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Tom tit: Thanh phd Ha Noi dugc coi la don vi luén di dau trong viéc cd ging giai
quyét nhiing biic xtic vé nha §xa h¢i (NOXH) trén dia ban thanh phé. Trong nhitng nim
qua, chinh quyén thanh phd da cé nhiéu né luc trong viéc gidi quyét vin d¢ NOXH cho
cac doi tuong gap khé khian vé nha & trong thanh phé nhung viéc thyc thi cha truong,
chinh sich NOXH cho ciac doi tugng c6 thu nhéip thap, cic h ngheéo tai khu vuc do thi
ciing con nhiing bit cdp, viéc thu hut cic ca nhan va té chic dau tu phat trién cic dy an
NOXH gap nhiéu kho, khan tré ngai. Cac d6i tugng c6 kho khin vé nha 6 tai khu vuc do
thi (gém can b, cong chiic, vién chic, si quan, quin nhan chuyén nghi¢p thudc luc lugng
vii trang nhin dan dugc huéng luong tir ngin sach; ngusilao dong thudc cic thanh phan
kinh t€...) khong du kha ning tai chinh d¢€ cai thién ché &. Vay cin c6 nhiing giai phap
nao dé khic phuc dugc nhitng thyc trang trén? Pay la cau hoéi ma nhém tic gia muon di
tim 16i giai cho van nay.

Tii khéa: Nha 6 xa hoi cho nguoi thu nhdp thdp; qudn Iy nha 6 xa héi; qudn Iy nha nudc vé nha & xa hoi
ctia thanh phd Ha Noi.

THE CURRENT STATE MANAGEMENT SITUATION OF SOCIAL
HOUSING OF HANOI CITY

Abstract: Hanoi is considered a leading unit in solving pressing problems of social housing in
the city. Over the years, the municipal government has made many efforts in solving the problem of
social housing for those who have difficulty in housing in the city, however, the implementation of
social housing guidelines and policies for low-income people and poor households in urban areas also
has shortcomings; attracting individuals and organizations to invest in the development of social
housing projects faces many difficulties and obstacles. Subjects with housing difficulties in urban
areas (including cadres, civil servants, public employees, officers and professional soldiers of the
people’s armed forces are entitled to get salaries from the state budget; laborers from all economic
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sectors... ) do not have enough financial capacity to improve their accommodation. So what solutions
are needed to overcome these situations? This is the question that the authors want to find an answer to.

Keywords: social housing for low-income people; management of social housing, state management of social

housing of Hanoi City.

Ma bai bao: JHS - 121
Ngay nhén bai stta: 8/05/2023

1. Gidithiéu

Trong nhiing nim qua, Uy ban nhan din
(UBND) Thanh phé Ha N¢i rit ting cudng
quan ly, phét trién nha & xa hoi cho cac déi
tugng thu nhap thdp va cong nhén tai cic khu
cong nghiép. Sy quan tim d6 da dugc cy théhoa
bing nhiéu co ché, chinh sach vu dai va két qua
la nhiéu dy 4n nha ¢xa hoi, nha 6 cong nhan da
dugc hoan thanh giup hang trim nghin hé gia
dinh c6 dugc ché 6 an toan. Tai Hoi nghi tryc
tuyén Thuc ddy phét trién nha 6xa hoi cho cong
nhén, nguoi thu nhap thip thing 8/2022, Thu
tuéng Chinh phu da phat biéu: “Phat trién nha
& xa hoi cho ngudi thu nhap thip, cong nhin la
trach nhiém, nghia vy, dao duic cta ca hé thong
chinh tri, ctia nhiing ngusi lam nhiém vy quin
ly Nha nudc, cia doanh nghiép va cta ngudi
dan” va giao Bo Xéy dung chu tri thuc hién Dé
an dau tu xay dyng it nhat 1 triéu cin ho nha ¢
xa hoi cho d6i tugng thu nhép thdp, cong nhén
khu cong nghiép giai doan 2021-2030. Dé thuc
hién muc tiéu néu trén caa D¢ 4an, thanh phé
cang cu thé hoa dé quan ly tét van dé phit trién
NOXH. Th¢i gian qua, bén canh nhing thanh
qua dat dugc thi cong tic quan Iy Nha nuéc vé
nha 6 xa hoi cta thanh phé cang da boc 16 mot
s6 ton tai, han ché, bit c4p nhu moét s6 co ché
chinh séch dugc ban hanh trién khai chua phu
hop véi thuc tién, nhiéu quén, huyén chua thuc
su quan tdm vin dé quan ly nha ¢ xa hoéi... Do
vdy, dé trién khai thanh cong cic muc tiéu cta
bé an phat trién nha ¢ xa hoéi giai doan 2021-
2030, doi hoi cong tic quin ly Nha nudc caa
thanh phd can thing thin nhin nhin mdt cich
khach quan cdc vin dé bat cap dé co giai phap
vé co ché chinh sach thich hgp hon dap tng yéu
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cau cua thuc tién.

2. Tong quan nghién ctu

Nghién ctiu vé vin dé NOXH trén pham vi
cd nudc da c6 nhiéu cong trinh ctia cdc nha khoa
hoc dé cép dén vin dé nay ¢ nhing goc do khac
nhau nhu:

T4c gia Thuy (2018, 2019) c6 mot loat
nghién ctu vé NOXH: “Phdt trién nha & xa hoi
tgi Viét Nam. Tap chi KHXH; “Tiép cdn nha &
xd hoi tai Ha N§i hién nay, thuc trang va rao can”;
“Phdt trién nha & cho nguoi thu nhdp thdp & mot
s0 nudc - Kinh nghiém va bai hoc cho Viét Nam”;
“Thuc trang sit dung nha & xa hoi tai Thanh pho
Ha Noi hién nay”... D& nghién ctiu vé phat trién
NOXH cho nguéi thu nhap thip thé nao va thuc
trang dang phat trién ra sao? Trén co s& d6 rut
ra nhing kinh nghiém quy bau cho phat trién
NOXH cho Viét Nam.

