. KINH NGHIEM QUAN LY

NANG cAO HIEU QUA QUAN LY NHA NUGC
VE PHAT TRIEN NHA O XA HOI

Trong nhiing ndm qua, viéc ddy
manh phét trién nha & xa hdi cho cac
déi tugng thu nhap thap va cong
nhan tai cac khu céng nghiép ludn
dugc Pang va Nha nudc ddc biét
quan tam. Sy quan tam d6 da dugc
cu thé héa bdng nhiéu ca ché, chinh
sach uu dai va két qua la hang tram
du an nha & xa hoi, nha & cong nhan
da dugc hoan thanh (khodng 7,8 triéu
m?) gidp hang tram nghin ho gia dinh
¢6 dugc chd & an toan, hanh phuc.
Tai Hoi nghi truc tuyén thac day phat
trién nha & xa hoi cho c6ng nhan,
ngudi thu nhap thap thang 08/2022,
Thu tuéng Chinh phu da phat biéu:
“Phdt trién nha & xd héi cho ngudi thu
nhép thdp, céng nhén la trdach nhiém,
nghia vy, dao dic cda ca hé théng
chinh tri, cia nhiing nguoi lam nhiém
vu quan ly Nha nuédc, cia doanh
nghiép va ctua ngudi dan” va giao Bo
Xay dung chu tri thuc hién Dé an dau
tu xay dung it nhat 01 triéu can ho
nha & xa héi cho d6i tugng thu nhap
thap, cong nhan khu céng nghiép
giai doan 2021-2030.

GIAI BDOAN 2021-2030

Pé& thuc hién muc tiéu néu trén clia
Dé an, vai tro quan ly Nha nudc c6 y
nghia rat quan trong. Thai gian qua,
bén canh nhiing thanh qua dat dugc
thi cdng tac quan ly Nha nudc vé phat
trién nha & xa hoi ciing da boc 16 mot
6 ton tai, han ché, bat cap nhu mét sé
cd ché chinh sach dugc ban hanh trién
khai chua phu hgp véi thuc tién, nhiéu
dia phuong chinh quyén chua thuc su
quan tdm van dé phat trién nha & xa
hoi... Do vay, dé trién khai thanh céng
cac muc tiéu cta Dé &n phat trién nha
& xa hoi giai doan 2021-2030, doi héi
cbng tac quan ly Nha nuéc cin thing
than nhin nhan mot cach khach quan
céac van dé bat cap dé co giai phap vé
co ché chinh sach thich hogp hon dap
(rng yéu cau clia thuc tién.

1. Mét sé van dé thuc trang quan
Iy Nha nudc vé phat trién nha & xa hoi

1.1. Thuc trang co ché chinh sdch
phdt trién nha & xa héi

Trong nhitng néam qua, ca ché chinh
sach phat trién nha & xa héi da dugc cu
thé& hoa trong nhiéu van ban quy pham
phap luat nhu sau:

*Vién trudng Vién Quan ly phat trién dé thi -

Hoc vién AMC

- Luat Nha 6 2014;

- Nghi dinh s& 100/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 clia Chinh pht vé phat trién
va quan ly nha & xa héi;

- Nghi dinh s6 49/2021/NB-CP ngay
01/4/2021 cia Chinh phl vé phét trién
va quan ly nha &xa hoi (stra d6i, b6 sung
mot s6 diéu clia Nghi dinh s6 100/2015/
ND-CP);

- Théng tu's6 09/2021/TT-BXD ngay
16/8/2021 cua Bo truéng Bo Xay dung
vé viéc huéng dan thuc hién mot s
néi dung cta Nghi dinh s6 100/2015/
ND-CP ngay 20/10/2015 va Nghi dinh
$6 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 cla
Chinh phu vé phét trién va quan ly nha
& xa hoi; trong d6 da huéng dan cu thé
diéu kién, tiéu chi lua chon chi dau tu
du an dau tu xay dung nha & xa hoi va
mot s6 ndi dung khac.

