Crihich i g ok Gohontie b
N rghiém guGe t v goi y hinh sach eho Vit Nam

Nhitng nam qua, Chinh pha di danh nhiéu sy quan tim
d6i voi vin d& phat trién nha &, nhit 1a nha & cho nguwi lao
ddng, ngudi c6 thu nhap thap. Tuy nhién, trong bdi canh kinh
té con nhidu kho khin, qud trinh 8 thi hoa dién ra manh mg,
dan sb ting cao trong khi thu nhip vin & mirc trung binh thap,
van d& nha & cho ngudi co thu nhap thip & cac thanh phé va
khu wvirc cong nghiép dang thu hit nhiéu sy quan tdm cia xa
hoi, song qua trinh gidi quyét con gip nhiéu kho khin do céc
nguyén nhéan: (i} Lugng lao ddng nhip cu gia ting nhanh chong
trong qué trinh d6 thi héa va phat trién kinh té; (ii) Nhimg khu
tap thé, d6 thi méi hay khu chung cu c6 gid ban hodc cho
thué cao so vai kha nidng chi tra ctia nhitng ngudi c6 thu nhip

87
JPVLD _



thip; (iii) S6 lwong ngudi ¢6 thu nhap thip chiém ty 18 kha cao
(khodng 20% dan sé d6 thi trong toan qudc nim 2015 va du
kién khoang 15% tdng dan s d6 thi nim 2020).

Dé bude diu giai quyét van dé nha & cho ngudi cé thu
nhap thip, Chinh phi d3 ban hanh mdt sé chi trwong, chinh
sach quan trong nhu: Nghi quyét s6 18/2009/NQ-CP ngiy
20/4/200'; Quyét dinh s6 66/2009/QD-TTg ngay 24/4/2009,
Quyét dinh s6 67/2009/QD-TTg ngay 24/04/2009% Quyét dinh
56 96/2009/QD-TTg ngay 22/7/2009... dic biét 1a Chién lugc
phat trién nha & qubc gia dén nim 2020 va tim nhin dén nim
2030, theo d6é Nha nude khuyén khich phat trién thi trudng
nha, déng thoi ¢o chinh sach hé trg vé nha & cho cac dbi tuong
chinh sach xd hi, ngudi c6 thu nhap thip va ngudi ngheo.

1. Kinh nghiém quéc & v& phat trién nha & cho ngui
thu nhap thip

Nhiéu quéc gia trén thé giéi (Trung Qude, Han Qudc,
Singapore, Malaysia, Philippines, Indonesia, Cdng hoa Czech,
Ha Lan, Thuy Pién, Dan Mach, Morocco...) di 4p dung

'Péu t dy 4n nha & thuomg mai ¢ quy mé tir 10 ha trd 1én va dy an khu d6
thi mdi trén dia ban phai bao dam danh ty 18 dién tich dit toi thiéu 20% quy
dat & cha dy dn dé xdy dyng nha & cho ngudi ¢6 thu nhép thip.

2Cac chil dau tr du 4n nha ¢ thu nhép thap duge hudng cic co ché v dii sau:
Puoce mién tién str dun dét, tién thué dat trong pham vi dy 4n; dirge gidm
50% mirc thué suit thué gia tri gia téng ké tir ngdy Quyct dinh sb 96/2009/
QD-TTg ¢6 hiéu lic thi hanh dén hét ngay 31/12/2009 dbi véi hoat dong diu
tir, kinh doanh nha & dc ban, cho thué, cho thué mua dbi véi ngudi ¢ thu
nhéip thép 6 khé khin vé nha &; duge mién thué thu nhip doanh nghlep phai
n6p nim 2009 déi vai thu nhip tir hoat ddng déu tu, kinh doanh nha & dé ban,
cho thug, cho thué mua ddi vé&i nguéi ¢é thu nhip thap kho khin vé nha &,
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chinh sach tai chinh phat trién nha & cho ngudi ¢é thu nhép thip.
Nhitng kinh nghiém x4y dung va thyc hién chinh sach cia ciac
quéc gia ndy & 1a nhing bai hoc ¢6 gia tri déi véi Viét Nam,