T4c gia Nghia va Thanh (2009) da khai quét
vé van dé nha & cho ngudi thu nhép thip 6 mot
s6 do thi 16n va rat ra nhiing kinh nghiém quy
bau vé vin dé nay cho Ha No¢i. Téc gia Méu
(2018) da khing dinh nhu cdu vé nha ¢ 1a mot
trong nhiing nhu ciu thiét yéu ctia méi con
ngudi. Giai quyét van dé nha ¢ cho ngudi dan
la mot trong nhiing nhiém vu trong tim cta
bang va Nha nudc trong phat trién kinh té -
xa hoi, dac biét 1a giai quyét ché & cho nhiing
ngudi thudc dién chinh sich, ngudi nghéo. D&
thuc hién cha truong do, nha & xa héi da dugc
Nha nuéc giao cho cic doanh nghiép trién khai
xdy dung ti nam 2009, cung véi sy hd trg cta
gdi tin dung 30.000 ty dong da gitup hang nghin
ngudi thudc dién huséng chinh sdch c6 noi chén
an 6. Tuy nhién, tinh trang cung loai hinh nha
& nay con it, ma nhu cdu thuc t€ lai cao, da lam
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anh huéng dén mdc gid trén thi truong. T thuc
té trén, trong bai viét nay, tac gia sé dé cap dén
thuc trang nha ¢xa hoi trén dia ban Ha N6i hién
nay va dé xudt mot s6 giai phdp. Theo tac gia
Ngoc (2021) nhiing nim gin diy Viét Nam
c6 téc do phat trién vé kinh té kha nhanh, di
kém véi do6 1a midc do phat trién cac do thi ca
vé 0 lugng va chat lugng. Tuy nhién, cting véi
nhting thuin lgi ma kinh té mang lai, cac do thi
hién nay dang diing truéc nhiing khé khan nhus:
thiéu hut co s& ha tang, su tip trung dan cu qua
dong tai cdc do thiv.v... ddc biétla nguon cung
nha ¢ dap ung chit lugng s6ng cho ngudi dan
tai cic do thi. Bai bdo dé cip dén nhiing van dé
lién quan dén chinh sach phat trién nha ¢ xa hoi
tai Viét Nam, nhiing bai hoc kinh nghiém tr cac
quoc gia trén thé gidi, tit d6 c6 thé dua ra nhiing
dé xudt giai phap nhdm thuc ddy qua trinh phat
trién nha & xa hoi tai cic d6 thi ¢ Viét Nam.

Ngoai ra con rt nhiéu cic bai bdo trén mang
internet cting ban dén vdn dé nha ¢xa hoi va phat
trién NOXH. Cach thuc thuc hién chinh sich
NOXH ctia Ha N6i hién nay.

Nhin chung cac tic phdm sach, bao, cong trinh
khoa hoc da phan anh rat nhiéu géc d6 khdc nhau
vé tinh hinh thi truéng bat dong san néi chung,
nha ¢xa hdi, nha 6 cho ngusi thu nhap thip 6 cac
do thi noi riéng. Mic du cac téc phdm, tac gia da
phan anh tinh trang c4p thiét cdn c6 nha ¢ xa hoi
va dé xudt dugc nhiing gidi phap dé 6n dinh doi
song ctia ngudi dan trong tién trinh cong nghiép
hoéa, d6 thi héa. Tuy nhién, cho dén nay chua cé
mot cong trinh nghién ctu mot cach c6 hé théng,
sau sat, day du vé co ché, chinh sach quan Iy Nha
nude vé nha §xa hoi caa Thanh phé Ha Noi dudi
gbc do ngudi quan ly va thuc thi chinh sach, cing
nhu ngudi thu hudng chinh sich. Véi géc nhin
nay bai viét hy vong cung cip cho ngudi doc mot
btic tranh day dt cac sdc mau va qua d6 cé nhiing
gidi phdp dé hoan thién chinh sich, quan ly thuc
hién chinh sich NOXH cho nguéi thu nhap thap
day da hon. Qua dé6 lam r6 ban chat tot dep cta
cac chinh sich an sinh xa hoi caa thanh phé déi
v6i ngudi dan, dac biét 1a nhiing ngusi con kho

khan, thiéu nha & hién nay, gitip ho 6n dinh cudc
song va yén tdm cong tac, cong hién vi sy phat
trién chung cta tha do va dit nudc trong tuong
lai.

3. Phuong phap nghién citu

Bai viét stt dung phuong phap nghién ctiu tai
liéu thong qua tap hop cac van ban, cha truong,
chinh sich ctia Nha nuéc vé quan Iy NOXH cua
Dang, Nha nuéc va Thanh phé Ha Noi tir giai
doan 2015-2020, dinh huéng phat trién cic ndm
tiép theo. Trén co s& do bai viét phén tich, téng
hap, 16gic, lich sti, thong ké, m6 hinh hoéa dé thuc
hién. Vi s6 liéu thit cdp do cac don vi chitc nang
ctia Thanh phé Ha N6i cung cdp dé danh gia cac
két qua da dat dugc, nhiing han ché can khic
phuc trong thoi gian téi.

Bai viét con st dung phuong phap diéu tra
xa hoi hoc vé6i 300 nguidi, s6 phiéu thu vé 1a 289
nguoi dé biét danh gia ctia mot s6 doi tuong
thudc dién dugc mua nha ¢ xa hoéi va da dugc
mua nha & xa hoi vé cic chinh sich cua Thanh
phé Ha N¢i, ciing nhu viéc quan ly thyc hién
chinh sich nay hién nay ra sao? Kho khan,
thuan loi gi trong ti€p cin va hudng thu chinh
sach quédn ly nha nudéc vé nha ¢ xa h6i? Mong
mudn cua ho d6i véi viéc quan ly chinh sach nha
& xa hdi cta thanh phé trong tuong lai nhu thé
nao? Pong thoi phong vin sau doi véi can bo
lanh dao, lanh dao doanh nghiép va nhan vién
lam cong viéc lién quan dén quan ly nha & xa
hoi hién nay xem cé gi bat cdp trong cong tic
quan ly d62 Thong qua nhiing két qua diéu tra
khao sat, bai viét c6 dugc nhiing danh gia day
da hon, khach quan hon ctia nhiing nha quan
ly, lanh dao doanh nghiép va nhiing nguoi thu
hudéng chinh sdch ctia Nha nuéc va thanh pho
vé NOXH.

