UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HO CHi MINH Pic lap - Tw do - Hanh phiic
-------- 000--------
HIEP HOI BAT PONG SAN ‘
S6: 109/2024/CV-HOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 24 thang 08 nam 2024

“V/Iv Bai tham ludn Pé xudt mét sé gidi
phap nham tang nguén cung nha ¢ xa
héi VA wu dai tin dung cho chi dau tw
dw an va nguoi mua, thué mua nha ¢
Xa hoi”

KHAN Kinh giri: - Thii twéng Chinh phii
- Bo Xay dung

Hiép hoi Bt dong san thanh phé HO Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh Ban Kinh
té Trung uong ph01 hop voi B Xay dung, Ban Tuyén glao Trung wong va cac co quan
lien quan t6 chtirc Hoi nghi toan qudc quan tri¢t va trién khai thyc hién Chi thi s6 34-
CT/TW ngay 24/05/2024 cua Ban Bi thw vé “Ting cwong sw lanh dgo ciia Pang doi véi
C()ng tac phdt trién nha 6 xa héi trong tinh hinh méi”, da chi dao ra soat, hoan thién hé
thong phap ludt co lién quan dén nha & xa hoi va huy dong, sir dung hiéu qua cic
ngudn von cho phat trién nha & xa hoi.

Hiép hoi xin duoc tham luan véi dé tai “Pé xudt mét sé gidi phdp nham ting nguon
cung nha 6 xi héi va wu dai tin dung cho chii dau tw dw dn Vi ngwoi mua, thué mua
nha 6 xa héi” nham thuc hién “Chwong trinh phdt trién it nhit 1 triéu cin ho nha ¢ xi
hoi cho doi twong thu nhép thdp, cong nhan khu céng nghiép giai doan 2021-2030” da
dugc nhiéu Tap doan, doanh nghiép bat dong san 16n hudng Gmg dang ky tham gia thuc
hién voi téng s6 can ho nha & xd hoi 1én dén hon 1,5 triéu can ho, nhu sau:

1/- Cac quy dinh vé tao quy dat dé thwe hién dw an nha ¢ xa hi ciia Luit Nha
¢ 2023 va Luat Dat dai 2024 da bao dam tinh dong bg, thong nhat:

1.1)- Cac quy dinh tai Piéu 83, Piéu 84 Luit Nha ¢ 2023 va Piéu 122, Piéu 127
Luét Dat dai 2024 di bao dam tinh ddng bd, thong nhit vé co ché tao quy dat dé phat
trién nha & xa hoi:

Hiép hoi nhan thay, cic quy dinh tai Piéu 83, Picu 84 Luat Nha ¢ 2023 va Diéu
122, Piéu 127 Luat Dat dai 2024 di bao dam tinh dong b, thong nhat vé co ché tao quy
dit dé phat trién nha & xi héi theo cac phuong thirc sau dy:

(1) Uy ban nhan dan cap tinh phai b6 tri di quy dit danh dé phat trién nha 6 xa
hdi theo chuong trinh, ké hoach phét trién nha & cap tinh di dugc phé duyét.

(2) Tai cac do6 thi loai dac biét, loai I, loai II va loai III, cha dau tu du an dau tu
xdy dung nha & thwong mai phai danh mét phan dién tich dit & trong duw 4n di dau
tu xay dung hé thong ha tang k¥ thuat dé xay dwng nha & xa hdi hoic bo tri quy dat nha
& x4 hoi da dau tu xay dung hé thong ha ting k¥ thuét & vi tri khac ngoai pham vi dy an
dau tu xdy dyng nha ¢ thwong mai tai d6 thi d6 hodc déng tién twong dwong gia tri quy
dat d3 dau tu xdy dung hé thong ha ting ky thuat dé xay dwng nha & xa hoi. Dbi v6i khu
vuc nong thon, Uy ban nhan dan cép tinh cin cir diéu kién cta dia phuong dé bb tri quy
d4t danh dé phat trién nha & xa hoi.

(3) Pbi voi cac do thi con lai Uy ban nhan dan cip tinh can cr didu kién cua dia
phuong dé quy dinh tiéu chi ddi voi dw 4n du tu xay dung nha ¢ thwong mai ma chi
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diu tw dy 4n dau tu xdy dung nha ¢ thvong mai phai danh mét phin dién tich dat &
trong dw an d3 dau tu xay dung hé théng ha tang k¥ thuat dé xdy dung nha & xi
hdi hoic bd tri quy dat nha ¢ xa hoi da dau tu xay dung hé thong ha tang k¥ thuat & vi
tri khac ngoai pham vi dy 4n dau tu xay dung nha & thuong mai tai d6 thi d6 hoic déng
tién twong dwong gia tri quy dat da dau tu xdy dung hé théng ha tang k¥ thuat dé xay
dung nha & xa hoi.

(4) Pat dwoe Nha nuée giao dé xay dung nha ¢ xa hoi dé ban, cho thué mua, cho
thué.

(5) Pat dwoc Nha nuée cho thué dé xiy dung nha & x3 hoi cho thué.

(6) Pét do doanh nghiép, hop tac x4, lién hiép hop tic xa thuc hién du an dau tu
xay dung nha & xi hoi “dwoc chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi chap thudn nha
dau tw lam chi dau tw dy dn dau tw xdy dwng nha & xd héi khi nha dau tw cé quyén sir
dung dit thong qua théa thudn vé nhin quyén siv dung dit doi voi loai ddt dwoc thuc
hién dy an dau ti xdy dyng nha 6 xa hoi hoac dang c6 quyén sir dung dit doi véi logi dat

»”

dwoc thiee hién dir dn dau tw xdy dung nha ¢ xa héi theo quy dinh cia Ludt Pdt dai”.

(7) Dong thoi, dé bao dam tinh ddng b, théng nhit véi cac quy dinh cua Luat
Nha & (trén ddy), tai khoan 2 Diéu 122 va khoan 1, khoan 6 Diéu 127 Luat Dat dai
2024 cho phép nha dau tw théa thuin vé nhin quyén sir dung dat hoic dang cé quyén
st dung dat ddi vai cac loai dat phu h(rp voi quy hoach va dwgc phép chuyen muc
dich sir dung dét dé thwe hién du an dau tu, bao gdm dw 4n nha & xa hdi nén sé tao diéu
kién thuén lgi cho cac nha dau tu tu tao 14p quy dit hodc duoc tiép can quy dat dé thuc
hién du an nha & x4 hoi “théng thodng” hon, néu so sanh véi trudng hop du 4n nha &
thwong mai thi nha dau tu bi han ché, chi dwec théa thuiin vé nhin quyén sir dung “dit
¢” hodc dang ¢é quyén sir dung “ddt ¢ hoic “dit 6 va dit khdc”.

1.2)- “Vwdng mdic” quy dinh phap luit lién quan va dé xuit gidi phap xir 1V:

Hién nay tat ca tat ca du 4n nha & xa hi trong c4 nwéc ma nha dau tu da thoéa thuin
nhin quyén sir dung dat va dang c6 quyén st dung dat déu bi “dch tic” thu tuc “chdp
thudn chii trwong diu tw véi dong thoi véi chdp thudn nha dau tw” do “vudng” quy dinh
tai diém ¢ khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP quy dinh chi tiét diém a khoan 3
Diéu 33 Luat Pau tu 2020 vé& “ddnh gid sw phii hop cia dw dn dau tw véi quy hoach doé
thi” yéu cau “c) Déi véi quy hoach dé thi, noi dung tham dinh phdi c¢é ddnh gid vé sw
phit hop ciia dw dn dau tie véi quy hoach chi tiét (néu co), quy hoach phan khu (neu co);
trieong hop quy hoach chi tiét, quy hoach Dphadn khu chua duoc cdp ¢6 tham quyén phé
duyét thi danh gia sw phu hop cua dw dn ddu tw véi quy hoach chung”, chi trir cac dw an
nha & xa hditai thanh phd Ho Chi Minh thi khong “vurdng” nh c6 Nghi quyet
98/2023/QH15 ctia Qudc hoi “vé thi diém mét sé co ché, chinh sach dic thi phat trién
Thanh phé Ho Chi Minh” quy dinh “b) Tgi thoi diém chép thugn chi trwong diu tu,
triweong hop quy hoach chi tiét, quy hoach phan khu chwa phit hop quy hoach chung thi
Cho phep thiee hién viéc chdp thudn chii trwong dau tw theo quy hoach chung va chi tiéu
vé hé sé sir dung dat hodc mdt do xay dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé nha 6. Truong
hop quy hoach chi tiét chira phit hop quy hoach chung va quy hoach phan khu thi cho phép
thuwe hién viéc chdp thudn chi truwong dau tw theo quy hoach chung, quy hoach phdn khu
va chi tiéu vé hé sé sir dung dat hodc mat do xay dung theo quy dinh cua phap luat vé nha
6. Quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét phdi dwroc phé duyét hodc phé duyét diéu chinh
theo quy dinh ciia phdp ludt triée khi Idp Bdo cdo nghién civu kha thi dau tw xdy dung va
trién khai cac buée tiép theo ciia dy én”.