Ngoai ra, lién quan dén chinh sach
nha & cho cong nhan, Chinh phd, Thu
tudng Chinh phu da ban hanh:

- Nghi dinh s6 31/2022/ND-CP ngay
20/5/2022 cta Chinh pht vé hé trg
lai sudt tr ngan sach Nha nuéc dsi
véi khodn vay cda doanh nghiép, hgp
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tac xa, ho kinh doanh nham thuc hién
Nghi quyét s6 43/2022/QH15 ngay
11/01/2022 ctia Quéc hoi vé chinh sach
tai khoéa, tién té hé trg chuong trinh
phuc héi va phat trién kinh té - xa hoi;

- Nghij dinh s6 35/2022/ND-CP ngay
28/5/2022 cta Chinh pha vé quan ly
khu cong nghiép, khu kinh té (thay
thé Nghi dinh s6 82/2018/ND-CP ngay
22/5/2018 ctia Chinh pha), trong d6 dé
xudt trong quy hoach khu céng nghiép
phai bo tri quy dat dé lam nha luu trd
cong nhan);

- Quyét dinh s6 655 ngay 12/5/2017
phé duyét Bé an “Pau tu xdy dung cac
thiét ché ctia cong doan tai cac khu
céng nghiép, khu ché xuat”;

- Quyét dinh s6 1729/QD-TTg ngay
04/11/2020 clia Thu tudng Chinh phu
vé viéc stia d6i bd sung Quyét dinh
s6 655/QD-TTg ngay 12/5/2017 phé
duyét Dé an“Pau tu xay dung cac thiét
ché cla cong doan tai cac khu céng
nghiép, khu ché xuat’, trong dé Thu
tudng Chinh phl giao Téng lién doan
lao déng Viét Nam chu tri thuc hién;
cac B6 nganh, dia phuong c6 trach
nhiém tham gia phsi hgp; muc tiéu
trong giai doan 2017 - 2020 dau tu thi
diém 01 thiét ché cong doan; giai doan
2021 - 2025 phan dau trién khai 50
thiét ché cong doan tai cac khu cong
nghiép, khu ché& xuat va ti nam 2026
tré di, phan dau tat ca cac khu cong
nghiép, khu ché xuat trén ca nudc déu
c6 thiét ché cong doan.

- Ngay 30/01/2022, Chinh pha
da ban hanh Nghi quyét s6 11/NQ-
CP vé Chuang trinh phuc hoi va phat
trién kinh té - xa hoi va trién khai Nghi
quyét s6 43/2022/QH15 ctia Quéc hoi
vé chinh sach tai khda, tién té hoé trg
Chuong trinh; mét trong cadc muc tiéu
quan trong la bao dam an sinh xa hoi
va doi séng cua ngudi dan, nhat la
ngudi lao déng, nguoi nghéo... chiu
anh hudng nang né bdi dich bénh.
Theo d6, lién quan téi linh vuc nganh
Xay dung, 6 02 géi hé trg dé thuc day
phat trién nha & xa hoi, nha & céng
nhan khu céng nghiép, cu thé la:

(1) Cho vay uu dai théng qua Ngan
hang chinh sach xa hoi d6i véi ca nhan,
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Co ché chinh sdch phadt trién nha & xd héi da duoc cu thé héa
trong nhiéu vén ban quy pham phdp ludt

Nhiéu dia phuong chua thuc su quan tdm dén phdt trién nha & xa hoi
cho c6ng nhdn va ngudi thu nhdp thdp

hé gia dinh d€ mua, thué mua nha &
xa hoi, nha & cho cong nhan; xay dung
mG&i hodc cdi tao, stra chlta nha & theo
chinh sach vé nha & xa hoi; téng nguén
vOn cho vay t6i da la 15.000 ty déng;

(2) Cho vay hé trg lai suat 2%/nam
trong 02 ndm 2022-2023 thong qua hé
thédng ngan hang thuong mai dé xay
dung nha & xa hoi, nha cho cong nhan
mua, thué va thué mua, cai tao chung
cu ca.

C6 thé ndi, cac quy dinh cla phap
luat trong quan ly Nha nudc vé phat trién
nha & xa héi cho cong nhan va nguai cé
thu nhap thap da tuong déi day du, cac
ca ché chinh sach uu dai hé trg da budc
dau khuyén khich, tao dong luc va tao
moéi trudng lanh manh cho cac doanh
nghiép tham gia phat trién nha & xa
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hoi, cu thé nhu: Chinh sach mién tién st
dung dat, giam 50% thué gia tri gia tang,
thué thu nhap doanh nghiép, hé trg dau
tu ha tang ky thuat trong va ngoai du an,
cho vay uu dai lai suat thap...).