4. Thuc trang quan ly nha nuéc vé nha ¢ xa
héi ciia Thanh phé Ha Noi

4.1. Cong tdc ban hanh va thyc hién vin
bdan quy pham phdp ludt vé nha & xda héi cia
Thanh phé Ha Noi

Hién nay, nhu cdu nha & ngay cang cao ma
kha nang dap ting nhu cau thi thip. Nha nuéc ta
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da c6 nhiéu chinh sich, phap luat nham khuyén
khich, huy dong moi nguén luc trong xa hoi dé
dap ting nhu cdu nha & rit cdp bach nay nhung
van con nhiéu bat cip. Bén canh d¢, viéc thyc
thi phap luat vé mua ban nha & xa hdi cang con
nhiéu vin dé nan giai trén pham vi cd nudc ndi
chung va Thanh phé Ha N6i ndi riéng. Tai Ha
Noi, UBND thanh phé ban hanh Quyét dinh s6
25/2019/QP-UBND, ngay 0S thing 11 nim
2019 caa UBND Thanh phé Ha N¢i vé viéc ban
hanh quy dinh vé quan ly ban, cho thué, cho thué
mua nha §xa hoi trén dia ban Thanh phé Ha Noi.

Qua trinh thuc thi cac quy dinh ctia phap luat
vé NOXH cho thdy m¢t s6 diém bat cap nhu sau:

Thu nhat, sy khong r6 rang trong cac quy dinh
phép luat vé khdi niém “nha ¢ xa h6i” va “nha &
thu nhép thdp” da tao nén nhiing han ché, bat
cap trong thyc tién thuc hién. Thuit ngi “nha
& xa hoi cho nguoi c6 thu nhédp thap” chi dugc
néu tai Nghi quyét s6 18/2009/NQ-CP ngay
20/4/2009 cua Chinh phu vé moét s6 co ché,
chinh sich nhim ddy manh phat trién nha & cho
hoc sinh, sinh vién cdc co s dao tao vanha & cho
cong nhén lao dong tai cdc khu c6ng nghiép tap
trung, ngudi cé thu nhap thdp tai cac do thi, theo
do6: “Nha ¢ xa hoi cho nguéi c6 thu nhép thap”
la nha 6 danh cho déi tugng c6 thu nhép thip c6
kho khan vé nha 6 tai khu vyc d6 thi, nhdm phan
biét v6i “nha & sinh vién” va “nha & cong nhan
khu cong nghiép”. Két qua diéu tra quy dinh ctia
Nha nuéc vé nha & cho ngudi c6 thu nhap thip
c6 ro rang va dé xdc dinh doi tuong ko? Dai da s6
ngudi dugc hoi déu tra 16i nhiing quy dinh ctia
Nha nuéc chua r6 rang va kho thuc hién, gay kho
hiéu cho ngudi, chiém 89,3%.

Tht hai, nhiing han ché, bat cip phat sinh
tt quy dinh vé cic déi tugng, diéu kién dugc
mua nha & xa héi. Vi du quy dinh vé diéu kién
muic thu nhép ctia nguoi dugc mua nha ¢ xa hoi.
Theo Quyét dinhs6 34/2010/QD-UBND ngay
16/8/2010 caa UBND Thanh phd Ha Noi vé
viéc ban hanh quy dinh viéc ban, cho thug, cho
thué mua va quan ly stt dung nha & cho nguoi c6
thu nhdp thdp tai khu vuc do6 thi quy dinh thu

nhdp dugc coi la thidp néu dudi mic thu nhip
trung binh do UBND thanh phé ban hanh. Két
qua phong vdn vé cach xic dinh thu nhap va
tinh thué cua co quan quan ly Nha nuéc hién
nay c6 khoé khian va cong bang trong xac dinh
dugc khong? Co t6i 93,5% nguci dan hoi tra 16i
nhting quy dinh nay & Viét Nam hién nay kho
khan va chua cong bang. Chinh vi vay, rit kho
dé danh gia chinh xac d6i tugng dugc mua, thué
NOXH cua co quan quan Iy Nha nuéc hién nay.
Tht ba, nhiing bat cap phat sinh tit co ché
phdi hop gitta cht ddu tu va S& Xay dung trong
viéc xét duyét ho so dang ky mua nha 6xahdi cho
ngudi c6 thu nhép thap. Két qua diéu tra giam sat
vé quy trinh, thu tuc xét duyét ho so cho ngudi
c6 thu nhap thdp dé mua nha & xa hoi hién nay
da dam béo tinh cong bing chua? Nhiing ngusi
dugc mua NOXH c6 dung quy dinh vé tiéu
chuén cta Nha nuéc chua? Co t6i 98,3% ngusi
dugc hoi trd 1oi quy trinh xét duyét hé so ding
ky mua nha ¢ xa hdi, tiéu chudn hién nay la thiéu
tinh khach quan va chua c6ng bang, chinh xdc véi
déi tugng thy hudng chinh sach trong thyic tién.
Th tu, bt cap trong quy dinh vé gid ban nha
& xa hoi. Theo Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP
ngay 23/6/2010 cta Chinh phu quy dinh chi tiét
vahuéng dan thihanh Lu4t Nha 6khing dinh: gia
ban NOXH do Nha nuéc quy dinh, theo nguyén
tac gid ban bao gém cac khodn chi phi hgp ly cha
dau tu bo ra; bdo dam tinh dugc cac chi phi thu
héi vén, ké ca vén vay (néu c6) va dugc hudng
loi nhuédn véi dinh mitc 10%. Viéc quy dinh loi
nhuin 10% cho doanh nghiép x4y nha thu nhép
thdp da khong khuyén khich dugc doanh nghiép
giam gid ban. Mat khéc, gia bain NOXH & Ha
No6i con cao hon nhiéu so véi cic dia phuong
khac trong ci nuéc. Trong khi gid ban NOXH
tai Thanh phd H6 Chi Minh la tit 5,5 dén 8 triéu
déng/m?, tai thanh phs Pa Nang la tir 5 dén 8
triéu dong/m’ thi gid ban NOXH tai du 4n CT1
Ngo6 Thi Nhdm - Ha Pong - Ha N¢i ciia Cong ty
c6 phan Bé tong Vinaeonex Xuan Mai la 8,8 triéu
déng/m? gia ban NOXH tai dy én Dang X4 - Gia
Lam - Ha N¢ila 11,6 triéu dong/m’ va cic dy én
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sdp ban trong thdi gian téi, cha dau tu cing dua
ra muc gid du kién la khoang 14 triéu dong/m’.

