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Kính gửi: Thủ tướng Chính phủ

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) được biết Ngân hàng Nhà
nước vừa ban hành Thông tư số 20/2021/TT-NHNN ngày 30/11/2021 sửa đổi, bổ sung một
số điều của Thông tư số 25/2015/TT-NHNN ngày 09/12/2015 “hướng dẫn cho vay vốn ưu
đãi thực hiện chính sách nhà ở xã hội đối với các tổ chức tín dụng do Nhà nước chỉ
định” sẽ có hiệu lực từ ngày 20/01/2022.

Nhưng do khoản 2 Điều 1 Thông tư 20/2021/TT -NHNN quy định sửa đổi, bổ
sung khoản 2 Điều 2 Thông tư 25/2015/TT-NHNN chỉ còn quy định: “2. Đối tượng
vay vốn xây dựng mới hoặc cải tạo, sửa chữa nhà để ở quy định tại khoản 1 Điều 16 Nghị
định 100/2015/NĐ-CP”, nên đã loại bỏ “đối tượng vay vốn để mua, thuê mua nhà ở xã
hội” kể từ ngày 20/01/2022 sẽ không còn được vay vốn tín dụng ưu đãi tại các tổ chức
tín dụng được Nhà nước chỉ định, mà chỉ còn được vay vốn ưu đãi để “xây dựng mới
hoặc cải tạo, sửa chữa nhà để ở”.

Nếu hộ gia đình, cá nhân mua, thuê mua nhà ở xã hội thì chỉ được vay ưu đãi tại Ngân
hàng chính sách xã hội, nhưng phải thực hiện “gửi tiết kiệm nhà ở xã hội”.

Trong lúc các ngân hàng thương mại được Nhà nước chỉ định đã thực hiện rất tốt việc
cho hộ gia đình, cá nhân vay ưu đãi để “mua, thuê mua nhà ở xã hội” trong 15 năm qua.

Quy định này của Ngân hàng Nhà nước không hợp tình hợp lý, gây bất lợi cho các
đối tượng hưởng chính sách nhà ở xã hội.

Do vậy, Hiệp hội khẩn thiết đề nghị Thủ tướng Chính phủ quan tâm chỉ đạo Ngân
hàng Nhà nước rà soát và báo cáo Thủ tướng Chính phủ xem xét quyết định để đảm
bảo khoản 2 Điều 1 Thông tư 20/2021/TT-NHNN của Ngân hàng Nhà nước thống nhất và
phù hợp với quy định của Nghị định 100/2015/NĐ-CP và Nghị định 49/2021/NĐ-CP của
Chính phủ.

Hiệp hội nhận thấy, đối chiếu với khoản 2 Điều 2 Thông tư số 25/2015/TT -
NHNN (trước khi sửa đổi) thì Ngân hàng Nhà nước đã loại bỏ cụm từ “mua, thuê mua nhà
ở xã hội”, có nghĩa là Ngân hàng Nhà nước đã loại bỏ “đối tượng vay vốn ưu đãi để mua,
thuê mua nhà ở xã hội” và kể từ ngày 20/01/2022 thì Ngân hàng Nhà nước chỉ cho
phép các tổ chức tín dụng do Nhà nước chỉ định cho vay vốn ưu đãi đối với“đối tượng vay
vốn xây dựng mới hoặc cải tạo, sửa chữa nhà để ở” mà thôi.

Khoản 2 Điều 1 Thông tư 20/2021/TT-NHNN không cho phép các tổ chức tín dụng do
Nhà nước chỉ định cho vay vốn ưu đãi đối với các “đối tượng vay vốn ưu đãi để mua, thuê
mua nhà ở xã hội” nên đã làm phát sinh “xung đột pháp luật” vì đã không phù hợp với
các quy định của Nghị định số 100/2015/NĐ-CP và Nghị định số 49/2021/NĐ-CP sau đây:
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- Khoản 2 Điều 16 Nghị định 100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại khoản 10
Điều 1 Nghị định số 49/2021/NĐ-CP) quy định:“2. Điểu kiện được vay vốn đối với hộ gia
đình, cá nhân vay vốn để mua, thuê mua nhà ở xã hội: a) Có đủ vốn tối thiểu tham gia vào
phương thức vay vốn theo quy định của Ngân hàng chính sách xã hội hoặc tổ chức tín dụng
do Nhà nước chỉ định”.