1.1. Long ghép chinh sich phdt trién nhi & cho nguii
6 thu nhdp thép trong cdc chién lirpc nha &

Kinh nghidm cac nude cho thdy, chinh sach phat trién
nha cho ngudi ¢6 thu nhép thap thuéng dwoc 1dng ghép trong
cac chién lvgc v8 nha & néi chung. Tai Singapore, Chinh phu
thanh 1ap Qu¥ Tiét kiém Trung vong (CPF) cé vai trd tuong
tw nhyr Bao hiém X& héi cia Viét Nam, tuy nthién, véi pham vi
hoat dong va quy md 16n hon nhidu. Ngudi lao déng Singapore
c6 trach nhiém déng gép vao quy CPF va dugc hudng 18i suit
2,5%/mam va cic quyén loi khéc theo quy dinh. Mi ngudi lao
d6ng s& s& hitu 3 tai khoan tiét ki¢m bao gdm tai khoan tiét
kiém thong thuong, tai khodn ddc biét va tai khoan y té. Nhim
thue hién chinh sich cung cdp nha & chit lwong phi hop voi
thu nhdp cia ngudi lao déng, Singapore cho phép ngudti lao
ddng str dung tai khoan théng thudng ciia minh trong CPF dé
mua nha & do Hoi ddng Phat trién nha ¢ (HDB) thudc Bo Phat
trién Qubc gia cung cp voi nhimg wu di nhat dinh. Hién nay
c6 khoang 80% ngudi dan Singapore ¢6 nha & va 90% trong sb
d6 s& hitu cin hd do HDB cung cép.

Philippines da thuc hién Chuong trinh nha & qudc gia tir
nim 1978, bao gdm: Quy dinh vé quy hoach va sir dung dt,

*CPF dugc ding cho 5 muc dich chinh bao gdm: S& hiru nha &; hru tri; y
t&; quy bao trg gia dinh; dau tu.
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cdc nguyén tic, tiéu chuan vé xdy dung va mé rong dat; co
quan cung cdp nha & qude gia chiu trich nhiém cung cAp nha
cho céc gia dinh c6 thu nhip thép; tip doan tai chinh thé chép
nhi & qudc gia cung cép tai chinh cho cac hop tac xi d& mua
lai dit phue vu cho céc dy an nha &; tip doan kinh doanh bao
hidm va bao hanh nha ¢6 trdch nhiém hd tro vén cho cic cong
ty tw nhén xiy dyng nha & cho nguoi c6 thu nhap thép.

Tai An Do, Ngan hang Trung wong di thanh 14p Ngan
hang Nha ¢ Quic gia (NHB) v&i muc tiéu cung cip nha &, dic
biét 1a nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thap. NHB tai cdp von cho
cac td chire tai chinh dé cac tb chire nay cép lai cac khoan vay
cho cac hd gia dinh nghéo mua nha thu nhip thip. NHB con
hd tro tai chinh cho cac td chirc phat trién nha thu nhap thap.

Tai Han Quéc, tir nim 2004 Chinh phi d thuc hién hd tro
vbn tryc tiép déi v&i nhitng ngudi mudn mua nha va 1in déu
tién mua nha théng qua “Chuong trinh ké hoach mua nha 1an
dau” voi mure vay 1én dén 70% tong gid tri cin nha hodc 100
trieu won, véi 1ai sudt thép khoang 6 - 6,5%/mim. Ngoai ra,
Chwong trinh tién giri Chonsei s& cung cp cic khoan vay dé
mua nha cho nhitng ngudi lam cong an luong va cé thu nhip
thip. Kho4n vay tir churomg trinh ndy c6 thé 1én dén 70% tong
gid tri cdn nha hodc 60 triéu won, i suit 5,5%/niam; nhimg
ngudi c¢6 thu nhép thép nhit dugc vay 70% tdng gi4 tri cin nha
véi 13i sudt 3%/nim.