Tht nam, bét cip trong quy dinh vé quyén
ctia ngudi mua nha. Véi hinh thic quy dinh la
nha & cho ngudi thu nhap thap khong dugc phép
chuyén nhuong, mua ban trong 10 nim dau sau
khi tra hét tién mua nha - mdc thoi gian nay la
qua dai. Két qua nguoi dugc hai tra 16i vé thoi
gian chuyén nhugng nhu hién nay 1a chua hop Iy,
chiém 88,5%.

4.2. Thuc trang nha 6 xa héi va nhu cdu nha
G xd héi cia cdc doi tugng khoé khdn vé nha &
cita Thanh pho Ha Noi

Nha nudc trong nhiing nam qua da dua ra
nhiéu chinh séch tich cuc d€ phét trién loai
hinh NOXH nhung chua dép tng hét dugc
nhu ciu thyc té€ vé NOXH. Theo khao st cta
Ngan hang Thé gigi (WB) nim 2018, ty 1é cic
gia dinh cta Viét Nam c6 thu nhép duéi 10
triéu dong/thing chiém khoang 40% va két
qua nghién ctu thi trudng nha ¢ cta Bo Xay

dung chi ra 80% nhting nguoi c6 nhu cau vé
nha ¢ khong c6 kha nang chi tra theo co ché thi
truong. Do vay, nhu cdu thuc té€ vé NOXH rit
16n, dic biét khi Nha nudc tién hanh trién khai
g6i tin dung ho trg 30.000 ty d6ng cho nhiing
doi tuong dép tng diéu kién dua ra chi can vay
v6i lai sudt 4.8%/nam va sdp téi day viéc tiép
tuc trién khai goi tin dung hé trg méi sé lam
cho nhu cdu vé NOXH ngay cang ting. Chién
lugc phat trién nha ¢ qudc gia da dé ra chi tiéu
vé s6 lugng NOXH tai cic khu d6 thi va khu
cong nghiép trén ci nudc giai doan 2011-2020
dat 250.000 cin (nhu ciu vé NOXH cta ci
nudc la 440.000 can, trong d6 Ha Nila khoang
110.000 cin) nhung tinh ti thoi diém trién khai
nam 2009 dén thoi diém hién tai trén ca nudc
mdi cung ra thi truong khoang 72.000 cén, chi
dap tung dugc 28% nhu cdu ctia ngudi dan. Tinh
riéng khu vic Ha N¢i, theo bdo cdo cia UBND
thanh phd, nhu ciu thyc té vé NOXH trong céc
ndm dugc thé hién trong Bang 1

Bang 1. Nhu cau thuc té nha ¢ xa héi tai Thanh phé Ha N6i dén nam 2020

Nha 6 cho cac déi
o agcho cic do{ .| Nhaécéong |Nhadsinhvién
Chi tiéu tugng theo Luit nha ¢ han (m? san) (m? san)
nim 2014 (m2san) | oo S msan

Chuong trinh phit trién nha ¢ dugc Tha tuéng phé duyét

(C(}ng I5n 2012_2015) 4.023.000 4.600.00 1.340.000

Nhu cau thyc té€ dén nim 2020 (Céng dén 2012-2015) 6.023 813.288 1.340.000

Keét qua thuc hién dén nam 2017 1.736.668 345.749 463.008

Chi tiéu phat trién trong nam 2018-2020 4.286.332 467.539 876.992

Nguon: Bdo cdo vé tinh hinh NOXH ndm 2017 va ké hoach ndam 2020 ciia S6 Xdy dyng Ha Noi

Qua bang 1 trén c6 thé thdy, lugng cung con
qua it so véi cau (cung chi dép tng dugc 28,83%
nhu cdu), gy ra su léch pha cung - cdu. S§ di
xdy ra tinh trang nay la xudt phat tu vé phia cic
doanh nghiép va co quan quan ly.

4.3. Thuc trang qudn ly nha niuéc vé nha é
xa hoi hi¢n nay ciia Thanh pho Ha Noi

* Thyc trang qudn ly nha nudc vé nha 6 xa
hoéi. T nam 2015 dén nam 2020, theo s6 liéu

théng ké, nhu cdu thuc té vé nha ¢ xa hoéi dén
nam 2020 ting gan 50% so véi Chuong trinh
phat trién nha & dugc Thu tudng phé duyét.
Nha & cho sinh vién con thiéu so v&i nhu cau
thuc té€ va ca theo Chuong trinh phat trién
nha & dugc Thu tudng phé duyét (giai doan
2012-2015), thanh phé ciing da c6 ké hoach
sé bd sung va dua vao thuc hién & giai doan
2016-2020.
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Theo quy dinh ctia Luat Nha & cdc dia phuong
dugc thanh lap Quy phat trién nha & dé tao vén
dau tu xay dung nha & xa hdi tif cic nguén: Tién
thu tif bdn, cho thué nha & thudc s& httu Nha
nudc, trich 30 - S0% tién stt dung dit cua cac dy
dn nha ¢ thuong mai va khu d6 thi, ngin sdch dia
phuong hé trg hang nam, tién huy dong tir cic
nguon von hgp phéap khéc... Tuy nhién, cic vin
ban quy pham phdp luét hién hanh chua c6 quy
dinh cu thé vé ¢ cdu nguon von cua Nha nudc
danh cho d4u tu phét trién nha & xa hoi (ké ca
nguodn von tif ngan sich Trung uong cing nhu
von ngin sach dia phddng). Trong khi diéu kién
ngan sich cua cic dia phuong con han hep, nhu
cau chi tiéu d€ dau tu cho cdc muc dich an sinh xa
hoi khac nhu cai thién hé thong giao thong, cdp
thodt nudc, dau tu cho gido duc, y té... rit 16n,
do d6 cac dia phuong khong du kha nang bé tri
nguon von danh cho NOXH. Mat khac, hau hét
cdc co quan quéan Iy nha nuéc, cic vién nghién
ctiu, cic don vi tu van vé nha ¢ déu thiéu déi nga
can by, chuyén gia tim huyét, c6 ning luc, kinh
nghiém vé qudn ly va phat trién nha 6. Vi vay,
da khong kip thoi phat hién va ngin chin dugc
tinh trang phé bién la cic doanh nghiép tranh
tha khai thac quy d4t “chia 16” d€ ban nhim thu
tién nhanh, kiém 16i 16n, khong quan tim dén déi
tugng mua la ngudilao dong hay nha dau co, nhit