- Khoản 7 Điều 21 Nghị định 100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại khoản 14
Điều 1 Nghị định số 49/2021/NĐ-CP) quy định: “7. Người mua, thuê mua nhà ở xã
hội được vay vốn ưu đãi từ Ngân hàng chính sách xã hội hoặc tổ chức tín dụng do Nhà
nước chỉ định để thanh toán tiền mua, thuê mua nhà ở xã hội theo quy định tạ i Chương III
của Nghị định này”.

Hiệp hội cũng nhận thấy, khoản 2 Điều 1 Thông tư 20/2021/TT -NHNN sửa đổi, bổ
sung khoản 2 Điều 2 Thông tư số 25/2015/TT-NHNN còn phát sinh mâu
thuẫn với chính khoản 3 Điều 6 Thông tư 25/2015/TT -NHNN quy định: “3. Đối với khách
hàng được vay vốn ưu đãi để mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội thì mức vốn cho vay tối đa
bằng 80% giá trị hợp đồng mua, thuê, thuê mua nhà”, bởi lẽ khi khoản 2 Điều 1 Thông tư
20/2021/TT-NHNN sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 2 Thông tư số 25/2015/TT-
NHNN không cho phép các tổ chức tín dụng do Nhà nước chỉ định cho vay vốn ưu đãi đối
với các “đối tượng vay vốn ưu đãi để mua, thuê mua nhà ở xã hội”, thì lẽ ra Ngân hàng Nhà
nước phải bãi bỏ luôn cả khoản 3 Điều 6 Thông tư số 25/2015/TT-NHNN, nhưng do không
bị bãi bỏ nên khoản 3 Điều 6 Thông tư số 25/2015/TT -NHNN vẫn còn hiệu lực pháp
luật và đã dẫn đến mâu thuẫn với chính khoản 2 Điều 1 Thông tư 20/2021/TT-NHNN.

Hơn nữa, khoản 3 Điều 6 Thông tư số 25/2015/TT-NHNN vẫn còn quy định “3. Đối
với khách hàng được va y vốn ưu đãi để mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội”, nên không
thống nhất, không đồng bộ với các quy định của Nghị định số 49/2021/NĐ-CP đã bãi
bỏ trường hợp cho vay ưu đãi để “thuê” nhà ở xã hội, chỉ quy định cho vay ưu đãi
để “mua, thuê mua nhà ở xã hội”.

Thật ra, việc Ngân hàng Nhà nước loại bỏ “đối tượng vay vốn ưu đãi để mua, thuê
mua nhà ở xã hội” là có căn cứ pháp luật vì đã căn cứ vào khoản 4 Điều 50 Luật Nhà ở
2014 quy định: “4. Hỗ trợ cho vay vốn ưu đãi của Nhà nước thông qua Ngân hàng chính
sách xã hội, tổ chức tín dụng do Nhà nước chỉ định để các đối tượng quy định tại các
khoản 1, 4, 5, 6 và 7 Điều 49 của Luật này xây dựng mới hoặc cải tạo, sửa chữa nhà để
ở”, như Ngân hàng Nhà nước đã giải thích sau đây:

“Luật Nhà ở quy định các chính sách hỗ t rợ tại NHCSXH để mua, thuê mua nhà ở xã
hội; xây dựng mới hoặc cải tạo, sửa chữa nhà để ở; tại TCTD được chỉ định chỉ có chính
sách hỗ trợ để xây dựng mới hoặc cải tạo, sửa chữa nhà để ở, không có chính sách hỗ trợ để
mua, thuê mua nhà ở xã hội. Nghị định 100/2015/NĐ-CP quy định TCTD được chỉ định cho
vay ưu đãi để mua, thuê, thuê mua NOXH. Nghị định 49/2021/NĐ -CP3 quy định TCTD được
chỉ định cho vay ưu đãi để mua, thuê mua NOXH. Các quy định này không đảm bảo phù hợp
với quy định của Luật Nhà ở. Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật quy định “trong
trường hợp các văn bản quy phạm pháp luật có quy định khác nhau về cùng một vấn đề thì
áp dụng văn bản có hiệu lực pháp lý cao hơn”. Theo quy định này, trường hợp Luật Nhà ở
quy định khác với Nghị định 100/2015/NĐ-CP, Nghị định 49/2021/NĐ-CP về cùng một vấn
đề thì áp dụng theo Luật Nhà ở”.

Tuy nhiên Hiệp hội nhận thấy, nếu chỉ căn cứ riêng một khoản 4 Điều 50 Luật Nhà ở
2014 thì khoản 2 Điều 1 Thông tư 20/2021/TT -NHNN là đúng, nhưng Luật Nhà ở 2014 còn
nhiều quy phạm pháp luật khác quy định chính sách ưu đãi về nhà ở xã hội.