Do vay, Hiép hoi rat hoan nghénh Chinh phu da giao Bo K& hoach Pau tu dé xuit
stra doi, bo sung diém ¢ khoan 7 Dieu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP d¢ thao go “vuong
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mdc” vé “chdp thudn chi trirong dau tw véi dong thoi véi chdp thudn nha dau tw” nhim
som dwa quy dat cua cac doanh nghi¢p vao thuc hién cac du 4n nha & xa hoi.

2/- Hoan nghenh co che thuc hién quy dlnh Ve vu dii chit diu tw dy 4n nha &
xa hoi diu tw bing ngudn vén tu nhin dwoc mién tién sir dung dit ciia Luit Nha 6

Luat Dat dai 2024 va Luat Nha ¢ 2023 tiép tuc quy dinh chinh sach “mién tién sir
dung dat” d6i vé6i tét ca du an nha ¢ xa héi duoc déu tur bang moi nguén von. Trong do,
¢ quy dinh méi vé co ché thire thi chinh sach “mién tién siv dung ddt” rat hop tinh hop
ly tai diém a khoan 2 Diéu 85 Luit Nha ¢ 2023 quy dinh “chu dau tw khéong phai thyc
hi¢n thu tuc xdc dinh gid ddt, tinh tten sir dung dit, tlen thué dit dwoc mién va khong
phai thuwe hién thu tuc dé nghi mten tién sw dung ddt, tién thué dat” nén cac Nghi dinh
s6 100/2024/ND-CP “quy dinh vé phat trién va qudn Iy nha & xa héi” va Nghi dinh sb
103/2024/ND-CP “quy dinh vé tién sir dung dadt, tién thué dat” déu quy dinh chu dau tu
du 4n nha ¢ x4 hoi “dwoc mién tién sir dung dat, tién thué dat doi véi toan bé dién tich dat
ciia dw dn; chii dau tw khéng phdi thwe hién thii tuc xdc dinh gid dét, tinh tién siv dung
dit, tien thué dat duoc mién va khong phdi thuc hién thu tuc de nghi mién tién sir dung
dat, tién thué ddt” nén don gian, dé thuc hién va khic phuc duoc “bdt hop 1Iy” ctua Luit
Nha & 2014 yéu cau “bén mua, bén thué mua nha & xa héi dwec bdn lgi nha é ndy sau
thoi han 05 ndam, nhung phdi ndp tién siv dung dit theo quy dinh ciia Chinh phii”.

Do vay ké tir ngay 01/08/2024 tré di, cac co quan nha nudc co tham quyen khéng
phai lam tha tuc “thira” 13 trudc hét phal dinh gla dat tinh tién sir dung dit cua du an
nha & x3 hoi rdi sau d6 lai ban hanh quyét dinh mién tién sit dung dit cho du an nha ¢ x4
hoi va chii ddu tw du 4n nha ¢ x3 hoi ciing khong phai 1am don xin mién tién sir dung
dat, tién thué dat nhu quy dinh trude ddy cua Luat Nha ¢ 2014.

3/- Ra soat cac quy dinh wu dii vé tin dung d6i véi chi diu tw dw 4n nha & xa
hoi dau tuw bang nguon von tw nhén:

Hiép hoi rat hoan nghénh quy dinh tai diém & khoan 2 Piéu 85 Luat Nha ¢ 2023
thi chit ddu tw du 4n nha & xa hoi “dwoc vay von véi ldi sudt wu dii; truong hop xdy
dung nha & xa hoi dé cho thué thi dwoc vay von véi ldi sudt thdp hon va thoi gian vay
dai hon so véi truong hop xdy dung nha 6 xa héi @é ban, cho thué mua theo quy dinh ciia
Thu twong Chinh phi trong ting thoi ky” va Piéu 25 Nghj dinh 100/2024/ND-CP di quy
dinh co ché, chinh sach “vay von wu dai cua chi ddu tw dy an dau tw xdy dyng nha o xd
héi khéng bing von dau tw cong, nguon tai chinh cong doan” tao diéu kién thuin loi
cho cac chit dau tw duw an nha & xi hdi dau tu bang ngudn von tw nhin dwec lwa chon
vay von wu dii theo mot trong 03 “kénh” tai Ngan hang Chinh sach xa hdi hoic tai
Ngén hang Phat trién Viét Nam (lan dau tién dwoc quy dinh tai khodn 6 Diéu 25 Nghi
dinh 100/2024/NP-CP) hoic tai C4c to chire tin dung do Nha nudc chi dinh da khic phuc
dugc “bdt cdp” cua chinh sach vu dii tin dung nha ¢ x4 hoi theo quy dinh cta Luat Nha ¢
2014 dan dén tinh trang trong giai doan 2015-2023, cac chii diu tw dw 4n nha ¢ x4
hdi dau tu bing ngudn von tw nhin khong dwoc vay tin dung wu dii tai Ngan hang
Chinh sach xi hoi va cac to chuc tin dung do Nha nudc chi dinh, ma phai vay tin dung
tai cac ngan hang thuong mai v6i 1di suét rat cao 1én dén 9-14%/niam lam ting gia thanh
nha & xa hoi.

Chinh sach vu dii tin dung nha & xa hoi theo Luat Nha & 2023 va Nghi dinh s6
100/2024/ND-CP duoc thiét ké theo huéng wu dii 1di suat vay nhiéu hon d6i v6i chi
dau tu dy 4n nha ¢ xa hoi thué mua va wu dai 1di suat vay cao nhat d6i véi cac du an
nha ¢ xa hoi chi dé cho thué so véi cac dy an nha ¢ x4 hoi dé ban s& gop phan kéo giam
gia thanh, gia ban nha ¢ xa hgi.

Tuy nhién, ra soat lai quy dinh vé chinh sach cho vay von wu dai d6i voi chi diu
tw du an nha ¢ xa hoi, Hiép hoi nhan thay van con mot s6 “bat cdp”, nhu sau:



3.1)- Ra soat cac quy dinh vé vay von wu dii ciia chit ddu tw dw an nha & xi
hoi tai Ngian hang Chinh sach xa hoi:

(1) Hiép hoi rat hoan nghenh ndi dung cac khoan 2, 3,4 va 5 Diéu 25 Nghl dlnh s6
100/2024/Nb- CP quy dinh v& “mikc vén vay”, “ldi sudt wu dai”, “thoi han vay”, “gidi
ngdn von vay” cua cac chi diu tw du 4n nha & x4 hoi tai Ngan hang Chinh sach xa hoi
Va tai cdc to chirc tin dung do Nha nuéc chi dinh (trir quy dinh vé “ldi sudt cho vay wu
ddi ciia cdc té chire tin dung do 16 chire tin dung va khdch hang théa thudn”), nhu sau:

“2. Mirc von vay:

a) Poi véi viéc dau tw xdy dung nha ¢ xd héi dé bdn, cho thué mua: Mirc cho
vay toi da bang 70% tong mirc dau tw cua dy an hodc phuwong an sir dung von va Khéng
vuot qua 70% gia tri tai san bdao dam tién vay,

b) Péi véi viée dau tw xdy dung nha ¢ xd héi chi @é cho thué: Mirc cho vay téi da
bang 80% tong murc dau tw du an hoac phuwong an su dung von va khong vwot qua 80%
gia tri tai san bdo dam tiéen vay.

3. Thoi han vay:

a) Doi véi viée dau tuw xdy dung nha & xa héi dé ban thi thoi han cho vay toi da
khong qua 10 nam ké tu ngay giai ngan khoan vay dau tién;

b) Péi véi viée dau tw xdy dung nha o xa hoi dé cho thué mua thi thoi han cho
vay toi da khong qua 15 nam ké tir ngay giai ngan khodn vay dau tién;

¢) Poi véi viée dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi chi dé cho thué thi thoi han cho vay téi
da khong qua 20 nam ké ti ngay giai ngan khoan vay dau tién.