1a trén thi truong nha d4t s6i dong nhu thi truong
nha d4t Ha N¢i. Thanh phé da c6 quy dinh danh
20% dién tich dat x4y dung nha & thuong mai dé
gianh phat trién nha & xa hdi nhung trén thuc té
mot s6 du an khong thuic hién theo quy dinh, viéc
kiém tra, gidm sit cing bi budng long, chua c6
ché tai da manh dé xt Iy nén hién nay tinh trang
nay dién ra kha phé bién.

* Qudn Iy quy nha 6 xa hdi tai cdc dy dn hién nay

Phan phdi quy nha & xa héi: Viéc phan phéi
quy nha ¢ xa hoi trén dia ban thanh phé trong
nhiing nim qua da dugc thyc hién khin truong
va dat dugc nhiing tién bo vuot bac va viing chic,
tao 1ap dugc nhiéu quy nha & dé€ giai quyét cic
nhu cdu btc xtc vé nha & caa cu dan thanh phé
nhit la cac déi tugng ngheo. Két qua la cong tac
phét trién nha ctia thanh phdé da c6 nhiéu tién bo
vugt bac va viing chic, tao lap dugc nhiéu quy
nha & cho cic déi tugng khoé khan trén dia ban
thanh phé.

Tuy nhién, bén canh nhiing két qua dat dugc
nhu'trén, thanh pho cting dang gdp nhiéukhé khian
trong viéc xdc dinh d6i tugng dugc uu tién phin
phdi dau tién va pham vi déi tugng dugc phin
phdi. Theo “Bdo cdo cita Thanh phd Ha Ngi vé nhu
cdunha &xd hyi” hién tai trén dia ban thanh phé c6
céc du 4n dau tu xay dung NOXH cing nhu dai
tugng phan phoi dugc thé hién ¢ bang sau:

Bang 2. K& hoach phit trién nha ¢ cic nam giai doan 2016-2020

Nha & xa hoi cho d6i Nha 6 Cong . s Nha & .

Nam tugng theo luat dinh | nhan thué (m? %\Iha o s;n}h Nha & t;“ fhnh cong vu Nha' 9 tl:lffmg

(m” san) san) vién (m’san) | cu (m?san) (m? san) mai (m?san)
2016 950.000 110.000 150.000 175.000 0 3.500.000
2017 950.000 110.000 150.000 200.000 0 3.700.000
2018 950.000 110.000 200.000 250.000 0 4.000.000
2019 950.000 110.000 200.000 275.000 0 4.500.000
2020 876.330 127.539 276.992 300.000 0 4.718.000
Téng 4.676.330 567.539 976.992 1.200.000 0 20.418.000

Nguon: Bdo cdo ciia Thanh phd Ha N§i vé nhu cdu nha & xa héi giri Bo Xdy dung ndam 2020

S. Panh gid quan ly nha nuéc vé nha & xa
hoi cia Thanh pho Ha Noi

5.1. Uu diém

- Hé thong quy pham phap luét tuong déi day
da va dong bo. Trong nhiing nam qua, hé théng

phap luit, co ché, chinh sich vé nha 6 néi chung va
NOXH néi riéng ngay cang dugc hoan thién, phu
hop véi diéu kién thyc tién phat trién caa ddt nude.

- Ha N¢i dugc coi Ia mét trong nhiing dia
phuong di dau trong cd nudc hién nay trong
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van dé ddy manh phét trién quy nha & xa hoj,
cac chinh sdch ctia thanh ph6 nham thu hut dau
tu ciing nhu nhiing co ché nham tao diéu kién
thudn lgi nhat cho ca d6i tugng tham gia tao
lap quy nha 6 xa hoi cing nhu nhing d6i tugng
nghéo dugc thué, thué mua nha 6 trén dia ban
thanh phé da phan nao phat huy hiéu qua trong
nhting nam qua.

- Nha 6 xa hoi gép phan thay déi doi séng cta
nhén dan; tao quy nha & téi dinh cu, nha luu tra
cong nhén, gép phan 6n dinh kinh té, chinh tri, xa
hoi, budc dau da thu hut mét luong 16n von dau
tu trong linh vyic NOXH.

- Viéc st dung dat dé bé tri NOXH ciing da

mang lai nhiéu két qua kha quan véi nhiéu cong
trinh dy 4n 16n dugc dau tu, Ha N6i da c6 nhiéu
n6 luc diang ké trong viéc bé tri ndng cdp va xay
dung cac thiét ché van héa nham dem lai mét doi
song tinh than phong phd, lanh manh cho moi
tang I6p nhan dan thanh pho.
“an cu lap nghiép” cho déi tugng thu nhap thap,
tao dong luc cho ho yén tim lam in, lao dong,
hoc tép, cong tic gop phan xay duyng thanh phé
phét trién theo huéng trong tim “Cong nghiép,
thuong mai, du lich va dich vy”.

- Viéc phat trién nha NOXH c6 nhiing buéc
chuyén tich cuc, 6n dinh trong co cdu nha ¢ do6
thi. Giai doan 2016-2020, Thanh phé Ha Noi
c6 25 du 4n da hoan thanh véi 1.254.087m? san
NOXH va 52 dy an dau tu dang trién khai véi
4.139.346m? san NOXH.