Do vậy, việc Ngân hàng Nhà nước đã không xem xét trên bình diện tổng thể các chính
sách ưu đãi về nhà ở xã hội, mà chỉ căn cứ vào khoản 4 Điều 50 Luật Nhà ở 2014 và không
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căn cứ vào các quy phạm pháp luật khác của Luật Nhà ở 2014 (nêu dưới đây) là chưa đầy
đủ, chưa toàn diện, không phù hợp với thực tiễn, như sau:

- Khoản 3 Điều 13 Luật Nhà ở 2014 về “chính sách phát triển nhà ở” quy định: “3.
Nhà nước ban hành cơ chế, chính sách miễn, giảm thuế, miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền
thuê đất, tín dụng dài hạn với lãi suất ưu đãi , các cơ chế ưu đãi tài chính khác và hỗ trợ từ
nguồn vốn của Nhà nước để thực hiện chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội”.

- Khoản 1 Điều 50 Luật Nhà ở 2014 về “hình thức thực hiện chính sách hỗ trợ về nhà ở
xã hội” quy định: “1. Hỗ trợ giải quyết cho thuê, cho thuê mua, bán nhà ở xã hội cho các
đối tượng quy định tại các khoản 1, 4, 5, 6, 7, 8 và 10 Điều 49 của Luật này; đối với đối
tượng quy định tại khoản 9 Điều 49 của Luật này thì chỉ được thuê nhà ở xã hội”.

- Khoản 5 Điều 67 Luật Nhà ở 2014 về “các nguồn vốn phục vụ cho phát triển nhà
ở” quy định: “5. Vốn Nhà nước cấp bao gồm vốn trung ương và vốn địa phương để hỗ trợ
về nhà ở cho các đối tượng thuộc diện được hưởng chí nh sách xã hội thông qua các chương
trình mục tiêu về nhà ở và thông qua việc xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê, cho thuê
mua”.

- Khoản 4 Điều 70 Luật Nhà ở 2014 về “vốn để thực hiện chính sách nhà ở xã hội” quy
định: “4. Vốn do Nhà nước hỗ trợ trực tiếp c ho đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã
hội; vốn do Nhà nước cho vay ưu đãi thông qua Ngân hàng chính sách xã hội, tổ chức tín
dụng do Nhà nước chỉ định”.

- Khoản 1, Khoản 2 Điều 74 Luật Nhà ở 2014 về “vay vốn ưu đãi thông qua Ngân
hàng chính sách xã hội để phát triển nhà ở xã hội” quy định: “1. Nhà nước hỗ trợ cho vay
vốn ưu đãi với lãi suất thấp và thời hạn cho vay dài hạn thông qua việc cấp vốn từ ngân sách
cho Ngân hàng chính sách xã hội để thực hiện các chương trình mục tiêu về nhà ở và xây
dựng nhà ở xã hội; 2. Ngân hàng chính sách xã hội được thực hiện huy động tiền gửi tiết
kiệm của hộ gia đình, cá nhân trong nước có nhu cầu mua, thuê mua nhà ở xã hội để cho
các đối tượng này vay với lãi suất ưu đãi và thời hạn vay dài hạn sau một thời gian gửi tiết
kiệm nhất định”.

Trong đó, “Nhà nước ban hành cơ chế, chính sách tín dụng dài hạn với lãi suất ưu
đãi để thực hiện chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội” là một trong các chính sách cốt lõi
nhất.

Việc Ngân hàng Nhà nước không cho phép các tổ chức tín dụng được Nhà nước chỉ
định cho vay vốn tín dụng ưu đãi để mua , thuê mua nhà ở xã hội dẫn đến các đối
tượng hưởng chính sách nhà ở xã hội là những người bị thiệt thòi nhất.

Mà thực tiễn hơn 15 năm qua đã chứng minh, các ngân hàng thương mại được Nhà
nước chỉ định đã thực hiện rất tốt, rất hiệu quả việc cho vay ưu đã i “để mua, thuê mua nhà ở
xã hội, hoặc xây dựng mới, cải tạo, sửa chữa nhà ở”, kể cả việc thực hiện gói tín dụng ưu
đãi 30.000 tỷ đồng trong giai đoạn 2013 -2016 thì các ngân hàng thương mại đã làm rất
tốt. Qua tổng kết, từ 1 đồng cấp bù lãi suất từ ngân sách nhà nước thì ngân hàng thương mại
huy động thêm được 33 đồng vốn của xã hội.

