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HIEP HQI BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH Tp. Ho Chi Minh, ngay 18 thang 02 ndm 2019
So: 14/CV-HoREA
"Viv Péng gbp v kién nham hoan
thién chinh sach nha ¢ xa h¢gi tai
khu viee do thi"

Kinh giti: - Tha twéng Chinh pha
- Bo Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phé Ho Chi Minh (HoREA) duoc biét Thu tudng
Chinh phu da ban hanh Quyet dinh s6 848/QD-TTg ngay 12/07/2018 phé duyét chu
trwong dau tu Dy an "Dé dn xdy dung chinh sdch tong thé nhd ¢ x& hgi tai Viét Nam
trong giai doan 2021-2030 " do Chinh phu Han Quéc vién tro khong hoan lai théng qua
Co quan hop tac quc té Han Quéc (KOICA); B Xay dung ciing d4 ban hanh Quyét dinh
s6 1418/QD-BXD ngay 31/10/2018 phé duyét van kién Du 4n néu trén.

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H5 Chi Minh (HoREA) nhén thiy hau hét cac
nuée trén thé gisi, ké ca ¢ nhiéu nudc cong nghiép phat trién déu cé chinh sach nha & x4
hoi va cac chuong trinh phét trién nha & x4 hoi dé giai quyét nhu ciu nha & ¢ muc t6i
thiéu cho dbi tuong 13 ngudi c6 thu nhap thdp, ngudi nhip cu, dién hinh nhu tai
Singapore, Indonesia, Han quéc, Phap...Trong d6, Nha nwéc giit vai trd chi dao, kién
tao chinh sach, dic biét 1a chinh sach tao quy dat, chinh sach thué, va chinh sach tin dung
wu d&i dé hd tro phat trién cac dy 4n nha & x4 hoi, va hd tro tin dung wu déi cho nguoi tiéu
dung dé thué mua, thué nha & x& hoi phll hop voi nhiéu loai d6i tugng khac nhau. Trong
d6, phé bién nhit 1a hinh thirc thué nha & x4 hdi, phan con lai 1a nha ¢ x& hoi thué
mua (mua trd gép dai han tir 20-30 ndm), khdng c6 loai nha ¢ xa hgi dé ban thu tién
ngay nhw & nwéc ta. Vi du: Han quéc ¢é 05 loai hinh "can hé cong” cho thué véi tirng
nhom doi twong c6 thu nhdp khéc nhau, 1y 1¢ ddt tién thé chdn khdc nhau, thoi gian thué
khac nhau (50 nam; 30 nam,; 20 nam; 05-10 nam).

Dbi véi nude ta, Nha nude rat coi trong chinh sach nha ¢ x4 hoi, va da dugc dua
vao Luat Nha & tir naim 2005 cho dén nay. Chinh sach nha ¢ cong lap, tién than cua chinh
sach nha ¢ xa hoi da duoc thyc hién hon 60 ndm qua. Theo s6 liu tong hop ciia Bo Xay
dung, nhu ciu nha & x4 hoi trong toan QUOC trong giai doan tir nam 2011-2020 can
khoang 440.000 ciin h{. Trong d6, thanh phd HO Chi Minh khoang 134.000 can; Ha Noi
khoang 110.000 can; Binh Duong 41.250 can; Pong Nai 36.700 cin; Da N:fmg 11.500
can...Theo két qua thyc hién cua cac dia phuong, dén nay chi méi thye hién dwoc
khoang 30% keé hoach da dé ra. Vién Nghién ctru Phat trién thanh phdo H6 Chi Minh
cling da thuc hién khao sat mau (vVéi doi twong va dia ban diéu tra chwa phii day du) thi
d4 c6 dén 81.000 ho gia dinh, ca nhan ¢ nhu cau nha ¢ x4 hoi trong giai doan 2016-2020.
Trong dd, can by cong chire: 10.000; ho thu nhép ngheo, can nghéo: 39.000; lao dong
trong khu céng nghiép: 17.000; da sd trong cic nhom ddi twong déu chon phwong
thiee thué mua nha & x& hoi chiém ty 18 tir 65% dén 94%. Thanh phé Ho Chi Minh
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dang trién khai ké hoach xdy dung 39 du 4n nha & x4 hoi voi tong sb 44.701 cin ho, va
dén nam 2020, c6 thé xay dung hoan thanh 20.000 cin. Nhung trén thuc té ngudn luc
ngan sach c6 han, ké ca khi thuc hién phuong thirc x& hoi hoa van chua thé dap tng kip
thoi nhu cdu nha & x4 hoi clia ca nudce, nhat 13 tai Ha Noi, thanh phé Ho Chi Minh va céc
tinh cong nghiép hoéa cao, ma can phai c6 16 trinh, ké hoach va giai phap thuc hién that
kha thi. Thuc hién Chuong IV Luit Nha ¢ 2014 vé chinh sach nha & x4 hoi, Chinh phu d4
ban hanh Nghi dinh 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 Vé phat trién va quan Iy nha ¢ x4
hoi; Thi tudng Chinh phu d4 ban hanh cac Quyét dinh vé 14i suat cho vay vu dai nha o x4
hoi tai Ngan hang Chinh sach xa hoi va tai cac to chte tin dung do Ngan hang Nha nuéc
chi dinh; Thu tuéng Chinh phu da c6 Chi thi sé 03/CT-TTg ngay 25/01/2017 vé day
manh phat trién nha & x& hoi; Thu tuéng Chinh phu dd c6 Quyét dinh 18/2018/QD-TTg
ngay 02/04/2018 vé hudng dan cip bl chénh léch 13i suat thuc hién chinh sach cho vay
nha & x4 hoi; Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh ciing da c6 vin ban s
3102/UBND-DT ngay 22/05/2017 vé trién khai Chi thi s 03/CT-TTg ngay 25/01/2017
cia Thu tuéng Chinh pha vé ddy manh phat trién nha ¢ x4 hoi; Ngan hang Nha nuéc da
c6 Thong tu 25/2015/TT-NHNN ngay 09/12/2015 hudng dan cho vay vbn wu dai thuc
hién chinh sach nha ¢ xa hoi; Bo Xay du:ng da CO Thong tu 20/2016/TT-BXD ngay
30/06/2016 hudéng dan thuc hién mot s6 ndi dung vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi;
Ngén hang Chinh sach x& hoi d& cd Van ban 2510/NHCS-TDSV ngay 26/07/2016 va Vin
ban 2526/NHCS-TDSV ngay 27/07/2016 huéng dan cho vay uu ddi dé mua, thué mua
nha ¢ x4 hoi; xay dung méi hodc cai tao, stra chira nha dé &. Dé gbp phan xay dung Dé an
noi trén va thyc tién trién khai thuc hién chinh sach nha & x4 héi trong cac nim qua, Hiép
hoi xin dugc dong gop v kién nham hoan thién chinh sach nha ¢ xa hoi tai khu vuc d6 thi,
nhu sau:

1/- Chinh sé&ch téng thé nha ¢ x4 héi da dwoc quy dinh twong dbi toan dién
trong Luat Nha ¢ 2014:

- Chinh séach tong thé nha & x& hoi 12 mot bo phan hitu co cua chinh sach tong thé
Vvé an sinh x4 hoi ciia Nha nuéc, gbp phan thuc hién quyén c6 chd & cta cong dan d& dugc
Hién phap quy dinh. Luat Nha ¢ 2014 d4 quy dinh 10 ddi twong dugc hudng chinh sach
hd trg vé nha & x4 hoi, trong d6, c6 ngudi thu nhap thap, ho nghlo, can nghéo tai khu vuc
do thi;

- Chinh sach tong thé nha ¢ xa hoi phu hop véi dinh huéng quy hoach phat trién d6
thi; Nha ¢ xa hoi phai duge phat trlen thong qua cac dy 4n nha ¢ xa hoi theo quy hoach va
ké hoach dugc co quan c6 tham quyen phé duyét; Phat trién nha & xa hoi tai d6 thi phai la
loai hinh can ho chung cu cao ting c6 dién tich tir 25 - 77m?, ¢6 gia ban khoang 15 triéu
dong/m?;

- Chinh séach tong thé nha ¢ x& hoi nhim phat trién cac loai hinh nha & xa hoi cho
thué; nha & xa hoi thué mua (ban trd gdp dai han); nha & xa hdi duge ban tra tién mot lan
(9dn twong dong véi logi hinh nha & thwong mai gid thap). Trong d6, ngudn von ngin
sach nha nudc tip trung chu yéu dé phat trién nha & x4 hoi cho thué va nha & x& hoi thué
mua; Khuyén khich cac ngudn von xa hoi hoa dé phat trién cac loai hinh nha & x& hoi,
nhit 1 loai hinh nha & xa hoi thué mua va nha & xa hoi dugc ban tra tién mot lan;

- Chinh sé&ch tong thé nha & x& hoi nham tao cac ngudn von bén virng dé thuc hién
cac chuong trinh, du 4n nha & xa hoi trong tirng giai doan;

- Chinh séch tong thé nha & x4 hoi nham tao diéu kién hd trg vé tai chinh thdng qua
chinh séch tin dung nha & x& hoi dé hd tro cho ngudi mua, thué, thué mua nha ¢ xa hoi va
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cac chu dau tu du an nha ¢ x4 hoi (Nghi dinh100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cia
Chinh phi quy dinh trong giai doan 2015-2020, Ngan hang Chinh sach xa héi chiea cdp
tin dung wu dai cho chi dau tw dw dn nhd & xa héi). Hién nay, 14i suat tin dung wu dai
5%/nam ap dung cho ngudi mua nha ¢ xa hoi tai 04 ngan hang thuong mai Vietcombank,
Vietinbank, BIDV, Agribank va ngudi mua nha ¢ xa hoi thude goi tin dung wu dai 30.000
ty dong trude day.

2/- \/é bd tri ngudn vén tir ngan sach dé thwce hién chinh sach nha ¢ x4 hi:

- Khi thij trweong bat dong san bi khiing hoang déng bing giai doan 2011-2013,
dé giai quyét hang ton kho, n¢' xdu va hd tre ngudi thu nhap thip dé thi tao lip nha
&, Chinh phi da ban hanh Nghi quyét 02/2013/NQ-CP ngay 07/01/2013 véi géi tin
dung wu d&i 30.000 ty ddng, trong d6 70% tuwong dwong 21.000 ty dong hd tro cho
ngudi mua nha & x4 hoi, nha ¢ thuong mai c6 gia ban khéng qua 1,05 ty dong, duoc hd
trg 18i suat vay wu dai 6%/nam 2013; va 5%/nam tir ndm 2014 dén nam 2019; va 30% goi
tin dung vu di trong duong véi 9.000 ty dong hd trg cho chil dau tu dy 4n nha & x4 hoi.
Sau 03 nam thyc hién chinh sach nay, dén hét naim 2016, d4 giai ngan dugc hon 32.000 ty
ddng, tao diéu kién cho 56.186 ngudi mua dwec nha &, trong dé c6 khoang 1/3 1a nha
& x4 hdi. Riéng tai thanh phé Hé Chi Minh, d4 c6 10.316 d6i twong dwoce vay goi
30.000 ty déng véi tong s tién dwoc vay 1a 7.032 ty dong, trong dé, c6 10.308 ca
nhan (chiém &y 16 18,3% doi twong dwoc vay wu dii), da vay 5.575 ty dong va 8 chi
diu tu dv an nha ¢ x4 hdi vay 1.456 ty dong, tong cong da giai ngan trén dia ban
thanh phé dwgc 8.488 ty dong (chiém #y Ié 26,5% géi tin dung wu dai). Tuy nhién, viéc
chim dirt géi tin dung wu d&i nay ciing da c6 tac dong 1am cho nhiéu ngwoi thu nhap
thap dé thi chwa dwoc tiép tuc vay tin dung wu dii nha ¢ x4 héi, do hién nay, Nghi
quyét s6 1023/NQ-UBTVQH13 ngay 28/08/2015 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi vé
danh muc vu tién sir dung von ngan sach dau tu cong trung han giai doan 2016-2020 chua
c6 "danh muc chi thuc hién chinh sach nhd ¢ x& héi" (theo Ludt Nha ¢ 2014) dé Chinh
phii ¢6 ngudn vén ngan sach thue hién. Uy ban Thudng vu Qudc hoi da ¢d Vin ban sd
102/UBTVQH14-TCNS ngay 26/04/2017 gui Chinh phit vé phuong an phan bo chi tiét
ké hoach dau tu cong trung han giai doan 2016-2020 ddi véi phan vdn con lai, déng y bd
sung 2.000 ty dong cho Ngan hang Chinh sach xa hoi, trong d6 danh mot phan b sung dé
thue hién chinh sach nha & x& hoi (Hiép hoi dwoc biét, ¢é 1.260 ty dong dwoc phéin bé dé
thuee hign chinh sdch nha ¢ xa hgi) nhung trén thuc té da sé cac d6i twong thu hwéng
nha & xa hdi chwa dwoc tiép ciAn ngudn von vay wu dii do nhu ciu qua 16m.

L Nghi dinh 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cia Chinh Phi, tai Khoan 2
biéu 33 quy dinh "Trong giai dogn 2015-2020, Ngan hang Chinh sach xa hgi chwa
thu’c hién cho vay doi véi cdc d01 twgng quy dinh tgi Khodn 1 Diéu 15 ciia Nghi dinh
nay", Khoan 1 Diéu 15 bao gom cac chi diu tw dw an nha & x& hdi. Quy dinh nay
cia Chinh phu ]:ren thwee té 12 chwa thue hién Khoan (1 ¢) Diéu 58 Luat Nha ¢ 2014
quy dinh chi dau tw dy 4n nha ¢ xa hdi "Dwgc vay von wu dai tir Ngdn hang Chinh
sach xa hgi, té chirc tin dung dang hoat dgng tai Viét Nam". Do viy, da dan dén tinh
trang nhiéu chi dau tw dy 4n nhé‘("r xa hoi dang xay dung dé dang khong dworc tieép
tuc vay dé hoan thanh dy 4n, nhiéu ngudi vay mua nha & xa hdi nhung chua dugc
Nhan nha trong nam 2016 ciing khong con dwoc tiép tuc vay wu dai, ma phai chuyén



sang vay thwong mai nén ca chi dau tw du 4n va ngwoi vay mua nha ¢ xa hoi gip
rat nhieéu khé khan.

- Hién nay, viéc trién khai thuc hién chinh sich nha & x4 hdi dang bi tré ngai
do chwa bd tri dwgc dit ngudn von tir ngin sach dé dap &ng nhu ciu vay von ciia cac
ddi twong thu hwéng nha & xa hdi. Do vay, Hiép hi Bat dong san thanh phd Ho Chi
Minh (HoREA) kién nghi Qudc hdi b sung "Chwong trinh thue hi¢n chinh sdch nha
¢ x& héi"” vao DPiéu 7 Nghi quyét s6 1023/NQ-UBTVQH13 ngay 28/08/2015 ciia Uy
ban Thwong vu Qudc hdi vé "Cic chwong trinh muc tiéu", bao gom 21 danh muc
dwgc wu tién sit dung von ngén siach diu tw cong trung han giai doan 2016-2020 va
bd tri khoan chi ngan sach thwe hién chinh siach nha ¢ x4 hdi hang nam tuy theo kha
niing ngéin sach, trudc hét 1a nim 2019, dé Chinh pha ¢6 ciin ci thwe hién. Truéce
mit, d6i véi khoan chi ngan sach 1.260 ty dong, Hiép hdi dé nghi Chinh phii va Ngan
hang Nha nwéc xem xét phan bd ngudn von ngan sach cho ca 04 to chirc tin dung
dwoe Ngin hang Nha nwéc chi_dinh, gdm cé Vietcombank, Vietinbank, BIDV,
Agribank, la nhirng ngan hang cha lwe da tham gia thwe hién chinh sach cho vay wu
dai cic d6i twong thu hwéng nhd ¢ x& hdi theo Nghi quyét 02/NQ-CP ngay
07/01/2013 ciia Chinh phi, chir khong phai chi ¢6 Ngan hang Chinh sach x& héi.