Bén canh do, kinh nghiém cia nhiéu nuée cho thé‘iy, viéc
thure hién céc chwong trinh nha & cho ngudi c6 thu nhap thip s&
khéng bén virng néu thiéu sy két ndi véi céc churong trinh viée
lam, gido duc, y té va co s& ha téng. Dé thyre hién viée két ndi
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nay, cin xay dung nhitng chuong trinh ¢6 tinh 16ng ghép, theo
d6, chwong trinh nha & cho ngudi c6 thu nhap thip c6 thé 16ng
ghép véi chuong trinh tong thé phat trién nha & qudc gia, hodc
trong chirong trinh giam ngheo noi chung, chirong trinh an sinh
xa hdi, hay chuong trinh hd tro phat trién cic khu céng nghiép.

1.2, Chinh sich tai chinh hé trg phit trién nha ¢ thu
nhép thip

Khi thiét ké chinh sach hé trg nha &, céch tiép can thudng
14 két hop tro cap cho ca hai bén cung va cau. Trg cip vé bén
cung dugc thuc hién thong qua viée hd tro céc doanh nghiép
cung cép nha thu nhép thip dudi nhidu hinh thirc khic nhau
nhir; Chinh phii mién, giam thué cho cac nha cung cép nha
& thu nhap thip; hd trg tin dung (céc khoan vay dai han voi
ldi suit thip, vay 4n han); cung cdp mét s6 co ché bao lanh,
cung cip dét, co so ha tAng (kinh nghiém Indonesia‘, Cong hoa
Czech?®, Malaysia, An bg). Tro cﬁp vé& bén ciu duge thue hién
théng qua viéc hd trg cho cic hd gia dinh duéi nhiéu hinh thire
khac nhau nhir: Uu dai thué (cho phép khau trir thué dbi véi chi
phi mua nha thu nhép thip); tro cip dé mua/thué nha; hd trg vé
tiét kiém cho mua nh; cung cip cic khoan vay uu dii dé mua
nha (kinh nghiém Han Quéc, Trung Québe, Singapore, Dirc).

1Tai Indonesia, chinh quyén dia phuong xay dl.rng; cac chl.r(mg trinh nha &
va thyc hién wru déi dbi v&i chi diu tr trong vide cap gidy ‘phep dau tr, gidy
phép xav dung; dong théi giam céc loai thué lién quan dén dau fu.

*Chinh phi Czech glam thué gié tri gia tang (GTGT) ddi v&i xay dyng nha
& x& hoi, ty 1¢ giam thué GTGT tang tir 5% 1én 9% ap dung tir nAm 2008
(thué suit thué GTGT phd thong 1a 20%).
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Danh gi4 chung cho thiy trg cdp vé bén cung c6 han
ché trong viée x4c dinh chinh xdc dbi twong wu tién cin hd
tro nhung lai ting cudng duge lugng cung nha va dong thai
khuyén khich nganh xdy dung phat trién. Tro cap v& bén cau
thurdng xac dinh duge ddi tugng 16 rang va linh hoat hon do c6
thé diéu chinh cho phi hop vdi su thay di vé thu nhdp cua cde
h¢ gia dinh. Tuy nhién, dé dat duge hidu qua hd tro cao, théng
tin vé thu nhdp cla cic hd gia dinh cin dam bdo d§ chinh xac
va thudng xuyén dugc cip nhét. Hon nita, viéc cung cép tin
dung cho hd gia dinh c6 thé gy sirc ép dbi voi lam phat. Do ca
hai cach ti ép can déu ¢ nhitng mit manh va mit yéu nén viéc
sir dung két hop ci hai cach tiép can 1a hop 1y.

1.3. Co 56 la chon hinh thirc hé try

Viéc xem xét sir dyng hinh thirc hd trg cu thé nao (1ai sudt,
thué, tiét kiém, bao lanh, hd trg truc tiép, hay hé trg qua ngén
hang nha ¢...) nén dugce xac dinh dya trén cic tinh toan vé chi
phi va 1¢i ich dem lai, ddng thoi tiy thude vao bdi canh ciing
nhu cac muc tiéu vu tién cta Chinh phi trong timg thoi ky.

