai Viét Nam ra d&i mudn hon, trén co s& cta su két hop gitra thué va mua.
Dic thu ndy thuong tao ra su nhdm 1an din dén khong théng nhit trong cach hiéu vé

thué mua NOXH.

Doi véi hinh thitc giao dich nay, ngudi thué nha dugc trao quyén lya chon mua
nha & dang thué sau thoi gian thué tai day. Tuy nhién, trong nhitng khai niém vé thué
mua nha ¢ duoc quy dinh tai cac vin ban phap luat qua cac giai doan déu quy dinh phai
mua nha khi két thuc hop dong thué thué. Viéc khong mua c6 thé duge cho 1 vi pham
hop dong va viéc phai thanh toan sé tién dé mua nha nhung khong duoc so hitu nha

duogc coi 1a ché tai cho sy vi pham nay.

8 See the Summary of Social Housing  Assessments 2017 on  housing.gov.ie
http://www.citizensinformation.ie/en/housing/local_authority and_social_housing/social_housing_waiting_lists.
html, accessed on 14 May 2018.

8  See the Summary of  Social Housing  Assessments 2017  on  housing.gov.ie
http://www.citizensinformation.ie/en/housing/local_authority_and_social_housing/social_housing_waiting_lists.
html, accessed on 14 May 2018.

8 John Doling (1997), Comparative Housing Policy: Social Housing, Palgrave, London, pp. 170-188.
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Trudc khi hai van ban luat hién hanh quy dinh vé thué mua nha & 1a Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 va Luat Nha & nam 2014 dugc ban hanh, & Viét Nam, nha
1am luét c6 nhimg quan niém khac nhau vé thué mua NOXH qua timg thoi ky va dugc
thé hién qua cac van ban phap luit khac nhau. Dau tién, phai ké dén Quyét dinh
165/2002/QD-BTC. Py duoc coi 13 vin ban phap luit ddu tién dua ra quy dinh vé hop
d6ng thué mua. Theo d6, hop dong thué mua duoc ghi nhan 1a “hop dong thué tai san
bao gdm céc quy dinh cho phép bén thué duwgc mua tai san khi da thuc hién day du cac

diéu kién thoa thuan trong hop dong d6 goi 1a hop doéng thué mua”.83

Tiép dén, thué mua NOXH duoc dé cip dén trong Luat Nha & nam 2005. Theo do,
thué mua NOXH dugc dinh nghia la “thué mua NOXH 1a viéc ngudi thué nha ¢ duogc
co quan nha nudc cd tham quyén cong nhan quyén sé hitu d6i voi nha ¢ dang thué sau
khi di hoan thanh nghia vy cia ngudi thué trong mot thoi gian quy dinh” (khoan 1 Picu
105 Luat Nha ¢ ndm 2005). Dén Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP hudng din thi hanh Luat
Nha ¢ nam 2005, thué mua NOXH duoc dinh nghia lai “Thué mua NOXH Ia viéc nguoi
thué NOXH sau mot thoi gian quy dinh thi dugc cong nhan sé hiru dbi voi nha & do”. 8
Song song d6, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006 dua ra khai niém vé thué mua
nha, cong trinh xay dung néi chung nhu sau: “thué mua nha, cong trinh xay dyng la hinh
thtrc kinh doanh bat dong san, bén thué mua tré thanh chu s& hiru nha, cong trinh xay

dung dang thué mua sau khi tra hét tién thué mua theo hop dong thué mua”.8

Sau khi Luat Nha ¢ nam 2005 sira doi, bo sung nam 2009, Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP huéng dan thi hanh Luat Nha & dua ra dinh nghia nhu sau: “thué mua
NOXH la viéc nguoi thué mua nha & thanh toan trudc mdt khoan tién nhat dinh theo
thoa thuan trong hop dong, so tién con lai duoc tinh thanh tién thué nha va ngudi thué
mua phai tra hang thang hodc tra theo dinh ky. Sau khi hét han thué mua va nguoi thué
mua d tra hét tién thué nha thi dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén cap gidy ching

nhan quyén s& hiru d6i véi nha ¢”.8°

8 Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC cua B Tai chinh vé viéc ban hanh va cong b6 sau (06) Chuén muc ké toan
Viét Nam (dgt 2) ngdy 31/12/2002.

84 Khoan 5 Piéu 3 Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ciia Chinh pht huéng dan thi hanh Luat Nha & niam 2005.

8 Khoan 12 Diéu 4 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006.

8 Khoan 6 Piéu 3 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ciia Chinh pht huéng dan thi hanh Luat Nha & nim 2005.
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Luat Nha & ndm 2014 dugc ban hanh d3 thay thé va bai bo tat ca cac van ban néu
trén. Tuy nhién, Luat Nha & nam 2014 khong dua ra khai ni¢m thué mua NOXH ma chi
dua ra khai ni¢ém thué mua nha &. Theo do, “thué mua nha & 1a viéc ngudi thué mua
thanh toan trude cho bén cho thué mua 20% gia tri cua nha ¢ thué mua, trir truong hop
ngudi thué mua cé diéu kién thanh toan trude thi duge thanh toan khong qua 50% gia
tri nha ¢ thué mua; s6 tién con lai duoc tinh thanh tién thué nha dé tra hang thang cho
bén cho thué mua trong mot thoi han nhét dinh; sau khi hét han thué mua nha & va khi
d3 tra hét s6 tién con lai thi ngudi thué mua c6 quyén so hitu ddi v6i nha ¢ d6”.8” Song
song d6, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 ciing dua ra khai niém vé thué mua
nha, cong trinh xay dung “thué mua nha, cong trinh xay dung la thoa thuan gitra cac
bén, theo d6 bén thué mua thanh toan trude cho bén cho thué mua mot khoan tién va
duoc sur dung nha, cong trinh xay dung do; sb tién con lai dugc tinh thanh tién thué; sau
khi da thanh todn du s6 tién thué mua thi bén thué mua tr& thanh chti sé hitu dbi véi nha,

cong trinh x4y dung d6>.%8

Mac du Luat Nha ¢ nam 2014 khong dua ra khai niém thué mua NOXH nhung ndi
ham cua khai niém “thué mua nha ¢ da lap lai ndi dung ap dung cho “thué¢ mua NOXH”
ma Luat Nha & nam 2005 da timg dé cap. Tuy nhién, khai niém nay chi pht hop cho
thué mua NOXH ma khong phu hop ddi véi nha & thuong mai va cac loai nha & khéc
bdi vi thué mua nha ¢ thuong mai khong can phai chiu nhitng rang budc vé khoan tién
tra trude duoc an dinh va thoi han thué dé cac bén tu thoa thuan, néu khong sé tudc di

quyén ty do thoa thuan hop dong clia cac bén.

Dua vao hai khai niém néu trén, dé giao dich hop déng thué mua nha &, hinh thirc
d6 phai chira dung nhitng cam két ctia bén thué mua. Thtr nhét, dé xac 1ap giao dich, bén
thué mua phai c6 khodn tién thanh toan trudc (20-50% gia tri hgp dong ddi vai NOXH).
Thir hai, bén thué mua phai thanh toan téng s tién con lai bang tién thué hang thang
hoic theo dinh ky. Thir ba, & cham dut hop dong, bén thué mua duoc so hitu nha ¢ khi
thuc hién dﬁy du hai nghia vu trén. Tom lai, dinh nghia dugc Luat Nha ¢ nam 2014 va
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 dua ra déu tap trung vao nghia vu va cach thiic

thanh toan ctia bén thué mua ma khong thé hién tinh chat dic thu ciia hop dong nay nhu

87 Khoan 17 Diéu 3 Luat Nha ¢ nam 2014.
8 Khoan 7 Diéu 3 Luat Luat kinh doanh bat dong san nam 2014.
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mot s nuwéc di quy dinh. Hai khai niém nay khong dé cap dén quyén ma chi liét ké

nghia vu ma bén thué mua phai thuc hién.

Ngoai ra, ¢6 hai van dé can luu y trong cac khai niém trén vé viéc quy dinh nghia
vu thanh toan cua bén thué mua. Thit nhdt, tién thué ma bén thué mua phai thanh toan
hang thang 1 khoan tién duoc chia nho ra tir tong gid tri cin nha c6 nghia 13 sb tién nay
1a khoan tién tich Iiiy va tra dan cho di toan b gid tri can nha, giéng nhu tra gop trong
hop ddéng mua tra gop. Thir hai, khi két thiic hop dong, bén thué mua khong c6 lya chon
nao khac ngoai viéc phai thanh toan toan b gia tri can nha va mua no. Néu khong thyc
hién ddy du nghia vu dé mua nha 13 thuc hién khong dung hop dong, c6 thé xem la vi
pham hop dong va chiu nhirng ché tai nhat dinh. Theo luat thuc dinh va thyc té 4p dung
phap luat, hoat dong thué mua NOXH thuc chit 1a mua ban tra dan. Bén thué mua dugc
so hitu nha & 1a két qua ctia qua trinh thyc hién ding va day da nghia vy trong hop dong
thué mua nha &. Bén thué mua bat budc phai mua nha khi két thac hop dong thué mua
bang cach tra day du tién thué mua trong thdi han thué mua. Vi vy, khai niém thué mua
nha & nay ap dung cho NOXH khéng phu hop véi quy tic cin ban cua thué mua nha &
ca vé cach thirc thyc hién hop dong va hau qua phap 1y khi cham dut hop dong. Quy
dinh nay cho théy su khac biét vé co s dé xac dinh giao dich thué¢ mua nha & trong

chinh sach nha ¢ trong nudc va mot s6 nudc trén the gioi.

Céc qudc gia trén thé gidi v6i kinh nghiém vé thué mua ddi véi NOXH thuong
dua viéc mua tré thanh mot quyén lra chon danh cho bén thué nha. Khoan chi phi ban
dau danh cho viéc mua 1a khoan dit coc hodc khoan chi tra tinh riéng thay vi khoan chi
tra dinh ky tinh vao tién thué nha. Nguoi thué nha co6 hai lya chon, thué dé mua nha
(lease to buy), hinh thitc ndy nham tién dén muyc dich mua nha khi két thic hop dong
thué, nguoi thué co sy chic chin ddi v6i nhu ciu mua nha khi giao két hop dong. Hinh

thtre thtr hai, bén thué c6 thé lva chon mua nha (lease with purchase option).

O MY, c6 hai loai hinh thué mua: thué kém theo quyén chon mua (lease option
purchase) va thué dé mua (rent to own). So v6i loai thir nhat, loai thr hai thé hién mirc
d6 quan tdm ctia ngudi thué mua déi véi quyét dinh mua nhiéu hon va khi két thuc hop
ddng, ngudi thué mua s& mua néu khong cé nhing bién ¢ 16n lam thay d6i y dinh mua
cua ho. Trong khi d6 ddi v6i loai hinh thtr nhét, ngudi thué mua van con ludng ly dbi

v6i quyét dinh mua. Tuy nhién, ca hai loai hinh nay déu cho nguoi thué mua quyén duoc
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lya chon c6 mua hay khong khi két thiic hop dong, chi khic biét & diém chi phi cho

quyén chon nay 1a khac nhau.

Tuong tu, & Thai Lan, hop déng cho thué dai han “Seng” mang ban chit cua hop
ddng thué mua. Theo hinh thirc ndy, ngudi thué tra mot 1an moén tién 16n goi la Pae Jia
vao dau ky cho thué va sau d6 thanh toan tién thué hang thang trén danh nghia dbi véi
thoi gian con lai ctia ky cho thué d6. Trong hop dong nay, hai bén ¢ thé thoa thuan bén
thué duogc gia han hodc lya chon mua nha vao cudi ky cho thué.® Hinh thirc nay ap dung
pho bién cho nha cho thué danh cho moi déi twong thu nhéap thap, tham chi ca nhiing
khu dén cu 6 chuét. Hinh thirc ndy gan gidng hinh thitc thué mua NOXH & Viét Nam
(tra trudc it nhét 20% - 50% gia tri can nha, phén con lai tinh vao gia thué mua, thot
gian thué it nhat 05 nam; thoi gian hoan von tbi thiéu 05 nam). Tuy nhién, c6 hai diém
khac biét giita hgp dong Seng va hop dong thué mua nha & tai Vit Nam. Thit nhdt, tién
thué hang thang ma nguoi thué phai tra 13 tién thué danh nghia (rat thip so voi gia thi
truong). Thir hai, viéc mua nha & cudi ky thué nha 1a Iya chon ma khong phai 1a bat

budc nhu quy dinh thué mua nha ¢ tai Viét Nam.

O Han Quéc, thué mua nha & duge xem xét dbi v6i nhitng hop dong thué cé thoi
han trong 10 nam, sau d6 dinh gi4 lai dé ban cho nguoi thué.®® Han Qudc da trai qua
nhiéu nim x4y dung va da thuc hién chinh sach vé NOXH kha thanh cong. Trong bdi
canh dan s c6 khat vong 16n ddi véi viée sé hitu nha ¢ thi khu vuc nha & cho thué duoc
coi 1 phan con lai cia thi truong nha & Han Qudc ddi véi nhimg nguoi khong c6 kha
ning mua nha. Tuy nhién thoi gian gan day, mic du c6 kha nang mua nha nhung s6 ho
gia dinh lya chon thué nha ngay cang nhiéu. Hop dong thué nha chu yéu 1a hop dong
Jeonse. Trong hop dong nay, ngudi thué nha dit coc trude cho chu nha khi ky hop dong
va khong tra tién thué hang thang trong sudt thoi gian thué. Chu nha sau d6 dau tu khoan
tién glri dé tao ra loi nhuan twong dwong véi tién thué nha. Khoan tién dit coc dugc
hoan tra day di khi cham dut hop dong. Jeonse noi 1én ty nhién trong thoi gian thiéu
nha &, 13i suit cao, gid nha ting va tai chinh thé chap khong day du. Déi voi nguoi thué

nha, Jeonse dugc coi 1a mdt budc tién vé s& hitu nha, boi vi tién guri tich Iy co6 thé sau

8 Nha ¢ cho ngudi nghéo & cac thanh phd chau A (2011), Nha cho thué — Gidi phdp nha & cho nguoi nghéo it
dwoc quan tam, UN-HABITAT, Tap 7, tr.15

% By Xay dyung (2014), Bdo cdo kinh nghiém cia mét sé nudc trén thé gigi vé phdt trién va quan Iy nha ¢, Tai
liéu trinh Uy ban thuong vu Qude hdi cho ¥ kién tai phién hop thir 26, thang 3 nim 2014,
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nay dugc st dung nhu 1a tién von ban dau d€ mua nha. Dya vao lich su thué nha, nguoi

thué c6 thé mua nha sau 10 nam.°?

Tir nhitng nghién ciru vé hoan canh ra doi va nhiing thay doi ciia khai niém thué
mua NOXH ciing nhu nhitng han ché trong quy dinh cta phap luat vé khai niém thué
mua NOXH, c6 thé khiang dinh phap luat hién hanh lién quan dén thué mua NOXH chua
phan anh dugc ban chat va uu thé cia giao dich nay so v6i thué hodc mua ma chi cho
thiy nhitng giéi han va rang budc vé nghia vu dbi voi bén thué mua. Dé phan anh ding
ban chit cua hinh thirc ndy, cn phai dinh nghia lai thué mua NOXH. Luat Nha ¢ 2014
khéng can dua ra quy dinh vé thué mua nha ¢ vi dd dugc quy dinh tai Ludt Kinh doanh
bat dong san nam 2014. Cho nén, khai niém thué mua NOXH duogc quy dinh trong Luat
Nha ¢ nim 2014 1a can thiét.

Trong luan 4n ctia minh, Nguyén Thi Thanh Thuay d dua ra khai niém vé thué mua
NOXH: Thué mua NOXH Ia viéc bén thué mua la nhitng déi tirong dwoc huwéng chinh
sdach ho tro vé NOXH do Nha miede quy dinh thanh todn truée cho bén cho thué mua
mot khoan tién; sé tién con lai dwoc tinh thanh tién thué nha dé tra hang thang cho bén
cho thué mua trong mot thoi han nhat dinh; sau khi hét han thué mua nha & va khi da
trda hét sé tién con lai thi nguoi thué mua cé quyén sé hiru doi véi nha ¢ d6.%

Tom lai, thué mua NOXH 1a mot phuong thiic giao dich danh cho nhitng d6i tuong
duoc huong chinh sach NOXH, theo d6 bén cho thué mua giao tai san va cam két ban
nha cho bén thué¢ mua trong mot tho1 han nhat dinh, bén thué mua phai tra trudc tdi da
20% gi4 tri cia nha ¢ va thanh toan tién thué nha & theo dinh ky. Bén thué mua c6 quyén

mua nha & khi két thc thoi han thué mua.

Tt nhitng ndi1 dung da phan tich, luan an dua ra khai niém thué mua NOXH nhu
sau: Thué mua NOXH Ia viéc bén thué mua thanh toan trude cho bén cho thué mua tdi
da 20% gia tri NOXH thué mua (truong hop bén thué mua c6 diéu kién thanh toan trudc

thi duoc thanh toan tbi da 50% gia tri NOXH). Trong thoi gian thué mua, bén thué mua

%1 Kyung-Hwan Kim and Miseon Park (2016), Housing Policy in the Republic of Korea, ADBI Working Paper
Series.

92 Nguyén Thi Thanh Thuy (2020), Tié}) can va so hitu nha o xa hgi tgi Ha Ngi hién nay, Luan an Tién si Xa hoi
hoc, truong Pai hoc Khoa hoc Xa hdi va Nhan van, Dai hoc Quéc gia Ha Noi, tr. 52.
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thanh toan tién thué nha theo dinh ky cho bén cho thué mua. Khi hét thoi han thué mua,

bén thué mua c6 quyén mua nha & do.
2.2.2. Ban chat ciia hgp dong thué mua nha ¢ xa hgi
2.2.3.1. Hop dong thué mua nha ¢ xa hgi mang bdn chat ciia hop dong thué

Xuét phat cia hop dong thué mua NOXH 1a hop ddng thué. Hop dong nay dem lai
cho bén thué quyén khai thac va sir dung tai san trong mot thoi gian nhat dinh. Ngoai
quyén khai thac va sir dung tai san thué, bén thué co thé thoa thuin thém quyén trong
hop dong thué dé phuc vu tét hon cho nhu cau cia minh. Cho nén, trong thoi gian thué,

hop dong thué mua NOXH mang day du dic diém ciia hop dong thué nhu sau:

Thir nhat, hop dong thué mua NOXH 13 hop dong song vu. Hop dong duogc xac
1ap lam phat sinh quyén va nghia vu ctia hai bén ddi ing nhau, bén cho thué mua co6
nghia vu giao nha cho bén thué mua sir dung va bao dam quyén sir dung cho bén thué
mua trong su6t thoi gian thué mua; bén thué mua c6 nghia vu thanh toan it nhat 20% gia
tri nha & va tra tién thué theo dinh ky. Bat ky bén nao khong thuc hi¢n nghia vu thi bén

con lai ¢o quyén budc thyc hién nghia vu va ap dung ché tai do vi pham hop déng.

Thit hai, hop ddng thué mua NOXH 12 hop dong c6 dén bu. Khi mot bén trong hop
déng da thuc hién cho bén kia mot 1¢1 ich thi bén con lai s€ nhan dugc tur phia bén kia
mot loi ich tuong tng. Mic du khong mang tinh dén bu ngang gia nhu nhiing giao dich
nha ¢ thuong mai nhung bén thué mua van phai thyc hién nhitng nghia vy nhat dinh véi
bén cho thué mua. Bén cho thué mua c6 nghia vy mang lai nhiing loi ich nhét dinh cho
bén thué mua nhu giao quyén sir dung nha & va bao dam gia tri st dung trong thoi gian
thué mua. Pong thoi, bén cho thué mua ciing nhan vé nhimng loi ich tir tién thanh toén it
nhat 20% gia trj nha & va khoan tién thué theo dinh ky dé bu dap nhitng loi ich ma bén

cho thué mua di bo ra diu tu nha & cho thué mua.

Thir ba, hop dong thué mua NOXH 1a hop dong chuyén giao quyén sir dung tai
san. Trong thoi gian thué mua, bén thué mua duoc quyén sir dung cin nha vao muc dich
dé & ma khong c6 quyén dinh doat d6i v6i cian nha dang thué mua (bén thué mua khéng
dugc mua ban, cho thué lai, sir dung nha ¢ 1a tai san bao dam thyuc hién nghia vu). Nha

0 chua dugc chuyén giao va thudc quyén s¢ hiru cua bén cho thué mua.
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Theo thoi gian, mot s6 nhu ciu mai nay sinh trong hop dong cho thué truyén thong.
Chéng han, hop ddng cho thué c6 thé bao gém cac diéu khoan cho phép bén thué dugc
quyén huy hodc lya chon mua v6i muic gia dd xac dinh trude vao cubi thoi han thue.
Bén thué s& c6 thém quyén mua nha ngoai viée sir dung va khai thac tai san thué. Bén
thué s& can nhic loi ich dé quyét dinh mua hoic khong mua. Cé nghia 13 bén thué duoc
quyén mua nha hodc tir chdi mua nha ma khong bi coi 1 vi pham hop dong. James R.
Hamill trong nghién ctru ciia minh d3 khang dinh, néu trong thoi gian sir dung, hao mon
tu nhién tai san giam nhiéu hon mong mudn ctia bén thué, bén thué ¢ thé cham dut hop
ddng va tra lai tai san thué va khong thanh toan chi phi tiép theo. Twong tu nhu vy, bén
thué duoc lua chon linh hoat khi két thuc thoi han thué. Néu gia tri cua tai san 16n hon
gia thanh toan con lai, bén thué s€ tién hanh mua tai san. Quyén Iwra chon mua tai san
thué s& phat sinh hiéu luc vao cudi thoi han thué. Nguoi thué co6 quyén mua tai san thué
vO1 gia tri con lai hodc trd lai bén cho thué. Trong thuc té, bén cho thué van chiu rai ro
khi gia tri thi truong cia tai san giam xudng. Gia sir mot ngudi thué tai san véi gia tri
ban dau 13 40.000 d6 la va gia tri con lai wdc tinh 1a 18.000 d6 la. Néu trén thuc té, tai
san c6 gia tri 20.000 d6 la vao cudi thoi han thué, nguoi thué sé tra gia tri con lai va giir
lai tai san (tra 18.000 d6 la va ban tai san v6i gia 20.000 d6 la). Nguoc lai, néu tai san
giam gia to1 14.000 do la thi tai san thué s€ duogc tra lai bén cho thué. Bén thué duoc
huong gia tri ting trudng tiém nang cua tai san thué, trong khi nhiing rii ro vé gia tri

cua tai san thué s& chuyén sang bén cho thué.*

2.2.3.2. Hop dong thué mua nha ¢ xa héi 14 hgp dong thué kém theo quyén mua

nha cua bén thué mua

D6i v6i hop ddng thué truyén thong, bén thué chi duoc vu tién mua nha dang thué
khi bén cho thué ban nha. Tuy nhién, quyén mua nha nay khéng mang tinh d6i g bat
budc chi s¢ hiru phai ban nha cho bén thué. Dicu 446 Bo luat Dan sy 1995 quy dinh,
uu tién cho ngudi thué duge mua nha néu nhu nguoi cho thué mudn ban cin nha dang

cho thué.* Nhu vay, ngudi thué nha dugc wu tién mua nha dang thué ma khong can phai

% JRH Hamill, J Sternberg & CG White (2006), “Valuation of the embedded option in a non-cancelable lease:
Theory and application”, Journal of Applied Business Research, Vol. 22, No.3, pp. 43-52.

% Piéu 446 Bo luat Dan su 2005 quy dinh, trong truong hop ban nha ¢ dang cho thué, thi bén thué duoc wu tién
mua, néu chua c6 chd & khac va da thuc hién day du nghia vu cta nguoi thué nha.
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quy dinh trong hop dong thué. Bo luat Dan sy nim 2005 khong ké thira quy dinh nay
nhung lai dugc quy dinh tai diéu 97 Luat Nha & nam 2005, theo d6 bén thué nha & duoc
quyén uu tién mua néu khong c6 chd ¢ khac va da thuc hién day di nghia vu cua bén
thué nha & khi bén cho thué ban nha. Ké thira Luat Nha & nam 2005, Luat Nha & nim
2014 tiép tuc quy dinh, bén thué nha ¢ dugc quyén wu tién mua néu da thanh toan day
du tién thué nha cho bén cho thué tinh dén thdi diém bén cho thué c6 thong bao vé viéc
ban nha cho thué. N6i cach khac, quyén wu tién mua nay 1lam cho bén thué khong thé
chu dong mua nha ma phu thudc hoan toan vao bén cho thué (ticc chu so hiru) c6 ban

nha hay khong.

Diém khéc nhau 16n nhat dé phan biét hop déng thué mua NOXH so véi hop dong
thué nha ¢ va hop dong mua tra cham tra dan & chd quyén mua nha &. Trong hop dong
thué nha, bén cho thué khong c6 nghia vu ban nha khi bén thué yéu cau mua, bén thué
chi dugc wu tién mua nha khi bén cho thué ban nha. So véi hop dong mua tra cham tra
dan, hop dong thué mua vai ban chat 1a hop dong thué nén trong thoi han thué mua, bén
cho thué mua chi chuyén giao quyén sir dung ma khong chuyén giao quyén so hiru nha
& cho bén thué mua. Trong khi d6, hop dong mua tra cham, tra dan, bén béan giao nha va
viéc chuyén giao quyén so hiru nha cho bén mua 1 bit budc, bén mua phai mua nha va
thuc hién dﬁy du nghia vu thanh toan dé s& hiru nha 6. Viéc khong mua nha s€ tré thanh
hanh vi vi pham hop dong va phai ganh chiu nhitng ché tai khac nghiét nhu phat vi

pham, boi thuong thiét hai tir nguoi ban.

béi vai hop d@)ng thué mua NOXH, viéc mua nha la sy lua chon ctia bén thué mua.
Quyén mua nha tao nén nghia vu ddi tng bat budc bén cho thué mua phai ban nha va
chuyén quyén so hitu. Quyén nay dugc thyc hién vao mot thoi diém do hai bén thoa
thuan, tic 1a ho dang thuc hién hop déng thué va viéc mua ban chua dugc xac 1ap. Khi
giao két hop dong nay, muc dich mua ban 13 khong chiac chian va ciing c6 kha ning
khong dién ra. Piéu nay hoan toan phy thudc vao ¥ chi ctia bén thué mua. Do tuong lai
bat dinh, bén thué mua khong chic chin vé vain dé sé hitu do khong kiém soat duoc
nhing bién c6 co thé xay ra trong thoi gian thué mua nhu diéu kién séng khong phu

hop, khong thuan tién cho hoc tap, viéc lam va di lai. Quyén mua nha cua bén thué mua

Chu s6 hiru nha & dang cho thué théng bao vé cac diéu kién ban cho bén thué biét trude it nhat ba thang, ké tir thoi
diém bén thué nhan duoc thong bao cho t6i thoi diém ban. Chu sé hitu ¢6 quyén ban nha ¢ cho nguoi khac, néu
bén thué tir chdi mua hodc da hét han théng bdo mua ma bén thué khong tra 1oi.
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budc bén cho thué mua ludn trong tu thé sin sang ban nha khi bén thué quyét dinh mua.
Trong thoi gian thuc hién hop ddng thué mua, bén cho thué mua xem nhu d3 dua ra 10
dé nghi ban nha va dé nghi nay c¢6 hiéu luc trong sudt thoi gian thué mua, trong d6 bén

thué mua luc nay vai vai tro 1a nguoi duoc dé nghi.

Chinh vi vay trong thoi gian thué mua, nguoi cho thué mua véi tu cach cia nguoi
cho thué vira c6 nghia vu cta nguoi dé nghi giao két hop déng mua ban nha dang cho
thué va chiu sy rang budc boi 101 dé nghi d6. Bén thué mua cé nghia vu ctia nguoi thué
nha va cé quyén cua ngudi duge dé nghi mua nha. Dong thoi, bén thué mua c6 hai tu
cach, tuy thudc vao timg thoi diém: (i) trong thdi han thué mua, bén thué mua cé dia vi
phap 1y ctia bén thué. Véi vai tro ndy, ho dugc quyén sir dung ngdi nha véi tu cach cia
bén thué va chiu trach nhiém cta bén thué nha; (i1) khi két thiic thoi han thué mua, bén
thué mua c6 tu cach cua bén mua néu lua chon mua nha. Tuy nhién, dia vi cua bén thué
mua lic ndy hoan toan khac so véi dia vi ciia ngudi mua trong hop dong mua ban thong
thudng, ngoai quyén va nghia vu ctia bén thué, bén thué mua c6 thém quyén mua nha.
Quyén nay dong vai trdo nhu mot budc dém chic chin trude nhitng tic dong manh mé

cua thi trudng, tao co sé virng chac dé bao dam viéc ti€n dén s¢ hiru nha dang thué mua.

Uy ban tiéu chuan ké toan qudc té (IASC) khang dinh “thué mua 1 loai cho thué
c¢6 kha nang chuyén dich vé cin ban tat ca nhimng rui ro va loi ich gan lién v6i quyén so
hitu tai san. Quyén so hitu d6 cudi cung cé thé duge chuyén giao hodc khong duoc

chuyén giao”.%

Trén thyc té, hop dong thué mua NOXH hién nay duoc thuc hién nhu hop dong
mua tra cham, tra dan. Trong do, sau khi trir di khoan thanh toan it nhat 20% gia tri nha
&, phan con lai dugc bén thué tra dan cho dén khi két thuc thoi han thué mua ma khong
¢6 su lya chon nao khac. Néu bén thué mua khong thanh todn du gia tri nha & dé sé hiru
duogc coi la vi pham hop déng. Nhu vay, viéc mua nha dugc coi & mdt nghia vy bat
budc trong tién trinh thyc hién hop dong thué mua NOXH trén thyc té. Didu nay di di
nguoc lai v6i ban chit cua hop dong thué mua, dong thoi di nguoc lai voi xu hudng

chung ma cac qudc gia trén thé gi6i dang ap dung.

% Tiéu chudn ké toan quc té 1AS s6 17 nam 2017.
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2.2.3. S can thiét ciza hinh thac thué mua nha ¢ xa héi

Khi tham gia thi trudng nha ¢, nhitng ngudi khéng du ngudn luc tai chinh thudng
phai lya chon viéc thué nha, trong d6 quyén sé hiru nha & khéng dugc chuyén giao va
ngudi thué phai tra tién thué hang thang (hodc theo dinh ky). Chu nha van duy tri tinh
trang phap 1y ctia viéc s hitu nha & trong khi ngudi thué nha khong khai thac duoc bat
ky loi thé ndo tir quyén sé hiru nha &. Ngoai ra, nhiéu bat 6n nay sinh lién quan dén viéc
thué nha don cir nhu viée chi nha ting tién thué khi hét thoi han thué nha, doi hoi nguoi
thué phai chiu thém chi phi hoic phai tim kiém va di chuyén dén chd & méi. Chinh vi
khéng phai nha ctia minh nén ngudi thué cé tim 1y khong min ma cho viée dau tu vao
nha ¢ tir viéc bao quan cho dén sira chita kip thoi, dan dén sy xudng cip nhanh chong

cua bat dong san.

Phuong thirc giao dich khac ma nhiing chii thé chua di nguén luc tai chinh lya
chon 1a mua nha & tra chim, tra din. Khoan thanh toan duoc chia nho theo dinh ky va
thuong kéo dai tir 10 dén 30 nam. Trong khoang thoi gian ndy ngudi mua nha c6 thé
thay d6i va di chuyén chd ¢ hodc khong con kha ning tiép tuc thanh toan phan con lai
trude khi nghia vu tai chinh cho vi¢c mua nha hoan tat. Su €161 han cua kha nang chi tra
va tinh khong chic chin sé hitu trong tuong lai c6 thé dan dén két thuc hop dong budc
ho phai giai quyét hau qua phép 1y va ché tai do vi pham hop dong néu ho lya chon mua
nha ¢. B6i mat voi nhitng khé khian, nhom ngudi ndy mong mudn va tim kiém giai phap
ma & dé ¢6 thé tranh duoc nhirng bat 6n cua viéc thué nha vira han ché duoc nhiing thiét

hai khi giao két hop dong mua nha.

Cho thué mua déng mgt vai tro quan trong trong thi truong NOXH thong qua vige
cung cap nha & cho nhitng ngudi mong muén sé hiru nhung khong c6 kha nang mua
nha. Nhitng nguoi cé thu nhap thép c6 thém hinh thuc giao dich dé lya chon, tang kha
nang tiép can nha ¢. Pong thoi, gop phan hinh thanh nén nhing cong dong dan cu bén
virng. Su can thiét cua giao dich thué mua NOXH dugc thé hién qua nhitng khia canh

sau:

2.2.3.1. Md réng quyén tiép can so hizu nha ¢ danh cho nhitng nguoi c6 nguon tai
chinh han ché

An cu lac nghiép 1a nén tang cua 6n dinh xa hoi va 1a muc tiéu hudng dén cua hau

hét cac quc gia trén thé gidi. Mot trong nhitng chi sb cua an cu lac nghiép 1a ty 18 s&
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hitu nha 6, chi s6 duoc cac chinh phu quan tm trong qua trinh thuc hién cac chinh sach
vé nha ¢, dic biét 1a NOXH cho nhom ngudi khong c6 nhiéu co hoi tiép can ngudn cung
nha & trén thi truong. Tai cac nude chiu A, truyén thong va quan diém vé so hitu nha
1am cho ty 1é s6 hitu cao hon so véi cac nudc khac ¢ chau Au. Mot théng ké vao nim
2010 cho thay, ty 1é s¢ hitu nha tai An D6 va Trung Qudc 1an luot 1a 87% va 84%, trong
khi tai Thuy Si va Purc, ty 1& nay chi & mirc 37% va 43%.%

S& hiru nha & duoc coi la phﬁn quan trong cua su on dinh cudc séng gia dinh. Mot
nghién ctru ctia Pai hoc Harvard cho thiy bang ching 1d rang va nhét quan chi ra rang,
chu nha c6 nhiéu kha nang (i) hai long voi ngdi nha cua minh va khu dan cu cta ho; (i)
tich cyc hon trong viéc tham gia cac hoat dong chinh tri va hoat dong tinh nguyén; (iii)
it thay ddi va cu trt lai nha 1au hon, gop phﬁn 6n dinh trat tu khu ph6 va thuan tién cho
viéc hoc tap, lam viéc. Nguoi mua nha ¢ sé ¢ lai du lau dé phan b6 va khau hao chi phi
giao dich dd bo ra dé s¢ hiru nha ¢. Néu ngudi mua 13 ngudi ¢ thu nhap thap thi thoi
gian ¢ lai cang lau hon.%” Tai Ba Lan, nha ¢ uu dai duoc ky vong gitp giam sbc xa hoi,
giam bt nan that nghiép va giam thiéu cac chi phi khac ma xa hoi phai ganh chiu trong
giai doan chuyén doi. Piéu niy xuat phat tir quan diém cho rang, chii nha thuong cé xu
huéng tré thanh cong dan tot hon. Mot s6 tai liéu nghién ctru ciing chimg thyc rang chu
so hitu nha 1am viéc t6t hon so voi ngudi thué trong thi truong lao dong.%® Tuy nhién,
mot thuc té rat rd rang 13 khong phai ai cling c6 du cac diéu kién dé so hitu nha ¢ va
ngudn luc ca cac chinh phit danh cho viée cung cip nha ¢ ciing khong thé thoa man hét
gidc mo s6 hitu nha & ctia moi cu dan. Thay vao dd, cac chinh phu thudng quan tim hon

dén viéc cung cap nha ¢ va dam bao cac dicu kién song hop ly cho da phan dan cu.

Stt Quoc gia Nim Sé hiru (%) Thué (%)  Khac (%)
1 Benin 1994 63 37
2 Nam Phi 1996 77 22 2

% Ira Gary Peppercorn va Claude Taffin (2013), Rental Housing: Lessons from International Experience and
Policies for Emerging Markets, Directions in Development. Washington, DC: World Bank. doi:10.1596/978-0-
8213-9655-1. License: Creative Commons Attribution CC BY 3.0.

% Katie A. Giordano (2010), Low income housing tax credits and lease purchase as a means toward home
ownership in park heights, Master’s thesis, Johns Hopkins University.

% N. Edward Coulson and Lynn M. Fisher (2002), “ Tenure Choice and Labour Market Outcomes”, Housing
Studies Journal, VVolume 17, Issue 1, pp. 35-49.
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3 Niger 1998 93 07
4 Han Quéc 1995 75 25
5 Anbo 2001 87 11 3
6  lran 1996 81 19
7 Brazil 1998 74 35 1
8  Mexico 1998 78 22
9 Colombia 1997 61 35 5
10 My 1997 66 34
11  Puc 1998 40 60
12 Canada 1998 62 33
13 Anh 2000 69 31
14  Uc 1999 50 50

Bing 2.2. Ty 1¢ s6 hivu nha 6 tai mét sé quoc gia®®

Tai My, nha & c6 gia phai chang hay NOXH dugc chinh phu st dung nhu mot
cong cu chinh sach quan trong. Trudc khi xdy ra khing hoang tai chinh, trong chinh
sach nha &, chinh quyén lién bang My di quan tdm nhiéu dén van dé s hitu nha o. Ty
1¢ s& hitu nha ¢ ngay cang ting thong qua tin dung d& dang. Piéu nay 1a mot trong nhitng
nguyén nhan dan dén bong bong nha dat va gay ra cudc khung hoang kinh té 2005-2007
& My. Cudc khing hoang nay 1am cho cac ngin hang & My that chit hon trong viéc vay
thé chép mua nha. Thué mua nha & 1a mot lya chon kha thi cho cac don vi phat trién nha
& phi loi nhuan mudn cung cap mot giai phap thay thé cho nhitng ngudi mua nha co

tiém nang.

%Dzangmah, Henry Tetteh (2012), Prospects and challenges of rental housing in greater accra region, The thesis
submitted to the school of graduate studies, Kwame Nkrumah University of Science and Technology in partial
fulfillment of the requirements for the degree of master of science in development policy and planning.
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O cac qubc gia Tay Au, tir thap nién 70 - 80 cua thé ky XX, di c6 nhitng thay doi
16n trong chuwong trinh nha & qudc gia theo hudng ting cudng quyén sé hitu cia nhoém
d6i twong thu huong NOXH thong qua cac phuwong an thué mua (rent to buy - RTB) dbi
v6i NOXH. Day ciing 1a giai doan rat nhidu nha cong cong duoc tu nhan hod va ty 18 s&
hiru nha ¢ tang cao. Tai Anh, RTB dugc xem la tac nhan chinh lam tang ty 1€ s& hitu
nha & tir 55% nam 1979 1én dén gan 70% trong nhitng 2000, day ciing 1a giai doan phat

trién manh mé& nhét cua hinh thtrc thué mua NOXH tai qudc gia nay.1%

Chuyén ddi s¢ hitu nha & tai Anh theo ty 18 % (1981 - 2000)

80 65.8 67.2 o
64 60.5
60 '
40 304
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. - o 18.6 9:8.....47 Mog
'  Erea | B a a0,
> I2-5 N l4.4 6.3
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1981 1985 1990 1995 2000

® Thudc chinh quyén dia phuong (NOXH cho thug)
B Thudc céac hiép hoi nha o

S hiru ca nhan

Cho thué c& nhén

Bing 2.3. Hinh thirc sé hitu nha tai Anh tir nam 1981 — 2000

Bang 2.3. cho thiy sy sut giam dang ké trong ty 1é nha & cta chinh quyén dia
phuong, 13 nguén NOXH tao nén sy gia ting twong Gng ctia nha ¢ thudc sé hitu c4 nhan.
Pay 1a két qua ciia qua trinh thyc hién chuong trinh thué mua d6i véi NOXH tai Anh.
DPén nam 2000, ty 1& nha ¢ do chinh quyén dia phuong s& hitu danh dé cho thué giam
xubng chi con & mirc 14.7% so véi muc 30.4%, tirc 1a khoang mot nira so véi hai muoi
nam trude d6 ké tir khi thuc hién chinh sach RTB. Uéc tinh khoang mét triéu don vi

NOXH d3 duoc ban theo hinh thtrc thué mua trén toan nudc Anh.10?

100 Economics Commisson for Europe (2006), Guideline on social housing: principle and example, United Nation,
Geneva.

101 Richard Ronald (2013), “Housing and Welfare in Western Europe: Transformations and Challenges for the
Social Rented Sector”, Land and Housing Institute Journal, Volume 4, Issue 1, pp. 1-13.

102 University of The West of England (2008), The history of council housing, at the website
https://fet.uwe.ac.uk/conweb/house ages/council_housing/print.htm, accessed on 31 January 2019.
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Tai New Zealand, tir nhitng nam 90 trd lai ddy, ty 1¢ s¢ hitu nha giam dang ké du
khi duogc lya chon gitra thué va mua nha, hau hét nguoi dan New Zealand déu chon mua
nha. Xu hudng cho thué va di thué d6i voi ca NOXH va cac loai hinh nha & khac dang
dan tré nén manh mé& hon. Bién dong xa hoi, bién dong trong thi truong viéc lam da
khién cho viéc di thué nha tré nén uu viét hon do tinh linh hoat va su phu hop vé diéu
kién tai chinh. Trong do, quyén mua nha & dang thué cling dugc dat ra nham han ché su

mau thudn giira so thich s¢ hitu nha ¢ khi dang ¢ trong ngdi nha thué.1%

O Nhat Ban, chinh sach vé nha & tip trung chii yéu vao viéc thic diy quyén so
hitu nha. Su can bang gitta phuc loi nha nude va quyén sé hitu nha di dugc coi 1a mot
yéu t6 quan trong. Sau cudc khung hoang bong bong bat dong san, nguoi Nhat van tiép
tuc theo dudi viéc so hitu nha & dé dam bao cudc sdng cia ho lic vé gia.'% Tinh trang
phtc loi ciia Nhat Ban di gan két hé thong nha o, tap trung vao viéc thiic diy quyén so
hitu nha & trong bdi canh rong hon vé cung cép phic loi. Kinh té bat 6n dinh khi bong
bong bat dong san bung nd, hé thong phuc loi dua trén quyén so hitu nha & ngay cang
tro nén khong rd rang, dic biét vé tinh bén viing va binh dang 1a mot trong nhitng van
dé quéc gia ndy can d6i mat.1% Cac nhém nguoi tré & Nhat Ban da phai doi mat véi
nhirng kho khén kinh té ngan can ho budc vao thi truong nha ¢. Cac hd gia dinh co6 thu
nhap thap, cong nhan trong cac cong ty nho va nhitng ngudi lam viéc pho thong gip kho
khin hodc khong thé mua nha. Chinh phu di tinh dén quyén mua nha nham duy tri duoc
tam 1y so hitu cta nhitng nguoi thué nha va thué mua nha & duoc dé cip dén trong cac

chuong trinh nha & do chinh phu phat dong.