- Tao dong luc phat trién kinh té - xa hoi thanh
phd. Su phat trién ctia thi trudng nha ¢ néi chung
va NOXH ndi riéng da thu hat nguén vén dau
tu 16n cta cdc thanh phén kinh té trong va ngoai
nudc, khai thic c6 hiéu qua tiém ning dit dai,
tang thu cho ngan sich cho thanh phd, thu hut
luc lugng 16n lao dong va thic ddy cic nganh san
xudt khac phét trién.

S.2. Han ché

Bén canh nhiing két qua dat dugc, viéc quanly
nha nuéc vé NOXH ctia Thanh phé Ha N¢i van
con ton tai mot s6 han ché:

- Thi trusng NOXH thanh ph6 hién nay con
madt cin d6i, dang cé sy thiéu hyt 16n vé nguén

cung, lam cho d6i tugng thu hudng chinh sich
rdt kho khan trong viéc tiép can NOXH.

- Qud trinh trién khai NOXH trén thuc té cho
thdy nhiing diém chua phu hgp trong quy dinh
ctia phép luét. Tai khoan 2 Diéu S Nghi dinh s6
100/2015/ND-CP, chu dau tu dugc lwa chon
hinh thdc ndp bing tién tuong duong quy dit
20% thay cho nghia vu NOXH déi véi cdc dy an
c6 dién tich stt dung d4t duéi 10 ha la chua phu
hop. Quy dinh nay dan dén chu d4u tu sin sang
ndp tién ma khong thyc hién NOXH, lam cho
nguon cung da khan hiém lai cang khan hiém.

- Thuc té€ hién nay nhting d6i tugng nhu can
b9, cong chiic, vién chiic - nhiing d6i tugng nam
trong dién dugc hudng luong trén dia ban Thanh
phé Ha N6i dang phai song rat khé khan do thiéu
ch6 6. Ngoai ra con c6 cong nhan dang phai séng
trong nhting diéu kién hét stic khé khan, da s6
phai di thué nha véi chit lugng nha 6 thip. Trong
khi d6 nguén cung NOXH lai khong thé dép ting
da cho s6 dong nguoi c6 nhu cau nhu hién nay.

- Védn dé thu hut dau tu vao phén khuc thi
truong NOXH hién nay cang dang gap nhiéu
kho khin. Nguén vén uu dai va co ché khuyén
khich chu dau tu, tdp doan 16n tham gia dau
tu x4y dyng nha & xa hoi van chua da manh va
hdp dan. Céc t6 chic tin dung dugc Nha nudc
chi dinh chua dugc b6 tri nguén von dé cip bu
1ai sudt cho vay NOXH. Vi vy, trong giai doan
2016-2020 chua c6 chu dau tu dg an NOXH nao
dugc tiép can ngudn vén vay uu dai'.

- Vé quan ly trong qua trinh st dung nha 6 xa
hoi. Quan ly 6 day dugc nhin nhén trén 2 géc d6:
O gbc d6 ddu tién, viéc quan ly dang ngay cang
dugc hoan thién, nhung & goc do sau thi can phai
tang cudng gidm sat chat lugng thi cong.

- V& thu tuc xét duyét mua ban, cho thué
NOXH. Thu tuc xét duyét viéc mua béan, cho
thué nha van con bi ngusi din danh gid l1a chdm
chiém 89,3%. S6 lugng can bd chuyén trach con
it chiém 92%.

- Chinh sich hé tr¢ ngusi dan vé NOXH.
Hién nay, do nhu cdu thué NOXH trén dia ban
thanh phd rat 16n, s6 lugng cin hé chung cu

1 https://moc.gov.vn/vn/tin-tuc/1179/72333/tra-loi-chat-van-
noi-dung-lien-quan-den-nha-o-xa-hoi.aspx
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NOXH thudc s httu nha nudc xay dung danh dé
bé tri cho thué khong con nhiéu nén gap mot sé
kho khin do cdu vuot cung.

5.3. Nguyén nhdn ton tagi trong qudn ly nha
nuéc vé nha 6 xa hoi cia Thanh phé Ha Noi

Thit nhdt, két qua tit yéu caa qua trinh cong
nghiép hoa, d6 thi hoa la s6 lugng nguoi hudng
luong, nhét la cong nhan lam viéc trong cic khu
cong nghiép, khu ché xuit ngay cang ting nhanh.

Thit hai, hé théng phép luat dit dai, NOXH
con bét cap, thi€u: Vin ban quan ly nha nuéc vé
NOXH ban hanh nhiéu van ban duéi luit, gay
kho khan cho viéc kiém sodt va thuc hién. Can
bé chuyén mén tham muu con han ché, con dun
ddy, né tranh, s¢ trach nhiém. Phan cdp, phin
quyén gitta thanh phd, quan va phuong chua ro
rang.

Thit ba, cong tac thanh tra, kiém tra, gidm sat
viéc thi hanh phép luit, thi hanh cong vu cua
cong chic va co quan hanh chinh con buéng
long, chua quyét liét va khoa hoc. Nang luc ctia
mot s6 can bd cong chiic con han ché, chua phét
huy tinh sdng tao, nang ng, nhiét tinh, giao viéc
lam cam chiing, thiéu trach nhiém.

Bon la, cong tac tuyén truyén phap luat vé: Dat
dai, quy hoach, bé tri dit dé xdy dung NOXH,
tha tuc hanh chinh vé NOXH va tiép cén bé tri
NOXH dén v6i ngudi dan trong mit tran, cic hoi
doan thé chua sau, chua thudng xuyén.

Nam la, viéc thu hiat nguén luc dau tu vao linh
vic nay rat kho khan do thiéu céc co ché tai chinh
c6 tinh khuyén khich cao.

6. Giai phap co ban ting cuong quan ly nha
nuc vé nha 6 xa hdi cia Thanh phé Ha Noi
trong thei gian téi

6.1. Hoan thi¢n cdc vin bdn phdp ludt vé
nha 6 xa hoi

Thit nhdt, hoan thién cdc co ché, chinh sdch vé
phit trién nha & xa hoi néi chung

- Luat hién hanh phai quy dinh r6 cic co ché,
chinh sich va xdc dinh trich nhiém cta Nha
nudc, cac té chiic, cd nhan c6 lién quan trong viéc
phat trién nha & xa hoi.