Trong lúc Ngân hàng chính sách xã hội đã không tham gia thực hiện gói tín dụng ưu
đãi 30.000 tỷ đồng trong giai đoạn 2013-2016 và mới chỉ tham gia cho vay ưu đãi nhà ở xã
hội trong thời gian gần đây (Ghi chú: Khoản 2 Điều 33 Nghị định 100/2015/NĐ-CP quy
định: “2. Trong giai đoạn 2015-2020, Ngân hàng chính sách xã hội chưa thực hiện cho vay
đối với các đối tượng quy định tại Khoản 1 Điều 15 của Nghị định này”, có nghĩa là không
được cho chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội vay ưu đãi); Đồng thời, do Nhà nước gần như chưa
bố trí được nguồn vốn ngân sách để cho vay ưu đãi nhà ở xã hội trong giai đoạn 2015 -2020,
nên Ngân hàng chính sách xã hội hầu như mới chỉ cho một số hộ gia đình, cá nhân vay ưu
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đãi “để mua, thuê mua nhà ở xã hội“ trong vài năm gần đây. Đồng thời, Ngân hàng chính
sách xã hội cũng chỉ cam kết từ 1 đồng vốn cấp từ ngân sách nhà nước thì huy động thêm
được 1 đồng vốn của xã hội mà thôi.

Điểm “lạ” là trong suốt 06 năm (kể từ ngày 09/12/2015 ban hành Nghị định
100/2015/NĐ-CP cho đến ngày 01/04/2021 ban hành Nghị định 49/2021/NĐ-CP) thì Ngân
hàng Nhà nước đã đồng thuận và đã không phản đối nội dung khoản 2 Điều 16 Nghị định
100/2015/NĐ-CP; khoản 2 Điều 16 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung
tại khoản 10 Điều 1 Nghị định số 49/2021/NĐ-CP); khoản 7 Điều 21 Nghị định
100/2015/NĐ-CP và Khoản 7 Điều 21 Nghị định 100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung
tại khoản 14 Điều 1 Nghị định số 49/2021/NĐ-CP). Mãi đến nay, Ngân hàng Nhà nước mới
nêu quan điểm không đồng thuận thông qua việc ban hành Thông tư số 20/2021/TT-
NHNN ngày 30/11/2021 (như đã phân tích trên đây).

Về công tác ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Hiệp hội nhận thấy Luật ban hành
văn bản quy phạm pháp luật 2015 đã quy định chặt chẽ công tác xây dựng, ban hành Nghị
định của Chính phủ phải qua các khâu: Đề nghị xây dựng Nghị định; Lấy ý kiến đối với
đề nghị xây dựng Nghị định; Thẩm định đề nghị xây dựng Nghị định; Chính phủ xem xét,
thông qua đề nghị xây dựng Nghị định; Soạn thảo Nghị định; Lấy ý kiến đối với dự thảo
Nghị định; Thẩm định dự thảo Nghị định; Chỉnh lý, hoàn thiện dự thảo Nghị định; Xin ý
kiến Uỷ ban Thường vụ Quốc hội (theo Khoản 3 Điều 19 Luật ban hành văn bản quy phạm
pháp luật); Thực hiện trình tự x em xét, thông qua dự thảo Nghị định, mà nếu thống nhất thì
được “Chính phủ biểu quyết thông qua dự thảo nghị định”, mà Ngân hàng Nhà nước là
thành viên của Chính phủ và đã thống nhất thông qua Nghị định 100/2015/NĐ-CP năm
2015 và Nghị định 49/2021/NĐ-CP năm 2021.

Theo quy định của Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật và căn cứ Luật Nhà ở
2014, ngày 20/10/2015, tập thể Chính phủ (trong đó, Ngân hàng Nhà nước là thành viên
Chính phủ) đã xem xét, thông qua và ban hành Nghị định 100/2015/NĐ -CP về phát triển và
quản lý nhà ở xã hội. Sau đó, Ngân hàng Nhà nước đã ban hành Thông tư 25/2015/TT -
NHNN ngày 09/12/2015 để hướng dẫn thực hiện.

Tương tự, ngày 01/04/2021 tập thể Chính phủ (trong đó, Ngân hàng Nhà nước là thành
viên Chính phủ) đã xem xét, thông qua và ban hành Nghị định 49/2021/NĐ-CP sửa đổi, bổ
sung một số điều của Nghị định 100/2015/NĐ-CP. Sau đó, Ngân hàng Nhà nước đã
có Thông tư số 20/2021/TT-NHNN ngày 30/11/2021 là đúng thẩm quyền.