Xu hudng lya chon quyén so hitu nha & tai Rumania dugc hinh thanh tir rat lau
doi. Vao nhitng nam 60, ciing v&i sy hinh thanh cta tang 16p trung luu, nha nude khuyén
khich s& hitu nha & gian tiép thong qua cac chuong trinh thé chip véi cac mic chi phi
khéc nhau. Sy phat trién bén virng cua thi truong bat dong san chi co thé dat dugc bén

canh duy tri quyén sé hitu nhung phai giai quyét duge co ban nhu cau nha ¢ cia s6 dong

108 Bob Hargreaves (2002), To Rent or Buy; That is the Question, Pacific Rim Real Estate Society (PRRES)
Conference 2002 Christchurch, 21-23 January, Palmerston North New Zealand.

104 Nhat Ban trai qua cudc khung hoang va bong bong bat dong san kéo dai khoang 15 nam, tir nhimg ndm 1990
kéo dai dén nam 2005. Thong tin dugc dang tai trén Tap chi Tai chinh dién tir http://tapchitaichinh.vn/tai-chinh-
guoc-te/nhan-dinh-du-bao/kinh-nghiem-cua-nhat-ban-giai-quyet-bong-bong-bat-dong-san-88275.html truy cép
vao ngay 19/8/2020.

105 Yosuke Hirayama (2010), “The role of home ownership in Japan’s aged society”, Journal of Housing and the
Built Environment, Volume 25, Issue 2, pp. 175-191.



http://tapchitaichinh.vn/tai-chinh-quoc-te/nhan-dinh-du-bao/kinh-nghiem-cua-nhat-ban-giai-quyet-bong-bong-bat-dong-san-88275.html
http://tapchitaichinh.vn/tai-chinh-quoc-te/nhan-dinh-du-bao/kinh-nghiem-cua-nhat-ban-giai-quyet-bong-bong-bat-dong-san-88275.html
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ngudi co thu nhap thap, nguoi nhap cu, ngudi vo gia cu, nhiing ngudi khong cé kha
nang chi trd cho nha ¢. Ty I¢ s¢ hitu nha ¢ cua Romania tang tir 67,3% vao ndm 1960
1én hon 93% vao ndm 1993 va 96% vao nam 2016. Romania hié¢n co ty 1€ s¢ hitu nha &
cao nhat chau Au. Piéu nay 1am gia ting mdi lo ngai vé nhitng ngudi nghéo nhat va dé

bi tén thuong nhat trong xa hoi.108

O Viét Nam, cac chinh sach phét trién vé NOXH c6 su khac biét kha 16n so véi
cac mo hinh cua cac qudc gia khac. Trong thoi ky bao cap, mic du khong duoc sé hitu
nha ¢ nhung nha & tip thé duoc trao gan nhu vinh vién cho ngudi duoc huong chinh
sach nha ¢. Sau d6i méi, nha & tap thé duoc tw nhan hoa va ban véi gia thip cho nhimng
ngudi dang sir dung nha & d6. Viée trao quyén sir dung vinh vién d bé qua mot thuc té
1a khong phai ai c6 kho khan vé nha ¢ ciing dugc trao nha & va nguoc lai, khong phai ai
duoc trao nha cling ¢6 khé khan vé mat nay. Viéc trao nay khong thé thuc hién véi sb
dong ngudi c6 nhu ciu va ciing khong thé thuc hién nhiéu 1an vi chi phi khong 10 cua

n6. Cho nén, chinh sach nay khong dugc tiép tuc va két thic khong 1au sau do.1%7

Mic du ¢6 mdt sd khac biét trong viéc thuc hién cac chinh sdch nhung diém giéng
nhau trong chinh sach phét trién NOXH bang viéc ting cudng sé hiru nha & thong qua
hinh thirc mua nha da thét bai trong viéc dap tng day du nha ¢ cho nhitng nguoi c6 nhu
cau va khong du nguon tai chinh hd trg danh cho NOXH.% Do d6, hinh thirc thué mua
NOXH 1a giai phap quan trong gitp ngudi co thu nhap thap co thé s¢ hiru nha & ma
khong phai théng qua hop dong mua ban nha ¢. Thué mua NOXH dugc sir dung nhu
mot cong cu quan trong trong viée thuc hién chinh sich NOXH nham khuyén khich va
duy tri kha niang chi tra nha ¢ dai han cho nhiing ngudi c¢6 thu nhap thip. Trong thoi
gian cho thué mua, nha ¢ van thudc sé hitu ctia bén cho thué mua va quyén s hiru nay
c¢6 thé duoc chuyén giao cho bén thué mua khi két thuc thoi han thué. Sy phén chia
quyén so hitu nay cho phép chu s hitu nha & van kiém soat duoc tai san cho thué. Loai
giao dich nay mang lai tinh linh hoat cho nguoi thué, ho ¢ thé dé dang di chuyén chd &

khi c6 duge cong viée khac tét hon ma khong bi rang budc bai mot noi & duy nhat. Mot

106 Catalina Turcu (2017), “Mind the poorest: Social housing provision in post-crisis Romania”, Critical housing
analysis Journal, Volume 4, Issue 2, pp. 54-66.

107 pigu 5 va Piéu 7 Nghi dinh s6 61/1994/ND-CP ciia Chinh phil vé mua ban va kinh doanh nha 6.

108 Sasha Tsenkova (2014), “The social housing sector in Prague and Warsaw: trends and future prospects”,
GeoJournal, VVolume 79, Issue 4, pp. 433-447.
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mit, ho c6 thé quan 1y chi tiéu cho nha & mot cach linh hoat, chuyén dén nhing chd &
ré hon khi gip kho khin tai chinh va thué nhitng chd tot hon khi thu nhap ting lén.
Nguoi thué ciing c6 thé tich lity dé s hiru nha ¢. Thué mua NOXH trd nén can thiét cho
nhirng trudong hop nguoi thué nha mong mudn s hiru nha nhung lai khong mudn ddi
mat voi khodn thanh toan 16n trong mot lan va nhiing nghia vu rang budc cho vi¢c mua
nha. Thué mua nha & khong thé giai quyét tat ca cac van dé vé nha ¢ nhung 1a lya chon

kha thi va gitup nguoi c6 thu nhap thap co thé so hiru nha ¢ trong twong lai.
2.2.3.2. Gidi quyét vdn dé dau co trong thi triong nha ¢ x& hgi

Do nhan dugc wu dii nén NOXH thuong co gia thap hon gia thi truong. Day
dugc xem 1a co hoi hdp ddn ma bat ky chu thé nao ciing mudn tiép can ké ca nhing
nguodi khong duoc hudng chinh sach. Tai Malaysia, nha & trg cap nhanh chong roi vao
tay cac chinh tri gia hoac dugc ban vai gia cao hon nho su bdo trg ciia cac quan chure
chinh phu. RAt it ngudi nghéo duoc Iya chon trong danh sdch mua nha cua du 4n.1% Ho
tim cach mua va béan lai qua nhiéu lan da day gia nha ¢ ngay cang ting cao, khi dén tay

nguoi co nhu cau that sy da vuot quéa xa kha nang chi tra cta ho.

NOXH cho thué khong 1a d6i tugng ciia hoat dong dau co vi nguoi thué chi duoc
st dung trong mot thoi gian nhat dinh, moi quyén quyét dinh van thudc vé chu so hitu
nha &. Ngoai viéc ¢ thé cho thué lai (mdc du bi cam), ngudi thué khong thé thyuc hién
bat ky giao dich nao khac d6i v6i ngoi nha dang thué. Diéu nay da khong du hap din dé

nhitng ngudi kinh doanh nha ¢ tim kiém loi nhuén véi tu cdch nguoi thué nha. 110

Nguoc lai, NOXH dé ban 1a dbi twong muc ti€u cua nha dau co. Thuc té, khong it
NOXH di trao cho nhitng ngudi khong thuce su thiéu nha . Theo quy dinh, khi trd thanh
cht s& hiru NOXH, ngudi mua nha khéng duge ban lai trude 05 nim ké tir thoi diém
chinh thitrc s& hitu (sau khi hoan thanh nghia vu thanh toan va chuyén nhuong sang
tén).!** Mzc du cAm mua ban nhung hién nay hoat dong nay van dién ra cong khai va
chua c6 bién phap ngan chan hi¢u qua. Giao dich mua di ban lai dugc thuc hién dudi

nhiéu hinh thirc khac nhau nhu l4p vi bang, hop dong uy quyén, hop dong hira mua hira

109 Thomas A. Kerr (2005), Nha ¢ cho nguoi nghéo ¢ cdc thanh phé chdu A, sach huéng dan cho cac nha hoach
dinh chinh sach, tap 3: Dat dai — Nhan td quan trong giai quyét van dé nha ¢ cho dan nghéo thanh thi ctia UN-
Habitat, Uy ban Lién hiép qudc vé Kinh té xa hoi khu vic chau A - Thai Binh Duong (UNESCAP).

110 Khoan 3 Diéu 62 Luat Nha ¢ nam 2014.

1 Piéu 62 Luat Nha ¢ ndm 2014.



69

ban hodc ngudi ban 1ap di chiic cho ngudi mua. Mot phan khong nho NOXH da bi day

ra khoi cac muc ti€u ban dau cua chinh sach.

Giao dich thué mua sé& khic phuc dugc tinh trang nay do co ché thanh toan va diéu
kién chuyén quyén s& hiru. Thoi gian thuc hién thanh toan kéo dai it nhat 05 nim, sau
thoi gian nay, viéc mua nha hay khong mua nha moéi dugc thuc hi¢n. Thoi gian thuc
hién hop dong va tinh khong chic chian chuyén quyén sé hiru 1am han ché tinh thanh
khoan cua loai tai san ndy. Trong thoi gian thué mua, néu hai bén thuc hién t6t nghia vu
v6i két thic mong mudn 13 mua nha va chuyén quyén sé hitu. Thém 05 nim sau, ngudi
mua nha méi c6 thé ban lai cin nha nay. Thoi gian tong cong 1a 10 nim (co thé kéo dai
hon) tuong d6i dai di 1am nan 1ong cac nha dau co va loi nhudn tir nhitng giao dich nay

tré nén kém hap dan nhiing nha kinh doanh nha 6.

Bén canh viéc ting cudng nhitng du an cho thué mua NOXH, can c6 nhiing quy
dinh minh bach, cong khai thong tin vé NOXH, danh sach nhiing ngudi dugce thué mua
NOXH nham tao ra co ché giam sat tir cong dong, han ché van dé dau co nha & trong

khi nhitng nguoi c6 kho khin vé nha & khong thé tiép can dugc nha 6.
2.2.3.3. Xay dung céng dong dan cu 6n dinh va bén viing

Hop dong thué mua NOXH két hop duoc tinh wu viét ctia hop dong thué va hop
d6ng mua truyén thong. Néu dugc thyc hién tét, hop dong thué mua NOXH sé giai quyét
hiéu qua nhu cau thué nha rat 16n hién nay ¢ cac do thi, vira giai quyét dugc mong mudn
so hiru nha & ctia nguoi dan.'? Tuy nhién, néu khong c6 khung phap 1y diéu chinh phu
hop bao vé quyén va lgi ich chinh ddng cta cac bén giao dich, nhat 1a ngudi thué mua
nha duoc xem 1a bén yéu thé khi tham gia giao dich thué mua NOXH thi hop dong thué
mua NOXH rat c6 thé bi lam dung va myc tiéu xay dung cong dong dan cu bén viing,

on dinh trat tu x4 hoi, phat trién mot quéc gia phén thinh rat khé thuc hién.

Mic du khong phai 1a chu s¢ hitu trong qua trinh thué mua nhung chinh vi trong
tuong lai, nha & dang thué c6 thé tré thanh tai san s¢ hiru nén bén thué mua c6 xu hudng
st dung va bao quan tot hon dbi v6i ngdi nha dang thué. Bang cach song trong chinh

ngdi nha trude khi quyét dinh mua né, ngudi thué co loi thé trai nghiém dai han ddi véi

112 Michael Waibel, Ronald Eckert, Michael Bose, Volker Martin (2007), Housing for low income groups in Ho
Chi Minh City, between re-integration and fragmentation, Asien, Volume 103, Issue 59, pp. 59-78.
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nhiing bat loi ma nha & cho thué khong thé mang lai trong ngan han trude khi quyét dinh
mua no va gan két 1au dai. Bén cho thué mua sé& c6 dugc nhitng khach hang 6n dinh, 1au
dai va co thé ban duoc nha khi két thiic hop dong thué. Giao dich mang tinh tuong trg
giita cac bén cho phép bén thué mua c6 duoc nha & va tién dén sé hiru, dong thoi bén
cho thué mua van gitt quyén s& hitu cin nha va c6 thé ban nha khi két thuc hop dong,
tranh duoc nhitng ri ro néu giao két hop ddng mua ban nha khi bén mua mat kha ning
thanh toan. Hop dong thué mua NOXH ra doi nhu mét giai phap giai quyét nha ¢ cho
ngudi c¢6 thu nhap thip, déng thoi, mang lai nhimng loi ich nhat dinh cho nha dau tu kinh
doanh NOXH, gop phan 6n dinh thi tredng nha & ndi riéng va thi truong bat dong san

noi chung.

2.2.4. Céc hinh thic thué mua trong chinh sach phat trién nha ¢ xa hgi trén
thé gigi va tai Viét Nam

2.2.4.1. Hinh thitc thué mua nha ¢ xa hgi trén thé gidi

Sau cudc dai suy thoai nhitng nam 1930, Thé Chién thir II hay cudc suy thoai thap
nién 70, NOXH duoc chinh phit My xay dung va khuyén khich xay dung nhim cung
cap nha & cho ngudi dan nhung dong thoi ciing dé vuc day nén kinh té. Pao lut vé Nha
& va Phuc hdi kinh té nim 2008 (Housing and Economic recovery Act of 2008) danh
dau budc phat trién manh mé cua hinh thirc thué mua ddi véi NOXH tai qudc gia nay.
Tuy nhién, tai cac do thi 16n cia My nhu New York hay Chicago, cudc khiing hoang vé
NOXH dang trd nén tram trong khi luong NOXH ¢ mtc rat thap so v6i nhu cau va do
d6, chinh quyén cac dia phuong nay phai that chit cac tiéu chi lya chon ngudi thy huong

va céc chinh sach hién thoi chi yéu thién vé cho thué. '3

Ngay ca khi My dang d4u tranh véi cudc khung hoang ng, viéc tir bd nguyén vong
so hiru nha ¢ thé hién trong Pao luit Gia cu nim 1949 - mdi gia dinh nguoi My nén ¢
mot “mdi truong song phi hop” van chua duge don nhan. Thay vao d6, chinh pha My
da chuyén sang hudéng tao chd & cho thué véi gid phdi ching, dic biét tai cac khu vuc
c6 chi phi cao. Déi véi nhidu ngudi My, nhirng yéu cau khi thé chap vay dé mua nha da
ngan can quyén s& hiru nha hodc tri hodn co hdi mua nha cta ho, va thué nha c6 thé 1a

lwa chon duy nhat trude cac tiéu chuan thé chip vay no khit khe hién hanh. Pdng thoi,

113 Kalugina, A. (2016), “Affordable housing policies: An overview”, Cornell Real Estate Review, Volume 14,
Issue 1, pp. 76-83.
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gitip ho khong phai d6i mat voi nguy co bi tich thu nha & khi vi pham nghia vy thanh

toan cho hop dong mua ban nha .11

Chinh cudc khung hoang nay lam cho cac ngan hang & My that chit hon trong viéc
vay thé chép mua nha. Thué mua nha ¢ 1a mgt lya chon kha thi cho cac don vi phat trién
nha ¢ phi loi nhuin mudn cung cap mot giai phap thay thé cho nhitng ngudi mua nha co
tiém niang. Nguoi thué nha co hai lya chon, thué dé mua nha (lease to buy), hinh thirc
nay nham tién dén muc dich mua nha khi két thuc hop dong thué, nguoi thué c6 su chéc
chan ddi véi nhu cidu mua nha khi giao két hop dong. Hinh thirc thir hai ma ngudi thué
c6 thé lya chon 1a thué kém theo quyén dugc mua (lease with purchase option). Su lua
chon nay thé hién tinh khong chac chan ciia viéc mua nha khi két thuc hop dong thué.
Khi hét thoi han thué, ngudi thué c6 thé khong mua nha va ho phai tra mot khoan phi
nhét dinh cho su lua chon ciia minh. Néu ho mua nha, khoan phi nay duoc tinh vao gia
thanh toan. Néu khong mua nha, khoan tién nay khong dugc tra lai ma dugc tinh nhu

chi phi phai tra cho su Iva chon khong mua nha ¢&.

Tai Anh, dé giai quyét khing hoang nha &, hiép hoi nha & Anh di dua ra nhiéu
hinh thirc giao dich. Trong d6, hinh thitc thué mua ciing dugc 4p dung kha pho bién.
V61 nhitng bai hoc kinh nghiém tir chuong trinh thué mua dudi thoi1 Margaret Thatcher,
hinh thtrc thué mua nha & da thay d6i tir quyén mua nha khi thué (right to buy) sang thué
dé so hitu (rent to own). Trong d6, nhitng ngudi mua nha lan dau hodc nhing ngudi
khong du kha nang mua nha & trén thi truong va ¢6 mdt lich st tin dung tot. Chuong
trinh nay dugc Chinh phu thiét ké dé nguoi thué c6 thé dé dang chuyén tir thué sang mua
nha. Nhitng cin nha méi xay duoc cho thué véi gia thap hon 20% so vé6i gia thi truong
trong thoi han toi da 05 nam. Trong thoi gian d6, nguoi thué c¢6 thé mua mot phan
(shared ownership scheme) hay toan bo can nha d6 (rent to own).!!® Khi két thic thoi
gian nay, ngudi thué phai mua phan con lai cia can nha hodc chuyén ra ngoai. O Wales,
chuong trinh nay ciing dugc ap dung nhung ap dung khac hon so véi Anh véi tén goi
nhu thué tiét kiém dé mua (rent save buy) thué dé sé hitu (rent to own) hodc thir trude
khi mua (try before you buy). Nguoi thué nha phai tra phi lién tuc trong t6i da 05 nam.

Sau 02 nim thué nha, ngudi thué c6 quyén chon mua nha. Néu quyét dinh mua nha,

114 Terwilliger, Ronald J. (2011), America’s housing policy - the missing piece: affordable workforce rentals,
Washington, D.C.: Urban Land Institute.
115 https://gov.wales/shared-ownership-wales accessed on 17 June 2020.
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ngudi thué s& duoc tra lai 25% sb tién thué da dong va 50% gia tri ting 1én cua cin nha.

SO tién nay duoc trir vao so tién ngudi thué thanh toan khi mua nha. 1

Chinh sach nha ¢ cua Han Quéc huéng dén quyén s¢ hitu nha bang cach ting
cudng ngudn cung nha ¢. Khéng gibng nhu My hodc cac nudce chau Au thuc diy quyén
so hitu nha théng qua cac wu dii vé tai chinh va thué, Han Qudc tip trung nhiéu hon vao
viéc cung cip nha voi gia ca phai chang. Nha & cho thué dai han 1a chuong trinh nha &
ndi bac & Han Qudc, noi ngudi thu nhap thap c6 thé sinh sdng trong thoi han dai véi gia
phai ching. Sau d6, ngudi thué nha c6 thé mua chinh cin nha dang thué nay. Dicu nay
c6 thé 1y giai tai sao, trong thoi ky ddi mit voi cude khung hoang tai chinh chau A, gia

nha ¢ ting cao hon so v6i mirc thu nhap nhung ty 18 sé hiru nha ¢ dat gan 40%.1%7

Sau nhimng nam 90, tai cac qubc gia chuyén d6i & Pong Au, voi chi truong st
dung lai tai san ca nhan va thiét 1ap nén kinh té thi truong, nha & cong cong cho thué 1a
mot trong nhiing doi tuong dugc tu nhan hod, trong do, nguoi dang thué nha dugc mua
nham tu nhan hoéa nha ¢ cong cong. Chinh sach nay twong tu nhu chinh sach mua ban
NOXH cho nguoi dang thué tai Anh trong nhitng nam 1980, noi nhitng nguoi dang thué
nha ¢ cong cong dugc lya chon mua nha cua ho dudi cac diéu kién gia ca thuan loi. Cac
hinh thte tw nhan hod khac c¢6 thé ké ra nhu hinh thirc ban cin hd chung cu cho cac nha
dau tu tu nhan, cac hi€p hdi nha & tu nhan phi 191 nhuén, cac hop tac xa nha ¢ hodc ban
can ho chung cu cho nguoi dang thué khong theo gia thi truong. Mot sé chuong trinh
chinh sach NOXH khac ciing duogc thiét 1ap, nhung hau nhu cac chuong trinh nay déu
khong mang tinh bén viing va thudng két thic trong viéce ting cudng quyén sé hitu nha
¢ do sb luong nha & trong cac chuong trinh nay dwoc xay dung véi ngudn luc rat han

ché, trong khi mirc gia thué mua duoc dat dudi ngudng thu hodi chi phi. 18

Xu hudng phat trién NOXH trén thé gidi tuy c6 nhitng khac biét giira cac quéc gia,
nhung nhin chung hau hét dang chii trong dén viéc cung cap nha & cho cu dan c6 kho
khin vé nha ¢ thong qua hinh thtrc cho thué NOXH. Trong d6, dam bao quyén sé hitu
nha & ctia ngudi thué bang quyén mua nha ¢ dang thué thong qua hinh thirc thué mua

NOXH. Piéu nay bat nguén tir viéc nguén cung NOXH ngay cang thu hep trong khi

116 hitps://hoa.org.uk/advice/quides-for-homeowners/i-am-buying/rent-to-buy/ accessed on 28 June 2021.
117 Seoul Metropolitan Government (2015), Seoul Solution for Urban Development, p.51.

118 J6zsef Hegedis, Martin Lux and Néra Teller (2014), Social housing in Transition countries, Routledge, New
York.


https://hoa.org.uk/advice/guides-for-homeowners/i-am-buying/rent-to-buy/

73

nhu cu nha & lai khong c6 dau hiéu giam, dong thoi cac chinh phu phai diéu chinh chinh
sach cho phu hop véi ngudn luc qubc gia. Nhu vay, hd trg cac nhom dan cu thiét thoi
thué nha kém theo quyén mua nha s& gitip phat huy t6i da ngudn luc giéi han, hd tro cho

nhiéu ho gia dinh va c4 nhan hon 1a théng qua hinh thirc mua NOXH.
2.2.4.2. Hinh thizc thué mua nha o xa hdi tai Viét Nam

Céc chinh sach phat trién vé NOXH & Viét Nam c6 su khac biét kha 16n so véi céc
mo hinh cia cac quéc gia khac. Trong thoi ky bao cip, mic du khong dugce s hitu nha
& nhung nha & tap thé dugc trao gan nhu vinh vién cho nguoi duoc hudng chinh sach
nha ¢. Sau doi mai, nha & tap thé duoc tw nhan hoa va ban véi gia rat thap (gan nhu cho
khong) nhitng ngudi dang str dung nha & d6. Viée trao quyén sir dung vinh vién di bo
qua mot thyc té 1a khong phai ai c¢6 kho khin vé nha ¢ cling duoc trao nha & va ngugc
lai, khong phai ai dugc trao nha ciing c6 khé khan vé mat nay. Viéc trao nay khong thé
thue hién véi s dong ngudi c¢o nhu cau va ciing khong thé thuc hién nhiéu 1an vi chi

phi khong 16 ctia no.

Cac chinh sach ve phat trién nha ¢ ndi chung va phat trien NOXH tai Vi¢t Nam
no6i riéng dugce chia theo cac mdc thoi gian kha rd nét. Lich sur phat trién ctia hé thong
cac chinh sach nay tuong d61 mudn so véi cac qudc gia Au My, tham chi mudn so véi

mot s6 qubc gia Pong Nam A nhu Singapore, Hong Kong.

= Giai doan trudc 1975 (tai mién Bic): trong giai doan nay, hau nhu khong co
mot chinh sach qudc gia nao vé nha . Nén kinh té van 1a kinh té ké hoach hoa tap trung

va nha ¢ dugc xem nhu 1a mdt phuc lgi xa hoi.

= Giai doan tir 1976 dén 1986 (hai mién Nam Béc): Nha nudc van chua xay dung
chinh sach vé nha 6. Cac chuong trinh xay dung va trg cap nha & cho thué cho can bo

nha nudc va nguoi lao dong sdng trong d6 thi duoc hinh thanh.

= Giai doan sau 1986 (hai mién Nam Bic): nhiing cai cach theo huéng kinh té thi
truong dugc mo rong sang linh vuc nha &, dat do thi va bat dong san. Céc chinh sach
nha &, cong cu phap 1y va dinh hudng chién lugce quéc gia vé nha & duoc xay dung trong
giai doan nay. Mot loat cac van ban phap 1y lién quan bao gdm luat Dét dai nam 2013,
Luat Xay dung nam 2014, Luat PAau tu nam 2014, Luat Doanh nghi¢p nam 2014, Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2014, Luat Quy hoach d6 thi nam 2009 va Luat Nha ¢
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nam 2014 dang hinh thanh nén moi truong phap 1y cho thi truong nha & noéi chung va

thi truong NOXH ndi riéng.

Quyét dinh s6 2127/QD-TTg ctia Thi tuéng Chinh phu ngay 30/11/2011 vé phé
duyét Chién luogc phat trién nha & qudc gia dén nim 2020 va tam nhin dén ndm 2030 c6
nhin manh “vin dong cc tang 16p dan cu thay ddi phuong thirc, tip quan tir s¢ hitu
chuyén sang hinh thtrc thué nha, tir hinh thirc ¢ nha riéng 1¢ chuyén sang cin ho chung
cu dé phu hop véi diéu kién thu nhap cua ho gia dinh, ca nhan va cudc song d6 thi”.
Trén thyc té, lugng nha dugc hinh thanh dé cho thué con rat thap. Co thé thiy, dinh
huéng phat trién va khung phap 1y cho viéc phat trién NOXH tai Viét Nam da c6 budc
phét trién nhanh, thé hién nd luc tiép can véi cac chinh sach va qua trinh phat trién

NOXH trén thé gioi.

Tuy nhién, cac dinh hudng va chinh sach khong thuc su dong hanh véi qua trinh
thuc hién do cac nguyén nhén co ban (i) thiéu quy NOXH danh cho thué va thué mua;
(ii) gid NOXH trén thyc té van cao hon rat nhiéu so v6i kha ning chi tra ctia cdc nhom
ddi tuong thy huong, (iii) nhiéu nguoi dan c6 nhu cau thuc sy lai khong tiép can duoc
ngudn cung NOXH do céc quy dinh vé thi tuc phép 1y vé xac nhan tinh trang ho khau,
thu nhdp, tinh trang nha & va (iv) cac quy dinh vé wu dii danh qua nhiéu hd tro cho bén

chu dau tu so voi bén c6 nhu cau nha 6.

Mic du ¢6 mot s khac biét trong viéc thuc hién cac chinh sach nhung diém giéng
nhau trong chinh sach phét trién NOXH bang viéc ting cudng s& hiru nha & théng qua
hinh thirc mua nha di khong duy tri duoc su lién tuc trong viéc dap ung day du nha &

cho nhirng ngudi c¢6 nhu cau do khong di ngudn tai chinh hd tro danh cho NOXH. 119

Chinh sach phat trién nha & mudn dat hiéu qua va mang tinh bén viing can phai
xéc dinh 13, giai quyét chd & hay giai quyét van dé s& hitu.'2° Muyc tiéu cot 16i ctia chinh
sach nha & 1a giai quyét chd ¢, gitp nhitng ngudi co thu nhap thap c6 duge chd ¢ an
toan, 6n dinh va phu hop. Viéc so hitu nha ¢ dem lai chd ¢ 6n dinh va bén vitng cho mot

sO truong hop ti€u bi€u ma khong thé gidi quyét cho tat cd moi nguodi ¢6 nhu cau nha é.

119 Sasha Tsenkova (2014), “The social housing sector in Prague and Warsaw: trends and future prospects”,
GeoJournal, VVolume 79, Issue 4, pp. 433-447.

120 Styart Lowe (2004), The Sustainability of Home Ownership, In: Housing Policy Analysis, Palgrave, London,
pp. 187-216.
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Chinh sach nha ¢ phai dua trén nén tang nén kinh té quéc gia va phai tinh dén kha nang
cung tng cho nhu cau nha & trong xa hoi. Néu khong, chinh sach s& khong cung cip
dugc s6 lwong nha & twong ximg véi nhu cau thuc té va khi d6, nhitng ngudi nghéo nhat

s€ bi loai trur.
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KET LUAN CHUONG 2

Xay dyng khung phép 1y 16 rang day du danh cho thué mua NOXH khéng phai 1a
giai phap thay thé ma 1a giai phap mang tinh phdi hop véi cac chinh sach quan trong
khac vé& NOXH, gbép phan nhan 18n cac tac dong tich cuc théng qua viée tao co hdi cho
ngudi c6 kho khin vé tai chinh c6 mét chd & dang hoang.

Giao dich thué mua NOXH tao budc dot pha cho ngudi ¢6 ngudn tai chinh han ché
dugc mua nha. Hinh thire ndy di duoc 4p dung tai rat nhidu qudc gia v6i cac muc phat
trién kinh té xa hoi khac nhau va da dat dugc nhiing thanh tyu dang ké trong viéc giai
quyét cac van dé lién quan dén NOXH. Pay 1a hinh thirc thé hién nhiéu vu diém trong
giao dich vé NOXH hién nay, tao diéu kién thuan loi dé nguoi khong du kha ning mua

nha van c6 dugc chd & va cé thé s hitu nha & trong twong lai.

Véi hinh thire nay, chinh sach NOXH trudce tién giai quyét chd ¢ cho nhitng doi
tugng hudng chinh sach, tiép theo méi tinh dén quyén tiép can nha ¢ véi tu cach 1a chu
so hiru, khong thé giai quyét dong thoi hai ndi dung cung lac nhu chinh sach hién nay
dang thyc hién vi chi phi qué 16n. Hi¢n nay, ¢ Viét Nam, giao dich nay chua dugc uu
tién Iya chon vi nhiéu 1y do. Trong d6, hanh lang phap 1y chua day di 1a mot can tré khi
thyc hién giao dich nay. Cho nén, phap luat can ¢o nhitng quy dinh diéu chinh cho phu

hop v6i ban chét cua giao dich thué mua NOXH.



77

CHUONG 3
CHU THE THAM GIA THUE MUA NHA O XA HOI

3.1. Quy dinh vé bén cho thué mua nha & xa hai

3.1.1. Piéu ki¢n doi véi chii ddu tw dw &n nha 6 x& héi

Theo quy dinh phép luat hién hanh, diéu kién lya chon chu dau tu du an NOXH
khong c6 sy phan biét gitra cac loai du an nha & dé ban, cho thué hay cho thué mua.
Viéc ap dung diéu kién chung cho ca dy an NOXH cho thué, cho thué mua hoac dé ban
bat ngudn tir viéc nhitng du 4n ndy c6 nhiing dic diém chung déu 14 nhitng dy 4n nha &
dic biét c6 su hd tro ciia nha nudc. Theo cach phan chia dua trén nguén von dau tu xay
dung du an NOXH, c6 hai loai du an, du an NOXH dugc xay dung tir ngan sach nha
nuée va duy an NOXH xay dung tir ngudn von ngodi ngan sach nha nudc, theo do, dicu

kién chu thé tham gia vao hai loai du 4n nay ciing khac nhau.
3.1.2.1. Chu du &n nha ¢ Xa héi duwoc dau tw bang nguon von nha nuéc

Dy an NOXH néu dugc dau tu bang ngudn von Trung uong s& do Chinh phil quyét
dinh Iya chon chil dau tu, Uy ban nhan dan cdp tinh s& quyét dinh lya chon chu dau tu

doi v4i nhitng du 4n duge dau tu bang nguon von dia phuong.'?

Trude khi Luat Pau tu theo phuong thirc di tac cong tu nim 2020 dugc ban hanh,
NOXH c6 thé dugc dau tu xay dung theo phuong thirc ddi tac cong tu thong qua hinh
thire xay dung - chuyén giao.'?2 Tuy nhién, trong thoi gian thuc hién va trién khai céc
du 4n theo hinh thirc xay dung - chuyén giao trén thuc té khong hiéu qua.'?® Sau khi du
an dugc chuyén giao, chii dau tu dy an duoc nha nudc giao dat ma khong phai thong
qua d4u gia hodc dau thau dan dén quy dit khan hiém khong duoc phan phdi hiéu qua
va tao ra su bat binh déng gitra cac nha dau tu trong viéc tiép can dat dai. Do d6, Luat
Dau tu theo phuong thirc dbi tac cong tw ndm 2020 da bai bo hinh thirc xay dung chuyén
giao, NOXH duoc dau tu xdy dung theo hinh thitc hop dong xay dung - chuyén giao
theo Luat Nha & nam 2014 da bj bai bo.*?*

121 Khoan 1 va 2 Diéu 8 Nghi dinh s6 100/ND-CP ctia Chinh phii vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.

122 Khoan 1 Diéu 53 Luat Nha ¢ nam 2014.

123 N6i dung ndy duoc dang tai trén Cong thong tin dién tir ciia Qudc hoi nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét
Nam https://quochoi.vn/tintuc/Pages/tin-hoat-dong-cua-quoc-hoi.aspx?ltemID=47046, truy cép ngay 26/7/2020.
124 Khoan 1 Didu 53 Luat Nha & 2014 di duoc stra ddi boi diém b khoan 6 Didu 99 Luét Dau tu theo phuong thirc
dbi tac cong tu nam 2020.
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Mot hinh thtre dau tw NOXH thuong duoc ap dung rong rdi tai nhidu qudc gia 1a
hinh thire d6i tac cong tu. Tuy nhién, danh muc dau tu theo phuong thirc ddi tac cong
tu cua Luat Dau tu chi dé cap dén céac linh vuc dau tu nhu giao thong van tai; ludi dién,
nha mdy dién; thuy loi, cip thoat nudc, xir Iy nude thai va chit thai; y té, gido duc ma
khong dé cap dén linh vuc nha & hay NOXH, dong nghia véi viéc ngoai hinh thirc xay
dung - chuyén giao, cac dy an NOXH ciing khong thé dugc thuc hién thong qua cac
hinh thirc con lai ctia phuong thie dbi tac cong tu, tac dong truc tiép dén sy suy giam
ngudn cung NOXH trong bdi canh ngudn tai chinh céng danh cho loai hinh nha & nay
hién rat han ché. Trong bdi canh nhiéu quéc gia gip phai sy that bai cta ca khu vuc nha
nuéce va khu vuc tu nhan trong viée giai quyét doc 1ap cudc khing hoang nha &, nhiéu
quéc gia budc phai phdi hop giita hai khu vyc nay nham cung cip nha ¢ thong qua quan
hé d6i tac cong tu. Su phat trién hinh thirc hop tac nay va nhimng két qua dang khich 1é
ctia n6 ¢ nhidu quéc gia don cir nhu Malaysia va Philippines cho thdy quan hé ddi tac
cong tu c6 tac dong rat tich cuc dén viéc giai quyét nha ¢ cho nhitng nguoi ¢6 kho khan
vé nha 6.2

Hinh thirc d6i tc cong tu giup tan dung duoc nhitng wu thé cta kinh té tu nhan vé
cong nghé, Vén, kién thirc, kinh nghiém va dac biét c6 thé tao ra tinh canh tranh ma khu
vue nha nude khong thé ¢6 duoc. Sy hién dién ciia khu vuc tu nhan gop phan giai quyét
nhirng khé khan vé nha &, dic biét 1a trude su gi61 han cua nguén ngan sach nha nudc.
Tuy nhién, dé thu hat tu nhan tham gia hinh thirc nay, chinh phu can bao dam cac yéu
t6 quan trong nhu quy dat, vi tri thuc té cta du an, vu dai hop 1y va kha thi, ty suat loi
nhudn, gid nha ¢ va cac bién phap han ché rui ro lién quan dén dy 4n NOXH. Nhiing
yéu t6 nay rat quan trong ddi v6i nha dau tu khi thue hién cac du an nha ¢ theo hinh

thirc doi tac cong tu.1?8

125 Taiwo Abraham (2015), “The need for government to embrace Public—Private Partnership Initiative in housing
delivery to low-income public servants in Nigeria”, Urban Design International, Volume 20, Issue 1, pp.56-65.
126 Ezjyi Offia Ibem, Paschal C. Onyemaechi and Emmanuel A. Ayo-Vaughan (2018), “Project selection and
transparency factors in housing Public-Private Partnerships in Nigeria”, Construction Economics and Building,
Vol. 18, No. 2, pp. 15-40.
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3.1.2.2. Chui di &n nha ¢ xa héi dwoe dau tw xdy dung khdng bang von nha niéc
Thet nhat, chi dau tw die &n nha ¢ x& héi 1a doanh nghiép, hep tac xa

DBdi voi nhitng du an NOXH cé nguén von ngoai ngan sach, viéc lya chon chu dau
tw duge thuc hién theo hinh thirc dau thiu hodc chi dinh thau.'?” Néu nha dau tu chu
dong 1ap ké hoach xdy dung du 4an NOXH va c6 nhu cau nha nude giao dit dé xay dung
du 4n thong qua dau gia quyén st dung dat thi luat khong quy dinh. Pong nghia véi
viéc, cac du an NOXH chi duoc thuc hién theo danh muc cac du an NOXH da duoc co
quan nha nudc tai dia phuong phé duyét, trong d6 Uy ban nhan déan cép tinh ban hanh
Quyét dinh vé viéc phé duyét danh muc du an NOXH c6 st dung dat va to chire dau
thau lya chon nha dau tu. Pbi v6i du an xay dung nha ¢ thuong mai, nha dau tu c6 thém

co hoi dugce lya chon dudi hinh thic dau gia quyén sir dung dat.128

Phép luat vé nha ¢ hién hanh khong quy dinh vé trinh tu tht tuc Iwa chon chu dau
tu du an NOXH dau tu khong béng nguén von nha nudce, ma chi quy dinh vi¢c lya chon
chu dau tu du an NOXH theo nguyén tic chung ciia phap luat vé dau thau.'?® Theo quy
dinh, c6 ba truong hop lién quan dén viéc lua chon chu dau tu ddi voi cac dy an xay

dung NOXH:

Mét la, d6i voi du &an NOXH ma Nha nude giao dat hodc cho thué dat dé xay dung
thi viéc lya chon chi dau tu duoc thuc hién theo quy dinh cua phap luat ddu thau. Tuy
nhién, du an xay dung NOXH lai khong c6 trong danh muc dy 4n dau tu c6 str dung dét
theo hudng dan cta phap ludt vé dau thau. 1%

Hai 1, d6i v6i nhitng dy 4n nha dau tu c6 quyén st dung dat hop phap, phu hop
v6i quy hoach xay dung nha &, c6 du diéu kién lam chii dau tu va c¢6 nhu ciu xay dung

NOXH, viéc Iira chon chu dau tu duoc thuc hién theo quy dinh vé dau tu.23!

127 pidy 57 Luat Nha & nim 2014.

128 Khoan 2 Diéu 22 Luat Nha ¢ nim 2014.

129 K hoan 2 Piéu 57 Luat Nha ¢ nim 2014.

130 Hiém b khoan 1 Piéu 1, Piéu 12 Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP cua Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 diéu ciia Luat Dau thiu vé lwa chon nha dau tu va khoan 1 Diéu 108 Nghi dinh s6 31/2021/NB-CP quy dinh
chi tiét va hudng dan thi hanh mot s§ diéu cia Luat Pau tu, thi tuc Iya chon nha diu tu ¢6 st dung dit chi quy
dinh danh cho nhitng dy an c6 st dung dat phuc vu cho muc dich thwong mai (dy an déu tu co str dung dét dé xay
dung khu d6 thi; xay dung cong trinh dan dung c6 mot hodc nhiéu cong nang gém: nha ¢ thuong mai; try s, van
phong lam viéc; cong trinh thuong mai, dich vu) ma khong cé quy dinh danh cho dy an nha ¢ xa hoi.