- Luat Nha & phai xady dung dam béo co chg,
chinh sach khuyén khich cu thé va da manh dé
dau tu x4y dung nha ¢ xa hoi cho thué, dac biét

la tai cdc d6 thilén c6 nhu ciu cao vé nha & thi
mdi c6 thé dap ting cac diéu kién va kha ning
chi tra ctia nguoi dan.

- Luét can c6 quy dinh cy thé vé cac dinh ché
tai chinh tham gja ho trg vén cho phat trién nha
&, dac biét la hé trg cho ngusi thu nhap thap, ho
nghéo vay dé mua, thué, thué mua nha & xa hoi
hoidc cho cic doanh nghiép vay dé dau tu xay
dung nha & xa hoi nhu quy phat trién nha & xa
hoi, quy tin thac bat dong san... dé tao hanh lang
trong viéc huy dong von cho viéc phat trién nha 6
thuic sy thong thodng va phat huy dugc hiéu qua
trong thuc tién.

Thit hai, hoan thién quy dinh vé doi tugng, diéu
kién va thii tuc xét duyét ho so mua nha & xa hji

- Xay dung tiéu chi ro rang vé doi tugng nhu
thé nao dugc xem 1a thu nhép thip va cé chinh
sach ho trg dac thu hon chi khong chi vé lai
sudt vay ngan hang nhu hién nay. B¢ tiéu chi dé
danh gid ngudi thu nhip thdp can xdc dinh ro
déi tugng do6 c6 chiu thué thu nhip cd nhén hay
khong, thué thu nhép nay xudt phat ti nguon va
thoi diém nao tinh dén ngay ngudi nay ndp ho so.

- Stra d6i phuong thiic xét duyét cic doi tugng
dugc quyén mua, thué hoiac thué mua nha thu
nhép thip: Viéc xét duyét cac doi tugng dugc
quyén mua (hoic thué hoic thué¢ mua) NOXH
nén giao cho mét co quan nha nuéc lam dau méi
quan ly d6 1a S& Xéy dung.

Thit ba, hoan thién quy dinh vé xdy dung va
kiém sodt gid bdn nha 6 xa hoi nhdam ddm bdo cong
bing cho doi tugng thy hudng

Thanbh tra, kiém tra cic du &n NOXH c6 mic
gid ban cao: Cac hoat dong kinh doanh huéng
dén muc tiéu loi nhuin, mot s6 cha dau tu cé
thé c6 gian lan trong viéc hach todn chi phi nham
thu lgi nhudn cao. Do viy, cic co quan quén ly
can cac hoat dong thanh tra, kiém tra nham phat
hién, han ché gian l4n, sai s6t dé dua vé dung miic
gia thuc.

M6 rong quy hoach, phiét trién NOXH vé cic
vung ven thanh phé: Thanh phd can x4y dung
chién lugc, quy hoach cic dy an NOXH vé cac
vung ven thay vi tip trung 6 n6i d6. Pua ra nhiéu
chinh sdch wu dai hon cho cic doanh nghiép
dong y dau tu cdc dy an 6 viing ven nhu: tao mot

S6 19 - thadng 06/2023

meci NGUON NHAN LUC
VA AN SINH XA HOI




quy dit sach ma doanh nghiép c6 thé tién hanh
x4y dung ludn, khong pha tra tién thué dit trong
5 nam ddu; d6i véi cic du an dang dugc trién khai
thi can cuing véi doanh nghiép x4y dung hé théng
co s6 ha ting, giao thong thudn tién. Diéu nay sé
giam ap lyc vé NOXH ¢ khu vyc noi do, gid ha
nhiét, cic chu du dn NOXH ven d6 nhanh chéong
gidi quyét dugc dau ra, dong thoi nguoi mua dé
dang mua dugc nha véi gid ca hop ly

Thit tu, hoan thién quy dinh vé thi truong tai
chinh hé trg nguoi mua nha & xa hoi

Trudc hét, cdn bs sung nguoén vén hé trg cho
cac Quy phét trién nha &. Quy tiét kiém nha &
ctia dia phuong c6 thé tao diéu kién cho vay vén
v6i 1ai sudt uu dai cho nhiéu déi tuong c6 khé
khan vé nha 6 tai dia phuong. Dong thai, can c6
nhiéu hon nta cic chinh sach tai chinh tu phia
Ngéin hang Nha nuéc dé hé trg, tao thuédn lgi
cho nhiing ngudi c6 thu nhap thip cé thé vay
tién hay trd gép dé mua nha 6'xa hoi.

Thay dé6i nhiing quy dinh vé gi6i han, diéu
kién chua hop ly vé déi tuong dugc mua nha &
xa hoi. Vi du nhu dé mua NOXH trén dia ban
Thanh pho Ha Noi, ngusi d6 phai c6 muc thu
nhép tir 1,5 dén 2,1 triéu dong/thang. Quy dinh
nay sé han ché nhiéu nhiing déi tuong khac
cting c6 thu nhép thip, nhung trén muc 2,1 triéu
déng/thang, vi véi su suy thodi kinh t€ va lam
phét nhu hién nay nhiing ngudi c6 thu nhép tu
2,1 dén 2,5 triéu dong & Thanh phé Ha Néi van
gdp nhiéu kho khan. Vi vdy, cdn mé rong miic
quy dinh nay dé€ c6 nhiéu hon nia cic d6i tuong
dugc mua NOXH theo tinh than caa Nghi dinh
$6100/3015/ND-CP.

Thit ndm, thyc hién nghiém viéc tao quy ddt dé
xdy dyng va phdt trién NOXH: Quy ditla yéu té
quan trong dau tién khi trién khai du &n NOXH
nhung hién nay, quy dit danh cho NOXH con
khd eo hep. Do vay, cic co quan chtic ning cin
thong nhat ndi dung gitia cdc van ban phap luét;
tang cuong ra sodt, kiém tra, gidm sit va yéu cau
cac doanh nghiép thuc hién nghiém quy dinh
danh 20% dién tich dy dn dé€ x4y dung NOXH,
dong thoi tip trung ngudn luc xa hdi phat trién
mot s6 khu do thi NOXH tap trung c6 quy moé
16n, dong bo ha tang ky thuat, ha tang xa hoi.