3/- V@& diéu kién phai giri tiét kiém dé dwoc vay vén wu dai mua, thué mua nha
6 x& hoi; LAi suat tiét kiém nha & xa hoi:

- Khoan 2 diéu 74 Luat Nha ¢ 2014 d4 quy dinh: "Ngan hang Chinh sach x& hgi
dwoc thwe hién huy dong tién giri tiét kiém ciia hd gia dinh, c& nhan trong nude c¢é nhu
cau mua, thué mua nha ¢ x& hgi dé cho cdc doi twong ndy vay Véi 18i sudt wu dai va thoi
han vay dai han sau mét thoi gian givi tiét kigm nhdt dinh', c6 thé hiéu 13 sau thoi gian
t6i thiéu 12 thang da gui tiét kiém thi ho gia dinh, ca nhan moi dat duoc diéu kién dé vay
von wu dai (quei tiét kiém trwéc). Tuy nhién, tai khoan 5 diéu 13 Nghi dinh 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu dd quy dinh: "Khach hang la hg gia dinh, c4 nhan
khi vay vén wu dii tir Ngdn hang Chinh sach x& hgi phdi thuwe hién viéc qivi tiét kiém tai
Ngan hang Chinh sach x& hgi hang thang, vdi thoi gian toi thiéu 12 thing va mirc givi
theo quy dinh ciia bén cho vay", lai c6 thé hiéu 1a ho gia dinh, c& nhan phai gui tiét kiém
ké tir ngdy ky hop dong tin dung (qui tiét kiém sau), nén tai muc (3.a) vin ban
2526/NHCS-TDSV ngay 27/07/2016 cua Ngan hang Chinh sach x& hoi d& quy dinh
ngudi vay von phai dap tmg du cac didu kién, trong d6 co diéu kién "'phdi thwe hién givi
tién tiét kiém hang thang tai Ngdn hang Chinh sach xa héi véi thoi gian givi téi thiéu 12
thang ké tir ngady ky hop dong tin dung véi Ngdn hang Chinh sach xa héi” (quei tiét kiém
sau);

- V@& 1ai suat tiét kiém nha ¢ x4 hdi, tai Vin ban sé6 2510/NHCS-TDSV ngay
26/07/2016, Ngan hang Chinh sach x& hdi quy dinh mirc 14i suit tiét kiém nha & x&
hoi bang véi mire 13i Sudt cho vay mua nha & x4 hdi (Nam 2018, mirc IAi sudt 1A
4,8%/nim). Mikc 13i suat nay rat thap va chua hop ly.

Pé théng nhit té chirc thwe hién, Hiép héi kién nghi:

3.1)- Kién nghi ngudi c6 nhu cdu mua, thué mua nha é x4 hdi ¢ thé chon thue
hién viéc giri tiét kiém hang thang ké tir thoi diém hién nay, hoic c6 thé chon giri tiét
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kiém hang thang ké tir ngay ky hop dong tin dung dé mua, thué mua nha ¢ xa hoi.
Béi vi hién nay, khi méi cho ding ky mua nha & xa hgi thi nhirng ngwoi ding ky
s6'm sé c6 thé dwoc gidi quyét mua nha trude nén sé phai dong thoi giri tiét kiém nha
& x4 hoi ngay khi ky hop dong mua nha. Sau nay, sé lweng ngwoi mua nha & xa hoi
nhiéu hon phai chd doi giai quyét thi thwe hién co ché giri tiét kiém nha & x4 hdi
trwede roi méi dwoc mua nha.

3.2)- Kién nghi thue hién théng nhit mét chinh sich vé tiét kiém nha & xa hi
va lai suat vay mua nha & x& hoi tai Ngan hang Chinh sach xa hdi va tai cdc ngén
hang thwong mai do Ngan hang Nha nwéc chi dinh;

3.3)- Kién nghi xac dinh thoi han giri tiét kiém 12 thang 1a da diéu kién vé viée
phai giri tiét kiém dé mua, thué mua nha & xa hoi;

3.4)- Kién nghi nguoi giri tiét kiém tai Ngan hang Chinh sach x& héi ciing
dwgc hwong 14i suit tiét kiém bang mirc 13i suit tiét kiém thong thwong tai cic ngan
hang thwong mai (hién nay khodng 7%/ndm) dbi véi cac khoan tién giri trén 12
thang, dé khuyén khich doi twong thu hwéng nha & xa hoi tham gia, tao thém nguon
lwe thye hién chinh sach nha & xa hi.

4/- V& mirc giri tiét kiém nha & x3 hoi:

Tai vin ban s6 2510/NHCS-TDSV ngay 26/07/2016, Ngan hang Chinh sach xa hoi
quy dinh khach hang 1a ho gia dinh, ca nhan khi vay vén wu dai phai thuc hién giri tiét
kiém v6i "Mire giri hang thang téi thiéu bang mirc trd no hang thang cia nguwoi vay
von". Quy dinh ndy s& dan dén muc gui tiét kiém khac nhau do gia mua nha & x4 hoi khéc
nhau (do cé can ho 1 phong ngu, 2 phOng ngu trong cung toa nha chung cu, hodc giita
cac dir dn NOXH khdc nhau). Hon nira, truong hop ngudi gui tiét kiém chua dén luot
dugc mua nha & x& hoi (do nguon cung khéng déap ing kip nhu cau) thi s& khong xac dinh
dugc "mitc trd no hang thang™ dé gui tién tiét kiém. Ngoai ra, quy dinh ndy con c6 diém
bat hop 1y 14 mutrc guri tiét kiém hang thang cao, bén canh d6 ngudi mua nha & x4 hoi con
phai tra 14i vay hang thang trong nam dau do chwa phai tra no gbc, va trude d6 da phai tra
20% gia tri hop dong mua nha & x4 hoi, thi toan bo chi phi hang thang sé& 1a ganh nang
cho ngudi mua nha & x& hoi (Vi du: Vay 600 triéu dong, 181 sudt 5%/ndm trong 15 nam.
Néu "mitc tra no hang thang” dwoc dn han trong ndm dau chwa trd no' goc thi chi phdi
tra [ai khodng 2,5 triéu dong, va mire giri tiét kiém sé 1a khodng 2,5 triéu dong, tong
cong phdi chi khodang 5 triéu dong/thang; Néu "mirc trd no hang thdng" dwoc tinh bao
gom cd tra 13 va no géc thi khodng 5,8 triéu dong (tra 18i khodng 2,5 triéu dong, trd no
goc khodng 3,3 triéu dong), nén mirc givi tiét kiém sé lén dén khoding 5,8 triéu déng,
tong cong phdi chi tong céng khodng 8,3 triéu dong/thang, bao gom tra 18i 2,5 triéu dong
Va quri tiét kiém 5,8 triéu dong, rdt ndng cho nguwoi vay wu dai). Do vay, Hiép hdi kién
nghi Chinh phii, Ngan hang Nha nwéc, Ngan hang Chinh sach x& hdi xem xét nén an
dinh mirc giri tiét kiém nha & x3 hi ¢6 dinh hang thang cd thé & mirc khong qua 01
triéu dong dé dé thwe hién va phu hep véi kha ning tai chinh cia ngwoi vay hon.