131 Khoan 7 Didu 1 Nghi dinh s6 49/2021/NB-CP ciia Chinh phu vé stra d6i, bd sung mét sé diéu ctiia Nghi dinh
s0 100/2015/ND-CP ciia Chinh phti vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.
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Ba 13, d6i v&i dy an NOXH sir dung quy dt trong dy 4n dau tu xdy dung nha ¢
thuong mai dé xay dung NOXH thi giao chu dau tu dy 4n xay dung nha & throng mai
c6 trach nhiém tryc tiép dau tu xay dung NOXH (trir truong hop Nha nude sir dung dién
tich dat nay giao cho t6 chtrc khac thuc hién dau tu NOXH).1%2

Toém lai, ddi véi cac quy dinh lién quan dén lya chon chu dau tu du an NOXH,
phap luat chua c6 quy dinh riéng vé thii tuc dau tu danh cho du 4n NOXH, diéu nay lam
cho mét sb dia phuong ling ting trong qua trinh trién khai cac du an NOXH. Dé thao
g& vudng mic, Bo Xay dung s& c6 cong van hudng dan cac dia phuong ¢ vudng mic
vé van dé nay.3 Cu thé, B6 Xay dung cé y kién nhu sau: phap lut vé nha & hién hanh
chi quy dinh vé nguyén tic lya chon chii ddu tu dy an xay dung NOXH bang ngudn vén
ngoai ngan sach nha nudc theo nguyén tic chung cua phap luat vé dau thau. Trong thoi
gian chua c6 quy dinh mdéi vé Iwa chon chu dau tu du 4an NOXH, viéc d4u thau luva chon
chu dau tu du an NOXH thuc hién theo cac quy dinh phap lut vé ddu thau, phap luat
vé nha ¢ va phap luat co lién quan. Cong van tra 10i ciia B6 Xay dung van chua giai
quyét thoa dang nhitng vudng méc hién c6. Pon cir nhu hién nay chua c6 quy dinh chi
tiét diéu chinh, cac dia phuong khi trién khai tha tuc Iya chon chil dau tu thuc hién du
an NOXH sé& ap dung quy dinh chung vé ddu thau danh cho cac du 4n c6 sir dung dat.
Chu dau tu phai thuc hién tat ca thi tuc nhu cac du 4n nha & thuong mai. Trong khi do,
ban chat canh tranh trong cac dy an nha & thuong mai nén can phai tién hanh thu tuc
d4u thau dé lya chon ra nha thau tt nhat, déng thot cling tao ra mdi truong canh tranh
binh dang giita cic doanh nghiép kinh doanh bat dong san, tranh tiéu cyc xay ra cia
hinh thtrc chi dinh thau 13 hét strc can thiét. Tuy nhién, ndi dung nay khong thé ap dung
chung cho viéc lua chon chu dau tu duy an NOXH vi nhiing du 4n nay khong mang tinh
canh tranh ma ddy 1 trach nhiém ma doanh nghiép can thyc hién. Méi trudng khong
can tinh canh tranh lai ap dung qua nhiéu thu tuc rat dé 1am nan long cac nha dau tu
tham gia vao linh vuc nay. Chinh vi 1& d6, nhitng van ban phéap luat c¢6 lién quan dén
linh vuc nay can ban hanh nhirng thu tuc riéng danh cho vi¢c lva chon chu dau tu trong

linh vyc dac thu nay. Cu thé, nén rat gon nhirng thu tuc khong can thiét nham dé giam

132 Hiém b khoan 2 Diéu 57 Luat Nha & nim 2014.

133 Cong vin 5537/BXD-QLN ciia Bo Xay dung giri S& Xay dung tinh Thanh Héa huéng dan vé trinh tu, hd so,
thii tuc Iwa chon chu dau tu dy 4n xay dung nha & x4 hoi. https://moc.gov.vn/vn/tin-tuc/1285/65111/huong-dan-
ve-trinh-tu--ho-so--thu-tuc-lua-chon-chu-dau-tu-du-an-xay-dung-nha-0-xa-hoi.aspx



https://moc.gov.vn/vn/tin-tuc/1285/65111/huong-dan-ve-trinh-tu--ho-so--thu-tuc-lua-chon-chu-dau-tu-du-an-xay-dung-nha-o-xa-hoi.aspx
https://moc.gov.vn/vn/tin-tuc/1285/65111/huong-dan-ve-trinh-tu--ho-so--thu-tuc-lua-chon-chu-dau-tu-du-an-xay-dung-nha-o-xa-hoi.aspx
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b6t chi phi va rat ngan thoi gian ctia cha dau tu, thong qua d6 gop phan diy nhanh qua
trinh tao ra NOXH du chit luong véi gia phai ching phuc vu nhu cdu nha ¢ ngdy cang
thiéu hut, ddng thoi hd tro hiéu qua thi truong bat dong san hudng dén muc tiéu phét

trién minh bach, 6n dinh va bén viing cua thi trudng nay.
Thet hai, chu dau tw dir &n nha ¢ x& héi 12 hé gia dinh, c& nhan

Theo Diéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, to chirc, c& nhan kinh
doanh bat dong san phai thanh l4p doanh nghiép hodc hop tac xi. Ddi véi ho gia dinh,
ca nhan kinh doanh v61 quy md nhd, khong thuong xuyén thi khong phai thanh lap
doanh nghiép. Tuy nhién, cht thé nay mudn kinh doanh bat dong san phai thi bat dong

san kinh doanh phai do minh dau tu xdy dyng.'3

Theo Diéu 57 Luat Nha & nam 2014, hd gia dinh, ca nhan dau tu nha ¢ xa hoi dé
ban phai dau tu xay dung trén dién tich dat & hop phap ciia minh. Quy dinh nay co sy
tuong thich v6i quy dinh cua Luét Kinh doanh bat dong san nam 2014. Ho gia dinh ca
nhéan dau tu nha & xa hoi cho thué mua 1a hoat dong kinh doanh vi muc dich lgi nhuan
nén chiu su diéu chinh cta Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Nha. Chinh vi vay,
ho gia dinh, ca nhan dau tu xay dyng nha & xi hoi dé cho thué mua phai dap tmg hai
diéu kién: (i) xay dung véi quy mo nho va (ii) phai xay dung trén dién tich dat ¢ hop
phép cua chinh h¢ gia dinh ca nhan.

3.1.2. Piéu ki¢n dé duw an nha 6 x& héi dwoc dwa vao giao dich

Dua vao mirc do hoan thanh viéc dau tu xdy dung, nha & xi hoi dugc chia thanh

NOXH c6 sin va NOXH hinh thanh trong tuong 1ai.’®® Bé NOXH dugc dua vao giao
dich (ban, cho thué mua), du 4an NOXH phai dap ung diéu kién sau:

3.1.2.1. Piéu kién déi véi nha ¢ xa hoi hinh thanh trong twong lai dwoc dwa vao
giao dich

Khi dg &n NOXH chua dugc xay dung hoan thanh, theo Diéu 63 Luat Nha & nim

2014, chu dau tu dy 4n c6 thé dua vao giao dich khi thoa méan nhiing diéu kién sau:*3

134 Di;éu 5 Nghi dinh s 02/2022/NB-CP quy dinh chi tiét mot sé didu ciia Luat Kinh doanh bat dong san.
135 Bigu 3 Luat Nha ¢ x3 hoi nam 2014.
136 Khoan 2 Diéu 63 Luat Nha ¢ nim 2014
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Thi nhdt, da c6 hd so du an dau tu xay dung nha o, c6 thiét ké ki thuat nha & dugc

phé duyét va co Gidy phép xay dung néu thudc dién phai c6 Gidy phép xay dung.

Thir hai, 3 hoan thanh viéc xay dung xong phan moéng cua nha & theo quy dinh
ctia phap luat vé xay dung va hoan thanh viéc dau tu xay dung hé théng duong giao
thong, cép, thoat nude, dién sinh hoat, dién chiéu sang cong cong cta khu vuc nha &
dugc ban, cho thué mua theo quy hoach chi tiét xay dyng, ho so thiét ké va tién d6 cua
du 4n da duoc phé duyét; da giai chap ddi vé6i truong hop chu dau tu ¢6 thé chdp nha ¢

nay, trir truong hop duoc ngudi mua, thué mua va bén nhan thé chip dong y.

Thir ba, da c6 van ban thong bao ctia co quan quan 1y nha ¢ cap tinh vé viéc nha &

du diéu kién duoc ban.

Lién quan dén giao dich d6i voi nha ¢ hinh thanh trong twong lai ndi chung, Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2014 quy dinh, du 4n nha & hinh thanh trong tuong lai
trude khi ban, cho thué mua, chu dau tu phai thuc hién bao 1anh tai mdt ngan hang
thuong mai c6 du nang lyc do Ngan hang Nha nudc Viét Nam cong bd danh sach. &7
Ngén hang thuong mai phai cam két bao 1anh nghia vu tai chinh ctia chu dau tu ddi véi
khach hang va thuc hién nghia vu tai chinh khi chu dau tu khong ban giao nha ¢ theo
dung tién d6 da cam két v6i khach hang theo hop dong da ky két.'%® Luat Nha ¢ nim
2014 tiép tuc quy dinh nghia vu bao lanh ddi véi trach nhiém cta chu dau tu xay dung
du 4n nha ¢ thuong mai bang cach din chiéu dén Luat Kinh doanh bat dong san (tién
bao lanh giao dich nha & theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bt dong san).!3
Viéc bao lanh trude khi ban nha & hinh thanh trong twong lai chi ap dung ddi véi nha &
thuong mai. D6i véi NOXH, chii dau tu khi ban, cho thué mua NOXH hinh thanh trong
twong lai van con dang bé ngd nghia vu nay. Ngudi mua, thué mua NOXH hinh thanh
trong tuong lai ¢ thé gip rui ro cao hon so véi mua nha ¢ thuong mai, ké ca nha &

thuong mai gia ré khi chi dau tur dy an khong thyc hién nghia vu da cam két.

137 Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014.

138 Chau Thi Khanh Van (2018), “Béo vé quyén lgi ctia nguoi mua, ngudi thué mua khi bao lanh mua ban, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai”, Tap chi Nghién ciru Lap phap, S6 07.

139 Pigu 26 Luat Nha ¢ nim 2014
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3.1.2.2. Piéu kién doi véi nha ¢ x& hgi ¢ san duwoc dua vao giao dich

NOXH khi da xay dung hoan thanh, khi dua vao giao dich phai théa man nhiing

diéu kién sau:0

Thir nhat, khu vuc nha & d3 hoan thanh viéc dau tu xay dung hé thdng ha ting k¥
thuat va cac cong trinh xa hoi theo quy hoach chi tiét xay dung, hd so thiét ké va tién do
ctia du 4n di dugc phé duyét; néu chii dau tu c6 thé chap nha o thi phai giai chap trude
khi ban, cho thué mua nha ¢ nay, trir truong hop dugc nguoi mua, thué mua va bén nhan

thé chap dong y;

Thir hai, da c6 van ban thong bao cua co quan quan ly nha & cap tinh vé viéc nha
& du diéu kién duoc ban, cho thué, cho thué mua, trir nha & xa hoi do nha nudc dau tu

bang ngudn von quy dinh tai khoan 1 Piéu 53 ciia Luat Nha & nam 2014;

Thir ba, nha & ¢6 du hai diéu kién: (i) Khong thudc dién dang c6 tranh chap, khiéu
nai, khiéu kién vé quyén s¢ hitu; dang trong thoi han sé hitru nha ¢ ddi véi truong hop
so hiru nha ¢ ¢6 thoi han; (ii) Khong bi ké bién dé thi hanh an hoic khong bi ké bién dé
chap hanh quyét dinh hanh chinh d3 c6 hiéu lyc phap luat ctia co quan nha nude c6 tham

quyén.
3.1.2.3. Cong bo théng tin doi véi duw &n nha ¢ x& héi truede khi dwa vao giao dich

Mot la, sau khi khoi cong du an NOXH, chii dau tu du 4n phai cong bd thong tin
tai Cong Thong tin dién tir cia S¢ Xay dung va ding tai it nhat mot lan tai bao 1a co
quan ngdn luan cta chinh quyén dia phuong va San giao dich bat dong san cua chu dau
tu (néu c6)."*! Thong tin ma chii dau tu cong bd phai bao gdm nhing ndi dung tom tat
vé tén du 4n; chi dau tu dyu an; dia diém du an; dja chi lién lac va ndp don dang ky; tién
d6 thuc hién du an; quy mo du an; téng s6 can ho va sb can ho danh cho ban, cho thué,
cho thué mua; dién tich cian ho; gia ban ddi voi timg loai cin ho; thoi gian bat dau va
két thiic nhan don. Viéc thong bao ndy nham dé nguoi dan co thé tiép can thong tin dé
dang ky NOXH, dong thoi theo ddi va giam sat du an NOXH dang hinh thanh tai dia
phuong.

140 K hoan 3 Diéu 63 Luét Nha ¢ nam 2014
141 Hidm b khoan 13 Diéu 1 Nghi dinh s 49/2021/ND-CP
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Hai I3, bdo cao S¢ Xay dung trude khi mé ban du an NOXH. Trude khi ban, cho
thué, cho thué mua, chu dau tu phai bao cdo bang vin ban vé tong s6 cin ho sé ban, cho
thué, cho thué mua va thoi diém bat dau ban, cho thué, cho thué mua dén S¢ Xay dung,
va dong thoi, cong bd thong tin tai Cong Thong tin dién tir ciia S¢ Xay dung trong thoi
gian t6i thiéu 13 30 ngay lam viéc ké tir thoi diém bit dau nhin hd so dang ky mua, thugé,

thué mua nha ¢ tai dy an.'*?

Ba Ia, cong bd danh sach cac dbi twong du kién dugc thué, mua, thué mua NOXH
va gtri danh sach dén S¢ Xay dyng. Sau khi nhan don ding ky NOXH cua cac d6i tugng
¢6 nhu cau, chi du tu xem xét va chim diém tung hd so va 1ap danh sach du kién duogc
mua, thué, thué mua NOXH theo thir ty vu tién diém tir cao téi thip. Sau d6, chu dau tu
guri danh sach du kién dén S& Xay dung dé So kiém tra va ra soat nham loai trir nhiing

d6i twong hudng chinh sach NOXH nhiéu 1an.43

Bén la, thong bao nhirng ngudi duge xét duyét thué, mua, thué mua NOXH sau khi
hét thoi han tra 10i ciia S& Xay dung. Sau 15 ngay lam viéc ké tir ngay S¢ Xay dung
nhan dugc danh sach, néu S khong c6 ¥ kién phan hoi thi chu dau tu thong bao cho céc

d6i tuong duoc mua, thué, thué mua NOXH dé giao két hop dong. 44

Nam la, cong bd danh sach nhitng ngudi chinh thire thué, mua, thué mua NOXH
sau khi da ky hop dong. Sau khi ky hop dong, chu dau tu dy an 1ap danh sach chinh thic
cac d6i tugng da duoc mua, thué, thué mua NOXH gui vé S¢ Xay dung dé cong bd cong
khai trong thoi han 30 ngay lam viéc. Pong thoi, chu dau tu cong bd cong khai danh
S&Ch nay tai tru s& lam viéc va tai San giao dich bat dong san hoac céng thong tin dién

tir vé NOXH cua chu dau tu.14°

Viéc cap nhat thong tin danh sach doi tuong mua, thué mua NOXH dugc Sé Xay
dung dia phuong noi c¢6 dy an c6 trach nhi¢m kiém tra, cap nhat 1én Céng thong tin di¢n
tir ctia S¢ Xay dung va Bo Xay dung theo cac ndi dung cu thé sau: (i) Ho va tén; (ii) S6
ching minh nhan dan hoac can cudc cong dan; (iii) Dia chi thuong tra; (iv) Nhitng nguoi

co tén trong hd gia dinh; (v) Tén dy 4n nha & xa hoi.14

142 Bigu 20 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP.

143 Biém a khoan 13 Diéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP.
144 piém d khoan 1 Diéu 20 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP.
145 Biém g khoan 1 Piéu 20 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP.
146 Piéu 13 Thong tu sé 09/2021/TT-BXD.
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3.1.4. Co ché wu dai déi véi chii dau tw xdy dwng nha ¢ xa hai cho thué mua

Vi tu cach 1a nha dau tu tu nhan, bén cho thué mua luén ky vong cubi cing tir
hoat dong dau tu 14 loi nhuan. Viéc dau tu vao linh viec NOXH chi duoc thuc hién khi
du &n NOXH c6 kha nang tao ra dong tién du dé nha dau tu thu hdi von va mot khoan
loi nhudn ky vong. Diéu nay doi hoi khoang cach chénh 1éch giira kha ning chi tra cta
bén thué mua va chi phi phuc vu cho viéc cung cap nha ¢ phai co sy tai tro phi hop cia
Nha nudc nham tao ra dong luc dau tu va qua dé ting ngudn cung nha ¢ gia ca phai
ching cho ca nhom thu nhap thap va thu nhap trung binh.#” Theo Luat Nha & nim 2014,

chu dau tu dy an NOXH duoc hudng cac vu dai:148

Mot 1a, mién tién str dung dat, tién thué dat dbi v6i dién tich dat duoc Nha nudce
giao hoic cho thué dé dau tu xay dung NOXH.*° Béi véi du an NOXH cho thué mua,
dat dé dau tu xay dung phai dugc stir dung dudi hinh thirc giao dat.’®® Truong hop chu
dau tu du an NOXH d4 nhan chuyén nhuong quyén st dung dat tir ca nhan, t6 chire khac
thi dugc hoan tra hodc khau trir vao nghia vu tai chinh phai ndp cho nha nude. S§ tién
nay dugc xac dinh theo gia dat cua muc dich sir dung dAt nhan chuyén nhuong tai thoi
diém duoc co quan nha nudc ¢ tham quyén cho phép chuyén muc dich str dung dat
hoic tai thoi diém cho phép sir dung dat dé thuc hién du an dau tu xdy dung NOXH
nhung khong vuot qua s tién boi thudng, hd trg dat twong Gng vai truong hop nha nude
thu hoi dat theo quy dinh cua phap luat dat dai. Gia dat cua loai dat nhan chuyén nhuong

duogc xac dinh bang phuong phap hé sé diéu chinh gia dat.!52

Hai 14, mién, giam thué gia tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép theo quy dinh
ctia phap luat vé thué; truong hop xay dung NOXH dé cho thué thi dugc giam thué gia
tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép nhiéu hon so véi truong hop xay dung NOXH

dé cho thué mua, ban. Di v6i du an NOXH cho thué, chu dau tu dugce hudng vu dii vé

147 Andrea Sharam, Michael Moran et al (2018), Understanding opportunities for social impact investment in the
development of affordable housing, Australian Housing and Urban Research Institute Limited Melbourne,
Australia, p.60.

148 pidy 58 Luat Nha & nim 2014.

149 BHiém a khoan 1 Diéu 58 Luat Nha & nam 2014.

150 Khoan 2 Diéu 23 Luat Nha ¢ nim 2014 va diém ¢, d Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014.

151 Biém a khoan 1 Biéu 9 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP cua Chinh phu vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi.
152 Khoan 2 Diéu 5 Thong tu sb 139/2016/TT-BTC ctia By Tai chinh vé huéng dan mién tién sir dung dét, tién
thué dat; hoan tra lai hodc khau trir vao nghia vu tai chinh cho chu dau tu khi dau tr xay dung nha & xa hoi va
phuong phap xac dinh tién str dung dat phai nop khi ngudi mua, thué mua dugc phép ban lai nha & xa hi.
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thué nhiéu hon so véi du 4n ban va cho thué mua. Cu thé, NOXH khi ban, cho thué mua
dung d6i tugng duoc huong chinh sich NOXH s& ap dung thué gia trj gia ting 1a 5% va
thué thu nhap doanh nghiép 12 10%.15% Néu 1a dy an NOXH cho thué thi muc thué ap

dung bang 70% so v&i du an NOXH ban va cho thué mua.®*

Ba |3, vay von wu di tir Ngan hang Chinh sach x3 hoi, to chirc tin dung dang hoat
dong tai Viét Nam. Trong truong hop xay dung NOXH dé cho thué, nha dau tu dugc
vay von vé6i 131 suit thip hon va thoi gian vay dai hon so véi trudng hop xay dung
NOXH dé cho thué mua, ban. Déi v6i du 4an NOXH cho thué mua, chi dau tu du én
duogc vay tdi da 1a 70% tong muc du tu du 4n muic vay khong dugc vuot qua 70% gia
tri tai san bao dam tién vay trong thoi gian tir 10 dén 15 nam ké tir ngay giai ngan khoan
vay dau tién. So v6i thoi gian vay danh cho duy an NOXH dé ban thi quy dinh phap luat

da c6 uu dai vé thoi gian vay danh cho dy an NOXH cho thué mua 1au hon 05 nam.1%°

DPé hd trg nguén von danh cho céc du an NOXH, Ngan hang Chinh sach xa hoi va
cac ngan hang thuong mai duoc chi dinh s& hd tro cho vay. Thu tuéng Chinh phu s&
diéu chinh va ban hanh muc 13i suat cho vay vu dii ciia Ngan hang Chinh sach xa hoi
dé mua, thué mua NOXH. Hién nay, muc 1ai suat duoc ap dung dbi véi cac khoan vay
ndy 1a 4,8%/ndm.*® Tuy nhién, kh6 khin phat sinh trong qua trinh thuc thi ma nguyén
nhan cht yéu xut phat tir nguon von cho vay. C6 hai nguén von bao gom (i) nguén von
cho vay vu dai thong qua Ngan hang Chinh sach xa hoi va (ii) ngudn vén cho vay uu
dai tir cac t6 chire tin dung. Cin cir vao ké hoach duoc cdp c6 thim quyén phé duyét
hang nidm, ngan sach nha nudc cap 100% ngudn von dé Ngan hang Chinh sach xa hoi
thuc hién cho vay ddi véi cac chu dau tu xay dung du an NOXH. Trong giai doan nam
2015 — 2020, Ngan hang Chinh sach x& hoi chua ap dung ddi véi cac chu dau tu du 4n

NOXH.® Béi v6i ho gia dinh, ca nhan vay von dé mua, thué mua NOXH, ngin sach

153 [ yat sira d6i, bd sung Luat Thué gié tri gia ting nam 2013 va khoan 16 Diéu 10 Thong tu s6 219/2013/TT-BTC
ngay 31/12/2013 ctia Bo Tai chinh huéng dan vé thué gi4 tri gia ting;

Luat stra ddi, bd sung Luat Thué thu nhap doanh nghiép 2013 va khoan 3 Diéu 19 Théng tu s6 78/2014/TT-BTC
cua Bo Tai chinh.

154 Khoan 2 Diéu 9 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP cua Chinh pha vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.

155 Khoan 4 va 5 Diéu 15 Nghj dinh s6 100/2015/ND-CP ctia Chinh phii vé phét trién va quan 1y nha ¢ xa hoi.

156 Theo Quyét dinh s 532/ QD-TTg ctia Thu tuéng Chinh phi v& mic 13i sudt cho vay uu dai cua Ngan hang
Chinh sach xi hoi dé mua, thué mua nha & xa ho; xay dung maoi hodc céi tao sua chita nha dé & theo quy dinh tai
diéu 16 cua Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP cuia Chinh phu vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.

157 Khoan 2 Piéu 33 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ciia Chinh pht vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.
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nha nudc cap bu chénh 1éch 13i suat va phi quan 1y cho Ngan hang Chinh sach xa hoi;!®
Déi v6i ngudn von cho vay wu dii tir cac td chire tin dung, cin cir vao chuong trinh, ké
hoach phat trién NOXH trong tirng thoi ky do co quan ¢ tham quyén phé duyét, ngan
sach nha nudc cap bu 14i sut cho cac td chirc tin dung do Nha nudc chi dinh dé cho cac
d6i twong tham gia dau tu xay dung NOXH va cho cac dbi twong dugc hudng chinh
sach hd trg NOXH vay vu dai voi 13i suat khong vuot qua 50% lai suat cho vay binh
quan cua cac ngan hang trén thi trudng trong cung thoi ky.**® Trong d6, Ngan hang Nha
nuéc quy dinh, mirc 13i sudt ctia cac ngan hang thuong mai ap dung dbi v6i du no cua
céc khoan cho vay hd trg nha ¢ 1a 5%. Tuy nhién, 13i suat wu dai nay chi ap dung ddi
v6i nha ¢ c6 dién tich nho hon 70m? va c6 gia ban dudi 15 triéu dong/m2.1% Muc gia
nay hoan toan khong thé ap dung tai cac do thi dic biét va do thi loai 1 nhu Thanh phd
Ha Noi, Thanh phé H6 Chi Minh, thanh ph6 Pa Ning hay thanh ph6é Can Tho, noi ma

gid nha dét binh quan ludn cao vuot trdi hon cac dia phuong khac.

Cu thé, Chinh phil giao Bo Ké hoach va Pau tu can ddi 1.000 ty dong cho Ngan
hang Chinh sach xa hoi va bd sung 2.000 ty dong cho bén ngan hang thuong mai
(Vietcombank, Vietinbank, Agribank, BIDV) dé hd trg cho vay NOXH.6! Ngoai céac
ngudn von vay tir Ngan hang Chinh sach xi hoi va cdc ngan hang thuong mai, cic
chuong trinh hd trg NOXH ciing dugc ap dung nhung khong thudng xuyén nhu géi vay
hd tro 30.000 ty, thoi gian hoat dong tir nam 2013 dén nam 2016. Goi vay nay hudng
t61 hd tro cho ca bén cung va bén ciu, gitp ngudi co khé khin vé nha ¢ duoc vay wu dai
dé mua nha, dong thoi gép phan thuc day thi truong bat dong san thong qua hinh thic
cho cac chu dau tu dy an NOXH vay. Véi thoi gian hoat dong ngan trong khi chu ky

158 Bidu 7 Quyét dinh s6 17/2018/QD-TTg ctia Thi tudéng Chinh phu vé hudng dan cip bu chénh 1éch 13i suét thuc
hién chinh sach cho vay nha ¢ xa hdi theo Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ciia Chinh phu vé phat trién va quan 1y
nha ¢ xa hoi.

159 Bidu 17 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ctia Chinh phii vé phét trién va quan 1y nha ¢ xa hoi.

160 Bidu 1 Quyét dinh s 2734/QD-NHNN cua Ngan hang nha nuée Viét Nam vé mure 14i suit cua cac ngan hang
thuong mai ap dung trong nam 2020 d6i v6i du ng ciia cac khoan cho vay va khoan 1 Diéu 1 Théng tu s6
17/2014/TT-BXD ciia B6 Xay dung stra d6i, bd sung mot sé diéu tai Thong tu s6 07/2013/TT-BXD va Thong tu
s0 18/2013/TT-BXD vé huéng dan viéc xac dinh cac dbi twong dwgc vay von hd trg nha & theo Nghi quyét s6
02/2013/NQ-CP cua Chinh phu.

161 Thong tin dugc dang tai trén cong thong tin dién tir cia B Xay dung, https://moc.gov.vn/tl/tin-tuc/63622/phat-
trien-nha-0-xa-hoi-chien-luoc-lon-co-y-nghia-nhan-van.aspx, truy cap ngay 30/6/2021.

Thong tu s6 25/2015/TT-NHNN ctia Ngan hang nha nuéc ngay 09/12/2015 huéng dan t6 chire tin dung cho vay
vbn wu dii thuc hién chinh sach nha ¢ xa hoi va Cong van 9496/NHNN-TD cta Ngan hang nha nu6e ngay
10/12/2012.



https://moc.gov.vn/tl/tin-tuc/63622/phat-trien-nha-o-xa-hoi-chien-luoc-lon-co-y-nghia-nhan-van.aspx
https://moc.gov.vn/tl/tin-tuc/63622/phat-trien-nha-o-xa-hoi-chien-luoc-lon-co-y-nghia-nhan-van.aspx
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hoat dong cua bat dong san twong ddi dai, gbi vay két thuc khién cho nhitng nguoi mua
nha gip phai kho khin va khung hoang khi khong thé tiép tuc sir dung dugc goi vay, roi
vao tinh trang mét kha nang thanh toan va dong thoi ciing 1am cho cac dy an dang trién
khai dang dé phai dirng lai.’®2 Cho nén, khi trién khai cac géi hd tro danh cho NOXH,
can chu trong tinh 6n dinh va lau dai, néu khong s& dan dén tinh trang bt 6n trén thi

truong NOXH.

Bon I, duoc Uy ban nhan dan cép tinh hd tro toan bd hodc mot phﬁn kinh phi dau
tu xay dung hé théng ha ting k¥ thuat trong pham vi dy an x4y dung NOXH; trudng
hop xay dung NOXH dé cho thué thi duge hd tro toan bd kinh phi nay.'%® Luat Nha &
va van ban huéng dan thi hanh khong quy dinh thém vé ndi dung hd tro nay. Tuong tu
nhu du an NOXH dé ban, déi v6i du an NOXH cho thué mua, chu dau tu du an duoc
hd trg mot phan kinh phi xay dung hé thong ha tang k¥ thuat. P6i voi dy an NOXH cho
thué, tat ca kinh phi dau tu xay dung hé théng ha tang k¥ thuat trong pham vi dy 4n duoc

Nha nudc hd trg toan bo.

Toém lai, muc dich khi thuc hién du an NOXH dbi v6i Nha nude 13 tap trung vao
viéc cung cip chd & cho nhitng nguoi khong co nha & trén thi trudng tu nhéan thi d6i véi
chu dau tu 1a tap trung vao lgi nhuan ma cu thé 1a chi phi dau tu da bo ra va kha nang
thu hdi vén. Mic du céc chinh sach hd trg chu dau tu du an NOXH mang lai nhirng loi
thé von c6 cho chu dau tu nhung NOXH c6 xu hudng tap trung vao viéc giam gia nha &
murc thip nhit ¢ thé dé phu hop voi kha ning chi tra ctia bén thué mua. Dudi gbe do
chu dau tu, diéu nay khong chi han ché loi nhuan tiém ning, dong thdi han ché kha nang

164 Do @6, cac chinh sach hd tro phu

duy tri von va tiép tuc tai dau tu ctia nha dau tu.
hop, thuc té va kha thi 1a tién dé thiét yéu dé thu hut cac nha dau tu tu nhan vao linh vuc

nha & nay.

162 Nguy&n Thi Thanh Thity (2020), Tiép cdn va sé hitu nha ¢ xa héi tai Ha Néi hién nay, Luan an Tién si X4 hoi
hoc, truong Pai hoc Khoa hoc Xa hdi va Nhan van, Dai hoc Quéc gia Ha No¢i, tr.24.

163 Khoan 4 Diéu 9 Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ctia Chinh phu vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi va khoan
8 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP cuia Chinh phu.

164 Julie Lawson, Hal Pawson et (2018), Social housing as infrastructure: an investment pathway, Australian
Housing and Urban Research Institute Limited Melbourne, Australia, p.23.
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3.1.5. Nhéng bdt cdp trong quy dinh phap lugt vé bén cho thué mua nha ¢ xa
héi va kién nghj hoan thién
Ther nhdt, bdt cap vé thu tuc thuc hién di &n nha ¢ xa héi cho thué mua

Du 4n NOXH, cho du duge dau tu xay dung tir ngudn von nha nuée hodc ngudn
von tu nhan thi quy dat dé xay dung bi gidi han bsi hai ngudn d6 1a dat nam trong quy
hoach xay dung dy 4n NOXH cta nha nude hoic quy dat do cha dau tu co quyén sir
dung dét hop phap va phu hop véi quy hoach x4y dung nha ¢. Néu dit khong nim trong
quy hoach xay dung NOXH thi chii dau tu dy an phai ty minh chuan bi quy dat. Quy
dat dau tu xay dung nha ¢ dua vao quy hoach s& dugc can nhic dya trén nhu cau nha o
va quy dat hién c6 cua ting dia phuong. Trong khi d6, nhiéu dia phuong chua quan tim
dén viéc danh quy dat xay dung NOXH. % Mait khac, quy dat xay dung NOXH trong
cac du an nha & thwong mai ciing bi chu du tu né tranh bang cach lya chon phuong
thire thay thé 13 nop tién str dung dét thay vi xay dung NOXH. Chinh vi viy, dé ting
ngudn cung NOXH, ngoai viéc ting cuong quy dat xay dung NOXH, mdi dia phuong
can c6 co ché giam sat hiéu qua ddi véi quy dat xdy dung NOXH trong cac du 4n nha &
thuong mai, can dit ra cac quy dinh dé khuyén khich cac nha dau tu cin nhic viéc xay

dung NOXH thay vi ndp cc khoan thué thay thé.

Pé NOXH dugc phan phéi dén nguoi tiéu dung, nha dau tu phai trai qua nhiéu giai
doan bat budc tir thu tuc dau tu, trién khai du an cho dén thu tuc phan phéi dén bén co
nhu cau NOXH. Qu4 trinh naybao gdm nhiéu cong doan va mat nhiéu thoi gian 1am
cham tré qué trinh cung cap cac don vi NOXH mdi ra thi trudng. Hién nay, thii tuc phé
duyét du an NOXH kéo dai trén thuc té ti thiéu 1a 600 ngay.'%® Piéu nay lam cho cung
NOXH c¢6 phan trng cham hon so v&i nhu ciu NOXH trén thuc té. Dé ting ngudn cung
NOXH trén thi truong, dap tmg kip thoi nhu cau nha & clia nhitng ngudi thu nhéap thap,
can rat gon thu tuc dau tu dy an NOXH thay vi 4p dung cac quy dinhh chung nhu déi

véi tat ca cac du an nha ¢. Cac thi tuc hanh chinh can duoc tinh gian, nhirng thu tuc nao

165 Noi dung nay duge dang tai trén cong thong tin ciia Tap chi Tai chinh https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-
chinh/vi-sao-doanh-nghiep-chua-man-ma-dau-tu-nha-0-xa-hoi-323542.html. Truy cap ngay 27/7/2020.

166 Noi dung nay dugc dang tai trén Cong thong tin dién tir Béo dién tir Chinh phu vé Hoi nghi thic day phat trién
nha ¢ xa hdi cho cong nhan, nguoi thu nhap thap. https://baochinhphu.vn/tong-thuat-hoi-nghi-thuc-day-phat-trien-
nha-0-xa-hoi-cho-cong-nhan-nguoi-thu-nhap-thap-102220801083157538.htm. Truy cap ngay 20/11/2022.



https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/vi-sao-doanh-nghiep-chua-man-ma-dau-tu-nha-o-xa-hoi-323542.html
https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/vi-sao-doanh-nghiep-chua-man-ma-dau-tu-nha-o-xa-hoi-323542.html
https://baochinhphu.vn/tong-thuat-hoi-nghi-thuc-day-phat-trien-nha-o-xa-hoi-cho-cong-nhan-nguoi-thu-nhap-thap-102220801083157538.htm
https://baochinhphu.vn/tong-thuat-hoi-nghi-thuc-day-phat-trien-nha-o-xa-hoi-cho-cong-nhan-nguoi-thu-nhap-thap-102220801083157538.htm
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c6 thé tién hanh cung luc thi cho phép thuc hién song song dé rat ngan thoi gian thyc

hién du an NOXH.

Viéc ban hanh nhitng quy dinh théng nhét vé thu tuc lva chon nha dau tu dy 4n xay
dung NOXH 14 that sy can thiét nhdm tao co s& phap 1y cho nhitng nha dau tu c6 nhu
cau st dung dat do Nha nude quan 1y tién hanh cac thi tuc can thiét dé trd thanh chu
dau tu xay dung dy an NOXH. Su théng nhét ndy s& han ché tinh tiy tién khi 4p dung
quy dinh phap luét trén thyc té (chua c6 vin ban phap luat huéng dan thyuc hién). Ngoai
ra, viéc lya chon chu daut u ddi voi cac du an NOXH di dugc quy hoach tai cac khu dat
cta dia phuong dé xay dung du 4n NOXH nhung chua dugce trién khai co thé dugc tién
hanh mot cach thuan lgi hon khi c6 cac quy dinh cu thé 1am co s¢. Chinh vi 1& d6, trong
thoi gian cho Bo Xay dung huéng din quy dinh vé diéu kién va tiéu chi lya chon chu
dau tu du 4n dau tu xay dung NOXH®, can bo sung quy dinh phap luat dau thau vé lya
chon chu dau tu xdy dung du an NOXH. Pay 13 co sé phap 1y quan trong giai quyét
nhirng vudng miac hién nay tai cac dia phuong trong viéc trién khai cac du an NOXH sir
dung dat do nha nudc quan 1y, thiuc day su lién tuc trong viéc tao ngudén cung NOXH
n6i chung va NOXH cho thué mua néi riéng trude su thiéu hut ngay cang tram trong

quy NOXH.

Cu thé, can sira d6i Didu 12 Nghi dinh 25/2020/ND-CP ciia Chinh phii quy dinh

chi tiét thi hanh mot sb diéu ctia Luat DAu thau vé lya chon nha dau tu nhu sau:

Tai khoan 1 Diéu 12, b6 sung du an NOXH vao danh muc du an dau tu co st

dung dét:
Pi¢u 12. Danh muc dy an dau tw c6 sir dung dat
1. Danh muc dy 4n dau tw c6 sir dung dit bao gom cac truwdong hop sau:

b. Dy an dwoc Nha nuéce giao dit hoic cho thué dat xay dung NOXH.

Thet hai, bat cdp vé diéu kién giao dich nha ¢ x& héi hinh thanh trong twong lai

Pbi véi nha ¢ thuong mai, Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh chu dau tu dy an trude
khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai phai dugc ngan hang thuong

mai c6 du nang luc thyc hién bao 1anh nghia vu tai chinh cua chu dau tu do6i voi khach

167 Myc 3 khoan 7 Diéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP cua Chinh phu stra d6i, bd sung mot sé didu cua Nghi
dinh s6 100/2015/NB-CP ciia Chinh phu vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.
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hang.1%8 Nghia vu ndy van con bo ngé ddi voi loai hinh NOXH, chua c6 cac quy dinh
phap luét cu thé lién quan dén nghia vu bao lanh tai chinh voi cac giao dich nay. Nhu
vay, bén thué mua NOXH hinh thanh trong tuong lai ¢ thé gap riii ro cao hon so véi
thué mua nha & thuong mai, ké ca nha & thwong mai gia ré khi chu dau tu dy an khong

thuc hién nghia vu da cam két.

Chinh vi vay, ndi dung Diéu 63 Luat Nha ¢ nam 2014 can duoc stra ddi, bd sung:

(i) Stra doi khoan 1 Piéu 63:

Chu dau tu dy an xay dung NOXH duogc lya chon hinh thic ban, cho thué mua
nha & hinh thanh trong twong lai hoic B&a cho thué nha & c6 san.

(ii) B6 sung diém d vao sau diém c khoan 2 Diéu 62:

d) Chii dau tw dy an NOXH truéc khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai phai duwge ngan hang thwong mai c6 du nang lwc thuc hién bao
lanh nghia vu tai chinh ciia chii dau tu d6i v6i khach hang khi chii diu tw khong

ban giao nha & theo ding tién d6 di cam két véi khach hang.

Ther ba, bat cdp vé cdc wu dai cho chi dau tw die &n nha & x& héi cho thué mua

Céc dy an dau tu xdy dung NOXH cin cac wu dai tai chinh mang tinh 6n dinh va
lau dai, hd tro doanh nghiép thuc hién cac du an dau tu xay dung NOXH nham giam

b6t su phu thude vao ngudn vén vay thuong mai trén thi truong tw do. 69

Quy dinh vé vay vén uu dii d6i v6i du an NOXH cho thué mua c6 thoi gian vay
dai hon so voi du an NOXH dé ban tir Ngan hang Chinh sach x hoi, t chirc tin dung
dang hoat dong tai Viét Nam 1a hop 1y vi thoi gian thu hdi vén ddi v6i du an NOXH cho
thué mua s& kéo dai hon so v&i du an NOXH dé ban. Tuy nhién, quy dinh hd trg vay
von wu dai nay chua dugc thuc thi hi¢u qua trén thuc té. Ké tir khi Nghi dinh $6
100/2015/ND-CP ban hanh cho dén nay, ngoai géi hd trg 30.000 ty dong hd trg von vay
cho NOXH duoc trién khai tir giita naim 2013 va dén cudi nam 2016 thi Ngan hang

Chinh sach xa hi va cac ngan hang thuong mai duoc chi dinh chua thyc hién cho vay

168 Noi dung nay dwoc quy dinh tai khoan 2 Diéu 62 Luat Nha ¢ nim 2014.

189 E. Ibem, Paschal Onyemaechi and Emmanuel A. yo-Vaughan (2018), “Project Selection and Transparency
Factors in Housing Public-Private Partnerships in Nigeria”, Construction Economics and Building, Volume 18,
Number 2, pp. 15-40.
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d6i v6i cac du an NOXH.'® Nguyén nhan xuét phat tir viéc chua duoc cap von hodc cap
bu 13i suét tir ngan hang nha nudc nén khong c6 ngudn von dé cho vay wu dii. Do do,
chu dau tu dy an NOXH phai vay voi 13i suat khong duoc wu dai tai cac ngan hang

thwong mai va nhitng quy dinh hd tro vay vén van chua dugc ap dung trén thuc té.

Céc dinh ché tai chinh hd tro phat trién NOXH chua phat trién ddy da. Qua trinh
thuc hién cac chinh sach NOXH cho thiy dé cac chinh sach nay dat hiéu qua, nhitng uu
d3i nay can két hop vé6i cac dinh ché tai chinh hé tro.1! Xu hudng méi cua cac qudc gia
trén thé gidi nhu Chau A va mot s6 qudc gia Chau Au 1a gia ting vai tro cua cac cong
ty cho thué toan clu va Quy tin thac dau tu bat dong san vao vi¢c thuc hién chinh sach

NOXH.172

Thuc té, nguén von cho vay danh cho du an NOXH chua dugc str dung do cac
ngan hang chua duogc cip von va cap bu 16 14i suat tir Ngan hang Nha nudc. Céc khoan
chi can duoc wu tién s& duoc dua vao danh muc duoc wu tién bd tri ngan sach nha nuéc
theo Nghi quyét cua Uy ban thuong vu Qudc hoi. Tuy nhién, danh muc chi thuc hién
chinh sach NOXH khong nam trong nhom duoc wu tién nay.*”® Cac nan hang khong c6
ngudn von va do vay cac nha dau tu ciing khong tiép can dugce vonv ay vu dii dé thyc

hién cac du an NOXH.

Do @6, viéc dua nguon von vu dai danh cho chinh saich NOXH vao danh muc duoc
uu tién sir dung von ngan sach trong nghi quyét cua Uy ban thuong vu Quoc hoi 1a hét
suc can thiét. Hon nira, can dua nguon von vu dai nay vao danh muc céc khodan chi trong

du toan ngan sach nha nuée. Trén thue té, Thi twéng Chinh phit dd yéu cau Bo Ké hoach

170 Cho vay hd tro nha & theo Thong tu s6 11/2013/TT-NHNN ngay 15/5/2013 ctia Ngan hang nha nudc vé cho
vay hd tro nha & theo Nghi quyét s6 02/NQ-CP ngay 07/01/2013 ctia Chinh phii vé mot sb giai phap thao g& khé
khin cho san xuét kinh doanh, hd tro thi trudng, giai quyét ng xau.

1715 Han Québec, cac don vi tu nhan dwoc hd trg vay von tir Quy Nha & cong cong qudc gia. Nha & nay cho thué
vGi gid khong vuot qua 60% gia thi trudng trong thoi han 05 ndm va sau d6 ban lai cho bén thué. Chinh séch nay
dugc chinh phu tai tro 50% tong chi phi, Quy Nha & cong cong qubc gia dong gop 20%, don vi xdy dung chuong
trinh 10% va nguoi thué nha 20%. Loai nha & nay khong danh cho tat ca ngudi thu nhap thip ma chi ap dung cho
nhitng cu dan c6 thu nhdp cao hon hodc c6 nhiéu tai san hon so v6i nhitg ngudi duge thué NOXH thong thudng,
cu thé, nhitng nguoi ¢6 thu nhap tir 70% thu nhap trung binh hang thang ciia nguoi lao dong thanh thi nhung van
dap tng du didu kién duoc huéng chinh sach nha 6.