1.2. Mét sé bdt cdp, tén tai trong
quadn ly Nha nuéc vé phdt trién nha
& xd héi cho cong nhdn va ngudi thu
nhdép thdp

- Trinh ty tha tuc dau tu xay dung,
mua ban nha & xa héi con phtc tap va
kéo dai. D& xay dung mét du an nha & xa
hoi tu khi lam tha tuc téi khi hoan thanh
phai mat ti 3-5 nam. Du an nha & xa hoi
thudng mat nhiéu thai gian trong cac
tha tuc thdm dinh gia, thdm dinh danh
sach khach hang.

- Chinh sach uu dai khuyén khich
phat trién nha & xa héi chua thuc su hap
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Du dn dugc Idp trén co sé nhu cdu thuc t€ gép phdn giam thdi gian thuc hién va ndng cao hiéu qua ddu tu

dan. Vi du nhu uu dai mién tién sirdung
dat, giam 50% thué, chi dau tu khéng
dugc huédng vi theo quy dinh cda phap
luat thi khong dugc tinh cac khoan uu
dai clla nha nudc vao gia ban, gia cho
thué, gia cho thué mua nha & xa hoi.

- Quy dinh vé viéc danh t6i thiéu
20% dién tich nha & xa hoéi trong du an
dé cho thué va ch( dau tu chi dugc ban
sau 5 nam dua vao st dung. Tuy nhién,
thuc té€ khao sat cac du an, phan dién
tich nay khéng cho thué dugc dan dén
lang phi nguon luc ctia nha dau tu.

- Hién nay, c6 mét sé doanh nghiép
san xuat trong cac khu céng nghiép
mudn mua, thué, thué mua nha & xa
hoi dé cho ngudi lao déng cda ho thué
lai € &, tuy nhién phap luat hién hanh
chua c6 quy dinh cho trudng hgp nay.

- Nhiéu dia phuang chua thuc su
quan tam dén phat trién nha & xa hoi
cho céng nhan va ngudi thu nhap thap
& dia phuong minh, chua xay dung cac
chi tiéu phét trién nha & xa hai trong ké
hoach phat trién kinh t& xa hdi 5 nam va
hang nam.

- Mét s6 dia phuong chua thuc hién
nghiém quy dinh danh 20% quy dat
trong cac du &an nha & thuong mai dé
phat trién nha & xa hoi, dan dén thiéu
quy dat sach dé trién khai cac du an nha
& xa hoi.

- Ngoai ra, viéc thiéu su quan tam,
quyét liét trong quan ly Nha nudc vé
phat trién nha & xa hoi cing dan dén
thai gian chudn bi dau tu, béi thudng

gidi phap mat bang, giao dat, tham dinh
phé duyét dy an bi kéo dai.

2.Khai quat mét s6 du bao nhu cau
phat trién nha & xa héi cho céng nhan
va ngudi thu nhap thap giai doan
2021-2030

Hé thong do thj Viét Nam trong giai
doan viia qua c6 su phat trién manh
mé. Tinh dén cudi ndm 2021, ty 1é do
thi hdéa cd nuéc dat 40%, téng s6 d6
thi ca nudc la 870 d6 thi. Toc do ting
dan s6 dé thi hon 3 %/nam. Theo Nghi
quyét dai héi Bang toan qudc lan thua
Xlll, muc tiéu dé ra dén nam 2025 ty
|& d6 thi hoa dat khoang 45%. Véi toc
d6 d6 thi hoa cao, dan s6 dé thi ngay
cang gia tang, cac do thi I16n thu hat
luc lugng lao ddng sé thic ddy nhu cau
nha & xa hoi, c6 gia thanh phu hop.