5/- V& 13i suét cho vay wu dai nha ¢ x& hdi:

- Thi tuéng Chinh phu d4 ban hanh Quyét dinh vé khung 1i suat cho vay mua nha
& x& hoi tai Ngan hang Chinh sach xa hoi: "L&i sudt vay khéng thap hon 18i sudt cho vay
hé tro hé nghto vé nha ¢ theo Quyét dinh 33/2015/0P-TTg ngay 10/08/2015 cuia Thii
twéng Chinh phu, dong thoi khéng vuot qud I18i sudt cho vay wu dai Cia cdc t6 chire tin
dung do Nha nuoc chi dinh dé mua, thué, thué mua nha ¢ xa hgi theo quy dinh cua Nghi
dinh 100/2015/NP-CP"; L&i suat cho vay mua nhd & x4 hoi theo géi tin dung wu déi
30.000 ty dong la 5%/nim;

- Can ctr quy dinh cta Luat Nha & 2014, Ngan hang Nha nuéc da chi dinh 04 t6
chue tin dung 13 Vietcombank, Vietinbank, Agribank, BIDV tham gia cép tin dung nha &
x4 hoi. Theo quy dinh tai khoan (5.b) diéu 16 Nghi dinh 100/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 thi "L&i sudt cho vay wu di tai cdc t6 chire tin dung do Thi tuéng Chinh phii
quyét dinh theo dé nghi cia Ngdn hang Nha nude Viét Nam cho timg thoi ky”.

Do vay, Hiép hoi kién nghi Ngan hang Nha nwéc dé nghi Thia twéng Chinh
phi ban hanh quyét dinh vé 14i suit cho vay wu dai nha & xa héi thong nhat cling
maot loai 14i suit va clng thwe hién co ché giri tiét kiém nha ¢ xa hoi tai Ngan hang
Chinh sach xa hoi va tai cac ngan hang Vietcombank, Vietinbank, Agribank, BIDV.

Bén canh d6, Hiép hoi ciing kién nghi Ngin hang Nha nwéc dé nghi Tha
twéng Chinh phi ban hanh quyét dinh vé 14i suét cho vay wu dii nha ¢ xa héi thong
nhit nhw 13i suit trén day déi véi ca ngwdi mua nha & xa héi theo goi tin dung wu
dai 30.000 ty dong dé dam bao tinh thong nhit ciia phap luit.

Veé lau dai, khi nén Kinh té phat trién manh hon, Hiép hi kién nghi thue hién
mic 14 suat wu dai vay mua nha & xa héi tir 3-3,5%/nim dé tao diéu kién thuin lgi
hon cho ngudi c6 thu nhap thip dé thi.

6/- \Vé thoi han cho vay mua, thué mua nha é xa héi va dinh ky han tra ne:

Theo quy dinh tai khoan 6 diéu 16 Nghi dinh 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015
ctia Chinh phu va tai khoan 4 diéu 7 Théng tu 25/2015/TT-NHNN ngay 09/12/2015 cua
Ngéan hang Nha nuéc ddi véi khach hang vay tin dung wu dai ¢é mua, thué mua nha & xa
hoi thi déu d4 quy dinh: "' Theéi han cho vay téi thiéu la 15 nam ké tir ngdy gidi ngin
khodn vay dau tién"'.

Ngay 27/07/2016, Ngan hang Chinh sach x4 hoi d4 ban hanh huéng din sb
2526/NHCS-TDSV, tai muc 6 da quy dinh "Thoi han cho vay t6i thiéu la 15 ndam va téi
da khéng qud 25 nim Ké tir ngdy gidi ngdn khodn vay dau tién"; va tai muc (11.b) da quy
dinh: "Ngwdi vay vén chwa phdi trd ng goc trong thoi gian dn han 12 thing ké tir ngay
nhdn khodn vay dau tién". Cac quy dinh ndy rat tt, rat co loi cho ddi tuong thu huong
nha & x4 hoi, nhung cé thé dd vugt qua thim quyén cia Ngan hang Chinh sach x&
hoi; va chwa dwgc chit ché, béi 1&: (i) Thoi han cho vay ¢é lién quan dén co ché tdi
cdp vén, cdp bu 3i sudt ciia Ngdn hiang Nha nwéc cho Ngan hang Chinh sach x& hgi
Va CAC té chire tin dung dwoc chi dinh; (i) Poi twong nao dwoc vay 15 nam, doi twong
nao dwoe vay 20 nim, doi twong nao dwec vay 25 nam... cé thé din t6i co ché "xin -
cho", vdn dung tUy tién; (iii) Viéc quy dinh dn han chwa phdi trd no géc thujc thim
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quyén ciia Ngdn hang Nha nwéc. Do vy, Hiép héi kién nghi Ngan hang Nha nuéc
quy dinh thoi han cho vay nha & x& hi trong tirng thoi ky, va kién nghi quy dinh an
han chwa phai tra ng goc (hodgc /3i vay), dé thwe hién théng nhat tai Ngan hang
Chinh s&ch x& hdi va cac to chirc tin dung dwec Ngan hang Nha nwéc chi dinh.