172 Julie Lawson, Hal Pawson et (2018), Social housing as infrastructure: an investment pathway, Australian
housing and Urban research Institute Limited Melbourne, Australia, p.48.

173 Nghi quyét s6 1023/2015/NQ-UBTVQH13 V& ban hanh cic nguyén tic, tiéu chi va dinh mirc phan b6 von dau
tu phat trién ngudn ngan sach nha nudc giai doan 2016-2020 va Nghi quyét s6 973/2020/UBTVQH14 quy dinh
vé cac nguyén tic, tiéu chi va dinh mirc phan bd von dau tu cong ngudn ngan sach nha nude giai doan 2021-2025.
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va Pau tu bao cao bd sung chuong trinh phat trien NOXH vao danh muc céc chuong
trinh wu tién st dung vbn ngan sach trung wong dé Chinh phu trinh Uy ban Thudng vu
Quéc hoi bod sung vao Nghi quyét s6 1023/NQ-UBTVQHI13 cua Uy ban Thudong vu
Quéc hoi vé viée ban hanh nguyén tic, tiéu chi va dinh mutc phan bo voén dau tu phat
trién ngdn sach nha nudc giai doan tir ndm 2016 dén nim 2020. Chi thi nay ciing yéu
cau phai bd tri von thuc hién ngay trong ké hoach dau tu nim 2017.1"* Tuy nhién, dén
nay, Nghi quyét s6 973/2020/UBTVQH14 cua Uy ban Thudng vu Qudc hoi ciia nhiém
ky méi da duoc ban hanh 4p dung cho giai doan 2021-2025 nhung van chua ¢ ndi dung

nao danh cho chuong trinh phat trién NOXH. 17>

V& hinh thirc dau tu NOXH cho thué mua, phap luat Viét Nam chua c6 su dai ngd
riéng biét danh cho loai hinh ndy ma ap dung chung mutrc vu dai tuong tu nhu NOXH
dé ban. CUng mot ché d6 wu dai nhu nhau, chi du &n NOXH cho thué mua sé gap kho
khan hon khi thu hdi von do thoi gian thué mua kéo dai va tham chi c6 thé khong ban
dugc nha néu bén thué mua quyét dinh khong mua nha. Do d6, can diéu chinh lai wu dai
vé thué d6i v6i du an NOXH cho thué mua tuong tu nhu du an NOXH cho thué thay vi
ap dung chung mirc véi du an NOXH dé ban dé phu hop hon véi ban chat cia loai hinh

dau tu nay.

Cu thé, can thiét sira d6i diém b khoan 1 Diéu 58 Luat Nha ¢ 2014 va khoan 2
Diéu 9 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP nhu sau:

Doi vai diém b khoan 1 Diéu 58 Luat Nha ¢ nim 2014:

b) Pugc mién, giam thué gia tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép theo quy
dinh cua phap luat vé thué; truong hop xay dung NOXH dé cho thué va cho thué
mua thi duoc giam thué gia tri gia ting, thué thu nhap doanh nghiép nhiéu hon so véi

truong hop xay dung NOXH dé eheo-thué-mua; ban.

Dbi véi khoan 2 Piéu 9 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP:

174 Muyc 2 Chi thj s6 03/2017/CT-TTg ctia Thii tuéng Chinh phi ngay 25/01/2017 vé viéc diy manh phat trién nha
O xa hoi.

175 Nghj quyét s6 973/2020/UBTVQH14 ctia Uy ban Thudng vu Québc hoi ngay 08/7/2020 Quy dinh vé cac nguyén
tac, tiéu chi va dinh muc phan bo von dau tu cong ngudn ngan sach nha nudc giai doan 2021-2025.



94

2. Chu dau tu du 4n dugc mién, giam thué gia tri gia ting, thué thu nhap doanh
nghiép theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 58 ctia Luat Nha & va phép luat vé thué
cé lién quan.

Truong hop dau tu xay dung NOXH ehi dé cho thué va cho thué mua thi duoc
giam 70% thué suit thué gia tri gia ting, thué thu nhap doanh nghiép theo quy dinh
ctia phép luat vé thué ddi véi NOXH hién hanh.

Quy dinh 4p dung chung mic vu di c6 thé duoc 1y giai do giao dich thué mua
NOXH hién nay dugc thiét ké gan nhu 1a giao dich ban NOXH. Tuy nhién nhu di phan
tich & cac phan trén, ban chat thué mua NOXH 1a thué. Thoi han thué cia giao dich nay
tuong dbi dai (tir 05 nam tré 1én), kha nang thu hdi vén cia chu dau tu dy 4n cho thué
mua trong truong hop nay twong tu nhu dy 4n cho thué. Cho nén, chinh sach hd trg nay
danh cho du 4n NOXH cho thué mua can duoc ap dung tuong tu chinh sach danh cho

du an NOXH cho thué.

Vi 1& d6, can thiét stra d6i diém d khoan 1 Diéu 58 Luat Nha & 2014 nhu sau:

d) Puoc Uy ban nhan dan cép tinh hd trg toan bd hodc mot phan kinh phi dau tu
xay dung hé théng ha tang k¥ thuit trong pham vi du an xay dung NOXH; truong
hop xay dung NOXH dé cho thué ‘va cho thué mua’ thi dugc hd tro toan bd kinh
phi nay;

Ther tu, bdt cdp trong quy dinh mién tién sir dung dat doi véi duwe &n nha ¢ xa hoi.

Theo quy dinh phap luat hién hanh, chu dau tu du 4n nha & xa hoi duoc mién tién
sir dung dat trong pham vi du 4n (bao gdm ca phan dién tich khai thac thwong mai trong
du an NOXH). Khi thyuc hién trén thuc té, quy dinh nay phat sinh hai bat cap. Mot la, dé
duoc mién tién st dung dat, chu dau tu phai thuc hién tha tuc hanh chinh dé dugc xem
xét hoan tra hodc khiu trir vao nghia vu tai chinh phai ndp cho nha nuée & du 4n dau tu
khéc trén cung dia ban tinh noi ¢ du &n NOXH. Can ctr kha nang ctua ngan sach, Chu
tich Uy ban nhan dan cép tinh noi ¢6 du an NOXH quyét dinh viéc khau trir hodc hoan

trd lai cho chu dau tu trén co s& dé nghi ciia Giam doc S& Tai chinh va sau khi ¢6 y kién
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thong nhét ctia thuong truc Hoi dong nhan dan cung cip.® Cha dau tu dy an NOXH
phai chuin bi bo ho so va ndp tai co quan thué noi c6 dat dé duoc xem xét hoan tra hodc
khau trir.t” Hai 13, viéc quy dinh chu dau tu duy an NOXH dugc danh 20% dién tich
trong du an NOXH dé khai thac thuong mai. Tuy nhién, theo quy dinh ctia Luat dit dai
nam 2013 va Théong tu sé 10/2018/TT-BTC, chu dau tu duy &n NOXH khi ban nha &
trong khu vyc khai thac thuong mai phai nop lai sb tién st dung dat dugc mién cho Nha
nude.r’® Quy dinh wu di cho chi dau tu khai thac thuong mai 20% dién tich nam trong
du 4an NOXH nham bu dép chi phi dau tu, gop phan giam gia ban, gia cho thué, thué
mua nha & xa hoi va giam kinh phi dich vu quan 1y, van hanh nha ¢ xa hoi sau khi dau
tu. Nhu vay, chu dau tu du 4an NOXH da sir dung phén o1 nhuan tr viéc khai thac thuong
mai dé bu dip chi phi, lam giam gia thanh cia NOXH. Quy dinh chii dau tu dy 4&n NOXH
phai nop lai khoan tién nay cho Nha nudc 1a khong phi hop véi tinh wu dai cia khoan
tién nay. Cho nén, can thiét c6 sy diéu chinh quy dinh phap luat dat dai va phéap lut nha
& vé van dé nay dé dam bao tinh théng nhét trong quy dinh phap luat.

That nam, bat cdp vé so lirong nha ¢ danh cho thué mua trong dir &n nha ¢ x& hgi

Ngoai an dinh ty 1& 20% trong dy 4n nha ¢ thuong mai danh dé xay dung du an
NOXH, Luat Nha ¢ nim 2014 con quy dinh chu dau tu xay dung du an NOXH danh it
nhat 20% dién tich NOXH trong du 4n dé cho thué nham da dang héa céc hinh thirc giao
dich dé nguoi thu nhap thap c6 nhiéu co hdi lua chon nha ¢ phu hop voi nhu cau va kha
ning chi tra.1’

Tuy nhién, ddi véi NOXH danh cho thué mua, phap luat hién hanh chua c6 bat ky
quy dinh ty 18 rang budc nao. Pay ciing 1a mot trong nhirng nguyén nhan dan dén NOXH

cho thué mua hién nay rat han ché. 1¥Pé ting nguon cung NOXH cho thué mua, dap

176 Piéu 4 Thong tu 6 139/2016/TT-BTC hudng dan mién tién sir dung dat, tién thué dat; hoan tra lai hodc khau
trir vao nghia vy tai chinh cho chui dau tu khi dau tu xay dung nha ¢ xa hoi va phuong phap xéac dinh tién str dung
dét phai nop khi ngudi mua, thué mua duoc phép ban lai nha & xa hoi.

177 piéu 15 Thong tu s6 76/2014/TT-BTC hudng din mot s6 diéu ciia Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang
5 ndm 2014 ctia Chinh phu quy dinh vé thu tién sir dung dat.

178 Piém a khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh s 49/2021/ND-CP va khoan 3 diéu 8 Thong tu s6 10/2018/TT-BTC huéng
dan mot sb didu cuia Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ctia Chinh phu quy dinh vé thu tién
sir dung dét

179 Khoan 3 Diéu 54 Luat Nha ¢ nim 2014.

180 B¢ giai quyét nhu cau nha & ngay cang th1eu hut, Chinh phu khuyen khich khu vyc tu nhan phat trién NOXH
v6i nhimg phuong thire khac nhau. O mot sb quoc gia, chinh pht 4n dinh ty 1¢ phan trim xay dung NOXH khi xay
dung nha & thwong mai. Mot sé qudc gia thiét 1ap méi truong kinh doanh thuan lgi va danh nhiéu vu dai cho khu
vuce tu nhan tham gia xdy dung NOXH nhu thu tuc hanh chinh duoc rat ngén, giam b6t cac didu kién tdi thiéu dbi


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-45-2014-nd-cp-thu-tien-su-dung-dat-234574.aspx
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mg nhu ciu cta nguoi dan hién nay, phap luat hién hanh can dua ra ty 1¢ phan tram t6i

thiéu dién tich trong du 4n NOXH danh dé cho thué mua.8!

Cho nén, Piéu 54 Luat Nha & nim 2014 can duoc sta ddi, bd sung nhu sau:

(i) B6 sung vao khoan 2 Diéu 54:

Uy ban nhéan dan cip tinh phai quy hoach khu vyc riéng dé 1ap du an dau tu xay
dung NOXH dé cho thué, cho thué mua;

(i) B6 sung khoan 4 vao sau khoan 3 Diéu 54:

Péi voi du an xay dung NOXH khong thudc khu vue phai lap dw an dau tw
xay dung NOXH riéng dé cho thué mua quy dinh tai khoén 2 Diéu nay thi chii
diu tw phai danh to6i thiéu 20% dién tich NOXH trong dv an dé cho thué mua.

Thet s&u, bat cdp vé hoat dong kiém soat thong tin tir chinh quyén dia phwong

Nhitng thong tin lién quan dén du an NOXH va giao dich NOXH ciia chu dau tu
du an duoc kiém tra, giam sat béi1 S¢ Xay dung noi c6 dy an NOXH. Tuy nhién, tham
quyén can thiép vao hoat dong nay ctia chu dau tu du 4n NOXH chi dimg lai ¢ viéc S
Xay dyng ra soat va kiém tra viéc tring lap khi xét duyét NOXH va loai trir nguoi duoc

mua, thué, thué mua NOXH d3 duge hd tro nhiéu 1an.182

Mic du ¢ nhitng quy dinh chi tiét vé viéc niém yét thong tin lién quan dén cac du
an NOXH nhung vi¢c giam sat thuc hi¢n chua dugc thyc thi. D@)ng thoi, can quan tdm
dén kha nang tiép can thong tin cua mot by phan dan cu, dac biét 1a nhitng cu dan co
thu nhap thip, khong du diéu kién dé str dung mang internet hay dén cic co quan cong
quyén mot cach thuong xuyén. Pay chinh 12 nhém ddi twong c6 nhu cau thyc su nhung

lai khdng c6 phuong tién tiép can dugc nhimng thong tin can thiét nay.

Hon nita, viéc tring lap trong viéc cdp NOXH khong phai 12 van dé duy nhat trong
qua trinh phan phdi NOXH. Tinh trang nguoi khong du diéu kién duoc lya chon xuat
hién trong danh sach dé trinh cta chu dau tu du an 12 hoan toan c6 thé xay ra. Dy co

thé 1a mdt rao can cho nguoi thuc sy c6 nhu cau vé NOXH va dap tng céac dicu kién

voi du an NOXH, dau tu cong vao co s¢ ha tﬁng, 11 suit cho vay uu dai va cac uu dai khac dé khu vyc tu nhan
nhan thay day la co hoi kinh doanh thay vi la tréch’nhi’én‘l xa hoi. i

181 Pham Thi Thanh Hoa (2016), “Kinh nghiém quoc t€ vé phat trien nha ¢ xa hoi va bai hoc kinh nghiém cho Viét
Nam?”, Tap chi Khoa hoc Cong nghé Xay dung, S6 29 (6), tr. 43-48.

182 Hiém d khoan 1 Piéu 20 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP cta Chinh phii vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi.
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hudng wu dii tiép can véi ngudn cung, dong thoi 1a co hdi cho cac nhom khong di dicu
kién huong loi tir chinh sach khong danh cho minh. Trong quy dinh cua phép luat hién
hanh, co quan nha nudc & dia phuong c6 nhiém vu kiém soat cac thong tin nay 1a So
Xay dung lai khong c6 chtrc ning tuong tu, tao ra mot khoang tréng phéap luit nghiém
trong dé cac chu dau tu c6 thé lach luat trong viéc phan phéi va dinh gia NOXH. Do do,
phap luat can xay dung nhiing quy dinh cu thé, 18 rang vé quyén han va trach nhiém cua
co quan hitu quan tai dia phuong, trong trudong hop nay 1a S¢ Xay dung, ddng thoi trao
thém quyén cho co quan nay trong viéc giam sat, xir Iy cac vi pham lién quan dén viéc
dinh gia NOXH, xét duyét danh sach nguoi duoc thué mua NOXH. Dé han ché nhimng
tiéu cuc nay sinh do viéc trao quyén, phap luat cling dong thoi phai xac dinh trach nhiém
ctia don vi dugc trao quyén dé hoat dong phan phdi NOXH duge dién ra mot cach cong

béng, khach quan va thuc sy mang lai hiéu qua nhu muc ti€u cia chinh sach NOXH.
3.2. Quy dinh vé bén thué mua nha & x& hoi
3.2.1. Piéu kign vé chii thé thué mua nha ¢ xa hgi
3.2.1.1. Piéu kién vé doi twong dioc thué mua nha ¢ xa hgi

Phap luat vé nha & khong co6 su phan biét gitta dbi tuong dugc mua, thué va thué
mua NOXH v1 cac ti€u chi xac dinh 1a nhu nhau. Trudc khi Luat Nha ¢ nam 2014 ra
doi, ddi teong duoc thué mua NOXH 13 can bd, cong chire, vién chtrc va cong nhan
trong cac khu cong nghiép va khu kinh té. Khi Luat Nha & nim 2014 dugc ban hanh,
nhém dbi twong thué mua NOXH dugc mé rong cho nhitng nguoi co cong véi cach
mang, nguoi tra lai nha ¢ cong vy, nhitng ho nghéo ¢ khu vyce d6 thi va ndng thon hodc
nhiing noi thudng xuyén bi anh hudng thién tai, bién d6i khi hau. Tuy nhién, phap luat
quy dinh vé dbi tuong dugc huong chinh sach NOXH c6 su thay ddi & cac giai doan
khac nhau nhung c6 diém chung 13 NOXH huéng dén nhém cu dén c6 thu nhap thap va
dé bi ton thuong. C6 nhiéu tiéu chuan dugc dit ra dé nhom ddi tuong nay cé thé tiép
can NOXH, viéc xac dinh dung ddi twong can thiét 1a yéu t6 quan trong quyét dinh sy

thanh cong cta chinh sach phat trien NOXH.

Theo Luat Nha & ndm 2014, mudi nhom dbi tuong duoc liét ké huong chinh sach
NOXH bao gom (1) ngudi c6 cong v6i cach mang; (2) ho gia dinh nghéo va can nghéo
khu vuc nong thén; (3) hd gia dinh khu vyc ndng thon bi anh huong boi thién tai; (4)

nguoi co thu nhap thép, ho ngheo, can ngheo khu vuc do6 thi; (5) nguoi lao dong tai cac
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doanh nghiép; (6) si quan ha si quan thugc cong an va quan déi nhan dan; (7) can bo
cong chirc vién chirc; (8) ddi twong tra lai nha & cong vu; (9) hoc sinh, sinh vién; (10)
ngudi bi thu hoi dat chua dugce nha nudc boi thuong. Trong d6, nhém dbi twgng duoc

thué mua NOXH la cac nhom 1,4,5,6,7,8,10.183

Viéc xac dinh cac nhom dbi tuong can dugce xem xét lai do bt cap trong mot )
truong hop. Pon cir nhu ddi v6i ngudi ¢ cong véi cach mang (nhom 1), hoan toan
khong thé phii nhan nhirng déng gop to 16n cua nhitng ngudi nay da hy sinh vi dat nuée,
nhung khong vi thé ma xac dinh ho gip kho khin vé nha &. Viéc ghi nhan va dén déap
cong on cua nhirng ngudi ndy nén duge thyc hién bang chinh sach ngudi co cong voi
cach mang hon 13 cac chinh sach hd tro vé nha & néu nhu nha & khong phai 1a nhu cu

thiét yéu khong dugc dap tng cia ho.

D6i voi nhom 4, ngudi thu nhap thép, ho ngheo, can nghéo tai khu vuc do thi, bat
cap nam & quy dinh gi6i han khu vuc. Theo ndi dung diéu luat, chi quy dinh danh cho
nguoi thu nhap thap ¢ d6 thi duoc hudng tro cap nay, c6 nghia 1a ngudi thu nhap thap o
khu vyuc nong thon khong duge hudng tro cap nha ¢. Piéu nay da tao ra sy bat binh dang
giita hai nhém nguoi déu c6 thu nhap thap ¢ hai khu vuc khéc nhau. Chinh sach nay c6
thé duoc 1y giai trén co s suy luan vé tinh birc thiét trong viéc tim nha & khu vuc nong
thon thap hon tai cac khu vuc thanh thi. Tuy nhién, diéu nay khong phai lac nao ciing
dang, dac biét trong qua trinh do6 thi héa nhanh chéng tai mot s6 khu vuc nong thon nhu
hién nay. O gbéc do khac, ngudi c6 thu nhap thap chua chic khong thé ty minh tim kiém
dugc chd ¢. Hién tai ho 1a ngudi c6 thu nhap thap tham chi khong ¢ thu nhap do that
nghiép nhung ho di tich liily duoc cua cai trudc d6. Nhom nay cé thé s dung tai san
tich liiy dugc dé chi tra cho nhu cau nha ¢. Khoan 4 Diéu 49, sau khi liét ké ngudi co
thu nhap thip, diu chim phay “;” nén duoc thay bang dau phay (,) dé nguoi doc biét
duoc réng chi ¢6 hai ddi tuong hd nghéo va can nghéo phai ¢ tai khu vuc do thi, con

ngudi c6 thu nhap thap ap dung cho ca khu vic néng thon va thanh thi.

Nhom 5 12 nhém ngudi lao dong lam viée tai cac doanh nghiép ciing ndm trong
nhom céac ddi tuong du didu kién nhan hd tro vé NOXH. Quy dinh nay vira thira lai vira
thiéu. Thira vi khong can phai sir dung cum tir trong va ngoai khu cong nghiép, thiéu vi

néu chi danh cho ngudi lao dong lam viée tai cac doanh nghiép thi nguoi lao dong lam

183 Pigy 49 Luat Nha & nam 2014.
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viéc tai cac hop tac xi hay céc to chic xa hoi sé khong dugce xem xét boi t6 chirc nay
khong phai doanh nghiép. Diéu nay thé hién su phan biét thiéu binh dang trong viéc lua
chon ddi twong dugc hd tro NOXH. Vi 1& d6, khoan 5 Piéu 49 Luat Nha ¢ nim 2014

nén duoc quy dinh “ngudi lao dong c6 nhu ciu nha ¢”.

Nhom 6 va 7 1a nhom si quan, ha si quan nghi€p vy, ha si quan chuyén mon k¥
thuat, quan nhan chuyén nghi¢p, cong nhan trong co quan, don vi thudc cong an nhan
dan va quan d6i nhan dan; Can bo, cong chirc, vién chirc theo quy dinh cta phap luat vé
can bg, cong chirc, vién chirc. Tuong ty nhu nhoém thir ndm, ho cling co thé tu trang trai

cho nhu cau nha & ma khong can sy ho trg ctia chinh sach NOXH.

Bon ddi twgng nhém 4, 5, 6, 7 khong khac nhau vé tiéu chi dé xem xét lva chon
chu thé. Ho déu 1a nguoi lao dong lam viéc tai céac t6 chure kinh té, to chure chinh tri va
don vi su nghi¢p. So sdnh khoan 4 v6i khoan 5, 6, 7 Diéu 49 c6 thé théy, bon d6i tuong
nay c6 diém chung ho 1a ngudi khong phai ndp thué thu nhap thuong xuyén theo quy
dinh cta phép luat vé thué thu nhap ca nhan. Tuy nhién, theo khoan 2 Diéu 23 Nghi dinh
s6 100/2915/ND-CP thi ngudi lao dong s& duoc vu tién xem xét hd tro vé nha ¢ hon 13
nhirg ngudi khong tham gia lao dong tai mot to chirc ¢d dinh. Viéc liét ké nay khong
can thiét va dan dén thiéu sot. Ngoai can b, cong chuc, vién chirc con nhiing nguoi
khong lam viéc cho cac doanh nghi¢p ma lam viéc tai cac co quan nha nudc, don vi su
nghiép nhung khong phai 1a can bd, cong churc, vién chirc. Nhitng ngudi nay cling lai
khong nidm trong cac dbi twong duoc thué mua NOXH. Vi du dién hinh 1a ddi véi cong
an xa hién nay, ho khong 1a can bd cong chiic hay vién chirc, do d6 khong nam trong

nhom dbi twong 7.

Nhém 8 1a nhitng ngudi tra lai nha ¢ cong vu. Nhom nay c6 thé do khong con nhu
cu nha & cong vu nén ho tra lai hodc c6 chd & méi phu hop hon. Pidu nay khong dong
nghia voi viéc ho c6 khé khin vé nha ¢. Ngoai ra, néu roi vao trudng hop cac ddi tuong
ma nha nudc thu hdi nha & theo diém b, ¢, d, d khoan 1 Diéu 84 Luat Nha ¢ nim 2014
dugc co quan, to chirc dang truc tiép quan 1y, st dung ngudi nay cé trach nhiém phdi
hop voi Uy ban nhan dan céap tinh noi ngudi d6 sinh séng cin ci vao tinh hinh cy thé dé
giai quyét cho thué, cho thué mua, mua NOXH hoic giao dat dé ho xay dung nha ¢.184

Nhirng nguoi nay ho khong cé nhu cau nha & nén ho tra lai nha hodc ho khong du diéu

184 Khoan 5 Diéu 81 va khoan 1 Diéu 84 Luat Nha ¢ nam 2014.
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kién thué nha nhu di c6 so hitu nha ¢ thi khong can giai quyét chd & cho ho nita, co
nghia 1a ho khong thudc ddi tuong duoc thué mua NOXH nhu khoan 5 Diéu 81 Luat
Nha & nam 2014. Vi vdy, quy dinh danh cho dbi twong nay khong can thiét.

Nhém ngudi bi thu hoi dat kém theo nha trén dit ma chua duoc nha nude boi
thuong thudc nhom ddi twong 10. Nhém ngudi ndy dang trong thoi gian chd giai quyét
bdi thuong cua nha nude, nhu cau cia ho cling chi mang tinh chat tam thoi. Nhu cau
nay s& két thuc khi nha nudc thue hién bdi thudng. Néu nhu ciu nay kéo dai 1a do thu
tuc giai quyét boi thuong chua kip thoi, chua thoa dang. Ly chinh saich NOXH dé giai
quyét cho nhitng bt cip cua chinh sach khac hoan toan khong nim trong muc tiéu cia

chinh sach NOXH.

Qua cach liét ké cua diéu luat d6i voi cac nhom dbi tuong muc tiéu cia NOXH, cé
thé nhan thay rang, nhitng d6i tuong nay c6 diém chung 1a thuong gip kho khin vé chd
&, ¢6 thé ho can nhan duogc su hd tro cua x3 hoi (déi tuong 1va 8); nhiing nguoi c¢o kha
nang tai chinh han ché (nhom 4); nguoi lao dong (nhém 5,6,7); nhitng ngudi can chd &
tam thoi (nhém 10). Tuy nhién, dé chinh sach thanh cong phai o tiéu chi cu thé hon dé
x4c dinh nhom dbi tuong muc ti€u can duoc hd trg. Néu nhirng van dé nhom nguoi nay
ctia cac nhom dbi tuong da duoc dé cap co thé duogc giai quyét bang phuong thirc khac
hiéu qua hon thi khong can thiét can thiép bang chinh sach NOXH, ho khong can tro

thanh d6i twong duoc thy hudng chinh sach nay.
3.2.1.2. Piéu kién vé tinh trang nha & ciia doi twong thué mua nha ¢ xa hgi

Theo quy dinh cua Luat Nha ¢ nam 2014, dé thoa mén diéu kién vé tinh trang nha

0, doi tugng dugc hudng chinh sach phai dap ting cac yéu cau sau:

Thir nhdt, chua c6 nha & tai noi sinh séng, hoc tap, chua c¢6 nha ¢ thudc s¢ hiru cia
minh, chua dugc mua, thué hodc thué mua NOXH, chua dugc huong chinh sach hd tro
nha ¢, dat & dudi moi hinh thirc tai noi sinh séng, hoc tap.'®® Trong truong hop noi ding
ky thuong tra va noi sinh song hoc tap (tam tra) khong cing mot dia diém, néu da co
nha ¢ tai noi dang ky thudng tri nhung khong phai noi sinh séng, hoc tap thi khong c6
thong tin cu thé vé viéc ca nhan d6 c6 duoc thué, thué mua hay mua NOXH hay khéng.

Dong thoi, theo nguyén tac cua chinh sach, moéi doi tugng mua, thué, thué mua nha ¢

185 Piém a khoan 1 Didu 51 Lu4t Nha ¢ nim 2014.
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chi duoc hd trg giai quyét mot 1an. 8 Hién tai, néu nhoém ngudi nay khong c6 nha nhung
trude d6 da ting huong chinh sach NOXH thi khéng duoc tiép tuc thu hudng chinh sach

\

nay.

Thir hai, phai c6 gidy x4c nhn tinh trang nha & ctia co quan c6 thAm quyén. Dé
chtrng minh tinh trang nha ¢ hién tai, tiy theo timg ddi twong ma co quan xac nhan ciing
khac nhau. Déi tuong thudc khoan 1 Diéu 49 Luat Nha ¢ nam 2014 do Uy ban nhan dén
cép xa noi dang ky ho khéu x4c nhan. Di tuong thudc khoan 4,5,6,7 Diéu 49 Luat Nha
0 nam 2014 do co quan noi dang lam vi¢c xac nhan. Poi tuong thudce khoan 8 biéu 49
Luat Nha ¢ nam 2014 do co quan noi dang lam viéc hodc trude khi nghi huu xac nhan
chua c¢6 nha & va co quan quan 1y nha ¢ cong vu x4c nhan da tra lai nha ¢ cong vu. D6i
véi dbi tuong tai khoan 10 Diéu 49 Luat Nha & nam 2014, viéc xac nhan do Uy ban
nhan dan huyén thuc hién.®” Viéc xac nhan hién trang nha ¢ cua ddi tuong duogc hudng
chinh sach NOXH trén thyc té dugc trao cho Uy ban nhan déan cap xi hodc cap huyén.
Thé nhung, do thiéu thong tin va khong ndm rd hién trang nha dat clia ngudi yéu cau

nén nhi€u co quan khong du can ctr danh gia va da tur choi xac nhan.

Ngoai ra, nguoi lao dong dang lam viéc tai doanh nghiép yéu cau phai co gidy xac
nhan cua don vi vé ddi tuong va thuc trang nha ¢.1%8 Viéc xac nhan nay khong ding
chtic ning va gay kho khan cho doanh nghiép béi doanh nghiép khong du diéu kién nim
1d thyc trang nha & ctia ngudi lao dong. Cho nén, doanh nghiép van con ban khoan khi
xac nhan. Tham chi c6 thé phat sinh tinh trang doanh nghiép xac nhan dira vao mdi quan
hé than thich thay vi dya vao nhu cau thyuc té vé nha ¢ ctia ngudi lao dong, dan dén viéc
cung cdp NOXH cho nguoi khong ¢6 nhu cau thyc s, lam mat co hdi clia nhitng ngudi

thuc su ¢6 nhu cau.

Dé viéc x4c nhan tinh trang nha ¢ dugc thyc hién chinh x4c, don vi thuc hién xac
nhan can phai c6 day du thong tin. Hién nay, hé thong thong tin quan 1y dat dai, nha &
chua duoc cap nhat day du. Ngoai ra, hé thong thong tin giita cac dia phuong va cac co
quan quan 1y riéng biét con roi1 rac, chua dugc lién thong va khong tao ra dugc mot hé

thdng thong tin dong bo. Do d6, xay dung hé thong thong tin thong nhat vé nha dat day

186 Khoan 5 Diéu 23 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP vé phit trién va quan 1y nha ¢ xa hoi.

187 phy lyc I Thong tu s6 09/2021/TT-BXD hudng dan thuc hién mot sé ndi dung cta Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ciia Chinh phu vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.

188 Piéu 22 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ciia Chinh phii vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.
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du 1a co s¢ danh gia hién trang nha ¢ cia nguoi dan va la co s¢ xac nhan chinh xac tinh
trang nha & cua tung nguoi va tirng hd dan nham phuc vu t6t nhat cho viéc lya chon doi

tuong thué mua NOXH.

Tom lai, tinh trang nha ¢ 1a can ¢t co ban hang dau dé xem xét diéu kién dugc thué
mua NOXH. Day 1 co sé quan trong nhit dé xac dinh nhom ngudi nay co that su gip
kho khin vé nha . Tuy nhién, dé danh gia chinh xac can phai c6 tiéu chi cu thé cung
v6i hé thong thong tin, tai liéu dang tin cdy, dong bo duoc cap nhat giita cac co quan

hitu quan dé Iya chon dung ddi tugng hudng chinh sach thué mua NOXH.
3.2.1.3. Piéu kién vé noi cu trii cua doi twong thué mua nha ¢ xa héi

Dé dap ung diéu kién vé noi cu tra, dbi twong duoc thué mua NOXH phai c6 ding
ky thuong tra (hodc tam trt tir mot ndm trd 1én) tai tinh, thanh phd tryc thudc trung uwong
noi c6 NOXH.18 Poi tuong duoc thué mua NOXH can phai ching minh di diéu kién

cu tr, voi cac quy dinh cu thé nhu sau:

Mot Ia, ngudi thué mua NOXH dang ky ho khau thudng tru tai tinh, thanh phd truc
thudc Trung wong noi cd6 NOXH phai c6 ban sao ¢ ching thuc ho khau thuong tra hodc

gidy dang ky ho khau tap thé tai dia phuong do.

Hai 13, trong truong hop ngudi thué mua khong c¢6 ho khau thuong tra thi phai ¢6
ban sao c6 chimg thuc gidy dang ky tam tri va gidy xac nhan dong bao hiém xa hoi tir
01 nam trd 1én tai tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong noi cé du an dau tu xay dung

NOXH.1%

Tém lai, diéu kién vé noi cu tra dugc dit ra nham wu tién cho nhirng nguodi da tirng
sinh séng va lam viéc trong mot thoi gian nhat dinh, déng thoi han ché sy nhdp cu vao
cac thanh phd 16n. Tuy nhién, nhitng quy dinh niy da tao ra nhitng rao can va ton thém
chi phi, ca chinh thitc va phi chinh thirc, dé ngudi nghéo méi ¢6 thé mua, thué mua
NOXH. Nhim tao diéu kién cho nguoi ¢6 kha nang tai chinh han ché duoc tiép can

NOXH, giam bét thii tuc hanh chinh trong giao dich vé NOXH, quy dinh diéu kién vé

189 Khoan 1 Piéu 51 Luat Nha ¢ nam 2014.

190 Khoan 2 Diéu 22 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ciia Chinh phu vé phét trién va quan 1y nha & x4 hoi va khoan
16 Diéu 1 Nghi dinh sb 49/2021/ND-CP ciia Chinh phu vé sira ddi, bd sung mét sb diéu cia Nghi dinh sé
100/2015/NB-CP cuia Chinh phti vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi.
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thoi gian tam tra nén dugc x6a bo va thay thé bang thoi gian chd doi duoc xét duyét khi
d3 du diéu kién hudng chinh sach NOXH.

3.2.1.4. Piéu kién vé thu nhdp cia doi twong thué mua nha ¢ xa hgi

Ngoai diéu kién vé tinh trang nha & va noi cu tra, diéu kién vé thu nhap 1a yéu td
quan trong nhat dé xem xét chu thé ¢ duogc hudng chinh sach NOXH hay khong, thim
chi, yéu t6 nay duoc danh gia cao nhat khi xét diém cho cac ddi tuong ndp don thué mua
NOXH. Ngudi c6 thu nhap thap gip rat nhiéu khé khin trong viée chi tra cac khoan tién
lién quan dén nha & va day 1a khoan chi tiéu 16n nhét bén canh chi tiéu danh cho cac nhu
cau thiét yéu khac nhu thyc pham, gido duc va y té. Trén thuc té, gia nha va cac chi phi
khac cho nha ¢ thuong ¢ muc cao so voi thu nhap, dic biét dbi voi nhitng ngudi cé thu

nhap han ché.*®!

Cung xu hudng cua cac qubc gia trén thé gidi, & Viét Nam, thu nhap ciing dugc
xem 13 yéu t6 co ban dé Iyra chon chu thé hudng chinh sach NOXH. Theo d6, diéu kién
vé thu nhap dé dugc hudng chinh sach nha & khi c4 nhan khong thudc nhém phai ndp
thué thu nhap thudng xuyén theo quy dinh cta phéap luat vé thué thu nhép ca nhén.
Truong hop 1a ho nghéo, can nghéo thi thu nhap binh quan dau nguoi phai thudc dién

ngheo, cin nghéo theo quy dinh cta Thi tuéng Chinh phu.%?

Thu nhap thuong xuyén chiu thué duoc hiéu 1a cac khoan thu nhap phat sinh thuong
xuyén, co tinh chat déu dan va 6n dinh trong nim va c6 thé dy tinh dwgc nhu tién luong,
tién cong, tién thu lao; cac khoan thudng mang tinh chét tién luong, tién cong cia nguoi
lao dong lam viéc tai cac co sd san xuét kinh doanh; cac khoan thu nhap cua ca nhan do
tham gia hi¢p hoi kinh doanh, hoi déng quan tri; cac khoan thu nhép thu tir hoat dong
kinh doanh khong thudc ddi tugng ndp thué thu nhap doanh nghiép. Nguoc lai, c nhan
c6 nhitng khoan thu nhap khong thuong xuyén nhu cac khoan thu nhap phat sinh theo
ting lan, ting dot riéng 1é, khong c6 tinh chat déu dan nhu thu nhap tir viée chuyén giao
cac ddi twong so hitu cong nghiép, thu nhap tir tién ban quyén cac tac pham van hoc
nghé thuét; thu nhép tir qua biéu, qua ting; tring thudng x6 sé khong duoc tinh vao thu

nhap dé danh gia ddi tugng duoc huong chinh sach.

191 UN Habitat (2011), UN-HABITAT (2011), Nha 6 cho nguoi nghéo ¢ cdc thanh phé chau A: Nha cho thué —
giai phap nha ¢ cho nguoi nghéo it dwoc quan tam, Tap 7, tr.15
192 Piém ¢ khoan 1 Diéu 51 Luat Nha & nim 2014.
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Truong hop 1a ho nghéo, can nghéo thi phai thuoc dién ngheo, can ngheo theo
Quyét dinh s6 59/2015/QD-TTg ngay 19/11/2015 cua Thu tudéng Chinh phi. Theo do,
dugc danh gia 13 ho nghéo khi thu nhdp binh quan dau ngudi cua ho da 700.000
ddng/thang trd xudng (trén 700.000 dong/thang nhung khong vuot qua 1.000.000
dé)ng/théng va thiéu hut tir ba chi sb do luong muc do thiéu hut tiép can cac dich vu xa
hoi co ban trd 1én) khu vuc nong thon; tir da 900.000 ddng/thang tré xudng (trén 900.000
ddng/thang nhung khong vuot qua 1.300.000 dong/thang va thiéu hut tir 03 chi sé do

ludng mire d6 thiéu hut tiép can cac dich vu x4 hoi co ban trd 1én) & khu vyce thanh thj. 1%

Chuén can nghéo dugc xac dinh theo hai khu vyc nong thon va thanh thi. O khu
vuc nong thon, ho gia dinh dugc coi 1a can ngheo khi ho ¢é thu nhap binh quan dau
ngudi/thang trén 700.000 dong dén 1.000.000 dong va thiéu hut dudi 03 chi sé do luong
muc do thiéu hut tiép can cac dich vu xa hoi co ban. O khu vuc thanh thi, ho ¢ thu nhap
binh quin dau ngudi/thang trén 900.000 ddng dén 1.300.000 dong va thiéu hut dudi 03

chi s0 do luong murc do thieu hut tiép cin cac dich vu xa hoi co ban.!%

Dbi v6i diéu kién vé thu nhép, quy dinh phép luét chi dwa ra ngudng thu nhap tdi
da (thu nhap thuong xuyén toi da 1a 11 triéu dong, néu vuot qua mirc nay thi duoc coi
1a ¢6 thu nhap thuong xuyén thudc dién chiu thué) duoc ap dung chung cho tit ca cac
hinh thire giao dich thué, mua, thué mua. Khong c6 quy dinh diéu kién riéng danh cho
thué mua. Chi can c6 thu nhap thudng xuyén dudi ngudng chiu thué thu nhap ca nhan
thi duoc xem 1a du diéu kién vé thu nhap dé c6 thé thué, mua, thué mua NOXH va duoc

huong cung mot mirc trg cap nhu nhau.

Toém lai, thu nhdp duogc coi la yéu td co ban dé xem xét doi tuong duoc hudng
chinh sach NOXH. Tuy nhién, thu nhap khong hoan toan ty I¢ thuan véi kha ning chi
tra, nhat 1a d6i véi mot nén kinh té c6 khu vuc phi chinh thire rat 16n nhu Viét Nam.
Trén thyc té, qua trinh 4p dung muc thu nhap vao viéc danh gi nhu cau dbi voi NOXH

da c6 nhiing tro ngai nhat dinh. Phap luat Viét Nam c6 thé danh gia kha nang chi tra cua

193 Khoan 1 Piéu 2 Quyét dinh s6 59/2015/QD-TTg ngay 19/11/2015 ctia Thu twéng chinh phii vé viéc ban hanh
chudn nghéo tiép can da chiéu 4p dung cho giai doan 2016 - 2020.
194 Khoan 2 Piéu 2 Quyét dinh s6 59/2015/QD-TTg ngay 19/11/2015 ctia Thi twéng chinh phii vé viéc ban hanh
chudn nghéo tiép can da chidu 4p dung cho giai doan 2016 - 2020.
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ngudi duge huéng chinh sich NOXH dé dam bao yéu to cong bang, khach quan cho

nhirng chu thé dugc xem xét huong chinh sach NOXH, cy thé nhu sau:

Thir nhdt, thu nhap 1a yéu t6 quan trong nhung khong phai 1 duy nhat dé danh gia
kha nang chi tra vé nha &, can phai tinh dén khdi tai san ma ngudi nay dang sé hitu. Kha
nang chi tra nén dugc danh gia trong mdi quan hé v6i gia nha & trén thi trudng tai khu
vuc noi ngudi d6 dang ky nha o dé c6 thé xac dinh cy thé muc d6 thiéu hut thuc té khi

ho chi tra cho nhu cau nha 6.

Thir hai, 4p dung chung mdt mic tro cip cho tit ca cac chu thé tuy don gian cho
bén chu thé thuc hién chinh sach nhung khong mang lai hiéu qua cao cho ngudi thu
huong chinh sach vi nhu cau duoc hd tro ciia cac nhom dbi tuong khong dong nhat. Quy
dinh can dua ra cac murc 4p dung khac nhau cho cac chu thé c6 thu nhap khac nhau va

hinh thire giao dich khac nhau.

Thir ba, can ¢ sy tham gia ciia nhiéu co quan trong viéc danh gia thu nhap khi
xem xét kha nang chi tra cta d6i tugng duoc huong chinh sich NOXH. Viée két hop

nhiéu co quan nay nham bao dam tinh khach quan trong viéc danh gia.
3.2.2. Thii tuc lwa chen chi thé thué mua nha ¢ x& hai

Chu dau tu du an NOXH véi vai tro 1a bén cho thué mua s& chju trach nhiém xay
dung va quan 1y van hanh nha & (d6i v6i nha ¢ chung cu). Pong thoi, ho ciing 1a ngudi
tién hanh phan phdi nha & dén cac dbi tugng duoc huong chinh sach NOXH. Chudi
cac hoat dong tir dau tu, xay dung, phan phdi va quan 1y van hanh déu do bén cho thué
mua thuc hién. Pé bao dam tinh tinh céng bang, khach quan trong qua trinh lwa chon
d6i twong duoc thu huong NOXH, phap luat d c6 nhitng quy dinh cu thé diéu chinh noi
dung nay.