Kinh nghiém quéc té cho thiy, mdi hinh thirc hd trg phat
trién nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thip déu cd wu diém va han
ché riéng. Chinh vi vay, dé c¢6 thé lua chon hinh thirc hd trg
t&i wru, nén xem xét loi ich va chi phi ¢ctia timg loai hinh, dong
thoi ddm bao tinh phu hgp v6i cac muyc tiéu cia Chinh phu
trong timg thoi ky. Nhin chung, céc hinh thirc hé trg déu doi
héi phai ¢6 co ché giam sat t6t, co ché vén hanh hiéu qua, tiéu
chi, quy dinh 18 rang va trong nhiéu trudng hep cin cé sy hd
trg tir ngan sich nha nudc.

Tai Trung Qudc, Qu¥ hd trg nha thué gia thép do Bo Tai
chinh, Bd Xay dung va cac b ¢ lién quan chiu trach nhiém
quan 1y, huy dong, phan bd v kiém tra, giam sat. Trong do,
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B$ Tai chinh cung voi B6 Xay dung, ij ban Cai cich phat
trién Quédc gia, Bd Tai nguyén dat Québc gia va B6 Dan chinh
xdy dung chinh sach quén 1y qu§; phan bd ngudn hd trg. Uy
ban Cai cach phat trién Quéc gia bd tri ngudn ngan séch trung
wong dé hé tro ddu tr xdy dung nha thu nhap thp.

1.4. Co ché vin hanh quy tiét kiém nha é cho nguwdi cé
thu nhip thip

Quf tiét kiém nha & cho ngudi ¢é thu nhip thip thudmng
tip trung vao cdc muc tiéu trong diém nham giai quyét kho
khin v& nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thip, nghéo khé trong x4
ho6i nhu: HS tro cho thué nha gid thip; cho vay & mua hoic cai
tao, sira chira nha &. Theo kinh nghiém ciia Puc, trg cap thué
nhi danh cho ngudi cé thu nhép thap chi giéi han trong mét
giai doan nhat dinh tir 20 - 40 nim d6i v6i cac cin hd duge xay
mdi va 12 - 20 nam cho nha cai tao, sau théi han nay, céc can
h6 s& dugc cho thud lai vdi gia khong cé tro cap hodc ban theo
gi4 thi truomg. Nha nuéc chi trg cdp dé bi dap khoang cach
giita chi phi cau thanh 1 don vi nha & x hdi binh quan va gia
ban nha cho ngudi ¢6 thu nhép thip.

C6 hai md hinh dé hinh thinh quy tiét kiém nha & co ban,
gbm: (i) M6 hinh da trén nguyén tic bat budc voi sur dong
g6p dbng thoi cia ca ngudi lao déng va ngudi chi sir dung
lao ddng (Malaysia, Trung Qubc, Singapore); (ii) M6 hinh dya
trén nguyén tic dong gép tir nguyén gitra Nha nurde va khu vire
tir nhén.

Tai Trung Quéc, n guf“m kinh phi ctia Quy hd trg nha thué
gia thip chi yéu duge huy dong qua 8 kénh: (1) Toan bd sb du




thu nhép gia ting ctia Quy nha & ngudi lao ddng sau khi trir di
trich quy d phéng tién giri va phi quan 1y; (i) Lii rong tir viée
ban dat; (iii) Ngan sach cip tinh danh cho quy bdo trg nha &
gi4 thip; (iv) Ngan sach cip quan danh cho qu¥ bao trg nha &
gia thép; (v) Ngan sach h trg diu tir cdp trung wong; (vi) Ngan
sach trung uong danh cho hd tro nha & x3 héi; (vii) Xa hoi dong
g6p cho qu¥ béao trg nha & gid thip; (viii) Cac ngudn khac.

Tai Dire, quy tiét kiém duoc xdy dung trén nguyén tic tu
nguyén tham gia, dong gop va x8 hoi hod. Do do, thay vi sir
dung vén chinh séch, quy sir dung v6n tu nhan va vn nhan ri
clia ngudi dan. Khu vue tr nhan chiém phan 1ém thi phin nha &
x4 hdi. Céc co quan dia phuong thiét ké va ban hanh céc chinh
sach chi tiét dé quan 1y va van hanh thi trudmg nha & x3 hai phi
hop véi didu kién cta dia phuong minh.