7/- VVé dit coc tién thué nha & x4 hoi:

Theo quy dinh tai khoan 6 diéu 21 Nghi dinh 100/2015/ND-CP thi "Nguwoi thué
nha ¢ x& héi ¢é trach nhiém ndp triede cho bén cho thué nha mét khodn tién dit coc theo
théa thudn ciia hai bén, nhung t6i da khéng vwet qud 12 thdng, toi thiéu khéng thip
hon 03 thing tién thué nha & dé bao dam thuc hién cdc nghia vu ciia nguoi thué nha".
Khoan tién dit coc ndy qué ning, cao gip nhiéu lan thuc té hién nay, chi dit coc tién thué
nha thuong mai phd bién tir 01 - 03 thang ma thdi. Hiép héi kién nghi B6 Xay dung
trinh Chinh phit quy dinh khoan tién dit coc nay chi bing 01 dén 03 thang tién thué
nha nhw thong 1¢ ngoai xa hdi dé giam bét ganh ning cho nguoi thué nha ¢ x4 hoi.

8/- Vé quy hoach, ké hoach phat trién nha & xa hoi:

Hién nay, thanh phé H6 Chi Minh d3 phu kin quy hoach phan khu chi tiét 1/2000.
Theo quy dinh cta Luit Nha & thi phét trién nhd ¢ x& hoi phai theo quy hoach sir dung
dat, quy hoach phat trién d6 thi va theo du an. Hiép hoi kién nghi S& Quy hoach Kién
trdc, S& Xay dung, S Tai nguyén Moi trudng trinh Thanh phé phé duyét quy hoach phat
trién nha ¢ x& hoi, nha & thuong mai vira va nho (trong dé cé khodang 25% 14 logi cin hé
nhé cé dién tich tir 25m? dén 45m® & mot sé qudn ven va Cac huyén ngoai thanh), gia ré,
dé hinh thanh cac khu d6 thi vé tinh theo quy chuan xay dung cia Bo Xay dung (dur kién
sdp ban hanh) danh cho ngudi c6 thu nhap thap va dbi tuong thu hudng nha & x4 hoi trén
dia ban tirng quin, huyén va cum nha & x4 hoi theo khu vue ¢6 tinh lién quén, nhat 12
cac huyén c6 quy dit néng truong, trén tat ca cac hudng cua thanh phd, co day du tién ich
(bénh vién, trwong hoc, thwong mai, dich vu, vui choi gidi tri...), ¢6 cu ly dén chd 1am
viéc hop 1y duoc két ndi giao thong thuan tién.

9/- Chuén bi quy dit phat trién nha & x& hoi, trwéc hét 12 sit dung hiéu qua
quy dét cong; sir dung hiéu qua quy dit 20% cia cac du 4n nha & thwong mai caa
doanh nghiép tw nhan dé 1am nha ¢ x4 hoi; gin lién véi cac khu cong nghiép; va
phéi hop véi Tong Lién doan Lao dong Viét Nam thuwc hién thiét ché nha & cong
doan dé giai quyét nha ¢ cho cdng nhan, lao dong trwée hét 13 tai cac khu cong
nghiép:

Luat Nha ¢ quy dinh chu dau tu cua tat ca cac du 4n nhd ¢ thwong mai phai c6
trach nhiém danh 20% quy dét kinh doanh cua dy 4n dé tham gia chuong trinh phat trién
nha & x4 hoi. Pay 1a ngudn lyuc rat 1on dé phat trién nha & x& hoi, can dugce sir dung hiéu
qua. Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh cac duy an nha ¢ thuong mai c6 quy mo tir 10
ha tr& 18n phai xdy nha ¢ xa héi trong du an; cac du 4n c6 quy mo dudi 10 ha co thé lwa
chon xay dung nha ¢ x& hoi tai du 4n, hodc hoan d6i nha & xa hdi ¢ du an khéc, hodc thuc
hién nghia vu nay bang tién. Quy dinh dyw 4n ¢é quy maé tir 10 ha tré 1&n phai xay nha
& x4 hoi trong dw an c6 thé chwa phu hop véi tit ca dy an 16n. Hiép hdi kién nghi
cho phép tét ca cic doanh nghiép déu dwec lwa chon 01 trong 03 phuwong thirc dé
thwe hién nghia vu: (i) Xay dwng nhd ¢ xa hgi tai dw dn; (ii) Hodn déi quy dit hodic
quy nha ¢ x& héi cé gid tri twong dwong tai vi tri khdc; (iii) Hodc thanh todn bang tién,

v



tuy theo diéu kién cia tirng du an cu thé do Uy ban Nhan din cép tinh xem xét
quyét dinh. Ngudn tién thu dwgc ndy sé dwgc dau tw vio cac du an phat trién nha &
xa hoi theo quy hoach cua dla phwong. Hiép hoi kién nghi Bo Tai chinh huwéng din
viée quan 1y, sir dung ngudn von ngan sach thu dwoc tir quy dit 20% danh cho nha &
Xa hoi tai cac du an nha ¢ thwong mai, chi dé phat trién nha & x4 héi ma thoi. Dong
thoi, Hiép hoi kién nghi st dung hleu qua quy dit cong daé tao quy dat phat trién nha
& x4 hoi; va phdi hop chiit ché véi té chire cong doan dé thwe hién thanh cong thiét
ché nha & cho cong nhén, lao dong trwde hét 1 tai cac khu cong nghiép.