Luat Nha & nam 2014 dua ra diéu kién chung vé tinh trang nha &, noi cu tra va thu

nhap dé dugce xem xét huong chinh saich NOXH (diéu kién can). D¢ lua chon thué, mua,
thué mua NOXH, Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP va Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP quy

195 Khoan 4 Diéu 23 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ctia Chinh phii vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.
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dinh chi tiét cach tinh diém d¢€ lya chon doi tuong nao dugc cap nha ¢ dua vao s6 di€ém

tir cao dén thip (duoc xem la didu kién dir).1%

TT Tiéu chi chAm diém S6 diém
Tiéu chi khé khdin vé nha 6:
. - Chua co6 nha & 40

- C6 nha ¢ nhung hu hong, dot, nat hoac dién tich binh quan dudi 10 30

m?/ngudi

Tiéu chi vé doi twong:

- Péi tugng 1 (khoan 5, 6 va 7 Diéu 49 Luat Nha o) 30
b Péi tuong 2 (khoan 4 va 9 Piéu 49 Luat Nha 0) 20

- P6i tugng tai khoan 1, 8 va 10 Piéu 49 Luat Nha & 40

Tiéu chi wu tién khac:

- HO gia dinh c6 tir 02 nguoi tré 1€n thudc doi tuong 1, 2 10
3 | - Ho gia dinh ¢6 01 nguoi thude ddi twong 1 va cé it nhat 01 nguoi 7

thudc dbi tuong 2

- Ho gia dinh c6 tir 02 nguoi tré 1én thudce ddi tuong 2 4
4 | Tiéu chi wu tién do Uy ban nhén din cdp tinh quy dinh 10

Bing 3.2.2.2. Thang diém dwa trén cdc tiéu chi cu thé™’

Thang diém 100 duoc chia 1am hai phan, phan (i) tiéu chi duoc ap dung chung cho
tat ca cac tinh thanh chiém 90 diém. Con lai phan (ii) 10 diém s& do Uy ban nhan dan
cAp tinh xay dung tiéu chi danh gia theo diéu kién cu thé cta dia phuong. Mbi tinh thanh
ban hanh tiéu chi cu thé dua vao tinh hinh va diéu kién kinh té dia phuong nhung tiéu

chi nay khong duoc qua 10 diém.

Tiéu chi cham diém dé xét tht tuy wu tién mua, thué mua NOXH da danh wu tién
cho nhom d6i twong 1am viée tai cac co quan nha nude va ngudi cd cong véi cach mang
(tir 30 dén 40 diém). So v6i nhom ddi tugng nay, ngudi thu nhap thap chi duge cham

t6i da 1 20 diém. Nguyén nhan xuit phat tir su tiép ndi chinh sach nha & trude dy chu

196 Noi dung ndy dugc quy dinh tai khoan 2 Didu 23 Nghi dinh s§ 100/2015/ND-CP va khoan 17 Diéu 1 Nghi dinh
50 49/2021/ND-CP ctia Chinh phi sira d6i, bo sung mot s6 didu Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP cua Chinh phu vé
phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi.

197 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ctia Chinh phii vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi.
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yéu danh cho can bo, cong chirc nha nudc. Vi cach tiép can nay, nhimg c6 nhu cu
thue sy nhung khong ndm trong nhém déi tuong duge wu tién s& khong c6 nhiéu co hoi
cai thién tinh trang nha ¢. Chinh saéch NOXH sé khong hiéu qua ma con tao ra sy chéch
1éch x3 hoi khi ma nhom ddi teong gip kho khin vé nha & khong ¢ co hoi tiép can nha

& mot cach cong bang. 1%

Viée xét duyét doi tuong duoc thué mua NOXH thuc hién theo phuong phap chidm
diém. Chu thé du diéu kién (diéu kién can) ndp don ding ky NOXH cho chu dau tu. Dya
vao tiéu chi ap dung chung cho céc tinh thanh (90 diém) va tiéu chi ap dung riéng cho
tirng tinh thanh (10 diém), chi dau tu du an NOXH s& tinh diém cho tirng don ding ky
nha & va sap xép theo thir tw diém tir cao t6i thap. Cudi cung, chu dau tu dy an 1ap danh
sach doi tuong du kién duoc giai quyét mua, thué, thué mua NOXH tai duy 4n dang trién
khai gtri S& Xay dung. S& Xay dung kiém tra va loai bé nhitng trudng hop mot ngudi

duogc giai quyét chinh sach nha & nhiéu lan.

Hién nay, cach thirc cham diém di dugc thay thé bang hinh thic boc tham. Truong
hop téng s6 hd so dang ky mua, thué, thué mua (hop 1¢) nhiéu hon téng s6 cdn ho do
chu dau tu cong b6 cho tung loai san phém thi viéc xét duyét, lua chon dbi tuong thuc
hién theo hinh thttc bdc tham do chu dau tu to chire, c6 dai dién S& Xay dung dia phuong

noi c6 du an dugc phé duyét tham gia gidm sat.**°

Nhu vay, tht tuc Iya chon ddi twong duoc huong chinh saich NOXH do chi dau tu
du 4n NOXH thuc hién. Sau khi tap hop day da ho so ding ky, chit dau tu dy an NOXH
xem xét tirng ho so, ddi chiéu voi cac quy dinh vé diéu kién thy huong va 1ap danh sach
d6i tuong dugc mua, thué, thué mua NOXH.2% Trén thyc té, tinh trang NOXH duogc cip
cho nguoi khong c6 nhu cau thuc khong phai chi 1a mot vai truong hop ca biét. Mot s6
d6i twong dang ky mua, thué mua NOXH dé kinh doanh va thu loi tir su chénh léch giita
gia mua NOXH va gia thi truong. Ngoai ra, viéc giao cho chu dau tu lya chon s& khong
tranh khoi nhiing nguoi duoc lua chon ¢o6 thé 1a nhitng ngudi than thich hodc ¢6 loi ich
lién quan vé&i nguoi c6 thAm quyén xét duyét. Mot vi du 1a trudng hop 6ng Luc Kim

Minh & Ha No6i dugc xét duyét mua NOXH ¢ du &n NOXH Rice City (khu do6 thi Tay

198 Chinh sach nha & x4 hoi cta Viét Nam, Tap chi Khoa hoc xa héi Viét Nam, S6 3/2019.

199 K hoan 17 Diéu 1 Nghi dinh s 49/2021/ND-CP vé sira ddi, bd sung mot s6 didu ctia Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ciia Chinh phu vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.

200 Hidm ¢ khoan 1 Didu 52 Lu4t Nha ¢ ndm 2014.
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Nam Linh Pam, quan Hoang Mai, Ha N6i) do Cong ty c¢6 phan BIC Viét Nam lam chu
dau tu. Ong 1a cha dé cua ba Luc Thi Mai Trang - Tong giam dbc va éng Luc Minh
Hoan 13 Phé tong gidam dbc cua BIC.2! Néu duoc lua chon gitta ngudi c¢6 kha ning
thanh toan t6t va ngudi kho khin vé tai chinh, chi dau tu ciing sé& lua chon ngudi ¢ kha
ning thanh toan tot hon dé nhanh chéng thu hoi vén vi dy chinh 1a muc tiéu cudi cing

cua hoat dong kinh doanh cua chu dau tu.

Vi cach thire lwa chon déi twong hudng chinh sich NOXH dang ap dung hién nay,
mot mat, chu dau tu s& khong khach quan trong viéc lya chon ddi twong duge huong
chinh sach. Mac khac, cach thuc hién nay s€ lam tang thém chi phi giao dich cho nhiing
ngudi thiéu nha 6. Khi ndp don dang ky NOXH, nguoi c6 du diéu kién huong chinh
sach (diéu kién can) phai nop don cho chu dau tu theo ting du an NOXH, ngudi nop
don chi dugc xem xét cho mot dy an riéng 1é. Trudng hop khong dat, ho phai ndp ho so
méi lai tir diu ¢ nhitng du 4n NOXH khac. Mot s6 ngudi c6 thé thanh cong tir 1an dau
ndp don, trong khi d6, da phan nhiing ho gia dinh da ndp don rat l1au ¢ nhicu du an khéc
nhau nhung vin chua dugc xét duyét. Piéu nay 1am ting chi phi giao dich, mat khéc tao

ra su bat binh dang trong viéc phan phdi NOXH.

Chu dau tu du an NOXH véi vai tro 1a bén cho thué mua s& chju trach nhiém xay
dung va quan 1y van hanh nha & (d6i v6i nha ¢ chung cu). Pong thoi, ho ciing 14 nguoi
tién hanh phan phdi nha & dén cac ddi tugng duoc huong chinh sach NOXH.22 Chudi
cac hoat dong tir dau tu, xay dung, phan phdi va quan 1y van hanh déu do bén cho thué
mua thuc hién. Nhitng cha thé nay 1a nhitng doanh nghiép, suy cho cuing tit ca nhitng
hoat dong cua ho déu vi muyc dich loi nhuan. Nhitng chu thé nay dugc trao rat nhiéu
quyén lién quan dén viéc lya chon chu thé duge cung cdp NOXH. Bi chi phdi boi muc
dich loi nhuan va nhiing quyén han dugc trao, nhitng chi thé nay kho c¢é thé bao dam
tinh khach quan, cong bang trong qua trinh Iya chon chu thé thué mua, 1a d6i twong muc

tiéu cua chinh sach thué mua NOXH.

Viéc xay dung co so dit lidu quan Iy NOXH théng nhat dé mang lai nhiing loi ich

sau: (i) nguoi thué mua nha & khong phai chimg minh tinh trang cu tri nhiéu lan khi

201 Thong tin dwoc dang tai trén cong thong tin dién tir ciia Bao Tudi Tré https://tuoitre.vn/bo-mua-nha-xa-hoi-
cua-con-lam-sep-ra-soat-toan-bo-du-an-1136194.htm truy cap ngay 25/01/2018.
202 Khoan 4 Diéu 23 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ctia Chinh phii vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.



https://tuoitre.vn/bo-mua-nha-xa-hoi-cua-con-lam-sep-ra-soat-toan-bo-du-an-1136194.htm
https://tuoitre.vn/bo-mua-nha-xa-hoi-cua-con-lam-sep-ra-soat-toan-bo-du-an-1136194.htm
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thuc hién ho so nha & tai nhiéu du 4n khac nhau; (i1) tranh dugc truong hop mdt nguodi
duoc hd trg nhiéu 14n hodc c6 du diéu kién vé nha & nhung van duoc cép nha o; (ii1)
quan 1y dugc nhu cau nha & thuc té ctia ngudi dan thong qua danh sach chd ciia nhimng
c4 nhén, ho gia dinh du diéu kién hudng chinh sach nha & nhung ngudn cung nha & chua
dap ung kip; (iv) quan 1y sb luong nha ¢ c6 thé dem ra giao dich tir cac du an NOXH
(budc cac chii dau tu du an trude khi dua NOXH ra giao dich phai cap nhat thong tin
lén hé théng dir liéu chung nay vé sb lugng nha &, dién tich, hinh thirc giao dich, vi tri,
gia ca).
3.2.3. Nhéng rang budc ddi véi bén thué mua nha ¢ xa hgi

3.2.3.1. Chuyén nhuong nha ¢ xa hgi thué mua

Muc tiéu caa chinh sich NOXH nhim dén su an cu, lac nghiép cua cac ca nhan,
ho gia dinh va su bén viing cta cong dong xa hoi chir khong khuyén khich cac giao dich
thi truong cua loai hinh nha ¢ nay. Theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ nam 2014, bén thué
mua NOXH khéng dugc ty do ban lai NOXH trong thoi han 05 nam ké tir ngay thanh
toan hét tién thué mua nha ¢.2°8 Quy dinh nay nham han ché viéc NOXH duoc cac nha
dau co, kinh doanh mua di ban lai thay vi dugc sir dung dé giai quyét chd & cho ngudi
¢6 thu nhap thap. Tuy nhién, nhim tao diéu kién cho ngudi sir dung NOXH sau mot thoi
gian sinh song dugc quyén thay doi chd o, bén thué mua NOXH duoc quyén ban lai
NOXH nhung phai thoa man diéu kién vé thoi gian va diéu kién ddi twong mua lai

NOXH.

Khi bén thué mua NOXH khong con nhu cau tiép tuc st dung NOXH thi nhiing
vu ddi nha & can phai duoc chuyén sang cho chu thé du didu kién nhung chua dugc
huong chinh sach NOXH. Tirc 13, khi ngudi nhin chuyén nhuong khong phai dbi tuong
hudng chinh sach thi phai hoan tra lai phan uu dii ma dang 18 ra chi nhiing di twong
du diéu kién méi dugce thu huong, ngudi nhan chuyén nhuong c6 nghia vu hoan trd 50%
gid tri tién sir dung dat. DPay 1a co ché diéu tiét tién sir dung dat duge ap dung nham bao

dam nhiing vu dai ctia nha nudc dén ding doi tugng can dugce ho tro.

Khoéan 4 va khoan 5, Diéu 19 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP khang dinh, trong

thoi han chua da 05 nam, ké tir thoi diém tra hét tién mua NOXH, néu bén mua ¢6 nhu

203 Pidy 62 Luat Nha & nim 2014.
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cau ban lai NOXH thi chi duogc phép ban lai cho chu dau tu dy 4n xay dung NOXH hodc
béan lai cho d6i tuong duoc mua NOXH. Néu du 05 ndm, bén mua c6 quyén ban lai cho
bat ky chu thé nao nhung phai ndp lai 50% gia tri tién st dung dat néu ban cho ngudi
khong thudc ddi twong dugce huong chinh sach hd tro NOXH. Khoan 5 Diéu 62 Luat
Nha & nam 2014 quy dinh, NOXH duoc phép giao dich sau 05 nam ké tir khi thanh toan
xong tién thué mua va di duoc cip Gidy chimg nhan. Trir truong hop chu thé duoc thué
mua theo dién tai dinh cu thi dugc tu do ban lai nha ¢ nay cho cac chu thé co nhu cau

sau khi da thanh toan hét tién thué mua nha & va dugc cap gidy chimg nhan.

Viéc cho phép bén thué dugc quyén dinh doat ddi véi tai san ciia minh khi da hoan
tat thu tuc s& hiru nha & tao nén su chu dong va linh hoat khi cac nhu cau khéc lién quan
dén nha ¢ c6 sy thay doi nhu tim chd o khac tot hon, pht hop cho cong viée, hoc hanh,
cham soc stic khoe va cac nhu cau khac. Chinh vi vay, quy dinh phép luat can mé rong
quyén dinh doat ctia ngudi thué mua bang cach néi long cac han ché ban lai, trong d6
rang budc bén thué mua khi bAn NOXH trén thi truong phai hoan tra toan bd cac khoan
hd tro di nhan dugc. Bai cbt 16 cta chinh sach nha ¢ 13 gitp nhém thu nhép thip co
duoc chd 0. Viéc tu do mua ban nay van duoc bao dam boi nguyén tac mdi ho gia dinh,

¢4 nhan chi duoc hd tro NOXH mdt lan.
3.2.3.2. Bén thué mua khéng con di diéu kién thué mua nha ¢ xa hdi

Ngoai cac tiéu chi dé xac dinh du diéu kién thué mua NOXH, bén cung cap NOXH
can ¢ nhirng bién phap yéu cau hoic khuyén khich bén thué mua chuyén ra khoi NOXH
khi thu nhap ciia ho dugc cai thién. Cac bién phap nay co thé 1a viéc tién hanh danh gia
tinh du diéu kién ctia ngudi thué mua theo dinh ky (c6 thé dugc tién hanh trudce khi két
thic thoi han thué mua NOXH) va ting tién thué nha khi thu nhap cta ho ting lén. O
Ba Lan, nha & chi duoc cung cip cho nhiing ¢4 nhan, ho gia dinh chirng minh duoc thu
nhap ctia ho thudc ngudng dugc hd trg. Néu thu nhép cua ca nhan, h¢ gia dinh nao dé
tang 1én vuot ngudng quy dinh, hop dong thué nha ¢ s& cham dit hoac gia NOXH s&
duogc diéu chinh va trong ca hai truong hop, nhitng nguoi nay khong ¢6 quyén mua nha

dang thué.?%

204 Darinka Czischke and Gerard van Bortel (2018), “An exploration of concepts and polices on ‘affordable
housing’ in England, Italy, Poland and The Netherlands”, Journal of Housing and the Built Environment, Volume
8, pp. 126-143.
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3.2.4. Nhiing bdt cdp trong quy dinh phap lugt vé bén thué mua nha ¢ xa hgi
va kién nghi hoan thién

Thet nhat, bat cap trong quy dinh Vé xdc dinh doi twong dwoc thué mua nha ¢ xa
hoi

Chinh sach NOXH ra doi nhim giai quyét nhu cau chd ¢ cho nhom nguoi gip kho
khin vé nha ¢. Pé bao dam tinh bao quat va khach quan khi lya chon chu thé duoc
huong chinh sach NOXH, quy dinh phap luat khong can thiét phai liét ké nhitng truong
hop cu thé ma chi can dua ra nhiing diéu kién chung, dac bi¢t 1a nhitng diéu kién co ban
vé thu nhap, vé thuc trang nha ¢ hién tai. D@)ng thoi, can phai xac dinh ro ddi tuong
dugc huong chinh sach NOXH 13 nhoém ngudi ¢ ngudn tai chinh han ché khong du dé
chi tra cho nhu cau nha & co ban. Tuy nhién, mot sé d6i tugng quy dinh dugc hudng
chinh sach NOXH da c6 chuong trinh nha ¢ danh riéng cho nhiing d6i tuong nay nhu
nha & cho nguoi c6 cong, nha ¢ cho sinh vién, nha & cho nguoi dan vung 1 lut thién tai,
ho nghéo nong thon. Cac nhom dbi twong nay can duoc tach riéng ra khoi nhom doi

tuong dugc hudng chinh sach NOXH.

Ngoai ra, quy dinh hién hanh cho phép c4 nhéan, ho gia dinh dugc nam trong ddi
tuong dugc huong chinh sach NOXH ma chua cho phép doanh nghi¢p, hop tac xa dugce
mua, thué, thué mua NOXH. Tuy nhién, trén thuc té, nhu cau mua, thué, thué mua
NOXH cuia cac doanh nghiép, hop tac x dé 6n dinh chd ¢ cho nguoi lao dong trong
chinh doanh nghiép, hop tac x4 1a rat 16n.2° Chinh vi vay, khi thuc hién stra d6i Luét
Nha ¢ nam 2014, dbi tuong doanh nghiép, hop tac xa can duoc dua vao nhom dbi tuong

duoc thué, mua, thué mua NOXH.

Toém lai, xac dinh ti€u chi rd rang dé lua chon dang doi tuong theo muc tiéu da
chon 14 diéu can thiét trong viéc phat trién chinh sich NOXH qudc gia. Do d6, 07 dbi
tuong dugc dua ra tai Piéu 49 Luat Nha & nam 2014 chua du khai quat duoc tat ca
nhitng doi tuong can duoc hd tro. Viéc lua chon ddi tuong mang tinh li¢t ké nhu vay
khong thé hién duoc muc tiéu cta chinh sach va bo sot nhiing doi tuong can hd tro trén

thuc té. Nguoi tra lai nha & cong vu hay nhirng ngudi bi thu hoi dat 1a nhitng truong hop

205 Noi dung nay duge dang tai trén Cong thong tin dién tir Béo dién tir Chinh phu vé Hoi nghi thic day phat trién
nha & x4 hoi cho cong nhan, nguoi thu nhap thap. https://baochinhphu.vn/tong-thuat-hoi-nghi-thuc-day-phat-trien-
nha-0-xa-hoi-cho-cong-nhan-nguoi-thu-nhap-thap-102220801083157538.htm. Truy cap ngay 20/11/2022.



https://baochinhphu.vn/tong-thuat-hoi-nghi-thuc-day-phat-trien-nha-o-xa-hoi-cho-cong-nhan-nguoi-thu-nhap-thap-102220801083157538.htm
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cu thé, khong mang tinh dai dién cho dai da sb nhirng chu thé can ho trg vé nha 6. Nhiing

d6i twong cu thé nay nén duoc dua vao cac tiéu chi cu thé do mdi dia phuong xay dung.
Thet hai, bt cdp trong quy dinh diéu kién vé tinh trang nha ¢

Theo quy dinh diéu kién vé tinh trang nha ¢ dé xem xét du diéu kién duoc mua,
thué, thué mua NOXH, nhitng nguoi ¢6 nha ¢ van dugc thué mua NOXH, mién 1a nha
¢ do khong toa lac tai noi sinh séng, hoc tap. Nhitng nguoi nay khong that sy thiéu chd
& ma chi 1a phat sinh nhu cau c6 thém chd & trong mot giai doan nhat dinh. Chinh vi
vay, quy dinh diéu kién vé tinh trang nha ¢ khong nén chi xem xét tai noi sinh song va
1am viéc ma nén xem xét tinh trang chung vé nha & ctia ngudi duge thué mua dé tranh
truong hop mot doi tuong dugc thué mua NOXH nhiéu 1an hodc di s hiru nha & nhung

van duoc thué mua NOXH.

Piém a khoan 1 Diéu 51 Luat Nha & nam 2014 nén dugc sira d6i nhu sau:

“Chua c6 nha ¢ thudc s¢ hiru cua minh, chua dugc mua, thué hoac thué mua
NOXH, chua dugc huong chinh sach hd tro nha &, dat & dudi moi hinh thirc tai noi
sinh-séng; heetap hoic co nha ¢ thudc so hitu cia minh nhung dién tich nha & binh
quan dau ngudi trong ho gia dinh thap hon muc dién tich nha & tdi thiéu do Chinh
phu quy dinh theo ting thoi ky va timg khu vuc”. Dién tich nha ¢ binh quan dau
nguoi ti thiéu duge Chinh phu quy dinh theo tirng thoi ky va khu vuc. Cu thé hién
nay lut quy dinh néu c6 nha ¢ thudc sé hiru ctia minh thi dién tich nha ¢ binh quan
phai thap hon 10m?/ngudi.2%® Pong thoi, can ¢ quy dinh riéng vé viéc thué NOXH

cho nhém doéi tuong 1a hoc sinh, sinh vién c6 di€u ki¢n kinh t€ han che.

Truong hop nguoi c6 nha ¢ thudc s¢ hiru cia minh nhung dién tich nha & binh
quan dau nguoi trong ho gia dinh thip hon mirc dién tich nha ¢ tdi thiéu do Chinh phu
quy dinh ciing duoc xem xét huong chinh sich NOXH. 2’

So voi Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP, d6i v6i truong hop khong co ho khau
thuong tra, Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP da bo yéu cau ngudi thué mua phai c6 hop
ddng lao dong tir 01 ndm trd 1én nhung van giit quy dinh nguoi thué mua phai dong bao

hiém x3a hoi tir 01 nam trd én tai noi ¢6 dy an dau tu xay dyng NOXH. Hai van ban

206 Khoan 4 Diéu 22 Nghi dinh sé 100/2015/NB-CP ctia Chinh phii vé phat trién va quan 1y nha & xa hi.
207 Hiém a khoan 1 Diéu 51 Lu4t Nha ¢ nim 2014.
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duéi luat nay huéng din viéc ching minh du diéu kién vé noi cu tri. So véi quy dinh
ctia Ludt Nha ¢ nim 2014 thi viéc hudng din thi hanh cta hai vin ban ndy can phai can
nhic hai van dé&. Mot 13, hai van ban dudi luat da dwa thém diéu kién nguoi thué mua
phai dong bao hiém xa hoi tir 01 nam trd 1én trong trudng hop nguoi thué mua dang ky
tam tr. Hai 13, hai vin ban huéng dan thi hanh luit nay da thay d6i cum tir ‘ddng ky
thuong tra’ thanh ‘dang ky ho khau thuong tra’. Viée thay d6i nay da khong con chinh
xac khi Luat Cu tri nam 2020 chinh thirc ¢6 hiéu luc vao 01/7/2021 va da bai bo, khong

cap mdi, cap lai so ho khau, so tam tri,208

Chinh vi I& d6, khoan 2 Diéu 22 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP va khoan 16 Piéu
1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP nén duge sira d6i nhu sau:

2. Giay to chirng minh vé dicu kién cu tri nhu sau:

Gidy x4ac nhin diing ky thwong tri tai tinh, thanh phd trwe thudc trung wong

noi c6 NOXH; truong hop khong c¢é ding ky thwong tra thi phai co gidy xac

nhén ding ky tam trd tir mdt nim tré 1én tai tinh, thanh phé nay.

208 Pidy 38 Luat Cu tri ndm 2020.
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Hién nay, hoat dong ding ky tam tra va ding ky thuong tra & cac do thi 16n van
con nhitng bat cap. Trén thuc té, nguoi thué mua NOXH phai tén nhiéu chi phi phi chinh
thire cho viée dang ky cu tra dé dap ung du diéu kién mua nha, va diéu nay da tao diéu
kién thuan loi phat sinh nhitng hanh vi lam dung tir nhitng nguoi thuc thi cong vu trong
viéc diang ky cu tra ciia cong dan. Quy dinh diéu kién vé noi cu tri trong viéc phan bd
NOXH lam tang thém nhiing kho khan cho nhitng nguo1 dan nhap cu, 1a nhitng nguoi
vbn d3 gap nhiéu han ché trong viéc tiép can cac dich vu cong cong nhu y té, gido duc
va nha ¢. Hau hét nguoi dan nhap cu chua tiép can dugc cac chinh sach hd tro vé nha &
trong khi ddy 12 nhom ddi twong c6 nhu cau cao ddi voi cac chinh sach hd trg nay.2®
Thay vi dua vao thoi gian cu trd, nhitng nguoi dugce thué hay thué mua NOXH la nhiing
nguodi ¢6 tén trong danh sach chd 1au hon can duoc wu tién.?% Thoi gian chd 1a mot
trong nhitng yéu t6 uu tién xem xét giai quyét chd & thay vi dua vao thoi gian cu tra ma

(c6 ho khau thuong tra hodc tam tra tr mot ndm tro 1€n).

Nhiing tiéu chi wu tién tinh diém trong danh sach chd nha & ¢ thé tham khao cach
thire dang duoc ap dung tai Anh: thi nhdt, wu tién cho nhitng ngudi vo gia cu; thir hai,
vu tién cho nhimng ngudi dang sdng trong chd & chat choi; thir ba, uu tién cho nhiing
ngudi séng trong nhitng ngdi nha hién tai da bi canh bao vé nguy co stc khoe va ngudn
géc bénh tat. Noi cach khac, tinh trang nha ¢ cia mot ¢4 nhan cang toi 8, nguoi do sé
dugc nhanh chéng dua 1én danh sach chd va som dugc cung cip mot noi 6. Ngoai ra,
mot s6 yéu td khac duoc xem xét: (i) di song & dia phuong trong mot thoi gian nhat
dinh; (i1) dang lam vi¢c trong khu vuc nay; (iii) dang cham séc cho nguoi cu tra ¢ dia

phuong d6; (iv) thu nhap dudi mot muic nhat dinh.?

Toém la, mic du phap luat hién hanh dwa ra 08 nhom dbi twong cu thé duoc thué
mua NOXH nhung nhiing quy dinh vé chii thé duoc thué mua NOXH bat hop 1y & chd
nhoém ngudi c6 thu nhap thap khong phai 1a nhém wu tién cao. Ngoai ra, nhiing tai liéu
chting minh du diéu kién dugc thué mua NOXH chua chit ché dan dén tinh trang gidy

xac nhan chi mang tinh hinh thirc ma khong phan anh ding tinh trang thyc té. Mot s6

209 Oxfam (2015), Rao cdan phdp ludt vé thue tién doi véi ngudi lao dong di cu trong tiép cdn an sinh xd hoi,
Chuong trinh quyén lao dong cia Oxfam tai Viét Nam, Nha xudt ban Hf”)ng Puc, tr.35.

210 Scanlon, Kathleen, Fernandez Arrigoitia, Melissa and Whitehead, Christine M E (2015), “Social housing in
Europe”, European Policy Analysis, Volume 17, pp. 1-12.

211 https://www.thetenantsvoice.co.uk/advice_from_us/are-you-eligible-for-social-housing accessed on 14 April
2018.
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d6i twong khong du diéu kién thué mua NOXH van c6 gidy xac nhan vé tinh trang nha
&, gidy x4c nhan dang ky thuong tra va gidy xac nhan vé thu nhap dap tng du diéu kién

thué mua NOXH.

Néu phép luat khong quy dinh rd rang vé d6i twong thu hudng va thu tuc lwa chon
nhirng chi thé nay s& dan dén cac chu thé duoc lya chon khéng dap tng nhom déi tuong
muc tiéu ma chinh sach hudng toi. Viéc quy dinh cu thé va cong bd cong khai cac tiéu
chuén, dbi tuong va diéu kién duoc thué mua NOXH trén pham vi dia ban bﬁng cach
xdy dung thang diém cho phu hop vé6i diéu kién cua ting dia phwong; to chirc quan 1y
va theo ddi viéc ban, thué, thué mua nhdm han ché nhirng tiéu cuc phat sinh.2'2 Riéng
d6i voi thué mua NOXH, bén thué mua can phai c6 kha ning chi tra 6n dinh lau dai.
Chinh vi vay, can c6 quy dinh riéng danh cho nhom ddi tuong dugc thué mua NOXH
dé han ché truong hop ngudi thué mua khong du diéu kién tiép tuc hop dong va phai

ganh chiu nhiing bat loi tr viéc vi pham do chim dut hop déng trudc han.

Ther ba, bt cdp trong quy dinh diéu kién vé thu nhdp dé duwoc thué mua nha ¢ xa
hoi

Tir nhitng phan tich vé quy dinh ddi véi diéu kién thu nhap dé duoc thué mua

NOXH, c6 thé nhan thiy, trong thyc té 4p dung s& din dén nhing bt cap sau:

Mot la, thu nhap thuc té ctia c4 nhan rat kho xac dinh mot cach chinh xac, dﬁy du,
nhirng khoang thu nhap chinh thirc c6 thé xac dinh dugc 1a lwong va cac khoan phu cap
cua nguoi lao dong lam vi¢e tai cac khu vuc chinh thirc. Nhirng khoan thu nhap mang
tinh chat thudng xuyén nhung phi chinh thirc rat kho xac dinh, vi du nhu thu nhap giong
lwong hang tuan hay hang thang ctia ngudi lao dong khong ky két hop dong lao dong.

Cho nén, viéc xac dinh thu nhap khéng thuc su chinh xac.

Hai 14, mot nguoi ¢ thu nhap thap khong c6 nghia 13 ho s& khong ¢ kha ning chi
tra cho nha ¢. Mot nguoi vé huu c6 mirc thu nhap (tir lwong huu) thap nhung ho hoan
toan c6 kha ning chi tra cho chd & ctia minh va tham chi cho c4 con cdi ctia ho. Trong
qué khur ho co thé ¢6 thu nhap cao, cling co thé s& hitu khdi tai san 16n, hodc c6 duoc tai

san 16n tir ting cho hodc triing x6 s6 (nhitng khoan thu nhap nay khoéng dugc tinh khi

212 Khoan 3 Piéu 25 Nghi dinh s6 188/2013/ND-CP ciia Chinh phu vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.
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danh gi4 kha ning chi tra vi nhimng khoan nay khong mang tinh thudng xuyén va nim

ngoai tiéu chi danh gia theo diém ¢ khoan 2 Diéu 52 Luat Nha ¢ nim 2014).

Ba I3, dwa vao mot murc vé thu nhap 1a cin ctr chung dé xac dinh diéu kién cho tat
ca cac truong hop s& khong cong bang cho nhitng ngudi ¢6 thu nhap khong dong déu
nhau. Cubi cung, quy dinh phap luat hién hanh chua c6 nhitng danh gia can thiét trudc
khi lya chon ddi twong dugc thué mua NOXH ma dang ap dung tiéu chuan thu nhap
chung cho tit ca cac hinh thic giao dich 13 thué, mua va thué mua NOXH. Dbi voi
truong hop mua, ngudi mua phai ¢6 di kha ning tai chinh tai thoi diém giao dich dé
thanh toan toan bo gia tri cin nha. Riéng thué va thué mua, nguoi c¢6 thu nhap thap vi
nhiéu 1y do khong du kha ning s¢ hiru nha &, trong d6 kho khan 16n nhat 1a khong du
kha nang tai chinh. Tuy nhién muc dich huéng dén cta hai giao dich nay khac nhau &
chd, nguoi thué chi can c6 chd o hién tai va khong hudéng tdi s¢ hitu nha ¢. Ho chi thanh
toan tién thué hang thang theo dinh ky va nghia vu thanh toan chim dut khi két thic thoi
han thué. Riéng ngudi thué mua, ngoai nhu cau sir dung nha trong thoi han thué mua,
ho con hudng dén so hiru nha & khi két thiic hop ddng thué. Chinh muyc tiéu nay doi hoi
nguodi thué mua phai cé ké hoach tai chinh trong dai han cao hon nguoi thué du dé ho

thanh todn tién thué nha va ca phan mua nha.

Do thu nhap dugc xac dinh trong qua trinh ndp don, cho nén, ngay ca trong thoi
gian cho dugc thué mua nha, thu nhap cua nhitng nguoi ndp don ciing c6 thé thay doi.
Viéc danh gia lai thu nhdp cua nhitng nguoi ndy dé sip xép lai thir tr wu tién 13 khong
du kha nang thyc hién. Pé sang loc danh sach nhitng ngudi ¢6 thu nhap bién dong trong
thoi gian thué mua, tham chi ca trong thoi gian chd dé sang loc nhitng ngudi ¢6 thu nhap
khong con thép ra khoi danh sach cho doi, bén canh viéc danh gia lai ctia chinh quyén
dia phuong, can dit ra co ché kiém soat chéo giita nhitng ngudi ndm trong danh sach

chd va nhimg nguoi dang thyc hién hop dong thué mua NOXH.

Ther twr, bat cap trong quy dinh vé thii tuc lya chon doi twong duoc thué mua nha
o xa hoi

Kinh nghiém duoc ap dung tai Anh c6 thé dugc hoc hoi dé ap dung cho Viét Nam.
Chinh pht Anh d str dung cong cu hd tro gitip nhitng nguoi khong duge phé duyét nha
& c6 thé nhanh chong tim kiém dugc ngdi nha phu hgp bang cach dang ky voi nhimng co

quan dai dién hd trg mua nha ¢ dia phuong. Ho s& danh gia so bo nhitng hd so di nop
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dé dua nhitng hd so du diéu kién vao hé théng dwr liéu nhitng nguoi du diéu kién duoc
hd trg nha & va gtri thu tir chdi cho nhitng ngudi virot qua thu nhip hodc khong du diéu
kién. Trén co so hé thong dir liéu theo danh sach cho san cd, co quan nay khong truc
tiép phan phdi nha & nhung ho s& gitp nhitng ngudi c¢6 nhu cau nha ¢ d& dang két ndi
v6inha ¢ phu hop.?3

Thit nam, bdt cdp trong quy dinh vé nghia vy cia bén thué mua

Khi viéc danh gia lai diéu kién thué mua trong thoi gian thué mua di tré nén can
thiét thi quy dinh phap luat ciing phai dua ra cac giai phap dé giai quyét nhitng trudong
hop khong du diéu kién tiép tuc thué mua. Cham dut hop dong va thu hoi NOXH dang
cho thué khong dugc cac qudc gia wu tién ap dung khi bén thué mua khong con du diéu
kién thué mua NOXH. Mdt trong nhitng bién phap duogc ap dung trong truong hop nay
12 bén thué mua c6 hai Iya chon (i) ting gia tién thué so véi gia dang ap dung. Mic ting
trong trudong hop nay phu thudc vao diéu kién thay doi ctia bén thué mua (mire thu nhép,
tinh trang nha & hay noi cu trt); (i) chdm dut hgp dong thué mua va tra lai nha cho bén

cho thué mua.

Mot la, tang tién thué mua khi thu nhap ctia nguoi thué mua NOXH ting. Cach
thirc nay chi phu hgp vd1 phuong phap tinh gia thué mua dya trén thu nhap. Viéc tang
gia tién thué mua s& gap kho khan khi gia thué mua duoc tinh dua trén chi phi xay dung
hodc dua theo gia trén thi truong tu do. Viét Nam dang ap dung céch tinh gia thué mua
theo chi phi xdy dung nén viéc ting tién thué mua cang kho thuc hién hon. Thir nhat,
khi chi phi xdy dung khong ting, gia trén thi truong tu do khong thay d6i sé khong du
thuyét phuc dé ting gia, hodc néu ting gi4 thi gia ting 1a bao nhiéu va dua vao dau dé
tinh mirc gia tang.

Hai 13, sir dung céc bién phap khuyén khich nguoi thué mua tu nguyén chuyén ra
khoi NOXH khi khong con dap ing nham gia ting nguén cung NOXH va tao co hoi
cho nhiing ngudi du diéu kién thué mua nam trong danh sach chd nhung chua duoc
cung cap NOXH. Tuy nhién, kho khan dbi voi nhitng nguoi kha gia khi ra khoi NOXH
phai dbi mat v6i su thiéu hut cac lua chon thay thé phu hop voi kha nang chi tra trong

thi truong nha & tu do. Hon nira, viéc truc Xuét nhitng nguoi da sinh séng on dinh trong

213 https://hoa.org.uk/advice/guides-for-homeowners/i-am-buying/rent-to-buy/ accessed on 28 August 2020.
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NOXH sé tac dong tiéu cyuc trong viéc xay dung cong dong bén viing va on dinh tai chd.
Ngoai ra, nhitng bat on cua viéc thu hdi nha & tao ra su khong an toan cho ngudi thué
mua. Dé hoat dong thué mua NOXH dat hi€u qua, can phai bao dam rfmg nhitng nguoi
thué mua khong con nghéo c¢6 duoc lua chon thay thé nha & kha thi véi gia phai chiang
mic du khong phai 1a NOXH. Cho nén, bén canh NOXH, can phai ting cudng thi truong
nha & gia phai ching d¢é tro thanh giai phap thay thé cho nhitng ngudi thué mua NOXH
giau lén.2t4

Vi 1& @6, Luat Nha & can bd sung thém Piéu luat quy dinh vé cic trudng hop bén
thué mua khong con du diéu kién thué mua NOXH. Trong d6 dua ra cach thic xir Iy ddi

voi1 truong hop nay.

Piéu 137. Truong hop bén thué mua NOXH khéng dap ung di diéu kién
thué mua NOXH

1. Bén thué mua khong dap tng diéu kién trong cac trudng hop sau

a) C6 nha & thudc s hitu ma dién tich binh quan tir 10 m?/ngudi tré 1én.

b) Bén thué mua NOXH khong con cu tri tai noi ¢6 bat dong san.

¢) Thu nhép ciia bén thué mua ting 1én hodc co tai san ting lén du dé chi tra cho
nha 6.

2. Bén thué mua NOXH khong du diéu kién thué mua:

a) Cham dat hop dong thué mua NOXH va tra lai nha cho bén cho thué mua

b) Tang gia thué mua NOXH.

Cung quy dinh vé& viéc chuyén nhuong NOXH, mot s6 qudc gia van cho phép
chuyén nhuong d6i v6i nguoi so hiru NOXH sau khi ¢ trong ngdi nha nay trong thoi
gian ti thiéu 1a ba nim nhung vé6i diéu kién nguoi thuc hién chuyén nhuong khong
dugc phép xem xét hd tro vé NOXH trong mot thoi gian nhéat dinh (mot nam). Quy dinh
nay tao cho chu s& hitu nha ¢ quyén tu do dinh doat d6i voi nha ¢. Trong khi d6, phap

luat Viét Nam quy dinh nguoc lai, thay vi khodng thoi gian khong cho phép xéc 1ap giao

214 OECD (2020), “Social housing: A key part of past and future housing policy”, Employment, Labour and Social
Affairs Policy Briefs, OECD, Paris Available online: https://read.oecd-ilibrary.org/view/?ref=137 137578-
34brglnxua&title=Social-Housing-A-Key-Part-of-Past-and-Future-Housing-Policy accessed on 04 November
2020.
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dich d6i véi NOXH ké tir thoi diém hoan thanh nghia vu tai chinh thi ho dugc phép thuc
hién giao dich d6i voi NOXH nay nhung khoang thoi gian nay khong duoc xem xét hd
trg vé NOXH khac. Ca hai truong hop déu khong cho phép tién hanh giao dich dbi véi
NOXH trong mot thoi gian nhét dinh.



120
KET LUAN CHUONG 3

An cu lac nghiép ludn 1a muc tiéu quan trong trong cudc doi moi nguoi, dac biét
1a nguoi Chau A. Do d6, so hitu mot ngdi nha, cai thién moi truong song 1a muc tiéu hét
sttc quan trong nhung khong d& dang dat dugc dbi v6i rat nhidu ngudi. Tai Viét Nam,
su phat trién nhanh chong vé kinh té, sy bung nd cua cac d6 thi 1én dem lai nhiéu thay
d6i tich cuc trong cudc séng cua ngudi dan nhung dong thoi ciing 1am gia ting nhanh
chong gia bat dong san, tac dong manh m& dén kha ning an cu ctia mot bd phan khong
nhé dan cu. Khong co nhiing hd trg, vu dai tir chinh sich NOXH, b phan cu dan nay
hoan toan khéng c6 kha ning lua chon cho minh mét méi trudng sdng tot hon, trang trai
it hon cho nha ¢ va sau ciing c6 thé s& hiru ngdi nha cta chinh minh théng qua giao dich
thué mua NOXH. Cac chuong trinh NOXH, chinh vi vy, c6 vai tro then chot khong chi
trong viéc cai thién diéu kién séng cua nguoi dan cé diéu kién kinh té han ché ma con
6n dinh tinh hinh trat ty, an ninh khu vuc dyua vao viée xay dyng nhirng cong déng dan
cu bén viing. Viéc xay dung hanh lang phap 1y viing chic cho chuong trinh thué mua
NOXH tai Viét Nam la thuc sy can thiét dé su dung hi¢u qua nguén Iuc cua nha nudc
trong viéc cai thién moi trudong séng, giai quyét hidu qua nhu cau NOXH hién nay trong
d6, ting cuong cung cdp NOXH theo hinh thirc thué mua cho nhitng chi thé c6 nhu cau

nha ¢ thong qua cac quy dinh vé d6i twong duoc thué mua NOXH.