4. Lai sudt vay:

a) Péi véi du én dau tr xdy dung nha o xa hoi dé ban, dé cho thué mua thi ldi sudt
cho vay wu ddi tai Ngdn hang Chinh sdch xi héi bang 120% lii sudt cho vay déi véi doi
twong vay von tai Ngdn hang Chinh sach xd hi dé mua, thué mua nha 6 xi héi quy dinh
trong tirng thoi ky. Lai sudt no' qud han bang 130% [di sudt cho vay;

b) Déi véi di dn dau tie xdy dung nha o xa hoi dé cho thué thi 1di sudt cho vay wu
ddi tai Ngdn hang Chinh sdch xa héi bang lai sudt cho vay doi véi déi twong vay von tai
Ngdn hang Chinh sdach xd héi dé mua, thué mua nha & xi hoi quy dinh trong timg thoi
ky. Lai sudt no' qud han bang 130% [di sudt cho vay;

¢) Lii sudt cho vay wu dii ciia cdc to chive tin dung do té chirc tin dung va khéch
hang thoa thudn.

5. Gidi ngdn von vay: Von vay dwoc gidi ngan theo tién do thiee hién va dé nghi
cua chu dau tu. So tién giai ngdn tung dot can cuw vao khoi lwong hoan thanh cong trinh
theo diem dung ky thudt”.

(2) Cac chinh sach vu dai tin dung trén ddy sé& tao diéu kién cho cac chit ddu tw du
an nha ¢ xa hoi dwge tiép can nguon von tin dung wu dai dé thyc hién dy an, nhu sau:

*Mot 13, d6i v6i dy 4n nha & x4 hoi dé ban, cho thué mua thi chi ddu tu dugc vay
von uvu dai bang 120% 1ai suat cho vay “hé nghéo theo chuan ho ngheo quy dinh trong
treng thoi ky” tai Ngan hang Chinh sach xa hoi voi 1ai suat 7,92%/nam trong nam 2024
tinh theo cong thirc:

6,6%/nam x 120% = 7,92%/nam

Lai suat vay 7,92%/nam thap hon mét chiit so v&i l4i suit vay 8%/nim hién nay
cua goi tin dung 120.000 ty dong va thap hon 1ai suat vay tin dung thuong mai trudce day.
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*Hai 13, d6i voi cac chii ddu tw dy 4n nha & x hoi chi cho thué thi dugc vay vén
uu dai véi lai suat bang 1ai suat cho vay doi voi “hé nghéo theo chuan ho ngheo quy dinh
trong tung thoi ky” tai Ngan hang Chinh sach xa hoi 1a 6,6%/nam trong nam 2024,

Chi phi 1ai vay nay dwgc tinh di vao gia thanh, gia ban, gia cho thué nha & xa
hdi nén cudi cung thi ngwoi mua, thué, thué mua nha & xa hoi sé “gdanh” chi phi nay.

(3) Hiép hoi nhan thiy, quy dinh vé lii suiit cho vay d6i voi “hé nghéo theo chudn
ho ngheo quy dinh trong ting thoi ky” tai Ngan hang Chinh sach xa hdi l1a 6,6 %/niam ap
dung cho nim 2024 14 “gué cao” so véi mit bing lii suit cho vay hién nay tai cac ngan
hang thwong mai, dién hinh 13 Vietcombank dang cho vay tiéu dung véi mire cho vay
c6 thé 1én dén hang ty ddng véi 1ai suit cho vay tir 4,2-5%/niim, khong can tai san thé
chip ma chi cin chirng minh kha ning tra ne.

Do vay, véi quy dinh cac chia diu tw du 4n nha ¢ xa hoi duoc vay von uwu dai
v6i “ldi sudt cho vay wu dai tqi Ngén hang Chinh sach xa hji bdng 120% l4i sudt cho
vay doi voi déi twgng vay von tai Ngdn hang Chinh sdch xd hoi dé mua, thué mua nha o
xd hi” ma “déi twong vay von tai Ngan hang Chinh sach xa hoi dé mua, thué mua nha
¢ xa hgi” duge huong “lai sudt cho vay bang lii suat cho vay doi véi hé nghéo do Thu
twéng Chinh phit quy dinh trong tirng thoi ky” thi rat can thiét phai xem xét diéu chinh
giam murc 13i suat cho vay ddi v6i “hé nghéo theo chudan hé nghéo quy dinh trong tirmg
thoi kp” tai Ngan hang Chinh sach xa hoi vé mire 14i suit 3-4,8%/niam l1a phu hop.

Do vay, Hiép hoi dé nghi xem xét cho phép tiép tuc thwe hién quy dinh mire i
suit cho vay 4, 8%/mam theo Quyét dinh s6 486/QD-TTg ngay 10/05/2023 cua Thu tuéng
Chinh pha, ma tt nhat 1a nén xem xét 4p dung mirc lii suit cho vay 3%/niam dbi voéi
nguwoi mua, thué mua nha & xa hoi tai Ngan hang Chinh sach xa hoi, dong thoi Hiép hoi
dé nghi Thu tudéng Chinh phu xem xét gidm mikc lii suit cho vay dbi voi “hg nghéo theo
chudn hé nghéo quy dinh trong timg thoi ky” vay von tai Ngan hang Chinh sach xa hoi tir
muc 6,6%/nim xudng 3-4,8%/nim twong ty nhu chwong trinh “cho vay hé tro hé nghéo
vé nha ¢” véi 1ai suit cho vay 3%/nim tai Ngin hang Chinh sach x3 hoi, dé bao dam
tinh dong bd, thong nhit cua chinh sach ddi v6i “hé nghéo” va d6i tweng mua, thué
mua nha & xa hoi déu dwoe vay wu dii véi muc 13i suat cho vay 3-4,8%/niam cho phu
hep véi tinh hinh thue tién hién nay.

(Ghi chii: Quyét dinh s6 486/0P-TTg ngay 10/05/2023 ciia Thii twéng Chinh phii
khong con hiéu luc do da co Nghi dinh 100/2024/ND-CP)

Néu dé nghi cua Hiép hoi dugc Thi tuéng Chinh phil chap thuan thi cac chii dau
tw dy 4n nha ¢ xa hdi s€ dwge vay voi lai suat thap hon, chi con 5,76%/nam hodc chi
con 3,6%/nam trong nam 2024 tinh theo cong thirc:

*4,8%/mam x 120% = 5,76%/nam
*3%/mam x 120% = 3,6%/nam

3.2)- Ra soat cac quy dinh vé vay von wu dii ciia chit ddu tw dw an nha & xi
hoi tai Ngan hang Phat trién Viét Nam:

Lan dau tién, khoan 6 Dicu 25 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP quy dinh chii dau
tw dy an nha 6 xa hoi duwgc vay von wu dai tai Ngan hang Phat trlen Viét Nam, nhung
phai dap ung “diéu ki¢n vay vén, mirc vén vay, thoi han vay, lii sudt vay, bdo dam tién
vay va cdc néi dung khdc cé lién quan déi véi khodn vay tai Ngdn hang Phdt trlen Viét
Nam theo quy dinh hi¢n hanh ciia phap lugt vé tin dung diu tw ciia Nha nwoc” va tai
khoan 2 Piéu 50 Nghj dinh sb 100/2024/ND-CP quy dmh nguon von cho vay nha & xd
hoi thong qua Ngdn hang Phat trién Viét Nam’ bao goém “nguon von cho vay tie phat hanh
trdi phiéu do Chinh phii bdo ldnh va cdc nguén von hop phdp khéc theo quy dinh ciia phdp
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ludt” VA “nguén vén tir ngdn sdch nha nude dé cho vay nha ¢ xa hi theo cdc chwong
trinh cho vay cua Chinh phu, Thu twong Chinh phu trong ting thoi ky”, tao diéu kién cho
cac chu dau tu du 4n nha ¢ x3 hoi duge vay von wu dii tai Ngan hang Phat trién Viét Nam.