2. Mot 50 goi ¥ cho Viét Nam

D vdi Vigt Nam, bén canh viée dua vin dé phat trién
nhd & thu nhdp thip vao Chién hrgc phit trién nha & qudce gia
dén nam 2020, dé tranh phén tan nguf“m luc, cin can dbi va nén
16ng ghép chuong trinh nha & thu nhap thip véi cac chuong
trinh an sinh x& hdi khac. Ngoai ra cin dam bao sy tham gia
clia chinh quyén dia phuong cic cip trong viéc thuc hién céc
chuong trinh hé trg. Khi ban hanh chinh sach h tro phat trién
nha & cho ngudi cd thu nhap thip cin c6 sy tham gia tich cue
ciia dia phuong ngay it dau dé dim bao sy phi hgp véi nhu
céu thyc t&. Chinh phd ban hinh cac chi trrong, dinh huéng
lém thdng nhét trong ¢ nudc, cac chinh sach cu thé nén phan
quyén cho dja phuong.
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Khi Iira chon hinh thire hé tro, cin cin nthéc nhitng thé ché
san ¢6 (ngan hang chinh sach, ngén hang phat trién, quy bao
lanh tin dung, qu§ phat trién dia phuong, bao hiém xa hoi, cac
chuwong trinh giam nghéo qude gia va cac chwong trinh hd trg
phat trién khic) dé dam bao tén dung dirge cic ngudn luc sén
c6 va giam bét chi phi tir ngén sach trong béi canh nén kinh té
con nhiéu kho khin,

Viét Nam c6 thé nghién ctru va hoce tip md hinh Quy tiét
ki¢m nha cua Dirc theo hudng tir nhan héa va hop tc theo hinh
thire cong - tu (PPP). Pidu niy hoan toan phi hop véi didu
kign hién nay ¢ Viét Nam, khin guén ngan sach nha nudc chwra
da dé co thé hd tro hoan toan cho quy, trong khi d6 yéu cdu
hop tac PPP hay huy dong vbn tir khu vire ngoai nha nudc cho
cic quy dang trér thanh xu huéng tit yéu.

Quy phat trién nha & cho ngudi co thu nhip thap nén dugc
phén cip/phan tang dé hd trg phu hop cho timg ddi tugng.
Theo d6, hd trg cho thué nha® nén huéng dén nhimg nhom
nghéo, hd trg mua nha nén hirdéng dén nhimg nhém thu nhip
thap nhung van cao hon nhém nghéo. Ngoai ra, nén ¢b quy
dinh cu thé va chi tiét vé cic tiéu chi cin ddp tng nhur: Khu vie
sinh séngfthué’ng tri; mire thu nhap; tai san. Df’ing thoi cén co
uu tién cho nhitng d6i tugng khoé khan dic bigt (nhu ngudi gia,
ngudi tan tat, ngudi ¢6 nha ¢ trong khu vie giai téa cho cac
cong trinh trong diém).

¢ Theo kinh nghlem Trung Quoc Viét Nam co the ap dung thoi han thué
nha 5 ndm va yéu chu ndp ho so xét duyét xin tiép tuc thué nha cho 5 nim
tiép theo.




Trong bdi canh Viét Nam con gip nhidu kho khin vé
ngudn lyc tai chinh, kinh nghiém qudc té cho thiy, nén ting
cudng hd trg thué nha thu nhap thip danh cho nhém déi twong
la sinh vién, cong nhén lao dng & cac khu cong nghiép, ho gia
dinh thu nhap thip & thanh thi. Dé ting hitu quai clia cong tac
hd trg, nén phan nhom dbi tuong cin hd trg theo tiéu chi thu
nhap hay tai sin dé tir @ c6 chinh sach hd trg pht hop (kinh
nghiém Trung Qude, Dirc, Trung Qudc, Singapore, Malaysia).
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