10/- V& chip thuén chi trwong diu tw, thim duyét thiét ké, thAm duyét phong
chay, chira chay, théa thuin chiéu cao toi da cac duy 4n nha & xa hdi:

- Theo quy dinh tai khoéan 4 diéu 9 Nghi dinh 99/2015/ND-CP thi du 4n nha & co
quy mo tur 2.500 can tro 1én, ké ca du an nha ¢ xa hoi, phai lam thu tuc giri B Xay dung
tham dinh dé trinh Tha tuéng Chinh phu chap thuan chu truong dau tu;

- Theo quy dinh tai khoan 9 diéu 1, Nghi dinh 42/2017/ND-CP ngay 05/04/2017 thi
cac cong trinh cap 1 (trén 24 tang, trén 74m), ké ca du 4n nha ¢ x4 hoi, déu phai duogc
Cuc Quan Iy cac hoat dong xay dung Bé Xay dung thim duyét thiét ké co s, thiét ké k§
thuat thi cong;

- Theo quy dinh tai khoan (5.a) diéu 7 Théng tu 66/2014/TT-BCA ngay
16/12/2014 cia B Cong an thi Cuc Canh sat Phong chdy, chita chay thim duyét thiét ké
vé phong chay va chita chay cac cong trinh nhém A; du 4n cong trinh ¢ chiéu cao tir
100m tro 1én;

- Theo quy dinh hién nay thi cac du an nha cao tang (tir 10 tang tré 18n) phai duoc
Cuc Tac chién B6 Quoc phong théa thuan cao do tinh khong;

- Hién nay, co quan Nha nudc c6 tham quyén dang yéu cau chu dau tu du 4n nha &
xa hoi da c6 quy dat phai thuc hién thu tuc chuyén muc dich sur dung dat thanh dat & thi
ma&i thuc hién thu tuc giao dat 1am du an nha ¢ xa hoi.

Hiép hoi nhan thiy cac quy dinh nay chua hop ly, nhit 12 d6i v6i cac du an nha ¢

Xa hoi cao tang Pé rut ngan thoi gian phé duyét du an, giam bét tha tuc hanh chinh
khéng can thiét, Hiép hoi kién nghi:

10.1)- Kién nghi giao cho Uy ban nhén din cip tinh xem xét chip thuin chii
trwong diu tw tit ca cAc du 4n nha & x4 hoi, ké ca dw an tir 2.500 ciin tré 18n; Kién
nghi giao cho S¢ Xay dung tham duyét thiét ké co s, thiét ké ky thuat cac cong trinh Cép
1 (trén 24 tang, trén 74m); Kién nghi giao cho S& Canh sat Phong chay, chita chay tham
duyét thiét ké vé phong Chay va chita chay cong trinh nhém A; du an cong trinh ¢é chiéu
cao tur 100m tro len Kién nghi giao cho S& Xay dung hodc S& Quy hoach Kién trac thoa
thuan chiéu cao tbi da cong trinh (trén co so Cuc Tac chién thong nhdt véi So Xay dung,
hodc S¢ Quy hoach Kién triic, hodc B6 Tw 1énh thanh phé vé ban do phéu bay, va cao do
tinh khong);,

10.2)- Kién nghi Uy ban nhéan dan thanh phé Hé Chi Minh cho thye hién thu
tuc hanh Chlnh rat gon de gidi quyét nhanh cic du 4n diu tw phat trién nha & x&
h01, Cho mlen thu tuc cap Glay phép xay dung débi véi dv an nha ¢ xa hoi sir dung
thiét ké miu nha & xa hfi chung cu cao ting da dwoc giai thwong trong cude thi do
S¢ XAy dung to chic;



10.3)- Kién nghi Uy ban nhén dan thanh phé Hé Chi Minh va Sé Tai nguyén
M&éi trwong chip thuin chi diu tw du an xdy dung nha ¢ x& hdi theo quy dinh tai
Khoan (2.c) Piéu 57 Luit Nha & 2014: "Truwong hop doanh nghiép, hop tic xa co
quyén si¢ dung dit hop phdp, phU hop véi quy hoach xdy dung nhd &, c¢é dui diéu ki¢n
lam chii dau tw va cé nhu cau xdy dwng nha ¢ xa hi thi doanh nghiép, hop tic xa dé
dwoe giao 1dm chii dau tw dw dn xdy dung nhd é xa hgi"”, chir khéng can phai 1am tha
tuc chuyén muc dich st dung dat thanh dit ¢ trwée roi méi cho thue hién dw 4n nha
6 xa hoi.

11/- Khuyén khich phat trién cac du 4n nha & x& hdi, nha & thwong mai cho
thué gia ré:

11.1)- Hién nay tai thanh phd Ho Chi Minh, ¢6 doanh nghi¢p lam cac du 4n nha ¢
thuong mai quy mo vira Va nho, pha1 ndp tién sir dung dt, tién thué dit, khong co su uu
d4i vé& vay von tin dung, vé thue VAT, thué thu nhap doanh nghiép nhu dy an nha & xa
hoi, nhung nhiéu doanh nghiép van thuc hién duoc nhitng du 4n nha ¢ x hoi bang ngudn
vbn tu nhan hodc du an nha & thuong mai gi4 thap, vira tai tién dé ban, thué mua, hoic
cho thué, véi gia cho thué khoang 1,5 triéu dong/thang, dit coc 01 thang tién thué
nha, va ca dw 4n xiy dung nha ¢ x4 hdi cho thué tra tién thué hang thang bing
ngudn von ngodi ngan sach. Hiép hoi kién nghi Nha nwéc c6 chinh sich thi diém dé
khuyén khich doanh nghiép thuc hién cac dw 4n nha & x4 hdi; Riéng ddi véi cac du
an nha ¢ thwong mai cho thué gia thap (gia thué khodng tir 1,5 trigu - 3 tri¢u
dong/thdng) dwge tam hodn chwa ndp tién sir dung dat tién thué dat trong vong doi
cia dw an (do Ludt Pdr dai 2013 da quy dinh khong mién, giam tién sir dung dit, tién
thué dit déi Vi cdc dw dn nha ¢ thwong mgi), dwge giam thué VAT con 5%, thué thu
nhap doanh nghiép con 10%, c6 chinh sach tin dung wu déi... thi con c6 thé giam
thém gia cho thué loai nha nay, va thu hat thém nhiéu doanh nghiép tham gia diu
tw, tao diéu kién cho ngwoi thu nhap thip dé thi thué dwoc nha ¢ gia ré.

11.2)- Kién nghi Chinh phi thi diém cho doanh nghiép dwoc diu tw phat trién
phong ¢ cho thué cé dién tich dwéi 25m?/phong:

Diéu 3 Théng tu 20/2016/TT-BXD ngay 30/06/2016 cua B6 Xay dung cho phép
xay dyng mdi phong & ctia nha & x& hoi do gia dinh, ca nhan dau tu xay dung dé ban, cho
thué, cho thué mua c6 dién tich st dung khong duoc nhé hon 10m? (ké ca khu vé sinh),
dién tich sir dung binh quan khong nho hon 5m?*ngudi. Hién nay, tai thanh phé Ho Chi
Minh, chinh cac ho gia dinh va c& nhan da cung cap cho thi trudng cac khu nha tro, phong
tro, da giai quyét dén khoang 80% nhu cau thué phong tro cua sinh vién, cong nhan lao
dong, ngucn thu nhap thap va nguoi nhap cu. Nhung cic phong tro nay thuong khong
dam bao chat luong, an toan va an ninh. Néu cac doanh nghiép duoc tham gia dau tu cac
khu nha tro thi dam bao chat lugng xay dung, du tién ich va dam bao an toadn, an ninh
hon. Méc du Cyc Quan 1y nha va Thi truong Bit dong san d4 cO van ban tra 101, khong
dong ¥ cho phép doanh nghiép 1am cha dau tu du 4n phong tro cho thué c6 dién tich duéi
25m?, nhung mét 1an nita, Hiép hoi kién nghl Chinh phii cho phép thi diém cho doanh
nghlep ciing dwoc diu tu phat trién phong tro cho thué c6 dién tich duwéi
25m2/ph0ng, dé dap wng nhu ciu va tao ra sy canh tranh dé cac ca nhén, h{ gia dinh
nang cip chat lwong va dich vu phong tro, nha tro hién nay. Nhit 13 hién nay, Nha
nuéc dang c6 chii truwong chuyén déi kinh doanh ciia cac c4 nhén, h{ gia dinh thanh
doanh nghiép, din dén s& c6 nhiéu chi nha tro, phong tro sé di diéu kién chuyén
thanh doanh nghiép, thi khéng cé ly do gi ma khéng cho doanh nghiép bat dong san
dwgc dau tu loai phong tro, nha tro nay.
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11.3)- Hlep hi kién nghi Chinh phii cho phép hach toan chi phi thue té dé giai
phong mit bang cic dw 4n nha ¢ x4 hdi, hién dang chiém khoang trén dudi 50% gia
thanh, dé gép phan 1am giam gia thanh nha ¢ x& héi, béi vi hién nay doanh nghiép
chi dwge tinh chi phi gidi phéng mit biang rit thip, chi bing khoing 20-30% chi phi
thwe té ma doanh nghiép da bé ra.

11.4)- Hiép hdi kién nghi Uy ban nhén din thanh phé chi dao cic Sé, Nganh
va quan, huyén thao go nit thit "'chi #iéu dan sé” cia cac quan, huyén, phuong, x4,
dé tao diéu kién cho doanh nghiép tham gia "Chwong trinh chinh trang va phét trién
dé thi”, nhat 1a Chwong trinh di doi nha trén va ven kénh rach, Chwong trinh xay
dung lai chung cw cii, Chuong trinh phat trién nha & x4 hoi, nha & thwong mai gia
thap. Béi vi trong cong tac chinh trang do thi cac khu dan cu cii lup xup, thap ting
doi hoéi phai chinh trang theo & phd, khu phd, va phat trién 18n cao ting dé 1am tang
do thong thoang, ciy xanh, dwong giao thong trén mat dit. Véi quy mo dan s0 clia
thanh phé H6 Chi Minh 1én dén gin 13 triéu ngudi, trong d6 c6 gan 3 triéu nguwoi
nhap cu, trong lic theo s6 liéu thong ké chinh thire thi dan sé thanh phd chi c6 8,3
triéu ngwoi, dd din t6i viée 1ap ké hoach va céc chi tiéu phat trién kinh té, x4 héi
khong phu hep véi tinh hinh thie té.

Tran trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhue trén; CHU TICH
- B4 Tai chinh;Bg Ké hoach Pdu tu;
Bo Tai nguyén Moi truong;
Bo Tw phap; Ngan hang Nha nudc;
- Thuong truc Thanh 1y TPHCM;
- Thuong trye UBND TPHCM;
- Ban Chap hanh HH; . R
- QuY Vi Hoi vién; Lé Hoang Chau
- Luu VP, DPTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchau68@gmail.com
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