3.3)- Ra soat cac quy dinh veé vay von wu dii cia cha diu tw du an nha & xa
hoi tai cac to chire tin dung do Nha nudéc chi dinh:

Chii dau tw dy an nha ¢ x3 hoi duoc vay von wu dii tai cac té chire tin dung do
Nha nudc chi dinh theo khoan 7 Diéu 25 Nghi dinh 100/2024/ND-CP quy dinh “7. Ngoai
cdc noi dung da quy dinh tai khoan 1, khoan 2, khoan 3, khoan 4 va khoan 5 Dzéu 25 Nghi
dinh 100/2024/ND-CP, cdc ndi dung khdc lién quan dén hoat dong cho vay, t6 chirc tin
dung thwe hién cho vay theo quy dinh phdp ludt hién hanh vé hoat dong cho vay ciia to
chike tin dung doi véi khach hang” va theo quy dinh tai diém c khoan 4 Diéu 25 Nghi
dinh s6 100/2024/ND-CP thi “lai sudt cho vay wu dii ciia cdc té chire tin dung do t6 chive
tin dung va khach hang thoa thudn”.

Hién nay, Ngan hang Nha nuéc dang trién khai thuc hién Cong van sé 2308/NHNN-
TD ngay 01/04/2023 “V/v trién khai chwong trinh cho vay nha ¢ xa hoi, nha o cong nhan,
cai tgo, xdy dung lai chung cu cii theo Nghi quyet 33/NO-CP” con goi la “g0i tin dung
120.000 ty dong” véi quy md ngudn von 1én dén 140.000 t§ ddng do 08 ngan hang thuong
mai ty nguyén dong goép cho cac chii dau tw dy 4n nha ¢ xa hoi vay von trong 03 nim
voi 13i suat 8%/niam (nguoi mua, thué mua nha o xa hoi hodac tw xay dung, cdi tao hodc
sita chita nha ¢ dwoc vay trong 05 néim véi ldi sudt 7,5%/nam) va 13i suat vay dugc diéu
chinh dinh ky mdi 6 thang mot 1an. Tuy nhién dén thoi diém hién nay, géi tin dung nay
m&i chi giai ngan duoc rat thap chi 1.344 ty dong dat 0,96%, trong d6 c6 1.295 ty dong
cho cac chu dau tu vay tai 12 dw 4n nha ¢ xa hoi va chi co 49 ty dong cho ngwoi mua
nha ¢ xa hoéi tai S duw an.

Moi day, Ngan hang Nha nudc dy kién diéu chinh chinh sach cho vay ciia géi tin
dung 120.000 ty dong theo hudng s& nang thoi han cho vay 1én khoang 10-15 nim, 6n
dinh l4i suit trong moi chu ky 5 nim va giam l4i suit cho vay tir 3-5%/nim, nhu sau:

* Néu giam 3% l4i suét thi chit ddu tw dy an nha & x4 hoi chi phai chiu 1ai suat
8% - 3% = 5%/nam (cOn ngwoi mua, thué mua nha ¢ xa hi hodc tu xdy dung, cdi tao
hodc sira chita nha & chi phdi chiu ldi sudt 4,5%/ndm) trong nim 2024.

* Néu giam 5% l4i suét thi chit ddu tw du 4n nha & x4 hoi chi phai chiu 1ai suat
8% - 5% = 3%/nam (cON ngwoi mua, thué mua nha ¢ xa hi hodc tw xdy dung, cdi tao
hodic sira chita nha & chi phdi chiu ldi sudt 2,5%/ndm) trong nim 2024, nhung Hiép hoi
nhan thay kha niing giam 5% lai suit kho xay ra.

Néu thue hién duoc viée giam lai suét trén day thi chua déu tw du 4n nha & x3 hoi
va ngwoi mua, thué mua nha & xa hoi hoac tu xay dung, cai tao hodc stra chira nha & vay
g6i tin dung 120.000 ty ddng tai cac to chire tin dung do Nha nudc chi dinh lai c6 mikc
14i suét vay thip hon so véi mirc ldi suét vay tai Ngan hang Chinh sach xa hi 1a khong
hop 1y (?!)

4/- Ra soat cac quy dinh vé chinh sich wu dii tin dung ddi véi ddi twong dwoc
hwéng chinh sich hd tro vé nha ¢ xa hdi:

Hiép hoi rat hoan nghénh khoan 5 Piéu 77 Luat Nha & 2023 quy dinh “déi twong
dwoc hieong chinh sach hé tro vé nha ¢ xd héi” dugc “hé tro’ cho vay von wu dai ciia Nha
Nudc thong qua Ngan hang chinh sdach xa hoi, to chirc tin dung do Nha nwoc chi dinh
dé doi twong quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 va 8 Piéu 76 ciia Ludt Nha ¢ mua,
thué mua nha 6 xi héi hodc tw xdy dwng hodc cdi tao, siva chita nha ¢; déi véi déi twong
quy dinh tai khoan 7 Diéu 76 ciia Ludt nay thi dwoc vay von wu dai dé mua, thué mua nha
& cho lie lwong vil trang nhan ddn” va duge quy dinh chi tiét tai Nghi dinh 100/2024/ND-
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CP, nén céc d6i twong duoc hudng chinh sach hd trg vé& nha ¢ xa hoi ¢6 thé Iya chon mot
trong 02 “kénh” wu dii tin dung tai Ngin hang chinh sach xa hi hoic tai cic to chirc
tin dung do Nha nudc chi dinh v6i cic mire 1di suat wu dii va thoi han vay linh hoat
tly theo nhu ciu va kha niing tra ne cia ngudi vay.

Tuy nhién, ra soat lai quy dinh vé chinh séch cho vay von wu dii d6i voi “nguoi
mua, thué mua nha o xa hoi”’), Hi€p hoi nhan thay van con mét s6 “bat cdp” nhu sau:

4.1)- Ra soat cac quy dinh vé wu dii tin dung ddi véi ngwdi mua, thué mua nha
¢ xa hoi tai Ngan hang chinh sach xa hoi:

a. Mat tich cwe:

(1) Hiép hoi rat hoan nghénh cac chinh sach vu dai quy dinh tai khoan 3 Piéu 48
Nghi dinh 100/2024/ND-CP vé “mirc von vay” tai Ngan hang chinh sach xa hoi nhu sau:

* Déi voi truong hop “xdy dung mdi hodc cdi tgo, siva chiva nha 6 thi “muc vén
cho vay t6i da bang 710% gid tri duw todn hodc phwong dn sir dung von, t01 da khéong qua
01 ty dong” va “khong vuwot quda 70% gid tri tai san bdo dam tién vay”, ting gap déi so
v6i quy dinh ctiia Nghi dinh 100/2015/NB-CP chi cho phép toi da 500 triéu dong.

* PDoi v6i truong hop “mua, thué mua nha & xi héi thi mike vén cho vay toi da
bang 80% gid tri Hop dong mua, thué mua nha” va khéng quy dinh gia ban tdi da cua
nha & xa hoi.

(2) Hiép hoi rat hoan nghénh khoan 5 Diéu 48 Nghi dinh 100/2024/ND-CP vé “thoi
han vay” tai Ngan hang chinh sach xa hdi quy dinh “thoi hgn vay do ngan hang va khach
hang théa thudn phu hop voi kha nang tra no' cua khach hang va t6i da khéng qud 25

»

ndm ké tir ngay gidi ngdn khoan vay dau tién”.

b. “Bdt hop Iy” vé lii suiit vay wu dii ciia ngudi mua, thué mua nha ¢ xa hoi
tai Ngan hang chinh sach xa hgi:

(1) Hiép hoi nhén thay, khoan 4 Piéu 48 Nghi dinh 100/2024/ND-CP quy dinh “lai
sudt cho vay bang lii sudt cho vay doi voi hé nghéo do T hii twéng Chinh phu quy dinh
trong tirng thoi ky; Lai sudt ng qud han bang 130% ldi sudt cho vay” ¢6 muyc dich nham
bdo dam cong bang gitra ddi twong “hé nghéo do Thu twong Chinh phu quy dinh trong
tirng thoi ky” VA “doi twong hwong chinh sdch vé nha ¢ xa hgi” do theo Quyét dinh cua
Thu tuéng Chinh phu thi “hé nghéo theo chuan hé nghéo quy dinh trong timg thoi ky” vay
wu dai tai Ngan hang Chinh sach xa hoi véi ldi suit 6,6%/miam ap dung cho nam 2024,
trong lUc “doi tieong hwéng chinh sdch vé nha & xa hpi” trude ngay 01/08/2024 thi duoc
ap dung “mirc i sudt cho vay wu dai tai Ngdn hang Chinh sach xi héi dp dung doi véi
cdc khodn vay c6 dw no' @é mua, thué mua nha é xi héi, xdy dung mdi hodc cdi tao siva
chita nha d@é ¢ (...) 1a 4,8%/nam” theo Quyét dinh s6 486/QD-TTg ngay 10/05/2023 cia
Thu tudng Chinh phu.