Thit sdu, tang cuong cong tdc qudn ly, ddy manh
viéc cong khai héa, minh bach héa trong qud trinh
thuc thi phdp ludt vé mua bdn nha 6 xa hoi

Cac co quan nay cin c6 su phéi hgp dong bo
trong gidm sit qud trinh trién khai, thyc hién
mua ban nha & xa hoi va c6 co ché hau kiém cu
thé hon nhu: tién hanh thanh tra, kiém tra dinh
ky, dot xudt tai cic khu nha & xa hoi, tién hanh
khao sat thyc trang van hanh nha ¢ xa h¢i thong
qua lay y kién ctia ngudi dan dang 6 tai cac khu
nha & nhulép phiéu diéu traxa héihoc, hom thu
gép y... Song song véi viéc ki€m tra va giam sat
chit ché, can c6 nhiing bién phép xu Iy nghiém
minh va kip thoi d6i véi nhiing hanh vi vi pham
phap luit vé mua ban nha & xa hoi cta cic chu
dau tu cang nhu cic d6i tugng mua nha gian
dei, loi dung d€ dugc hudng chinh sich vu dai
cta Nha nuée.

Phai cong khai cidc du 4n nha & xa hoi vé
pham vi, tién d6 du an, quy hoach téng thé, quy
hoach chi tiét, d6i tuong dugc thy hudng, diéu
kién dugc thy husng ngay tu khi bat dau trién
khai dy 4n d€ d6i tugng c6 nhu cdu tim hiéu,
cong khai cic tha tuc gidy t6 can thiét dé tham
gia giao dich mua nha. C6 nhu viy méi ngin
ngtia dugc tinh trang quan liéu, tham 6, tham
nhang.

6.2. Thanh tra, kiém tra viéc chdp hanh lugt
phdp va gidi quyét khiéu nqi té cdo trong qudn
ly va sit dung nha 6 xa hoi

Ting cuong thanh tra, kiém tra cong tic
quy hoach, bé tri quy dit, nguén vén dé phat
trién nha & xa hoi. Thanh phé cin khan truong,
nghiém tac thyc hién ding quy dinh ctia phap
lut vé cong tic quy hoach, bé tri quy dat dé phat
trién NOXH. Khi quy hoach céc khu d6 thi mdi,
khu c6ng nghiép méi phai kém theo quy hoach
NOXH, nha & cong nhan bdo dam ha ting xa
hoi, ha ting ky thuit theo quy dinh. Thyc hién
xdy dung, diéu chinh, b6 sung chuong trinh phat
trién NOXH cua dia phuong theo quy dinh cta
Luat Nha 6. Khén truong dua cic tiéu chi phat
trién nha &, dic biét la cic tiéu chi phat trién
NOXH, nha & cho cong nhé4n vao ké hoach phat
trién kinh té - xa hoi 5 ndm va hing nam cua dia

phuong.
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Tiang cudng thanh tra, kiém tra viéc thuc hién
va c6 ché tai xtt Iy nghiém véi nhiing cd nhan, té
chtic néu khong dap tng quy dinh vé viéc danh
20% quy dat 6 da dau tu ha tang ky thuat trong
cdc du 4n nha & thuong mai, khu d6 thi dé dau
tu phat trién NOXH theo quy dinh phap luat vé
nha &. Bén canh d6, thanh phé can quyétliét hon
ntta trong cong tac cai cich tha tuc hanh chinh
trong khau thdm dinh, phé duyét quy hoach, giai
phéng mit bing, giao dat... nham tao diéu kién
thuén 1gi cho cdc chu dau tu, doanh nghiép va
ngudi dan tham gia dau tu xady dung NOXH.

Thanh phé can sém bé tri thém nguén vén
cho Ngan hang Chinh sach xa h¢i dé cho cha dau
tu phat trién NOXH vay tif sau nam 2020; bé tri
nguon von b lai sudt cho cac ngan hang thuong
mai dugc Nha nudc chi dinh dé€ cho cd nhan va
doanh nghiép vay phat trién NOXH; tiép tuc
trién khai chuong trinh cho vay uu dai d6i véi ca
nhén, ho gia dinh dé€ mua, thué mua NOXH, theo
chinh sach vé NOXH va Nghi quyét s6 11/NQ-
CP, ngay 31/1/2022, “Vé Chuong trinh phuc
hoi va phat trién kinh té - xa hoi va trién khai Nghi

quyét s6 43/2022/QH1S ctia Quéc héi vé chinh
sach tai khog, tién té ho trg chuong trinh”. Ngan
hang Nha nuéc can tip trung chi dao cic nhan
hang thuong mai dugc chi dinh, quan tim tao
diéu kién cho cic doanh nghiép dau tw NOXH,
nha & cong nhan du diéu kién dugc vay von uu
dai theo quy dinh cta Nghi dinh s6 31/2022/
ND-CP ngay 20/5/2022 “Vé hé trg lai sudt tu
ngan sich nha nuéc déi véi khoan vay cia doanh
nghiép, hop tic xa, h¢ kinh doanh”.

Nhu vay c6 thé thdy UBND Thanh phé Ha
Noi cin c6 nhiing thay d6i can ban vé co ché
chinh sich cang nhu cich thic quan ly déi véi
NOXH thi cic d6i tugng c6 thu nhap thip co
nhiéu co héi hon trong viéc thu huéng nhing
chinh sach tot dep ctia Pang va Nha nudc vé
NOXH. Dong thoi, khi ho da an cu thi nguoi
dan sé yén tam c6ng hién cho sy phat trién cta
tha d6 va dat nudc trong tuong lai. Chinh vi vay,
thay d6i viéc quan ly nha nuéc vé NOXH la hét
stic can thiét va cdp bach vi c6 nhiing chu truong,
chinh séch, cach thic quin Iy NOXH da qua lac
héu so véi sy thay d6i cua thuc tién cudc séng.
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