Ngoai ra, su phat trién nhanh
chéng cac khu cong nghiép trong ca
nudc cing la dong luc cho viéc phat
trién nha & xa hoi cho céng nhan. Theo
bao céo cha B6 K& hoach va Pau tu
va Téng lién doan lao ddng Viét Nam,
tinh dén nay trén pham vi ca nuéc co6
392 khu cong nghiép dugc thanh lap
v3i téng dién tich dat tu nhién khoang
119,9 ngan ha va cé khoadng hon 2,7
triéu cong nhan dang lam viéc tai cac
khu c6ng nghiép nay. Do vay, nhu cau
vé nha & cho cong nhan trong cac khu
céng nghiép la rat lon.

Theo s6 liéu téng hop budc dau cta
B6 Xay dung dua trén bao cdo clia cac
dia phuong cho thdy, nhu cau vé nha &

xa hoi cho cong nhan va ngudi thu nhap
thap giai doan 2021-2030 vao khoang
2.6 triéu can va muc tiéu dé ra cla cac
dia phuong cho giai doan nay la hoan
thanh khoang 1,8 triéu can, trong dé:

- Giai doan 2021-2025: Nhu cau vé
nha & xa hoi cho cong nhan va ngudi thu
nhap thap khoang 1,3 triéu can va muc
tiéu cac dia phuong ddt ra la hoan thanh
khoang 0,7 triéu can (dap ung khodng
54% nhu cau).

- Giai doan 2025-2030: Nhu cau vé
nha & xa hoi cho céng nhan va ngudi thu
nhap thap khoang 1,3 triéu can va muc
tiéu cac dia phuong ddt ra la hoan thanh
khoang 1,1 triéu cén (dap ung khoang
85% nhu cau).

3. Dé xuat mét sé giai phap quan ly
Nha nudc vé phat trién nha & xa héi cho
céng nhan va ngudi thu nhap thap giai
doan 2021-2030

Trén co s& duc két nhiing bat cap trong
thuc tién, dé tang cudng hiéu luc, hiéu
qua quan ly Nha nudc vé phét trién nha
& xa héi husng dén hoan thanh cac muc
tiéu giai doan 2021-2030, can mét so giai
phap cu thé nhu sau:

a/ Phdt trién nha & xa héi cho céng
nhdn va ngudi thu nhdp thdp phdi xudt
phat tirnhu cdu cda déi tugng thu hudng

* Quy trinh théng thudng:

+ Nha dau tu thuc hién quy trinh tha
tuc phé duyét dy an dau tu

+ Sau khi du 4n dugc phé duyét, nha
dau tu thong bao phat hanh va ti€p nhan
ho sa dang ky mua nha & xa hoi
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+ Nha dau tu tap hgp danh sach trinh
S& Xay dung thdm dinh phé duyét

Nhugc diém: Thai gian tap hap danh
sach, trinh tham dinh phé duyét thudng
kéo dai &nh hudng dén tién do du an; san
pham can ho ban ra chua phu hop vdi
nhu cau thuc té ctia ngudi mua.

*Quy trinh riat gon:

+ Hang nam, S& Xay dung téng hap,
phé duyét danh sach dang ky mua nha &
xa héi kém theo téng hop nhu cau cla
dé6i tugng thu hudng.

+ Trén co s& danh sach va nhu cau,
doanh nghiép thuc hién dé xuat du an
dau tu.

* Uu diém: Du &n dugc 1ap trén co s&
nhu cau thuc té€ sé gop phan giam thoi
gian thuc hién va nang cao hiéu qua dau
tu, sdn pham lam ra phu hgp véi nhu cau
cla déi tuong thu hudng

b/ Bé xudt rat gon quy trinh tham dinh
gid bdn

-Quy trinh ca

+ Chu dau tu can cd du an dugc phé
duyét thuc hién xac dinh gid ban theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 21 Nghi dinh
s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015
ctia Chinh phi vé viéc phat trién va
quan ly nha & xa héi thi gid ban nha &
xa hoi do cht dau tu dy én xac dinh trén
€@ & tinh da cac chi phi dé thu héi vén
dau tu xay dung nha ¢, lai vay (néu cd)
va lgi nhuan dinh muc cla toan b6 du
an khoéng vugt qua 10% téng chi phi
dau tu; khong tinh cac khoan uu dai cla
Nha nuéc quy dinh tai Diéu 58 clia Luat
Nha & vao gid ban nha & xa hoi.