Pé thuc hién khoan 4 Diéu 48 Nghi dinh 100/2024/ND-CP, Ngan hang Chinh
sach xa hdi da co cong vin 4524/NHCS-TDSV ngay 01/08/2024 “V/v diéu chinh mirc ldi
sudt chwong trinh cho vay wu déi nha & xd héi theo Nghi dinh so6 100/2015/ND-CP” gui
“Chi nhanh NHCSXH cdc tinh, thanh phé” huéng dan vé “lai sudt cho vay” d6i véi “cdc
khoan vay di ky Hop dong tin dung trudc ngay 01/8/2024, NHCSXH noi cho vay va
nguoi vay von théa thudn thong nhat noi dung sau vao Phu luc Hop dong tin dung”, theo
d6 “Idi sudt cho vay béing ldi sudt cho vay déi véi hg nghéo do Thii tuéng Chinh phii quy
dinh trong tirmg thoi ky. Hién nay, mikc ldi sudt cho vay |13 6,6 %/nim”.

(2) Nhu vay, 1ai suit cho vay 6,6%/nim nay cao hon 1,8% Vva ting 1,37 14n so
v6i muc 1di suat cho vay la 4,8%/nam ma Ngén hang Chinh sach xa hoi da cho vay wu
dai d¢ mua, thué mua nha ¢ xa hoi tr ngay 31/07/2024 tré ve trwée theo Quyét dinh so
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486/QD-TTg, nén ké tir ngay 01/08/2024 trd di thi ngwdi mua, thué mua nha & xi hdi sé
bi ap lwe do so tién “trd lai vay” hang thang tang 1én ngoai du kién trudc diy ctia nguoi
vay nhu vi du sau day:

Vi du: Ngady 01/06/2024, vo chong anh A mua nha & xa héi véi gia 1 ty dong va
diege vay 800 triéu dong trong 20 nam véi lai sudt wu ddi 4,8%/ndam thi chi phdi tra ldi
vay ciia cac thang 06-07/2024 khodng 3,2 trigu dénglthang. No' goc khodng 3,3 trigu
dong/thing dwoce dn han chwa phdi trd trong nidm dau tién nhung sé phdi tra ng goc
hang thang ké tir ngay 01/06/2025 tré di cung véi tra 1di vay tinh trén dw no giam dan.

Nhung ké tir ngay 01/08/2024, véi ldi sudt wu dai 6,6%/nim thi vo chong anh A
phii trd lii vay 13 4,38 triéu dong tang 1,18 trigu dong nén trong 1 nam t6i, vo' chong
anh A phdi chi thém khodng 14 trigu dong ngodi tinh todn nguén tién trd ng ban dau.

(3) Hiép hoi nhan thiy, co su khac biét vé ban chét giita khoén vay uu dai dé

“mua, thué mua nha ¢ xa hgi, xdy dung mdi hodac cdi tao sira chita nha dé ¢” v6i khoan
vay wu dai doi véi “hg nghéo theo chuan ho ngheéo quy dinh trong tung thoi ky” nhu sau:

1. D6i voi “hé nghéo theo chudn hé nghéo quy dinh trong ting thoi ky” thi Ngan
hang Chinh sach xa hi thuc hién chinh sach cho vay vu dii v6i suét von cho vay tdi da
100 triéu ddng va khdng cé tai sin bio dam (khong cé tai sdn thé chdp) véi 1ii suat
cho vay 6,6%/nam, thoi han cho vay la 10 nam.

2. Béi v6i ddi tugng dugc vay wu dai dé “xdy dung mdi hodc cdi tao siva chira
nha d@é ¢” thi micc von cho vay toi da bang 70% gia tri du toan, toi da khong qua 01 t¥
dong hoic “mua, thué mua nha é xa héi” hoic mirc von cho vay téi da biang 80% gia
tri Hop dong dbi v6i ddi tuong duoc “mua, thué mua nha ¢ xi hgi” va cé tai sin bio
dam (c6 tai sdn thé chdp), ma theo Cong vin 4524/NHCS-TDSV ngay 01/08/2024 cia
Ngan hang Chinh sach x4 hdi thi tit ca cac d6i twong trén day déu phai chiu 1ai suét cho
vay 6,6%/nim ap dung cho nim 2024, thoi han cho vay ti da 25 nam.

3. Hiép hoi nhan théy, “ngwoi mua, thué, thué mua nha ¢ xa hgi” tai khu vuc do
thi 13 noi tp trung din cw véi mat dd cao, hoat dong chii yéu trén linh vuc phi ndng
nghiép nén co tinh “ddc tha” vé an sinh xa hdi nén can thiét ké cac chinh sach phu
hop, trong d6 c6 chinh sich wu dii tin dung hop 1y, sat véi thue té dé mua, thué mua
nha & xa hoi, kKhéng nén “cde bing” chinh sach giita “déi twong hirong chinh sich vé
nha ¢ xd héi” tai khu vuc dé thi v6i “hg nghéo theo chudn hg nghéo quy dinh trong tirng
thoi ky”.

Truong hop can ddi dugc ngudn ngan sach nha nude thi giai phap tét nhat 1a nén
diéu chinh giam lai suit cho vay d6i v6i “hg nghéo theo chudn hé nghéo quy dinh trong
tirng thoi ky” tr mtic 6,6%/nim hién nay xudng con 3-4,8%/mim thi phut hop hon.

(4) Hiép hoi dugc biét, theo danh muc “Chuwong trinh cho vay/z?éi tuwong cho vay”
tai Ngan hang Chinh sach xa hgi ¢6 03 danh muc cho vay wu dai vé nha &, nhu sau:

1. Chuong trinh “hé nghéo theo chuin hé nghéo quy dinh trong timng thoi ky”’
v&i suat von cho vay 1a 100 triéu dong véi 1ai suat wu dii 6,6%/nam trong thoi han 10
nam.

2. Chuong trinh “cho vay hé tro h¢ nghéo vé nha ¢” véi sut von cho vay 1a 15
triéu dong voi lai suat cho vay wu dai 3%/nam trong thoi han 10 nam.

3. Chuong trinh “cho vay mua nha tra chgm Dong bang song Ciru Long” voi suét
von cho vay la 15 triéu dong vai 13i suat cho vay 3%/mam (da két thiic Chuong trinh).

Hiép hoi cling khong rd la can cir vao “tiéu chi” nao ma Cong van 4524/NHCS-
TDSV ngay 01/08/2024 ctia Ngan hang Chinh sach xa h¢i da xac dinh “ldi suat cho vay
bang lai sudt cho vay doi véi hg nghéo do Thu tuong Chinh phu quy dinh trong tung thoi
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ky. Hign nay, mirc ldi suit cho vay la 6,6%/ndm”, ma khong ap dung “mic lii sudt cho
vay la 3%/ndm” theo Chuong trinh “cho vay ho tro ho nghéo vé nha ¢” dé ap dung cho
nguoi mua, thué mua nha ¢ xa hoi (?!)

(5) Hiép hoi nhan thay, khoan 2 Diéu 117 Luat Nha & 2023 tiép tuc quy dinh chinh
sach “huy dong tten gui tlet ki¢m nha 6 xa hgi”, theo d6 “Ngdn hang chinh sdach xa hoi
dwoc huy dong tién giri tiét kigm ciia hé gia dmh, cd nhén trong nuée ¢é nhu cdu mua,
thué mua nha & xd héi, nha & cho luc lrong vii trang nhéin déin dé cho cdc doi twong nay
vay véi ldi sudt wu ddi va thoi han vay dai han sau mét thoi gian givi tiét kigm nhat dinh”.