Véi mong mudn gop phan xdy dung hanh lang phép 1y cho chinh sich NOXH,
ludn 4n da tién hanh phan tich va danh gia quy dinh phap luat vé chu thé trong giao dich

thué mua NOXH va rut ra dugc nhiing két luan sau:

Thir nhat, phap luat di c6 nhitg quy dinh nham khuyén khich nha dau tu tham gia
xay dung NOXH thong qua nhiing quy dinh vé diéu kién tré thanh chi dau tu dy an
NOXH, nhitng co ché wu dii d6i v6i chi dau tu, dong thoi ciing c6 nhimg rang budc
nhat dinh d6i v6i cht dau tw nham thu hit ngdy cang nhicu nha dau tu c6 di nang luc
va diéu kién tham gia vao linh vuc nay. Bén canh d6, phap luat can dit ra nhitng quy

dinh chit ché dbi v6i cha dau tu nham ting cudng ngudn cung NOXH cho thué mua.

Thir hai, chinh sach NOXH duoc thyc hién nham giai quyét nhu cau nha & cho
nhirng chi thé gip khé khin vé nha & va khong thé tu minh tiép cAn nha ¢ trén thi truong
thong qua nhirng vu dai ciia nha nudce. Tuy nhién, NOXH khong chi thu hat sy quan tam

cua nhiing ngudi ¢6 nguon tai chinh han ché ma ca nhitng nguoi cd du kha nang mua
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nha ¢ trén thi truong. Néu khong c6 quy dinh day du va co ché kiém soat hop 1y ddi véi
d6i twong dugc thué mua NOXH sé& phat sinh nhitng hanh vi lam dung nhu cho thué
mua cho nhimng d6i twong khong du diéu kién hay cac giao dich vé nha & dugc thiét 1ap
thong qua nhitng hop ddng gia tao dan dén viéc nhirng di trong thuc su cua chinh sach
NOXH , tao ra su bat binh dang trong viéc phan phdi NOXH va gay ra su x4o tron trong
thi truong bat dong san, anh hudng dén sy 6n dinh dan cu. Dé kiém soét nhirng hanh vi
lam dung, phap luat da quy dinh diéu kién, thu tuc dé chon ra ddi tuong duoc thué mua
NOXH, dong thoi bat budc chu dau tu du 4n NOXH phai cong khai va minh bach thong

tin. Tuy nhién, quy dinh nay van con ton tai mot sb bat cap nhu:

(i) Piéu kién lya chon, nhirng rang budc va co ché wu dii ddi v6i cha dau tu du an
NOXH chua khuyén khich nha dau tu tham gia xay dung NOXH; chua ¢6 quy dinh va
uu dai danh riéng cho chu dau tu du an NOXH cho thué mua nén trén thuc té sd luong

NOXH cho thué mua rat thap.

(ii) Co ché kiém soat viéc cong khai, minh bach thong tin cua cac du an NOXH

chua day du, kha ning tiép can thong tin ctia ngudi ¢ nhu cau NOXH van con han ché.

(iii) Quy dinh ddi twong dwoc hudng chinh sich NOXH chua hudng thang dén
nhing dbi twong gap kho khan nhét vé nha ¢ dan dén nhimng nguoi cé nhu cau bic thiét
nhat khong thé tiép can NOXH va tiép tuc song ¢ nhitng noi thiéu nhitng diéu kién co
ban. Hon nita, chua c¢6 quy dinh danh riéng cho d6i tugng thué mua NOXH dan dén

nhirng ddi tuong c6 nhu cau thué mua NOXH kho tiép can dugc loai nha ¢ nay.

(iv) Chua c6 co ché kiém soat hiéu qua viéc chuyén nhugng NOXH din dén nhiéu
giao dich gia tao 1an tranh quy dinh phép luat.

Thit ba, mdt s6 kién nghi duoc dé xuat nham gop phan hoan thién quy dinh phap
luat chii thé tham gia thué mua NOXH.

(1) Diéu kién vé chi du an NOXH va thu tuc lua chon can duoc quy dinh riéng
theo thu tuc rat gon hon so véi thu tuc Iya chon chu dau tu du 4n nha & thuong mai.

(ii) Ban hanh quy dinh va khuyén khich hinh thirc d6i tac cong tu danh cho cac du
an NOXH.

(iii) An dinh ty 1& phan trim cy thé danh cho NOXH cho thué mua trong cac du 4n
NOXH.
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(iv) Quy dinh chi tiét vé viéc cong b thong tin cac du an NOXH va ddy manh kha

nang tiép cin nhitng thong tin nay cho ngudi dan.

(v) Tang wu dai danh cho NOXH cho thué mua nhu thué, tién sir dung dat va xay

dung co s ha tang trong tw nhu NOXH cho thué.

(vi) Biéu chinh ddi trong thué mua NOXH dé nhitng ngudi nghéo nhat (nhing
nguoi séng trong didu kién thiéu thén va khong an toan) co thé tiép can NOXH; ban

hanh nhirng diéu kién riéng danh cho ddi trgng dugc thué mua NOXH.

(vii) Bén canh viéc kiém soat ciia co quan nha &, can tang cuong vai tro giam sat
viéc Iya chon chu thé thué mua NOXH cua cac té chire phi lgi nhudn ma cac quoc gia

trén thé gidi da va dang thuc hién nhu cac hiép hoi nha o.

(viii) Cho chuyén nhugng sau khi s& hiru NOXH nhung ap dung nguyén tic chi
hd trg mot 1an. Mudn thyc hién hiéu qua nguyén tic nay can phai xay dung hé thong di
lidu thong tin vé NOXH, trong d6 chira dung thong tin ngudi nao da duoc huong chinh

sach NOXH.
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CHUONG 4
GIA VA CHAT LUQNG NHA O XA HQI CHO THUE MUA

Gia NOXH 1a mét trong nhitng mbi quan tdm hang dau cua nguoi thu nhap thap
khi chon thué mua NOXH. Tuy nhién, chit lwong NOXH ciing 13 mot ndi dung quan
trong cua chinh sach NOXH nhim tbi wu hoa ngudn lyc dau tu vao loai hinh nha & nay
va tao ra nhitng don vi nha & chét luong dé sir dung lau dai. Nha o, ddi v6i dai bo phan
dan cu, 1a tai san gia tri nhit, can din do cin nhic nhiéu nhat khi lya chon.?'> Van dé
cot 151 13 phai tim cach dé gia NOXH ¢ mirc nguoi thu nhap thap co thé tiép can duoc,

trong khi d6 chét luong nha & van duoc bao dam.218

Trén thuc té, dé dat dugc muc tiéu gia ré, khong it chu dau tu dy 4n da bo qua yéu
t6 chat luong voi nhitng dy 4an NOXH dit xa trung tam, thiéu hé thong ha tang, trang
thiét bi thiét yéu, thiéu két n6i v6i thi truong viéc 1am va chat lugng xay dung cong trinh
khong bao dam. NOXH dugc quy hoach xay dung trén nhitng khu dat ¢ xa trung tim
d6 thi, thiéu diéu kién tiép can co hoi kinh té va cac dich vu thiét yéu 1a nguyén nhan
nguoi dan khong hudng tng voi cac du an nay, kéo theo hé qua nha ¢ da xay dung
nhung bo trong trong khi tinh trang thiéu hut nha ¢ van dang dién ra.?'” Do d¢, viéc xay
dung hé thdng nhimg quy dinh chit ch& vé viéc kiém soat gia va chat luong NOXH Ia
yéu cau thiét yéu cho su thanh cong bén viing cta chinh sach NOXH.

4.1. Quy dinh vé gia thué mua nha ¢ xa hoi

4.1.1. Céch thac tinh gid thué mua nha ¢ xa hgi

Theo quy dinh, gi4 thué mua NOXH xéc dinh trén co so tinh du cac chi phi dé thu
hoi von dau tu xay dung nha ¢, 1ai vay (néu c6) va loi nhuédn dinh muc cta toan bo du
an. Trong d6, khong tinh cac khoan wu dai ciia Nha nude quy dinh tai Diéu 58 ctia Luat
Nha & nim 2014 vao gia thué mua NOXH. Cu thé, cong thirc tinh gia thué mua NOXH
theo Piéu 11 Thong tu s6 09/2021/TT-BXD:

215 Co quan Hop tac Qudc té Nhat Ban va Uy ban nhan dan Thanh phd Ha N¢i (2007), Chuong trinh phat trién d6
thi téng thé thu d6 Ha Noi nude Cong hoa Xa hoi chu nghia Viét Nam, JICA, tr.93.

216 Khoa luat Pai hoc Quéc gia Ha Noi (2012), Gidi thiéu Cong wéc quoc té vé cac quyén kinh té, van hoa va xa
héi - ICESCR 1966, Nha xuit ban Hong Puc.

217 Pham Dinh Long va Nguyén Huynh Mai Tram (2021), Su khan hiém nha & gia phai ré va bai hoc kinh nghiém
cho Viét Nam tir cac nudce phat trién trén thé gidi, Tap chi khoa hoc Pai hoc Mo Tp. Ho Chi Minh, S6 16(1), pp.
122-136.
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Gim=] AV g To __LiaicTeT)
12x > (Si™ x Ki) 12x > Si

- Gi™: 13 gia thué mua 1m? sir dung cin ho (hodc can nha) NOXH da hoan thién

viéc xdy dung tai vi tri tht i trong 01 thang (dong/m%thang).

- Ai: la ti 1€ gitra gia tri con lai ciia can ho (hodc can nha) NOXH tai vi tri thr 1
(sau khi da triv di tién thanh todn lan dau) so voi gia tri ban dau ciia can ho hodc cin

nha thué mua thir i (A < 1) tinh theo hop dong thué mua.

Vd: 1a tong chi phi dau tu xay dung NOXH cta du an phan bd cho phan dién tich
str dung NOXH dé cho thué mua duoc phan bo hang nim theo nguyén tic bao toan vén
(dong/nam).

- L: 12 loi nhuén dinh muc cua du 4n dugc tinh theo nam, tdi da 1a 15% téng chi
phi dau tu xay dung phan dién tich NOXH dé cho thué mua (@ong/ndm).

- Tdv: 14 phan loi nhuan thu duoc tir phan kinh doanh thwong mai (ké cd nha &
thwong mai) trong du an dugc phan bo cho phan dién tich NOXH dé cho thué mua
(dong/nam).

- Si™: dién tich str dung NOXH dé cho thué mua tai vi tri thtr i (m?).

- Ki: 14 hé s6 tang (néu c6) Piéu chinh gia cho thué mua dbi véi can ho hodc cin
nha dé cho thué mua thir i (dwgc xdc dinh theo nguyén tdc binh quén gia quyén, hé s6 K

ctia mét khoi nha = 1 ). Trong do, Vad duogc xac dinh theo cong thirc sau:

T g><r>=C+r)"

Vg =
@+rH)'—2a1

+ Td: chi phi dau tu xay dung phan dién tich st dung NOXH dé cho thué mua.

+ r: 14i suat bao toan von dau tu (tinh theo nam) do nguoi c6 thim quyén quyét
dinh dau tu quyét dinh (%/nam).

+ n: thoi gian thué mua theo thoa thuan gitra nguoi ban va nguoi thué mua nhung
toi thiéu 1a 05 nam.

Cong thuc tinh gia ndy 4p dung cho tit ca cac du an NOXH danh cho thué mua.
Gia dugc tinh 12 gia ma bén thué mua NOXH phai tra hang thing cho mdi m?> NOXH

ma minh thué mua. Trong thoi gian thué mua, nha & thudc quyén so hitu cia bén cho
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thué mua cho dén khi bén thué mua hoan tat nghia vy thanh toan. Bén cho thué mua phai
13 nguoi chiu trach nhiém bao tri nha & va sira chita khi c6 hu héng nham duy tri chat
luong nha &, bao dam quyén sir dung tai san cta bén thué trong sudt thoi han thué mua.
Do do, chi phi bao tri phai dugc cong vao gia thué mua. Tuy nhién, Luat Nha & nam
2014 khong tinh chi phi bao tri vao gia thué mua, bén thué mua phai ndp toan bd chi phi
bdo tri 2% gia tri cin nha khi nhan ban giao nha .28 C6 nghia 13, bén thué mua phai
chiu toan bo chi phi bao tri nha & nhu ngudi mua nha. Quy dinh nay khong dung véi
ban chét ctia hop dong thué mua. Ké tir khi nhan ban giao nha, bén thué mua véi tu cach
14 bén stir dung nha ¢ va khong phai 1a chu so hitu. Quy dinh bén thué mua phai chiu 2%
chi phi bao tri nha ¢ nhu trudng hop mua nha 13 chua phu hop voi ban chat cua giao

dich thué mua NOXH.

Phuong phap xac dinh gia dugc xdy dung nham dua ra dugc mot mire gia phu hop
v6i kha nang chi tra ciia ngudi c6 thu nhap thap. Cac phuong phap nay chi hitu ich khi
bat ky nguoi dan nao ciing ¢ thé hiéu va tinh duoc gia NOXH dua theo céc tiéu chi co
san. Tuy nhién, cac phuong phap déu dua ra cac thong sé mang tinh k¥ thuat cao. Cac
thong s nay c6 thé dé dang nhan biét boi nhitng nguoi ¢ trinh do chuyén mon nhung
hoan toan kho hiéu dbi véi nguoi dan, trong d6 co nhitng ngudi thu nhéap thap c6 nhu
cau nha &. Viéc don gian hoa cong thic tinh dé nguoi khéng c¢6 chuyén mén hay cod
trinh d6 hoc vén han ché c6 thé hiéu va tu udc tinh 1a can thiét cho nhom d6i tuong muc

ti€u cua chinh sach nay.
4.1.2. Phwong thirc thanh toan trong hep dang thué mua nha ¢ xa héi

Nghia vu thanh toan tién thué mua NOXH ctia bén thué mua ddi v6i bén cho thué
mua dugc phan thanh hai loai: thir nhat, khoan thanh toan trudc 20-50% gia tri ciia nha
0 thué mua va thir hai, phén gia tri con lai ciia cdn nha. Ddi v6i khoan thanh toan trudce
gi4 tri ctia nha &, bén thué mua ndp lan dau tai thoi diém ban giao nha &; phan gié tri
con lai ctia can nha dugc tinh thanh tién thué nha hang thang cho bén thué mua trong
mot thoi gian téi thiéu 13 05 nim ké tir ngdy ban giao nha ¢ cho bén thué mua (Piéu 21

Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP).?

218 Piém b khoan 1 Diéu 61 va khoan 1 Diéu 108 Luat Nha ¢ ndm 2014.

219 Khoan 2 Piéu 62 Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh thoi han ciia hop dong thué mua t6i thiéu 1a 05 nam ké tir
ngdy ky hop dong thué mua nha 6. Trong khi do, tai khoan 2 Diéu 2 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP quy dinh, thoi
han thué mua nha ¢ xa hgi toi thiéu 14 05 ndm, ké tir ngay bén cho thué mua ban giao nha ¢ cho bén thué mua. Hai
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Thoi diém ky két hop dong va thoi diém ban giao nha ¢ 1a hai mdc thoi gian khong
hoan toan trung khép nhau. Ddi véi cho thué mua NOXH hinh thanh trong tuong lai thi
thoi diém ky két hop dong s& dién ra mot khoang thoi gian trudc khi nha & dugc hoan
thanh va ban giao cho ngudi thué mua. Khoang thdi gian nay phu thudc vao cam két va
tién d6 thuc hién du 4n, chua ké chu du tu thue hién du 4n cham tién d6 va ban giao

tré han thi thoi gian nay con kéo dai hon so véi cam két ban dau cua chi dau tu.

Tong gia tri can nha, sau khi trir di khoan thanh toan trudc ban dau, dwgc thanh
toan dan bang tién thué nha cho dén khi hoan tat. Pén cudi thoi gian thué mua bén thué
mua s& tré thanh cha sé hitu nha ¢. Nhitng rang budc trong ndi dung diéu luat da 1am
cho bén thué mua khong c6 su lira chon nao khac bang cach di theo dung cong thic, bat
dau bang thanh toan trudc 20%, phan gié tri con lai thanh toan hoan tat trong thoi gian
thué va cudi ciing 1a so hitu cin nha.?? Khi d6, bén thué mua néu khong mubén mat s6
tién ma minh d tra cho toan bo gid tri cin nha trong thdi gian thué mua bt budc phai
mua nha ma khong c6 Iya chon khac. Pay 1a diéu khong hop 1y, 1am sai 1éch ban chat
ctia hop dong thué mua NOXH, trong d6 xac dinh viéc mua nha & 1a Iira chon cta bén

thué mua nha ¢ thay vi mang tinh ap dat.

Céch tinh va thanh toan tién thué trong thoi gian thué mua 13 kinh nghiém noi bat
ctia Wales, Vuong qudc Anh. Theo d6, nguoi thué dé s hitu c6 thé thanh toan tién thué
trong thoi gian toi da 05 ndm va sau 02 nam ho c6 thé mua nha ¢ dang thué. Khi két
thiic hop dong, néu ngudi thué khong mua nha thi ho s& duoc tra lai 25% sd tién thué da
dong va 50% gia tri ting 1én cta can nha va chuyén ra khoi nha. Néu nguoi thué quyét
dinh mua nha thi s6 tién nay s€ dugc trr vao khoan thanh toan tién mua nha. Vi du, tai
thoi diém thué, gia tri cin nha 1a 150.000 bang Anh; tién thué nha 1a 600 bang Anh/thang
(tang 10£/2 ndm); muc tang hay giam gia tri thi truong cua cdn nha la 2%/mnam, nguoi

thué nha phai thanh toan:?2

van ban nay ciing quy dinh vé thoi han ciia hgp dong thué mua nha ¢ xa hoi nhung khong co su thong nhét boi vi
thoi diém ky hop ddng va thoi diém ban giao nha ¢ x4 hoi trén thuce té ¢6 thé 14 hai thoi diém khac nhau.

220 Nghi dinh s6 188/2013/NB-CP quy dinh, truong hgp thué mua nha & thi phai thanh toan lan dau bang 20% gia
tri cia nha ¢ va phan gia tri con lai theo hop dong da giao két. Theo quy dinh nay, phap luat chi rang budc thanh
toan 1an ddu bang 20% gia tri can nha, phan gia tri con lai dugc thanh todn theo hop dong di giao két (diém c
khoan 3 Diéu 14). Ttc 13, viéc thanh toan phan con lai cic bén duge tu do thoa thudn va quyét dinh theo hop dong
ma khong c6 su can thiép ctia phap luat (khong bat budc it nhat 05 nam).

221 https://gov.wales/rent-own-wales access on 17 May 2020.
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Ihoi gian Gia tri Tién thué¢ | Tiénthué | Tiéntich | Ty 1¢ tich liiy so
nha & hang thang da tra lay dugc | voi gia tri nha &
Bit dau thué | 150.000 £ - - - -
Hétnam 1 | 153.000£ | 600 £ 7.200 £ - -
Hétnam?2 | 156.060£ | 600 £ 14400 £ | 6.630£ 4,2%
Hétnam3 | 159.181£ | 610£ 21.720£ | 10.021£ 6,3%
Hétnim4 | 162.365£ | 610£ 29.040 £ | 13.442 ¢ 8,3%
Hétnam 5 | 165.612£ | 620£ 36.480£ | 16.926 10,2%

Néu gid thi trwong nha é giam 2%/néim, sé tién thué dwoc thanh todn nhw sau:

Thor gian Gia tri Tién thué | Tiénthué | Tiéntich | Ty 18 tich liy so
nha ¢ hang thang da tra lay dugc | véi gia tri nha ¢
Bit dau thué | 150.000 £ - - - -
Hétnam 1 | 147.000 £ 600 £ 7.200 £ - -
Hétnam 2 | 144.060 £ 600 £ 14400 £ | 3.600 £ 2,5%
Hétnam 3 | 141.179 £ 610 £ 21.720£ | 5.430f 3,8%
Hétnim4 | 138.355 £ 610 £ 29.040£ | 7.260 £ 5,2%
Hétniam 5 | 135.588 £ 620 £ 36480 £ | 9.120£ 6,7%

Tir thoi diém sau 02 nam cho dén khi két thuc hop dong thué, ngudi thué co thé
can nhac kha nang tai chinh va gia tri thi truong cta nha & dé quyét dinh mua nha hay
khong. Néu quyét dinh mua, ngudi thué sé& duoc trir di s6 tién tich liy tir tién thué khi
thanh toan mua. Trong trudng hop quyét dinh khong mua, ngudi thué s& duogc tra lai s6
tién da duoc tich liiy tir tién thué trong thoi gian thué. Pay 1a kinh nghiém c6 thé ap

dung cho hinh thirc thué mua NOXH & Viét Nam. Qua d6, khi quyét dinh khong mua
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nha khi két thuc hgp dong thué mua, ngudi thué mua khong phai mat so tién da tra cho

phan chénh léch giita gia thué va gia thué mua.
4.1.3. Kiém soat gia thué mua nha ¢ xa hgi

Nha nuée tic dong dén gia NOXH théng qua viéc gidi han loi nhuan dbi véi chu
dau tu. Tac dong 1én gia 1a can thiét, nhung can lya chon cach tac dong sao cho khong
triét tiéu dong co kinh doanh ciia doanh nghiép, dong thdi phai bao dam duoc cht lugng
nha &. Dé kiém soat gia thué mua NOXH, quy dinh phap luat hién hanh dua ra hai diéu
kién:

Thir nhat, 1gi nhuan dinh mirc cta toan bd du an khoéng dugc vuot qua 15% téng
chi phi dau tr.?2 Quy dinh nay nham han ché cac chu dau tu ban véi gia qua cao, vuot
qua kha nang chi tra ciia nhom ddi tuong duoc huong chinh sach. Tuy nhién, viéc an
dinh loi nhuan 15% trén téng chi phi khong tao dong luc dé doanh nghiép ap dung khoa
hoc cong nghé, tiét kiém chi phi giam gia thanh nha &. Pay c6 thé 13 nguyén nhan dan
dén gia NOXH ngay cang ting. RS rang, doanh nghiép s& day chi phi san xuét 1én cao
dé co thé dat duoc loi nhuan nhu mong mudn. Vi du, doanh nghiép A va doanh nghiép
B cuing dau tu vao hai du an NOXH. Doanh nghiép A 4p dung cong nghé xay dung hién
dai, tiét kiém chi phi nén gid thanh can ho 8.000.000 déng/mz. Trong khi do, doanh
nghiép B khong can phai xay dung tiét kiém chi phi, gia thanh can ho 1a 10.000.000
d@)ng/mz. Véi ty suat loi nhuan 15%, loi nhuan doanh nghiép A dat dugc 1a 1.200.000
ddng/m? trong khi doanh nghiép B dat dwgc 1.500.000 dong/m2.

Mat khac, Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP quy dinh, khi thuc hién du an NOXH, chu
dau tu dugc quyén dau tu xay dung nha & thuong mai dbi vdi 20% dién tich cta du an
NOXH (bao gom ca du an st dung quy dat 20%) dé bu dap chi phi dau tu, gop phan
gidm gid ban, gia cho thué, thué¢ mua NOXH va giam kinh phi dich vu quén 1y, van hanh
NOXH sau khi dau tu.?® Quy dinh ndy nham muc dich khuyén khich nha dau tu tham
gia xdy dung NOXH. So véi trudc day, Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP cho phép chu
du an NOXH duoc quyén dau tu xdy dung cong trinh kinh doanh thuong mai ma khong

chi gidi han trong pham vi céng trinh nha ¢ thwong mai. Cha dy an chi dugc khai thac

222 Khoan 2 Diéu 21 Nghi dinh sé 100/2015/NB-CP ctia Chinh phii vé phat trién va quan 1y nha & xa hi.
223 K hoan 8 Diéu 1 Nghi dinh s 49/2021/ND-CP cua Chinh phi sita d6i, bd sung mot sé diéu ctiia Nghi dinh sb
100/2015/NB-CP vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.
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phan dién tich 20% dé xay dung nha & thuong mai ma khong duoc khai thac cac tién
ich khac. Quy dinh nay c6 hai vin dé bat cap. Mdt la, quy dinh nay d3 giéi han quyén
khai thac thuong mai dbi voi phan dién tich dat 20%. Hai 13, loi nhuan khai thac dugc
tir phan dién tich nay s& duoc phan bd dé xac dinh gia ban, thué, thué mua NOXH. Dong
thoi phai bao dam dinh murc 191 nhuan ti da cho phép ctia toan bo du an (déi vo1i NOXH
cho thué mua thi loi nhuan dinh mac khéng vuot qua 15%)%4. Béi véi NOXH cho thué
mua, phén lgi nhuan thu dugc tir viéc khai thac thuong mai dbi voi dién tich 20% s&
duoc tinh vao phén dinh mtrc 1oi nhuén tdi da 15% cua chu du 4n. Hai bat cap nay da
tré thanh rao can ngin chin cac nha dau tu tham gia xay dung NOXH trong khi day 1a

linh vuc can khuyén khich dau tu.

Nhu vay, viéc an dinh mtrc loi nhuan t6i da (bao gém ca loi nhuan duoc khai thac
tir 20% dién tich khai thac thuong mai) di véi du an NOXH cho thué mua da khong
khuyén khich chi dau tu nd luc trong viéc giam gia thanh. Nguoc lai, doanh nghiép s&

tim cé4ch tang gia thanh dé dat dwoc loi nhuan cao hon.

Thir hai, NOXH chiu khdng ché vé muc tran gia thué mua. Theo khoan 3 Diéu 9
Thong tu s6 20/2016/TT-BXD, gia thué mua NOXH dugc tinh bang tong chi phi dau tu
cong loi nhuan phai thip hon muc gia cho thué mua nha ¢ thuong mai twong duong trén
thi truong.??® Mirc gia toi da dugc quy dinh nham gidi han gia thué mua NOXH khdng
thé cao hon gia thi truong. Tuy nhién, phap luat khong huéng dan murc gia cu thé phai
thap hon gia thi trudng 14 bao nhiéu s& dan dén trudong hop tuy gia NOXH thap hon gia
thi trudng nhung khong déng ké. Khic phuc bt cap nay, Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP
va Thong tu s6 09/2021/TT-BXD d sira d6i va quy dinh cu thé ddi voi gia thué mua
NOXH nhu sau: (i) Pbi véi NOXH do cha dau tu 13 doanh nghiép, hop tac xa cho thué
mua dugc quy dinh tai khoan 15 Piéu 1 Nghi dinh $6 49/2021/ND-CP va Piéu 17 Thong
tu s6 09/2021/TT-BXD, gia thué mua nha ¢ xa hoi do chii dau tu xac dinh nhung khdng
dugc cao hon gia do Uy ban nhan dan cép tinh tham dinh; (ii) P6i voi NOXH do ho gia
dinh, ca nhan cho thué¢ mua dugc quy dinh tai khoan 14 biéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-
CP, ho gia dinh, ca nhan ty xac dinh gia nhung khong duoc cao hon khung gia do Uy

ban nhan dan cip tinh ban hanh.

224 Khoan 2 Diéu 21 Nghi dinh sé 100/2015/NB-CP ctia Chinh phii vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.
225 Khodn 3 Piéu 9 Thong tu s6 20/2016/TT-BXD cua Bo Xy dyng huéng dan thyc hién mot s6 ndi dung cia
Nghi dinh s§ 100/2015/ND-CP ctia Chinh phu vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi.
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Déi véi NOXH do doanh nghiép, hop tac xa dau tu, gid thué mua NOXH bt budc
phai dugc Uy ban nhan dan cip tinh thdm dinh va d6i véi NOXH do ho gia dinh c4 nhan
xay dung thi gia thué mua khong bat budc tham dinh nhung khong duge cao hon khung
gia do Uy ban nhan dén cép tinh tai dja phuong ban hanh.

Toém lai, viéc kiém soét gia NOXH béng cach an dinh ty 1€ loi nhuan gidi han gia
nha & thap hon gia thi trudng. Tuy nhién, viéc xac dinh chi phi xay dung do chinh chu
dau tu dua ra va khong c6 tiéu chi do luong cu thé dé danh gia d6 chinh x4c cua nhimng
chi phi nay. Nhitng quy dinh hién hanh khong dii strc kiém soat gia NOXH dé bao dam
chéc chin gid nha & thip hon gia thi truong véi chit lvgng phu hop. Chinh vi vy, can
¢6 su phdi hop trong hoat dong kiém soat gia va chat lwong NOXH dé NOXH vira dat
chat lugng tot, vira tré nén dé tiép can véi nhitng nguoi ¢6 thu nhap thap. Tinh trang chu
dau tu giam chat luong nha ¢ dé giam chi phi xdy dung 13 hoan toan ¢ thé xay ra, dic
biét 1a dbi véi loai hinh NOXH, khi ma ngudi ¢ nhu cau buc thiét vé nha ¢ d6i khi phai
danh d6i nhiéu tién ich dé c6 dugc gia ré nhat co thé.

4.1.4. Nhiing bdt cdp trong quy dinh phép lugt vé gia thué mua nha ¢ xa hgi va

kién nghi hoan thign
Thet nhat, bat cap trong viéc tinh gia nha ¢ x& héi cho thué mua

Theo quy dinh phap luat hién hanh, nhirng wu dai cua Nha nude khong dugce tinh
vao gia ban, cho thué mua. Quy dinh nay giap cho cac du an NOXH dat dugc muc tiéu
ctia chinh sach 1a giam gia thanh NOXH. Nhiing khoan uu déi nay nham muc dich dé
nguoi thué mua NOXH c6 dugc nha ¢ véi kha nang tai chinh han ché ciia minh. Cudi
cling, nguoi duoc hudng nhimg vu dii nay 13 nhitng ddi twong duoc hudng chinh sach

mic du van mang hinh thire 13 vu dai cua Nha nudc cho chu dau tu.??

Ciing theo quy dinh phép luat hién hanh, phap luit trao quyén cho chu dau tu dy
an xac dinh gia NOXH dua theo chi phi xay dung thuc té ma chua c6 co ché kiém tra,
giam sat cy thé va hiéu qua. Do d6, khong thé chac chin rang, gia thué mua NOXH s&
dugc xac dinh theo dung cong thirc quy dinh. Nhu di dé cap ¢ nodi dung trén, co quan

gidm sat can dong vai trd quan trong trong viéc kiém tra viéc tinh gia NOXH cho thué

226 L& Thi Ngoc Mai (2019), Uu dai déi v6i chi dauu u xdy dung dy 4n nha & xa hdi va nhitng van dé thyc tién
dat ra, Tap chi Cong thuong, SO 8, trang 63-67.
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mua, dé tranh tinh trang gia NOXH khong chénh 1éch hodc chénh léch khong dang ké

So v6i nha ¢ thuong mai dang luu thong trén thi truong.

Viéc xac dinh gia NOXH lién quan dén 1oi nhuan ctia cha dau tu du 4n va muc tro
cAp clia ngan sach nha nudc. Di voi nhitng du 4n NOXH duoc ddu tu bang von ngin
sach nha nudc, gia NOXH cang thap thi mic von trg cip ciia ngan sach nha nudc cang
cao. Vi sy hitu han von co cua ngan sach nha nudc, viéc trg cép nhiéu cho mdi du 4n
ddng nghia vé6i viée sb luong du an duogc tro cap cang it di 1am cho quy NOXH ngay
cang khan hiém va chi dap tmg dugc nhu cau nha ¢ cho mot s6 it ngudi. Trong trudng
hop du an NOXH duoc dau tu tir ngudn von ctia cac doanh nghiép kinh doanh bat dong
san, néu bi khong ché tran gia nha ¢ khong hop 1y s& khong thu hit doanh nghiép dau
tu vao linh vuc nay. Ngoai ra, viéc kiém soat gia khong hop 1y s& nay sinh nhiing van
dé sau: (i) néu dinh gia thué thap hon chi phi dé hinh thanh van hanh nha ¢, thi mét diéu
chic chdn rang nha & s& nhanh chéng roi vao tinh trang hu hong va tré nén bi bé hoang
hoic khong thé & dugc; (ii) néu cac nha dau tu tu nhan khong can bang duoc chi phi
giita cung cAp nha & cho ddi twong c6 thu nhap thap va phan nha & con lai cta du an thi
du 4n s& khong kha thi; (iii) néu Nha nudc st dung nhiéu hon cic nguon trg cap cia

minh dé trg cip thi goi trg cap dong nghia sé& co it ho gia dinh nhan dugc nha §.%

Pé gia NOXH phu hop vai kha nang chi tra cia nhom doi tugng hudng chinh sach,
déng tho1 bao dam mang lai lgi nhuan can thiét cho chu dau tu, n goai viéc kiém soat gia
NOXH & mirc hop 1y, phap luat can c6 nhiing thiét ché tai chinh hd trg dé nguoi thu
nhap thap co thé thué mua NOXH véi kha niang chi tra han ché.??8 Kinh nghiém tir cac
qudc gia Pong Nam A nhu Singapore, Théi Lan, Philippines, Malaysia 1a nhitng quéc
gia da thiét 1ap hé thong cc co quan tai chinh hd trg viée tiép can nha & cho nguoi co
thu nhap thap nhu Quy tiét kiém trung wong (Singapore); Ngan hang nha & chinh phu
(Thai Lan); Cong ty Tai chinh thé chap nha & qudc gia, Quy hd tro phat trién nha &
(Philippines); Quy tiét kiém ngudi lao dong (Malaysia).??® Viéc khai thac ngudn von tir

cac t6 chtre ndy duogc ap dung 1au dai da hinh thanh nén tinh bén virng trong viéc hd tro

221 hittps://caselaw.findlaw.com/nj-superior-court-appellate-division/1084626.html accessed on 20 June 2021.

228 Nguyén Thi Quynh Anh va Tran Ngoc Cuong (2018), “Kinh nghiém phat trién nha & xa hoi ciia mot s6 nude
va thyc tién Viét Nam”, Tap chi Tai chinh, S6 681, tr. 61-66.

229 Nguyén Thi Thanh Thity (2020), Tiép cdn va sé hitu nha ¢ xa héi tai Ha Néi hién nay, Luan an Tién si X4 hoi
hoc, truong Pai hoc Khoa hoc Xa hdi va Nhan van, Dai hoc Quéc gia Ha Noi, tr. 134.


https://caselaw.findlaw.com/nj-superior-court-appellate-division/1084626.html
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tai chinh cho ngudi cé thu nhap thap tiép can nha . Pay 1a nhiing ngudn ngan sach co

\ 9

san dé cho vay vdi 1ai suat vu dai khi nhitng ngudi cé thu nhap thap ¢6 nhu cau nha 6.

Ngoai ra, Quy phat trién nha & dia phuong can duoc thiét 1ap véi vai tro 13 cau nbi
cung chinh quyén dia phuong trong viéc thuc hién chinh sich nha &. Tuy nhién, hién
tai, quy nay khong dugc thanh 1ap & hau hét cac tinh thanh do thiéu ngudn vdn hoat
dong. Mot s tinh thanh da thanh 1ap Quy phat trién nha ¢ nhung hoat dong lai khdng
hiéu qua. Co quan nay di duoc Chinh phu sap nhap vao Quy dau tu phat trién dia
phuong.2® Quy phét trién nha & Thanh phé H6 Chi Minh (HOF) duoc thanh 1ap nim
2004 va hoat dong theo co ché quan 1y tai chinh nhu Quy Pau tu phat trién dia phuong
do phap luat vé nha & chua c6 quy dinh cu thé vé co ché quan 1y tai chinh cta Quy phat
trién nha ¢.2%

Tém lai, dé nhiing doi twong muc tiéu co thé thué mua NOXH, bén canh viéc 6n
dinh gia NOXH cho thué mua thong qua co ché kiém soat chat chg, cac thiét ché tai
chinh can dugc thiét lap déng bd va hoat dong hiéu qua dé hd tro ca bén thué mua va

bén cho thué¢ mua trong qua trinh tao lap va giao dich NOXH.

Ther hai, bdt cdp trong quy dinh vé phirong thirc thanh toan trong giao dich thué
mua nha ¢ xa hgi

Phép luat Viét Nam quy dinh vé viéc tra lai tién di thanh toan lan dau khi két thuc
hop dong thué mua NOXH nhung lai thiéu quy dinh vé viéc xtr Iy khoan tién ma bén
thué mua d3 tra hang thang.2®2 Ngoai khoan tién phai thanh toan 1an dau, bén thué mua
phai thanh toan tién thué mua hang thang. S6 tién nay dugc tinh dua trén gia cin nha trir
di s6 tién thanh toan 1an dau. S6 tién con lai s& chia déu cho thoi gian thué mua. Tién
thué mua ludn cao hon tién thué phai thanh toan vi tién thué mua bao gom tién thué va
mot phan tién mua can nha. Néu khi chim dut hop dong, bén thué mua chi dugc hoan
lai s6 tién d4 nop lan dau 1a khong hop ly. Viét Nam c6 thé hoc héi kinh nghiém cua

mot sO quoc gia trén theé gidi, bd sung khoan tién ma bén thué mua dugc hoan tra, ngoai

230 World Bank Group (2015), Nha ¢ gid hop Iy ¢ Viét Nam — Con dwong phia trudce, Béo céo 2015, tr.17.

Theo Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP quy dinh v& xir 1y chuyén tiép d6i véi Quy phat trién nha &, truée khi thanh
1ap Quy phat trién nha ¢, dia phuong phai bao cao dé Chinh phu xem xét quyét dinh thanh I1dp Quy phat trién nha
& riéng hodc ty thac cho Quy dau tu phat trién cua dia phuong quan 1y Quy phat trién nha o.

21 Cong van sd 406/BXD-QLN ciia By Xay dung giri So Tai chinh thanh phd Ho Chi Minh huéng dan vé co ché
tai chinh cua Quy phat trién nha 6.

232 Khoan 1 Piéu 135 Luat Nha & nim 2015.
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sO tién thanh toan 1an dau, s& dugc hoan tra mot phan khoan tién thué mua hang thang
da thanh toan. Piéu kién va ty I¢ hoan tra bao nhiéu s¢ dugc tinh toan va can nhéc dua

vao thoi gian thué mua va su bién dong cua gia nha ¢ trén thi truong.

Can sira d6i Diéu 135 Luat Nha & ndm 2014 nhu sau:
Pi¢u 135. Quyén va nghia vu ciia bén thué mua NOXH

1. Bén thué mua NOXH phai thuc hién quy dinh tai Diéu 62 cta Luat nay va cac

nghia vu khéc theo thoa thuan trong hop dong thué mua nha o.

Truong hop chdm dit hop dong thué mua nha & ma bén thué mua da nhan ban
giao nha ¢ thi bén thué mua phai tra lai nha & nay cho bén cho thué mua; bén thué
mua duoc hoan lai sé tién d3 ndp 1an dau va mot phan tién thué mua hang thang
di thanh toan, trr trudng hop quy dinh tai diém e va diém h khoan 1 Diéu 84 va
khoan 2 Piéu 136 cta Luat nay. Chinh phii quy dinh chi tiét vé phin tién thué

mua hang thang sé dugc hoan tra.
2. Trudng hop bén thué mua nha & chét thi giai quyét nhu sau:

c) Néu c6 nguoi thira ké hop phap nhung khong thudc dién quy dinh tai diém a
va diém b khoan nay thi bén cho thué mua duoc quyén thu hdi nha & va ngudi thira
ké hop phap dugc hoan tra sb tién ma bén thué mua nha & da ndp 1an dau co tinh 13i
suat theo quy dinh vé 1ai suat khong ky han lién ngan hang tai thoi diém hoan tra va

mot phan tién thué mua hang thang da thanh toan;
Diéu chinh khoan 17 Piéu 3 va khoan 2 Diéu 62 nhu sau:

Thué mua nha ¢ 1a viéc nguoi thué mua thanh todn trudce cho bén cho thué mua
khong vuot qua 20% gia tri ctia nha ¢ thué mua, trur truong hop ngudi thué mua co
diéu kién thanh toan trude thi duoc thanh toan khong quéa 50% gia tri nha ¢ thué mua;
s tién con lai dugc tinh thanh tién thué nha dé tra hang thang cho bén cho thué mua
trong mot thoi han nhét dinh; sau khi hét han thué mua nha & va khi da tra hét sé tién
con lai thi nguoi thué mua c6 quyén so hitu ddi voi nha ¢ d6. Néu bén thué mua

khong mua nha sé nhén lai so6 tién da dworc tich liy trong thoi gian thué mua.
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Thoi han cta hop d6ng thué mua NOXH tdi thiéu 14 05 nam; thoi han thanh toan
tién thué mua NOXH tdi thiéu 1a 05 nim, ké tir ngdy ki-hop-done thué mua nha &

ban giao nha ¢.

S4 tién tmg trudc ddi v6i hop dong thué mua NOXH can dugc thay ddi lai. Do cac
bén thoa thuan nhung khong vuot qua 20% s& hop 1y hon 1a 4n dinh 20% vi nhiéu 1y do.
Viéc an dinh ty 16 20% s& trd nén cirng nhic va lam mét di tinh thoa thuan ctia hop dong.
Trong mot s6 trudng hop, dé giam ganh ning tai chinh ban dau khi xac 1ap hop dong
thué mua, cac bén c6 thé thoa thuan sé tién g trudce nay thap hon 20% gia tri cin nha.
Quy dinh nay vura tao tinh linh hoat cho cac bén thoa thudn vira bao v¢ dugc quyén loi
ctia bén thué mua dé tranh truong hop bén cho thué mua ap dit sé tién Gmg trudc cao va

vuot qua kha nang tai chinh ciia ngudi c6 thu nhap théap.

Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh, bén thué mua khong tra tién thué nha tir 03 thang
tré 1én ma khong c6 1y do chinh dang thi bén thué mua dugc quyén cham dat hop dong
thué mua NOXH.? Trong khi d6, mét s6 quéc gia khong tinh theo thang ma dua theo
s6 lan vi pham nghia vu thanh toan. Trung Qudc va Han Quéc quy dinh vé van dé vi

N
Ar2?

pham nghia vu thanh toan 1a “lan” ma khong phai “thang”. Quy dinh nay co6 hai cach
hiéu khong tra tién nha ké tir ngdy khong tra 13 03 thang hoic di khong tra 03 thang tién
nha. Néu hiéu theo cach thir hai thi s& gdp vudng mac khi 4p dung trén thuc té. Vi du
hop dong cho thué quy dinh thanh toan dinh ky 12 bon thang mét 1an, dén thang tht ba
bén thué mua chua thanh toan 1a hoan toan hop ly. Tuy nhién, can cir theo quy dinh thi

bén thué mua vi pham va bén cho thué mua c6 quyén chdm dut hop dong.

Vi 18 d6, diém b khoan 2 Diéu 136 Luat Nha & nam 2014 can sira d6i nhu sau:

2. Truong hop thué mua NOXH khong thudc s¢ hitu nha nudce thi bén cho thué
mua dugc cham dit hop dong thué mua nha ¢, dugc thu hdi nha & dang cho thué mua

khi thuoc mdt trong céac truong hop sau day:

b) Bén thué mua khong tra tién thué nha tir 03 thang 1an tro 1én ma khong co 1y

do chinh dang;

Ngoai ra, viéc thanh toan can linh hoat khi nguoi thué mua mat kha nang thanh

toan tam thoi, ho c6 thé thanh toan tré han t6i da ba thang. Tro cip c6 thé bi rat lai néu

233 Piém b khoan 2 Diéu 136 Luat Nha ¢ nam 2014.
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ngudi thu hudng thanh toan tré han hon ba 1an.%* Mot yéu t6 quan trong trong phuong
thire thanh toan 1a viéc xac dinh gia mua cudi cung trong hop dong thué mua. Hién tai,
c6 hai cach thyc hién. Mot la, gia thué mua dugc xac dinh trude khi thuc hién hop dong.
Phuong phap nay phu hop véi thoi gian thué ngin, gia tri hao mon va gia thi truong
khong co nhiéu bién dong, su chénh l¢éch gitra gia dugc 4n dinh trude va gia tai san tai
thoi diém mua khong 16n. Tuy nhién, khi thoi gian thué it nhat 05 naim?®®, gia ca trén thi
truong c6 nhiéu bién dong va nhimg hao mon trong qua trinh sir dung lam cho gia tri
cin nha tai thoi diém mua c6 su chénh léch kha 16n so véi thoi diém giao két hop dong.
Hai 13, xac dinh gia mua thoi diém mua 13 gia mua cudi cing. Cach x4c dinh nay gilp
cho bén thué mua khi gia thi trudng giam nhung néu gia thi truong ting dan dén mot
mitc gia cao hon so véi gia dy kién khi xac 1ap hop dong thi ngudi thué mua sé& phai chi

tra muc cao hon.

Lua chon cach thir nhat hay cach tht hai 1 thoa thudn giita cac bén khi xac lap hop
d6ng. Qua trinh ban nha cudi ciing nén dugc mo ta rd rang dé nguoi thué hiéu rd trach
nhiém va s6 tién thué theo dinh ky dé tong sd tién thué hang thang khong vuot quéa kha
nang thanh toan. Diéu nay bao vé nguoi thué khoi sy ting gia bat ngd dan dén nguy co
mat nha. Cubi cung, thué mua cung cap mot du phong chinh thirc trong truong hop
ngudi thué khong dap ung duge cac diéu kién cta hop dong thué mua. Vi du nhu phap
luat cia Phap quy dinh rd thoi han ma bén cho thué mua phai tra lai khoan phi ma bén
thué mua d tra twong Ung véi phan tién tich lily ¢é mua nha c6 tinh dén gia nha ¢ hién

tai trong truong hop két thiic hop dong thué mua ma viéc mua nha ¢ khong dién ra.?3®

Tt nhitng phan tich trén, viéc thanh toan can tach bach thanh hai phan rd rang, (i)
phan thir nhat (phan thué) 1a chi phi thanh toan cho phan thué nha. Chi phi nay bao gdm
viéc str dung nha & va nhitng hao mon trong thoi gian sir dung; (i) phan th hai 1a chi
phi tra truéc cho viéc mua nha (phan mua). Khoan nay s& dugc tra lai cho ngudi thué

(sau khi trir di chi phi ctia quyén mua, cac khoan boi thudng va cac chi phi hop 1y khac)

234 World Bank Group (2015), Nha ¢ gid hop Iy ¢ Viét Nam — Con dwong phia trudc, Béo céo 2015, tr.83.

235 Khoan 2 Piéu 58 Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP ctia Chinh phi quy dinh, sau khi tra trude 20% gia tri nha &
thué mua, bén thué mua duoc quyén tra s6 tién con lai theo thoi gian do chu déau tu va bén thué mua thoa thuén,
nhung t6i thiéu 1a 10 ndm, ké tir ngay ky hop ddng thué mua nha 6.

236 Pidu 10 Luat s6 84-595 ngay 12 thang 7 nim 1984 quy dinh viéc cho thué mua bat dong san Available online:
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/LEGITEXT000006068850/?fbclid=IwAR1mM4XSt226tY 4vxydy2mSnnY
s5_il6QLBPBHSrtSm9SfEKUEISKKkIM|fll accessed on 5 Junly 2020.
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néu quyén mua nha khoéng duoc thuc hién khi chdm dirt hop dong. Néu nguoi thué thuc
hién quyén mua nha, nguoi thué phai thanh toan thém khoan tién chénh 1éch giira gia trj
nha ¢ tai thoi diém d6 sau khi trir di s tién da thanh toan ¢ phan mua (ii).

Thet ba, bdt cdp trong quy dinh dinh mirc loi nhudn cia chi dau twe dy &n nha &

xa hgi cho thué mua

Trong thuc tién ap dung, viéc xac dinh sai gia ban van dién ra. Viéc 1ap du toan sai
khéi lwong, sai don gia (vi du nhu tai khu Gia Quat, tai 16 dat ky hiéu A1-5/NO1, phuong
Thuong Thanh, quan Long Bién 13,1 ty déng; du 4n dau tu xay dung khu NOXH 5B2
tai 16 dat ky hi¢u 5.B2, 5.B4, 5.B5 thuoc khu tai dinh cu Dong Ho6i, huyén Dong Anh
16,2 ty dong; du an CT2A Thach Ban 1,7 ty dong; du an khu NOXH tai 6 dat B&.NXH
thudc quy hoach chi tiét khu Cong vién cong nghé phan mém Ha Noi 103,9 ty dong; du
an xay dung NOXH dé ban, cho thué tai 6 dat N04 va mot phan 6 dat NO3 (ky hiéu
NO03B) 20,9 ty dong; du 4n tai 6 dat ky hiéu NO5 1a 7,2 ty dong.?” Theo két qua kiém
todn nha nudc nam 2020, trong 05 du an NOXH tai Tp. Ho6 Chi Minh duoc kiém toan,
du toan dugc phé duyé¢t cia cac du an nay chua chinh xac vé khdi luong, don gia, chua
xac dinh 1d dién tich chung va riéng ciia toa nha 1am anh huéng dén gia ban NOXH.
DPong thoi, Kiém toan nha nudce dé nghi cac du 4n ndy phai giam gia tri chi phi dau tu

trong phuong an tinh gid NOXH.

Ciing theo két qua kiém toan ctia Kiém toan nha nudc tai 09 dy an NOXH & Ha
Noi, tong gid tri cac khoan vu dii caa Nha nudc khoang 641 ty dong, gop phan giam tir
10%-36% gid ban NOXH. Tuy nhién, gia nha & van cao so voi thu nhap cia ngudi
dan.238 Ngoai ra, viéc tham dinh gia NOXH van chua dugc tach bach rd rang gitra dién
tich s& hitu chung, dién tich sé hitu riéng va dién tich phan danh cho khai thac thuong

mai cua chu dau tu.

Mot san pham luu thong trén thi truong duge dinh gia boi cac yéu td chi phi san
Xudt va cung cau thi truong. Theo bao cao vé nha & ciia Savills nam 2017 cho thay gia
nha tai Viét Nam cao gap 25 lan thu nhdp trung binh, so voi trung binh cac qubc gia

phat trién 12 7 dén 10 14n, tai cac qudc gia khac trong khu vurc chau A 1a 10 — 20 lan. Sy

237 https://infonet.vietnamnet.vn/thi-truong/co-du-an-nha-o-xa-hoi-chu-dau-tu-cong-ca-chi-phi-lai-vay-vao-gia-
ban-253145.html, truy cép ngay 15/11/2020.

288 Noi dung nay dugc dang tai trén Cong thong tin dién tor cua Kiém toan Nha nuéc Viét Nam
https://www.sav.gov.vn/Pages/chi-tiet-tin.aspx?I=TinTucSuKien&ItemID=34371, truy cap ngay 18/8/2020.
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https://infonet.vietnamnet.vn/thi-truong/co-du-an-nha-o-xa-hoi-chu-dau-tu-cong-ca-chi-phi-lai-vay-vao-gia-ban-253145.html
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chénh léch rat 16n nay da lam cho nha & ndm ngoai kha ning cua da s6 nguoi dan dic
biét 1a nhom c6 thu nhap thdp. Nhém nguoi ndy rat khé khian dé co duoc nha & vi su
tang lén lién tuc clia gia nha ¢. Viéc kiém soat gia NOXH duoc xay dung trén nén tang
khuyén khich va tao diéu kién cho ngudi c6 thu nhap thip c6 thé tiép cin nha & v6i kha
nang chi tra han ché, va do d6 chinh sich NOXH chi kha thi khi mirc thanh toan nim

trong kha nang chi tra ctia nhoém ddi twong thu huong.

Tai Viét Nam, giad NOXH duoc kiém soat thong qua cam két vé gia cta chu dau tu
xay dung NOXH. Khi nhan dugc hd tro tai chinh cta nha nuéc nhu thué, dat, wu dai tin
dung, chu dau tu phai cam két gia cho thué mua phai thoa man hai diu kién 1a (i) gia
ban khong cao hon gia thi trudng va (ii) dinh suit loi nhuan khong dugc vuot 15%. Tuy
nhién, viéc ké khai chi phi do chu dau tu cung cap nén rat kho kiém soat dugc gia von
thuc su dau tu vao du an NOXH. Gia NOXH hién nay van con vuot rat xa kha nang chi
tra ctia nguoi dan. Pay chinh 13 rao can 16n nhat can trd viée tiép can NOXH cua nhiing

nguoi c6 nguodn luc tai chinh han ché.

Pé kiém soat gia NOXH, bao dam cho ngudi ¢é thu nhap thap tiép can nha &, chinh
pht can ban hanh mirc tran gia NOXH. 2 Pong thoi, xay dung hé thong kiém soat cac
yéu t6 dau vao nhu dat dai, chi phi xdy dung va cac ngudn tai chinh dugc hd tro tir cac

nguon khdc tir ngan sach nha nude doi voi cac du an NOXH. 240

Tom lai, viéc xac dinh gia cho thué mua NOXH rat quan trong, quyét dinh kha
nang chi tra va tiép can NOXH cuta nguoi c6 thu nhap thap. Ngoai viéc gii han loi
nhuan cta chii dau tu, dé gia cho thué mua mang tinh kha thi khong chi dwa vao chi phi
xdy dung, can phai danh gia lai gia NOXH dua vao mdt sb tiéu chi khac nhu dua vao
gia thi truong tai thoi diém ban; tién ich nha &; muic tran gia nha ¢ co thé ap dung khi
cac tiéu chi con lai lam cho gida NOXH vuot qua mire gia quy dinh.

Gia thué mua NOXH khong chi giam bang cach kiém soat dinh murc lgi nhuén vi
néu loi nhuan théip s& triét tiéu muc dich kinh doanh cta chu dau tu du 4&n NOXH, ma
con ¢ thé giam gia thué mua NOXH bang cach giam chi phi dau tu xay dung, mot trong

nhiing giai phap giam chi phi dau tu xay dung NOXH c6 thé 4p dung 1a chuyén tir xay

239 Kyung-Hwan Kim and Miseon Park (2016), Housing policy in the Republic of Korea, Asian Development Bank
Institute, ADBI Working Paper 570, 30ps.

240 Tran Chién Théng (2017), “Quan ly thi truong nha & chung cu tai Han Qudc va kinh nghiém cho Viét Nam”,
Tap chi Nghién ciru An DG va chdu A4, s6 05, tr. 24-31.
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duyng nha & sang san xuat nha &, tirc 1a cic dy 4n nha & s& duoc xdy dung theo nhiing
mo hinh kiéu mau da thanh cong trudc do.24!
Nhiing rang budc lién quan dén gia va dinh muc loi nhuan tdi da cho chii du tu

can & muc khong triét tiéu dong luc kinh doanh ctia cac nha dau tu.

Chinh vi 1& d6, can thiét diéu chinh khoan 2 Diéu 21 Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP va diém b khoan 8 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP nhu sau:

2. Gia thué mua NOXH do cht dau tu du 4n xac dinh trén co sé tinh da céc chi
phi dé thu héi vén dau tu xay dung nha &, 14i vay (néu c6) va loi nhuan dinh muc
ctia toan bo du an khong vuot qua 15% tong chi phi dau tu (khéng bao gdm phén
dau tw d6i v6i dién tich dit 20% ciia dw an NOXH dwoc phép khai thac thwong
mai); khong tinh cac khoan wu di ctia Nha nude quy dinh tai Piéu 58 ctia Luat Nha

& vao gia thué mua NOXH.

b) Pugc danh 20% tong dién tich dat ¢ da dau tu xay dung hé thong ha tang k¥

thuat trong pham vi du an dau tu xdy dung NOXH (bao gém ca dy an st dung quy
dat 20%) dé dau tu xdy dung cong trinh kinh doanh thwong mai dé-dau-tuxay
dune nhi & thoong mai nham bu-dip-chi phi-dau-te, s6p phan gidm eis bansidcho

4.2. Quy dinh vé chat lweng nha & xa hdi cho thué mua

4.2.1. Qudn ly chdt Iweng nha ¢ x& hgi cho thué mua

Quan 1y chit luong nha ¢ dugc xem 1a ndi dung quan trong trong chinh sach
NOXH nham tao ra nhitng san pham NOXH chat luong va bén vimg. Pbi véi NOXH
cho thué mua, viéc quan 1y va kiém soat chit luong duoc thuc hién theo quy dinh vé

quan 1y chét lugng cong trinh x4y dung.?*?

241 Abel Owotemu and Cross Ogohi Daniel (2021), Impact of globalisation and affordable housing provision, Asian
Journal of Business and Management, Volume 9, Issue 1, pp. 8-16.

242 Khoan 1 Piéu 25 Nghi dinh s6 100/ND-CP ctia Chinh phii v& phat trién va quan 1y nha & xa hoi va khoan 1
Diéu 2 Nghj dinh s6 06/2021/ND-CP ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot sé ndi dung vé quan 1y chat lugng, thi
cong xay dung va bdo tri cong trinh xay dung.
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Phép luat vé nha & Khong c6 quy dinh riéng danh cho viéc quan 1y chét lugng nha
& ma hoat dong nay duogc thuc hién theo quy dinh phap luat vé quan 1y chat lugng cong
trinh x4y dung.2*3 P6i v6i nha & chung cu, viée danh gia chat lugng dugc ap dung bang
viéc phan hang nha & chung cu.? Hién nay, c6 rat it thong tin vé két qua danh gia chat
luong nha ¢ dugc cong bd rong rai va dé dang tiép can, dic biét 1a chat luong nha ¢ xa
hoi. Phan 16n NOXH duoc xay dung dudi hinh thirc chung cu, khi d6 NOXH s& ap dung
quy dinh vé nha chung cu dé phan hang nhim x4c dinh gié tri ctia nha chung cu khi thuc
hién quan Iy hodc giao dich trén thi truong.?*® S& X4y dung noi c6 toa nha s& thuc hién
viéc phan hang nha chung cu thanh 03 hang 14 hang A, hang B va hang C nhim muc
dich x&c dinh gia tri cia nha chung cu khi thuc hién quan 1y hoac giao dich trén thi
truong. Pay duoc xem 1a hoat dong danh gia tong thé chat luong toa nha chung cu. Tuy
nhién, viéc phan hang nay khong mang tinh bat budc ma theo don yéu cau ctia cac chu
thé c6 lién quan. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 3 Thong tu s6 31/2016/TT-BXD, viéc
phan hang nha & chung cu phai ¢ dé nghi cua to chitc, ca nhan (Ban quan tri nha chung
cu, chi dau tu hodc chi s¢ hiru nha chung cu). Chinh vi vay, thong tin vé phan hang nha
chung cu khong mang tinh pho bién ma phu thudc vao viée chi dong cung cip cua cac

bén nhu chi dau tu hodc ban quan tri nha chung cu.?4°

Bén canh viéc danh gia theo chat lugng x4y dung, nha & con dugc danh gia theo
nhiéu tiéu chi khac nhau. Tong cuc thong ké nim 2020 di cong bd mot bao cao vé chat
luong nha & v&i bd 10 chi s6 phan anh muc do thiéu hut cac dich vu x4 hoi co ban. Theo
két qua bao cdo nam 2020, trong 10 chi ) phan anh mtrc do thiéu hut cac dich vu xa hoi
co ban, mtrc do thiéu hut vé chat lugng nha & nam trong nhom ba dich vu xa hdi it thiéu
hut nhat (chat luong nha &: 4,4%; kham chita bénh: 2,4% va gido duc tré em: 2,1%).247

N9

Trong do, chat luong nha & dugc danh gia dya trén mtrc do kién c6 ctia nha ¢. Nha &

N9

duogc chia thanh bon loai: nha & thicu kién c0, nha ¢ don so, nha & ban kién co va nha &

243 Pidu 25 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ctia Chinh phii vé phét trién va quan 1y nha & xa hoi.

244 piéu 6 Thong tu s6 31/2016/TT-BXD ciia Bo Xay dung quy dinh vé phan hang va cong nhan hang d6i voi nha
chung cu.

245 picu 98 Luat Nha & nim 2014.

246 Pidu 4 Thong tu s6 31/2016/TT-BXD ciia Bo X4y dung quy dinh vé phan hang va cong nhan hang dbi v6i nha
chung cu.

247 K §t qua khao sat mirc song dan cu nam 2020, ban hanh kém theo Quyét dinh s6 1261/QD-TCTK ngay 19 thang
8 ndm 2019 ctia Tong cuc trudong Tong cuc Thong ke.



140

kién ¢6.2%8 Két qua danh gia chat luong nha ¢ cta cac ho gia dinh dat dugc & muc kha
cao. Ty 18 ho gia dinh sdng trong nha kién ¢ va ban kién cb 1én téi 95,6%, mot ty 18 rat
nho ho gia dinh sdng trong nha thiéu kién c¢6 va nha don so chi chiém khoang 4,4%

(Hinh 4.1, va 4.2.).

Nha thiéu kién

c0,3.2

Giao duc nguoi lon Nha don so, 1.2

Tai san thong tin Gido duc tré em

114

Tiép can dich vu thong /

: ’ A4 \ ) Kham chira bénh
in / X

. Nha kién co,
Nha ban kién 49.7

Ho xi hop vé sinh \ 3 \*~ 44y A8.9 Bao hiém y té i 4so
> /18.9, 7 €0, 45

Nguon nude hop vé -y .
= Chat luong nha
sinh &

Dién tich nha

Hinh 4.1. Mikc dé thiéu hut tiép cin cic  Hinh 4.2. Chét lwong nha ¢ ndam 2020

dich vu x@ héi co ban nam 2020°*°

Két qua bao céo chi ra rang, nhitng gia dinh séng trong diéu kién nha & don so va
thiéu kién c6 khong han 1a do khong du kha nang hay diéu kién kinh té kém ma déi khi
do diéu kién ty nhién, phong tuc tap quan lau doi, vi du nhu cac ho gia dinh khu vuc
Pong bang song Ctru Long, Trung du va mién ndi phia Bic.?° Theo két qua nay, cin
cu vao mot ti€u chi duy nhat 1a tinh kién c6, chat luong nha & tai Viét Nam duogc danh
gia cao. Phan 16n nha ¢ x4y dung kién c¢d va ban kién ¢b. SO luong nha & khong kién cb
va dugc xay dung don so 13 do lua chon cua ngudi dan dua theo nhu cau di chuyén va

tdp quan sinh song noi do.

Nhu vay, danh gia chat luong nha & khong thé chi dua vao danh gia chat lugng
cong trinh xdy dung. Pé sinh sdng 1au dai, nha & khong thé chi dua vao murc d6 kién cb
ma con phu thudc vao nhiéu yéu t6 khac. Ngoai biao dam vé mit k¥ thuat, khi thiét ké
NOXH can phai tinh dén nhu cau str dung va méi truong xung quanh ciia can nha. Khi
danh gia chit luong NOXH, cac tiéu chi khong chi tip trung vao chi tiét cin nha va thiét

ké ctia n6 ma con xem xét boi canh va moi truong xung quanh ctia ngdi nha. Két qua

248 Cong van s6 134/BXD-QLN ctia By Xay dung vé viée tra 161 S& Xay dung tinh Hau Giang vé khai niém loai
nha kién ¢6 va ban kién ¢ ngay 15/12/2015.

249 K ét qua khao sat mirc song dan cu nim 2020, ban hanh kém theo Quyét dinh s6 1261/QD-TCTK ngay 19 thang
8 nam 2019 cua Téng cuc truéng Tong cuc Thong ké.

250 K ét qua khao sat mirc song dan cur nam 2020, ban hanh kém theo Quyét dinh s6 1261/QD-TCTK ngay 19 thang
8 nam 2019 cua Téng cuc truéng Tong cuc Thong ké.



141

danh gia chét lugng nha ¢ 1a co sé dé nguodi c6 nhu cau nha & thuc hién lya chon cua
minh, gitip ho nhin nhin, danh gia dung vé gia tri va chat luong nha ma minh du dinh
thué mua. Két qua danh gia chat lugng nha ¢ can phai duge cong bd chi tiét va rong rai
sao cho nhirng ngudi dan binh thudng c6 thé tiép can va hiéu duoc nhing thong tin do.
Thuc té, chit luong cong trinh ctia cac duy an NOXH hién nay chi duogc biét dén do chinh
chu dau tu du an nha & chi dong cung cap thong qua trang thong tin dién tir ciia du an
hodc cac phuong ti€n thong tin dai chiing nhu bao dai va mang xa hoéi, chua c6 quy dinh
phap luat bt budc vé viéc cong bd thong tin nay. Piéu nay dong nghia voi viée ngudi

st dung chi tiép can thong tin mot cach thu dong va c6 gioi han.

Chinh vi vy, danh gia chat luong NOXH 13 hét stic can thiét nhung hoat dong
danh gia can phai dugc tién hanh boi chii thé c6 du chirc nang thyc hién (chang han nhu
& Phap giao cho Hiép hoi Qualitel; & Anh 1a Téng Cong ty nha ¢; & My 1a Co quan Nha
& va Phat trién d6 thi; & Han Qudc 1a Vién Bat dong san Han Qudc). Pinh ky hodc dot
Xudt, co quan quan 1y nha ¢ trung wong hoic dia phuong c6 thé doc 1ap hodc phdi hop
v6i cac hiép hoi vé nha ¢ (Hiép hoi Bat dong san Viét Nam, Hiép hoi cac do thi Viét
Nam, Hiép hoi Nha thau xdy dyng Viét Nam) tién hanh danh gia chat luong NOXH dua
trén hé thong tiéu chi ddnh gia chat luong san co. Két qua danh gia nay phai duoc nguoi
c6 nhu cau nha & tiép can mot cach day du. Pé cudi cung, nhitng thong tin nay duoc st
dung nhu mot cong cu hitu ich gitip nguoi gip khé khan vé nha ¢ ¢ thé dwa ra lya chon

phtt hop nhat v6i nhu cau va kha nang chi tra.

Ngoai ra, viéc tiép can nhimng chinh sach vu dai cia NOXH phai lién két chat ché
v6i viée tudn thi cac tiéu chuan chat luong cia chu dau tu. Két qua danh gid nay can
duoc xem 1a co sé dé ap dung ché tai di voi chu dau tu du an NOXH vi pham nhiing

cam két dé duoc huéng vu dai.?s

Hién tai, phéap luat chua c6 quy dinh xtr phat danh
riéng d6i voi nhitng vi pham vé chat luong d6i véi cac du 4n nha ¢ xa hoi ma chi c6 quy
dinh xt phat vi pham hanh chinh trong linh vuc xdy dung theo Nghi dinh s6
16/2022/ND-CP ctia Chinh phti quy dinh xir phat vi pham hanh chinh vé xiy dung.
Trong d6, c6 quy dinh xir phat nhitng hanh vi vi pham vé chat luong cong trinh nhu

hanh vi t6 chuc thi cong xay dung cong trinh vi pham quy dinh vé quan 1y chit luong

251 Manuela Madeddu (2012), “Housing quality and the rescue of failed private housing schemes in England: a
policy review”, Journal of Housing and the Built Environment, VVolume 28, pp. 567-578.
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cong trinh xdy dung gay lin, niit hodc hu hong cong trinh ha tang k¥ thuat, cong trinh
1an c4n; Khong t6 chire thi nghiém déi chung, kiém dinh chat luong cong trinh theo quy
dinh. Tuy nhién, nhitng ché tai nay 4p dung chung cho cong trinh xay dung va ké ca nha
ong trinh di nghiém thu nhung khong dam bao vé chat lwgng cong trinh. ¢ xa hoi 1a
chua hop 1y. Khong giéng cac cong trinh xay dung khéc, nhin tir géc d6 ngudn vén dau
tu, cac dy an nha & xa hoi dugce hudng chinh sach wu dii vé dat dai, thué va von vay. Dé
bao dam tinh cong bang, khi c6 vi pham vé chat luong, ngoai viéc phai chiu ché tai nhu
cac chii dau tu cong trinh xay dung khéc, chu dau tu du an nha ¢ xa hoi con phai chiu
ché tai lién quan dén nhitng chinh sach vu dii da dugc thu huong. Trong trudng hop
nay, chung ta c6 thé tham khao kinh nghiém ctia Anh khi 4p dung ché tai d6i v6i chu
dau tu du an nha & xa hoi. Chinh phu Anh da rat khat khe trong viéc kiém tra chat luong
sau khi cong trinh nha ¢ hoan thanh, d6i v6i nhitng du 4n khong dat chat luong, chii dau
tu dy an khong dugc huong wu dai va phai hoan tra day du nhitng vu dii da nhan duoc

cua Chinh phu trude d6.2%2

bé nguoi st dung nha & cd dugce thong tin dang tin cdy trong viéc lya chon nha &
va chil dau tu nha & ¢6 dong luc nang cao chat lugng cong trinh, vai tro clia cac co quan
chtrc ning trong viéc giam sat va cung cip thong tin vé chat luong nha & 1a hét sirc can
thiét. i v6i cac du an NOXH thi hoat dong nay lai cang quan trong hon. Pinh ky hoic
d6t xuat, co quan c6 tham quyén can tién hanh danh gia chéat luong nha & tai cac du an
dang hoat dong va chuan bi dua vao hoat dong. Két qua danh gia nay can duoc cong bd
rong rai dé ngudi dan co thé dé dang tiép can. Két qua danh gia chat luong NOXH mang
tinh khach quan va duogc tién hanh bdi co quan c6 thim quyén s& hd tro rat 16n cho ho
trong viéc lua chon nha & phu hop voi nhu cau va kha ning chi tra hién c6. Chinh vi
vay, chat lugng NOXH can phai dugc danh gia mot cach toan dién dua trén hé théng
tiéu chi chat luong cu thé vé NOXH. Hoat dong nay phai mang tinh bat buoc va phai
duoc kiém tra va giam sat chat chg, dé dir liéu vé chat lugng NOXH mang tinh khach

quan va du dg tin cdy.

Céc du an NOXH duogc thyc hién voi yéu cau chi phi phai thap. Do d6, vat ligu tai

cac hang muc nhu hé théng dién nudc, phong chdy chira chay, cach am, chéng tham dot,

252 Manuela Madeddu (2012), “Housing quality and the rescue of failed private housing schemes in England: a
policy review”, Journal of Housing and the Built Environment, VVolume 28, pp. 567-578.
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ndi that duoc dau tu rat thap 1am cho chat luong cong trinh khong bao dam dan dén hau
qua chung 13 du 4an NOXH nhanh xubng cip. Ngoai ra, do dat dai ngay cang khan hiém
va ting gia nén NOXH thudng dugc bd tri ¢ nhitng khu vuc xa trung tdm va thiéu cac
dich vu thiét yéu. Diéu nay tao ra mot tim 1y tiéu cuc 1a NOXH thi chit luvong thip.2%
Nguoi thu nhép thip chap nhdn chat luong nha ¢ nhu mot didu hién nhién vi cho rang
c6 duoc NOXH thap hon gia thi trudng, dugc vu dii vay vén thi chat luong khong thé
yéu cdu qua cao so v6i nhirng cin nha da thué trudc day thi didu kién séng & cac du an

NOXH d3 tét hon rat nhiéu.25

Chat luong NOXH tai Viét Nam duoc quy dinh boi Luat Nha ¢ nam 2014. Trong
d6 néu rd, du an dau tu xay dung NOXH phai dugc co quan nha nudc cé thim quyén
quan 1y, kiém soat vé chat luong, tiéu chuan dién tich.?%® Noi dung nay duoc tiép tuc
huéng dan tai Nghi dinh s6 100/2015/NB-CP, viéc quan 1y chat lugng cong trinh xay
dung ddi vai cac du an xay dung NOXH thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé quan
1y chat luong cong trinh xay dung.?%® Mic du 12 van ban luat diéu chinh tryc tiép NOXH
nhung hai vin ban nay chua giai quyét thdu ddo hai van dé. Tht nhat, chwa dua ra duoc
hé thong tiéu chi danh gia chat lwong nha & day du. Thu hai, nhitng quy dinh cua hai
van ban nay chua dua ra dugc nhirng ti€u chi danh gi riéng bi¢t danh cho NOXH. Chinh
vi Iy do nay, can thiét phai xay dung hé thong tiéu chi dénh gia riéng biét danh cho
NOXH.

C6 thé thdy, chat luong nha & chua duoc danh gia da chiéu ma chi ding lai & cac
tiéu chuan k¥ thuat nhu tiéu chuén thiét ké, dién tich tdi thiéu ma chua dé cap téi nhiing
yéu té nhu vi tri nha ¢, moi trudng xung quanh nha & va kha ning tiép can cac dich vu
co ban cta cu dan khi sdng trong cin nha d6. Theo d6, chat lwgng NOXH dugc xac dinh

dua trén thiét ké duoc phé duyét va xay dung theo kiéu khép kin (tiéu chuén thiét ké),

253 https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/phat-trien-nha-0-xa-hoi-co-hoi-nao-khi-ca-doanh-nghiep-va-
nguoi-dan-deu-dang-than-kho-317867.html, truy cép ngay 01/7/2020.
254 Nguyén Thi Thanh Thity (2020), Tiép cdn va sé hitu nha ¢ xa héi tai Ha Néi hién nay, Luan an Tién si X4 hoi

hoc, truong Pai hoc Khoa hoc X4 hdi va Nhan van, Dai hoc Quéc gia Ha Noi, tr.158.
25 Khoan 4 Diéu 4 Luat Nha & nam 2014.
25 Khoan 1 Diéu 25 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ciia Chinh pht vé quan 1y va phat trién nha & xa hoi.


https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/phat-trien-nha-o-xa-hoi-co-hoi-nao-khi-ca-doanh-nghiep-va-nguoi-dan-deu-dang-than-kho-317867.html
https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/phat-trien-nha-o-xa-hoi-co-hoi-nao-khi-ca-doanh-nghiep-va-nguoi-dan-deu-dang-than-kho-317867.html
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tiéu chuan dién tich tdi thiéu (tiéu chuan dién tich) va phu hop quy hoach xay dung cta

co quan nha nudc c6 tham quyén (tiéu chuan vi tri nha &).2%

Tuong ty hé thong tiéu chi danh gia chat luong nha ¢ dya trén ba yéu t6 chinh,
trong bai viét ciia minh, nhém nghién ctru cua Lé Lan Huong khi khao sat vé chét lugng
NOXH & Viét Nam ciling dua ra ba tiéu chi chinh nhu sau:%®

Tiéu chi thir nhat 1a vi tri nha ¢. Vi tri thé hién kha nang két ndi tda nha va cu dan
v6i cude sdng do thi. Dbi v6i nhitng ngudi c6 thu nhap thdp, NOXH cach xa trung tim

thanh pho s€ 1am tang kho khan trong viéc ti€p can viéc lam va co s¢ ha tang.

Tiéu chi thir hai 13 quy hoach tong thé cua toa nha. Chat luong khong gian séng
khong chi thé hién ¢ dién tich can hg, ma con ¢ cac khong gian cong cong ngoai troi
nhu khong gian cay xanh, 16i di bo va céc tién ich cong cong khac. Déi véi NOXH, dién
tich ctia mdi can ho khong 16n, do d6, khong gian ngoai troi nén dugc thiét ké dé ting
chat luong cudc séng cho cur dan bang cach md ra kha ning cho moi ngudi két ndi voi

thién nhién va ting cuong tinh cong dong.

Tiéu chi thr ba 1a kién trac nha &. Kién triic 1a mot trong nhirng chi sé quan trong
nhat dé danh gia gia tri str dung ctia mot toa nha. Tur kién trac duoc stir dung khong chi
cO nghia la thiét ké can ho riéng ma con ca cac khu vyc chung nhu khu k¥ thuat, hanh
lang, cau thang. P6i voi NOXH 1a can ho, moi nguoi quan tdm nhiéu dén sé luong
phong, tinh linh hoat ctia khéng gian va tiéu khi hau trong can ho cht khong chi 14 tong
dién tich. Ngoai ra, xay dung co so ha ting bao gom hé thdng cip dién, nudc, thang
may, hé théng chita chdy, co s¢ xir Iy réc thai ciing dong mot vai trd quan trong trong

viéc quyét dinh chit luong NOXH.

Mic du ap lyc NOXH phai c6 gia phai chang nhung yéu t6 chat lugng van phai
dugc bao dam. Gia ca va chit luong 13 hai yéu t6 quan trong ludn xuét hién ciing nhau
trong cac du an NOXH. Tuy nhién, viéc giam chi phi nham giam gia thanh luén duoc
quan tdm hon 1a yéu t6 chét luong. Trén thuc té, nhitng ngdi nha khong bao dam chat

luong dan dén anh huéng lau dai cho ngudi st dung. Khi khong hai 1ong, ho ciing khong

257 Pidu 55 Luat Nha ¢ 2014, Didu 7 Nghi dinh sb 100/2015/ND-CP va Nghi dinh sé 49/2021 sira ddi, bd sung
mdt s6 diéu cia Nghi dinh s6 100/2015/NB-CP cua Chinh phui vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hi.

2% |_an Huong Le, Anh Dung Ta & Hoang Quyen Dang (2016), Building up a system of indicators to measure
social housing quality in Vietnam, Sustainable Development of Civil, Urban and Transportation Engineering
Conference, Procedia Engineering, Volume 142, pp. 116-123.
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du diéu kién dé tim kiém cho minh mot ngdi nha t6t hon va ciing khong di kha nang dé
sira chita nha & khi c¢6 hu hong xay ra. Chinh vi vay, bén canh gia ca, can phai xay dung
hé théng tiéu chi do ludng chat lugng NOXH nham kiém soat tét hon chat lwong NOXH
hién nay. Trong d6, can dua ra nhirng tiéu chi cu thé dé¢ NOXH tré thanh noi tra ngu an
toan, tién nghi voi gia ca phai ching.?®

Hé thong tiéu chi ddnh gia chat lwong NOXH rd rang, ddy du va kha thi giup nhiing
ngudi c6 thu nhap thip dang tim kiém mot noi & phu hop c6 thé dua ra mot lua chon
dung dan trén co s& nhitng dit liéu lién quan dén céc tiéu chi dugc cung cip mot cach
day du va chinh xac. Ngoai ra, hé thng tiéu chi danh gia nay giup nha dau tu chu dong
hon trong viéc dap Gmg cac yéu cau vé chat luong cua nhitng du 4n dang va sip trién
khai. Piéu nay giup loai bo tinh trang mic dia NOXH dang thiéu hyut nhung khong it du
an NOXH mé ban nhiéu lan nhung khong ai mua, vi du nhu mét s6 du an & Ha Noi nhu
du an NOXH tai Qudc Oai di ding ky mé ban 1an thi 20 van con ton dong trong sudt
05 nam; du an NOXH AZ Thing Long ¢ Hoai Puc ¢ md ban lan thir 12 tir 2015 dén
nay van chua ban hét.2° Nhitng du 4n nay khong dap tmg duoc nhu cau cta khach hang
& khu vuc nay ma nguyén nhan chu yéu 1a ha ting xung quanh du 4n khong dong bo,
thiéu tinh két ndi, xa trung tdm. Boi kha ning str dung cta nha & khong chi phu thudce
vao dién tich, thiét ké ma con phu thudc vao viéc né c¢6 phi hop véi cach sdng ciia nhiing
nguoi ¢6 thu nhap thap. Dé cudi cung, NOXH 1a co hdi kinh doanh cta cac nha dau tu,
ddng thoi gop phan cai thién canh quan do thi hinh thanh hé thdng d thi c6 két cau ha
tang dong bo, hién dai, than thién véi moi trudng va gitup hoan thanh hy vong ctia moi

nguoi co6 duge ngdi nha mo ude.

Pé thiét 1ap hé thong NOXH phat trién on dinh, bén viing, cic yéu cau cu thé ddi
v6i kién trac cling nhu quy hoach db thi phai duoc xay dung huéng dén ba muyc tiéu co
ban: gidm thi€u chi tiéu tai chinh, tinh kha thi vé méi truong va céc dich vu tién ich dam
bao mtrc séng t6i thiéu. Cac don vi nha ¢ phai duge xay dung theo cach ma nhitng nguoi
¢6 thu nhép thap c6 thé mua duoc. Cac khu dan cu méi va hién hitu phai dwoc phat trién

v6i myc tiéu "rit ngan khoang cach tdi trung tdm thanh phd" dé giam giao thong. Muc

29 Terwilliger, Ronald J. (2011), America’s housing policy - the missing piece: affordable workforce rentals,
Washington, D.C.: Urban Land Institute.

260 Noi dung dugce dang tai trén Cong thong tin dién tir ciia Bo Xay dung https:/moc.gov.vn/tl/tin-tuc/63622/phat-
trien-nha-0-xa-hoi-chien-luoc-lon-co-y-nghia-nhan-van.aspx, truy cap ngay 18/8/2020.



https://moc.gov.vn/tl/tin-tuc/63622/phat-trien-nha-o-xa-hoi-chien-luoc-lon-co-y-nghia-nhan-van.aspx
https://moc.gov.vn/tl/tin-tuc/63622/phat-trien-nha-o-xa-hoi-chien-luoc-lon-co-y-nghia-nhan-van.aspx
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tiéu nay doi hoi sy phoi hop khong gian cua cac chic nang do thi nhu khong gian song,
lam viéc, gido duc va giai tri. Do do, vi tri cia mgt khu dan cu bén viing phai tinh dén
co hoi viée lam san co, co s¢ xa hoi va cac dich vu thiét yéu, cac chiic nang nay phai

dugc két hop can bang. 20!
4.2.2. Bdo tri nha ¢ xa hgi cho thué mua

Nha & khi dua vao str dung can phai bao dam an toan va dat tiéu chuan chat lugng.
Tuy nhién, theo thoi gian, chat lwong nha & giam st do hao mon ty nhién va nhiing tac
dong cua ngoai canh. Do do, bao tri nha & theo dinh ky va stra chira khi c6 hu hong

nham duy tri chat luong nha & trong thoi gian sir dung 13 hoat dong can thiét. 25

Trong khi d6, NOXH hién nay phan 16n 14 nha chung cu, viéc bao tri, sira chira va
van hanh khong thé thyc hién riéng 1¢ ma phai theo quy dinh chung cta toa nha. Dé
nang cao chat luong nha ¢, khac phuc nhitng rui ro tiém an cua loai hang hoa dac biét
nay, co ché bao tri can duoc thiét 1ap va mang tinh bit budc nham bao dam sy an toan

cho nguoi su dung.
4.2.2.1. Nhitng hang muc nha chung cw dwoc bao tri

Khac v6i nha ¢ riéng 1¢, ngoai phan so hitu riéng, nha ¢ chung cu con bao gom
phan s¢ hitu chung cho tat ca cac cin ho trong nha chung cu. Theo Luat Nha ¢ nim
2014, viéc bao tri nha chung cu bao gdm béo tri phan s¢ hitu riéng va bao tri phan so
hitu chung. Chii s¢ hitu nha chung cu ¢6 trach nhiém bao tri phan so hiru riéng. Doi véi

phan s¢ hitu chung, chu so hiru nha chung cu dong gop kinh phi dé thuc hién bao tri.?

Trong d6, phan s¢ hitu riéng dbi véi can ho chung cu gom: (i) Phan dién tich bén
trong cin ho bao gdm ca dién tich ban cong, 16gia gin lién v6i cin ho dé; (ii) Phan dién
tich khac trong nha chung cu dugc cong nhan 1a s¢ hiru riéng cho chu s¢ hitu nha chung

cu; (iil) Hé thong trang thiét bi k¥ thuat sir dung riéng gin lién véi cin ho hodc gin lién

261 Quang Ha (2022), “Phat trién nha & v&i quan diém vira 1a nganh kinh té quan trong, vira 1a cong cu dam béo an
sinh va cong bang xa hoi”, Tap chi dién tir ciia B$ Xay dung. https://tapchixaydung.vn/phat-trien-nha-0-voi-quan-
diem-vua-la-nganh-kinh-te-guan-trong-vua-la-cong-cu-dam-bao-an-sinh-va-cong-bang-xa-hoi-
20201224000011765.html. Truy cap ngay 20/12/2022.

262 pidu 4 Thong tu sb 03/2017/TT-BXD cua Bo Xy dung huéng dan xac dinh chi phi bao tri cong trinh xay
dung.