+ Chl dau tu 6 trach nhiém gui ho
so tham dinh gia ban dén S6 Xay dung.
Trong thdi han 30 ngay ké ti khi nhan
dugc hé sa hop lé cia cha dau tu, S& Xay
dung c6 trach nhiém t8 chiic thdm dinh
va thong bao két qua tham dinh cho chu
dau tu.

+ Can ct két qua thdm dinh gia
ban, cht dau tu phé duyét ban hanh
gid ban chinh thuc cta du an trén
nguyén tac khong dugc cao hon gia
da dugc tham dinh.

* Nhugc diém: Gia ban dugc tinh sau
khi da phé duyét hé so du an, do vay
néu can diéu chinh hé so thiét ké du an
dé xay dung muc gia hop ly phu hgp véi

Ndng cao trdch nhiém cda Uy ban nhdn dén cdc dia phuong
trong viéc phdt trién nha & xa hoi

nhu cau cta d6i tuong thu hudng sé mat
nhiéu thdi gian.

Viéc thdm dinh c6 thé dién ra nhiéu
vong (mi vong 30 ngay) lam kéo dai thoi
gian chu dau tu phé duyét gia ban.

-Quy trinh rat gon

+ K&t hop quy trinh thdm dinh gia
ban vdi quy trinh thdm dinh du én dau tu
(vi don vi thdm dinh déu la S& Xay dung)

+ Ngay sau khi phé duyét du an dau
tu, nha dau tu phé duyét va cong bé gia
ban da dugc tham dinh.

*Uu diém:

+ Rt ngén thoi gian phé duyét gia
ban, gidm cac vong thdm dinh khéng
can thiét.

+ Chi dau tu cong bé du an va gia
ban phu hgp véi nhu cdu sé gidp day
nhanh tién d6 thuc hién du an.

Tuy nhién, chi dau tu phai chap nhan
rdi ro néu qua trinh thuc hién du an co
phat sinh kinh phi dau tu sé khé diéu
chinh tang gid ban da duyét.

¢/ Mét s6 gidi phdp khdc

- Ra soat cac thu tuc hanh chinh theo
huéng cat giam t6i da cac tha tuc hanh
chinh khéng can thiét.

- Stia d6i théng nhét, déng bd cac
quy dinh ctia phap luat c6 lién quan dén
du én dau tu xay dung nha & xa hoi, trong
d6 bé sung cac quy dinh vé uu dai cho
nha dau tu theo hudng thuc chat, hiéu
qua hon. Cu thé nhu:

+ Slia d6i phap luat vé thué gia tri
gia tang va thué thu nhap doanh nghiép
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theo hudng gidm nhiéu hon so véi quy
dinh hién nay.

+ Stia d6i quy dinh phap luat cho
phép chu dau tu linh hoat hon trong
phuong an kinh doanh phan 20% dién
tich nha & xa hoi trong du an dé cho thué.

+ B6 sung quy dinh: Trudng hop vi
ly do khach quan, gid vat liéu xay dung,
nhan cong... vugt qua du phong thi
dugc diéu chinh téng muc dau tu, diéu
chinh gid ban.

- Nang cao trach nhiém ctia Uy ban
nhan dan cac dia phuong trong viéc phat
trién nha & xa hoi. BS sung cac quy dinh
cho phép cac dia phuong st dung moét
phan tién si dung dat cia cac du an phat
trién nha & thuong mai dé dau tu xay
dung ha tang ky thuat khung cho cac du
an nha & xa héi & dia phuong.

Tai liéu tham khao:

1. B Xay dung - Du thao Dé an:“Dau
tu xay dung it nhat 01 triéu can ho nha
G xa héi cho déi tugng thu nhap thap,
cong nhan khu cong nghiép giai doan
2021-2030" thang 08/2022.

2.Van phong Chinh pht - Van ban
s6 242/TB-VPCP ngay 10/8/2022 thong
bdo két luan ctia Thi tuéng Chinh ph
tai HOi nghi truc tuyén thac ddy phat
trién nha & xa hdi cho cong nhan,
ngudi thu nhap thap.

3. Tha tudng Chinh phu - Chi thi s6
03/CT-TT ngay 25/01/2017 vé viéc day
manh phét trién nha & xa hoi.