Tuy nhién, tai khoan 4 Diéu 46 Nghi dinh s6 100/2024/NDP-CP quy dinh “4. Ngdn
hang Chinh sdach xd héi dwoc huy dpng tién givi tiét kigm cia ho gia dinh, cd nhan trong
nwée ¢é nhu céu mua, thué mua nha é xa hoi, nha o cho luc lvong vii trang nhan dan
dé cho cdc doi twong nay vay theo quy dinh tai khodn 1 Piéu 48 va khoan I Diéu 71 ciia
Nghi dinh nay sau mét thoi gian giri tiét kigm nhat dinh theo théa thudn véi Ngdn hang
Chinh sdch xd héi” gan nhu chi “Uip lgi” n6i dung ma chwa cé quy dinh chi tlét thuc
hién khoan 2 Piéu 117 Luat Nha 6 2023 quy dinh chinh SaCh “huy dong tien givi tiét kigm
nha 0 xd hoi” Ia mot chinh sach 16n co tac dong true tlep dén tht ca h¢ gia dinh, ca
nhan “cé nhu cau mua, thué mua nha é xa hi” nhung chwa cé co ché thwe thi cu thé.

Boi 18 trudc ddy, can cir vao khoan 2 Piéu 74 Luat Nha ¢ 2014 ciing da quy dinh
“Ngdn hang chinh sdach xa héi dwoc thwe hién huy dong tién givi tiét kiém ciia hé gia
dinh, c& nhan trong nudc c6 nhu cau mua, thué mua nha & xd héi @é cho cac déi twong
nay vay véi lii sudt wu dai va thoi han vay dai han sau mét thoi gian givi tiét kiém nhat
dinh” va khoan 5 Diéu 13 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP thi Ngan hang Chinh sach x&
hdi c6 Cong van 2526/NHCS-TDSV ngay 27/7/2016 “huéng dan nghiép vu cho vay wu
dai dé mua, thué mua nha & xa hoi; xdy dung moi hodc cdi tao, swra chita nha dé ¢ tai
diém a Muc 3 vé “diéu kién dwoc vay von” va diém d Muc 17 vé “tai khodn tién giri ciia
nguwoi vay vén” da quy dinh “Khi vay von tai NHCSXH, nguwoi vay vén phdi ddap ieng dii
cdc diéu ki¢n sau: a) Phdi thuwe hién givi tién tiét kigm hang thdng tai NHCSXH véi thoi
gian giri 10i thiéu 12 thdng ké tir ngay ky Hop dong tin dung voi NHCSXH. Mirc guri hang
thang 10i thiéu bang mufc tra ng' hang thang cia nguoi vay von; (...) d) Mirc 1di sudt tién
@i bang véi mike 1di sudt cho vay nha & xd héi tai NHCSXH do Thii twéng Chinh phii
quyét dinh cho tirng thoi ky”, ma cac ndi dung nay da “vweet qud pham vi” cia “huéng
dan nghiép vu” ciia Ngan hang Chinh sach xa hoi vi ¢6 chira “guy pham phdp luit”.

Trén thuc té, quy dinh “Ngdn hang chinh sdch xa hi dwgc thwe hién huy dong
tién givi tiét kiém ciia hg gia dinh, c& nhan trong nuéc cé nhu cau mua, thué mua nha &
xd hoi” theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ 2014 va Nghi dinh 100/2015/ND-CP da chwa thuc
hién dwgc va Ngan hang Chinh sach xa hoi cling chi méi tham gia thuc hién cho vay nha
& x4 hoi ké tir nim 2018 cho dén nay.

(Ghi ch: Nhiéu nude da thuc hién chinh sach “huy dong tién giri tiét kiém nha &
xd hoi” va nguoi nao “xep hang truoc, gui tiét kiem nha o xd hoi truoc” thi dwoc mua
nha truoc)

Y kién dé xuat:

Ttr nghién ctru trén day, Hiép hoi dé nghi xem xét xay dung mot “Chuong” riéng
vé “huy dong tién givi tiét kiém nha ¢ xa hoi” bo sung vao Nghi dinh 100/2024/ND-CP,
boi 18 noi dung chinh sach “huy déng tién giri tiét kigm cia hé gia dinh, cd nhdn trong
nuée c6 nhu cau mua, thué mua nha ¢ xa héi” khong thé giao cho Ngan hang Chinh
sach xa hdi tw quy dinh va ciing khong thé chi quy dinh vén ven tai khoan 4 Diéu 46
Nghi dinh 100/2024/ND-CP nhu hién nay Vi ¢6 lién quan dén cac ho gia dinh, ca nhan
trong nuéce nhu quy dinh vé& “mitc huy dong tién givi tiét kiém nha & xa hdi hang thang”,



“lgi sudt tién gui tiét kiém”, “thoi han toi thiéu gui tiét kiém nha & xd hoi”, “thir tw wu
tién dwoc mua, thué mua nha o xa hoi sau thoi han gui tiét kiém toi thiéu”.

4.2)- Ra soat cac quy dinh vé wu dal tin dung ddi véi ddi twong dwoc hwéng
chinh sach ho tro vé nha & xa hoi tai cac t6 chirc tin dung do Nha nwéc chi dinh:

(1) Hiép hoi rat hoan nghénh khoan 1 Diéu 49 Nghi dinh s 100/2024/ND-CP quy
dinh “déi twong vay von wu ddi dé mua, thué mua nha & xi héi; xdy dung hodc cdi tao,
stra chita nha ¢ tai cdc t6 chike tin dung do Nha mieée chi dinh”.

Nhung, khoan 2 Diéu 49 Nghi dinh 100/2024/ND-CP quy dinh “¢d chikc tin dung
do Nha nuée chi dinh thwe hién_cho vay déi véi cdc doi twong vay von wu dai dé mua,
thué mua nha ¢ xa hoi; xday dung hodc cai tao, swa chita nha o theo quy dinh cu thé tai
cdc vin bdan do Chinh phi, Thi tuéng Chinh phu phé duyét” thi khong rd la theo quy
dinh cu thé ndo tai cAc vin ban nao cia Chinh phi, Thi twéng Chinh pha (?!), boi
1& cho dén nay chi ¢é quy dinh tai Diéu 49 Nghi dinh 100/2024/ND-CP va Cong vin sd
2308/NHNN-TD ngay 01/04/2023 ciia Ngan hang Nha nudc trién khai thuc hién géi tin
dung 120.000 ty ddng thi chwa thay co thém “cdc vin ban do Chinh phii, Thii twong
Chinh phii phé duyét” quy dinh vé ndi dung nay.

(2) Rét cén thiét bo sung quy dinh “xi Iy chuyén tiép” vé 1ai suat vay wu dii cua
nguoi mua, thué mua nha ¢ xa hoi theo goi tin dung wu dai 30.000 ty dong tai cac to
chire tin dung theo Nghi quyet 02/NQ-CP ngay 07/01/2013 cua Chinh phu.

Hiép hoi nhan thiy, dd co khoang 1/4 dén 1/3 trong tong s6 hon 52.000 ciin h duoc
mua ban theo Nghi quyét 02/NQ-CP ngay 07/01/2013 cta Chinh phu 1a nha & xa héi, sb
con lai 1a nha & thuong mai 6 gia duéi 1,05 ty ddng/cin, ma nguoi mua dugc vay vu dii
tai 04 ngan hang thuong mai do Ngan hang Nha nudc chi dinh (Vietcombank, Agribank,
Vietinbank, BIDV) voéi 14i suat 6%/nam trong nim 2013 va vé6i 14i suit 5%/nim tir nim
2014 dén 31/07/2024.

Hién nay, chi ¢é goi tin dung 120.000 ty dong do Ngan hang Nha nudc trién khai
thuc hién dé hd trg cho chu dau tu du 4n nha & x3 hoi va nguoi mua, thué mua nha ¢ xa
hoi véi 13i sut cho vay thap hon 1,5-2%/nam trong 3-5 ndm dugc diéu chinh 14i suat theo
mdi chu ky 6 thang véi 131 sudt 8%/nam ap dung cho chu dau tu dy an nha & x4 hoi va 1ai
suét 7,5%/nam ap dung cho nguo1 mua, thué mua nha & xa hoi hién nay.