Nhưng do khoản 2 Điều 1 Thông tư 20/2021/TT-NHNN ngày 30/11/2021 có một quy
phạm pháp luật dẫn đến “xung đột pháp luật” với khoản 4 Điều 16 Nghị định số
100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 10 Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-
CP) và khoản 7 Điều 21 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại khoản 14
Điều 1 Nghị định số 49/2021/NĐ-CP), nên Hiệp hội khẩn thiết kiến nghị Thủ tướng
Chính phủ quan tâm chỉ đạo Ngân hàng Nhà nước rà soát và báo cáo Thủ tướng Chính
phủ xem xét quyết định để đảm bảo khoản 2 Điều 1 Thông tư 20/2021/TT-NHNN của
Ngân hàng Nhà nước thống nhất và phù hợp với các quy định của Nghị định 100/2015/NĐ-
CP, Nghị định 49/2021/NĐ-CP và Luật Nhà ở 2014 như sau:

(1) Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 1 Thông tư 20/2021/TT-
NHNN theo hướng vẫn giữ nguyên quy định tại khoản 2 Điều 2 Thông tư 25/2015/TT-
NHNN (chỉ bỏ mục đích “thuê”) như sau:

“2. Đối tượng vay vốn để mua, thuê mua nhà ở xã hội; xây dựng mới hoặc cải tạo,
sửa chữa nhà để ở quy định tại khoản 1 Điều 16 Nghị định 100/2015/NĐ -CP”.
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(2) Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 3 Điều 1 Thông tư 20/2021/TT-NHNN sửa
đổi, bổ sung khoản 3 và khoản 4 Điều 6 Thông tư 25/2015/TT-NHNN (chỉ bỏ từ “thuê” tại
khoản 3 Điều 6) như sau:

“3. Đối với khách hàng vay vốn ưu đãi để mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội thì mức
vốn cho vay tối đa bằng 80% giá trị hợp đồng mua, thuê mua nhà;

4. Đối với khách hàng vay vốn ưu đãi để xây dựng mới, hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở
của mình thì mức vốn cho vay tối đa bằng 70% giá trị dự toán hoặc phương án vay tối đa
không quá 500 triệu đồng và không vượt quá 70% giá trị tài sản bảo đảm tiền vay”.

(3) Năm 2022, khi xem xét xây dựng Đề án Luật Nhà ở (sửa đổi), Hiệp hội đề nghị Bộ
Xây dựng xem xét trình Chính phủ đề xuất sửa đổi Khoản 4 Điều 50 Luật Nhà ở 2014 theo
hướng bổ sung thêm cụm từ “mua, thuê mua nhà ở xã hộ i” để đảm bảo sự thống nhất,
đồng bộ của các quy định pháp luật về chính sách ưu đãi tín dụng về nhà ở xã hội, như sau:

“4. Hỗ trợ cho vay vốn ưu đãi của Nhà nước thông qua Ngân hàng chính sách xã hội,
tổ chức tín dụng do Nhà nước chỉ định để các đối tượng quy định tại các khoản 1, 4, 5, 6 và
7 Điều 49 của Luật này xây dựng mới hoặc cải tạo, sửa chữa nhà để ở; hoặc để mua, thuê
mua nhà ở xã hội”.

(4) Hiệp hội đề nghị Chính phủ đề xuất Uỷ ban Thường vụ Quốc hội xem xét bổ
sung “Chương trình mục tiêu thực hiệ n chính sách về nhà ở xã hội” vào Nghị quyết của
Uỷ ban Thường vụ Quốc hội quyết định các Chương trình mục tiêu quốc gia được sử dụng
nguồn vốn ngân sách nhà nước chi trung hạn trong giai đoạn 2021 -2026, để có căn cứ pháp
luật để bố trí nguồn vốn ngân sách nhà nước thực hiện chính sách về nhà ở xã hội.

Trân trọng kính trình!

Nơi nhận:
- Như trên;
- Văn phòng Chính phủ; Ngân hàng Nhà nước;

Bộ Xây dựng; Bộ Kế hoạch Đầu tư;
Bộ Tư pháp; Bộ Tài chính;
Bộ Tài nguyên Môi trường;

- Ủy ban nhân dân TPHCM;
- Ban Chấp hành Hiệp hội;
- Qúy vị Hội viên;
- Lưu VP.
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