263 Khoan 1 Piéu 107 Luat Nha & nim 2014,



https://tapchixaydung.vn/phat-trien-nha-o-voi-quan-diem-vua-la-nganh-kinh-te-quan-trong-vua-la-cong-cu-dam-bao-an-sinh-va-cong-bang-xa-hoi-20201224000011765.html
https://tapchixaydung.vn/phat-trien-nha-o-voi-quan-diem-vua-la-nganh-kinh-te-quan-trong-vua-la-cong-cu-dam-bao-an-sinh-va-cong-bang-xa-hoi-20201224000011765.html
https://tapchixaydung.vn/phat-trien-nha-o-voi-quan-diem-vua-la-nganh-kinh-te-quan-trong-vua-la-cong-cu-dam-bao-an-sinh-va-cong-bang-xa-hoi-20201224000011765.html
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voi phan dién tich khac thudc s¢ hiru riéng.?%* Doi v6i nhitng hang muc thudc sé hitu

riéng cua chu can hd chung cu, chu s¢ hitu co6 trach nhiém tu bao tri.

Chu s6 hiru nha chung cu c6 thé truc tiép hodc Gy quyén cho ngudi khac quan 1y
phan s hitu riéng ctia minh nhung viéc st dung phan s& hitu riéng nay phai bao dam
dung cong ning thiét ké, dung muc dich da duoc phé duyét va khong duoc 1am anh
huong dén phan so hitu riéng cta cac chu so hitu khac hoic phan sé hitu chung ctia nha

chung cu.?%°
Péi v6i phan so hiru chung, Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh cu thé: 26

MGt Ia, phan dién tich con lai cia nha chung cu ngoai phan dién tich thudc so hiru

riéng quy dinh tai khoan 1 Diéu nay; nha sinh hoat cong dong ciia nha chung cu;

Hai 13, khong gian va hé thong két ciu chiu luc, trang thiét bi k§ thuat dung chung
trong nha chung cu bao gdm khung, cot, tudng chiu luc, twong bao ngdi nha, tudng phan
chia cac can h9, san, mai, san thugng, hanh lang, cau thang b0, thang may, duong thoat
hiém, 16ng xa rac, hop k¥ thuat, hé thong cap dién, cap nudc, cap ga, hé thong thong tin
lién lac, phat thanh, truyén hinh, thoat nuéc, bé phét, thu 161, ciru hoa va cac phan khac

khong thudc phan s¢ hiru riéng cua chu s¢ hiru nha chung cu;

Ba I3, hé thdng ha tang k¥ thuat bén ngoai nhung dugc két ndi véi nha chung cu
do, trur hé théng ha téng k¥ thuat st dung vao muc dich cong cong hodc thudc dién phai
ban giao cho Nha nudc hodc giao cho chu ddu tu quan 1y theo ndi dung du 4n da duogc

phé duyét;

Bén la, cac cong trinh cong cong trong khu vue nha chung cu nhung khong thudc
dién dau tu xay dung dé kinh doanh hodc phai ban giao cho Nha nudc theo ndi dung du
an da duoc duyét bao gdm san chung, vuon hoa, cong vién va cac cong trinh khac dugc
xéc dinh trong nodi dung cta dy 4n dau tu xay dung nha ¢ duoc phé duyét.

Theo d6, Thong tu s6 02/2016/TT-BXD di quy dinh cu thé cac hang muc duogc sir

dung kinh phi bao tri phan s& hiru chung ctia nha chung cu, bao gom:”

264 Khoan 1 Pidu 100 Luat Nha ¢ nim 2014.

265 Khoan 3 Piéu 6 Thong tu s6 02/2016/TT-BXD

266 Khoan 2 PIéu 100 Luat Nha ¢ nam 2014.

267 Piéu 34 Quy ché Quan 1y, sir dung nha chung cu ban hanh kém theo Thong tu sb 02/2016/TT-BXD.
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Thir nhat, bao tri cic hang muyc va phan dién tich thudc sé hitu chung quy dinh tai

Piém a va Diém b Khoan 2 DPiéu 100 cta Lut Nha &.

Thit hai, bao tri hé thdng cac thiét bi thudc sé hiru chung cta nha chung cu, bao
gdm thang may, may phat dién, may bom nuéc, hé thong thong gio, hé thdng cip dién
chiéu sang, dién sinh hoat, cac thiét bi dién dung chung, hé théng cép, thoat nudc, hé
thdng cip ga, 16 sudi trung tdm, phat thanh truyén hinh, thong tin lién lac, phong chay,

chita chay, cot thu 161 va cac thiét bi khac dung chung cho nha chung cu.

Thir ba, bao tri hé théng ha ting k¥ thuat bén ngoai két néi véi nha chung cu; cac

cong trinh cong cong quy dinh tai Diém d Khoan 2 Diéu 100 ctia Luat Nha 6.

Thir tir, Xt 1y nudce thai & nghet, hit bé phdt dinh ky; cy vi sinh cho hé théng nude

thai ctia nha chung cu.

Thit nam, cac hang muyc khac cta nha chung cu thudc quyén sé hitu chung ctia cac
chu so hitu nha chung cu theo thoa thuan trong hop déng mua ban, thué mua cin ho

hodc theo quy dinh cua phap luat vé nha o.

Viéc quy dinh chi tiét cac hang muc thugc sé& hiru chung gitup cho kinh phi béo tri

duoc st dung dang muc dich.
4.2.2.2. Kinh phi bao tri phan sé hitu chung doi véi nha ¢ x& héi la nha chung cur

Thet nhdt, quy dinh vé mizc thu kinh phi bdo tri phan sé hitu chung déi véi nha ¢

Xa hoi la nha chung cu

Kinh phi bao tri duoc st dung tir khoan thu 2% gia tri cin ho chung cu. Néu kinh
phi nay khong du dé bao tri thi cac cha so hitu can ho chung cu phai nop thém. Tuy
nhién, luat quy dinh thiéu kinh phi s& duoc tién hanh thu thém nhung khong c6 quy dinh
huéng dan thi hanh viéc thu thém. Khi khong c6 quy dinh cu thé din dén viéc ap dung
khong thong nhat. Co nhidu van dé c6 thé phat sinh khi thu thém phi ngoai kinh phi 2%:
(i) Mtc phi phai thu t6i da 1a bao nhiéu; (ii) Phuong thitc thu nhu thé nao; (iii) ché tai
nao khi chii s& hiru khong dong phan thu thém nay. Viéc ap dung phép luat khong thong
nhét do thiéu quy dinh hudng din cu thé va viéc thu thém khong hi¢u qua dan dén viéc
nha chung cu khong dugc béao tri lién tuc 1am anh huéng dén chét luong nha va quyén
loi ctia cac chu s¢ hitu can ho chung cu. Chinh vi vay, can ¢6 vin ban huong dan thi

hanh cu thé dé c6 thé tranh duoc nhitng vanddé phat sinh nhu d3 néu.
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Thit hai, quy dinh vé thu, quan ly va ban giao kinh phi bao tri phan s¢é hizu chung
cua nha ¢ xa héi la nha chung cw

Theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ ndm 2014, trude khi nhan ban giao nha ¢ hodc dién
tich khac cia nha chung cu, ngudi mua, thué mua phai dong kinh phi bao tri vao tai
khoan thanh toan do chu dau tu mé tai mot td chue tin dung dang hoat dong tai dia ban

noi co du 4n.2%8

Thi trudng nha & Viét Nam véi nhirng bai hoc kinh nghiém vé nhirng khu nha tap
thé ctia nha nude ban cho nhitng nguodi dang thué voi gia wu dii van con rat méi. Nhiéu
khu chung cu xuéng cap nghiém trong, khong dugc sira chita do khong c6 ngudn kinh
phi bao tri danh cho cac tda nha nay. Cac gia dinh dang thué dugc mua nha & theo chinh
sach tu nhan hoa nha & ciia nha nuéc ma khong c6 hé thong quan 1y, van hanh di kém,
khong c6 don vi ndo chiu trach nhiém bao tri cac khu vuc chung hay tong thé toa nha.
Hién nay, cac dia phuong phai str dung ngan sach nha nude tién hanh bao tri, cai tao va

xay dung lai dé tai dinh cu cho cac ho dan sinh séng tai nhitng chung cu nay.?%

Nhirng van dé gap phai ¢ cac chung cu hién nay la thadm dot, 4am mdc, bong troc,
hé thong cap thoat nudc va xir Iy chat thai khong hiéu qua, hé théng phong chay chita
chay con nhiéu bat cap dan dén kha ning chay nd cao. Diéu nay c6 thé gay nguy hiém
nghiém trong dén sirc khoe va tinh mang cta nhitng nguoi sinh séng ¢ d6. Trudc thuc
trang cac tranh chap vé nha chung cu ngdy cang nhiéu, dic biét lién quan dén bao tri
nha chung cu, ndm 2018, Thu tuéng Chinh phi di ban hanh Chi thi s6 29/CT-TTg vé
viéc ting cudng hiéu luc quan 1y nha nudc dbi voi cong tac quan 1y, van hanh, sir dung

nha chung cu.

Viéc thu va quan 1y qu¥ bao tri duge thuc hién thong qua hai chi thé. Pau tién, khi
ban giao nha, chu dau tu truc tiép thu tién tur nguoi mua, thué mua nha. S6 tién thu duoc
phai gui vao tai khoan tiét kiém tai mot to chire tin dung dang hoat dong tai Viét Nam.
Tiép theo, khi Ban quan tri tda nha chung cu dugc thanh 1ap, chii dau tu phai chuyén
giao toan bo kinh phi bao tri bao gdm ca phan 1di phat sinh trong thoi gian chua chuyén

giao cho Ban quén tri quan 1y.2’° Tuy nhién trén thuc té, ¢6 khong it chu dau tu tri hodn

268 Khoan 6 Diéu 1 Nghj dinh s6 49/2021/ ND-CP. ‘
269 Pieu 28 Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP ctia Chinh phu vé cai tao, xay dung lai nha chung cu.
270 Khoan 1 Diéu 109 Luat Nha & nim 2014.
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viéc ban giao quy bao tri sau khi Ban quan tri nha chung cu da dugc thanh 1ap nhung.
Nguyén nhan xuét phat tir quy dinh phap luit cho phép chu dau tu tryc tiép thu va sau
d6 méi giri vao tai khoan tiét kiém. Khoang thoi gian nam giit quy bao tri c6 thé chu dau
tu chiém dung va khong ban giao hodc chdm ban giao cho Ban quén tri nha chung cu.
Khic phyc tinh trang ndy, thay vi ndp cho chi dau tu nhu trude diy, Nghi dinh sb
30/2021/ND-CP quy dinh, nguodi mua, thué mua nha truc tiép ndp 2% tién bao tri vao
tai khoan da duoc chu dau tu mé trude khi ky hop dong mua ban, thué mua nha ¢ va ghi

13 tén tai khoan 1a tién gui kinh phi bao tri nha chung cu.?’*

Tuy nhién, quy dinh méi van chua giai quyét thau dao ndi dung lién quan dén kinh
phi bao tri. Thit nhdt, quy bao tri ngoai phan kinh phi do bén mua, bén thué mua nop
con phan kinh phi do chi dau tu ndp ddi véi phan dién tich cho thué va phan dién tich
chura ban, chua cho thué mua duoc khi nha chung cu dua vao st dung.2’? Cha dau tu co
thé khong ndp hodc cham ndp dbi voi phan nghia vu nay. Thit hai, bén mua, thué mua
nha tu ndp tién vao tai khoan ngan hang thi ciing trong ty nhu chi dau tu, bén mua, bén
thué mua ciing sé& tri hodn hoic khéng ndp phan kinh phi nay. Hién tai, van chua c6 quy
dinh cu thé vé viéc ndp phi va trong truong hop ngudi mua, thué mua nha khong nop
hodc cham ndp phai chiu ché tai nao thi Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP ciing chua dé

A

cap.

4.2.3. Nhiing bat cdp trong quy dinh phap ludt vé chdt lwong nha ¢ xa hgi cho

thué mua va kién nghi hoan thign
Ther nhdt, bat cdp trong quy dinh vé qudn Iy chdt lwong nha ¢ xa hgi cho thué mua

Tir cac phén tich quy dinh phap lut va thuc té ap dung ddi véi hoat dong quan 1y
chat lugng NOXH, luan an dé xuat mé rong céc tiéu chi danh gia chat lugng NOXH dua
trén ba ndi dung chinh (i) cdu trac tong thé khu nha &; (ii) kién trac thiét ké cta nha &
va (ii1) vi tri nha ¢ va moéi truong xung quanh. Trén co s& ba ndi dung chinh nay, cac
dia phuong tién hanh x4y dung tiéu chi thanh phan cho phu hop véi dic thi cia mdi dia

phuong.

271 Khoan 6 Diéu 1 Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP cta Chinh phu vé sira di, bd sung mét s6 diéu ctia Nghi dinh
s6 99/2015/ND-CP cua Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s§ didu cia Luat Nha & ngay
26/3/2021.

212 Hiém b khoan 1 Diéu 108 Luat Nha ¢ nam 2014.
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Péi v6i nha & xa hdi co doi tuong thu huong dac biét, ho can duoc tiép can thong
tin v& nha & mot cach day du, rd rang va rong rai. Viéc phan hang nha ¢ cdn mang tinh
bat budc dbi véi nha & xa hoi va két qua nay can duoc cong bd rong rii. Dé bao dam
chét lwong nha ¢ x3 hoi duge kiém soat va ngudi mua c6 thé d& dang tiép cén, diém a
khoan 2 Diéu 3 Thong tu sb 31/2016/TT-BXD can bd sung thém quy dinh danh riéng

cho nha ¢ xa hd1, cu thé nhu sau:

Viéc phan hang va cong nhan hang duoc thuc hién ddi voi tung toa nha chung cu

va phai dam béo cac y€u cau sau day:

a) C6 dé nghi cia to chirc, c4 nhan quy dinh tai Diéu 4 ciia Thong tu nay. Poi véi
nha & x4 hdi, cac td chirc, ¢4 nhan quy dinh tai khoan 1 Piéu 4 ciia Thong tw nay

6 nghia vu yéu cau phan hang ddi v6i téa nha chung cu.
Ther hai, bdt cdp trong quy dinh nghia vu nép 2% chi phi béo tri nha chung cur

Dbi véi NOXH cho thué mua, bén thué mua phai ndp 2% chi phi bao tri nha chung
cu khi nhan ban giao nha ¢.2”® Quy dinh nay trai v4i ban chat ctia hop dong thué mua vi
bén thué mua chwa chic chin s& mua va sé hitu cin ho chung cu. V& nguyén tic, cha so
hitu can ho chung cu phai chiu trach nhiém béo tri phan s& hitu riéng va dong gop 2%
kinh phi bao tri d6i voi phan sé hitu chung. Trong thdi gian thué mua, nha ¢ thudc so
hitu cta bén cho thué mua nén trach nhiém bao tri nha & thudc vé bén cho thué mua.
Bén cho thué mua c6 nghia vu bao dam an toan va chat lugng nha ¢ dugc duy tri trong
tinh trang hoat dong tdt trong sudt thoi han thué mua. Do d6, bén cho thué mua c6 nghia

vu ndp 2% phi bao tri thay vi bén thué mua phai ndp.

Chinh vi vay, ndi dung Diéu 108 Luat Nha & can duoc sira d6i nhu sau:

Picu 108. Kinh phi bao tri phan sé hitu chung ciia nha chung cw c6 nhiéu
chu s¢ hiru

1. Kinh phi bao tri phan so hitu chung ctia nha chung cu c¢6 nhiéu cha sé hiru
dugc quy dinh nhu sau:

a) Dbi v6i can hg, phan dién tich khac trong nha chung cu ma chu dau tu ban;

cho-thué-mua thi chu dau tu phai dong 2% gia trj cdn ho hoic dién tich khac banche

273 Khoan 1 Diéu 108 Luat Nha ¢ nim 2014.
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thué-mua; khoan tién nay duogc tinh vao tién ban,-tién-thuémuanhad ma nguoi mua;
thué-mua phai dong khi nhin ban giao va dugc quy dinh 13 trong hop déng mua ban;
hop-dong-thué-mua;

b) Ddi véi can ho, phan dién tich khac trong nha chung cu ma chu dau tu cho
thué, cho thué mua, giir lai khong ban,khéng-che-thué-mua; hodc chua ban-echua
cho-thuéua; tinh dén thoi diém ban giao dua nha chung cu vao sir dung, trir phan
dién tich thudc s hitu chung thi chu dau tu phai dong 2% gia tri can ho, phan dién
tich giir lai; phan gia tri nay duoc tinh theo gia ban can ho c6 gia cao nhét ctia nha

chung cu do.

Thet ba, bdt cdp trong quy dinh vé thu va qudan Iy kinh phi bao tri NOXH cho thué

mua la nha chung cuw

Nghi dinh s 30/2021/NB-CP (van ban dudi lut) stra d6i ndi dung Luat nha & (vin
ban luat) 12 chua hop 1y. Vi tu cach 1 vin ban huéng dan thi hanh Luat Nha &, Nghi
dinh s6 30/2021/ND-CP can quy dinh nhitng ndi dung lién quan dén viéc cudng ché nop
va ban giao kinh phi bao tri ctia ca chu dau tu va bén mua nha. Chinh vi 18 d6, can stra

ddi khoan 1 Piéu 109 Luat Nha ¢ nam 2014:

Piéu 109. Quin ly, sir dung kinh phi bo tri phin sé hitu chung ciia nha

chung cw c6 nhieéu chu sé hiru
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1. Nguoi mua nha &, chii dau tw phai déng 2% kinh phi bao tri phan sé hiru
chung ciia nha chung cu theo quy dinh tai Piéu 108 ciia Luit nay. Truwéc khi ky
hop ddng mua ban nha ¢ hoic phin dién tich khac trong nha chung cw, chii diu
tw ¢6 trach nhiém mé mét tai khoan thanh toan tai mét t6 chirc tin dung dang
hoat ddng trén dia ban noi c6 nha & dé nhin kinh phi bio tri do ngudi mua nha

& nop, phan dién tich khac do chii diu tw ndp theo quy dinh.
Stra d6i khoan 6 Diéu 1 Nghi dinh s 30/2021/ND-CP:

Mdi mot du an dau tu xay dung nha ¢ c¢6 nha chung cu, chu dau tu phai 1ap mot
tai khoan theo quy dinh tai khoan nay dé quan 1y kinh phi bao tri nha chung cu cua
du 4n d6; sau khi mé tai khoan, chu dau tu phai c6 vin ban thong bao cho S& Xy
dung noi c6 du an biét vé tén tai khoan, sb tai khoan dd ma, tén to chuc tin dung noi
mo tai khoan va ky han guri tién. Chii dau tw c¢6 trach nhiém phoi hop voi to chire

tin dung chuyén tién tir tai khoan thanh toan nay sang tién giri c6 ky han.

Thet tue, bat cdp trong quy dinh vé ban giao kinh phi bdo tri phan sé hizu chung
cua nha ¢ xa héi la nha chung cw

Trudc tinh trang xudng cap cia NOXH va nhiing anh huong nghiém trong ddi véi
doi sébng ngudi dan, chinh phtt Anh yéu cau tit ca cac du 4n nha & xa hoi dua vao luu
thong phai dap tng tiéu chuan chat luong nha ¢ do chinh phu dit ra. Trong qua trinh
van hanh, viéc bdo tri, stra chira phai dung han va kip thoi nham bao dam an toan cho
ngudi dan trong qua trinh st dung. Pong thoi, bd phan thanh tra nha & (Housing
Ombudsman Service) duoc thiét 1ap dé giam sat cac khiéu nai lién quan dén NOXH.?"™
Kinh nghi¢ém nay can dugc tham khao va ap dung tai Viét Nam nham cai thién tét hon

chat luong NOXH hién nay.

Chi thi s6 02/2021/CT-BXD vé viéc ting cuong cong tac, quan 1y, st dung kinh
phi bao tri phan s¢ hitu chung nha chung cu d¢a nhan manh bay nguyén nhan chinh dan
dén tranh chip hién nay. (i) nhan thtrc phap luat, cach thirc 1am viéc thiéu théng nhat
giita chii dau tu va ban quan tri; (ii) cha dau tu tu ¥ thay doi cong ning va myc dich sir
dung, lan chiém céc phén thudc s¢ hiru chung; (ii1) chu dau tu cham td chic hodc t6

chtrc hoi nghi nha chung cur 1an dau khong thanh cong nhung khong c6 van ban dé nghi

274 https://www.politics.co.uk/reference/social-housing/ accessed on 31 December 2021.
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Uy ban nhan dan cap x4 to chirc; (iv) chil ddu tu va ban quan tri nha chung cu khong
théng nhat dugc cac phan dién tich, nhat 1 phan dién tich ma chu dau tu git lai, thiét b
thudc sé hitu chung ctia nha chung cu theo quy dinh cta Luat Nha 6; (v) cha dau tu
khong, cham hoic ban giao khong day da hd so nha chung cu cho ban quan tri; (vi) chu
dau tu va ban quan tri chua quyét toan sd liéu kinh phi bao tri nhung chu dau tu d3 ban
giao va ban quan tri da nhan s tién kinh phi bao tri; (vii) mot s6 chinh quyén cap x4,

huyén xir 1y chua triét dé tranh chip nha chung cu cua dia phuong.

Lién quan dén viéc ban giao kinh phi bao tri nha chung cu, dau nam 2021, Bo Xay
dung d3 chi dao Thanh tra B tap trung thanh tra d6i v6i nhiéu chu dau tu va ban quan
tri nha chung cu. Theo két qua thanh tra, B0 Xay dung da ban hanh 18 két luan diéu tra,
trong d6 budc 12/18 chi dau tu du an phai giri vao tai khoan kinh phi bao tri véi tong

s6 tién khoang 345 ty dong.?"

Nhirng tranh chap vé van dé bao tri nha chung cu hién nay da phan lién quan dén
viéc chu dau tu khong ban giao phi bao tri chung cu va str dung khong hiéu qua quy bao
tri. Chil dau tu thu quy bao tri tir khi ban giao nha ¢ nhung khong thuc hién béo tri, bao
dudng nhitng hang muc d4 tdi han hodc can sira chita dan dén toa nha xudng cap, khong
bao dam chat lugng, gdy mat an toan cho nhing cu dan sinh sdng noi d6. Khi Ban quan
tri nha chung cu dugc thanh lap, chi dau tu lai khong hodc cham tré ban giao qui bao

tri.

Nguoi mua, thué mua nha phai nép 2% phi bao tri vao tai khoan thanh toan cta
chu dau tu theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ ndm 2014.26 Toan bo s tién lién quan dén
2% chi phi bao tri phai ndp dugc guri vao tai khoan thanh toan nay. Theo quy dinh cta
Luat Cac to chtc tin dung nam 2010, tai khoan thanh todn 1a tai khoan tién gui khong
ky han cua khach hang mé tai ngan hang dé sir dung cac dich vu thanh toan do ngan
hang cung tmg.?”’ Pic diém cua loai tai khoan nay la tién giri khong ky han dé tao tinh
linh hoat cho viéc thanh toan va rat tién khoi tai khoan véi 13i suat khong ky han. Chu
tai khoan dé dang sir dung thanh toan va rut tién khoi tai khoan ma khong yéu cau vé

diéu kién hay muc dich st dung. Diéu nay cho phép chu dau tu véi tu cach 1a chu tai

275 Chi thi s6 02/CT-BXD Chi thi cia B Xay dung vé viéc ting cudng cong tic quan 1y, sir dung kinh phi béo tri
phén so hitu chung nha chung cu ngay 15 thang 9 nam 2021.

276 Piéu 108 Luat Nha & naim 2014 va Diéu 36 Nghi dinh s6 99/2016/ND-CP.

277 K hoan 22 Diéu 4 Luat Cac té chirc tin dung nam 2010 va khoan 2 Piéu 1 Luét Cac t6 chuc tin dung sira ddi
nam 2017.
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khoan dé dang quyét dinh d6i v6i khoan kinh phi nay vao bat ky muc dich gi. Dé khic
phuc tinh trang nay, Nghi dinh 30/2021/ND-CP di diéu chinh, chu dau tu van mé tai
khodn thanh toan dé thu kinh phi bao tri nhung trude khi ban giao kinh phi nay cho Ban
quan tri nha chung cu, chu dau tu c6 trach nhiém phdi hop véi t6 chue tin dung chuyén
tién tir tai khoan thanh toan nay sang tién giri c6 ky han.?’® V& mit thoi gian, viéc lam
dung khoan tién nay cua chu dau tu thuc hién trude khi ban giao cho Ban quan tri nha
chung cu. Nhu vay, véi stra d6i cua Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP, quy dinh tai khoan
thanh toan khong ky han sang hinh thtrc c6 ky han chi 1am thay d6i vé 14i suat, tai khoan
thanh toan van khong bi phong toa cho nén rat khé tranh khéi tinh trang st dung khong

dung muc dich tir chu dau tu.

Tai khoan nay do chu dau tu quan 1y cho dén khi ban giao cho Ban quén tri nha
chung cu. Nhu vay, khoan tién nay trong thoi gian chua ban giao do cha dau tu quan 1y,
cho nén chu dau tu co thé str dung khoan tién nay vao muc dich khac trude khi ban giao
lai cho Ban quén tri nha chung cu, din dén nhitng khé khin va tranh chép trong viéc
ban giao va quyét toan kinh phi bao tri.2’”® Pé khic phuc tinh trang nay, chi dau tu mo
tai khoan thanh toan tai t6 chtic tin dung dang hoat dong nhung tai khoan nay can duoc
diéu chinh lai thanh tai khoan phong toa tai ngan hang thay vi 14 tai khoan thanh toan tai
ngan hang. Theo do, can stra doi khoan 6 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP nhu sau:
Trudce khi ky hop dong mua ban, thué mua nha & hodc phan dién tich khac trong nha
chung cu, chu dau tu c6 trach nhiém mé mét tai khoan tharh-todn phong toa tai mot
t6 chtrc tin dung hodc chi nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong trén dia ban noi
¢6 nha & mua ban, thué mua dé nhan kinh phi bao tri do ngudi mua, thué mua nha &,
phan dién tich khac va chu dau tu ndp theo quy dinh. Khi khong tryc tiép tiép nhan va
quan 1y khoan tién nay, chu dau tu khong con diéu kién chiém dung va khéng c6 ly do

tri hodn ban giao phan kinh phi nay.

278 Khoan 6 Piéu 1 Nghi dinh s6 30/2021/NB-CP ctia Chinh phu sira doi, bd sung mot s6 diéu cua Nghi dinh
50 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nim 2015 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mét sb
diéu ctia Ludt nha & ngay 26/3/2021.

279 Chj thi s6 02/CT-BXD Chi thi ciia B6 X4y dung vé viée ting cudng cong tac quan 1y, st dung kinh phi bao tri
phén so hitu chung nha chung cu ngay 15 thang 9 nam 2021.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-99-2015-nd-cp-huong-dan-luat-nha-o-294439.aspx
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KET LUAN CHUONG 4

NOXH déng mét vai tro quan trong ddi v6i nhitng nguoi thu nhap thap, mang lai
cho nhiéu gia dinh sy 6n dinh va an toan trong cudc séng. Gia nha ¢ trén thi trudng
thudng cao hon dang ké so véi nhitng gi ma nguoi thu nhap thap tiép can duoc véi kha
nang tai chinh cia minh. Sy ton tai cia NOXH di bao vé kha nang chi tra cho ngudi thu
nhap thip ngay ca khi gia nha ¢ trén thi trudng thue té ting cao. Tuy nhién, khéng vi
gia thdp ma chét lugng NOXH khong duoc bao dam. Pac thu ca linh viee NOXH 13 gia
ca va chat lugng nha & khong thé tu diéu chinh theo quy ludt cung cau cua thi truong
ma nhét dinh phai c6 su can thiép cia nha nudc nham tao ra nhirng don vi nha & véi gia
ca pht hogp a chat luong dam bao. Tuy nhién, nhitng quy dinh phép luat va qué trinh
ap dung quy dinh phap luat diéu chinh vé gia va chat lugng NOXH cho thué mua van
con nhitng bat cap. Chinh vi vy, dé gia va chat luong nha & phit hop véi nhu cau va kha
nang chi tra ciia nguoi thu nhap thap, quy dinh phap luét can sira d6i nhitng ndi dung

Sau:

Thit nhdt, vé cach thire tinh gia: can phai tinh phi bao tri vao gia thué mua NOXH
vi ban chét ctia hop dong thué mua 1 hop dong thué. Khong phai bén thué mua ma chinh
bén cho thué mua la chu s¢ hiru nha ¢ nén bén thué mua khdng phai tra chi phi bao tri

2% trong thoi gian thué mua.

Thir hai, vé phuong thirc thanh toan, bén thué mua tra tién thué mua theo dinh ky,
nén khi xtr Iy vi pham nghia vu thanh toan can dua theo so lan dinh ky thanh toan thay
vi dua theo s thang vi pham nhu hién nay. Khoan tién thué mua gom phan thué ding
dé chi tra cho viéc khai thac, sit dung nha ¢ va phén mua tra cho viéc s¢ hiru nha ¢. Khi
két thac hop dong, bén thué mua khong mua nha va khong vi pham hop dong thi phan
tién chi tra dé so hitu nha ¢ phai dugc tra lai cho bén thué mua. Chinh phu can ¢6 quy

dinh chi tiét vé ndi dung nay vi day 1a uu diém cdt 16i ciia hinh thirc thué mua NOXH.

Thir ba, vé co ché kiém soat gia: viéc 4n dinh ty suét 1gi nhuan 15% dua vao chi
phi xay dung ciia chu dau tu 1am phaét sinh hai van dé. Mot la, chi phi xay dung do chu
dau tu 1ap du toan va kho dé x4ac dinh chinh xac duoc chi phi nay, nha dau tu co thé
nang mirc chi phi xdy dung NOXH dé dat duoc loi nhuan cao hon. Hai 13, nha dau tu

khong nd luc trong viée ap dung cic phuong phap dé tiét kiém chi phi xay dung vi viéc
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lam nay khong mang lai loi ich cho chii du tr ma con lam giam loi nhuan thu duge tir

dy 4n NOXH.

Thir tu, Vé tiéu chi danh gia chat lwong: nha & 1a noi con ngudi sinh song va trai
qua phan 16n thoi gian ¢ d6. Do d6, chit luong nha & khong chi dwa vao thiét ké xay
dung va chat luong cua chi cong trinh xdy dung ma phai tinh dén vi tri va méi trudong
xung quanh nha &. Can hoan thién bo tiéu chi danh gia chit lugng NOXH theo hudng
day du va toan dién hon. Ludn 4n dé xuit bo tiéu chi danh gia dua vao cac yéu to: (i)
ciu trac tong thé khu nha &; (ii) kién truc thiét ké ciia nha ¢ va (iii) vi tri nha ¢ va moi
trudong xung quanh.

Thir nam, vé chat lugng NOXH cho thué¢ mua: NOXH can duoc phan hang hoac
danh gia boi cac cha thé c6 tham quyén. Hoat dong dénh gia can dugc tién hanh dinh
ky hodc dot xuat. Két qua danh gia 1a thong tin déng tin cay dé nhitng ngudi thué mua
nha & tiém ning 1am cin ct lya chon nha & va 13 nén tang dé chu dau tu dy 4n khang

dinh trach nhiém cuia minh trén thi truong nha 6.
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Thué mua NOXH 14 ché dinh duogc xay dung trude tién dé giai quyét chd & cho
ngudi ¢ thu nhap han ché, sau d6 méi 1a nhu cau tiép can nha & véi tu cach 1a chi so
hitu. Dudi goc d6 chinh sach cong, thué mua NOXH 14 bién phap mang tinh chit an sinh
x4 hoi, nguoi lao dong c6 nha & chat luong tét va phu hop véi kha ning chi tra thi moi
yén tAm lam viéc. Boi vdy, Nha nudc can c6 chinh sach vu dii dbi v6i nha dau tu xay
dung NOXH va c6 céc bién phap kiém soéat dé du an NOXH dat dugc muc tiéu dau tu.

Qua nhiing quy dinh diéu chinh thué mua NOXH va thyc té ap dung phép luat
duoc phan tich trong luan an, co thé théy, thuc trang phap luat Viét Nam vé thué mua

NOXH con ton tai nhirng van dé sau:

Thir nhat, thué mua NOXH duoc nhin nhan voi ban chat cua hop dong mua ban
dan dén chinh sach nha o khong giai quyét triét dé nhu cau nha & ciia ngudi thué mua,

thiéu co ché giai quyét hau qua phap 1y khi nguoi thué mua khong mua nha.

Thit hai, thiéu co ché xir Iy hai mat d6i 1ap, mot mat NOXH phai tién nghi va an
toan, mat khac, NOXH phai co6 gia tiép can duoc dbi vai nhirng nguoi ¢ ngu6n tai chinh

han che.

Thir ba, su 16ng 1éo cua khung phap 1y di khong ngan chin dugc tinh trang dau co

NOXH, din dén cudi cting, NOXH khong dén dugc nhoém dbi tuong muc tiéu.

Trén co s& phan tich quy dinh phap luat Viét Nam va tham khdo quy dinh ciia mét

s6 qudc gia trén thé gidi, luan an dua ra nhitng kién nghi vé thué mua NOXH:

() Quy dinh phéap luat diéu chinh chu dau tu dy an NOXH theo hudng khuyén
khich cac doanh nghiép tham gia dau tu xdy dung NOXH nham ting nguén cung NOXH
cho thué mua, dong thoi, phai thiét 1ap nhimg quy dinh ngin chin hanh vi cha dau tu du

an NOXH lam chinh sach wu dai cua nha nudc.

(i) Chinh séach cho thué mua NOXH dugc thiét 1ap nham giai quyét chd & cho
nhimng nguoi gip kho khan nhat vé nha o, sau d6 1a giai quyét nhu cau s hiru nha . Boi
vay, quy dinh phap luat can diéu chinh thué mua nha & theo hudng cho thué, trong d6
tao diéu kién cho nguoi thué dugc mua nha thong qua quyén dugc mua nha khi két thuc

hop ddng thué.
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(iii) NOXH duoc thiét ké véi gia phai chang & muc phi hop kha ning chi tra cia
ngudi ¢6 thu nhap han ché. Tuy nhién, néu chi cha trong gia ca rat d& dan dén NOXH
dugc xay dung véi chat luong kém. Phap luat diéu chinh ddi véi NOXH phai can bang
duoc hai yéu t6 gia ca va chét lugng. Pay 13 co sé quan trong xdy dung hé thdng NOXH
dat tiéu chuan chét luong voi gia phi hop voi kha nang chi tra ctua nhitng nguoi c6 thu

nhap han ché.

Luan &n da dat dugc nhiing két qua nhu sau:

(i) Xay dung co so 1y luan 1am co s& cho viéc phan tich quy dinh phap luat va dé
xuat kién nghi hoan thién phép luat vé thué mua NOXH.

(i) Xay dung hé thong nhiing kién nghi gop phan hoan thién quy dinh phéap luat
vé thué mua NOXH.



DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO
I. Van ban phap luit
1. B0 luat Dan sy nam 2005.
2. B0 luat Dan sy nam 2015.
3. B0 luat Xay dung va nha & Phap nam 2018.
4. Luat Nha ¢ nam 2005.
5. Luat Nha & nam 2014.
6. Luat Dau thdu ndm 2013.
7. Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006.
8. Luat Luat kinh doanh bat dong san nam 2014.
9. Luat stra doi, bd sung Luat Thué gia tri gia ting nam 2013
10. Luat stra doi, bd sung Luat Thué thu nhap doanh nghi€p nam 2013
11. Luat Pau tu theo phuong thire ddi tac cong tu nam 2020.
12. Luat Cu trit nam 2020.

13. Nghi dinh s6 61/1994/ND-CP ngay 05/7/1994 cua Chinh phu vé mua ban va

kinh doanh nha 6.

14. Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ngay 06/9/2006 ctia Chinh phii hudng dan thi
hanh Luat Nha ¢ nam 2005.

15. Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ctia Chinh phu huéng dan thi
hanh Luat Nha & nam 2005.

16. Nghi dinh s6 188/2013/NB-CP ngay 20/11/2013 cia Chinh phu vé phat trién
va quan 1y nha ¢ xa hoi.

17. Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh pht quy dinh chi
tiét va hudng dan thi hanh mét s6 diéu cua Luat Nha o.

18. Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu vé phat trién

va quan ly nha & xa hdi.



19. Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP ngay 28/02/2020 ctia Chinh phii quy dinh chi
tiét thi hanh mot sd diéu ctia Luat Pau thau vé lya chon nha dau tu

20. Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP nay 26/3/2021 cua Chinh phu vé sira doi, bo
sung mot sd diéu cua Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP cua Chinh pha quy dinh chi tiét va
hudéng dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Nha 6.

21. Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét
va hudng dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Pau tu.

22. Nghi dinh s6 49/2021/NB-CP ngay 01/4/2021 ctia Chinh phu sira d6i, bd sung
mot s6 diéu ciia Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ciia Chinh phu vé phat trién va quan 1y
nha ¢ xa hoi.

23. Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP ngay 15/7/2021 ctia Chinh phu vé céi tao, xay
dung lai nha chung cu.

24. Thong tu s6 11/2013/TT-NHNN ngay 15/5/2013 cua Ngan hang nha nudc vé
cho vay hd tro nha & theo Nghi quyét s6 02/NQ-CP ngay 07/01/2013 ctia Chinh phui vé
mot s6 giai phap thdo g& kho khin cho san xuat kinh doanh, hd tro thi truong, giai quyét
ng xau.

25. Thong tu s6 18/2013/TT-BXD ngay 31/10/2013 ciia Bo Xay dung vé hudng

dan viéc xac dinh cac d6i twong dugc vay von hd tro nha ¢ theo Nghi quyét sd
02/2013/NQ-CP ngay 07/01/2013 ctia Chinh phu.

26. Thong tu s6 219/2013/TT-BTC ngay 31/12/2013 ciia Bo Tai chinh huéng din
vé thué gia tri gia tang;

27. Thong tu s6 17/2014/TT-BXD ngay 18/11/2014 ctia B6 Xay dung sira ddi, bo
sung mot s6 diéu tai Thong tu s6 07/2013/TT-BXD

28. Thong tu sd 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 ctia BO Tai chinh hudéng dan
thi hanh Nghi dinh s 218/2013/ND-CP ngay 26/12/2013 ciia Chinh pht quy dinh va
huéng dan thi hanh Luat Thué thu nhap doanh nghiép.

29. Thong tu sb 25/2015/TT-NHNN ngay 09/12/2015 ctia Ngan hang nha nuéc

huéng dan t6 chirc tin dung cho vay vn uu dii thuc hién chinh sach nha & xa hoi



30. Thong tu s6 20/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 ciia Bo Xay dung huéng dan
thue hién mot sé ndi dung cua Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh phi1 vé phét trién va quan 1y nha & xa hoi.

31. Thong tu sb 31/2016/TT-BXD ngay 30/12/2016 cua Bd Xay dung quy dinh
vé phan hang va cong nhan hang d6i véi nha chung cu.

32. Thong tu sé 139/2016/TT-BTC ngay 16/9/2016 ctia BO Tai chinh vé hudng
din mién tién st dung dat, tién thué dat; hoan tra lai hodc khau trir vao nghia vu tai chinh
cho chul d4u tu khi dau tu xay dung nha ¢ xi hoi va phuong phap xac dinh tién sir dung
dat phai nop khi nguoi mua, thué mua duge phép ban lai nha & xa hoi.

33. Thong tu s6 03/2017/TT-BXD ngay 16/3/2017 ciia Bo Xay dung huéng dan
xac dinh chi phi bao tri cong trinh xay dung.

34. Thong tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19/5/2021 ciia Bo Xay dung ban hanh
QCVN 01:2021/BXD quy chuan k¥ thut qudc gia vé quy hoach xay dung.

35. Nghi quyét s6 43/181 ngay 20/12/1988 ciia Pai hoi dong Lién hiép qudc vé
Chién luoc toan cau vé chd & dén nam 2000.

36. Nghi quyét sé6 1023/2015/NQ-UBTVQHI3 ngay 28/8/2015 cia Uy ban
Thudng vu Qubc hdi vé ban hanh cac nguyén tic, tiéu chi va dinh muc phan bd vén dau
tu phat trién ngudn ngan sach nha nude giai doan 2016-2020.

37. Nghi quyét s6 973/2020/UBTVQH 14 ngay 08/7/2020 ciia Uy ban Thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé cac nguyén tic, tiéu chi va dinh mtc phan bd vén dau tu cong
nguodn ngan sach nha nudc giai doan 2021-2025.

38. Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31/12/2002 ciia B Tai chinh vé viéc
ban hanh va cong b6 sdu Chuan muc ké toan Viét Nam (dot 2).

39. Quyét dinh s6 67/2009/QD-TTg ngay 24/4/2009 ctia Thi tudng Chinh phu vé
viéc ban hanh mét s6 co ché, chinh sach phat trién nha & cho ngudi thu nhap thap tai
cac khu do thi.

40. Quyét dinh s6 59/2015/QD-TTg ngay 19/11/2015 cua Thi tuéng chinh pha vé
viéc ban hanh chuan nghéo tiép can da chiéu ap dung cho giai doan 2016 - 2020,



41. Quyét dinh s6 17/2018/QD-TTg ngay 30/3/2018 ciia Thi tudng Chinh phu vé
huéng dan cép bu chénh 1éch 14i suét thuc hién chinh sach cho vay nha ¢ xa hdi theo
Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ctia Chinh pha vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi.

42. Quyét dinh sb 532/2021/QD-TTg ngay 01/4/2021 cia Tha tudéng Chinh phu
vé murc 13i suat cho vay vu dii cia ngin hang chinh sach xa hoi dé mua, thué mua nha
¢ xa ho1; xay dung mdi hodc céi tao sura chira nha dé & theo quy dinh tai diéu 16 cua
Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cta Chinh phu vé phat trién va quan 1y
nha ¢ xa hoi.

43. Quyét dinh s6 2734/QD-NHNN ngay 31/12/2019 cua Ngan hang nha nudc
Viét Nam vé muc 13i suat cua cac ngan hang thuong mai ap dung trong nam 2020 dbi
v6i du ng cua cac khoan cho vay.

44. Quyét dinh s6 1261/QD-TCTK ngay 19/8/2019 ciia Tong cuc trudng Tong cuc
Thdng ké vé viéc tién hanh khao sat mirc sdng dan cu 2020.

45. Chi thi s6 03/2017/CT-TTg ngay 25/01/2017 ctia Thii tuéng Chinh phii vé viéc
day manh phat trién nha & x3 hoi.
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