Do viy, rat can thiét diéu chinh goi tin dung 120.000 tj dong theo dé xuit cua
Ngén hang Nha nwéc (nhu Hiép hdi da phdn tich tai Muc 3.3 trén ddy) @é ap dung cho
cac khoan vay uu dai dé mua, thué mua nha & xa hoi hodc dé xay dung, cai tao hodc stra
chita nha ¢ hodc dé “xir Iy chuyén tiép” vé 1di suat vay wu dii cua nguoi mua, thué mua
nha & x4 hoi theo goi tin dung wu dii 30.000 ty dong tai cac to chirc tin dung theo Nghi
quyet 02/NQ-CP ngay 07/01/2013 cua Chinh phu va ciing can ¢6 quy dinh “xur [y chuyén
tiép” d6i voi truong hop da vu dai 13i suat vay 5%/mam cho rat nhidu ngudi mua nha ¢
thuong mai c6 gia dudi 1,05 ty dong/can theo Nghi quyét 02/NQ-CP.

5/- “Diéu ki¢n cdn va dii” dé thue hién chinh sach wu dii tin dung nha & xi hi:

Hiép hoi rat hoan nghénh khoan 3 Piéu 115 Luat Nha ¢ 2023 quy dinh vé “von dé
thwe hién chinh sich nha ¢ xa héi” duogc quy dinh chi tiét tai Diéu 50 Nghi dinh sb
100/2024/ND-CP vé “nguén von nha nude hé tro cho vay wu dai dé thue hién chinh sach
nha ¢ xd héi” @é thuc hién chinh sach wu dai tin dung nha & xa hoi d6i v6i “doi twong
duege huong chinh sach hé tro vé nha & xa héi” va “chi dau te dw dn nha ¢ xd héi” theo
quy dinh tai khoan 5 Diéu 77 va diém d khoan 2 Piéu 85 Luit Nha & 2023 va tai Diéu 50
Nghi dinh s6 100/2024/NB-CP di quy dinh cac ngudn von cho vay wu dai tai Ngan hang
Chinh sach xi hdi, Ngan hang Phat trién Viét Nam va cé4c to chire tin dung do Nha
nudc chi dinh, nhu sau:
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(1) Nguédn vén cho vay uu dai thong qua Ngén hang Chinh sach xi hdi bao gf)m

“ngan sach nha nudc bo tri cap von, cap bu chenh léch lai sudt trong ké hoach dau tw

cong trung han va hang nam’ "V “nguodn vén uy thdc tir Quy phdt trién nha & dia phwong
(néu co)”.

(2) Nguon Von cho vay nha ¢ xa hoi thong qua Ngan hang Phat trién Viét Nam
bao gdm “nguon von cho vay tir phat hanh trdi phiéu do Chinh phii bao ldnh va céc nguon
von hop phap khdc theo quy dinh ciia phdp ludt”.

(3) Ngudn vén cho vay wu dii tir cac t6 chire tin dung do Nha nuéc chi dinh cho
vay theo quy dinh tai cac Chuong trinh tin dung do Chinh phu, Thu tuéng Chinh phu quyét
dinh trong timg thoi ky hodc Chinh phu str dung ngudn vén vay hd tro phét trién chinh
thire (vay ODA), vay wu d3i nudc ngoai dé cho vay lai d6i véi to chirc tin dung dugc chi
dinh dé cho vay nha & xa hoi hodc trai phiéu Chinh phi, trai phiéu chinh quyén dia phuong.

Hiép hoi nhan thiy, “diéu ki¢n cdn va di” @é thwe hién chinh sich wu dii tin
dung nha ¢ xa héi “phu thujc” vao kha ning cua nguf'in chi ngian sach nha nwéc trung
han va hang nim, ma viéc tai cap von hoic caAp bu ldi suit tir ngudn von ngan sach
nha nwéc trong ké hoach diu tu cong trung han va hang nim thudc tham quyeén cua
Quoc hoi, Uy ban Thuong vu Quoc hdi nén can dwgce quy dinh rd ngudn von nay trong
cac Nghi quyét ciia Quéc hoi, Uy ban Thuong vu Quéc hoi.

Rut kinh nghiém tir bai hoc trudc day vé viéc gan nhu chwa thue hién dwgc chinh
sach wu dii tin dung vé nha & xi hoi cho cac chi diu tw duw an va cac ddi tweng dwoc
hwong chinh sach nha ¢ xa hi da dugc Luat Nha ¢ 2014 quy dinh, boi I€ sau d6 Nghi
quyet s6 1023/2015/QH13 ngay 28/08/2015 cua Uy ban Thuong vu Quoéc h6i Khoa XIII

“quy dinh vé nguyén tdc, tiéu chi va dinh mirc phdn bé vén dau tw phat trién nguon ngdn
sach nha nude giai doan 2016-2020” da khong quy dinh “nguoén vén chi ngan sdch nha
nuwée” dé thuc hién “chinh sdch nha ¢ xa héi” nén trong giai doan 2016-2020, tat ca chi
dau tu du 4n nha ¢ x3 hoi va da s6 ngwoi mua, thué mua nha ¢ xa hgi déu khong vay
dwoe ngudn von wu dii vé nha ¢ xa hoi ma da phai vay vé6i 131 suit thuong mai rat cao.

6/- Ra soat cac quy dinh vé ddi twong dwoe hwéng chinh sach hd tre vé nha &
xa hoi:
Hi¢p hoi nhan thay, Piéu 76 Luat Nha ¢ 2023 dd quy dinh 12 nhém déi twong

dwogc hwéng chinh sach hd tro vé nha & xi hdi, nhung van c6é mot s6 “bdt cdp” can tiép
tuc xem x¢ét nhu sau:

(1) Piéu 76 Luat Nha ¢ 2023 quy dinh ddi tugng “hoc sinh, sinh vién dai hoc, hoc
vién, cao dang, day nghé, truong chuyén biét, hoc sinh truong dan téc néi trii cong ldp”’
v6i s6 lugng sinh vién, hoc sinh 1én dén hang triéu ngudi trong ca nudc, trong dé ¢6 hang
chuc ngan nguoi dang thué tro trong cac “ky tiic xd sinh vién” (chi riéng Pai hoc Quoc
gia thanh pho H6 Chi Minh da c¢6 khodng 50.000 sinh vién dang thué tro trong cdc “ky
tiic xd sinh vién” cia nha truong), nhung Luat Nha & 2023 chwa quy dinh cu thé vé
“Phdt trién nha & cho hoc sinh, sinh vién dai hoc, hoc vién, cao ding, day nghé, truong
chuyén biét, hoc sinh truong dan téc ngi tru cong ldp” (Ky tdc xa sinh vién) duoc xay
dung bén trong hodc ngoai khudn vién nha truong, nén can xem xét bé sung nodi dung nay
vao Luat Nha ¢ 2023.

(2) Trong 30 nam qua, loai hinh kinh doanh “nha tro cho thué dai han” da phat
trién voi quy md rat 16n bao gém “khu nha tro tip trung” c6 nhiéu phong tro cho
thué hodc trong nha &, cin hd cta ca nhan, ho gia dinh c6 danh mét sé6 phong dé cho
thue dai han, ma cac “chii nha tro” nay la lwc lwong chu lwe, gop phan giai quyet nhu
ciu thué nha ¢ rat 16m cia xa hoi, ma nguoi thué nha rat da dang bao gdm cong nhan lao
dong, vién chirc, sinh vién hoc sinh, ngudi thu nhip thap dé thi, ngudi nhap cu.
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Dién hinh 14 thanh phé HO Chi Minh c6 khoang 60.470 nguoi kinh doanh phong
tro cho thué dai han voi tong s6 phong tro 560.000 phong, dap ving chd thué tro cho 1,4
triéu nguoi, bao gom 34.800 “khu nha tro tdp trung” v6i 357.246 phong tro dap tng
chd thué tro cho 943.341 nguwoi va 25.670 nha &, cin ho danh mot sb phong cho thué
v6i 202.973 phong dap ung chd thué tro cho 486.726 ngudi. Trong do, “khu nha tro tdp
trung” thuong 13 “nha & riéng 16” c6 16i vao (hém chung) véi 2 diy phong tro hai bén
va chit nha tro thuong ¢ dau hém két hop ban tap hoa, ca phé, thic an, hodc ca biét
cO “khu nha tro tdp trung” 1a nha chung cw, ma dién hinh 13 truong hop mot c4 nhan da
dau tu xay dung 02 toa nha 5 ting gdm 310 phong tro cho thué c6 dién tich 19 m? danh
cho 2 ngudi thué tai phudng An Lac, quin Binh Tan, thanh phd HO Chi Minh.

Hién nay, tit ca cic “chii nha tro cho thué dai han” c6 doanh thu hang nam tir 100
triéu dong tro 1én déu phai ndp thué “khodn” biang 7%/doanh thu “dich vu lwu trir dai
han” bao gdm 5% thué gia tri gia ting va 2% thué thu nhap ca nhén theo quy dinh tai
Thong tu 40/2021/TT-BTC cua B6 Tai chinh, twong ty nhu cac chii khach san mini ciing
ndp thué “khodn” bang 7% doanh thu “dich vu lwu trit ngin han” (theo ngay, theo
gio...) la khong hgp tinh hep ly.

Néu cong nhén “nha tro cho thué dai han” 1a mot loai hinh “nha 6 xi héi” thi
CAC “chii nha tro” ndy sé dwoc hwéng chinh sach wu dai vé tin dung, vé thué nhu dwoc
“gigm 50% thué sudt thué GTGT va thué TNCN déi véi nha ¢ xa héi” thi “chii nha tro
cho thué dai han” chi phai ndp thué khoan/doanh thu 1a 3,5% thay vi phai ndp 7%/doanh
thu nhu hién nay va con dwge vay tin dung wu dii dé xay dung, cai tao hoic sira chira
nha tro dé cho thué.

Nhung trong nhiéu nim qua, loai hinh “nha tro cho thué dai han” ndy chua dwoc

cong nhin 12 mot loai hinh “nha & xa hgi” va cac “chii nha tro” nay ciing chua dugc
hwéng bat ky chinh sach hd tro nao, ké ca Nghi quyét 43/2022/QH15 ngay 11/01/2022
cua Quoc hoi “vé chinh sdch tai khoa, tién té hé tro chuong trinh phuc hoi va phat trién
kinh té - xd héi” va Nghi quyét 11/NQ-CP ngay 30/01/2022 cta Chinh phu “vé chuwong
trinh phuc hoz va phat trién kinh té - xd hoi va trién khai Nghi quyét sé 43/2022/0H]15 cia
Québc héi vé chinh sdach tai khéa, tién té hé tro chwong trinh” cling chwa c¢é chinh sach

hd tro cho cac “chii nha tro cho thué dai han”.

Hiép hoi nhan thdy, diém c khoan 1 Diéu 82, khoan 7 Diéu 83 va khoan 4 Diéu 85
Luat Nha & 2023 quy dinh “c) Truong hop nha 6 xa hgi la nha ¢ riéng lé thi phai dwoc
thiét ké, xdy dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung va tiéu chudn dién tich nha ¢
xd héi (...); 7. CA nhan dwoc sit dung quyén sir dung dit theo quy dinh tai khoan 3 Diéu
54 ciia Ludt nay dé xdy dung nha ¢ xa hgi (...); 4. Ca nhan dwgc vay vén wu ddi theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu nay d‘e ti xdy dwng hodc cdi tgo, siva chiva nha ¢ dé doi twong
dwoc hwéng chinh sach hé tro vé nha 6 xa hi thué” va Diéu 26 Nghi dinh 100/2024/ND-
CP quy dinh chinh sach “wu ddi cd nhén vay véon dé tir xdy dwng hodc cdi tao, siva chira
nha ¢ dé cho thué”.

Hiép hoi nhan thiy, cac “chii nha tro” dap ung dugc cac tiéu chi quy dinh vé “nha
0 xd hoi la nha o riéng 1é” do “cd nhdn sw dung quyén sir dung dit ciia minh” dé “tw
xdy dung hodc cdi tao, siva chiva nha ¢ dé doi tuwgng dwgc huong chinh sach hé tro vé
nha 6 xa hoi thué” va ngwoi thué tro déu thudc “doi twong dwoc hwong chinh sich hé
tro vé nha 6 xa héi”.

Do vay, rét can thiét bd sung vao Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP quy dinh cong
nhan “nha tro cho thué dai han” 13 mot hinh thicc “nha ¢ xa héi” aé cac “chii nha tro”
cling dwoe doi xir twong tw nhu “chii dau tw” dy an nha & x4 hoi dé cac “chii nha tro”
dwoe hwong chinh siach wu dii vé tin dung, vé thué.
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7/- Ra soat vé quy trinh thi tuc dau tw xay dung du 4n nha & xi hdi va yéu ciu
cap bach phai sira do6i diém ¢ khoan 7 Dieu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP:

Hién nay, tit ca 100% duw 4n nha & x4 hdi trong ca nudc déu bi “deh tic” tha tuc
“chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi véi chap thudn nha diu tw” do quy dinh tai
diém ¢ khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP yéu cau “c) Déi véi quy hoach dé
thi, ngi dung tham dinh phdi c¢é danh gid vé sw phit hop cia dw dn dau tw véi quy hoach
phdn khu, truong hop dy an dwoc dé xudt tai khu viee khong phai ldp quy hoach phdn khu
theo quy dinh cua phdp ludt vé quy hoach do thi hodac quy hoach phan khu phai diéu chinh
Va chura dweoe cdp c6 tham quyén phé duyét thi danh gid sw phil hop cua dy an dau tw véi
quy hoach chung”, chi trir cac dw 4n nha & x4 hdi tai thanh phé Ho Chi Minh thi khdng
bi “vedng” nho di c6 co ché thao g0 dugc quy dinh tai Diéu 6 Nghi quyét 98/2023/NQ15
ngay 24/06/2023 cua Qudc hoi “vé thi diém mot sé co ché, chinh sach dic thit phdt trién
thanh phé Ho Chi Minh”.

Dé thao g& “virdng mdc” vé tha tuc “chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi
véi chép thudn nha dau tw” cho tat ca cac dy an nha & x3 hoi trong ca nude nén Hiép hoi
rit hoan nghénh Chinh phu va Tha tuéng Chinh pht di chi dao Bé Ké hoach Pau tu
khan truong dé xuat sira ddi diém c khoan 7 Diéu 31 Nghj dinh 31/2021/ND-CP trong Dy
thdo “Nghi dinh quy dinh chi tiét mét sé dieu va bién phap thi hanh Ludt Pdu thau vé lua
chon nha dau tw thwe hién dir dn dau tw cé sir dung ddt” va Hiép hoi tan thanh quan diém
ciia Bo Ké hoach Pau tu vé danh gia sw phi hop cua dw 4n dau tw voi quy hoach do thi
khi tham dinh dé nghi “chdp thudn chi truong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau

w” thi chii yéu la danh gia sw phd hop cua dw 4n dau tw v6i quy hoach phan khu va
tru:ong hop tai khu vuc chwa Co “quy hogch phan khu hodgc quy hoach phan khu phdi
diéu chinh hodic chwa dwoc cdp cO tham quyén phé duyét thi danh gi& sw phu hop ciia
dw &n dau tw véi quy hoach chung”.

Do vay, Hiép hoi dé nghi stra doi, bo sung diém c khoan 7 Diéu 31 Nghi dinh )
31/2021/ND-CP, nhu sau:

“c) Poi véi quy hoach do thi, ndi dung tham dinh phdi c6 danh gid vé sw phit hop
ciia dw an dau tw véi quy hoach phdn khu, truong hop dy an dwoc dé xudt tai khu vuec
khéng phai Idp quy hoach phdn khu theo quy dinh ciia phdp ludt vé quy hoach dé thi hodc
quy hoach phén khu phdi diéu chinh theo quy dinh ciia phap Iudt vé quy hoach do thi
hodc can phdi diéu chinh cuc bé theo dé xudt dw &n ciia Nha dau tw ma chira dwoc cdp
c6 tham quyén phé duyét thi danh gid sie phit hop ciia dw dn dau tw véi quy hoach chung.

Quy hoach phin khu phai dwgc phé duyét hodac phé duyét diéu chinh hoiic phé
duyét diéu chinh cuc bg theo quy dinh ciia Phap luat truwée khi nha diu tw lgp Bao cdo
nghién civu kha thi dau tw xdy dung va trién khai cdc budc tiép theo ciia dw dn;”

Trén trong kinh trinh!

Noi nhén: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

CHU TICH
- Nhu trén;
- Van phong Chinh phu; B Tuw phdp,
B¢ Ké hoach Pau tu; Bé Tai chinh;
B¢ Tai nguyén Moéi truong; Bo Cong an,
Bé Théng tin Truyén thong;
Bé Quéc phong; Ngan hang Nha miede; Lé Hoang Chau
- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Hji vién; BTDD: 0903 811 069
- Luu VP. Email: lehoangchaul1954@gmail.com
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